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 اللهم لك الحمد حتى ترضى ولك الحمد والشكر اذا رضيت اللهم اجعلني من 

 الذاكرين ولك من الحامدين الشاكرين اللهم لك الحمد والشكر يليقان بجلال وجهك  

 وعظيم قدرتك اللهم صلي وسلم على خاتم الأنبياء والمرسلين.

 اشكر الله عز وجل شكرا كثيرا أولا على توفيقه لي لأتمم هذه المذكرة.

 المؤطرةكما اتقدم بجزيل الشكر وعبارات التقدير والاحترام للدكتورة 

 } بن طيبة صونية{ التي لم تبخل علي بتوجيهاتها ونصائحها القيمة والتي لها

 الفضل الكبير في اتمام هذا العمل.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 الإهداء

 إلى الله قبل كل شيء: 

 .لك كما ينبغي لوجهك وعظيم سلطانكالحمد لله  

 " من قال انا لها نالها"       

ينبغي لها ان تكون لم يكن الحلم قريبا ولا الطريق كان لم تكن الرحلة قصيرة ولا 

 محفوف بالتسهيلات لكني فعلتها.

يا خير عون كان لي عند عثراتي  يا الذي استند عليه في كل جهد وتعب يا الكتف الذي 

 اضع عليه اثقالي عزيزي وجنة الدنيا والآخرة  " ابـــــــــــــــي " 

ا الى نجمتي وقوتي بعد الله داعمتي الأولى والأبدية التي لتلك التي تملك الجنة تحت قدمه

دعمتني بلا حدود وأعطتني بلا مقابل اهديك هذا الانجاز الذي لولا تضحياتك لما كان لو 

 وجود "أمـــــــــــــــــي" 

 الى من قال فيهم " سنشد عضدك بأخيك"  

 ـــــي " ادامك الله ضلعا ثابتا. الى من مد يده دون كلل او ملل وقت ضعفي "أخـــــــــــــ

 الى من آمنو بقدراتي وتعب  ايامي " اخواتــــــــــــــي" ادامكم الله لي . 

 الى البراعم الذي افرحت اوقاتي "معـــــــــاذ"  و"آدم " 
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 مقدمة

شررريةف فهررو يعبررر عررن هويررة يعتبررر البنرراء والعمررران مررن أهررم مقومررات الحضررارة الب      

نتمائها ورقيهاف ويعد مظهر من مظراهر تقردم المجتمعرات وتطورهرا لرذلك نجرد الشعوب وا

بررالنظر والفصررل فرري منازعررات القضراء يلعررب دور هامررا فرري مررادة التعميرر و اختصاصرره  

العمررران الناشررئة بررين الافررراد او مررع الادارةف خاصررة وان الواقررع العملرري اثبررت تجرراوزات 

خطيرة وتعدي صارخ لقواعد التعمير والبناء؛ وهو أمر أدى في الكثيرر مرن الحرالات الرى 

لعمرران المساس بالنظام العرام العمرانري والتشروه الرذي ميرز المردن نتيجرة مخالفرة قروانين ا

والشررروط التقنيررة للبنرراءات وانتشررار البنرراءات دون تررراخيص واسررتعمال مررواد مغشوشررة 

نهيررار العديررد مررن شررروط الفنيررة الأمررر الررذي أدى الررى اوغيررر مطابقررة ف وعرردم الالتررزام بال

المباني وكذا انتشار ظاهرة التعدي بالبناء على الاراضي الفلاحية بشركل ادى الرى اختفراء 

اء نتيجة التوسع العمراني على حسابهاف ومن اجرل الموازنرة برين الحرق المساحات الخضر

ترردخل قررانون  ملكيررة والمصررلحة العامررة العمرانيررة فرري البنرراء باعتبرراره أحررد أوجرره حررق ال

العمران كأحد فروع القانون العام لكن بصيغة ادارية من أجل خلق نوع مرن التعرايش برين 

مشرراريع بنرراء وتجزئررة وهرردم والمصررلحة  متطلبررات المصررلحة الفرديررة الخاصررة فرري شرركل

العمرانية العامة بأهدافها وأبعادهرا الحضررية والأمنيرة والبيئيرةف بالإضرافة الرى الاسرتغلال 

 الأمثل والعقلاني للمورد العقاري.

تكمن في مرا يلري: تسرليط الضروء علرى المسرألة  اهمية الموضوعوبناء على ما سبق فإن  

وضرمان التقيرد او الالترزام  فنرة برين التمترع برالحق فري البنراءالمرتبطة أساسا بآليات المواز

وذلرك علرى مسرتويين  فبقوانين التهيئة والتعمير قصرد الحفراظ علرى النظرام العرام العمرانري

 هما النظري والعملي

 فبالنسبة للمستوى النظري يكمن فيما يلي :    

اء والتعميررر تبررين سررعي _ الكررم الهائررل مررن النصرروص القانونيررة المنظمررة لنشرراط البنرر     

وحررررص المشررررع العمرانررري علرررى محاولرررة التوفيرررق برررين مصرررلحة الأفرررراد فررري البنررراء 

 ومقتضيات المصلحة العامة العمرانية من خلال الموازنة بينهما.

_ موضوع النظام العام العمراني كونه يتعلق بحق اساسي وهو حق الفرد في البنراء علرى 

 ملكه. 

ي مسرألة كيفيرة اسرتغلال وترشريد اسرتعمال الأراضريف مرن خرلال ويعالج النظام العمران_ 

تنظيم البناء والحفاظ على النمط العمراني القائم وتجديده وتطويره ومنرع البنراء الفوضروي 

 والعشوائي. 
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 :أما بالنسبة للمستوى العملي

_ يكتسرري موضرروع الموازنررة بررين النظررام العررام العمرانرري وحررق البنرراء مررن قبررل القاضرري  

لمرا يطرحره مرن الجانرب الميرداني إشركالات مترتبرة عليره لإرتباطهرا  فاري اهمية بالغةالاد

 والمصلحة العامة من جهة اخرى.  فبمصلحة الفرد في تمتع بحقه من جهة

نتشررار عمليررات البنرراء دون الحصررول علررى تررراخيص وعقررود التعميررر أو البنرراء بمررا _ ا 

 التراخيص.  يخالف ضوابط هذه العقود و

بالإضررافة  بنراء علرى الأراضرري الفلاحيرة الخصربةفنزاف المرورد العقراري بسرربب السرت_ ا 

 الى البناء في الأماكن المعرضة للأخطار الطبيعية. 

 لأسباب ذاتية وأخرى موضوعية:  ختيار هذا الموضوعسبب اكما يعود   

فالررردوافع الذاتيرررة تتمثرررل فيمرررا يلررري: ارتبررراط مجرررال تخصصرررنا بالموضررروع بحكرررم ان    

تخصص متمثل في ميدان القانون العقاريف ورغبتي في رفرع اللثرام عرن واحردة مرن برين ال

أهم النظريات والظواهر القانونيرة وهري فكررة موازنرة القاضري الاداري برين النظرام العرام 

الجمالي وحق الملكية ف وما يلف هذه الفكررة مرن مرونرة وغمروا كمرا أنهرا تعرد مرن برين 

ت والمسررائل تعقيرردا وديناميكيررة بحكررم علاقترره المباشرررة أوسررع المواضرريع وأكثررر المجررالا

 بالحاجيات الأساسية للأفراد وموارد الدولة } العقار والأراضي{. 

أما الأسباب الموضوعية فتكمن في: توسع موضوع البنراء والتعميرر وهرذا الميردان يطررح 

وع فري الجزائرر العديد من المشاكل التي تعتبر أكثرر تعقيرداف ونظررا للجديرة وتعقرد الموضر

والتدهور الذي يعرفه المجال رغرم كرل المجهرودات المبذولرة دفعنرا للمضري قردما فري هرذه 

 الدراسة .

 :الإشكالية التاليةنطلاقا من تم دراسة الموضوع المطروح اومن خلال ما سبق    

 ن النظام العام الجمالي وحق الملكية ؟" يداري ب" الى أي مدى وازن القاضي الإ    

 المننن ا التحليلننيه الدارسررة علررى هررذموضرروعية تررم الاعتمرراد فرري نتررائج وصررول الررى ولل

علرى اسرتقراء أهرم النصروص القانونيرة فري مرادة التعميرر والبنراء ذات يقوم عتباره منهج با

 الصلة بالموضوع .

مررن خررلال وصررف مختلررف ذلررك يظهررر  و المننن ا الوينن يعتمرراد ايضررا علررى كمررا تررم الا

 الوضعيات القانونية.
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لتبيران وإعطراء مفهروم واضرو لموازنرة القاضري الإداري برين  ت ند  هنذا الدراسنةكما   

نظام التعمير والبنراءف وهرذا بتجنرب الغمروا الرذي يشروبهما وكيفيرة تنظريمهم مرن الناحيرة 

القانونية وكذا إعطاء مفهوم واضو لكرل أدوات ورخرص وشرهادات التهيئرة والتعميررف مرع 

 الواقع.  إبراز مدى فعاليتهما على ارا

طلاع على مجموعة من الاطروحات والرسائل الجامعية القيمرة التري كران لهرا وقد تم الا  

ولأصحابها الفضل الكبير في رفع اللثرام عرن واحرد مرن اعقرد واوسرع المواضريع القانونيرة 

 : الدراسات السابقةوهو الموضوع المتناول ولعل أهم هذه 

اسنتراتيجية البنناع ىلنى ضنوع ننانون زيردف "_ أطروحة دكتوراه للباحرث عربري براي ي  

"ف أطروحرة دكتروراه تخصرص قرانون عقراريف جامعرة باتنرةف والتعمير الجزائنري الت يئة

ستراتيجية البناء في قانون العمرانف من خرلال ف حيث تطرق الباحث فيها لا2014/2015

 ء في الجزائر.الوقوف على أهم أهداف التنظيم العمراني وسبل ووسائل تنظيم عملية البنا

لضنب  ظناهر   "الآلينات القانونينةرسالة الماجستير للباحثة نرورة لشركشف  جانب  _ الى 

ف رسرررالة ماجسرررتيرف تخصرررص قرررانون إداريف كليرررة الحقررروق والعلررروم البننناع ال وضنننوي"

 .2013/2014السياسيةف جامعة ورقلةف 

علرق بالبنراء والتعميرر وقد وفق الباحثين السرابقين الرى حرد كبيرر فري إبرراز جانرب مهرم يت  

غير أننا حاولنا قدر الإمكان ومرن خرلال الاسرتعانة بهرذه الدراسرات القيمرة توضريو جانرب 

 آخر من جوانب البناء والتعمير وهو أهمية القاضي الإداري في التوازن بينهم.

 الدراسرة  التري واجهتنرا خرلال إعرداد هرذهلنبع  الينعوبات وهذا لا يمنع مرن تعرضرنا    

 زها: لعل أبر

_ قلة المراجع المتخصصة إن لرم نقرل نردرتها وان وجردت نجردها تتنراول جانرب صرغير   

 فقط من الدراسة. 

_ كما تتجلى ايضا صعوبة البحث في كثرة النصوص القانونية ذات الصلة بمجال البنراء  

والتعميررر وتشررعبها وتشررتتها بررين جميررع فررروع القررانونف مررا صررعب مررن إمكانيررة حصرررها 

غالبا ما تلعب الطفرة التشريعية دورا سلبيا يصعب المشركل ويعقرده بسربب عردم وجمعهاف ف

 تلاءم هذه النصوص مع الواقع والتغيرات المعاشة.

مررن  الدراسنةتقسنيم ومعالجنة ترم الية المطروحرة والأهرداف المرجروة وبنراء علرى الإشرك  

  خلال خطة ثنائية الفصول 
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ي للعمررران وحررق البنرراء الررذي قسررمناه الررى : الاطررار المفرراهيم ال يننا الواحيررث تنرراول 

 مبحثين: 

: عنوناه بـ: مفهوم النظام العام العمراني ف حيرث تطرقنرا فري المطلرب الأول المبحث الوا

الى تعريف النظام العام العمراني و الموقف المتخذ منه أما المطلب الثاني خصصرناه الرى 

 .وسائل تبيين النظام العام العمراني وآليات حمايته

: عنوناه بـ: مفهوم عملية البنراء حيرث تناولنرا فري المطلرب الأول منره ف  أما المبحث الثاني

 تعريف عملية البناءف وتناولنا أشكال عملية البناء في المطلب الثاني. 

 : فكان بعنوان دور القضاء الإداري في الموازنة بين العمران والبناء. أما ال يا الثاني

ختصراص القاضري الإداري فري حثرين تناولنرا فري المبحرث الأول : اوقسمناه بدوره الرى مب

دعوى الإلغاء الناشئة عن منازعات التعمير والبناءف حيث تطرقنا فري المطلرب الأول الرى 

طبيعة القرارات الإدارية محل الطعن بالإلغراءف فري حرين تطرقنرا فري المطلرب الثراني الرى 

 أوجه الإلغاء ضد قرارات التعمير والبناء. 

ختصراص القاضري الإداري فري دعروى التعرويا الناشرئة : فعنوناه بـ: اأما المبحث الثاني

عررن منازعررات التعميررر والبنرراءف حيررث تطرقنررا فرري المطلررب الأول الررى أسرراس المسررؤولية 

الإدارية الناشئة عن منازعات التعمير والبناءف والمطلب الثاني الرذي ينردرج تحرت عنروان 

 لناشئة عن منازعات التعمير والبناء.أثر المسؤولية الإدارية ا
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لطالمررررا تميررررزت فكرررررة النظررررام العررررام بالعموميررررة والمرونررررة ف واعتبرررررت مررررن اكثررررر     

القانونيررررة جرررردلا وذلررررك لصررررعوبة تحديررررد تعريررررف لهررررا يكررررون جامعررررا ومانعررررا  الافكررررار

 ي تعبررررر عررررن الحررررد الادنررررى مررررن القرررريم والاسررررس الترررري يبنررررى عليهررررالمضررررمونهاف فهرررر

المجتمررررع وتضررررمن دوامرررره واسررررتقراره مررررن خررررلال تحقيررررق امنرررره وسررررلامته وسرررركينته 

 العامة.

غيرررر ان هرررذه العناصرررر عرفرررت تطرررور حررررديثا أملتررره الطبيعرررة المرنرررة لهرررذه الفكرررررة   

عت فكررررة وتطرررور الحاجرررات الأساسرررية للمجتمرررع المعاصررررف ومرررن هرررذا المنطلرررق إتسررر

النظررررام العررررام لتشررررمل مظهرررررا حررررديثا هررررو النظررررام العررررام العمرانرررريف باعتبرررراره وسرررريلة 

حديثرررررة تسرررررتخدمها الدولرررررة مرررررن أجرررررل ضررررربط النشررررراط العمرانررررري للأفرررررراد  وتحقيرررررق 

 المصلحة العامة العمرانية.

رتباطررررا وثيقررررا بمرررردى تحكمهررررا فرررري توزيررررع أراضرررريها إلا ان تطررررور الرررردول مرررررتبط ا   

تكمررررررن أهميترررررره فرررررري تحقيررررررق التنميررررررة الاجتماعيررررررة العقررررررار و وسررررررط رقابتهررررررا علررررررى

 قتصادية المرجوة منه.والا

لرررذلك يعتبرررر حرررق الملكيرررة مرررن الحقررروق الأساسرررية التررري ضرررمنها المشررررع الجزائرررري   

علرررى أسررراس ان الحرررق فررري البنررراء هرررو أحرررد أوجررره حرررق الملكيرررة لان الأصرررل للمالرررك 

والتصررررف فيهررراف وكرررذا ممارسرررة الحريرررة فررري اسرررتعمال ملكيتررره العقاريرررة واسرررتغلالها 

جميررررع الانشررررطة المراقبررررة الترررري يراهررررا تحقررررق مصررررلحته الخاصررررةف ومررررن برررراب أولررررى 

 الحق في البناء.

لذلك سيتم تناول  في الفصل الأول المعنون بـ: الإطار المفاهيمي للعمرران وحرق البنراء    

 وهذا من خلال مبحثين : 

 العمراني. _ المبحث الأول :  مفهوم النظام العام      

ث الثرررررررررررررررررررررراني :  مفهرررررررررررررررررررررروم عمليررررررررررررررررررررررة البنرررررررررررررررررررررراء._ المبحرررررررررررررررررررررر      
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 المبحث الاوا : م  وم النظام العام العمراني

تعد فكرة النظام العام العمراني من المفاهيم المبهمة و الواسعة بحيث اختلرف الكثيرر فري      

طورها مرن تعريفها وتحديد مضمونها ف وذلك بسبب عمومية هذه الفكرة وتجريدها وسرعة ت

جهررة ف حتررى أن احررد الفقهرراء قررال "ان تعريررف النظررام العررام مغررامرة علررى رمررال متحركررة " 

وبسبب نسربية هرذه الفكررة ومرونتهرا فقرد تطرورت لتشرمل عناصرر جديردة وهري النظرام العرام 

العمراني بهدف حمايرة المصرلحة العامرة العمرانيرة مرن جهرة اخررى ف لرذا سروف نحراول مرن 

ومن اجل تأصيل فكرة النظام العرام العمرانري ان نحردد ذاتيرة هرذا النظرام  فخلال هذا المبحث

ثم دراسة موقف كل من الفقه والقانون والقضاء منه في )المطلرب الاول    فمن خلال تعريفه

 .وكذلك تبيان الوسائل والآليات والحماية التي تكرس النظام العام العمراني )المطلب الثاني 

 

 النظام العام العمراني الم لب الاوا: تعري  

تقتضي هذه الدراسة التأصيلية ومن باب أولى محاولة تعريرف النظرام العرام العمرانري مرن    

ثرم تحديرد موقرف كرل مرن الفقره  فخلال تحديرد مفهومره اللغروي والاصرطلاحي )الفررع الاول 

  والقانون والقضاء منه )الفرع الثاني .

:حيوا: الم  وم اللغوي و الاي لاال رع ال  

التعري  اللغوي  أولا:   

النظرررام العرررام والثانيرررة  ولرررى النظرررام العرررام العمرانررري مرررن كلمترررين: الأمصرررطلو  يتكرررون     

 " غيررر ان اصررل كلمررة عمررران مصررطلو حررديث النشررأة نوعررا مررافف فمصررطلو الالعمرانرري

URBSف برين الا ان هنراك اخرتلا ف" كلمة لاتينية ويقصد بها "المدينة " هو فن تنظيم المدينة

 DEFONCE"الباحثين حول أصل استعمال هذا المصطلو فالبعا ينسبه للمهندس الاسباني

CERDAN  "  ف فري حرين اعتبرر 1867الذي اسرتعمله فري كتابره حرول نظريرة التعميرر سرنة

المفكرين العرب ان اول من استعمل المصطلو هو ابن خلدون في كتابه "المقدمرة"ف غيرر ان 

ا منرذ مطلرع القررن العشررين باعتبراره علرم يرنظم المحريط الرذي المصطلو عرف رواجرا كبيرر

يعيش فيه الانسان
(1) 

. 

 

                                                           
 6ف مجلة الدراسات القانونية المقارنة ف المجلد  الجزائري عمراني في التشريعتأييا فكر  النظام العام الميلود دريسي ف  1

 .296ف ص: 2020ف سنة  02ف العدد 
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 : التعري  الاي لاحي ثانيا    

فرري يعررد مفهرروم جمررال المرردن ورونقهررا مررن المفرراهيم المبتكررر للغايررة ف لررم يترسرر  مفهومرره    

القانون الاداري الا حديثا فلرم يكتمرل تكوينره بعرد
(1)

ه بقروانين المبراني ف وذلرك لارتبراط ظهرور

والتعميرررر والتررري تعرررد فرعرررا حرررديثا مرررن فرررروع القرررانون الاداري يسرررمى القرررانون الاداري 

العمراني
(2)

ف بحيث تتضمن مجموعة من القواعد القانونية الآمرة والمتعلقرة بتنظريم اسرتخدام  

الاراضرري
(3)

 فوالحيررز المكرراني فرري اقلرريم الدولررة بهرردف حمايررة الصررالو العررام وهررذا مررا جعررل 

وجوده و يعتبر ان وجود بعا القوانين التي تتضمن حمايرة الطبيعرة التاريخيرة  البعا ينكر

لمنطقة ما ف لا يعد سواء من باب الاهمية الاثرية والتاريخية والاقتصرادية لتلرك المنطقرة
(4)

   .

فري حرين إعتبرره الردكتور محمرد مصرطفى الوكيرل: مجررد توسريع فري مردلول السركنية العامررة 

كنية النفسررية الترري يوفرهررا الارتيرراح النفسرري مررن تررذوق الجمررال البيئرري فرري مجرررى لتشررمل السرر

الحيرراة اليوميررة
(5)

ب الفقرره ى اخررتلاف حتررى فرري التسررمية ف فقررد دأوقررد ادت حداثررة المفهرروم الرر 

" جمررال الرونررق والرررواء" ـالحررديث علررى تسررميته برر
(6)

ف فرري حررين ذهررب جانررب مررن الفقرره  

"النظام العررام ـمررال حمايررة البيئررة والاصررطلاح عليرره بررالمعاصررر الررى ربررط جمررال المرردن بج

الجمررالي للبيئررة " 
(7) 

ف غيررر ان الرربعا انتقررد مصررطلو "جمررال الرونررق والرررواء " واعتبررره 

مصطلو قاصر وغير دقيقف لان لكل مرن  مصرطلو " الجمرال " و "الررواء " و " الرونرق " 

والبهراء والاشرراق ف فجمرال معنى لغوي واحدف إلا لرم نقرل نفرس المعنرى وهرو حسرن المنظرر 

 هرراالمردن او رونرق المرردن او روائهراف تعنرري مفهومرا واحرد وهررو : حسرن منظررر المردن و بهاء

ا واحردا لبهراء المردن وروائهرا وهرو مصرطلو ورونقهاف لذا اعتمد هذا الجانب من الفقه مفهومر

 "عنصر الجمال العام" واستبعد مصطلو الرونق والرواء لتقاربهما مع نفس معنى 

 

                                                           
اطروحة  دكتوراه دولة ف كلية الحقوق ف جامعة عين  -دراسة مقارنة –الترخيص الاداري محمد جمال عثمان جبريل ف 1

 .102ف ص: 1992شمس ف مصر ف 

.10ف ص:2017 فدار بلقيس ف الجزائر ف روس في نانون الت يئة والتعميردف محمد الامين كمال   2  
 والقرارات الوزارية تشريعات البناع والاوامر العسكرية تراخيص اىماا البناع وال دم بينالسيد احمد مرجان ف  3

 . 33ف ص:  2002ف دار النهضة العربية ف القاهرة ف مصر ف  1ف ط واحدث احكام القضاع

.102ف ص: السابقف المرجع ال عثمان جبريلمحمد جم 4  
قوق  اطروحة دكتوراه ف ح –دراسة مقارنة  -ف  حالة ال وارئ وسل ات الضب  الاداريمحمد مصطفى الوكيل ف  5

 . 84ف ص:  2003جامعة عين شمس ف مصر ف 
 نظر ف أنظر : لسان العرب المعنى اللغوي للرونق : هو حسن المنظر وبهاء الشيء واشراقه . الرواء : هو حسن الم 6

 . 312لابن منظور حرف الراء ف باب الراء ف ص: 

. 84ف ص:  المرجع نفسهمحمد مصطفى الوكيل ف   7  
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الجمال
(1)

فولعل الصواب في هذه المسالة استعمال مصطلو " النظام العرام العمرانري" ف لان  

معنررى الجمررال قررد ينصرررف الررى جمررال المعمررار وبهرراءه دون اشررتماله علررى ضرررورة احترررام 

المقرراييس الهندسررية والتقنيررة ف فقررد يكررون البنرراء جمرريلا مررن الناحيررة الفنيررة والبنائيررةف غيررر انرره 

روط الادارية المسبقة كضرورة حصول الباني علرى ترراخيص بالبنراء او التجزئرة يحترم الش

او الهدم ف كما يمكن ان يكون البناء جميلا فنيا وهندسيا غيرر انره مشريد علرى ارا معرضرة 

للأخطرار الطبيعيرة كالفيضررانات او الرزلازلف او مشرريد علرى ضررفاف الاوديرة والانهررارف او لا 

باعتبررار ان مفهرروم حمايررة البيئررة مفهرروم اعررم واشررمل مررن مفهرروم  يراعرري الاعتبررارات البيئيررة

جمالية المدن
(2)

ف وبالتالي فجمال البناء لا يعني بالضرورة ان المشيد )البراني  قرد احتررم كرل 

الشررروط العامررة والخاصررة للبنرراء القررانوني ف والررى جانررب مراعرراة عنصررر الجمررال الظرراهري 

او الروحي لفكررة النظرام العرامف يجرب مراعراة شرروط للمبنى باعتباره يمثل الجانب المعنوي 

السلامة والامرن والسركينة العمرانيرة عنرد القيرام بأشرغال البنراء والتعميررف باعتبارهرا عناصرر 

ماديررة للنظررام العررام ف فررالمرخص لرره بالبنرراء ملررزم بضرررورة احترررام الشررروط والتنظيمررات 

نف وعليره فالضروابط الجماليرة للمبراني الخاصة بالعمران والمحرددة لحركرة البنراء وتشريد المرد

عتبررار ان المعررايير ا حمايررة النظررام العررام العمرانرري باتعررد أحررد الزوايررا الترري يمكررن مررن خلالهرر

الجمالية للمباني من بين اهم ابعاد وعناصر النظام العام العمراني
(3)

                  . 

واشررمل مررن مصررطلو جمررال ممررا سرربق نلاحررظ ان النظررام العررام العمرانرري مصررطلو اعررم    

الرونق والرواءف فهذا الاخير لا يمثل الا جانب او يعرد اجماليرا لفكررة النظرام العرام العمرانري 

التي تنضم الى جانب الاعتبارات الجمالية للمبانيف التخطيط العمراني ف ومرا يعررف برأدوات 

ي والموازنرة برين التهيئة والتعميرف تهيئة الاراضي وتوفيرق برين مختلرف اسرتعمالات الاراضر

وظيفررة السرركن والفلاحررة والصررناعة ف حمايررة البيئررة والاوسرراط الطبيعيررة والمنرراظر والتررراث 

الثقافي والمعماري والتاريخيف الاستدامة الحضرية الاسكان والتعمير الى جانب اقامة مباني 

والجماليررةة هادئررة تراعرري فيهررا الجوانررب الصررحيآمنررة وصررحية و
(4)

فرري ف لررذا قررد دأب الفقرره 

الجزائررر علررى تسررميته بالنظررام العررام العمرانرريف بحيررث يقررول الرردكتور بوزيرران عليرران : " ان 

النظام العام العمراني ليس مجرد قواعد قانونية ضابطة لممارسة نشاط عمراني بنراء وتشريدا 

وانما هو ابعد من ذلرك بكثيرر يشرهد جسرامة الآثرار التري يخلفهرا العمرران فري حالرة  فاو ترميم

                                                           
ف مكتبة دار  1ف ط -دراسة مقارنة -ف  دور الضب  الاداري البيئي في حماية جماا المدنسجي محمد عباس الفاضلي ف  1

 . 41-40ص:  -ف ص2017السلام القانونية ف مصر ف سنة 
ف منشورات الحلبي الحقوقية ف 1فطسل ة الضب  الاداري في المحافظة ىلى جماا المدن وروائ اعدنان الرنكة ف  2

 . 67ف ص : 2011بيروت ف لبنان ف 
ف اطروحة لنيل شهادة دكتوراه في القانون العام ف كلية الحقوق والعلوم  الاهدا  الحديثة للضب  الادارياعمر جلطي ف  3

 . 76ف ص: 2016 -2015السياسية ف جامعة ابي بكر بلقايد ف تلمسان ف الجزائرف 
ف ص: 2017ف دار هومة فالجزائر ف3ف ط نانون العمران الجزائري اهدا  حضرية ووسائا نانونيةصافية أولد رابوف   4

24   . 
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زمررة المتعلقررة بطبيعررة الارا محررل البنرراء ومرردى ربطهررا بشرربكات ذ الاحتياطررات اللاعرردم اخرر

فضرلا عرن احتررام قروانين التهيئرة والتعميرر حيرث يعرفره  بأنره" مجموعرة  فالصرف الصحي

القواعررد الترري تعررد قيرردا علررى الحررق فرري بنرراء سرركن حيررث يجررب ترشرريد اسررتعمال المسرراحات 

ساب النشاطات الفلاحية والمساحات الحساسة والمواقع العقارية للبناء وان يكون ذلك على ح

والمناظر"
(1)

  . 

وفي هذا الشأن يرى الدكتور محمد الامين كمال : ان النظام العام العمراني شرط لازم للقيام 

بأعمال البناء وإنجازها مع التقيد بمواصفاتها القانونية واحتررام الاصرول الفنيرة والتقنيرة عنرد 

مراعرراة سررلامتها ف مررع ضرررورة تغليررب المصررلحة العامررة العمرانيررة علررى تنفيررذها الررى جانررب 

المصررلحة الخاصررة فيمررا يخررص تشرريد مبرران او منشررآت تراعرري ضرررورة الحفرراظ علررى الامررن 

والصرررحة السررركنية العامرررة مرررن منظرررور عمرانررري باعتبرررارهم اهرررم عناصرررر النظرررام العرررام 

العمراني
(2)

الجمرالي للمدينرة "جمرال ورونرق  فمعتبرا في نفس الوقت ان الحفاظ على الجانرب

 المدينة" يعد احد اهداف قانون التهيئة والتعمير .

امرا الردكتور أعمرر جلطري فعرفره بانره :" مجموعررة مرن القواعرد قائمرة لأجرل حمايرة البيئررة    

الاصطناعية التي اوجدها الانسان ف وتقيد نشاط التعميرر وفرق اسرس اجتماعيرة وتنظيميرة بمرا 

ة وتناسق العمرانيكفل حماية جمالي
(3)

 . 

كما اعتبر الدكتور بلقاسم دايم عنصر الجمال العام " هو الاهتمام بحمايرة جماليرات الشروارع 

"ورونقها ف حتي لا يصاب عابر السبيل بتقزز في العين لسوء المنظر
(4)

 . 

يرة كما عرف انره : اتخراذ كرل الاجرراءات المتعلقرة بحمايرة المعرالم الطبيعيرة فوالآثرار التاريخ

ومراعاة القواعد الهندسية المعمارية ومخططات العمرانف بما يسمو بالمحافظة على المنظرر 

العام للمدن وشوارعها ف ومراعاة عادات المجتمع وقيمه في انشراء المبراني ف بحيرث لا يشروه 

المحيط والذوق العام الجمالي للمدينة
(5)

 . 

نره :" الابقراء نرة بأنككتور عردنان الزمقرارن فقرد عرفره الرداما بخصروص تعريفره فري الفقره ال 

علررى جمررال المدينررة المتمثررل فرري تنسرريق احيائهررا وشرروارعها وازقتهررا باستحضررار مواصررفات 

معينة للمباني السكنية والعمارات ف والعمرل علرى زراعرة الميرادين وتقاطعرات الطررق حمايرة 
                                                           

فالمؤتمر الوطني حول الترقية 11/04ف اريةالنظام العام العمراني في ظا القانون المنظم للترنية العقبوزيان عليانف   1

 .07ف جامعة قاصدي مرباح ف ورقلة ف الجزائر  ص:2012فيفري 28و27يومي  -الواقع والافاق–العقارية في الجزائر 
 . 28ف ص:السابقمرجع محمد الامين كمال فال 2

 .78مرجع سابق ف ص: اعمر جلطي ف  3
ف اطروحة لنيل شهادة دكتوراه دولة في القانون العام ف  شرىي وحماية البيئةالنظام العام الوضعي والف بلقاسم دايم   4

 .29فص:2004 -2003كلية الحقوق جامعة ابي بكر بلقايد ف تلمسان ف الجزائر ف 
 العامة الضب  الاداري البلدي والحسبة ودورهما في ح ظ اليحةبن سي حمو محمد المهدي بن مولاي مبارك ف   5

بين الفقه الاسلامي وقانون البلدية الجزائري ف مجلة الحقوق والعلوم السياسية ف  -دراسة مقارنة– وجماا المدينة

 . 101ف ص:2018فجامعة عباس لغرور ف خنشلة ف الجزائر ف 09العدد
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ولد المتعرة بجمرال المدينرة المباني الاثرية والتراثية واشاعة اجواء من النظافة والتنسيق مما ي

وبهرراءف لان الجمررال الفنرري لا يتحقررق دون الاسررتفادة مررن التطررور المعمرراري وترروفير السرركينة 

والارتياح النفسي"
(1)

. 

ة ان النظام العرام الجمرالي يعنري " المظهرر الجمرالي نويعتبر الدكتور اسماعيل نجم الدين زنك

رؤيتهررا المسرررة للنظررر ف والترري يجررب بلمررارة للشررارع العررام والاحيرراء السرركنية الترري يسررتمتع ا

المحافظة عليها من خلال ممارسات ترميم المباني القديمة ف تزيين الطرقف الاهتمام بزراعرة 

الميادين والطرقف الاهتمام المتزايد في نشر اكبر عدد من الحدائق فوكرذلك مرن خرلال البنراء 

والتشييد وابقائه نظيف لتحقيق عنصر الرونق والرواء"
(2)

. 

دف الرى حمايرة جمرال فى الوكيرل بأنره : "النظرام الرذي يهركما اعتبره الدكتور محمد مصرط   

الرونق والرواء للبيئة حفاظا على السكينة النفسية للمقيمين في هذه البيئة"ف فالجمال العام هو 

حسررن النظررر للمكرران او هررو المظهررر الفنرري الررذي يعكررس تررراث المدينررة الترراريخي والثقررافي 

ام ضاري بشكل معماري منسق ومنظم يسر الناظرين من المارة ف اما حماية الجمال العروالح

ن المنظرر المنمرق للمدينرة مرن اجرل المحافظرة علرى احسراس فهو اشاعة المظهر الحسن وحس

ومشاعر المارة وبما يحقق السكينة النفسية والروحية للأفراد
(3)

. 

لعررام العمرانرري مررن خررلال مجموعررة ومررن وجهررة نظرنررا يمكننررا ان نضررع تعريررف للنظررام ا

التعاريف التي تناولنها انه: "مجموعة القواعد القانونية الآمرة الخاصة بالتعمير والتي تهردف 

 الى ترشيد استغلال الاراضي من خلال تنظيم استعمال وانتاج هذه الاراضي 

وتحديررد شررروط وضرروابط الحررق فرري البنرراء والزراعررة والصررناعة مررن جهررة وترروفير محرريط 

 حضري مبني ومهيأ من جهة اخرى . 

 : مون  القضاع وال قه والتشريع من فكر  النظام العام العمراني ال رع الثاني

 ولا: مون  القضاع المقارن والقضاع الجزائريأ 

عترراف لسرلطات الضربط الاداري دولة الفرنسي الفضرل الكبيرر فري الالقد كان لمجلس ال     

ق ورواء المدن من خلال السلطات الضربطية الممنوحرة لهراف بحق التدخل لحماية جمال الرون

وبالتالي التوسع في مفهوم النظام العام ليشرمل اغرراا غيرر تلرك التقليديرة ف اغراضرا تتعلرق 

بحماية جمال المردن ورواءهرا وتناسرق احياءهرا وانسرجام شروارعها ف غيرر ان قضراء مجلرس 

 الدولة الفرنسي مر بمرحلتين: 

                                                           
 .57المرجع السابق ف ص: عدنان الزنكنة ف  1
ف منشورات الحلبي الحقوقية ف بيروت ف 1فط –دراسة مقارنة -ف القانون الاداري البيئيةف ننكاسماعيل نجم الدين ز  2

 .293ف ص:2012لبنان 
 .76المرجع السابقف ص: ف محمد  مصطفى الوكيل  3
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ف لرم يعتررف فيره بجمرال 1928ف حيرث اصردر قررار سرنة 1936قبل سنة الاولى كانت  *  

الرواء والرونرق كهردف لسرلطات الضربط الاداري الافري الحرالات المنصروص عليهرا قانونرا. 

