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  في التشرȂع لنظام القانوني لرخصة البناءا
.ȏالجزائر  

  اكادǻمي في مذȜرة لنيل مقتضǻات درجة الماستر
 الحقوق.

 .2022ـ  2021السنة الجامعǻة            

   تحت اشراف الاستاذة :    
  مرȂم.   بلقسام        

  من اعداد الطالبين :  
  غازȏ سيف الدين.  

 رزقي عادل.     
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● ● ● 
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  ءاهدا                       

  الهي لا ǻطيب الليل الا ǺشȜرك ، و لا ǻطيب            
  النهار الا Ǻطاعتك ، و لا تطيب الجنة الا برؤȂتك           

  الي من بلغ الرسالة و أدȎ الأمانة و نصح الأمة ...         
  الي نبي الرحمة "محمد صلي الله علǻه وسلم"         
  الي من قال فيهما الرحمان: " و قل رȁي ارحمهما Ȝما         

  رǻȁاني صغيرا".                
  الي ملاكي في الحǻاة ... الي معنى الحب و الحنان و التفاني ...      

  الي Ǻسمة الحǻاة و سر الوجود.    
  ئي أمي الحبيǺة أطال الله في عمرها.الي ـغلي أحǺا    
  الي Ȝل من Ȝلله الله ǺالهيǺة و الوقار ... الي من علمني العطاء بدون     
  اطار...الي من أحمل اسمه أرجو أن ǻمد الله في عمره ليرȏ ثمارا قد حان    

  قطافها Ǻعد طول انتظار و ستǺقي Ȝلماته.     
  .الي الأبد ... أبي الغالينجوما أهتدȏ بها اليوم و في الغد و    

                                 
                 



  ث 

 
 
 
  
    

  الحمد الله الذǺ ȏفضله تتم الصالحات نتوجه ǺالشȜر الجزȂل الي             
  الأستاذة الكرȂمة "بلقسام مرȂم" التي قبلت الاشراف علي هذه المذȜرة           
  لنا طرȖȂ الǺحث العلمي و التي لم تدخر أȏ جهد في سبيل  و أنارت         
  مساعدتنا.       
  الذين بذلوا Ȝل الجهود في سبيل تكوȂننا و Ȝما نشȜر Ȝل الأساتذة الذين بذلو       

  و مساعدتنا علي اكتساب العلم و المعرفة .         
  اء الذين ساعدونا Ȝما نتقدم ǺشȜرنا الخالص الي Ȝل الزملاء و الأصدق          
  في اعداد هذا العمل من قرȂب أو من Ǻعيد.          
  نشȜر Ȝذلك Ȝل موظفي و عمال Ȝلǻة الحقوق و العلوم السǻاسǻة          

  جامعة محمد الǺشير الابراهǻمي برج بوعرȂرȂج الجزائر.           
  
 



  ج 

 
  قائمة المختصرات.  

.ȑم . ج : المشرع الجزائر  
  ر : الجرȄدة الرسمǽة. ج .

  ع . العدد.
  ص . الصفحة.

  ر . ب : رخصة البناء.
  ق . ت . ت : قانون التهيئة و التعمير.

  د . ȋ : دون طǼعة.
  د . د . ن : دون دار نشر.
  ر.د . ت . ن : دون تارȄخ نش

.ȑس المجلس الشعبي البلدǽر . م . ش . ب : رئ  
  د . ع  : الدعوة العمومǽة .

  قانون الاجراءات الجزائǽة.ق . ا . ج : 
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  مقدمة.                 
ــراخǽص       ـــ ـــ ـــ ـــ ــة لتـ ـــ ـــ ـــ ـــ ــطة العمرانǽـ ـــ ـــ ــــ ــة الأنشـــ ــــ ـــ ـــ ـــرȞ ȑافـــ ـــ ـــ ــــ ـــرع الجزائــ ـــ ـــ ـــ ــــع المشـــ ـــ ـــ ـــ أخضــ

ـــة  ـــ ــــع أȑ ادارȄـــ ـــ ـــذا لوضــ ـــ ــحǽح ، و هـــ ـــ ــــانوني الصــــ ــــ ــــاره القـ ـــ ـــي اطــ ـــ ــــي فـــ ــــ ــــاȋ عمرانـ ـــ نشــ
ــــره  ـــ ـــرȑ و Ȟغيــــ ـــ ـــ ــرع الجزائــ ـــ ــــ ـــا المشــ ـــ ـــ ـــــي أوجبهــ ـــ ـــة التـــ ــــ ــــرخص الادارȄــــ ـــ ــــم الــــ ـــ ــــن أهــــ ـــ و مــــ
ـــة  ـــ ـــــي رخصــــ ـــ ــي هــ ــــ ــــاȋ عمرانــــ ـــ ـــة أȑ نشـــ ـــ ـــي ممارســــ ـــ ـــة علــــ ـــ ـــرȄعات المقارنــــ ـــ ــــن التشــــ ـــ مـــ
ـــة  ـــ ــة المتطلǼــــ ــــ ــــرخص الادارȄــــ ـــ ــــم الـــ ـــ ــــن أهــ ـــ ــــر مـــ ـــ ــي تعتبـــ ــــ ـــ ــــرة الت ــــ ـــذه الأخيــ ـــ ــــاء ، هــــ ــــ البنـ

  في مجال العمران .
ـــــار ا     ـــ ـــ ـــ ــــرا لانتشـ ـــ ـــ ـــ ــغال و نظــ ــ ـــ ـــ ــــ ــــرة أشـ ــــ ـــ ـــ ــوǽة و مǼاشـ ـــ ـــ ــــ ـــــاءات الفوضـــ ـــ ـــ ـــ ــــر للبنـ ـــ ــــ ـــ لكبيـ

ـــة ، و  ـــ ــة المختصـــ ــــ ـــ Ȅـــة الادار ــــ ــــن الجهــ ـــ ــة مــ ـــ ـــ ــــي رخصـ ـــ ــ ــــول عل ـــ ـــدون الحصــ ـــ ـــ ــــاء ب ـــ ــ البن
ـــة  ـــ ــــدار مجموعـــ ـــ ـــي اصـ ـــ ـــرȑ علــ ـــ ـــرع الجزائـــ ـــ ــــل المشــ ـــ ــى عمـ ـــ ـــذه الفوضــــ ـــ ــــن هــ ـــ ـــد مـ ــــ للحـ
ـــǽة و  ـــ ـــ ــــ ـــ ـــلاحات السǽاسـ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــع الاصــ ـــ ــــ ـــ ـــ ـــت مـ ـــ ـــ ـــ ـــ ــ ـــة تزامن ـــ ـــ ـــ ـــ ــ ǽــــوص القانون ـــ ــــ ـــ ــــن النصـــ ـــ ـــ ـــ ـــ مـ

ــانون  ــــ ـــ ـــ ـــي القـ ـــ ـــ ـــدت فــــ ـــ ــــ ـــر تجســـ ــــ ـــ ــــي الجزائـــ ـــ ـــ ـــة فـــ ـــ ـــ ــــادǽة و الاجتماعǽــــ ــــ ـــ  90/29الاقتصــ
ـــــي  ـــ ـــ ـــ ـــ ــؤرخ فــ ـــ ـــ ـــ ــــ ـــ ــمبر  01المـ ــ ـــ ـــ ـــ ــــ ـــر و  1990دǽســ ــــ ـــ ـــ ـــ ــة و التعميـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــǼ Șالتهيئــ ـــ ـــ ــــ ـــ المتعلـــ

ــة و  ـــ ــــ ـــة للتهيئــ ـــ ـــ ــــد عامــ ــــ ـــذلك قواعـــ ــــ ـــ ـــعا بـ ـــ ـــ ـــه واضــ ـــ ـــ ــ ـــة ل ـــ ـــ ــة المطǼقــ ــــ ـــ ـــǽمه التنظǽمǽــ ـــ ـــ مراســ
ـــǼاع  ـــ ـــ ــي اشـــ ـــ ــــ ـــراد فـــ ـــ ـــ ـــلحة الافـــ ـــ ــــ ـــين مصــ ـــ ــــ ــوازن بــ ــ ــــ ــك التــــ ـــ ـــ ـــي ذلــــ ـــ ـــ ـــــا فـــ ـــ ـــر محققــــ ــــ ـــ التعميــ
ـــة  ـــ ـــ ــــر رخصـــ ـــ ـــ ــة ، و تعتبــ ـــ ـــ ـــة العمرانǽــــ ـــ ـــ ـــلحة العامـــ ـــ ـــ ــــاء و المصـــ ـــ ـــ ـــي البنــ ـــ ـــ ـــاتهم فـــ ـــ ـــ حاجـــ

ـــرخص ـــ ــــ ــــم الــــ ـــ ـــ ـــــن اهــــ ـــ ـــ ـــاء مـــ ـــ ـــ ــــ ـــة الم البن ـــ ـــ ـــ ــة و الادارȄـ ـــ ــــ ـــ ــــاȋ التهيئــ ـــ ـــ ــــي نشــــ ـــ ـــ ـــة فــــ ـــ ـــ ـــ تطلǼــ
  .التعمير
ــــذا       ـــ ــــي هــ ـــ ـــه فــ ـــ ـــارة لـــ ـــ ـــدر الإشـــ ـــ ــا تجـــ ـــ ـــ ــــددومـ ـــ ـــذ  ،الصــ ـــ ــه منـــ ــــ ـــىأنـــ ـــ ـــتقلال إلـــ ـــ  الاســـ

ــــعينǽات ـــ ــــ ــة التسـ ـــ ـــ ـــ ـــة نهاǽـ ـــ ـــ ـــة  غاǽـــ ـــ ـــ ــوانين التهيئـــ ـــ ـــ ـــ ــــن قـ ـــ ــــ ــــن وراء سـ ـــ ـــ ــــدف مــ ـــ ـــ ــان الهــ ـــ ـــ ـــ Ȟـ
ـــر  ـــ ـــ ــــي،والتعميــ ـــ ـــ ـــــن  أمنــ ـــ ـــر مــــ ـــ ـــ ــــروج الجزائـــ ـــ ـــ ـــد خــ ـــ ــــ ـــه Ǽعــ ـــ ـــ ــــال عنـــ ـــ ـــ ـــم الانفصــ ــــ ـــ ـــد تــ ـــ ـــ ولقـــ
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ـــــى  ـــ ـــ ـــة علـــ ـــ ـــ ـــ ـــو المحافظــ ـــ ـــ ـــ ـــي هــ ـــ ـــ ـــ ـــــدف الرئǽســ ـــ ـــ ـــǼح الهـــ ـــ ـــ ــوداء ، فأصـــــ ــــ ـــ ـــ ـــرȄة الســ ـــ ـــ العشـــــ
ـــى ـــ ـــ ــــي. وعل ـــ ــ ــام العمران ـــ ـــ ــام العـ ـــ ـــ ـــر  النظـ ـــ ـــ ــوانين التعمي ـــ ـــ ــــديل قـ ــــ ـــم تعـ ـــ ـــ ـــــاس ت ـــ ـــــذا الأسـ ـــ هـ

ـــة  ـــ ــــر المتممـــ ـــ ــة غيــ ـــ ــــارȑ والبناǽــــ ـــ ــــاء العقــ ـــ ــعǽة الوعــ ــــ ــوǽة وضـــ ـــ ـــل تســــ ـــ ــــن أجـــ ـــ ـــاء مــ ـــ والبنـــ
ـــر  ـــ ـــ ــةوغيـ ـــ ـــ ـــر المطاǼقــ ـــ ـــ ـــرȑ ذو مظهـ ـــ ـــ ــــران جزائـ ـــ ـــى عمـــ ـــ ـــ ــول إلـ ـــ ـــ ــة الوصــ ــــ ـــ ـــك Ǽغǽـ ـــ ـــ ، وذلـ
 جمالي.

ـــة       ـــ ـــ ـــ ــــ ــ ǽمǽـــة والتنظ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ǽــــوص القانون ـــ ــــ ـــ ـــ ــرة النصـ ــــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــــن Ȟث ـــ ـــ ـــ ـــ ـــالرغم مـ ـــ ــــ ـــ ـــ ــ Ǽ ـــه ـــ ـــ ـــ ــــ إلا أنــ
ـــا، ــــ ـــــات وتنوعهــ ـــ ــيرȄة ألتعلǽمـ ـــ ـــ ــــر  والتفسـ ـــ ــ ـــــي أǽ ȑفت ـــ ـــذة فـ ـــ ــــاءت آخـــ ـــ ــــا جــ ـــ ـــا أنهــ ـــ ض فيهـــ

ــواحي  ـــ ـــ ـــ ـــ ـــــن النـ ـــ ـــ ـــ ـــد مـ ـــ ـــ ـــ ــالها Ǽالعديـــ ـــ ـــ ـــ ــة لاتصــــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــب التقنǽـ ـــ ـــ ــــ ــــل الجوانــ ـــ ـــ ـــ ـــǼان ، Ȟــ ـــ ـــ ــــ الحســ
ـــــى  ـــ ــــل إلـ ـــ ــــى نصــ ـــ ــ ـــة حت ـــ ـــ ǽقǽـــة والتطب ـــ ـــ ǽــب العمل ــــ ـــ ــذا الجوان ـــ ـــ ـــة ، وȞـ ــــ ــ ǽة والعلمǽـــ ـــ الهندســـ

 الحلول الحاسمة لجمǽع مشاكل المǼاني.
ـــه     ـــ ـــ ـــــا نلاحظـ ـــ ــــا مــ ـــ ــــا إلا أننـــ ـــ ـــك تمامـــ ـــ ـــ ـــس ذلـ ـــ ـــ ــو عȞـ ـــ ـــ ــــديد هــ ــــ ـــــف الشــ ـــ ـــوم وللأســ ـــ اليــــ

ــــدننا  ـــ ـــ ـــــد مـ ـــ ـــث نجـــ ــــ ـــــددةǼحيــــ ـــ ـــر  مهـــ ـــ ـــ ــا بخطــ ـــ ـــ ـــزلاقبرمتهـــ ـــ ـــ ــــاء انــ ـــ ـــ ــــروز أحǽـ ـــ ـــــذا بــــ ـــ ، وȞـــ
ȋـــرو ـــ ــــع الشــــ ـــ ـــجام مـــ ـــ ــــدة لانســــ ـــ ـــȞانǽا وفاقـــ ـــ ـــة ســــ ـــ ـــ ـــرȐ مȞتظـ ـــ ــة Ȟبــــ ـــ ـــ ـــالي العمرانǽــ ـــ ـــ ، وǼالتـ

ـــة  ـــ ـــ ــــاء المدينـــ ـــ ـــ ــين أحǽـ ـــ ـــ ــــل بــــ ـــ ــــ ــــدن ، ب ــــ ــــف المـــ ـــ ـــ ـــين مختلــ ـــ ـــ ــادة بــ ـــ ـــ ـــوارق حــــ ـــ ـــ ــور فــ ـــ ـــ ظهـــ
ــــافة ـــ ـــها. إضــ ـــ ــــددة  نفســـ ـــ ـــات المهــ ـــ ــــن البناǽـــ ـــ ــــر مــ ـــ ـــدد Ȟبيــ ـــ ـــود عـــ ـــ ـــــى وجـــ ـــ ــــارإلـ ـــ ، Ǽالانهǽــ

ـــة  ـــ ــوǽة خاصــــ ـــ ـــ ـــات الفوضــ ـــ ــور البناǽــــ ـــ ــــذا ظهـــــ ــــ ـــىوȞــ ـــ ـــرȐ ،  علــــ ـــ ـــــدن الكبــــ ـــ ــتوȐ المــ ــ ــــ مســ
ــــاكل  ـــ ـــ ـــ ـــة ، ومشـ ـــ ـــ ـــ ـــي الزراعǽــ ـــ ـــ ــــ ـــاس Ǽالأراضـ ـــ ــــ ـــ ـــــديرȄة والمسـ ـــ ـــ ــوت القصـــ ـــ ـــ ـــ ـــاقم البيـــ ـــ ـــ ــــ وتفـ

ــــار ـــ ـــ ــــاخ، انتشــ ـــ ـــ ــــات، الأوســ ـــ ـــ ـــف  القمامــ ـــ ـــ ـــــذرة ومختلـــ ـــ ـــ ــــاه القـ ـــ ـــ ــب المǽــ ـــ ــــ ــــات،صـــ ـــ ـــ  النفاǽــ
ــــذا ــــ ـــم. وȞــ ـــ ـــ ــيير محȞـ ــ ـــ ــة أو تســـ ـــ ـــ ــ Ǽــــر مراق ــــ ــ ـــȞاله  Ǽغي ـــ ـــ ـــف أشـ ـــ ـــ ــــوث Ǽمختلـ ـــ ـــ ــوȑ،التل ـــ ـــ  الجــ

.ȑوالبر ȑحرǼال  
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  اهمǻة موضوع الدراسة :
ـــ      ـــ ـــــن اهمǽــ ــــا تكمـــ ــــددة برمتهــــ ـــدننا مهــــ ــــد مـــــ ــــا نجــــ ــــلال اننــــ ـــن خــــ ـــ ـــة مــ ـــ ــــذه الدراســ ة هــــ

ــــدة  ـــ ـــ ـــ ـــȞانǽا وفاق ـــ ـــ ـــة ســــ ـــ ــــ ـــرȐ مȞتظـــ ـــ ـــ ــــاء Ȟبــــ ـــ ـــ ــــروز أحǽـــ ـــ ــــ ـــــذا بــ ـــ ـــ ــــزلاق ، وȞــ ـــ ـــ ــــر انـــ ـــ ــــ بخطــ
ـــجام ــــ ـــ ــين  لانسـ ـــ ـــ ـــ ــادة ب ـــ ــــ ــوارق حــ ـــ ــــ ــ ـــور ف ـــ ـــ ــالي ظهــ ـــ ـــ ـــ ـــة ، وǼالت ــــ ـــ ـــروȋ العمرانǽـ ـــ ـــ ــع الشــ ـــ ـــ مـــ

ـــدد  ـــ ـــود عــ ـــ ـــى وجــ ـــ ــافة إلــ ـــ ــها. إضـــ ــ ـــة نفســــ ـــ ـــاء المدينــ ـــ ــين أحǽــ ـــ ـــل بـــ ـــ ــــدن ، بــ ـــــف المــــ مختلـــ
ــــات  ـــ ـــ ـــ ــور البناǽـــ ـــ ــــ ـــ ـــ ــذا ظهـ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــار ، وȞــ ـــ ـــ ـــ ـــ ــــددة Ǽالانهǽـ ـــ ــــ ـــ ـــات المهــ ـــ ــــ ـــ ــــن البناǽـــ ـــ ـــ ـــ ــــر مـــ ـــ ـــ ـــ Ȟبيـــ
ــــوت  ـــ ـــ ـــ ـــاقم البيــ ـــ ـــ ـــ ـــرȐ ، وتفـــ ـــ ـــ ــــ ــــدن الكبــ ـــ ـــ ــتوȐ المـــــ ــ ــــ ـــ ـــى مســــ ـــ ـــ ــــ ــــة علــ ـــ ـــ ـــ ــوǽة خاصــ ـــ ـــ ــــ الفوضــ

ـــ ـــ ـــ ـــي الزراعǽـــ ـــ ـــ ـــاس Ǽالأراضــــ ـــ ــــ ـــــديرȄة والمســ ـــ ـــ ــــاخ القصـ ـــ ـــ ـــــار الأوســـ ـــ ـــ ــــاكل انتشـ ــــ ـــ ة ، ومشــ
ـــة أو  ـــ ـــ ــــر مراقǼــ ــــ ـــات ، Ǽغيـــ ـــ ــــ ــف النفاǽـ ـــ ـــ ـــــذرة ومختلـــ ـــ ـــاه القـــ ــــ ـــ ــب المǽـ ـــ ــــ ــــات ، صــ ـــ ـــ ، القمامـ

.ȑوالبر ȑحرǼال ، ȑاله الجوȞمختلف أشǼ ذا التلوثȞم. وȞتسيير مح  
  اهداف هذه الدراسة :

ـــانوني  ـــ ـــ ــــام القـــ ــــ ــــام Ǽالنظــــ ـــ ـــ ــو الالمــ ـــ ـــ ـــ ــوع هـ ـــ ـــ ـــ ـــــذا الموضـ ـــ ـــ ـــة هـ ـــ ـــ ــــن دراســـ ـــ ـــــدف مـــــ ـــ ان الهــــ
  حمǽة.لرخصة البناء في المجالات الم

ـــــي  ـــ ـــة التــ ـــ ـــ ــــوص القانونǽـ ـــ ــــض النصـــ ـــ ــرح Ǽعـــ ـــ ــــ ــــي شـ ـــ ـــ ـــة ال ـــ ـــ ــــذه الدراسـ ـــ ـــــدف هـــ ـــ ــــا تهــ ـــ Ȟمـــ
ــــات  ـــ ـــ ــ ǽح دور الالǽـــ ـــ ـــ ـــد و توضـــ ـــ ــــ ــ ــلال تحدي ـــ ـــ ـــ ـــــن خـ ـــ ـــ ـــك مـ ـــ ـــ ـــ ــوض و ذل ـــ ــــ ـــا الغمـــ ـــ ـــ ǽعترȄهـــ

  المعتمدة لحماǽة المجال العمراني.
ـــة  ـــ ـــ ــــراء المȞتǼـــ ــــ ـــ ـــو اثـ ــــ ـــ ـــة هــ ـــ ـــ ـــذه الدراســـ ــــ ـــ ــــن هــ ـــ ـــ ـــدف مــ ـــ ــــ ـــك فالهــ ـــ ـــ ـــي ذلـــ ـــ ــــ ــــافة الــ ـــ و اضـــــ

