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 بسم الله الرحمان الرحيم 

 الهِ لا ّطْب اىيْو بشنرك.ًلا ّطْب اىنيار الا بطاعتل

 ًلا تطْب الجنت الا برؤّتل الى ٍِ بيغ اىرساىت ًادٍ الاٍاّت 

 ً ّصح الاٍت ....

 الى ّبي اىرحمت محَد صيِ الله عيْو ًسيٌ 

 الى ٍِ قاه اىرحماُ ً قو ربِ ارحميَا مَا ربْاِّ صغيرا 

  في الحْاة ...الى ٍعنَ الحب مِالى ٍلا

 الحناُ ً اىتفاِّ  ً

 الى بسَت الحْاة ًسر اىٌجٌد 

 الى اغيَ اً اطاه الله في عَرىا 

 الى ٍِ احمو اسمو ارجٌ اُ يمد الله في عَره ىيرُ ثمارا قد حاُ قطافيا 

 بعد طٌه اّتظار ً ستبقَ ميَاتو ابِ اىغالي 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فً البذء ًشكز الله  سبحاًَ ّتعالى

 الوشزفالذي تن بفضلَ ّعًَْ ُذا البحث ،أتقذم بجشٌل الشكز للذكتْر  

 دحٍت عبذ اللطٍف  الذي تفضل بالإشزاف على ُذا العول ،ّالذي

كوا ‘بوعلْهاتَ القٍوت ًّصائحَ السذٌذة هي بذاٌت العول الى ًِاٌتَ  اأرشذً

 اكل خٍز ّلَ هٌا أًَ لن ٌذخز أي جِذ هي أجل  الوساعذة فجشاٍ الله عٌ

 كل التقذٌز ّالاحتزام .

 ب  حفهِوا الله ّرعاُن شكز الأم ّ الأًأى  ٌاكوا لا ٌسع

 كوا لا أًسى كل سهلائً ّسهٍلاتً فً الذراست 
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 ،وفي والتحكـ نياالعمر  التوسع يةمعم تنظيـ في منو رغبةلا بد لممشرع الجزائري و 
 مدفلم العاـ المنظر ويتشو  تسبب ظمة و التي تالغير من البناء رةىظا مف حدلم وذلؾ
 النشاط بدقة تؤطر التي القانونية النصوص مف مجموعة ضعوىذا ما جعمو مف و  ئرية،االجز 
 معنوي، أو طبيعي شخص قبؿ مف كاف سواء نياعمر  نشاط بأي القياـ يمكف فلا ني،االعمر 
 حدده الذي الإطار في إلا عامة أو خاصة منفعة تحقيؽ إلى دؼيي النشاط ىذا كاف وسواء
 القانوف

(1) 
ا ر صْ تتخذ القضائً الٌهام ّفً الجشائزي القاًًًْ الٌهام فً التعوٍز إى هٌاسعاث

 مستوى عمى واسع انتشار مف ليا لما البناء، رخصة منازعات أىميا لعؿ كثيرة وأشكالا
 الجيات

 جية مف عاالنز  أف كوف تحديدا المنازعات مف النوع ىذا أىمية وتعود ،ضائيةالق
 عاالنز  يتعمؽ أخرى جية ومف د،االأفر  لدى مرموقة مكانة يحتؿ والعقار عقار، عمى ينصب
 وحؽ ممكيتو، فوؽ ومشاريع تاانجاز  مف شاء ما يقيـ أف في المالؾ وحؽ ،الممكية بحؽ

 دستورية أحكاـ بموجب ومصوف الإنساف، حقوؽل العالمي الإعلاف بموجب مصوف الممكية
 .وقانونية

حؿ حاولت مف خلاليا ائر مرت بعدة مر افي الجز  والتعمير التييئة سياساتإف 
أردنا  واذاني، االحكومات المتعاقبة ومنذ الاستقلاؿ التحكـ في قواعد البناء والتوسع العمر 

، ىذا يومنائر منذ الاستقلاؿ إلى افي الجز و التعمير  التييئةلقوانيف  التاريخيالتطور  ةمساير 
الذي ينص عمى مواصمة العمؿ  31/12/1962المؤرخ في  157-62فقد صدر الأمر 

                                                           
 2015 ػػػػنػػػػةػػػػر يػػػػػنػػػػايػػػػػر سػػػػيػػػػػنػػػػايػ 25الموافؽ ؿا 1436ربػػيع الػػثػػاني عػػػػاـ  4مػػؤرخ في  19-15مػػرسػػوـ تػػنػػفػػيػػذ رقـ  -( 1)

 .  37-05ص،  07، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية ، العدد يػػػػػحػػػػدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا
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قواعد التمييز  يشمؿأو  الوطنية السيادةمع  يتعارض السائدة باستثناء ما الفرنسيةبالقوانيف 
   (1) العنصري.

 ةغاي إلى 31/12/1958لعمؿ بالمرسوـ الفرنسي الصادر بار اتـ الاستمر فقد  
المتعمؽ برخصة البناء ورخصة  (2)26/09/1975المؤرخ في  67 -75صدور الأمر 

في ىذا المجاؿ وبعدىا صدرت  الجزائريةيصدر عف الدولة  تشريعيالتجزئة و ىو أوؿ نص 
ئري التدخؿ لعلاج المسائؿ احاوؿ مف خلاليا المشرع الجز  القانونيةمجموعة مف النصوص 

ني الضخـ والبناء اوالتوسع العمر  الكبير الديموغرافي ناء أماـ ظاىرة النموالمتعمقة بالب
ؽ برخصة المتعم 06/02/1982مؤرخ فيال 82/02الفوضوي اللامسؤوؿ فصدر قانوف 

 03-83المخالفة لو و كذا قانوف  القانونيةالأحكاـ  جميع ىالبناء ورخصة التجزئة والذي ألغ
 .  (3) البيئة بحمايةالمتعمؽ  05/02/1983المؤرخ في 

 وحمايتيا عميياضي قصد المحافظة اقواعد شغؿ الأر  انتقالياثـ بعدىا حدد المشرع 
-85الأمر  التاريخفي نفس  ليصدر 13/08/1985المؤرخ في  01-85بموجب الأمر 

211  

ضي المخصصة لمبناء ار للأالذي يحدد كيفية تسميـ رخصة البناء و رخصة التجزئة 
 المؤرخ في  03-87ثـ صدر قانوف  الفوضويةات يالبنا بتسويةالمتعمؽ  212-85والمرسوـ

   (4).العمرانية بالتييئةو المتعمؽ  27/01/1987

                                                           
ئر، أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتواره اتجية البناء عمى ضوء قانوف التييئة و التعمير في الجز اعربي باي يزيد، اسر  -( 1)

 . 2015- 2014العموـ في الحقوؽ، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة،
، يتعمؽ برخصة البناء ورخصة 1995سبتمبر 26الموافؽ لػ 1395رمضاف  20المؤرخ في  65 -75الأمر رقـ  -( 2)

 .17/10/1975، المؤرخ في 83ضي لأجؿ البناء، الجريدة الرسمية، العدد اتجزئة الأر 
، يتعمؽ برخصة البناء ورخصة 1982ير افبر  26، الموافؽ لػ 1402ربيع الثاني ، 12المؤرخ في  02 -82قانوف رقـ  -( 3)

 .1982ير افبر  09المؤرخ في 6البناء، الجريدة الرسمية، العددضي مف أجؿ اتجزئة الأر 
ضي، وفي ىذا الخصوص تدخؿ ضمف ىذه التسوية في اجاء لتسوية وضعية الأر  212 -85المرسوـ التنفيذي رقـ  -( 4)

معاملات الغير ضي التي كانت محؿ اوالمتعمؽ بتسوية الأر  01-85مف الأمر  14حالتيف أوليما: ىي التي تناولتيا المادة 



 مقــــدمة
 

 
 ج

شوار مف أجؿ القضاء عمى ظاىرة البناء بدوف  أف الدولة الجزائرية واصمت المإلا
وحميا بالقوانيف الدولة ورجاليا مف قضاء ومستشاريف  منازعاتيارخصة و الخوض في 

لحد الساعة تسعى جاىدة مف اجؿ الانتياء نيائيا مف ىذه الحالة التي  تومازالومحاميف 
تضعؼ و تنقص مف قيمة الدولة، وىذا ما سنتطرؽ إليو في موضوع بحثنا ىذا بالتفصيؿ، 

ما أو  تمييديثة فصوؿ، فصؿ نخوض في بحثنا و الذي سنقسمو إلى ثلا اما جعمنوىذا 
و منيج و  إشكالية البحثالذي سنتطرؽ إليو إلى  أو الإطار العاـ لمدراسة،  بالمنيجي ىيسم
والدراسات السابقة و كذلؾ  الدراسة ىذه  ىداؼتو و أأىميإلى  إضافة  هأسباب اختيار  و 

 . تحديد المفاىيـ
 الجزائري التشريعالبناء في ماىية و تنظيـ رخص أما بالنسبة لمفصؿ الأوؿ  

و كيفية  مفيوـ رخصة البناءو الذي نشرح فيو مبحث الأوؿ سنتطرؽ فيو إلى مبحثيف، 
معمومات طمب  ومنح رخصة البناء شروط  المبحث الثانيالحصوؿ عمييا ومجاؿ تطبيقيا و 

 .تسميمياو الآثار المترتبة عف  لقرارات الصادرة عف رخصة البناءو ا يياالحصوؿ عم
المتعمقة برخص البناء في  إلى المنازعاتأما بالنسبة لمفصؿ الثاني سنتطرؽ  

الدعاوى التي يختص بيا القضاء الإداري  و الذي سنقسمو كذلؾ إلى الجزائري التشريع
 لرخصة البناء

وحالات رفع الدعوى أماـ القضاء  قرار منح أو رفض رخصة البناءدعوى إلغاء  و
دعاوى رخصة البناء  ، أما بالنسبة لممبحث الثاني و الذي يشمؿالتعويضدعوى  الإداري و

 (.المدني القاضي، الجزائي القاضي) التي يختص بيا القضاء العادي
 الموضوع أىمية-1

 :الآتي في الدراسة أىمية تكمف    

                                                                                                                                                                                     

ألؼ حالة  350ضي العمومية والتي بمغت حوالي اد، ثانييا: تسوية وضعية الاحتلاؿ الغير الشرعي للأر االقانونية بيف الأفر 
 .أنذاؾ عمى المستوى الوطني
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 الذي الإداري بالقاضي بداية قضاة، ثلاثة بيف موزعة اىنجد والبناء التعمير ف مادةإ
 ومدى البناء أعماؿ خيصار ت وبمنح ؽميتع فيما الإدارة تاقرار  ىمع رقابية طةمبس يتمتع
 مخالفات في بالنظر الجنائي القاضي يختص كما البناء، قانوف نصوص مع ايتطابق

،مل المناسبة العقوبات وتوقيع البناء أعماؿ خيصاتر   في بالنظر المدني القاضي ويتدخؿ جرـ
 التقيد وعدـ ايب المرخص غير البناء أعماؿ بخصوص داالأفر  بيف تقع التي الجوار خلافات
 عدـ أو الترخيص وجود مف بالرغـ بالغير الضرر إلحاؽ أو الترخيص، راقر  بمضموف
 .ومشروعيت

 الدراسة أىداف-2 
 :مايمي تحقيؽ إلى الدراسة تيدؼ      

 .رخصة البناء فكرة مفيوـ بياف -
 .البناء رخصة اكتساب أسس افبي-
 . رخصة البناء عمى لمحصوؿ توافرىا الواجب الشروط بياف -
 .رخصة البناء بمنح المختصة السمطة عمى التعرؼ-
 .تسميـ رخصة البناء آثر عمى التعرؼ-
  .ئرياالكشؼ عف طرؽ ووسائؿ البت في منازعات رخصة البناء وفؽ القانوف الجز -

 .ع في مجاؿ البناء والتعمير از مدى صعوبة النز اإبر -

 .ايئية لمعالجتائري بالجوانب القانونية والإجر اتبياف مدى إحاطة المشرع الجز  -

النتائج  عاـ عف الموضوع مف خلاؿ القصور، وبذلؾ بناء تصور وز أوجاابر  -
  ية.مسات مستقبار ديد ليسابقة أو تمالسات ادر ما، حيث تكوف كإضافة ليالمتوصؿ إلي

 أسباب اختيار الموضوع  -3
 أسباب ذاتية : - أ
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إلى ميداف البناء والتعمير بالأخص جانب المنازعات التي تنشأ بيف  ناتعود الى ميول -
ة بالإدارة المختصة في البناء مية ممثمالشخص الطبيعي أو الاعتباري والجماعات المح

 ذه القضايا. يى المعالجة القضائية لموالتعمير،  والتعرؼ ع

وجود حؿ ليذه المعضمة و  بضرورة يتعمؽ باعتباره الموضوع ىذا دراسة في الرغبة -
 القضاء عمى البنايات الفوضوية بدوف رخص .

 .التعميرمسايرة التطور الحاصؿ في مجاؿ تعديؿ قانوف  -

 

 

 أسباب موضوعية :  -ب

 وع بمطموضوع، في ظؿ الدور الذي تالسة اجية لدر يبات المنموالتي تتمثؿ في المتط
بات موتجديد في ميداف التشريع تماشيا ومتط تطوراتية وما يحصؿ مف مالجماعات المح

 ا ميداف البناء والتعمير. ىمعالجة الاشكالات التي يفرز 

 والمخالفات جاوزاتمتليد المستمر اذا الموضوع مف خلاؿ التز ىمية ىر أيكما تظ
 ود الدولة المبذولة مفيئرية وجاب المدف الجز منية التي تسود أغانية والفوضى العمر االعمر 

 عات المواطنيفمني لتحقيؽ تطاى الوضع مف خلاؿ تقييد النشاط العمر مأجؿ السيطرة ع
 . مف حيث السكف و إنجاز المنشآتـ يواشباع حاجات

 إشكالية البحث - 4
وخصوصيتيا وعلاقتيا بالدوؿ  الجزائرية الدولة بسيادة تعمقوو  الموضوع لأىمية انظر 
 :ةالتالي الرئيسية الإشكاليةطرح  ييمكننف الأخرى،
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 في يافصل في منازعاتمالوسائل القانونية ل يىرخصة البناء وما ماىي      
  ؟ ئرياز التشريع الج

 نذكر منيا :الفرعية  التساؤلاتشكالية العديد مف الإذه ىوتندرج تحت 
محصوؿ عمى رخصة لد ائري عمى حؽ الأفر االتي وضعيا المشرع الجز  القيودما ىي -
 البناء؟ 

 ما ىي الجية المختصة بمنح رخصة البناء؟ -

 في طالب رخصة البناء؟  رىاىؿ ىناؾ شروط يجب أف توف-

ما ىو مجاؿ اختصاص كؿ مف القضاء العادي والقضاء الإداري في الدعاوى -
 المتعمقة برخصة البناء؟ 

 دور القضاء الإداري في الفصؿ في منازعات رخصة البناء؟  ما -
 دور القضاء العادي في الفصؿ في منازعات رخصة البناء؟ ام -

 :المتبعمنيج ال -5
ليذا مف الأنسب  وأن رأينا ، فقدو التساؤلاتى الإشكالية المطروحة مللإجابة ع

يؿ ميـ وتحىانطلاقا مف تحديد المفا ،يميمج الوصفي التحيى المنمالاعتماد ع الموضوع
سة لاستخلاص النتائج وتقديـ التوصيات، فضلا عف االنصوص القانونية المعتمدة في الدر 

س الدولة ميا ومجما قضاء المحكمة العييمية التي استقر عادات القضائيعرض بعض الاجت
 ي في معالجة الموضوع. موالغاية مف ذلؾ إنما تكمف في تبياف الجانب العم

 الدراسات السابقة  -6
الدراسات المتخصصة فيو مف باحث إلى آخر نظرا لأىمية موضوع الدراسة، فقد تعددت 

 أنيا ومف بيف ىده الدراسات القيمة والتي تبدو مشابية لموضوعنا وفييا مف يتطابؽ معيا،إلا
 كر منيا ما يمي:ذتختمؼ عنو في عدة جوانب ن

 ى ضوء قانون التييئة متيجية البناء عا" استر دراسة الباحث عربي باي يزيد -6-1 
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 قسـ  ،2014-2015 ،السنة الجامعية  ،، جامعة باتنةدكتوراهأطروحة  " ئرياز والتعمير الج
ئري، اتيجية البناء في التشريع الجز اية استر ىسة إلى ثلاث أبواب، تناوؿ في الأوؿ مااالدر 

نية، وفي الثالث تناوؿ اادات العمر يتنظيـ البناء في إطار الرخص والش ووالثاني تناوؿ في
 ا . يومخالفتيات البناء مقبة عمامر 

 المتلاحقة ويئة والتعمير بكؿ تعديلاتيالنتائج استنتج أف قانوف الت مىبأؽ مفيما يتع     
 لـ يحقؽ وداؼ إلا أنىالمشرع مف خطط وأ وا ورغـ ما وضع ليالتنفيذية وتعديلات وسيمار وم

 ف. اىئر خلاؿ الوقت الر اية البناء في الجز ما لتنظيـ عميالجزء البسيط من
طات الضبط الإداري في مجال م" سبعنوافعوابد  زادر يدراسة مف إعداد الباحثة ش -6-2

السنة الجامعية  ،جامعة باتنة،  دكتوراهأطروحة " ئرياالبناء والتعمير في التشريع الجز 
2015-2016 . 

طات الضبط مالإطار القانوني لممارسة س وسة إلى باب أوؿ تناولت فياقسمت الدر     
طات الضبط مفي ظؿ ممارسة س نزاعاتال إطار وتناولت في يني وباب ثاناالإداري العمر 

 الإداري في مجاؿ البناء والتعمير. 

ة مف النتائج ما إلى جميت فيمصت الباحثة إلى خاتمة توصمبعد التفصيؿ فيما سبؽ، خ    
ذا ىرغـ وجود ترسانة قانونية ومؤسساتية، إلا أف الواقع يثبت عدـ فعالية  وفاستنتجت أن
النمو المتجانس  وني تشكؿ أبرز التحديات التي تواجااكات المجاؿ العمر يلأف انت االدور نظر 

ا، ولكف أيضا عدـ يخروقات المرتبطة بالوثائؽ المرخص بمني ليس فقط بالنسبة لاالعمر 
ور البناء الفوضوي، واعتبرت أف المرسوـ التنفيذي رقـ ير ظاءات دوف استمر اولة الإجر محي
وأف ، البيروقراطيةيعطي ديناميكية أكثر في مجاؿ البناء والتعمير وكسر كؿ أشكاؿ  15-19

قاضي الإداري في مادة البناء والتعمير بصفة عامة رقابة تبقى منقوصة، مالرقابة المخولة ل
 الراىفس الدولة لا يسمحاف في الوقت مطالما أف النصوص القانونية والتطبيؽ القضائي لمج

 . وؼ بحجية الأمر المقضي باى الاعتر مة عه الإدار ابإكر 



 مقــــدمة
 

 
 ح

" مذكرة مقدمة لنيؿ الجزائر القانوف في البناء رخصة منازعات " دراسة دىيم نوال -6-3
شيادة الماستر أكاديمي، جامعة محمد بوضياؼ المسيمة، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية، 

 . 2019-2018السنة الجامعية 

 توصمت فييا إلى عدد مف النتائج نذكر منيا : 

 جوانب مف بو يتعمؽ ما وكؿ العمراف لقطاع كبيرا اىتماما أولى الجزائري المشرع إف-

        القوانيف مف ىائؿ لكـ إصداره والدليؿ الساحؿ و البيئة و والتعمير التييئة و العقارية كالترقية
 . المجاؿ ىذا في لمراسيـا و

 إعطاء أىمؿ لكنو القانونية جوانبيا جميع وحدد البناء رخصة الجزائري المشرع نظـ لقد -

 .ليا قانوني تعريؼ

 فمنع ، البناء رخصة عمى حصوليـ الأشخاص عمى الجزائري المشرع أوجب لقد -

 ىحت ياعمي يعاقب مخالفة الأمر ىذا عف خروجيـ وجعؿ بدونيا البناء أشغاؿ في الشروع

 .حبسبال

 في المواطف حؽ ، لو المعدلة والنصوص التعمير و بالتييئة المتعمؽ 25-90 القانوف كفؿ لقد

 إلى المجوء باب لو ففتح ، البناء رخصة منحيا عدـ في تعسفيا ثبت ما إذا الإدارةضد   الرجوع

 . الإداري القضاء

 موافقة البناء رخصة طمب عمى بالرد يتعمؽ فيما الإدارة سكوت الجزائري المشرع اعتبر -

 الصريحة الرخصة تنتجيا التي الآثار نفس تنتج ضمنية رخصة وجعميا الرخصة منح عمى منيا

 . المقارنة التشريعات بعض مف العكس عمى المسألة، ليذه حلا وضع قد يكوف وبذلؾ 
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 كؿ العادي و الإداري القضاء البناء برخصة المتعمقة المنازعات في النظر في يتدخؿ-

 في المنازعات ىذه في المتضرر الطرؼ أماـ واسعا المجاؿ يفتح ما وىو اختصاصو حسب

 .مستو التي ضرارالا يجبر أو المنتيكة، حقوقو يرد حتى الجزائري القانوف

 المفاىيم  تحديد-7
 : رخصة البناء -7-1   

 تبايفمح "الرخصة" قد إف استعماؿ مصط: المعنى المغوي لرخصة البناء -7-1-1
ثـ  القديمةأولا في القوانيف  "الرخصة"خر، فاستعمؿ مثلا المشرع المصري لفظ لآ تشريعمف 

ؿ منذ ئري فقد استعما، أما المشرع الجز الحديثةفي القوانيف  "الترخيص"لفظ  ااستعمؿ مؤخر 
، ويقاؿ لؾ في والتسييؿ التخفيؼيقصد بالرخصة لغة  حيث  (1)،البداية مصطمح "الرخصة"

 ىذا الأمر رخصة.  

بعد النيي عنو وترخص في الأمر أخذ  وفيويقاؿ رخص لو كذا أو في كذا، أذف لو 
 فيو بالرخصة.  

أي عكس  البيت بناية، يبني، بناءا، تبنيا، ويقاؿ ى: فيو مف بنأما مصطمح البناء
  (2) .ويقاؿ بناء عمي و أبنيةو البناء جمع  الأرض ويعنيّ عّمر فييا دار، ىىدمو ،وبن

عمى عدة معاني مف أىميا: كما جاء في لساف  العربيةتطمؽ كممة رخصة في المغة 
فيي تعني  الشديدالعرب، الإذف في الأمر بعد النيي عنو، والرخصة في الأمر ىي خلاؼ 

 (3) رخص لفلاف في كذا أذنت لو بعد نيي عنو. فيقاؿالتيسير في الأمر، 

                                                           
، بسكرة ،جويمية 09ئري، مجمة العموـ الإنسانية، العدد از في التشريع الج عزري الزيف، النظاـ القانوني لرخصة البناء -( 1)

 .134، ص 2005
 .50، ص1986، بيروت ،31المنجد في المغة و الإعلاـ، دار المشرؽ، طبعة  -( 2)
 .  1146، ص 1988ابف المنظور، لساف العرب المحيط، المجمد الثاني، دار الجيؿ، بيروت،  -( 3)
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لرخصة البناء فيناؾ  عديدة تعاريؼىناؾ  :المعنى الفقيي لرخصة البناء  -7-1-2    
 بتنظيـر إداري تصدره جية مختصة االمباني عبارة عف قر  ترخيص" مف يعرفيا عمى أنيا:
   (1) ء معيف يتعمؽ بالمبنى الذي يصدر بشأنو ."االمباني تأذف فيو بإجر 

مختصة لإقامة بناء جديد أو تغيير لبناء  إدارية: "الرخصة التي تمنحيا سمطة أيضاوتعرف 
 قائـ قبؿ تنفيذ أعماؿ البناء".  

أف  الإدارية: "التصرؼ السابؽ لمبناء الذي تقرر بموجبو السمطة كذلك تعريفياوتم 
   (2)ف".افي مجاؿ العمر  والتنظيمية القانونيةت ار اؿ البناء التي ستتـ تحترـ الضرو أعم

رسمية التي تثبت حؽ أي شخص طبيعي أو ال الوثيقة" :بأنيا التعريفكما أعطى ليا 
         ، حتى ولو كاف عبارة عف جدار سائد أىميتومعنوي في إقامة بناء جديد ميما كانت 

   (3) بناء قائـ. توسيعأو جدار حاجز عمى الساحة، أو الطريؽ العمومي أو تعمية أو 

ميما  جديدإداري لإنجاز أي بناء  ترخيصعف إذف أو  ةعبار : أنياكما عرفت عمى 
 (4) "يتعمؽ بالمظير الخارجي. البنايةفي  تعديؿأو أي  ،ف الإحاطةاكاف نوعو بما فيو جدر 

فإنو يتـ  الفقيية ريؼاالتعوميما تعددت :المعنى القانوني لرخصة البناء -7-1-3    
 الأصمية غايتومختصة  إداريةرخصة البناء بأنيا تصرؼ إداري صادر عف جيات  تعريؼ

أف تثبت الإدارة وتتيقف مف أف مشروع أو أشغاؿ البناء والتشييد موضوع طمب الرخصة لا 
واستعماؿ الأرض وما تقتضيو  والتعمير بالتييئةالمتعمقة  والتنظيمية القانونيةتخالؼ الأحكاـ 

                                                           
 .  15، ص 1996الطبع ، أشرؼ توفيؽ شمس الديف، شرح قانوف توجيو وتنظيـ أعماؿ البناء، دار -( 1)
 .  134عزري الزيف ، المرجع السابؽ ، ص -( 2)
 1972العطار عبد الناصر توفيؽ، تشريعات تنظيـ المباني ومسؤولية الميندس و المقاوؿ، مطبعة السعادة، مصر،   -( 3)

 08.  ص 
  .  11، ص 2000ني، مجمة الموثؽ، ماي ار بورويس زيداف، علاقة التوثيؽ بالنشاط العم -( 4)
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-04المعدؿ والمتمـ بقانوف   90/25مف قانوف  50مة وحزـ طبقا لنص المادة امف صر 
   (1) المطبقة لو. سيـاوالمر ،  05

 رخصة البناء كالتالي:   تعريؼوعميو يمكف 

ر الإداري الصادر مف سمطة مختصة قانونا، تمنح بمقتضاه ارخصة البناء ىي القر -
الحؽ لمشخص )طبيعيا أو معنويا( بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائـ قبؿ البدء في أعماؿ 

   (2) ف.اقواعد قانوف العمر البناء التي يجب أف تحترـ 

أما بالنسبة (3) .91/176رقـ  التنفيذيمف المرسوـ  33وىذا ما جاءت بو نص المادة 
 ف.احة في قانوف العمر الممشرع الفرنسي فإنو لـ يعرفيا صر 

                                                           
المؤرخ  04/05، المتعمؽ بالتييئة والتعمير، المعدؿ والمتمـ بالقانوف 1990ديسمبر  1، مؤرخ في 90/25قانوف رقـ  -( 1)

   .  2004، لسنة 51، الجريدة الرسمية، العدد 2004أوت  14في 
   .  135عزري الزيف ، المرجع السابؽ ، ص -( 2)
، المحدد لكيفيات تسميـ شيادة التعمير ورخصة 1991ماي  8، المؤرخ في 91/176مف المرسوـ التنفيذي  33المادة  -( 3)

،سنة 26التجزئة وشيادة التقسيـ ورخصة البناء، وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ، وتسميـ ذلؾ، الجريدة الرسمية، العدد 
 ،الصادر في 55،الجريدة الرسمية، عدد22/09/2009،مؤرخ في 09/307،معدؿ و متمـ بموجب المرسوـ التنفيذي 1990

  .2009/09/27     
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لا يستطيع العيش  ، لأنوعمرانيةو ىو يعيش في تجمعات زمف إف الإنساف منذ 
وعمى ىذا الأساس سعى إلى خمؽ  د المجتمع الواحد،ابمفرده وىذا لحاجتو الماسة لكؿ أفر 

د المجتمع، وىذا بوضع رقابة اكؿ أفر  فيبالتواصؿ  عممية لتسييؿ وعمرانية  سكانيةتجمعات 
   ذا.، كما أف التشريع الجزائري نظـ ىنيافيما يخص النسيج العمر  التنظيـ عممية لتسييؿ

نفصؿ في فصمنا ىذا و تقسيمو  اما جعمنلماـ بالموضوع، وىو الاو لمشرح اكثر و 
و  الذي شكمناه في مفيوـ رخصة البناء إلى  سنتطرؽ فيو المبحث الأوؿإلى مبحثيف، 

و الذي يحتوي عمى فرعيف،  رخصة البناء وطبيعتيا القانونية تعريؼمطمب الأوؿ مطمبيف، 
حالات رفع  الفرع الثاني و  إلغاء قرار منح أو رفض رخصة البناءدعوى  الفرع الأوؿ :

مطمب الثاني كيفية الحصوؿ عمى رخصة البناء ومجاؿ الو  الدعوى أماـ القضاء الإداري
و الذي سنقسمو إلى  منح رخصة البناءبعنواف  وعنوناه ممبحث الثانيأما بالنسبة ل ،تطبيقيا
القرارات  مطمب ثانيو  ،عمى رخصة البناء وؿ شروط و معمومات طمب الحصوؿأمطمب 

 قياـ حالات:  الأوؿ الفرع، ويحتوي عمى تسميمياالصادرة عف رخصة البناء و الآثار المترتبة عف 
 أو التعويض دعوى قبوؿ شروط:  الثاني الفرع و البناء برخصة المتعمقة الإدارية المسؤولية
 الجيات: الثالث الفرع و  البناء رخصة قرارات عف الناتجة الأضرار عف الإدارية المسؤولية
 الأضرار عف الإدارية المسؤولية أسس:  الرابع الفرع أما  التعويض في بالنظر المختصة القضائية
 البناء رخصة دعاوى:  الثاني المبحث، أما بالنسبة البناء برخصة المتعمقة القرارات عف الناتجة
 القاضي بيا يختص التي الدعوى:  الأوؿ المطمبو يحتوي عمى  العادي القضاء بيا يختص التي

، و بشأنيا المتخذة والإجراءات المرتكبة المخالفات: الأوؿ الفرعو الذي يتسـ بفروع منيا  الجزائي
  القانوني التكييؼ :الثالث الفرعأما  ،البناء رخصة تمس التي المخالفات طبيعة: الثاني الفرع

: خامسو  المخالفات عف جزائيا لوفو المسؤ : الرابع فرعو  البناء لرخصة المقررة والجزاءات
والتي  المدني القاضي بيا يختص التي الدعوى:  الثاني ممطمبأما بالنسبة ل القضائية المتابعات

 الاستعجالية الدعاوى:  الثاني الفرعو  الموضوع قاضي اختصاص: الأوؿ الفرعفصمنا في فروعيا 
 .  المدنية الدعوى نتائج: الثالث الفرعو 
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 المبحث الأول: مفيوم رخصة البناء 

 الأساسية خصائصيا وتحديدليا  تعريؼوضع دراسة و  يقوـ عمى نظاـ القانوني لرخصة البناء
(1) وكذلؾ مدى الحؽ في الحصوؿ عمييا. القانونية وطبيعتيا

 

 رخصة البناء وطبيعتيا القانونية   تعريفالمطمب الأول:    

ئري كؿ شخص يريد البناء بضرورة الحصوؿ عمى رخصة بناء، االجز المشرع  ألزـ  
ذا(،   الفرع الأوؿرخصة البناء؟ ) نخوض في مفيوـ   اما جعمنوىذا  كانت ىذه  وا 

لرخصة البناء  الأىمية ىيف فما اكبيرة في قوانيف المنظمة لمعمر  أىميةالرخصة ليا 
 وطبيعتيا القانونية نوجزىا في )الفرع الثالث( . الفرع الثاني(،)

 رخصة البناء   مفيومول: الفرع الأ 

 ى أنو لالإ ةو القانوني مف الناحية المغويةرخصة البناء  مفيوـسنتناوؿ في ىذا الفرع 
 .  بشكؿ أوسع ذلؾلإيضاح المختمفة  الفقيية التعاريؼبد مف الرجوع إلى 

 ة البناء  أولا: المعنى المغوي لرخص    

خر، فاستعمؿ مثلا المشرع لآ تشريعمف  تبايفمح "الرخصة" قد إف استعماؿ مصط
في  "الترخيص"لفظ  اثـ استعمؿ مؤخر  القديمةأولا في القوانيف  "الرخصة"المصري لفظ 

(2)ئري فقد استعمؿ منذ البداية مصطمح "الرخصة".االقوانيف الحديثة، أما المشرع الجز 
 

 ، ويقاؿ لؾ في ىذا الأمر رخصة.  والتسييؿ التخفيؼحيث يقصد بالرخصة لغة 

                                                           
 .12ألقيت عمى الطمبة القضاة، الدفعة  ةمحاضر  ،زروقي ليمى -( 1)

، بسكرة ،جويمية 09ئري، مجمة العموـ الإنسانية، العدد از ني لرخصة البناء في التشريع الجعزري الزيف، النظاـ القانو  -( 2)
 .134، ص 2005
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أخذ  ويقاؿ رخص لو كذا أو في كذا، أذف لو فيو بعد النيي عنو وترخص في الأمر
 فيو بالرخصة.  

أي عكس ىدمو  البيت: فيو مف بني، يبني، بناءا، تبنيا، ويقاؿ بناية أما مصطمح البناء
(1) .أبنيةو البناء جمع  وبني الأرض ويعنيّ عّمر فييا دار،

 

عمى عدة معاني مف أىميا: كما جاء في لساف  العربيةتطمؽ كممة رخصة في المغة 
فيي تعني  الشديدالعرب الإذف في الأمر بعد النيي عنو، والرخصة في الأمر ىي خلاؼ 

(2) التيسير في الأمر، فيقاؿ رخص لفلاف في كذا أذنت لو بعد نيي عنو.
 

 ثانيا: المعنى الفقيي لرخصة البناء      

 لرخصة البناء فيناؾ مف يعرفيا عمى أنيا:   عديدة تعاريؼىناؾ  

المباني تأذف فيو  بتنظيـر إداري تصدره جية مختصة االمباني عبارة عف قر  ترخيص "
  (3) ." ء معيف يتعمؽ بالمبنى الذي يصدر بشأنوابإجر 

أو تغيير  جديدمختصة لإقامة بناء  إدارية: "الرخصة التي تمنحيا سمطة وتعرف أيضا
 لبناء قائـ قبؿ تنفيذ أعماؿ البناء".  