فرري وبالتررالي فررلا يجرروز لهررا الترردخل لحمايررة جمررال الرررواء والرونررق الا عنرردما تسررتند الادارة 

لرة قرراره علرى حمايرة الررواء لا تردخل س مجلرس الدوتدخلها على نص تشريعي خراص واسر

الاداري العام بهدف النظام العامضمن الاختصاصات الممنوحة لسلطات الضبط 
(1)

. 

لة الجمرال والرونرق العرام للمردن ف برل ان يعني ان مجلس الدولة لم يعالج مسرأغير ان هذا لا 

لعرام اذا كران هرذا لة تشرويه البنراء للمظهرر اشهير لمجلس الدولرة تطررق فيره لمسرأ هناك قرار

 .04/04/1914  المؤرخ في Gomelالبناء يمس بالمعالم الاثرية ف ويتعلق الامر بقرار )

  قردم طلرب لرردارة مرن اجرل الحصرول Gomel) تتلخص وقائع القضية في ان السريد حيث

  ف وقرد رفضرت الإدارة منحره التررخيص بالبنراء Beauvauعلى رخصة البنراء فري سراحة )

الترري تجيررز لررردارة رفررا اصرردار  1911يوليررو 31مررن قررانون  118دة علررى اسرراس المررا

  وبالتررالي فرران Beauvauرخصررة البنرراء مررن اجررل الحفرراظ علررى منظررر هائررل وهررو قصررر )

  فري القررار باعتبرار ان Gomelالبناء يشوه المظهر والشكل الاثري للميدان فطعرن السريد )

ة فألغى مجلس الدولة القررار معتبررا   لا يمكن عدها من المعالم التذكاريBeauvauساحة )

 ان الميدان لا يعد معلم اثري .

اما المرحلة الثانية : فهي المرحلة التي عدل فيها المجلس عن موقفه الررافا واعتبرر  *

ان جمال الرونق والرواء يندرج ضرمن مضرمون النظرام العرام ف وبالترالي يعرد هردف مرن 

نقابررررات مطررررابع برررراريس بترررراري   اهررررداف الضرررربط الاداري وهررررذا فرررري قضررررية اتحرررراد

23/10/1936
(2)

. 

توزيررع وتررتلخص وقائعهررا فرري ان السررلطات الاداريررة اصرردرت لائحررة ضرربطية تمنررع بموجبهررا 

المطويات والاعلانات علرى المرارة فري الطررق العامرة وشروارع واحيراء المدينرة لان القاءهرا 

حرراد نقابررات مطررابع برراريس بعررد قراءتهررا يشرروه المنظررر الجمررالي للشرروارع والاحيرراء ف فقررام ات

بالطعن في صحة هذا القرار لتجاوز السلطة ف على اساس ان السلطة الادارية تبتغري تحقيرق 

اهررداف غيررر تلررك المحرردد لهررا قانونررا ف امررا يعنرري خروجهررا عررن فكرررة النظررام العررام بمفهومرره 

لنظام العرام التقليدي ف كما ان مجلس الدولة اكد في احكامه السابقة رفا التوسع في مدلول ا

التقليدي ليشمل عنصر جديد يتمثل في الرونق والرواء الجمالي للمدن ف الا ان مجلس الدولرة 

                                                           
دراسة -ف العام وآثرا ىلى الحريات دور سل ات الضب  الاداري في تحقيق النظامف عبد الحليم عبد المجيد مشرف   1

 . 114فص 1998 ف دار النهضة العربية ف القاهرة ف مصر ف -مقارنة 
 .42ميلود دريسي ف مرجع سابق ف ص:  2
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رفا الطعن واعتبر المظهر الجمالي من اهداف الضبط الاداري وبالتالي فقد توسع مجلرس 

الدولة الفرنسي في مفهوم "حسن النظام " ليشمل فكرة النظام العام العمراني او الجمالي
(1)

. 

يره وضريق مرن نطراق تردخل السرلطات الاداريرة ان مجلرس الدولرة الفرنسري عردل مرن رأغير 

لحمايررة النظررام العررام العمرانرري رافررا السررماح لسررلطات الضرربط الاداري بالترردخل بصررورة 

مجردة لحماية النظام الجمالي بصورة مستقلة لا علاقة لهرا بالعناصرر التقليديرة لفكررة النظرام 

 العام.

سبة للقضاء المصري فقرد سراير نضريره الفرنسري ف وتوسرع فري مفهروم فكررة النظرام *اما بالن

العام واعترف لردارة بحق التدخل لحمايرة النظرام العرام العمرانري والجمرالي باعتبراره هردف 

ومررن اشررهر الاحكررام القضررائية مررا قضررت برره  سررتقل عررن برراقي العناصررر التقليديررةف حررديث وم

بمشررروعية القرررار عررن الجهررات  26/04/1949بترراري   محكمررة القضرراء الاداري المصررري

الادارية والمتعلرق بررفا فرتو محرل تجراري فري منطقرة معينرة لمخالفتره المشرروع التنسريقي 

 الذي اعدته الجهات الادارية المختصة ف وقضت المحكمة في حكمها صراحة ان الإدارة 

ياء السكنية وصيانتها من حيرث بما لها من وظيفة البوليس الاداري مكلفة بمراعاة هدوء الاح

الامن والصحة والمظهر والآداب العامة
(2)

. 

*وامررا عررن القضرراء الجزائررري فقررد اكررد فرري العديررد مررن المحطررات ان حررق الإدارة فرري حمايررة 

النظررام العررام العمرانرري ف ومررن بررين اهررم قرررارات مجلررس الدولررة الجزائررري ف نخررص بالررذكر 

ة )هـ. م   ضد بلدية حاسي مسعود وقرد جراء فري في قضي 15/04/2003القرار الصادر في 

حيثيات المجلس : "...حيث انه اتضو لمجلس الدولة بعد الاطلاع علرى كرل مرا احتروى عليره 

ملرررف الررردعوى والوثرررائق والمسرررتندات ف انررره حقيقرررة تحصرررل المسرررتأنف علرررى تررررخيص مرررن 

مرة لا يشروه المستأنف عليها بوضرع كشرك جراهز بشررط ان يكرون هرذا الاخيرر فري حالرة ملائ

المنظر العام واحترام قواعد النظافة حيرث ان الإدارة لهرا سرلطة الضربط الإداري والمحافظرة 

على جمال عمران البلدية ..."
(3)

. 

 : مون  ال قه المقارن وال قه الجزائري  ثانيا

 لقد كانت مسألة المحافظة على النظام العام العمراني ومنذ بداية القرن العشرينف موضع     

                                                           
دراسة مقارنة  -ف  في الظرو  العادية السل ة التقديرية في مجاا الضب  الاداريحسام الدين محمد مرسي مرعي ف   1

ف فاطروحة  دكتوراه في الحقوق ف كلية الحقوق ف جامعة الاسكندرية ف مصر  –في القانون الوضعي والفقه الاسلامي 

 .103ف ص:2009
 .84ف ص:سابقمحمد مصطفى الوكيلف مرجع   2
م  ضد بلدية حاسي مسعود ف قرار  -ـقضية )ه 15/04/2003الصادر بتاري  10048/03قرار مجلس الدولة ف رقم   3

ي  ضد بلدية حاسي مسعود ف موسوعة الاجتهاد القضائي -ف قضية )ع25/02/2003الصادر في  9618/03رقم 

 .2006فسنة 04رارات المحكمة العليا ومجلس الدولةف العددالجزائري ف ق
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جدل فقهي  كبير في فرنسا بين اتجاهين فاتجاه رافا للفكرة بزعامرة الفقيره دوز والرذي     

يرررى عرردم احقيررة سررلطات الضرربط الاداري فرري الترردخل لحمايررة المظهررر الجمررالي والعمرانرري 

للمدن الا في حال وجود نصوص تشريعية خاصة وصريحة تخول لسلطات الضبط الاداري 

ظام العام العمراني وبالتالي لا يمكن اعتبار النظام العام العمرانري صلاحية التدخل لحماية الن

هرردف مسررتقل لسررلطات الضرربط الاداري مررالم يرردمج مررع احررد الاهررداف التقليديررة لفكرررة النظررام 

العام 
(1)

فاو في حالة  ما اذا بلغ الاخرلال بالنظرام العرام العمرانري درجرة معينرة مرن الخطرورة 

رجية تسمى النظام العاممن شانها احداث اضطرابات خا
(2)

. 

وفي هذا السياق يقول الدكتور محمود عاطف البنا : "ان جمال المردن ورونقهرا يردخل ضرمن 

اغررراا الضرربط الاداري التقليرردي مررن خررلال التوسررع فرري مفهرروم السرركينة العامررة لتشررمل 

فري الحيراة  المحافظة على السكينة النفسية التي يوفرها الارتياح الطبيعي لتذوق الجمال الفنري

اليومية"
(3)

. 

وفي هذا المعنى يقول الدكتور محمرد مصرطفى الوكيرل : "مرن جانرب نؤيرد اتجراه الفقره القائرل 

بأن النظام الجمالي للبيئة يعد احد مكونات السكينة العامة التي هي احد عناصرر النظرام العرام 

ل لحمايررة الررذي يعررد غرررا سررلطات الضرربط الاداري ف لررذلك يحررق لهررذه السررلطات ان تترردخ

المظهر الجمالي دون اشتراط نص تشريعي اذا ما بلغ المساس بجمال الرونق درجرة خاصرة 

مررن الخطررورة مررن شررأنه ان يررؤثر علررى السرركينة النفسررية للمررواطنينف فرري حررين ذهررب الجانررب 

الاكثر من الفقه الحديث الى اعتبار ان حمايرة النظرام العرام العمرانري فري الشروارع والاحيراء 

ن اهم عناصر فكرة النظام العام في مفهومها الحرديث ف بحيرث يجرب علرى سرلطات تعد من بي

الضبط الاداري حمايته باعتباره هدف من اهدافها حتى فري حالرة عردم وجرود نرص تشرريعي 

يمنحها هذه السلطة
(4)

. 

علرى اسراس ان حمايررة النظرام العرام العمرانرري مرن خررلال المظهرر الجمرالي للمرردن يعرد بمثابررة 

كينة النفسية ودعما للاستقرار النفسي والعصبي للأفرادتحقيق للس
(5)

. 

فحاجة الانسان الى حماية مشاعره المعنويرة وشرعوره بالجمرال والبهراء ف يكرون بقردر حاجتره 

الررى حمايررة مشرراعره ولوازمرره الماديررة مررن أمررن وسرركينة وصررحة عامررة ف فانتشررار الفوضررى 

م النظررام العمرانرري وكررذا مختلررف مظرراهر العمرانيررة والبيرروت غيررر قانونيررة والمخالفررة لأحكررا

التلوث خاصة التلوث البصري فري شروارع وأحيراء المردن يرؤدي الرى الضريق والاضرطراب 

النفسرري والعصرربي للأفررراد ف كمررا ان تنظرريم وتناسررق العمررران والبنرراء القررانوني بمررا يوافررق 

                                                           
 .82مرجع سابق ف ص: ، حمد مصطفى الوكيلم  1
 . 405ف  ص:2009فدار النهضة العربية ف القاهرة ف مصرف  الحماية الادارية للبيئةعيد محمد مناحي ف   2

 .368فص:1992عربيف القاهرة ف مصر ف دار الفكر ال ف2طف الوسي  في القانون الاداريمحمود عاطف البنا ف   3 
 .83-81ص: -ف صالسابق رجع مال فمحمد مصطفى الوكيل  4
5
 . 103حسام الدين محمد مرسي مرعيف ف المرجع السابق ف ص:  
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يرة يرؤدي الرى متطلبات ومقتضريات النظرام العرام العمرانري مرن معرايير جماليرة وهندسرية وامن

شعور المواطن بالراحة النفسية والبهجة وبهاء المعمار
(1)

. 

 : مون  المشرع المقارن والمشرع الجزائري  ثالثا

لقد كان المشررع الفرنسري الاول فري اصردار العديرد مرن النصروص والتشرريعات القانونيرة    

ه النصرروص هررذ عمرانرري بجميررع عناصررره ف ومررن بررينالترري تهرردف الررى حمايررة النظررام العررام ال

والمتعلق بتنظيم المدن المعدل بالقانون رقرم  02/05/1930والقوانين القانون الصادر بتاري  

ف المعردل بالقرانون 12/04/1943ف والقرانون الصرادر بتراري  13/01/1986الصادر في  86

المتعلررق بالرقابررة علررى لصررق الاعلانررات ف والمرسرروم الصررادر  29/12/1979الصررادر فرري 

 المتعلق بتنظيم تصاريو البناء والمعدل والمتمم بالقانون  28/05/1970بتاري  

الخرراص بحمايررة الآثررار 1976يوليررو  10والقررانون الصررادر فرري  07/01/1983الصررادر فرري 

والاماكن الطبيعية
(2)

 . 

صرردر القررانون المتعلررق بإنشرراء الحرردائق الوطنيررة وتنظرريم النشرراطات  1960سرربتمبر22وفرري 

 08بالإضافة الى قانون الاصلاح الحضري والعمراني الصرادر بتراري  السياحية والترفيهية 

 .1988سبتمبر

المتعلررق  12/2000/ 13بترراري   1208-2000وفرري بدايررة الالفيررة صرردر القررانون رقررم     

بالتضررامن والتجديررد الحضررري ف والررذي يهرردف الررى خلررق مزيررد مررن الترروازن والانسررجام بررين 

در مررن مواصررفات التوعيررة والجررودة فرري مجررال السرركن التجمعررات العمرانيررة وتحقيررق اكبررر قرر

" SEOTبجميع انواعه من خرلال مخططرات التعميرر المتمثلرة فري مخطرط التناسرق الاقليمري "

"PLUضري " والمخطط المحلي الح
(3) 

. 

اما بالنسربة للردول العربيرة فنجرد ان: المشررع المصرري قرد اصردر العديرد مرن التشرريعات    

لسرنة  03ف وكذا القرانون رقرم  1954سنة  656عمير ف بداية بالقانون رقم المتعلقة بالبناء والت

المتعلرق بتوجيره  1976لسرنة  106الخاص برالتخطيط العمرانري انتهراء بالقرانون رقرم  1982

(4)1996لسنة  101وتنظيم اعمال البناء المعدل بالقانون رقم 
. 

                                                           
1
دراسة مقارنة  بين القانون المصري  -ف  الاداري مضمون فكر  النظام العام ودورها في مجاا الضب محمد بدران ف   

 .107ف ص:1992ف دار النهضة العربية ف القاهرة ف مصر ف  -والفرنسي 
2
 1993ف مطابع الطوجي التجارية ف القاهرة ف مصر ف الضب  الاداري وحدوداعادل السعيد محمد ابو الخير ف   

 .207ص:
3
ماجستير معهد ف مذكرة  -دراسة حالة مدينة باتنة -ف  ادوات الت يئة والتعمير بين التشريع والت بيقرفيقة سنوسي ف   

 . 59-58ص: -ف ص2011-2010الهندسة المعمارية ف جامعة الحاج لخضر ف باتنة ف الجزائر ف 
4
 .21ف ص:2007ف دار الكتب القانونية ف مصر ف  التعليق ىلى نانون المبانيخالد عبد الفتاحف   
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حركة التشريعية المتسارعة فري اما في الجزائر فقد اصدر المشرع الجزائري ترسانة في ال  

 مجال التهيئة والتعمير الهادفة الى تكريس قواعد النظام العام العمراني وحمايته من اهمها: 

(1)26-74*الامر رقم  
المتضمن تكروين الاحتياطرات العقاريرة لصرالو البلرديات ف الرذي مرنو  

 ر الوحيد لجميع صلاحيات واسعة للبلديات في المجال العقاري ف بحيث جعلها المحتك

المعرراملات العقاريررة الخضرررية ف كمررا حرررص الامررر علررى انشرراء سررندات الملكيررة الخاصررة 

بالأراضرري المدمجررة داخررل الاحتياطررات العقاريررة البلديررة وتضررمن اسررتثناء جميررع الاراضرري 

القابلة للتهيئة والتعمير والمتواجد داخل النسيج الحضري من التداول بين الافرراد اذا لرم تكرن 

لبلديات طرف في المعاملاتا
(2)

 . 

(3)67-75*الامر
المتعلرق برخصرة البنراء ورخصرة التجزئرة  1975سربتمبر  26المؤرخ فري  

والررذي يعتبررر اول نررص تشررريعي يصرردر عررن الدولررة الجزائريررة المسررتقلة فرري مجررال التهيئررة 

والتعمير
(4)

 . 

(5)02-82*القررانون رقررم 
ضرري للبنرراء والررذي المتعلررق برخصررة البنرراء ورخصررة التجزئررة كأرا 

منررهف وجرراء بترردابير جديرردة تأخررذ بعررين الاعتبررار  60الغرري الامررر السررابق حسررب نررص المررادة 

المقاييس المتعلقة بحماية البيئة عند دراسة وتسليم رخصة البناء
(6)

. وفرا حمايرة صرارمة  

 لرربعا المنرراطق الحساسررة وذات الميررزة الثقافيررة والطبيعيررة والتاريخيررة مررن التررراب الرروطني

كالأراضي الفلاحية قبل تسليم رخصة البناء قصد التحكم في الوعاء العقاري
(7)

 . 

(8)03-83*القانون رقم 
 المتعلق بحماية البيئة والذي يعد اول نص قانوني يتناول المسائل  

 

                                                           
  ج . رف)"ارية ليالح البلدياتالمتعلق بتكوين الاحتيا ات العقف" 20/02/1974المؤرخ في  ف 26-74الامر رقم   1

  )ملغى . ف1974ف 19العدد 
 .114ف ص: 2000فف دار هومة ف الجزائر1فط نقا الملكية العقاريةحمدي عمر باشا ف   2
المتعلق برخية البناع ورخية التجزئة الار  لجا البناع ف " 26/09/1975المؤرخ في ف 67-75الامر رقم   3

 .1975ف 83ف)ج. ر  عدد "ىلي ا
ف اطروحة  لنيل شهادة دكتوراه في  استراتيجية البناع ىلى ضوع نانون الت يئة والتعمير الجزائريعربي باي يزيد ف   4

الحقوق ف تخصص قانون عقاريف كلية الحقوق والعلوم السياسية ف قسم حقوقف جامعة الحاج لخضر فباتنةف الجزائرف 

 .54فص:2015 -2014
  "المتعلق برخية البناع ورخية التجزئة الار  للبناع ىلي ا"ف 06/02/1982خ فيالمؤرف 02-82القانون رقم   5

 .1982ف06)ج. ر  عدد
فكلية  04المجلة القانونية للعلوم القانونية والاقتصادية والسياسيةف العدد فرخية البناع وحماية البيئةيوسف بناصرف   6

 . 837فص:1993ف الجزائر ف01الحقوق فجامعة الجزائر
ف مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون ف تخصص ادارة ومالية   رخية البناع في القانون الجزائريف حمد سبتي م  7

 .06ف ص:2002-2001ف الجزائرف 01كلية الحقوق ف جامعة الجزائر 
 )ملغى . 1983ف 06ف العدد)ج. ر ف "المتعلق بحماية البيئة" ف 1983فبراير  05المؤرخ في  03-83القانون رقم   8



 الفصل الأول                                              الإطار المفاهيمي للعمران وحق البناء  
 

[16] 
 

البيئية في منظور بيئي شامل
(1)

 . 

(2)01-85*المرسوم 
ي لقواعد شغل الذي يحدده المشرع العمران 13/08/1985المؤرخ في  

 الأراضي انتقاليا بهدف المحافظة عليها وحمايتها والمتعلق بتحديد قواعد واحكام 

انتقاليرررة  ريثمرررا تنسرررجم القواعرررد الاداريرررة والتسررريير العقررراري فررري مجرررال التعميرررر والتهيئرررة 

 العمرانية. 

(3)211-85*صدر المرسوم رقم 
المحدد لكيفيات تسرليم رخصرة  13/08/1985المؤرخ في  

 البناء ورخصة تجزئة الاراضي المخصصة للبناء. 

(4)212-85*المرسرروم رقررم
المحرردد لشررروط تسرروية اوضرراع الررذين يشررغلون فعررلا اراضرري  

 عمومية او خصوصية كانت محل عقود او مباني غير مطابقة للقواعد المعمول بها. 

(5)03-37*القانون رقم 
ة بحيث تضرمن المتعلق بالتهيئة العمراني 27/01/1987المؤرخ في  

هررذا القررانون وثررائق تعميررر جديرردة ووسررائل حديثررة اعتبرررت المرجررع الاولرري لتطبيررق مختلررف 

" SNATالرخص والشهادات الادارية العمرانية ف وهما المخطرط الروطني للتهيئرة العمرانيرة "

" واسرررتمر العمرررل بهرررذا القرررانون حترررى بدايرررة SRATوالمخطرررط الجهررروي للتهيئرررة العمرانيرررة "

 . التسعينات 

(6)29-90وفري هررذه الفتررة اصرردر القررانون  
المتعلرق بالتهيئررة والتعميررر بهردف وضررع سياسررة  

عمرانية حديثة تتماشى مع المستجدات العمرانية في البيئة الحضرية مرن خرلال وضرع آليرات 

جديدة تعمل على ضبط السياسة العقارية داخرل النسريج الحضرري ف وتحديرد القواعرد الراميرة 

ج وشغل الاراضي وفق ادوات التهيئرة والتعميررالى تنظيم انتا
(7)

ف بمرا يتماشرى مرع متطلبرات 

السكن والفلاحة والصناعة وفي نفس الوقرت تحقرق اهرداف ومبرادس السياسرة الوطنيرة للتهيئرة 

                                                           

ف اطروحة دكتوراه ف كلية الحقوق ف جامعة الوسائا القانونية الادارية لحماية البيئة في الجزائربن احمد عبد المنعم ف  1 

 .16فص:2009ف الجزائر 01الجزائر 
 "المحدد انتقاليا نواىد شغا الاراضي نيد المحافظة ىلي ا وحمايت ا" 13/08/1985المؤرخ في ف 01-85المرسوم   2

 .1985ف 34ف)ج. ر  ف عدد
 المحدد لكي يات تسليم رخية البناع ورخية التجزئة للأراضي" ف 13/08/1985المؤرخ في  ف 211-85المرسوم   3

 .1985ف 34)ج. ر  العددف "المخيية للبناع
 محدد لشرو  تسوية اوضاع الذين يشتغلون فعلا اراضيال" 13/08/1985المؤرخ في  ف212-85المرسوم رقم 4

 .1985ف لسنة 34ف)ج. ر  عدد "مومية او خيويية كانت محا ىقود او مباني غير م ابقة للقواىد المعموا ب اى
 .1987ف سنة 05) ج . ر  ف العدد  ف"العمرانية المتعلق بالت يئة"27/01/1987المؤرخ في  ف03-87القانون رقم   5
ف المعدل 1990ف سنة 52ف) ج .ر   العدد  يئة العمرانيةالمتعلق بالت 01/12/1990المؤرخ في  ف 29-90القانون رقم   6

 .2004ف سنة 49ف ) ج . ر ف عدد 14/08/2004المؤرخ في  05-04والمتممف بموجب القانون 
  نفسه. قانونالمن  10المادة   7
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تشررريعي عمرانرري عررد اول نررص ي 29-90ن قررانون التهيئررة والتعميررر والتعميررر وبالتررالي فررإ

منذ الاستقلال التخطيط الحضري في الجزائرالتشريعي و متخصص ومتكامل في مجال
(1)

.   

وبعدها صدرت مجموعة من النصوص والمراسيم التنظيمية للتفصيل وتحليرل كرل مرا جراء   

التنفيرذي ص وشهادات عمرانيةف فصدر المرسوم من مخططات ورخ 29-90به القانون رقم 

 (2)175-91رقررم 
ة للتهيئررة والتعميررر والررذي يحرردد القواعررد العامرر 28/05/1991المررؤرخ فرري 

والبنرراء الترري يجررب توفرهررا فرري جميررع عمليررات التجزئررة او البنرراء علررى الاراضرري العمرانيررة 

حد ادنرى فري عمليرات التهيئرة والبنراء وذلرك ديد المقاييس الواجب التقيد بها كبالإضافة الى تح

فررا جررع الاساسري فرري مرنو او رفري حالرة غيرراب مخططرات التهيئررة والتعميرر الترري تعرد المر

 ختلف الرخص والشهادات العمرانية .تسليم م

(3)176-91وفرري نفررس الترراري  تررم صرردور المرسرروم التنفيررذي رقررم 
المحرردد لكيفيررات تحضررير  

شهادة التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسريم ورخصرة البنراء وشرهادة المطابقرة ورخصرة 

التنظيميرررة بإصررردار الهررردم وتسرررليم ذلررركف ثرررم اسرررتكمل المشررررع العمرانررري سلسرررلة المراسررريم 

(4)177-91التنظيمررات المتعلقررة بررأدوات التهيئررة والتعميررر مررن خررلال المرسرروم التنفيررذي رقررم
 

المحدد لكيفيات اعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليره ومحتروى الوثرائق 

 المتعلق به المعدل والمتمم  

(5)178-91*المرسرروم التنفيررذي رقررم 
ت اعررداد مخططررات شررغل الأراضرري المحرردد لإجررراءا 

والمصررادق عليهررا ومحترروى الوثررائق المتعلقررة بهررا المعرردل والمررتمم.   وبهرردف القضرراء علررى 

 البيانات غير المكتملة وتسوية وضعيتها ومطابقتها مع قواعد البناء والتعمير.  

                                                           
ئر  ف الجزا1ف اطروحة دكتوراه ف كلية الحقوق ف جامعة الجزائر يةاالقسمة الحضرية للأملاك الخنجوى الهواري ف   1

 .32فص:2016-1017
)جف  ف"المحدد للقواىد العامة للت يئة والتعمير و البناعف" 28/05/1991المؤرخ في ف 175-91المرسوم التنفيذي رقم   2

 .1991ف سنة 26ف عدد ر 
 المحدد لكي يات تحضير ش اد  التعمير ورخية" ف28/05/1991المؤرخ في  ف 176-91المرسوم التنفيذي رقم   3

ف  لسنة 26ف)ج .ر  ف عدد " لتجزئة وش اد  التقسيم ورخية البناع وش اد  الم ابقة ورخية ال دم وتسليم ذلكا

1991. 
 المحدد لكي يات المخ   التوجي ي للت يئة والتعميرف"28/05/1991المؤرخ في ف 177-91المرسوم التنفيذي رقم   4

 317-05المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي  26عدد  ف)ج . ر "والميادنة ىليه ومحتوى الوثائق المتعلق به

المؤرخ في  148-12ف معدل ومتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 62)ج . ر  ف عدد 2005سبتمر 10المؤرخ في 

 .2012ف 19ف )ج . ر  ف عدد28/03/2012
 ىداد مخ  ات شغا الاراضيالمحدد لإجراعات ا"  ف28/05/1991المؤرخ في ف 178-91المرسوم التنفيذي رقم   5

-05ف المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  26عدد )ج . ر  ف "والميادق ىلي ا ومحتوى الوثائق المتعلق ب ا

-12ف والمعدل المتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 2009ف سنة 62ر  عدد  ف )ج. 10/09/2005الصادر بتاري   318

 .2012ف سنة  21ف )ج .ر   ف عدد  04/04/2012المؤرخ في  166
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(1)05-08صرردر القررانون رقررم 
اول المحرردد لقواعررد مطابقررة البنايررات وانمررا انجازهررا والررذي حرر 

ايجرراد حلررول قانونيررة تصررحيحية للقضرراء علررى ظرراهرة البنرراء العشرروائي والورشررات المفتوحررة 

دن الجزائرية ومطابقة البيانات واتمام انجازهرا ية والتي شوهت المنظر الجمالي للمغير منته

 وفق شروط ومقاييس تعمير تستجيب لمقتضيات النظام العام العمراني. 

(2)19 -15ذي رقررم *وايضررا صرردور المرسرروم التنفيرر
ف المحرردد 15/01/2015المررؤرخ فرري  

 منه . 94لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها والذي الغي بموجب المادة 

بموجرررب المرسررروم التنفيرررذي رقرررم        2020والرررذي عررردل سرررنة  176-91التنفيرررذي المرسررروم*

20 -342 
(3)

  . 

 وآليات حمايته ن النظام العام العمراني االم لب الثاني: وسائا تبي  

بعدما اصبحت فكرة النظام العام العمراني وقعا مكرس ومعترف به بوجوده من طررف      

دون وجرود وسرائل وآليرات تضرمن  الفقره والقضراء والتشرريع ف فران هرذا الاعترراف لا يكتمرل

ن قواعده ومقتضياته ف كما تضمن حمايته وبالتالي سنقسم هذا المطلب الرى تجديرد وسرائل تبيا

ريس النظررام العررام العمرانرري ) الفرررع الاول   ف ثررم اجهررزة وآليررات الحمايررة  فرري ) الفرررع تكرر

 الثاني . 

 ال رع الاوا : وسائا تكريس النظام العام العمراني    

المخطررط الترروجيهي للتهيئررة  –لقررد اجمررع البرراحثون فرري الجزائررر علررى اعتبررار ادوات التعميررر 

ف قرارات ادارية تنظيمية  فري حرين  -" POS"." ومخطط شغل الاراضي PDAUوالتعمير "

ف قرارات فردية  -عقود التعمير –اعتبر الرخص والشهادات العمرانية 
(4)

 . 

 " :  القرارات الادارية التنظيمية " الجماىيةأولا: 

تعد القرارات الادارية التنظيمية من برين اهرم اسراليب الضربط الاداري العمرانري ف كمرا       

 ف فمن خلال لوائو الضبط يمكن ز مظاهر ممارسة الضبط لسلطاتهابرتعتبر من 

                                                           
ف 44عدد)ج. ر ف "يحدد نواىد م ابقة البنايات واتمام انجازها" ف20/07/2008المؤرخ في  ف 05-08القانون رقم   1

 .2008سنة 
)ج. ف"يحدد كي يات تحضير ىقود التعمير وتسليم اف "15/01/2015فالمؤرخ في  19-15رقم المرسوم التنفيذي   2

 ف معدل ومتمم .  2015ف سنة 07عددر 
 ف" المحدد لكي يات تحضير ىقود التعمير وتسليم ا" ف 22/11/2020المؤرخ في ف 342-20المرسوم التنفيذي رقم   3

 . 2020ف لسنة 71)ج. ر   عددف 19-15المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي رقم 
4
ف دار الفجر للنشر والتوزيع ف  1ف ط ع الجزائرينرارات العمران ال ردية و رق ال عن في ا في التشريالزين عزري ف  

 .12فص:2005الجزائرف 
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للهيئرات الاداريررة ان تضررع قواعررد عامرة وموضرروعية مجرررد تقيررد عرن طريقتهررا بعررا اوجرره 

النشاط الفردي لاسيما الحرق فري البنراء بهردف صريانة النظرام العرام العمرانري بجميرع ابعراده ف 

 غباتهم الفردية ف وتقيد حرياتهم في البناء وهي بذلك تمس حقوق الافراد في البناء وفق ر

لأنهررا تتضررمن اوامررر ونررواهي تقرررر لحمايررة المصررلحة العامررة العمرانيررة وتقترررن فرري الغالررب 

 بعقوبات ادارية توقع على مخالفيها ف في شكل مطابقة البناء او هدمه او اعادة الحالة الى 

ائو المسررتقلة والترري تصرردر عررن مكرران عليرره ف وتصررنيف القرررارات التنظيميررة فرري خانررة اللررو

السلطة التنفيذية ولا تستند في اصدارها الى تفويا تشريعي
(1)

 . 

 المخ   التوجي ي للت يئة والتعمير  -أ/

من القانون رقرم  16" طبقا لنص المادة PDAUيعد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير "     

90-29(2)
دد التوجيهررات الاساسررية للتهيئررة اداة للتخطرريط المجررالي والتسرريير الحضررري يحرر 

صراميم التهيئرة ومخططرات التنميرة العمرانية للبلدية او البلديات المعنية  آخذا بعين الاعتبرار ت

 ضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الاراضي .و

ويعرف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرر بانره وثيقرة تهردف الرى تخطريط التنظريم العرام     

نية ويحردد التوجيهرات الاساسرية للتهيئرة العمرانيرة للبلديرة او البلرديات المعنيرة ف للتنمية العمرا

ويعتبر اداة للتخطيط المجالي والتسيير الحضري 
(3)

. 

كما هو عبارة عن وسيلة لتخطيط  المجال الحضريف وتسيير العمرران داخرل المردن علرى    

الترتيبررات والتوجيهررات العامررة  ضرروء السياسررة الوطنيررة  للتهيئررة والتعميررر وتحرردد فيرره جميررع

والاساسية للتهيئة العمرانية في بلدية ف او مجموع البلديات
(4)

. 

بالتهيئة العمرانية داخل حدود المحريط العمرانري للتجمرع  ما يعد اداة فعالة وجديدة لا تهتمك   

 كمرا يرنظمالحضري فقط ف بقدر مرا تهرتم برالتجمع الحضرري داخرل اطراره الطبيعري والبيئريف 

 المستوى وجودة على ه وبين باقي نقاط الأوساط الأخرى المهذا المخطط العلاقات بين

 المحلي والاقليمي ضف الى ذلك انه يراعي جميع جوانب الانسجام والتناسق بينه وبين كل 

                                                           
ف دار الثقافة  للنشر والتوزيع ف عمانف الاردن ف سنة 1ف الكتاب الاول فط القانون الاداريعصام على الدبس ف    1

 . 474ف ص : 2014
 .السابق ذكرهف 29-90من القانون  16المادة انظر   2
ف كلية ف تخصص قانون عقاري ف موجه لطلبة اولى ماستروس في مقياس الت يئة والتعميردرف طيبة صونيةبن   3

  02ف ص:2022التبسيف تبسةف الجزائرف جامعة العربي الحقوق والعلوم السياسية 
http//localhost:8080/jspui/handle/123456789/5773 

قانة للنشر والتوزيع ف دار ف 01طف  ير في التشريع  الجزائريالرنابة الادارية ىلى اشغاا الت يئة  والتعمعايدة دريم ف   4

 . 62ف ص:2011فالجزائر
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المراكز الحضرية المجاورة 
(1)

  . 

عميرر ومعرايير البنراء وهو كذلك اداة تعمير ذو وجهتين قانونية وتقنية ف حيث يحدد قواعد الت 

 والجزاء المترتب عن مخالفتها .

ونظررا لأهميترره  اوجررب المشرررع ضرررورة  تغطيررة  كررل بلديررة او اكثررر مررن بلررديتين بمخطررط  

والتعميررر يررتم اعررداده بمبررادرة مررن طرررف رئرريس المجلررس الشررعبي وتحررت  ترروجيهي للتهيئررة 

مسؤوليته
(2)

. 

ديرة ارادة المشررع فري تنظريم وتسريير المجرال فهذا المخطط يتررجم مرن الناحيرة الشركلية والما

والتحكم في العقار ومسايرة ومراقبة التوسع العمراني للمدنف وهرو مرن ناحيرة اخررى يتررجم 

هموم انشغالات التخطيط المجالي في محاولة لإيجاد احسن تروازن لمختلرف وظرائف المجرال 

والدينيةمن حيث البناء وممارسة النشاطات الاجتماعية  وحتى الثقافية 
(3)

. 