ــرا  ــــ ــــك نظــــ ـــ ــــاء ، و ذلـــ ـــ ــة البنـــ ــــ ـــال رخصـــ ـــ ـــــي مجــــ ـــ ـــة فــ ــــ ــة المتخصصـــ ـــ ــــ ǽــنقص القانون ـــ ـــ للــ
  .رخصة البناء الملحوȍ في الǼحوث التي تعني Ǽشرح موضوع
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 اسǺاب اختǻار موضوع الدراسة :
ــــا  ـــ ــــلاه Ȟمــ ـــ ـــر اعــ ـــ ــــا ذȞـــ ـــ ـــة لمــ ـــ ـــة اهمǽـــ ــــ ــان نتيجــ ـــ ــوع Ȟــــ ــ ـــــار الموضـــــ ـــان اختǽــــ ـــ ــه فـــ ـــ و علǽــــ

  يرجع الي اسǼاب ذاتǽة و اخرȑ موضوعǽة.
 ـ الاسǺاب الذاتǻة :

ــــذا  ـــ ـــ ــة هـ ـــ ـــ ــي معالجـــ ـــ ــــ ــــي فــ ـــ ـــ ـــث العلمـ ـــ ـــ ــــة الǼاحــ ـــ ـــ ـــي رغǼـ ــــ ـــ ـــة الـ ـــ ـــ ـــǼاب الذاتǽــ ـــ ـــ ــود الاســ ــــ ـــ تعــ
ـــة  ـــ ـــ ـــه ǼطرȄقـ ـــ ـــ ــــع لتناولـ ـــ ـــ ـــافزا و داف ـــ ـــ ـــȞل حـ ـــ ـــ ــانها ان تشـ ـــ ـــ ـــــن شــ ـــ ــــي مــ ــــ ــوع و التــ ــ ــــ الموضــ
ــــوث  ـــ ـــ ـــداد الǼحـــ ـــ ـــ ـــ ــس اعـ ــــ ـــ ــــادȏ و اســــ ــــ ـــ ــــع مǼــ ـــ ـــ ــة مـــ ـــ ـــ ـــ ـــة و متطاǼقــ ـــ ـــ ـــ ـــوعǽة و دقǽقـ ـــ ـــ موضــــ

  الاكادمǽة .
 الاسǺاب الموضوعǻة :

ــــا ـــ ـــ ــــتها قـ ـــ ـــ ـــتم بدراسـ ـــ ـــ ــــي يهــ ـــ ــــوعات التــــ ــــ ــــن الموضـــ ـــ ـــة مــــ ـــ ـــ ــوع الدراســ ـــ ــــ ــون موضــ ـــ ـــ نون Ȟـــ
ــــاص  ـــ ـــ ـــ ـــ ـــالا لاختصـــ ـــ ـــ ــــ ـــ ــــر مجـــ ــــ ـــ ـــ ـــ ــ ـــر ǽعتب ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ــــذا الأخيـ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــر ، هـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ـــ ــة و التعميـ ـــ ـــ ــــ ـــ ـــ التهيئـ

  دراستنا(ماستر قانون التهيئة و التعمير).
 صعوǺة الدراسة:

ـــــي  ـــ ـــــار التــ ـــ ـــǽع و الافȞــ ـــ ـــǼعض المواضــــ ـــ ـــة بــــ ـــ ــع المتعلقــــ ـــ ـــ ــــع المراجــ ـــ ــــي تجمǽـــ ــــ ــاء فــ ـــ ـــ العنــ
ـــة  ـــ ـــ ـــب المتعلقــــ ـــ ـــ ــاك جوانــــ ـــ ـــ ــا ، فهنـــــ ـــ ــــ ـــة منهــــ ـــ ـــ ـــا الجزئǽــــ ـــ ـــ ـــة خصوصــــ ـــ ـــ ـــــا الدراســــ ـــ ـــ تطرحهــ

ـــ ـــ ـــ ـــار التــ ـــ ـــ ـــǽع و الافȞــ ـــ ـــ ـــǼعض المواضــ ـــ ـــ ـــة بــ ـــ ـــ ـــا الجزئǽــ ـــ ـــ ــة خصوصــ ـــ ـــ ـــا الدراســـ ـــ ـــ ي تطرحهــ
ـــب  ـــ ــــرة و جوانـــ ـــ ـــع ȞǼثـ ـــ ـــــا المراجــ ـــوفر فيهـــ ــــ ــة تتـ ـــ ــــن الدراســـ ـــ ـــب مـ ــــ ــــاك جوانـ ـــ ــا ، فهنـ ــــ منهــ

  اخرȑ تشح فيها المراجع.
ـــــي  ـــ ــب علـــ ـــ ـــ ــــع و الكتـــ ـــ ـــة للمراجــــ ـــ ــــ ǽافȞ ـــــخ ـــ ــوفر نســـ ـــ ـــ ــــدم تـــ ـــ ـــك عـــ ـــ ـــ ــــي ذلــ ـــ ـــــافة الــــ ـــ Ǽالإضــ

  مستوȑ المȞتǼة Ǽسبب الاعارة الطوȄلة من قبل الطلǼة.
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 الدراسات الساǺقة: 
ــــان _ ـــ ـــراȌǼ حنـــ ـــ ـــ ــال  ،بلمـ ـــ ـــ ـــــي مجــ ـــ ـــدȑ فــ ــــ ـــ ــعبي البل ــ ــــ ــــس الشــ ـــ ـــ ـــǽس المجل ـــ ـــ ـــــلطات رئـ ـــ ســ

ــة و  ـــ ــــ ــــرع الادارة العامـــ ــــ ـــ ـــام ، فـ ـــ ـــ ـــانون العـــ ـــ ـــ ــــي القـــ ـــ ـــ ــتير فــ ـــ ـــ ـــ ــــالة ماجسـ ـــ ـــ ــــران، رســ ـــ ـــ العمــ
ـــنطينة  ـــ ـــ ـــ ـــ ـــة قسـ ـــ ـــ ــــ ــــوق ، جامعـــ ـــ ــــ ـــ ـــة الحقــ ـــ ـــ ـــ ـــانون ، Ȟلǽــــ ـــ ـــ ـــ ــة القــــ ـــ ــــ ـــ _  2012،  01اقلǽمǽــــ

2013.  
ـــة _  ـــ ـــ ـــانون التهيئـــ ـــ ـــ ــوء قـــ ــــ ـــ ـــى ضـــ ـــ ـــ ـــ ـــــاء عل ـــ ـــ ـــتراتيجǽة البنـ ـــ ـــ ـــد، اســـ ــــ ـــ ــــاȑ  يزȄــ ـــ ـــ ـــــي Ǽــ ـــ ـــ عرȃـ

ـــة  ـــ ـــ ـــرȑ ،  أطروحـ ـــ ـــ ـــــر الجزائـ ـــ ــ ـــيوالتعمي ـــ ـــ ــــوم فـ ـــ ـــ ــوراه العل ـــ ـــ ـــص  دȞتــ ـــ ـــ ـــوق ، تخصـ ـــ ـــ الحقـ
ـــǽة ،  ـــ ـــ ـــوم السǽاســـــ ـــ ـــ ــوق والعلـــــ ــــ ـــ ـــ ـــة الحقــ ـــ ـــ ـــ ـــوق ، Ȟلǽــ ـــ ــــ ــــم الحقــــ ـــ ـــ ــــارȑ ، قســــ ـــ ـــ ـــانون عقــــ ـــ ـــ ـــ قــ

  .2015ـ  Ǽ- ،2014اتنة -جامعة الحاج لخضر
  اشȜالǻة الدراسة :

ــور  ـــ ـــ ــــث تتمحــــ ـــ ـــ ــــذا الǼحــ ــــ ـــ ــــي هـ ـــ ـــة فـــــ ـــ ـــ ـــȞالǽة المطروحـــ ـــ ـــ ـــان الاشـــ ـــ ـــ ـــه فـــ ـــ ـــ ـــي اȑ وعلǽـــ ـــ ـــ الـــ
  مدȑ وفȘ المشرع الجزائرȑ في تنظǽم رخصة البناء؟

  الدراسة :منهج 
ـــــن  ـــ ـــفي مـ ـــ ــنهج الوصـــ ـــ ـــ ـــي المـ ـــ ـــ ــــاد عل ـــ ـــم الاعتمــ ـــ ـــ ـــȞالǽة ت ـــ ـــذه الاشـــ ـــ ــب هـــ ــــ ـــ ـــة عل ـــ ـــ Ǽللإجا
ــــاء  ـــ ــــة البنـ ـــ ــــف رخصـ ـــ ــــي وصـ ــــل فــــ ـــ ــي تتمثـ ــــ ــ ـــفǽة الت ـــ ـــة الوصــ ـــ ــــاء المعلومــ ــــلال اعطــــ ـــ خـ

.  
ــــل  ـــ ــ ـــي تتمث ـــ ـــ ــتقرائǽة الت ــ ـــ ــة الاســ ـــ ـــ ـــاء المعلومـ ـــ ــــلال اعطـــ ـــ ــــن خــ ـــ ـــــي مــ ـــ ــنهج التحليلـ ـــ ـــ و المـ
ـــت  ـــ ـــي عالجـــ ـــ ـــ ـــة الت ـــ ـــ ǽــــوص القانون ـــ ــــف النصــ ـــ ــ ـــي مختل ـــ ـــ ـــȘ عل ـــ ـــ ــــل و التعلي ـــ ــ ـــي التحلي ـــ ـــ ف

  ضوع.المو 
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  خطة الدراسة:
ــــرق  ـــ ـــــم التطـــ ـــ ــــع تــ ـــ ــنهج المتǼـــ ـــ ـــ ـــȘ المــ ـــ ـــ ـــة ، ووفـ ــــ ـــȞالǽة المطروحـــ ـــ ــي الاشــــ ـــ ــــة علـــــ ـــ للإجاǼـــ

  الي الخطة التالǽة :
  فهوم رخصة البناء و شروȋ الحصول عليها.الأول : م الفصل

  .المǼحث الاول : مفهوم رخصة البناء 
  .المطلب الاول : تعرȄف رخصة البناء و خصائصها

  .رخصة البناءالفرع الاول :  تعرȄف 
  .الفرع الثاني: خصائص رخصة البناء
  .المطلب الثاني : اهمǽة رخصة البناء

  .الفرع الاول : اهمǽة رخصة البناء قبل انجاز اشغال البناء
  .الفرع الثاني : اهمǽة رخصة البناء Ǽعد انجاز اشغال البناء

  .المطلب الثالث: نطاق تطبيȘ رخصة البناء
  عتطبيȘ رخصة البناء من حيث الموضو الفرع الاول : نطاق 

  .الفرع الثاني: نطاق تطبيȘ رخصة البناء من حيث المȞان
  .المǼحث الثاني:  شروȋ الحصول علي رخصة البناء

  .المطلب الأول : الشروȋ الموضوعǽة
  .المطلب الثاني: الشروȋ الشȞلǽة
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  .الفصل الثاني: المنازعات المتعلقة برخصة البناء
  .:المنازعات التي يختص بها القضاء المدنيالمǼحث الاول 

  .المطلب الأول : أساس و أطراف الدعوȐ المدينǽة
  .الفرع الأول: أساس دعوȐ الدعوȐ المدنǽة

  .الفرع الثاني: أطراف الدعوȐ المدنǽة
  .المطلب الثاني : أثار رفع دعوȐ المسؤولǽة المدنǽة

  .الفرع الأول : الحȞم Ǽالتعوǽض
  .الهدم الفرع الثاني :

  .المǼحث الثاني : المنازعات التي يختص بها القضاء الجزائي
  .المطلب الأول: المتاǼعة الجزائǽة

  .الفرع الأول: تحرȄك الدعوة العمومǽة و مǼاشرتها
  .الفرع الثاني : انقضاء الدعوة العمومǽة

  .المطلب الثاني: العقوǼات المقررة للمخالفات المتعلقة برخصة البناء
  .ول: العقوǼة الأصلǽةالفرع الأ

  .الفرع الثاني: العقوǼة التكميلǽة (التدابير)
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مفهوم رخصة البناء و شروȉ صل الأول :  الف  
 الحصول عليها.

 

● ● ● 
 



فصل الاول :.............................................................الــ  
 

 9 

  :فهوم رخصة البناء و شروȉ الحصول عليهاالأول : م الفصل
تعتبــر رخصــة البنــاء وثǽقــة قانونǽــة غرضــها الاساســي هــو تنظــǽم عملǽــة البنــاء و     

ــاء حيـــث تمنحـــه  ــو ǽصـــدر فـــي شـــȞل قـــرار ادارȑ غرضـــه التـــرخǽص Ǽالبنـ التعميـــر فهـ
السلطة المختصة Ǽالبناء Ǽعد التحقȘ مـن قواعـد التعميـر المطǼقـة Ǽالمنطقـة العمرانǽـة و 

يـد تتشـȞل فـي البلـدǽات و الولاǽــات ، ذلـك مـن خـلال تشـȞيل لجنـة تســمي ǼالشـǼاك الوح
الـــذǽ ȑحـــدد ǽȞفǽـــات تحضـــير عقـــود  19_ 15و الملاحـــȎ أن المرســـوم التنفيـــذȑ رقـــم 

  التعمير و تسلǽمها .
ǽعد معǽار أȑ دولة متطورة في مجـالات عـدة هـو التحضـر فـي عملǽـة التشـييد و      

ــة تزخــــر ǼمȞتســــǼاتها فــــي مجــــال التخطــــȌǽ و ا لعمــــران فالبنــــاء البنــــاء ، فالــــدول المتقدمــ
ǽعȞس ثقافـة المجتمـع و الدولـة فمـثلا التشـييد و العمـران فـي الدولـة العثمانǽـة لـه طـراز 
خاص و الطراز الاسلامي ǽعȞس عمران دولة ترǽȞـا ، غيـر أن تسـيير حرȞـة البنـاء و 
ـــراد ، و هـــذا  ــومة دون أن تتـــرك لأهـــواء الاف ــول مرسـ ــييد المـــدن وفـــȘ قواعـــد و أصـ تشـ

دن و تنســيȘ المǼـاني و هـو مــا ǽسـتوجب اســتخراج وثǽقـة قانونǽــة حفاظـا عـن مجــال المـ
، و الحفــاȍ علــي جمــال المــدن و ذلــك مــن خــلال احتــرام غرضــها رقاǼــة عملǽــة البنــاء 
بنــاء علــي مــا ســبȘ تــم تقســǽم هــذا الفصــل الــي مǼحثــين  معــايير التخطــȌǽ و التشــييد.

   علي النحو الأتي :
  البناء.نتناول مفهوم رخصة  الأول:المǼحث 
  .الثاني : شروȋ الحصول علي رخصة البناءالمǼحث 
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   : المǺحث الاول : مفهوم رخصة البناء  
      ȑة التــي اعتمــد عليهــا  المشــرع الجزائــرǽتعتبــر رخصــة  البنــاء الضــمانات الاساســ

 Ȍعــــد المخطــــǼ اشــــرةǼــة التــــي تــــأتي م ــرام قواعــــد العمــــران ، و هــــي الوثǽقــــة القانونǽــ لاحتــ
ــهادة التعميــــر و رخصــــة التــــوجيهي للتهي ــغل الاراضــــي وشــ ئــــة و التعميــــر و مخطــــȌ شــ

 ȑانـات الموجـودة فـي المخططـات الـي شـيء مـادǽـار  و البȞل الافȄالتجزئة لتقوم بتحو
(المطلـب الاول) ، ثـم و ملموس ، حيث سنتناول تعرȄف رخصـة البنـاء و خصائصـها 

  اهمǽة رخصة البناء (المطلب الثاني).
  :رخصة البناء و خصائصهاالمطلب الاول : تعرȂف 

تعد رخصة البناء وسيلة استحدثها المشرع الجزائرȑ من اجـل ǼسـȌ رقاǼـة الادارة       
مــن يرȄــد القǽــام Ǽالبنــاء ســواء لأول مــرة او  علــي المجــال العمرانــي ، و ذلــك بــإلزام Ȟــل 

. و مـن هـذا المنطلـȘ 1تغيره ان يتحصل مـن الادارة المختصـة علـي رخصـة تتـǽح ذلـك
  بتعرȄف رخصة البناء (الفرع الاول) ، ثم استنتاج خصائصها (الفرع الثاني). سنقوم

  :الفرع الاول :  تعرȂف رخصة البناء
لتحديد تعرȄـف رخصـة البنـاء Ǽصـورة اكثـر دقـة ووضـوح لابـد مـن تقسـǽمه الـي شـقين ، 

  الشȘ الاول لغوȑ (اولا) ، و الشȘ الثاني اصطلاحي (ثانǽا).
 ȏف اللغوȂلرخصة البناءاولا : التعر:  

ـــة  ـــ ـــ ــنقوم بتجزئ ـــ ـــة ، ســــ ـــ ـــه الرخصـــ ـــ ـــ ǽــــرف ف ــــ ــزأين ، الاول نعـ ـــ ـــ ـــي جـ ـــ ـــ ــف ال ـــ ـــ ـــــذا التعرȄـ ـــ هـ
  و الثاني نعرف فǽه البناء علي النحو التالي.

ـ عبد العزȄز محمود لعرج ، الزليج  في العمارة الاسلامǽة  Ǽالجزائر في العصر الترȞي ، المؤسسة الوطنǽة   1                                                           
  .21للكتاب، الطǼعة الأولى ، الجزائر ، ب . ت . ن  ، ص 
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: يرخص ، ترخǽصا له في الامر اȑ سهله و ǽسـره ، و اذن لـه فǽـه ، و الرخصة  ـ 1
 ȑالرخصة ، و الرخصة هي تسـهيل فـي الامـر اǼ هǽص في الامر : اخذ فǽالاذن ترخ

  فǽه Ǽعد النهي عنه .
و هـو بنـاء الشـيء  بني يبني بنǽا ، و بناء الدار : اقام جـدارها و شـيدها. ـ البناء : 2

و البنـاء  ǽضم Ǽعضـه الـي Ǽعـض ، و ǽقـال  : فـلان بǼـاني فـلان اȑ يǼارȄـه فـي البنـاء.
هو مفرد جمعه ابنǽـة ، و جمـع الجمـع البناǽـات ، و البناǽـة تطلـȘ علـي حرفـة البنـاء و 

  .Ǽ1التشييد اȑ مدير البناء و صانعهǽقال لمن حرفته البناء بناءا 
  : ثانǻا : التعرȂف الاصطلاحي لرخصة البناء

ــــي ، و  ـــ ـــانوني ، الفقهـــ ـــ ـــ ــف القـ ـــ ـــ ــ Ȅـــــن التعر ـــ ــــل مــ ـــ ـــطلاحي Ȟـــ ـــ ـــ ـــف الاصـ ـــ ـــ ـــمل التعرȄـ ـــ ǽشــــ
  , و هذا ما سيتم التطرق الǽه ادناه.القضائي 

لم  ǽعرف المشرع الجزائرȑ رخصة البناء فـي    التعرȂف القانوني لرخصة البناء :ـ 1
المتعلــǼ Șالتهيئـة و التعميــر ، و انمـا اكتفــي بـذȞر الحــالات التــي  29ــ 90القـانون رقــم 

 مـــن نفـــس 52ترȋ فيهـــا الحصـــول علـــي رخصـــة البنـــاء ، حيـــث اكتفـــي فـــي المـــادة ǽشـــ
القــانون Ǽــالنص علــي انهــا رخصــة تشــترȋ فــي حالــة تشــييد البناǽــات الجديــدة مهمــا Ȟــان 
ـــان  ـــس الحǽطــ ـــذǽ ȑمــ ــودة ، و تغييـــــر البنـــــاء الــ ـــتعمالها ، و لتمديـــــد البناǽـــــات الموجـــ اســ

نجــاز جــدار صــل الضــخمة منــه ، او الواجهــات المفضــǽة علــي الســاحة العمومǽــة و ا
مـن المرسـوم  33الـذȑ نصـت علǽـه المـادة هـو نفـس المحتـوȑ و  ، للتدعǽم او التسييج

التــي جــاء فيهــا :"ǽشــترȞ ȋــل تشــييد لبناǽــة او تحوȄــل لبناǽــة  176ـ  91التنفيــذȑ رقــم 
فمـــن خـــلال محتـــوȑ المـــادتين يتبـــين لنـــا ان رخصـــة  علـــي حǽـــازة رخصـــة البنـــاء .....:

 ـ أورده مجاجي  منصور ، رخصة البناء Ȟأداة للتهيئة العمرانǽة في التشرȄع الجزائرȑ، مقال منشور Ǽمجلة 1                                                           
 ǽار، Ȟلǽة أصول الدين، جامعة الامير عبد القادر للعلوم الاسلامǽة  ، قسنطينة ، العدد الحادȑ عشر ، المع

  . 34ـ  33ص ص ،   2005
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 ȑــو ــخص طبǽعــــي او معنــ ـــي شــــȞل قــــرار ادارȑ لكــــل شــ ـــلم علـ ـــة تسـ البنــــاء وثǽقــــة ادارȄـ
لـــي ملكǽـــة الارض يرȄـــد انجـــاز بنـــاء جديـــد او تغييـــر بنـــاء موجـــود شـــرȄطة متحصـــل ع

  .1مدعم ȞǼل النسخ التي تثبت الصفة تقدǽم ملف Ȟامل
لبنــاء متعــددة و ان التعــارȄف الفقهǽــة لرخصــة االتعرȂــف الفقهــي لرخصــة البنــاء : ـــ 2

