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 اٌَاث مه سُرة طـــً

 أسضـــــاِ :  ٌقٕل انصذابً انجهٍم يعار بٍ جبم سضً الله عُّ ٔ ٔ

 دراستً تسبٍح ، ََ طلبً عبادة، مُا العلم فإن فً تعلمً لله خشٍتتعل"      

 ".  بذلً إلى أٌلً قزبت تعلٍمً مه لا ٌعلمً صدقت َ ، َالبحث عىً جٍاد َ     

 

 



  

   

  

  خّ ٔجم عهى كشو فضهّ ٔ جضٌم َعً لله عضانذًذ ٔانثُاء 

ٌ ٔفقُا فً اَجاص ْزا انبذثأ عهى   

  ٌ نًٍ يكاسو الأخلاق ٔ الاعخشاف بانجًٍم َبادس َٔخقذو بخانص شكشَا ٔإ  

  رفاف لخضر الأسخار انفاضم : ٔ ايخُاَُا عهى يؤطشَا  

طٍهت إششافّ عهى ْزِ انًزكشة  حٕجٍٓاحّ انقًٍت ٔ خم عهٍُا بُصائخ ٌبانزي نى  

 سغى اَشغالاحّ ٔيسؤٔنٍاحّ فجضاِ الله كم خٍش ٔأدايّ رخشا نهعهى ٔانًعشفت.

َخٕجّ  بأسًى عباساث انش كش ٔ الايخُاٌ إنى أعضاء انهجُت انًٕقشة انًخكَٕت  كما

يٍ صفٕة أساحزحُا الأفاضم، ٔ َشكشْى جضٌم انشكش عهى حفضهٓى بقبٕل يُاقشت 

 ْزا انعًم، ٔ أدايٓى الله فً خذيت انعهى.

َجاص ْزا انعًمإ فًساعذَا يٍ قشٌب أٔ بعٍذ  جضٌم انشكش كزنك إنى كم يٍ  

  

 



 

  

ًـــــيٍ صًٍى انفؤاد ٔأعًاق انقهب أْذي ثًشة يا حكبذحّ فً يشٕاسي انذساس  

َقل ربً ارحمٍما كما ربٍاوً صغٍزا"إنى يٍ قال فًٍٓا انًٕنى عض ٔجم:"    

  صدق الله العظٍم

 إلى رَح أمً الطاٌزة َ أخً العشٌش رحمٍما الله 

 إلى َالدي العشٌش أطال الله فً عمزي 

، سُذي ٔ يشجعً ٔعًَٕ فً انذٍاة سَجً العشٌشٌا  إنٍك أَج  

فً ظلايً نً دسبً  قشة عًٍُ ٔ يصبادً ٔ كخكٕحً انصغٍش انزي أَاسإنى 

: انذايس  

  فزاص

.  ىانُجاح فً دٍاحٓ  ىأحًُى نٓإنى إخٕحً ٔأخٕاحً :    

 

إطلاقا قهبً ٔنٍ ٌُساْى  ىــٔنى ٌُساْ ٔنى أركشْى  إنى كم يٍ َسٍٓى قهًً  

إنى كم ْؤلاء أْذي ثًشة جٓذي                       
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ومصدره من النص  موضوع الإختصاص القضائي في مادة التعمير أساسويجد 
       52المادة  الدستوري الذي يكرس حماية خاصة لمممكية العقارية إستنادا إلى نص

الإجراءات الواجب  المدنية والإدارية فيما يخص،إلى جانب قانون الإجراءات من الدستور 
 ،أو العادي إتباعيا في مجال منازعات التعمير والبناء أمام كل من القضاء الإداري

( 1)0991المؤرخ في أول ديسمبر سنة  90-29 بالإضافة إلى القانون المرجعي رقم

  التطبيقية  ومراسيمو ،(2)40-40المعدل والمتمم بالقانون رقم ، المتعمق بالتييئة والتعمير
لكيفيات  المحدد 2015يناير سنة  25المؤرخ في  09-01لا سيما المرسوم التنفيذي رقم 
 ،، فموضوع البناء يكتسي أىمية بالغة في الوقت الحالي(3)تحضير عقود التعمير وتسميميا

والتجمعات العمرانية الديمغرافي المتزايد المذين تعرفيما المدن  نظرا لمتوسع الحضري والنمو
ىذه المتغيرات أصبحت تستوجب البحث عن سياسة  ،النامية في الدول وخاصة منيا

 .التحديات لملاءمة الأوضاع الإقتصادية والإجتماعية والسياسية تعمير في مستوى ىذه

وكأصل عام فإن لممالك الحرية في إستعمال ممكيتو العقارية واستغلاليا والتصرف 
ومن باب   ارسة جميع الأنشطة العمرانية التي يراىا تحقق مصمحتو الخاصة فييا ،وكذا مم

 إلا أنو وبالمقابل فإن ىذه الحرية مقيدة بأن لا تتعارض مع الصالح  الحق في البناء أولى
والنظام العام العمراني وأسسو التي تقتضي وضع الضوابط والآليات و أحكام الرقابة  العام

وىذا لضمان صلاحيتيا في حد ذاتيا من حيث  ،ناء والتشييدعمى عمميات الب لاسيما
 . وحتى تقوم عمى الأسس والقواعد اليندسية والمعمارية والقانونية المطموبةالاستفادة منيا 

ممارستيم  لذلك اعترف المشرع دوما للإدارة بدور الوسيط بين الأفراد والقانون عند
الضبط  وبممارستيا مظاىر سمطة ،لمريحةحفوقيم وحرياتيم ونشاطاتيم المربحة وغير ا

والإضرار  الإداري بغرض إقامة النظام العام في المجتمع وحمايتو وصيانتو من الخرق
البيئة  وفي مقدمتيا المحافظة عمى ،بالأمن والسمم الإجتماعيين في جميع مناحي الحياة

 عناصر من بينوالمحيط وجمال الرونق والرواء والنظام العام الإقتصادي، وىي كميا 
                                                           

 1990لسنة  52العدد ، .رج - 1
 (.2004لسنة  71)ج.رالعددب. المستدركة 2004لسنة  51.ر العددج  - 2
 2015لسنة  07.ر العدد ج- 3
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 عناصر النظام العام بمفيومو الحديث والموضوعات الجديدة التي ييتم بيا القانون الإداري
       أحد الأشخاص عمى إنجاز بناء وبيئة و راحة الجوار و بخاصة عند إقدام  ،البيئي

ورشة أو مصنع أو محل من شأنو الإضرار براحة الجوار والتأثير في البيئة  أو تشييد
        ممارسة نشاط تجاري خارج المحال وىذه ىي حالة المنشأة المصنفة والمحيط أو

     التجاري غير القار الذي يتطمب إستصدار رخصة إدارية مسبقة  أو ممارسة النشاط
التأثير عمى تناسق المباني في المدينة أو عمى انتفاع مالكي  أو تشييد مسكن من شأنو
    المبنى الجديد المشيد حديثا، وىذه ىي حالة بناء الشخص  العقارات المجاورة بوجود

عميو؛ الأمر الذي يستمزم في شأنو الحصول  عمى عقار يممكو أو لو السيطرة القانونية
 .عمى ترخيص بالبناء من الجية الإدارية

    فالرخص الإدارية تعد من أكثر الوسائل والأدوات الادارية فعالية في الرقابة 
    لذا ألزم المشرع  ،اط الفردي والتحكم فيو وبالأخص في مادة التعمير والبناءالنش عمى

الباني ضرورة الحصول عمى رخصة مسبقة من قبل  -السمطة التنظيمية  ومن ورائو
       الاداري ممثمة في الوزير المكمف بالتعمير عمى المستوى المركزي سمطات الضبط

بمدي عمى المستوى المحمي عند القيام بأعمال البناء الشعبي ال أو الوالي ورئيس المجمس
 .أو التعديل في بناء قائم ابتداء أو التعمية أو التوسيع

 سواء ما تعمق بالبناء المخصص و الوضعية التي آل إلييا العمران في الجزائر 
يفرض التدخل لمحد من حالة    للأغراض السكنية أو الصناعية أو الفلاحية أو غيرىا

 ور العمراني التي تنعكس حتما عمى نمط حياة الأفراد وتزيد من أعباء الدولة.التدى

وفي ىذا الإطار، فإن فعالية ىذه النصوص لا تكون مجدية وفعالة إلا حينما 
ترخيص إداري يمارس المستفيدون منيا حقوقيم في البناء بحسب  إلى يخضع نشاط البناء

وىو الأمر الذي كرسو  ،النظام العام العمراني الإدارة من حفظ أىدافيم، وبالتالي تمكين
من الحصول عمى ىذه  حيث مكن الأفراد ،البناء والتعمير المشرع الجزائري في مادة

في المقابل ألزم الإدارة  ،المنصوص عمييا في قانون البناء التراخيص بعد استيفاء الشروط
حتراما لمبدأ المشروعية وتحقيقا وفقا ليذه الإجراءات ا بإصدار القرارات المتعمقة بالبناء
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ذلك فإن أزمة العمران في الجزائر لا تزال تيدد  ومع ،لتمك المصالح المختمفة من البناء
بسبب عدم احترام الإدارة لمبدأ المشروعية في  حياة الأفراد وتمحق بممتمكاتيم أضرارا بميغة

تحترم غالبا الإجراءات  عمى أن الإدارة لا وىذا ما يدلل، إصدار تراخيص أعمال البناء
 .لمنح التراخيص الإدارية المتعمقة بالبناء  والقيود والشكميات التي وضعيا التشريع والتنظيم

وعمى ىذا الأساس، كان لابد من تنظيم حركة البناء من خلال التوفيق بين الحق 
الأمن في البناء كحق مضمون لمفرد والنظام العام العمراني الذي يقتضي المحافظة عمى 

وكذا ضرورة مراعاة التنسيق العام في البناء  ،والصحة العامة والسكينة العامة العام
 .الجمالي لممدينة والمظير

 وكذلك من حيث التوفيق بين آليات وصلاحيات الإدارة في المراقبة كسمطة ضبط
تدخل ومدى  -بأبعاده التقميدية والحديثة -إداري غايتيا الحفاظ عمى ىذا النظام العام 

 الجيات القضائية في ذلك من أجل ضمان احترام مبدأ المشروعية وجبر الأضرار الناتجة
 عن تنفيذ تراخيص أعمال البناء والتعويض عنيا ومعاقبة المخالفين باعتبار أن ىذه

 .القواعد ىي قواعد جوىرية ومن النظام العام ولا يجوز الاتفاق عمى مخالفتيا

     ء في مادة التعمير والبناء أصبح ضروريا لما لو وبناء عميو فإن تدخل القضا
دور ىام وبارزء ويظير ذلك من خلال الفصل في مختمف المنازعات التي تطرح  من

 .من قبل الأفراد أو الادارة أو النيابة العمومية عميو سواء

بالنظر في  فالقاضي الجنائي يختص فموضوع البناء موزع بين ثلاثة قضاة،
يتدخل القاضي المدني و ،تراخيص أعمال البناء وتوقيع العقوبات المناسبة لمجرم مخالفات

بالنظر في خلافات الجوار التي تقع بين الأفراد بخصوص أعمال البناءغير المرخص بيا 
بمضمون قرار الترخيص، أو إلحاق الضرر بالغير بالرغم من وجود الترخيص  وعدم التقيد

يتمتع بسمطة رقابية عمى قرارات الادارة فيما  الاداري الذيمشروعيتو، كما يختص  أو عدم
 .تطابقيا مع نصوص قانون البناء يتعمق بمنح تراخيص أعمال البناء ومدى
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ونظرا لتعارض المصالح بين مختمف المتدخمين ومحاولة كل جانب فرض موقفو 
لغة  صحتو ومشروعيتو مما يولد نزاعات تعرض عمى القضاء من أجل إحكام وتأكيد

الرغم من الصعوبات التي تحول دون تحقيق ىذا الغرض من بينيا عدم  القانون عمى
لإجراءات المنازعة الادارية في مادة  -ومن ورائو السمطة التنظيمية  - تفصيل المشرع

واحالتو لمقواعد الاجرائية  ما تعمق بالاختصاص النوعي والاقميمي، التعمير والبناء لا سيما
  بينما تحتاج منازعات التعمير ،قانون الاجراءات المدنية والادارية أحكام المنظمة بموجب

 لقانون إجرائي مستقل.   وآثارىا المتميزة  نظرا لطبيعتيا الخاصة

حق  : دور القضاء في الموازنة بينومن ىنا يتضح جوىر إشكالية موضوع البحث
وكيف  والحفاظ عمى المصمحة العامة العمرانية من جية أخر، الفرد في البناء من جية

 يمكن توزيع الإختصاص القضائي في المنازعات المتعمقة برخصة البناء.

و للإجابة عمى إشكالية موضوع البحث فقد جمعنا بين المنيج الوصفي الذي ييتم 
   يركز  التحميمي الذيبالحقائق العممية ويصفيا كما ىي ثم يمتد إلى تفسيرىا والمنيج 

 .عمى عرض المشكمة ودراستيا من الناحيتين القانونية والتقنية

إرتأينا تقسيمو إلى فصمين إثنين  ،ولإيلاء موضوع البحث حقو من الدراسة والتحميل
  في الأول إختصاص القاضي العادي بنظر المنازعات المتعمقة برخصة البناء، نتناول

القاضي الجزائي بنظر المنازعات المتعمقة برخصة البناء من خلال دراسة إختصاص 
ثم التعرض لإختصاص القاضي المدني في المادة ذاتيا من زاوية القانون ،( )مبحث أول

 (.)مبحث ثانالمدني 

أما الفصل الثاني فنخصصو لإختصاص القاضي الإداري بنظر منازعات رخصة  
ي الإداري عمى مشروعية رخصة البناء من خلال الوقوف عمى رقابة القاض وىذاالبناء 

)مبحث وكذا التطرق لدعوى المسؤولية الإدارية المتعمقة برخصة البناء  (،)مبحث أول
 .ثان(



 

 

 

 

 

الأول لصالف  
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 الفصل الأول 
 منازعات رخصة البناءالاختصاص القاضي العادي بنظر 

بالنسبة لممنازعات المتعمقة برخصة البناء  موضوع الإختصاص القضائي لا يكتمل  
 الجزائيبداية بالقاضي  ،البناء اعمالفي دور القاضي العادي بنظر منازعات  إلا بالبحث

علبوة  رخصةتظير في جريمة البناء بدون  التيو ،المختص بنظر جرائم ومخالفات البناء
    الجزاءات المنصوص عمييا مما يستمزم عمى القاضي فرض ،عمى العقوبات الإدارية

مخالفات المدني بنظر  وأخيرا إختصاص القاضي ،في قانون العقوبات وقانون البناء
 .أو الباني الجوار وتحديد المسؤولية المدنية لكل من المالك 

 "نتناول في الأول مبحثينفي  الفصلوبناءًا عمى ذلك؛ ستتمحور دراستنا ليذا     
الثاني  الجزائي بالنظر في المنازعات المتعمقة برخصة البناء،أمالقاضي ااص إختص

 .ىذه المنازعاتبنظر  القاضي المدني نخصصو لمعالجة موضوع إختصاص

 الأول المبحث
 اختصاص القاضي الجزائي بنظر المنازعات المتعمقة رخصة البناء

والبناء لاسيما  بنظر المخالفات والجرائم في مادة التعمير الجزائييختص القاضي 
قبل سمطات الضبط الإداري في مجال  من ةمسمم مسبقة ةإداري رخصةقيام بالبناء دون ال

حركة البناء والتعمير من خلبل  ضمان تنظيم الرخصةواليدف من إشتراط  ،العمران
     التي تقتضي الحفاظ التوفيق بين حق الفرد في البناء وضرورات المصمحة العامة

 .عمى النظام العام العمراني والجمالي لممدينة
المتعمقة برخصة جرائم اللدراسة وبحث  المبحثعمى ما تقدم سنخصص ىذا  وبناء

 البناءالمتعمقة برخصة قواعد الوالعقوبات المقررة عمى مخالفة  ،(أول مطمب) البناء
 .ثان( مطمب)

 

 



البناء رخصة منازعاتال بنظر العادي القاضي اختصاص                  الأول الفصل  

 

 
6 

 الأول المطمب

 المتعمقة برخصة البناء جرائم البناء

تظير مخالفات التعمير والبناء المجرمة من خلبل قيام الباني بأعمال البناء دون 
يتضمن  إداريصدور قرار  البناء بالرغم منوالقيام بأعمال ، بذلكيسمح  إداريترخيص 

 .البناء المرخص بيا  منع الترخيص أو مخالفة مضمون القرار وعدم مطابقتو لأعمال

 الفرع الأول
 رخصةجريمة البناء بدون 

 كذلك لاعتبارات ،لأسباب تتعمق بالتخطيط العمراني ةضروري رخصة البناء تعد
فالتخطيط العمراني يتطمب توافر مقاييس معينة  ،وسلبمتيم الأفرادالمحافظة عمى حياة 

ولا شك أن لذلك التخطيط  ،بعرض وطول الشوارع وتنظيم الأحياء وشبكات الطرق تتعمق
 .الضروري لممحافظة عمى الصحة العامة وعمى المظير الجمالي داخل المدينة أثره

والمعنوي  توافر الركن المادي رخصةوبناء عميو يشترط لتجريم البناء بدون     
 .ثمما سنفصمو من خلبل ما يمية ملمجريم

 رخصةالركن المادي لجريمة البناء بدون  -أولا

     النشاط أو الفعل الذي يصدر رخصةيقصد بالركن المادي لجريمة البناء بدون 
 صور أعمال بإحدىأو من لو السيطرة القانونية عميو متمثلا في قيامو مالك العقار  من

       ترخيص ىبعضيا المنصوص عمييا في قانون البناء دون الحصول عم البناء أو
 ).1(المختصة الإدارية من الجيات

 جريمة متتابعة الأفعال متى كانت أعمال البناء رخصةجريمة البناء بدون و  
ىي حينئذ تقوم عمى نشاط وان اقترف في أزمنة متوالية إلا أنو يقع  إذ ،متوالية متعاقبة

                                                           

أطروحة دكتوراه  ،دراسة مقارنة ،المسؤولية الجنائية لمقائمين بأعمال البناء،عبد الناصر عبد العزيز عمي السن -1
 .81ص  ،2011مصر  ،كمية الحقوق جامعة المنصورة ،الحقوق في
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والاعتداء فيو مسمط عمى حق واحد وان تكررت ىذه  ،إجرامي واحد روعلمش تنفيذا
أزمنتيا وتعاقبيا دون أن يقطع بينيا فارق زمني يوحي بانفصام ىذا  تقارب الأعمال مع

كل فترة  فإنومتى تقرر ذلك  ،في نظر القانون إجراميةوحدة  يجعل منيا الاتصال الذي
   تستقل بنفسيا ويستحق فاعل الجريمة عقوبة تستغرق  إلييا المشار من الفترات الزمنية

 .(1)كل ما فييا من أفعال

 : الأوليتشكل الركن المادي لجريمة البناء بدون ترخيص من عنصرين ،وبناءا عميو
 ومفاد ذلك أن الركن المادي في ىذه الجرائم ،لمبناء رخصةفعل البناء والثاني عدم وجود 

      لا يكفي توافر أحد الفعمين بل يجب توافرىما معا فعدم الحصول  و ،ركن مركب
 .(2)بذاتو لتكوين الجريمة ما لم يقترن بفعل البناء  عمى ترخيص لا يكفي

 :فعل البناء -1
 في قيام رخصةيتجسد أساس الاتيام وجوىر الركن المادي في جريمة البناء بدون 

 وىو الذي حدد لو قانون البناء عدة ةالمطموب الرخصةبالبناء قبل الحصول عمى  المتيم
 .(3)الأوكميا أساس الركن المادي الذي يشمل تمك الأعم إحداىا صور

 لمقيام بأعمال البناء من ةاداري رخصةالحصول عمى  فقانون البناء يستمزم ضرورة 
 جدار لمتدعيمالمباني الجديدة أو تمديد البنايات الموجودة أو تغيير البناء أو إقامة  إنشاء