واعتماد على ما سبق ذكره يعد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بمثابرة المخطرط المردير   

بالمفهوم الكلاسيكي ودليل تسيير وتوقرع للسرلطات المحليرة ف  وبرنرامج تجهيرز وتنظريم للبنرى 

الاساسرية التحتية للمدن والتجمعات السركانية وتقسريم الاقلريم البلردي ف حيرث يحردد التوجيهرات 

والخطوط العريضة  لتهيئة الاقليم خرلال مردة طويلرة مرن الرزمن اخرذ بعرين الاعتبرار برنرامج 

الدولة والنشاطات المحلية  والتجهيزات العامة ف ويعمل على احداث التجانس بينهرا مرن اجرل 

تنظيم المساحات 
(4)

 . 

 مخ   شغا الاراضي  -ب/  

 13" من خرلال نرص المرادة POSالاراضي ".لقد عرف المشرع العمراني مخطط شغل      

 المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم التي تنص  على : 29-90من القانون رقم 

" يحردد مخطرط شرغل الاراضري بالتفصريل ف فري اطرار توجيهرات المخطرط التروجيهي للتهيئررة 

والتعمير حقوق استخدام الاراضي والبناء"
(5)

. 

                                                           
ف اطروحة دكتوراه  ف تخصص قانون  - دراسة نانونية –التعمير والبناع في التنظيم واىاد  التنظيم كمال تكواشت ف   1

 .78ف ص:2017-2016عقاري ف كلية الحقوق والعلوم السياسية ف جامعة باتنة ف الجزائر ف 
ف مذكرة ماجستير ف فرع ادارة ومالية ف كلية الحقوق ف  التأ ير القانوني للتعمير في ولاية الجزائرمحمد جبري ف   2

 .12ف ص : 2005جامعة الجزائر ف الجزائر ف 
جامعة قسنطينةف ف مذكرة ماجستير ف كلية الحقوق والعلوم السياسية ف  الآليات القانونية لتسيير العمرانحسينة غواس ف   3

 . 78ف ص:2012-2011الجزائر ف
 .45:سابق ف صالمرجع عربي باي يزيد فال  4
5
 فالسابق ذكره.  29-90من القانون رقم  13المادة  انظر   
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ان المشرررع العمرانرري تطرررق لتعريررف مخطررط شررغل  31دة والملاحررظ مررن خررلال نررص المررا

الاراضي من خلال تحديد هدفه ف وهو تأطير وتنظيم استخدام الاراضري والبنراء ف مرن حيرث 

الشكل الحضري للبنايات والكمية الدنيا والقصوى للبنراء المررخص بره  والمعبرر عنره برالمتر 

فقهيررة نررذكر منهررا : مخطررط شررغل المربررع والمظهررر الخررارجي للبنرراء ومررن بررين التعرراريف ال

الاراضررري  هرررو عبرررارة عرررن وثرررائق شررراملة تتضرررمن المبرررادس والادوات المحليرررة للتخطررريط 

 الحضري وظيفته تثبيت القواعد العامة والصلاحيات لاستعمال الاراضي والبناء.

ويتميز مخطط شغل الاراضي بكونه عمل جماعي بين عدة مصرالو للدولرة علرى المسرتوى   

المحلي
(1)

. 

وعليه فران ادوات التعميرر وثرائق اداريرة وقررارات تنظيميرة يجرب ان تترزود بهرم كرل بلديرة   

وتحتج بهم في مواجهة الغيرف تحت توقيع جزاء في حالرة مخالفتهرا باعتبرار هرذه المخططرات 

اداة قانونية ووسيلة مرجعية للضبط الاداري العمراني
(2)

. 

 لتعمير (القرارات الادارية ال ردية )ىقود اثانيا: 

تعتبرر القررارات الاداريررة الفرديرة مرن بررين الوسرائل الاكثرر شرريوعا فري قيرام الادارة بنشرراطها 

الضررربطي بحيرررث تضرررمن هرررذه القررررارات الاتصرررال المباشرررر برررين سرررلطات الضررربط الاداري 

العمرانري وبررين فرررد او افررراد محرددين ف وهررذا بخررلاف القرررارات التنظيميرة الترري تعررد قواعررد 

تخاطب الناس بصفاتهم تنظم هذه القرارات في التشريع العمرانري الجزائرري  عامة  ومجردة

 في شكل عقود تعمير بحيث تصنف الى : 

 الرخص العمرانية  -أ/

: تعرف رخصة البناء بانها " القرار الاداري الصادر من سرلطة مختصرة  / رخية البناع-1

 بناء جديد او لإقامة قانونا ف تمنو بمقتضاه الحق للشخص ) طبيعيا ف معنويا   

تغير بناء قائم قبل البدء في اعمال البناء التي يجب ان تحترم قواعد قانون العمران"
(3)

. 

كمررا عرفتهررا نررورة منصرروري : " هرري وثيقررة اداريررة تصرردر بموجررب قرررار اداري ف يمررنو  

 بمقتضاه  الادارة لطالبها الحق في انجاز مشروعه ف بعدما ان تتأكد من عدم خرقه 

                                                           
1
 .306ميلود دريسيف المرجع السابقف ص:   

2
نشر والتوزيع ف الجزائر  ف جسور لل 1ف ط يلاحيات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجاا العمرانعيسى مهزول ف   

 . 53ف ص: 2014
3
تنظم  المحدد للقواىد التي 11 -04دراسة تقنية البيع ىلى التياميم في ضوع نانون رنم زاهية حورية سي يوسف ف   

 .32ف ص: 2017ف دار هومة للنشر والتوزيع ف الجزائر ف  1ف ط نشا  الترنية العقارية
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حكرررام المتعلقرررة بالتهيئرررة والتعميرررر المترجمرررة فررري مخطرررط شرررغل الاراضررري ف والمخطرررط للأ

التوجيهي للتهيئة والتعميرف وكذا المخططات الخاصة ف والبيئة والمناطق المحمية "
(1)

  . 

علرى ان رخصرة التجزئرة هري  29 -90مرن القرانون  57: ترنص المرادة  / رخية التجزئة-2

لاثنين او عدة قطع من ملكية عقاريرة واحردة او عردة ملكيرات اجراء يشترط لكل عملية تقسيم 

مهما كان موقعهرا ف مرن شرانها هرذه القطرع او عردة قطرع الناتجرة عرن التقسريم او تسرتعمل فري 

تشيد بناية 
(2)

  . 

فرخصة التجزئة هي القرار الاداري الصادر من السلطة الادارية المختصة قانونا ف تمرنو    

يرة عقاريرة واحردة او اكثرر او موكلره ان يقسرمها الرى قطعترين او بمقتضاه الحرق لصراحب ملك

عدة قطع لاستعمالها في تشيد بناية 
(3)

 . 

: وهرري رخصررة مسررتحدثة فرري قررانون التهيئررة والتعميررر ف غيررر انرره يجررب  / رخيننة ال نندم-3

الررذي يعتبررر  29 -90مررن القررانون  76تميزهررا عررن قرررار الهرردم المنصرروص عليرره فرري المررادة 

الادارة في حالة مخالفة قواعرد التهيئرة والتعميرر الروارد فري قرانون العمرران ف ام  جزاء تتخذه

رخصة الهدم فهي اداة لحماية الامن والنظام العام العمراني
(4)

 . 

ولقررد عرررف الرردكتور عررزري الررزين رخصررة الهرردم : " هرري القرررار الاداري الصررادر مررن    

ازالرة بنايرة كليرا او جزئيرا مترى كران هرذا  الجهة المختصة ف والتي تمنو بموجبه للمستفيد حق

البناء واقعا ضمن مكان مصنف او في طريق التصنيف"
(5)

. 

 الش ادات العمرانية  -ب/  

 تضم كل من :     

: هي وثيقة استعلام ادارية حرول حردود وحقروق الملكيرة ف تمكرن طالبهرا / ش اد  التعمير-1  

من الحصول على معلومات حول خصائص البناء
(6)

. 

على انره يمكرن لكرل شرخص  29 -90من القانون  51وقد نص المشرع الجزائري في المادة 

طبيعي او معنوي معني قبل الشروع في الدراسات ان يطلب شهادة التعمير تعين حقوقره فري 

                                                           
1
 . 39ف ص:2010ف دار الهدى ف الجزائر ف  1ف ط عمير وفق التشريعنواىد الت يئة والتمنصوري نورة ف   

2
 ف السابق ذكره.  176 -91من المرسوم التنفيذي  07المادة  انظر   

3
 . 52عزري الزين ف المرجع السابق ف ص:  

4
انون ف تخصص ف اطروحة  لنيل شهادة دكتوراه في الق النظام القانوني للت يئة والتعمير في الجزائرعباس راضية ف   

 .261ف ص:2019 -2018ف الجزائر ف  1قانون عام ف كلية الحقوق ف جامعة  الجزائر 
5
كلية الحقوق  ف03العدد ف مجلة المفكر ف اجراعات ايدار نرارات البناع وال دم في التشريع الجزائريعزري الزين ف   

 .22فص:2008والعلوم السياسية ف جامعة محمد خيضر ف بسكرة ف الجزائر ف 
6
 .96عايدة ديرم ف المرجع السابق ف ص:   
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البنرراء و الارتفرراق الترري تخضررع لهررا الارا المعينررة
(1)

مررن 02ف ضررف الررى ذلررك ان المررادة 

شرخص معنري نصت على انها الوثيقة التي تسلم بنا علرى طلرب   19 -15المرسوم  التنفيذي 

الارا المعنيةتعين حقوقه في البناء والارتفاق من  جميع الاشكال التي تخضع لها 
(2)

  . 

وقد عرفها الدكتور عزري الرزين بانهرا : " شرهادة معلومرات تحردد للمعنري حقوقره فري البنراء 

تزوده بهذه المعلومات من اجل ان يتصور مدى والارتفاق التي تخضع لها الارا المعنية و

انسجام غايته من البناء مع احكام رخصة البناء التي قد يطلبها بعد ذلك
(3)

. 

: تسلم لمالك العقار المبني في حالة ما اذا اراد تقسيمه الى قسرمين ام  / ش اد  التقسيم-2    

مة هري وثيقرة اداريرة تمرنو ف فشرهادة القسر 29 -90مرن القرانون  59عدة اقسرام حسرب المرادة 

بموجب قرار اداري تبين فيه امكانية تقسيم ملكية عقاريرة مبنيرة الرى قسرمين او عردة اقسرام ف 

فهي تخص العقارات المبنية ولا تقع على العقرارات غيرر المبنيرة كمرا انهرا لا تخلرق ولا تبرين 

حقوق بناء جديدة فهي تختلف عن شهادة التجزئة وشهادة التعمير
(4)

. 

: فهي تعد قرار اداري يتضمن إقرار مرن جانرب الادارة بصرحة مرا  / ش اد  الم ابقة-3    

انجز من اعمال البناء وفي ذات الوقت اذنا وترخيصا باسرتعمال البنراء فيمرا شريد لره
(5)

وهري  

تلرك الشررهادة او الوثيقررة الاداريررة الترري تترروج بهررا العلاقررة بررين الجهررة الاداريررة مانحررة رخصررة 

خص المسرتفيد منهرا ف تشرهد فيهرا الادارة بموجرب سرلطتها الرقابيرة البعديرة ونتأكرد البناء والش

 من خلالها  من مدى احترام المرخص له لقانون البناء والتزامه 

بالمواصفات التي تضمنها قرار الترخيص بناء على التصرميم المقردم لهرذا الغررا والمرفرق 

ات الادارية والتقنية اللازمةيطلب الترخيص بالبناء ف مدعما بالوثائق والسند
(6)

. 

يتعرين علرى المسرتفيد مرن رخصرة   19 -15مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  63فحسب المرادة   

البناء عند انتهاء اشغال البناء والتهيئة التي يتكفل اسرتخراج شرهادة مطابقرة الاشرغال المنجرزة 

مررع احكررام رخصررة البنرراء
(7)

العمرانرري مررن خررلال  وبالتررالي يمكررن لسررلطات الضرربط الاداري ف

                                                           

 
1

 ف السابق ذكره. 29 -90من القانون  51المادة  انظر  
2
 فالسابق ذكره. 19-15من المرسوم التنفيذي  02المادة  انظر  

3
 .65عزري الزين ف المرجع السابق ف ص:  
 .69منصوري نورة ف المرجع السابق ف ص:  4 

5
 .48رجع السابق ف ص:محمد الامين كمال ف الم  

6
ف 1ف اطروحة دكتوراه ف كلية الحقوق ف جامعة الجزائر الرخص الادارية في التشريع الجزائريعزاوي عبد الرحمان ف   

 .657فص:2007الجزائر ف 
 .السابق ذكرهف 19 -15من المرسوم التنفيذي  63المادة انظر   7
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عقود التعمير السالفة الذكر التوفيق برين متطلبرات الحرق فري البنراء والنشراط العمرانري ابترداء 

من عملية البناء الى غاية الهدم ف ومقتضيات المحافظة وحماية النظام العام العمراني
(1)

. 

 ال رع الثاني : آليات حماية النظام العام العمراني 

قعات الحالية والمسرتقبلية للتوسرع الحضرري مرن قبرل الجماعرات الاقليميرة يتم وضع التو      

علررى المسررتوى المحلرري مررن خررلال ادوات التهيئررة والتعميررر وكررذا مخطررط شررغل الاراضرري 

ولتجسرريد هررذه المخططررات علررى ارا الواقررع يكررون عررن طريررق مجموعررة مررن الرررخص 

ة وذلررك لاحترررام احكررام وقواعررد والشررهادات العمرانيررة الترري تقرروم بتسررليمها الجماعررات المحليرر

 البناء والتعمير وحماية جمال المدن ورونقها.

 أولا:  دور الوالي في حماية النظام العام العمراني    

يقوم الوالي على المسرتوى المحلري برقابرة عمرل مصرالو الدولرة غيرر الممركرزة والمكلفرة     

والتعمير والمصالو التقنية المرتبطرة  بمختلف القطاعات في الولاية ويأتي في مقدمتها التهيئة

بهمرراف كمررا يسررهر علررى تنفيررذ القرروانين والتنظيمررات فرري اطررار المحافظررة علررى النظررام العررامف 

ف مررن قررانون  118ف  115ف 114والامررنف والسررلامةف والسرركينة العموميررة طبقررا لررنص المررواد 

ليم رخررص وشررهادات الولايرةف كمررا يتخررذ كررل مرا يررراه مناسرربا مررن قرررارات اداريرة ويقرروم بتسرر

ف وفري اطرار المهرام المسرندة للولايرة 29-90ف من القرانون 75ف 73التعمير طبقا لنص المواد 

المتعلررق   07-12مررن القررانون رقررم 33فرري مجررال حمايررة البيئررة وتهيئررة الاقلرريم تررنص المررادة 

بيئرة بالولاية على انشاء لجنة دائمة من بين اعضاء المجلس الشعبي للولاية تختص بحمايرة ال

العمرانيرررة وتهيئرررة اقلررريم الولايرررة والنقرررل ف ولجنرررة دائمرررة تخرررتص بمجرررال التعميرررر والسررركنف 

بالإضررافة الررى لجنررة تخررتص بالفلاحررة والغابررات والسررياحة باعتبارهررا مررن المنرراطق الحساسررة 

اختصاصررات المجلررس ومررا يليهررا  77فرري حررين نصررت المررواد  والترري تتطلررب حمايررة خاصررة ف

ل الصررحة العموميررة والسررياحية والسرركن والتعميررر وتهيئررة الاقلرريم الشررعبي للولايررة فرري مجررا

التراريخيف كمرا يسراهم المجلرس  وحماية البيئة بما فيها البيئة العمرانية وحماية التراث الثقافي

في اعداد مخطط تهيئة الاقلريم الولايرة تطبيقرا لمبردا التعميرر التشراركيف ويسراهم فري عمليرات 

                                                           
ف مجلة  " لوس  الحضري " مظ ر تشوا واج ات المبانيالتلوث البيري في ابن عمارة محمدف دريسي ميلودف   1

  .235ف ص: 2017ف  كلية الحقوق ف جامعة ابن خلدون ف تيارت ف الجزائر ف ديسمبر  04تشريعات التعمير والبناء ف العدد
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يرة العقارية المبنية والمحافظة على الطابع المعماري الرذي تتميرز التجديد واعادة تأهيل الحظ

 به الولاية من خلال القضاء على السكن الهشف وغير الصحي والفوضوي الذي يشوه جمال 

المدن ورونقهاف باعتبار ان السكنات غير القانونية  سكنات تفتقر لكل متطلبات السكن الكريم 

لامن والصحة والسكينة العموميةواللائقف كما تنعدم فيها شروط ا
(1)

. 

المتضرمن  380 -81ام في مجال التخطيط والتهيئة العمرانية صدر المرسوم التنفيذي رقرم   

صلاحيات الجماعات الاقليمية في هذا المجالف بحيث يبدي المجلس الشعبي للولاية رايه فري 

اعداد المخطط الوطني للتنمية التي تقام على تراب الولاية
(2)

  . 

تقرروم اجهررزة الولايررة بإعررداد مخطررط لتهيئررة الولايررة فرري اطررار التوجيهررات واهررداف السياسررة  

 منه. 14الوطنية للتهيئة الاقليمية منتهج بموجب المخطط الوطني لتهيئة الاقليم طبقا للمادة 

كما تقوم الولاية بإعداد مخطط الولاية الذي يشمل جميرع الاعمرال التري تعترزم ولايرة القيرام   

ا فرري كررل الميررادين التنمويررةف كمررا تراقررب وتنفررذ المخططررات التنمويررة البلديررةف ولتفررادي اي بهرر

مرن المرسروم التنفيرذي  06تضارب وتعارا برين مخططرات الولايرة والبلديرة نصرت المرادة 

علررى إلزاميررة السررهر علررى انسررجام جميررع العمليررات التخطيطيررة وتكاملهررا علرررى  380 -81

 المستوى المحلي. 

فرا احترام قواعد البناء والتعمير تم انشاء " مديرية التجهيز "وقصد     
(3)

وهري مديريرة  

 مكونة من مديريتان ف مديرية الري ومديرية الاشغال العمومية والبناء مكلف 

بالتجهيزات العمومية علرى المسرتوى المحلريف بحيرث تكلرف هرذه الاخيررة فري مجرال التعميرر 

                                                                         والهندسررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررة المعماريررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررررة :            

_ جمررع وتحليررل المعطيررات المتعلقررة بررالعمران والهندسررة المعماريررة وتجميررع العناصررر الترري 

تسرررمو بإعرررداد برنرررامج دراسرررات معماريرررة يقررررر لإقلررريم الولايرررة ف والحررررص علرررى احتررررام 

 رانيف والسهر على توفير آلات التعمير. الضوابط والمقاييس في مجال العم

_ القيام بتوفير تدابير نظام التعمير ف تحليل ملفات رخص البنراء وتجزئرة الاراضري اسرتنادا  

 الى الضوابط المقررة في مجال التعمير ومقاييسها ف وكذا الإدلاء برأيه التقني. 

                                                           
1
 .308ميلود دريسي ف  المرجع السابق ف ص:   

2
 المتعلق بتحديد يلاحيات البلدية والولايةف "26/12/1980ف المؤرخ في  380-81من المرسوم التنفيذي  02المادة   

 .1980ف سنة 52ف)ج . ر   عدد "واختيايات ا في ن اع التخ ي  والت يئة العمرانية
3
 المحدد لقواىد تنظيم ميالح التج يزف "27/10/1990في  فالمؤرخ 328 -90من المرسوم التنفيذي رقم  03المادة   

ف المؤرخ في 97-98ف المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 1990ف سنة  46 ف) ج. ر   عدد "الولائية وىمل ا

 .1998ف سنة  17ف )ج. ر  عدد 18/03/1998
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اظر الطبيعيرة ذات الطرابع _ الحرص علرى حمايرة و رعايرة المعرالم والآثرار التاريخيرة والمنر

 السياحي وكذا المناظر الطبيعية التي لها خصائص بيئية وجمالية متميزة.

_ السعي على رغبة الطابع الجمالي للمباني وتناسقها الهندسي بالتعاون مع الهياكل الاخررى 

 المعنية.

بالتنسرريق مررع وبالتررالي يقرروم الرروالي برردور فعررال فرري مجررال التهيئررة والتعميررر والبنرراءف وذلررك   

المرديريات المكلفرة بالتهيئررة والتعميرر والتخطرريطف فري اطررار اعرداد المخطررط الروطني للتنميررةف 

لاسررريما مرررا تعلرررق بتحديرررد احتياجرررات السررركان الرئيسرررية وتميرررز المشررراريع الواجرررب انجازهرررا 

والاعمررال الواجررب القيررام بهررا فرري اي قطرراعف خاصررة السرركن والبنرراء والتعميررر والتجهيررزات 

يةف كما يساهم الوالي وبناء على اقتراح من رؤساء البلرديات فري تحديرد مخطرط تردخل العموم

مخططرررات التعميرررر المحليرررة وهررري ادوات التعميررررف المخطرررط التررروجيهي للتهيئرررة والتعميرررر 

(1)29 -90مررن القررانون رقررم  27ومخطررط شررغل الاراضرري ف والمصررادقة عليهررا طبقررا للمررادة 
 

الرف  200ات او مجموع البلديات التي يقل عدد سكانها عن وذلك بموجب قرار بالنسبة للبلدي

نسمةف كما يسلم رخصة البناء ورخصة التجزئة بالنسبة للبناءات والمنشآت المنجرزة لحسراب 

الدولة والولاية وهياكلها العموميةف ومنشآت الانتاج والنقل وتوزيرع وتخرزين الطاقرة والمرواد 

ات والواقعرة فري المنراطق الحساسرة والاقراليم ذات الاستراتيجيةف واقتطاعات الارا والبنراء

(2)29 -90مرن القرانون  66الميزة الطبيعية والثقافية البرارزة المرادة 
ف ويبردي الررأي الموافرق 

في حالة تسليم رخصة البناء ورخصة التجزئة من طرف رئيس المجلس الشرعبي البلردي فري 

البنراء المخرالف للنظرام العرام غياب مخطرط شرغل الاراضري ف ويصردر قررار الهردم فري حالرة 

العمرانرري وتقرراعس رئرريس المجلررس الشررعبي البلررديف كمررا يتخررذ الرروالي مبررادرة اعررداد مخطررط 

تهيئة اقليم الولاية وتحديد مخططات تهيئة الاقليم بالنسبة لإقليم الولاية
(3)

 . 

م بحمايرة وبالتالي فالولاية من خرلال هيئتهرا " الروالي ورئريس المجلرس الشرعبي للولايرة " تقرو

النظررام العمرانرري ومتابعررة تطبيررق القرروانين والتنظيمررات المتعلقررة بالبنرراء والتعميرررف وهررذا مررن 

خلال مباشرتها مهمة حماية المصلحة العامة العمرانية بما خولها ومكنها القانون مرن وسرائل 

وامتيررازات
(4)

 29 -90المتعلررق بالولايررة والقررانون رقرررم  07 -12ف سررواء فرري القررانون رقرررم 

المتعلررق بالتهيئررة والتعميرررف او فرري القرروانين ذات الصررلة ف كتسررليم رخصررة لمعالجررة النفايررات 

                                                           
1
 ف السابق ذكره.29 -90من القانون رقم  27المادة  انظر  

2
 من القانون نفسه. 66المادة  انظر  

3
"ف) ج. ر   المتضمن ت يئة الانليم وتنمية المستدامةف "12/12/2001المؤرخ في  ف20 -01من القانون رقم  53المادة   

 .2001فلسنة 77العدد
4
ف مجلة الاجتهاد القضائي مخبر اثر الاجتهاد القضائي دور الجماىات المحلية في مجاا الت يئة والتعميرف الزين عزري   

 .2009ف بسكر ف الجزائرف سنة ف كلية الحقوق والعلوم السياسة ف جامعة محمد خيضر06العدد على حركة التشريعف
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المنزلية وما شابهها
(1)

ف وإصدار قرار تصنيف المسراحات الخضرراء فيمرا يخرص الحضرائر  

ونظرررا لاعتبررار المبرراني التاريخيررة والاثريررة تراثررا معماريررا  للمدينررةفالحضرررية والمجرراورة 

وحمايته ف يصدر الوالي قرار تسرجيل الممتلكرات الثقافيرة العقاريرة فري قائمرة يستوجب تثمينه 

مرن القرانون  13الجرد الاضافيف ويصردر قررار التسرجيل فري الجريردة الرسرمية طبرق للمرادة 

 المتعلق بحماية التراث الثقافي .  04 -98رقم 

فرري رقابررة النظررام  مررن خررلال القرروانين السررابقة نلاحررظ ان الرروالي يحتررل المركررز الثرراني     

العمراني على المستوى المحلري ف وذلرك لسرببين الاول يتعلرق بكرون رئريس المجلرس الشرعبي 

البلدي اكثر احتكاك بالمواطنين وله صلاحيات واسعة في فرا احتررام قواعرد واشرتراطات 

 البناء والتعميرف والثاني اعتبار الروالي سرلطة سرلمية للررئيس المجلرس الشرعبي البلردي يتردخل

بموجب سلطة الحلول الممنوحة لره اداريرا فري حالرة تقراعس رئريس البلديرة فري القيرام بالمهرام 

المنوطة به في مجال البناء والتعمير
(2)

. 

(3)05 -04مررن القررانون رقررم  73ومررا يؤكررد ذلررك التعررديل الرروارد فرري نررص المررادة   
المعرردل  

ذي ابعد الروالي مرن مهمرة المعاينرة المتعلق بالتهيئة والتعميرف ال 29 -90والمتمم للقانون رقم 

ومراقبررة البنايررات فرري طررور الانجررازف مررا يرردل ان رئرريس مجلررس الشررعبي البلرردي هررو السررلطة 

الاصرلية قبرل تعرديل  73الاقرب لمجال البناء والتعمير اكثر من الوالي في حين كانت المرادة 

يدها واجررراء تررنص علررى انرره يمكررن للرروالي فرري كررل وقررت زيررارة البيانررات الجرراري تشرر 2004

التحقيقات اللازمة التي يعتبرها مفيدة ويطلب ابلاغه في كل وقت بالمستندات التقنية المتعلقة 

دور الهيئة المنتخبة والممثل في المجلس الشعبي ولائيف والذي من المفتررا ان  ابالبناءف ام

لتنميررة يمررارس مهامرره فرري اطررار مبررادس التضررامن والتشرراور والمسرراهم فرري تهيئررة الاقلرريم وا

المحلية وحماية البيئة وتحسرين الاطرار المعيشري للمرواطن وهري المبرادس المحرددة فري المرادة 

المتعلررق بالولايررةف فقررد تراجررع لاقتصررار دوره علررى  07 -12مررن القررانون رقررم  04الاولررى و

المساهمة والمبادرة بعدما كان هو الذي يحردد مخططرات التهيئرة فري الولايرة وهرذا تقليرل مرن 

نتخررب المحلرري فرري اتخرراذ قرررارات تسرراهم فرري التنميررة العمرانيررة المحليررة مررن جهررةف دور الم

ومساس بمبادس المشاركة والتضامن من جهة ثانية
(4)

. 

المتعلررق بتحديررد قواعررد  15-08وقررد حرراول المشرررع الجزائررري مررن خررلال القررانون رقررم      

القضراء والحرد مرن ظراهرة مطابقة البنايات واتمرام انجازهراف رد الاعتبرار لسرلطة الروالي فري 

ن الجزائريرةف حيرث نصرت البناء الفوضوي وغير القانوني الذي شوه الصرورة الجماليرة للمرد
                                                           

1
ف)ج. ر   "المتعلق بتسيير الن ايات ومرانبت ا وازالت اف"12/12/2001فالمؤرخ في  19 -01من القانون  42المادة   

 .2001ف سنة 17العدد
2
 .311راضية عباس ف المرجع السابقف ص:  

 
3
 لمتعلق بالت يئة والتعمير.اف 29 -90المعدل والمتمم ف للقانون  05 -04من القانون  06المادة  

4
 .68راضة عباس ف المرجع السابق فص:  
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ن الزاميررة وجرروب ايقرراف الاشررغال الترري تهرردف الررى انشرراء تجزئررة او مجموعررة عرر 73المررادة 

سرركنية دون رخصررة تجزئررة ف فرروق الامررلاك الوطنيررة العموميررة او فرروق ملكيررة خاصررة لررم 

 لبناء عليها وفق ادوات التهيئة والتعميرف بموجب امر من الوالي. تخصص ل

كمررا يررأمر الرروالي المخررالف بإعررادة الامرراكن الررى الحالررة الاصررلية الترري كانررت عليهرراف وهرردم   

البنايات المخالفة والمشريدة فري الآجرال التري يحرددهاف وفري حالرة عردم امتثرال المخرالف لأمرر 

ف مرن 02،03غال المخالفرة علرى نفقرة المخرالف طبقرا للفقررات الواليف يقوم الروالي بهردم الاشر

 . 73المادة 

مما سبق يمكن القول ان للوالي سلطات واسعة فري مجرال حمايرة النظرام العرام العمرانريف     

مررن خررلال الصررلاحيات الممنوحررة لرره بموجررب قررانون الولايررة وقررانون التهيئررة والتعميررر وكررذا 

الولايررة هيئررة اداريررة محليررة وآليررة فعالررة فرري مجررال حمايررة  القرروانين ذات الصررلةف باعتبررار ان

وتكريس قواعد البناء والتعميرر علرى عكرس القروانين السرابقةف الا ان هرذه الحمايرة تبقرى غيرر 

فعالررة دون تعزيزهررا بسررلطات الضرربط الاداري العمرانرري الممنوحررة لرررئيس المجلررس الشررعبي 

البلدي
(1)

     . 

 شعبي البلدي في حماية النظام العام العمراني ثانيا: دور رئيس المجلس ال  

تعد البلدية الجماعة الاقليمية القاعدية للدولةف وهي قاعدة اللامركزية ومكران لممارسرة        

ليررة المواطنررةف بحيررث تشرركل اطررار لمشرراركة المررواطن فرري تسرريير الشررؤون البلديررةف فالبلديررة خ

ة علررى المسررتوى المحلرري فرري المجرررال د لهررا مهررام متنوعرراساسررية فرري النظررام السياسرري يعرر

الاجتمرراعي والاقتصرراديف كمررا تعررد هيئررة فعالررة فرري حمايررة وتنظرريم الحيرراة اليوميررة للمررواطن 

وترقية اطاره المعيشي من خرلال تزويرده بكرل الوسرائل والامكانيرات الماديرة والبشررية للقيرام 

العامة العمرانية عن طريرق  بالمهام المنوطة بهاف ومن المهام الموكلة للبلدية حماية المصلحة

الرقابررة السررابقة و اللاحقررة لجميررع اعمررال البنرراء والتعميررر بمررا يتوافررق مررع متطلبررات واهررداف 

 قانون العمران.

(2)10 -11من القانون رقم  115وطبقا لنص المادة     
المتعلق بقرانون البلديرة بردور رقرابي  

تخصيصررات الاراضرري وقواعررد  فرري مجررال البنرراء والتعميررر مررن خررلال تحققهررا مررن احترررام

استعمالها ومراقبة عمليات البناءف والسهر على احترام المقاييس والتعليمات في مجال العقرار 

والسكن والتهيئة والتعميرر وحمايرة الترراث الثقرافي المعمراري ونظافرة العمرارات طبقرا للمرادة 

ة لمطابقرة عمليرات البنراء ف وهذا عنردما تقروم البلديرة ممرثلا فري رئيسرها بالرقابرة الدائمرمنه94

                                                           
1
 . 311ميلود دريسيف  المرجع السابق فص:  

2
 . 2011ف سنة37ف)ج. ر  العدد"المتعلق بالبلديةف "22/06/2011مؤرخ في  ف10 -11من القانون رقم  115المادة   



 الإطار المفاهيمي للعمران وحق البناء                                                    الفصل الأول                                        

[29] 
 

والتعمير للشرروط المحرددة فري القروانين والتنظيمرات المعمرول بهراف وذلرك مرن خرلال الرقابرة 

 الدائمة السابقة واللاحقة للبنايات المرخصةف اي قبل واثناء وبعد تشيدها.

(1)29 -90من القرانون رقرم  73لذا وطبق لنص المادة      
ب المتعلرق بالتهيئرة والتعميرر يجر 

علررى رئرريس المجلررس الشررعبي البلرردي المخررتص اقليميررا والاعرروان المررؤهلين قانونررا ان يقومرروا 

بزيررادة الورشررات والمنشررآت الاساسررية والبنايررات الجرراري انجازهررا وكررذلك القيررام بررالفحص 

والمراقبرة التري يرونهررا مفيردة وطلرب الوثررائق التقنيرة الخاصررة بهراف وذلرك قصررد معرفرة مرردى 

 10المنجزة مع التشريع والتنظيم المعمول بهما في مجال البناء طبق للمرادة تطابقها الاشغال 

(2)55 – 06مرررن المرسررروم التنفيرررذي 
تطبيقرررا لسرررلطات الضررربط الاداري الواسرررعة ف وبالترررالي 

الممنوحة لرئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال الحفاظ على النظام العام العمرانري بجميرع 

هراف ودعمرا للرقابرة السرابقة التري يمارسرها فري اطرار مرنو الررخص ابعاده القديمة والحديثة من

والشهادات العمرانيرة واعرداد ادوات التهيئرة والتعميررف فانره يمرارس رقابرة لاحقرة مرن خرلال 

رقابة البيانات الجاري تشيدها والتي تكون في طرور الانجراز او فري المراحرل الاولرى للبنراءف 

منهاف وسلطة هدم البنايات المخالفة لرخصة البناء في حالة  ومتابعة اشغال البناء بعد الانتهاء

البناء دون رخصة وتنفيذ قرار القضاء بالهدم في حالة البنايات غير المطابقة لرخصرة البنراء 

بالإضافة الى التصرريو بمطابقرة البنراء للررخص الممنوحرة بموجبهرا مرن خرلال تسرليم شرهادة 

المحدد لكيفيرات تحضرير  19 -15والمرسوم التنفيذي  29 -90المطابقة طبقا لأحكام القانون 

عقود التعمير وتسليمها
(3)

  .  

                                                           
1
 ه.ف السابق ذكر29-90من القانون رقم   73المادة  انظر   

 
2
 يحدد شروط و كيفيات تعيين الاعوان المؤهلين" 30/01/2006 المؤرخ في ف55-06من المرسوم التنفيذي رقم  10المادة  

ف 06ف)ج فر  العدد"المراقبة و التعمير و معاينتها و كذا إجراءات التشريع و التنظيم في مجال التهيئة  للبحث عن مخالفات

 .2006سنة 
3
 .578المرجع السابق ف ص:عبد الرحمان عزاويف   
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 المبحث الثاني: م  وم ىملية البناع        

ان عملية البناء تتولد على حق الملكية للأراف ويمنو للمالك جميع عناصر حرق الملكيرة الا 

قيرد اسرتعمال الحقروق بالطبيعرة ان هذا الحق لرم يبرق مطلقرا فري القروانين الحديثرة التري تقررر ت

 ووظيفة محلها. 

فلرريس اسررتعمال حررق ملكيررة الارا فرري البنرراء امررر مطلررق اذ تررم تنظيمرره بمجموعررة مررن    

الاجررراءات والتنظيمررات رغررم ان المشرررع دائمررا يتجرراوز مسررألة التعريفررات القانونيررة الا انرره 

جرررب قررروانين خاصرررة نظررررا لخصوصررريات عمليرررة البنررراء تنررراول برررالتعريف هرررذه العمليرررة بمو

المتضرمن التهيئرة والتعميرر الرذي اقرره المشررع  29-90بالعمران ولم ينص عليها في قرانون 

الجزائررري مررن اجررل ضرربط هيئررات التعميررر وخاصررة كررل عمليررة تشرريد البنرراء بملكيررة الارا 

 واحترام قواعد استعمالها وفرا رخصة البناء قبل القيام بعملية البناء 

لمنطلررق سرريكون هررذا المبحررث مخصررص لدراسررة مفهرروم عمليررة البنرراء هررذا ا اذن مررن خررلال   

 بحيث نحدد )كمطلب أول : تعريف عملية البناء  ف )أشكال البناء : كمطلب ثانيا .