رة رخصــة بنــاء هــي عǼــارة عــن :"قــرار ادارȑ تمــنح Ǽمقتضــاه الادا :متنوعــة نــورد منهــا
للشخص الحȘ في اقامة بناء جديدا او تغيير بناء قـائم و ذلـك Ǽعـد التأكـد مـن مطاǼقـة  

و عرفت اǽضا Ǽأنها :"التصـرف السـابȘ للبنـاء الـذȑ  البناء لقواعد التهيئة و ألتعمير ".
تقرر ǼموجǼه السلطة الادارȄة ان اعمال البناء التي ستتم تحترم الضرورات القانونǽـة و 

  مجال العمران ".التنظǽمǽة في 
انــه ذȞــر وجــوب احتــرام قواعــد العمــران لكنــه وقــع فــي و مــا ǽلاحــȎ علــي هــذا التعرȄــف 

ــان مــــن  ـــال ألبنــــاء "  و Ȟــ ـــابȘ " و "اعمـ ـــة التعبيــــر فــــي لفضــــي " التصــــرف السـ عمومǽـ
الافضل ان ǽحدد شȞل هذا التصـرف اذ يجـب ان Ȟǽـون قـرارا ادارȄـا متضـمنا تـرخǽص 

ادارȄة ، Ȟما ان ذȞر اعمال البنـاء دون تحديـد المقصـود  Ǽالبناء و إلا لا ǽعتبر رخصة
بهــا ، يوقــع الافــراد عملǽــا فــي اشــȞالǽات ، اهمهــا ، اȑ الاعمــال تســتوجب الرخصــة ؟ 
هل ǽقصد بذلك البناء الجديد فقȌ ام تتضمن حالات التغييـر التـي تطـرأ علـي البناǽـات 

  .2القائمة

 ـ لعوȄجي عبد الله ، قرارات التهيئة والتعمير في التشرȄع الجزائرȑ ، رسالة ماجستير في العلوم القانونǽة،  1                                                           
، Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة ، جامعة الحاج لخضر ، Ǽاتنة  ، تخصص قانون دارة عامة ، قسم الحقوق 

  . 95،ص  2009ـ   2008ة الجامعǽة السن
 ـ تكواشت  Ȟمال ، الآلǽات القانونǽة للحد من ظاهرة البناء الفوضوȑ في الجزائر ، رسالة ماجستير في العلوم  2

Ȟ ، ةǽقسم العلوم القانون ،ȑة ،  تخصص قانون عقارǽاتنة ،  القانونǼ  ، ة  الحقوق، جامعة الحاج لخضرǽل 
  . 80، ص  2009ـ  2008
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ر الادارȑ الصــادر مــن ســلطة مختصــة امــا الــدȞتور عــزرȑ الــزȄن عرفهــا  Ǽانهــا " القــرا
ــا ، تمــنح Ǽمقتضــاه الحــȘ للشــخص (الطبǽعــي او المعنــوȑ) بإقامــة بنــاء جديــد او  قانون

  ".جب ان تحترم قواعد قانون العمرانتغيير بناء قائم قبل البدء في اعمال البناء التي ي
لكـن من خلال هذا التعرȄف نلاحȎ ان رخصـة البنـاء هـي التـي تمـنح الحـȘ فـي البنـاء 

مـن  50حȘ البناء ǽعتبر من اوجه حȘ الملكǽة العقارȄة حسـب مـا نصـت علǽـه المـادة 
  .1المذȞور اعلاه 29ـ 90رقم قانون 

و علǽـــه تعـــرف رخصـــة البنـــاء Ǽانهـــا " قـــرار ادارȑ صـــادر عـــن ســـلطة ادارȄـــة مختصـــة 
ǽسمح Ǽاسـتغلال و اسـتعمال حـȘ البنـاء علـي الملكǽـة العقارȄـة سـواء بتشـييد بنـاء جديـد 

ــــا لأح ـــ ــــائم طǼقــــ ـــ ـــــاء قــــ ـــ ـــي بنـــ ـــ ـــ ـــــر فــ ـــ ــــر "او تغييـــ ـــ ـــة و التعميــــ ـــ ـــ ــــد التهيئــ ـــ ــــام و قواعــــ ـــ   .Ȟ2ــــ
  و منه فان هذا التعرȄف جاء شاملا لكل خصائص رخصة البناء.

و منـه  جملــة التعــارȄف الســاǼقة ǽمȞننــا ان نعطــي تعرȄــف جــامع لرخصــة البنــاء فهــي " 
وثǽقــة ادارȄــة تســلم علــي شــȞل قــرار ادارȑ انفــرادȑ صــادر مــن جهــات ادارȄــة مختصــة 
محــددة قانونــا فــي شــخص رئــǽس المجلــس الشــعبي البلــدȑ ، الــوالي و الــوزȄر المȞلــف 

Ǽاســتغلال و اســتعمال حــȘ البنــاء  Ǽــالتعمير ، لكــل شــخص طبǽعــي او معنــوȑ ، تســمح
و علــي الملكǽــة العقارȄــة ســواء بتشــييد بنــاء جديــد او تغييــر فــي بنــاء قــائم طǼقــا لأحȞــام 

  قواعد التهيئة و التعمير"
  :البناءخصائص رخصة  الثاني:الفرع 

ــة مـــــن  ـــز Ǽمجموعـــ ـــاء تتميــ ـــة البنــ ــــتنتج ان رخصــ ــــاǼقة ، نسـ ــــارȄف السـ ــــلال التعـ ـــن خـ مــ
  الوثائȘ الاخرȑ  وهي Ȟالأتي :خصوصǽات التي تميزها عن 
  .80ـ تكواشت Ȟمال ، مرجع نفسه ، ص   1                                                           

  . 81ـ  80ـ تكواشت Ȟمال ، مرجع نفسه ، ص ص   2
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Ǽمـا ان رخصـة :  : رخصة البناء قرارȏ ادارȏ صادر عن سـلطة ادارȂـة مختصـةاولا 
ـــر قـــرار ادارȑ ، فأنهـــا تتميـــز Ǽالخصـــائص العا ــرارات الادارȄـــة ،  اذ البنـــاء تعتب ــة للقـ مـ

  :انها
صــادر Ǽقصــد ترتيــب اثــر قــانوني ، حيــث تكــون ذات طــاǼع ـ  تصــرف قــانوني :  1

ȑــة مــــن الحقــــوق و  تنفيــــذ ـــتج عنهــــا مجموعــ ــانها ان ترتــــب اثــــر ، حيــــث تنـ اȑ مــــن شــ
  الالتزامات.

اذ ان مصـدر القـرارات الادارȄـة هـو Ǽصـورة عامـة مرافـȘ صـادر عـن مرفـȖ عـام :ـ  2
عامـــة ســـواء Ȟانـــت اجهـــزة و هǽاكـــل الســـلطة او المؤسســـات العامـــة  ، اȑ الاجهـــزة و 

، و هـو الحـال ǼالنسـǼة لرخصـة البنـاء ،  التنظǽمات القائمة في اطـار السـلطة التنفيذǽـة
اذ تصــدر ، اذ تصــدر عــن ســلطة ادارȄــة ســواء Ȟانــت مرȞزȄــة او لا مرȞزȄــة ، اȑ هــي 
ــس  ـــǽس المجلـ ـــرار ادارȑ صـــادر عـــن جهـــات ادارȄـــة محـــددة قـــانون فـــي الشـــخص رئ ق

Ǽـــالعمران ، و Ǽالتـــالي لا ǽمȞـــن لآȑ جهـــة الشـــعبي البلـــدȑ ، الـــوالي ، الـــوزȄر المȞلـــف 
ـــة   ـــ Ȅـــب ادار ـــ ــبب عي ــ ــــاء Ǽســ ـــت للإلغــ ــة ، و إلا تعرضـــ ـــ ــــذه الرخصـ ـــنح هــ ـــرȑ ان تمـــ اخـــ

  1الاختصاص.
: لـلإدارة المختصـة ، و طǼقـا لصـلاحǽاتها القانونǽـة ، و  ـ صـادرة Ǻـالإرادة المنفـردة 3

ـــȞلǽة و  ـــان الشـــ ــوافر الارȞـــ ـــتلزم تــــ ـــاء ، ǽســـ ـــة البنـــ ــــلǽم رخصـــ ــــدار و تســ ـــان اصــ ــذا فـــ هȞــــ
الســبب ، المحــل او الموضــوع  ،  الموضــوعǽة الازمــة لصــحة اȑ قــرار ادارȑ و هــي :

  .2الاختصاص ، الشȞل و الاجراءات ، الهدف او الغاǽة

  .36أورده  مجاجي  منصور ، مرجع سابȘ ، ـ   1                                                           
  .36أورده  مجاجي  منصور ، مرجع سابȘ ، ص  ـ   2
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 : ثانǻا : رخصة بناء وثǻقة ادارȂة صادرة عن هيئة ادارȂة مختصة و محـددة قانونـا
و منه فهي عǼارة عن عمل ادارȑ يخضع لأحȞام و قواعد القانون الادارȑ . و يترتـب 
علـي هـذه الصـفة الادارȄـة لرخصـة البنـاء ، ان المتضـرر مـن هـذا القـرار لـه الحـȘ فــي 

 ȑالقضاء الادار ȑه لدǽ1الطعن ف.  
Ȗمســب ȏــرار ادار ــاء ق ــا : رخصــة البن Ǽمعنــي انهــا اجــراء ضــرورȑ ســابȘ علــي  : ثالث

البنـــاء ، لان الاصـــل فـــي مـــنح رخصـــة البنـــاء ، انهـــا تكـــون Ǽموجـــب قـــرار قبـــل  عملǽـــة
الشــروع فــي اعمــال البنــاء ، و هــذا طǼعــا لتحقيــȘ الحȞمــة مــن فرضــها ، و هــي تجســيد 
الرقاǼة ǼاعتǼارها تقنǽة الرقاǼة المسǼقة علي استخدامات الارض. و هذا ǽعني انهـا مـن 

مجـال البنـاء و التعميـر ، و دونهـا لا  رخص الضȌǼ ، اȑ لهـا دور رقـابي ووقـائي فـي
  .15ـ  08من القانون رقم  06لمادة ǽمȞن البناء. و هو ما تؤȞده ا

: لا  راǺعــا : يجــب ان ǻشــتمل التــرخǻص علــي اقامــة بنــاء جديــد او تغييــر بنــاء قــائم
ــمل اǽضــــا  ǽقتصــــر التــــرخǽص Ǽالبنــــاء علــــي انشــــاء بناǽــــات الجديــــدة فقــــȌ ، و انمــــا ǽشــ
عملǽات التغيير و التحسين في المǼاني القائمة. و Ǽالتالي يتم تسلǽم رخصة البنـاء مـن 

  اجل تشديد بناء جديد او تغيير بناء قائم.
لواقعǽــة لأنهــا و منــه فهــي تمتــاز Ǽا:   خامســا : رخصــة البنــاء مرتǺطــة Ǻملكǻــة عقــار

التـــي يـــتم انجـــاز البنـــاء عليهـــا. و هـــو مـــا اكدتـــه  عقǽقǽـــة وهـــي الارضمرتǼطـــة Ǽـــأموال 
المتعلــǼ Șالتهيئــة و التعميــر ، و Ǽالتــالي فــان حــȘ  29ـ  90مــن القــانون  50المــادة 

البنــاء ǽعتبــر احــد اوجــه حــȘ الملكǽــة العقارȄــة ، ، فحــȘ بنــاء موجــود مــن تــارȄخ تملــك 

  . 37ـ  36أورده  مجاجي  منصور ، مرجع سابȘ ، ص ص ـ   1                                                           
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انـه للقǽـام Ǽعملǽـة البنـاء ، يجـب الحصـول علـي رخصـة البنـاء التـي  ملكǽة العقـار ، إلا
.Ș1تعتبر لاحقة لهذا الح  

: Ǽحيــث Ǽــائع الارض لا ǽملــك اȑ  سادســا : رخصــة البنــاء لهــا ميــزة النظــام العــام
ضــمان للمشــترȑ فǽمــا يتعلــȘ بهــذه الرخصــة ، و حتــى الادارة المختصــة  لا ǽمȞــن ان 

  تفاق.تمنح رخصة البناء Ǽالوعد او الا
عن طرȄـǼ Șعـض الـنظم الخاصـة ،  :  ساǺعا : رخصة البناء تتميز Ǻأسلوب الاجماع

 فمثلا عمارات ذات ارتفاع عالي ، حماǽة التراث الطبǽعي و الثقافي و التارȄخي.
ــة ǻــزة العموم ــاء لهــا مي ــا : رخصــة البن اȑ ذات طــاǼع عــام لان شــرȋ رخصــة :  ثامن

بǽعـــي او معنـــوȑ ، و علـــي المســـتوȑ البنـــاء مفروضـــة علـــي Ȟـــل شـــخص ســـواء Ȟـــان ط
ــس Ȟــــل عملǽــــات البنــــاء مهمــــا Ȟانــــت طبǽعــــة المشــــروع المــــراد انجــــازه و  ــوطني و تمــ الــ

  اقامته.
 ȏــرȂع تقرǺاذ تهــدف فــي حالــة تأييــد الادارة طلــب  : تاســعا : رخصــة البنــاء لهــا طــا

رخصــة البنــاء الــي التأكيــد علــي المرȞــز القــانوني للشــخص المعنــي بهــا و تكــرȄس حقــه 
فــي البنــاء . امــا فǽمــا يتعلــǼ Șــالرفض ففــي هــذه الحالــة لا ǽغيــر الــرفض اȑ شــي فــي 
الاوضاع  القانونǽـة القائمـة ، ذلـك Ǽـان طالـب الرخصـة قبـل رفـض الادارة لـم Ȟǽـن فـي 

ستطاعته ممارسة الاشغال موضوع الطلب و انه Ǽعـد رفـض المـذȞور لا ǽمȞنـه اǽضـا ا
  2القǽام بتلك الاشغال .

  
ـ عزرȑ الزȄن ، النظام القانوني لرخصة البناء في التشرȄع الجزائرȑ ، مقال منشور Ǽمجلة العلوم الإنسانǽة ،   1                                                           

  . 3ـ  2ص ص  Ȟ2005لǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة،جامعة محمد خǽضر ، ǼسȞرة ، العدد الثامن، 
  .3مرجع نفسه ، ص  ـ عزرȑ الزȄن ،  2
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  :  اهمǻة رخصة البناءالمطلب الثاني : 
 ȑم مجـال العمـران فـي لقد فرض المشرع رخصـة البنـاء نظـرا للـدور الـذǽـه فـي تنظـǼتلع

ـــف  ــ ــــي مختل ـــه و فـ ــ Ǽــــف جوان ـــه،مختلـ ــ ـــاوزات و  مراحل ــــف التجــ ـــدȑ لمختلـ ــــك للتصــ و ذلـ
فرخصـــة البنـــاء تعـــد ǼمثاǼـــة اجـــراء ردعـــي  المجـــال.المخالفـــات التـــي قـــد تقـــع فـــي هـــذا 

للأفــراد تلجــا لــه الســلطات الادارȄــة قبــل و Ǽعــد انجــاز اشــغال البنــاء. و مــن خــلال هــذا 
  المطلب سنتطرق لأهمǽة رخصة البناء في فرعين :

رخصـــة البنـــاء قبـــل انجـــاز اشـــغال البنـــاء ، امـــا الفـــرع الفـــرع الاول ســـنتناول فǽـــه اهمǽـــة 
  الثاني سنتناول فǽه اهمǽة رخصة البناء  Ǽعد انجاز الاشغال.

  : اهمǻة رخصة البناء قبل انجاز اشغال البناء : الفرع الاول
انهـــا تعتبـــر اداة لمراقǼـــة  تتمثـــل اهمǽـــة رخصـــة البنـــاء قبـــل انجـــاز اشـــغال البنـــاء فـــي : 

المǼـــادȏ العامـــة للتهيئـــة و التعميـــر Ǽمـــا فـــي ذلـــك Ȟـــل مـــن المخطـــȌ احتـــرام القواعـــد او 
، و مخطȌ شغل الاراضي . فـلا ǽمȞـن القǽـام Ǽـأȑ عملǽـة التوجيهي للتهيئة و التعمير 

و لرخصـــة البنـــاء دور وقـــائي و رقـــابي  البنـــاء إلا فـــي اطـــار احتـــرام هـــذه المخططـــات.
ــلامة  ــحة و سـ ـــي المعـــد حســـب قواعـــد الامـــن و الصـ لفـــرض مقـــايǽس التخطـــȌǽ العمران
الاشــخاص و ممتلكــاتهم ، فلǽســت رخصــة البنــاء اجــراءا بيروقراطǽــا او اجــراء روتنǽــا ، 
ــة البنــــاء مــــن جهــــة اخــــرȑ فــــي  بــــل لــــه جملــــة مــــن المقاصــــد العامــــة. و تســــاهم رخصــ

بيئة و النسـيج العمرانـي ǼشـȞل عـام ، مـن خـلال فـرض مجموعـة مـن المحافظة علي ال
  .1الاجراءات و قيود علي طلب رخصة البناء 

ـ  عمراوȑ  فاطمة ، المسؤولǽة الجنائǽة لمشيدȑ البناء:  (مالك البناء، المهندس المعمارȑ المصمم، المشرف   1                                                           
على التنفيذ و المقاول) ، رسالة ماجستير في القانون الجنائي ، معهد الحقوق ، جامعة بن  عȞنون ، الجزائر ، 

  . 03، ص  2001ـ  2000
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تكمــن اهمǽــة رخصـــة البنــاء اǽضـــا فــي ضــمان اقامـــة نســيج عمرانـــي متناســȘ و ملائـــم 
للحǽــاة  و خــالي مــن مظــاهر و شــوائب البنــاء الفوضــوȑ حيــث ان هــذا الاخيــر يرȃــك 

ميــر Ǽالمــدن و تنمــو Ǽســرعة Ȟبيــرة Ǽســبب نــزوح اهــل الرȄــف اليهــا و التعمشــارȄع التنمǽــة 
Ǽأعداد Ȟبيـرة و متزايـدة ، ǽسـȞن مـن لا يجـد مـنهم ضـواح فقيـرة تتحـول الـي مـدن ȞئيǼـة 
تســئ الــي Ȟــل مــا تعنǽــه المدينــة الحديثــة مــن تقــدم و رقــي ، و مــن هنــا تتــدخل الدولــة 

تنظǽمـه و تجهيـزه ǼـالمرافǼ  ȘطرȘȄ مǼاشر او غير مǼاشر في توجǽه العمران المـدني و
  .1العامة من اجل منع الفوضى التي تنجم عن حرȄة الفرد في التعمير و البناء

  : الفرع الثاني : اهمية رخصة البناء بعد انجاز اشغال البناء
تســـمح  انهـــا تعـــد وســـيلة  : د انجـــاز اشـــغال البنـــاء فـــيتتمثـــل اهمǽـــة رخصـــة البنـــاء Ǽعـــ

 ȑغـرض تفـادǼ ـة بنـاءهǽـع خطـوات و مسـار البنـاء خطـوة بخطـوة منـذ بداǼة و تتǼالمراقǼ
انحرافــه عــن مســاره المرســوم مســǼقا و الوقــوع فــي فــخ مخالفــة قواعــد رخصــة البنــاء ، و 

.ȑالتالي الخروج عن دائرة البناء النظامي و دخوله فـي دائـرة البنـاء الفوضـوǼ  فرخصـة
و تـــدخل ضـــمن اعمـــال الضـــǼطǽة علـــي مـــا يـــتم مـــن اشـــغال  البنـــاء تمثـــل عـــين الدولـــة

الادارȄــة . فقـــد تلجــا الهيئـــات الادارȄـــة الــي هـــدم البنـــاءات التــي اقǽمـــت دون الحصـــول 
ــي تــــم بناءهــــا دون احتــــرام الشــــروȋ المنصــــوص علǽــــا فــــي  علــــي رخصــــة البنــــاء او التــ

  .2رخصة البناء
نمطــا معينــا مــن البنــاء  Ȟمــا ان رخصــة البنــاء تكــون معبــرة علــي ان طالبهــا قــد اختــار

تتوافر فǽه المواصفات التقنǽة و الهندسǽة و القانونǽة ، و تتقاسم فǽه رغǼاته في اشـǼاع 
حاجاتـــه فـــي البنـــاء مـــع مـــا يتطلǼـــه القـــانون فـــي مـــادة البنـــاء و العمـــران و الـــذȑ علـــي 

                                                           1   ȑ04ـ  03فاطمة ، مرجع نفسه ، ص ص ـ عمراو .  
ـ  ديرم عايدة ، الر قاǼة  الإدارȄة على أشغال التهيئة والتعمير في التشرȄع الجزائرȑ ، دار قانة للنشر والتوزȄع   2

  . 62، ص  Ǽ ،2011اتنة ، الطǼعة الأولى ، 
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ــة البنـــاء و  ـــر ان يتمســـك برخصـ ـــي هـــذا الاخي اساســـه منحـــت الرخصـــة. و Ǽالتـــالي عل
  التقنǽة المرافقة لها و التي جاءت Ȟصورة معبرة عن افȞاره و رغǼاته.المخططات 

و يترتــب علــي هــذا التمســك و الاحتــرام لرخصــة البنــاء و المخططــات المرافقــة لهــا ان 
تكــون نهاǽــة الاشــغال او افتتاحهــا عǼــارة عــن بناǽــة التــي تعــد فــي النهاǽــة تحفــة عمرانǽــة 

  1مراني للمدينة ȞȞل.ي و النسيج العتزȄد من جمال و تناسȘ الح
   :البناءنطاق تطبيȖ رخصة  :الثالث المطلب