أف أعماؿ  الإدارية: "التصرؼ السابؽ لمبناء الذي تقرر بموجبو السمطة كذلك تعريفياوتم 
(4)ف".افي مجاؿ العمر  والتنظيمية القانونية الضروراتالبناء التي ستتـ تحترـ 

 

                                                           
 .  50، ص1986، بيروت ،31المنجد في المغة و الإعلاـ، دار المشرؽ، طبعة  -( 1)

 .  1146، ص 1988ابف المنظور، لساف العرب المحيط، المجمد الثاني، دار الجيؿ، بيروت،  -( 2)

 . 15، ص 1996أشرؼ توفيؽ شمس الديف، شرح قانوف توجيو وتنظيـ أعماؿ البناء، دار الطبع ، -( 3)

 . 134الزيف، مرجع سابؽ، صعزري  -( 4)
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أو معنوي في  طبيعيالتي تثبت حؽ أي شخص  الرسمية الوثيقة: "بأنيا تعرفكما 
، حتى ولو كاف عبارة عف جدار سائد أو جدار حاجز أىميتوميما كانت  جديدإقامة بناء 

(1) بناء قائـ. توسيعأو  تعميةعمومي أو ال الطريؽعمى الساحة أو 
 

ميما كاف  جديدإداري لإنجاز أي بناء  ترخيص"عبارة عف إذف أو  :كما عرفت عمى أنيا
(2) يتعمؽ بالمظير الخارجي." البنايةفي  تعديؿف الإحاطة أداء أو أي انوعو بما فيو جدر 

 

 القانوني لرخصة البناء   المفيومثالثا:     

رخصة البناء بأنيا تصرؼ إداري  تعريؼفإنو يتـ  الفقيية التعريفاتميما تعددت 
مف أف مشروع أو  وتتيقفأف تثبت الإدارة  الأصمية غايتو ،مختصة إداريةصادر عف جيات 

المتعمقة  والتنظيمية القانونيةأشغاؿ البناء والتشييد موضوع طمب الرخصة لا تخالؼ الأحكاـ 
مف  50مة وحزـ طبقا لنص المادة ارض وما تقتضيو مف صر واستعماؿ الأ والتعمير بالتييئة
(3) المطبقة لو. والمراسيـ، 05-04المعدؿ والمتمـ بقانوف   90/29قانوف 

 

ءات افي أنو عبارة عف أحد الإجر  لمترخيصوقد حصر البعض المعنى القانوني 
وذكر مواصفاتو ،وبياف الغرض منو، سكف خدمي أـ  ،المرخص بو ماىيةالتي تحدد  الوقائية
د المجتمع اوتستخدميا سمطات الضبط الإداري في الدولة بغرض وقايتيا، وكؿ أفر  تجاري 

، وحماية المصالح العامة الفرديةالتي قد تنجـ عف ممارسة الحريات والحقوؽ  رامف الأضر 
 والخاصة.  

                                                           
، 1972العطار عبد الناصر توفيؽ، تشريعات تنظيـ المباني ومسؤولية الميندس و المقاوؿ، مطبعة السعادة، مصر،  -( 1)

 .08 ص

 .11، ص 2000ني، مجمة الموثؽ، ماي ابورويس زيداف، علاقة التوثيؽ بالنشاط العمر  -( 2)

المؤرخ  04/05، المتعمؽ بالتييئة والتعمير، المعدؿ والمتمـ بالقانوف 1990ديسمبر  1، مؤرخ في 90/29قانوف رقـ  -( 3)
 .  2004، لسنة 51، الجريدة الرسمية، العدد 2004أوت  14في 
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رخصة  تعريؼالخصائص وعميو يمكف ينبغي أف يكوف بذكر  التعريؼويبدو لنا أف 
 البناء كالتالي:  

تصة قانونا، تمنح بمقتضاه الحؽ ر الإداري الصادر مف سمطة مخارخصة البناء ىي القر " 
أو تغيير بناء قائـ قبؿ البدء في أعماؿ البناء  جديدبإقامة بناء  ي،أو معنو  يبيعطشخص ل

(1)."فاالتي يجب أف تحترـ قواعد قانوف العمر 
 

(2) .91/176رقـ  التنفيذيمف المرسوـ  33جاءت بو نص المادة  هاوىذا 
 

 رخصة البناء   أىميةالفرع الثاني: 

 السكينةإصدار قواعد الضبط الإداري وذلؾ لمحفاظ عمى الأمف، في حؽ التممؾ الدولة 
مف قواعد الضبط الإداري، حيث أنيا تتضمف  والتعميروالصحة العامة، وتعتبر قوانيف البناء 

 وافف افي حركة البناء والعمر  المتزايدفالتوسع  وسلامتيـ ، المواطنيفأحكاما تتعمؽ بأمف 
عاة اإلى عدـ مر  الأحيافمف  الكثيركاف يعد استجابة لمتضخـ السكاني إلا أنو دفع في 

الأمف وقواعد الصحة، مما نتج عف ذلؾ  ومقتضياتاللازمة  والفنية اليندسيةالأصوؿ 
 ر.امف الأحداث والأضر  الكثير

، وذلؾ مف خلاؿ وضع وقائيا اتمعب رخصة البناء في ىذا الصدد دور  حيث  
طبقا للأسس  الأخيرالبناء حتى تقوـ في  عمميات وتنفذالضوابط وأحكاـ الرقابة عمى إنشاء 

 المطموبة.   المعمارية

                                                           
  . 135عزري الزيف ،المرجع السابؽ، ص  -( 1)

، المحدد لكيفيات تسميـ شيادة التعمير ورخصة 1991ماي  8، المؤرخ في 91/176مف المرسوـ التنفيذي  33المادة  -( 2)
،سنة 26التجزئة وشيادة التقسيـ ورخصة البناء، وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ، وتسميـ ذلؾ، الجريدة الرسمية، العدد 

 ،الصادر في55،الجريدة الرسمية، عدد22/09/2009،مؤرخ في 09/307معدؿ و متمـ بموجب المرسوـ التنفيذي  ،1990
 .2009/09/27 
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ءات التي يتـ عمى أساسيا إصدار افي وضع النظـ والقواعد والإجر  الجانب الوقائي ويبدوا
 والمراسيـ والتعمير التييئةالبناء التي تطبؽ عمييا الشروط السابقة في قانوف  تراخيص
(1) .المحميةوكذا القوانيف المتعمقة بالمناطؽ  التطبيقية

 

  البناءلرخصة  القانونية الطبيعةلث: الثا الفرع    

بو والتي تـ  تتميزأف لرخصة البناء طابع قانوني  يتضحالسابقة  التعاريؼمف خلاؿ 
 يمي:   حصرىا فيما

رخصة البناء عمى أنيا قرار إداري وىذا بالنظر إلى الجيات  طبيعة تحديد يمكف
 الوزيرالمجمس الشعبي البمدي أو الوالي أو  رئيسالتي تصدرىا والمحددة قانونا في  الإدارية
(2) كؿ في نطاؽ اختصاصو. بالتعميرالمكمؼ 

 

تيدؼ الإدارة مف خلاؿ منحيا أو  حيث ،رخص الضبطكما تعتبر رخصة البناء مف 
البناء طبقا لقواعد مرسومة  عمميات وتنفيذعمى إنشاء  والقبميةرفض منحيا، الرقابة المسبقة 

 الصحيةالأمف والقواعد  ولمقتضيات والتقنية الفنيةليا، والعمؿ عمى خضوعيا لممقاييس 
(3) د.اوعدـ تركزىا لأىواء الأفر 

 

إذ تيدؼ في حالة تأييد الإدارة طمب  تقريريطابع إلى جانب ذلؾ فإف لرخصة البناء 
والمركز القانوني لمشخص المعني  القانونيةعمى الأوضاع  والتأكيدرخصة البناء إلى الإبقاء 

ففي ىذه الحالة لا يغير ىذا الرفض أي  ،بالرفضحقو في البناء أما فيما يتعمؽ  وتكريس بيا
القائمة، لأف طالب الرخصة قبؿ رفض الإدارة لـ يكف  القانونيةكز افي الأوضاع والمر  شيء

                                                           
 ئري، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف، فرع إدارة ومالية،االسبتي محمد، رخصة البناء في القانوف الجز  -( 1)

 :لسنة 
 .09، ص2001/2002

   .، المرجع السابؽ91/176، المرسوـ التنفيذي رقـ 40و41و42المواد  -( 2)
(3 )- B. Bovay, le permis de construire en droit vaudois these lausanne, 1986, p23.  
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 أيضا يمكنو استطاعتو ممارسة الأشغاؿ موضوع الطمب وأنو بعد الرفض المذكور لا في
(1) بتمؾ الأشغاؿ. القياـ

 

في الجية  مقيدفحسب، بؿ ىو اختصاص  تقديرياعملا كما أف رخصة البناء ليست 
 حيث، وىذا مف تحكميةمنح أو رفض منح رخصة البناء بصفة  إمكانيةليست ليا  الإدارية
رفض طمب رخصة البناء إلا للأسباب المستخمصة للأحكاـ والقوانيف  يمكفأنو لا 

  وكافيا. قانونيا تعميلار الذي اتخذتو الإدارة معملا ا، المعموؿ بيا وأف يكوف القر والتنظيمات

، وذلؾ مف خلاؿ وضع القبميةفي إطار الرقابة  وقائيافإف رخصة البناء تمعب دوار  وليذا
 الأخيرالبناء، حتى تقوـ في  عمميات وتنفيذحكاـ الرقابة عمى إنشاء وا   ،والمقاس الضوابط
ر أكبر الوقوع الكوارث، وأضر  تفاديا ،السميمةو  المطموبة المعماريةسس والقواعد طبقا للأ

.ايمكف تجنبيا لو احترمنا ىذه القواعد بقدر أكبر مف الصر  (2) مة والحزـ
 

ءات، التي يتـ عمى   االجانب الوقائي في وضع النظـ، والقواعد ،والإجر  ومف ىنا فإف
 التييئةعمييا الشروط السابقة  في قانوف  ينطبؽلمبناء، والذي  تراخيصأساسيا إصدار 

(3) .المحمية، وكذا في القوانيف المتعمقة بالمناطؽ التطبيقية ومراسيمو والتعمير
 

  

 

 

                                                           
 .  47، ص 1989بف ازيدي أحمد، رخصة البناء نشرة القضاة ،العدد الأوؿ، -( 1)

 .15السبتي محمد، المرجع السابؽ، ص  -( 2)

قانوف  ت في مادة قانوف التييئة والتعمير، ألقيت عمى طمبة السنة الثالثة )ؿ.ـ.د( تخصصامجاجي منصور، محاضر  -( 3)
 .2009/2010كمية الحقوؽ، جامعة الدكتور يحي فارس بالمدية، السنة الجامعية  عقاري،
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 المطمب الثاني: كيفية الحصول عمى رخصة البناء ومجال تطبيقيا  

 الفرع الأول : كيفية الحصول عمى رخصة البناء      

معدؿ ومتمـ بموجب  التعميرو  بالتييئةالمتعمؽ  90/29مف قانوف  50تنص المادة 
 عمى أنو:   04/05القانوف 

 والتنظيمية القانونيةـ الصارـ للأحكاـ امع الاحتر  ويمارسالأرض  بممكية"حؽ البناء مرتبط 
(1)المتعمقة باستعماؿ الأرض".

 

قد  الممكيةالأرض وأف حؽ  ممكيةوعمى ذلؾ فإف الحؽ في البناء ىو أحد أوجو حؽ 
لمقواعد  المعني راـبمدى احتومرىوف  مقيدإلا أف ىذا الحؽ  ،تكفؿ الدستور بحمايتو وضمانو

(2) .والتنظيمية القانونية
 

ت فقط بؿ أف اإف ىذه القواعد والميكانيزمات لف تكوف عائقا أو حائلا أماـ الاستثمار 
 المتزايدوالطمب  الكبيرىذه القواعد لممارسة حؽ البناء عمييا الاستجابة لمتضخـ السكاني 

لكافة المستندات  مستوفياوعميو فمتى كاف طمب رخصة البناء  ،العمرانيةضي ار عمى الأ
بيا مطابقة ومنسجمة  القياـد االلازمة المطموبة، ومتى كانت الأشغاؿ المر  والبياناتوالوثائؽ 

 التييئةـ أدوات ااحتر  ولاسيماالعامة المعموؿ بيا في مجاؿ البناء  والتقنياتمع القواعد 
 الإداريةلممعني ويترتب لو الحؽ في البناء وتقوـ الجية  ينشأومخططاتيا،  والتعمير

رخصة البناء لكي يقوـ المستفيد بمباشرة  تمنحوبذلؾ  ،المختصة بقبوؿ الطمب والموافقة عميو
(3) أشغاؿ البناء.

 

                                                           
 . سابؽ مصدريتعمؽ بالتييئة والتعمير، 29/ 90قانوف رقـ  -( 1)

ئري ا، يتضمف إصدار نص الدستور الجز 1996ديسمبر  07مؤرخ في  438-96مف المرسوـ الرئاسي رقـ  52المادة  -( 2)
 .، معدؿ و متمـ1996،سنة 76عدد الرسمية،الجريدة 

 . 46 السبتي محمد، المرجع السابؽ، ص -( 3)
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 مقيدةالبناء ىي سمطة  تراخيصفي إعطاء  الإداريةومف ىنا فإف سمطة الجية     
إنما يكوف رفض  ،تحكميةبأحكاـ القانوف ولا يجوز ليا مخالفتيا أو الخروج عمييا بصفة 

طبقا  والتنظيماتمف أحكاـ ىذه القوانيف  المبنية الموضوعيةإلا للأسباب  تسميـ الرخصة
29-90قانوف  مف 62 لنص المادة

(1)
 

والتي في 176-91و 175-91 يذيالتنفحة المرسوـ اكما أشار لتمؾ الأسباب صر 
في  موضوعياسببا  محيطود تشييده مع اتجعؿ مف عدـ ملائمة موقع البناء المر  غالبيتيا

(2) رفض رخصة البناء.
 

ويمكف لمف ييمو الأمر  كافيا تسبيبار الرخص مسببا االقانوف أف يكوف قر  يشترطكما 
 ومشروعية جديةر أماـ القضاء المختص الذي لو أف يطمع عمى مدى اأف يطعف في القر 

ة ينمع شكميةـ االإدارة في رفضيا والأسباب التي تعود بعدـ احتر  إليياالأسباب التي تستند 
(3) مف طرؼ الطالب لمرخصة.

 

الشروط  جميعبيا  القياـد االقوؿ إنو إذا توافرت في الأشغاؿ البناء المر  يمكفوعميو 
أي طمب كقاعدة عامة أو  أعلاه، فما عمى الإدارة إلا الاستجابة لطمبو، المبينة الموضوعية

أدناه  سنبينومة كما التمؾ الصر  تخفيضامات كحد أدنى اوضعيا لشروط أو تحفظات أو الالتز 
 .  امتيازاحقا وليس  حينئذويصبح منح رخصة البناء 

 

 

                                                           
 .   218،  ص 2003ئر،اشامة إسماعيؿ، النظاـ القانوني لمتوجيو العقاري، دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع، الجز  -( 1)

 .نفسو المصدر،  90/29مف قانوف  62المادة  -( 2)

 . 218 إسماعيؿ، المرجع السابؽ، صشامة  -( 3)
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 الفرع الثاني : مجال تطبيق رخصة البناء     

رخصة البناء بياف المناطؽ التي تستمزـ الحصوؿ عمى مجاؿ تطبيؽ  تحديديتطمب 
الأعماؿ التي يتطمب و بالحصوؿ عمى ىذه الرخصة  الممزميفرخصة لمبناء، ثـ الأشخاص 

 إنجازىا لمحصوؿ عمى الرخصة.  

 المكان   حيثرخصة البناء من  تطبيق مجال أولا:     

الفرنسي، عمى أف شرط الحصوؿ عمى رخصة البناء  نظيرهئري مثؿ اأكد المشرع الجز 
، قرية أو مدينة، سواء كانت معينةمنطقة أي ب الوطني دوف استثناء ايسري عمى كامؿ التر 

 فالرخصة واجبة.   صغيرة بمدية

جواف  15لقانوف الصادر في أقره ا الإقميـعمى كؿ  الشموليةففي القانوف الفرنسي، فإف مبدأ 
مف رخصة البناء تدريجيا حتى  الصغيرة البمديات، الذي يسمح في بادئ الأمر بإعفاء 1943

(1) .1962في سنة  البمدياتألغى ىذه 
 

، إذ نلاحظ في الأمر بالتدريجئري فإنو لـ يفرض ىذا المبدأ مباشرة بؿ كاف اأما المشرع الجز 
مخطط  يشممياالتي  البمدياتأف شرط الحصوؿ عمى رخصة البناء لا يسري عمى  75/67
 تصريح بتوجيوساكف، بحيث يكتفي المعني  2000ف والتي يقؿ عدد سكانيا عف االعمر 

(2) المجمس الشعبي البمدي. رئيسبالأشغاؿ إلى 
 

                                                           
(1 )- LABETOULLE Daniel, le permis de construire collection, (que sais je ?) PUF,  
paris,1994,p,39

 
 

المتعمؽ برخصة البناء ، رخصة تجزئة الأرض  1975سبتمبر  27، مؤرخ في 75/67المادة الأولى مف القانوف رقـ  -( 2)
 .)ممغى( 1975، سنة 83لأجؿ البناء ،الجريدة الرسمية ، عدد 
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وح االتي يتر  البمدياتأعفى  90/29بموجب القانوف  ىممغ 82/02كما أف القانوف 
 90/29ومف خلاؿ ما نلاحظو في القانوف  (1)ساكف، 2500إلى  200عدد سكانيا بيف 

المناطؽ  جميعإلى  ليمتدحة إذا كاف الخطر شاملا الـ ينص بصر  والتعمير بالتييئةالمتعمؽ 
منو التي تنص :"... تشترط رخصة البناء  52مف مضموف المادة  نستكشفولكف يمكف أف 
(2)...".البناياتمف أجؿ تشييد 

 

 أو المناطؽ مف رخصة البناء وبمفيوـ بحيث أنو لا توجد مادة تعفي بعض البمديات،
 مف 02وذلؾ بعكس المادة  (3)ب الوطني،اط الرخصة يمتد إلى كامؿ التر االمخالفة فإف اشتر 

، وحمايتياضي قصد المحافظة عمييا اقواعد شغؿ الأر  بانتقاليةالمتعمؽ  85/01الأمر رقـ 
الأماكف عمى النحو  جميع ط رخصة البناء عمىابصريح العبارة عمى امتداد اشتر التي نصت 

 : التالي

مقدما عمى  حصؿ،أو معنوي خاص أو عمومي، لـ  طبيعيلا يجوز لأي شخص 

كاف موقعو..."  كيفماأو يقيـ أي بناء  باشررخصة بناء سممتيا لو السمطة المخولة قانونا أف 

 بالبناء.   القياـوعميو فرخصة البناء شرط أساسي وممزـ عمى كؿ شخص يريد 

 الأشخاص.   حيثرخصة البناء من  تطبيق مجال ثانيا:

       طبيعيئري عمى كؿ شخصي االفرنسي أو الجز  التشريعتشترط رخصة البناء سواء في 
واقؼ العامة التابعة لمدولة، لمم المستخدموفأو معنوي عاـ أو خاص، بما في ذلؾ 

انما امتد ا، فشرط الحصوؿ عمى رخصة البناء ليس فقط عمى الأفر والبمدياتوالمحافظات  د،  و 
                                                           

المتعمؽ برخصة البناء ،ورخصة تجزئة الأرض لأجؿ  1982فيفري  6مؤرخ في  82/02الباب الأوؿ مف القانوف  -( 1)
 .  1982، لسنة  6البناء، الجريدة الرسمية، العدد 

 . ، مرجع سابؽ91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  33المادة  -( 2)

(3 ) - GUILLOT PHILLIPE CH, Droit De l’urbanisme, Edition ellipses , Paris, 2001, P128. 
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دة االعامة والخاصة، وعمى ذلؾ جرت إر  المعنويةليشمؿ الأشخاص  75/67في الأمر
فقد اتجيت إلى ذلؾ  ،(02-82المعاممة في القوانيف اللاحقة )قانوف  توحيدالمشرع نحو 

مف  33منو وكذلؾ المادة  52ء المادة اوذلؾ مف خلاؿ استقر  90/29أيضا في القانوف 
 ينبغي أف يتقدـ لطمب رخصة البناء "التي تنص عمى انو:  91/176رقـ  التنفيذيالمرسوـ 

محة أو المص الييئة لديو المرخص قانونا أو المستأجروالتوقيع عميو مف المالؾ أو موكمو او 
 .  (1)"البنايةليا قطعة الأرض أو  المختصة

 الأعمال التي يتطمب انجازىا لمحصول عمى رخصة البناء  ثالثا:    

في البداية نعرؼ البناء في حد ذاتو، بحيث يعتبر في نظر الفقو كؿ مجموعة مف 
الإنساف  يد شيدتياأو حديدا أو كمو معا،  أو جبسا، ،االمواد ميما كاف نوعيا، خشبا أو جير 

(2) ر.اوتتصؿ بالأرض اتصاؿ القر 
 

ور التساؤؿ حوؿ المبنى الذي يمزـ الأمر بطمب رخصة البناء مف خلاؿ دوعميو ي
المتعمؽ 90/29مف القانوف  52نصت المادة  حيثعمى الأشغاؿ التي تصح ليا،  التعريؼ
رخصة  عمى ما يمي، " تشترط 04/05معدؿ  ومتمـ بموجب القانوف  التعميرو  بالتييئة

ودة جو الم البنايات ولتمديداستعماليا  ميما كاف الجديدة البناياتالبناء مف أجؿ تشييد 
الضخمة منو أو الواجيات المفضية عمى الساحات  الحيطافولتغيير البناء الذي يمس 

 ".   النسيجأو  لتدعيـجاوز جدار صمب تولا ت العمومية

عمى  لبنايةعمى ما يمي:" كؿ تشييد  176- 91 التنفيذيمف المرسوـ  33كما نصت المادة 
   (3) رخصة البناء...." حيازة

                                                           
، أحكاـ رخصة البناء في التشريع الجزائري، أطمع بتاريخ:  www.elakaria.comالموقع الألكتروني  -( 1)

22/05/2022 . 

 السنيوري عبد الرازؽ، الوسيط في شرح القانوف المدني، المجمد الثاني، طبعة نادي القضاة مصر، الطبعة الثالثة، سنة  -( 2)

 . .606، ص 1971

، أحكاـ رخصة البناء في التشريع الجزائري، أطمع بتاريخ:  www.elakaria.comالموقع الألكتروني  -( 3)
22/05/2022 . 



  ماىية وتنظيم رخص البناء في التشريع الجزائري                   الفصل الأول :       

  

 
24 

مف خلاؿ ىذا يتبيف أنو حضر البناء بدوف ترخيص يشمؿ مجموعة مف الأعماؿ 
 وىي:   

  تشييد المباني الجديدة. -

  مجموعة الأعماؿ التي تتعمؽ بالمباني القائمة. -

  البناء.أعماؿ البناء المعفاة مف الحصوؿ عمى رخصة  -

   تشييد المباني الجديدة -11

(1) يقصد بو الإنشاء والإقامة لأوؿ مرة وذلؾ بوضع الأساسات.المقصود بالتشييد: -أ
 

عادة البناء، إلا أف الملاحظ ىو وا  جديدة لمتشييد في حالة اليدـ كما نكوف بصدد بناية 
أف المشرع أغفؿ وضع تعريؼ لمبناء المقاـ لأوؿ مرة ولمبناء بصفة عامة رغـ أىميتو 

 البالغة.  

وفي ىذا الإطار وضع القضاء الفرنسي بعض المعايير التي تشكؿ باجتماعيا وصؼ 
 البناء وىي :  

الصغيرة الحجـ مف مجاؿ تطبيؽ و  الأىميتي ج البنايات القميمةاتـ إخر  أبعاد البناء:-
  البناء. رخصة

 استثني ما تكوف بفعؿ الطبيعة أو المناخ.   أنيا من صنع الإنسان :-

و أرض اتصالا دائما ولا يمكف فصمو باعتباره عقار فيو يتصؿ بالأ إستقرار البناء:-
و بإقامة أؿ بالبناء مباشرة فوؽ سطح الأرض نقمو دوف إلحاؽ الخسارة بو، وقد يكوف الاتصا
 طابؽ عموي فوؽ البناء المقاـ فوؽ الأرض.  

                                                           
مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف، فرع إدارة  آليات الرقابة في مجاؿ التعمير، البناء:رخصة  بزغيش بوبكر، -( 1)

 . 21، ص2007ومالية كمية الحقوؽ، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
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ىو كؿ شيء متماسؾ سواء صنع بالحجارة أو الإسمنت أو الطوب أو  مادة البناء:-
 الخشب أو الحديد .  

وذلؾ ميما كاف الغرض  ،ـ البناء لأوؿ مرة أو إعادة بنائو كميةي ضوعميو فاف التشييد   
لموقع المبنى سواء كاف في المناطؽ الحضرية أو  الذي أنشئ مف أجمو، ولا عبرة كذلؾ

 خارجيا أو في البمديات التي تشمميا أدوات التعمير أو غيرىا أو حتى في المناطؽ المحمية.  

مف القانوف  52لقد ألزمت المادة : ل التي تتعمق بالمباني القائمةالأشغا-2     
المتعمؽ بالتييئة و التعمير ضرورة الحصوؿ عمى رخصة البناء وذلؾ عند القياـ 90/29

 بالأشغاؿ الآتية :   

             تمديد البنايات الموجودة وذلؾ بالزيادة في حجميا، وىذا قد يكوف بالتوسع عرضا  -
  أو طولا أو بالتعمية .

معالـ البناء القائـ بشكؿ مغاير تغيير البناء الذي يمس الحيطاف الضخمة وذلؾ بتعديؿ  -
 (1) ومخالؼ عما كاف عميو.

تغيير الواجيات المفضية عمى الساحات العمومية وىي الواجيات الخارجية المطمة  -
الطريؽ العاـ دوف الداخمية باعتباره ذلؾ يؤثر عمى تناسؽ وجماؿ البناء والمنظر  عمى
  ني العاـ لممدينة .االعمر 

قامة و إما شابو مف خمؿ  و إزالة عيـ أو التسييج كتقوية البناءتدإنجاز جدار صمب لم-
  جدار يحيط بالبناء الخارجي لممبنى.

                                                           
بح أميف، رخصة البناء في المناطؽ الخاصة والمنازعات المتعمقة بيا، مذكرة تخرج مف المدرسة العميا االعربي ر  -( 1)

 . 8، ص 2006-2005ئر، ا، الجز  14لمقضاء السنة الثالثة، الدفعة 
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منو عمى انو " يشترط كؿ تشييد لبناية عمى حيازة رخصة البناء طبقا  33كما نصت المادة 
، 1990المؤرخ في أوؿ ديسمبر سنة  29-90مف القانوف  55و  52و  49لأحكاـ المواد 

(1) عاة المادة الأولى مف ىذا القانوف.امر ومع 
 

 أعمال البناء المعفاة من الحصول عمى رخصة البناء.   -3     

مية الحصوؿ عمى رخصة ااستثناء عمى إلز  29-90مف القانوف  52لقد نصت المادة 
البناء وىي البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني، إذ تنص عمى ما يمي، "لا تخضع 

البناء البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني والتي يجب أف يسير صاحب لرخصة 
المشروع عمى توافقيا مع الأحكاـ التشريعية والتنظيمية في مجاؿ التعمير والبناء " وىذا لما 

قد أضاؼ لو استثناء آخر  176-91يتطمبو ىذا القطاع مف سرية غير أف المرسوـ التنفيذي 
ولـ يعؼ ىذه الأشغاؿ مف شروط الحصوؿ عمى رخصة  29-90لـ يتعرض لو القانوف 

 البناء.  

المتعمؽ بالتييئة و التعمير  29-90مف القانوف  2فقرة 1وىذا الممؼ موجود في المادة 
لا  كما" .... وىو يحدد وضع الشيادات والرخص كآليات الرقابة حيث نصت عمى ما يمي 

لأولى تيجي مف الدرجة ااتعنى بعض اليياكؿ القاعدية الخاصة التي تكتسي طابع استر 
وتحديد كيفيات تطبيؽ ىذه المادة " رية أو الييئات أو المؤسسات از والتابعة لبعض الدوائر الو 

ط اإلا أنو بالمقابؿ فقد وسع في مجاؿ اشتر  (2)،ر مشترؾ بيف الوزارء المعنييفابموجب قر 
منو، حيث أضاؼ حالة أخرى وىي تحويؿ  33عمى رخصة البناء في المادة الحصوؿ 

يشترط كؿ تشييد لبناية أو تحويؿ لبناية عمى حيازة رخصة " أنو  نصت عمى ، حيثالبناية 
، وذلؾ يكوف كما في حالة تغيير الغرض الذي مف أجمو أنشئت البناية مثلا مف  ...." البناء

                                                           
 .09، ص السابؽبح أميف، المرجع االعربي ر  -( 1)

، دار المطبوعات الجامعية ،2ط حامد عبد الحميـ شريؼ، المشكلات العممية لجريمة البناء بدوف رخصة، -( 2)
 .33ص    1994مصر،
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بناية ذات استعماؿ صناعي أو تجاري كالفنادؽ والمكتب بناية ذات استعماؿ سكني إلى 
لما تحتاجو ىذه البنايات مف مقاييس لمبناية وآليات للأمف ضد  االخاص وىو أمر ميـ نظر 

ئؽ مثلا، وليذا تشترط استشارة بعض المصالح، كمصمحة الحماية المدنية أو مديريات االحر 
ستقباؿ الجميور والمستخدميف، وليذا لا بد كذلؾ لأنيا سوؼ تعد لا االسياحة والثقافة ونظر 

(1) مف مطابقتيا.
 

أما المشرع الفرنسي وبالإضافة إلى إعفاء ىيئة الدفاع الوطني مف الحصوؿ عمى 
رخصة البناء شمؿ ىذا الاستثناء مف ذلؾ المؤسسات المختصة في البحث العممي كما 

في قضية السيد  أضاؼ مجمس الدولة الفرنسي حالة أخرى مستثناة عندما توصؿ
إلى أف أشغاؿ البناء المأمور بيا قضاء لا تخضع لاستصدار رخصة   ORIONNEأوريوف
(2) البناء.

 

ئري وسع مف نطاؽ الأشغاؿ افمف خلاؿ ما تطرقنا إليو نستخمص إلى أف المشرع الجز 
الخاضعة ليذه الرخصة، لتشمؿ إضافة إلى الحالات السابقة تحويؿ البناية أو تدعيميا أو 
تسييجيا أو توسيعيا أو تعميتيا وبصفة عامة يمكف أف نجزـ أف كؿ تشييد وبناء ضمف 

الح المواضيع التي تـ  الإشارة ليا مف قبؿ يجب عمى صاحبيا طمب رخصة البناء مف المص
وبالنسبة  ،د القياـ بواالمر  الإنجازالمعنية بتسميميا، والكؿ حسب اختصاصو وطبيعة 

تيجية لا االخاصة بالدفاع الوطني والمشاريع الإستر  الإنجازاتللاستثناءات الواردة عمييا فإف 
نما ليا أمور ومعطيات داخمية تدخؿ ضمف السرية لحساب ىذه وا  تعفى بصفة جازمة  

 المنشأة.  

 

 
                                                           

 ، مصدر سابؽ .ت في مادة قانوف التييئة والتعميرامجاجي منصور، محاضر   -( 1)

 .56 السبتي محمد، المرجع السابؽ، ص -( 2)
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 المبحث الثاني: منح رخصة البناء 

ئري قد وضع قواعد عامة لمنح رخصة البناء وذلؾ طبقا االمشرع الجز نلاحظ أف 
لقواعد التييئة والتعمير والنصوص التنظيمية المطبقة لو والتي تخضع ليا جميع البنايات 

الحصوؿ  و معمومات طمبسواء كانت في المناطؽ المحمية أو خارجيا،إذ أنو حدد الشروط 
وىذا ما سنفصمو في  التي يجب توفرىا في كؿ طالب لرخصة البناءعمى رخصة البناء 

القرارات الصادرة عف رخصة البناء و الآثار المترتبة عف تسميميا ، إظافة إلى المطمب الأوؿ
 .المطمب الثانيسنشرحيا في 

 المطمب الأول : شروط و معمومات طمب الحصول عمى رخصة البناء    

 شروط الحصول عمى رخصة البناء  الفرع الأول :     

ئري شروط منح رخصة البناء بدقة فمنيا ما يتعمؽ بطالب الرخصة القد حدد المشرع الجز 
(1) ومنيا ما يتعمؽ بالبناية ومشاريع البناء.

 

 الشروط المتعمقة بطالب رخصة البناء.   أولا:     

عمى أف حؽ البناء مرتبط بحؽ  29-90مف قانوف التييئة والتعمير 50لقد نصت المادة 
 وبالتالي لا يجوز لغير مالؾ الأرض أف يحصؿ عمى ىذه الرخصة، كما أضاؼ ،الممكية

أشخاص آخريف منيـ الحؽ في طمبيا  34في مادتو  176-91المرسوـ التنفيذي رقـ 

                                                           
 .15بزغيش بوبكر، المرجع السابؽ، ص  -( 1)
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ت والأنشطة اار بغرض تدعيـ الاستثملؾ الأصمي أو باعتبارىـ  يستمدوف ىذا الحؽ مف الما
  (1)الاجتماعية.

 رخصة البناء يمكف أف يكوف مف المالؾ أو موكمو أو المستأجر لديو طالبوعميو فإف 
 المرخص لو قانونا أو الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية . 

في ىذه المادة  ائري جاءت حصر اوعميو فصفة طالب رخصة البناء في التشريع الجز 
 وىـ:   

 المالك أو وكيمو.   -11     

منح القانوف لممالؾ حؽ الحصوؿ عمى رخصة البناء وىو الأصؿ ، ويعتبر  المالك :-أ      
د البناء عمييا، بمقتضى عقد رسمي لمممكية، أو نسخة امالكا، مف يممؾ القطعة الأرضية المر 

  العقاري . محافظة الشيرمف شيادة الحيازة مسجميف ومشيريف لدى 

ىو الشخص الذي يعوض مف طرؼ المالؾ الأصمي لمقياـ بطمب رخصة  الوكيل :-ب     
 73عاة القواعد العامة لموكالة المنصوص عمييا في المواد االبناء لحسابو وباسمو، وذلؾ بمر 

رخيص وما يمييا في القانوف المدني، وما عمى الوكيؿ إلا أف يرفؽ طمب الحصوؿ عمى الت
(2) بتوكيؿ رسمي محرر أماـ الموثؽ.

 

يمكف لمستأجر العقار سواء كاف ىذا الأخير عبارة عف  :المستأجر المرخص لو -12      
قطعة أرضية أو بناية أف يطمب رخصة بناء وذلؾ بعد الموافقة الصريحة مف المالؾ عمى أف 

(3)يكوف الاستغلاؿ باسـ المستأجر  ولحسابو.
 