 ،(4)المتعمق بالتييئة والتعمير 90-29القانون رقم  من 1/52حيث نصت المادة ، والتسييج
تشييد البنايات الجديدة ميما كان استعماليا  رخصة البناء من أجل تشترط :"أنو عمى

            ولتغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منو البنايات الموجودة ولتمديد
  ،"الساحة العمومية ولانجاز جدار صمب لمتدعيم أو التسييج عمى أو الواجيات المفضية

                                                           

 .240ص،  1997الطبعة الأولى  ،ناس لمطباعة ،الجنائية في جرائم المبانيالمسؤولية ،حامد الشريف -1
دار  "،والإدارية شرح قانون توجيه وتنظيم أعمال البناء من الوجهة الجنائية والمدنية'الدينأشرف توفيق شمس  -2

 .وما بعدىا 126ص. 1996القاىرة مصر  ،النيضة العربية
 1994دار المطبوعات الجامعية الطبعة الثانية  ،جريمة البناء دون ترخيصالمشكلات العممية في ،حامد الشريف -3

 .29الإسكندرية مصر ص 
 .92،ص مرجع نفسو، المشكلات العممية في جريمة البناء بدون ترخيص،حامد الشريف -4
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من المرسوم التنفيذي  41التنظيمية من خلبل المادة  السمطة وىو الأمر الذي أكدتو
عقود التعمير وتسميميا والتي اشترطت حيازة  تحضير المحدد لكيفيات 15-19رقم 

تحويل لبناية تتضمن أشغاليا تغيير  جديدة أو كل يةرخصة بناء بالنسبة لتشييد بنا
والاستعمال أو الوجية والييكل الحامل لمبناية  مشتملبت الأرضية والمقاس والواجية

 .(1) والشبكات المشتركة العابرة لمممكية
 الأشكال التالية : جرائم البناء بدون ترخيصو يأخذ الركن المادي  

 :إنشاء المباني -*
 أما المنشآت والمباني ،الإحداث والإيجاد بمعنى إقامة المبنى لأول مرةبو يقصد 

 مجموعة من مواد البناء شيدت عمى سبيل القرار فاندمجت في الأرض سواء أقيمت":فيي
 ولا يشترط أن يكون من شيد المنشآت ىو مالك،فوق سطح الأرض أو أقيمت في باطنيا

 ستأجرا أو دائنا مرتينا أو حائزا بحسن نيةالأرض نفسو فقد يكون صاحب حق انتفاع أو م
 كذلك لا يشترط أن تكون المنشآت والمباني مشيدة عمى سبيل ،بسوء نية أو غير ذلك أو

 فقد تكون منشآت مؤقتة ومع ذلك تصبح عقارا متى اندمجت في الأرض عمى سبيل الدوام
 .(2) "القرار

 :تمديد البنايات الموجودة وتغييرىا -* 
 المتعمق بالتييئة 90-09من القانون رقم  52ري في نص المادة ئالجزا عبر المشرع

'تمديد البنايات الموجودة" دون تفصيل أي ىل عن ىذا المظير لمبناء بتعبير  والتعمير
 التمديد الأفقي ليذه البنايات أم تمديدىا العمودي أم كلبىما معا؟ قصد

                                                           

 .29 مرجع سابق ،ص ،المشكلات العممية في جريمة البناء دون ترخيص، حامد الشريف -1
منشورات  ،الطبعة الثالثة ،8ج، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد حق الممكية، الرزاق أحمد السنيوري عبد-2

 .24-25ص  ،بيروت لبنان ،الحقوقية الحمبي
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آخر  إلى عمل عيا ىو إشارتوالمعنى إلى تمديد البنايات أفقيا أي توسي ينصرفو 
        اعتبار وىو تغيير البناء الذي يمس الحيطان ومن ذلك تعميتيا وىذا ما يدعو إلى

 .(1) أن المقصود بالتمديد ىو التوسعة دون غيرىا
ما جاء في قرار "  "التوسيعومما يؤكد أن المشرع الجزائري قصد بتمديد البنايات  
 ...":2000/06/17الغرفة الثانية صادر بتاريخ 179545الدولة الجزائري رقم  مجمس

     قضية الحال فان المستأنف قام بأشغال توسيع البناء دون الحصول  حيث وأنو في
وىو ما يعد خرقا  90-29من القانون رقم  52عمييا في المادة  المنصوص عمى الرخصة

ءات اليدم المنصوص عمييا يتعين بالنتيجة القيام بإجرا وأنو القانونية صارخا للؤحكام
 .(2) القانون من نفس 78بالمادة 
زيادة مساحة أو حجم المباني أو الحيز المكاني القائم :"'ويقصد بتوسيع المباني  

أكبر حجما ومثال ذلك إزالة حائط فاصل بين حجرتين صغيرتين  مساحة أوسع أو إلى
 .(3) واحدةأو إزالة حائط فاصل بين شقتين لجعميما شقة  ،حجرة واحدة كبيرة لجعميما
 زيادة عدد طوابق المبنى القائم إلى أكثر من عدد" أما تعمية المباني فيقصد بيا 

   كإقامة طابق أو دور فوق عمارة قائمة زيادة عمى عدد الطوابق  ،الطوابق المرخص بيا
 .الرأسية لفائدة العقار الزيادةي أ، (4) يصالأدوار الواردة بالترخ أو

 

                                                           

تصدر عن مجمس  ،مجمة الفكر البرلماني، في التشريع الجزائري البناءالنظام القانوني لرخصة ،عزري الزين -1
 ..141ص،العدد التاسع ،الأمة
ص ، 2013الجزائر ،2ج،منشورات كميك الطبعة الثانية ،الاجتهاد الجزائري في القضاء العقاري،أورده جمال سايس -2

133. 
 9222-8222الطبعة الثانية  ،دار النيضة العربية ،النظام القانوني لأحكام البناء في مصر، أحمد فتح الباب -3

 .156ص، القاىرة
تراخيص أعمال البناء واليدم بين تشريعات البناء والأوامر العسكرية والقرارات الوزارية ، السيد أحمد مرجان -4

 . 113ص  ،2002القاىرة  ،العربية دار النيضة ،القضاء وأحدث أحكام
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 ويفرز التطبيق العممي حقيقة ىامة مفادىا أن الكثير من الملبك أو من ليم السيطرة
 القانونية عمى العقار يقومون بالتعمية بدون ترخيص نظرا لأزمة السكن مما ينتج عنو عدم

 .تحمل المباني لما يقام عمييا من أعمال التعمية وبالتالي انييارىا
 فميس لزاما أن يرد ،:"تغيير بعض معالم المبنى القائمل المباني فيقصد بوأما تعدي

نما قد يرد التعديل ،التعديل عمى جدران المبنى الرئيسية أو عمى أحد جدرانو          وا 
 .(1) أو السلبلم أو الشرفات أو الحمام أو المطبخ كالمدخل ،في المبنى عمى أي جزء

 :لمتسييجإقامة جدار لمتدعيم أو  -*
زالة الخمل بيا باستعمال الطوب والخرسانة والحديديقصد بالتدعيم  :"تقوية المباني وا 

 الحصول عمى ترخيص قبل القيام بيا أن ىذه العممية تحتاج إلى رقابةوعمة  ،والأخشاب
 .(2)" ومواصفات فنية

 فالترميم ،وىناك فرق بين التدعيم من جية وبين الترميم والصيانة من جية أخرى

سواء كان العيب نتيجة خطأ  ،:"إصلاح الأجزاء المعيبة من المبنى أو ممحقاتوىو
أو نتيجة خطأ في الاستعمال أو نتيجة تمف بسبب كثرة الاستعمال العادي وما  في الإنشاء
ترميم التمف في أرضيات دورات  ،ترميم الشروخ بمباني الحوائط ،ومثال لمترميم قد يتطمبو

والتركيبات  إصلاح وترميم الخزاناتو  استبدال درج السمم المتداعية ،والمطابخ المياه
       البياض والدىانات التي تستمزميا إعادة الحال إلى ما كان عميو أعمال ،الصحية

 . (3)" الترميم في الأجزاء التي تناوليا
 
 

                                                           

 .114ص ،سابق مرجع ، ...تراخيص أعمال البناء واليدم ، أحمد مرجان السيد -2
 ،شرح قانون توجيو وتنظيم أعمال البناء من الوجية الجنائية والمدنية والإدارية،الدينأشرف توفيق شمس  -2

 .22ص ،مرجع سابق
 23ص ،مرجع نفسو -3
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 ترخيصعدم وجود  -2
 ولكن ىو شرط سمبي اشترطو ،عدم وجود الترخيص ليس ىو قوام الركن المادي

في جرائم  فالجاني، المشرع ويشكل عنصرا في النموذج القانوني لجرائم اقامة أعمال البناء
           الحائز أو اقامة أعمال البناء بدون ترخيص يمكن أن يكون المالك أو المقاول

    الجاني  صفة والعبرة في تقرير ،أو المستأجر أو من لو السيطرة القانونية عمى العقار
والغالب  ،المعاقب عمييا ىي بمن يقوم فعلب بالبناء بدون ترخيص أو غيرىا من الأعمال

بالبناء  فيقوم أحدىم أو بعضيم ولكن قد يتعدد الملاك ،أن يكون المالك ىو القائم بالبناء
م يقو  أحد الأشخاص ويترك عدة ورثة ولا يقوم بو البعض الآخرء كما ىي الحال عند وفاة

        بعضيم بالبناء في قطعة أرض خنفيا ليم مورثيم وأصبحوا يتممكونيا بالميراث 
يسأل الا من قام بالبناء بالفعل دون غيره  وفي ىذه الحالة لا ،الشيوع فيما بينيم عمى

 يعاقب إلا من يخالف أحكامو ولم يجعل من مجرد توافر صفة المالك موجبا فالقانون لا
وقد يكون ، ن الأصول الدستورية المقررة أن الجريمة والعقوبة شخصيةم ذلك أنو ،لعقابو
ويستوي في تقرير ، الحائز لمعقار الذي تجرى فيو الأعمال المخالفة بالبناء ىوالقائم 

لا تستند الا لمجرد وضع  تكون الحيازة عمى وجو مشروع أم أنيا المسؤولية الجنائية أن
يكون الجاني غاصبا لمعقار  بل أنو يمكن أن ،ةشروط الحياز  اليد الذي لم تكتمل لو

      مسؤولا ولو كان المالك قد أذن والمستأجر لعقار يعدة المقامة فيو الأعمال المخالف
ذا قام بتنفيذ ،لو بإجراء ىذه الأعمال المخالفة أحد المقاولين أو الميندسين  لأعمالا وا 

             التعمية أو التدعيم وغيرىا تتقرر مسؤوليتيم عن فعل البناء أو فإن ،المنفذين
 .اشرافو ولو كان التنفيذ يجري في حضور المالك وتحت

وتم  ويسري ىذا الحكم في حالة القيام باستئناف أعمال سبق وقفيا بالطريق الاداري
ذا كان القائم بالبناء أحد الأشخاص الاعتباريةعن قرار وقفيا الاعلبن         العامة . وا 

     الأعمال  ممثل ىذا الشخص الاعتباري ىو المسؤول جنائيا عن فان« الخاصةأو 
 (1).التي تقام بدون ترخيص

                                                           

 ،شرح قانون توجيو وتنظيم أعمال البناء من الوجية الجنائية والمدنية والإدارية، أشرف توفيق شمس الدين -1
 .135ص ،مرجع سابق
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المعدل والمتمم بالقانون  90-29من القانون رقم  5مكرر 76نصت المادة  و
 يحرر ،في حالة التأكد من عدم مطابقة لرخصة البناء المسممة:'عمى أنو  90-90رقم

ترسل  كما ،الى الجية القضائية المختصة و يرسموقانونا محضر معاينة المخالفة  المخول
       في أجل نسخة منو الى رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي المختصين الى أيضا

 .( ساعة72)وسبعين  لا يتعدى اثنين

 الدعوى في ىذه الحالة تقرر الجية القضائية التي تم المجوء الييا لمبت في
 .اما القيام بمطابقة البناء أو ىدمو جزئيا أو كميا في أجل تحدده، العمومية

 يقوم رئيس ،متثال لمحكم الصادر عن العدالة في الآجال المحددةالافي حالة عدم 
 ."المخالف المجمس الشعبي البمدي المختصينء تمقائيا بتنفيذ الأشغال المقررة عمى نفقة

 الترخيص لقاضي الجنائي بنظر مخالفة قرارمن مضمون المادة اختصاص ا يتضح
      الإجتياد ه الحالة وىووبالتالي فان القاضي الإداري غير مختص في ىذ ،بالبناء

حيث  2013/12/19عميو مجمس الدولة الجزائري في قراره الصادر بتاريخ  الذي سار
 المعدل والمتمم 04-05من القانون  05مكرر  76:"...حيث أنو طبقا لممادة بأن قضى
العون  فان ،فانو في حالة عدم مطابقة البناء لمخططات رخصة البناء 90-09 لمقانون
الجميورية  بالتعمير الذي عاين المخالفة يحرر محضرا تحيمو البمدية الى وكيل المكمف

 ...إقميميا من أجل المتابعة الجزائية لممخالف المختص

      ،المشار الييا أعلبه   04-05لقانون من ا 5مكرر 76حيث أنو وطبقا لممادة 
الممف واحالة  ،البمدية كان عمييا الأمر في قضية الحال بتحرير محضر المخالفة فإن

 وأن القاضي الجزائي تبعا لذلك ىو الذي يقضي ،النيابة من أجل المتابعة الجزائية عمى 
 .مع الأمر بالمطابقة أو اليدم بالعقوية

 فإن لجوء البمدية الى القضاء الإداري لممطالبة بالزام ،ابقةحيث أنو ولممعطيات الس
     , إذ كان عمى البمدية المجوءالمخالف بالمطابقة ىي طمبات تبقى بدون أساس قانوني
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المشار اليياء مما يتعين الغاء الحكم  5مكرر 76القضاء الجزائي طبقا لممادة  لىإ
  .(1) ..."الاختصاص النوعيوالفصل من جديد القضاء بعدم  المستأنف

 عدم قيام المالك أو من لورخصة كذلك يدخل في مفيوم جريمة البناء بدون 
      ،ىدم باستصدار ترخيص اداري مسبق لمقيام بأعمال رالسيطرة القانونية عمى العقا

     60المادة  نصت و التعميرالمتعمق بالتييئة  90-29بالرجوع إلى القانون رقم  حيث
المناطق المشار إلييا  يخضع كل ىدم كمي أو جزئي لمبناء لرخصة اليدم في:"'أنو عمى

 .أو كمما اقتضت ذلك الشروط التقنية والأمنية،(2)أعلبه6في المادة
 رخصةالركن المعنوي لجريمة البناء بدون :  ثانيا
 إنصراف إرادة الجاني الى القيام بنشاط أو أي عمل يدخل ضمن بو يقصد
 بيا فيي أعمال البناء التي تستمزم ضرورة الحصول عمى ترخيص داري لمقياممجموعات 

أي يمزم توافر عنصري  ،جريمة عمدية يشترط لقياميا توافر القصد الجنائي لدى المتيم
 .(3) والإرادة العمم

 ويتحقق الركن المعنوي لجريمة البناء بدون ترخيص عندما يبدأ المتيم البناء دون
ولو  معتمدا في ذلك عمى تسامح الادارة مع ىذا النوع من الأعمال حتى رخصة وجود

فإذا نسب الى الادارة وقوع خطأ  ،ذلك أن تسامحت الادارة مع غيره من المتيمين تصادف
، ردىا عمى طالب الرخصة بأنو لا يمزم صدور ترخيص لمقيام بأعمال البناء يتمثل في

 .(4) مالمعنوي لدى المتي لا يستبعد توافر الركن فالخطأ الاداري

                                                           

 .(غير منشور) ،2013/12/19الصادر بتاريخ  086775قرار مجمس الدولة رقم -1
 وتصنف الأقاليم التي تتوفر إما عمى تحدد:”المتعمق بالتييئة والتعمير بأن 90-29من القانون  46تقضي المادة  -2

 عن موقعيا الجغرافي والمناخي مجموعة من المميزات الطبيعية الخلابة والتاريخية والثقافية واما عمى مميزات ناجمة
 ."عمييا والجيولوجي مثل المياه المعدنية أو الاستحمامية طبقا للأحكام التشريعية التي تطبق

 ،مرجع سابق ،دراسة مقارنة ،المسؤولية الجنائية لمقائمين بأعمال البناء،عبد الناصر عبد العزيز عمي السن -3
 ..77ص

،مجمة القسم الأول ،(صاحب البناء ،مهندس البناء ،الجنائية لمشيدي البناء)المقاولالمسؤولية ،غنام محمدغنام  -4
الحقوق،مجمة فصمية محكمة تعنى بالدراسات القانونية و الشرعية تصدر عن مجمس النشر العممي بجامعة الكويت 

 .133ص ، 8221،السنة التاسعة عشرة ،العدد الثالث ،سبتمبر



البناء رخصة منازعاتال بنظر العادي القاضي اختصاص                  الأول الفصل  

 

 
14 

 يتحمل مسؤولية تضمين البيانات المتعمقة البناء رخصةفي المقابل فإن طالب 
صة بمنح الترخيص فإذا تبين لمسمطة الإدارية المخت ،بالعقار المزمع إقامة البناء عميو

حقوق لمغير تتعمق بالعقار فيمكنيا وقف إصدار الترخيص إلى أن تستقر الأوضاع  وجود
 .(1) وتتبين ممكية العقار ومن لو السيطرة القانونية عميو لمقيام بأعمال البناء، انونيةالق

 الثاني الفرع
 جريمة مخالفة الرخصة المتعمقة بالبناء

 ينبغي التمييز في ىذا الصدد بين ارتكاب المتيم لجريمة البناء المخالف لمقانون
تقتصر  وأساس ىذه التفرقة أن اقامة البناء دون ترخيص ،وجريمة البناء بدون ترخيص

تستوجب  واقعة عدم الحصول عمى الترخيص فحسب ولا تنطوي عمى الحالات التي عمى
         الشروط فيو بناء قد استجمع اقامتو سائر ل، أو التصحيح أو الاستكما الازالة

أقيم عمى خلاف  لبناء الذيوأما ا ،عدا شرط الحصول عمى الترخيص التي حددىا القانون
           خالف الشروط والقواعد الفنية في اقامتو بما يوجب ازالتو فيو بناء قد ،القانون

التنظيم أو تعمية عقار  الحال باقامة بناء خارج خط كما ىي ،أو بتصحيحو أو استكمالو
باستصدار شيادة  دون الالتزام والبناء عمى عقار، قائم بما يخالف شروط الارتفاع المقررة

 .الجزئيات الموالية ذلك ما نوضحو فيو  ،(2) التقسيمالتجزئة أو 

 مخالفة قواعد قانون التعمير والبناء أولا:
 مراقبة مدى احترام الباني المرخص لو لأحكام ومواصفات قرار بياالمقصود 

 .وكذا قانون البناء ،بالبناء بالدرجة الأولى باعتباره المصدر المباشر لالتزامو الترخيص

:"يجب أن تشتمل رخصة البناء من ذات المرسوم بأنو 54فتطبيقا لذلك قضت المادة 
الالتزامات والارتفاقات التي ينبغي عمى الباني أن يحترمياء عندما تقتضي البنايات  عمى
استحداث  وىكذا نلبحظ أن صة،وخدمات خاصة بالموقع العمومي أو ارتفاقات خا تييئة

                                                           

المهندس  ،المقاول ،المالك)المسؤولية الجنائية في البناء والهدم لمقائمين بالتشبيد، سمير عبد السميع الأودن -3
 .10ص مرجع سابق ، ،(المعماري