 الم لب الاوا: تعري  ىملية البناع    

(1)03 -87يعد التشرريع رقرم    
ف اول نرص قرانوني يجسرد نظرام 27/01/1987الصرادر فري  

راتيجية منظمررة اعطررت فرري مطلررع هررذا القررانون تصررور اخررر للبنرراء والتهيئررة البنرراء وفررق اسررت

العمرانية بصفة عامةف اين اخذ الوضع يتغير في سياسة التعمير تدريجيا واصبو الرتحكم فري 

تبين محدودية مجرال تطبيرق هرذا القرانون ما عملية البناء منظم كما كان عليه ف ولكن سرعان 

سروق الحرر فري المعراملاتف الامرر الرذي تطلرب اقررار نظرام خاصة بردخول الدولرة اقتصراد ال

جديررد لعمليررة التعميررر والبنرراء
(2)

بترراري   29 -90ف وتجلررى هررذا فرري صرردور القررانون رقررم  

الذي اعطرى للبنراء اسرتراتيجية جديردة تتناسرب مرع الإصرلاحات التنمويرة فري  01/12/1990

ف العمليرة الاساسرية والاوليرة التري المجال العقراريف غيرر ان هرذا القرانون لرم يتنراول برالتعري

تقرروم عليهررا ادوات التهيئررة والتعميررر وهرري عمليررة البنرراءف رغررم ان وضررع القواعررد القانونيررة 

الجديدة الراميرة الرى تنظريم انتراج الاراضري القابلرة للتعميرر وايضرا وقايرة المحريط والاوسراط 

اهرداف السياسرة الوطنيرة الطبيعية والمساحات والمواقع المحميرة علرى اسراس احتررام مبرادس 

  الجديدة للتهيئة والتعمير.  

                                                           
1
 . 1987ف سنة 05ف)ج . ر  عدد  المتعلق بالت يئة العمرانيةف 27/01/1987المؤرخ في  ف03 -87القانون رقم   

2
ف مذكرة لنيل شهادة ماجستيرف تخصص النظام رخية البناع كأدا  لحماية البيئة في التشريع الجزائريحمدي أمحمدف   

 . 11ف ص:1016-2015عة سعيدةف الجزائرف القانوني لحماية البيئةف جام
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ورغم ان التعريفات هري ليسرت مرن اختصراص العمرل التشرريعي لأنهرا تردخل ضرمن العمرل  

مررن القررانون  02الفقهرري والاجتهرراد القضررائي الا انرره ورد تعريررف البنرراء بموجررب نررص المررادة 

شررأة يوجرره اسررتعمالها للسرركن او علررى النحررو التررالي : " البنرراء هررو كررل بنايررة او من 15 -08

التجهيررررز او النشرررراط التجرررراري او الانترررراج الصررررناعي والتقليرررردي او الانترررراج الفلاحرررري او 

الخدمات"
(1)

. 

ويلاحظ من خلال هذه المادة ان تعريف البناء ورد على انه كل بناية اي عقار المبنري ولريس 

المشرع برين اقامرة البنراء مرن خرلال على عملية تشييد البناء لان البناء هو ما يبنى فهنا اخلط 

عملية البناء وبين البناية او المنشأة
(2)

. 

كمرا يلري : "  04 -11مرن القرانون  03ولتحديد تعريف البناء بدقة جاء تعريفها في المادة     

البنرراء كررل عمليررة تشررييد بنايررة او مجموعررة بنايررات ذات الاسررتعمال السرركني او التجرراري او 

الحرفي او المهني"
(3)

  . 

 فهنا المشرع الجزائري ضبط مصطلو البناء انه عملية تشييد بناية او بنايات .  

كما يعرف البناء على انه ما يرتم بنراؤه مرن ابنيرة عامرة وخاصرة  
(4)

ف وفري حرين ذهرب اتجراه 

اخر الى ان البناء هو " مجموعة من المواد قد تكون جبسا او جبرا او حديرد او كرل هرذا معرا 

ا شيدته يد الانسران لتتصرل برالأرا اتصرال قررار ثبرات ويسرتوي ان يكرون او شيء غير هذ

البناء معره لسركن الانسران او ايرداع الاشرياء وكرذلك القنراطير والخزانرات والسردود والجسرور 

وكل ما شيد في باطن الارا بناء"
(5)

. 

يقروم بره  ومن خلال ما سبق يمكن ان نعرف البناء بانه : " احد اوجه حق الملكية العقارية   

المالك او من له حق قانوني في ذلك بالقيام بعملية تشييد بناية او مجموعة بنايات عن طريرق 

استخدام مواد معينة"
(6)

. 

وعليرره فرران خصررائص عمليررة البنرراء تظهررر فرري ان يررتم البنرراء بمررواد معينررة وان تترردخل يررد   

 الانسان في انشائها وان يكون البناء ثابت ومستقر على الارا.

                                                           
1
 " المحدد لقواىد م ابقة البنايات واتمام انجازهاف" 20/07/2008المؤرخ في  ف 15 -08من القانون رقم 02المادة   

 .2008ف سنة44)ج. ر  عدد
2
 . 37ف ص:1991ف المؤسسة الوطنية للكتابف الجزائرف  القاموس الجديدعلي بن حمادية بلحسن لبلبشف   

3
)ج.  ف"المحدد لقواىد تنظيم نشا  الترنية العقاريةف " 17/04/2011فالمؤرخ في  04 -11من القانون رقم  03المادة   

 .2011ف سنة 14ر  عدد
4
 .18فص:2001ف منشورات الحلبي الحقوقيةف لبنانف  3ف طىقود البناع والاشغاا الخاية  والعامةنعيم مغبغبف   

5
ف مذكرة ماجستير في الحقوقف قانون عقاري ف  كلية الحقوقف جامعة ال وضوي في الجزائر البناعإبراهيم غربي ف   

 .10فص:2012 -2011ف الجزائرف  1الجزائر
6
ف مذكرة ماجستير قانون اداريف كلية الحقوق والعلوم  الآليات القانونية لضب  ظاهر  البناع ال وضوينورة كشكشف   

 .9ف ص:2014 -2013السياسية ف جامعة ورقلةف 
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 وبهذا المفهوم يمكن تمييز البناء عن غيره من المصطلحات المشابهة له :    

: يقصد بره اقامرة الاصروار والسرياجات والشررفات والمطرلات وغيرهرا إنامة اىماا البناع_ 

 مما يلحق بالبناء الاصلي. 

: وهي زيادة في مساحة البناء او حجمه او تغييرر فري البنراء سرواء مرن الرداخل او _ التوسيع

 الخارج.

بانه " كل عملية تسرمو  04-11من قانون الترقية العقارية  03: نصت عليه المادة الترميم_ 

بتأهيل بنايات او مجموعة بنايات ذات طابع معماري او تاريخي"
(1)

  . 

ب اويقصد ايضا اصلاح المعيب مرن المبنرى او ملحقاترهف أيرا كران سربب العيرب الرذي اسرتج  

 الترميم.

بأنهررا " هرري اشررغال معالجررة  15 -08مررن القررانون رقررم  02عليررة المررادة  : نصررت الت يئننة_ 

سرررطو الاراضررري وتررردعيم المنحررردرات وغررررس الاشرررجار ووضرررع اثررراث حضرررري وانجررراز 

المساحات الخضراء وتشييد السياج"
(2)

. 

بانها: " كل عملية انجراز او  04 -11من القانون  04وعرفت التهيئة كذلك بموجب المادة    

التهيئة بما فيها فضاءات التهيئة الخارجية" تهيئة شبكات
(3)

. 

وعليه فان المشرع الجزائري لم يعرف البناء في قانون التهيئة والتعميرر واشرار للتعريرف    

فري قروانين اخررى ذات الصرلةف وان كران الاولرى الرنص عليره فري قرانون التعميرر فري المررواد 

البنرراء وخاصررة مصررطلو التهيئررة الاولررى لضرربط المصررطلحات الترري تعررد اساسررية فرري عمليررة 

والتعميرررر الرررذي اغفرررل تحديرررد مفهررروم لررره فررري كرررل القررروانين نظررررا للارتبررراط الاصررريل لهرررذه 

المصطلحات بقانون التهيئة والتعمير وذلك لتحديد نطاق كل واحد من هذه الاعمال التري تعرد 

ضرورية في البناء
(4)

.  

                                                           
1
"ف)ج . ر  "المحدد لقواىد تنظيم  الترنية العقاريةف17/04/2011ف المؤرخ في  04 -11من القانون رقم  03المادة   

 .2011ف  سنة  14عدد
2
 فالسابق ذكره.  15 -08من القانون رقم  02المادة  انظر   

3
  .السابق ذكرهف 04 -11من القانون رقم  04المادة  انظر   

4
 .84ف ص:2000ف ديوان المطبوعات الجامعية ف الجزائر ف  التحضير والت يئة العمرانية في الجزائرتيجانيف بشير ال  
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 : أشكاا ىملية البناع الم لب الثاني  

يظهرر بران  04 -11من قانون  03ف والمادة  15 -08من القانون  02خلا المادة من          

البناء له اشكال من حيث الغرا المخصص له وعليه تتعدد انواعه برين البنراء المعرد للسركن 

 والبناء المعد للنشاط التجاري او الحرفي او المهنيف والبناء المخصص للغرا الفلاحي. 

 وللنشا ات  د للسكنال رع الاوا: البناع المع

 أولا: البناع المعد للسكن 

هو كل مبنى مشيد قائم بذاته مثبت على اليابسة او الماء بصفة دائمة او مؤقتةف مكون مرن    

ايرة مرادة بنراء كانررتف يتكرون مرن طررابق واحرد او اكثرر ولره سررقف يسرتخدم للسركن الفررردي او 

الرى جميرع او غالبيرة مشرتملاته  الجماعيف له مدخل او اكثر يؤدي مرن طريرق عرام او خراص

مثل المنازل
(1)

. 

 العمار  -/أ

هي المبنى الذي يتكون مرن طرابق واحرد فراكثرف فيره بنراء داخلري او خرارجي يخردم جميرع     

الطوابق في المبنىف وقد تستخدم للسكن فقط في حالة وجود شقق سكنية
(2)

 . 

 الشقة -/ب

اكثر مرع وجرود المرافرق الخاصرة بهرا ولهرا هي جزء من مبنى تتألف من غرفة واحدة او     

 مدخل واحد او اكثر يؤدي الى جميع مشتملاتها. 

المررؤرخ فرري  175 -91مررن المرسرروم التنفيرذي رقررم  32والعمرارات نصررت عليهررا المرادة      

المحررردد للقواعرررد العامرررة للتهيئرررة والتعميرررر والبنررراء " تعرررد عمرررارات سررركنيةف  28/05/1991

ماعرردا المسرراكن المعرردة للحيرراة الجماعيررة مثررل :  انهررار  وللسرركن لرريلاالمحررلات الترري تسررتعمل 

 الفنادقف الاقامات الجامعيةف المستشفيات ف الملاجئ... 

 ويمكن ان تشمل هذه العمارة السكنية على ما يلي :    

_ غررررف رئيسرررية مخصصرررة للاسرررتراحة والتسرررلية ولإطعرررام مسرررتعمليها والنشررراط المنزلررري 

 لنوم والمطاب .المتواصل مثل غرف ا

                                                           
1
 .29عربي باي يزيدف المرجع السابقف ص:  

2
ف 2012ف دار النشرف ، احترام المساحات الخضراع والمناظر ال بيعية والبيئة في حاا وجود العماراتلمية كمال  

 .73ص:
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_ غرف ثانوية معردة لأعمرال حفرظ صرحة السركان مثرل : المغاسرلف المرراحيا ومسراحات  

 المرور كبهو المدخل والأروقة الداخلية والخارجية والسلالم. 

_ ملاحق مثل: الدهاليزف العلياتف مغاسل الثيابف المواكب"
(1)

  . 

 ي، الم ني، ال لاحي(: البناع المعد للنشا ات ) تجاري، يناىي، الحرفثانيا

وهي البناءات المخصصة التي تكون معدة للقيرام بالأعمرال التجاريرة مثرل المحرلات او        

الأعمرررال الصرررناعية مثرررل المنشرررآت الصرررناعية والمعامرررل والمصرررانع او الأعمرررال الحرفيرررة 

كررالمحلات والمكاتررب المخصصررة لممارسررة نشرراطات مهنيررة كمكاتررب المحررامين والعيررادات 

ة والمستشفيات وغيرهاالطيب
(2)

. 

وفي نفس الامر ينطبق علرى البنايرات المخصصرة للنشراط الفلاحري كرالمراب المخصرص     

 لتربية الماشية والدواجن والسكنات الريفية وغيرها.  

 : البناع القانوني وغير نانوني ال رع الثاني  

وعين مرن البنراءات حسرب من خرلال اسرتقراء قروانين التهيئرة والتعميرر تبرين ان هنراك نر      

 مدى مطابقتها ومخالفتها للقانون وهي: 

 ولا: البناع القانوني أ     

وهو البناء او السكن الرذي يحتروي علرى جميرع الترراخيص الاداريرة وفرق قروانين التهيئرة      

والتعميررر حسررب التشررريع الجزائررري وخاصررة الحصررول علررى عقررد الملكيررةف رخصررة البنرراءف 

شهادة المطابقة
(3)

. 

 ثانيا: البناع غير نانوني     

اعتمد هذا المصطلو على اعتبار القانون كمعيار لتحديد طبيعة البناءف ويقصد بالقرانون        

مراعاتهرا في هذا الاطار جملة القوانين المتصلة بالبناء والتعمير التي تفررا شرروطا يجرب 

 معردل والمرتمم الرذي نظرم بشركلال 29 -90اتباعها بموجب القرانون  او الاجراءات التي يجب

او تحويررل يتطلررب  ترام وشررامل مجرال التهيئررة والتعميرررف الرذي ركررز علرى ان كررل تشررييد لبنايرة

 منه. 55ف 52ف 49الحصول على رخصة طبقا للمواد 

   

                                                           
1
 فالسابق ذكره. 175-91من المرسوم التنفيذي رقم  32ادة المانظر   

2
 .13نورة كشكشف المرجع السابقف ص:   

3
 .30عربي باي يزيدف المرجع السابقف ص:  
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ليحردد كيفيرة  28/05/1991المرؤرخ فري  176 -91وفي هذا الاطار جاء المرسوم التنفيذي  

هاتحضير رخصة البناء وتسليم
(1)

. 

والبنرراء غيررر الشرررعي هررو كررل بنرراء اقرريم دون الحصررول علررى رخصررة مسرربقة او علررى    

 التراخيص القانونية. 

ويترتب عن عدم احترام احكام القانون اعتبار البنراء الرذي ترم مخالفرا لره "بنراء غيرر قرانوني" 

بنراءات وهو ما لوحظ على ارا الواقع بالعديد من التجاوزات فري اعمرال البنراء وظهررت ال

العشوائية التي لا تستجيب لمختلف مخططرات التهيئرة والتعميرر وشرغل الاراضري ولا تحتررم 

ادوات ووسررائل المراقبررة القبليررة المتمثلررة فرري الرررخص العمرانيررة ) رخصررة البنرراءف رخصررة 

التجزئةف رخصة الهدم   وعليه فلا يمكن الحصول على شهادة المطابقة
2
. 

 الانشاع والتعمير : ىقد مقاولة الثالث  ال رع 

لم تضع النظم القانونية تعريفا مستقلا لعقد مقاولة الانشاء والتعميرف الا ما اورده بعا       

الفقهراء حيرث جرراء فري تعريفرره : " عقرد يتعهررد بموجبره مقرراول او مهنردس معمرراري بران يبنرري 

لأخر ف لقاء اجر بناء او منشآت ثابتة اخرى"
(3)

. 

قرراول والمهنرردس المعمرراري المقرراول كمررا يلرري : " كررل شررخص ومنرره يمكررن تعريررف الم     

طبيعي او معنوي مسجل فري السرجل التجراري بعنروان نشراط اشرغال البنراء بصرفته حرفيرا او 

 مؤسسة تملك المؤهلات المهنية.

ف " كررل شررخص  04 -11مررن القررانون رقررم  03المهنرردس المعمرراري: طبقررا لررنص المررادة     

 صاميم بناء مقابل اجر معلوم".طبيعي او معنوي يقوم بوضع ت

وهذا العقد نظمه المشرع الجزائري بصفة عامة في القانون المدني وذلرك مرن حيرث اركانره  

 وشروطه والتزامات كل طرفف كما نجد ان عقد المقاولة قد يبرم مباشرة بين المقراول ورب

 يالعمل محل المقاولة جزئ العمل محل المقاولة ف وقد يلجأ المقاول لإنجاز

او كليا الى مقراول اخرر وهرو مرا يعررف بالمقاولرة الفرعيرةف وممرا سربق يمكرن القرول ان عقرد 

المقاولررة لرنشرراء والتعميررر هررو نرروع مررن انررواع البنرراء الترري تطرررق لهررا المشرررع الجزائررري .

                                                           
1
 .06ابراهيم غربي ف المرجع السابقف ص:  

2
 ف السابق ذكره. 176 -91المرسوم التنفيذي رقم  انظر   

3
ف مذكرة مقدمة لنيل شهادة ماجستيرف تخصص قانون  في مجاا ىقود المقاولة ت بيق الظرو  ال ارئةسالمة العايزف   

 .15ف ص:2014 -2013خاصف جامعة قاصدي مرياحف ورقلة ف الجزائرف 
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 واملخص ال يا ال 

تبرر فري مما سبق نستخلص أن فكرة النظام العام العمراني تعبر عن مجموع المصالو المع   

المجتمع والجديرة بالحماية من خلال جملة من الإجراءات والأعمرال الاداريرة التري تباشررها 

سررلطات الضرربط الاداري فرري الدولررة بهرردف ضررمان تحقيررق المصررلحة العامررة حيررث الاهتمررام 

بتخطرريط المرردن وانسررجام مبانيهررا وتجميررل شرروارعها واحياءهررا حاجررة مررن الحاجررات العامررة 

حضر وروقي المجتمعات ومن هنا توسعت فكرة النظام العام العمرانري ومظهر من مظاهر ت

وعلى اساس ان عملية البناء تمس بحق الملكية فران المشررع الجزائرري وضرع مبرادس عامرة 

لضبط هذه العمليةف إلا أنه لم يعرفها التري أترى الرنص عليهرا فري قروانين أخررىف ولقرد وضرع 

لرق بالسرلامةف كمررا نجرد أن المشررع الجزائررري للبراني ضروابط حررددت فري قواعرد وأحكررام تتع

فرا على الباني مجموعة من الرخص والشهادات التي يتوجرب عليره الحصرول عليهرا قبرل 

مباشرررة عملرره فرري البنرراءف ولعررل أبرررز هررذه الرررخص رخصررة البنرراءف حيررث أحاطهررا المشرررع 

ة كررل حسررب لجهررات الإداريررة المتعررددبمجموعررة مررن الإجررراءات القانونيررة لمنحهرراف وتكررون ل

ميررف ولأجرل ختصاصها فري مرنو الررخص بحسرب مطابقتهرا لمقتضريات قرانون التهيئرة والتعا

نتهراء مرن أشرغال البنراء مرن أجرل قيرام لجنرة مراقبرة المطابقرة بدراسرة مراقبة مدى مطابقة الا

 مدى تطابق أشغال البناء والتهيئة مع أحكام رخصة البناء وقانون التعمير.
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عند اللجوء في مجال التهيئرة والتعميرر الرى القضراء الاداري يمكرن تطبيرق القواعرد العامرة    

التنظيمية للمنازعة الادارية مع مراعاة بعا الخصوصيات التي تمتراز بهرا بعرا الررخص 

لاف فرريمكن الطعررن فرري القرررارات والرررخص الاداريررة الصررادرة فرري مجررال كرخصررة البنرراء مررث

البناء لكرل مرن لره مصرلحة بإقامرة دعروى تجراوز السرلطة والمطالبرة بإبطرال القررار وهرذا مرا 

 يسمى بدعوى الإلغاء.

ومن هنا يؤدي القاضي دور فعال في محل ومواجهة ما تطرحه اغلب الردعاوى القضرائية    

 مستمرة في مجال العمران. عن طريق الرقابة ال

فدعوى الإلغاء ترفع امام القضاء الاداري حصرر الالغراء قررار اداري غيرر مشرروع بنراء    

على حكم او العكس بتثبيته اذا كان مشروعاف وحتى تقبرل هرذه الردعوى لابرد ان تتروفر جملرة 

سررباب مررن الشررروط والاجررراءات بالدرجررة الاولررى كمررا يجررب ان تبنررى دعرروى الإلغرراء علررى ا

يستطيع الطاعن الاستناد اليها للحصول على الغراء القررار الاداري المعيرب وبمعنرى آخرر ان 

تتوافر العيوب التي تشوب القرار الاداري وتجعله غير شرعي مما يؤدي الرى الحكرم بإلغائره 

ف هذا بالإضرافة الرى المحرل القرانوني لهرذه الردعوى المنصرب خصوصرا علرى مجرال التعميرر 

الرخص والشهادات المتعلقة بالتهيئة والتعميرر والتري تعتبرر مرن صرميم البحرثف  والمتمثل في

هذا ما يترتب عنه سلطات القاضي الاداري في توجيه الأوامر لرردارة وآثرار قانونيرة عديردة 

 جراء الفصل في هذه الدعوى.

وتعررد دعرروى التعررويا المظهررر الثرراني مررن مظرراهر ترردخل القاضرري الاداري فرري مجررال     

رسة رقابتره علرى اعمرال الادارة والبحرث فري مردى قيرام مسرؤوليتها ف وتخضرع مسرؤولية مما

السلطات العمومية في مادة التعمير في مجملها الى القواعد العامة للمسرؤولية الاداريرة ولهرذا 

فإن منطلرق دراسرتنا لهرذا الشرق مرن اختصراص القضراء الاداري فري دعروى التعرويا ومرن 

ريج نحو دراسرة هرذه الردعاوى فري مبحثرين مقسرمين الرى كرل دعروى خلال هذا تجدر بنا التع

 على حدى .
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المبحث الاوا: اختياص القاضي الاداري في دىوى الإلغاع الناشئة ىن              

 منازىات التعمير والبناع

يخررتص القضرراء الاداري علررى وجرره الخصرروص بررالنظر والفصررل فرري مرردى مشررروعية     

لبنرراء تأسيسررا علررى دعرروى الإلغرراء المرفوعررة ضررد الادارة الترري هرري لهررا قرررارات التعميررر وا

اصدار قرارات التعمير والبناء او نتيجة تدخلها في إطار سلطاتها في مجال الضربط الاداري 

في المجال العمرانيف حيث يتحدد نطاق تردخل القضراء الاداري فري هرذه الحالرة بالمنازعرات 

كانرت رخرص عمرانيرة او شرهادات عمرانيرةف علرى اننرا الناشئة عرن ترراخيص بالبنراء سرواء 

سنحاول في هذا الاطار بيان طبيعة القرارات الادارية التي تكون محرل للطعرن القضرائي فري 

دعوى الإلغاء الناشئة في مادة التعمير والبناء خاصة وان رقابة القاضي الاداري في دعروى 

من تعسف الادارة في استعمال سرلطاتها الإلغاء تعد ضمانة حقيقية لحماية صاحب حق البناء 

الادارية او حمايته من الاضرار التري ترتبهرا القررارات الاداريرة الصرادرةف هرذا فضرلا علرى 

 حمايته من اوجه التعدي على حقه في البناء او على التمتع بذلك الحق وحمايته .

 ات التعمير والبناعالم لب الاوا:  بيعة القرارات الادارية محا ال عن بالإلغاع في منازى

ترتبط منازعات التعمير والبناء اساسا بالمنازعرات الناشرئة عرن ترراخيص بالبنراء ف سرواء    

 ما تعلق بالرخص العمرانية او الشهادات العمرانية وهو ما سنحاول التطرق اليه فيما يلي :

 البناع محا رنابة القاضي الاداري ةرخيالحالات المتعلقة ب: ال رع الوا 

بعد الانتهاء من دراسة الطلب والتحقق من الملف تأتي المرحلة الأخيرة وهي البت فري       

الطلب وإصدار السلطة الادارية المختصة قرارها شأن طلب الحصول على الرخصةف حيث 

ان رأي كل من مديرية البناء والتعمير والجهات الادارية المختصة والتري ترم استشرارتها فري 

طلب رخصة البناء يجب ان تؤخرذ بعرين الاعتبرار عنرد اصردار القررار.     مرحلة تحضير ملف

حيررث ان القرررار قررد يكررون بالموافقررة اذا ترروافرت الشررروط القانونيررة فرري الطلررب وقررد يكررون 

بالرفا بسبب عدم توافر هذه الشروط القانونية وقد يكون بتأجيل البث في الطلرب او سرحبه 

 بعد اصداره. 

 قة ىلى منح الرخيةأولا: نرار المواف   

ان سلطة الجهة المختصة بالرقابة من خرلال رخصرة البنراء مقيردة بمردى مطابقرة الطلرب      

للشرروط المقرررة قانونرا وايضرا بمطابقرة البنراء المرراد تشرييده للمواصرفات المحرددة وبمجرررد 

توفر هرذه الشرروط وجرب علرى السرلطة الاداريرة المختصرة ان تصردر قررار بالموافقرة سرواء 

 بمنو الرخصة لقرار صريحا او بمنحها احيانا بتحفظ .
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 نرار الموافقة اليريحة بمنح الرخية  -أ/  

يمرنو قرررار رخصررة البنراء اذا كرران الطلررب مسررتوفيا للشرروط المنصرروص عليهررا قانونررا        

 وكان مشروع البناء جاء موافق لما يلي: 

 .احكام مخطط شغل الاراضي 

 هيئة والتعمير في حالة غياب مخطط شغل الاراضي.احكام المخطط التوجيهي للت 

  الرذي يحرردد القواعررد العامررة  29 -90قواعرد العمررران المنصرروص عليهرا فرري القررانون رقررم

 للتهيئة والتعمير.

وهذا في حالة غياب كل من مخطط شغل الاراضيف والمخطط التوجيهي للتهيئرة والتعميررف  

الموافقة على منو الرخصةفإن الجهة الادارية المختصة تصدر قرارها ب
(1)

. 

  يومراف 20ففي هذه الحالة يجب على رئيس المجلس الشعبي البلدي تبليغ هذا القررار خرلال )

الموالية لتاري  ايداع الطلب
(2)

المشرع في مدة تبليغ القرار مقارنة بالميعراد  ومن هنا قلص  .

اشرهرف والهردف مرن ذلرك  الرذي حردده بمردة ثلاثرة 176 -91المشار اليه في المرسوم الملغى 

 تجنب التماطل في الإدارات مما يساعد على محاربة البناء الفوضوي.

انه اضرافة الرى تبليرغ قررار  19 -15من المرسوم التنفيذي رقم  55/5يلاحظ من نص المادة 

الموافقة بمنو رخصة البناء فقد خص المشرع هذا القر ار بإجراء هام وهو نشر هرذا القررار 

صرررف الجمهرور بمقررر المجلررس الشرعبي البلررديف علررى اعتبرار ان قرررار مررنو بوضرعه تحررت ت

الررذي يرررى فرري منحهررا مساسررا بمصررلحته  الرخصررة لا تخررص طالبهررا فقررط وانمررا كررذلك الغيررر

وبالتالي لا يهم رفا الرخصة او تأجيلها لعدم تأثيره على مصلحته
(3)

. 

حيث جاء فيهرا: " تررخص  19 -15من المرسوم التنفيذي  56وقد اكدت على ذلك المادة     

النسخة من القرار المتضمن رخصة البناء الملصقة بمقر المجلس الشعبي البلدي لكل شخص 

معنررى بررالاطلاع علررى الوثررائق البيانيررة لملررف الطلررب وذلررك الررى غايررة انقضرراء اجررل سررنة 

"وشهر
(4)

  . 

مشررع الغايرة حول سربب حصرر ال "الولى" وهنا في الحقيقة يثور التساؤل حول نقطتين:   

من النشر في مجرد اطلاع الجمهورف اليس من المهم الاشارة الى امكانيرة اثرارة طعرون ضرد 

                                                           
1
 فالسابق ذكره. 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  52المادة  انظر   

2
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 51المادة   

3
ف مذكرة لنيل شهادة الماجستيرف كلية الحقوق المجلس الشعبي البلدي في مجاا العمران سل ات رئيسبلمرابط حنانف   

 .72ف ص:2013-2012والعلوم السياسية ف جامعة  قسنطينةف الجزائرف 
 

4
 ف السابق ذكره.19-15من المرسوم التنفيذي  56المادة  انظر  
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هذا القرارف ما دام اقتصر النشر فقط على القرار المتضمن مرنو رخصرة البنراءف هرذا الاخيرر 

 الذي من شأنه المساس بمصالو الغير ثم تحديد مواعيد ممارسة الطعون.

همنا ضمنيا ان الغاية من النشر هو اثارة الطعون ممن لهم مصلحة في ذلرك اذا ف *الثانية:   

 ضد هذا القرارف فهل يعقل ان تظل مصلحة المستفيد مهددة طيلة سنة وشهر؟ 

فنرى ان يجب على المشرع ان يراجع هذا الميعراد بتقليصره الرى اجرل شرهرين علرى النحرو   

بنشرر القررار المتعلرق برخصرة البنراء بعرد الذي وضعه المشرع الفرنسيف حيث الرزم الادارة 

  ايام من اتخاذه على ان تدوم مدة النشر بمقر البلدية شهرين08ثمانية )
(1)

. 

 نرار منح رخية البناع بتح ظ -ب/   

يمكن منو الرخصة مع التحفظ وهو قبول مبردس لإنجراز مشرروع البنراء ولكرن مرع تعرديل     

نظريم العمرانري للمدينرةجزئي لهف من أجل جعلره متماشريا مرع الت
(2)

ف ويجرب ان يكرون القررار 

 . 19-15الفقرة الاخيرة من المرسوم التنفيذي  52معللاف وهذا ما نصت عليه المادة 

 ثانيا: نرار رف  منح رخية البناع    

يمكن ان يكون القرار الذي تتخذه السلطة المختصة هو رفا مرنو رخصرة البنراء الرذي      

لبنرراء باعتبرراره احررد اوجرره اسررتغلال الملكيررةف ويجررب علررى الادارة ان يشرركل قيرردا علررى حررق ا

 تصدر قرار برفا الرخصة في حالتين: 

*كلما كان مشروع البناء مخالفا لأحكام مخطط  شغل الاراضري فري طرور المصرادقة تجراوز 

مرحلة التحقيرق العمرومي
(3)

ف وبمفهروم المخالفرة يعتبرر قررار اداريرا غيرر مشرروع ذلرك الرذي 

بالموافقة على البناء الرذي يخرالف مقتضريات مخطرط شرغل الاراضري المصرادق عليره  يصدر

ويمكن ان يكون محل الطعن بالإلغاء
(4)

. 

لكررن مخطررط شررغل الاراضرري المصررادق عليرره لا يكررون نافررذا ولا تكررون لرره حجيررة علررى     

  يومرا باعتبراره اخرر 60الاشخاص الا نشره ووضرعه تحرت تصررف الجمهرور لمردة سرتين )

راء يلي المصادقةاج
(5)

. 

                                                           
1
 .37عزري الزينف المرجع السابقف ص:  

2
 .110جع السابقفص:تكواشت كمالف  المر  

3
 ف السابق ذكره.19-15من المرسوم التنفيذي رقم  52المادة  انظر   

4
 .34عزري الزينف  المرجع السابقف ص:  

5
 ف السابق ذكره.29-90من القانون  36المادة  انظر  
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مرن القرانون  36اعلاه لتتماشى مع نص المرادة  52لذلك لابد من اعادة صياغة نص المادة   

وجعل حالة رفا منو رخصة البناء اذا كان المشروع مخالفا لأحكام مخطرط شرغل  90-29

 الاراضي ساري المفعول او نافذ.

مرن المرسرروم  52/3فري المررادة  *الاسراس الثراني للرررفا الوجروبي بمررنو رخصرة البنرراء ورد

1)19-15التنفيذي 
 
)

في حالة ما اذا كران مشرروع البنراء سريقام علرى ارا مجرزأة وكران هرذا 

المشروع مخالفا لتوجيهات رخصة التجزئة او لدفتر الشروط المتعلق بها والذي يحدد بعرا 

حالرة تواجرد  الشروط التي تستجيب لها البيانات التي قد تشرييد علرى الارا المجرزأة امرا فري

 الارا ضمن مخطط شغل الاراضي فان احكام المخطط هي التي تؤخذ بعين الاعتبار.

 في  لب رخية البناع وتسجيل ا نرار تأجيا البت ثالثا:       

قد يكون موقف الادارة المختصة بمنو رخصة البناء ليس بالموافقة ولا بالرفا وانمرا تررى 

المقدم امامها وقد تتخذ موقف بسحب قرار رخصة البناء تأجيل اتخاذ القرار المناسب للطلب 

 بعد اصداره 

 في رخية البناع  نرار تأجيا البت -أ/

من القرانون  64يمكن لردارة المختصة ان تؤجل تسليم البناء وهذا ما نصت عليه المادة      

سرنة : "يمكن ان يكون طلب رخصة التجزئة او البناء محل تأجيل يفصل فيره خرلال  90-29

على الاكثر من قبل السلطة المكلفة بتسليم رخصة التجزئة او رخصة البناء عندما تكون اداة 

التهيئررة والتعميررر فرري حالررة الاعررداد"
(2)

مررن  53ف وهررو المضررمون الررذي اكرردت عليرره المررادة 

فري  ن النصين يمكن لردارة تأجيل البرتوعليه من خلال هذي 19 -15المرسوم التنفيذي رقم 

 البناء لمدة لا تتجاوز سنة واحدة من تاري  ايداع الطلب لديها يتوفر شرطين :طلب رخصة 

_ان تكون ادوات التهيئة والتعمير قيد الانجاز لان هذه الادوات تحدد الاراضري المعنيرة كمرا 

تضبط توقعات التعمير وقواعرده بالإضرافة الرى الترشريد فري اسرتعمال المسراحات والمحافظرة 

على المناطق الخاصة
(3)

. 

 _ان لا يتجاوز التأجيل سنة واحدة.

في طلب رخصرة البنراء اجرراء وقائيرا مرن اجرل احتررام البنايرات  ويعتبر قرار التأجيل البت  

لأدوات التهيئررة والتعميررر فيؤجررل الفصررل فرري الطلررب الخرراص بهررم الررى غايررة المصررادقة علررى 

عائقرررا امرررام هرررذه  مخططرررات ادوات التهيئرررة والتعميرررر للحيلولرررة دون جعرررل مشررراريع البنررراء
                                                           

1
 ف السابق ذكره.  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  52المادة  انظر   

2
 ف السابق ذكره.29 -90انون رقم من الق 64المادة  انظر   

3
 .152اولد رابو اقلولي ف المرجع السابقف ص: صافية  
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المخططررات طررور الانجرراز لكررن هررذا الامررر يعتبررر ماسررا بالمصررلحة الخاصررةف لررذلك مررن اجررل 

التوفيق بين المصلحة العامة والمصلحة الخاصة فيجرب علرى الادارة اذا قرررت تأجيرل البرث 

في طلب رخصة البناء فإن ذلك يكون باحترام الشرطين السابقين
(1)

. 