ـــد حرȄـــات الأشـــخاص فـــي هـــذا  ـــة ألعمـــران أن تتـــدخل لتقيي ǽـــن لـــلإدارة رغـــم أهمȞمǽ لا
أȑ تحديد نطاق رخصة البناء من حيـث الموضـوع  سلفا،الصدد إلاّ وفقا لمجال محدّد 

 ومن حيث المȞان.
   : نطاق تطبيȖ رخصة البناء من حيث الموضوع الفرع الاول :

لǽُحــدّد الأعمــال التــي تســتلزم رخصــة  29-90 مــن القــانون رقــم 52جــاء نــص المــادة 
  البناء Ȟما ǽأتي:

ــــدةأولا: ــــات الجدي ǻتشــــييد البنا_: l’édification des nouvelles 
constructions قصـــد بتشـــييد البنـــاء الجديـــد اســـتحداث المبنـــى أو الشـــروع فـــيǽو ،

ـــه لأوّل  ـــة أو مرّة،إقامتــ ــ ǽــييد بنا ـــة تشـــ ــ ǽــه عمل ـــى أنـــ ــ ـــاء عل ــــطلح البنــ ـــȌǼ مصـ ــــذلك ضــ وȃـ
  ǽمȞن أن نوجز خصائص المبنى فǽما يلي:.وبناǽات

تماســك مــادة المبنــى أو مــواد مهمــا Ȟانــت طبǽعتهــا ومصــدرها طــوب أحمــر وحجــارة -
أن Ȟǽـون المبنـى -المسـلّح أو الطـوب اللّـين أو الطـين أو الخشـب. بǽضاء أو الاسـمنت

مــن صــنع ألإنســان فــإذا أدّت العوامــل الطبǽعǽــة أو الجوǽــة أو الجيولوجǽــة إلــى تكــوȄن 
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، فلا ǽعبّر مبنى Ǽالمعنى السابȘ لأنّـه لـǽس مـن صـنع الإنسـان ولـو اتصـل  حائȌ مثلا
، Ǽحيــث لا ǽمȞــن  منــدمجا فــي الأرضǼــالأرض اتصــال فــرار أن Ȟǽــون ثابتــا ومســتقرا 

عزله أو فصله أو نقلـه دون هدمـه أو إلحـاق خسـارة Ǽـه، فـإذا Ȟـان الحـائȌ مجـرّد رصّ 
لطوب أو حجـارة علـى هيئـة سـور أو جـدران دون أن يتصـل Ǽـالأرض اتصـال قـرار أو 

  .1دون تماسك بين مȞوّناتها فلا ǽعتبر بناء
 L’extension de constructions :تمديـــد البناǻــــات الجديـــدةثانǻـــا : 

existantes، التمديدǼ قصدǽ ـل  لغةȄطو ȑقـال رجـل مديـد القامـة أǽـادة ألمتصـلة فȄالز
Ǽـه التوسـعة أȑ زȄـادة  فǽقصـد قانونـا أمّـا، القامة وǽقال تمـدّد الشـيء أȑ انǼسـȌ وتمطّـى

مساحة أو حجم المǼاني أو الحيّز المȞاني القائم إلى مساحة أوسع أو أكبـر حجـم لكـن 
دون تعلǽة البناء المراد إقامته ،ومثال ذلك إزالة حوائȌ فاصلة بين شقتين وجعلها شـقة 

العديـــد مـــن الأحǽـــان لا يـــتم اســـتخراج الرخصـــة إذا تعلـــȘ الأمـــر Ǽالتوســـǽع  واحـــدة وفـــي
ــا يــؤثر علــى أســس البنــاء والتصــمǽمات الأولǽــة التــي تمّــت الــد اخلي Ȟضــم غــرفتين ممّ

بناءًا على دراسـات سـاǼقه الأمـر الـذȑ يتطلـب تـدخل المشـرع لفـرض رقاǼـة أكثـر جدǽّـة 
  .2إذ الحصول على الرخصة وحدهُ غير Ȟاف في هذه الحالة

ــا :  ــاءثالث ــر البن هــو  غــةل ،التغييــر Modification de construction:تغيي
الإقامــة والتقــوǽم وǼالمســاواة وهــو مــن الفعــل عــدل فǽقــال عــدّل الشــيء Ǽالشــيء أȑ ســوّاه 

ــه قائمــا مقامــه ،والتغييــر الــذȑ قصــده المشــرع ǽشــمل فقــȌ الحǽطــان )]Ǽ)]11ــه وجعلــه مثل
الضخمة أو الواجهات المفضǽة علـى السـاحات العمومǽـة Ǽغǽـة تعلǽـة المبنـى أو تعـديل 
في الواجهة الخارجǽة له، فالمسـتفيد مـن رخصـة البنـاء لـه أن ǽطلـب مـن الإدارة تعـديل 

                                                           1  Ǽة ، المراقǽة ، ـ حماني ساجǽة للبناء ، رسالة ماجستير في الحقوق ، فرع الدولة والمؤسسات العمومǽة التقن
  .7، ص  2008ـ  Ȟ2007لǽة الحقوق ، جامعة بن عȞنون ، الجز ائر ، 

  .8ـ  7ـ حماني ساجǽة ، مرجع نفسه ، ص ص   2



فصل الاول :.............................................................الــ  
 

 21 

الرخصـة الأصـلǽة أو تصحǽح أعمال البناء المقامـة ǼشـȞل متميّـز عـن تلـك الـواردة فـي 
Ǽشرȋ مطاǼقة أعمال التعـديل التـي سـتتم للقواعـد القانونǽـة السـارȄة المفعـول وقتهـا حتـى 

  .1وإن اختلفت عن القانون الذȑ صدرت في ضلّه الرخصة الساǼقة
 La réalisation de mur de :إنجــاز جــدار صــلب للتــدعǻم أوالتســييجراǺعـا : 

soutènement et de clôture en dur ،مǽقـال  لغـة التـدعǽهـو مـن الفعـل "دعّـم" ف
أȑ أســنده لــئلا ǽميــل وأعانــه وقــوّاه، وأمّــا اصــطلاحًا فهــو تقوǽــة  آو[دعّــم] الشــيء دعمــا 

ولــذلك اســتلزم القــانون الحصــول علــى تــرخǽص  خلــلوإزالــة مــا بهــا مــن  المǼــاني القائمــة
مــن ســـلطات  قبــل إجراءهــا لخطورتهــا الǼالغـــة أو لحاجتهــا لرقاǼــة إدارȄــة وفنǽـــة خاصــة

.ȌǼقـال سـيّج  لغة أمّا التسييج الضǽاجًا  ألشـيءهو من الفعـل [سـيّج] فǽجعـل لـه سـ ȑأ
أمّــا اصــطلاحًا فالتســييج ǽعنــي إقامــة جــدار  شــيءوالسّــǽاج هــو مــا أحــǼ Ȍǽــه علــى Ȟــل 
  صلب ǽحǼ Ȍǽالفناء الخارجي للمبنى.

  :نطاق تطبيȖ رخصة البناء من حيث المȜان الثاني:الفرع 
Ǽالرجوع إلى القانون السارȑ المفعول لا نجد تحديدًا للنطاق المȞاني لرخصة البنـاء إلاّ 

التــي اســتثنت فقــȌ البناǽــات التــي  29-90مــن القــانون رقــم  Ǽ53موجــب نــص المــادة 
تتعلǼ ȘسرȄة الدفاع الـوطني والتـي يجـب علـى وزارة الـدفاع أن تسـهر علـى توافقهـا مـع 

وهــو مــا نصــت علǽــه المــادة  والتعميــرة فــي مجــال البنــاء الأحȞــام التشــرȄعǽة والتنظǽمǽــ
 19.2-15الأولى من المرسوم التنفيذȑ رقم 
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  : شروȉ الحصول علي رخصة البناء  المǺحث الثاني:
عــن قــرار ادارȑ مــن أجــل التــرخǽص تعتبــر رخصــة البنــاء فــي التشــرȄع الجزائــرȑ عǼــارة 

ـــة Ǽالبنــــاء Ǽعــــد التحقــــȘ مــــ ـــه الســــلطة المختصـ ـــة Ǽالبنــــاء تمنحـ ن قواعــــد التعميــــر المطǼقـ
Ǽالمنطقة العمرانǽة و لمنح هذه الرخص حدد المشرع الجزائرȑ جملة من الشـروȋ منهـا 

  ما يتعلǼ Șالشروȋ الموضوعǽة و منها الشروȋ الشȞلǽة.
  : المطلب الأول : الشروȉ الموضوعǻة

المتعلــȘ  01/12/1990المــؤرخ فــي  90/29مــن القــانون رقــم  50لقــد نصــت المــادة 
Ǽالتهيئــة و التعميــر و التــي نصــت علــي مــا يلــي : " حــȘ البنــاء مــرتǼ ȌǼملكǽــة الأرض" 

 ȑألا و هــي امــتلاك الوعــاء العقــار ȋشــرǼ قــانوني مقيــد Șالبنــاء هــو حــǼ Șيجــب فــالح
  .ǽ1ةعلي صاحب الحȘ أن ǽستضهر نسخة من عقد الملك

هي وثǽقة قانونǽة تثبت حȘ الفرد في اكتساب حقـوق قانونǽـة و هـي حـȘ فعقد الملكǻة 
التمتــع و التصـــرف و الاســـتعمال Ǽحيــث ǽصـــǼح محمǽـــا قانونـــا و هــو مـــا أكدتـــه المـــادة 

674  ȋشـرǼ ، اءǽالتمتـع و التصـرف فـي الأشـ Șـة هـي حـǽمن القانون المدني :" الملك
وانين و الأنضـمة ، حيـث علـي صـاحب الطلـب أن أن لا ǽسـتعمل اسـتعمالا تحرمـه القـ

 Ȍــي فقـــ ـــم Ȟǽتفـ ــي يـــدعم طلǼـــه ، غيـــر أن م.ج ل ــة حتـ ــخة مـــن عقـــد الملكǽـ ǽســـتظهر نسـ
 Șسـتظهر وثـائǽ بل أجـاز المشـرع لصـاحب الأرض أن ، Ȍاستظهار رخصة البناء فقǼ

مــن  39أخــرȑ تثبــت ملكيتــه لــلأرض و هــي شــهادة الحǽــازة حيــث نصــت عليهــا المــادة 
ـــ ــانون رقـ المتعلــــǼ Șالتوجǽــــه العقــــارȑ الــــذȑ  18/11/1990المــــؤرخ فــــي  90/25م القــ

مـــن الأمـــر رقـــم  823يـــنص علـــي مـــا يلـــي :"ǽمȞـــن Ȟـــل شـــخص حســـب مفهـــوم المـــادة 
" ، و ، ǽمارس في أراضي الملكǽة الخاصة ، التي لـم تحـرر عقودهـا ، ملكǽـة 75/58

  .33، ص  2012ـ بوعقال فǽصل ، منازعات رخصة البناء ، مذȞرة ماجيتسير ، Ȟلǽة الحقوق ، عناǼة ،   1                                                           
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رȄقــة هادئــة و هــذه الشــهادة تســتخرج فــي حالــة عــدم وجــود عقــود الملكǽــة و ǽســتغلها Ǽط
مســتمرة مــع علانǽــة فــي الاســتغلال هــذه الشــهادة أǽضــا تســتغل فــي اســتخراج رخصــة 

ــنة  ـــة ســ ـــاء ، Ȟمـــــا ان قـــــانون المالǽــ ـــانون التســـــجيل  2004البنـ ـــديل قــ ـــȘ بتعــ م و المتعلــ
الخاصــة برســم الاشــهار العقــارȑ أخضــع شــهادة التــرقǽم العقــارȑ المؤقــت لــنفس الأثــار 

  .1القانونǽة لشهادة الحǽازة
  :: الشروȉ الشȜلǻةالثاني المطلب

ان طلــب رخصــة البنــاء لا بــد مــن تــوفر الوثــائȘ و البǽانــات التــي تــرف الطلــب و هــذا 
لمراعاة لخطـورة البنـاء و الأمـن و سـلامة الأخـرȄن مـن الحـوادث الناجمـة عـن البنـاء و 

عـن المشـروع التشييد ، ففي حالة نشوب نـزاع ǽمȞـن مـن خلالـه تحديـد المسـؤول الأول 
واء أكــان مالــك الأرض أو مهنــدس المشــروع أو مهنــدس البنــاء حيــث نصــت المــادة ســ

  و هي Ȟالأتي : 19-15من المرسوم التنفيذȑ رقم  43
  _ مخطȌ موقع علي سلم مناسب ǽسمح بتحديد موقع المشروع.

ǼالنســـǼة للقطــع الأرضـــǽة التـــي مســـاحتها تقـــل أو  1/200_ مخطــȌ الكتلـــة علـــي ســـلم 
 ȑ5000تســـاوȑة  1/1000م ، و علـــي ســـلم 500 م و تتعـــدǽة للقطـــع الأرضـــǼالنســـǼ

  م و ǽحتوȑ هذا المخطȌ علي البǽانات التالǽة :5000التي مساحتها تتجاوز 
  _ حدود القطعة الارضǽة و مساحتها و توجهها و رسم الأسجǽة عند الاقتضاء .
  _ منحǽات المستوȐ أو مساحة التسطǽح و المقاطع التخطǽطǽة للقطعة الأرضǽة.

  .2نوع طوابȘ البناǽات المجاورة أو ارتفاعها أو عددها _
  .9، المرجع السابȘ ، ص  عمراوȑ فاطمة ـ  1                                                           
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_ ارتفـــاع البǽانـــات الموجـــودة و المبرمجـــة علـــي القطعـــة الأرضـــǽة أو عـــدد طواǼقهـــا و 
  تخصǽص المساحات المبنǽة و غير المبنǽة.

  _ المساحات الاجمالǽة للارضǽة و المساحات المبنǽة علي الأرض.
ȋر نجــد الشــروȞــة أغلبهــا تســتخرج  ففـي المــادة ســالفة الـذǽتقن Șــارة عــن وثـائǼة عǽلȞالشـ

فــي مȞاتـــب الدراســـات هــذه الوثـــائȘ جـــاءات لتنظـــǽم عملǽــة البنـــاء و التـــدقيȘ الصـــحǽح 
لنوع البناǽة و ǽȞفǽة تشييدها و Ȟذلك تنظǽم عملǽة تشييد طǼقا للمواصـفات العمرانǽـة و 

حȞم فــي أجــل انجــاز نظــرا لخطــورة البنــاء يــتم استصــدار هــذه الوثǽقــة مــن أجــل أولا الــت
الأشغال و Ȟذلك حماǽة الأشخاص الاخرȄن من الأخطار الناجمة عن عملǽة البنـاء و 

مــن المرســوم التنفيــذȑ الســالف الــذȞر  60هــذا مــا يــتم الاســتدلال Ǽــه مــن خــلال المــادة 
من رخصـة البنـاء مـن و علـي تعليـȘ لوحـة مسـتطيلة الشـȞل مرئǽـة حيث ألزم المستفيد 
سم توضح فيها مراجع رخصـة البنـاء الممنوحـة و نـوع  80أǼعادها من الخارج تتجاوز 

  .1البناء
  
  
  
  

 
 

                                                           
  .33، المرجع السابȘ ، ص  ـ بوعقال فǽصل ـ  1
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  :المتعلقة برخصة البناءالمنازعات  الثاني:الفصل 
ان رخصة البناء ǼاعتǼارها القرار الادارȑ الذȑ يتضمن الترخǽص Ǽالقǽام Ǽأعمال 

ستكون موضوعا لعدة نزاعات تطرح أمام القضاء.  البناء و التشييد أو غيرهما. فانها
مثل منازعة رفض الادارة تسلǽم رخصة البناء . او حالة تسلǽم رخصة البناء ثم 
العدول عنها اما Ǽسحبها أو Ǽصدور قرار ادارȑ يتضمن توقيف الأشغال لسبب أو 

  لأخر.
ذ الأشغال قد تكون موضوعا لنزاعات تنشأ بين الأفراد فǽما بينهم. أثناء تنفي 

المرخص بها و ما قد تنتج عنها من أضرار قد تلحǼ Șالغير. Ȟما قد تكون Ȟذلك 
.و 1محل مخالفات ǽعاقب عليها القانون. ǼاعتǼارها جرائم تمس Ǽالنظام العام العمراني

  علǽه سيتم تقسǽم هذا المǼحث الي مطلبين علي النحو الاتي :
  :  القضاء المدني المنازعات التي يختص بهاالمǺحث الاول :

 الخصـــومات تلــك هــي المــدني القاضــي بهــا يخــتص التــي البنــاء رخصــة منازعــات إن
 معنــوȄين، أو طبǽعيــين Ȟــانوا ســواء الخــاص القــانون  ǽحȞمهــم أشــخاص بــين تنشــأ التــي
 الأمـــلاك علـــى Ȟالتعـــدȑ أحȞامهـــا فـــي جـــاء لمـــا مخالفـــاتنفيـــذا  للرخصـــة تنفيـــذهم أثنـــاء

ـــامهم أو المجــــاورة؛ ـــد بخــــرق  قǽـ ــغال هــــذه تلحــــȘ أن Ǽشــــرȋ العمــــران، قواعـ  راضــــر  الأشــ
ــرا  ـــرللشخصـــǽا و مǼاشــ ــانون المــــدني غي ـــازع وأن ؛طǼقــــا لقواعــــد القـ  شــــرعǽة هــــؤلاء لا ين

  .محتواها في أو الرخصة

ـ حǼة عفاف ، دور رخصة البناء في حماǽة البيئة و العمران ، مجلة المفȞر ، جامعة محمد خǽضر ǼسȞرة ،   1                                                           
  .22، ص  2008،  03ع 
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ــة فـــي الاســـتعجالي القاضـــي بهـــا يخـــتص قـــد Ȟمـــا ــة األشـــغال، وقـــف طلـــب حالـ  وخاصـ
 يــتم البنــاء أن إثǼــات فǼمجــرد األخيــرة الحالــة هــذه ففــي رخصــة؛ بــدون  البنــاء يــتم عنــدما
  .1الأشغال بوقف القاضي ǽأمر إدارȑ  ترخǽص بدون 

و بناء علي ذلـك، سـنقوم بدراسـة أسـاس و أطـراف الـدعوȐ المدنǽـة فـي المطلـب الأول 
  ، ثم أثار رفع الدعوة المدنǽة في المطلب الثاني .

  : المطلب الأول : أساس و أطراف الدعوȎ المدينǻة
ــه مــــن لكـــل ǽمȞـــن ـــǽم أن مصــــلحة لـ ــوǽ  Ȑق ــة دعــ ــة قواعـــد يخــــالف مـــن ضــــد مدنǽـ  التهيئــ

 ازلـة بإ أو النوافذ ǼغلȘ أو البناء بهدم علǽه المدعى بإلزام للمطالǼة Ǽه إضرارا والتعمير
 التـي األضرار عن التعوǽض طلب ǽمȞنه Ȟما الضارة، الأشغال من غيرها أو الشرفات

 المســلمة الرخصـة خلافـا لقواعــد المشــيد أو رخصـة بــدون  المقـام البنــاء جـراء مــن لحقتـه
 Ȑن التي والدعاوȞمǽ الخالفـات عالقـة لهـا حقوقـا تعنـي معظمهـا الصـدد هذا في رفعهاǼ 

 القـــانون  مـــن متفرقـــة أحȞـــام فـــي عليهـــا منصـــوص حقـــوق  وهـــي للجـــوار، المألوفـــة غيـــر
 حــول الخــلاف المــرور، حــȘ: المثــال ســبيل علــى منهــا نــذȞر أن ǽمȞــن والتــي المــدني،
Ȍالمشترك، الحائ Ș2إلخ...المطل ح.  

و بناء علي ذلـك، سـنتحدث عـن أسـاس هـذه الـدعوȐ (الفـرع الأول)، ثـم نحـدد أطرافهـا 
  (الفرع الثاني).