                                                           
 .06بح أميف، المرجع السابؽ ، صاالعربي ر  -( 1)

 . 16بزغيش بوبكر، المرجع السابؽ، ص  -( 2)

 .  07بح أميف، المرجع السابؽ ،ص االعربي ر  -( 3)
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لنص المادة  تطبيقا ايةخصصة ليا قطعة الأرض أو البنأو المصمحة الم الييئة -3     
لعامة لمتييئة و التعمير والبناء، لأف ايحدد القواعد  175 – 91 التنفيذيمف المرسوـ  34

ء الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة أرض أو البناية يمكنيا طمب رخصة البنا
تقديـ نسخة  جؿ ذلؾ يجبأالمؤسسات العامة، ومف ت و ازار كمديريات المصالح الخارجية لمو 

(1) ر الإداري المتعمؽ بتخصيص قطعة الأرض أو البناية.امف القر 
 

منو : " يعني التخصيص  82وعرؼ قانوف الأملاؾ الوطنية التخصيص في مادتو 
باستعماؿ ممؾ عقاري أو منقوؿ يممكو شخص عمومي في ميمة تخدـ الصالح العاـ و 
النظاـ العاـ، و في وضع أحد الأملاؾ الوطنية الخاصة التي تممكيا الدولة أو الجماعات 

رية أو مصمحة عمومية أو مؤسسة عمومية تابعة لأحدىما االإقميمية تحت تصرؼ دائرة وز 
(2)تمكينيا مف أداء الميمة المسندة إلييا". قصد

 

مف  34ر الإداري وليس العقد الإداري كما نصت عميو المادة ا: ىو القر التخصيص  
المتعمؽ بالأملاؾ  30-90مف القانوف  84لأنو حسب المادة  176-91المرسوـ التنفيذي 

عاـ ) الدولة، الولاية،  جمو شخصر الإداري والذي يقوـ لأاالوطنية ينشأ ويمغى بمقتضاه القر 
بوضع ما لـ ينتمي إلى  09-08ءات المدنية والإدارية االبمدية ( وىذا طبقا لقانوف الإجر 

أملاكيا الخاصة تحت تصرؼ شخص عاـ أو مصمحة عامة مف أجؿ قياـ ىذه الأخيرة 
بميمتيا، وبذلؾ فصاحب التخصيص يكوف لو الحؽ في أف يطمب رخصة البناء عمى 

 (3) صة لو أو القياـ بأشغاؿ عمى البناء.الأرض المخص

                                                           
 . 07العربي اربح أميف، المرجع نفسو ،ص  -( 1)

، سنة 52المتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية، الجريدة الرسمية، عدد  1990ديسمبر  01المؤرخ في 90/30قانوف رقـ -( 2)
 .  27ص  1990

 . 27السبتي محمد ، المرجع السابؽ، ص  -( 3)
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يتعمؽ بالتوجيو العقاري التي تنص  90/25مف قانوف  39طبقا لممادة : الحائز -14     
ضي ار أمف القانوف المدني يمارس في  833بأنو "يمكف لكؿ شخص حسب مفيوـ المادة 

قطعة، نمستمرة غير موف ىذه الحيازة الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقودىا بشرط أف تك
وىي  شيادة الحيازةىادئة وعلانية لا تشوبيا شبية  وأف يحصؿ عمى سند حيازي يسمى " 

يتـ فييا إعداد سجؿ لـ تخضع لشكميات التسجيؿ والإشيار العقاري وذلؾ في المناطؽ التي  
الحيازة بقصد تطيير العقار في الأماكف التي يشمميا  ضي، وتـ استحداثامسح الأر 

(1)سح".الم
 

لـ يتطرؽ إليو قانوف التييئة والتعمير ولا المرسوـ التنفيذي : صاحب حق الامتياز-15     
المتعمؽ بقانوف المالية لسنة  02-97مف القانوف رقـ  51ونصت عميو المادة  91-176

ضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة أو ار للأ الامتيازعمى أنو " يمكف التنازؿ أو منح  1998
د العمني وذلؾ لييئات عمومية أو المعترؼ لمنفعتيا االموجية لإنجاز مشاريع استثمارية بالمز 

العمومية أو إلى الجمعيات التي لا تتسـ بالطابع السياسي والمؤسسات ذات الطابع 
المنح  يويعط، الاقتصادي والأشخاص الطبيعييف أو الاعتبارييف الخاضعيف لمقانوف الخاص

(2) حؽ في تسميـ رخصة البناء طبقا لمتشريع الساري المفعوؿ.لممستفيد منو ال
 

 الشروط المتعمقة بالبنايات ومشاريع البناء  ثانيا:     

ئري مجموعة مف الشروط، منيا ما يتعمؽ بالبناية بحد ذاتيا وأخرى افرض المشرع الجز 
 د إنجازىا.  افرضيا عمى مشاريع البناء المر 

حددت قوانيف التييئة و التعمير الشروط الواجب توفرىا  :بالبنايةمقة الشروط المتع-11     
 في البناية وىي كالآتي :

 

 أمتار مف محور الطريؽ المؤدي إلييا.   أربعتيجب أف تبعد البناية  -

                                                           
 .07أميف، المرجع السابؽ، ص  رابحالعربي  -( 1)

 .  33، ص 1988، دار الفكر العربي، مصر، 2طمعوض عبد التواب، الوسيط في شرح تشريعات البناء،  -( 2)
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     ء المعمرة مف البمدية متوسط اد بناؤىا في الأجز ايجب أف لا يتجاوز عمو البناية المر  -
 (1)عمو البنايات المجاورة.  

عمى  يتوفر يجب أف يستفيد كؿ بناء معد لمسكف مف مصدر لممياه الصالحة لمشرب وأف -
(2) جياز الصرؼ الصحي لممياه ويحوؿ دوف تدفقيا عمى سطح الأرض.

 

يجب أف يبعد البناء بستة أمتار عف محور الطريؽ بالنسبة لمطرؽ التي ليس ليا مخطط  -
(3) عميو.تصنيؼ مصادؽ 

 

مف كلا جانبي الطريؽ السريع  ايجب أف تبعد البناية المخصصة لمسكف بخمسيف متر  -
وفيما يخص البنايات  ،مف كلا جانبي الطرؽ المسجمة في قائمة تحدد بمرسوـ اوثلاثيف متر 

عف كلا جانبي الطريؽ السريع وخمسة  اغير المخصصة لمسكف فيجب أف تبعد بأربعيف متر 
(4) ف كلا جانبي الطرؽ المسجمة.ع اوعشريف متر 

 

   الشروط المتعمقة بمشاريع البناء.-12

د ار جب توافرىا في مشاريع البناء المئري مجموعة مف الشروط الوااز وضع المشرع الج
 البناء عمييا وتتمثؿ ىذه الشروط فيما يمي:  

                                                           
 .  17 بزغيش بوبكر، المرجع السابؽ، ص -( 1)

المتعمؽ بالتييئة 29 /90يعدؿ ويتمـ قانوف رقـ  2004أوت  14،المؤرخ في  04/05مف القانوف رقـ  03المادة  -( 2)

 . 2004لسنة  71دد)استدارؾ في الجريدة الرسمية ع 2004، سنة 51والتعمير الجريدة الرسمية، العدد 

، يحدد القواعد العامة لتييئة والتعمير 1991ماي  28المؤرخ في  91/175المادة الأولى مف المرسوـ التنفيذي رقـ  -( 3)
 . 1991،سنة 26جريدة الرسمية، عدد الوالبناء 

 ، المرجع نفسو.  91/175مف المرسوـ التنفيذي رقـ 10المادة  -( 4)
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يجب أف يتـ إعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء مف طرؼ ميندس  -
معماري وميندسيف في اليندسة المدنية معتمديف معا في إطار عقد إدارة المشروع وتؤشر 

(1)مف طرفيما كؿ فيما يخصو.
 

   ضي المصادؽ عميوايجب أف تكوف مشاريع البناء موافقة لأحكاـ مخطط شغؿ الأر  -
 ومخطط التييئة و التعمير.  

 سة اليندسة المدنية.  اتقديـ در  -

(2) ء البناء الثانوية لممشاريع غير الموجية لمسكف الفردي.الأجز سات اتقديـ در  -
 

ت الثابتة آواليياكؿ والمنش عمى البيئة بالنسبة لمشاريع التنمية، سة مدى التأثيراتقديـ در -
(3) مج البناء.اوالمصانع، وبر 

 

ىذه الشروط نجد أف رخصة البناء تعتبر تجسيدا لرقابة سابقة  ماذكرنا مفمف خلاؿ 
 ئري عمى عمميات البناء.  افرضيا المشرع الجز 

   الفرع الثاني : معمومات طمب الحصول عمى رخصة البناء    

إلى المرسوـ  29-90إف تحديد وثائؽ ممؼ طمب رخصة البناء، مسألة فوضيا قانوف 
، 35و  34منو وعالجيا ىذا الأخير في المادتيف  52بمقتضى المادة  176-91التنفيذي 

                                                           
، المرجع السابؽ، وحسب نص المادة يجب أف 05-04مف القانوف رقـ  55ىذا ىو الاستثناء الذي جاء بو في المادة  -( 1)

يحتوي المشروع عمى تصاميـ ووثائؽ تبيف موقع المشروع وتنظيمو وحجمو، ونوع الواجيات، ونوع مواد البناء، وىذا ما 
 -91تنفيذي رقـ ، يعدؿ ويتمـ المرسوـ ال2006جانفي07المؤرخ في  03-06مف المرسوـ التنفيذي رقـ  36أكدتو المادة 

، الذي يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيـ ورخصة 1991ماي  28، المؤرخ في 176
 .  2006، سنة  01البناء وشيادة المطابقة واليدـ وتسميـ ذلؾ، الجريدة الرسمية، العدد 

 . السابؽ، المرجع 03 -06مف المرسوـ التنفيذي رقـ  35المادة  -( 2)

 ، المتعمؽ بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة،2003جويمية  19مؤرخ في  10 -03مف قانوف رقـ  16المادة  -( 3)
 . 2003، سنة 43الجريدة الرسمية، عدد 
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ف وقواعد البيئة مف اواليدؼ منيا ىو التحقؽ مف أف مشروع البناء لا يخالؼ قواعد العمر 
  خلاؿ وثائؽ محددة مف قبؿ ميندس معماري معتمد.

 تشكيل طمب رخصة البناء   أولا:     

 ثة أنواع مف الوثائؽ ىي:  إف  ممؼ رخصة البناء يحتوي عمى ثلا

  وثائق إدارية تثبت صفة وموقع الطمب: -11     

 طمب رخصة بناء موقع عميو.   -

                                     نسخة مف الوثيقة التي تبيف صفة طالب الرخصة )عقد ممكية، توكيؿ،  -
  ترخيص مف المالؾ، عقد ترخيص(. شيادة الحيازة ،

  وكيفي لمشروع البناء.تقويـ كمي  -

 وتتمثؿ في: : جام مشروع البناء وقواعد العمرانة تبين مدى إنسيوثائق تقن -2

وشبكات التوزيع مع بياف  1/5000أو  1/2000تصميـ الموقع يعد عمى سمـ  -
طبيعتيا وتسميتيا ونقاط الاستدلاؿ ومخطط كتمة البيانات والتييئة والتعمير عمى سمـ 

يتضمف جميع البيانات المتعمقة بحدود الأرض والطوابؽ وارتفاعيا  1/500أو  1/200
ورسـ شبكة الطرؽ والقنوات المبرمجة عمى  والمساحة الإجمالية المبنية ونقاط الاستدلاؿ،

(1) خر.آقطعة أرضية تدخؿ ضمف الأرض المجزئة لغرض السكف أو لغرض 
 

مستويات البناية والمشتممة عمى لمتوزيعات الداخمية لمختمؼ  1/50تصميـ معد عمى سمـ  -
شبكة المياه الصالحة لمشرب، وصرؼ المياه القذرة والكيرباء والتدفئة والواجيات، بما في ذلؾ 

                                                           
التطبيقية، فرع سات الجامعية ائر، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الدر اازوي نبيمة، النظاـ القانوني لمتييئة والتعمير بالجز  -( 1)

 . 105، ص 2006-2005قانوف عقاري، جامعة الدكتور يحي فارس بالمدية، السنة الجامعية ،
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(1)واجيات الأسيجة والمقاطع الترشيدية
مذكرة بالنسبة لممباني الصناعية وتّبيف ىذه المذكرة  

الصحة العمومية وبالزارعة والمحيط نوع المواد السائمة الصمبة، الغازية وكمياتيا المضرة ب
 ت وترتيب المعالجة والتخزيف والتصفية.  االموجودة في المياه القذرة وانبعاث الغاز 

وكذلؾ مستوى الضجيج المنبعث بالنسبة لمبنايات ذات الاستعماؿ الصناعي والتجاري  
(2) والمؤسسات المخصصة لاستقباؿ الجميور.

 

  ة البيئة.يمشروع البناء مع قواعد حمانسجام وثائق مدى ا -3       

سة ار دئري عمى قواعد التييئة والتعمير ىو امف بيف الأدوات الجديدة التي أدخميا المشرع الجز 
المتعمؽ بحماية البيئة و المرسوـ  03-83مدى التأثير عمى البيئة بموجب القانوف رقـ 

(3) البيئة.سات مدى تأثير عمى االمتعمؽ بدر  78-90التنفيذي  رقـ 
 

السالؼ  03-83مف القانوف  130سة حسب ما نصت عميو المادة اإّف  اليدؼ مف ىذه الدر 
فة وتقدير الانعكاسات المباشرة أو غير المباشرة لممشاريع عمى التوازف البيئي ر ىو مع الذكّر

(4) وكذا عمى إطار ونوعية معيشة السكاف.
 

 ة المرفقة بطمب رخصة البناء   يالوثائق التقن ثانيا:    

                                                           
 . 105المرجع نفسو ، ص  -( 1)

 . 33 السبتي محمد، المرجع السابؽ، ص -( 2)

سات مدى التأثير عمى البيئة، الجريدة الرسمية، ا، المتعمؽ بدر 1990ير افبر  27المؤرخ في  90/78المرسوـ التنفيذي  -( 3)
 .  1990، سنة 10عدد 

مؤرخ   06عدد ، المتعمؽ بحماية البيئة ،الجريدة الرسمية، 1983أوت 13مؤرخ في  83/03مف القانوف 130المادة  -( 4)
 .1983ير افبر  08في 
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إّف  الوثائؽ المطموبة في ممؼ طمب رخصة البناء ىي وثائؽ تقنية وتتطمب دقة متناىية لذا 
        مف القانوف 55وجب إعدادىا وصدورىا مف ذوي الاختصاص والخبرة، وعميو نصت المادة 

ناء مف قبؿ "يجب أف توضع مشاريع البناء الخاضعة لرخص الب يمي:عمى ما 90-29
غير أّف  المجوء  مينات(الاجتماعي )التأؽ الضماف و ويكوف مسدد حقميندس معماري معتمد 

إلى الميندس المعماري ليس ممزـ لمشاريع البناء القميمة الأىمية الذي يحدد التنظيـ مساحة 
 أرضيتو وأوجو استعمالو وأماكف توطينو عندما لا يكوف موجود بالمناطؽ المشار إلييا في

(1) أعلاه. 46المادة 
 

بما يمي: "يجب أف تعد  176-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  36وقد نصت المادة 
أعلاه وتؤشر مف قبؿ ميندس  35الوثائؽ المرفقة بطمب رخصة البناء المحددة في المادة 

ممزمة  غير أّف  تأشيرة الميندس ليست 29-90مف القانوف  55معماري طبقا لأحكاـ المادة 
تحويؿ مبنى ليـ يوجد في إقميـ البمديات للأشخاص الذيف يصرحوف أّنيـ يريدوف تشييد 

 محددة أو مصنفة طبقا للأحكاـ التشريعية أو التنظيمية التي تطبؽ عمييـ.  

متر مربع خارج  160ستعماؿ آخر غير زارعي مساحة أرضيتو لا يتعدى غرض ا-
 المبني.  

(2) متر مربع خارج المبني. 500زارعي مساحة أرضيتو لا يتعدى غرض الاستعماؿ -
 

والذي أكدت أنو يجب أف يكوف  07-94مف المرسوـ التشريعي رقـ  15حسب المادة 
الميندس المعماري معتمد إذا كاف مسجلا في الجدوؿ الوطني لمميندسيف، عمى ضرورة 

أّف مشروع تعديؿ  إلى وتجدر الإشارة(3)،خضوع وثائؽ البناء لتأشيرة الميندس المعماري
                                                           

 . ،المرجع السابؽ29-90، مف القانوف 55المادة  -( 1)

 . ،المرجع السابؽ91/176، مف المرسوـ التنفيذي 36المادة  -( 2)

 يتعمؽ بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مينة  1994مايو 18مؤرخ في  94/07مف المرسوـ التشريعي  15المادة  -( 3)

 . 1994ماي 25مؤرخ في  32الجريدة الرسمية، عدد الميندس المعماري،
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معنية بتأشيرة  قانوف التييئة والتعمير قد حصر جميع أشغاؿ البناء بما فييا تمؾ الغير
ءات التي كانت عممية إعداد مخططات اليندسة انفا إلى الإجر آالميندس المعماري المذكور 

التي مف شأنيا المعمارية بشأنيا تناط بالرساميف دوف الأخذ بعيف الاعتبار المعايير التقنية 
ضماف متانتيا في مواجية الظواىر الطبيعية، كما أف ىذا المشروع ينص عمى وجوب إعداد 

 مشاريع البناء مف طرؼ ميندس معماري وميندس معتمد في إطار عقد إدارة المشروع .  

لا  91/176وتجدر الملاحظة كذلؾ أف قانوف التييئة والتعمير والمرسوـ التنفيذي 
ـ وثيقة لمتأميف عف أعماؿ موضوع رخصة البناء وىذا رغـ صدور الأمر رقـ يشترطاف تقدي

  مية التأميف عمى الكوارث الطبيعية.االمتعمؽ بإلز  2003أوت  26المؤرخ في  03/12

   الجية الإدارية المختصة بمنح قرار رخصة البناء . ثالثا:    

 الأشخاص المعنييف ئري صلاحيات منح رخصة البناء لبعضاالمشرع الجز  رقد أقّ ل
د اوحجـ المشروع المر  ،بتطبيؽ الضبط الإداري، والكؿ عمى حسب اختصاصو الإقميمي

  إنشائو وىذا ما سنحاوؿ توضيحو.

 م رخصة البناء من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي.  يصلاحية تسم-11     

ولكف  ،تسميـ رخصة البناءمف صلاحية رئيس المجمس الشعبي البمدي المقررة لو قانونا ىي 
ىذه الصلاحيات تنقسـ إلى صفتيف، وىما أحيانا بصفتو ممثؿ لمبمدية وأحيانا أخرى بصفتو 

(1)ممثؿ لمدولة،
 22/06/2011المؤرخ في 11/10مف القانوف رقـ 95وىذا طبقا لنص المادة 

 .  03/07/2011، مؤرخة في 37يتعمؽ بالبمدية الجريدة الرسمية،رقـ 

الحالات التي تصدر فييا  90/29مف القانوف رقـ  65دتو أيضا المادة وىذا ما حد
 رخصة البناء مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي:  

  ضي بصفتو ممثلا لمبمدية.ار في حالة  وجود مخطط شغؿ الأ -

                                                           
 . ، مصدر سابؽالتييئة والتعميرت في مادة قانوف امجاجي منصور، محاضر  -( 1)
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مثلا لمدولة وبعد الإطلاع عمى ضي بصفتو مافي حالة عدـ وجود مخطط لشغؿ الأر  -
(1) لموالي.ي الموافؽ أر ال

 

عند إصداره لرخصة البناء  أف  :البمدي بصفتو ممثلا لمبمدية رئيس المجمس الشعبي -أ   
الولاية في وى لدولة المكمفة بالتعمير عمى مستيرسؿ نسخة مف ممؼ الطمب إلى مصمحة ا

مف المرسوـ  40( الموالية لتاريخ إيداع الممؼ وىذا حسب المادة 08أجاؿ ثمانية أياـ )
يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير و رخصة التجزئة و شيادة  91/176التنفيذي رقـ 

 التقسيـ ورخصة البناء و شيادة المطابقة و تسميـ ذلؾ.  

ر المتضمف منح رخصة البناء إلى امف نفس المرسوـ يبمغ القر  43وكذلؾ حسب المادة     
(2) الية لتاريخ طمبو.صاحب الطمب في غضوف الأشير الثلاث المو 

 

: الشعبي البمدي بصفتو ممثلا لمدولة إصدار رخصة البناء من رئيس المجمس -ب      
ويكوف ذلؾ عندما يتّبيف لرئيس المجمس البمدي في طمبات رخصة البناء المتعمقة بمشاريع 

مف  41فحسب المادة  ،ضياالبناء التي توجد في قطاع غير مغطى بمخطط شغؿ الأر 
رئيس المجمس الشعبي البمدي يرسؿ ممؼ الطمب في  فإّف 91/176المرسوـ التنفيذي رقـ 

ييا حوؿ أأربعة نسخ إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتييئة والتعمير عمى مستوى الولاية لإبداء ر 
يو حوؿ أر داء رئيس المجمس الشعبي البمدي لالمطابقة وذلؾ في أجاؿ شير واحد مف تاريخ إب

 البناء.   مشروع

ييا أنسخ مف الممؼ المرفقة بر  03تمنح ميمة شيريف لمصمحة التعمير و البناء لإعادة 
مف نفس المرسوـ يبمغ منح رخصة البناء، لصاحب الطمب في غضوف  43وحسب المادة 

 أربعة أشير الموالية لتاريخ إيداع الطمب. 

                                                           
 ئر ،دفعة التخرج سنة اعات المتعمقة بيا ، مذكرة تخرج المدرسة العميا لمقضاء الجز اري لطفي، رخصة البناء والنز امز  -( 1)

 . 35، ص 2004/2005

قانوف عقاري، ت في مادة الحقوؽ العينية، ألقيت عمى طمبة السنة الثالثة )ؿ.ـ.د( تخصص ارموؿ خالد، محاضر أ -( 2)
 . 2009-2008السنة الجامعية  لـ تنشر، كمية الحقوؽ ، جامعة الدكتور يحي فارس بالمدية،
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المعدؿ والمتمـ  91/176مف المرسوـ رقـ  39وتجدر الإشارة في الأخير إلى المادة 
تمزـ المصمحة المكمفة بتحضير الممؼ بضرورة استشارة كؿ مف الجمعيات المتعمقة بالتعمير 

التي تشيد لاستقباؿ الجميور و المصالح المختصة  ومصالح الحماية المدنية بالنسبة لمبنايات
 ،ودة في ىذه المناطؽوالآثار التاريخية و السياحية، عندما تكوف مشاريع البناء موج بالأماكف

  (1) و كذا المصمحة المختصة بالفلاحة.

 صلاحية رخصة البناء من اختصاص الوالي.  -12     

ختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي في مادة تسميـ رخص البناء منحت إلى إ
 21المؤرخ  في  07-12باعتباره ممثلا لمدولة حسب ما نص عميو القانوف رقـ  الوالي

فييا  رأىيتعمؽ بقانوف الولاية، وىذا فيما يخص بعض المشاريع والبنايات التي  2012يرار فب
المشرع الأولوية ودرجة مف الأىمية لا تدخؿ في اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي 

-90مف القانوف  66ولو بصفتو ممثلا لمدولة وتتمثؿ في الحالات التي تحدثت عنيا المادة 
، والتي يمكف حصرىا فيما يمي: البنايات 04/05وجب القانوف المعدؿ والمتمـ بم 29

والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية وكذلؾ البنايات والمنشآت المنجزة للإنتاج وتوزيع 
تيجية والبنايات الواقعة في المناطؽ الساحمية حسب اوتخزيف الطاقة، وكذلؾ المواد الإستر 

(2) المتعمؽ بالتييئة و التعمير. 90/29مف القانوف  46و 45مفيوـ المادة 
 

مف نفس القانوف، وىذا  48ضي الفلاحية حسب مفيوـ المادة االبنايات الواقعة في الأر 
ضي في المناطؽ المشار إلييا وحسب المادة الـ يكف ىناؾ مخطط شغؿ الأر  افي حالة ما إذ

  09/307المعدؿ و المتمـ بموجب المرسوـ التنفيذي 91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  42

                                                           
ييا في أفإف المصالح أو الجمعيات التي يتـ استشارتيا ولـ تصدر ر  ،91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ 39المادة  -( 1)

 . ييا بالموافقةأمف تاريخ الطمب تعد كأنيا أصدرت ر  اأجؿ شير واحد ابتداء

 . ، المرجع السابؽ90/29مف القانوف  66-46-45المواد  -( 2)
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فإّف الطمب يتـ حسب الأشكاؿ الواردة في  ،يكوف تسميـ رخصة البناء مف اختصاص الوالي
.   41المادة   مف نفس المرسوـ

وعمى المصمحة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية في ىذه الحالة،أف ترسؿ أربعة 
ء المستوفاة إلى السمطة المختصة قصد إصدار ايع الآر نسخ مف ممؼ الطمب مرفقة بجم

ر المتضمف منح رخصة البناء إلى صاحب الطمب، وفي غضوف ارخصة البناء ويبمغ القر 
.   43أربعة أشير الموالية لتاريخ إيداع الطمب، وىذا حسب المادة   مف نفس المرسوـ

 صلاحية رخصة البناء من اختصاص الوزير المكمف بالتييئة والتعمير.   -13     

         إّف الوزير المكمؼ بالتعمير والبناء بالنسبة لممشاريع المييكمة ذات المصمحة الوطنية 
ي الوالي أو الولاة المعنييف ولايصدر الوزير المكمؼ أر و الجيوية، ذلؾ بعد الإطلاع عمى أ

 ي الوالي أو الولاة المعنييف.  أر بعد أخذ  ره إلاابالتعمير قر 

فإّف  تحضير الطمب في ىذه الحالة  ،91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  42وحسب المادة 
مف المرسوـ المذكور أعلاه، وعمى مصمحة  41يتـ في الآجاؿ والشروط الواردة في المادة 

نسخ مف الطمب مرفقة بجميع  الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية أف ترسؿ أربعة
مف  43ء المستوفاة إلى السمطة المختصة قصد إصدار رخصة البناء، وحسب المادة االآر 

، فإّف قر  ر منح رخصة البناء يبمغ إلى المعني في أجاؿ أربعة أشير الموالية انفس المرسوـ
ممؼ الطمب  نو في جميع الحالات سالفة الذكر،إذا كافإف ،لتاريخ الطمب وحسب نفس المادة

موضوع استكماؿ الوثائؽ أو المعمومات الناقصة التي ينبغي عمى صاحب الطمب أف يقدميا، 
مف تاريخ التبميغ عف ىذا النقص ويسري مفعوليا ابتداء  ءاوقؼ الآجاؿ المذكورة أعلاه ابتداتت

مف تاريخ استلاـ ىذه الوثائؽ أو المعمومات، وبيذا نكوف قد تطرقنا إلى الآجاؿ المحددة في 
(1) والتي في غضونيا تصدر رخصة البناء. 91/176المرسوـ التنفيذي رقـ

 

                                                           
 . ، المرجع السابؽ.91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ 73  - 43-42 -41المواد  -( 1)
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ى الترخيص فحص طمب الحصوؿ عمفعمى الجية المختصة بإصدار الرخصة،أف ت
فإذا  مف المرسوـ المذكور سالفا، 43فيو مف خلاؿ الآجاؿ المحددة بمقتضى المادة  توالب

لجية الإدارية المختصة أف تصدر كانت الأعماؿ المطموبة مطابقة لأحكاـ القانوف فعمى ا
(1) ر بالموافقة أي منح رخصة البناء.ار ق

 

   التحقيق في الطمب المتعمق برخصة البناء. وقت رابعا:    

فإّف  طمب رخصة البناء والوثائؽ  91/176مف المرسوـ التنفيذي  37حسب المادة 
المرفقة بو ترسؿ جميعا إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي محؿ وجود قطعة الأرض في 

 ي البمدي.  ( نسخ، ويسجؿ تاريخ إيداع الطمب بوصؿ يسممو رئيس المجمس الشعب05خمسة )
مف المرسوـ  35و  34التحقيؽ مف الوثائؽ الضرورية المنصوص عمييا في المادتيف يعد 

التنفيذي السابؽ الذكر، والتي يجب أف تكوف نفسيا نفس الممؼ المحدد قانونا ويكتسي تسميـ 
 الوصؿ أىمية يثبت بيا تاريخ الإيداع وىو ميعاد انطلاؽ لأجاؿ القانونية لمبت في الطمب.

(2)
 

مف المرسوـ  49حؽ في البناء محدد مف حيث الزماف وىذا ما جاءت بو المادة ال
غية اذا لـ يستكمؿ البناء في الآجاؿ رخصة البناء لا كما يمي: "تعد 176-91التنفيذي 

 ر المتضمف رخصة البناء.  االمحددة في القر 

للأشغاؿ بعد  يصبح تقديـ طمب جديد لرخصة البناء إجباريا لكؿ مشروع أو استئناؼ
ء اأجاؿ الصلاحية المحددة، ويدرج ىذا الطمب بالحصوؿ عمى رخصة البناء تعد دوف اجر 

ءات التييئة والتعمير وتوجيياتيا باتجاه مخالؼ ليذا اسة جديدة شريطة ألا تتطور إجر ادر 
(3)التجديد".

 

                                                           
 ت في مادة الحقوؽ العينية، المرجع السابؽ. ارموؿ خالد، محاضر أ  -( 1)

 .55، المرجع السابؽ، ص ري لطفيامز  -( 2)

 .السابؽ المصدر ،05-04، المعدؿ والمتمـ بالقانوف 29-90 ، مف القانوف49المادة  -( 3)
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استلاـ وعميو فإف منح رخصة البناء لصاحب الطمب فّإنو يبدأ احتساب الزمف بمجرد 
وعميو أف يباشر مباشرة أعماؿ البناء طبقا لمضموف الرخصة  ،ر بالموافقةاطمب الرخصة قر 
 التي منحت لو.  

        في حالة منح رخصة البناء ولـ يبدأ صاحبيا أعماؿ البناء ومرت مدة سنة عمى منحيا 
خصة جديدة د أف يتابع الأشغاؿ فإّف ىذه الحالة تصبح لاغية، وعميو أف يستصدر ر ار وأ

ولكف الفرؽ في ىذه المرة إصدار  ،لنفس الأشغاؿ التي تـ إصدار رخصة ليا مف قبؿ
حؿ التي مرت بيا في الأولىّ لأنّو قد سبؽ االترخيص في المرة الثانية لا يكوف بنفس المر 

وكذلؾ شريطة أف  ،د تجديدىااالتقدـ مف قبؿ بكؿ المرفقات عند طمب رخصة البناء المر 
رخصة، كما لـ نية السارية لـ تتغير بشكؿ يتناقض مع تجديد الاات العمر تكوف المخطط

، ذلؾلبناء ومدة التجديد وجواز عف مدة صلاحية رخصة ا وردالمشرع ما يمكف أف ي يجسـ
(1) تاركا الأمر لمسمطة الإدارية.

 

 21كانت مسألة صلاحية رخصة البناء محددة بالمادة  29-90فقبؿ صدور قانوف 
حيث ،  29-90مف القانوف السالؼ الذكر، التي بقيت سارية إلى غاية إلغائيا بالقانوف 

 مف تاريخ تبميغيا اتصمح رخصة البناء لمدة ثلاثة سنوات اعتبار اف كانت المادة تنص عمى " 
ويستمزـ كؿ بدء استئناؼ للأشغاؿ بعد ىذه الآجاؿ رخصة بناء  جديدة وتجدد ىذه الرخصة ،

لنظر فييا ما لـ تتطور أحكاـ وتعاليـ التعمير في اتجاه غير فوات ليذا دوف تجديد ا
(2)التجديد".

 

وفي الأخير يقدـ طمب تجديد رخصة البناء عمى نموذج مرفقا بو الرخصة السابؽ 
 عمييا بما يقيد التجديد في حالة الموافقة. منحيا لمتأثير

                                                           
 . 59السبتي محمد، المرجع السابؽ، ص  -( 1)

 .29-90الذي تـ إلغاؤه بحكـ القانوف  02-82 مف القانوف القديـ 21المادة  -( 2)
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 تسميميا عن المترتبة الآثار و البناء رخصة عن الصادرة القراراتالمطمب الثاني :    

 رخصة البناء   عنالقرارت الصادرة  الفرع الأول :    

سة والتحقيؽ في الممؼ الخاص برخصة البناء مف قبؿ االفحص  والدر  عممية بعد
ر إداري االمصالح المعنية والتأكد مف مدى المطابقة تصدر المصالح الإدارية المختصة قر 

 موضح كالتالي: 

 رخصة البناء.    قرار الموافقة بمنح أولا :    

إّف  القبوؿ الصريح لطمب رخصة البناء بعد أف  :القبول الصريح بمنح الرخصة-11     
د استصدار رخصة بشأنيا ايستوفي لكافة المستندات والبيانات اللازمة، وكانت الأعماؿ المر 

ذا قامت وا   ير ولتوجيات أدوات التعمير،التعممطابقة لمقواعد المعموؿ بيا، في مجاؿ البناء و 
الجية الإدارية بالموافقة عمى الطمب، وقبولو تمنح بذلؾ رخصة البناء لكي يقوـ بمقتضاه 
المستفيد بمباشرة الأشغاؿ ويجب تنفيذ البناء أو الأعماؿ وفقا للأصوؿ الفنية وطبقا 

واد البناء المستخدمة لمرسومات والبيانات التي منح الترخيص عمى أساسيا، وأف تكوف م
أو تغيير جوىري في الرسومات إلّا  بعد  المقررة ولا يجوز إدخاؿ أي تعديؿلممواصفات 

 .  يص جديد في ذلؾ مف الجية المختصةالحصوؿ عمى ترخ

كما أف  السمطة الإدارية المختصة في حالة قبوليا بتسميـ رخصة البناء يمكنيا أف تجعميا 
(1) مات معينة.انيا بفرض التز اتر مصحوبة إما بتحفظات أو اق

 

إف منح رخصة البناء مع التحفظ ىو قبوؿ مبدئي لإنجاز  :منح رخصة البناء بتحفظ -أ
عاة مقتضيات خاصة مثؿ ما نصت اولكف مع تعديؿ جزئي لو مف أجؿ مر  ،مشروع  البناء

                                                           
 ئر، دفعة التخرجائري، مذكرة تخرج المدرسة العميا لمقضاة الجز اإسعاد سمية، قواعد التييئة والتعمير في التشريع الجز  -( 1)

 . 27، ص 2002-2003
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عمى أنو :"يمكف رفض رخصة البناء أو  91/175مف المرسوـ التنفيذي  27عميو المادة 
ت التي تـ بناؤىا تمس بموقعيا أو آصة أو إذا كانت البنايات والمنشمنحيا مقيدة بأحكاـ خا

الطبيعية  حجميا أو مظيرىا الخارجي بالطابع أو بأىمية الأماكف المجاورة والمعالـ والمناظر
(1)الأثرية".أو الحضارية وكذلؾ بالمحافظة عمى أفاؽ المعالـ 

 

وتطبيقا لذلؾ قضت الغرفة الإدارية لممحكمة العميا في حكـ ليا كالأتي " حيث مف 
المقرر قانونا أنو بإمكاف الإدارة رفض إعطاء رخصة البناء أو منحيا مع تحفظ بخصوص 

عاة مقتضيات خاصة وذلؾ في صورة ما إذا كانت طبيعة البنايات مف شأنيا أف اوجوب مر 
 قعيا أو بعدىا بالصحة العامة والأمف العاـ .  تمس مف حيث مو 

د لمتوصؿ وعمى ضوء خطورة افإّنو يتعيف عمى الإدارة معاينة وفحص كؿ حالة عمى إنفر 
المساس الذي يمحقو البناء بالصحة العامة أو الأمف العاـ إلى ما إذا كاف الملائـ رفض 

(2)ا أو ذلؾ الشرط الخاص".إعطاء رخصة البناء أو الاكتفاء بالنص عمى وجوب إتباع ىذ
 

 ئة.  يام بأعمال التييلزام صاحبيا بالقمنح رخصة البناء مع إ-12     

أو  لطبيعتو اـ يكوف في حالة كوف مشروع البناء نظر امنح رخصة البناء مع إلز  إّف
ـ صاحبيا اىنا يمكف للإدارة أف تمنح رخصة البناء مع إلز  ،لموقعو يحتاج إلى تييئة خاصة

مات الواقعة ار رخصة البناء بوضوح الالتز ابأعماؿ التييئة، في ىذه الحالة يّبيف قر  بالقياـ
السالؼ الذكر، وكما  91/176مف المرسوـ التنفيذي  46عمى المباني، كما تفرضو المادة 

عندما  91/176مف المرسوـ التنفيذي  9والمادة   91/175مف المرسوـ  9تفرضو المادة 
مات والخدمات التي تنصب اف تشمؿ رخصة البناء عمى الالتز نصت عمىّ أنو: " يجب أ

                                                           
، مجمة الاجتياد 11/07/1981،  صادر عف المحكمة العميا، الغرفة الإدارية المؤرخ في 236 -22ر رقـ اقر  -( 1)

 القضائي 

 .196، عدد خاص، ص 1987

 . سابؽ مصدر، 91/176مف المرسوـ التنفيذي  9، والمادة 91/175 مف المرسوـ التنفيذي 9المادة  -( 2)



  ماىية وتنظيم رخص البناء في التشريع الجزائري                   الفصل الأول :       

  

 
45 

، موقع العموميعمى المباني أف يحترميا عندما يقتضي البناء تييئة وخدمات خاصة بال
 ت ... الخ.  اكإنجاز صاحب العمارة لمطرؽ وشبكات توزيع المياه والتطيير وموقؼ السيار 

ذا كانت إت اخصة البناء إنجاز ىذه التجييز وتجدر الإشارةّ أنو ليس للإدارة أف تحمؿ طالب ر 
  (1) ضي.امتوقعة في برنامجيا بموجب مخطط شغؿ الأر 

 قرار رفض منح رخصة البناء.  ثانيا:     

باره أحد أوجو إّف  رفض منح رخصة البناء يشكؿ تحديدا و تقييدا لحؽ البناء باعت
قد أحاؿ مسألة تحديد حالات رفض منح رخصة  29-90ف  قانوف أ لّا إ استغلاؿ الممكية،

 البناء إلى التنظيـ وعميو فّإنو لا بد أف نّمّيز في ىذا الصدد بيف حالتيف ىما:  

  ضي.احالة وجود أو عدـ وجود مخطط شغؿ الأر  -

(2) مي والرفض الاختياري مف قبؿ الإدارة.احالات الرفض الإلز  -
 

مف المرسوـ  44تنص المادة :ضياالأر و عدم وجود مخطط شغل أحالة وجود  -11
إذا كاف المشروع المتعمؽ بو  أنو لا يمكف أف يرخص بالبناء إلاّ  " 176-91التنفيذي رقـ

(3)بقا لوثيقة تحؿ محؿ ذلؾ".اضي المصادؽ عميو أو مطاموافقا لأحكاـ مخطط شغؿ الأر 
 

-90نية السابقة المعموؿ بيا قبؿ صدور قانوف رقـ االأدوات العمر  ويقصد بيذه الأخيرة
"يستمر تطبيؽ أدوات التييئة والتعمير المصادؽ عمييا في  اف منو 79كما نصت المادة  29

عند ما تكوف أحكاميا غير مخالفة ءات السابقة إلى تاريخ صدور ىذا القانوف اإطار الإجر 
 عمى توفيقيا معيا بالتدريج ..."  عمى أف يعمؿ في جميع الحالات  ،لأحكاـ ىذا القانوف

                                                           
 .  53إسعاد سمية، المرجع السابؽ، ص  -( 1)

 السابؽ.   المصدر، 91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ 44المادة  -( 2)

 ،المرجع السابؽ.   90/29مف القانوف رقـ 79المادة  -( 3)
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مف المرسوـ المذكور أعلاه فإنو في حالة انعداـ مخطط شغؿ  44/2وعميو وفقا لممادة 
فيمكف رفض منح رخصة البناء "إذا كاف مشروع البناء غير مطابؽ لمقواعد العامة  ،ضياالأر 

(1) بناية. يوتوفرىا في أميا المتييئة والتعمير كحد أدنى مف القواعد والشروط الواجب احتر 
 

 و الرفض الاختياري من قبل الإدارة.  أحالات الرفض الإلزامي -12

للأسباب المستخمصة مف أحكاـ ىذا إلا   صؿ أنو لا يمكف منح رخصة البناءالأ
ر الذي اتخذتو الإدارة والذي لا بد أف يكوف مطابقا قانونا، ويكوف االقانوف ويبمغ المعني بالقر 

لطالب الرخصة الحؽ في تقديـ تظمـ سممي أو يرفع دعوى أماـ الجيات القضائية المختصة 
، والقانوف يّمّيز بيف حالات يكوف فييا الرفض 29-90مف القانوف  63و 62طبقا لممواد 

 يكوف خاضعا لمسمطة التقديرية ليا .  مف قبؿ الإدارة وحالات أخرى  ميااإلز 

مي لمنح رخصة البناء، مف أجؿ إنجاز بناية تخصص لمسكف افمف أمثمة حالات الرفض الإلز 
متر في الطرؽ  30متر مف كلا جانبي الطريؽ السريع أو  50ذا كاف بعدىا لا يقؿ عف إ

البناء لا يتوافؽ مع أحكاـ أّف  أو 176 /91مف المرسوـ التنفيذي رقـ 10الأخرى طبقا لممادة 
ضي المصادؽ عميو أو توجييات رخصة التجزئة في حالة البناء الذي امخطط شغؿ الأر 

ويضاؼ إلييا  91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  44أة طبقا المادة ز يّشّيد عمى أرض مج
أخرى موضوعية محددة في المرسوـ المذكور أعلاه والتي غالبيتيا تجعؿ مف عدـ  حالات

 (2) د تشييده مع محيطو سببا موضوعيا في رفض تسميـ الرخصة.املائمة موقع البناء المر 

 66ر الرفض أولا طبقا لممادة اوتجدر الإشارةّ أنو ماداـ القانوف قد ألزـ الإدارة بتعميؿ قر 
ـ الإدارة بوضع الدوافع والأسباب التي دفعت اأعلاه، فإف معنى ذلؾ إلز  مف المرسوـ المذكور

قبة ار الرفض مع إخضاع كؿ ذلؾ إلى الرقابة القضائية المختصة بالمر اإصدار قر بيا 
 والنظر في مدى مشروعية تصرؼ الإدارة مع القانوف.  