مرجع  شرح قانون توجيه وتنظيم أعمال البناء من الوجهة الجنائية والمدنية والادارية,، أشرف توفيق شمس الدين -2
 .145ص ،قساب
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 ،بنصوص قانون البناء المقررة لياتو الارتفاقات  ومن ورائو السمطة التنظيمية    المشرع
من خلبل تقييد المكمية  استغلال اليدف منيا حماية الممكية العامة واستغلاليا أحسن

الالتزام باتخاذ شكل معين  أو ،السيارات الخاصة بضرورة توفير أماكن مخصصة لإيواء
        عمى مخالفتيا  الاشتراطات وفرض العقويات ل ىذهفوضع مث ،في عممية البناء

الأفراد  وبالتالي بالنتيجة أمن ي،أمن المبان فيي تستيدف أول ما تستيدف تحقيق
الضبط ت وموضوعا العامالأبعاد الحديثة لمنظام  فضلا عن مراعاة أحد أىم ،وممتمكاتيم

الأبعاد  يمثل أحد والرواء الذيالإداري وىو مراعاة الاعتبارات الخاصة بجمال الرونق 
 .(1) العامالحديثة لمنظام 

 وعميو ينبغي عمى الباني الالتزام بالارتفاقات المقررة في مجال التعمير والمستحدثة 
شغل  خلبل أدوات التعمير ممثمة في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط من

والتييئة العمرانية  الإعمار الإقميمي باعتبارىما نقطتي ارتكاز في مجال سياسة، الأراضي
المؤرخ في  90-29من القانون 7/10لا يجوز حسب ما نصت عميو المادة  حيث ،والبناء

      لأراضياستعمال ا،المعدل والمتمم المتعمق بالتييئة والتعمير 1990سنة  أول ديسمبر
لا يعرض صاحبو ل ،التعمير نحو يتناقض مع تنظيمات أو البناء عمى معقوبة المقررة وا 

 .البناء لابد أن تتوافق مع أدوات التييئة والتعمير فان تراخيص أعمال ،و بذلك، قانونا

 وليذا الغرض ينبغي أن يراعي التحضير موقع البناية أو البنايات المبرمجة ونوعيا
 مع الأخذ بعين ،وتناسقيا مع المكان مومحل إنشائيا وخدماتيا وحجميا ومظيرىا العا

وكذا  ار توجييات التعمير والارتفاقات الادارية المطبقة عمى الموقع المعنيالاعتب
 .العمومية والخاصة الموجودة أو المبرمجة التجييزات

 كما يجب أن يراعي التحضير مدى احترام الأحكام التشريعية والتنظيمية الجاري بيا
 وفي مجال حماية البيئة والمحافظة ،العمل في ميدان الأمن والنظافة والبناء والفن الجمالي

 .عمى الاقتصاد الفلبحي

                                                           

ماجستير مذكرة ،  ،رخصة البناء نموذجالضبط الاداري في تنظيم حركة البناء والتعميردور ، الأمين محمدكمال  - 1
 .وما بعدىا 200ص  "، 9289-9288في قانون الإدارة المحمية ،كمية الحقوق جامعة ابي بكر بمقايد تممسان 
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 بد أن يكون مشروع البناء المزمع تنفيذه مطابقا لكل من مخطط شغل ذا فلبإ
أعمال  المذان ييدفان إلى ضبط وتوجيو والمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير الأراضي

الاستجابة لرغبات  رورةسياسة إعمار تيدف إلى التوفيق والموازنة بين ض البناء وفق
وغير السكنية حيث ثمارس  أعمال البناء في إقامة البنايات السكنية رخص مقدمي طمبات

من جية  ومقتضيات المصمحة العامة،الصناعية والتجارية والحرفية من جية الأنشطة
 اخرى.

 مخالفة قرار الترخيص بالبناء: ثانيا
 لو؛ التزامو باحتراممن بين أىم الالتزامات القانونية التي يتحمميا الباني المرخص 

والجمالية  مضمون قرار الترخيص بالبناء وتنفيذ مشروع البناء بمواصفاتو التقنية والمادية
بإشراف ميندس  ىي محددة في رخصة البناء المسممة من السمطة الإدارية المختصة كما

ضبط إداري ما كانت لتسممو  ومرد ذلك أن الإدارة باعتبارىا سمطة ،وآخر مدني معماري
المقررة في قانون البناء لإقامة  بالبناء إلا بعد التأك د من استيفاء الشروط الترخيص

 .(1) أغراضيا البنايات بمختمف
 من بين أىم المخالفات التي يقع فييا الباني أثناء تنفيذ أعمال البناء: عدم ،وعميو

 عدم، عدم وضع الاعلان القانوني ،المواصفات التقنية والمادية لمشروع البناء مراعاة
 تفصيل ليذه وفيما يمي ،الاستعانة بميندس معماري وآخر مدني في القيام بأعمال البناء

 .المخالفات

 عدم مراعاة المواصفات التقنية والمادية لمشروع البناء -1
 ومقاييس البناء المحددة في قرار الترخيصيتعيِّنُ عمى الباني احترام مواصفات 

قرار  ويعد كل تنفيذ مادي لمشروع البناء لا يطابق المواصفات المضمنة في، بالبناء
. ويتمثل العقوبات مخالفة يعاقب عمييا قانون البناء بالإضافة إلى قانون الترخيص بالبناء

في إقامة بناء  ،بناءال الذي يشكل مخالفة لأحكام قواعد قانون العمل غير المشروع

                                                           

 ، القانون العام ،جامعة الجزائرأطروحة دكتوراه في  ، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري، عزاوي عبد الرحمن -1
  .685ص
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أو البناء بدون  ،عمى البناء حيث التصميم والتنفيذ والإشراف بالمخالفة لمقواعد الفنية من
البناء في الآجال المقررة ضمن قرار  أو عدم إتمام ،المختصة من الجية ترخيص مسبق

فنية الذي أنجز بمواد غير مطابقة لممواصفات والمقاييس ال الترخيص بالبناء أو البناء
 .في البناء عموما أو في نوع معين من البنايات والمخططات المطبقة المعمول بيا

 المتعمق بالتييئة والتعمير 90-29من القانون رقم  76قضت المادة  ،وتطبيقا لذلك
 حيث جاء(1)،  9990غشت سنة  14المؤرخ في  90-90المعدل بالقانون رقم 

المخططات  بدون رخصة أو إنجازىا دون احترامالشروع في أشغال البناء  يمنع":فييا
 "سمحت بالحصول عمى رخصة البناء التي     البيانية 

 شغل :" تجاوز معاملومن بين أىم المخالفات التي يرتكبيا الباني صاحب المشروع
 بنسبتيا المئوية تجاوز معامل شغل الطريق وممحقاتيا ،الأرضية بنسبتيا المئوية المقررة

لذلك من انعكاسات عمى  ا وعدم احترام مستوى الارتفاع المرخص بو؛ لماالمقررة أيض
إنجاز منفذ بطريقة  ،الواجية تعديل الغير والغير تتمثل في الاستيلبء عمى ممك  حقوق
 (2.)قانونية غير

 (فتة)اللا القانونيعدم وصع الاعلان  -2 
 المحدد 15-19من المرسوم التنفيذي رقم  60نصت المادة  ،وفي ىذا الإطار

خلال  :" يضع المستفيد من الأشغالتحضير عقود التعمير وتسميميا عمى أنو لكيفيات
 ز سم 80أبعادىا  عمل الورشة لوحة مستطيمة الشكل مرئية من الخارج تتجاوز خلال فترة
البناء الممنوحة ونوع البناء  توضح مراجع رخصة ،نموذج منيا بيذا المرسوم التي يرفق
حة قطعة الأرض كما ينبغي أن تتضمن الموحة تاريخ افتتاح الورشة ومسا وارتفاعو
 وان اقتضى الأمر اسم صاحب المشروع ومكتب ،لإنياء الأشغال المرتقب والتاريخ

  ."المؤسسة المكمفة بالإنجاز الدراسات وأخيرا اسم

                                                           

 .2004لسنة  51.ر العددج - 1

 .685ص ،مرجع سابق، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري، عزاوي عبد الرحمن -1



البناء رخصة منازعاتال بنظر العادي القاضي اختصاص                  الأول الفصل  

 

 
18 

القانوني  الإعلبن عدم قيام الباني بالتزامو المتمثل في وضع اللبفتة أوفإن   و منو
بعدم  في النشاط الاجرامي بحيث يتمثل ركنيا المادي ،يشكل جريمة في نظر قانون البناء

 ،عميو المتعمقة بالعقار المزمع البناء وضع اللبفتة في مكان ظاىر وتضمينيا المعمومات
     توافر القصد العام بعنصريو العمم والإرادة  فيو ضرورة أما ركنيا المعنوي فلا يتطمب

أن قانون البناء لم ينص صراحة عمى المفترضة  يكفي أن يكون خاصا مفترضا ذلك بل
 (1) الجريمة وانما يستخمص ذلك من خلبل استقراء نصوص قانون البناء في ىذه

 الثاني المطمب
 القواعد المنظمة لرخصة البناءمخالفة عمى  العقوبات المقررة

 في قوانين ومن ورائو السمطة التنظيمية   تنعكس سياسة العقاب التي اتبعيا المشرع 
     الجزاءات البناء عمى القواعد الخاصة لسياسة العقاب في مجال البناء وعمى صور

 .(2) قررىا المشرع في ىذا المجال التي
 المتعمق بالتييئة والتعمير أوكل لسمطات الضبط 90-29فالملبحظ أن القانون رقم  

       ،4مكرر 76 عقوبات ادارية استنادا لنص المادةالاداري في مجال العمران فرض 
مخالفة  الى القضاء باتخاذ الاجراءات الخاصة وفرض العقوبات المترتبة عمى أو المجوء

    اعادة الحالة كانت مطابقة البنايات لقرار الترخيص بالبناء أو اليدم أو أحكامو سواء
 .(3) الجزائيةدون الاخلبل بالعقوبات  الى ما كانت عميو

                                                           

أطروحة ذكتوراه في الحقوق  ، الحماية الجنائية لمشتري العقار تحت التشييد، فتحي شحتو إبراىيم دياب محمد -2
 .45ص ، :928-9289جامعة المنصورة مصر 

 ،القسم الأول (مهندس البناءء صاحب البناء ،المقاول) المسؤولية الجنائية لمشيدي البناء، غنام محمدغنام  -2
 ..109ص ،مرجع سابق

-10 الصادر بتاريخ 90-29تيديم البناء عمى ضوء القانون رقم  صلاحيات البمدية في مجال، مسعودي حسين -3
 منشورات ،2008 ،عدد خاص بمنازعات العمران ،مجمة مجمس الدولة ،المتضمن التييئة والتعمير 01-0991

  .12ص  ،الساحل
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 لممحكمة الجزائية فإن، ففي حالة التأكد من عدم مطابقة البناء لقرار الترخيص
     كميا صلبحية النظر في الدعوى العمومية اما القيام بمطابقة البناء أو ىدمو جزئيا أو

 .المذكورة أعلبه 7/ 5مكرر 76وىو ما أشارت اليو المادة  (1،)أجل تحدده في

ة بالمبادر  تحريكياعن طريق  ،العامة نوعيا بإقامة الدعوى العموميةوتختص النيابة  
 أو برفع دعوى، تقدمو لقاضي التحقيق باتخاذ أول إجراء فييا بتقديم طمب بفتح تحقيق

 مباشرة أمام جية الحكم وفقا للؤشكال المحددة قانوناء فالنيابة العامة تختص أصلب
 .عاء العام أصالة عن الجماعةحيث تقوم بدور الإد ،والاتيام بالمتابعة

 يقوم وكيل:" (2)الجزائيةمن قانون الإجراءات  36وفي ىذا الاطار نصت المادة 
 تمقي المحاضر والشكاوي والبلاغات ويقرر في أحسن -:... الجميورية بما يأتي

 ..." يتخذه بشأنيا الآجال ما
خلبل  البناء منبمخالفات قانون  الجميورية بالقضايا المتعمقةحيث يتصل وكيل 

    المؤرخ 06-55المرسوم التنفيذي رقم  محاضر معاينة ىاتو المخالفات المحددة في90
 وكيفيات تعيين الأعوان المؤىمين لمبحث عن المحدد لشروط 2006يناير  30في 

 .(3) التييئة والتعمير ومعاينتيا وكذا إجراءات المراقبة مخالفات التشريع والتنظيم في مجال

يعد العون المؤهل قانونا محضر معاينة :”...7/18ما نصت عميو المادة  لاسيما
ويرسمه إلى وكيل الجمهورية  ،رخصة البناء المسممة غير المطابقة لأحكام الأشغال

 ".( ساعة72)في أجل لا يتعدى اثنين وسبعين  المختص إقميميا

 يتخذ الإجراء المناسب ،وبعد اتصال وكيل الجميورية بمحاضر معاينة المخالفات
تحتاج  عمى أساس أن ىاتو القضايا لا ،باستدعاء المخالفين مباشرة أمام محكمة الجنح

                                                           

 .82،ص مرجع سابقمسعودي حسين  - 1

 40ج.ر العدد، 2015يوليو سنة  23المؤرخ في  15-02الأمر رقم المعدلة بموجب أحكام المادة السادسة من  - 2
 .9281 لسنة

العدد  ج ر)2009أكتوبر  22المؤرخ في  09-343رقم  التنفيذيبالمرسوم المعدل  ،2006لسنة  06ر العدد .ج -1
 (.2009لسنة  61
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أغمبيا ليا  تحقيق قضائي كون معاينة المخالفات مادية والمحاضر التي تحتوييا إلى
 .(1) محددة قانوناً وتكون صحيحة إلى غاية إثبات عكسيا نماذج

 العمومية من قبل المضرور من جريمة البناء بدونكما يمكن تحريك الدعوى 
يتعمق " :قانون الإجراءات الجزائية 02فتنص المادة  ،ويسمى المدعي المدني، ترخيص

      الدعوى المدنية لممطالبة بتعويض الضرر الناجم عن جناية أو جنحة  الحق في
 ."أصابيم شخصياً ضرر مباشر تسبب عن الجريمة كل من، أو مخالفة
 أمام فإن لكل شخص متضرر من جريمة البناء بدون ترخيص ما أن يدعي ،وعميو

 .جراء ذلك القضاء الجزائي مطالباً إياه الحكم لو بتعويضو عن الأضرار التي لحقتو من

     "كما يجوز لمطرف المضرور:من قانون الإجراءات الجزائية 02وتضيف المادة 
 ."المحددة في ىذا القانونىذه الدعوى طبقاً لمشروط  أن يحرك

 حق من قانون الإجراءات الجزائية التي تقرر 05إلى  01وعملًب بأحكام المواد من 
      78قضت المادة  المدعى في المطالبة بالتعويض عن الضرر الناتج عن الجريمة

       بجريمة  يجوز لكل شخص يدعي بأنو مضار:' الإجراءات الجزائية بأنو من قانون
       ويذلك يمكن ، "يتقدم بشكوى أمام قاضي التحقيق المختص , بأنيدعي مدنياأن 

وفيما يمي تفصيل  المتعمقة بالتييئة و التعمير أن يدعي مدنياً  المخالفات لكل متضرر من
 .البناء والتعمير لمعقوبات الأصمية والتكميمية المقررة عمى مخالفة قواعد قانون

 الأول الفرع 

 والغرامة( الحبس:)الأصميةالعقوبات 

 بالتييئة المتعمق 90-29رغم انتقال أو ميل المشرع العمراني بعد تعديل القانون رقم  
          الجزائية إلا أنو أبقى عمى العقوية ،نحو العقوبة الإدارية 2004والتعمير سنة 

وأخرى سالبة  مالية جزائيةبعقوبات  ،معينة لمواجية حالات ووقائع خاصة في مناسبات
 .لمحرية

                                                           

 ،9288-9221 ،19الدفعة ،مذكرة المدرسة العميا لمقضاء  ،الرقابة عمى أعمال البناء والتعمير، شرشال منال -1
 .51ص
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 يشكل جريمة جنائية في مفيوم فبعدما كان تنفيذ أعمال البناء بالمخالفة لمقانون
 العقاب عمييا ليكون ،حوليا المشرع إلى جريمة أو مخالفة تنظيمية إدارية ،الجزائيالقانون 

وبنفذ بالطريق  عقابا إداريا يصدر فيو قرار إداري من رئيس المجمس الشعبي البمدي
       ثمانية أيام ابتداء  وىذا في أجل ،المباشر دون الحاجة لمجوء إلى القضاء الإداري

مختصون من شرطة العمران  محضر إثبات المخالفة الذي يعده أعوان من تاريخ استلبمو
وىذا بخلاف ما كان الوضع  ،4مكرر 76الفقرة الثانية من المادة  طبقا لما نصت عميو

إلى القضاء الجزائي لاستصدار حكم قضائي  كان عميو المجوء إذ التعديلعميو قبل ىذا 
 .(1) المخالفة جنائي بالعقوبة عمى نفس

 انقضاء ميمة الثمانية رغموفي حال عدم قيام رئيس المجمس الشعبي البمدي بذلك 
   قرار  يحل محمو والي الولاية بقوة القانون ليصدر تقصيره،المذكورة مما يدلل عمى  أيام

المصالح  يوما عمى أن تنفذ أشغال اليدم 30المخالف في أجل لا يتعدى  البناءىدم 
اليدم المذكورة  وفي حال عدم وجودىا أو كفايتياء يتم تنفيذ أشغال، البمدية المختصة

كما حدد المشرع الجزائري ، (2) الوالي وعمى نفقة الباني المخالف بوسائل مسخرة من قبل
 ،المتعمق بنشاط الترقية العقارية 11-04من القانون رقم  78إلى  69في المواد من 

 :نخمصيا من خلبل ما يمي سالبة لمحرية المالية وأخرى الجزائيةمجموعة من العقوبات 
 كل شروع في أشغال ترميم عقاري أو إعادة تأىيل أو تجديد عمراني أو إعادة -

       لغرامة يعرض الفاعل ،ىيكمة أو تدعيم بدون الحصول عمى ترخيص اداري مسبق
 .(دج 2.000.000( إلى مميوني دينار )دج 200.000)من مائتي ألف دينار 

المتعمق  11-04من القانون رقم  77قضت بو  نشير إلى ما ،بالإضافة إلى ذلك 
    اعتماد بدون بالترقية العقارية والتي أحالت تطبيق عقوبة ممارسة مينة المرقي العقاري

 6-6156الأمر رقم من 372و 243غير القانونية ليا الى أحكام المادتين  أو الممارسة

بحيث جاء  المعدل والمتمم؛ والمتضمن قانون العقوبات 1966يونيو سنة  8المؤرخ في 

                                                           

مرجع  ،العقوبة الإدارية سبيل قانوني لمحد من سمبيات الوصمة الاجتماعية لمعقاب،عزاوي عبد الرحمن -1
 .062-062سابق،ص 

 ه.المذكورة أعلب 4مكرر 76من المادة  5 ،4 ،3الفقرات  - 2
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    كل من استعمل لقبا متصلا بمهنة منظمة قانونا أو شهادة رسمية  :"243في المادة 
   صفة حددت السمطة العمومية شروط منحيا أو ادعى لنفسو شيئا من ذلك بغير  أو
 الشروط المفروضة لحمميا يعاقب بالحبس من ثلاثة أشير إلى سنتين يستوفي أن

 ."تينبدينار أو بإحدى ىاتين العقو .... إلى 500وبغرامة من 
 الثاني الفرع

 )الهدم والازالة(العقويات التكميمية
منيما  لا يحكم بأي عقوبتانالمفيوم الأساسي لكل من الإزالة والتصحيح أنيما  إن

   التصحيح ومن ثم فإن الإزالة أو ،إلا إذا كانت الأعمال التي تمت مخالفة لقانون البناء
 إنما رصد عقوبة لا يمكن القضاء بأييما إلا في حالات مخالفة قانون البناء لأن المشرع

 وعميو فإن مجرد إقامة ،القانون لواقعة إقامة البناء عمى خلبف أحكام الإزالة أو التصحيح
 التصحيح طالما أن المبنى قد استوفى كافة البناء بدون ترخيص لا يجيز الحكم بالإزالة أو