  :الفرع الأول: أساس دعوȎ الدعوȎ المدنǻة
 Ȑة للدعوǽمجال المتعلقة المدنǼ الفرنسي الفقه أوجدها بها خاصة أسس البناء رخصة 

القانون  شيخ سناء، شيخ نسǽمة، أحȞام رخصة البناء والمنازعات المتعلقة بها، مقال منشور Ǽمجلة- ـ ،  1                                                           
جامعة عبد الحميد ابن  العقارȑ والبيئة، تصدر عن مخبر القانون العقارȑ والبيئة،Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة،

  .288، ص  Ǽ2013ادǽس، مستغانم، العدد الأول ، جانفي 
 ، مجلة مجلس)دراسة تطبǽقǽة(ـ نوȄوȑ عبد العزȄز ، رقاǼة القاضي اإلدارȑ في مادة رخصة البناء   2

  .66، ص 2008(المنازعات المتعلقة Ǽالعمران)، الدولة، منشورات الساحل، الجزائر، عدد خاص
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 يجـب إذ الجزائرȄـة، القـوانين فـي األسـس هـذه Ǽعض مايوافȘ ونجد القضائي، والاجتهاد
 مشــروعǽة عــدم عــن نــتج ضــرر ووجــود البناǽــة؛ مشــروعǽة عــدم أســاس علــى ترفــع أن

  .البناǽة
  : أولا : عدم مشروعǻة البناǻة (الخطأ)

  نȞون Ǽصدد عدم مشروعǽة البناǽة في حالتين هما: 
  : مخالفة قواعد العمران :  1
 الرخصـة لكـن البنـاء، ألحȞـام مطاǼقـة بهـا المـرخص البنـاء أعمـال تكون  الحالة هذه في
 دعــوȐ  يرفــع أن للمتضــرر الــǽمȞن هنــا والتعميــر، التهيئــة لقواعــد مخالفــة ذاتهــا حــد فــي

ــة إللغــــاء العقــــارȑ  القضــــاء أمــــام ــة عــــن صــــادر إدارȑ  عمــــل ألنهــــا الرخصــ ــة جهــ  إدارȄــ
 الــذȑ العقــارȑ  القاضــي لا بإلغائهــا المخــتص هــو الادارȑ  فالقاضــي ثــم ومــن مختصــة،

ــرارا ǽصـــدر ــه النـــوعي اإلختصـــاص Ǽعـــدم. قـ ـــع أن للمتضـــرر ǽمȞـــن وعلǽـ ــوȄين يرف : دعـ
 Ȑطــال دعــوǼعلــى الســلطة لتجــاوز إلغائهــا أو البنــاء رخصــة إ  Ȑالقضــاء مســتو  ȑاإلــدار 

 القاضـي أمـام دعـوȐ  يرفـع ثـم الادارȑ، القاضـي إختصاص في أعلاه توضǽحه تم Ȟما
Ǽالبناء الناجمة عـن  له للمرخص المدنǽة المسؤولǽة عن الناجم الضرر إلصالح المدني

  . 1الأشغال التي أنجزت بناء علي هذه الرخصة الملغاة
  : مساس البناǻة Ǻحقوق الغير : 2

 قواعــد احتــرام Ǽعــدم وذلــك البنــاء حــȘ فــي تطــاول قــد جــاره يــرȐ  عقــار مالــك أȑ بإمȞــان
 للمطالǼــة اإلســتعجالǽة القضــاǽا فــي للفصــل المحȞمــة رئــǽس أمــام دعــوȐ  يرفــع أن البنــاء
 المحȞمــة أكدتــه مـا وهــذا الموضـوع دعــوȐ  فـي الفصــل انتظـار فــي البنـاء أشــغال بوقـف
  :1995سنة  لها قرار في العلǽا

العامة، الادارة القانونǽة لتسيير العمران، رسالة ماجستير في القانون العام فرع  لالǽاتاغواس حسينة ،    1                                                           
 السنة الجامعǽة ، قسم الحقوق والعلوم السǽاسǽة، Ȟلǽة الحقوق، جامعة منتورȑ قسنطينة،لاقلǽماالقانون وتسيير 

  .139، ص  2012 – 2011
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 تــدبير مجــرد فهــو الحــȘ أصــل الــǽمس االســتعجالǽة الجهــة طــرف مــن األشــغال وقـف إن
 النهـائي الفصـل انتظـار فـي البنـاء مواصلة عن الناجم الخطر من الحȘ مؤقت لحماǽة

 .1"الموضوع في
 ضــرر دفــع إلــى تهــدف ألنهــا اســتعجالǽة، دعــوȐ  األشــغال وقــف دعــوȐ  تعتبــر وǼالتــالي

ــال ــتدعي حــ يلجــــأ  لــــذا 2الحــــǼ Șأصــــل المســــاس عــــدم شــــرȄطة فǽــــه، النظــــر تعجيــــل ǽســ
 إلــى األشــغال بوقــف أمــر علــى حصــوله أجــل مــن اإلســتعجالي القضــاء إلــى المتضــرر

 التبديـد، مـن وǽحميها حقوقه على ǽحافȎ حتى وهذا الموضوع، دعوȐ  في الفصل حين
 .جبره ǽصعب أو لا ǽمȞن قد الضرر وقوع لأن

ــه غيــــر ــة تنفيــــذ مــــن للمتضــــرر ǽمȞــــن أنــ ــغال وقــــف ǽطلــــب أن البنــــاء رخصــ  أمــــام األشــ
 رئـǽس أمـام Ǽالضـرورة ولـǽس اختصاصـه، دائـرة فـي البنـاء يوجد الذȑ العقارȑ  القاضي

 اختصــاص الجديــد والادارȄــة المدنǽــة اإلجـراءات قــانون  فــي مــنح المشــرع المحȞمـة، لأن
    .3المحȞمة قضاة من قاضي لأȑ االستعجال

 " المــدني القضــاء مــن ǽطلبــوا أن الشــائعة األــرض فــي أحــدهم أو للشــرȞاء ǽمȞــن ومنــه
ـــع"العقــــارȑ  القاضــــي ــه المــــدعي منـ ـــلة علǽــ ــغال مواصـ ــة البنــــاء أشــ ــة فــــوق  الجارȄــ  القطعــ

،  102، ص 1999،  56، نشرة القضاة ، العدد  11/06/1991، الصادر بتارȄخ :  151ـ القرار رقم   1                                                           
المجلة األكادǽمǽة للǼحث القانو ني،  أورده بزغǽش بوȞǼر، الدعوȐ المدنǽة في مجال العمران، مقال منشور في

 ، 2012 ، 06،المجلد 02عن Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة عبد الرحمان ميرة، بجاǽة، العدد  تصدر
  .276ص 

 ـ عميرȑ أحمد ، المنازعات القضائǽة االستعجالǽة في مادة التعمير والبناء، مقال منشور Ǽمجلة  2
  .207، ص  2017 ابن خلدون، تǽارت، العدد الثاني،التعمير والبناء، جامعة 

  .146ـ شيخ سناء، شيخ نسǽمة، المرجع السابȘ، ص   3
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 علــى حصــل قــد أنــه مايثبــت ǽقــدم لــم األخيــر هــذا أن مــادام بيــنهم، المشــاعة رضــǽةالا
مـن  717الأرض المشاعة تطبǽقا للمـادة  4/3أصحاب  موافقة وهو المطلوǼة غلبǽةالا

  .1القانون المدني
  : ثانǻا : الضرر

 المخالفـة هـذه أن إثǼـات يجب بل المدنǽة، الدعوȐ  لتأسǽس لوحدها التكفي المخالفة إن
 المشروعـــة غـــير البناǽــة مســتهم الــذين األشخــــاص أن Ȟـــما. للغيــر ضــرر عنهــا نــتج قــد
 الشخصــǽة فالطبǽعــة الــدعوȐ، رفــع حــȘ لهــم الــذين فقــȌ هــم الشخصــǽة مصــالحهم فــي

ـــد الضـــرر أن فـــي تكمـــن للضـــرر ـــر أصـــاب ق ــه ǼشـــȞل الغي  خـــاص موضـــع فـــي يجعلـ
 أو المطـل، حـȘ وهـو أساسـي ǼحـȘ تمـس بناǽـة إقامة مثل األخرȄن، لألشخاص ǼالنسǼة

ــرور قانونـــا المقـــررة المســـافة تـــرك عـــدم ــة أو المشـــترك، للمـ  غيـــر مǼاشـــرة مطالـــت إقامـ
 لهــا قــرار فــي قــررت العلǽــا المحȞمــة فــإن الصــدد هــذا وفــي ، الغيــر ملكǽــة علــى قانونǽـة
 709 للمادة طǼقا مترȄن عن ǽقل الجار على مطل فتح اليجوز:" مايلي 1985لسنة 

 القـانون  بخـرق  فǽـه المطعـون  القـرار على النعي ثمة ومن الجزائرȑ، المدني التقنين من
 .رفضه ǽستوجب سديد غير
 مطـــلات فـــتح الطـــاعن أن أثبـــت الخبيـــر أن الحـــال قضـــǽة فـــي الثابـــت مـــن Ȟـــان ولمـــا

مواجهةعلي الجار نقل عن مترȄن فـان قضـاة الموضـوع الـذين منعـوا الطـاعن مـن فـتح 
المتضمن القانون  1995سبتمبر 30 26المؤرخ في  58.  58ـ  75من الأمر رقم  717ـ تنص المادة   1                                                           

 ǽملكون  الذين للشرȞاء" م ، علي ما يلي :المعدل و المتم 1975سبتمبر  30 ، بتارȄخ 78المدني ، ج.ر.ج.ع 
 والتعديل الأساسǽة التغييرات من المال بهذا االنتفاع تحسين سبيل في ǽقرروا الشائع، المال أرȃاع ثلاثة األقل على
 خالف ولمن الشرȞاء Ǽاقي إلى قراراتهم ǽعلنوا أن على المعتادة الادارة حدود عن مايخرج له أعد الذȑ الغرض في
   .الاعلان وقت من شهرȄن خالل المحȞمة إلى الرجوع حȘ ءهؤلا من

 التدابير من مناسǼا اره مات Ȟل هذا مع تقرر أن األغلبǽة، تلك ارر ق على وافقت إذا إليها الرجوع عند وللمحȞمة
  التعوǽضات" . من ǽستحȘ قد Ǽما الوفاء له تضمن Ȟفالة الشرȞاء من المخالف بإعطاء تأمر أن خاص بوجه ولها
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ــان الأمـــر Ȟـــذلك اســـتوجب رفـــض  النوافـــذ المطلـــة علـــي جـــاره طǼقـــو القـــانون و متـــي Ȟـ
 .1الطعن"
  : أطراف الدعوȎ المدنǻة الثاني:الفرع 

 خلالـــهإ علـــى ترتـــب الـــذȑ الضـــرر بتعـــوǽض المـــدين إلـــزام هـــي المدنǽـــة المســـؤولǽة إن
 ار ضـر  ألحـȘ مـن تلـزم التـي القواعـد مجموعـة هـي المدنǽـة فالمسـؤولǽة. علǽه ǽقع Ǽالتزام

 .للمضرور ǽقدمه تعوǽض طرȘȄ عن Ǽالغير يجبر هذا الأخير
ـــؤولǽة هــــذه أن علــــى ـــد المسـ ــون  قـ ـــة، تكــ ــال ذلــــك ومــــن عقدǽـ ــوم التــــي المســــؤولǽة مثــ  تقــ
ــين ـــ ـــك بـ ــتأجر المالــــ ـــ ــرور والمســ ـــ ـــن المضـ ــــات مــــ ــــاء، عملǽـــ ــود البنــ ــة لوجـــــ ـــ ــة عالقــ ـــ  عقدǽــ
Ȍȃـــر ـــد. بينهمـــــا تــ ــون  وقــ ـــؤولǽة تكـــ ــيرȄة، المســ ـــر العمـــــل ومصـــــدرها تقصـــ ــروع غيــ . المشـــ

ــال ـــ ـــك ومثــ ـــرر ذلــــ ـــذȑ الضــــ ـــيب الــــ ـــد ǽصــــ ــارة أحــــ ـــ ـــن المــ ـــراء مــــ ــــات جــــ ــــاء عملǽـــ  أو البنـــ
  .2الهدم
 رخصـة مجـال في المدنǽة المسؤولǽة دعوȐ  أشخاص Ǽأن القول ǽمȞننا ذȞره سبȘ ومما
 المضـرور المـدعي(أولا)  البنـاء أشغال أضرار عن المسؤول علǽه المدعى: هما البناء
  (ثانǽا). البناء أشغال من

  : أولا : لǺمدعي علǻه مسؤول عن أضرار أشغال البناء
 خـالف وأن حـدث فإذا Ǽالبناء، الترخǽص قرار مضمون  بتنفيذ له المرخص الǼاني يلتزم

ــة أحȞـــام ـــى ذلــــك وأدȐ الرخصـ ـــر أضــــرار حـــدوث إل ــه تترتــــب ممـــا للغي  المســــؤولǽة علǽـ
 العقـارȑ  القاضي أمام دعوȐ  رفع األخير لهذا ǽحȘ وǼالتالي الغير، مواجهة في المدنǽة

 ،مجلة المحȞمة العلǽا، العدد الراǼع، 29/05/1985،الصادر بتارȄخ: 39909 ـ قرار المحȞمة العلǽا رقم  1                                                           
  .276 ،أورده بزغǽش بوȞǼر، المرجع السابȘ، ص 1992سنة 

 ـ قارة ترȞي إلهام،آلǽات الرقاǼة في مجال التهيئة والتعمير، رسالة ماجستير في القانون العام، Ȟلǽة  2
  .104، ص  2013 – 2012 الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة أبو ȞǼر بلقايد، تلمسان، السنة الجامعǽة



فصل الثاني :.............................................................الــ  
 

 32 

 لتهــدم ǼالنســǼة الحــال هــو Ȟمــا البنــاء أعمــال عــن النــاتج الضــرر بإصــلاح فيهــا مطالǼــا
 .1البناء

ȋشــترǽو Șة لتحقــǽالبنــاء،حراســة : أساســين شــرطين تــوافر ، البنــاء تهــدم عــن المســؤول 
  .الضرر حدوث في سبǼا البناء تهدم Ȟǽون  وأن

 Ǽحفظه مȞلفا البناء حارس فȞǽون  العقار، على الفعلǽة Ǽالسǽطرة البناء سةراح وتتحدد
 أو مشـــروعة الفعلǽـــة الســـǽطرة هـــذه Ȟانـــت ســواء أمـــره فـــي والتصـــرف Ǽالصـــǽانة وتعهــده

 دائمـــا Ǽالضـــرورة الȞǽـــون  البنـــاء فحـــارس قائمـــة، فعلǽـــة ســـǽطرة مادامـــت مشـــروعة غيـــر
 مـن هـو البنـاء مالـك أن المفـروض مـن ولكن. اإلنتفاع حȘ صاحب أو حائزه أو مالكه

 البنــاء مالــك أن قرȄنــة توجــد ثــم ومــن شــؤونه، فــي والمتصــرف علǽــه الفعلǽــة الســǽطرة لــه
  .2لمالكه ǽسلمه حتى له حارسا. ǽعتبر البناء بتشييد قام الذȑ والمقاول له، الحارس

  : ثانǻا : المدعي المضرور من أشغال البناء
 علـى Ǽالمسـؤولǽة سـيرجع والـذȑ -البنـاء أشـغال مـن المضـرور الغيـر Ȟǽـون  أنالأصل 
 أخـرȐ  طائفـة توجد فإنه ذلك ومع البناء، Ǽأشغال صلة له لǽست شخص علǽه المدعى

 ǼالنســǼة الغيــر حȞــم ǽأخــذ أنــه الا البنــاء، Ǽأشــغال صــلة لــه ممــن المضــرور الغيــر مــن
ـــي المــــدعي علǽــــه اســــتنادا  أصــــابته، التــــي لألضـــرار ــوع عل ــتطǽع الرجــ  للمســــؤولǽةو ǽســ
  .3التقصيرȄة

  .141ـ شيخ سناء، شيخ نسǽمة، المرجع السابȘ، ص   1                                                           
 قسم العام، القانون  في دȞتوراه أطروحة،إلختصاص القضائي في مادة التعمير والبناء،أمين ـ Ȟمال محمد   2

، ص  2016 – 2015 الجامعǽة السنة تلمسان، بلقايد، ȞǼر أبي جامعة السǽاسǽة، والعلوم الحقوق  Ȟلǽة الحقوق،
220.  

قانون  في حامدȑ بلقاسم، المسؤولǽة العقدǽة للمهندس المعمارȑ قبل تسلǽم األشغال، رسالة ماجستير-ـ   3
، ص  2005 – 204 الجامعǽة،Ȟلǽة الحقوق والعلوم السǽاسǽة، جامعة الحاج لخضر، Ǽاتنة، السنة  عمال،الا
58.  
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) ، و حالــة 1( البنــاء أشــغال عــن جنبــيالأ علــي ذلــك ســنتطرق الــي حالــة الغيــر وȃنــاء
  ).2الغير المضرور (

  : حالة الغير الأجنبي:1
 فـي ǽسـتخدم ممـا شـيء علǽـه ǽسـقȞ Ȍـأن البناء، أشغال جراء من المارة أحد ǽصاب قد

 مــن جــزء Ȟســقوȋ مالــه، أو جســمه فــي Ǽضــرر فيلحقــه أدواتــه، إحــدǼ Ȑســبب أو البنــاء
  .البناء من Ǽالقرب واقفة أو عابرة ة سǽار على البناء

ـــن ـــي وǽمȞــ ــــذه للغيرفــ ـــةالرجوع هـ ـــى الحالــ ــارس علــ ــواء الحـــ ــــان ســـ ـــك Ȟـ ــاولأو المالــ  أوالمقـــ
و أ البنـــاء أعمــال علــى واإلـــدارة والتوجǽــه الســǽطرة مȞنــات لـــه تنعقــد مــن أȑ المهنــدس،

 .المستعملة الأدوات
 أو– المالـك أو المهنـدس أو المقـاول Ȟـان سواء البناء، أشغال متولي على المارة رجوع

 مـن نفصـلها ثالثـة، قانونǽـة أسـس أحد على Ȟǽون  -العقار على الفعلǽة السǽطرة له من
  :مايلي خلال
 مسِولǻة حارس البناء :أ : 

ــوع المـــار ǽســـتطǽع ــه المـــدعى علـــى الرجـ ـــاء اذا  إســـتنادا علǽـ ــي مســـؤولǽة حـــارس البن الـ
 قـد الضـرر Ȟǽـون  Ǽـأن المدني، القانون  من 417 المادة في المذȞورة 1شروطهاتوافرت 

 الثــاني الشــرȋ أمــا التهــدم ǽحصــل لــم فــإن البنــاء، فــي جزئــي أو Ȟلــي تهــدم Ǽســبب وقــع
Șسبب فيتعلǼ ،الحادث ȑظهر الذǽ انة في همالا  خلال منǽأو البنـاء فـي قدم أو الص 
 Ǽفعـــل الضـــرر حصـــل فـــإن -تقصـــير علـــى مـــاينطوȑ  المظـــاهر هـــذه ومـــن -فǽـــه عيـــب

 ـ نزȄه محمد الصادق المهدȑ،دور التأمين في مجال عقود وأعمال البناء والتشييد، في ظل أحدث النظم  1                                                           
 القانونǽة والنصوص التشرȄعǽة المعاصرة، المؤتمر الثامن عشر عقود البناء والتشييد بين القواعد القانونǽة

  .55، ص حدثة، ȞǼلǽة الحقوق، جامعة القاهرة، مصرالتقليدǽة والنظم القانونǽة المست
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 فـلا الثلاثـة المظـاهر مـن مظهـر وȃـين بينـه صـلة ثمـة تكن ولم منه أو البناء في شيء
  .1قد اكتملت لتحقȘ مسؤولǽة حارس(المالك) البناء تكون 

  مسؤولǻة حارس الأشǻاء ::  2
الـــي  إســـتنادا علǽـــه المـــدعى علـــى الرجـــوع المضـــرور المـــار ǽســـتطǽع ثانǽـــة، ناحǽـــة مـــن

 مـن سـقطعلǽه إذا وذلـك خاصـة، عناǽـة حراستها تتطلب التي شǽاءالأ حارس مسؤولǽة 
 أن الفقــه وȄــرǼ  Ȑضــرر وأصــاǼه البنــاء أشــغال فــي المســتخدمة األشــǽاء مــن شــيء البنــاء
 Ǽحســب أنهــاالا  Ǽطبǽعتهــا خطــرة تكــن لــم إن البنــاء أشــغال فــي تســتخدم التــي ءالأشــǽا

ــة Ǽالتــــالي وتتطلــــب Ȟــــذلك تصــــǼح فإنهــــا فيهــــا، وضــــعت التــــي الظــــروف ــة حراســ  خاصــ
 تنــتج التــي األضــرار غالبǽــة عــن ǼــالتطبيȘالأجــدر  138 المــادة نــص تطبيــȘ تســتوجب

 Ǽعــد Ȟǽتمــل لــم فالبنــاء الــدقيȘ، القـانوني Ǽــالمعنى بنــاء Ǽصــدد نȞــون لا  لأننــاالبناء، أثنـاء
 إســتناد إن ذلــك إلــى أضــف المســتعملة، شــǽاءوالا اآلالــت الغالــب فــي الضــرر ومصــدر

ــرور ـــى المضـــ ـــؤولǽة أحȞـــــام إلــ ــيئǽة المســ ـــالمعنى الشـــ ـــدقيǼ Șــ ــه أفضـــــل الــ ـــن لـــ  أحȞـــــام مــ
 حـارس أمـا العȞـس إثǼـات قبـلالأولـي لا ǽ في الخطألأن  البناء، حراسة عن المسؤولǽة

الــي اهمــال  راجــع غيــر البنــاء تهــدم أن بإثǼــات المســؤولǽة مــن الــتخلص فǽســتطǽع البنــاء
  .2في صǽانة المبني أو الي عيب فǽه

  : حالة الغير المضرور:2
 وقد نفسها، Ǽاألشغال صلة لهم أشخاصا البناء أشغال عن الناشئة ضرارالأ تصيب قد
 مضـــمون  فـــي الداخلـــة Ǽاإللتزامـــات مـــرتǼطين Ǽالضـــرورة الحـــالات أغلـــب فـــي Ȟǽونـــوالا 

 تعــوǽض علــى تطبــȘ ولــذلك عقــد، أȑ علǽــه المــدعى وȃــين بيــنهم يــرȌȃلا  وقــد العقــد،
 الغيـر مـن ǽعتبروا أȑ ومعǽارها، حالة Ȟل حسب المسؤولǽة أحȞام بهم الاحقة األضرار

  .البناء Ǽأشغال إتصالهم رغم عندئذ
  .66ـ  55، المرجع نفسه، ص ص المهدȑنزȄه محمد الصادق ـ   1                                                           