                                                           
 .  السابؽ،المرجع 90/29مف القانوف رقـ 79المادة  -( 1)

 . 218و  217شامة إسماعيؿ، المرجع السابؽ، ص  -( 2)
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 :تأجيل البت في منح رخصة البناء.  ثالثا    

 "و:المتعمؽ بالتييئة و التعمير عمىّ أن 90/29مف القانوف رقـ  64فقد نصت المادة 
طمب رخصة التجزئة أو البناء محؿ تأجيؿ يفصؿ فيو خلاؿ سنة عمى يمكف أف يكوف 

الأكثر مف السمطة المكمفة بتسميـ رخصة البناء عندما تكوف أداة التييئة والتعمير في حالة 
 (1)الإعداد".

 وعميو فلا يمكف 91/176مف المرسوـ  45ىو المضموف الذي نصت عميو كذلؾ المادة   
 ـ شرطيف أساسييف ىما:  اباحتر  البناء،تأجيؿ البت في طمب رخصة 

 أف تكوف أداة التييئة والتعمير قيد الإنجاز.   -

 أف لا يتجاوز التأجيؿ سنة واحدة.   -

لذلؾ قضت الغرفة  يوتطبيق يوقائ ءاوبذلؾ يعتبر تأجيؿ البت في رخصة البناء إجر 
الحؽ في تأجيؿ البت في الإدارية لممحكمة العميا بما يمي: "مف المقرر قانونا أف للإدارة 

الإداري المخالؼ ليذا المبدأ يعد  راطمب رخصة البناء لمدة لا تزيد عف سنة ومف ثـ فإّف القر 
(2)مشوبا بعيب الخطأ في تطبيؽ القانوف".

 

   الإجراءات الإدارية التالية لصدور قرار رخصة البناء . رابعا:    

 وىي تتمثؿ في التبميغ و النشر.  

الإدارية في مادة رخصة البناء يجب أف تبمغ لصاحب الطمب  تافالقرار التبميغ: -11     
مناسبا لمحفاظ  يراهء ارفقة نسخة مف الممؼ حتى يتمكف مف الإطلاع عمييا واتخاذ أي إجر 

 عمى حقوقو.  

                                                           
 .219 شامة إسماعيؿ، المرجع السابؽ، ص -( 1)

 .18، ص03، المجمة القضائية عدد  10/02/1990صادر عف محكمة العميا ، المؤرخ في  40-620ر رقـ اقر   -( 2)
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ـ ار منح رخصة البناء سواء كاف بسيطا أو مصحوبا بتحفظ أو إلز اإف  قر النشر: -12     
يا إلى إنشاء بناية أو بنايات أو إلى تغييرىا، ىذا الوضع الممموس يجعؿ مف سيؤدي مبدئ

ىذه لا تعني طالبيا فقط بؿ تعني أيضا كؿ مف يرى في ىذه  ت منح رخصة البناء،اقرار 
ر منح رخصة البناء، نشر نسخة اتبع قر بمصمحتو، وليذا الغرض يجب أف ي الرخصة مساس

ا تحت تصرؼ الجميور بموحة الإعلانات لمبمدية ر رخصة البناء عف طريؽ وضعيامف قر 
مف ىنا يمكف لكؿ شخص معني بمشروع البناء الإطلاع عمى ، ا( شير 13لمدة ثلاثة عشر )

 ر رخصة البناء.  االمصاحبة لقر  الوثائؽ البيانية المختمفة

يا اءات عمى طوليا وتشابكيا، تحقؽ مز امما سبؽ،ّ أنو بالرغـ مف أّف ىذه الإجر  نستخمص
ف وكضماف لعدـ التسرع في اتخاذ اكثيرة تتمحور في الحفاظ عمى المصمحة العامة لمعمر 

ؼ قد يكوف إما عمى مستوى ر وحماية المواطف مف التعسؼ الإداري، حيث أّف ىذا التعساالقر 
أو عمى مستوى مديرية البناء والتعمير أو عمى مستوى المصالح التقنية محؿ  البمدية

ناؾ مف ينادي بضرورة تبسيطيا وتيسير طرؽ الحصوؿ عمى الرخصة غير أف ى ،الاستشارة
بناء لرخصة ا تفعيؿمف مكف تءات أبسط حتى ياءات و استبداليا بإجر او إلغاء ىذه الإجر 

و القضاء عمى  ،عالية وقائية ضد المجوء إلى البناء الفوضوي و تجفيؼ أحد مستنقعاتو
(1) أسبابو المباشرة.

 

البمدية في حالة منح رخصة البناء بالموافقة المتابعة الميدانية كما أّنو يجب عمى 
للأشغاؿ حتى لا يقع المستفيد مف رخصة البناء في فخ عدـ المطابقة بيف المخططات 

رقابة ء عمميات الاالمعتمدة والأشغاؿ المنجزة، كما يجب عمى البمدية أف تحترز أكثر بإجر 
، ففي حالة عدـ منح رخصة البناء لطالبيا أو رضية الميدافالمستمرة والمتواصمة عمى أ

                                                           
ئري، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في العموـ االجز ت التييئة والتعمير في التشريع ا، قرار اللهلعويجي عبد ا -( 1)

ادارة عامة، كمية الحقوؽ جامعة الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية  ، ص 2012-2011القانونية ،تخصص قانوف إداري  و 
122. 
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ؼ عف السموؾ والمجوء إلى البناء امنحيا بشروط أو بتحفظ مف رد سمبي ليذا الأخير بالانحر 
 الفوضوي.  

رة أحد أعواف المصمحة التقنية لإدا ر رخصة البناء لممعني يجب عمىار و قبؿ تسميـ قكما أّن
والتحقؽ مف عممية التثبيت  ،بطاقة تقنية لممعاينة الميدانيةعداد وا  البمدية بالمعاينة الميدانية، 

 ،  (ثبيت ) الحديدية أو الإسمنتيةأوتاد التقطعة الأرضية في الميداف، أي أف الصحيح لم
وما ىو  ،لمقطعة الأرضية جاءت متطابقة بيف ما ىو مسجؿ في المخططات المصادؽ عمييا

مجسد في الواقع بمعنى آخر لا يوجد تضارب واختلاؼ بيف ما ىو كائف وما يجب أف 
رصيؼ وأملاؾ عمى قاعدة تصفيؼ الحي وعدـ الاعتداء عمى ال ايكوف، وفي ذلؾ حفاظ
مكانية إيصاؿ مشروع البناء بشبكة قنوات صرؼ المياه وقنوات وا   الغير ومساحات العمؿ

مكانية الاتصاؿ بالطرؽ العمومية، وعمى ىذا وا  ز الطبيعي لصحي، وقنوات الغاالصرؼ ا
اتماـ إنجازىا  15-08مف قانوف  04المادة  المنحى تنص المحدد لقواعد مطابقة البنايات  و 

وفقا لأحكاـ أدوات التعمير إذا لـ تنتو بيا أشغاؿ  ئتتشييد كؿ بناية في أي تجزئة أنش "يمنع
(1) .".رخصة التجزئة.. منصوص عمييا فيالشبكات والتييئة ال

 

 تسميم رخصة البناء.  الفرع الثاني : الآثار المترتبة عن     

عندما تمنح الإدارة رخصة البناء لشخص ما، فإف ذلؾ يمنح لو حقوؽ أساسية أىميا 
لامات يجب عميو تنفيذىا االحؽ في البناء، كما يفرض عميو التز  نو اعتبر مرتكبا لمخالفة فإ وا 

ءات تختمؼ باختلاؼ المخالفة المرتكبة، وبيذا فإف تسميـ الإدارة لرخصة اجز تترتب عمييا 
قبة مدى مطابقة االبناء لممستفيد منيا ينتج أثار ليذا الأخير، كما أف للإدارة حؽ في مر 

 أعماؿ البناء لمرخصة.  

 

                                                           
ستير في العموـ ، مذكرة تخرج ماجرئاتكواشت كماؿ، الآليات القانونية لمحد مف ظاىرة البناء الفوضوي في الجز  -( 1)

القانونية تخصص قانوف عقاري، قسـ العموـ القانونية، كمية الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر باتنة، السنة الجامعية 
 123.  ص   2008/2009
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 نشوء حقوق والتزامات لممستفيد.   أولا:     

مف الحقوؽ الأساسية التي تنشأ عف تسميـ رخصة البناء 
 نجد:  

نركز ىنا عمى أىـ حؽ، وىو الحؽ في البناء الذي يسمح  :الحق في البناء-11     
 .و نقمياأبالانطلاؽ في أعماؿ البناء إلّا  أف  ىذا الحؽ يمكف أف يزوؿ بسحب الرخصة 

(1)ر منشأ لمحؽ،امنح رخصة البناء، قر ر ايعتبر قر  :الانطلاق في أعمال البناء-أ      
وىو  

الحؽ في البدء بأعماؿ البناء، ولا يمكف إجبار المستفيد مف الرخصة عمى الشروع في إنجاز 
ر الترخيص عمى الفور، ولا بد عميو أف ينجزىا خلاؿ المدة المحددة في االأشغاؿ الواردة بقر 

لار المتضمف رخصة البناء االقر  (2)يستمزـ عميو تقديـ طمب جديد عتبرت لاغية مماأ وا 
 

قبة مدى اليستكمميا، فالحؽ في البناء ىو حؽ عيني، بحيث أف الترخيص يستيدؼ مر 
في مجاؿ البناء والتعمير، ولا يؤخذ بعيف الاعتبار  امطابقة مشروع البناء لمقواعد المعموؿ بي

 شخص طالبو.  

تقوـ بسحب رخصة البناء أو نقميا يمكف للإدارة أف  :سحب أو نقل رخصة البناء-ب      
  (3) حسب الحالات المقررة قانونا ونجدىا في نقطتيف ىما:

                                                           
 .42بزغيش بوبكر، المرجع السابؽ، ص  -( 1)

لـ يستكمؿ البناء في الآجاؿ ، فإف رخصة البناء تعد لاغية اذا 91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ   49لمادة ا -( 2)
المحددة في القرار المتضمف رخصة البناء، بحيث يصبح تقديـ طمب جديد لرخصة البناء إجباريا لكؿ مشروع أو استئناؼ 

  بعد آجاؿ الصلاحية المحددة.

يا، وىذه ويجب تحديد طمب الرخصة إذا انتيت المدة المحددة ل 91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ   42المادة  -( 3)
الصور تعتبر النياية الطبيعية والمألوفة لرخصة البناء، لكف قد تتدخؿ الإدارة أثناء سرياف ونفاذ الرخصة لإنيائيا وذلؾ 

 .  السحب بواسطة
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إذا كانت رخصة البناء غير مشروعة مثؿ مخالفة القانوف، أو  :سحب رخصة البناء -
 السبب تعديؿ قواعد التعمير، فإف للإدارة الحؽ في سحب رخصة البناء، فسحبيا يمثؿ أمر 

ئية في حالة مخالفة ىذا الأمر، ولا ابعدـ البدء في أشغاؿ البناء مع إمكانية المتابعة الجز 
 إذا توافرت الشروط التالية:   إلايمكف سحبيا 

، ر رخصة البناءاأف يتـ السحب مف قبؿ السمطة الإدارية المختصة التي أصدرت قر -
يكوف  ،ممثلا لمدولة توء بصفعبي البمدي يسمـ رخصة البناأي مف طرؼ رئيس المجمس الش

ت التي أصدرىا رئيس اخاضعا لرقابة الوالي، ويكوف ليذا الأخير أف يختص بسحب القرار 
 المجمس الشعبي البمدي.  

أف يكوف السحب خلاؿ المدة القانونية المقررة، ويكوف خلاؿ شيريف مف تاريخ الإعلاف -
ييا بطرؽ التدليس، والاحتياؿ مثؿ، وتبميغ رخصة البناء، أما الرخص التي يتـ الحصوؿ عم

الإدلاء بمعمومات خاطئة أثناء الطمب ففي ىذه الحالة الحؽ في سحب رخصة البناء في أي 
(1) وقت دوف التقيد بأجؿ معيف.

 

ئري لـ ينص عمى حالات السحب في قوانيف التييئة والتعمير، لذا االمشرع الجز  فإ
رخصة ف أت الإدارية، كوف االعامة لسحب القرار غ القانوني القواعد انظيؼ أماـ ىذا الفر 

ر إداري، لكف مف واجب المشرع معالجة حالة السحب برخصة البناء في قانوف االبناء قر 
التعمير لما ليا مف أىمية، لذا نقترح وضع مواد تعالج حالات عدـ مشروعية رخصة 

امكانية سحبيا. (2)البناء  و 
 

ني، أي غير ممتصقة بصفة رخصة البناء ليا طابع عيبما أّف : نقل رخصة البناء -ب      
يمكف أف تكوف محؿ نقؿ مثلا: شخص يشتري الأرض ومنحت لصاحبيا  نوإالطالب ف

                                                           
 .43بزغيش بوبكر، المرجع السابؽ، ص  -( 1)

 .520،ص1990ئر،اعوابدي عمار، القانوف الإداري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجز  -( 2)
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ر بذلؾ، وتغير االأصمي رخصة البناء، لكف لا يتـ النقؿ مباشرة بؿ يجب أف تصدر الإدارة قر 
الممؼ ووضع شروط خاصة، يجب اسـ المستفيد كما أّنيا غير ممزمة بإعادة النظر في 

ر بنقؿ رخصة البناء، دوف انتياء مدة صلاحية رخصة البناء، حيث يجب اعمييا إصدار قر 
 عمى المستفيد الأوؿ مف رخصة البناء موافقة عمى ىذا النقؿ.  

لة نقؿ رخصة البناء رغـ أنو لـ يتعرض إطلاقا لمسأئري اويعاب عمى المشرع الجز 
(1)أىميتيا.

 

مف بيف أثار تسميـ رخصة البناء فرض  :المستفيد من رخصة البناء التزامات -12     
 :  مايميمات عمى المستفيد مف بينيا االتز 

مات التي تفرض عمى المستفيد مف رخصة البناء امف الالتز  :دفع الرسوم المستحقة-أ      
البناية الواردة  ضرورة دفع الرسوـ المستحقة المحددة في قوانيف المالية، وذلؾ حسب قيمة

المتضمف   05/16مف القانوف رقـ  49بالتقويـ الكمي والكيفي، كما ىو وارد في المادة 
(2)،2006قانوف المالية لسنة 

 وىو يضـ نوعيف مف البنايات والتي تتمثؿ فيما يمي:   

 البناية ذات الاستعماؿ السكني أو الاستعماؿ المزدوج.   -

(3) التجاري أو الصناعي.البناية ذات الاستعماؿ  -
 

جع إلى اختلاؼ افيذيف نوعيف مف البناية تختمؼ قيمتيا المالية في البناء، وذلؾ ر 
موجود في البنايات ذات الاستعماؿ المختمؼ مف طرؼ المستفيد مف رخصة البناء، كما 

                                                           
 .44بزغيش بوبكر، المرجع نقسو، ص  -( 1)

، 85، الجريدة الرسمية، عدد 2006، المتضمف قانوف المالية لسنة 2005ديسمبر  31، مؤرخ في 05/16قانوف رقـ  -( 2)
 .2005 سنة

 المتضمف قانوف المالية لسنة 1999ديسمبر  23المؤرخ في  99/11مف قانوف رقـ  55تعدؿ أحكاـ المادة  49المادة -( 3)

   .2000 
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يجب عميو دفع الرسوـ المستحقة التي تختمؼ حسب قيمة البناء وحسب استعماؿ ىذه 
 ت لغرض معيف.  البنايا

لا يجوز لممستفيد مف رخصة البناء البدء في أشغاؿ  :الإعلان عن افتتاح الورشة-ب      
البناء إلّا بعد أف يقوـ بإعلاـ رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا، وىذا بمقتضى 
 تصريح بانطلاؽ الأشغاؿ، وىذا التصريح يعد نموذجو وزير التعمير، بالمقابؿ يتحصؿ

 (1) المستفيد عمى وصؿ استلاـ يثبت أف المستفيد قاـ بإعلاـ رئيس المجمس الشعبي البمدي.
 

عمى المستفيد مف رخصة البناء وضع لافتة مرئية مف  ض:الإشيار فوق الأر -جـ      
الخارج خلاؿ المدة الكاممة لعمؿ ورشة تحمؿ البيانات الخاصة برخصة البناء، وىذا بيدؼ 

 والمسؤوليف، وتتمثؿ ىذه البيانات فيما يمي:   إعلاـ الغير

  جع رخصة البناء ) رقـ الترخيص، تاريخ صدوره، نوع البناء وطبيعتو (.امر  -

  تاريخ افتتاح الورشة. -

  التاريخ الذي سوؼ تنتيي فيو الأشغاؿ. -

ـ صاحب المشروع. -   اس 

  .إف وجد سات، والييئة المكمفة بالإنجازااسـ مكتب الدر  -

أما بالنسبة لمقانوف الفرنسي وضع اللافتة يمثؿ بالنسبة لمغير نقطة انطلاؽ ميعاد 
الطعف ويبدأ سرياف ميعاد الطعف مف يوـ النشر، فالميعاد ىو شيريف مف يوـ الإشيار فوؽ 

 (2)الأرض.
 

ـ الى ىذه النقطة، وىذا ما يعيبو في ذلؾ احتر إئري لـ يتطرؽ ابحيث أف المشرع الجز 
   .الواردة في رخصة البناء ماتاالالتز 

                                                           
 السابؽ. المصدر، 91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ 52المادة  -( 1)

 . 46بزغيش بوبكر، المرجع السابؽ، ص  -( 2)
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ر الترخيص وعمى امات تضعيا الإدارة في قر اطات والتز اوفقا لاشتر  لا تسمـ رخصة البناء إّلّا 
(1)ر،اـ بحدود ما يتضمنو ىذا القر االمستفيد الالتز 

مف المرسوـ  46وىذا ما نصت عميو المادة  
السالؼ الذكر عمى  04/05مف القانوف رقـ  76كما نصت المادة  (2)،91/176التنفيذي رقـ

ـ المخططات البيانية اأّنو "يمنع الشروع في أشغاؿ البناء بدوف رخصة أو إنجازىا دوف احتر 
  التي سمحت بالحصوؿ عمى رخصة البناء".

 حق الإدارة في مراقبة الأشغال .   ثانيا:    

لرخصة البناء قبة مدى مطابقة أشغاؿ البناء ائري للإدارة الحؽ في مر امنح المشرع الجز 
 قبة في طور الإنجاز والرقابة بعد الإنتياء مف الأشغاؿ.  االمسممة، إذ تقوـ بالمر 

 المراقبة في طور الانجاز.   -11     

 73قبة الأشغاؿ في طور الانجاز مف خلاؿ تعديؿ المادة ايتجسد حؽ الإدارة في مر 
، فبعدما كانت 04/05القانوف مف  06متعمؽ بالتييئة والتعمير بالمادة  90/29مف القانوف 

ف للإدارة إمكانية الرقابة، فالقانوف الجديد جعؿ الرقابة حؽ، وجاءت نصت عمى أّ  73المادة 
  (3) بصيغة الوجوب مع تحديد الجية المختصة بيذه الرقابة، وكذا طبيعتيا.

قبة أشغاؿ االجيات المختصة بمر  بيف ئرياالجز  إف المشرعالجيات المختصة بالرقابة: -أ      
           التي تنص عمى أّنو  90/29مف قانوف التييئة والتعمير 06البناء في طور الانجاز في المادة 

 06ف  المادة أو  "، يجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي، وكذا الأعواف المؤىميف قانونا "

                                                           
 . 115بوحيط العمري، البمدية، إصلاحات، مياـ وأساليب، دار النبأ لمطباعة والنشر،)د.ـ.ف(،)د.س.ف(، ص  -( 1)

 . السابؽ المصدر، 91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ 46المادة  -( 2)

 التي تنص عمى أنو :" يمكف لموالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدي 176 - 91مف المرسوـ التنفيذي رقـ 73المادة  -( 3)
 .وكذلؾ الأعواف المحمفيف المفوضيف ...."  
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بعدما كاف لو ذلؾ قبة االمر المذكور أعلاه، قد جردت الوالي مف حقو في  04/05مف القانوف 
(1) منو. 73في مادتو  90/29في ظؿ قانوف 

 

يتمتع رئيس المجمس الشعبي البمدي، وكذا الأعواف المؤىميف قانونا طبيعة الرقابة : -ب       
المكاف  بحؽ زيارة البنايات في طور الانجاز والقياـ بالمعاينات التي يرونيا ضرورية في عيف

أف المشرع في  بالبناء، والإطلاع عمييا في أي وقت، إذ ويمكف ليـ طمب الوثائؽ الخاصة
ىذه المادة منحت ليـ صلاحيات واسعة وضمانات أثناء ممارستيـ ليذه المياـ، بحيث يمكف 

(2)ليؤلاء الأعواف الاستعانة بالقوة العمومية، في حالة عرقمة ممارسة مياميـ
 4وحسب المادة  

ؼ مف ىذه الرقابة ىو التحقؽ مف وجود الوثائؽ فإف اليد 06/55مف المرسوـ التنفيذي رقـ
(3) القانونية والبيانية المرخصة للأشغاؿ التي شرع فييا.

 

 (.   مطابقة البنايةالرقابة بعد الانجاز) -2     

المالؾ أو صاحب المشروع أف يعمـ الإدارة بانتياء البناء، وىذا  الجزائريألزـ المشرع 
             التي تنص عمى أنو "يجب عمى المالؾ  الجزائريمف قانوف التعمير  56مابينتو المادة 

أو صاحب المشروع أف يشعر المجمس الشعبي البمدي بانتياء البناء ليسمـ لو شيادة 
 المطابقة".  

يوما )شير( مف انتياء  30علاـ الإدارة يكوف بإيداع تصريح يعد في نسختيف خلاؿ ا  و 
ء عممية مطابقة اوذلؾ لإجر (4)الأشغاؿ، بمقر المجمس الشعبي البمدي مكاف وجود البناء،

                                                           
الذي يحدد شروط وكيفيات تعييف  06/55مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2، والمادة 04/05مف القانوف رقـ 08المادة  -( 1)

 قبة،الجريدةاءات المر االأعواف المؤىميف لمبحث عف مخالفات التشريع والتنظيـ في مجاؿ التييئة والتعمير ومعاينتيا وكذا إجر 
 .معدؿ و متمـ 05/02/2006، مؤرخ في 06عدد  الرسمية

 .السابؽ المصدر،  04/05مف القانوف رقـ  9المادة  -( 2)

 السابؽ. المصدر، 06/55مف المرسوـ التنفيذي  04المادة  -( 3)

 .  السابؽ. المصدر، 91/176مف المرسوـ التنفيذي 03فقرة  57المادة  -( 4)
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الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء، وعدـ إيداع تصريح ضمف الشروط المطموبة، 
 ء المطابقة تمقائيا.  ابإجر  لممطالبةبإمكانية لممصمحة المختصة بذلؾ 

تحقؽ في مدى مطابقة الأشغاؿ المنجزة مع  :الجية المختصة برقابة المطابقة-أ      
 أحكاـ رخصة البناء لجنة ممثميف عف :  

 رئيس المجمس الشعبي البمدي، ومصمحة الدولة المكمفة بالتعمير لدى الولاية.   -

 الآثار التاريخية، والسياحية.  و  ف عف المصالح المختصة بالأماكف،ممثمي -

 ممثميف عف مصمحة الدولة المكمفة بالفلاحة عمى مستوى الولاية.   -

اؿ صناعي، أو تجاري، مصالح الحماية المدنية في حالة تشييد بنايات ذات استعم -
ت ستعمؿ لاستقباؿ الجميور، وكذا تشييد بنايات سكنية ىامة مف شأنيا أف ءافجميع البنا

(1)ئؽ،اتطرح تبعات خاصة لاسيما محاربة الحر 
قبة بناء عمى استدعاء اويتـ اجتماع لجنة المر  

يوما( بعد إيداع التصريح بانتياء 21مف رئيس المجمس الشعبي البمدي خلاؿ ثلاثة أسابيع )
أياـ  8قبة، وذلؾ قبؿ اء المر االأشغاؿ، ويتـ إشعار المستفيد مف رخصة البناء بتاريخ إجر 

بعد عممية المطابقة، ويسجؿ في ىذا المحضر  اعمى الأقؿ ويتـ إعداد محضر الجرد فور 
  (2) ي المجنة حوؿ مدى المطابقة التي تمت معاينتيا.أالملاحظات، ويبرز ر 

تعتبر الرقابة التي تقوـ بيا المجنة المذكورة سالفا عمى مدى مطابقة  :طبيعة الرقابة-ب      
الجرد، فإذا أثبت ىذا  الأشغاؿ المنجزة لأحكاـ رخصة البناء، وذلؾ بواسطة إعداد محضر

   (3) شيادة لتأكيد ذلؾ.التسمـ ينو خير مطابقة الأشغاؿ المنجزة، فإالأ

                                                           
 . السابؽ المصدر،91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  04فقرة  57، والمادة 02فقرة  39المادة  -( 1)

 السابؽ. المصدر،02فقرة  39لمادة  -( 2)

 .50بزغيش بوبكر، المرجع السابؽ، ص -( 3)
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وىي شيادة المطابقة، أما إذا أبرزت عممية الجرد عدـ انجاز الأشغاؿ طبقا لمتصاميـ 
  ذلؾبو  نو يتـ رفض تسميـ شيادة المطابقةبناء، فإاللمصادؽ عمييا ووفقا لأحكاـ رخصة ا

وبضرورة جعؿ البناء مطابقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا والأحكاـ المطبقة لو، وفي حالة 
لإيداع التصريح بالانتياء مف البناء،  أشير 03ر يفصؿ في المطابقة خلاؿ اغياب أي قر 

بإمكانية صاحب الطمب تقديـ طعف سممي إلى الوزير المكمؼ بالتعمير عندما يكوف الوالي 
أو إلى الوالي عندما يكوف رئيس المجمس  بتسميـ الشيادة المطابقة، ىو السمطة المختصة

(1) الشعبي البمدي ىو المختص.
 

أما في القانوف الفرنسي قد منح لمغير الحؽ في الطعف في شيادة المطابقة، حيث أف  تسميـ 
شيادة المطابقة لا يعطي الصفة الأبدية والنيائية لرخصة البناء، بإمكانية سحب رخصة 

(2) ئية.امشروعة وتعفي شيادة المطابقة مف المتابعات الجز 
 

   

 

 

 

 

 

 

                                                           
 . نفسو المصدر،91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  60و 59و 58و 56المواد  -( 1)

 . 50بزغيش بوبكر، المرجع السابؽ ، ص  -( 2)
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الإداري، الذي يتضمف الترخيص بالقياـ بأعماؿ البناء  راالبناء باعتبارىا القر  إف رخصة
عات تطرح أماـ القضاء، مثؿ المنازعات التي تقوـ العدة نز  معرضةوالتشييد، فإنيا ستكوف 

 ء رفض الإدارة تسميـ رخصة البناء أوفي حالة تسميميا ثـ العدوؿ عنيا، إما بسحبياامف جر 
كما تكوف كذلؾ محلا ، لآخر سبب أوتضمف توقيؼ الأشغاؿ لر إداري ياأو بصدور قر 

ني وقواعد وأنظمة التييئة ائـ تمس بالنظاـ العمر المخالفات يعاقب عمييا القانوف باعتبارىا جر 
وما قد  .د  أثناء تنفيذ الأشغاؿ المرخص بيااعات تنشأ بيف الأفر النز  ىدفاوالتعمير، وقد تكوف 
ينا أنو ئإرتوعميو وفي ما يخص ىذا الموضوع  ،ر التي قد تمحؽ بالغيراتنتج عنيا مف أضر 

عات القائمة عمى رخصة البناء وخصائصيا ضمف امف واجبنا التطرؽ إلى ىذه النز 
وىذا ماسنتطرؽ إليو في ىذا الفصؿ، حيث سنقسمو إلى  ،اختصاص كؿ ىيئة قضائية

لرخصة  الدعاوى التي يختص بيا القضاء الإداري فيو إلى سنتطرؽ الأوؿالمبحث مبحثيف، 
قرار منح أو رفض دعوى إلغاء  وىو المطمب الأوؿو الذي سنفصمو في مطمبيف،  البناء

 دعوى:  الأوؿ الفرعويحتوي عمى  وحالات رفع الدعوى أماـ القضاء الإداري رخصة البناء
 القضاء أماـ الدعوى رفع حالات: الثاني الفرعو  البناء رخصة رفض أو منح قرار إلغاء

 ويتشكؿ مف البناء رخصة يخص فيما التعويض دعوى: الثاني المطمب بالنسبة،أما  الإداري
 شروط:  الثاني الفرعو  البناء برخصة المتعمقة الإدارية المسؤولية قياـ حالات:  الأوؿ الفرع
 البناء رخصة قرارات عف الناتجة الأضرار عف الإدارية المسؤولية أو التعويض دعوى قبوؿ
 أسس:  الرابع الفرع، و التعويض في بالنظر المختصة القضائية الجيات: الثالث الفرعأما 

، كما سيكوف البناء برخصة المتعمقة القرارات عف الناتجة الأضرار عف الإدارية المسؤولية
و الذي يحتوي عمى  العادي القضاء بيا يختص التي البناء رخصة دعاوى:  الثاني المبحث
: الأوؿ الفرعو الذي يتكوف مف  الجزائي القاضي بيا يختص التي الدعوى:  الأوؿ المطمب

 تمس التي المخالفات طبيعة: الثاني الفرعو ، بشأنيا المتخذة والإجراءات المرتكبة المخالفات
 الفرع، أيضا البناء لرخصة المقررة والجزاءات القانوني التكييؼ :الثالث الفرعالبناء و  رخصة
 لمطمباأما  القضائية المتابعات: الخامس الفرع و المخالفات عف جزائيا المسؤلوف: الرابع
 اختصاص: أوؿ فرعو الذي يفصؿ في  المدني القاضي بيا يختص التي الدعوى:  الثالث
  .  المدنية الدعوى نتائج: ثالث فرعو  الاستعجالية الدعاوى:  الثاني الفرعو  الموضوع قاضي
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لرخصة البناء   الدعاوى التي يختص بيا القضاء الإداري :الأول المبحث    

إف جيات القضاء الإداري تكوف مختصة في جميع المنازعات التي تثيرىا رخصة 
ر مشوبا ار إداري صادر عف جية إدارية مختصة عندما يكوف ىذا القر االبناء باعتبارىا قر 

عية وخضوع أعماؿ الإدارة لمقانوف وكذا مبدأ المشرو  ،دابعيب تجاوز السمطة في مواجية الأفر 
كما في حالة رفض الإدارة تسميـ  ،أو الحصوؿ عمى تعويض مناسب وئاوىذا مف أجؿ إلغ

ر إداري اأو صدور قر  29-90حة أو ضمنيا بعد تعديؿ قانوف ارخصة البناء إما صر 
(1) يرخص بالبناء ثـ تمجأ ىذه الأخيرة إما لسحبو أو توقيؼ الأشغاؿ بدوف تعميؿ مبرر.