 .(1) واليندسية والفنية الشروط القانونية من النواحي الإنشائية
 60ص عمى ىذه الحالات في المواد من نفقد  ،ومن حيث الإطار القانوني ،وعموما

 المتعمق بالتييئة 90-29من القانون رقم  5مكرر  7/6إلى  3/ مكرر 6ومن  ،69إلى 
 مطابقة المحدد لقواعد 08-15من القانون رقم  17والمادة  ،والتعمير المعدل والمتمم
تمام انجازىا  19 -15ي رقم من المرسوم التنفيذي المرجع 85إلى  70والمواد  ،البنايات وا 

 11-10من القانون رقم  3/89والمادة  ،المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا
 .والمتعمق بالبمدية 2011يونيو سنة  22المؤرخ في 

       ،حسب الحالة ،عمى المخالفة :" يترتبتقضي بأنو 3مكرر  76فيذه المادة 
 ومن ثم فإن حكم ىذه المادة "عام وواسع" ،"البناء المنجز أو القيام بيدمو مطابقة إما

وقانونًا  خاصة الحالات العادية التي يكون فييا صاحب البناء قد حصل فعلب بحيث يشمل
عدة  أو ولكنو ارتكب مخالفة ،بالبناء طبمًا للئجراءات المحددة لذلك عمى ترخيص

                                                           

 مصر،، 2006طبعة  ،المكتبة العالمية ،مجمس الدولةالطعن في القرارات الإدارية في المباني أمام ، حامد الشريف-1
 . 89ص
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لقرار الترخيص  عمومًا أوجعل الأشغال المنجزة مخالفة لقانون البناء  مخالفات لاحق ا مما
 .بالبناء

 يتعين ،:"عندما ينجز البناء دون رخصةأنوفتنص عمى  4مكرر  76أما المادة 
المجمس  العون المؤىل قانونا تحرير محضر إثبات المخالفة وارسالو إلى رئيس عمى

 .( ساعة 72) البمدي والوالي المختصين في أجل لا يتعدى اثنتين وسبعين  الشعبي

 الثاني المبحث

 المدني بنظر المنازعات المتعمقة برخصة البناء إختصاص القاضي

 الصفة القاضي المدني بنظر الدعاوى التي يرفعيا الأفراد أصحابيختص  
 من بينيا ،والتعمير والمصمحة بسبب الاضرار التي قد تصيبيم من جراء أعمال البناء

 الى غاية المادة 703المواد من  فيالدعاوى المتعمقة بالتزامات الجوار المنصوص عمييا 
 .القانون المدني الجزائريمن  712

 يختص القاضي المدني بنظر مسؤولية مالك البناء عن تيدم البناء والتزامو كما
 لمالك البناء وما ييمنا في موضوع بحثنا ىذا تحديد المسؤولية المدنية، القانوني بالتعويض

 .(1) اء القيام بأعمال التعمير والبناءأو من لو السيطرة الفعمية عميو أثن-
مالك البناء مسؤول :'أنو من القانون المدني الجزائري عمى 7/140قضت المادة  فقد

       يثبت أن الحادث ما لم عما يحدثو انيدام البناء من ضرر ولو كان انيداما جزئياء
 .فيوعيب  أو ،أو قدم في البناء ،لا يرجع سببو الى اىمال في الصيانة

 ويجوز لمن كان ميددا بضرر يصيبو من البناء أن يطالب المالك بإتخاذ ما يمزم
      جاز الحصول ،التدابير الضرورية لموقاية من الخطر فان لم يقم المالك بذلك من

 ."المحكمة في اتخاذ ىذه التدابير عمى حسابو عمى اذن من

                                                           

المقاولين  ،التي تفع عمى عاتق بائع العقار ومشيدي البناء ضمان العيوب الخفية، عبد السميع الأودن سمير -1
 .وما بعدىا 6ص  ،الإسكندرية 2000طبعة  ،مكتبة ومطبعة الإشعاع الفنية ، والميندسين
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 عن بالدراسة والتحميل المسؤولية المترتبة المبحثنبحث في ىذا  تقدمعمى ما  ،وبناء
 مطمب)الاعمال  والتعويض المستحق من تمك ،(أول مطمب)البناء بدون رخصة أضرار 

 .ثان(

 الأول المطمب

 بدون رخصة البناءعن أضرار الناتجة يةالمسؤول
        فإذا حدث ،يمتزم الباني المرخص لو بتنفيذ مضمون قرار الترخيص بالبناء

المسؤولية  أحكام الرخصة وأدى ذلك الى حدوث أضرار لمغير مما تترتب عميو وأن خالف
القاضي العقاري  وبالتالي يحق ليذا الأخير رفع دعوى أمام ،مواجية الغير المدنية في
    بإصلبح الضرر الناتج عن أعمال البناء كما ىو الحال بالنسبة لتيدم  مطالبا فييا

المذكورة  140ويشترط لتحقق المسؤولية عن تيدم البناء إستنادًا لنص المادة  ،(1) البناء
 وأن يكون تيدم البناء سبباً في حدوث ،: حراسة البناءتوافر شرطين أساسين أعلبه

 .الضرر

 نخصص ىذا المبحث لدراسة موضوع مسؤولية المقاول ،عمى ما تقدم و بناء
 ومسؤولية، (أول فرع)عمال التعمير والبناء والميندس عن الأضرار التي تتسبب فييا أ

 .ثان( فرع)مالك البناء 

 الفرع الأول
 الميندس عن الأضرار ومسؤولية المقاول 

        الأصل أن الأضرار الناتجة أثناء أعمال التعمير والبناء يُسأل عنيا المقاول
ما ،المستعممةالميندس إما بوصفو حارسا لمبناء أو حارسا للآلات والأدوات  أو عمى  وا 

                                                           

القانون العقاري والبيئة يصدرىا مجمة ، ،بياأحكام رخصة البناء والمنازعات المتعمقة ، شيخ سناء شيخ نسيمة -1
 .123ص ،2013العدد الأول جوان  ،القانون العقاري والبيئة جامعة مستغانم مخبر
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الحارس  كونوإلا أن المالك قد يسأل عند فرضية  ،واعد العامة-الخطأ طبقا لمق أساس
 . (1) البناء لعممية

 ومكنة ،وغالبا ما يكون المقاول ىو الحارس صاحب السيطرة الفعمية عمى الشيء
       أما الميندس فيستقل بمسائل فنية لا تصل ،التصرف في شؤونو ورعايتو وتوجييو

 أثناءبعكس المقاول الذي تعيد لو الحراسة  ،السيطرة والحراسة والحيازة لممبنى درجة الى
     مستقل في عممو ويتمتع بإتخاذ كافة سمطات المتابعة والرقابة والإشراف  البناء لأنو

    لذلك تنعقد لو المسؤولية الناشئة  التعمير و البناء من كافة النواحي، البناء أثناء عمى
 .(2)عن الحراسة اثناء فترة التنفيذ لحين تسميم البناء لممالك 

فإذا عيد مالك العقار الى مقاول أن يشيد لو عمى أرضو بناء فإن المقاول       
إذ تتجمع في يده  ،والبناءالحارس لمعقار الذي يتولى مشروع أعمال التعمير  يصبح

دارة طالما إستمر المشروع  الحراسة مقومات       عمى المشروع من إستعمال ورقابة وا 
لى غاية       حراستو الى الأتربة التي تفرغ من العقار والى المواد والآلات  فتمتد ،تسميمو  وا 

تي تتناثر في أمكنة التي تقام تباعا والى بقايا المواد ال تستعمل والى الانشاءات التي
 ل.العم

     ،موضع الحفريات أو من التربة وقت جرفيا ضرر في نتج لمغيرفمو          
مسؤولا عن الضرر بصفتو الحارس  تعيد بمشروع الحفر يكون فإن المقاول الذي

الواجبة وأن يتدارك المخاطر  المفروض أن ينفذ ما تعيده عمى الصورة لممشروع؛ ومن
أن يأتي المالك الى موقع  ولا يحد من حراسة المقاول ،المشروع عند تنفيذهالتي يحتمميا 
تعد تدخلب في أعمال  مراحمو أو يستعجمو لأن ىذه المبادرة من المالك لا الحفر ليتتبع

 . (3) الحفر من حيث التوجيو والإشراف والمراقبة

                                                           

 ،الاسكندرية 2011طبعة ،دار الجامعة الجديدة  ،النظام القانوني لممباني والانشاءات، حسين منصور محمد - 1
 .25ص

عقود وأعمال البناء والتشييد في ظل أحدث النظم القانونية  دور التأمين في مجال، د الصادق الميديحمنزيو م -2
 .453ص  ،مرجع سابق ، التشريعية المعاصرةوالنصوص

 ، مبادئيا القانونية وأوجييا العمميةلممسؤولية الناشئة عن فعل الأشياء في  النظرية العامة،النقيب عاطف -1
 .57ص ،9،1981ط،(الجزائر)الجامعيةت وديوان المطبوعا لبنانعويدات ،بالتعاون بين منشورات خاصة طبعة
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أن تترتب المسؤولية المدنية لمميندس المعماري إستنادًا لمعقد  كما أنو يمكن      
وبالتالي يكون المجال مفتوحا أمام المتضرر  ،مع صاحب العمل أو المقاول المبرم

ولمقاضي أن يسنند إلى الخبرة التفنية  ،بجبر الضرر الناتج عن أعمال البناء لممطالبة
 . (1) دس بالتصاميم من عدمياومصدره ومدى إلتزام المين، حجم الضرر لتحديد

 الثاني الفرع
 مسؤولية المالك

      بمجرد أن يثبت المتضرر أن الضرر ناتج عن نقص في صيانة البناء       
   يضحى مالك ىذا البناء مسؤولا بصورة مفترضة  ،بنيانو أو قدم في عيده أو عيب في

يرتكب خطأ بل عميو ليرفع المسؤولية من ىذه المسؤولية بإثبات أنو لم  يمكنو التنصل ولا
       رالحادث حصل بنتيجة قوة قاىرة أو بخطأ المتضرر أو خطأ الغي يثبت أن عنو أن

 يجب أن يثبت أن النقص في الصيانة أو العيب في البناء ليس في مثل ىذه الحالة إنما و
الحالة  ىذه ففي مثل ،القاىرة أو خطأ المتضرر أو خطأ الغير سوى نتيجة ظرف القوة

إنما القوة و  ليس النقص في الصيانة أو العيب في البناء يكون سبب الضرر الحقيقي
 (2.)الغير القاىرة أو خطأ المتضرر أو

وفي حالة تعدد المالكين فإن الحراسة تكون مشتركة بينيم ويسألون معا عن      
 سمطة التي تفترضياالناشئ عن فعمو لو كان كل منيم يمارس فعلب عمى الشيء ال الضرر
 فإذا وقع ضرر بفعل المصعد المركب في بناية تعدد الشركاء في ممكيتيا فإن ،الحراسة
      الأمر يختمف .حارسين لممصعد معا بصفتيموالمسؤولية تترتب عمى الشركاء  التبعة

إستأثر من دون شركائو بإستعمال جزء من شربط حديدي لبناية مشتركة  لو أن شخص
عمى  وكان ىو الذي إنفرد برقابة ىذا الجزء من الشريط والسير  المقابل لمحمو  الجزءوىو  

الحالة التي  ىذا الشريك يكون في فإن ،لأنو لازم لمقتضيات إستثماره المحل بقائو صالحا
موضعو المقابل  حصر بو السمطة عمى ذاك فأضحى وحده الحارس لو في وصفت قد

                                                           

، الثاني العدد ،مجمة القانون العقاري والبيئة، القانوني الأساسي لمينة الميندس المعماري النظام، عبد القادر فنينخ-2
 ..165ص ،2014،جانفي 

 .72ص ،بيروت لبنان ،2006،الطبعة الأولى ،الحقوقيةمنشورات الحمبي  ،دعاوى رخص البناء، نعيم شلبلا نزيو -2
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ن كان ،لمحمو       ىو المعمول بو ويبقى الحل ذاتو صل بناية مشتركةالشريط في الأ وا 
 ،بالطريق العام قد شق ممرا خاصا في ىذا العقار يصل منزلو لو أن شريكا في عقار

إذ يعتبر الحارس  ،والصيانة الممرالمنتفع بو يتولاه بالرقابة وكان ىو وحده المستعمل ليذا
ن كان  .(1) لممك المشتركالممر قائما في ا لمممر من دون شركائو وا 

 الثاني المطمب

 بدون رخصة من أعمال البناءالناجمة  عن الأضرارالتعويض المستحق 

   والذي سيرجع بالمسؤولية -الأصل أن يكون الغير المضرور من أعمال البناء 
توجد طائفة  ومع ذلك فإنو ،عمال التعمير والبناءبأشخصا ليست لو صمة  المسؤول عمى
يأخذ حكم الغير  إلا أنو و الأجنبي عن أعمال البناء وليست لو صمة بيامن الغير  أخرى
إستنادًا لممسؤولية  ويستطيع الرجوع عمى المسؤول ،للؤضرار التي أصابتو بالنسبة

 . (2) التقصيرية

 لمتطرق الى حالة الغير الأجنبي عن أعمال المطمبوبناءا عميو سنخصص ىذا 
 بدون رخصة . وحالة الغير المضرور ممن لو صمة بأعمال البناء ،ع بدون رخصةالبنا

 الأول الفرع
 الغير المضرور الأجنبي عن أعمال البناء

 الأضرار الناتجة عن عمميات التعمير يمكن أن تصيب الأفراد العاممين في مجال
 بناءوال وىناك حالات يكون الغير المضرور من أعمال التعمير ،البناء أو من ليم صمة بو

نشرحو  وىذا ما (3).أجنبي الصمة من الناحية القانونية تماما عن ىذه الأعمال كالمارة
 :تباعا

 

                                                           

 ،القانونية وأوجييا العممية مبادئياعن فعل الأشياء في  الناشئةالنظرية العامة لممسؤولية ، النقيب عاطف -1
 .41ص ،مرجع سابق

 .35ص  ،مرجع سابق، النظام القانوني لممباني والإنشاءات، حسين منصور محمد-2
 .35ص  ،سابق مرجع محمد حسين منصور،  - 3
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 المارة المتضررين من أعمال البناء  أولا:
 كأن يسقط عميو شيء مما، قد يصاب أحد المارة بسبب من أسباب أعمال البناء
جزء  كسقوط ،جسمو أو مالويستخدم في البناء أو بسبب إحدى أدواتو فيمحقو بضرر في 

 . البناء عمى سيارة عابرة أو واقفة بالقرب من البناء من

    ويمكن لمغير في ىذه الحالة الرجوع عمى الحارس سواء كان المالك أو المقاول 
         الميندس أي من تنعقد لو مكنات السيطرة والتوجيو والادارة عمى أعمال البناء أو

 .(1) المستعممة أو الأدوات

 أن خطأ المضرور ،المبدأ العام الذي إستقر عميو التطبيق القضائي في ىذا الصدد
نما يخففيا ولا يعفى المسؤول إستثناءًا من ىذا الأصل إلا لا إذا تبين  يرفع المسؤولية وا 
    الذي أصابو ظروف الحادث أن خطأ المضرور العامل الأول في إحداث الضرر من

 .(2) بحيث يستغرق خطأ المسؤولمن الجسامة  وأنو بمغ

 الجيران المتضررين من أعمال البناء ثانيا:

يعتبر الجيران من الغير بالنسبة لممسؤولية الناشئة عن أعمال التعمير والبناء 
الأعمال  من الممكن أن يتعددوا وتتنوع الأضرار التي قد تصيبيم بسبب ىذه والذين،

القانوني لممسؤولية  الأضرار حسب الأساسالرجوع بالتعويض عن ىذه  وبالتالي يجوز
  .سبب ىذا الضرر

 .المسؤولية التي يمكن لمجار المضرور الإستناد إلييا أنواعتفصيل و يمكن  
 التعسف في إستعمال حق الممكية أو مضار الجوار غير المألوفة  -1

 أعمال يمكن لمجار أن يستند في رجوعو بالتعويض عن الأضرار الناشئة منإذ 
 مضار الجوار نظرية" أو ،(3)الممكية الى كل من نظرية "التعسف في إستعمال حق  ،البناء

                                                           

 . 66ص  ،سابق مرجع محمد حسين منصور، - 1

 .40ص  ،مرجع نفسو -2
الاتجاهات الحديثة  -المألوفة الناشئة عن أعمال البناء المسؤولية عن مضار الجوار غير ، أشرف جابر سيد - 3
مجمة حقوق حموان لمدراسات ، ،)دراسة مقارنة في القانونين المصري والفردنسي( -مسؤولية رب العمل والمشيدين  في

 .24ص ،2008سنة  19العدد  ،والاقتصادية القانونية
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ة بحيث تنص الماد ،المدني من القانون 691و 690إستناداً لنص المادتين  "غير المألوفة
 ما تقضي بو التشريعات حقه :"يجب عمى المالك أن يراعي في استعمالعمى أنو 609

وعميه أيضا  ،المصمحة الخاصة أو ،والمتعمقة بالمصمحة العامةالجاري بيا العمل 
    :"يجب الأحكام حيث قضت بأن ىذه 691. وبينت المادة ..."الأحكام الآتية مراعاة

 .يتعسف في إستعمال حقو إلى حد يضر بممك الجار عمى المالك ألا

 المضايقات المسمم بو أن أعمال التعمير والبناء لابد وأن تكون مصحوبة بقدر من
إلتزاما بالتعويض  لمجارء ولكن لا يعني ذلك أن كل عممية بناء توجب عمى القائمين بيا

       وىذا الضرر لابد ، فيذه المضايقات لابد وأن تصل الى حد الضرر ،الجار تجاه
من القانون  691عميو المادة  وىو الأمر الذي عبرت، الحدود المألوفة لمجوار أن يتجاوز

     إثبات وقوع الضرر وتعسف المالك وبالتالي عمى الجار المضرور ،الجزائري المدني
 .(1) حقو في إستعمال

حيث ...:بأنو 2009/04/08كما قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 
         يتعسف من القانون المدني تنص عمى أنو يجب عمى المالك الا 691أن المادة 

 بإزالة مضار حد يضر بممك الجار ويجوز ليذا الأخير أن يطالب في استعمال حقو إلى
من القانون المدني حددت  709وحيث أن المادة ،و الجوار إذا تجاوزت الحد المألوف
غير أن تحديد المضار  ،حتى لا يضر بعقار جاره لممالك شروط استعمال حق المطل

لذين يراعون العرف وطبيعة الموضوع ا ةقضا يعود لسمطة، ومدى تجاوزه لمحد المألوف
من نفس  02الفقرة  691عملب بالمادة ، منيا بالنسبة للآخرين العقارات وموقع كل

 ....  القانون

 منح الادارة لمترخيص بالبناء لا يضع الباني في مركز مميز بل ،في المقابل
المبدأ  وفي الواقع ومن حيث ،عمى إبقاء نظام المسؤولية في إطار القانون العام يحرص

تستمزميا  قانون البناء لا ينفي من إلتزام التوافق مع المقتضيات العامة التي أن مراعاة
سحبو عندما يكون  يقتضي أمر -الترخيص بحد ذاتو وفي بعض الحالات  إذ أن ،الفطنة

الترخيص بالبناء لا يحول  إستمراره التأثير عمى تقدير نسبة الخطأء وبذلك فإن من شأن
                                                           

 .29ص، نفس المرجع، أشرف جابر سيد - 1
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بحيث أن المقصود من ىذا  ،الجوار ؤولية المالك عن المضار التي تصيبمس دون قيام
المفروضة قانونا متوافرة أم لا لمباشرة أنواع  التأكيد عما إذا كانت الشروط الترخيص
 .(1) لمصالح العام الإستغلبل لمممكية مراعاة معينة من

 الفرع الثاني
 بأعمال البناء ونالقائم العمال والتابعون والفنيون

 عن "يكون المتبوع مسؤولا:من القانون المدني الجزائري عمى أن 136تنص المادة 
      وظيفتو الضرر الذي يحدثو تابعو بفعمو الضار متى كان واقعا منو في حالة تأدية