  .229ـ  228ـ Ȟمال محمد الامين ، المرجع السابȘ ، ص ص   2



فصل الثاني :.............................................................الــ  
 

 35 

  أ : المستأجر المتضرر من أشغال البناء :
 لوحـدة إيجـار Ǽعقـد Ǽالمالـك ارتـȌǼ قـد Ȟǽـون  الـذȑ الشـخص ذلـك هـو للمسـتأجر ǼالنسǼة
 إنتهائهــا Ǽعــد أم البنــاء أشــغال إتمــام قبــل ســواء البنــاء، أشــغال محــل العقــار فــي ســȞنǽة
 أو Ȟلǽــا البنــاء تهــدم Ǽســبب ارر Ǽــأض المســتأجر أصــيب فــإذا الســȞنǽة، الوحــدة وتســلم
 فـإن المالـك وȃـين بينـه إيجـار عقـد وجـود Ǽسـبب فإنـه السȞنǽة، الوحدة تسلمه Ǽعد جزئǽا
 المالـك مسـؤولǽة يثيـر العقـار تهـدم أن فـرغم تطبـȘ، التـي هـي العقدǽة المسؤولǽة أحȞام

 زمــاتالا Ǽأحــد اخــلال عــن ناتجــا Ȟǽــون  الحالــة هــذه فــي الضــرر أنالا  للبنــاء Ȟحــارس
 المسـتأجر فـإن ولـذلك Ǽالصـǽانة،الالتـزام  هنـا ماȞǽون  وغالǼا يجار،الا عقد عن الناشئة
Ǽـالتعوǽض و لا يجـوز لـه  المالـك علـى رجوعـه فـي العقدǽة المسؤولǽة أحȞام إلى ǽستند

  .1التمسك Ǽمسؤولǽة حارس البناء
 ǽصــاب Ȟــأن السـȞنǽة للوحــدة تسـلمه قبــل المســتأجر تصـيب التــي ضـرارلأل ǼالنســǼة أمـا

 ففــي ،- مثــال والمعاينــة لإلطمئنــان -البنــاء فتــرة فــي المــؤجرة العــين علــى تــردده أثنــاء
 واإلسـتناد التمسـك وǽسـتطǽع حȞمـه، وǽأخـذ الغيـر مـن ǽعتبـر أنـه الشـك الحالـة هذه مثل
 فــي المفتــرض الخطــأ أم الثابــت الخطــأ أســاس علــى ســواء التقصــيرȄة، المســؤولǽة إلــى
Șاءالأو  اآلالت أو البناء حارس حǽة خاصة التي الخطرة شǽ2تتطلب عنا.  
  و الفنيين و التاǺعين:Ǻأشغال البناء من العمال  القائمين ب:
 التـــاǼع وارتكـــاب بينهمــا، التǼعǽـــة عالقـــة وجــود تفتـــرض تاǼعـــه عــن المتبـــوع مســؤولǽةان 

ــهرا ضـــا فعـــلا ــغال قǽامـ ــببها أو البنـــاء Ǽأشـ ــالمتبوع. Ǽسـ ــو فـ ـــذȑ الشـــخص هـ ــه ال  علـــى لـ
 أن الحـȘ هـذا Ǽمقتضـى لـه وȞǽـون  وتوجيهه، رقابته في فعلǽة سلطة أثناء آخر شخص
 الســلطة هــذه لــه تكــون  أن المهــم إذ ، فعــال الحــȘ هــذا ǽســتعمل لــم ولــو األــوامر ǽصــدر

ــاǼع أمــا. ǽمارســها لــم ولــو  منــه وȄتلقــى المتبــوع لســلطة يخضــع الــذȑ الشــخص فهــو الت
 راǼطــة فهــي بينهمــا لاقــةالع وأمــا. ǽطǽعــه أن ǽفتــرض أو توجيهــه فــي وǽطǽعــه رالأوامــ

  .60،ص  2003، السȞندرȄة الجامعةالجديدة،دار د.ȋ ،  المسؤولǽةالمعمارȄة، ،حسينـ منصور محمد   1                                                           
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 أن ولا يهــم وجــوده، عــدم أو بينهمــا عقــد وجــود علــى تقــوم وقــد لألــوامر، وخضــوع تǼعǽــة
 وهـو التـاǼع ارتكـب ومتى مأجور، غير أو -البناء Ǽأشغال القائم - رامأجو  التاǼع Ȟǽون 
ȑــؤد ــه يــ ــبǼه أو عملــ ــوع مســــؤولǽة قامــــت Ǽمناســــبته أو Ǽســ  مســــؤولǽة محــــل وحلــــت المتبــ
 .1التاǼع

 المعمـارȑ  المهنـدس ǼالـذȞر نخـص والفنيين العمال من البناء Ǽأشغال للقائمين فالبنسǼة
ـــى ـــانوني الأســــاس إلـ ــــالئم القـ ـــع المت ــة Ȟـــــل مـ ـــاول حالــ ـــإنهم والمقـ ــتطǽعون  فـ ــوع ǽســ  الرجـــ

ــة فلهــــم أحȞامهــــا، حســــب اســــتنادا Ǽالمســــؤولǽة  التــــي األضــــرار عــــن Ǽــــالتعوǽض المطالǼــ
 أو المفتـــرض الخطـــأ أو الثابـــت الخطـــأ أســـاس علـــى البنـــاء أشـــغال جـــراء مـــن تصـــيبهم
 فــي العمـل صــاحب محـل ǽحــلاللأخـر  علــى مـنهم يرجــع ومـن البنــاء، حـارس مسـؤولǽة
 تصــيب التــي لألضــرار ǼالنســǼة وأمــا .الحلــول بــدعوȐ  الرجــوع ǽســتطǽع ولــذلك حقوقــه،
 الرجـوع أسـاس تحديـد فـي البداǽـة فـي القضـاء تـردد فقـد البنـاء، أشـغال لحارس التاǼعين

 بــين العقــد اشــتمال مــدȐ هــو التــردد فــي الســبب وȞــان األضــرار، هــذه عــن Ǽالمســؤولǽة
 ذهـب ولـذلك السـالمة، Ǽضـمان االلتـزام علـى والفنيـين العمـال وȃين البناء أشغال حارس
 وذلك المجال، هذا في السالمة Ǽضمان التزام وجود رفض إلى األمر Ǽادȏ في القضاء

 علــى االثǼــات عــبء القــاء مــن تلتزمــه Ǽمــا العقدǽــة المســؤولǽة أحȞــام اســتǼعاد فــي رغǼــة
ــــاǼع ـــح المصــــاب، الت ــــار القضــــاء ورجـ Ǽـــرار اعت ـــي األضـ ـــيب التـ ــال تصـ ــــاǼعين العمــ  والت

ــة الــــح مســــؤولǽة أســــاس تهــــدم Ǽســــبب والفنيــــين،  واآلالــــت األشــــǽاء أو البنــــاء طǼقــــا ارســ
  .2التقصيرȄة للمسؤولǽة على قائمة المستخدمة،

  : المطلب الثاني : أثار رفع دعوȎ المسؤولǻة المدنǻة
 المـدني القاضـي إصـدار إلـى يـؤدȑ ذلـك فـإن المدنǽـة، التعـوǽض دعوȐ  قبول حالة في

 حȞـــم ǽصـــدر أن لـــه ǽمȞـــن لكـــن عـــام، Ȟأصـــل المتضـــرر بتعـــوǽض القضـــǽة فـــي حȞـــم
  .247ـ Ȟمال محمد الأمين ، المرجع السابȘ ، ص   1                                                           
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 أمـر ǽصـدر فإنـه الأسـتعجالي القاضـي أمـا ، 1الضـرر مصـدر البناǽـة هـدم أو ǼمطاǼقة
  .األشغال بوقف

  الهدم في (الفرع الثاني). و علǽه سنتناول الحȞم Ǽالتعوǽض في (الفرع الأول)، ثم
  : الفرع الأول : الحȜم Ǻالتعوǻض

 إثǼات رالأخي هذا واستطاع للغير، شخصي ضرر في المشروع غير البناء تسبب إذا
 ضــرر مــن أصــاǼه عمــا Ǽــالتعوǽض للمطالǼــة مدنǽــة دعــوȐ  رفــع إمȞانǽــة لــه فــإن ذلــك،
ȑموضــوع وقــائع عــن ناجمــة مادامــت أدبــي أو مــاد  Ȑــة الــدعوǽض. الجزائǽعــن فــالتعو 

 ومافـات الضـرر لحقـه الـذȑ الملـك قǽمـة انتقـاص عـن التعوǽض ǽشمل المادȑ الضرر
 القاضـي دور نجـد لـذا. لملكـه العـادȑ سـتعمالا مـن حرمانـه Ǽسبب Ȟسب من الشخص
 قبـل عليهـا Ȟـان التي الحالة إلى الضحǽة وضعǽة إعادة محاولة في أوال يتمثل المدني
 تقــدير ǽحــاول Ǽعــدها الضــرر، ثــم الخطــأ وجــود مــن التحقــǼ Șعــد وهــذا الضــرر حــدوث

  .2التعوǽض مقدار بتقدير األخير في لǽقوم الضرر نسǼة
 الحالـة هذه في أنه غير الجزائǽة، الدعوȐ  عن منفصلة مدنǽة دعوȐ  رفع له يجوز Ȟما
 الفصـل لحـين أمامهـا المرفوعـة الدعوȐ  تلك في الحȞم ترجئ أن المدنǽة المحȞمة على
  .3الدعوȐ العمومǽة في نهائǽا

  : الفرع الثاني : الهدم
 ȑاقرا المشـرع الجزائـرȘحـǼ ـة مـن المتضـررǽطالـب أن مشـروعة غيـر بناǽ إلـى بهـدمها 

 اعتـدȐ قـد شخصـا Ǽـأن يرȐ  عقارȑ  مالك ألي ǽمȞن Ǽحيث Ǽالتعوǽض، المطالǼة جانب
  .13، المرجع السابȘ ، ص  مزȄاني فرȄدةـ ـ   1                                                           

  .60، المرجع السابȘ ، ص  حامدȑ بلقاسم ـ  2
 من ق.إ.ج Ǽقولها:" يجوز أǽضا 71ـ وهذا تطبǽقا لمبدأ الج ازئي يوقف المدني، وذلك مانصت علǽه المادة   3

  مǼاشرة الدعوȐ المدنǽة منفصلة عن الدعوȐ العمومǽة.
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 القاضــي أمــام دعــوȐ  يرفــع أن رخصــة، أو حــȘ وجــه بــدون  عليهــا Ǽالبنــاء ملكيتــه علــى
 حȞم من مانستشفه وهذا والتعوǽض؛ Ǽالهدم للمطالǼة العقارǼ  ȑالقسم المȞلف المدني
 هــذه والحالـة إنــه حيـث:" ...Ǽمــايلي قضـت التــي ،)منشـور غيــر حȞـم( تمــالوس محȞمـة

 فــوق  الجارȄــة البنــاء أشــغال مواصــلة عــن علǽــه المــدعى منــع فــي محقــة المدعǽــة فــإن
 .أخرȄن شرȞاء رفقة بينهما المشاعة األرضǽة القطعة
 علـــى Ǽالبنـــاء الشـــرȞاء أحـــد انفـــراد حالـــة فـــي حتـــى أنـــه والتـــذȞير،الاشـــارة  ينǼغـــي حيـــث

  Ȟ1لها أو Ǽعضها Ȟان للشرȞاء الǼاقين أن ǽطالبو بهدم البناء..."الشائعة    الأرض
  : المǺحث الثاني : المنازعات التي يختص بها القضاء الجزائي

 يولد المسـؤولǽة الجزائǽـة للمخـالفين ǼاعتǼارهـا جـرائمإن انتهاك قواعد التهيئة والتعمير ، 
. وعلǽـــه فـــإن القاضـــي  ǽعاقـــب عليهـــا قانونـــا ألنهـــا تهـــدف إلـــى تحقيـــȘ مصـــلحة عامـــة

وهــذا مــن أجــل  البنــاء،الجزائــي يلعــب دورا مهمــا وحاســما فــي ردع وقمــع جــرائم رخصــة 
ــة والتعميــــر ــنتطرق إلــــ .2احتــــرام أكبــــر لقواعــــد التهيئــ ى الــــدعوȐ وعلــــى هــــذا الأســــاس ســ

ثـم نحــدد  )،المطلـب الأول( انقضـائها مǼاشـرتها تعرȄفهـا، تحرȞȄهـا،العمومǽـة مـن حيـث 
  ).المطلب الثانيالعقوǼات المقررة للمخالفات المتعلقة برخصة البناء (

  :: المتاǺعة الجزائǻةالمطلب الأول
ســنتحدث فــي هــذا العنصــر عــن تعرȄــف الــدعوȐ العمومǽــة ، ثــم نتطــرق إلــى تحرȞȄهــا 

الأشــخاص الــذين لهــم الحــȘ فــي تحرȞȄهـا ؛ والوســيلة التــي Ǽموجبهــا يــتم تحرȞȄهــا  فنبـين
  Ǽشأنها ، ثم مǼاشرتها وانقضائها . انقضائها والإجراء الذȑ يتخذ

 ـ حمدǼ ȑاشا عمر، القضاء العقارȑ في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحȞمة  1                                                           
  .515، ص  2011دارهومه ، الجزائر، ، ، ȋ11   العلǽا ومحȞمة التنازع،

  .10مزȄاني فرȄدة ، المرجع السابȘ ، ص ـ   2
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  :  مǺاشرتها العمومǻة وتحرȂك الدعوة  الفرع الأول:
قضـائǽة الهـدف مـن ورائهـا تطبيـȘ العقوǼـات التـي أقرهـا القـانون.  د . ع هي مخاصمة

رجــال القضــاء وفقــا للمــادة الأولــى مــن قــانون الاجــراءات الجزائǽــة ،  ǽحرȞهــا و يǼاشــرها
المتضـرر مـن الجرȄمـة وفـȘ الشـروȋ المحـددة قانونـا .  Ȟما ǽمȞن أن ǽحرȞها الشـخص

ǼاعتǼــار أن النǽاǼــة  ون مســتقلة .وǽمȞـن أن تــرتǼ ȌǼالــدعوȐ المدنǽـة ، Ȟمــا ǽمȞــن أن تكـ
ــي تحرȄـــك ــع فهـــي صـــاحǼة الحـــȘ الأصـــلي فـ ـــي تمثـــل المجتمـ ـــدعوȐ  العامـــة هـــي الت ال

ــا  Ǽمجـــرد  ــالف لأحȞامهـ العمومǽـــة الناتجـــة عـــن جرȄمـــة البنـــاء بـــدون تـــرخǽص أو المخـ
Ǽأǽة وسيلة ، وتعتبـر محاضـر المعاينـة المحـررة مـن قبـل الأعـوان المـؤهلين أهـم  علمها

ــالي تعــد النǽاǼــة العامــة أهــم مصــدر فــي تحرȄــك الــدعوȐ  الــدعوȐ  لتحرȄــكوســيلة  وǼالت
العمومǽــة مــن الناحǽــة العملǽــة فǽمــا يخــص الجــرائم المتعلقــة  العمومǽــة مــن قبــل النǽاǼــة.

لـــذا نجـــد القـــانون الفرنســـي يلـــزم الإدارة عنـــد معاينتهـــا للمخالفـــة ، أن  Ǽـــالتعمير والبنـــاء.
العامة في حـين أن المشـرع الجزائـرȑ لـم Ȟǽـن يلزمهـا  ترسل نسخة من المحضر للنǽاǼة

، وتأكيـدا لـذلك  29_  90مـن القـانون رقـم  5مȞـرر  76بذلك ، إلا مؤخرا في المـادة 
السالف الذȞر علـى مـايلي :"   55_  06من المرسوم التنفيذȑ رقم  18نصت المادة 

ألحȞــام رخصــة  معاينــة الأشــغال غيــر المطاǼقــة ... ǽعــد العــون المؤهــل قانونــا محضــر
يتعـــدȐ المخـــتص إقلǽمǽــا فـــي أجــل لا  الجمهورȄــة،وȄرســـله إلــى وȞيـــل  المســلمة،البنــاء 

مـن القـانون رقــم  66المــادة  ) ســاعة " تـم الـنص علــى ذلـك Ǽموجـب72وسـǼعين ( اثنـي
  .1السالفة الذك 15_  08

 و بنـاءا علــي ذلــك ، فانـه يــتم ارســال محاضـر معاينــة الــي وȞيـل الجمهورȄــة وǼعــد ذلــك
التأكـد مـن اختصاصـه الإقلǽمـي - : هـذا الأخيـر بـد ارسـتها وفقـا للخطـوات التالǽـة ǽقوم

 المحȞمة المختصة؛ فإذا لم Ȟǽن مختص إقلǽمǽا ǽقرر إحالة الملف إلى نǽاǼة
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ــماع - ــة إجــــراءات التحقيــــȘ التمهيــــدȑ مــــن ســ ــمنت Ȟافــ التأكــــد مــــن أن المحاضــــر تضــ
ا غيـر مسـموع يرجـع المحاضـر إلـى والمتهم والشـهود ، فـإن الحـȎ أن طرفـا مـ الضحǽة

بإتمــام الإجــراءات والمتمثلــة فــي ضــǼاȋ وأعــوان الشــرطة القضــائǽة  الجهــة التــي Ȟǽلفهــا
جمهورȄـــة أخـــرȐ عـــن طرȄـــȘ الإناǼـــة ، وذلـــك مهمـــا Ȟـــان  عـــن طرȄـــȘ ارســـالǽة أو نǽاǼـــة

 مصدر المحضر.
ض ونستǼعد في هـذا الصـدد الأشـخاص المؤهلـون لتحرȄـر المحاضـر الـذين سـبȘ التعـر 

ــة ومديرȄـــة التعميـــر والبنـــاء للولاǽـــة  لهـــم ـــاǼعين لمصـــالح التعميـــر Ǽالبلدǽـ « "الأعـــوان الت
يخضــعون لإدارة ورقاǼــة وȞيــل الجمهورȄــة، Ȟمــا أن الســلطات المخولــة  لا أنهــم ǼاعتǼــار

ــة ــنهم  لهـــم قانونـــا محـــدودة مقارنـ ــوان الشـــرطة القضـــائǽة فمثـــال لا ǽمȞـ مـــع ضـــǼاȋ وأعـ
    .1محضراستدعاء شخص وسماعه على 

ـــة  Ǽاتخــــاذ أحــــد الاجــــراءات  - ــــا لســــلطة الملائمـ ـــة وفق ــــدعوȐ العمومǽـ ــــي ال ــرف ف التصــ
 التالǽة:

مـن قـانون الإجـراءات الجزائǽـة   333: طǼقـا لأحȞـام المـادة  ـ الاسـتدعاء المǺاشـر 1
وهـو الإجـراء الغالـب  ،  02_  15مـن الأمـر رقـم   15 المعدلة Ǽموجب لحȞـام المـادة

برخصـــة البنـــاء ǼاعتǼارهـــا تصـــنف مـــن الجـــنح الǼســـǽطة ، وأǽضـــا  فـــي الجـــرائم المتعلقـــة
Șا لا تحتــاج إلــى تحقيــǽــون معاينــة المخالفــات  علــى أســاس أن هاتــه القضــاȞ قضــائي

وتكــون صــحǽحة إلــى  مادǽــة والمحاضــر التــي تحتوȄهــا أغلبهــا لهــا نمــاذج محــددة قانونــا
أمـام قسـم  فين مǼاشـرةوȃنـاء علـى ذلـك ، فإنـه يـتم اسـتدعاء المخـال غاǽة إثǼات عȞسها.