 

ءات المتبعة فييا وكذا اور نقاش حوؿ أساس رفع ىذه الدعوى وحالاتيا والإجر دقد ي
، وىذا ما جعمنا نخوض في ىذا والصلاحيات الممنوحة ليالمختصة الجيات الإدارية ا

 :  المبحث و الذي جزئناه إلى مطمبيف

وحالات رفع الدعوى  قرار منح أو رفض رخصة البناءالمطمب الأوؿ: دعوى إلغاء 
 : دعوى التعويض فيما يخص رخصة البناءالثانيالمطمب و أماـ القضاء الإداري 

وحالات رفع الدعوى أمام  المطمب الأول: دعوى إلغاء قرار منح أو رفض رخصة البناء    
 القضاء الإداري 

إدارية ر إداري كونو صادر عف جية ار منح أو رفض رخصة البناء قر ار باعتبار أف ق
مختصة، يمكف أف يكوف مشوبا بعيب مف عيوب تجاوز السمطة التقميدية للإدارة أثناء 

ت، كعيب عدـ الاختصاص، وكذا مخالفة مبدأ اممارستيا لسمطاتيا عند إصدارىا لمقرار 
  المشروعية أو مخالفة الإدارة لمقانوف. 

                                                           
 . 2002/2003ت في المنازعات الإدارية، ألقيت عمى طمبة  الكفاءة المينية لممحاماة ، اسلامي عمور، محاضر  -( 1)
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القاضي الإداري مجوء إلى ر الحؽ في الاالأمر الذي يخوؿ لممتضرر مف ىذا القر 
 ءات المدنية والإدارية.    امف قانوف الإجر  901و 801المواد عميونصت وىذا ما لإلغائو

فيي أصلا دعوى تجاوز السمطة موضوعية ىدفيا البعيد فضلا عف حماية المركز القانوني 
(1) ر المخاصـ بصفة سمبية، ىو حماية لمبدأ المشروعية.الممدعي الذي مسو القر 

 

ءات التي تخص االتطرؽ لأسس دعوى الإلغاء سوؼ نتكمـ عمى بعض الإجر لكف قبؿ 
ىو و مف حيث الصفة في رفعيا وكذا القيد الذي يشترطو القانوف قبؿ رفعيا ألا  ،ىذه الدعوى

 التظمـ الإداري المسبؽ.

    دعوى إلغاء قرار منح أو رفض رخصة البناء الفرع الأول :    

  ت المتعمقة برخصة البناء الطعن في القراراأولا :      

 سنذكره كالتالي : لو شروط الخاصة برخصة البناء  إف الطعف في القرارات الإدارية

طالب رخصة البناء  الأصؿ أف الدعوى ترفع مف قبؿ :الشروط المتعمقة بالطاعن-11     

طمبو بالرفض الصريح أو الضمني، أو لحقو ضرر مف قبؿ الإدارة، إلا أنو  بؿالمعني الذي ق

يجوز للأشخاص الآخريف الذيف أعطاىـ القانوف صفة التقاضي في ىذا المجاؿ عند 

 ر المتضمف تسميـ الرخصة وىـ:  االمنازعة في القر 

الغير  عى فييا حقوؽار يإف إعطاء أية رخصة بناء يجب أف  :لمصمحةلغير صاحب -أ     
ر الترخيص الذي الأف الغير ىو صاحب المصمحة المباشرة والمشروعة في طمب إبطاؿ قر 

                                                           
،             2004-2003، ديواف المطبوعات الجامعية،1طئر،اعمور،الوجيز في المنازعات الإدارية، جامعة الجز  سلامي -( 1)

 .105ص 
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ف امس بوضعيات خاصة بيـ يحمييا القانوف، وعمى ذلؾ فعادة ما يكوف الغير مف جير 
(1) ..الخ..كحرمانيـ مف حؽ المطؿ أو أشعة الشمس مثلا ،المستفيد مف رخصة البناء

 

إف الشريؾ في الأرض الشائعة لا يمكنو البناء عمى جزء  :الشريك في الشيوع-ب     
مفروز مف الأرض الشائعة قبؿ قسمتيا ولو حصؿ عمى رخصة البناء إلا بعد موافقة 

حيث جاء في حيثياتو ما يمي: " حيث  ،أصحاب ثلاث أرباع الأرض والحكـ الابتدائي الآتي
ـ أحد الشركاء المشاعيف ببناء عمى مف القانوف المدني بأنو إذا قا 717يستخمص مف المادة 

جزء مف الأرض الشائعة قبؿ قسمتيا فإف ىذا الشريؾ يكوف قد أتى بعمؿ مف أعماؿ الإدارة 
الغير معتادة ويترتب عمى ذلؾ أف ىذا العمؿ يقتضي موافقة أصحاب ثلاث أرباع الأرض 

مف مواصمة أشغاؿ حيث أنو والحالة ىذه فإف المدعية محقة في منع المدعي عميو  ،المشاعة
(2)البناء الجارية فوؽ القطعة المشاعة بينيما رفقة شركاء آخريف".

 

كما يمكف لمجمعيات المشكمة بصفة قانونية وتنشط في إطار التييئة : الجمعيات-جـ     
ر الترخيص طبقا لممادة اوالتعمير وكذا حماية البيئة بموجب قانونيا الأساسي طمب إبطاؿ قر 

وكذا القوانيف المتعمقة بالمناطؽ المحمية، كما يمكف ليؤلاء المجوء إلى  29-90قانوف  74

ءات المدنية والإدارية امف قانوف الإجر  01فقرة  13 طمب وقؼ تنفيذ رخصة البناء طبقا لممادة
اصلاح الأوضاع الناجمة عف رخصة البناء ار لصعوبة تفادي الأض اوىذا نظر  08-09 ر  و 

 أنيا الحيمولة دوف إتماـ البناء بأكممو.  المشوبة بأية مخالفة مف ش

                                                           
 .71، المرجع السابؽ ، ص السبتي محمد -( 1)

ت الصادرة عف مجمس الدولة و المحكمة العميا،  دار  اباشاعمر، مبادئ القضاء العقاري في ضوء أحدث القرار حمدي  -( 2)
 .85، ص 2003ئر،اىومو لمطباعة و النشر و التوزيع،الجز 
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ر المحكمة العميا " إف وقؼ الأشغاؿ مف قبؿ الجية الاستعجالية لا يمس اجاء في قر   
بأصؿ الحؽ فيو مجرد تدبير مؤقت لحماية الحؽ مف الخطر الناجـ عف مواصمة البناء في 

(1)انتظار الفصؿ النيائي في موضوع الدعوى ".
 

ءات المدنية بموجب ابعد تعديؿ قانوف الإجر  :شرط التظمم الإداري المسبق -12     
 ،تـ إلغاء نظاـ التظمـ الإداري المسبؽ 18/08/1990المؤرخ في  23/ 90القانوف رقـ 

ء الصمح كبديؿ لو وعميو ات الإدارية اللامركزية وتعويضو بإجر اعندما يتعمؽ الأمر بالقرار 
 خص الدعوى المرفوعة ضد القرارت الإدارية المركزية.   أصبح الشرط وجوبي فقط فيما ي

أبقى عمى نظاـ التظمـ المسبؽ وجعمو جوازيا لممعني  90/29إلا أنو بعد صدور القانوف رقـ 
(2) والذي يكوف لو الخيار إما القياـ بو أو رفع الدعوى مباشرة أماـ القضاء المختص.

 

منو عمى أنو " يمكف لطالب الرخصة البناء أو التجزئة أو اليدـ  69حيث نصت المادة 
وىذا  ،الغير مقتنع برفض طمبو أف يقدـ طعنا أو يرفع القضية أماـ الجية القضائية المختصة

(3)في حالة سكوت السمطة أو رفضيا لو ".
 

مختصة ت التي تصدرىا الجيات الإدارية الائري التظمـ مف القرار افقد أجاز المشرع الجز 
ء إجباري وضروري يقوـ بو ابشأف منح رخصة البناء أو سحبيا أو رفضيا واعتباره إجر 

 المتظمـ قبؿ رفع الدعوى القضائية.   

ذكر المدة القانونية التي يرفع خلاليا المتظمـ تظممو  29/ 90لـ يرد بالقانوف رقـ 
 او، ومع ذلؾ ونظر من 63وقد كاف ذلؾ بسبب صياغة المادة  ،وىذا محؿ انتقاد الإداري

غ القانوني  وفي غياب نص قانوني، يحدد بدقة وتفصيؿ التظمـ الإداري فإننا نفرض أف المفر 

                                                           
 .1998، المحكمة العميا ، لسنة  24587ر رقـ اقر  -( 1)

 .25، ص 2001المعيد الوطني لمقضاء، الدفعة الأولى، عبادي كريمة، رخصة البناء و المنازعات المرتبطة بيا، -( 2)

 .  السابؽ المصدر، 04/05المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ  29/ 90مف القانوف رقـ  69المادة  -( 3)
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ت التي تصدر بشأنيا رفض أو سحب، أو منح رخصة البناء يخضع االتظمـ مف القرار 
 ءات المدنية والإدارية.   المقواعد العامة المنصوص عمييا في قانوف الإجر 

 :من الوزير المكمف بالتعميرصادرة ر رخصة البناء االإداري المسبق ضد قر التظمم -أ     
فإف ىذا الشرط مف أجؿ قبوؿ  ،ءات المدنية والإداريةامف قانوف الإجر  830طبقا لنص المادة 

  الدعوى القضائية أماـ مجمس الدولة. 

          ي البمدي صادرة عن رئيس المجمس الشعبر رخصة البناء االتظمم الإداري ضد قر -ب     
ء تـ إلغائو، واستبدالو بتظمـ الصمح  وفقا لمتعديؿ الذي جاء بو اإف ىذا الإجر  :أو الوالي

فيمكف لممعني إما  ،ء جوازي حسب نفس القانوفاالمذكور سابقا وىو إجر  29-90 قانوف
(1)أو التوجو بدعواه مباشرة أماـ الجيات القضائية المختصة.  القياـ بو

 

ت المتعمقة ايختمؼ ميعاد الطعف القضائي ضد القرار  :الطعن القضائي وقت -13     
 برخصة البناء باختلاؼ الجية المصدرة ليا :  

فطبقا  :ئيس المجمس الشعبي البمديالطعن القضائي في قرار الوالي أو ر  مدة-أ      

القضائي في  عاد الطعففإف مي ،ءات المدنية والإداريةامف قانوف الإجر   829 لنص المادة
ر بالنسبة لطالب الرخصة أو النشر اىو أربعة أشير تسري انطلاقا مف تبميغ القر  ىذه الحالة

(2)بالنسبة لمغير.
 

  ر:في قرار الوزير المكمف بالتعمي الطعن القضائي مدة -ب      

التي تحيمنا إلى المواد  ءات المدنية والإداريةامف قانوف الإجر  907 طبقا لنص المادة
الطعف القضائي سواء لطالب رخصة البناء أو لمغير ىو أربعة  مدةفإف ، 832و 829 مف

                                                           
 . 30حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ، ص  -( 1)

 ،يتضمف قانوف 2008ير افبر  25الموافؽ1429صفر عاـ  18مؤرخ في  09-08مف قانوف رقـ 829المادة  -( 2)

 . 23/04/2008الصادر بتاريخ 21ءات المدنية والإدارية،الجريدة الرسمية،عدداالإجر 
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ر رفض التظمـ الإداري الكمي أو الجزئي أوفي حالة سكوت الوزير اأشير مف تاريخ تبميغ قر 
(1) أو امتناعو عف الرد.

 

ر المتعمؽ برخصة البناء يخضع االطعف في القر  فمدةأما فيما يخص القانوف الفرنسي 
ويمكف أف تمتد مدة الطعف إذا  ،ر أو نشرهالمقواعد العامة وىو شيراف مف تاريخ العمـ بالقر 

(2) كاف ىناؾ تظمـ إداري ولائي أو رئاسي، أو إذا رفع الطعف إلى قضاء غير مختص.
 

 بالنظر في المنازعات.    المخولةالجية القضائية الإدارية  ثانيا:    

يتضمف نصوصا خاصة بالإختصاص القضائي لمنظر  إف قانوف التييئة والتعمير لـ
وبذلؾ فإف لممدعي أف  ،ت المتعمقة برخصة البناءافي الطعوف بالإلغاء أو غيرىا في القرار 

ءات المدنية والإدارية طبقا ايرفع دعواه حسب قواعد الاختصاص المبينة في قانوف الإجر 
ىو طالب الرخصة أو مف  منو وعميو فسواء كاف الطاعف 901و 801و 800لنص المواد 

 الغير فإف الاختصاص النوعي يؤوؿ إلى الجيات القضائية التالية:   

الاختصاص يعود إلى مجمس  ىنا:الطعن موجو ضد الوزير المكمف بالتعمير -11     
مف  1فقرة 09 ءات المدنية والإدارية، وكذا المادة امف قانوف الإجر  901الدولة حسب المادة 

 يتعمؽ باختصاصات مجمس الدولة وتنظيمو وعممو.    01-98القانوف العضوي 

الاختصاص يعود إلى المحاكـ الإدارية طبقا  ىنا :الطعن موجيا ضد الوالي -12     
 ءات المدنية والإدارية.   امف قانوف الإجر  801و 800لممواد 

 إف الاختصاص يعود إلى :الطعن موجيا ضد رئيس المجمس الشعبي البمدي -13      

  (3) ءات المدنية والإدارية.رامف قانوف الإج 801و 800المحكمة الإدارية  حسب المواد

                                                           
ءات المدنية "، ممتقى قضاة الغرفة انيوري عبد العزيز "المواطف والإدارة أماـ القضاء عمى ضوء تعديؿ قانوف الإجر  -( 1)

 .   110، ص 1992ئر،االإدارية الصادرة عف وازرة العدؿ، الجز 

 .  88بزغيش بوبكر،المرجع السابؽ، ص  -( 2)

 . ، المرجع السابؽ12ألقيت عمى الطمبة القضاة، الدفعة   ةمحاضر  ،زروقي ليمى -( 3)
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مية إلى الحصوؿ عمى تعويض ضد الجيات اوتجدر الملاحظة أف جميع الدعاوى الر 
مف قانوف  1 فقرة 801الإدارية المختمفة فإف الاختصاص يؤوؿ لممحاكـ الإدارية طبقا لممادة 

ءات المدنية والإدارية، إلا أنو وفيما يخص الطعوف المرفوعة ضد رئيس المجمس االإجر 
 االشعبي البمدي فإنو لا بد لمقاضي أف يتأكد جيدا مف طبيعة تصرفو، ىؿ مرده تصرفا صادر 

ف التعويض سيكوف عمى إباعتباره ممثلا لمدولة أو باعتباره ممثلا لمبمدية، ففي الحالة الأولى ف
دولة  وليس الجماعة المحمية، وفي الحالة الثانية فإنو يكوف عمى عاتؽ البمدية، عاتؽ ال

حة عمى ذلؾ اوكذلؾ الشأف فيما يخص الوالي وليذا ينبغي عمى القاضي كذلؾ أف ينص صر 
في حكمو أو في المنطوؽ حتى لا ينفذ الحكـ في غير محمو وعمى غير الجية المحكومة 

  (1) عمييا.

 دعوى الإلغاء.    أوجو ثالثا:    

يمكف تأسيس دعوى الإلغاء عمى أساس الأوجو والعيوب التقميدية 
 التالية:    

ر الإداري مخالفا لإحدى أركانو اقصد بو صدور القر ي :عية الخارجيةعدم المشرو -11     
 ءات.  االخارجية أي مخالؼ للاختصاص، والشكؿ، والإجر 

 الاختصاص في حالة اعتداء سمطة إدارية عمىتجمى عدـ ي :عيب عدم الاختصاص-أ      
عدـ الاختصاص عدة أوجو منيا عدـ الاختصاص  صلاحيات سمطة إدارية أخرى ويأخذ

 (2) :حيث نجد ،المكاني، وعدـ الاختصاص الموضوعي، وعدـ الاختصاص الزماني

عندما  في الموضوعيظير عيب عدـ الاختصاص  :في الموضوععدم الاختصاص -       
والصلاحيات المخولة ليا، ومثاؿ ذلؾ  الموضوعر لا يدخؿ ضمف اتقوـ ىيئة بإصدار قر 

                                                           
 . ، المرجع السابؽ12ألقيت عمى الطمبة القضاة، الدفعة  ةمحاضر  ،زروقي ليمى -( 1)

 .73السبتي محمد، المرجع السابؽ، ص  -( 2)
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 تسميـ الوالي لرخصة البناء يختص بمنحيا الوزير المكمؼ بالتعمير أو رئيس المجمس البمدي.

(1)
   

حتماؿ وقوع تجاوز الاختصاص يكوف بيف المحافظ ورئيس البمدية إفإف  ،في القانوف الفرنسي
و العكس، أما بالنسبة لوزير التعمير فإنو يتمتع بصلاحية عامة في جمب أي ممؼ لرخصة أ

  (2) مف قانوف التعمير الفرنسي. 421-38البناء، وذلؾ حسب نص المادة 

القانوف نطاؽ اختصاصيما  افيوجد ىيئتاف يقيد في المكان:عدم الاختصاص -     
الإقميمي وىي متمثمة في الوالي ورئيس المجمس الشعبي البمدي، حيث يترتب عمى تجاوز 

ره لأنو مشوب بعيب عدـ الاختصاص المكاني كأف اأحدىما بنطاؽ اختصاصو إلغاء قر 
    (3) يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي رخصة بناء يمتد أثرىا إلى بمدية أو بمديات أخرى.

ر الإداري مشوبا بعدـ الاختصاص ايكوف القر في المدة الزمنية: ختصاص عدم الا -      
بحيث يمزـ عمى الجية المختصة موضوعيا أف  ،إذا حدد القانوف مدة معينة لمقياـ بالتصرؼ

ر المحكمة البطلاف زمانو، وىذا ما أكده قر  الا سوؼ يمغى نظر و إ تقوـ بو خلاؿ ىذه المدة 
سة الممؼ الكامؿ لطمب رخصة ا...مف المقرر قانونا أف در  " :الذي نص عمى مايمي والعميا 

البناء يتـ في أربعة أشير عمى الأكثر ابتداء مف التاريخ الذي سمـ فيو للإدارة المعنية الممؼ 
حة االمذكور، وتعطي الإدارة لصاحب الطمب وصلا بذلؾ وتمنح رخصة البناء أو ترفض صر 

 ددة أعلاه خلاؿ الميمة المح

                                                           
 .  85، ص 2002ئر،ا، الوجيز في المنازعات الإدارية، دار العموـ لمنشر والتوزيع، الجز ربعمي محمد الصغي -( 1)

مقارنة بيف القانوف الفرنسي والقانوف الأردني"، مجمة الحقوؽ  سةايرة مصمح، "النظاـ القانوني لرخص البناء، در االصر  -( 2)
 ..   345، ص 2001، الكويت، 04الكويتية، عدد 

 .  86، ص سابؽبعمي محمد الصغير، مرجع  -( 3)
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 مف ثـ فإف رسالة الوالي المتضمنة الرفض لأسباب غير ثابتة بعد مضي المدة المحددة قانونا
(1) ر الرفض ...".المسمطة، ومتى كاف الأمر كذلؾ استوجب إبطاؿ قر  ايعد تجاوز 

 

ء الحصوؿ عمى ايكفي  في حالة إىماؿ الإدارة لإجر  :والإجراءات عيب الشكل -ب       

ر بمنح رخصة البناء اء جوىري سابؽ عمى عممية اتخاذ القر االمسبؽ باعتباره إجر الترخيص 

ءات التحقيؽ مف قبؿ مصمحة الدولة، المكمفة افي المناطؽ المحمية ومثؿ ذلؾ مخالفة إجر 

-03بالسياحة بالنسبة لمبناء في المناطؽ السياحية ومواقع التوسع السياحي حسب قانوف رقـ 

ر الرفض أو تأجيؿ اكؿ كما في حالة إغفاؿ الإدارة عف تسبيب قر ، وقد يظير عيب الش03

 المتعمؽ بالتييئة و التعمير.    29-90قانوف رقـ  مف 62منح رخصة البناء حسب المادة 

ر احيث تتمثؿ في تمؾ التي تتعمؽ إما بمحؿ القر  :عدم المشروعية الداخمية-12      
أو يتعمؽ بركف اليدؼ أو الغاية مف إصدار الإداري المطعوف فيو و مدى مطمقيو لمقانوف 

 ر أو يتعمؽ بركف السبب.    االقر 

ت الإدارية اإف مخالفة القانوف يؤدي إلى بطلاف القرار  :عيب مخالفة القانون -أ       
كما في حالة  ،المتعمقة برخصة البناء ويتحقؽ ذلؾ عندما تتجاىؿ الإدارة القاعدة القانونية

رفض الإدارة منح الرخصة بحجة أف تصاميـ البناء لـ يتـ التأشير عمييا مف قبؿ ميندس 
معماري معتمد بالرغـ مف أف مشروع البناء متواجد في إقميـ البمديات المصنفة مخالفة بذلؾ 

(2). 91/176مف المرسوـ التنفيذي رقـ 36،  وكذا المادة 90/29مف القانوف رقـ  55المادة 
 

                                                           
ئر،  ا، ـ . ؽ عدد الأوؿ، الجز 21/07/1991المؤرخ في  68 -640الإدارية، رقـ الغرفة المحكمة العميا، رار ق -( 1)

 . .    153، ص 1992

 . 2008-2005، سنة 17ت ألقيت عمى الطمبة القضاة، الدفعة اشييوب مسعود، محاضر  -( 2)
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إذا كانت الجية الإدارية المختصة تستيدؼ  :في استعمال السمطة التعسف -ب      
ر كما في حالة رفض رئيس ار الحقيقي الذي مف أجمو أصدرت القغرضا يختمؼ عف الغرض 

المجمس الشعبي البمدي الترخيص بالبناء كوف أف صاحب الطمب لـ يقـ بالحممة الانتخابية 
  (1) .ذلؾ جية أخرىالداعية لو مساندا في 

يأخذ عيب انعداـ السبب العديد مف الصور قدميا الفقو  :عيب انعدام السبب -جـ   
والقضاء الإداري وتكمف في انعداـ الوجود المادي لموقائع، والخطأ في الوصؼ والتكييؼ 

 القانوني لمواقعة.

المتضمف رفض منح ر الإدارة ايجب أف يكوف قر  :انعدام الوجود المادي لموقائع-       
رخصة البناء مبنيا عمى الوجود الفعمي لمحالة القانونية أو المادية التي تبرر الرفض كوجود 

ر غير مشروع استوجب اقطعة البناء في مجاؿ رؤية معمـ تاريخي فإذا ثبت ذلؾ أعتبر القر 
(2) إلغاؤه.

 

وجود المادي لموقائع وفي القانوف الفرنسي تمتد رقابة القاضي الإداري إلى التأكد مف ال
فإذا لـ يستطع الوصوؿ إلى ذلؾ مف خلاؿ  ،وذلؾ مف خلاؿ تدقيؽ ممؼ رخصة البناء

نو يممؾ الحؽ في الطمب مف الإدارة بتعزيز الممؼ بأوارؽ أخرى أو زيارة المكاف مف إالممؼ ف
  (3) ء لمتأكد مف ارتفاع البناء.اطرؼ الخبر 

يؼ الخطأ في الوصؼ والتكي :القانوني لمواقعةلوصف والتكييف الخطأ في ا-       
بصورة صحيحة إلى القوانيف التي  الإدارة في إسناد الوقائع أالقانوني لمواقعة يتمثؿ في خط

                                                           
 .75، المرجع السابؽ، ص لطفي ريامز  -( 1)

 . 93برغيش بوبكر، المرجع السابؽ، ص  -( 2)

 .352يرة مصمح، المرجع السابؽ، ص االصر  -( 3)
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ت تستند إلى وقائع غير مؤسسة اتحكميا، وكذا الخطأ في تفسيرىا، وىكذا تصدر الإدارة قرار 
(1) قانونا.

 

 نتائج دعوى إلغاء القرار المتعمق برخصة البناء    رابعا:     

ر المتعمؽ برخصة البناء، إلا امف النتائج المترتبة عف رفع دعوى الإلغاء، ىو إلغاء القر 
ر، كما يمكف لقاضي الاستعجاؿ أف يصدر اأنو يمكف لمقاضي أف يرفض دعوى إلغاء القر 

 ر رخصة البناء بناءا عمى طمب المدعى.  ار بوقؼ تنفيذ قر اقر 

ر القاضي بالإلغاء سواء عمى اقد ينصب قر : برخصة البناء ةالمتعمق اتالقرار  -11     
 ر منح رخصة البناء.  ا، أو عمى قر هر رفض تسميـ رخصة البناء، أو تأجيؿ تنفيذاإلغاء قر 

الإداري أف رفض الإدارة إذا تأكد القاضي  :إلغاء قرار رفض منح رخصة البناء-أ      
ر، االسمطة، فالنتيجة الحتمية ىي إلغاء ىذا القر  تسميـ رخصة البناء مشوب بعيب تجاوز

أف  ير الرفض، ويمكف لممدعاؼ إلى الحالة التي كانوا عمييا قبؿ صدور قر اعادة الأطر وا  
  (2) ءات جديدة لاستصدار رخصة البناء.ايقوـ بمباشرة إجر 

يحدث ىذا عندما  تقوـ الإدارة بإصدار   :قرار تأجيل تنفيذ رخصة البناء إلغاء-ب      
عمما أنو لا يحؽ للإدارة إعادة  ،ر يتضمف تأجيؿ تنفيذ رخصة البناء بدوف ذكر الأسباباقر 

ر ناطؽ بوقؼ التنفيذ، لأف ذلؾ يعد تجاواز لمسمطة، إذ يقوـ االنظر فييا عف طريؽ اتخاذ قر 
   (3) جيؿ تنفيذ الرخصة.ر تأاالقاضي بإلغاء قر 

                                                           
 . .189، ص 1992ئر ،امحيو أحمد، المنازعات الإدارية، ديواف المطبوعات الجامعية، الجز  -( 1)

ضي قصد المحافظة ايحدد انتقالية قواعد شغؿ الأر  85/01مف الأمر رقـ  06ئري في المادة االمشرع الجز  -( 2)
ر ا،حيث  يأمر الإدارة بتسميـ رخصة البناء لممدعي وىذا في حالة إلغائو لقر 1985، 34عمييا،الجريدة الرسمية، عدد

    المتعمؽ بالتييئة و التعمير.90/29جع عف ذلؾ في قانوف رقـ ائري تر االإدارة بالرفض، إلا أف المشرع الجز 

 . 95 برغيش بوبكر، المرجع السابؽ، ص -( 3)
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ر منح رخصة البناء مشوب اإذا تأكد القاضي أف قر :إلغاء قرار منح رخصة البناء-ج      
عاة متطمبات حماية البيئة أو الممتمكات الثقافية انو منح بدوف مر أبعيب تجاوز السمطة، أو 

البناء، وىذا ما قضت ر المانح لرخصة ار بإلغاء القر اف القاضي الإداري يصدر قر إف العقارية
ر منح رخصة البناء يعيد ابو محكمة الاستئناؼ الإدارية في فرنسا، إذ أكدت أف إلغاء قر 

 الطرفاف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ صدور الحكـ.  

ر ار القاضي الإداري مؤيدا لقر ايكوف قر  :ييد القرار المتعمق برخصة البناءتأ -12    
ر، حيث يستمر االتأسيس وبصحة القر  البناء في حالة الحكـ بعدـالإدارة المتعمؽ برخصة 

تأجيؿ  ورفض رخصة البناء أ وأ ر المتخذ مف طرؼ الإدارة سواء كاف بمنحاالعمؿ بالقر 
(1) .تنفيذىا

 

ر برفض الطعف المقدـ عف السيد احمد اوفي ىذا الصدد أصدرت المحكمة العميا قر 
المجمس الشعبي البمدي الذي منح رخصة البناء، بحيث ر رئيس االمتضمف المطالبة بإلغاء قر 

ار وتسميـ تمؾ الرخصة لمصمحة السيد عمي واعتبرت صدإت المحكمة بأنو لا ضرر مف أر 
(2) .أف الرخصة المقدمة قانونية

 

ر اقد يحدث أف يطمب المدعى إلى جانب إلغاء قر  :وقف تنفيذ قرار رخصة البناء -13     

ر وقؼ تنفيذ رخصة ار، حيث يقوـ القاضي الإداري بإصدار قر االقر إداري وقؼ تنفيذ ىذا 
إلى غاية الفصؿ في موضوع الإلغاء، وىذا عمى الرغـ مف الطبيعة  ء تحفظياالبناء كإجر 

                                                           
دعوى المدعي كوف أف الأسباب التي بني عمييا طعنو غير مؤسسة قانونا إستنادا إلى  محكمة تمالوس برفضت قض  -( 1)

              مف قانوف رقـ 53أف مقرسكناه يقع بمنطقة ريفية لا يتطمب البناء فييا الحصوؿ عمى رخصة بناء، كوف أف المادة 
أف البنايات الوحيدة المعفاة مف رخصة البناء ىي البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني، حكـ تمالوس  تؤكد 90-29
 ، غير منشور.  29/12/1996المؤرخ في  65/96رقـ 

دارة ومالية، إذبيح زىيرة، أزمة البنايات اللاشرعية وطرؽ معالجتيا، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف، فرع  -( 2)
 .  50، ص 2001ئر،اجامعة الجز 
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ءات امف قانوف الإجر  833 ت الإدارية، وذلؾ ما نستشفو مف نص المادةاالتنفيذية لمقرار 

 توقؼ الدعوى المرفوعة أماـ المحكمة الإدارية، "... لاعمى  تنص المدنية والإدارية والتي
غير أنو يمكف  ما لـ ينص القانوف عمى خلاؼ ذلؾ، ر الإداري المتنازع فيو،اتنفيذ القر 

 ر الإداري".  الممحكمة الإدارية أف تأمر بناء عمى طمب الطرؼ المعني، بوقؼ تنفيذ القر 

تنفيذ رخصة البناء تركت لتقدير ما يمكف ملاحظتو مف خلاؿ المادة، أف مسألة وقؼ 
القاضي في حالة طمب المدعي ذلؾ، وبالتالي فإف شروط وقؼ تنفيذ رخصة البناء بصفة 

(1) .خاصة نستنتجيا مف الاجتيادات القضائية
 

ر رخصة البناء امف بيف أثار وقؼ تنفيذ رخصة البناء ىو تعميؽ الطابع التنفيذي لقر 
تفيد مف رخصة البناء بوقؼ أشغاؿ البناء إلى حيف ولمقاضي الإستعجالي أف يأمر المس

  الفصؿ في موضوع الدعوى.

 حالات رفع الدعوى أمام القضاء الإداري : الثانيالفرع     

 حالة رفض الإدارة تسميم رخصة البناء.    أولا :     

مف الثابت قانونا أف الإدارة لا يمكنيا رفض تسميـ رخصة البناء إلا للأسباب      
سيـ التنفيذية المطبقة لو خاصة المرسوـ اوالمر  29-90المستخمصة مف أحكاـ القانوف 

الذي يحدد القواعد العامة لمتييئة والتعمير، وكذا القوانيف الخاصة  176-91التنفيذي 
(2)،29 -90مف قانوف  62مية وفقا لأحكاـ المادة المتعمقة بالمناطؽ المح

وفي حالة الرفض  
                                                           

مف بيف ىذه الشروط نجد شرط رفع دعوى الإلغاء مسبؽ أماـ الجيات القضائية الإدارية المختصة ) الغرفة الإدارية /  -( 1)
، 111ره رقـ امنة مع الطعف، كما يتبيف مف قضاء مجمس الدولة في قر امجمس الدولة (، ويمكف أف تكوف دعوى الإلغاء متز 

 ر غير منشور (.افي قضية السيد )ـ ط( ضد بمدية بريكة التابعة لولاية باتنة ) قر  28/02/2002المؤرخ في 

، العدد الأوؿ، ص 1990، مجمة قضائية 28/07/1998الصادر عف المحكمة العميا ،مؤرخ في  68240ر رقـاقر  -( 2)
153  . 
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ر لممعني ماداـ حؽ البناء ىو اوأف يبمغ ىذا القر رىا تسبيبا قانونيا افالإدارة ممزمة بتسبيب قر 
وعميو يمكف ، 29-90مف القانوف  50أحد أوجو ممارسة حؽ الممكية طبقا لأحكاـ المادة 

د القياـ بيا جميع الشروط الموضوعية المبينة اأشغاؿ البناء المر القوؿ أنو إذا توافرت في 
اجر اأعلاه وكذا الشروط الإجر  ءاتو ينشأ لممعني الحؽ في البناء ائية المتعمقة بشكؿ الطمب  و 

، وما عمى الإدارة إلا الاستجابة لطمبو كقاعدة عامة أو وضعيا انوفقمف ال 50بمفيوـ المادة 
ىا مناسبة، ويصبح منح رخصة البناء حينئذ حقا وليس امات تر از لشروط أو تحفظات أو الت

 .  زاامتيا

إلا أف التساؤؿ الذي يثور حوؿ موقؼ القضاء الإداري في حالة رفض الإدارة تسميـ 
رىا عمى أسباب غير قانونية أو بسوء تقديرىا ارخصة البناء بصورة صريحة، معممة قر 

 لموقائع.   

يعد بمثابة رفض  ،ت الإدارة عف الرد بعد الميعاد القانونيوأما ضمنيًا  طالما أف سكو 
ضمني لطمب رخصة البناء، وىو ما يخوؿ لممعنى إما رفع تظمـ سممي أو إقامة دعوى أماـ 

 .   29-90مف القانوف  63القضاء الإداري طبقا لنص المادة 

لعدـ وجود  في الفقو والقضاء، يرجع السبب في ذلؾ القد أثار ىذا التساؤؿ جدلا كبير 
ءات المدنية والإدارية، أو في النصوص الخاصة يسمح انص صريح في قانوف الإجر 

 .لمقاضي بتوجيو أوامر للإدارة، أو عدـ إمكانية ذلؾ

 ـافالمبدأ ىو أف القاضي الإداري غير مؤىؿ لمنح رخصة البناء، ولكف ىؿ يجوز لو إلز 
(1)الإدارة بمنحيا في حالة توفر الشروط في الطالب ؟

 

 فيما يمي:   ء والمواقؼ في ذلؾ بيف مؤيد ومعارض الأمر الذي سنتناولوار فقد اختمفت الآ

                                                           
-2004، السنة الأكاديمية ،14ليمى، المنازعات المتعمقة برخصة البناء، المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة  زروقي -( 1)

 . 04ت مطبوعة، ص ا، محاضر 2005
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 :قبل القاضي الإداري الجزائريعدم جواز إلزام الإدارة لمنح رخصة البناء من -11     
ي إلى أف القاضي الإداري لا يمكنو أف يحؿ محميا طبقا لممبدأ أويستند أصحاب ىذا الر 

ر اسمطات، وليست لديو الآليات القانونية الكفيمة بجعؿ الإدارة تخضع لمقر الفصؿ بيف ال
مة التيديدية، وفي غياب نص في قانوف اميا بمنح رخصة البناء كالغر االإداري المتضمف إلز 

ر ايجوز لو فقط إلغاء قر )حة عمى ذلؾ فانو اءات المدنية  والإدارية ينص صر االإجر 
ءات الجديدة، أو رفع دعوى االتقدـ بطمب جديد ووفقا للإجر ما إويكوف لممحكوـ لو  (،الرفض

ر إداري جديد االقضاء الكامؿ مف أجؿ الحصوؿ عمى التعويض في حالة عدـ صدور قر 
ئي عمى أساس المادة ابالقبوؿ، أو متابعة الموظؼ الإداري شخصيا أماـ جيات القضاء الجز 

ظؼ عف تنفيذ حكـ قضائي، وذلؾ متناع المو إمف قانوف العقوبات عمى أساس جريمة  138
د أو الأف الإدارة لا تستطيع أف تعرض جميع تصرفاتيا عمى القضاء بدعوة حماية الأفر 

لاتيـ المحافظة عمى ضمانا بالغ صابة المجتمع بضرر وا  وصمنا إلى شؿ نشاط الإدارة  وا 
(1) الصعوبة.