 .أو بمناسبتيا أو بسببيا

 كان ىذاوتتحقق علاقة التبعية ولو لم يكن المتبوع حرا في اختيار تابعو متى 
 ."يعمل لحساب المتبوع الأخير

 فبالنسبة لمقائمين بأعمال البناء من العمال والفنيين فإنيم يستطيعون الرجوع
 استنادًا الى الأساس القانوني المتلبتم مع كل حالة حسب أحكامو؛ فميم بالمسؤولية

الخطأ  عن الأضرار التي تصيبيم من جراء أعمال البناء عمى أساس المطالبة بالتعويض
ومن يرجع منيم عمى الآخر يحل  ،المفترض أو مسؤولية حارس البناء الثابت أو الخطأ

 .عوى الحمولولذلك يستطيع الرجوع بد ،في حقوقو صاحب العمل محل

 

 
 الأول الفصلخلاصة 

 الذي تطرقنا فيو بالدراسة والتحميل لموضوع اختصاص الأول الفصلفي ختام 
المختص  بداية بالقاضي الجنائي ،أعمال التعمير والبناء العادي بنظر منازعات القاضي

جرائم القيام بأعمال البناء بدون استصدار  المتمثمة في ومخالفات البناء بنظر جرائم
الباني بمطابقة أعمال البناء  أو عدم قيام ،تعمق الأمر بالبناء سواء ترخيص إداري مسبق

                                                           

 .وما بعدىا 381ص ،2008أطروحة دكتوراه في الحقوق بيروت لبنان ،المسؤولية عن مضار الجوار،مروان كساب -1
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وما يترتب عمى ذلك من  ،مساءلة القانونيةيعرضو لم مع قرار الترخيص وقانون البناء مما
زالة البناء  بالإضافة الى العقوبات الادارية ممثمة عقوبات سالبة لمحرية ومالية في ىدم وا 

 90-29رقم  مكرر من قانون التييئة والتعمير 76نص المادة  المخالف استنادا إلى
 .9990ة المعدل سن

 يا الغير أصحاب الصفة والمصمحةكما يختص القاضي المدني بالدعاوى التي يرفع
 ،الغير مرخصة او المخالفة لرخصة البناء  نتيجة الأضرار التي تنجم عن أعمال البناء

البناء عن الأضرار التي تنجم عنيا أعمال  والتعويض خصوصا ما تعمق بالتزامات الجوار
 .الغير مرخصة

 



 
الثاني الفصل  
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 الفصل الثاني 

 إختصاص القاضي الإداري بنظر المنازعات المتعمقة برخصة البناء 

مشروعية قرارات  يبقى القضاء الاداري صاحب الولاية الكاممة في الرقابة عمى
 .المسؤولية الاداريةالترخيص بالبناء في مجاؿ قضاء الالغاء أو 

رقابة  ستتمحور دراستنا ليذا الفصؿ في مبحثيف نتناوؿ في الأوؿ ،وبناءًا عميو
لمعالجة  أما المبحث الثاني نخصصو، القاضي الإداري عمى مشروعية قرار رخصة البناء
 موضوع دعوى المسؤولية الادارية في رخصة البناء.

 المبحث الأول

 مشروعية  قرار رخصة البناءالقاضي الإداري عمى رقابة 

تخضع قرارات الادارة المتعمقة بتراخيص أعماؿ التعمير والبناء الى الرقابة 
    لأف مشروعية ىذه القرارات تفترض تطابقيا ، سواء كانت بالمنح أو المنع، القضائية

 .والتنظيمات المعموؿ بيا في مادة التعمير والبناء مع التشريعات

 الطعف في قرارات  أو مف لو السيطرة القانونية عمى العقار   لذلؾ فمف حؽ المالؾ
كما يحؽ لمغير مف لو الصفة والمصمحة الطعف في قرار  ،رفض طمب رخصة البناء

ويجوز لممتضرر مف قرارات ، عف طريؽ دعوى الإلغاء أماـ القاضي الاداري المنح
 .الترخيص بالبناء طمب التعويض عف الأضرار التي لحقت بو

، (إلى دعوى إلغاء رخصة البناء )مطمب أوؿ المبحثوبناءا عميو سنتطرؽ في ىذا 
جراءات الإستعجاؿ في مادة رخصة البناء )مطمب ثاف(  .وا 
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 المطمب الأول

 دعوى إلغاء قرار رخصة البناء

   الضبط الاداري تعد رخصة البناء مف بيف الآليات والأدوات التي تسمح لسمطات
مف أجؿ  وذلؾ ،أف تتوفر عمى المعمومات الضرورية حوؿ مشروع البناء المزمع إقامتو

منح  وفي جميع الحالات فاف قرارات، السير عمى تطابؽ أعماؿ البناء مع قانوف البناء
         تراخيص البناء أو الغاء التراخيص المؤثرة في المراكز القانونية لمغير أو سحبيا،

تكوف بسبب مخالفة قواعد قانوف البناء أو تتنافى ومحتويات وثائؽ  تخرج عمى أف و لا
 .(1) وضوابط البناء التعمير

 70أما الحالة الثانية التي يختص بيا القاضي الإداري، ما نصت عميو المواد مف 
المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير  15-19مف المرسوـ التنفيذي رقـ  5لى إ

أو مف لو السيطرة القانونية عمى العقار رخصة اليدـ   المالؾ  والمتعمقة بطمب وتسميميا
   الأماكف المصنفة أو في طريؽ التصنيؼ في قائمة الأملبؾ التاريخية أو المعمارية في
السياحية أو الثقافية أو الطبيعية أو عندما تكوف المباني الآيمة لميدـ سندا لمباني  أو

نية والتقنية واستكماؿ التحقيؽ في طمب الترخيص فبعد إستيفاتو لمشروط القانو  مجاورة
        وفي حالة رئيس المجمس الشعبي البمدي رخصة اليدـ الى المعني، باليدـ يُبمغ

سكوت السمطة المختصة في الآجاؿ المطموبة يمكنو إيداع طعف  منع الترخيص باليدـ أو
 15ويحدد أجؿ التسميـ أو الرفض المبرر بػ ، وصؿ إستلبـ عمى مستوى الولاية مقابؿ

رد بعد انقضاء الأجؿ المنصوص عميو يمكف إيداع طعف  يوماء واذا لـ يبمغ المعني بأي
 التي تأمر مصالح التعمير المتواجدة عمى مستوى الولاية ثاف لدى الوزارة المكمفة بالعمراف
 ، يوما مف تاريخ إيداع الطعف 15بالرفض المبرر في أجؿ  بالرد إما بالإيجاب أو بإخطاره

                                                           

دار القمـ لمطباعة  ،رقابة القاضي الاداري عمى مشروعية القرارات الصادرة في مجال التعمير، الشريؼ البقالي - 1
 ..198ص 2012المممكة المغربية،  ،والتوزيع الطبعة الثانية والنشر
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 .(1) لمقضاء الإداري المختص وتبقى في الأخير إمكانية المجوء

وعميو سنخصص ىذا المطمب لدراسة شروط قبوؿ دعوى إلغاء رخصة البناء  )فرع 
 .ثاف( فرعوأوجو إلغاء رخصة البناء )، أوؿ(

 الفرع الأول

 شروط قبول دعوى إلغاء رخصة البناء

 مجموعة الشروط التي يتطمبيا قانوف البناء والقوانيف ذات الصمة حتىو نعني بيا 
 وفي حالة تخمؼ أي شرط منيا يحكـ، يتمكف القضاء مف الفصؿ في موضوع الدعوى

وتعتبر ىذه الشروط مف النظاـ العاـ حيث يجوز لمخصـ  ،القاضي بعدـ قبوؿ الدعوى
كما يمكف لمقاضي إثارتيا مف تمقاء  في أية مرحمة كانت عمييا الخصومة القضائية إثارتيا
 .( 2) نفسو

وفيما يمي تفصيؿ ليذه الشروط بداية بالشرط المتعمؽ بقرار الترخيص بالبناء 
المطعوف فيو، ثـ شرط الصفة والمصمح، وأخيرا الشرط المتعمؽ بالتظمـ الإداري 

 .والميعاد)فرع ثالث(

 المطعون فيوأولا :الشرط المتعمق بقرار الترخيص بالبناء 

 2008فبراير سنة  25المؤرخ في  08-09مف القانوف رقـ  1/819نصت المادة 
يجب أن يرفق مع العريضة عمى أف:" ،المتضمف قانوف الاجراءات المدنية والادارية

تحت طائمة عدم ، إلى إلغاء أو تفسير أو تقدير مدى مشروعية القرار الإداري الرامية

                                                           

 المحدد لكيفيات 91-176مف المرسوـ التنفيذي رقـ  74الى  61و ىي نفس الاجراءات التي نصت عمييا المواد  -1
، تحضير شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التفسيـ ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ وتسميـ ذلؾ

والمحدد لكيفيات تحضير عقود  2015يناير سنة  25المؤرخ في  15-19بموجب أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  الممغى
  يوما. 15يوـ الى  30وتسميميا بحيث تـ تقميص آجاؿ الطعف مف  التعمير

 .103الجزائر، ص  2012طبعة ، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ، المنازعات الإدارية، عبد القادر عدو -2
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وىكذا يشترط لمطعف ، مطعون فيو، ما لم يوجد مانع مبرر"الإداري ال القرار ،القبول
ضرورة إرفاؽ العريضة بقرار ، البناء باعتبارىا قرارات إدارية بإلغاء تراخيص أعماؿ

 .شكمي جوىري لقبوؿ دعوى الإلغاء الترخيص بالبناء أو اليدـ كشرط

    ، زائريكما ىي محددة سواء في التشريعات المقارنة أو في النظاـ القانوني الج
 :إذ ىناؾ مجموعة مف الخصائص مف شأنيا بياف طبيعتيا القانونية نمخصيا في الآتي

 رخصة البناء عمل قانوني -1

رادة ترتيب أثر قانوني حيث  ،رخصة البناء كأي قرار إداري عمؿ صادر بقصد وا 
 ذات طابع تنفيذي أي مف شأنيا أف ترتب أثرا أو أذى بذاتيا بحيث تنجـ عنيا تكوف

وىو ذات الأثر القانوني الذي تحدثو تراخيص البناء  ،(1) الحقوؽ والالتزامات مجموعة مف
       ويظير ىذا الأثر  أو مف عميو السيطرة القانونية  لمالؾ العقار  في المركز القانوني

 ،تدخؿ سمطة الضبط الإداري المختصة بمنح الترخيص بالبناء أو التغيير مف خلبؿ
ويتوقؼ ، تعديؿ أو إلغاء أو تعطيؿ مركز قانوني)الممكية( والذي يترتب عميو إنشاء أو

منح الترخيص بالبناء مما يؤدي إلى تعطيؿ حؽ  ذلؾ عمى منح أو منع أو تأجيؿ
 .استعماؿ الممكية العقارية

 رخصة البناء عمل قانوني صادر عن سمطة ضبط إداري  -2

 مف الأعماؿ القانونية التي لا تتـ في صورة قرارأي شكؿ  ،لا يعد ترخيصا بالبناء
 إداري إذ كثيرا ما تثور نزاعات حوؿ عدـ مشروعية الأعماؿ القانونية بشأف البناء بسبب
     عدـ احتراـ الإدارة لمشكمية اللبزمة في إصدار قراراتيا مما يجعؿ مصمحة المستفيد

مدي ترخيصا بالبناء أو اليدـ كأف يمنح رئيس المجمس الشعبي الب، الرخصة ميددة مف
 .(2) الإجراءات والشروط التي يستمزميا قانوف البناء دوف اتباع

                                                           

 مجمة    ، مجمة العموـ الاجتماعية والإنسانية ، تسميم رخصة البناء في القانون الجزائري، محمد الصغير بعمي - 1
 ..18ص ، 2007العدد الأوؿ، مارس ، سداسية تصدرىا جامعة الشيخ العربي التبسي تبسة عممية محكمة

 .16مرجع سابؽ، ص. ، منازعات القرارات الفردية في مجال العمران، الزيف العزري - 2
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المتعمؽ بالتييئة  90-29مف القانوف رقـ  65ففي ىذا الإطار، قضت المادة  
تسمم  أدناه. 67و 66مع مراعاة الأحكام المنصوص عمييا في المادتين "بأنو: والتعمير

 .البناء من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي"أو رخصة  رخصة التجزئة

تسمم رخصة التجزئة أو رخصة مف نفس القانوف عمى أنو:" 66كما نصت المادة 
في حالة البنايات و المنشآت المنجزة لحساب الدولة و الولاية  من قبل الوالي البناء

شار الييا في ىياكميا العمومية ،و اقتطعات الارض و البنايات الواقعة في المناطق الم
 أعلاه التي لايحكميا مخطط شغل أراضي مصادق عميو..." 44،44، 44،44،44المواد 

 تسمم رخصة التجزئة أو البناءفقد نصت عمى أنو" ،مف نفس القانوف 67أما المادة 
 من قبل الوزير المكمف بالتعمير بعد الإطلاع عمى رأي الوالي أو الولاة المعنيين بالنسبة

 ."المصمحة الوطنية و الجيوية لممشاريع ذات

 رخصة البناء عمل قانوني صادر بالإرادة المنفردة للإدارة  -3

    كما ىي القاعدة  رغـ كونيا قرارات تستصدر ولا تصدر تمقائيا  ،تراخيص البناء
إلا أنيا تتوفر مع ذلؾ عمى بعض مواصفات وخصائص   القرارات الإدارية عموما  في

إذ يفرض عمى المستفيد منو إلتزامات مثمما يرتب لو حقوقا أىميا  ،فيذيالإداري التن القرار
    حقو في ممارسة أحد مظاىر ممارسة حؽ الممكية العقارية وىو ىنا البناء  تكريس

 .(1) عمى العقار

باستصدار  وعميو ينبغي عمى المالؾ أو مف لو السيطرة القانونية عمى العقار المبادرة
ترخيص إداري مف خلبؿ إستجماع الوثائؽ القانونية التي تخص الصفة القانونية لطالب 

التنفيذي  مف المرسوـ 42رخصة البناء وتمؾ المثبتة ليويتو طبقا لما نصت عميو المادة 
         المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميمياء بحيث جاء فييا 15-19رقـ 

      ى المالؾ أو موكمو أو المستأجر لديو المرخص لو قانونا أو الييئةيمي:"يجب عم ما

                                                           

 .685ص ،مرجع سابؽ ، التشريع الجزائري الرخص الادارية في ، عزاوي عبد الرحمف - 1
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أف يتقدـ بطمب رخصة البناء الذي ، المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية أو المصمحة
 .منو بيذا المرسوـ والتوقيع عميو يرفؽ نموذج

 يشترط القضاء، مف أجؿ الطعف بالغاء تراخيص أعماؿ البناء إلزامية، وعميو
 الحصوؿ عمى ترخيص بالبناء .

نرى بأف شرط إرفاؽ قرار الترخيص بالبناء ضروري لقبوؿ  ،وبناءا عمى ما تقدـ
إلا في حالة استحالة الحصوؿ عميو أو إمتناع الإدارة عف منح القرار مثمما  ،الإلغاء دعوى

ا واذا ثبت أن ىذ”مف قانوف الاجراءات المدنية والإدارية: 7/819نصت عميو المادة 
المانع يعود الى امتناع الإدارة من تمكين المدعي من القرار المطعون فيو أمرىا القاضي 

 ."أول جمسة ويستخمص النتائج القانونية المترتبة عمى ىذا الامتناع المقرر بتقديمو في

 وىو الأمر الذي كرسو الإجتياد القضائي لمجمس الدولة الجزائري في قراره الصادر
حيث جاء فيو ما يمي:"'حيث جرى قضاء مجمس  الدولة عمى  2006/06/28بتاريخ 
 ،مثؿ ىذه الدعاوى شكلب عمى أساس أف مسألة إثبات الحيازة تتعمؽ بالموضوع قبوؿ

كؿ دعوى أماـ القضاء الإداري تستوجب وجود قرار إداري فكثيرا مف الدعاوى  وكذلؾ ليس
        المدعيف الحصوؿ عمى القرارات الإدارية المطعوف فييا ما دامت  يصعب عمى

     الإدارة المدعى عمييا، وبالتالي لا يمكف إلزاـ مدعي بتقديـ سند  تمؾ القرارات مف إنشاء
الادارة التي أصدرتو، ولذا استقر قضاء مجمس الدولة عمى  لـ يتمكف منو ولـ تسممو إياه

يرفقوا القرار المطعوف فيو بعريضة افتتاح الدعوى اذا لـ  اعنيف بأفعدـ إلزاـ المدعيف الط
 .(1) يبمغوا بو"

    ونخمص إلى القوؿ: بأنو يشترط في تراخيص أعماؿ البناء محؿ الطعف بالالغاء
تصدر مف قبؿ سمطات الضبط الضبط الاداري في مجاؿ العمراف ممثمة في رئيس  أف

مع وجوب توافر عنصر ، أو الوزير المكمؼ بالعمرافالشعبي البمدي أو الوالي  المجمس
في تراخيص أعماؿ البناء، وعميو تُستبعد قرارات الطعف بالغاء تراخيص  الأثر القانوني

                                                           

 ،الجزائر 2013، 2منشورات كميؾ، الطبعة الثانية ج،الاجتياد الجزائري في القضاء العقاري، أورده جماؿ سايس - 1
 .1038ص
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والإستشارات التي تقدميا مصالح الدولة في إطار التحقيؽ في طمبات  الآراء ،البناء
الطعف بإلغاء ىذه  عمى الطاعف إثبات صفتو ومصمحتو في ويبقى ،تراخيص البناء

 .سنتطرؽ لو مف خلبؿ الفرع الموالي التراخيص، وىو الموضوع الذي

 ثانيا :الصفة والمصمحة

 لا يجوز لأيمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية عمى أنو:" 13تنص المادة 
       ولو مصمحة قائمة أو محتممة يقرىا  القانون". ،شخص التقاضي ما لم تكن لو صفة

 ،أولا في مف لو الصفة والمصمحة في الطعف بإلغاء تراخيص أعماؿ البناء طويشتر 
مف قانوف الاجراءات  65القانونية لمتقاضي استنادا إلى نص المادة  التمتع بالأىمية

    ويجوز لو ،'يثير القاضي تمقائيا إنعدام الأىميةتنص عمى أنو" المدنية والإدارية التي
 ."لممثل الشخص الطبيعي أو المعنوي أن يثير تمقائيا انعدام التفويض

أشخاص القانوف  و أىمية التقاضي بالنسبة لمشخص الاعتباري تختمؼ باختلبؼ
الحاؿ بالنسبة  كما ىي الخاص أو العاـ فالشخص المعنوي الخاضع لمقانوف الخاص 

الأشخاص  يمثميا أماـ القضاء  لمجمعيات؛ الشركات والمؤسسات العمومية الاقتصادية 
والولاية  المذكورة في قوانينيا الأساسية ،أما الأشخاص المعنوية العامة ممثمة في الدولة

       ،والبمدية والمؤسسات العمومية ذات الطابع الاداري فيمثميا الوزير المكمؼ بالقطاع
   ،(1)2012فبراير سنة  21المؤرخ في  12-07أو الوالي طبقا لأحكاـ قانوف الولاية رقـ 

يونيو  22المؤرخ في  11-10رئيس المجمس الشعبي البمدي استنادًا لقانوف البمدية رقـ  أو
 أما المؤسسة العمومية فيمثميا مديرىا حسب التسمية الواردة في قانونيا ،(2) 2011سنة 

 .(3) الأساسي

                                                           

 2012لسنة  12ج . ر العدد - 1
 2011لسنة  37ج . ر العدد  - 2
 .82مرجع سابؽ، ص، دراسة تطبيقية، رخصة البناء رقابة القاضي الإداري في مادةز، نويري عبد العزي -3
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مراعاة  مف قانوف الاجراءات المدنية والإدارية:'مع 828وىو ما نصت عميو المادة 
ذات  ؛ عندما تكوف الدولة أو الولاية أو البمدية أو المؤسسة العمومية النصوص الخاصة