   ىن الردحالة سكوت الادار  -ب/   

اما حالة عدم اجابة الادارة المختصة طلب رخصة البناء لا بالموافقرة ولا برالرفا ولا       

بالتحفظ رغم فوات الآجال القانونيةف فيمكنه ان يرودع طعنرا لردى الولايرة مقابرل وصرل ايرداع 

  يومرا كمرا 15وفي هذه الحالة تكون مردة تسرليم الرخصرة او الررفا المبررر خمسرة عشرر )

كنه ان يرودع طعنرا ثانيرا لردى الروزارة المكلفرة برالعمرانف فري حالرة عردم الررد خرلال المردة يم

المحددة التي تلي تاري  ايداع الطعنف في هذه الحالة تأمر مصالو الوزارة المكلفرة برالعمران 

 مصالو التعمير الخاصة بالولاية على اساس المعلومات المرسلة من طرفهم برالرد بالإيجراب

 يروم ابترداء مرن 15الطلب او بإخطاره بالرفا المبرر في اجل خمسرة عشرر ) على صاحب

تاري  ايداع الطعن
(2)

  . 

وعليه فالإدارة المختصة اذا لم تصردر قرارهرا الصرريو المتعلرق برخصرة البنراء فري المردة   

القانونية يعتبر سكوتها ضمنيا برفا منو الرخصةف ولا يبقرى امرام طالبهرا سروى رفرع تظلرم 

موقفها امام الجهة القضائية المختصة لتحديد
(3)

. 

لذلك علرى المشررع الجزائرري ان يراجرع نصروص قرانون العمرران واعرادة تبنيره للرخصرة   

الضرمنيةف وذلرك بررالنص صرراحة علرى تفسررير موقرف سركوت الادارة بعررد مضري آجرال الرررد 

 :على انها موافقة ضمنية بمنو الرخصة وذلك لسببين

الفكرررة سيضررطر الادارة للتعبيررر عررن موقفهررا صررراحة بالموافقررة او *حيررث ان اقررراره لهررذه   

الرررفا او الررتحفظ دون تماطررلف لان آجررال الرررد قررد منحررت لهررا لتررتمكن مررن تحضررير القرررار 

المناسررب لا سرريما واننررا نجررد المشرررع قررد منحهررا حررق التأجيررل فرري الطلبررات المتعلقررة بالبنرراءف 

 تحديد موقفها.والتجزئة لمدة سنة كاملة اذا لم تتمكن من 

*حيث ان عدم اجابة الإدارة طالب الرخصة بعد فوات الآجل ودفعه الى مقاضراتها اسرتنادا   

فيره ارهراق للأفرراد بسرلوكهم دعراوى طويلرة شراقة للوصرول الرى موقرف  63الى نص المادة 

الادارة التي تتماطل في الرد على مختلف الطلبات
(4)

. 

 سحب نرار رخية البناع -/ج   

                                                           
1
 .110تكواشت كمالف المرجع السابقف ص:  

2
 ف السابق ذكره.29-90من القانون رقم  62المادة  انظر   

3
 .174عربي باي يزيدف المرجع السابقف ص:  

4
 .132-131ص:  -عزري الزينف المرجع السابقف ص  
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علرى ان رخصرة البنراء تنتهري بانقضراء  19-15مرن المرسروم التنفيرذي  57نص المرادة ت     

المرردة المحررددة فرري الرخصررةف فرراذا لررم ينجررز البنرراء خلالهررا فعلررى صرراحب الرخصررة ان يتقرردم 

بطلب جديد للحصول على رخصرة جديردة تسرلم دون اجرراء دراسرة جديردةف علرى الا تتطرور 

 تها باتجاه مخالف لهذا التحديد.اجراءات التهيئة والتعمير وتوجيها

وفي حرالات اخررى قرد تتردخل الادارة لإنهراء رخصرة البنراء عرن طريرق سرحبهاف ومرن ثرم    

ازالرة الآثرار القانونيررة التري ترترب علررى تنفيرذ قررار مررنو رخصرة البنراء الملغررى فري الماضرري 

والمستقبل
(1)

. 

فقررا للنظريررة العامررة لسررحب ورخصررة البنرراء كغيرهررا مررن القرررارات الاداريررةف يررتم سررحبها و 

القرارات الادارية الى جانب مراعاة مبردأ الملائمرة فري سرحب القررار الاداري الرذي يشرترط 

لصحته ان يتم من قبل سلطة مختصة ووفرق شركليات واجرراءات معينرةف وان يكرون السرحب 

مبررا لعدم المشروعية وان يتم خلال آجال الطعن بالإلغاء امام القضاء
(2)

. 

احترام هذه الشروط يجعل قرار السحب معيبا قرابلا للطعرن امرام القضراء مرن طررف ان عدم 

 المعني بالقرارف واذا تضرر الطاعن للقاضي ان يحكم له بالتعويا بعد إثباته 

لخطأ الادارة والضرر والعلاقة السببية بينهما
(3)

. 

المرررؤرخ فررري ومرررن التطبيقرررات القضرررائية نجرررد قررررار الغرفرررة الاداريرررة برررالمجلس الاعلرررى   

والذي جاء فيه: " مرن المقررر قرانون وعلرى مرا جررى بره  29432تحت رقم  27/01/1982

القضرراء الثابررت اسررتحالة سررحب القرررار الاداري الصررحيو الررذي تتخررذه السررلطة ويكررون منشررئا 

لحقروقف ومرن ثررم فران القررار البلرردي الملغرى لرخصرة البنرراء لمجررد ادعراء بوجررود نرزاع فرري 

منسروبا بتجراوز السرلطة ولمرا كران مرن الثابرت فري قضرية الحرال ان القررار الملكية يعد قررار 

المتخذ من رئيس المجلرس الشرعبي البلردي الرذي مرنو بمقتضراه للطراعن رخصرة بنراء يكتسري 

الصيغة التنفيذية ويرتب حقوق للمستفيد منره دون ان يكرون مشروبا برأي مخالفرة فران الطراعن 

مطعون فيه المشوب بتجاوز السلطة"على صواب عند تمسكه ببطلان القرار ال
(4)

. 

                                                           
1
 .130ف ص:2017ف دار العلوم للنشر والتوزيعف الجزائرف القرارات والعقود الاداريةبعلي محمد الصغيرف   

2
ف مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون العامف دور القاضي الاداري في تسوية منازىات رخص البناعبريهوم حليمةف   

ف 2017ةف جامعة محمد الصديق بن يحيف جيجلف الجزائرف تخصص منازعات اداريةف كلية الحقوق والعلوم السياسي

 .56ص:
3
ف مذكرة لنيل شهادة مدى فاىلية نوانين العمران في مواج ة مخا ر الكوارث ال بيعية بالجزائرمزوري كاهنةف   

ائرف ماجستيرف تخصص قانون اداري وادارة عامةف كلية الحقوق والعلوم السياسيةف جامعة الحاج لخضرف باتنةف الجز

 .84ف ص:2011-2012
4
ف عدد تجريبيف مخبر ف مجلة الحقوق والحرياتدور القضاع الاداري في منازىات التعمير والبناعزردوم صوريةف   

ف 2013الحقوق والحريات في الانظمة المقارنةف كلية الحقوق والعلوم السياسيةف جامعة محمد خيضرف بسكرةف الجزائرف 

 .394ص:
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 رخية التجزئةالحالة المتعلقة ب: ال رع الثاني

هي قرار اداري يتضمن تجزئة ملكية عقارية الى جزأين او عدة اجزاء وتعتبر اجباريرة      

الرذي يحردد  19-15في هذه الحالة لتشييد بناءات جديدةف حيث اشترط المرسوم التنفيذي رقرم 

عقود التعمير وتسليمهاف " رخصة التجزئرة لكرل عمليرة تقسريم ملكيرة عقاريرة  كيفيات تحضير

واحدة او عدة ملكيات مهما كران موقعهراف الرى قطعترين او عردة قطرع اذا كران يجرب اسرتعمال 

إحدى القطع الارضية الناتجة عن هذا التقسيم او عدة قطع ارضية لتشييد بنايرة"
(1)

ف علرى ان 

ء على طلب صراحب الملكيرة او موكلره وفقرا للشرروط الاداريرة يقدم طلب رخصة التجزئة بنا

والتقنية والاجراءات المنصوص عليها في هذا المرسوم التنفيذي وتشريعات اخررى
(2)

فحيرث 

يرسررل طلررب رخصررة التجزئررة والوثررائق المرفقررة برره فرري جميررع الحررالات الررى رئرريس المجلررس 

لمشرروع موضروع طلرب رخصرة الشعبي البلدي الذي يقع في نطاقه اختصراص محرل اقامرة ا

التجزئة
(3)

. 

وبعد دراسرة الملرف مرن المصرالو الاداريرة والتقنيرة المختصرة بدراسرة والنظرر فري طلرب     

منو رخصة التجزئةف ويقوم الوالي بتسليم رخصة التجزئرة الخاصرة بالمشراريع ذات الاهميرة 

ضري مصرادق عليرهف المحليةف او المشاريع الواقعة في مناطق غير مغطاة بمخطط شغل الارا

على ان يتم تسليم رخصة التجزئة من قبرل الروزير المكلرف برالعمران بالنسربة للمشراريع ذات 

الاهمية الوطنية
(4)

ف ليختص بذلك رئيس المجلس الشعبي البلدي بمرنو رخصرة التجزئرة لبقيرة 

المشاريع
(5)

يين ف ويبلغ القرار المتضمن رخصة التجزئة الى المعني في اجل الشرهرين المروال

لتاري  ايداع الطلب في الحالة التي يتم فيهرا تسرليم رخصرة التجزئرة مرن قبرل رئريس المجلرس 

الشعبي البلديف وثلاثة اشهر في الحرالات الاخررىف علرى انره فري حالرة طلرب اسرتكمال ملرف 

طلب الرخصةف او كان الفصل في الطلب محل امر بإجراء تحقيق عموميف يتم وقف الاجرل 

  تكملة الملف او بعد اجراء التحقيق العموميالذي يسري من تاري
(6)

. 

ولا تسلم رخصة التجزئة الا اذا كانت الارا المجزأة موافقرة لمخطرط شرغل الاراضري      

المصادق عليهف او تجاوزت مرحلة التحقيق العمروميف او مطابقرة لوثيقرة التعميرر التري محرل 

م رخصة التجزئة في البلديات التري ذلكف على انه يمكن للجهة الادارية المختصة رفا تسلي

لا تملك تلك الوثرائقف اذا كانرت الارا المجرزأة غيرر موافقرة لتوجيهرات المخطرط التروجيهي 

للتهيئة والتعمير و/او التوجيهات التري تضربطها القواعرد العامرة للتهيئرة والتعميرر علرى النحرو 
                                                           

1
 .السابق ذكره ف19-15رقم ن المرسوم التنفيذي م 07انظر المادة   

 .نفسه من المرسوم التنفيذي 09المادة   2
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 10المادة   3
4
 ف مجلة البحوث العلمية في التشريعات البيئيةفالترخيص بالبناع في الاراضي ال لاحية والغابيةبالجيلالي خالدف   

 .159ف ص:2015السياسيةف جامعة تيارتف الجزائرف  ف كلية الحقوق والعلوم04العدد
5
 ف السابق ذكره.19-15من المرسوم التنفيذي رقم  15انظر المادة   

 .نفسه من المرسوم التنفيذي 16المادة   6
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لمعمول بيهاالذي يحدده التنظيم 
(1)

تجزئة محل قرار تأجيل يرتم ف كما قد يكون طلب رخصة ال

المعردل ف علرى ان يصردر قررار  29-90مرن القرانون رقرم  64الفصل فيه طبقا لأحكام المرادة 

تأجيل الفصل خلال الآجال المحددة للتحضير في مدة لا تتجاوز آثاره سنة واحردةف ومرن اهرم 

لآثار تسليم رخصة التجزئة محل الطلب هو جعل الاراضي المجزأة قابلرة للاسرتغلا
(2)

ف كمرا 

يمكن لطالرب الحرق المعنري فري حالرة صردور قررار رفرا تسرليم رخصرة التجزئرة او شرهادة 

قابلية الاستغلال الذي لم يرضه الرد الذي تم تبليغه بهف او في حالة سكوت الادارة المختصة 

فرري الاجررل المحرردد ايررداع طعررن لرردى الولايررةف فرري هررذه الحالررة يحرردد اجررل تسررليم الرخصررة او 

يوماف كما يمكرن لصراحب الطعرن ايرداع طعرن ثراني لردى الروزارة   15مسة عشر)الرفا بخ

المكلفة بالعمران في حالرة عردم تلقيره اجابرة علرى الطعرن الاول خرلال المردة التري تلري تراري  

ايررداع الطعررنف ففرري هررذه الحالررة تررأمر مصررالو الرروزارة المكلفررة بررالعمران مصررالو التعميررر 

لومرات المرسرلة مرن طرفهرا الررد بالإيجراب علرى صراحب الخاصة بالولايرة علرى اسراس المع

طلب الرخصة او إخطاره بالرفا المسبب في اجل خسة عشر يوما ابتداء من تراري  ايرداع 

الطعنف كما يمكنره ايضرا اللجروء الرى الجهرات القضرائية المختصرةف وتخرتص جهرات القضراء 

التجزئة الاداري بالنظر والفصل في المنازعات الناشئة عن قرارات رخصة
(3)

. 

 رخية ال دمالحالة المتعلقة ب: ال رع الثالث

هرري عبررارة عررن قرررار اداري يجيررز للمالررك او مررن يملررك السرريطرة القانونيررة القيررام بعمليررة     

الهدم الجزئي او الكلي للبناية عنردما تكرون هرذه البنايرة تقرع فري مكران مصرنف او فري طريقره 

ريخيرررة او المعماريرررة او السرررياحية او الثقافيرررة او للتصرررنيف او واقرررع فررري قائمرررة الامرررلاك التا

الطبيعية او كلما اقتضت الشروط التقنية الامنيةف وهي اجراء جوهري قبل القيرام برأي عمليرة 

المتعلررق بحمايررة  98/04هرردم جزئيررة او كليررة عنرردما تكررون البنرراءات محميررة بأحكررام القررانون 

التراث الثقافي
(4)

م توجب ضرورة ايداع طلرب رخصرة ف على ان الحصول على رخصة الهد

الهرردم مررع طلررب رخصررة البنرراء بالنسرربة للمشرراريع المخصصررة للسرركن الفريررد
(5)

ف وفرري جميررع 

الحالات التي تكون فيها رخصرة الهردم خاصرة بالبنايرات الموجرودة تحرت الاراف يرتم ايرداع 

طلب رخصة الهدم ومعالجته في نفس الوقت مع طلب رخصة البناء
(6)

. 

                                                           
 ف السابق ذكره.19-15من المرسوم التنفيذي رقم  17انظر المادة   1
 من المرسوم التنفيذي نفسه.  19المادة  انظر  2
3
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 31المادة انظر   

4
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 70المادة  انظر  

5
ف ملتقى دولي حماية البيئة بين الآليات القانونية لحماية الموروث الحضاري والثقافي في الجزائربالجيلالي محمدف   

 .05ف ص:2022فيفري  10و09القانون الدولي والتشريع الجزائريف جامعة خنشلةف الجزائرف يومي 
6
 ف السابق ذكره.19-15من المرسوم التنفيذي رقم  71المادة انظر  
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رخصة الهدم والملفات المرفقرة بره الرى رئريس المجلرس الشرعبي البلردي ويرسل طلب    
(1)

ف 

ويحضر الشباك الوحيد الذي تم فتحه على مستوى البلدية طلب رخصة الهدم حسب الأشكال 

المنصوص عليها لتحضير رخصة البناءف الذي يحدد اجله بشهر واحد من تاري  ايداع ملرف 

الطلبف وتسلم الرخصة في شكل قرار
(2)

ف حيث لا يمكرن رفرا طلرب رخصرة الهردم عنردما 

يكون الهدم هو الوسيلة الوحيدة لوضع حد لانهيار البناية
(3)

. 

ويسلم رئيس المجلس الشعبي البلدي رخصة الهدم بعد رأي الشباك الوحيد الذي ترم فتحره     

قرة رفا او الموافعلى مستوى البلدية ويبلغ لصاحب الطلبف علرى انره فري حالرة الاقررار برال

كذلك تبليغ قرار الموافقة او وجود تحفظات مع التعليل مع التحفظات يجب
(4)

ف ويمكرن للغيرر 

الاعتراا كتابيا ومبررا او مدعما بوثائق قانونية مرفقة بعريضة الاعتراا علرى مشرروع 

الهدم لدى رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص اقليميا
(5)

. 

لذي لرم يرضره رد الادارة المختصرة المبلرغ برهف او وفي المقابلف يمكن لطلب رخصة الهدم ا 

في حالة سركوتها فري الآجرال المحرددةف ايرداع طعرن لردى الولايرةف فري هرذه الحالرة يحردد اجرل 

  يوما على انره اذا لرم يبلرغ صراحب الطلرب برأي 15التسليم او الرفا المبرر بخمسة عشر )

ع الطعرنف يمكنره ايرداع طعرن رد بعد انقضراء الأجرل المنصروص عليره الرذي يلري تراري  ايردا

لدى الوزارة المكلفة بالعمرانف ففي هذه الحالة تأمر مصرالو الروزارة المكلفرة برالعمران  يثان

مصررالو التعميررر الخاصررة بالولايرررةف علررى اسرراس المعلومررات المرسرررلة مررن طرفهرراف برررالرد 

ومرا   ي15بالإيجاب على صاحب الطلب او بإخطاره بالرفا المبرر في اجل خمسة عشرر )

مررن ترراري  ايررداع الطعررنف كمررا يمكررن للمعنرري رفررا دعرروى قضررائية امررام الجهررات القضررائية 

المختصة
(6)

. 

 ال رع الرابع : نرار ش اد  التعمير 

من المرسوم التنفيرذي  02المعدلف والمادة  29-90من القانون رقم  51وفقا لأحكام المادة    

تسلم بناء على طلب من كل شخص معني  ف فإن شهادة التعمير هي الوثيقة التي 19-15رقم 

تعيين حقوقه في البناء من جميرع الأشركال التري تخضرع لهرا القطعرة الأرضرية المعنيرةف طلرب 

الحصول على بطاقة معلومات لاسرتعمالها علرى سربيل الإشرارة لكرل غررا مناسرب التري لا 

 تحل محل شهادة التعمير. 

                                                           
1
 ف السابق ذكره. 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  73المادة  انظر  

2
 من المرسوم التنفيذي نفسه.  75و 74المادة  انظر  

3
 من المرسوم التنفيذي نفسه.  76المادة  انظر  

4
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 79 المادة انظر  

 
5
 من المرسوم التنفيذي نفسه.  81المادة  انظر 

6
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 82المادة  انظر  
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هي عبرارة عرن قررار اداري يهردف الرى اعرلان ا لذلك يمكن القول ان شهادة التعمير عوتب    

الغير صاحب الطلب حول قابلية الارا للبناء مرن عردمهاف والاتفاقرات القانونيرة او الاتفاقيرة 

التي يمكرن ان تخضرع لهرا الارا او الوعراء العقراريف التري يرتم الحصرول عليهرا بنراء علرى 

ت والبيانات المحددة فري طلب من طرف المالك او موكله او اي شخص معني وفقا لرجراءا

السالف الذكرف حيث يردرس الطلرب مرن طررف  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  03المادة 

مصالو التعمير للبلديرة وفقرا لتشرريعات وقروانين التعميرر المعمرول بهراف والتري تسرلم مرن قبرل 

رئيس المجلرس الشرعبي المعنري
(1)

خرلال  ف علرى ان تبلرغ شرهادة التعميرر او بطاقرة المعلومرات

  يوما الموالية من تاري  ايداع الطلب15اجل خمسة عشر )
(2)

ف وتحدد مردة صرلاحية شرهادة 

التعمير بصلاحية مخطط شغل الاراضي المعمول به او صلاحية المخطط التروجيهي للتهيئرة 

والتعمير في حالة عدم وجود مخطط شغل الاراضيف كمرا تحردد صرلاحية بطاقرة المعلومرات 

انره لا يمكرن طررح أنظمرة التهيئرة والتعميرر المرذكورة فري شرهادة التعميرر  بثلاثة اشهرف علرى

للبحث من جديد اذا تم ايداع طلب رخصة البناء المتعلقة بالعملية المبرمجة قبرل انقضراء مردة 

صلاحية شهادة التعمير او بطاقة المعلومات
(3)

  .     

لره رد الادارة الرذي ترم تبليغره وفي المقابل يمكن لصاحب شهادة التعمير في حالرة عردم قبو   

ف او عدم ردهرا عليره خرلال الاجرل المنصروص عليره قانونراف ان يرودع طعنرا لردى الولايرةف به

  يومراف كمرا 15وفي هذه الحالة يحدد اجل تسليم الرخصة او الرفا المسبب بخمسة عشر )

م الرررد علررى يمكررن للمعنرري ان يررودع طلبررا ثانيررا لرردى الرروزارة المكلفررة بررالعمران فرري حالررة عررد

الطعررن الأول خررلال الأجررل المحرردد قانونرراف علررى انرره فرري هررذا الحالررة تررأمر مصررالو التعميررر 

الولائيررة علررى اسرراس المعلومررات المرسررلة بررالرد بالإيجرراب علررى صرراحب الطلررب او إخطرراره 

  يوما من تاري  ايرداع الطلربف زيرادة علرى ذلرك 15بالرفا المسبب في اجل خمسة عشر )

لجوء الى الجهات القضائية المختصةيمكن للمعني ال
(4)

. 

 ال رع الخامس: نرار ش اد  التقسيم

المعدل والمرتمم علرى شرهادة التقسريم فري المرادة  29-90نص قانون التهيئة والتعمير رقم      

ف حيررث تعتبرر شررهادة التقسريم وثيقررة  19-15مررن المرسروم التنفيررذي رقرم  33وفري المرادة  59

ملكيررة عقاريررة مبنيررة الررى قسررمين او عرردة اقسررامف الررذي تقتضرري  تبررين شررروط امكانيررة تقسرريم

ضرورة تبرير تواجد البناية على القطعة الارضية بسند قرانوني كعقرد الملكيرة او سرند اداري 

كشهادة المطابقة او غيرها
(5)

ف حيث يوجب على المالك او موكله ايداع طلب الحصرول علرى 

                                                           
1
 ف السابق ذكره.19-15من المرسوم التنفيذي رقم  03المادة  انظر  

2
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 04المادة   

3
 ه.من المرسوم التنفيذي نفس 05المادة   

4
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 06المادة  

5
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 33المادة   
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والشروط الادارية والتقنية والإجراءات المنصروص شهادة التقسيم الموقع عليه وفقا للأشكال 

عليهررا فرري هررذا المرسرروم او تشررريعات التعميررر والبنرراء
(1)

ف الررذي يرسررل الررى رئرريس المجلررس 

الشعبي البلدي لمحل وجود قطعة الارا
(2)

ف ويتم تحضير طلب شهادة التقسيم على مسرتوى 

الشباك الوحيد للبلدية وفقا للأشكال الخاصة برخصة البناء
(3)

ف وتبليرغ شرهادة التقسريم المرفرق 

نموذجها بهذا المرسوم خلال الشهر الموالي لتاري  ايداع الطلب
(4)

. 

وتحرردد مرردة صررلاحية شررهادة التقسرريم بررثلاث سررنوات ابتررداء مررن ترراري  تبليغهررا   
(5)

فعلررى انرره 

يمكن لصاحب طلب شرهادة التقسريم الرذي لرم يرضره الررد الرذي ترم تبليغره برهف او فري حرالات 

وت السررلطة المختصررة فرري الآجررال المطلوبررة ايررداع طعررن لرردى الولايررةف وفرري هررذه الحالررة سررك

  يومررا ف كمررا يمكررن ايررداع 15تكررون مرردة اجررل تسررليم الرخصررة او الرررفا خمسررة عشررر )

لصاحب الطلب ايداع طعن ثاني لدى الروزارة المكلفرة برالعمرانف فري حالرة عردم تلقيره اجابرة 

محرددةف كمرا يمكنره تبعرا لرذلك اللجروء الرى الجهرات القضرائية على الطعن الاول خلال المدة ال

المختصة
(6)

. 

 : نرار ش اد  الم ابقةال رع السادس 

عبارة عن قرار اداري يتضمن اقرار من جانب الادارة مانحة رخصة البناء بصحة مرا       

نراء انجز صاحب الرخصة من اعمال البناءف وفي ذات الوقت اذنا وترخيصا في اسرتعمال الب

مرن المرسروم التنفيرذي  63ف والمرادة 29-90من القانون رقرم  75فيما شيد لهف ونصت المادة 

ف بأن شهادة المطابقرة تقروم مقرام رخصرة السركن والتررخيص باسرتقبال الجمهرور 19-15رقم 

والمستخدمين اذا كان البناء مخصصرا لوظرائف اجتماعيرة وتربويرة او للخردمات او الصرناعة 

مراعاة الاحكام التشريعية والتنظيمية في ميدان استغلال المؤسسرات الخطررة او التجارةف مع 

او غير الملاءمة او غير الصحية
(7)

ف بمعنى اخرر هري تلرك الشرهادة او الوثيقرة الاداريرة التري 

تتروج بهررا العلاقررة بررين السرلطة الاداريررة مانحررة رخصررة البنراء والمسررتفيد منهرراف الترري تقتضرري 

تضررى سررلطتها الرقابيررة السررابقة والآتيررة والبعديررةف وهرري ترردخل ضررمن اقرررارا مررن الادارة بمق

 29-90من قانون 79الى 73صور الرقابة التي نصت عليها المواد من

صريو بالمطابقة يتم ايداعه لدى رئيس المجلرس توتسلم شهادة المطابقة بعد تقديم طلب بال    

السررالف الررذكرف  19-15ذي رقررم مررن المرسرروم التنفيرر 66الشررعبي البلرردي وفقررا لأحكررام المررادة 

                                                           
1
 ف السابق ذكره.19-15من المرسوم التنفيذي رقم  35و 34المادتين  انظر  

2
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 36المادة  

3
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 37المادة   

4
 ي نفسه.من المرسوم التنفيذ 38المادة   

5
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 39المادة   

6
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 40المادة   

7
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 65و  63المادة   
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  ايررام مررن ترراري  08الررذي يسررلم مررن قبررل رئرريس المجلررس الشررعبي البلرردي فرري اجررل ثمانيررة )

الخروج للمعاينة بعد اشعار بالمرورف متى ثبرت مطابقرة اعمرال البنراء لأحكرام رخصرة البنراء 

اميم المصرادق الصادرة سابقاف على انه اذا بينت عملية الجرد عدم انجاز الأشغال طبقا للتصر

عليها ووفق أحكام رخصة البناءف تعلرم السرلطة المختصرة المعنري بعردم امكانيرة تسرليم شرهادة 

المطابقررة لررهف وانرره يوجررب عليرره العمررل علررى جعررل البنرراء مطابقررا للتصرراميم المصررادق عليهررا 

وحسب الأحكام المطبقةف مع التذكير بالعقوبات التي يتعرا لها بموجب احكام القرانون رقرم 

  اشهر للقيام برإجراء المطابقرةف وبعرد انقضراء المردة يسرلم 03ف ويحدد له اجل ثلاثة )90-29

رئيس المجلس الشعبي البلدي ان اقتضى الامر شهادة المطابقة او رفضهاف كمرا يمكرن تسرليم 

شهادة المطابقة على مراحل حسب الآجال المذكورة في قرار رخصة البناءف في الحالة التري 

لأشغال المتبقية لا تعرقل سير الجزء الذي تم الانتهاء من انجازهتكون فيها ا
(1)

  . 

على انه يمكن لصاحب طلب شهادة المطابقة الذي لم يرضره الررد المبلرغ بره او فري حالرة     

سكوت السلطة المختصة في الآجال المطلوبةف ان يودع طعنا لدى الولايرةف وفري هرذه الحالرة 

  يومراف كمرا يمكرن للمعنري 15او الرفا المبررر خمسرة عشرر)تكون مدة اجل تسليم الشهادة 

ايداع الطعن الثاني لردى الروزارة المكلفرة برالعمرانف فري حالرة عردم تلقيره اجابرة علرى الطعرن 

الاول خررلال المرردة المحررددة المواليررة لترراري  الإيررداع الطعررن الأولف ففرري هررذه الحالررة تررأمر 

عمير الخاصرة بالولايرةف علرى اسراس المعلومرات مصالو الوزارة المكلفة بالعمران مصالو الت

المرسلة من طرفهمف بالرد بالإيجاب على صراحب الطلرب او بإخطراره برالرفا المبررر فري 

  يوما ابتداء من تاري  الطعرنف كمرا يمكنره كرذلك اللجروء الرى الجهرات 15اجل خمسة عشر )

القضائية المختصة
(2)

. 

لقواعررد والشررروط المنصرروص عليهررا فرري ومررن اجررل ضررمان التررزام صرراحب حررق البنرراء با  

رخصة البناء الصادرة سابقا وفقا لقواعد التعمير والبناءف مرنو المرنظم لرردارة سرلطة رقابيرة 

واسعة وردعية قبل منو الطالب شهادة المطابقة لمواجهرة المخالفراتف التري يمكرن ان ترتكرب 

حررةف والتري قررد تشررمل أوامررر فري حررق قررانون البنراء والتهيئررة والتعميررر ولرخصرة البنرراء الممنو

للباني بوقف الأعمال المخالفة للقانون ولرخصة البناءف او الأمر بتحقيق مطابقة اعمال البناء 

المنجزة لهذا الأخير قبل مرنو الطالرب شرهادة المطابقرة محرل طلرب الصرريو بالمطابقرةف ذلرك 

قرار نهائيف الرذي  بأن القرار المتضمن الأمر بوقف الأعمال المخالفة هو قرار مؤقت وليس

ينتهي بمجرد تصحيو مظهر المخرالف و إزالرة المخالفرات التري كانرت سرببا فري صردور ذلرك 

توقيف البناءف وهرو نفرس الأمرر فري حالرة صردور قررار قضرائي بإلغراء قررار توقيرف بقرار ال

                                                           
1
 فالسابق ذكره .19-15من المرسوم التنفيذي رقم  68المادة  انظر  

2
 من المرسوم التنفيذي نفسه. 69المادة  انظر  



 دور القضاء الإداري في الموازنة بين التعمير والبناء             الفصل الثاني  
 

[50] 
 

البناء او الأشرغال المشروب بأحرد عيروب المشرروعية
(1)

ف مرع ان امرر التصرحيو والمطابقرة لا 

قرارا إداريا عقابيا بل يعد تدبيرا إداريا وقائيا ويتحول الى تردبير ردعري للقاضري عنردما يعد 

لا يمتثل صاحب البنراء للأوامرر الموجره اليره مرن الإدارةف او يتقراعس عرن واجرب التصرحيو 

واستكمال الأعمال المعنية في الوقت والشكل المناسبين بعد انقضاء المدة المحرددة لره نهائيراف 

لذي يمنو لردارة باعتبارها سرلطة لضربط الإداري الحرق براللجوء الرى اسرلوب التنفيرذ الأمر ا

المباشرف سواء بهدم وإزالة البناء او الجزء المخرالف منره للقرانون ولمضرمون رخصرة البنراء 

المسررلمةف فضررلا علررى اللجرروء علررى اسرراس وجررود جريمررة الإخررلال بالنظررام العررام العمرانرري 

مير والبنراء وقررارات هيئرات الضربط الإداريوالخروج على قواعد التع
(2)

ف وتقروم المنازعرة 

الإدارية الناشئة عن شهادة المطابقة كرخصة إدارية في مادة التعميرر والبنراء التري تنشرأ برين 

صرراحب البنرراء والإدارة المختصررة بدراسررة ومررنو شررهادة المطابقررةف علررى ان يخررتص القضرراء 

 الناشئة عن شهادة المطابقة.  الإداري بالنظر والفصل في المنازعات 

 الم لب الثاني : أوجه الإلغاع ضد نرارات التعمير والبناع

عندما يقبل القاضي الإداري الطعن شكلاف لتوفير جميع الشروط اللازمة لقبولها يعمد الرى    

البحث عن مدى تأسيس الطعن من الناحية الموضوعيةف ولا يتم إلا بدراسة أوجره او حرالات 

ف وهنا يبحث القاضي عرن مردى تروافر القررار علرى أركانره لريفحص مردى مشرروعيته الإلغاء

حيث يعتمد القاضي الإداري لإبطال قرارات رخص العمران على الأسس التي يعتمرد عليهرا 

فررري إلغررراء القررررارات الإداريرررة وتشرررمل عررردم المشرررروعية الخارجيرررة ) الفررررع الأول  وعررردم 

  .المشروعية الداخلية ) الفرع الثاني

 ال رع الوا: ىدم المشروىية الخارجية   

يقصررد بعرردم المشررروعية الخارجيررة او الشرركليةف صرردور القرررار الإداري مخالفررا لأحررد      

الأركرران الخارجيررة اي مخررالف الاختصرراص او الشرركل والإجررراءات وانرره مررن السررهل علررى 

ر الخررارجي للقرررار القاضرري الإداري اكتشرراف هررذين العيبررين لأنهمررا يتعلقرران بالشرركل والمظهرر

 الإداري.

 أولا: ىيب ىدم الاختياص     

يمكن تعريف الاختصراص بأنره " القردرة او المكنرة او الصرلاحية المخولرة لشرخص او        

جهررة اداريررة علررى القيررام بعمررل معررين علررى الوجرره القررانوني"
(3)

ف والاختصرراص فرري مجررال 

                                                           
1
ف "15-08 الآليات القانونية لتسوية البنايات غير الشرىية وفقا لحكام القانون رنملجيلالي محمدف "بالجيلالي خالد با  

 .308-273ص: -ف ص2017مجلة التعمير والبناءف كلية الحقوق والعلوم السياسيةف جامعة تيارتف الجزائرف ديسمبر
2
ف مجلة العلوم القانونية لة ش اد  الم ابقة{الإجراعات والمواىيد في منازىات العمران}حاعزاوي عبد الرحمانف   

 .165فص:2008ف جامعة تلمسانف الجزائرف04والإداريةف عدد
3
 .179فص:2013ف دار العلومف الجزائرفالوسي  في المنازىات الاداريةمحمد الصغير بوعليف   
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القرارات الإدارية هي ولاية إصدارها
(1)

ف ولعيب عردم اختصراص الجهرات الإداريرة المانحرة 

لرخصررة البنرراء يكررون بسرريط يحرردث فرري حالررة اعتررداء سررلطة إداريررة علررى صررلاحيات سررلطة 

 إدارية اخرى ويتخذ احدى الصور المبينة: 

   ىيب ىدم الاختياص الموضوىي -/أ  

 من  ختصاص الموضوعي عندما تصدر هيئة إدارية قرارا لا يدخل ضينشأ عيب عدم الا

الصلاحيات المخولرة لهرا قانونرا 
(2)

ف ومثرال ذلرك تسرليم الروالي لرخصرة بنراء يخرتص بمنحهرا 

 الوزير المكلف بالتعمير او رئيس المجلس الشعبي البلدي.

ومررن التطبيقررات القضررائية بعيررب عرردم الاختصرراص نجررد: صرردور قرررار عررن مجلررس الدولررة   

ادر عرن الغرفرة الاداريرة برالمجلس حيث ان الطاعن استأنف قرار صر 11/02/2002بتاري  

القضررائيف قاضرري بصررحة رخصررة البنرراء المسررلمة مررن قبررل الرردائرة الحضرررية للأبيررار ولايررة 

الجزائررر "الرروالي" وإلغرراء القرررار الصررادر عررن مديريررة تهيئررة الإقلرريم والتعميررر والوقايررة مررن 

ى ان السرركن الوضرريع لعرردم اختصاصررهاف وقررد صررادق مجلررس الدولررة علررى ذلررك تأسيسررا علرر

مديرية تهيئة الإقليم غير مختص بإلغاء القرار المتعلق برخصة البناء المسرلم لشرركة الإنتراج 

ف وان ارتكب تجاوزا في ممارسرتها للسرلطة 02/08/1999والاستثمار المغاربي الصادر في 

وان قضاة الدرجة الأولى على صواب قاموا بإلغائه
(3)

. 