 

إف : جواز إلزام إدارة من قبل القاضي الإداري الجزائري تسميم رخصة البناء -12     
وأحد أوجو استعماليا وأف  ،ضي المكرسة دستوريااالحؽ في البناء ىو مرتبط بحؽ ممكية الأر 

ئري ات الإدارية، وماداـ إف قانوف التعمير الجز االقضاء الإداري ينظر في الطعوف ضد القرار 
تسميـ رخصة البناء عمى سبيؿ الحصر، فإف تقدير ىذه الحالات يدخؿ قد حدد حالات رفض 

ضمف الاختصاص المقيد  والضيؽ للإدارة، ومف ناحية ثانية فإف ىذه الأخيرة خصـ في 
ف ذلؾ إتيا الصادرة بالرفض، أو التأجيؿ فاوما دامت ممزمة بتعميؿ قرار  ،داالأفر  مواجية

د وحرياتيـ افر لألمبدأ المشروعية وحماية حقوؽ ا لرقابة القضاء الإداري طبقا سيخضع حتما
الأساسية، وىي المعادلة التي ييدؼ إلى تحقيقيا قانوف التييئة والتعمير في نياية المطاؼ، 

ر اقر الئري، وسنجد أف اوعميو فإنو يجوز توجيو أوامر للإدارة مف قبؿ القاضي الإداري الجز 
                                                           

 . .17، ص 2002، 23مجمة الإدارة، العدد   ،فريحة حسيف، مقاؿ -( 1)
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ـ بمدية الحمدانية بتسميـ اف يقضي بإلز االصادر عف الغرفة الإدارية لمجمس قضاء غميز 
مة ائي يقضي عمى رئيسيا بسنة حبس نافذة وغر ارخصة البناء لممعنييف، وكذا حكـ جز 

   (1) ر.ائية عف رفض تنفيذ ىذا القر اكعقوبة جز 

ئري إلى القوؿ بعدـ جواز القاضي الإداري توجيو اوقد ذىب قضاء مجمس الدولة الجز 
(2)أوامر للإدارة مبدئيا،

ر اـ الإدارة بتسميـ رخصة البناء فقد قرر في القر انو وبالنسبة لإلز أإلا  
والمنشور بمجمة مجمس الدولة  2003-03-11الصادر بتاريخ  007736رقـ 
 في المبدأ الآتي:   2003.03،العدد

الشعبي البمدي لولاية  " حيث أف المستأنؼ عمييا أقامت دعوى ضد رئيس المجمس  
ر يمزمو بتسميـ رخصة البناء لتييئة محؿ لممارسة نشاط اإصدار قر جؿ أمعسكر مف 

ي أحيث أف المستأنؼ عمييا تمسكت في المرحمة الابتدائية بأنيا تحصمت عمى الر  ،صيدلية
وأف  ،سمةاالموافؽ لمديرية التعمير غير أف رئيس البمدية رفض تسميـ الرخصة بموجب مر 

 شريع المعموؿ بو".     الرفض جاء غير معمؿ وبالتالي مخالؼ لمت

حيث  ،تندرج ضمف دعاوى القضاء الكامؿ حيث أف دعوى المستأنؼ عمييا الأصمية
أف القاضي الإداري، التي رفعت أمامو دعوى القضاء الكامؿ لا يمكنو تقدير الوقائع ماداـ 

 بطاؿ...  اري بالتجميد لـ يكف محؿ طعف بالإر الإداالقر 

وأنو يتعيف رفض دعوى المستأنؼ عمييا  ،اضي إداريولـ يطعف في قانونيتو أماـ ق
 لكونيا سابقة لأوانيا".  

نو لا يوجد نص يسمح لمقاضي الإداري بتوجيو أوامر إئري فاوبالنسبة لمقانوف الجز 
والذي  95-2-8كما لا يوجد نص يمنعو مف ذلؾ خلافا لمقانوف الفرنسي الصادر في  للإدارة

منو لممحاكـ الإدارية  77-62حسـ المسالة نيائيا وأعطى ىذه الصلاحية في المادتيف 
                                                           

 . .  65، ص 2002لعدد الثاني، سنة ، اخموفي رشيد، مجمة مجمس الدولة  -( 1)

 قضية بورطؿ رشيد ضد والي ولاية ميمة، الغرفة الثانية.   140فيرس  08/03/1999ر غير منشور، مؤرخ في اقر  -( 2)
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وكذلؾ مجالس استئناؼ الإدارية ومجمس الدولة بعد أف كاف ىذا الأخير يصرح دوما بأف 
 القاضي الإداري لا يوجو أوامر للإدارة.   

اعتباره حمولا محميا كما الأمر في ـ الإدارة بمنح رخصة البناء لا يمكف اوعمى كؿ فاف إلز 
(1)التشريع السابؽ،

وفي جميع الحالات إذا تبيف لمقاضي الإداري أف الممؼ المقدـ مف قبؿ  
الطالب مطابؽ لما نصت عميو أدوات التعمير، وأف ىذا الأخير قد احترـ جميع المواصفات 

رفض الإدارة تسميمو إياىا  المطموبة لإنجاز البناء ولا يوجد أي مانع شرعي، أو مادي لتبرير
فيمكف لمقاضي في ىذه الحالة أف يكيؼ الرفض عمى أنو تعدي ماداـ أف الأمر يتعمؽ 

في جميع الحالات   رابالتمتع بحؽ الممكية، والتي لا يمكف أف تقبؿ التعويض ميما كاف معتب
ولا سيما  ،موافيةويمزـ الإدارة تسميـ رخصة البناء وىذا بالاعتماد عمى خبرة فنية جدية تكوف 

وكذا بتعميؿ قانوني دقيؽ  ،مف حيث الشروط التقنية ومدى قابمية الأرض لمبناء عمييا
(2) ء.اوتسبيب يكوف في المستوى مف أجؿ اتخاذ ىذا الإجر 

 

إف  :والإدارية الجديد موقف المشرع الجزائري في قانون الإجراءات المدنية -13     
ءات المدنية والإدارية االمتضمف قانوف الإجر  2008يرافبر  25المؤرخ في  09-08قانوف 

ء االجديد قد حسـ الأمر بالنسبة ليذا الإشكاؿ بصفة قطعية ووضع بذلؾ حدا لاختلاؼ الآر 
ت الجيات القضائية السائدة في ىذا الشأف، حيث نص ابعض قرار للتناقضات االفقيية و 

الجية القضائية الإدارية أوامر حة عمى جواز إصدار االقانوف الجديد المذكور أعلاه صر 
مزـ الإدارة، والذي سبؽ الحكـ بو تي تال ةالمطموب اتءاأو الإجر  بيراللإدارة وذلؾ لمقياـ بالتد

 978جؿ لمتنفيذ طبقا لممادة أمع تحديد  راأو الحكـ أو القر   أي المنصوص عميو في الأمر 
ـ أحد الأشخاص ار إلز امف القانوف المذكور أعلاه " عندما يتطمب الأمر أو الحكـ أو القر 

 المعنوية 

                                                           
 ، المرجع السابؽ.  01-85مف القانوف 06المادة  -( 1)

 .05زروقي ليمى،المنازعات المتعمقة برخصة البناء، المرجع السابؽ، ص  -( 2)
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العامة ، أو ىيئة تخضع منازعاتيا لاختصاص الجيات القضائية الإدارية المطموب منيا 
(1)جؿ لمتنفيذ عند الاقتضاء". أذلؾ، في نفس الحكـ القضائي بالتدبير المطموب مع تحديد 

 

جؿ محدد أر إداري جديد في اا يمكف لمقاضي الإداري أف يأمر الإدارة بإصدار قر كم
حيث  ،979ف طمبو الخصوـ مف قبؿ، وذلؾ حسب المادة أيعينو القاضي إذا لـ يسبؽ و 

ـ أحد الأشخاص المعنوية العامة ار إلز اعندما يتطمب الأمر أو الحكـ أو قر  "تنص عمى أنو 
تصاص الجيات القضائية الإدارية باتخاذ تدابير تنفيذ معنية لـ و ىيئة تخضع منازعاتيا لاخأ

أمرت بيا بسبب عدـ طمبيا في الخصومة السابقة، تأمر الجية القضائية الإدارية  يسبؽ أف
 جؿ محدد ".  أر إداري جديد في االمطموب منيا ذلؾ بإصدار قر 

مة التيديدية، التي تكوف مستقمة ار ر تحت طائمة الغاالحكـ أو القر  ويكوف تنفيذ الأمر أو
حيث جاء في  (2)ور أعلاه،مف القانوف المذك 981عف تعويض الضرر طبقا لأحكاـ المادة 

ر قضائي، ولـ تحدد تدابير التنفيذ، تقوـ انصيا أنو " في حالة عدـ تنفيذ أمر أو حكـ أو قر 
مة المتنفيذ والأمر بغر جؿ أالجية القضائية المطموب منيا ذلؾ، بتحديدىا ويجوز ليا تحديد 

   ".تيديدية 

ءات المدنية افيذا التعديؿ سيحد مف تعسؼ الإدارة في منح رخصة البناء، كوف قانوف الإجر 
ت اوالإدارية لـ يكف ينص عمى إمكانية توجيو القاضي الإداري للأوامر والأحكاـ والقرار 

(3) بشكؿ كبير في ىذا المجاؿ.القضائية الصادرة ضدىا، الأمر الذي أدى إلى تفاعؿ الإدارة 
 

 حالة سحب الإدارة لقرار رخصة البناء   ثانيا :    

                                                           
 . 155، ص 2008، الجزء الثاني، ديواف المطبوعات الجامعية ، 5عمار، القانوف الإداري، الطبعة  عوابدي -( 1)

 . ، المرجع السابؽ09- 08مف القانوف رقـ  981و  979المواد -( 2)

 . 155عوابدي عمار، المرجع نفسو، ص  -( 3)
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مرسوـ  49الأصؿ أف رخصة البناء تنتيي بنياية المدة المحددة لنفاذىا طبقا لنص المادة 
إذ تنص أنو: " تعد رخصة البناء لاغية إذ لا يستكمؿ البناء في  91/176التنفيذي رقـ 

(1)ر المتضمف رخصة البناء ".االقر المحددة في  الآجاؿ
 

وبعد أجاؿ الصلاحية المحددة لابد مف تقديـ طمب جديد لمحصوؿ عمى رخصة جديدة 
سة شريطة أف لا تتطور أدوات التعمير بشكؿ مغاير، إلا أنو قد تتدخؿ الإدارة اتعد بدوف در 

ف سحب إومف ثمة ف ،أثارىا القانونية بالنسبة لممستقبؿ والماضي معاو لإنياء رخصة البناء 
ت اإلا بتوافر شروط معينة وفقا لمنظرية العامة لسحب القرار  اؤىارخصة البناء لا يمكف إجر 

  (2) الإدارية.

ف يكوف أكأف تتـ عممية السحب مف قبؿ السمطة الإدارية المختصة أو التي تعموىا و 
اء، وىي شيريف لعدـ المشروعية، وكذا أف يكوف خلاؿ مواعيد الطعف بالإلغ ار السحب مبر 

تيا لمجرد عدـ الملائمة أو اوعميو لا يجوز للإدارة سحب قرار  ،مف تاريخ تبميغ الرخصة
ت الغرفة الإدارية لممحكمة العميا في عدة قضايا " االتحقيؽ وىي المسائؿ التي جسدتيا قرار 

شأ ر الإداري الصحيح الذي تتخذه السمطة ويكوف مناستحالة سحب القر إمف المقرر قانونا 
ع في الممكية ار البمدي الممغي لرخصة البناء لمجرد إدعاء بوجود نز المحقوؽ، ومف ثمة فالقر 

ر المتخذ مف اوذلؾ كاف مف الثابت في قضية الحاؿ إف القر  ،مشوباً بتجاوز السمطة ار ايعد قر 
رئيس المجمس الشعبي البمدي الذي منح بمقتضاه لطالب رخصة البناء يكتسي الصيغة 

ف الطاعف إويرتب حقوؽ لممستفيد منو والذي دوف أف يكوف مستويا بأية مخالفة ف التنفيذية
   (3)ر المطعوف فيو المنسوب بتجاوز السمطة ".اكاف عمى صواب عند تمسكو ببطلاف القر 

                                                           
حيث تنص "تصمح  ،82/02قانوف  21، كانت مسألة صلاحية البناء محددة بالمادة 90/29قبؿ صدور قانوف  -( 1)

 سنوات اعتبار مف تاريخ تبميغيا ".  3رخصة البناء لمدة 

، ص 1990عوابدي عمار، القانوف الإداري ، الجزء الأوؿ ،ديواف المطبوعات الجامعية، المؤسسة الوطنية لمكتاب  -( 2)
520.  

 سنة  مجمة قضائية،، 27/01/1982، الصادر عف المحكمة العميا، الغرفة الإدارية، مؤرخ في 29432ر رقـ اقر  -( 3)

 .  188،عدد الأوؿ، ص 1990
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"مف المقرر قانونا أف الإدارة لا تستطيع الاحتجاج بغمطيا لإعادة النظر في وضعية 
 مكتسبة لمغير ".  

ت الإدارية متى كانت قد ولدت حقوؽ شخصية مكتسبة اسحب القرار "لا يجوز 
 لأصحابيا".  

(1)"حيث أنو طبقا لمبدأ ثابت و معموؿ بو فإف رخصة البناء الممنوحة لا يمكف سحبيا".
 

   حالة صدور قرار رخصة البناء ثم لجوء الإدارة إلى وقف تنفيذ الأشغال. ثالثا:    

ر بوقؼ الأشغاؿ بعد تسميـ رخص بناء االإدارة إصدار قر يثور التساؤؿ حوؿ مدى جواز 
(2)صحيحة.

 

قبؿ إلغاؤىا تتعمؽ بوقؼ الأشغاؿ المخالفة  29-90مف القانوف   76إذ تنص المادة 
بقواعد التشريعية والتنظيمية المعموؿ بيا في ىذا المجاؿ دوف سواىا مف الحالات حيث 

فة خطيرة الأحكاـ القانونية والتنظيمية السارية تنص " في حالة انجاز أشغاؿ البناء تنتيؾ بص
المفعوؿ في ىذا المجاؿ، يمكف لمسمطة الإدارية أف ترفع دعوى أماـ القضاء المختص مف 

 ءات القضاء الإستعجالي ...".  اجؿ الأمر بوقؼ الأشغاؿ طبقا لإجر أ

ت امف امتياز ئري قد سمب مف الإدارة صلاحية التنفيذ المباشر اوالواضح أف المشرع الجز 
السمطة العامة بؿ أخضع كؿ عمميات وقؼ البناء إلى القضاء عف طريؽ دعوى استعجاؿ 

ءات المدنية امف قانوف الإجر  919د وىذا نصت عميو المادة اترفعيا الإدارة شأنيا شأف الأفر 
وعميو  ،والإدارية والذي تضمف فقط تثبيت الأمر بوقؼ الأشغاؿ مف قبؿ قاضي الاستعجاؿ

                                                           
، مجمة قضائية، سنة 06/06/1987، الصادر عف المحكمة العميا، الغرفة الإدارية، مؤرخ في 53-299ر رقـ اقر  -( 1)

 . 171بع ، ص ا، العدد الر 1990

، تطبيقات قضائية في المادة العقارية، 12/07/1986مؤرخ في  ، الصادر عف المجمس الدولة ، 875-43ر رقـ اقر  -( 2)
 . 214، ص 1995
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فلا يمكف لمجيات  ،فيما عدا حالة انتياؾ الأحكاـ القانونية في مجاؿ التييئة والتعميرفإنو 
وليذا فقد  ،الإدارية أف تأمر بوقؼ الأشغاؿ أو تأجيؿ تنفيذ الرخصة المسممة بصفة قانونية

قررت المحكمة العميا عمىّ أنو:  "مف المقرر قانونا أنو عندما يتحصؿ عمى رخصة إدارية 
ر ناطؽ بوقؼ الا يحؽ للإدارة إعادة النظر فييا عف طريؽ اتخاذ قر  نت ضمنيةحتى ولو كا

التنفيذ ومف ثمة فإف المقرر الأمر بتأجيؿ تنفيذ المقرر الأوؿ يعود مشوب بعيب تجاوز 
(1) السمطة.

 

 راكما يجوز لممعني حؽ المجوء إلى القضاء الإداري الاستعجالي مف أجؿ وقؼ تنفيذ القر 
ر رئيس المجمس الشعبي البمدي أف االأشغاؿ " يجوز لكؿ متضرر مف قر المتضمف توقيؼ 

ر المطعوف فيو ايطمب مف قاضي الاستعجاؿ طمب وقؼ تنفيذه ومف ثـ فإف النيي عمى القر 
بمخالفة القانوف غير وجيو، ولما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ أف المطعوف ضدىا ليا 

ر الاستعجالي اف القر إناء التي تحصمت عمييا فرخصة الب ر تأسيسيااحؽ مكرس تمثؿ في قر 
ر الصادر مف البمدية المتضمف توقيؼ أشغاليا يكوف قد طبؽ القانوف امر بوقؼ تنفيذ القر الآ

(2) التطبيؽ الصحيح.
 

 : دعوى التعويض فيما يخص رخصة البناءالثانيالمطمب    

                                                           
 ،04، رقـ 1990، مجمة قضائية، سنة 18/04/1987الصادر عف المحكمة العميا، مؤرخ في  ،53878ر رقـ اقر  -( 1)

 171.ص

ص  02، العدد 1993، مجمة قضائية 29/12/1991،الصادر عف المجمس الدولة، مؤرخ في 89053ر رقـ اقر   -( 2)
127. 
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 أالمدعي إثبات خطتعتبر دعوى التعويض مف الدعاوى الشخصية وعمى ذلؾ يجب عمى 
نو إوعميو ف ،نو قد مس بحؽ ذاتي لو يحميو القانوف وكذا العلاقة السببيةأينسب للإدارة و 

(1) يمكف تصور قياـ المسؤولية الإدارية في ىذا المجاؿ في الحالات الآتية:
 

 الفرع الأول : حالات قيام المسؤولية الإدارية المتعمقة برخصة البناء      

 سباب غير شرعیل يارفض الجية الإدارية منح رخصة البناء أو تأجيم: أولًا      

ر إداري عف القضاء الإداري يمغي رفض تسميـ الرخصة مخالفة ابالرغـ مف صدور قر 
 بذلؾ قوة الشيء المقضي بو.   

 راقر إصدارىا ثانيا :    

القانوني ر بعد انقضاء الميعاد اتسميـ رخصة البناء ثـ لجوءىا إلى سحب ىذا القر   
  بذلؾ أو توقيؼ الأشغاؿ بدوف مبرر شرعي أو مبرر قانوني طبقا لاجتياد المحكمة العميا

 

 

 ثالثا : حالة التعدي من قبل الإدارة    

 ،القضاء أو اليدـ الغير المبرر حالة لجوء الإدارة إلى اليدـ المباشر دوف المجوء إلى
مف  124حيث قررت الغرفة الإدارية لممحكمة العميا عمى أنو:  " مف المقرر قانونا بالمادة 

القانوف المدني أف كؿ عمؿ أي كاف يرتكبو المرء و يسبب ضرر لمغير يمزـ مف كاف سببا 
ولما كاف ثابتا في قضية الحاؿ أف البمدية قامت بالتعدي عمى الجدار  ،في حدوثو بالتعويض

                                                           
ئري، الجزء الثاني، ديواف المطبوعات اوابدي عمار، النظرية العامة لممنازعات الإدارية في النظاـ القضائي الجز ع -( 1)

 الجامعية

 .  567، ص 1995
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دوف أف تحصؿ عمى حكـ يرخص ليا بذلؾ بحجة أف الحائط تـ بناؤه بطريقة وتحطيمو ب
فوضوية رغـ أف المستأنؼ استظير برخصة البناء ومحضر إثبات الحالة عمى أنو لـ يغمؽ 

ف البمدية تتحمؿ مسؤولية خطئيا مما يتعيف إمجرى مياه الوادي كما تدعيو البمدية وعميو ف
(1)".تعويض المستأنؼ لمستأنؼ الذي رفضر ااإلغاء القر 

 

 رابعا : قيام مسؤولية عمى أساس مبدأ المساواة أمام الأعباء العامة    

مرفقي أو مخاطر غير عادية إذ ينتج عف ىذا الوضع  أوىي حالة لا يمكف إسنادىا إلى خط
ة أماـ امما يشكؿ خرقا لمبدأ المساو  ،رتفاقا مع استفادة العامة منوإتحميؿ شخصا ما عبئا أو 

(2).الأعباء العامة
 

كما تضمنت أدوات التعمير إف القطاع المحدد لا يمكف البناء عميو لأنو سيكوف 
وعميو  29-90مف القانوف  13موضوع لإنجاز مشروع ذو منفعة وطنية طبقا لنص المادة 

 امف نفس القانوف، وىو الأمر الذي يسبب ضرر  19فيو قطاع غير قابؿ لمتعمير المادة 
ر رفض اء قر الطالب الرخصة المستوفي لجميع الشروط القانونية والتقنية المطموبة مف جر 

يض أماـ القضاء الكامؿ لجبر وبالتالي يمكف لممعني رفع دعوى التعو  ،تسميـ الرخصة
(3) رر اللاحقة بو.ضالأ

 

تجدر الإشارة إلى أف القاضي الإداري الاستعجالي مختص بالنظر في دعاوى رخصة 
ف لا يمس موضوع أو  ،اء التي تتسـ بطابع الاستعجاؿ إذا ما توفر عنصر الاستعجاؿالبن
ع بأصؿ الحؽ فينعقد الاختصاص لمقاضي الاستعجالي مف أجؿ النظر في التدابير االنز 

                                                           
، مجمة قضائية لسنة  07/04/1998، الصادر عف المحكمة العميا، الغرفة الإدارية ،مؤرخ في 167252ر رقـ اقر  -( 1)

 .198، العدد الأوؿ، ص 1998

 .  85سلامي عمور، المرجع السابؽ، ص  -( 2)

،  2004-2003ئر،انية والمسؤولية عنيا، مذكرة تخرج المدرسة العميا لمقضاء، الجز اوي عائشة، الرقابة العمر اعمر  -( 3)
 .19ص
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ر الإداري إلى حيف الفصؿ في دعوى الإلغاء مثلا : فحسب اتنفيذ القر  المؤقتة كوقؼ
ر الإداري لا المدنية و الإدارية فإف المبدأ أف الطعف في القر ءات ااالإجر  مف قانوف 919المادة

 أثر لو عمى نفاذه.   

ر الإداري المطعوف فيو قبؿ صدور الكف عند الاستئناؼ يأمر القاضي بوقؼ تنفيذ القر 
ر قد يصعب تداركيا ار الإداري أضر اى أنو يترتب عمى تنفيذ القر أالحكـ في الطعف، إذا ر 

نو وبعد صدور قانوف أر يمس بحفظ النظاـ العاـ، إلا اشريطة أف لا يكوف ىذا القر   فيما بعد
ما تدخؿ القاضي الإداري ا والتعمير تقمص نوعالمعدؿ والمتمـ لقانوف التييئة  04-05

مباشرة لميدـ في حالة البناء دوف رخصة دوف  أالاستعجالي، لأنو أصبحت الإدارة تمج
(1) لقاضي.الحاجة إلى تثبيتيا أماـ ا

 

لفرع الثاني : شروط قبول دعوى التعويض أو المسؤولية الإدارية عن الأضرار ا    
   ت رخصة البناء االناتجة عن قرار 

  تيا المتعمقة برخصة البناء ارار الناتجة عف قر اعندما تقرر المسؤولية الإدارية عف الأضر 
ر، الحؽ في رفع دعوى البناء دوف التطرؽ افإف ذلؾ يمنح لمشخص المتضرر مف ىذا القر 

إلى الشروط الشكمية لرفع دعوى التعويض المنصوص عمييا في القواعد العامة، ومف بيف 
 ىذه الشروط نجد:  

 أولا : شرط قرار رخصة البناء لقبول دعوى التعويض        

(2)ض،ر الإداري السابؽ شرط مف الشروط الشكمية لقبوؿ دعوى التعويايعتبر القر 
ويكمف في  

قياـ الشخص المتضرر، بتقديـ طمب عمى شكؿ شكوى أو تظمـ إداري طبقا لمشكميات 
                                                           

ئري، الديواف الوطني للأشغاؿ اف ممحة، القضاء المستعجؿ وتطبيقاتو في النظاـ القضائي الجز بالغوشي  -( 1)

 .  20ئر،  ص االتربوية،الجز 

، نظرية الدعوى الإدارية، ديواف 2جئري، االنظرية العامة لممنازعات الإدارية في النظاـ القضائي الجز  ،عوابدي عمار-( 2)
 .   595-590ص ،1998ئر ،االجامعية، الجز  المطبوعات
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ءات القانونية المقررة، ومطالبة ىذه السمطات الإدارية بالتعويض الكامؿ والعادؿ، اوالإجر 
ر التي سببتيا الوقائع الفنية للأعماؿ الإدارية الضارة، وذلؾ بيدؼ الإصلاح الأضر 

ر إداري صريح مف السمطات الإدارية بخصوص المطالبة بالتعويض، فيكوف رد اقر استصدار 
ء طمبات اإداريا سابقا يتضمف فيو موقفيا إز  االسمطات الإدارية الصريح أو الضمني قرار 

الشخص المتضرر، ويجوز بعد ذلؾ ليذا الأخير أف يرفع دعوى التعويض أماـ الجيات 
إف فكرة  ،عدـ اقتناعو برد السمطات الإدارية الصريحالقضائية المختصة، وذلؾ في حالة 

مكرر عدلت بموجب المادة السادسة مف  169لت موجودة رغـ أف المادة ار السابؽ ماز االقر 
يتضمف التوجيو العقاري مستندة ومؤسسة بالفكرة الأولى مف ىذه المادة التي  90/25القانوف

ر اد إلا بتطبيؽ الطعف في قر احد الأفر أتقرر " ... لا يجوز رفع إلى المجمس القضائي مف 
(1) إداري ...".

 

ثانيا: شرط الميعاد لرفع دعوى التعويض عمى المسؤولية الإدارية المترتبة عن قرار     
 لبناء   رخصة ا

لرفع ىذه الدعوى وقبوليا يشترط شرط الميعاد، إذ و  ،بما أف دعوى التعويض دعوى قضائية
ر رخصة البناء أماـ الغرفة ايجب رفع دعوى التعويض أو المسؤولية الإدارية المترتبة عف قر 

الإدارية بالمجمس القضائي، خلاؿ أربعة أشير مف تاريخ التبميغ الشخصي، أو مف تاريخ 
ادة المقررة لقبوؿ ، أما الممكرر المعدلة 169نشره  تطبيقا لمضموف الفقرة الأخيرة مف المادة 

شيريف تبدأ مف  ماـ المحاكـ الإدارية في النظاـ القضائي الفرنسي ىيأدعوى التعويض 
تاريخ العمـ الشخصي لمشخص، كما يشترط لقبوؿ دعوى التعويض الإدارية أف يكوف الحؽ 
الذي تدور حولو الدعوى موجودا، ولـ يسقط بمدة السقوط ولـ يتقادـ بمدة التقادـ المقررة 
، قانونا، فمرور مدة أربعة أشير المقررة، لا يؤدي إلى سقوط الدعوى بسبب الميعاد المقرر

                                                           
 .  99- 98وبكر، المرجع السابؽ، صببزغيش  -( 1)
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ذلؾ لأف دعوى التعويض لا تسقط ولا تتقادـ إلا بمدى سقوط وتقادـ الحقوؽ التي تتعمؽ بيا 
  (1) .باعتبارىا دعوى شخصية

 الفرع الثالث: الجيات القضائية المختصة بالنظر في التعويض.     

مية إلى الحصوؿ عمى تعويض ضد الجيات الإدارية المختمفة افي جميع الدعاوى الر 
ءات امف قانوف الإجر  07فاف الاختصاص يؤوؿ إلى المحاكـ الإدارية المختصة طبقا لممادة 

 ءات المدنية والإدارية الجديد.   اأعلاه مف قانوف الإجر 04فقرة  801المدنية والمادة 

المجمس الشعبي البمدي فإنو لا بد لمقاضي  إلا أنو وفيما يخص الطعوف المرفوعة ضد رئيس
باعتباره ممثلا لمدولة أو باعتباره ممثلا  اأف يتأكد جيدا مف طبيعة تصرفو ىؿ رده صادر 

ف التعويض سيكوف عمى عاتؽ البمدية، وكذلؾ الشأف فيما يخص إلمبمدية ففي الحالة الأولى ف
ذلؾ في حكمو حتى لا ينفذ  حة عمىاالوالي وليذا ينبغي عمى القاضي كذلؾ أف ينص صر 
(2) الحكـ في غير محمو وعمى غير الجية المحكوـ عمييا.

 

ر الناتجة عن القرارات المتعمقة ار أسس المسؤولية الإدارية عن الأض الفرع الرابع :    
 برخصة البناء.  

تيا المتعمقة برخصة البناء  ار ر الناتجة عف قر اإف أساس مسؤولية الإدارة عف الأضر 
 يمي:    تتمثؿ فيما

 أولا : الخطأ كأساس لمسؤولية الإدارة.       

                                                           
 .100بزغيش بوبكر ، المرجع السابؽ، ص   -( 1)

 ..  120، ص 2006ئر ،ازروقي ليمى، المنازعات العقارية، الطبعة الثانية، دار ىومة، الجز   -( 2)
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تيا المتعمقة برخصة البناء في حالة ارتكابيا ار الناتجة عف قرار اتسأؿ الإدارة عف الأضر 
 (1) لأخطاء نذكر مف أىميا:

 

إذا منحت الإدارة رخصة بناء بطريقة غير مشروعة  :منح رخصة بناء غير مشروعة -1     
ف ذلؾ يؤدي إلى إحداث إمخالفة في ذلؾ قواعد التنظيـ كمخالفة قواعد ارتفاع المباني، ف

فيحؽ  ،ر لمغير يسببيا البناء الذي سمحت الإدارة ببنائو بمقتضى الرخصة التي سممتيااأضر 
ر، وىذا ما قضى بو مجمس الدولة الفرنسي الذي االأضر  لممتضرريف المطالبة بالتعويض عف

الإدارة وحكـ عمييا بالتعويض لصالح المتضرر بسبب منح رخصة بناء تخالؼ أقر مسؤولية 
(2) قواعد ارتفاع المباني.

 

ونجد ىذه الحالة أيضا عندما لا تتدخؿ الإدارة لمتصدي و متابعة المخالفات المتعمقة 
كعدـ إرساؿ محاضر المخالفات لوكيؿ الجميورية و عدـ الأمر بوقؼ للأشغاؿ  برخصة البناء ،

  لمنجزة بدوف ترخيص.ا

إذا رفضت الإدارة المختصة منح  :رخصة البناء بصورة غير مشروع رفض منح-12     
ف ذلؾ يمنح الحؽ لطالب إأي بدوف مقرر قانوني ف رخصة البناء بصورة غير شرعية،

ء ىذا الرفض كوف أف حالة االرخصة في أف يطمب تعويض الضرر الذي لحقو مف جر 
فلا يمكف أف  ، 90/29مف القانوف  62الرفض جاءت بطريقة  صريحة في نص المادة 
ر معملا وىو نفس ما أقره المشرع الفرنسي ايرفض الطمب إلا لأسباب قانونية و أف يكوف القر 

لحؽ طبقا لحكـ مجمس الدولة الفرنسي الذي حكـ بتعويض تدفعو البمدية بسبب الضرر الذي 

                                                           
 .150المنازعات الإدارية، القضاء الإداري، المرجع السابؽ، صبعمي محمد الصغير، الوجيز في   -( 1)

 .102بزغيش بوبكر ،المرجع السابؽ، ص  -( 2)
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ر، بعد اب دوف تسبيب القر آء رفض منح رخصة بناء مسكف و مر امف جر   weberالسيد 
(1)ب مما سبب لو و ألحقو خسائر.آالحكـ لو بيدـ المر 

 

 سحب رخصة البناء بطريقة غير شرعية.  -13

ر الإداري الصحيح امف المقرر قانونا وعمى ما جرى بو العمؿ، استحالة سحب القر 
ر الإداري يصبح محصنا بعد مرور اويكوف منشأ لحقوؽ، إذ أف القر  الذي تتخذه السمطة

لارة أف تسحبو قبؿ مرور ىذه المدة أربعة أشير مف إصداره، فيجب عمى الإدا عتبر أ وا 
 السحب غير مشروع.   

 ثانيا : نظرية المخاطر كأساس لمسؤولية الإدارة.      

أي  ،إنما تقوـ عمى أساس فكرة المخاطرإذا كانت القاعدة العامة أف مسؤولية الإدارة 
، حيث يكفي لتعويض المضرور أف يقيـ ويثبت العلاقة السببية بيف رةالإدا أبدوف إثبات خط

 نشاط الإدارة والضرر الذي أصابو.  

تتمثؿ أىـ تطبيقات نظرية المخاطر في عدد مف المجالات الرئيسية والحالات التي 
( قبؿ أف يتدخؿ المشرع لاحقا  ويسف قواعد العديد مف تمؾ كرسيا القضاء الإداري ) الفرنسي

، 1974الحالات ولقد تقررت مسؤولية الإدارة عمى أساس نظرية المخاطر لأوؿ مرة في سنة 
إف رفض الإدارة التدخؿ لوقؼ المخالفات  navraحيث قرر مجمس الدولة الفرنسي في قضية 

إلا أف الإدارة مسؤولية عف التعويض كوف  مف جانب الإدارة، ألقواعد التنظيـ لا يشكؿ خط
وما عمى ، ؿ مخاطر قد تتسبب في إلحاؽ الضررأف امتناع الإدارة عف التدخؿ يشك

(2) المتضرر إلا أف يثبت العلاقة بيف امتناع الإدارة عف التدخؿ ، والضرر الذي لحؽ بو.
 

                                                           
نصت بصريح العبارة عمى أنو لا يمكف رفض طمب رخصة البناء إلا لأسباب  90/29مف القانوف رقـ  62المادة  -( 1)

 .  الرفض معملا قانونار امستخمصة مف أحكاـ ىذا القانوف و أنو يجب أف يكوف قر 

 . .  103ص  بوبكر، المرجع السابؽ، بزغيش -( 2)
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مادة رخصة البناء يجب أف إف لمحكـ بالمسؤولية الإدارية و التعويض في  :الضرر- 01      
يكوف الضرر أكيد و مباشر و عمى المتضرر إثبات خطأ الإدارة حتى تتحمؿ المسؤولية، و 

(1) يكوف الضرر القابؿ لمتعويض ىو ذلؾ الضرر الحقيقي و ليس المحتمؿ.
 

ر القاضي او إستنادا إلى ذلؾ يكوف الضرر أكيد و مباشر في حالة ما إذا كاف القر 
البناء غير شرعي، و الذي ينتج و يترتب عنو ضرر مالي لصاحب  بتوقيؼ أشغاؿ

 الترخيص و ذلؾ نتيجة الزيادة في أسعار مواد البناء.  