 الصبغة الإدارية طرفا في الدعوى بصفة مدعي أو مدعى عميو؛ تمثؿ بواسطة الوزير
 والممثؿ القانوني بالنسبة ،رئيس المجمس الشعبي البمدي عمى التوالي، المعني: الوالي

 ."لممؤسسة ذات الصبغة الإدارية

 شرط التظمم والميعاد: ثالثا

 التظمم-1

 تخضع تراخيص أعماؿ البناء لقواعد التظمـ الاداري عمى غرار القرارات الادارية
عموماء حيث يمكف لمف لو الصفة والمصمحة في الطعف المجوء الى سمطات الضبط 

الترخيص بالبناء مبديا اعتراضو عمى قرار الادارة المتضمف منح الادارمصدرة قرار 
 منعو. الترخيص أو

 المتعمؽ 90-29مف القانوف رقـ  63ىذا ما كرسو المشرع مف خلبؿ نص المادة 
يمكن طالب رخصة البناء أو التجزئة أو اليدم غير بالتييئة والتعمير حيث جاء فييا:"

مَّميا أو يرفع القضية أمام الجية القضائية برفض طمبو أن يقدم طعنا س   المقتنع
 ."سكوت السمطة السّممية أو رفضيا لو المختصة في حالة

المحدد لكيفيات  15-19وىو ذات المعنى الذي جاء بو المرسوـ التنفيذي رقـ 
مف تمكيف طالبي  6،31،31،40،62،69،82عقود التعمير وتسميميا في المواد  تحضير
شيادة القابمية ، )رخصة البناء أو شيادة التعميرو رخصة التجزئةأعماؿ البناء  تراخيص

التظمـ لدى السمطات ، رخصة اليدـ( ،شيادة المطابقة ،شيادة التقسيـ، للبستغلبؿ
المطموبة في حالة عدـ اقتناعيـ بالرد عف طريؽ إيداع طعف مقابؿ  المختصة في الآجاؿ

دة أجؿ تسميـ الرخصة أو الرفض تكوف م، وفي ىذه الحالة وصؿ إيداع لدى الولاية
 .( يوما15المبرر خمسة عشر )
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 في حالة، ويمكف صاحب الطمب أف يودع طعنا ثانيا لدى الوزارة المكمفة بالعمراف
 .عدـ الرد خلبؿ المدة المحددة التي تمي تاريخ إيداع الطعف

 صةتأمر مصالح الوزارة المكمفة بالعمراف مصالح التعمير الخا ،وفي ىذه الحالة
عمى أساس المعمومات المرسمة مف طرفياء بالرد بالايجاب عمى صاحب الطمب  ،بالولاية

 .( يوما مف تاريخ إيداع الطعف15بإخطاره بالرفض المبرر في أجؿ خمسة عشر ) أو

    نصت المادة الثانية ، وعف مكاف إيداع تظممات طالبي تراخيص أعماؿ البناء
المحدد لكيفيات معالجة  2015يوليو سنة  25الوزاري المشترؾ المؤرخ في  مف القرار

 .(1) بعقود التعمير الطعوف المتعمقة

 مف نفس القرار الوزاري بأنو:'تنشأ لدى الوزير المكمؼ بالعمراف 3وتضيؼ المادة 
شخص  ولدى الوالي المختص إقميميا لجنة مكدّفة بدراسة الطعوف المودعة مف طرؼ كؿ

عقود  أو معنوي لـ يرضو الرد أو الذي لـ ترد عميو السمطة المكمّفة بتحضير طبيعي
 .(2) التعمير وتسميميا والفصؿ فييا

 كما يمكف لطالبي تراخيص أعماؿ البناء إختيار رفع دعوى قضائية لدى المحاكـ
    ،الادارية في حالة إختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي بمنح الرخصة

 .جمس الدولة في الحالة التي يختص بيا الوزير المكمؼ بالعمراف بمنح الرخصةم أو

 ثانيا:الميعاد

 مف قانوف الإجراءات المدنية 829بالنسبة لآجاؿ الطعف القضائي فقد حددت المادة 
بأربعة أشير يسري ، والإدارية أجؿ الطعف أماـ كؿ مف المحكمة الإدارية ومجمس الدولة

ويسري ، قرار الترخيص() الشخصي بنسخة مف القرار الإداري الفرديتاريخ التبميغ  مف

                                                           

 2015لسنة  51ج ر العدد  -1
يوليو  25مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  5و 4لمتفصيؿ حوؿ تشكيؿ المجنة وصلبحياتيا راجع المادتيف  -1

 .المحدد لكيفيات معالجة الطعوف المتعمقة بعقود التعمير 2015 سنة
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ىذا النص في حالة إختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي بمنح  مضموف
فإف الإختصاص القضائي ، في حالة إختصاص الوزير المكمؼ بالعمراف أما ،الترخيص

 .829ادة في نفس الآجاؿ المنصوص عمييا في الم يؤوؿ لمجمس الدولة

 المحدد 15-19مف المرسوـ التنفيذي رقـ  56فقد قضت المادة  ،أما بالنسبة لمغير
'ترخص النسخة من المقرر المتضمن لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا بأنو:

     البناء الممصقة بمقر المجمس الشعبي البمدي لكل شخص معني بالإطلاع  رخصة
 ."الطمب وذلك إلى غاية انقضاء أجل سنة و شيرالبيانية لممف  عمى الوثائق

 الفرع الثاني

 أوجو إلغاء رخصة البناء

القاعدة العامة التي إستقر عمييا القضاء الإداري أنو لمحكـ عمى مشروعية تراخيص 
    أعماؿ التعمير والبناء مف عدميا و يجب الرجوع دائما إلى تاريخ صدور تمؾ القرارات،

دة اذا صدر القرار مف غير مختص في ىذا الوقت كاف القرار معيبا و بنا عمى تمؾ القاع
الإختصاص، ونفس الشيء إذا صدر القرار عمى خلبؼ الشكؿ والإجراءات الواجب  بعدـ

وتحديد أوجو  ،حتما وقت صدوره، فيكوف القرار معيبا بعيب الشكؿ والاجراءات إحتراميا
القاعدة القانونية التي عابت وأصابت  أيضا بالضرورة بياف أوجو مخالفة الالغاء يعني

 .(1) البناء والتعمير فتصبح معيا قابمة للئلغاء تراخيص أعماؿ

 أولا: عدم مشورعية قرار الترخيص بالبناء 

 و يتجمى ذلؾ مف خلبؿ: 

 
                                                           

مجمة التشريع والقضاء،  ، الرقابة القضائية عمى مشروعية القرارات الادارية)أوجو الالغاء(، الأميفكماؿ محمد  - 1
كانوف -تشريف الثاني -فصمية تصدر عف المجنة العراقية لدعـ استقلبؿ القضاء، العراؽ العدد الرابع)تشريف الأوؿ  مجمة
 .139ص،:الأوؿ(
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 عدم المشروعية الخارجية لقرارات الترخيص بالبناء -1

 أولاىما التعمير والبناء صورتيف:تتخذ عدـ المشروعية الخارجية لتراخيص أعماؿ 
 صدور القرار مف غير مختص والثانية مخالفة قواعد الشكؿ والإجراءات المقررة في قانوف

 عدـ الاختصاص و عيب الشكؿ والإجراء ات.، و يظير ذلؾ في عيب البناء

 عدم المشروعية الداخمية لقرارات الترخيص بالبناء -2

عدـ المشروعية الداخمية تكوف دائما محلب للئلغاء فتراخيص أعماؿ البناء المشوية ب
توافرت الشروط القانونية في دعوى الالغاء المرفوعة بشأنياء وتتخذ عدـ المشروعية  متى

ىنا صورتيف أوليما مخالفة القاعدة القانونية والخطأ في تطبيقيا أو تأويميا، أما الصورة 
ساءة استعماليا.فتظير مف خلبؿ الانحراؼ في استعماؿ ال الثانية ومما يقع عمى  سمطة وا 

قواعد إفراز  السمطة الإدارية مراعاتو أيضاء وجوب تلبؤـ رخصة البناء الممنوحة مع
 19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ   17الأراضي وتجزتئتيا، ما نصت عميو المادة 

 إلا إذا لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا مف أنو:"لا تسمـ رخصة التجزئةالمحدد 
 أو تجاوزت مرحمة ،كانت الأرض المجزأة موافقة لمخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو

 ."التحقيؽ العمومي، أو مطابقة لوثيقة التعمير التي تحؿ محؿ ذلؾ

مف ذات المرسوـ عمى أنو:"لا يمكف الترخيص بالبناء /” 52وما قضت بو المادة 
مطابقا لتوجييات رخصة التجزئة والأحكاـ التي يشيد عمى أراض مجزأة إلا إذا كاف  الذي

أما في حالة تواجد الأرض المجزأة ضمف مخطط شغؿ ، ممؼ الأراضي المجزأة يتضمنيا
فاف أحكاـ مخطط شغؿ الأراضي ىي التي تؤخذ بعيف ، المصادؽ عميو الأراضي
 ."الاعتبار

ساءة استعماليا  ثانيا: الانحراف في استعمال السمطة وا 

 الانحراؼ بالسمطة استخداـ سمطة معينة بواسطة جية إدارية مف أجؿيقصد بعيب 
 ويقوـ ىذا العيب عند، تحقيؽ ىدؼ آخر غير ذلؾ الذي منحيا القانوف لأجمو تمؾ السمطة



البناء برخصة المتعمقة المنازعات بنظر الإداري القاضي إختصاص        الثاني الفصل  

 

 
43 

 الاستخداـ العمدي مف الإدارة لسمطتيا لتحقيؽ ىدؼ مغاير لذلؾ الذي لأجمو منحت تمؾ
 .(1) السمطة

 فيقصد بياء انحراؼ الإدارة في استعماؿ صلبحياتياأما إساءة استعماؿ السمطة 
 .(2) التقديرية لتحقيؽ غاية غير الغاية المحددة لو في القانوف

بعد « فالانحراؼ في استعماؿ السمطة قد يؤدي الى الغاء تراخيص أعماؿ البناء
قناعة القاضي الاداري بأف السمطات الادارية مارست صلبحياتيا لتحقيؽ ىدؼ  تكويف
الذي منحت الصلبحية مف أجمو؛: كما ىي الحاؿ في القرارات المشروعة  اليدؼ غير

كما تسيء ، دوف مراعاة مخطط شغؿ الأراضي أو اقتراح تعديمو التي تصدرىا الادارة
عندما تتعمد التأخير والتعطيؿ في منح تراخيص أعماؿ البناء  الادارة استعماؿ سمطاتيا

 دوف مبرر قانوني. 

 المطمب الثاني

 إجراء ات الإستعجال الإداري المتعمقة برخصة البناء

 إجراءات وحدد المشرع الجزائري مف خلبؿ قانوف الإجراءات المدنية والإدارية
 'يفصل في مادةعمى أنو: 917حيث نصت المادة  ،الاستعجاؿ في المادة الإدارية

       ويذلؾ  ،الاستعجال بالتشكيمة الجماعية المنوط بيا البت في دعوى الموضوع"
     الجماعية التي تفصؿ في الدعوى الإستعجالية ىي المختصة بالفصؿ فإف التشكيمة

وبمعنى آخر إذا ظير لمتشكيمة المختصة بنظر القضايا الإستعجالية  في دعوى الموضوع؛

                                                           

منشأة المعارؼ الإسكندرية  ، الانحراف بالسمطة كسبب لإلغاء القرار الإداري ، عبد العزيز عبد المنعـ خميفة - 1
 .17-18ص  مصر،

، دار قنديؿ لمنشر والتوزيع ،دراسة مقارنة، إساءة استعمال السمطة في القرارات الإدارية ، إبراىيـ سالـ العقيمي -2
 .15ص 2005، عماف الأردف، الأولى الطبعة



البناء برخصة المتعمقة المنازعات بنظر الإداري القاضي إختصاص        الثاني الفصل  

 

 
44 

عمى النحو   غير متوفرة فإنيا لا تحكـ بعدـ الإختصاص النوعي  أف شروط الاستعجاؿ
 .(1) ؿ سنةعمى إعتبار أف الإختصاص القضائي يؤوؿ لقاضي الموضوعالمعموؿ بو قب

مف نفس القانوف  924وينبغي عمييا الحكـ برفض الطمب إستنادا إلى نص المادة 
عندما لا يتوفر عنصر الاستعجال في الطمب أو يكون غير "يمي: والتي جاء فييا ما

 ."الاستعجال ىذا الطمب بأمر مسبب مؤسس يرفض قاضي

      وكقاعدة عامة يختص القاضي الإداري الإستعجالي بنظر منازعات التعدي 
عمى ىذا الفعؿ مف عنصر الإستعجاؿء كقياـ الإدارة بتنفيذ قرارات إدارية غير  لما ينطوي

عدـ احتراـ إجراءات التعويض الخاص بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة  مشروعة أو
لمباني دوف إتباع الاجراءات المنصوص عمييا في إلى ىدـ ا أو المجوء ،(2) العمومية

:" في حالة مف نفس القانوف عمى أنو 921نصت المادة  قانوف البناء. ففي ىذا الإطارء
 ،الاستعجال؛ أن يأمر بكل التدابير الضرورية الأخرى الاستعجال القصوى يجوز لقاضي

غياب القرار  بموجب أمر عمى عريضة ولو في دون عرقمة تنفيذ أي قرار إداريء
 .الإداري المسبق

 المتعمؽ بالتييئة 90-29مف القانوف رقـ  76و في ىذا الصدد نصت المادة 
عمى إمكانية رفع دعوى قضائية مف طرؼ الإدارة مف أجؿ  -قبؿ تعديميا -والتعمير 

الأمر بوقؼ الأشغاؿ، وىو الأمر الذي كرسو مجمس الدولة الجزائري في قراره الصادر 
 بتاريخ

بالتييئة  مف القانوف المتعمؽ 78و 76حيث قضى بأف:"بالرجوع الى نص المادتيف 
بناء  والتعميرء نجد بأف قاضي الاستعجاؿ مختص لمفصؿ في القضايا في حالة وجود

 :بدوف رخصة ومتجاوز لحدود الرخصة ولو الأمر بالإجراءات التالية

 .الأمر بوقؼ الأشغاؿ  -1
                                                           

 أورده جماؿ ،: قضية )ؿ.ف( ضد والي ولاية ورقمة2008/04/30بتاريخ  038284قرار مجمس الدولة رقـ  - 1
  .155ص، ". مرجع سابؽالاجتياد الجزائري في القضاء العقاريسايس :"

 157ص، نفسومرجع  ، الاجتياد الجزائري في القضاء العقاري، سايس  أورده جماؿ - 2
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 . بمطابقة المواقع أو الأشغاؿ مع رخصة البناء الأمر -2
 .الأمر بيدـ المنشآت -3
 الأمر بإعادة تخصيص الأراضي بقصد اعادة المواقع الى ما كانت عميو مف  -4

 قبؿ.
غير أف ىذا  ،(1) ىو قاضي الاستعجاؿ الاداري ،وقاضي الاستعجاؿ المختص 

حيث منح  2004غشت سنة  14المؤرخ في  04-05الوضع تغير بصدور القانوف رقـ 
          النوع  وحقيقة ىذا، للئدارة إمكانية وقؼ تراخيص أعماؿ البناء المسممة لمباني

إذ ،مف الإجراءات والتدابير أنيا تندرج في ذات الوقت في نظاـ الرقابة اللبحقة والمستمرة
 نتيائيا بيدؼ وضعتتخمؿ الفترة الزمنية الممتدة بيف إنطلبؽ مشروع أعماؿ البناء وقبؿ إ

 حد للؤخطاء والمخالفات المرتكبة قبؿ استفحاليا وتدارؾ ما لا يمكف تداركو وتصحيحو
ومف ثـ فيو إجراء  ،بسيولة وينتيجة تفنية مقبولة فيما لو تـ تنفيذ مشروع البناء بكاممو

       50مف المادة  2الأمر الذي أوضحتو العبارة الأخيرة مف الفقرة ، إحتياطي وقائي
 14المؤرخ في  04-06مف القانوف رقـ  2الممغاة بالمادة 94-07التشريعي  مف المرسوـ

ليتبع ىذا  "،"...وكذلك الأمر بتوقيف الأشغالالتي كانت تنص  2004سنة  غشت
الإجراء بتحقيؽ مطابقة الأشغاؿ لقرار الترخيص بالبناء أو المجوء الى الإجراء الردعي 

 .(2) البناء المخالؼ إداريا دوف المجوء الى القضاء قرار ىدـ الآخر والمتمثؿ في

مف القانوف  3مكرر  76و 2مكرر 76في المادتيف  وىو ما يفيـ مف الأحكاـ الواردة
     المؤرخ 04-05المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ  المتعمؽ بالتييئة والتعمير 90-29رقـ 
 .2004غشت سنة  14في 

                                                           

 الطبعة، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ،المنتفى في قضاء مجمس الدولة، أورده لحسيف بف الشيخ آث ممويا -1
 . 175ص، 1الرابعة ج

 مجمة العموـ القانونية، حالة شيادة المطابقة، الاجراءات والمواعيد في مادة منازعات العمران، عزاوي عبد الرحمف -1
محكمة تعنى بالدراسات القانونية والإدارية تصدرىا كمية الحقوؽ والعموـ السياسية بجامعة دورية عممية ، والادارية
 .166، ص .538العدد الرابع  -سيدي بمعباس -اليابس جيلبلي
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 رخصة البناءلدراسة دعوى وقؼ تنفيذ  طمبسنخصص ىذا الم ،سبؽوبناء عمى ما 
 .)فرع ثاف( رخصة البناءوأثر وقؼ ، (أعماؿ التعمير والبناء )فرع أوؿ

 الفرع الأول

 دعوى وقف تنفيذ رخصة البناء

القاضي الاستعجالي طالبا منو  أجاز المشرع الجزائري لممدعي أف يتقدـ بدعوى أماـ
بحيث نصت  ،يحددىا القانوف والإجراءات التيوقؼ القرار المطعوف فيو طبقا لمشروط 

لا توقف الدعوى المرفوعة أنو:" مف قانوف الاجراءات المدنية والادارية عمى 533المادة 
لم ينص القانون عمى  ما ،تنفيذ القرار الإداري المتنازع فيو، أمام المحكمة الإدارية

، ى طمب الطرف المعنيغير أنو يمكن لممحكمة الإدارية أن تأمر بناء عم،خلاف ذلك
 ."القرار بوقف تنفيذ

 مف نفس القانوف لقاضي الاستعجاؿ الأمر بوقؼ تنفيذ 919كما أجازت المادة 
    ،القرارات الادارية أو الآثار المترتبة عنيا متى كانت ظروؼ الاستعجاؿ تبرر ذلؾ

ظير لو مف خلبؿ إجراء التحقيؽ وجود وجو خاص مف شأنو إحداث شؾ جدي  ومتى
 .مشروعية القرار حوؿ

 توافر شرطيف ،وىكذا يتوجب لقبوؿ طمب وقؼ تنفيذ تراخيص أعماؿ التعمير والبناء
       أساسيف إذا تخمؼ أحدىما عد الطمب مرفوضا دوف أف يكوف ليذا الرفض تأثير

سوؼ يصدر مف حكـ أو قرار في الدعوى الرامية الى الغاء قرار الترخيص  عمى ما
ىما: إقتراف دعوى وقؼ التنفيذ بدعوى إلغاء قرار الترخيص بالبناء )أولا(  اليدـ؛بالبناء أو 

 :نفصميما مف خلبؿ ما يمي الإستعجاؿ الجدي )ثانيا( وشرط

 إقتران دعوى وقف التنفيذ بدعوى إلغاء قرار الترخيص بالبناء أولا:

اقتراف وكأصؿ عاـ يشترط لقبوؿ دعوى وقؼ تنفيذ قرار الترخيص بالبناء ضرورة 
 مف قانوف 7/834وقد عبر المشرع عف ذلؾ صراحة في المادة  ،بدعوى الغاء ىذا القرار
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لا يقبل طمب وقف تنفيذ القرار الإداري ما لم يكن متزامنا " الاجراءات المدنية والإدارية:
 ."دعوى مرفوعة في الموضوع.؛ أو في حالة التظمم مع

 2003/01/07و تطبيقا لذلؾ  قضى مجمس الدولة في قراره الصادر بتاريخ 
      عناصر الممؼ أف النزاع يتعمؽ بقرار فردي يرجع الفصؿ فيو بأنو:"حيث ثابت مف

مف الثابت أف اجراء وقؼ التنفيذ يشكؿ طبقا لأحكاـ المادة  لكف حيث ،الى مجمس الدولة
أصمية لبطلبف القرار محؿ الطمب، ويما أف الدعوى لدعوى  اجراءًا تبعيا  .ـ٠مف ؽ. 283

 .(1) "شكلب لـ ترفع فيتعيف رفض الطمب

 شرط الإستعجال الجدي:ثانيا 

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية إلى حالة 920،921،922أشارت المواد 
      ، الاستعجاؿ التي تفوـ بمجرد وجود وضعية يخشى أف تصبح غير قابمة للئصلبح

 .( 2) الحاؿ عند زواؿ أو تغير الوقائع التي سببت الضرر كما ىو

إف تنفيذ تراخيص أعماؿ البناء مف شأنيا خمؽ وضعيات ضارة بالطاعف يتعذر 
      تداركيا أو اصلبح الأضرار الناشئة عنيا في المستقبؿ اذا ما ألغي القرار المطعوف

 .(3) فيو

 مف قانوف الاجراءات المدنية 912كما يجوز لمجمس الدولة استنادًا لنص المادة 
 والإدارية أف يأمر بوقؼ التنفيذ بطمب مف المستأنؼ عندما يكوف تنفيذ القرار الاداري
 المطعوف فيو مف شأنو إحداث عواقب يصعب تداركيا، وبالتالي فسح المجاؿ لإجتياد

طمب وقؼ التنفيذء وذلؾ بتقدير النتائج التي قد تحصؿ القاضي الاداري عند النظر في 
 ،تنفيذ القرار الاداري كإجراء اليدـ مثلبء إنطلبقا مف الوقائع المقدمة مف قبؿ الطالب مف
فإذا ، الأمر الذي يبرز تبايف القرارات الصادرة في ىذا الخصوص بيف الشدة والمرونة وىو

                                                           

 .254مرجع سابؽ، ص، المنازعات الإدارية، عدو  قرارات أوردىا عبد القادر - 1
ديواف المطبوعات الجامعي، الطبعة . نظرية الإختصاص، الإداريةالمبادىء العامة لممنازعات ، مسعود شييوب -2

 .136الجزائر ، ص  2، 2013السادسة، ج 
 .307مرجع سابؽ،  ،رقابة القاضي الاداري عمى مشروعية القرارات الصادرة في مجال التعمير، الشريؼ البقالي - 3
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ضي أف تنفيذ القرار ليس مف شأنو إحداث وضعية الطالب غير مشروعة إعتبر القا كانت
يصعب تداركياء وبالتالي يقتصر دور القاضي عمى تطبيؽ صحيح القانوف بسلبسة  نتائج
سيولة لزجر مخالفات الباني غير المرخص لو أو المخالؼ لمضموف قرار  ويكؿ

محة مع ضرورة الموازنة والتوفيؽ بيف مصالح الأفراد دوف تيميش المص الترخيص بالبناء
 .(1) العامة
 1991/12/29قضت المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ ، فتطبيقا لذلؾ 

 بأف:'يمكف لكؿ متضرر مف قرار رئيس المجمس الشعبي البمدي أف يطمب مف قاضي
     الاستعجاؿ وقؼ تنفيذه ومف ثمة النعي عمى القرار المطعوف فيو بمخالفة القانوف 

 .غير وجيو
الثابت في قضية الحاؿ أف المطعوف ضدىا ليا حؽ مكرس يتمثؿ  و لما كاف مف

في قرار تأسيسيا ورخصة البناء التي تحصمت عميياء فإف القضاء الإستعجالي الآمر 
بوقؼ تنفيذ القرار الصادر مف البمدية المتضمف توقيؼ أشغاليا يكوف قد طبؽ القانوف 

 .(2) الصحيح التطبيؽ
 لفرع الثانيا

 تنفيذ تراخيص أعمال التعمير والبناءأثر وقف 
إذا توصؿ القاضي الاداري الاستعجالي بعد معاينتو وجود أسباب جدية تبرر       

يأمر بوقؼ تنفيذ القرار لتفادي التبعات  ،بالبناء أماـ قاضي الموضوع الغاء قرار الترخيص
سواء بالنسبة لذلؾ يكوف لوقؼ التنفيذ أثر مباشر  ،مف تنفيذه التي يمكف أف تترتب

 .بالبناء أو بالنسبة للئدارة ،وىو ما سنتطرؽ لو تباعا لممستفيد مف قرار الترخيص
 

                                                           

مذكرة ماجستير تخصص قانوف البيئة والتعمير، كمية  ، العقوبة في مجال التييئة الترابية والتعمير، قيس دريف - 1
 .99و العموـ السياسية، تونس، ص الحقوؽ

 .127ص  21993المجمة القضائية العدد ، 1991/12/29الصادر بتاريخ  89053قرار المحكمة العميا رقم  - 2
، 2011-2008، 19مذكرة المدرسة العميا لمقضاء الدفعة ، أوردتو شرشاؿ مناؿ"الرقابة عمى أعماؿ البناء والتعمير

 .40ص
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 أولا : بالنسبة لممستفيد من قرار رخصة البناء 

       يتعيف عمى الشخص المستفيد مف قرار الترخيص بالبناء والذي صدر      
لا ،بوقؼ تنفيذه أمر قضائي  سيعامؿ سيأخذ حكـ  الباني غير عدـ مباشرة أعماؿ البناء وا 

يترتب عميو المتابعة القانونية مف خلبؿ العقويات الجنائية  المرخص لو بالبناء؛ مما
احتراـ اجراء وقؼ التنفيذ الى غاية صدور قرار نيائي  في المقابؿ عمى الادارة ،والإدارية

ليا قانونا باعتبار قياـ الادارة بيدـ المباني المرخص  كما ىو الحاؿ عند، في الموضوع
 .وارد أف خطأ الادارة في تطبيؽ قانوف البناء

فتطبيقا لذلؾ قضى مجمس الدولة الجزائري في قراره الصادر بتاريخ    
بأنو:"حيث ....تقدـ المدعو.... لدى مصالح البمدية مف أجؿ طمب  2004/05/11

طرؼ رئيس تحصؿ عمى رخصة بناء مف  وبعد دراسة الممؼ رخصة بنا دكانيف....
أنو لا يحوز عمى رخصة بذلؾ والتزـ  البمدية. ويتاريخ.... بُمغ بأمر وقؼ الأشغاؿ بحجة

استعجالية مف أجؿ توقيؼ اليدـ  ثـ بمغ بقرار ىدـ البناية فرفع دعوييف الأولى ،بذلؾ
غير أف مصالح  ،توقيؼ اليدـ والثانية في الموضوع؛ وبموجب أمر قضائي استعجالي تـ

الدعوى لعدـ التأسيس بحجة  ثـ أصدرت الغرفة الادارية قرارا برفض، ت باليدـالبمدية قام
عف مجمس الدولة بتعييف  أنو قاـ بالبناء خارج السياج وبعد استئناؼ القرار صدر قرار

البناء....،حيث أنو  خبير مف أجؿ التحقؽ مف وجود خرؽ مف عدمو بالنسبة لصاحب
البناء تعسفيا  ئيس البمدية المتضمن الغاء رخصةونظرا لكل ىذه العناصر يعتبر قرار ر 

 .(1) كونو اتخذ في شكل تجاوز سمطة وبتعين اذا ابطالو..."

 بالنسبة للإدارة:ثانيا 

   تمتزـ الادارة بعدـ تنفيذ قرارىا الذي صدر أمرا استعجاليا بوقفو الى غاية الفصؿ 
        ومتى خالفت ذلؾ تكوف ،موضوع دعوى الالغاء بموجب قرار قضائي نيائي في

وبالتالي تتحمؿ المسؤولية عف أعماليا الضارة القانونية  ،المتجاوز لمسمطة في وضعية
                                                           

 ،مجمة الفقه والقانون ، و اليدمرخصة البناء   -منازعات التعمير في القانون الجزائري، أورده عمار بوضياؼ -1
 .9ص ،2013يناير  ،العدد الثالث ،شيرية مغربية تعنى بالدراسات الشرعية والقانونية مجمة
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الحاؿ عند امتناع البمدية الترخيص بالبناء لطالبو صدر حكـ أو قرار  كما ىي ،والمادية
 . (1) طمبو قضائي بمشروعية

   التحايؿ  ،ومف بيف صور إمتناع الادارة عف تنفيذ الأحكاـ والقرارات القضائية 
الحكـ أو القرار القضائي ، بحيث تصدر قرارا تقصد بو الالتفاؼ حوؿ الحكـ  عمى تنفيذ

قاصدة عدـ تنفيذه مما يمثؿ تيربا غير مباشر مف التنفيذ الأمر  أو القرار الصادر ضدىا
   قرار الانحراؼ بالسمطة واساءة استعماليا ويجعمو حريا لمطعف الذي يوصـ معو ىذا ال

 .(2) فيو بالإلغاء

 تمتزـ الادارة ،وطبقا للؤحكاـ المنصوص عمييا في قانوف الاجراءات المدنية والإدارية
 وفي حالة امتناعيا يجوز لمقاضي ،بإصدار قرار جديد يتضمف منح الترخيص بالبناء

 .الاداري الأمر بالغرامة التيديدية مع تحديد تاريخ سرياف مفعوليا 

 2001/03/12فتطبيقا لذلؾ قضى مجمس الدولة في قراره الصادر بتاريخ 
رخصة بناء لانجاز منزؿ عمى القطعة الأرضية  حيث أف العارض قدـ طمب....بأف:"

وأنو رفع دعواه  ،براىيـطرؼ رئيس بمدية دالي ا الواقعة بالأرض)ـ.ز( الذي تـ رفضو مف
لكف رفضت دعواه لأف البمدية  ،ضد ىذه الأخيرة أماـ الجية القضائية الدرجة الاولى

   تحصؿ عمى رخصة البناء التي طمبيا، وأنو  المستأنؼ عمييا تمسكت بأف العارض قد
التي سممت لو كانت تخص القطعة الأرضية .../... في الواقع فاف رخصة البناء رقـ 

الأرضية الواقعة بأرض )ـ.ز( التي قدـ لأجميا  عة بأرض ... ... ولا تخص القطعةالواق
 طمب رخصة الب حيث أف الخبير توصؿ الى أف طمب رخصة البناء المقدـ مف العارض

وكذا مخطط  176-91مف المرسوـ التنفيذني   36و  35، 34مطابقا لأحكاـ المواد 
 وأف بمدية دالي ابراىيـ ،ناء « الأراضي ومخطط التييئة والتعمير لبمدية دالي ابراىيـ شغؿ

غيرت موقفيا عمى مستوى مجمس الدولة لمتمسؾ بأنيا لا تستطيع تسميـ رخصة بناء 
                                                           

مجمة  " والهدم،دراسة تطبيقية دراسة تطبيقية ،رقابة القاضي الإداري في مادة رخصة البناء، نويري عبد العزيز .-1
 101ص ،2008منشورات الساحؿ الجزائر  ،المنازعات المتعمقة بالعمران، خاص بعنواف عدد ،مجمس الدولة

 ..101ص ،نويري عبد العزيز:نفس المرجع  - 2
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أرضية واقعة بأرض)ـ.ز( لأف الولاية استفادت مف ىذه القطعة الأرضية لانجاز  لقطعة
ف العقد الاداري لمعارض لـ يشير ولـ يسجؿ وبالتالي لـ يتـ سكف، كما أضافت بأ برنامج 

الممكية... و حيث أف البمدية المستأنؼ عمييا لا يمكنيا أف تعيب عمى العقد الاداري  نقؿ
غير مسجؿ وغير مشير بما أنو حسب نص المادة مف ىذا العقد فقد كاف  لمعارض كونو
السابؽ عف الفصؿ  ي ىناؾ مجاؿ لافراغ القراربالتال القياـ بيذه العممية..... عمى البمدية

  والمصادقة عمى تقريرالخبرة ...، و الحكـ   2000/01/17في الموضوع المؤرخ في 
بالقطعة الأرضية الواقعة  عمى بمدية دالي ابراىيـ بأف تسمـ لمعارض رخصة البناء الخاصة

 .(1) "عمى أرض )ـ.ز( بدالي ابراىيـ

يتضح مف خلبؿ القرار الصادر مف طرؼ مجمس الدولة إلزاـ بمدية دالي      
رخصة البناء لطالبيا، وىنا يكمف الدور الياـ لمقضاء الاداري في توجيو  ابراىيـ بمنح

مكانية فرض الغرامة التيديدية كمما لزـ  الأوامر للئدارة عند مخالفتيا لمبدأ المشروعية وا 
 .الامر ذلؾ

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

        وعرضيا عمى، وىو الأمر الذي كرسو الاجتياد القضائي لمجمس الدولة الجزائري 
ضى بأنو:'حيث أف المستأنفة تمتمس حيث ق ،2013/01/31بتاريخ  في قراره الصادر

والذي قضى  2011/12/12عف المحكمة الإدارية ببومرداس بتاريخ  إلغاء الحكـ الصادر
وقؼ الأشغاؿ الصادر عف بمدية برج البحري بتاريخ  بإلغاء القرار المتضمف

لعدـ مشروعيتو مدعية بأف الحكـ المستأنؼ  10/194الحامؿ لرقـ  2010/11/18
لكيفيات تحضير شيادة رخصة البناء   176-91ارتكز عمى أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ 

                                                           

 المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، حيث نصت 15-19الممغى بموجب أحكاـ المرسوـ التنفيني رقـ '-1
تمغى جميع الأحكام المخالفة لأحكام ىذا المرسومء لا سيما أحكام المرسوم التنفيني رقم منو عمى أف " 94المادة 
الذي يحدد كيفيات تحضير  1991مايو سنة  28الموافق  1411ذي القعدة عام  14المؤرخ في  176-91

 ."التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميميا شيادة التعمير ورخصة
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               المؤرخ 03-06التنفيذييف الأوؿ  وىو الذي تـ تعديمو بموجب المرسوميف
مف صيرورة إلا في ض لـ تشرع في بدء الأشغاؿ  09-307والثاني  2006/01/17في 

 الإجراءات الجديدة.."

حيث أنو بالرجوع إلى المقرر المتضمف وقؼ الأشغاؿ محؿ الطعف بالإلغاء     
 ...الصادر عف رئيس المجمس الشعبي البمدي لبمدية برج البحري بتاريخ.. .../...

حيث أف ىذا القرار مشوب بعيب مخالفة القانوف وعيب السبب بحيث أنو ذكر      
       أنؼ عمييا تقوـ بأشغاؿ الحفر دوف تحصميا عمى رخصة البناء في حيفالمست بأف

           عمييا مف استفادت مف رخصة البناء مف مصالح البمدية نفسيا أف المستأنؼ
فإف قرار توقيؼ الأشغاؿ المطعوف  ،حيث أنو بالإضافة إلى ذلؾ... .2007/447رقـ 

في حيف أف المستأنؼ  ،غاية صدور قرار التسويةتوقيؼ الأشغاؿ إلى  فيو ذكر بأنو يتعيف
      قرار التسوية في .... حيث أف القرار المطعوف فيو بالإلغاء  عمييا متحصمة عمى

ىو مشوب بانحراؼ السمطة ماداـ وأف الأسباب المذكورة غير صحيحة فيو أيضا مخالؼ 
إلا بعد معاينتيا لمخالفة  بحيث أنو لا يجوز للبدارة إصدار قرار بتوقيؼ الأشغاؿ ،لمقانوف

قواعد العمراف ورخصة البناء وتحضير محضر مف طرؼ السمطات المختصة وعرضيا 
حيث أف زعـ المستأنفة بأف رخصة البناء المسممة لممستأنؼ عمييا .عمى العدالة......

       176-91أصبحت غير متطابقة مع القوانيف المعدلة والمتممة لممرسوـ التنفيذي 
عاء غير مؤسس ومردود مما يتعيف إبعاده والقوؿ بأف قضاة الدرجة الأولى أصابوا فيو إد

 .(1) في تقديرىـ لموقائع مما يتعيف تأييد الحكـ المستأنؼ"

 

 

 

                                                           

قضية)ب.ـ.ع( ضد بمدية دالي ، 5742ممؼ رقـ «: 2001/03/12صادر بتاريخ  311قرار مجمس الدولة رقـ  - 1
 4ص ،مرجع سابق، دور القاضي الاداري في منازعات تراخيص البناء واليدم"، أورده عزري الزيف ،ابراىيـ
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 المبحث الثاني

 دعوى المسؤولية الإدارية المتعمقة برخصة البناء

 ولا ينقطع ىذا، لا شؾ أف للبدارة دورا ىاما وأساسيا قبؿ منح تراخيص أعماؿ البناء
 الدور عند إصدار الترخيص فحسب بؿ يمتد بعد صدوره في إطار الرقابة التي تمارسيا
الإدارة عمى أعماؿ البناء ومدى إلتزاـ الباني المرخص لو بمضموف قرار الترخيص بالبناء 

ومنعا مف تعسؼ الإدارة في إستعماؿ سمطاتيا المخوؿ بموجب أحكاـ  ،(1) عدمو مف
كاف لابد أف تخضع لرقابة القاضي الاداري المختص بنظر دعوى المسؤولية ، البناءقانوف 

قانونية تمتزـ فييا الادارة بدفع التعويض عف الأضرار التي سببتيا لمغير  الادارية كحالة
 .(2) سواء كانت ىذه الأعماؿ مشروعة أو غير مشروعة بفعؿ أعماليا الضارة

      منازعات تراخيص أعماؿ البناء والتعمير وبالتالي فإف بسط قواعد وأحكاـ 
لف تكوف لو أىمية إلا حينما تمحؽ بو  ،الذي تـ بيانو في الفصؿ الأوؿ عمى النحو

طريؽ الوقوؼ عمى مسؤولية الإدارة عف قراراتيا  وذلؾ عف ،الإدارية منازعات المسؤولية
الأخرى, كالوعود الإدارية بسبب تصرفاتيا الإدارية  زيادة عمى مسؤولياتيا ،غير المشروعة

خاصة  ،مناسب في أدوات التييئة والتعمير أو تعديؿ غير، بمنح تراخيص معينة
تأثير عمى وضعيات أصحاب تراخيص  مخططات شغؿ الأراضي وما يستتبع ذلؾ مف

خاصة  ،ثـ بعض الأعماؿ المادية التي ليا علبقة بالنشاط العمراني للئدارة، أعماؿ البناء
شغاؿ العمومية فيي أيضا تنتج عنيا  فالتعويض إذا جزاء قياـ وتحقؽ في مجاؿ الأ

 .(3) الخطأ، ، والعلبقة السببية، المسؤولية الادارية عند توافر أركاف المسؤولية الثلبثة

                                                           

تراخيص أعمال البناء واليدم بين تشريعات البناء والأوامر العسكرية والقرارات الوزارية ، السيد أحمد مرجان - 1
  .329ص ، مرجع سابؽ ، القضاء وأحدث أحكام

 الطبعة، ديواف المطبوعات الجامعية ، تحميمية ومقارنة ،نظرية تأصيمية ،نظرية المسؤولية الادارية، عوابديعمار  - 2
 .24الجزائر، ص، 2004الثانية 