ونه ان الطراعن اسرتأنف قررار قضرى بإبطرال وكذلك قرار مجلرس الدولرة حيرث جراء مضرم   

رخصة البنراء صرادرة عرن ديروان الترقيرة والتسريير العقراري لعردم الاختصراص وقرد صرادق 

مررنو وإصرردار القرررارات ان  الررديوان غيررر مخررتص ب مجلررس الدولررة علررى ذلررك تأسيسررا علررى

المتعلقة برخصة البناء
(4)

. 

 ىدم الاختياص المكاني  -/ب   

ا العيب هيئتان يحدد القانون نطاق اختصاصهما الاقليمريف وهري ممثلرة فري قد يمس هذ       

شررخص الرروالي ورئرريس المجلررس الشررعبي البلررديف حيررث يترتررب علررى تجرراوز احرردهما لنطرراق 

                                                           
1
ف كلية الحقوق والعلوم 05ف العددف مجلة المنتدى القانونيىيوب القرار الاداري } حالات تجاوز السل ة{احمد هنيةف   

 .50-49ص:-السياسيةف جامعة محمد خيضرف بسكرةف الجزائرف د س ن ف ص
2
 59فص:2008ف منشأة المعارفف الإسكندريةف مصرف دىوى إلغاع القرار الاداريعبد العزيز عبد المنعم خليفةف   

3
ف منشورات 1فط3ف جحكمة العليا، مجلس الدولة(الاجت اد الجزائري في القضاع الاداري ) نرارات المسياس جمالف   

 .1605-1604ص:-كليكف الجزائرف ص
4
ف عن الغرفة الثالثة بمجلس الدولةف قضية)م.م  ضد 07/01/2003ف صادر بتاري  005594بالملف رقم  11قرار رقم   

 .97بلدية عين التوتة ) قرار غير منشور ف مأخوذ عن عزري الزينف  المرجع السابقف ص:
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اختصاصررها إلغرراء قراراتهررا لأنهررا مشرروبة بعرردم الاختصرراص المكررانيف كررأن يصرردر رئرريس 

بلدية او بلديات أخرى المجلس الشعبي البلدي رخصة بناء يمتد أثرها الى
(1)

. 

الواقع مثل هذا العيب نادر الوقوع نظرا لأن الحردود الإقليميرة محرددة بوضروح وبهرذا تعرد    

 دائرة الاختصاص واضحة.

 ىيب ىدم الاختياص الزمني  -/ج 

 يتحقق هذا العيب في القرار الإداري الخاص برخصة البناء في حالة صدورها من 

ة للقيرام برذلك او انره صردر خرارج المردة التري يقررهرا القرانونموظف لم يعد يملك الصرف 
(2)

. 

ومثال ذلك ان يصدر قرار رخصة بناء مرن سرلطة سرحب منهرا هرذا الاختصراصف او انتهرت 

مهامها طبقا للقانون فقراراتها تكون مشوبة بعيب عدم الاختصاص الزمنيف كذلك الحال فري 

 رة.حالة تجاوز المدة الزمنية المحددة لرد الإدا

هذا ما اكده قرار صادر عن الغرفرة الاداريرة بالمحكمرة العليرا: " ... مرن المقررر قانونرا ان   

دراسة الملف الكامل لطلب رخصة البناء يتم في اربعة اشهر على الاكثر ابترداء مرن التراري  

الذي سلم فيه لرردارة المعنيرة الملرف المرذكور وتعطري الإدارة لصراحب الطلرب وصرلا برذلك 

و رخصرة البنراء او تررفا صرراحة خرلال المهلرة المحرددة أعرلاهف ومرن ثرم فرإن رسرالة وتمن

الرروالي المتضررمنة الرررفا لأسررباب غيررر ثابتررة بعررد مضرري المرردة المحررددة قانونررا يعررد تجرراوزا 

للسلطة ومتى كان الامر كذلك استوجب ابطال قرار الرفا ..."
(3)

. 

يروب الجوهريرة التري تلحرق بقررارات من خلال ما سبق فان عدم الاختصراص يعرد مرن الع   

 رخصة البناءف وهو يتميز بخاصيتين هما: 

_ عيب الاختصاص من النظام العامف فيستطيع القاضي التصدي لهرذا العيرب حترى مرن تلقراء 

نفسرره
(4)

ف كمررا يمكررن للطرراعن ابررداء الرردفع بعيررب الاختصرراص فرري اي مرحلررة تكررون عليهررا 

 الدعوى.

بعدم الاختصاص بالإجازة اللاحقة من الجهة المختصة_ يمكن تصحيو القرار المعيب 
(5)

. 

                                                           
1
ف مذكرة لنيل شهادة الماجستيرف تخصص قانون اعمالف  رخية البناع }آلية رنابة في مجاا التعمير{بزغيش بوبكرف   

 .89فص:2007كلية الحقوق والعلوم السياسيةف جامعة مولود معمريف تيزي وزوف 
2
دار الجامعة الجديدةف ف دىوى التسوية{ -الدىاوى الادارية } دىوى الإلغاعمصطفى ابو زيد وماجد راغب الحلوف   

 .210ف ص:2005الاسكندريةف مصرف 
3
ف قسم 1ف المجلة القضائيةف العدد21/07/1991ف مؤرخ في 68240قرار المحكمة العلياف الغرفة الاداريةف رقم   

 .153ف ص:1992المستندات والنشر للمحكمة العلياف الجزائرف 
4
 .37فص:1995ربيف الاسكندريةف مصرف ف دار الفكر العالقضاع الاداريماجد راغب الحلوف   

5
 .99-98ص:-عزري الزينف  المرجع السابقف ص  
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 ثانيا: ىيب الشكا والإجراعات 

لا يكفي ان تصدر الجهة المختصة قراراتها المتعلقة برخصة البناء في حدود اختصاصرها    

بل اوجب القانون ان تصدر في شكل معين وإجراءات محددة
(1)

. 

داريف القالب المادي الذي يفر  فيه ) توقيعا او يقصد بالشكل المظهر الخارجي للقرار الا   

تسرربيب او تحتيررا ... 
(2)

ف امررا عيررب الشرركل يعرررف علررى انرره عرردم احترررام القواعررد الشرركلية  

المحددة لإصدار القرارات الاداريةف اما الاجراءات فيقصد بهرا التراتيرب التري تتبعهرا الادارة 

قبل اتخاذ القرار اي التي تسبق اصداره نهائيا
(3)

. 

تخضع تراخيص العمران لقواعد شكلية واجراءات هامة لما يترترب عليهرا مخراطر تمرس     

 مباشرة الأرواح والممتلكات ناهيك عن ارتباطها بالجوانب الاقتصادية والاجتماعية والبيئية.

   الشكا -/أ

ء معرين الاصل ان الادارة عند قيامها بإصدار القررارات الاداريرة لا تلرزم بشركل او اجررا    

ما لم ينص القانون ويلزمها بخلاف ذلك
(4)

. 

وفي مجرال العمرران ألرزم المشررع الجهرة الاداريرة المختصرة بإصردار قراراتهرا بالموافقرة او 

ف وفي حالة عدم احتررام 29-90من القانون  62الرفا او التأجيل بتعليلها وذلك طبقا للمادة 

الشكل يعد عنصرا اساسيا وجوهريرا يتحقرق  هذه الشكلية يكون القرار معيبا بعيب الشكل لأن

بمجررد ذكررر الاسررباب فرري صررلب القرررار الاداري بغررا النظررر عررن صررحة الأسررباب او عرردم 

صحتها
(5)

ف بحيث عدم احترام هذه الشكلية يعتبر تجاوزا للسلطة
(6)

. 

من التطبيقات القضائية لخرق الشكليات المحددة قانونا قضرى مجلرس الدولرة بتأبيرد القررار    

المسررتأنف فيرره الررذي قضررى بإلغرراء رخصررة البنرراء الترري سررلمت للمسررتأنف نظرررا لأنهررا مشرروبة 

بعيب الشكل كون الرخص موقعة من النائب الثاني لرئيس المجلس الشعبي البلردي المخرتص 

قانونا
(7)

. 

                                                           
1
ف مجلة مجلس الدولةف عدد خاص بالمنازعات المتعلقة دور القاضي في منازىات تراخيص البناع وال دمعزري الزينف   

 .30ف ص:2008بالعمرانف منشورات الساحلف الجزائرف 
2
 .131لسابقف ص:بعلي محمد الصغيرف المرجع ا  

3
 .189المرجع نفسهف ص:   

4
 .187ف ص:2009ف دار جسورف الجزائرف دىوى الإلغاع في نانون الإجراعات المدنية والاداريةبوضياف عمارف   

5
 .31عزري الزينف المرجع السابقف ص:  

6
 .90بزغيش بوبكرف المرجع السابقف ص:  

7
ف )غير منشور ف مأخوذ عن 14/01/2001ف المؤرخ في 31ف العدد003591قرار مجلس الدولةف الغرفة الثالثةف رقم   

القسم الثانيف دار جسورف  فالمرجع في المنازىات الادارية ) الجوانب الت بيقية للمنازىة الادارية(بوضياف عمارف 

 .416ف ص:2013الجزائرف 
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 ىيب مخال ة الإجراعات -/ب

ة المصررلحة يحرريط المشرررع قرررارات رخررص العمررران بقواعررد اجرائيررةف الهرردف منهررا حمايرر   

العامررة والخاصررة للأفررراد
(1) 

فإتبرراع مثررل هررذه القواعررد يحررول دون اتخرراذ قرررارات إرتجاليررة 

ومتسرررعةف ومتررى امتنعررت الإدارة عررن اتبرراع الاجررراءات المقررررة قانونررا كلهررا او بعضررها او 

اتباعها على خلاف ما تقضيه النصوص القانونية بطل القرار
(2) 

. 

مختصة بإصدار رخصة البناء لإجراءات الاستشارة الخاصة فري فمثلا عدم اتباع الجهة ال   

حالة المشاريع الصناعية المستقبلة للجمهور على الوجه الصحيو قانونا تثبت للقاضري إلغائره 

لعيب في الإجراءات كعدم الاستشرارةف حيرث تعرد هرذه الإجرراءات الاداريرة الأكثرر خضروعا 

 لرقابة القاضي الاداري.

حكام صدور قررار عرن مجلرس الدولرة اكرد فيره تأبيرده للقررار المطعرون فيره وتطبيقا لهذه الا  

القاضي بإلغاء رخصة البنراء الممنوحرة الصادر عن الغرفة الادارية بمجلس قضاء الجزائرف 

للدائرة الحضرية لبلدية مراد رايس الى المستأنف السريد )م . ع  لأنهرا سرلمت خلافرا لقواعرد 

علررى رأي احرردى اللجرران الاستشررارية ) الهيئررات الاستشررارية  التهيئررة والتعميررر ولا تحترروي

المختصررة الترري يعتبررر رأيهررا واجررب فرري البنايررات ذات الاسررتعمال الصررناعي والتجرراري لررذلك 

قرار رخصة البناء يعد باطلا 
(3)

  . 

يره إلغراء ليتأكد بهذا ان عدم القيام بإجراء الاستشارة يعد إغفرالا لإجرراء جروهري يترترب ع  

 لرخص بسبب عيب الشكل والإجراءات.قرار ا

 ال رع الثاني: ىدم المشروىية الداخلية 

لا تقتصرررر رقابرررة القاضررري الاداري علرررى عيررروب عررردم المشرررروعية الخارجيرررة لقررررارات     

رخص العمران انما تمتد الى عيوب عدم المشروعية الداخليرة التري تتعلرق امرا بمحرل القررار 

ته للقانونف او تتعلق برركن الهردف او الغايرة مرن اصردار الاداري المطعون فيهف ومدى مطابق

 هذا القرارف او تتعلق بركن السبب.

 ىيب المحا} مخال ة القانون{ أولا: 

قد تخالف الجهة المختصرة بإصردار قررارات الررخص العمرانيرة القروانين و النصروص       

خالفة القانونف لرذلك اشرار التنظيمية التي تنظم النشاط العمراني فيكون قرارها مشوبا بعيب م

                                                           
1
 .233مصطفى ابو زيد فهمي وماجد راغب الحلوف المرجع السابقف ص:  

2
 .30زينف  المرجع السابقف ص:عزري ال  

3
ف )غير منشور ف مأخوذ من بوضياف عمارف 16/07/2001بتاري   417قرار مجلس الدولةف الغرفة الثالثةف رقم   

 .416المرجع في المنازعات الادارية ) الجوانب التطبيقية للمنازعة الادارية ف القسم الثانيف مرجع سابقف ص:
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ان رفرا طلرب رخرص  29-90مرن القرانون رقرم  62المشرع في الفقرة الأولى من المرادة 

 العمران يجب ان يكون مسببا بأسباب مستخرجة من احكام القانون. 

لررذا تنصررب رقابررة القاضرري الاداري علررى بحررث مرردى مطابقررة قرررارات الادارة لأحكررام       

تعلقرررة برخصرررة البنررراءقرررانونف لاسررريما تلرررك الم
(1)

ف } المخطرررط التررروجيهي للتهيئرررة والتعميرررر  

 ومخطط لشغل الاراضي { ومتى تجاوزت تبث للقاضي سلطة الغائها.

هذا ما أكده قرار صادر عن الغرفة الادارية بالمحكمة العليا قضية )ب. ج  ضرد المجلرس    

البرت فري طلرب رخصرة البنراء  الشعبي البلدي بسكيكدة يبين فيه : ان لردارة الحق في تأجيرل

 لمدة لا تزيد عن سنة والقرار المخالف لهذا المبدأ يعد مشوبا بعيب الخطأ في تطبيق القانون. 

ان الادارة في القضية لم تتخذ موقفا فيما يخص طلب الطراعن ) ب. ج  لرخصرة البنراءف     

ا مررا اسررتوجب ابطررال رغررم فرروات المرردة القانونيررة لررم يتلقررى جوابررا قطعيررا بررالقبول او بررالرف

القرررار الاداري الضررمني نتيجررة الخطررأ فرري تطبيررق القررانون وفرروات المرردة القانونيررة للبررت فرري 

الطلبف وهذا ما ذهبت اليه الغرفرة الاداريرة برالمجلس القضرائي وأيرده القررار الحرالي للغرفرة 

الادارية بالمحكمة العليا
(2)

. 

المسرتفيد  والي ولاية ورقلرة ف اسرتأنف ية ضدوهناك قرار آخر عن مجلس الدولة في قض    

من رخصة البناءف القرار الصرادر عرن اول درجرة قضري بإلغائره هرذه الرخصرة التري اسرتفاد 

منها رغم امتلاكه للأراف وذلك لأنه حصل على هذه الرخصة مقابل التنرازل عرن ديرن فري 

خصرة البنراء يحكمره ذمة البلدية ولقد ايد مجلرس الدولرة القررار المسرتأنف لأن اجرراء تسرليم ر

وبالترالي  176-91المتعلق بالتهيئرة والتعميرر والمرسروم التنفيرذي رقرم  29-90القانون رقم 

تسررليمها مقابررل تنررازل عررن ديررن فرري ذمررة البلديررة يعررد تصرررفا مخالفررا للقررانون يرتررب بطررلان 

الرخصة
(3)

. 

انونيرةف خطرأ فري يأخذ عيب مخالفة القانون صور عديدةف فقد يكون مخالفة مباشرة لقاعدة ق  

تفسير القاعدة القانونيةف خطأ في تطبيق هذه القاعدة
(4)

. 

فالمخالفة المباشرة لقاعدة قانونية كما هرو الحرال فري القررار الأول المرذكور أعرلاه بحيرث     

تجاهلررت الادارة القاعرردة القانونيررة وتصرررفت علررى خلافهررا بحيررث رفضررت مررنو الترررخيص 

 ط المقررة قانونا.بالبناء رغم توافر كافة الشرو

                                                           
1
 .93ف ص:المرجع السابق بزغيش بوبكرف  

2
" ف مجلة الفقه والقانونف منازىات التعمير في القانون الجزائري " رخية البناع وال دممأخوذ عن عمار بوضياف ف   

 .07ف ص:2003ف مجلة شهرية مغربية تعنى بالدراسات الشرعية والقانونيةف جانفي 03العدد
3
 2009ف منشورات الساحلف09مجلس الدولةف العدد ف مجلة30/04/2008قرار مجلس الدولةف الغرفة الثالثةف مؤرخ في   

 .93-91ص: -ف ص
4
 .59-53ص: -أحميد هنيةف المرجع السابقف ص  
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امررا الصررورة الثانيررة الخطررأ فرري تفسررير قاعرردة قانونيررة فرري القرررار الثرراني مررن خررلال إعطرراء   

مقصود مخالف لمقصد المشررع مرن مرنو رخصرة البنراء لشراغل قرانوني لعقرار بموجرب عقرد 

 اداري على اساس انه لم يقدم عقد الملكية.

يرق القاعردة القانونيرة علرى الوقرائع كإصردار اما الصورة الاخيرة تتجلى في الخطأ في تطب    

قررررار التررررخيص بالبنررراء علرررى ارا فلاحيرررة دون التحقيرررق مرررن طبيعرررة الاراف ذلرررك ان 

مشروعية القرار الاداري تتوقف على تحقيق الحالة الواقعية للشروط التي تطلبهرا القرانون
(1) 

 اطق الأثرية.ف كذلك الحال في حالة عدم احترام القواعد المتعلقة بحماية المن

 نحرا  بالسل ةثانيا:  ىيب الا 

يشترط لصحة القرار الاداري ان يهدف الى تحقيق غاية مشروعة والا عيب الانحرراف      

بالسلطةف ويرتكرز عيرب الانحرراف بالسرلطة فري قررارات رخصرة البنراء علرى مخالفرة احكرام 

ة تقديريررة فرري اصرردار قررانون العمررران فرري الحررالات الترري يمررنو فيهررا المشرررع لررردارة سررلط

القرار
(2) 

ف باستهدافها غاية بعيدة عن المصلحة العامرة العمرانيرةف كمرنو البلديرة قررار متعلرق 

برخصة بناء مصنع في حي سكني ولم تراع فيه الشروط البيئيرة بشركل دقيرقف وبهرذا خالفرت 

 لجوار.قاعدة تخصيص الأهداف التي نص عليها قانون العمران كالمحافظة على المواقع وا

وايضرررا اسررراءة اسرررتعمال الاجرررراءات الخاصرررة بمرررنو الرخصرررة  
(3) 

ف ولأجرررل توضررريو ذلرررك 

 سنحاول ذكر بعا الاجتهادات القضائية:

قرار صرادر عرن المجلرس الاعلرى يقضري بالتصرريو برالبطلان لقررار رئريس دائررة بئرر      

قررارا ضرد    ئررة بئرر مرراد رايرس اصردر مراد رايس لعيب تجاوز السلطة حيرث ان رئريس دا

) أ. ر  يأمره فيه بالتوقف عن اشغال البنراء لمساسره بالنظرام العرامف رغرم ان الطراعن )أ. ر  

قد تحصرل مسربقا علرى جميرع الررخص الاداريرة بمرا فيهرا رخصرة البنراءف حيرث وبعرد ان بردأ 

 الطرراعن بالبنرراء تبررين لررردارة ان البنرراء يمررس النظررام العررام العمرانرري الررذي كرران الأولررى بهررا

تفحص هذه النقطة اثناء إجراءات التحقيق لذلك اعتبر قرار رئيس الدائرة مشوبا بخطأ ف فيره 

تعسررف فرري اسررتعمال السررلطة } تجرراوز فرري السررلطة{ ممررا اسررتوجب ابطالرره والغرراءه مررن قبررل 

المجلس الأعلى
(4) 

. 

لطة في قرار آخر صادر عن المحكمة العليا قضى بإبطال القرار المطعون فيه لتجراوز السر  

حيث ان المبدأ المعتمرد فري هرذه القضرية ان دراسرة ملرف رخصرة البنراء ترم فري اربعرة اشرهر 

                                                           
1
 .107 -106ص: -عزري الزينف  المرجع السابقف ص  

2
 .39عزري الزينف المرجع نفسهف ص:  

3
 .117 -116ص: -عزري الزينف المرجع السابقف ص  

4
 .73فص:1986ف 03ف نشرة القضاةف العدد11/07/1981مؤرخ في 22236قرار المجلس الاعلى رقم   
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على الأكثر ابتداء من تاري  تسلم الادارة المعنية للملف والذي تعطى مقابله وصرلا لصراحب 

 الطلبف وبعدها تمنو رخصة البناء او ترفضها في حدود تلك المهلة.

ت. ع  بتقرديم ملرف لبلديرة معالرة ولايرة البرويرة للحصرول وفي قضية الحال قرام المردعي )   

على رخصة لبناء مسكن عائليف حيرث ان بعرد انقضراء المردة الزمنيرة برالاطلاع علرى الملرف 

اشهر  لم يتلق اي جواب ممرا جعلره يوجره طعنرا اداريرا مسربقا للروالي حيرث قرام الروالي  04)

لررك للسرريد )ت .ع  علررى القطعررة بررالرد عليرره بررالرفا بسرربب القرررار بعرردم صررحة صررفة الما

 .1961الارضية لأنه تم نزعها من اجل المنفعة العامة سابقا سنة 

لذلك قضت المحكمرة العليرا بقبرول الطعرن وابطرال مقررر تسرليم رخصرة البنراء لأن رسرالة    

الوالي المتضمنة الرفا جاءت لأسباب غير ثابتة  وبعد مضي فترة محددة قانونا
(1) 

. 

 لسبب ىيب ا ثالثا: 

يعد عيب السبب آخر العيوب التري اوجردها مجلرس الدولرة الفرسري كعيرب مسرتقل بذاتره       

ويقصررد برره انعرردام الوقررائع الماديررة والقانونيررة او وقرروع خطررأ فرري تقررديرها وتكييفهررا وتفسرريرها 

خررلال صرردور قرررار اداري معررين مررن قبررل السررلطة الاداريررة المختصررة ويأخررذ عيررب انعرردام 

مررن الصررور تكمررن فرري انعرردام الوجررود المررادي للوقررائع والخطررأ فرري الوصررف السرربب العديررد 

والتكيف القانوني للواقعة
(2)

 . 

 انعدام الوجود المادي للونائع 

يجررب ان يكررون قرررار الادارة المتضررمن رفررا مررنو رخصررة البنرراء مبنيررا علررى الوجررود 

البنراء فري مجرال الفعلي للحالرة } القانونيرة او الماديرة{ التري تبررر الررفا كوجرود قطعرة 

معلم تاريخيف ومتى تبين للقاضي انها قائمة يرفا الطعن لعدم التأسيس اما اذا مرا تبرين 

انهررا غيررر قائمررة فعليررا يصرردر حكمرره بإلغرراء القرررار المطعررون فيرره لانعرردام السرربب كوجرره 

لرلغاء
(3)

. 

 الخ أ في الوي  والتكيي  القانوني للوانعة 

لوقائع بصورة صحيحة الى القوانين التري تحكمهرا وكرذا يتمثل في خطأ الادارة في اسناد ا

الخطأ في تفسيرها وهكذا تصدر الادارة قرارات تستند الى وقائع غيرر مؤسسرة قانونرا
(4) 

. 

                                                           
1
ف قسم المستندات والنشر 01ف المجلة القضائيةف العدد28/07/1990مؤرخ في  68240قرار المحكمة العليا رقم   

 .153فص:1992للمحكمة العلياف
2
 .91بزغيش بوبكرف المرجع السابقف ص:  

3
 .46بعلي محمد الصغيرف  المرجع السابقف ص:  

4
 .92المرجع السابقف ص: بزغيش بوبكرف  
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ومن بين قرارات المحكمرة العليرا بخصروص الخطرأ فري التكييرف القرانوني للواقعرةف فري   

اضي بهدم السور الرذي قرام ببنائره القرار الذي الغى قرار رئيس دائرة بئر مراد رايس الق

السرريد ) أ. ر  حررول منزلرره ببئررر خررادمف بحجررة ان بنرراء هررذا السررور يخررل بالنظررام العررام 

العمراني عن طريق الإخلال بالأمن العام بالرغم من ان صاحب المنزل كان قرد تحصرل 

على رخصة بناء هرذا السرور ف فطعرن السريد )أ. ر  فري الردائرة لأن قرراره غيرر مؤسرس 

حيث لا توجد وقائع الإخلال بأمن العام من جراء السور
(1) 

.  

                                                           
1
فالمدرية العامة 03فنشرة القضاةف العدد11/07/1981ف مؤرخ في 22236قرار المحكمة العليا ف الغرفة الاداريةف رقم   

 .76 -73ص:  -ف ص1986للشؤون القضائية والقانون ف وزارة العدلف
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اختياص القاضي الاداري في دىوى التعوي  الناشئة                المبحث الثاني:

 ىن منازىات التعمير والبناع

تعد دعوى المسؤولية او دعوى التعويا المظهرر الثراني لتردخل القضراء الإداري فري مجرال 

الاعمال والقرارات الادارية الصادرة في مجال العمران والبناءف وذلك  ممارسة الرقابة على

بررالنظر الررى خضرروع اعمررال الادارة بصررفة عامررة وفرري مررادة التعميررر بصررفة خاصررة لرقابررة 

القضرراء الاداري ولقواعررد المسررؤولية الاداريررة لررردارةف الترري يمكررن ان تبنررى المسررؤولية فيهررا 

ذا المجررال يراعرري مبرردأ مسرراواة المررواطنين امررام علررى اسرراس الخطررأ او دون خطررأف وفرري هرر

الأعباء العامة ويظهر تطبيق ذلك في مجال نزع الملكيرة مرن أجرل المنفعرة العامرةف كمرا تقروم 

المسررؤولية الإداريررة دون خطررأ ايضررا علررى اسرراس فكرررة المخرراطر وتحمررل التبعررة ومررن هنررا 

شررئة عررن منازعررات التعميررر سررنحاول فرري هررذا المبحررث تبيرران أسرراس المسررؤولية الاداريررة النا

والبناء وذلك من خلال )المطلب الاول  والتركيز على أثر المسؤولية الناشرئة عرن منازعرات 

 التعمير والبناء) كمطلب ثاني .

 والبناع الم لب الاوا: أساس المسؤولية الادارية الناشئة ىن منازىات التعمير

الامرر الررذي يثيرر مسرألة البحرث عررن ان القضراء كررس نظريرة مسررتقلة للمسرؤولية الاداريرة ف 

الأساس الذي يمكرن الاسرتناد عليره لتحديرد مسرؤولية الادارةف ولكرن فري مرادة التعميرر والبنراء 

تحديداف ولا سيما فيما يخص تراخيص اعمال البناء التي تصدرها السلطات الادارية في هرذا 

م التطرق الرى فررعين المجال الامر الذي سيكون محل بحث في اطار هذه الدراسة حيث سيت

الاول مسؤولية الادارة على اساس الخطأ في مادة التعمير والبناءف علرى ان يخصرص الفررع 

 الثاني لمعالجة مسؤولية الادارة ولكن حال غياب الخطأ.

 ال رع الاوا: مسؤولية الادار  ىلى اساس الخ أ   

اءلة الدولرة برالتعويا عرن انتهت منذ امد طويل تلك النظرية القائمة على اساس عدم مسر    

اخطاء الجهات الاداريةف كونره يتنرافى مرع مرا تتمترع بره الدولرة مرن سريادةف وهرذا مرا لا يمكرن 

التسليم بهف ذلك ان خضوع الدولرة للقرانون والتزامهرا برالتعويا عرن اعمالهرا التري يمكرن ان 

 تسبب اضرارا للأخرين لا يمكن ان يمس البتة بسيادتها. 

ان مسررؤولية الادارة هرري مسررؤولية خطئيررةف وان كانررت للمسررؤولية الاداريررة فالأصررل العررام   

نظريتها المتميزة عن المسؤولية التقصريرية فري القرانون الخراصف الا انره مرن حيرث الأركران 

العامة للمسؤولية ف هذه الأركان واحدة من حيث المبدأ سواء في القانون العام او فري القرانون 
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ن ثلاثرة لابرد مرن توافرهرا لكري تتحقرق مسرؤولية الادارة القائمرة الخاصف ومن ثرم هنراك اركرا

على الخطأ
(1) 

. 

حيررث تقضرري مسررؤولية الادارة علررى اسرراس الخطررأف اولا : وجررود خطررأ ينسررب الررى الادارة   

العمل الخاطئ ويكفي ان يكون الخطأ بسيطا في مادة التعمير والبناءف ومن جهرة ثانيرة تحقرق 

الضرررر الررذي يدعيرره المتضرررر
(2) 

ف علررى ان تترروفر ثالثررا: العلاقررة السررببيةف والترري مؤداهررا 

 ضرورة الربط بين خطأ الادارة والضرر الحاصل بصفة مباشرة عن هذا الخطأ.

وهذا مرا اسرتقر عليره القضراء الاداري فري كرل مرن فرنسرا ومصررف ومرن برين الاجتهرادات    

اط مسرررؤولية الادارة عرررن حكرررم المحكمرررة الاداريرررة العليرررا المصررررية والرررذي جررراء فيررره: " منررر

القرارات الادارية الصادرة منها هي وجود خطأ في جانبهاف بأن يكرون القررار الاداري غيرر 

مشروع ويلحق بصاحب الشأن ضرراف وان تقوم العلاقة السببية بين الخطأ والضرر..."
(3)  

 

تقروم علرى وهو نفس القضاء الرذي اقرر برأن مسرؤولية الادارة فيمرا يتعلرق بترراخيص البنراء   

اسرراس الخطررأ عنرردما تصرردر قرررارات غيررر سررليمة بالبنرراء بمخالفتهررا لقواعررد البنرراءف كمخالفررة 

قواعد الارتفاع والتعلية للمباني الامر الذي يسبب اضرارا لمجاوري هذه الأبنية
(4) 

. 

 ولا: المنح غير المشروع لتراخيص البناع أ   

ونرا بمرنو ترراخيص اعمرال البنراء للقواعرد التري ان مخالفة السلطة الادارية المخولرة قان       

اقرها المشرع العمراني بصدد هذه الاعمال سواء تلك المقرررة بموجرب النصروص القانونيرة 

او التنظيميررةف توجررب مسررؤولية فرري مواجهررة مررن تضرررر مباشرررة مررن هررذه التصرررفات غيررر 

 مشروعة.

التي تتمتع بهرا السرلطات الاداريرة  ولا سيما وان الفقه والقضاء الاداريين قد اقر بان السلطة 

التي خولها القانون اصدار تراخيص اعمال البنراء سرلطة مقيردةف فردور الادارة هنرا لا يتعردى 

القيام بعملية مطابقة بين الطلب المقدم والنصوص المنظمة لعمليات البناء
(5) 

. 

                                                           
1
ف 2005ف منشورات الحلبي الحقوقيةف بيروتف لبنانف 01لثانيف طف الكتاب االقضاع الاداريمحمد رفعت عبد الوهابف   

 .235ص:
2
ف مجلة العلوم اساس الخ أ في مجاا العمران الضرر القابا للتعوي  في مسؤولية الادار  ىلىعزري الزينف   

 .83ف ص:2002ف 02الانسانيةف جامعة محمد خيضر ف بسكرةف الجزائرف العدد
3
الادارية  مسؤولية الادار  بالتعوي  ىن القراراتليا المصريةف اورده محمد امين ابو الهواءف حكم المحكمة الادارية الع  

 .62ف ص: 2010ف مذكرة ماجستيرف كلية الحقوقف جامعة الشرق الاوسطف غير المشروىة
4
لسنة  1147ف والطعن رقم 18/11/2001جلسة  –ق  41لسنة  2970الطعن لدى المحكمة الادارية العليا المصرية رقم   

ف القضائي ضواب  مشروىية القرارات الادارية وفقا للمن ااورده محمد ماهر ابو العينيينف  16/07/2002قف جلسة  43

 .352ف ص: 2013ف المركز القومي لرصدارات القانونيةف مصرف 01ط
5
 .649عزاوي عبد الرحمانف المرجع السابقف ص:   
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-90لقرانون مرن ا 31/01وفي هذا الصدد أقر المشرع الجزائري مرن خرلال نرص المرادة     

المتعلررق بالتهيئررة والتعميررر 29
(1) 

: " يحرردد مخطررط شررغل الاراضرري بالتفصرريلف فرري اطررار 

 توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرف حقوق استخدام الاراضي والبناء".

ولهذا فان مخطط شرغل الاراضري: يحردد بصرفة مفصرلة بالنسربة للقطراع او القطاعراتف او    

 شكل الحضريف والتنظيم وحقوق البناء واستعمال الاراضي ...".المناطق المعنية بال

المحردد لإجرراءات  178-91مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  18وكذلك ما نصت عليه المادة    

اعداد مخططات شغل الاراضي والمصادقة عليها ومحتوى الوثائق المتعلقة بهاف والتري جراء 

 ا يأتي :نصها كالآتي: " قوام مخطط شغل الاراضي هو م

 لائحة تنظيم تتضمن: -/1    

مررذكرة تقررديم يثبررت فيهررا تررلاءم احكررام مخطررط شررغل الاراضرري مررع المخطررط الترروجيهي  -/أ 

 للتهيئة والتعميرف وكذلك البرنامج المعتمد للبلدية او البلديات المعنية تبعا لآفاق تنميتها.

الأحكرام الخاصرة المطبقرة  جانب القواعد التي تحدد لكرل منطقرة متجانسرة ومرع مراعراة -/ب 

المرؤرخ  29 -90على بعا اجزاء التراب كما هو محدد في الفصل الرابع من القانون رقرم 

المررذكور اعررلاه: نرروع المبرراني المرررخص بهررا او المحضررورة ووجهتهرراف  01/12/1990فرري 

وحقرروق البنرراء المرتبطررة بملكيررة الارا الترري يعبررر عنهررا  معامررل شررغل الارا ومعامررل 

ا يؤخذ من الارا مع جميع الإرتفاقات المحتملة..."مساحة م
(2) 

. 

مما يعني ان الادارة لا يمكنها رفا تسليم اي من الرخص الادارية المطالب بهرا مرن قبرل   

الافرادف الا اذا اثبتت ان هناك اسبابا جدية وقانونية تستدعي الرفا عمرلا بقواعرد التهيئرة و 

مراعاة بعا القوانين الخاصرة كتلرك المتعلقرة بالمنراطق  التعمير والمراسيم المطبقة لهف وكذا

 المحمية.

المحدد لكيفيرات  19 -15من المرسوم التنفيذي  52وهذا ايضا تأكيد من خلال نص المادة    

 تحضير عقود التعمير وتسليمها على التزام الادارة بالضوابط التي حددها القانون 

ء او الامتنرراع عررن ذلرركف حيررث انرره لا يمكررن والترري علررى اساسررها يمكررن مررنو تررراخيص البنررا

لردارة منو رخصرة البنراء إلا اذا ثبرت ان هنراك تطابقرا برين اعمرال البنراء المرراد القيرام بهراف 

ومخطررط شررغل الاراضرري والترري نصررت علررى انرره: " لا يمكررن ان يرررخص البنرراء الا اذا كرران 

 عليهف او مخطط المشروع المتعلق به موافقا لأحكام مخطط شغل الاراضي المصادق

                                                           
1
 ف السابق ذكره.29 -90القانون رقم   

2
 ف السابق ذكره.178 -91المرسوم التنفيذي رقم   
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شغل الاراضي في طور المصادقة عليه والذي تجراوز مرحلرة التحقيرق العمروميف او مطابقرا 

لوثيقة تحل محل ذلك..."
(1) 

. 