  .  2الجنح
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Ȟǽون هذا الإجراء إجǼارȄـا إذا مـا Ȟـان المـتهم حـدثا وȄتعلـȘ  :التحقيȖالإحالة على -ب
 15مـن القـانون رقـم   Ǽ 66ضرورة حماǽة الحدث الجانح طǼقـا  لأحȞـام المـادة  الإلزام

الطفـل ،  Ȟمــا أنـه ǽمȞـن الإحالـة جــوازا علـى التحقيـǼ ȘالنســǼة  المتعلـǼ Șحماǽـة  12_ 
قـانون الإجـراءات الجزائǽـة. ان Ȟـان مـن الظـاهر أن   66للǼالغين طǼقا لأحȞـام المـادة 

ـــاء Ǽســـǽطة ǽغلـــب ــة برخصـــة البن ـــى  Ȟـــان المتعلقـ عليهـــا الطـــاǼع المـــادȑ و لا تحتـــاج إل
انتشــار هــذه الجــرائم ،  ي Ȟثــرة التــدقيȘ فيهــا بــإجراء تحقيــȘ ، فــإن الأســǼاب المتمثلــة فــ

اخـــتلاس  الأمـــوال العمومǽـــة علـــى  Ȟجنحـــة التعـــدȑ علـــى الملكǽـــة العقارȄـــة، أو جنحـــة
الفلاحǽـة Ǽالبنـاء عليهـا ،  أساس التبديد الذȑ يتجسـد فـي تحوȄـل الأراضـي عـن وجهتهـا

وترتيب غǽاب رخصـة البنـاء عـدة جـرائم أخـرȐ إلـى جانـب جرȄمـة البنـاء بـدون رخصـة 
 انعـــدام شـــهادة المطاǼقـــة ، تشــȞل اعتǼـــارات Ȟافǽـــة لتقـــدǽم وȞيـــل الجمهورȄـــة مثــل جنحـــة

 .1طلب افتتاحي بإجراء تحقيȘ فيها
فــإن الحفــȎ  أعــلاه،ق.إ.ج المعدلــة والمــذȞورة  مــن 36طǼقــا ألحȞــام المــادة  :الحفــȌ-ج

أسǼاب قانونǽة و موضوعǽة ، فالقانونǽة تتمثل في انعدام الجرȄمة وجـود سـبب  يتضمن
موانــع العقــاب أو المســؤولǽة ، و انقضــاء  الــدعوȐ العمومǽــة ،  وتــوفر مــانع مــنإǼاحــة 

مجهــولا و عمــد Ȟفاǽــة الأدلــة و لعــدم صــحة  أمــا الموضــوعǽة فتتمثــل فــي Ǽقــاء المــتهم
  .2التهمة

، اســـتثناء علـــى القاعـــدة العامـــة ، فإنـــه ǽمȞـــن تحرȄـــك امـــا تحرȂـــك الـــدعوة العمومǻـــة 
الجــرائم المتعلقــة Ǽالبنــاء بــدون تــرخǽص أو  مــنالــدعوȐ العمومǽــة مــن قبــل المضــرور 

Ǽموجــب شــȞوȐ مصــحوǼة Ǽادعــاء  البنــاء المخــالف ألحȞامهــا وǽســمى المــدعي المــدني ،
و  2ف  01مــدني أمــام قاضــي التحقيــȘ عمــال ǼالأحȞــام العامــة الــواردة فــي المــادتين 

                                                           1   ȑ7ـ  6فاطمة ، المرجع نفسه ، ص ص   ـ عمراو.  
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ــوȐ مدنǽــــة   72 ــه رفــــع دعــ ــراءات  الجزائǽــــة ، فضــــلا علــــى أنــــه ǽمȞنــ مــــن قــــانون الاجــ
ومنه ǽشـترȋ فـي الطـرف المتضـرر الـذȑ قـدم شـȞوȐ مصـحوǼة بإدعـاء مـدني  ستقلة.م

ــالف  أن Ȟǽـــون  ــة أو المخـ إدعـــاءه مبنǽـــا علـــى أســـاس وقـــوع جرȄمـــة البنـــاء بـــدون رخصـ
هنــاك ضـرر نـاتج ترȃطـه علاقــة  سـببǽة Ǽارتكـاب الجرȄمــة  لأحȞامهـا فعـلا ، وأن Ȟǽـون 
لطرف المتضرر إما في الدولـة الضرر.عملǽا قد يتجسد ا Ǽأن تكون تسببت في حدوث

البلدǽـة إذا مـا Ȟـان الاعتـداء علـى  مـا فـي أȑ ممثلة ǼمديرȄة أمالك الدولـة أو الولاǽـة أو
أمـــلاك عقارȄـــة وطنǽـــة Ǽالبنـــاء عليهـــا بـــدون رخصـــة ، و امـــا فـــي أȑ شـــخص يخضـــع 

بـدون  للقانون الخاص سواء Ȟان طبǽعǽا أو معنوǽا مثل الجار الذȑ يتضرر مـن البنـاء
و اســتثناء علــي القاعــدة العامــة التــي تقضــي أنــه لا  لمساســه Ǽحقــوق ارتفــاق.رخصــة 

ــفة إلا لصـــاحب الحـــȘ محـــل ـــرǼ ȑموجـــب  ǽعتـــرف Ǽالصـ ــرع الجزائ الاعتـــداء مـــنح المشـ
التــي تــم  مــدني للجمعǽــات نصــوص خاصــة الصــفة فــي تقــدǽم شــȞوȐ مصــحوǼة بإدعــاء

الحـȘ المعتـدȐ  صـاحǼةالاعتداء  عن الغرض الذȑ أنشأت من أجلـه رغـم أنهـا لǽسـت 
  .1 29_  90من القانون رقم   74وذلك استنادا  علǽه ،

وتتمثـــل مختلـــف أغـــراض إنشـــاء الجمعǽـــات التـــي ǽمȞـــن لهـــا تحرȄـــك الـــدعوȐ العمومǽـــة 
 أساس البناء بدون رخصة فǽما يلي : على

العمل من أجل تهيئة إطار الحǽاة وتحسين الإطـار المعǽشـي وحماǽـة المحـȌǽ والبيئـة -
مــن القــانون رقــم  35، و المــادة  29_  90مــن القــانون رقــم  74لأحȞــام المــادة  طǼقــا
 المتعلǼ Șحماǽة البيئة في إطار التنمǽة المستدامة السالف الذȞر؛ 10_  03
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ــادة - ــانون  41حماǽـــة العمـــران طǼقـــا لأحȞـــام المـ المتعلـــǼ ȘمنـــاطȘ  03_  03مـــن القـ
ــادة التوســــع ــع الســــǽاحǽة الســــالف الــــذȞر والمــ  10_  03مــــن القــــانون رقــــم  37 والمواقــ

   المذȞور أعلاه؛
القـانون رقـم  مـن 41حماǽة المعالم الثقافǽة والتارȄخǽة والسـǽاحǽة طǼقـا لأحȞـام المـادة -

Ǽحماǽـــة  المتعلـــȘ 04 - 98القـــانون رقـــم  مـــن 91المـــذȞور أعـــلاه والمـــادة  03_  03
  التراث الثقافي.

دعوȐ العمومǽــة قǽــام النǽاǼــة العامــة ، ǽقصــد ǼمǼاشــرة الــ امــا مǺاشــرة الــدعوة العمومǻــة
رفع الدعوȐ إلى حين صدور حȞم نهائي وǼـات  بجمǽع الإجراءات التي تلي تحرȄك أو

فيهــا. وذلــك علــى أســاس أن النǽاǼــة العامــة تخــتص أصــلا ǼالمتاǼعــة والاتهــام ،  حيــث 
 .1تقوم بدور الإدعاء العام أصالة عن الجماعة

 :العمومǻة: انقضاء الدعوة الفرع الثاني 
ــة أســـǼاب  ـــدعوȐ العمومǽـ ـــراض ســـير ال ــه اعت ـــدعوȐ العمومǽـــة فǽقصـــد Ǽـ ــا انقضـــاء ال أمـ

تضطر الجهـات الجزائǽـة بوجـه عـام لإǽقـاف السـير فيهـا قبـل الوصـول بهـا إلـى  وموانع
ــة فــــي ــا الجــــرائم المتعلقــــة  تخضــــع استصــــدار حȞــــم نهــــائي فيهــــا. غايتهــــا المتمثلــ عمومــ

حيــث انقضــائها إلــى القواعــد  برخصــة البنــاء مــن حيــث مǼاشــرة الــدعوȐ العمومǽــة ومــن
انقضـاء الــدعوȐ  إلا أنهـا تتميــز عـن غيرهـا مــن الجـرائم مــن حيـث أحـد أســǼاب العامـة،

 7فـإن انقضـاء الـدعوȐ العمومǽـة تحȞمـه المـادة  ومنـه، العمومǽة والمتمثـل فـي التقـادم.
ـــǼاب مـــــن ق.إ.ج ــمنت الأســ ــي تضـــ ـــة  التـــ ـــة، انقضـــــاء الـــــدعوȐ العامــ ــتǼعد  العمومǽــ ونســـ

برخصة البناء المتمثلة في سـحب  الأسǼاب الخاصة من التطبيȘ على الجرائم المتعلقة
تتمثـل الأســǼاب العامــة  الشـȞوȐ والمصــالحة لعـدم تطبǽقهــا علــى الجـرائم محــل الدراســة.
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المقضـــي فǽـــه ، وفـــاة  الشـــيءإنقضـــاء الـــدعوȐ العمومǽـــة فـــي صـــدور حȞـــم حـــائز لقـــوة 
الأرȃعـــة  المــتهم ، العفـــو الشــامل ، إلغـــاء قـــانون العقوǼــات والتقـــادم. ذا Ȟانــت الأســـǼاب

ــة المتعلقــــة Ǽــــالجرائم الخاصــــة  ــار الــــدعوȐ العمومǽــ ــا أن تــــؤثر علــــى مســ الأولــــى ǽمȞنهــ
البناء بنفس الكǽفǽة التي تؤثر بها على Ǽاقي جرائم القـانون العـام الأخـرȐ فـإن  برخصة

ــبب الأخيــــر ينفــــردا ــزات الجــــرائم المتعلقــــة  لســ ــع إلــــى طبǽعــــة ومميــ ــة ترجــ ــام خاصــ ǼأحȞــ
 :1النحو التالي برخصة البناء وهذا ما سنوضحه على

مــن قــانون الإجــراءات  Ǽ9اعتǼــار الجــرائم المتعلقــة برخصــة البنــاء جــنح ، فإنهــا طǼقــا 
رائم المتعلقـــة الجزائǽـــة تتقـــادم Ǽمـــرور ثـــلاث ســـنوات Ȟاملـــة. وترجـــع مميـــزات الجـــ للمـــادة

ǼأحȞــام تقــادم الــدعوȐ العمومǽــة إلــى طبǽعــة هــذه الجــرائم مــن  برخصــة البنــاء الخاصــة
مســـتمرة لـــن تنتهـــي إلا Ǽانتهـــاء الأشـــغال ممـــا يـــؤثر  حيـــث رȞنهـــا المـــادȑ الـــذȑ يجعلهـــا

المدة من يـوم ارتكـاب آخـر فعـل مـن  على سرȄان مدة التقادم ، Ǽحيث يبدأ حساب هذه
ـــذ ، أȑ مـــ ـــاءأفعـــال التنفي ـــآخر عمـــل مـــن أعمـــال البن Ǽ ـــامǽــوم الق المتكـــررة المȞونـــة  ن يـ

انتهــاء  لجرȄمــة البنــاء بــدون رخصــة أو المخــالف لأحȞامهــا ،  ولهــذا فــإن إثǼــات تــارȄخ
 أشغال البناء أهمǽـة ȞبـرȐ وǽشـȞل ضـمانة أساسـǽة للمـتهم فǽمـا يخـص بـدأ سـرȄان أجـل

عمومǽـــة متـــى أثبـــت أنـــه أتـــم التقـــادم ، فمـــن الممȞـــن أن يـــدفع المـــتهم بتقـــادم الـــدعوȐ ال
مǼاشرة إجـراءات  الـدعوȐ ضـده بـثلاث سـنوات ، دون أن ǽقطـع مـدة  أعمال البناء قبل

ǽعــاد احتســاب ســرȄان المــدة ابتــداء مــن تــارȄخ  ذلــك التقــادم أȑ إجــراءات قــاطع و ألا 
  .2أخر إجراء
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 :: العقوǺات المقررة للمخالفات المتعلقة برخصة البناءالمطلب الثاني
ــرع العمرانــــي Ǽعــــد تعــــديل القــــانون رقــــم  ــال أو ميــــل المشــ  المتعلــــȘ 29_  90رغــــم انتقــ

ــة ــنة  Ǽالتهيئـ ـــر سـ ـــة   2004والتعمي Ǽـــى العقو ـــة الإدارȄـــة ، إلا أنـــه أǼقـــى عل Ǽنحـــو العقو
هــي الأخــرȐ تنقســم إلــى نــوعين وȞــل نــوع ينقســم بــدوره إلــى  ، و هاتــه الأخيــرة الجزائǽــة

 ناهعدة أنواع وهذا ما سيتم توضǽحه أد
 على النحو التالي:

  :  : العقوǺة الأصلǻةالفرع الأول
للحرȄة والتـي  تنقسم هذه الأخيرة إلى عقوǼة مالǽة والمتمثلة في الغرامة ، وعقوǼة سالǼة

  تتمثل في الحǼس.
: تعتبــر الغرامــة مــن أهــم العقوǼــات التــي تطبــȘ  : عقوǺــة الغرامــة (عقوǺــة مالǻــة) 1

فـي الجــنح ، وǽقصــد بهــا  المعنوǽـة ، وهــي عقوǼــة أصــلǽةالطبǽعǽــة أو  علـى الأشــخاص
إلـى خزȄنـة الدولـة مبلغـا مـن المـال مقـدار فـي الحȞـم ، لا إلزام المحȞوم علǽـه Ǽـأن يـدفع

وت ارعى فيها مبدأ الشخصـǽة والشـرعǽة ، أȑ أن  لا ǽحȞـم القاضـي Ǽـأكثر ممـا نـص 
ــه القــــــانون  ـــد  علǽــــ ــــانون.و إلا عـــ ــــا للقــ ــــم مخالفــ ـــة  الحȞــ ــــذه العقوǼـــ ـــى هــ ـــرȑ علـــ و لا يجـــ

والتقـــادم ، ومـــن  و لا يجـــوز التنـــازل عنهـــا إلا أنهـــا تخضـــع لوقـــف التنفيـــذ المصـــالحة،
 مزاǽاها أنها غير مȞلفة لخزȄنة الدولة عȞس الحǼس ، بل إن في تطبǽقهـا مـردود مـالي
للدولــة ؛ وهــي رادعــة للفقــراء  دون الأثرȄــاء لــذلك غالǼــا مــا ǽقرنهــا المشــرع مــع عقوǼــة 

المجال مفتوحا العقوǼة الأنسب للجاني حتى تؤدȑ العقوǼـة دورهـا  الحǼس ، وهذا ليǼقى
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ــؤدȑ العقوǼـــة دورهـــا  ـــى تـ ــة الانســـب للجـــاني حت ــوȋ بهـــا. للقاضـــي لاختǽـــار العقوǼـ المنـ
 .1المنوȋ بها 

فــي المؤسســـة  : هــي إيــداع المحبــوس : عقوǺــة الحــǺس (عقوǺــة ســـالǺة للحرȂــة) 2
حȞــم أو قــرار قضــائي ؛ مــع حرمانــه مــن حرȄتــه خــلال المــدة  لأمــر أو ، تنفيــذا العقابǽــة

  .2التي ǽقضيها في الحǼس
أو مــا تســمى  : تعــرف العقوǼــة التكميلǽــة : العقوǺــة التكميلǻــة (التــدابير)الفــرع الثــاني

الـــي محـــو المظهـــر المـــادȑ الـــذȑ أحدثتـــه الجرȄمـــة و ازالـــة الأثـــر  Ǽالتـــدابير علـــى أنهـــا
  تنقسم هذه التدابير الي نوعين هما : الناشئ عن مخالفة القانون ، و

:Ȟǽــون ذلــك مــن خــلال تصــحǽح البنــاء وǽقصــد Ǽــه :" ابــراء : مطاǺقــة البنــاء المنجــز 1
ــــاء  ـــانون البن ـــام  قـ ـــه مــــن أحȞـ ــــاء التنفيــــذ ، وجعلـ ـــه أثن ـــي اعترتـ ـــوب التـ ـــاء مــــن العيـ البنـ

ولكــن لــǽس ǼمǼــادرة مـن صــاحب المشــروع نفســه  ومواصـفات رخصــة البنــاء الممنوحـة ،
ز رخصــة البنــاء Ȟمــا هــو الحــال عنــد طلــب شــهادة المطاǼقــة ، و انمــا بإǽعــاز  مــن حــائ

ــة  وǼــــأمر منهــــا ǼاعتǼارهــــا ســــلطة ضــــȌǼ ادارȞ ȑلفهــــا المشــــرع Ǽمهمــــة  الســــلطة الادارȄــ
ــة ــهر علـــى حســـن تطبيـــȘ القـــوانين المنظمـــة للبنـــاء ، وخاصـــة العمـــل علـــى مطاǼقـ  السـ

ند قــانوني يــنظم حالــة Ǽعينهــا ، أعمــال البنــاء المنجــز مــع مضــمون رخصــة البنــاء Ȟمســت
حـــȘ البنـــاء مـــن قبـــل شـــخص معـــين علـــى عقـــار معـــين أو قطعـــة أرض  وهـــي ممارســـة

أǽضــا ، وǽــأتي هــذا الأمــر ǼالمطاǼقــة علــى اثــر مــا ترتǼــه  معينــة وفــي زمــن وأجــل معــين
المصــالح الادارȄــة  والتقنǽـة المختصــة طǼقــا ".  أعمـال المراقǼــة والمعاينـة التــي تقــوم بهـا

و منــه فــإن إجــراء مطاǼقــة البنــاء  .3والترتيǼــات المنصــوص عليهــا قانونــا "   لإجــراءات
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ــر مـــن صـــلاحǽات الســـلطة الإدارȄـــة المختصـــة ـــة فـــي رئـــǽس البلدǽـــة  المنجـــز ǽعتبـ ممثل
بـإجراء إدارǼ  ȑاعتǼاره سلطة ضـȌǼ إدارȑ، لـه الحـȘ فـي رصـد المخالفـات، ومجابهتهـا

ــوان المـــؤهلين ومـــا ǽح ـــȘ دور ومســـاهمة الأعــ Ȅــه مــــن محاضـــر فـــي هــــذاعـــن طر  ررونـ
المجال ، لكن خشǽة تعسفها في استعمالها لسـلطتها وهـي تتعامـل مـع المنازعـات التـي 

الصـلاحǽة والذȑ قام بتحوȄل هذه  Ǽ04  _05الأفراد، فتم إصدار القانون رقم  تجمعها
  .   1منه 5مȞرر  76القضاء الجزائي ، و ذلك Ǽموجب المادة  الإدارة إلى من
: ǽقصـد Ǽـه ازالـة البنـاء المخـالف للقـانون و اعـادة : الهدم الجزئي أو الكلي للبنـاء  2

وǽعـــرف أǽضـــا Ǽأنـــه القــرار الصـــادر عـــن الجهـــة المختصـــة  علǽــه. الحــال إلـــى مـــا Ȟـــان
والتي تمنح ǼموجǼه للمستفيد حȘ ازالـة البنـاء Ȟلǽـا أو جزئǽـا . ومنـه ǽعتبـر الهـدم إجـراء 

ـــي ثنا ـــل فـ ـــرǽ ȑحمـ ـــد اســــتنفاذ ردعــــي أو زجـ ــة  ، وهــــذا Ǽعـ ــ ǽـــاب لا الوقا ــــاه طــــاǼع العقـ ǽ
وتحقيـــȘ مطاǼقـــة  الاجـــراءات الوقائǽـــة الأخـــرȐ المتمثلـــة خاصـــة فـــي الأمـــر Ǽالتصـــحǽح

 ȑعــة القــرار الادارǽالقــانون ، وقــد يتجــاوز الإجــراء الردعــي فــي هــذا المجــال صــفة وطب 
  . 2إلى الاجراء الردعي القضائي الجزائي
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  : ملخص الرسالة             
 لقيـــود يخضـــع العمرانـــي النشـــاǼ ȋـــأن القـــول هـــذا الǼحـــث إلـــى ختـــام فـــي نخلـــص      

 قــد التــي التجــاوزات ومنــع العمرانǽــة الحرȞــة تنظــǽم أجــل مــن الهيئــات الادارȄــة تفرضــها
 رخصــة القيــود هــذه بــين ومــن الملكǽــة، حــȘ اســتعمال الافــراد فــي تعســف Ǽســبب ترتكــب
 مراعــاة مــن فيهــا لمـا بنــاء، عملǽــة أȑ فـي الشــروع قبــل ضــرورȑ  إجـراء تعــد التــي البنـاء

ȋـــرو ــراءات للشــ ــة والاجـــ ــة القانونǽـــ ـــمن وهـــــذا Ǽـــــالعمران؛ المتعلقـــ ــيج ماǽضــ ــلامة النســـ  ســـ
ـــي ـــǽم العمرانـ ــة وتنظـ ــة التهيئــ ــه .العمرانǽــ ـــروȋ هــــذه فــــإن ومنــ ــراءات الشـ ــة والاجــ  المتعلقــ
 فــي تتمحــور والتــي المزاǽــا مــن العديــد تحقــȘ الا أنهــا ، ومتشــاȞǼة Ȟثيــرة البنــاء برخصــة
ȍم للعمــران العامــة المصــلحة علــى الحفــاǽــة التهيئــة وتنظــǽــة مــن هــذا العمرانǽمــا. ناحȞ 

 تقǽـه Ǽالتـالي و البنـاء، رخصـة علـى الحصـول مـن تمȞنـه المواطن لأنهـا مصلحة تخدم
 .أخرȐ  ناحǽة من هذا القانوني وغير الفوضوȑ  البناء حالة في الوقوع من

 وǽعـــود العمرانǽـــة، التهيئـــة تنظـــǽم ســـوء العملـــي الواقـــع فـــي نلاحـــȎ لكـــن للأســـف       
 فـي الـراغبين قبـل مـن سـواء واإلجـراءات الشـروȋ هـذه احتـرام عـدم إلـى ذلـك في السبب
 لأحȞــام مخــالف ǼشــȞل التغييــر أو التشــييد Ǽأعمــال ǽقومــون ذ حيثــ البنــاء، Ǽأشــغال القǽــام

 المنــاطǼ Șعــض فــي بناǽــات ǽشــيدون  قــد Ȟمــا عليهــا؛ الحصــول دون  أو البنــاء رخصــة
 Ǽــالرغم البنــاء رخصــة تــرفض مــنح Ȟــأن الادارة طــرف مــن أو البنــاء، فيهــا اليجــوز التــي
لأشـخاص لـǽس لـديهم الحـȘ فـي  منحهـا تتـولى أو القانونǽـة؛ الشـروȋ مستوفǽة أنها من

  المنصوص عليها قانونا. والاجراءات الشروȋ مراعاة طلبها أودون 
ـــوانين فــــي نــــص الجزائــــرȑ  المشــــرعȞمــــا أن         ــة قـ ــة التهيئــ ـــوانين العمرانǽــ  ذات والقـ
الحســن للمǼـــاني و  بهـــدف انجــاز تنفيــذها، أثنــاء البنـــاء أشــغال رقاǼــة علـــى بهــا الصــلة
 فـي الوقـوع والعمـل للمǼـاني؛ تفادǽـا البداǽـة منـذ العمرانǽة المخالفات إǽقاف على العمل 



فصل الثاني :.............................................................الــ  
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 بهاتـه القǽام فأثناء علǽه و .تسوȄتها إمȞانǽة عدم من عنها ومايترتب البناǽة إتمام حالة
 أو المســلمة، البنــاء لأحȞــام رخصــة المخالفــة البناǽــات Ǽعــض علــى ر العثــو يــتم الرقاǼــة
ــال تــــرخǽص بــــدون  ــالتين Ȟلتــــا وفــــي ، أصــ ــوم الحــ ــين ǽقــ ــوان المȞلفــ ــة اعــ  بتحرȄــــر ǼالرقاǼــ