الأصؿ أف مسؤولية الإدارية لا تتحقؽ إلا إذا كاف خطأ ناجـ  :العلاقة السببية - 02     
الضرر الناتج عف تعويض إلا الفلا يمكف  ،عنيا ىو السبب المباشر والأكيد لحدوث الضرر

   (2).عمؿ الإدارة

 

 

 

 

 المبحث الثاني : دعاوى رخصة البناء التي يختص بيا القضاء العادي

ئي والمنازعات التي يختص اونميز فييا بيف المنازعات التي يختص بيا القاضي الجز 
ئية الناجمة عف مخالفة افبالنسبة للأولى نجد فييا المتابعات الجز  ،بيا القاضي المدني

تشريعات البناء فيما يتعمؽ بمنح رخصة البناء، أما الثانية فنجد فييا دعاوى التعويض عف 
                                                           

ئر، كمية امنازعات رخصة البناء، مذكرة الماجستير في القانوف، فرع إدارة ومالية، جامعة الجز  وي أماؿ،اخضر  -( 1)
 . .  79، ص2009/2010الحقوؽ،

 .84السبتي محمد، المرجع السابؽ ، ص  -( 2)
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يف رفع دعوى أماـ ر التي تمحؽ بالمتضرر، عمى أف ىذا الأخير يختار ىنا إما باالأضر 
دنية ئي بموجب الدعوى الماا التأسس كطرؼ مدني أماـ القاضي الجز و إمالقاضي المدني 

 التبعية طبقا لمقواعد العامة.  

 الجزائي القاضيالتي يختص بيا الدعوى المطمب الأول :    

ف المنصوص عمييا في قانوف اإف مباشرة أشغاؿ البناء خلافا لما تقتضيو قواعد العمر 
التييئة والتعمير أو القوانيف ذات الصمة بو، يعتبر مخالفة لتشريع البناء، وتتخذ ىذه 

 ءات مختمفة نذكرىا  كالآتي:   اترتب جز تت أشكالا متعددة و المخالفا

الفرع الأول: المخالفات المرتكبة والإجراءات المتخذة     
 بشأنيا.   

ئـ المادية تعايف وتثبت، ثـ يتابع اف بقية الجر أمخالفات رخصة البناء، شأنيا ش
المقررة قانونا عمى مف ءات امرتكبوىا وتقرر بعد ذلؾ جية الحكـ عقوبة بشأنيا طبقا لمجز 

رة ليا ءات المقر ائية، وكيفية متابعة ىذه المخالفات والجز اوقعت عميو المسؤولية الجز 
 .  والمسؤولية المترتبة عنيا

 أولا : البناء ومحاولة البناء بدون رخصة والتدابير المتخذة بشأنيا.        

         ف السمطات المختصة ويقصد بو الشروع في أشغاؿ البناء دوف الحصوؿ عمى رخصة م
أي القياـ بأعماؿ التشييد، الترميـ، التسييج أو التدعيـ، وجاء التعديؿ الجديد بصفة التجريـ 
حتى لمف يحاوؿ تشييد بناية بدوف رخصة ومف ثمة فإف المحاولة ىي القياـ بالأعماؿ 

 التحضيرية التي تسبؽ عممية البناء.   

يحدد قواعد مطابقة لمبنايات و إتماـ  15-08انوف مف الق 79وىذا ما نصت المادة 
دج  50000مة مف خمسيف ألؼ ا، بحيث " يعاقب بغر 2008جويمية 20إنجازىا المؤرخ في 

دج كؿ مف يشيد أو يحاوؿ تشييد بناية بدوف رخصة وفي حالة  100.000إلى مائة ألؼ 
 مة".   اأشير إلى سنة وتضاعؼ الغر  6العودة يعاقب المخالؼ لمدة 
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-04قانوف  4مكرر  76ءات المتخذة في ىذا الصدد فإف المادة اأما فيما يخص الإجر 
المتعمؽ بالتييئة و التعمير تنص عمى أنو عندما ينجز  29-90المعدؿ والمتمـ لمقانوف  05

(1)البناء بدوف رخصة يتعيف عمى العوف المؤىؿ قانونا تحرير محضر إثبات المخالفة،
رسالو إو

( 72الشعبي البمدي والوالي المختصيف في أجؿ لا يتعدى اثنيف وسبعيف ) إلى رئيس المجمس
 ساعة.  

ئية، يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي اعاة لممتابعات الجز افي ىذه الحالة ومر 
مف تاريخ تسميـ محضر  ار ىدـ البناء في أجؿ ثمانية أياـ ابتداءاالمعني يصدر الوالي قر 

 مخالفة.   

الميمة وفي حالة قصور رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني، يصدر عند انقضاء 
 ( يوماً .  30ر ىدـ البناء في أجؿ لا يتعدى ثلاثيف )االوالي قر 

تنفذ أشغاؿ اليدـ مف قبؿ مصالح البمدية وفي حالة عدـ وجودىا، يتـ تنفيذ الأشغاؿ 
عممية اليدـ ويحصميا  بواسطة الوسائؿ المسخرة مف قبؿ الوالي، يتحمؿ المخالؼ تكاليؼ

كأف لا يمكنو اتخاذ  05-04رئيس المجمس الشعبي البمدي بكؿ الطرؽ القانونية، فقبؿ قانوف 
 ء مف الإدارة إلى بعد المجوء إلى القضاء.  اأي إجر 

ر اليدـ المتخذ مف قبؿ الإدارة، أماـ الجيات القضائية لا يعمؽ اإف معارضة المخالؼ قر 
(2).قبؿ السمطة الإداريةء اليدـ المتخذ مف اإجر 

 

 ثانيا: عدم مطابقة الأشغال لرخصة البناء والتدابير المتخذة بشأنيا.        

ـ صاحب الرخصة لمخططات البناء وعدـ تطابؽ البناية مع الرخصة اإف عدـ احتر 
عمى ما يمي:  " في  5مكرر  76يشكؿ مخالفة يعاقب عمييا القانوف، حيث تنص المادة 

                                                           
 ..   156عوابدي عمار، القانوف الإداري ، ص   -( 1)

 . 120زروقي ليمى، المنازعات العقارية، المرجع السابؽ، ص  -( 2)
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التأكد مف مطابقة البناء لمرخصة يحرر العوف المخوؿ قانونا محضر معاينة حالة عدـ 
ى رئيس المجمس المخالفة ويرسمو إلى الجية القضائية المختصة، كما ترسؿ نسخة منو إل

 ساعة.    72ي المختصيف في أجؿ لا يتعدى والوال والشعبي البمدي 

إلييا لمبث في الدعوى العمومية، في ىذه الحالة تقرر الجية القضائية التي تـ المجوء 
 جؿ تحدده.   أالبناء أو ىدمو جزئيا أو كميا في 

متثاؿ المخالؼ لمحكـ الصادر عف الجية القضائية، يقوـ رئيس المجمس إفي حالة عدـ 
الشعبي البمدي أو الوالي بتنفيذ الأشغاؿ المقررة، عمى نفقة المخالؼ " إذف إذا ما تعمؽ الأمر 

 اف تحريؾ الدعوى العمومية يكوف مف قبؿ النيابة العامة طبقً إبناء لمرخصة فبعدـ مطابقة ال
ئية التي تتولى إخطار المحكمة، كما يمكف إخطارىا عف طريؽ اءات الجز القانوف الإجر 

الادعاء المدني مف طرؼ أي جية مخولة قانونا كالجمعيات مثلا، حيث نصت المادة 
ي يصدر حكما بمطابقة البناء لمرخصة أو ىدمو كميا ئاالمذكورة أعلاه عمى أف القاضي الجز 

ى عدـ إمكانية القياـ بالمطابقة وذلؾ في أجؿ يتـ تحديده وفي حالة عدـ أأو جزئيا إذا ر 
التنفيذ ضمف الأجؿ يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي تمقائيا بتنفيذ الأشغاؿ 

 المقررة عمى نفقة المخالؼ.  

   مام البنايات في الآجال المحددة في رخصة البناء.  ثالثا: عدم إت    

منو وىي تقتضي أف  78في مادتو  15 -08وىي جريمة مستحدثة بموجب القانوف 
يتحصؿ المخالؼ عمى رخصة البناء في أوؿ وىمة ، تحدد أجاؿ انجاز الأشغاؿ إلا أف 

فييا رغـ أف المادة  المستفيد مف الرخصة لا يقوـ بإتماـ البناء والأشغاؿ في الآجاؿ المحددة
ية لصاحب البنا مف نفس القانوف تنص عمى انو: " عند انتياء الآجؿ الممنوح ، يمكف 19

الانجاز وفقا  غير المتممة والمتحصؿ عمى رخصة البناء، أف يستفيد مف رخصة إتماـ
 02لمكيفيات المنصوص عمييا في ىذا القانوف " ويقصد بإتماـ إنجاز البناية حسب المادة 

نجاز التاـ لمييكؿ والواجيات والشبكات و الييئات مف القانوف السالؼ الذكر للإ 04فقرة 
وفي أرينا حتى تعد بناية منجزة لا بد مف استكماليا نيائيا بوضع الطلاء عمى التابعة ليا، 
لاالواجيات   اعتبرت غير منجزة ، لأف مظير الاسمنت عمى الواجية يوحي لمناظريف أف  وا 

 بالمظير الجمالي لممدف.   الت قائمة الذي أصبح يضر كثير االأشغاؿ لا ز 
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حكاـ القانوف المذكور أعلاه فإنو يرسؿ ءات تحريؾ الدعوى طبقا لأاوفيما يخص إجر 
( ساعة، كما ترسؿ نسخة مف 72محضر المخالفة إلى الجية القضائية المختصة خلاؿ )

المحضر حسب الحالة إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي أو المدير المكمؼ بالتعمير والبناء 
مف نفس  66ا طبقا لممادة ( أياـ ابتداء مف تاريخ معاينة المخالفة وىذ07في أجؿ لا يتجاوز )

نلاحظ مف خلاؿ ىذا التعديؿ أف قانوف التييئة والتعمير يوجب إخطار  15-08القانوف 
الوالي عمى مستوى الولاية بمحاضر المخالفات المذكورة أعلاه بينما في ظؿ القانوف الجديد 

 فإف المدير المكمؼ بالتعمير والبناء ىو الذي يخطر بمحاضر المخالفات.   

جدر الإشارة إلى أف المخالفات المرتكبة في المناطؽ المحمية ىي نفسيا التي نص عمييا وت
(1) .ءاتاقانوف التييئة والتعمير وتتسـ بنفس الإجر 

 

 ءات المقررة لممخالفيف مف منطقة إلى أخرى.  اإلا أنيا تختمؼ اختلافا طفيفا في الجز 

 :ئري قد وضع تعريؼ لممجالات المحمية اإف المشرع الجز  تعريف المناطق المحمية
مف قانوف البيئة عمى أنو:" تعتبر مجالات محمية وفؽ ىذا القانوف،  29في نص المادة 

المناطؽ الخاضعة إلى أنظمة خاصة بحماية المواقع و الأرض و النبات و الحيواف و 
  و بصفة عامة تمؾ المتعمقة بحماية البيئة".                الأنظمة 

(2)منو نصت عمى أنو: تتكوف المجالات المحمية مف:   31أف المادة  كما
 

   .المحمية الطبيعية التامة -

   .الحدائؽ الوطنية-

   .المعالـ الطبيعية  -

                                                           
 مصدر سابؽ.،15-08مف القانوف  66و19و02المواد ،  -( 1)

 .  28بح أميف، المرجع السابؽ،صار  العربي -( 2)
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    .مجالات تسيير المواضع و السلالات -

    .المناظر الأرضية و البحرية المحمية -

  .المجالات المحمية لممصادر الطبيعية المسيرة-

 الفرع الثاني: طبيعة المخالفات التي تمس رخصة البناء.       

إذا لـ يحترـ صاحب الرخصة قواعد البناء أو أحكاـ الرخصة وتعدى عمى الممكية العقارية 
(1) مف قانوف العقوبات. 386طبقا لممادة 

 

معدؿ و متمـ بموجب  29-90مف القانوف  77وفي حالة البناء دوف رخصة فإف المادة 
وليا الحؽ في القياـ باليدـ دوف المجوء  ،لإدارة رفع شكوى ضد البانيلتسمح   04/05قانوف 

 إلى القضاء، بعد إثبات المخالفة مف طرؼ شرطة التعمير.   

     04/05معدؿ و متمـ بموجب قانوف  29-90مف القانوف  77حيث نصت المادة 

     دج عف تنفيذ أشغاؿ أو استعماؿ أرض  300.000و 3000وح ما بيف امة تتر ا"يعاقب بغر 
مات التي يفرضيا ىذا القانوف  والتنظيمات المتخذة لتطبيقو أو الرخص التي اأو تجاىؿ الالتز 

(2) .ةأشير في حالة العود 6تسمـ وفقا لأحكاميا ويمكف الحكـ بالحبس لمدة شير إلى 
 

 ئـ المتعمقةاوالتعمير منيا الجر  ئـ التييئةاأعلاه تعد الركف الشرعي لجر  77إف المادة 
 ماىية الأفعاؿ ئي غير واضح ولـ يحدد بدقةاإلا أف ىذا النص الجز  ،برخصة البناء خاصة

  07-94ئري بموجب المرسوـ التشريعي االمجرمة ولتفادي ىذا العيب قد تدخؿ المشرع الجز 

                                                           
، يتضمف قانوف العقوبات 1966يونيو  08الموافؽ  1386صفر  18مؤرخ في  156-66مف الأمر  386المادة  -( 1)

إلى  2000مة ا، معدؿ و متمـ:" يعاقب عمييا بالحبس مف سنة إلى خمس سنوات وغر 48الجريدة الرسمية، عدد
 دج. 20000

 .  المعدؿ والمتمـ 29-90مف قانوف  77المادة  -( 2)
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 50حيث جاءت المادة  ،عمارييتعمؽ بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مينة الميندس الم
 منو والتي حددت أنواع ىذه المخالفات كما يمي :  

تشييد بناية بدوف رخصة البناء )عمى ارض تابعة لأملاؾ وطنية عامة أو خاصة  -
   ،أو  عمى أرض خاصة تابعة لمغير(.

 تشييد بناية لا تطابؽ رخصة البناء.   -

 ءات التصريح  والإشيار.   اعدـ القياـ بإجر  -

 إلا أف أوؿ ما يمكف ملاحظتو عمى ىذا النص ما يأتي:  

أنو اقتصر في تجريمو لمبناء بدوف رخصة عمى أعماؿ التشييد فحسب ولـ يمتد  -
وكذا عدـ تجديد الرخصة بعد  ،ليشمؿ باقي الأشغاؿ كالتدعيـ والتمديد والتسييج بدوف رخصة

 مضي المدة المحددة ليا.   

 أنو لـ يفرؽ بيف مشاريع البناء الكبرى ومشاريع السكف الخاصة لتحديد العقوبة.   -

إف المساحات و الأقاليـ والمناطؽ المحمية لـ تحض بالحماية اللازمة بتشديد  -
 ءات متابعة خاصة.   االعقوبات الأصمية وكذا إجر 

منو  50بقا لنص المادة مات الإدارية الموقعة مف قبؿ الإدارة طاتقديره لعقوبة الغر  -
مات ضئيمة اوكذا ىي غر  ،ءة المتيـ حتى إدانتو مف قبؿ جية قضائية نظاميةاخرقا لمبدأ بر 

   .ر في ارتكاب مخالفات رخصة البناءاد عمى الاستمر ابدرجة كبيرة مما شجع الأفر 

إف كؿ ىذه العيوب كاف مف الواجب عمى المشرع تداركيا وتقنيف نصوص جديدة تكفؿ 
ءات ، ولعؿ صدور القوانيف المتعمقة ائية والقضائية ليذه القواعد  والإجر ااية الجز الحم

 سوؼ يخفؼ مف ذلؾ وىذه القوانيف ىي:   ابالمناطؽ المحمية مؤخر 

   .المتعمؽ بحماية الساحؿ و تثمينو 02/02قانوف رقـ  -

   .المتعمؽ بمناطؽ التوسع السياحي و المواقع السياحية 03/03قانوف رقـ  -
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   .المتعمؽ بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة 03/10قانوف رقـ -

 المتعمؽ بالتييئة و التعمير   90/29يعدؿ و يتمـ قانوف رقـ  04/05قانوف رقـ  -

نو يمكننا تعريفيا كما إئري لـ يعرؼ جريمة البناء بدوف رخصة فاوعميو فالمشرع الجز   
إقامة أعماؿ التوسيع أو  الجاني بإنشاء المباني الجديدة أو :"ىي الجريمة التي يقوـ فييايمي

ي تشطيبات خارجية قبؿ الحصوؿ عمى ترخيص أء اأو التدعيـ أو التعديؿ أو إجر  التعمية
إداري مف الجية الإدارية المختصة في مجاؿ يستمزـ الحصوؿ عمييا وفقا لما يبينو قانوف 

(1).سيـ الممحقة بو "االتييئة  والتعمير والمر 
 

ئـ المتعمقة برخصة البناء باعتبارىا مجرمة بموجب تشريع خاص اولبياف طبيعة الجر 
 فإنو لا بد مف التطرؽ لطبيعتيا مف حيث ركنيا المادي  والمعنوي.  

أولا : الجرائم المتعمقة برخصة البناء  من الجرائم     
 المادية.   

       إف جريمة البناء بدوف ترخيص تقع بقياـ الشخص لأعماؿ و منشآت بغير ترخيص 
 أو مخالفة لإحكاـ الرخصة، وتتشكؿ ىذه الجريمة مف ثلاث عناصر أساسية ىي:   

حد الصور التي تفرضيا أيجابي ويتخذ : البناء وىو العنصر الإالعنصر المادي-11     
 المتعمؽ بالتييئة و التعمير.  29-90مف قانوف  50المادة 

كحالة عدـ طمب الرخصة مف الجيات الإدارية أو  عدم وجود رخصة البناء:-12     
ر الرفض، أو ضمنيا بسكوتيا بعد فوات احة بموجب قر ارفض الإدارة تسمـ الرخصة إما صر 

 الأجؿ القانوني لمرد.  

                                                           
 . 120المرجع السابؽ، ص  ،زروقي ليمى، المنازعات العقارية -( 1)
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و لا يمكف قياـ الجريمة في فإن ن يتم البناء في مجال تطبيق رخصة البناء:أ-13     
 29-90مف القانوف  5وحسب المادة  (1)،الأعماؿ التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني مواجية

تيجيتيا مف الدرجة اأوالأعماؿ الخاصة باليياكؿ القاعدية الخاصة التي تكتسي طابع إستر 
ومع ذلؾ فلا بد أف  (2)الأولى، التابعة لبعض الدوائر الوازرية أو الييئات أو المؤسسات،

 يسير صاحب المشروع عمى توافقيا مع الأحكاـ القانونية في مجاؿ التعمير والبناء.  

 ثانيا: الجرائم المتعمقة برخصة البناء من الجرائم مستمرة.       

إف فعؿ الجريمة المتعمؽ برخصة البناء يشكؿ جريمة مستمرة ذلؾ أف أعماؿ البناء قد 
حتساب مدة تقادـ إي وقوعيا بسبب امتدادىا في الزمف وعميو يبدأ طويلا ف تستغرؽ وقتا

 الدعوى العمومية لخطئو تماـ المخالفة.  

 ثالثا: الجرائم المتعمقة برخصة البناء من الجرائم عمدية.      

أنو سواء أكاف نشاط المتيـ عمدياً  أـ لا فإنو عندما يبدأ ىذا الأخير في الأشغاؿ بدوف 
فة لمقتضاىا فإف الجريمة تتحقؽ وليس لو الاحتجاج بحسف نيتو مف أجؿ رخصة، أو مخال
 ئيا وليس لمقاضي أف يأخذ بيذا الدفع.   اعدـ مساءلتو جز 

 الفرع الثالث:التكييف القانوني  والجزاءات المقررة لرخصة البناء.       

وفيما يخص ئـ بصفة عامة بالنظر إلى جسامتيا إلى جنايات وجنح ومخالفات اتقسـ الجر 
ئية الخاصة بالتييئة والتعمير ائـ المتعمقة برخصة البناء، فمف خلاؿ النصوص الجز االجر 

                                                           
 . ،المرجع السابؽ176 -91مف المرسوـ التنفيذي  01المادة  -( 1)

 . المرجع السابؽ 20 -90مف القانوف  05المادة  -( 2)
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أو بعد صدور النصوص  07-94والمرسوـ التشريعي   29-90سواء في أحكاـ القانوف 
  (1) نية الجديدة  والمتعمقة بالمناطؽ المحمية التي ذكرت سالفا، فإننا نميز بيف حالتيف:االعمر 

 : مخالفة قواعد التييئة والتعميرأولا    

وح اافإنيا تكييفيا عمى أساس أنيا جنح وتتر  كالبناء بدوف ترخيص أو المخالفة لأحكامو
 6دج ، كما يمكف الحبس لمدة مف شير إلى  300.000دج و  00.000عقوبتيا ما بيف

والمرسوـ  (2) ،29-90مف القانوف، 77لنص المادة  أشير في حالة العود، وىذا طبقاً 
ضي ارتكاب المخالفات في المواقع المتعمقة بالأر إذكر سالفا ذلؾ في حالة  07-94التشريعي 

المتعمؽ  25-90مف قانوف  21و 20المعرفة بمفيوـ المادتاف  أو القابمة لمتعمير العامرة
والذي  29-90وما يمييا مف قانوف  39وما يمييا و المواد  19بالتوجيو العقاري وكذا المواد 

ضي التي يقتضييا التشريع حسب ار دوات التييئة والتعمير ومف الأيحدد قواميا طبقا لأ
 طبيعتيا القانونية.  

مة، أما بخصوص اأشير إلى سنة وتضاعؼ الغر  6، يعاقب بالحبس مف ةوفي حالة العود
 00.000مة مف اعمى انو " يعاقب بغر  15 -08مف القانوف  82المطابقة فقد نصت المادة 

كؿ مف يشغؿ أو يشتغؿ بناية قبؿ تحقيؽ مطابقتيا التي تثبت بشيادة  دج 00.000دج إلى 
(3) .مطابقة

 

 يمكف لمجية القضائية أف يأمر بإخلاء الأماكف فوار.  

                                                           
، يحدد قواعد مطابقة 2008يوليو 20الموافؽ  1429رجب 17مؤرخ في  15 -08مف القانوف  73المادة  -( 1)

اتماـ إنجازىا،الجريدة الرسمية،  . 03/08/2008،مؤرخ في 44عدد البنايات  و 

 . ، المرجع السابؽ29-90مف قانوف  77المادة  -( 2)

 . ،المرجع السابؽ15-08مف قانوف  82لمادة ا -( 3)
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أشير إلى  6متثاؿ المخالؼ يمكف أف يصدر ضده عقوبة الحبس مف إفي حالة عدـ     
    .مة"اوتضاعؼ الغر  اشير  12

ما يمكف ملاحظتو أف المشرع مف خلاؿ المادتيف أعلاه قد شدد في العقوبات مقارنة 
 المتعمؽ بالتييئة و التعمير.  29 -90بالقانوف 

  جنح مشددةثانيا :    

رتكاب المخالفات في المواقع الخاصة والمتعمقة بالمناطؽ المحمية  إوىذا في حالة 
 29-90مف قانوف  49و43والمواد   29-90 مف القانوف 22والمعرفة طبقا لنص المادة 

القوانيف الخاصة بيا حيث تنص  ،جؿ حمايتيا وتييئتيا وترقيتيا وتسييرىاأوالتي صدرت مف 
يتعمؽ بمناطؽ التوسع السياحي والواقع السياحية عمى أنو :"  03-03مف القانوف  44المادة 

إلى  دج 100.000ما بيفوح امة تتر اأشير إلى سنة واحدة، وبغر  3 يعاقب بالحبس مف
 مف ىذا القانوف ".   06كؿ مف يخالؼ أحكاـ المادة  ،أو ىاتيف العقوبتيفدج   300.000

ستعماؿ مناطؽ التوسع السياحية خلاؼ الأحكاـ إوالمتعمقة بالقياـ بأعماؿ التييئة أو  
 المخطط تييئتيا.   

وح امة تتر امنو أنو: " يعاقب بالحبس مف سنة إلى سنتيف  وبغر  47كما تنص المادة 
كؿ مف يقوـ بتنفيذ  ،دج إلى مميوف دينار، أو بإحدى ىاتيف العقوبتيف 000.000مابيف

 الأشغاؿ أو استغلاؿ مناطؽ التوسع السياحي  والمواقع السياحية خلافا لأحكاـ ىذا القانوف".  

المتعمؽ بحماية الساحؿ و تثمينو عمى أنو:  02-02مف القانوف رقـ  43وتنص المادة 
دج أو بإحدى  000.000إلى 100.000مة مف اأشير إلى سنة وبغر  6" يعاقب بالحبس مف 

مف ىذا القانوف"، والخاصة بمنع  02فقرة  30ىاتيف العقوبتيف كؿ مف يخالؼ أحكاـ المادة 
 البناءات  والمنشآت في المناطؽ الشاطئية.   

" يعاقب كؿ مف  2000متضمف قانوف المالية لسنة 11-99مف القانوف  79كما تنص المادة 
يبني أو يغير أو ييدـ مؤسسة فندقية بدوف الموافقة المسبقة للإدارة المكمفة بالسياحة ، كما 
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 50.000مة مالية ما بيف امف ىذا القانوف بغر  46ىو منصوص عميو في المادة 
أو بإحدى ىاتيف العقوبتيف وتجدر  ،ف شير إلى ستة أشيردج بالحبس م 100.000إلى

ئية االملاحظة فيما يخص التدابير العينية التي يمكف الحكـ بيما إلى جانب العقوبات الجز 
ؿ محتفظًا ائي وعندما ترتكب المخالفات في ىذه المناطؽ الأخيرة فإنو ماز افإف القاضي الجز 

ـ قواعد التييئة اة  والضرورية مف أجؿ فرض احتر بسمطتو في الحكـ باتخاذ التدابير اللازم
و تنفيذ والتعمير فييما بموجب ىذه القوانيف في الحكـ بإعادة الأماكف إلى حاليا الأصمي أ

شغاؿ اللازمة لمتييئة وعمى نفقة المحكوـ عميو وكذا مصادرة الآلات والأجيزة والمعدات الأ
  (1) التي استعممت في ارتكاب ىذه المخالفات.

         بموجب المرسوـ التشريعي 29-90 مف القانوف 78و 76وىذا بعد إلغاء المادتاف
ئي ىذه الصلاحيات وبذلؾ تقمص دور القاضي اوالتي كانتا تمنحا لمقاضي الجز  94-07
ئية دوف التدابير والتي أرجعت إلى صلاحيات الإدارة اي لينحصر في حكـ بالعقوبة الجز ائالجز 

.     بموجب ىذا المرسوـ

ذكر سالفا فقد منح لموالي سمطة أمر المخالؼ بإعادة الأماكف  15/08وقد جاء في القانوف  
إلى الحالة الأصمية وىدـ البنايات المشيدة في الأجؿ الذي يحدده ، وذلؾ في حالة البناء 

(2) دوف رخصة فوؽ الأملاؾ الوطنية أو الأملاؾ الخاصة التي لـ تخصص لمبناء.
 

 لون جزائيا عن المخالفات.   و ؤ الرابع :المسالفرع     

ئيا عف جريمة البناء بدوف ترخيص أو المخالؼ ايثور التساؤؿ حوؿ المسؤوؿ جز 
لأحكاميا، فيؿ ىو مالؾ الأرض الذي لو الحؽ في طمب رخصة البناء أـ الميندس 

                                                           
،المتعمؽ بحماية الساحؿ وتثمينو، الجريدة الرسمية 05/02/2002، مؤرخ في  02 -02مف قانوف رقـ  45المادة  -( 1)

 . .   2002، 10عدد

 .المرجع السابؽ.   15 -08مف القانوف  73المادة  -( 2)
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البناء  المعماري والذي يجب أف توضع وتؤشر مشاريع البناء وتصاميميا مف قبمو أو مقاوؿ
 .  29 -90الذي يعيد إليو حمؿ التشييد في إطار عقد المقاولة طبقا لمقانوف

أي أنو صاحب  ،المبدأ ىو أف واجب الحصوؿ عمى الرخصة يقع عمى مالؾ الأرض
 المشروع، أو مف في حكمو وليس عمى المقاوؿ أو الميندس المعماري.   

      وعميو فإف الفاعؿ الأصمي في ىذه الجريمة لا يكوف إلا مالؾ الأرض أما الميندس 
أو المقاوؿ فإنيما يقوماف بدور مادي عمؿ البناء أو التشييد في إطار عقد معيف إلا أنو ومع 

تنص عمى أنو: "ويمكف لمحكـ بالعقوبة  29-90مف قانوف 77ذلؾ نلاحظ أف المادة 
شغاؿ ضي أو المستفيديف مف الأالفقرتيف السابقتيف ضد مستعممي الأر المنصوص عمييا في ا

 شغاؿ".   ليف عف تنفيذ الأو ؤ مقاوليف أو الأشخاص الآخريف المسأو الميندسيف المعمارييف أو ال

ف المشرع قد وسع دائرة الأشخاص الذيف يشمميـ التجريـ ومف ناحية ثانية دوف إوىكذا ف
يضاؼ إلى ذلؾ  (1)،كما في الحؽ في البناء ،ئيةاسؤولية الجز الربط بيف ممكية الأرض  والم

إلا أنيما يساعداف الفاعؿ  ،ئـاوالميندس ليسوا فاعميف أصمييف ليذه الجر  كلا مف المقاوؿ فإف
ويعاوف  وأنو عمى تحقيؽ الركف المادي لمجريمة أي التشييد بدوف رخصة أو مخالفة  الأصمي

 41وىذا لكونيما شركاء طبقا لمنص المادة  ،لممعني القياـ بيالأحكاميا وبدنوىما قد لا يمكف 
(2) مف قانوف العقوبات.

 

ئية لمشخص اسيـ المطبؽ لو التعرض لممسؤولية الجز ار موال  29-90وقد أغفؿ قانوف 
 المعنوي خلافا لقوانيف حماية البيئة.   

نوي عف جريمة البناء ؿ المدير العاـ أو المشرؼ عمى تسيير الشخص المعأوعميو فإنو قد يس
ؿ عف تنفيذ الأشغاؿ والمستفيد منيما بصفتو الشخصية  ؤو بدوف رخصة باعتباره المس

                                                           
 ..91السبتي محمد ، المرجع السابؽ ، ص  -( 1)

 . المرجع السابؽ 156-66مف الأمر  41لمادة ا -( 2)
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وتطبيقا لذلؾ فإنو يقضي بمسؤولية مدير إحدى الشركات الذي أمر بالبناء بدوف ترخيص 
(1) لصالح الشركة.

 

ئـ المرتبطة اتجدر الملاحظة إلى أف  قانوف العقوبات المعدؿ والمتمـ وفي إطار الجر 
متناعو شخصيا وبصفة إئيا في حالة ابرخصة البناء فإنو يمكف متابعة الموظؼ العاـ جز 

وىذا  ،عمدية عف تنفيذ الحكـ القضائي الذي يقضي بتسميـ رخصة البناء لممحكوـ ليـ
 مف قانوف العقوبات.    136بموجب نص المادة 

 الفرع الخامس: المتابعات القضائية.       

ئية في مجاؿ المخالفات المتعمقة برخصة البناء لا تتمتع باختلافات اءات الجز االإجر 
 ئـ.   ائية المتبعة في غيرىا مف الجر اءات الجز اظاىرة تميزىا عف القواعد العامة  والإجر 

ويتـ تكريس الدعوى العمومية في مادة رخصة البناء أي البناء بدوف رخصة أو المخالفة 
ئية أما مف طرؼ النيابة العامة اءات الجز ا( مف قانوف الإجر 01لأولى )أحكاميا طبقا لممادة ا
  (2)أو بالادعاء المدني. 

 أولا : تحريك الدعوى العمومية من قبل النيابة العامة.       

مف صلاحيات النيابة العامة تحريؾ الدعوى العمومية عف جريمة البناء بدوف ترخيص 
أو المخالؼ لأحكاميا بمجرد عمميا بأي وسيمة مف الوسائؿ المقررة قانونا  وتعتبر محاضر 
المعاينة مف قبؿ الأعواف المؤىميف أىـ وسيمة لتحريؾ الدعوى العمومية مف قبؿ النيابة 

 العامة.   

                                                           
 .  92، ص  السابؽالسبتي محمد، المرجع  -( 1)

والذي يحدد شروط تعييف الموظفيف لتقصي مخالفات التشريع ومعاينتيا ميدانيا، الجريدة  ،94/07التشريعي  المرسوـ -( 2)
 .  1995، سنة 61الرسمية، عدد 
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لأشخاص محدديف حتى لا تتوزع المسؤولية  ةالقضائي يةح المشرع صفة الضبطولقد من
يحدد  07-94مف المرسوـ التشريعي  51حيث نصت المادة  ،وتتشعب الاختصاصات

و معاينتيا ميدانيا أنو: " يؤىؿ زيادة عمى  شروط تعييف الموظفيف لتقصي مخالفات التشريع ،
ئية، مفتشو اءات الجز اوص عمييـ في قانوف الإجر ضابط الشرطة القضائية و أعوانيا المنص

والمتصرفوف الإداريوف والتقنيوف الساموف   وفالتعمير والميندسوف المعماريوف والميندس
فة باليندسة المعمارية و رة المكماز خدمة لدى الإدارة المركزية بالو  والتقنيوف الذيف ىـ في حالة

(1) عمير في الولاية...".أو مصالح اليندسة المعمارية  والت التعمير
 

وعمى العوف المؤىؿ المكمؼ قانونا،عند تحرير محضر معاينة مخالفات التشريع  
، بالتفصيؿ نوع الأعماؿ المخالفة والتنظيـ في ميداف اليندسة المعمارية والتعمير، أف يبيف

سـ المسؤوؿ عنيا، لقبو، عنوانو، كما يذكر تاريخ تحرير إمكانيا وتاريخ القياـ بيذه الأعماؿ، 
المحضر  وتثبيت المحاضر التي يحررىا الموظؼ المؤىؿ لذلؾ، ولـ يحدد المشرع المدة 

(2)الزمانية التي يتقيد بيا الموظفوف مف أجؿ مباشرة مياميـ. 
 

 ثانيا: تحريك الدعوى العمومية عن طريق الإدعاء المدني المباشر.      

ئي اعترؼ بالتأسيس كطرؼ مدني أماـ القاضي الجز إئري قد الاحظ أف المشرع الجز ي
     رتكاب المعني لمخالفة البناء بدوف رخصة إسواء بالنسبة لممتضرريف مف الجريمة في حالة 

 74و لمجمعيات وذلؾ استنادا إلى نص المادة أأو البناء المخالؼ لأحكاميا أو بالنسبة لمغير 
فيما يمي:" يمكف لكؿ جمعية تشكمت بصفة قانونية تنوي بموجب قانونيا  29-90مف القانوف 
جؿ تييئة إطار البحث  وحماية المحيط أف تطالب بالحقوؽ المعترؼ أتعمؿ مف  الأساسي أف

بيا كطرؼ مدني فيما يتعمؽ بالمخالفات لأحكاـ التشريع الساري المفعوؿ في مجاؿ التييئة 
 والتعمير".  

                                                           
 ، المرجع نفسو.  07-94مف المرسوـ التشريعي   3فقرة  51المادة  -( 1)

 .، نص عمى المحاضر36-97المرسوـ التنفيذي  -( 2)
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ؿ العقابي في ميداف رخصة البناء إلى مسايرة الاتجاه العاـ لمقوانيف ويرجع التدخ
ـ ائية مف أجؿ ضماف أكبر قدر مف الاحتر انية المعاصرة في التمسؾ بالعقوبة الجز االعمر 

(1) لقواعدىا ومف جية أخرى تحقيؽ الردع العاـ بفرض عقوبات صارمة كفيمة بضماف ذلؾ.
 