وفي التطبيق القضائي قضت المحكمة الادارية العليا بالجزائر في قرارهرا الصرادر بتراري    

ه تأسيسا على خرق القرانونف بان: " مسؤولية والي ولاية تيزي وزو ومن مع 14/01/1989

حيث ان القانون يقضي بأن الاراضي المخصصة لتأسيس الاحتياطات العقارية البلديرة يجرب 

ان تكرون واقعرة ضرمن حرردود النطراق العمرانري للمردن والمجموعررات السركنية طبقرا للمخطررط 

اج الرئيسي للتعمير الذي يتم تحضيره من طررف المجلرس الشرعبي البلرديف ومرن ثرم فرإن ادر

قطعة ارا ملك للغير في الاحتياطات العقارية للبلدية في غيراب مخطرط التعميرر يعرد خرقرا 

للقانون
(2) 

. 

وممررا تقرردم فرران القاضرري الاداري بإمكانرره ان يرتررب المسررؤولية الكاملررة علررى اسرراس خطررأ    

الادارة مررن خررلال قرررارات مررنو تررراخيص اعمررال البنرراء غيررر المشررروعة او افعررال التعررديف 

ر قرراره بتحميرل الادارة المسرؤولية عرن الضررر اللاحرق برالغيرف كمرا يمكرن ان يرترب فيصد

مسؤولية المدعي في نفس الوقرت مرن خرلال خطرأ صراحب المشرروع او المقراول للتقليرل مرن 

 مسؤولية الادارة.

اما عن شروط الإعفاء من المسؤولية في مجال التعمير والبناءف فهي نفسها تلرك المرأخوذة     

 قواعد العامة للمسؤولية وهي:في ال

*تصرف الضحية: قد يكون الضحية هو المتسبب بالضرر الذي لحق بهف وفي هذه الحالرة لا 

يستحق التعويا اذا كان الضررر ناتجرا عرن خطئره
(3) 

ف كرأن يقردم معلومرات ووثرائق خاطئرة 

 الامر الذي رتب خطأ الادارة وهنا يمكن ايضا تقسيم المسؤولية بينهما.

ون اوجررب علررى الادارة اجررراء التحقيقررات اللازمررة قبررل صرردور القرررار القاضرري بمررنو فالقرران 

رخصة البناء
(4) 

. 

*فعرررل الغيرررر: اذا كررران الخطرررأ يرجرررع الرررى شرررخص ثالرررث اجنبررري عرررن الضرررحية او الادارةف 

 فمسؤولية الادارة تختفي تماما في هذه الحالة.  

 دارة من المسؤوليةف على ان تكون *القوة القاهرة : حيث تعتبر سببا من أسباب إعفاء الإ

                                                           
1
 .ف السابق ذكره 19 -15من المرسوم التنفيذي رقم  52انظر المادة   

2
ف المجلة  14/01/1989الصادر بتاري   ف57809قرار المحكمة العليا الجزائرية عن الغرفة الادارية في الملف رقم   

 .112مد الامينف المرجع السابقف ص: ف اورده كمال مح1990ف سنة 04القضائيةف عدد 
3
ف مذكرة ماجستيرف كلية الحقوق آليات الرنابة في مجاا الت يئة والتعمير في التشريع الجزائريقارة تركي الهامف   

 .93ف ص: 2013والعلوم السياسية ف جامعة ابي بكر بلقايد ف تلمسانف الجزائرف 
4
ف اطروحة دكتوراهف كلية الحقوق والعلوم السياسيةف د  التعمير والبناعالاختياص القضائي في ماكمال محمد الامينف   

 .117ف ص: 2016جامعة ابي بكر بلقايدف تلمسانف الجزائرف
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 هذه الشروط تحت رقابة السلطة التقديرية للقاضي الاداري.

 مشروع لتراخيص اىماا البناعالثانيا: التع يا غير  

من قرانو  49ان مطابقة الطلب للشروط القانونية سواء ما تعلق منها بصفة الطالب} المادة    

{ف او مررا 19 -15مررن المرسرروم التنفيررذي  42والمررادة المتعلررق بالتهيئررة والتعميرررف  29 – 90

تعلق بالوثائق التي تبين انسرجام المحرل مرن قواعرد العمرران وقواعرد البيئرةف فانره يتعرين علرى 

السلطة المعينة منو رخصة البناء للطالب بقرار صريو على اعتبار ان رخصة البناء ليسرت 

عملا تقديريا فحسبف بل هي اختصاص مقيد لردارة
(1)

  . 

وبذلك فان عدم الادارة المختصة على طالبي تراخيص اعمال البناءف رغم فوات المواعيد    

القانونية يعد امتناعا غير مشروع قد يرتب مسؤوليتها اذا نتج عن ذلك ضررف وهرو مرا يفهرم 

المتعلررق بالتهيئررة والتعميررر  29-90مررن القررانون  62بسررهولة ويسررر مررن خررلال احكررام المررادة 

ت على ضرورة الالتزام في حالرة الررفا او الرتحفظ ان تبلرغ المعنري برذلك تبليغرا والتي نص

معللاف لان اسباب الرفا يجب ان تستخلص من احكام هذا القانون
(2) 

وعليه فان امتناعهرا ف 

عررن اداء هررذا الالتررزام يرتررب مسررؤوليتها الاداريررةف ذلررك ان اول مظرراهر المسررؤولية الاداريررة 

دارة في مجال ترراخيص البنراء وواجباتهراف هرو التزامهرا بمرنو رخصرة الواقعة على عاتق الا

البناء المطلوبة استجابة لضرورة ممارسة احد مظاهر حق الملكية العقارية تحديردا والحقروق 

 العينية العقارية عموما.

فري الطلرب لاعتبرارات تتعلرق بتحضرير  غير انه تجدر الاشارة بإمكران الادارة تأجيرل البرت  

العمرانيةف او تغيير في القواعرد التنظيميرة المتعلقرة برالتعميرف الا ان هرذا التأجيرل  المخططات

مرن  53يجب الا يتجاوز مدة اقصاها سنة حسب ما ورد في الفقررة الاخيررة مرن نرص المرادة 

ف والا اعتبر ذلك امتناعرا غيرر مشرروع مرن طررف الادارة والتري  19-15المرسوم التنفيذي 

... يصرردر قرررار تأجيررل الفصررل خررلال الاجررل المحرردد للتحضرريرف ولا جرراء نصررها كررالآتي: " 

يمكن ان يتجاوز ذلك سنة واحد"
(3)

  . 

الا انه في الواقع العملي نجد ان التأجيل يمترد لأكثرر مرن المردة المحرددة قانونراف ممرا يترترب   

معه ضرر للمعني بالرخصةف ويمنحه الحق في اللجوء للقضاء طلبا للتعويا
 
. 

 تصحيو القرارات المعيبة في حالة صدور قرار مخالف لقواعد البناء والتعميركذلك فان 

                                                           
1
ف كلية 06العدد ف مجلة البحوث والدراسات الانسانيةفسل ات رئيس الشعبي البلدي في مجاا العمرانصليلع سعدف   

 .304ف ص:2010سكيكدةف الجزائرف  1955وت ا 20الحقوق والعلوم السياسيةف جامعة 
2
 ف مجلة الدراسات القانونية والسياسيةفمسؤولية الادار  ىلى اساس الخ أ في ماد  التعمير والبناعكمال محمد الامينف   

 .390ف ص:2015ف جامعة عمار ثليجيف الاغواطف الجزائر ف 02العدد
3
 ف السابق ذكره.19-15من المرسوم التنفيذي رقم  53انظر المادة   
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بادرت الى سحبه خلال المواعيرد والآجرال القانونيرة المقرررة فري هرذا  لا يرتب مسؤوليتها ان

الصددف لأنها بهذا تكون قد التزمت صحيحا بالقانونف وبالتالي لا يمكرن للأفرراد الادعراء بران 

ن قررار السرحب السرليمف طالمرا ان الاجرل المقررر لا يرزال قائمراف وهرو ضررا قد لحق بهرم مر

نفس الاجل المقرر للطعن القضائيف وذلك لتلافي الاخطاء التي قد تقع فيها الادارةف وحفاظرا 

على الاستقرار القانوني للمعاملات
(1) 

. 

قرراره وهو الامر الذي عررف لره تطبيقرا فري اجتهرادات مجلرس الدولرة الفرنسري مرن خرلال   

"TROUILLASفي قضية " 10/01/1970الصادر بتاري 
(2)

. 

ولقد عرف المشرع العمراني الجزائريف صورة مماثلة لهذا الوضع القانونيف وذلرك عنردما  

البناء عليها  عد ذلك يتبين ان القطعة المرادتمنو الادارة المختصة رخصة البناء لطالبهاف ثم ب

ضيف فتقردم الادارة علرى سرحب رخصرة البنراءف عمرلا احكام مخطط شغل الارامع لا تتوافق 

ففري هرذه الحالررة لا يمكرن ان يتعرذر صرراحب  19-15مرن المرسروم التنفيررذي رقرم  52بالمرادة 

فري هرذه الرخصة بالأضرار التري لحقتره مرن قررار السرحب ليطالرب برالتعوياف لان الادارة 

قد سحبت قرارا غير مشروع ةالحال
(3)

. 

لة تعديلهاف وهي الحالة التي تصدر فيهرا الادارة قررارا غيرر مشرروع كما تقوم مسؤوليتها حا 

بوقف اعمال البنراء او الامرر بهدمرهف برالرغم مرن حصرول مالرك البنراء علرى تررخيص مسربق 

بذلك من السرلطات المختصرة بمرنو ترراخيص البنراءف ومرن تطبيقرات هرذه الحالرة مرا جراء فري 

 قرار الصادر عن مجلس الدولة الجزائري.

كرران يرتكبرره الشررخص  مررن القررانون المرردني ان كررل عمررل اي 124لمقرررر قانونررا بالمررادة مررن ا

 بخطئهف ويسبب ضررا للغير يلزم من كان سببا في حدوثه بالتعويا.

ولما كان ثابتا في قضية الحالف ان البلديرة قامرت بالتعردي علرى الجردارف وتحطيمره دون ان   

ط ترم بنراؤه بطريقرة فوضرويةف رغرم ان تحصل علرى حكرم يررخص لهرا برذلك بحجرة ان الحرائ

المستأنف استظهر برخصة البناء محل محضرر اثبرات حالرةف علرى انره لرم يغلرق مجررى ميراه 

 الوادي كما تدعيه البلدية.

 وعليه فإن البلدية تتحمل مسؤولية خطئها ف مما يتعين إلغاء القرار المستأنف فيه والذي 

                                                           
1
ف اطروحة دكتوراهف كلية الحقوق والعلوم السياسيةف وانعة السكوت واثرها ىلى وجود القرار الاداريبركات احمدف   

 .281ف ص:2014جامعة ابي بكر بلقايدف تلمسان الجزائرف 
2
 .168عزري الزينف المرجع السابقف ص:  

3
 .391كمال محمد الامينف المرجع السابقف ص:  
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رفا على اساسه تعويا المستأنف  
(1)

. 

 دار  دون خ أرع الثاني: مسؤولية الإال 

مسؤولية الادارة القائمة بغير خطرأف هري نروع حرديث مرن المسرؤولية التري تتحملهرا الادارة    

دون ان ترتكب خطرأف وذلرك علرى الررغم ان الخطرأ هرو الرركن الاول والاهرم فري المسرؤولية 

التقليدية القائمة على اساس الخطأ
(2)

. 

لمسررؤولية الاداريررة دون خطررأف وهرري امررا ان تقرروم علررى اسرراس حيررث ان هنرراك فئتررين مررن ا  

المخاطر بتطبيقاتها المتعرددةف او علرى اسراس المسراس بالمسراواة امرام الاعبراء العامرةف وهري 

حالة لا يمكن اسنادها الى خطأ مرفقري او مخراطر غيرر عاديرةف وانمرا تكرون نراتج وضرع يرتم 

 ستفادة العامة منه.من خلاله تحميل شخص ما عبئا او ارتفاقا مع ا

وبالتالي فمن العدالة ان يتم تعويا المضرور رغم ان نشاط  الادارة مشرروعف لأنره بغيرر   

هررذا التعررويا سرريكون المضرررور قررد تحمررل دون حررق ضررررا اسررتثنائيا دون عمرروم الأفرررادف 

 وهو ما يمثل إخلالا بالمساواة امام الأعباء العامة.

ة الواقعررة فرري حررق الادارة بررلا خطررأ يتطلررب الضرررر وحتررى يررتم التعررويا عررن المسررؤولي   

 الموجب للتعويا توفر شرطين: 

فمن ناحية اولى يجب ان يكون الضرر خاصا بمعنى ألا يصيب عددا كبيرا مرن الافرراد او   

الهيئات الخاصةف اما من ناحية ثانية فيشترط ان يكون الضرر غير عادي
(3)

. 

 العامة بدأ المساوا  امام الىباعولا: المسؤولية ىلى اساس الإخلاا بمأ

ان مبرردأ المسرراواة امررام الاعبرراء العامررة يعتبررر مررن المبررادس العامررة للقررانون الاداريف يطبقرره   

القاضي الاداري ولرو فري غيراب الرنص القرانونيف فلريس مرن المسراواة ان يتحمرل شرخص مرا 

حقيق المنفعة العامةلوحده عبء الاضرار الناتجة عن النشاطات التي تقوم بها الادارة لت
(4)

. 

وما يميز هذه المسؤولية بأن الضرر محل المطالبة برالتعويا لريس ناشرئا عرن حرادث كمرا   

هو الشأن في المسؤولية على اساس المخاطر وإنما نتيجرة طبيعيرة وحتميرة لربعا الاوضراع 

                                                           
1
 .198ف ص:01ف المجلة القضائيةف العدد20/04/1998ف بتاري  167252لقرار رقم ا  

2
 .501ماجد راغب الحلوف المرجع السابقف ص:  

3
 .282محمد رفعت عبد الوهابف  المرجع السابقف ص:  

4
 .59قارة تركي إلهامف المرجع السابقف   
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ي والتدابير بسبب آثار على بعا الافراد تمت التضرحية بربعا مرن حقروقهم ومنهرا الحرق فر

البناء تحقيقا للمصلحة العامة العمرانية
(1)

. 

ومن بين تطبيقات مسؤولية الادارة عملا بهذا الاساس في مادة التعميرر والبنراءف حالرة عردم   

فرا الادارة احترام قواعرد العمرران بحيرث تتخرذ الادارة سرلوكا سرلبيا بالامتنراع عرن اتخراذ 

ى كرل مرن يقروم بأعمرال البنراءف وهنرا لا الإجراءات اللازمرة لفررا احتررام هرذه القواعرد علر

وجود للخطأف ولا يمكن اعتبار هذا الموقرف السرلبي خطرأ طالمرا ان امرر القيرام بهرذا الاجرراء 

من عدمه من قبيل السلطة التقديرية لردارةف ولكن المسؤولية غير الخطئية تظل قائمة بسبب 

لتعميرر والبنراءف والتري توجرب عدم اتخاذ الاجراءات الضرورية التي تفرا احتررام قواعرد ا

التعويا اذا ما وجدت اطراف قد تضررت جراء هذا التقاعس
(2 

 . 

هررذه القاعرردة الترري نلمسررها بوضرروح فرري القضرراء الاداري الفرنسرري بخصرروص قضررية السرريد   

"NAVARRA حيث انه تقدم بتظلم الى الوالي شاكيا امر البناء الفوضروي الرذي يقرع علرى : "

مترا من مسركنه والرذي تصرب مجراري مياهره القرذرة جميعرا فري ملكيترهف   سنت60بعد ستين )

ولكن الوالي رغم تذكيره مرارا الا انه لم يتخرذ الاجرراءات المطلوبرةف رغرم ان البنراء خرالف 

 من قانون العمران والسكن الفرنسي. 84احكام المادة 

رنسري مسرؤولية وامام هرذا الوضرع رفرع دعروى امرام القضراءف حيرث اقرر مجلرس الدولرة الف  

الادارة علررى اسرراس المسررؤولية دون خطررأ لرفررع حالررة اللامسرراواة الترري اصرربو فيهررا السرريد 

"NAVARRA بالمقارنة مع بقية افراد المجتمع من جراء الأضررار الخاصرة وغيرر العاديرة "

الترري تحملهررا لوحررده بسرربب عرردم سررهر الادارة علررى فرررا احترررام القواعررد المتعلقررة بالبنرراء 

والتعمير
(3)

  . 

ومن بين تطبيقات القضائية بخصوص الإخلال بمبدأ المساواة امام الاعبراء العامرة كأسراس   

لمسررؤولية الادارة فرري مررادة التعميررر والبنرراء فرري القضرراء الاداري الجزائررريف مررا قضررى برره 

بأنره: "... حيرث يتضرو مرن دراسرة  19/04/1999مجلس الدولة في قرراره الصرادر بتراري  

المقدمة من طرف المستأنفف انه استفاد من قرار منو قطعة ارا مسراحتها الملف والوثائق 

ف ثررررم اسررررتفاد مررررن رخصررررة بنرررراء بترررراري  03/05/1983مترررررا مربعرررراف مررررؤرخ فرررري  150

05/05/1983. 

                                                           
1
 ف مجلة البحوث في الحقوق والعلوم السياسيةفمير والبناعمسؤولية الادار  دون خ أ في ماد  التعكمال محمد الامينف   

 .425ف ص:2015ف جامعة ابن خلدونف تيارتف الجزائرف 02العدد 
2
ف دار هومة القضاع العقاري في ضوع احدث القرارات اليادر  ىن مجلس الدولة والمحكمة العلياحمدي باشا عمرف   

 .367ف ص:2002للنشر ف الجزائرف 
3
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 حيث ان هذه الوثائق سلمت له من طرف رئيس بلدية الشراقة.   

بلديررة مسررتقلة عررن بلديررة  اصرربحت اولاد فايررت 1984حيررث انرره بعررد التنظرريم الاداري لسررنة   

الشراقةف وان هذه البلدية الجديدة ملزمة بالالتزامرات التري كانرت علرى الشرراقةف ولا تسرتطيع 

ان تنكر مرا التزمرت بره بلديرة الشرراقةف ان مرا التزمرت بره هرذه الاخيررة أنشرأ حقوقرا لا يمكرن 

 .1984داري لسنة للبلدية الثانية ان تنكرهاف وهذا طبقا للقانون الذي أنشأ التنظيم الا

ذلرركف لا يمكررن للبلديررة المسررتأنف عليهررا ان تحرررم المسررتأنف وحرردهف لان  وانرره زيررادة علررى 

مواطنين آخرين استفادوا بحصص ارا في نفس المكانف لكن لرم تنرزع مرنهم رغرم انهرم لرم 

ي يباشروا في بناء مساكنهمف فلهذا فإن القرار الذي اتخذه رئيس بلديرة اولاد فايرت غيرر قرانون

ويستلزم الربطلانف ولمرا قضروا بغيرر ذلرك فران قضراة الدرجرة الاولرى اسراءوا تطبيرق القرانون 

ويجب ابطال قرارهم"
(1)

. 

وبموجب هذا القرار ترم رفرع حالرة اللامسراواة التري تضررر منهرا المسرتأنف صراحب قطعرة   

 الارا والتي كانت الادارة ممثلة في رئيس البلدية اولاد فايت سببا حدوثها.

 انيا: المسؤولية ىلى اساس نظرية المخا رث  

اقام مجلس الدولة الفرنسي بجانب مسؤولية الادارة القائمة على الخطأف مسؤولية اخرى تقوم 

بغير خطأف اي على اساس المخاطر او تحمل التبعةف وتقوم هذه المسؤولية على ركنين فقرطف 

لمشرروع الرذي لا ينطروي علرى هما الضرر والعلاقة السببية بين الضررر وتصررف الادارة ا

اي خطررأ ينسررب اليهرراف ولا تسررتطيع الادارة ان تنفرري مسررؤوليتها الا اذا أثبتررت انتقرراء العلاقررة 

 السببية وذلك بوقوع الضرر بفعل اجنبي عنها.

تجد نظرية المخاطر تطبيقا لها في مجال البناء والتعمير بشركل جلري وواضروف مرن خرلال    

ال العمومية فمن الممكن ان تتسبب هذه الأشغال بأضرار للأفرراد مسؤولية الادارة عن الأشغ

سواء في الاموال او الاشخاص عند بناء المنشرآتف او بعرد تنفيرذها علرى ان القضراء الاداري 

فرري هررذا الصرردد اعتمررد معيررار صررفة المتضررررف فميررز بررين المشررارك فرري الأشررغال العموميررة 

هرذا النروع مرن المسرؤولية واجرب الاسرتناد علرى والمرتفقف والغيرر وذلرك لتحديرد مرا اذا كران 

المخاطر فقط ام على الخطأ ايضا
(2)

 . 

اما بالنسبة للغير قد يحصل على تعرويا اذا اثبرت العلاقرة السرببية برين الضررر الحاصرل    

والاشغال العمومية } العمل الذي ألحق الضرر{ف ولا يحصل على تعرويا اذا كران للضررر 

 11/12/1964اقرت به المحكمة الادارية بالجزائر العاصرمة فري  طابع غير عاديف وهذا ما

                                                           
1
 .131قرار مجلس الدولةف اورده: كمال محمد الامينف المرجع السابقف ص:  

2
 .423محمد كمال الامينف المرجع السابقف ص:   



 دور القضاء الإداري في الموازنة بين التعمير والبناء             الفصل الثاني  
 

[68] 
 

في قضية بعزيرزيف الرذي رفرع دعروى يطالرب مرن خلالهرا التعرويا عمرا لحرق عمارتره مرن 

اضرار بسبب الاشغال العموميةف رغم عردم حكرم القاضري برالتعويا لان البنراء ترم بصرورة 

الغيرف حتى ولو لم يكن هناك خطأف غير شرعية الا ان القاضي ذكر ان الادارة مسؤولة قبل 

 اي على اساس المخاطر.

اما الأضرار الواقعة على المرتفقين فان التعويا عن الاضرار هنا يخضع لنظرام الخطرأف   

فالأحكام القضائية تقر في اغلبها بالخطأ المفتررا فري انعردام الصريانةف او عيرب فري البنراءف 

الدولرررة الجزائرررري الصرررادر بتررراري   وهرررذا مرررا يجرررد تطبيقرررا لررره مرررن خرررلال حكرررم مجلرررس

حينمرا اقررر بمسررؤولية البلديرة علررى اسرراس الخطررأ المفتررا المتمثررل فرري عرردم  08/03/1999

التزامها باتخاذ الاجراءات والتدابير القانونية لتسييج الحفررةف اي تقاعسرها فري القيرام بأعمرال 

الصيانة العادية والدورية للحفرة
(1) 

. 

لررى المشرراركين فرري الاشررغال العموميررةف فإنهررا تؤسررس علررى اسرراس امررا الأضرررار الواقعررة ع  

المخاطر الناشئةف اي لا يمكن تحميلها المسؤوليةف الا اذا كان لحادث قد نتج عن خطرأ ينسرب 

لررردارةف وتبريررر ذلررك ان المشررارك لرريس بغريررب عررن مخرراطر العمليررةف ذلررك انرره يشررارك فرري 

ا مررا اقرترره المحكمررة الاداريررة للجزائررر فرري انجرراز المشررروع وتنفيررذ الاشررغال العموميررةف وهررذ

 قرارها في قضية تخص شركة كهرباء وغاز الجزائر.

 الم لب الثاني: أثر المسؤولية الادارية الناشئة ىن منازىات التعمير والبناع

ان مررن اهررم النتررائج المترتبررة علررى تقريررر المسررؤولية الاداريررة الآثررار الناتجررة لصررالو او       

او من صدره لصالحه الحكم القضائي الذي يجوز حجية الشريء المقضري وقروة  اتجاه الادارة

 تنفيذية تجعله قابلا للتنفيذ في مواجهة اطرافه.

 مسؤولية الادار  ىن نرارات ا اليادر في ماد  التعمير والبناعال رع الوا: 

ت يستطيع القاضري حرال فصرله فري دعروى التعرويا المرفوعرة ضرد الاعمرال او القررارا   

الادارية في مجال العمرانيف وتوافر اركانهاف تقرير مسؤولية الادارة عرن تصررفها القرانوني 

المنحرف او عملها المادي الذي يتخذ شكل التعديف فيصدر القاضري الاداري قرراره بتحميرل 

الادارة مسررؤوليتها الكاملررة عررن الضرررر اللاحررق بررالغيرف والحكررم بررالتعويا الررذي يغطرري 

ة ويجبرهراف غيرر انره يمكرن البحرث فري مردى مسرؤولية المتضررر } صراحب الاضرار الناشرئ

المشروع او المقاول{ ومساهمته فري الاضررار اللاحقرة برهف فراذا ثبرت لره مسراهمة المتضررر 

في ذلك يخفا التعويا بحسب درجة او مسراهمته فري حردوث تلرك الاضررارف او إعفاءهرا 

المتضرر وليس الادارةف ويحردث ذلرك  من المسؤولية في الحالة يكون سبب الضرر هو خطأ

                                                           
1
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مثلا فري حالرة تسرليم الادارة رخصرة البنراء لطالبهرا تأسيسرا علرى معلومرات او وثرائق خاطئرة 

اوردها المعني بملف طلبه مما ادى الى ايقاع الادارة في خطأف فهنا يمكن تخفيف المسرؤولية 

لحق في البنراء المتضرررف عن الادارة من خلال توزيع المسؤولية بين الادارة وبين صاحب ا

الذي يتحمل مسؤوليته عن الخطأ في تقديم معطيات او معلومات خاطئة او غير سليمةف غيرر 

ان ذلك لا يؤدي بالضرورة الى إعفاء الاداريرة التري يتوجرب عليهرا قانونرا التحرري والتحقرق 

يمكرن  من صحة البيانات والمعلومات المقدمة من طلب الرخصة تحت مسرؤوليتهاف علرى انره

اعفاء الادارة من المسؤولية في حالة ثبوت سروء نيرة طالرب الرخصرة فري تمريرر المعطيرات 

المقدمة في ملفه محراولا ايقراع الادارة فري المحظرور عرن طريرق تقرديم تصرريحات كاذبرة او 

وثائق مزورة خصوصا بعدما تتم متابعة وادانته جزئيا
(1)

. 

برررين السرررلطات العموميرررة نفسرررها } البلديرررة ويجررروز للقاضررري الاداري ان يررروزع المسرررؤولية  

والدولرة{ كمررا هرو الحررال عنررد اقردام البلديررة علررى هردم بنايررة انجررزت بموجرب رخصررة قانونيررة 

مستندة في ذلك علرى محضرر معيرب لشررطة التعميررف او عنردما تمتنرع مصرالو التعميرر عرن 

بهردم البنراء تحرير محضر عن البناء دون رخصةف ويمتنرع رئريس البلديرة عرن اصردار قررار 

المضر بالغيرف كما يعد الوالي مسؤولا علرى عردم القيرام بسرلطة الاشرراف والرقابرة والحلرول 

فرري حالررة امتنرراع او تقرراعس او عرردم ترردخل الجهررات الاداريررة المختصررة وفقررا لأحكررام قررانوني 

ارة الولاية والبلديةف وقانون التهيئة والتعميرف مع العلم ان الضررر الرذي يرترب مسرؤولية الاد

فرري مررادة التعميررر والبنرراء هررو بطبيعررة الحررال غالبررا مررا يكررون ضررررا ماديرراف غيررر انرره يمكررن 

للقاضي في مرادة التعميرر ان يقضري برالتعويا للمردعي عرن براقي الاضرطرابات التري يثبرت 

حدوثها لهف متى كانت ناتجرة مباشررة عرن التصررف الخراطئ لرردارةف كمرا يمكنره ان يقضري 

ضرار المعنويرة اللاحقرة بالجمعيرات التري تردافع عرن المحافظرة علرى كذلك بالتعويا عن الا

البيئة العمرانية واستدامتها وعن اطار المعيشة
(2) 

. 

 مسؤولية المست يد من الرخصال رع الثاني: 

يراعي القاضي الاداري حال تقديره للتعويا في المنازعات العمرانية مقدار الضرر        

فري الحسربان التعويضرات التري تلقاهرا هرذا الاخيرر مرن شرركة  اللاحق بالمضرورف مع الأخرذ

التأمينف كما يراعي الفائدة التي كان سيستفيد منها صاحب البناء من جراء الرخصة المشوبة 

بأنره : " لمرا  27/04/1998بعيبف وتطبيقا لذلك قضت الغرفة الادارية بالمحكمرة العليرا يروم 

د قامت بالتعدي على الجدار وتحطيمه بدون ان تحصل كان ثابتا في قضية الحال ان البلدية ق

على حكم يرخص لها بذلكف بحجة ان الحرائط ترم بنراؤه بطريقرة فوضروية رغرم ان المسرتأنف 

استظهر برخصة البناء ومحضر اثبات حالة على انه لم يغلق مجرى المياه كما تدعيه البلدية 

                                                           
1
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وعليه فإنها تتحمل مسؤولية خطئها"
(1)

ضرى مجلرس الدولرة فري قررار اصردره ف ومقابل ذلك ق

بتأبيررد القرررار المسررتأنف الررذي حكررم برررفا طلررب التعررويا الررذي قدمرره  28/10/2007يرروم 

المدعي ضد ازالة بناء وحظيرة تم انشاؤهما فوق ارا البلدية دون رخصة
(2)

. 

ومما سبق يمكن القرول ان سرلطة قضراء التعرويا فري المنازعرات العمرانيرة اوسرع نطاقرا    

بسرلطته فري دعروى الإلغراءف وهرو مرا يجعلره يمرنو التعرويا للمتضررر عرن الأعمرال  مقارنة

في المجال العمرانيف بما يؤدي الى جبر  ارات الادارية الصادرة عن الادارةالادارية او القر

الأضرررار الناتجررة عررن عمررل او قرررار الادارة ضررد المتضررررف الامررر الررذي يجعررل دعرروى 

المتضرررر وجبررر الأضرررار المترتبررة علررى تصرررفات او التعررويا ضررمانة حقيقيررة لتعررويا 

 قرارات السلطة الادارية في مادة التعمير والبناء.
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2
مجلة مجلس الدولة المتعلقة بالمنازعات ف غير منشورف مأخوذ من 28/10/2007المؤرخ في   35458قرار رقم  
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 : ال يا الثانيملخص 

نستخلص من هذا الفصل ان ميدان التهيئرة والتعميرر يشركل قيمرة نوعيرة لرذلك فهرو محمري    

مرادة التعميرر ويظهرر ذلرك مرن  بموجب التشريع لذلك نجرد ان القضراء يلعرب دورا برارزا فري

خررلال الفصررل فرري المنازعررات الترري تطرررح عليرره سررواء مررن قبررل الافررراد او الادارةف فمررادة 

التعمير اذن نجدها موزعة في القانون الوضعي ومن بين هذا التوزيع القاضي الاداري الذي 

لك من خرلال له سلطة رقابية على اعمال الادارة التي تمارسها في مجال الضبط الاداري وذ

اجبار هذه الأخيررة علرى احتررام النصروص التشرريعية والتنظيميرة وكرذا الررخص التري سربق 

 وان سلمتها للغير.

وتظهررر رقابررة القاضرري الاداري فرري مررادة التعميررر وفرري مجررال رخصررة البنرراء علررى وجرره    

   الخصوص فري دعروتين مهمترين يمكرن ان ترفرع امامره وهري امرا دعروى مراقبرة المشرروعية 

} دعوى الإلغاء{ بالنسبة للقرارات الادارية العديردة الصرادرة فري مجرال البنراءف وامرا دعروى 

وما يترتب عنها من تعويا عن الأضرار الناتجة عن خررق  المسؤولية } دعوى التعويا{

الادارة لمبدأ المشروعية او عن تعديلها المتمثل في الأعمال الماديرةف واخيرر يمكرن القرول ان 

 لمخولة  للقاضي الاداري في مادة التعمير عامة وفي مجال رخصة البناء خاصة.الرقابة ا
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 الخاتمة: 

وختاما ومن خلال ما سبق يظهر ان المشرع الجزائري إعتمد قواعد قانونية متدرجة في     

ي عمرت الربلاد بمرا تنظيم العمران في الجزائرف حيث بدأ بمحاولرة القضراء علرى الفوضرى التر

أثرر سرلبا علرى المظهرر الجمرالي للمدينرةف وهررو مرا أدى الرى العديرد مرن التعرديلات فري قررانون 

التهيئة والتعمير والمراسيم التنفيذية وتقرير قانون جديد لتحقيق مطابقة البنايرات وغيرهرا مرن 

مجرال البنراء  القوانين التري تشركل منظومرة التهيئرة والتعميرر فري الجزائررف ولقرد حراول تنظريم

بالتعمير معتمدا في ذلك على فكرة قانونية تصلو لأن تكرون الوسريلة الاكثرر إسرتعمال؛ يمكرن 

مررن خلالهررا ضرربط النشرراط العمرانرري وتقيررد حريررة البرراني بضرررورة إحترررام قواعررد وضرروابط 

 البناء والتعميرف تجسدت في فكرة النظام العام العمراني التي تعد قيد علرى حريرة الأفرراد فري

 التصرف في ملكيتهم العقارية دون مراعاة المصلحة الخاصة أو العامة للمجتمع. 

وبعررد العرررا التفصرريلي لمحتويررات المررذكرة الترري حاولنررا الإجابررة علررى الإشرركالية الترري    

طرحت في مقدمة البحث تم التوصل الى جملة من النتائج والإقتراحات يمكن تلخيصرها فيمرا 

 يلي: 

 النتائا:

د فكرررة النظررام العررام العمرانرري مررن أنجررع الوسررائل القانونيررة الترري يمكررن مررن خلالهررا _تعرر     

 فرا احترام قواعد البناء والتعمير. 

_ النص الصريو أو الضمني على مقتضيات النظام العام العمرانري فري القرانون المقرارن     

 أو الجزائريف سواء في قواعد دستورية أسمى أو قواعد تشريعية .

وضع آليات تم تحديدها قانونا من أجل تولي مهمة تكرريس وتبيرين قواعرد النظرام العرام _     

 العمراني التي تتمثل في أدوات التعمير .

_نظم المشرع الجزائري عملية البناء مرن خرلال ضروابط أساسريةف وركرز علرى محاولرة      

العديرد مرن  القضاء على الفوضى حيث كان ذلك من خلال وضع أشكال وسياسة مجسردة فري

 المخططات والتركيز على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ومخطط شغل الاراضي. 

هرتم المشررع الجزائرري بمسرألة الوقايرة وذلرك مرن خرلال التعرديلات التري طررأت _ كما ا    

 المتعلق بالتهيئة والتعمير والمراسيم المنظمة له. 29-90على القانون رقم 
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قيررة للموازنررة بررين سررلطة الإدارة فرري الترردخل للحفرراظ علررى النظررام العررام _ الآليررة الحقي    

العمرانرري وممارسررة حررق البنرراء المحمرري والمررنظم قانونررا وذلررك مررن خررلال رقابررة القاضرري 

الإداري خاصة وأن قواعد التهيئة والتعمير في قواعد تنظيم إستعمال حق الملكيرة مرن خرلال 

علررى رخرص التعميرر والبنرراء التري تهردف الررى  تنظريم عمليرة البنراء وضرربط شرروط الحصرول

 الحفاظ على النظام العام العمراني. 

_ إن مجال ممارسة الرقابة على الأعمال والقرارات الإدارية الصادرة في مجال العمرران   

 والبناء تعد مظهر من مظاهر دعوى التعويا لتدخل القاضي الإداري .

دة التعميررر و بصررفة خاصررة لرقابررة القضرراء _ خضرروع أعمررال الإدارة بصررفة عامررة فرري مررا  

 الإداري ولقواعد المسؤولية الإدارية لردارة. 

 _ تبنى المسؤولية الإدارية على أساس الخطأ أو دون خطأ.    