 تحرȄـك أجـل مـن الجمهورȄـة وȞيل إلى منه نسخة يرسلون  ثم المخالفة، معاينة محضر
 Ȑــة الــدعوǽاشــرتها، العمومǼعــد ومǼالفصــل الجزائــي القاضــي يتــولى ذلــك وǼ ة فــيǽالقضــ 
 مالǽـة Ȟانـت سـواء جزائǽـة عقوǼـات الادانـة Ǽموجـب أو البراءة إما يتضمن حȞم Ǽموجب

 مــن للتقليــل المخــالفين، ردع فــي يتمثــل هنــا دوره فالقضــاء Ǽالتــالي و. للحرȄــة ســالǼة أو
  .البناء قوانين احترام و المجال هذا في المخالفات
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  الخاتمة.                           
أخرهـا في نهاǽة المطاف نجد أن رخصة البناء في الجزائر عرفت عدة تطـورات       

الذǽ ȑحدد ǽȞفǽات تحضـير عقـود التعميـر و  19_  15صدور المرسوم التنفيذȑ رقم 
ــوȑ للأراضـــــي و انتشـــــار البناǽـــــات  ــتعمال الفوضـــ ــدا للاســـ ـــذǽ ȑضـــــع حـــ تســـــلǽمها. و الــ

 تعارض لا يوجد أنه على يدل لطالبها البناء رخصة منح فإن منه، الفوضوǽة ، و
 البــدء لــه المــرخص ǽمȞــن Ȟمــاَ  العامــة، لحةالمصــ ومتطلǼــات إقامتــه المزمــع البنــاء بــين
 المنظمــة انــين القــو ألحȞــام مطاǼقــة أنهــا طالمــا بهــا المــرخص البنــاء أشــغال تنفيــذ فــي

  .Ǽالجزائر والتعمير للبناء
 المشـرع قـام المجـال، هـذا فـي يلعǼـه الـذȑ الاهمǽـة الǼالغ الدور هذا من وانطلاقا      

 ȑم الجزائـرǽـام بتنظـȞقواعـد بهـا المتعلقـة األحǼ ـةǽيلتـزم أن أوجـب العـام النظـام مـن قانون 
ــة ǽشـــيد Ȟـــأن المـــواطن يخالفهـــا فلمـــا ســـواء، حـــد علـــى والادارة الافـــرادد بهـــا  بـــدون  بناǽـ

 فإن ألحȞامها مخالفة أو رخصة
 لهـا تبـين فـإذا منهـا؛ انتهاء وǼعد تنفيذها أثناء األشغال هذه مراقǼة في الحȘ لها الادارة

 العȞسـǽة الحالـة فـي أمـا. المناسـب اإلجراء ضده فتتخذ قانونǽة غير Ǽصفة بها قام Ǽأنه
 تـــرفض Ȟـــأن القـــرار، هـــذا بإصـــدار الخاصـــة والمواعيـــد اجـــراءات تحتـــرم لـــم الادارة إذا

 انتهȞــت قــد فتكــون  قانونــا مقــرر هــو Ǽمــا التقيــد دون  أو تمنحهمــا تعســفǽة Ǽصــفة منحهــا
ـــي المشــــروعǽة، مبــــدأ ــة هــــذه وفـ ـــȘ الحالــ ـــائǽا إدارȄــــا ǽحـ ـــر وقضـ ـــرارات غيـ ـــذه القـ ـــي هـ  فـ

 علــى الحȞـم أن غيـر Ǽـالطعن منازعتهاعلىــذلك والمصـلحة لصـاحب الصـفة. المشـروعة
Ȑم في فعال هذا القرار نجاح مدǽة. التهيئة تنظǽالعمران  

 الملفـات نسـخ عـدد مـن Ǽـالتقلǽص قـام فلقـد 19_  15 رقـم التنفيذȑ المرسوم أما      
 وأنشــأ الملفــات، هــذه فــي والبــت اســة الــدر آجــال قلــص Ȟمــا البنــاء، برخصــة المتعلقــة
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 على البناء برخصة الخاصة الملفات دراسة تتم الولاǽة واللذان و للبلدǽة الوحيد الشǼاك
 Ȟمــا. المعنيـين الاشــخاص علـى الصـرȄح الادارة Ǽــالرد ألـزم ذلـك، علــى زȄـادة. مسـتواهم

ــتحدث ــين اســ ــة اللجنتــ ــة الولائǽــ ــين والوزارȄــ ــ ــة المȞلفت ــون  Ǽمعالجــ ــة الطعــ ـــرارات المتعلقــ  Ǽقـ
 .الادارȄة البيروقراطǽة على القضاء في ǽساهم ما وهذا الفردǽة التعمير
 المȞلفـــة لإلـــدارة ǽعـــود قـــد وانمـــا القـــوانين فـــي دائمـــا لـــǽس الاشـــȞال فـــإن وǼالتـــالي      
Șام في تتماطل فإنها القوانين هذه بتطبيǽاإلج القǼ فـي قانونـا عليهـا المنصـوص ارءات 

 المسـؤولǽة مـن تهرȃـا وذلـك ارنǽـة العم المخالفات تجاه سلبǽة مواقف وتتخذ المجال هذا
 لـــديهم الـــوعي فـــنقص ذاتهـــم، حـــد فـــي المـــواطنين يرجـــع قـــد Ȟمـــا. عاتقهـــا علـــى الملقـــاة
ــة ــال Ǽأهمǽـــ ـــي المجـــ ـــم أدȐ العمرانــ ـــى بهــ ـــب إلــ ــة المصـــــلحة تغليــ ـــى الخاصـــ  حســـــاب علــ

 .العمرانǽة العامة المصلحة
ــين التعـــاون  غǽـــاب-  البنـــاء قـــوانين بتطبيـــȘ المختصـــة الادارȄـــة والجهـــات المـــواطنين بـ

 والتعمير،
 .والمطاǼقة البناء ملفات في والبت Ǽالدراسة المȞلفة المصالح بين التنسيȘ نذرة و
 29_  90رقــم  والتعميــر التهيئــة قــانون  فــي عليهــا المنصــوص األحȞــام تطــابȘ عــدم-

 مع الأحȞام
 التعميـر عقـود تحضـير لكǽفǽـات المحـدد  19_  15رقـم  التنفيـذȑ المرسـوم في الواردة

 .وتسلǽمها
 التشـرȄعǽة النصـوص مـن العديـد فـي البنـاء لرخصـة المنظمـة والأحȞـام القواعد تشتت-

 .وتناقضها غموضها إلى أدȐ مما والتنظǽمǽة
 وادارȄة صارمة علي الأشغال المتعلقة Ǽالبناء . تقنǽة رقاǼة وجود عدم-
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ــــدم- ـــǽس عـ ــواطنين تحســ ــة المــــ ـــ ǽأهمǼ ــــاء ــاته البنــ ــــرة وانعȞاســـ ـــى المǼاشــ ـــخاص علــ  الأشـــ
 .والأموال

 .القانونǽة غير البناǽات رقاǼة في العمران شرطة دور فعالǽة عدم-
 رخصـة، بـدون  البنـاء حالـة فـي الهـدم بإجراء البلدȑ الشعبي المجلس رئǽس قǽام عدم-

 اعتǼـــارات لعـــدة ذلـــك فـــي الســـبب وȄرجـــع ورق، علـــى حبـــر الاحǽـــان معظـــم فـــي وǼقائـــه
 الشــعب ثقــة فقــد إلــى يــؤدȑ الهــدم Ǽعملǽــة وقǽامــه الشــعب طــرف مــن منتخــب أنــه أهمهــا

 مثـال علǽـه المفروضـة والادارȄـة السǽاسـǽة الاعتǼارات والضـغوطات إلى Ǽاإلضافة. فǽه
ــه لا ــ ــوم أن ǽمȞن ــ ـــزل بهــــدم ǽق ــوالي منـ ــ ـــيد ال ــة بــــدون  المشـ ـــر هــــذا لان رخصــ ــو الاخيـ  هــ

  .عنه المسؤول
 فـــي  15_  08 رقـــم القـــانون  فـــي الجزائـــرȑ  المشـــرع ســـنها التـــي الاجـــراءات تكتســـي-

 حتـى تطبǽقهـا صـعب ممـا الدقـة وعـدم الشـمولǽة التعقيد، الغموض، الاحǽان من العديد
 .   ونوعا Ȟماالمخالفات العمرانǽة  ضخامة ظل في خاصة المختصين على

 التهيئـــة تنظـــǽم فـــي  البنـــاء رخصـــة دور تفعيـــل أن إلـــى الاخيـــر فـــي نخلـــص أن ǽمȞننـــا
  :مايلي خلال من Ȟǽون  العمرانǽة

ــافر- ــود تظـ ــواطن، المشــــرع، مـــن Ȟــــل جهـ ــنص فالمشــــرع. والقضـــاء الادارة المـ  علــــى يـ
ȋالشرو. 

ــين التعـــاون  ضـــرورة- ــواطنين بـ ــة والجهـــات المـ ــة الادارȄـ  تطبيـــȘ علـــى للعمـــل المختصـ
ــراءات البنـــاء قـــوانين ــة والاجـ ــة المتعلقـ ـــات ǽحـــدد .و البنـــاء برخصـ ــة الفئ ــة المؤهلـ  لمراقǼـ
 Ȟمـا لهـم، المقـررة الحماǽـة Ȟـذا و واختصاصاتهم المخالفات عن الكشف البناء، أشغال
 يتعـين والقضـاء الادارة  المـواطن، أمـا. المخـالفين على توقǽعها الواجب العقوǼات ǽعدد

 Ȟǽــون  الاحȞــام و القواعــد المنصــوص عليهــا قانونــا فــالمواطن ينǼغــي أن تطبيــȘ علــيهم
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 أن فــلا ǽمȞنــه والاجــراءات الشــروȋ هــذه فǽحتــرم وحضــرȄة؛ عمرانǽــة وثقافــة وعــي لدǽــه
 الاخـرȑ  الادارة فهـي أمـا.  البناء رخصة على الحصول الا Ǽعد البناء عملǽة في ǽشرع

ــة ــراءات الشــــروǼ ȋــــاحترام ملزمــ ــة عــــن والابتعــــاد والاجــ  مــــن التهــــرب وعــــدم البيروقراطǽــ
ــة منــــذ المخالفــــات ومنــــع المســــؤولǽة ــه للقضــــاء فيجــــب ǼالنســــǼة أمــــا. البداǽــ ــوǽة علǽــ  تســ
و الــزام الادارة  المخــالفين، علــى العقوǼــات توقǽــع طرȄــȘ عــن بهمــا المتعلقــة المنازعــات

 مـــنح رفـــض تتضـــمن تعســـفǽة لقـــرارات إصـــدارها حالـــة فـــي هاتـــه الرخصـــة وذلـــك Ǽمـــنح
 دون   البنـــاء رخصـــة تســـلǽم والغـــاء قراراتهـــا المتضـــمنة  جهـــة، مـــن هـــذا البنـــاء رخصـــة

 .أخرȐ  جهة من قانونا مقرر هو Ǽما التقيد
 ملفـات فـي والبـت Ǽالدراسـة المȞلفـة المصـالح بـين التنسـيȘ يـتم أن يجـب Ȟما. والتعمير

 مديرȄـة و البلدǽـة مسـتوȐ  علـى Ǽـالتعمير المختصـتين التقنيتـين المصلحتين البناء أهمها
 .والولاǽة لجنتي الدائرة Ȟذا و والبناء والهندسة المعمارȄة التعمير

ــة قــــانون  بتعــــديل نوصــــي- ـــم  والتعميــــر التهيئــ ــه 29_  90رقـ لا  أصــــǼحت لأن أحȞامــ
 المحـدد  19_  15 رقـم التنفيـذȑ المرسـوم فـي عليهـا الاحȞام المنصوص مع تتماشى
  .وتسلǽمها التعمير عقود تحضير لكǽفǽات

 Ǽالبنـــاء، المتعلقـــة الأحȞـــام القانونǽـــة بجمǽـــع يلـــم للعمـــران موحـــد قـــانون  إصـــدار نقتـــرح-
 مشــȞل مــن والــتخلص النصــوص؛ مــن العديــد فــي الــوارد الغمــوض رفــع أجــل مــن وذلـك

 أو القــانون  نفــس فــي المــواد بــين وأǽضــا والتنظǽمǽــة القانونǽــة النصــوص بــين التنــاقض
 .الوزارȑ  القرار أو المرسوم

 فــي والأعــوان المــؤهلين البلــدȑ الشــعبي المجلــس رئــǽس علــى جزائǽــة عقوǼــات توقǽــع-
 والتعميـر التهيئـة قانون  Ǽموجب لهم المسندة العمرانǽة ǼالرقاǼة القǽام عن تقاعسهم حالة
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 علــى الغرامـة مبـل رفـع لـذلك، المقابـل فـي و. 15_  08 رقـم والقـانون  29_  90 رقـم
 لهم.  ردعا ǽشȞل الذǼ ȑالقدر المخالفين
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  :قائمة المصادر و المراجع   
  قائمة المصادر.اولا : 

  : الأوامر. 1
المتضــمن القــانون  1995ســبتمبر 57 26المــؤرخ فــي  58.  58ـ  75الأمــر رقــم _ 

  .مالمعدل و المتم 1975سبتمبر  30، بتارȄخ  78المدني ، ج.ر.ج.ع 
  القضائǻة: : القرارات2
،  56، نشرة القضـاة ، العـدد  11/06/1991، الصادر بتارȄخ :  151القرار رقم _ 

1999.  
ـــم_  ـــ ـــا رق ـــ ǽــــة العل ــــرار المحȞمــ ــ ــــارȄخ: 39909 ق ــ ــادر بت ـــ ـــة ،مج 29/05/1985،الصـ ـــ ل

  .1992سنة ،  المحȞمة العلǽا، العدد الراǼع
   قائمة المراجع. :ثانǻا 

  : الكتب. 1
الـــزليج  فــي العمـــارة الاســـلامǽة  Ǽـــالجزائر فـــي العصـــر عبــد العزȄـــز محمـــود لعـــرج ، _ 

  .الترȞي ، المؤسسة الوطنǽة للكتاب، الطǼعة الأولى ، الجزائر ، ب . ت . ن
 _ ȑع الجزائـرȄة على أشـغال التهيئـة والتعميـر فـي التشـرȄة  الإدارǼديرم عايدة ، الر قا

  .2011، دار قانة للنشر والتوزȄع ، Ǽاتنة ، الطǼعة الأولى ، 
ـــة القاضـــــي _  ـــز ، رقاǼــ ــوȑ عبـــــد العزȄــ ـــة (فـــــي مـــــادة رخصـــــة البنـــــاء  الإدارȑ نوȄـــ دراســ

(المنازعــات الدولــة، منشــورات الســاحل، الجزائــر، عــدد خاص ، مجلــة مجلــس)تطبǽقǽــة
  .2008المتعلقة Ǽالعمران)، 

ـــين،_  ـــ ـــ ــــد حســ ـــ ـــ ــور محمـ ـــ ـــ ـــؤولǽةالمعمارȄة، منصـــ ـــ ـــ ــــدة،د.ȋ ،  المســ ـــ ـــ  دار الجامعةالجديـ
  .2003، السȞندرȄة
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 _ ȑفـي ضـوء أحـدث القـرارات الصـادرة عـن مجلـس حمد ȑاشا عمر، القضاء العقـارǼ
  .2011دارهومه ، الجزائر، ، ، ȋ11  العلǽا ومحȞمة التنازع،  الدولة والمحȞمة

  الاطروحات الجامعǻة :: 2
  أ : اطروحات الدȜتوراه.

 دȞتــوراه أطروحــة،إلختصــاص القضــائي فــي مــادة التعميــر والبناء،أمــين Ȟمـال محمــد _ 
 ȞǼـــر أبـــي جامعـــة السǽاســـǽة، والعلـــوم الحقـــوق  Ȟلǽـــة الحقـــوق، قســـم القـــانون العـــام، فـــي

  .2016 – 2015الجامعǽة  السنة تلمسان، بلقايد،
  ب : مذȞرة الماجستير.

شــغال، رســالة لأاحامــدȑ بلقاســم، المســؤولǽة العقدǽــة للمهنــدس المعمــارȑ قبــل تســلǽم _ 
والعلـوم السǽاسـǽة، جامعـة الحـاج لخضـر، Ȟلǽـة الحقـوق  عمـال،الاقـانون  في ماجستير

  .Ǽ 204 – 2005اتنة، السنة الجامعǽة،
بوعقال فǽصل ، منازعات رخصة البنـاء ، مـذȞرة ماجتسـير ، Ȟلǽـة الحقـوق ، عناǼـة _ 
 ،2012.  
حماني سـاجǽة ، المراقǼـة التقنǽـة للبنـاء ، رسـالة ماجسـتير فـي الحقـوق ، فـرع الدولـة _ 

ـ  2007ة الحقــوق ، جامعــة بــن عȞنــون ، الجــز ائــر ، والمؤسســات العمومǽــة ، Ȟلǽــ
2008.  

ـــدس _  ــك البنـــاء، المهن ــراوȑ  فاطمـــة ، المســـؤولǽة الجنائǽـــة لمشـــيدȑ البنـــاء:  (مالـ عمـ
المعمــارȑ المصــمم، المشــرف علــى التنفيــذ و المقــاول) ، رســالة ماجســتير فــي القــانون 

  .2001ـ  2000الجنائي ، معهد الحقوق ، جامعة بن  عȞنون ، الجزائر ، 
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تكواشت  Ȟمـال ، الآلǽـات القانونǽـة للحـد مـن ظـاهرة البنـاء الفوضـوȑ فـي الجزائـر ، _ 
القانونǽة ،  تخصص قانون عقارȑ، قسم العلـوم القانونǽـة ،  رسالة ماجستير في العلوم

  .2009ـ  2008 ق، جامعة الحاج لخضر ،  Ǽاتنة ،Ȟلǽة  الحقو 
التعمير فـي التشـرȄع الجزائـرȑ ، رسـالة ماجسـتير لعوȄجي عبد الله ، قرارات التهيئة و _ 

تخصص قانون دارة عامة ، قسـم الحقـوق ، Ȟلǽـة الحقـوق والعلـوم  في العلوم القانونǽة،
  .2009ـ   2008السǽاسǽة ، جامعة الحاج لخضر ، Ǽاتنة  ، السنة الجامعǽة 

القانونǽـــة لتســـيير العمـــران، رســـالة ماجســـتير فـــي القـــانون  لالǽـــاتغـــواس حســـينة ،  ا_ 
، قسـم الحقـوق والعلـوم السǽاسـǽة، Ȟلǽـة لاقلـǽمالعامة، القانون وتسـيير االادارة العام فرع 

  .2012 – 2011 السنة الجامعǽة الحقوق، جامعة منتورȑ قسنطينة،
ة ماجســـتير فـــي قـــارة ترȞـــي إلهام،آلǽـــات الرقاǼـــة فـــي مجـــال التهيئـــة والتعميـــر، رســـال_ 

الحقـوق والعلـوم السǽاسـǽة، جامعـة أبـو ȞǼـر بلقايـد، تلمسـان، السـنة  القانون العـام، Ȟلǽـة
  .2013 – 2012 الجامعǽة

  العلمǻة:المقالات :  3
حǼـــة عفـــاف ، دور رخصـــة البنـــاء فـــي حماǽـــة البيئـــة و العمـــران ، مجلـــة المفȞـــر ، _  

  .2008،  03جامعة محمد خǽضر ǼسȞرة ، ع 
ــيخ _  ــال شـ ــة بهـــا، مقـ ـــاء والمنازعـــات المتعلقـ ــام رخصـــة البن ــيخ نســـǽمة، أحȞـ ســـناء، شـ

القانون العقارȑ والبيئـة، تصـدر عـن مخبـر القـانون العقـارȑ والبيئة،Ȟلǽـة  منشور Ǽمجلة
جامعــة عبــد الحميــد ابــن Ǽــادǽس، مســتغانم، العــدد الأول ،  الحقــوق والعلــوم السǽاســǽة،

  .2013جانفي 
ــوȞǼر، الــــدعوȐ ال_  ـــة بــــزغǽش بــ ــور فــــي المجلـ ــال منشــ مدنǽــــة فــــي مجــــال العمــــران، مقــ

عــن Ȟلǽــة الحقــوق والعلــوم السǽاســǽة، جامعــة عبــد  تصــدر ألقــانونيللǼحــث  الأكادǽمǽــة
  .2012 ، 06،المجلد 02الرحمان ميرة، بجاǽة، العدد 
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عميــرȑ أحمــد ، المنازعــات القضــائǽة االســتعجالǽة فــي مــادة التعميــر والبنــاء، مقـــال _ 
  .2017 التعمير والبناء، جامعة ابن خلدون، تǽارت، العدد الثاني، منشور Ǽمجلة

  : المؤتمرات. 4
نزȄــه محمــد الصــادق المهــدȑ،دور التــأمين فــي مجــال عقــود وأعمــال البنــاء والتشــييد، _ 

القانونǽة والنصوص التشـرȄعǽة المعاصـرة، المـؤتمر الثـامن عشـر  في ظل أحدث النظم
التقليدǽـة والــنظم القانونǽـة المسـتحدثة، ȞǼلǽــة  د القانونǽـةعقـود البنـاء والتشـييد بــين القواعـ
  .الحقوق، جامعة القاهرة، مصر
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