 المدني القاضيالتي يختص بيا  الدعوىالمطمب الثاني :    

إف منازعات رخصة البناء التي يختص بيا القاضي المدني ىي التي ينازع فييا 
ـ أحكاـ وبنود رخصة البناء عند االأشخاص الذيف يحكميـ القانوف الخاص، حوؿ مدى احتر 

كالتعدي عمى الأملاؾ المجاورة أو البناء بدوف رخصة أصلا بشرط أف تمحؽ ىذه  ،الانجاز
ف لا يتنازع ىؤلاء في أالأشغاؿ ضرار شخصيا ومباشر لمغير طبقا لقاعدة القانوف المدني و 

الأمر الذي يخوؿ لممتضرر إما الحؽ في رفع دعوى  ،شرعية الرخصة أو في محتواىا
اما المجوء لقاضي  .الموضوع لممطالبة بالتعويض عف الضرر الذي لحقو استعجاليو  و 

 الفرع الأول: اختصاص قاضي الموضوع.      

ممية عمناطؽ التوسع السياحية يمنح لطالبو القبوؿ بالشروع في  رارخصة البناء ىي قر 
عاة كؿ القيود المحددة لو في الرخصة اد إنشائيا ويجب عميو في ذلؾ مر االتشييد لمبناية المر 

ومف القيود الارتفاع و كذلؾ عدـ إقامة طابؽ يحجب بو أشعة الشمس  واليواء أو  ،وحةالممن
ع اكفتح مظلات ونوافذ موجية لممكية الغير عمى مسافة لا تقؿ عمى متريف وىذا ما ينشأ نز 

مع الغير لـ لحؽ بو مف ضرر شخصي وكذا مخالفة لمقواعد العامة لمتييئة  والتعمير 
عي لرخصة البناء عمى وجود الدعوى المدنية كجزء مف الإطار النز المعموؿ بيا وتتأسس ا

 مخالفة.   الىذه 

    وعميو في ىذا الصدد فإننا نفرؽ بيف حالتيف تطرح عمى القاضي العادي فنجد:

 

                                                           
 ..120، ص السبتي محمد ، المرجع السابؽ   -( 1)
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 أولا : حالة مخالفة المرخص لو بالبناء لإحكام وبنود الرخصة.  

ر االبناء  وعندما يسبب أضر إف إقامة البناء عمى خلاؼ أحكاـ  ومقتضيات رخصة 
لقواعد القانوف المدني في و نو يكوف مخالفا لقواعد التييئة  والتعمير، مف ناحية ثانية إلمغير ف

باب المسؤولية المدنية الأمر الذي يترتب معو قياـ المسؤولية المدنية لممرخص لو بالبناء 
 تنافى وتوجييات مخطط شغؿعاة الارتفاع القانوني المقرر بشكؿ يااتجاه الغير كعدـ مر 

 رض ممموكة لمغير.  أأو في حالة إقامة البناء عمى  ضي ار الأ

الحقوؽ بإف الترخيص بالبناء يمنح تحت طائمة الحفاظ عمى حقوؽ الغير وعدـ المساس 
مف القانوف المدني، ليحكـ ىذا  124الخاصة أماـ القاضي المدني،  وعمى أساس المادة 

إلى ما كانت عميو تماشيًا  مع أحكاـ رخصة البناء، كما يجوز لو الأخير بإعادة الحالة 
الحكـ بالتعويض المناسب عف الضرر الذي لحؽ بالغير إذا ما طمب منو الخصـ ذلؾ وفي 

(1)ىذا الصدد فإف المحكمة العميا قررت مايمي: 
 

لة مصدر الضرر )المادة ايود المحكمة إلحاؽ الضرر بالغير ) الجار( القضاء بإز ق -
نو يجب عمى المالؾ ألا يتعسؼ قي استعماؿ أمف القانوف المدني ( مف المقرر قانونا  691

حقو إلى حد يضر بممؾ الجار... ولما كاف مف الثابت مف قضية الحاؿ أف قضاة الاستئناؼ 
ضده اـ الطاعف ويتحوؿ إلى مطعوف ز ع في تحديد الضرر  ومصدره وقضوا بإلاحصروا النز 

رىـ عمى المعاينة المنجزة في محضر ابسبب الضرر الذي لحقو مف  وارء ذلؾ مؤسسيف قر 
ر اعنيا فإنيـ بذلؾ قد أحسنوا تطبيؽ القانوف، مما يتوجب رفض الطعف الحالي " وفي قر 

مف قانوف  709آخر  قيود الممكية فتح مطؿ عمى الجار يقؿ عف مرتيف، لا يجوز ) المادة 
ر قانونا أنو لا يجوز لمجار أف يكوف لو عمى الجار مطلا مواجيا عمى المدني( مف المقر 

                                                           
 . ئري.  القانوف المدني الجز  709و 142لمواد ا -( 1)



 المنازعات المتعمقة برخص البناء في التشريع الجزائري           :        الثانيالفصل 

 

 
104 

رار المطعوف فيو بخرؽ القانوف غير سديد ومف ثـ فإف النعي عمى الق يفر تمسافة تقؿ عف م
  (1) يستوجب رفضو.

ولما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ،أف الخبير أثبت أف الطاعف فتح مطلات 
متريف، فإف قضاة الموضوع الذيف منعوا الطاعف مف فتح النوافذ مواجية بجاره تقؿ عف 

(2)المطمة عمى جاره طبقوا القانوف ومتى كذلؾ استوجب رفض الطعف".
 

ذكر سالفا عمى أف الجمعيات المؤسسة في  03-03مف قانوف  4كما نصت المادة 
إطار القانوف المتعمؽ بالتوسع السياحي أف تتأسس كطرؼ مدني لممطالبة بالتعويضات 

 74الناجمة عف الضرر الحاصؿ بسبب البناء بدوف رخصة، وفي ىذا الإطار نصت المادة 
قانونية تنوي  عمى أنو يمكف لكؿ جمعية مشكمة بصفة 29-90مف قانوف التييئة  والتعمير 

بموجب قانونيا الأساسي أف تعمؿ مف أجؿ تييئة إطار الحياة وحماية المحيط أف تطالب 
بالحقوؽ المعترؼ بيا لمطرؼ المدني فيما يتعمؽ بالمخالفات لأحكاـ التشريع الساري المفعوؿ 

المتعمؽ 10-03مف قانوف  37في مجاؿ التييئة  والتعمير وفي ىذا الإطار نصت المادة 
ماية البيئة في إطار التنمية المستدامة عمى حؽ الجمعيات المتعمقة بحماية البيئة في بح

التأسيس كطرؼ مدني لممطالبة بالتعويضات الناجمة عف المخالفات المتعمقة بالمساس 
 ر مباشرة أو غير مباشرة بالمصالح الجماعية.  ابالبيئة والتي ألحقت أضر 

عمى أف الجمعيات المؤسسة في إطار  03-03مف قانوف  41كما نصت المادة 
القانوف المتعمؽ بالتوسع السياحي أف تتأسس كطرؼ مدني لممطالبة بالتعويضات الناجمة 

(3) عف الضرر الحاصؿ بسبب البناء بدوف رخصة.
 

                                                           
 ، العدد الأوؿ.   1995مجمة قضائية ،، 16/06/1992، صادر عف المحكمة العميا، مؤرخ في 90943ر رقـ اقر  -( 1)

 . 68،ص04، العدد 1992، مجمة قضائية 29/05/1985، صادر عف المحكمة العميا، بتاريخ 39909ر رقـ اقر  -( 2)

 . 2003فيفري  17، المتعمؽ بمناطؽ التوسع السياحي والمواقع السياحية، المؤرخ في 03.03مف قانوف  41المادة  -( 3)
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وجب  ة بيف المخالفة المرتكبة  والضرروعميو فطالما تحقؽ الضرر وأثبتت العلاقة السببي
عني إما المطالبة بو أماـ المحكمة الج ازئية طبقًا  لقواعد الدعوى التعويض عنو، وحؽ لمم

ئية، أو المطالبة بو أماـ القسـ المدني اءات الجز االمدنية بالتبعية حسب أحكاـ  قانوف الإجر 
 ءات المدنية والإدارية.     اوأحكاـ قانوف الإجر  وفقا لقواعد

   ثانيا : حالة مخالفة أحكام رخصة البناء لقواعد التييئة  والتعمير.     

حينما تكوف أعماؿ البناء المرخص بيا مصدر الضرر مطابقة لأحكاـ رخصة البناء 
مف القانوف  480و 13وكانت ىذه الأخيرة مخالفة لقواعد التييئة والتعمير، فإنو حسب المادة

ـ إلا إذا تـ ااية تمت وفقا لبنود رخصة البناء بأية إلز الفرنسي، لا يمكف الحكـ ضد صاحب بن
إلغاء ىذه الرخصة مسبقا أماـ جيات القضاء الإداري وعميو يكوف لغير المتضرر منيا 

ف دعوى إبطاؿ رخصة البناء أو إلغاؤىا لتجاوز السمطة أماـ القاضي الإداري ثـ المجوء ادعو 
لمسؤولية المدنية لممرخص لو بالبناء مف إلى القاضي المدني لإصلاح الضرر الناتج عف ا

 ء الأشغاؿ التي أنجزت وفقا ليذه الرخصة الممغاة.   اجر 

ئري، حسب ما أكده جميع القضاة، وذلؾ تطبيؽ اوىو الأمر المعموؿ بو في القضاء الجز 
ءات المدنية والإدارية طبقا لممعيار العضوي، وىذا امف قانوف الإجر  800لنص المادة 

ر إداري مشروع صادر عف جية إدارية مختصة  والقاضي ارخصة البناء ىي قر  لاعتبار أف
(1)المدني غير مؤىؿ لإلغائيا، مما يستدعي الأمر التصريح بعدـ الاختصاص النوعي

 

 الفرع الثاني : الدعاوى الاستعجالية.      

لمدنية ءات اامف قانوف الإجر  919 توفرت الشروط المنصوص عمييا في المادة إذا ما
وىما الشرطاف التقميدياف لمدعوى الاستعجالية المتمثلاف في  ،والإدارية الساري المفعوؿ

                                                           
 .   108ص حمد، المرجع السابؽ، م السبتي -( 1)
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ر يصعب جبرىا وتداركيا في المستقبؿ، اعنصر الاستعجاؿ وىو كؿ عمؿ قد يؤدي إلى أضر 
 وعدـ المساس بأصؿ الحؽ.  

 ع بأصؿ الحؽ لأف ىذا الأخير مف اختصاص قاضياأي أف لا يمس موضوع النز 
الموضوع، الأمر الذي يخوؿ لمقاضي الاستعجالي إصدار أوامر وقتية تكوف معجمة النفاذ 

 بقوة القانوف، وغالب ما يكوف أماـ الحالات التالية:   

 ولا: توقيف أشغال البناء بالرخصةأ     

مو شروط رخصة البناء الأمر افي حالة تسبب القائـ بالبناء بضرر لمغير، لعدـ احتر 
ولكف  ،لمغير رفع دعوى استعجالية لوقؼ أشغاؿ البناء أماـ القاضي الاستعجالي الذي يخوؿ

ء ايشترط الاجتياد القضائي لقبوؿ دعواه أف يكوف قد رفع دعوى في الموضوع، لأف إجر 
 ء وقتي إلى حيف الفصؿ في الموضوع.  االتوقيؼ للأشغاؿ يكوف إجر 

 ا: توقيف أشغال البناء بدون رخصةثاني     

حالة رفع دعوى كوقؼ أشغاؿ البناء الذي يكوف بدوف رخصة، ىنا لا يشترط رفع في   
دعوى في الموضوع لقبوؿ الدعوى الاستعجالية بؿ بمجرد ثبوت البناء دوف ترخيص تقبؿ 

(1) الدعوى.
 

ومف التطبيقات القضائية لممبدأ المذكور سالفا، الأمر الاستعجالي الصادر عف محكمة 
مع  اً جالي جاء فيو الأمر لممدعى عميو بتوقيؼ أشغاؿ بناء الجدار فور غرداية القسـ الاستع
ذلؾ لكوف المدعى عميو قاـ ببناء جدار عمى مساحة ليست ممكا لو  ،الآمر بالنفاذ المعجؿ

حارما بذلؾ المدعى مف حؽ الارتفاؽ ودوف الحصوؿ عمى رخصة مسبقة مخالفا بذلؾ قواعد 
ت المحكمة العميا الذي جاء فيو أف القياـ بالأشغاؿ اد قرار التييئة  والتعمير، إضافة ليذا نج

دوف ترخيص يمنح لممتضرر حؽ رفع دعوى أماـ القضاء المستعجؿ إذا توافرت عناصر 
 الاستعجاؿ مع ذكر الأساس القانوني الذي أدى بالقاضي للأمر بوقؼ الأشغاؿ.   

                                                           
 .      03ليمى،المنازعات المتعمقة برخصة البناء، المرجع السابؽ، ص  زروقي -( 1)
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   نتائج الدعوى المدنية. :الفرع الثالث    

ف فما الذي يمكف أف يطالب بو ايتـ التعرض لضرر تسببو مخالفة لقاعدة العمر  حينما
 المدعي أماـ القضاء المدني لإصلاح الضرر؟.  

               ىؿ يكتفي بالتعويض النقدي أو يمكنو أف يطالب بالتعويض العيني أي اليدـ 
 المطابقة ؟.   أو إرجاء

فإذا ثبت  ،ظ عمى حقوؽ الغير وعدـ المساس بياالترخيص بالبناء يمنح تحت طائمة الحفا
إلى القضاء  أء طالب رخصة البناء فمو أف يمجامف الغير ما لحؽ بو مف ضرر مف جر 

ثر تعسؼ طالب رخصة البناء في استعماؿ إالذي لحؽ بو  المدني لكي يدفع بيذا الضرر
لحالة إلى ما كانت ة احؽ مف حقوقو الممنوحة لو قانونا، وليحكـ ىذا الأخير سواء بإعاد

منو الخصـ  أو يحكـ بالتعويض عف الضرر الذي لحؽ بالغير إذا ما طمب  ا عميو سابق
(1) .ذلؾ

 

ئري لـ يكرس أي اجتياد في ىذا الميداف  والسبيؿ المتاح لممدعي لكي اوأف القضاء الجز  
ف أماـ القاضي المدني ىو اء مخالفة قواعد العمر ايطالب بإصلاح الضرر الذي لحقو مف جر 

ئري التي جاء فييا " كؿ فعؿ أيا كاف امف القانوف المدني الجز  124التأسيس عمى المادة 
(2)يرتكبو الشخص بخطئو، ويسبب ضرر لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدوثو بالتعويض".

 

والمفيوـ مف صريح المادة أف المتضرر لو الحؽ في المطالبة بالتعويض الناتج عف 
  ء تعسؼ صاحب الترخيص في استعماليا.الضرر الذي لحؽ بو مف جر ا

                                                           
 .   65مازوي لطفي، المرجع السابؽ، ص  -( 1)

 . ئريامف القانوف المدني الجز  124لمادة ا -( 2)
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 لموضوع رخصة البناء وما تعمؽ بيا والمنازعات التيىذه  درستنا المتواضعة إف
أو عادية يتضح لنا مدى الاىتماـ الذي أولاه  ،تثيرىا  في الحياة العممية إدارية كانت منيا

سيـ المتعاقبة تناولت بداية مف االمشرع ليذه الرخصة، وذلؾ مف خلاؿ ترسانة القوانيف والمر 
سة ار شخاص المؤىمة لإصدارىا وصولا لدتحديد الأشخاص الذيف يطمبونيا وانتقالا للأ

 ءات في حاؿ مخالفة أحكاميا.  ات الخاصة بيا وما يترتب عنيا مف جز المنازعا

ئري مف ىذه القوانيف ىو زالعؿ اليدؼ الأساسي الذي يصب إليو المشرع الج
المحافظة عمى النظاـ العاـ والأمف العاـ في المجتمع  وحماية أرواح المواطنيف وأمواليـ  

للأنظمة المقررة، وذلؾ لأنو رغـ أف القوانيف ومنع الكوارث إذا أقيمت مباني مخالفة 
اف شغؿ عقلاني لمعقار الحضري ولغرض يمات وضعت ضوابط وميكانيزمات لضموالتنظ
 ء عمى المخالفيف.  او توقيع الجز  ـ أدوات التعميرااحتر 

ي الكثير مف ألعؿ مف أسباب عدـ تطبيؽ ىذا القانوف عمى أرض الواقع، حسب ر 
طية الإدارية في مقدمتيا والتي أدت إلى تعطيؿ تسوية ا، تأتي البيروقر عوامؿ متعددة ءاالخبر 

وضعية ممفات الكثير مف المواطنيف في حيف أرجع آخروف تأخر تطبيقو إلى جيؿ معظـ 
مابما فييـ الجيات المعنية بتجسيده في الميداف  ،الناس بفحوى القانوف لوجود تواطأ مع  وا 

فر عمى الوسائؿ المادية والتقنية أو لأنيا لا تتدخؿ بالسرعة المخالفيف أو لأف الإدارة لا تتو 
الغرض مف ىذا ىو المحافظة عمى النظاـ ، و  فرض عمييا سياسة الأمر الواقعالمطموبة و ت

العاـ والأمف العاـ في المجتمع وحماية أرواح المواطنيف و أمواليـ و منع الكوارث حاؿ إقامة 
دة المشرع لا تتحقؽ إلا حاؿ نجاح ىذه القوانيف  ار ولكف إ ،رةالمباني المخالفة للأنظمة المقر 

رض الواقع وىو ما ينتظر تجسيده لتفادي أخطار أخرى مماثمة أونجاح فعالية تطبيقيا عمى 
 .  21/05/2003ؿ الما نجـ عنو زلز 
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ئي از رخصة البناء والطابع الجز ار بالتي أردنا مف وارئيا إ وسة ار دلـ يبؽ لنا مف بعد ىذه ال
 التعديلات ضوء وعمىانوف الإداري، المتعمؽ بيا، رغـ أف ىذا القانوف فرع مف فروع الق

 ندرجيا النتائج مف عدد إلى توصمنا قد نكوف الجديدة القضائية الأحكاـ و المستحدثة القانونية
 :يمي فيما

 جوانب مف بو يتعمؽ ما وكؿ العمراف لقطاع كبيرا ىتماماإ أولى الجزائري المشرع إف -
 القوانيف مف ىائؿ لكـ إصداره والدليؿ ،الساحؿ و البيئة و والتعمير التييئة و العقارية كالترقية

 . المجاؿ ىذا في المراسيـ و

 أىمؿ لكنو القانونية جوانبيا جميع وحدد البناء رخصة الجزائري المشرع نظـ لقد -
 .ليا قانوني تعريؼ إعطاء

 فمنع ، البناء رخصة عمى حصوليـ الأشخاص عمى الجزائري المشرع أوجب لقد -
 حتى عمييا يعاقب مخالفة الأمر ىذا عف خروجيـ وجعؿ بدونيا البناء أشغاؿ في الشروع
 . بالحبس

 حؽ ، لو المعدلة والنصوص التعمير و بالتييئة المتعمؽ -2 -90 القانوف كفؿ لقد-
 لو ففتح البناء، رخصة منحيا عدـ في تعسفيا ثبت ما إذا الإدارة ضد  الرجوع في المواطف

 . الإداري القضاء إلى المجوء باب

 البناء رخصة طمب عمى بالرد يتعمؽ فيما الإدارة سكوت الجزائري المشرع اعتبر -
 الرخصة تنتجيا التي الآثار نفس تنتج ضمنية رخصة وجعميا الرخصة منح عمى منيا موافقة

 التشريعات بعض مف العكس عمى المسألة، ليذه حلا وضع قد يكوف وبذلؾ الصريحة
 . المقارنة
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 كؿ العادي و الإداري القضاء البناء برخصة المتعمقة المنازعات في النظر في يتدخؿ -
 في المنازعات ىذه في المتضرر الطرؼ أماـ واسعا المجاؿ يفتح ما وىو اختصاصو حسب
 .مستو التي الإضرار يجبر أو المنتيكة، حقوقو يرد حتى، الجزائري القانوف

 :يمي فيما ندرجيا التي التوصيات مف عدد توصمنا إلى النتائج، ىذه مف نطلاقاإ

إعطاء صلاحيات أكثر لمبمديات في ميداف التييئة والتعمير وتقميص مف ضغط الوصاية  -
 عمييا، و الذي يجعؿ ىامش تدخميا محدود، حتى يمكف ليا أف تكوف طرفا فعالا أو عمى

 ر المحمي المعنية بو بالدرجة الأولى.اصناعة القر الأقؿ شريكا قويا في 

 مجاؿ في وفعالة واسعة قضائية رقابة ظيرت البناء برخصة المتعمقة المنازعات كثرة مع -
 الذي القضائي التعقيد جانب في المتمثؿ و الكبيرة العيوب أحد آخر جانب مف يطرح،التعمير
  الإلغاء قضاء)  القضائية الاختصاصات وتشعب تعدد حيث مف المنازعات ىذه بو تتميز

 يبحثوف الذيف ، المتقاضيف مسائمة يصعب الذي الأمر ،...(  المدني القضاء ، التعويض
 ندعو لذلؾ القضاء أماـ حقوقيـ تحصيؿ في والسرعة والبساطة الاستقرار عف غالبيتيـ في
 لممتقاضيف يكفؿ نحو عمى الإجراءات ىذه تبسيط عمى العمؿ الجزائري المشرع محاولة إلى

 أىؿ إلى بالمجوء إلا يتسنى لف ىذا و الظروؼ أسرع و أحسف في حقوقيـ تحصيؿ
 .العقاري المجاؿ في الاختصاص

مدننا  ةف، مف أجؿ القضاء عمى البناء الفوضوي الذي يشوه صور اتفعيؿ دور شرطة العمر  -
  ويعيؽ التنمية المستدامة.

 الإدارة وحقوؽ الأفراد حقوؽ بيف الموازنة حاوؿ الجزائري المشرع أف مف الرغـ عمى -
 الامتيازات أخطر مف سمطة الأخيرة ىذه منح قد أنو إلا ، البناء رخصة منازعة مجاؿ في
 مف باليدـ القرار اتخاذ مف مكنيا عندما المباشر، التنفيذ وىي العامة لمسمطة تمنح قد التي
 لقانوف الجديد التعديؿ بموجب القضائية الجيات إلى لمجوئيا حاجة ودوف نفسيا تمقاء
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 التي وجيتو عمى المشرع بقي لو نفضؿ وكنا ، 05 04 رقـ القانوف في المتمثؿ التعمير
 دعوى صورة في لمقضاء البناء ووقؼ اليدـ عمميات كؿ أخضع حينما التعديؿ، قبؿ تبناىا

 .الأفراد شأف شأنيا الإدارة ترفعيا  استعجالية

بو  بمخاطر البناء الفوضوي، وما قد ينجر عنو مف مخاطر تضر توعية المواطف -
 .بفوضة ودوف رقابة و إجراءات تقنية وقانونية أقاموالذي و البناء 

 دوف بناءات انجاز ضد المفروضة العقوبات يشدد أف الجزائري المشرع عمى -
 عمراني نسيج إنشاء في أىدافيا تحقيؽ مف الدولة تتمكف حتى ،البناء رخصة عمى الحصوؿ
 العمراني الطابع تميز أصبحت التي الفوضوية البناءات ظاىرة مف الحد أيضا و منتظـ،
 . الجزائرية المدف لأغمب
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  الجرائد الرسمية و والمراسيم  وامرالأ و  المواد القانونيةأولا : 

 المراسيم -أ

 07ؿ الموافؽ 1417 رجب 26 في مؤرخ 438- 96 رقـ الرئاسي مرسوـ-
 معدؿ 1996 ،سنة76الرسمية،عدد ئري،الجريدةاالجز  الدستور إصدار يتضمف ،1996ديسمبر
 .   ومتمـ

   رــــالأوام-ب

 قانوف ،يتضمف1966يونيو 08ؿ الموافؽ 1386صفر 18في  مؤرخ 156-66 الأمر-01
 .  ومتمـ معدؿ ،1966 ،48عدد الرسمية، الجريدة العقوبات،

 يتضمف ،1966يونيو 08ؿ الموافؽ 1386 صفر 18 في مؤرخ 155-66 رقـ الأمر-02
 .  ومتمـ ،معدؿ 48الرسمية،عدد الجريدة ئية،االجز  ءاتاالإجر  قانوف

                   معدؿ المدني القانوف يتضمف 1975سبتمبر26 في ،المؤرخ 58-75 رقـ الأمر-03
 .  1975سنة ،78العدد الرسمية جريدة متمـ، و

 ،1975 سبتمبر  26 ؿ الموافؽ 1395 رمضاف 20في مؤرخ ،75/67 رقـ قانوف -04
 مؤرخ 83 عدد الرسمية، ،الجريدة البناء لأجؿ الأرض تجزئة ورخصة البناء برخصة المتعمؽ

 . ممغى 1975أكتوبر 17 في

 يحدد  ،1985أوت 1ؿ الموافؽ ،1405 ذوالقعدة 26في مؤرخ ،01-85 رقـ الأمر -05
 مؤرخ34العدد الرسمية، الجريدة وحمايتيا، عمييا المحافظة قصد ضياالأر  شغؿ قواعد انتقالية

 .  1985 أوت 15يف
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 2003أوت 26 ؿ ؽفالموا 1424الثاني الجمادى27في مؤرخ ،12-03 رقـ الأمر-06
 .  الضحايا وتعويض  الطبيعية الكوارث عمى بالتأميف المتعمؽ

  التشريعية النصوص -ـج  

 ،يتعمؽ1998 ماي 30 ؿ الموافؽ 1419صفر 04 يف مؤرخ 01-98 عضوي قانوف-01
 يونيو 01 يف مؤرخ 37عدد الرسمية، الجريدة وعممو، وتنظيمو الدولة مجمس باختصاص

1998 . 

 ،يتعمؽ1998مايو 30 ؿ الموافؽ 1419 صفر 04 في مؤرخ 02-98 عضوي قانوف - 02
 .   01/06/1998 في مؤرخ 37عدد الرسمية، الجريدة الإدارية، بالمحاكـ

 المتعمؽ ،1982 فيفري 6 ؿ الموافؽ1402 الثاني ربيع 12في مؤرخ ،82/02 قانوف -03
 09 يف مؤرخ 6 عدد الرسمية، ،الجريدة البناء لأجؿ الأرض تجزئة ورخصة و البناء برخصة
 (. ممغى)1982 فيفري

 ،يتعمؽ 1983أوت13ؿ  الموافؽ 1403الثاني ربيع 22 في مؤرخ 03-83 رقـ قانوف-04
 . 1983يرافبر  08 في ،مؤرخ06عدد الرسمية، الجريدة البيئة، بحماية

 ،يتضمف1990رنوفمب 28ؿ الموافؽ1411 الأوؿ جمادى أوؿ في مؤرخ 25-90 قانوف-05
 .  02/12/1990 في مؤرخ 52الرسمية،عدد العقاري،الجريدة التوجيو

  ديسمبر 01ؿ  الموافؽ 1411الأوؿ جمادى 14في مؤرخ ،29-90 قانوف-06

 .1990 ديسمبر 02 في مؤرخ 51الرسمية،عدد ،الجريدة والتعمير بالتييئة المتعمؽ ،1990

 1990 ديسمبر أوؿ ؿ الموافؽ 1411الأولى جمادى 14في مؤرخ 30-90 رقـ قانوف-07
 . 1990 ديسمبر 02 في مؤرخ 52 عدد الرسمية، ،الجريدة الوطنية الأملاؾ بقانوف المتعمؽ
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 يتضمف ،1997 ديسمبر 31 ؿ الموافؽ 1418 رمضاف 02مؤرخ 02-97 رقـ قانوف-08
 . 1997 سنة ،89عدد الرسمية، الجريدة المالية، قانوف

 سنة المالية قانوف المتضمف ،1999 ديسمبر 23 في مؤرخ ،11-99 رقـ قانوف-09
2000 . 

  وتثمينو الساحؿ بحماية المتعمؽ ،2002 فيفري 05 في مؤرخ ،02-02 رقـ قانوف- 10
 . 10،2002عدد الرسمية، الجريدة

 السياحي التوسع بمناطؽ المتعمؽ ،2003 فيفري 17 في المؤرخ 03 -03 رقـ قانوف-11
 .  2003سنة ،11عدد الرسمية الجريدة السياحية، والمواقع

 التنمية إطار في البيئة بحماية المتعمؽ ،2003 جويمية 19 في  ،10-03 رقـ قانوف-12
 . 2003 سنة ،43 عدد الرسمية، جريدة المستدامة،

 2004 أوت 14 ؿ الموافؽ 1425الثاني جمادى 27في مؤرخ ،05-04 رقـ قانوف-13
 سنة ،51 العدد الرسمية، الجريدة والتعمير، بالتييئة المتعمؽ 29-90 قانوف ويتمـ يعدؿ

 (. 2004 سنة ،71 عدد الرسمية، الجريدة في ؾااستدر . )2004

 يتضمف ،2008يرافبر  25 ؿ الموافؽ 1429 صفر  18 في مؤرخ 09-08 رقـ قانوف-14
 . 23/04/2008 في مؤرخ 21عدد الرسمية، الجريدة الإدارية، و المدنية ءاتاالإجر  قانوف

 2006 سنة المالية قانوف المتضمف ،2005 ديسمبر 31 في المؤرخ 16-05 قانوف- 15
 . 2000 سنة 85 عدد الرسمية، الجريدة

 يحدد ،2008يوليو20 ؿ الموافؽ 1429 رجب 2017في مؤرخ ،15-08 رقـ قانوف-16
اتماـ لمبنايات مطابقة قواعد  . 03/08/2008 في مؤرخ 44الرسمية،عدد الجريدة انجازىا، و 



 قائمة المصادر والمراجع
 

 

 
115 

 الرسمية جريدة بالبمدية، يتعمؽ 2011سنة يونيو 22في المؤرخ 10-11رقـ قانوف– 17
 .  2011-07-03 في مؤرخة ،37العدد

 بقانوف ،يتعمؽ2012يرافبر  21ؿ الموافؽ 1435الأوؿ ربيع 28 مؤرخ 07-12 قانوف-18
 .  2012يرافبر  29 في مؤرخ 12عدد الرسمية، الجريدة الولاية،

 : التشريعية المراسيم-د

  مارس 1 ؿ ،الموافؽ1413 رمضاف 7 في ،مؤرخ 03-93 التشريعي المرسوـ-01

 .1993 ،لسنة14الرسمية،عدد العقاري،الجريدة بالنشاط متعمؽ ،1993

 ؿ الموافؽ1414 الحجة ذي 07في مؤرخ 07-94 رقـ التشريعي المرسوـ- 02
 الجريدة المعماري، الميندس مينة ممارسة و المعماري الإنتاج بشروط يتعمؽ 1994مايو18

 .  25/05/1994 في مؤرخ 32الرسمية،عدد

 مخالفات لتقصي الموظفيف تعييف شروط يحدد والذي 07-94 رقـ التشريعي المرسوـ-03
 . 1995 سنة ،61 عدد الرسمية، الجريدة ميدانيا، ومعاينتيا التشريع،

  التنفيذية المراسيم-ه

 مدى ساتابدر  المتعمقة 1990 يرافبر  27 في المؤرخ ،78-90 رقـ التنفيذي المرسوـ-01
 . 1990 لسنة ،10 عدد الرسمية، جريدة البيئة، عمى التأثير

 العامة القواعد يحدد ،1991 ماي 28 في المؤرخ 175-91 رقـ التنفيذي المرسوـ-02
 .  1991 سنة ،26 عدد الرسمية، ،الجريدة والبناء والتعمير لمتييئة
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 مايو 28 الموافؽ 1411 القعدة ذو 14 يف المؤرخ 176-91 رقـ التنفيذي المرسوـ-03
 ورخصة التقسيـ شيادة و التجزئة ورخصة التعمير شيادة تحضير كيفيات يحدد ،1991
 .1991/06/01 في مؤرخ 26الرسمية،عدد ذلؾ،الجريدة وتسميـ المطابقة شيادة و البناء

 تحضير  كيفيات يحدد ،2006 يناير 07 في المؤرخ 03 -06 رقـ التنفيذي المرسوـ-04
 و المطابقة شيادة و البناء رخصة و التقسيـ شيادة و التجزئة رخصة و التعمير شيادة
 . 2006 يناير 08 في مؤرخ 01عدد الرسمية، الجريدة ذلؾ، تسميـ و اليدـ رخصة

 المؤىميف الأعواف تعييف وكيفيات شروط يحدد الذي 55-06 رقـ التنفيذي المرسوـ-05
 ءاتاإجر  وكذا ومعاينتيا والتعمير التييئة مجاؿ في والتنظيـ التشريع مخالفات عف لمبحث
 .  متمـ و معدؿ 05/02/2006 في مؤرخ 06عدد الرسمية، الجريدة قبة،االمر 

 . الأارضي وضعية لتسوية جاء 212-85 رقـ التنفيذي المرسوـ -06

 : القضائية الاجتيادات -و

 مجمة ،11/07/1981 في المؤرخ 236 -22 رقـ الإدارية، الغرفة العميا، المحكمة راقر -01
 . 1987 سنة خاص، عدد القضائي، الاجتياد

 الأوؿ عدد قضائية مجمة 28/07/1998 في المؤرخ ،68240 رقـ العميا، المحكمة راقر -02
 . 1990 لسنة
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 العمراني لممجاؿ كبيرا اىتماما الأخيرة السنوات في الجزائري المشرع أولى لقد
 ترخيص عمى الحصوؿ ةر ضرو  البناء حؽجعؿ ل لذا ، حساسا مجالا يعد الذي ومشاكمو
 سمفا المحددة والإجراءات ، والشروط ، الشكؿ وفؽ قانونا المختصة الإدارة مف مسبؽ إداري
 . البناء لرخصة القانوني بالنظاـ يعرؼ ما وىو وتنظيمية تشريعية بأحكاـ

 يجعميا الذي الأمر ، عامة إدارية سمطة عف صادرا إداريا قرارا البناء رخصة فإ
 قرار مشروعية حوؿ والأفراد الإدارة بيف نزاع حدوث حاؿ في الإداري القاضي لرقابة تخضع

 عند القانونية بالتزاماتيـ الأفراد إخلاؿ حاؿ في القضاء رقابة تمتد كما بالبناء، الترخيص
 الترخيص المتضمف القرار يكوف ألا عمى ،الجزائي أو المدني القضاء إلى سواء ، التنفيذ
 رخصة منازعات في الناظر القضائي الاختصاص معو يتعدد الذي الأمر، طعف محؿ بالبناء
 لأحكاـ المخالفيف مواجية في إدارية عقوبات الإدارة تتخذ أف مف يمنع لا ىذا ولكف ، البناء
 لمحد قائيةالو  التدابير اتخاذ بعد كمو ذلؾ ، البناء بأعماؿ القياـ عند والتعمير التييئة قانوف
 . استفحاليا قبؿ المخالفات مف

 التشريع الجزائري –المنازاعات  –: رخصة البناء  الكممات المفتاحية

Summary 
 In recent years,the Algerian legislator has paid great attention to the urban field and 

its problems,which is a sensitive area, so it made the right to build a necessity to obtain a prior 

administrative license from the legally competent administration in accordance with the form, 

conditions, and procedures predetermined by legislative and regulatory provisions, which is 

known as the legal system of building permits. 

The building permit is an administrative decision issued by a public administrative 

authority, which makes it subject to the supervision of the administrative judge in the event of 

a dispute between the administration and individuals about the legality of the building permit 

decision, and judicial oversight extends in the event of individuals breaching their legal 

obligations upon implementation, whether to the civil or criminal judiciary , provided that the 

decision containing the building permit is not subject to appeal, which brings with it the 

jurisdiction over building permit disputes, but this does not prevent the administration from 

taking administrative penalties in the face of violators of the provisions of the Development 

and Construction Law when carrying out construction work, all after taking measures 

Preventive measures to reduce violations before they become worse. 
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