_ في مجال التعمير من خلال المسؤولية الإدارية علرى أسراس الخطرأ يجرب مراعراة مبردأ     

ويظهر تطبيرق ذلرك فري مجرال نرزع الملكيرة مرن أجرل  مساواة المواطنين أمام الأعباء العامةف

 المنفعة العامة . 

_ وفرري مجررال المسررؤولية الإداريررة دون خطررأ تقرروم علررى أسرراس فكرررة المخرراطر وتحمررل    

 التبعة.

_ يتجلى دور القضاء الإداري في دعوى الإلغاء في مجال البناء والعمران فري القررارات    

 كلية والموضوعية.الإدارية المستوفية لشروطها الش

_ دور القضاء الإداري للنظر في مردى مشرروعية تلرك القررارات وتحديردا فري الحكرم إمرا    

 بمشروعية تلك القرارات ورفا الدعوى انتفاء وجه الإلغاء. 

_ رقابة القضاء الإداري في دعوى الإلغاء تعد آلية حقيقيرة لضرمان إلترزام الإدارة بأحكرام    

 معمول بهما في مجال العمران والبناء.القانون والتنظيم ال

_ تعد دعوى الإلغاء وسيلة فعالرة مرن شرأنها تمكرين صراحب الحرق فري البنراء مرن ممارسرة   

 حقه وفق للشروط والأحكام المنصوص عليها في قوانين العمران و البناء. 

فري  _ سلطة قضاء دعوى التعويا في المنازعات العمرانية أوسع نطاقا مقارنرة بسرلطته   

 دعوى الإلغاء. 

 :الاقتراحات نذكر منها مجموعة  من لقد تم التوصل الى من خلال هذه النتائج   

 _ تطبيق النصوص القانونية بحذافيرها .   
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 وجود قضاء ردعي وصارم في تطبيق القوانين المتعلقة بالتعمير.  ضرورة _   

 التعمير .  ة و_ تنشيط وبعث الدور الحقيقي للبلديات في مجال التهيئ   

فرري الجزائررر لمررا يسررتجيب  لقررانوني لقواعررد التهيئررة والتعميررر_ لابررد مررن إعررادة التنظرريم ا   

 واقع التوسع العمراني.  التعمير و للتغيرات الحديثة في مجال التهيئة و

_ الترسانة القانونية بحاجة الى دعم لاسيما في مجال مسرؤولية السرلطة الإداريرة عرن عردم   

دورها الرقابيف وبحاجة الى دور فعال للقضاء في مجال الرقابرة علرى تطبيرق قواعرد قيامها ب

التهيئة والتعميرف وتحقيق التوازن بين ضرورة المحافظرة  علرى النظرام العرام الجمرالي وحرق 

 الملكية.

  

 

 

 

 

 

 

 





 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ع مة  المصادر والمراج 
ات   ق 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

  المراجع نائمة الميادر و

 لرسميةاولا: النيوص ا

 *القوانين:    

 " المتعلنق بتكنوين الاحتيا نات العقارينةف 20/02/1974المرؤرخ فري  26-74_ الامر رقم 

 . )ملغى 1974ف سنة 19ف جريدة رسمية عددليالح البلديات"

 " المتعلق برخية البناع ورخية تجزئةف 26/09/1975المؤرخ في  67-75_ الامر 

 .1975ف سنة 83سمية العددف جريدة رالار  لجا البناع ىلي ا"

 " المتعلننق برخيننة البننناع ورخيننةف 06/02/1982المررؤرخ فرري  02-82_ القررانون رقررم 

 .1982ف سنة 06ف جريدة رسمية عددالتجزئة الار  للبناع ىلي ا"

ف جريرردة " المتعلننق بحمايننة البيئننة "ف 05/02/1983المررؤرخ فرري  03-83_ القررانون رقررم 

  . )ملغى1983ف سنة06رسمية عدد 

ف " المتعلنننق بالت يئنننة والعمرانينننة"ف 27/01/1987المرررؤرخ فررري  03-87_ القرررانون رقرررم 

 .  1987ف سنة 05جريدة رسمية عدد 

ف جريرردة " المتعلننق بالت يئننة والتعميننر "ف 01/12/1990المررؤرخ فرري  29-90_ القررانون 

المررؤرخ فرري  05-04. المعرردل والمررتمم بموجررب القررانون رقررم 1990ف سررنة 52رسررمية عرردد

 .  2004ف سنة 49ف جريدة رسمية عدد14/08/2004

ومرانبت نا  " المتعلنق بتسنيير الن ايناتف 12/12/2001المرؤرخ فري  19-01_ القانون رقم 

 .  2001ف سنة 77ف جريدة رسمية عددوازالت ا"

 المتضنننمن ت يئنننة الانلنننيم وتنمينننةف " 12/12/2001المرررؤرخ فررري  20-01_ القرررانون رقرررم 

 .  2001ف سنة 77عددف جريدة رسمية المستدامة"

 " المحننندد لقواىننند تنظنننيم الترنينننةف 17/04/2011المرررؤرخ فررري  04-11_ القرررانون رقرررم 

 .2011ف سنة14ف جريدة رسمية عدد العقارية"

ف جريرردة رسررمية عرردد " المتعلننق بالبلديننة"ف 22/06/2011المررؤرخ فرري  10-11_ القررانون 

 .  2011ف سنة 37

 



 

 
 

 :  التن يذية *المراسيم

المتعلننق بتحدينند يننلاحيات ف " 26/12/1981المررؤرخ فرري  380 -81نفيررذي _ المرسرروم الت

ف جريردة رسرمية  " العمرانينة البلدية والولاينة واختياينات ا فني ن ناع التخ ني  والت يئنة

 .1981ف سنة52عدد

 " المحنندد لكي يننات تسننليم رخيننةف 13/08/1985المررؤرخ فرري  211-85_ المرسرروم رقررم 

 .1985ف سنة 34ف جريدة رسمية عددالمخيية للبناع" البناع ورخية التجزئة الاراضي

"  يحنندد شننرو  تسننوية ف 13/08/1985المررؤرخ فرري  212-85_ المرسرروم التنفيررذي رقررم 

 اوضاع شاغلي ن ع اراضي ىمومية او خاية كانت محا ىقنود و/او مبناني غينر م ابقنة

 .  1985ف سنة 34ف جريدة رسمية عدد  للقواىد المعموا ب ا"

 " المحنندد لقواىنند تنظننيمف 27/10/1990المررؤرخ فرري  328-90لتنفيررذي رقررم _ المرسرروم ا

ف المعردل والمرتمم 1990ف سرنة 46ف جريردة رسرمية عردد ميالح التج يز الولائينة وىمل نا"

ف 17ف جريردة رسرمية عردد18/03/1998المؤرخ في  97-98بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

 .1998سنة 

 " المحنندد للقواىند العامننةف 28/05/1991مرؤرخ فري ال 175-91_ المرسروم التنفيرذي رقررم 

 .  1991ف سنة 26ف جريدة رسمية عدد للت يئة والتعمير والبناع"

 " المحندد لكي ينات تحضنيرف 28/05/1991المرؤرخ فري  176-91_ المرسوم التنفيذي رقم 

البنننناع وشننن اد  الم ابقنننة  شننن اد  التعمينننر ورخينننة التجزئنننة وشننن اد  التقسنننيم ورخينننة

 .1991ف سنة 26ف جريدة رسمية عدد ل دم وتسليم ذلك"ا ورخية

 " المحدد لكي يات المخ ن ف 28/05/1991المؤرخ في  177-91_ المرسوم  التنفيذي رقم 

ف جريدة رسرمية المتعلق به" التوجي ي للت يئة والتعمير والميادنة ىليه ومحتوى الوثائق

المرؤرخ فري  317-05نفيذي رقرم ف المعدل والمتمم بموجب المرسوم الت1991ف سنة 26عدد 

ف معررردل ومرررتمم بموجرررب المرسررروم التنفيرررذي رقرررم      62ف جريررردة رسرررمية عررردد10/09/2005

 .2012ف سنة 19ف جريدة رسمية عدد 28/03/2012المؤرخ في  148- 12

 " المحندد بنرجراعات اىندادف 28/05/1991المؤرخ فري  178-91_ المرسوم التنفيذي رقم 

ف جريردة رسرمية ب نا" والميادق ىلي ا ومحتوى الوثائق المتعلنقمخ  ات شغا الاراضي 

المرؤرخ فري  318-05فالمعدل والمرتمم بموجرب المرسروم التنفيرذي رقرم 1991ف سنة26عدد 

ف المعرردل والمررتمم بموجررب المرسرروم التنفيررذي رقررم      62ف جريرردة رسررمية عرردد10/09/2005

 .  2012ف سنة21ف جريدة رسمية عدد 04/04/2012المؤرخ في  12-166



 

 
 

 " يحنندد شننرو  وكي ينناتف 30/01/2006المررؤرخ فرري  55-06_ المرسرروم التنفيررذي رقررم 

 والتعمينر تعيين الاىوان المؤهلين للبحث ىن مخال ات التشريع والتنظيم في مجاا الت يئنة

 .  2006ف سنة06ف جريدة رسمية العددومعاينت ا وكذا اجراعات المرانبة"

 "يحدد كي يات تحضنير ىقنودف 25/01/2015المؤرخ في  19-15_ المرسوم التنفيذي رقم 

ف المعدل والمتمم بموجرب المرسروم 2015ف سنة 07ف جريدة رسمية عدد التعمير وتسليم ا"

 .2020ف سنة 71ف جريدة رسمية عدد22/11/2020المؤرخ في  342-20التنفيذي رقم 

 المؤل ات  :ثانيا

 . باب الراء لسان العرب لابن منظور حرف الراء ف: معجم: 

 

ف 1ط -دراسررة تحليليررة مقارنررة -ف "القننانون الاداري البيئنني"_ اسررماعيل نجررم الرردين زنكنررةف 

 .  2012منشورات الحلبي الحقوقيةف بيروتف لبنانف 

 "تننراخيص اىمنناا البننناع وال نندم بننين تشننريعات البننناع والاوامننر_ السرريد احمررد مرجررانف 

ف دار النهضة العربيرةف القراهرةف 1ف طالقضاع" احكام العسكرية والقرارات الوزارية واحدث

 .  2002مصرف 

ف "نرارات العمران ال ردينة و نرق ال عنن في نا فني التشنريع الجزائنري"_ الزين عزريف 

 .  2005ف دار الفجر للنشر والتوزيعف الجزائرف 1ط

ف ديررروان المطبوعرررات "التحضنننير والت يئنننة العمرانينننة فننني الجزائنننر"_ بشرررير التيجرررانيف 

 .  2000عيةف الجزائرف الجام

 .  2000هومةف الجزائرف ف دار 1ف ط"نقا الملكية العقارية"_ حمدي باشا عمرف 

"القضنناع العقنناري فنني ضننوع احنندث القننرارات اليننادر  ىننن مجلننس _حمرردي باشررا عمرررف 

 .2002ف دار هومة للنشرف الجزائرف والمحكمة العليا" الدولة

 .2007ف دار الكتب القانونيةف مصرف لمباني""التعليق ىلى نانون ا_ خالد عبد الفتاحف 

-04"دراسة تقنية البيع ىلى التياميم في ضوع ننانون رننم _ زاهية حورية سي يوسفف 

ف دار هومرة للنشرر والتوزيرعف 1ف طالمحدد للقواىد التني تننظم نشنا  الترنينة العقارينة" 11

 .  2017الجزائرف 

    ف البيئنني فنني حمايننة جمنناا المنندن" "دور الضننب  الاداري_ سررجي محمررد عبرراس الفاضررليف 

 .2017ف مكتبة دار السلام القانونيةف مصرف 1ط -دراسة مقارنة -



 

 
 

ف "نانون العمران الجزائري اهدا  حضرية ووسنائا نانونينة"_ صافية اولد رابو اقلوليف 

 .2017ف دار هومةف الجزائرف 3ط

ف مينر فني التشنريع الجزائنري""الرنابنة الادارينة ىلنى اشنغاا الت يئنة والتع_ عايدة دريرمف 

 .2014ف دار قانة للنشر والتوزيعف الجزائرف 1ط

ف مطررابع الطرروبجي التجاريررةف "الضننب  الاداري وحنندودا"_عررادل السررعيد محمررد ابررو الخيرررف 

 .1993القاهرةف مصرف 

"دور سنل ات الضنب  الاداري فني تحقينق النظنام العنام _ عبد الحلريم عبرد المجيرد مشررفف 

 .1998دار النهضة العربيةف القاهرةف مصرف  -دراسة مقارنة -ف حريات"واثرا ىلى ال

ف منشرررأة المعرررارفف "دىنننوى الغننناع القنننرار الاداري"_ عبرررد العزيرررز عبرررد المرررنعم خليفرررةف 

 .2008الاسكندريةف مصرف 

ف 1ف ط"سل ة الضب  الاداري في المحافظة ىلنى جمناا المندن وروائ نا"_ عدنان الزنكةف 

 .2011حقوقيةف بيروتف لبنانف منشورات الحلبي ال

ف دار الثقافة للنشرر والتوزيرعف 1ف الكتاب الاولف ط"القانون الاداري"_ عصام علي الدبسف 

 .2014عمانف الاردنف 

ف المؤسسرة الوطنيرة للكترابف الجزائررف "القاموس الجديد"_ علي بن حمادية بلحسن ليليشف 

1991. 

ف دار جسرورف لاجنراعات المدنينة والادارينة""دىوى الالغاع في نانون ا_ عمار بوضيافف 

 .2009الجزائرف 

 "المرجننع فنني المنازىننات الاداريننة } الجوانننب الت بيقيننة للمنازىننات_ عمررار بوضرريافف 

 .  2013ف القسم الثانيف دار جسورف الجزائرف الادارية{"

ف 1ف ط"ينلاحيات رئنيس المجلنس الشنعبي البلندي فني مجناا العمنران"_ عيسى مهرزولف 

 .2014جسور للنشر والتوزيعف الجزائرف دار 

ف دار النهضررة العربيررةف "الحمايننة الاداريننة للبيئننة"_ عيررد محمررد منرراحي المنرروخ العررازميف 

 .2009القاهرةف مصرف 

 "احتننرام المسنناحات الخضننراع والمننناظر ال بيعيننة والبيئيننة فنني حنناا وجننود_ لميررة كمررالف 

 .2012ف دار النشرف العمارات"



 

 
 

 .1995ف دار الفكر العربيف الاسكندريةف مصرف "القضاع الاداري"لوف _ ماجد راغب الح

 .2017ف دار بلقيسف الجزائرف "دروس في نانون الت يئة والتعمير"_ محمد الامين كمالف 

ف دار الفكرر العربريف القراهرةف 2ف ط"الوسني  فني القنانون الاداري"_ محمود عاطف البناف 

 .1992مصرف 

دراسرة  - كر  النظام العام ودورها في مجاا الضنب  الاداري"،"مضمون ف_ محمد بدرانف 

 .1992دار النهضة العربيةف القاهرةف مصرف  -مقارنة بين القانون المصري والفرنسي

ف دار العلررروم للنشرررر والتوزيرررعف "القنننرارات والعقنننود الادارينننة"_ محمرررد الصرررغير بعلررريف 

 .  2017الجزائرف

ف دار العلرروم للنشررر والتوزيررعف منازىننات الاداريننة""الوسنني  فنني ال_ محمررد الصررغير بعلرريف 

 .2013الجزائرف 

ف منشررورات الحلبرري 1ف الكترراب الثررانيف ط"القضنناع الاداري"_ محمررد رفعررت عبررد الوهررابف 

 .  2005الحقوقيةف بيروتف لبنانف 

ف "ضواب  مشروىية القرارات الادارية وفنق للمنن ا القضنائي"_ محمد ماهر ابو العينينف 

 .  2013ز القومي لرصدارات القانونيةف مصرف ف المرك1ط

ف ديرروان "المسننؤولية ىننن المخننا ر وت بيقات ننا فنني القننانون الاداري"_ مسررعود شرريهوبف 

 .2000المطبوعات الجامعيةف بن عكنونف الجزائرف

 "النندىاوى الاداريننة} دىننوى الالغنناع، دىننوى_ مصررطفى ابررو زيررد وماجررد راغررب الحلرروف 

 .2005الجديدةف الاسكندريةف مصرف ف دار الجامعة التسوية{"

ف منشرررورات الحلبررري 3ف ط"و العامنننة "ىقنننود البنننناع والاشنننغاا الخاينننة_ نعررريم مغبغررربف 

 .2001ف الحقوقيةف لبنان

ف دار الهردىف الجزائررف 1ف ط"نواىند الت يئنة والتعمينر وفنق التشنريع"_ نورة منصوريف 

2010. 

 العلمية ثالثا: المجلات

ف مجلررة المنترردى القررانونيف قننرار الاداري حننالات تجنناوز السننل ة""ىيننوب ال_ احمررد هنيررةف  

 .2008ف كلية الحقوق والعلوم السياسيةف جامعة محمد خيضرف بسكرةف الجزائرف 05العدد



 

 
 

"الضننرر القابننا للتعننوي  فنني مسننؤولية الادار  ىلننى اسنناس الخ ننأ فنني _ الررزين عررزريف 

جامعة محمرد خيضررف بسركرةف الجزائررف ف 02ف مجلة العلوم الانسانيةف العدد مجاا العمران"

2002  . 

 الدولة مجلة مجلس، ""دور القاضي في منازىات تراخيص البناع وال دم_ الزين عزريف 

 .  2008عدد خاص بالمنازعات المتعلقة بالعمرانف منشورات الساحلف الجزائرف 

ف مجلرة "،" اجراعات ايدار نرارات البنناع وال ندم فني التشنريع الجزائنري_ الزين عزري

ف كليررررة الحقرررروق والعلرررروم السياسرررريةف جامعررررة محمررررد خيضرررررف بسرررركرةف 03المفكرررررف العرررردد

 .  2008الجزائرف

ف مجلررة الاجتهرراد "دور الجماىننات المحليننة فنني مجنناا الت يئننة والتعميننر"_ الررزين عررزريف 

ف كليرة الحقروق والعلروم 06القضائي مخبر اثر الاجتهاد القضائي على حركرة التشرريعف العردد

 .2009اسيةف جامعة محمد خيضرف بسكرةف الجزائرف السي

ف مجلررة البحرروث "التننرخيص بالبننناع فنني الاراضنني ال لاحيننة والغابيننة"_ خالررد بررالجيلاليف 

ف كليررة الحقرروق والعلرروم السياسرريةف جامعررة تيررارتف 04العلميررة فرري التشررريعات البيئيررةف العرردد

 .2015الجزائرف 

 ليات القانونية لتسوية البناينات غينر الشنرىية وفقنا"الآ_ خالد بالجيلالي محمد بالجيلاليف 

ف كلية الحقوق والعلوم السياسيةف جامعرة ، مجلة التعمير والبناع"15-08لحكام القانون رنم 

 .2017تيارتف الجزائرف 

ف مجلة البحوث "سل ات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجاا العمران"_ سعد صليلعف 

ف 1955اوت  20ف كليررة الحقرروق والعلرروم السياسرريةف جامعررة 06ددوالدراسررات الانسررانيةف العرر

 .2010سكيكدةف الجزائرف 

ف مجلررة الحقرروق "دور القضنناع الاداري فنني منازىننات التعميننر والبننناع"_ صررورية زردومف 

والحريات عدد تجريبي مخبر الحقوق والحريات في الانظمة المقارنةف كلية الحقروق والعلروم 

 .2013خيضرف بسكرةف الجزائرف  السياسيةف جامعة محمد

 "الاجننراعات والمواىينند فنني منازىننات العمننران حالننة شنن اد _ عبررد الرحمرران عررزاويف 

 .2008ف جامعة تلمسانف الجزائرف 04ف مجلة العلوم القانونية والاداريةف العددالم ابقة"

 ف مجلررة مجلررس"رنابننة القاضنني الاداري فنني منناد  رخيننة البننناع"_ عبررد العزيررز نررويريف 

 .2008الدولةف 



 

 
 

ف مجلرة "منازىات التعمير في القانون الجزائري رخية البناع وال ندم"_ عمار بوضيافف 

 .2003ف مجلة شهرية مغربية تعنى بالدراسات الشرعية والقانونيةف 03الفقه والقانونف العدد

ف "مسنؤولية الادار  ىلنى اسناس الخ نأ فني مناد  التعمينر والبنناع"_ محمد الامرين كمرالف 

ف جامعررة عمررار ثليجرريف الاغررواطف الجزائرررف 02جلررة الدراسررات القانونيررة والسياسرريةف عرردد م

2015. 

ف مجلررة "مسننؤولية الادار  بنندون خ ننأ فنني منناد  التعميننر والبننناع"_ محمررد الامررين كمررالف 

ف جامعررة ابررن خلرردونف تيررارتف الجزائرررف 02البحرروث فرري الحقرروق والعلرروم السياسرريةف عرردد

2015. 

"التلننوث البيننري فنني الوسنن  الحضننري مظ ننر تشننوا ة ميلررود دريسرريف _ محمررد بررن عمررار

ف كليررة الحقرروقف جامعررة ابررن 04ف مجلررة تشررريعات التعميررر والبنرراءف العررددواج ننات المبنناني"

 .2017خلدونف تيارتف الجزائرف 

"الضننب  الاداري البلنندي والحسننبة _ محمررد بررن السرري حمررو المهرردي بررن مررولاي مبرراركف 

دراسررة مقارنررة بررين الفقرره الاسررلامي  -ف المنندن" العامننة وجمنناافنني ح ننظ اليننحة  ودورهننا

ف جامعرررة عبررراس 09ف مجلرررة الحقررروق والعلررروم السياسررريةف العررردد -وقرررانون البلديرررة الجزائرررري

 .2018لغرورف خنشلةف الجزائرف 

ف مجلررة "تأيننيا فكننر  النظننام العننام العمراننني فنني التشننريع الجزائننري"_ ميلررود دريسرريف 

 .2020ف 02ف العدد06المقارنةف المجلد الدراسات القانونية 

ف المجلرررة القانونيرررة للعلررروم القانونيرررة "رخينننة البنننناع وحماينننة البيئنننة"_ يوسرررف بناصررررف 

 .1993ف الجزائرف 01ف كلية الحقوقف جامعة الجزائر04والاقتصادية والسياسيةف العدد

 رابعا: المدخلات

ف الحضناري والثقنافي فني الجزائنر" "الآليات القانونية لحماينة المنورث_ محمد بالجيلاليف 

ملتقى دولي حماية البيئة بين القانون الدولي والتشرريع الجزائرريف جامعرة خنشرلةف الجزائررف 

 .2022فيفري  10و 09يومي 

  خامسا: ال روحات و المذكرات

 أ روحات الدكتوراا: 

 



 

 
 

دكتروراهف  ف اطروحرة"وانعة السكوت واثرها ىلنى وجنود القنرار الاداري"_ احمد بركاتف 

 .2014كلية الحقوق والعلوم السياسيةف جامعة ابي بكر بلقايدف تلمسانف الجزائرف 

ف اطروحررة لنيررل شررهادة دكترروراه فرري "الاهنندا  الحديثننة للضننب  الاداري"_ اعمررر جلطرريف 

القررانون العررامف كليررة الحقرروق والعلرروم السياسرريةف جامعررة ابرري بكررر بلقايرردف تلمسررانف الجزائرررف 

2015/2016. 

ف اطروحررة دكترروراه فرري "النظننام العننام الوضننعي والشننرىي وحمايننة البيئننة"بلقاسررم دايررمف  _

 .  2003/2004القانون العامف كلية الحقوقف جامعة ابي بكر بلقايدف تلمسانف الجزائرف 

 "السننل ة التقديريننة فنني مجنناا الضننب  الاداري فنني_ حسررام الرردين محمررد مرسرري مرعرريف 

اطروحررة  –رنررة فرري القررانون الوضررعي والفقرره الاسررلامي دراسررة مقا -ف الظننرو  العاديننة"

 .2009دكتوراه في الحقوقف كلية الحقوقف جامعة الاسكندريةف مصرف 

ف اطروحررة لنيررل شررهادة "النظننام القننانوني للت يئننة والتعميننر بننالجزائر"_ راضررية عبرراسف 

ئرررف ف الجزا1دكترروراه فرري القررانونف تخصررص قررانون عررامف كليررة الحقرروق ف جامعررة الجزائررر

2014/2015. 

ف اطروحرة دكتروراهف "النرخص الادارينة فني التشنريع الجزائنري"_ عبد الرحمان عزاويف 

 .2007ف الجزائرف 1كلية الحقوقف جامعة الجزائر

ف اطروحرة "الوسائا القانونية الادارية لحماينة البيئنة فني الجزائنر"_ عبد المنعم بن احمدف 

 .2009الجزائرف ف 1دكتوراهف كلية الحقوقف جامعة الجزائر

ف "اسنتراتيجية البنناع ىلنى ضنوع ننانون الت يئنة والتعمينر الجزائنري"_ عربي باي يزيردف 

اطروحة لنيرل شرهادة دكتروراه فري الحقروقف تخصرص قرانون عقراريف كليرة الحقروق والعلروم 

 .2014/2015السياسيةف قسم الحقوقف جامعة الحاج لخضرف باتنةف الجزائرف 

 -دراسرررة قانونيرررة -ف ينننر والبنننناع فننني التنظنننيم واىننناد  التنظنننيم""التعم_ كمرررال تكواشرررتف 

اطروحة دكتروراهف تخصرص قرانون عقراريف كليرة الحقروق والعلروم السياسريةف جامعرة باتنرةف 

 .2016/2017الجزائرف 

اطروحرة دكتروراه  -دراسرة مقارنرة -ف "التنرخيص الاداري"_ محمد جمرال عثمران جبريرلف 

 .1992شمسف مصرف  دولةف كلية الحقوقف جامعة عين

ف اطروحرررة "الاختيننناص القضنننائي فننني مننناد  التعمينننر والبنننناع"_ محمرررد الامرررين كمرررالف 

 .2016دكتوراهف كلية الحقوق والعلوم السياسيةف جامعة ابي بكر بلقايدف تلمسانف الجزائرف 



 

 
 

 -دراسرة مقارنرة -ف "حالنة ال نوارئ وسنل ات الضنب  الاداري"_ محمد مصرطفى الوكيرلف 

 .2003وراه في الحقوقف جامعة عين شمسف مصرف اطروحة دكت

ف اطروحة دكتوراهف كليرة الحقروقف "القسمة الحضرية للأملاك الخاية"_ نجوى الهواريف 

 .2016/2017ف الجزائرف 1جامعة الجزائر

   مذكرات الماجستير:

ف مرذكرة ماجسرتير فري الحقروقف قرانون "البنناع ال وضنوي فني الجزائنر"ابرراهيم غربريف  _

   .2011/2012ف الجزائرف 1ف كلية الحقوق ف جامعة الجزائرعقاري

ف "آلينات الرنابنة فني مجناا الت يئنة والتعمينر فني التشنريع الجزائنري"_ الهام قارة تركيف 

مذكرة ماجستيرف كلية الحقروق والعلروم السياسريةف جامعرة ابري بكرر بلقايردف تلمسران الجزائررف 

2013.   

ف مررذكرة لنيررل شررهادة رنابننة فنني مجنناا التعميننر" "رخيننة البننناع آليننة_ برروبكر بررزغيشف 

ماجستيرف تخصص قرانون اعمرالف كليرة الحقروق والعلروم السياسريةف جامعرة مولرود معمرريف 

   .2007تيزي وزوف الجزائرف 

ف مررذكرة ماجسررتيرف كليررة الحقرروق "الآليننات القانونيننة لتسننيير العمننران"_ حسررينة غررواسف 

   .2011/2012جزائرف والعلوم السياسيةف جامعة قسنطينةف ال

ف مرذكرة لنيرل "دور القاضي الاداري في تسوية منازىنات رخنص البنناع"_ حليمة بريهومف 

شرررهادة ماجسرررتير فررري القرررانون العرررامف تخصرررص منازعرررات اداريرررةف كليرررة الحقررروق والعلررروم 

 .2017السياسيةف جامعة محمد الصديق بن يحيف جيجلف الجزائرف 

ف مرذكرة لنيرل ا  لحماية البيئة في التشنريع الجزائنري""رخية البناع كأدمحمدف _ حمدي أ

 .2015/2016شهادة ماجستيرف جامعة سعيدةف الجزائرف

ف مذكرة لنيرل "سل ات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجاا العمران"_ حنان بلمرابطف 

 .2012/2013شهادة الماجستيرف كلية الحقوق والعلوم السياسيةف جامعة قسنطينةف الجزائرف 

دراسرة حالرة مدنيرة  -ف "ادوات الت يئة والتعمير بين التشنريع والت بينق"_ رفيقة سنوسيف 

مررذكرة ماجسررتيرف معهررد الهندسررة المعماريررةف جامعررة الحرراج لخضرررف باتنررةف الجزائرررف  -باتنررة

2010/2011. 

ف مرذكرة لنيرل شرهادة "ت بيق الظرو  ال ارئة فني مجناا ىقنود المقاولنة"_ سالمة العايزف 

 .2013/2014تيرف تخصص قانون خاصف جامعة قاصدي مرياحف ورقلةف الجزائرف ماجس



 

 
 

 "مندى فاىلينة ننوانين العمنران فني مواج نة مخنا ر الكنوارث ال بيعينة_ كاهنة مرزوريف 

ف مذكرة لنيل شهادة ماجستيرف تخصص قرانون اداري وادارة عامرةف كليرة الحقروق بالجزائر"

   .2011/2012باتنةف الجزائرف  والعلوم السياسيةف جامعة الحاج لخضرف

ف مرذكرة لنيرل شرهادة ماجسرتير فري "رخينة البنناع فني القنانون الجزائنري"_ محمد سبتيف 

 .2001/2002ف الجزائررف 1القانونف تخصرص ادارة وماليرةف كليرة الحقروقف جامعرة الجزائرر

رع ف مررذكرة ماجسررتيرف فرر"التننأ ير القننانوني للتعميننر فنني ولايننة الجزائننر"_ محمررد جبررريف 

   .2005ادارة اعمال وماليةف كلية الحقوقف جامعة الجزائرف الجزائرف

 "مسنننؤولية الادار  بنننالتعوي  ىنننن القنننرارات الادارينننة غينننر_ محمرررد امرررين ابرررو الهرررواءف 

   .2010ف مذكرة ماجستيرف كلية الحقوقف جامعة الشرق الاوسطف مصرف المشروىة"

ف مررذكرة ماجسررتيرف لبننناع ال وضننوي""الآليننات القانونيننة لضننب  ظنناهر  ا_ نررورة كشرركشف 

 .2013/2014قانون اداريف كلية الحقوق والعلوم السياسيةف جامعة ورقلةف الجزائرف 

  القضائيةالمجلات  : سادسا

ف المديريرة 03ف نشررة القضراةف العردد22236المحكمرة العليراف الغرفرة الاداريرةف رقرم _ مجلة 

 .1986دلف العامة للشؤون القضائية والقانون وزارة الع

ف 03ف نشررة القضراةف العردد11/07/1981ف مؤرخ فري 22236المجلس الأعلى رقم  _ مجلة

1986. 

ف المررؤرخ فرري 57809المحكمررة العليررا الجزائريررةف الغرفررة الاداريررةف رقررم الملررف مجلررة _ 

 .1990ف 04ف المجلررررررررررررررررررررررررررررررررررة القضررررررررررررررررررررررررررررررررررائيةف عرررررررررررررررررررررررررررررررررردد14/01/1989

ف المجلرة 21/07/1991ف مرؤرخ فري 68240المحكمة العلياف الغرفرة الاداريرةف رقرم مجلة _ 

 .1992ف قسم المستندات والنشر للمحكمة العلياف الجزائرف01القضائيةف العدد

ف المجلررررة القضررررائيةف 28/07/1990ف مررررؤرخ فرررري 68240المحكمررررة العليررررا رقررررم مجلررررة _ 

 .1992ف قسم المستندات والنشر للمحكمة العلياف 01العدد

 .1998ف 01ف المجلة القضائيةف العدد20/04/1998ف المؤرخ في 167252رقم  مجلة _

 ف 31ف العدد14/01/2001ف المؤرخ في 003591مجلس الدولةف الغرفة الثالثةف رقممجلة _ 

 .16/07/2001ف المؤرخ في 417مجلس الدولةف الغرفة الثالثةف رقم مجلة _ 



 

 
 

قف جلسررررة 41ف لسررررنة 2970_ الطعررررن لرررردى المحكمررررة الاداريررررة العليررررا المصررررريةف رقررررم 

 .16/07/2002قف جلسة 43لسنة  1147ف الطعن رقم18/11/2001

ف عرن الغرفرة الثالثرة 07/01/2003ف صرادر بتراري  005594برالملف رقرم  11رقم  مجلة_ 

 بمجلس الدولةف قضية ) م . م  ضد بلدية عين التوتة.

 .15/04/2003ف الصادر بتاري 10048/03مجلس الدولة رقم مجلة _

ف موسرررروعة الاجتهرررراد القضررررائي 25/02/2003در بترررراري  الصررررا 9618/03رقررررم مجلررررة _

 .2006ف 04الجزائريف قرارات المحكمة العليا ومجلس الدولةف العدد

 .  28/10/2َ007المؤرخ في  35458رقم مجلة _ 
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تسعى جميع الشعوب وعبر كل العصور الى تنمية مجتمعاتهاف وحماية هويتها ومقومرات      

وانمررراط البنرراء والسررركن تعرررد مرررن برررين هرررذه وجودهررا واسرررتمرارهاف ولان العرررادات والتقاليرررد 

المقوماتف فقد استعانت هذه الشعوب بجملة من الأفكار القانونيةف التي استطاعت من خلالهرا 

بعررث مبررادس واسررس نهضررتها وبقائهررا وحمررت مررن خلالهررا عناصررر وجودهرراف ومررن بررين هررذه 

ية لحمايرة المجتمرع الافكار فكرة النظام العام التي تعبر عن مجموعة الاسس والقريم الضررور

ومصررالحه وضررمان بقائرره غيررر ان مرونررة وعموميررة هررذه الفكرررة مررن جهررةف وتطررور الحيرراة 

الحضرية المعاصر من جهة ثانيةف ادى الرى ظهرور وبرروز مصرالو اخررى جرديرة بالحمايرة 

تتمثل في المصلحة العامة العمرانيةف وذلك خلال تكريس وجه حديث من اوجره فكررة النظرام 

فررا المشررع الجزائرري فري النظرام العرام العمرانريف وللحفراظ علرى هرذا النظرام العام وهو 

تشريعات التعمير آلية قانونية لتنظيم عمليرات البنراءف حيرث اقرر قبرل بردأ هرذه العمليرة وجروب 

الحصول على رخص من قبل سلطة مختصة قانوناف ويتم ذلك وفق شروط واجراءات يلترزم 

ري فري االقاضري الإد علرى مرادة التعميرر والبنراء رقابرة يتولهرا بها الفرد والادارة كما تترترب

 القانون بإلزام طرفي النزاع باحترام القانون. فا المنازعات وتطبيق

  Because customs, traditions, building and housing patterns are among these 

components, these peoples have used a range of legal ideas through which 

they have been able to revive the principles and foundations of their 

renaissance and survival and protect the elements of their existence. Among 

these ideas is the idea of public order, which expresses the set of foundations 

and values necessary to protect society and its interests and ensure its survival. 

However, the flexibility and generality of this idea, on the one hand, and the 

development of contemporary urban life, on the other hand, have led to the 

emergence of other interests worthy of protection, namely the interest of the 

In order to preserve this system, the Algerian legislator imposed in the 

construction legislation a legal mechanism to regulate construction operations. 

Before starting this process, licences must be obtained by a legally competent 

authority, and this is done according to conditions and procedures to which the 

individual and the administration are committed. The article on construction 

and building also entails control by the administrative judge in resolving 

disputes and applying the law by obliging the parties to the dispute to respect 

the law.                                                                                                                               

  

  