 ،دار الفكر العربي ، التعويض الاداري في ضوء الفقو والقضاء وأحكام المحكمة الادارية، شريؼ أحمد الطباخ - 3
 .5ص ،الاسكندرية ،2006الأولى  الطبعة
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 المطمب الأول 

 أساس المسؤولية الادارية المتعمقة برخصة البناء

 مرتكبو أو المسؤوؿ عنو وبمتزـإذا كاف كؿ خطأ في القانوف المدني يرتب مسؤولية 
بالتالي تعويض الضرر الذي ألحقو بالمتضررء فإف ىذه القاعدة المطمقة لا تنطبؽ كميا 

المسؤولية الإدارية بحيث لا تكوف الإدارة مسؤولة عف كؿ خطأ شخصي إرتكبو  عمى
 .حيف تمتزـ الإدارة بالتعويض عف الخطأ المرفقي الموظؼ في

مف  تضرر فعلا وأنه،الإدارة لابد أف يثبت المتضرر خطأ الإدارةلإثارة مسؤولية 
 .سواء بالمنح أو المنع أو التأجيل ،تراخيص أعماؿ البناء

 الفرع الأول

 إثبات خطأ الادارة

 ويمكف أف ينجـ الخطأ الإداري عف صدور قرار غير مشروع وىو خطأ مرفقي
كما لو منحت الإدارة رخصة بناء  ،بالأساس يتمثؿ في عدـ مشروعية القرار الإداري

 ،لمبدأ المشروعية أو منح رخصة بناء لعقار يحجب إرتفاعو رؤية أشعة الشمس مخالفة
وىو خطأ يثير مسؤولية الإدارة تجاه طالب الرخصة أو الغيرء لذا وجب عمى الادارة 

تفاقات التييئة والتعمير وشغؿ الاراضي، والإلتزاـ بقواعد التصفيؼ والار  إحتراـ مخطط
لأف كؿ تجاوز ليا يعتبر مخالفة ومساس بالصالح العاـ  ،والممؾ العاـ العمرانية والادارية
المقابؿ عمى الإدارة ضماف إحتراـ حؽ الممكية الخاصة المكفوؿ  في ،وبحقوؽ الأفراد

التوفيؽ والموازنة بيف حؽ البناء وعممية البناء وفؽ ضوابط محددة  دستوريا، والعمؿ عمى
وبيف أغراض سمطات  ،حيث اليدؼ والطبيعة القانونية مف جية نوف البناء مفبنص قا

 .البناء والتعمير مف جية أخرى الضبط الإداري في مجاؿ

أو  تقوـ كما يمكف أف الخطأمسؤولية الإدارة في مجاؿ التعمير أساسا عمى ركف  و
 أ مساواةمبد وهنا يراعى، تتحقؽ ىذه المسؤولية في حالات معينة حتى بدوف خطأ
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الخصوص في أعمال  ويظهر تطبيق ذلك عمى وجه ،المواطنيف أماـ الأعباء العامة
الممكية من أجل المنفعة العمومية  وفي مادة نزع ،العمرانية التي تقوـ بيا الإدارة التهيئة

 .(1) المحمية إثراء الوعاء العقاري لمدولة والجماعات من أجل

الخطأ في حالة منح تراخيص أعماؿ البناء  تتقرر مسؤولية الادارة عمى أساسو 
كما ، المشروعة نتيجة مخالفتيا لقواعد مخطط شغؿ الأراضي أو قواعد قانوف البناء غير

المعموؿ  المسؤولية في حالة وقؼ أعماؿ البناء دوف مراعاة الاجراءات القانونية تتقرر
تطابقيا  بناء وضمافقياـ الإدارة بدورىا في معانية ومراقبة أعماؿ ال بياء أو عدـ

 .والتنظيمية في مجاؿ التعمير  لمنصوص التشريعية

 الفرع الثاني

 حصول ضرر من تطبيق تراخيص البناء

 لإثارة مسؤولية الإدارة في مادة التعمير والبناء يجب إثبات  الى جانب خطأ الادارة
لمتقدير  وجود ضرر مباشر حاؿ وليس ضررا محتملب أو متوقع الحدوث بؿ أكيد وقابؿ -

فإثبات الضرر يتحممو المتضررء ناىيؾ  ،عف تطبيؽ القرار المطعوف في مشروعيتو ناتج
فلب يمكف مساءلة « طبيعة الضرر مرتبطة إرتباطا مباشرا بالمصمحة الخاصة للؤفراد أف

فيمكف أف يحصؿ الضرر بسبب جممة مف قرارات  ،عمى أساس تيديد النظاـ العاـ الإدارة
كالمنح غير المشروع لرخصة البناء أو منعيا أو الترخيص بيدـ بناء  ،بالبناء الترخيص
الإجراءات القانونية أو وقؼ أشغاؿ بناء رخص ليا بصفة قانونية، وتعتبر  دوف إتباع

الناتجة عف البناء المخالؼ موجب لمتعويضء كمنح رخصة بناء عقار  مضار الجوار
أو المساس بمتانة البناءات  ،الرؤية أشعة الشمس أو تقميص مساحة يحجب إرتفاعو رؤية

غالبا عند لجوء البمدية إلى تنفيذ قرار اليدـ أف تمحؽ ضررا  بحيث يحدث« المجاورة
يشكؿ عملب ماديا يتمثؿ في تعدييا عمى الممكية العقارية  وىو ما ،بالعقارات المجاورة

                                                           

 ،القانونية العمميةالمجمة سمسمة اعرف عن  ، الضارة مسؤولية الإدارة العامة عن أعمالها، عمي خطار شطناوي -1
 .وما بعدىا 243ص  ،الأردف  عماف ،2008( 7)رقـ  الطبعة الأولى العدد ،دار وائل لمنشر والتوزيع
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مستوى الصفة والمصمحة رفع دعوى التعويض عمى  الخاصة وبالتالي يمكف لمف لو
 .المحاكـ الإدارية المختصة إقميميا

ففي التطبيؽ القضائي قضت الغرفة الإدارية بالمحكمة العميا في قرارىا 
 من القانون 124:"'من المقرر قانونا بالمادة بأنو 1998/04/27رقـ...الصادر بتاريخ 

       كل عمل أيا كان يرتكبو المرء ويسبب ضررا لمغير يمزم من كان سببا”المدني أن:
    ولما كان ثابتا في قضية الحال أن البمدية قامت بالتعدي  ،”بالتعويض في حدوثو

بدون أن تحصل عمى حكم يرخص ليا بذلك بحجة أن الحائط تم  عمى الجدار وتحطيمو
أن المستأنئف استظير برخصة البناء ومحضر إثبات حالة  رغم ،بناؤه بطربقة فوضوية

وعميو فان البمدية تتحمل ، الوادي كما تدعيو البمدية عمى أنو لم يغمق مجرى مياه
، (1)"مسؤولية خطئياء مما يتعين إلغاء القرار المستأنف الذي رفض تعويض المستأنف

بطاؿ قرار الغاء الرخصة ومنح المستأنؼ تعويضا  الرامي الى الغاء القرار المستأنؼ وا 
  دج".200000يقدر بػ:  مناسبا

       ،فقد تبيف أف لممشرع الجزائري تطبيقات ليذه الصورةو في النص القانوني, 
المتعمؽ  90-29مف القانوف رقـ  31يمكف إستخلبصو مف مضموف المادة  وىو ما
في  ،يحدد مخطط شغل الأراضي بالتفصيلوالتعمير،والتي نصت عمى ما يمي:" بالتييئة

 ."اطار توجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرو حقوق استخدام الأراضي والبناء

 المحدد لكيفيات تحضير عقود 15-19مف المرسوـ التنفيذي رقـ  52المادة  إلا أف 
التعمير وتسميمياء كانت أكثر وضوحا عندما ألزمت الإدارة بمنع الترخيص بالبناء عندما 

 طط شغؿ الأراضي أو إذا كاف مشروع البناء غير مطابؽ لتوجيياتيتوافؽ وأحكاـ مخ لا
 مخطط التييئة والتعمير، وكؿ ىذا مف أجؿ أف تتقيد الإدارة بعد ذلؾ في قراراتيا المختمفة

 . (2) بأحكاـ مخطط شغؿ الأراضي أو المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير

                                                           

  ،العميا القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجمس الدولة والمحكمة ،أورده حمدي باشا عمر -1
 431ص ،2003طبعة  ،دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع

مجمة الدراسات القانونية  ،مسؤولية الإدارة عمى أساس الخطأ فى مادة التعمير والبناء، كماؿ الديف الأميف -2
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-01-14قرارىا الصادر بتاريخقضت المحكمة العميا في  وفي التطبيؽ القضائي،
حيث ، مسؤولية والي ولاية تيزي وزو ومف معو تأسيسا عمى خرؽ القانوفبأف:"  1989

أف  بأف الأراضي المخصصة لتأسيس الإحتياطات العقارية البمدية يجب أف القانوف يقضي
 تكوف واقعة ضمف حدود النطاؽ العمراني لممدف والمجموعات السكنية طبقا لممخطط

 ومف ثـ فإف إدراج ،الذي يتـ تحضيره مف طرؼ المجمس الشعبي البمدي الرئيسي لمتعمير
قطعة أرض ممؾ لمغير في الإحتياطات العقارية لمبمدية في غياب مخطط التعمير يعد 

 .(1) لمقانوف" خرقا

أساس خطأ الادارة  يمكف لمقاضي الاداري أف يرتب المسؤولية الكاممة عمى و منو
فيصدر  ،التعدي رات منح تراخيص أعماؿ البناء غير المشروعة أو أفعاؿمف خلبؿ قرا

يرتب مسؤولية  كما يمكف أف ،قراره بتحميؿ الادارة المسؤولية عف الضرر اللبحؽ بالغير
مف مسؤولية  المدعي في نفس الوقت مف خلبؿ خطأ صاحب المشروع أو المقاوؿ لمتقميؿ

منح رخصة  لمسؤولية الكاممة ويحدث ذلؾ في حالةبؿ يمكنو أحيانا اعفاؤىا مف ا، الادارة
       استنادًا الى معمومات و وثائؽ خاطئة ضمنيا طالب الرخصة في الممؼ مما أدى

ففي ىذه الحالة يمكف تخفيؼ المسؤولية الادارية وتوزيع المسؤولية  ،الى خطأ الادارة
 .بما أف الادارة تقاعست عف التحقيؽ في طمب الترخيص بينيماء

 

 

 

 
                                                                                                                                                                                

مجمة عممية محكمة متخصصة تصدرىا كمية الحقوؽ والعموـ السياسية جامعة عمار ثميجي الأغواط ،العدد ،والسياسية
 .388ص،الثاني 

، المجمة 57809عن الغرفة الادارية في الممف رقم  1998-01-14قرار المحكمة العميا الصادر بتاريخ  - 1
 . 185،ص1990،سنة  04القضائية ،عدد 
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 المطمب الثاني 

 الناجمة عن البناء بدون رخصة التعويض عن الأضرار

مف المقرر قانونا أف المتضرر مف أعماؿ الإدارة المشروعة منيا و غير       
     المشروعة يثبت لو حؽ المجوء لمقضاء لممطالبة بالتعويض عف الأضرار اللبحقة بو

 .(1) الدعاوي الشخصيةمف جراء ىذه الأعماؿ و دعوى التعويض تعتبر مف 

و بذلؾ يجب عمى المدعي إثبات الخطأ المنسوب للئدارة و إثبات أنو قد        
مس بحؽ ذاتي لو يحميو القانوف و كذا العلبقة السببية ، و عمى إعتبار أف قرار منح 
رخصة البناء ذو طبيعة إدارية الأمرالذي يترتب عميو آثار قانونية ، تترتب عف القرارات 

أضرار لمغير و بالتالي فإنو يمكف تصور قياـ المسؤولية الإدارية الإدارية التي تنشأ عنيا 
في حالتي ، رفض الجية الإدارية المختصة منح رخصة البناء أو تأجيؿ منحيا و ذلؾ 
بالرغـ مف صدور قرار إداري عف القضاء الإداري يمغي رفض تسميـ الرخصة ،إصدار 

إلى سحب ىذا القرار بعد إنقضاء الميعاد الإدارة قرار بقبوؿ تسميـ رخصة البناء ثـ لجوئيا 
 القانوني لذلؾ أو توقيؼ الأشغاؿ دوف مبرر شرعي أو قانوني.

 و مف أجؿ تفصيؿ ىذا لا بد مف التطرؽ للؤمر مف خلبؿ الفرعيف :

 الفرع الأول

 من الجية الإدارية المختصة في   حالة منح الرخصة

عندما يقدـ طالب الرخصة الطمب مف أجؿ الحصوؿ عمى رخصة             
البناء لمجية الإدارية المختصة و تقوـ ىذه الأخيرة بالرد بالقبوؿ في الآجاؿ المحددة 
قانونيا و يتحصؿ عمى الرخصة و فقا للآجاؿ و الأوضاع المنصوص عمييا قانونا و يبدأ 

لإدارية قد تجاوزت سمطتيا في منح ىذه في عممية البناء و يتضح بعد ذلؾ أف الجية ا

                                                           

 . 45مرجع سابؽ ،ص، النظرية العامة لممنازعات الإدارية، عمارعوابدي - 1
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الرخصة الأمر الذي يؤدي إلى إلغاء تمؾ الرخصة و سيتتبعو ضرر لممستفيد مف الرخصة 
و بالتالي ىنا لو المجوء لمقضاء الشامؿ لمحصوؿ عمى التعويض عف الضرر الذي يتسبب 

 لو فيو المعني .

 رء ترتبط بمبدأ المساواة أماـوخصوصية الضرر الناتج عف أعماؿ البناء والتعمي      
مت معاممتو بدوف فمعنى أن يكون الضرر خاصا أي أن المتضرر ت، الأعباء العامة

ويبقى هذا الارتباط بين  ،مع الأشخاص الآخريف الموجوديف في نفس وضعيتو مساواة
يكوف المتضرر شخصا واحداء ففي ىذه  الخاص ومبدأ المساواة قائما عندما الضرر

المساواة أماـ الأعباء  لمقوؿ بوجود مساس لكي يكوف ىناؾ مساس بمبدأ ضاالحالة أي
واحداء  لا يكفي أن يكون الضرر قد أصاب شخصا -الحكـ بالتعويض  العامة ومف ثـ

 .أف يكوف ىذا الشخص الوحيد الذي يتحمؿ الضرر دوف الآخريف وانما أيضا بنبغي
 صورة معينة لجميع حالات المسؤوليةليس لمضرر في إطار المسؤولية الإدارية و      
 مؤكدا فإذا كانت الشروط العامة لمضرر أف يكوف مادياء ،يختمؼ مف حالة إلى أخرى فهو

أخرى  فإنو عمى مستوى مسؤولية الإدارة في مادة التعمير والبناء يتخذ صورا ،ومباشرا
 مادة ية فيفالقضاء الإداري في إطار المسؤول ،شروطا لابد منيا لمتعويض عنو تمثؿ

والبناء يشترط في ركف الضرر شروطا تختمؼ ىي الأخرى حسب أساس  التعمير
 .المسؤولية

 فانه يتعين أن يكون ،حتى يمكف التعويض عف الضرر في مجاؿ المسؤولية الادارية     
 ئىذا الضرر مباشرا بمعنى أف يكوف تحققو بمثابة نتيجة طبيعية لسموؾ الادارة الخاط

عمى  الضرر أف يكوف حقيقيا ومؤكدا وماديا ومباشرا في المسؤولية المبنيةويشترط في ،
 المباشرة في مادة التعمير والبناء بيف التصرؼ أساس الخطأء وتقدر علبقة السببية

 الاداري والضرر اللبحؽ بالمدعي تقديرا صارما مف قبؿ القاضي الاداري فلب يأخذ ىذا
المهندس المشرف  وبالتالي لا تقبل دعوى ،ناءالأخير إلا بالضرر اللبحؽ بصاحب الب

لإنعداـ  الانجاز أو دعوى المقاوؿ بالطعف في قرار منع الترخيص بالبناء أو سحبو عمى
 الصفة
ثباتو      وبالتالي لا يأخذ القاضي الإداري في مادة التعمير ،ويتحقؽ الضرر بوقوعو وا 
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 الإيجار بسبب عدـ منح رخصة البناءوالبناء بالضرر الاحتمالي كالإدعاء بضياع حؽ 
أو الإدعاء بضياع مصمحة إقتصادية تتمثؿ في تفويت ،لصاحب المشروع في وقتيا

بسبب تجميد البت في طمب  في بيع البناية لو أنجزت في وقتيا المناسب الفرصة
فلا يؤخذ بالضرر ، أو قياـ الإدارة بسحب الترخيص دوف مبرر قانوني، الترخيص بالبناء

عدميا  تحقؽ الضرر مف اثباتومع ذلك تبقى مسألة  ،الفرضيتيف حتمالي في هاتينالا
الإداري حالة بحالة دوف أف يكوف مصدرا للئثراء بدوف حؽ أو  تدرس مف قبؿ القاضي

(1) سبب
. 

تعويض عمى  فلب لتي وقعت ولا يشمؿ ما فات مف كسبالتعويض يشمؿ الخسارة ا و      
غير  ايجار لمعقار الذي لـ يتـ تشييده نتيجة لرفض الادارةفوات الكسب مف بيع أو 
 .المشروع لمترخيص الاداري

الأضرار المحتممة ويشترط  القضاء الاداري الفرنسي لا يعوض عمى أن و ماجرت عميه
القضائي الذي كرسو أيضا  وهو التطبيق ،يكوف الضرر حالا ومباشرا ومؤكدا في ذلؾ أف

:"... حيث جاء فيو 2014/12/18مجمس الدولة الجزائري في قراره الصادر بتاريخ 
كان قد رافع  يستخمص من دراسة ممف الدعوى والوثائق المرفقة أن المستأنف عميه

خسارة  من ربح وما لحقو من المستأنفة من أجل افادتو بتعويض مالي مقابل ما فاتو
 طريق موقع لممركز التجاري الذي أقامو في اطار عممية الاستثمار عن لعدم استغلالو

 ....."وذلك بإزالة النفايات المنزلية وتييتة المحيط الخارجي
 الفرع الثاني

 في حالة رفض منح الرخصة من الجية الإدارية المختصة  

لقد حدد المشرع الحالات التي يمكف فييا للئدارة رفض منح رخصة البناء، كأف   
ترفض مثلب الإدارة منح الرخصة لإنجاز مشروع ذو منفعة عمومية مثلب، و ىذا مف شأنو 
أف يرتب ضررا لطالب الرخصة الذي إستوفى جميع الشروط القانونية المطموبة بمنحيا و 

                                                           

مرجع  ،مسؤولية الادارة عن القرارات والعقود الادارية ،ركن الخطأ في المنازعات الادارية، عبد العزيز خميفة - 1
 212،ص سابؽ

 



البناء برخصة المتعمقة المنازعات بنظر الإداري القاضي إختصاص        الثاني الفصل  

 

 
61 

تعويض أماـ القضاء الكامؿ لجبر الأضرار اللبحقة بو، و بالتالي يمكف لو رفع دعوى ال
مسؤولية الإدارة في ىذه الحالة تكوف قائمة عمى أساس المساواة أماـ الأعباء العامة ، و 

لا يمكنو إلزاـ الإدارة بمنح  99-99بإعتبار أف القاضي في ىذه الحالة و في ظؿ قانوف 
نحيا لذلؾ لا يبقى لممعني المتضرر إلا أف رخصة البناء و بالتالي فيو لا يمكنو كذلؾ م

يرفع دعوى تعويض  أماـ القضاء الكامؿ . و تجدر الإشارة إلى أنو في حالة منح 
الرخصة عف رئيس البمدية بصفتو ممثلب لمبمدية ىنا الدعوى ترفع ضد رئيس البمدية و 

 لمدولة ىنا التعويض يكوف كذلؾ عمى البمدية و لكف في حالة منحو القرار بصفتو ممثلب
 الدعوى ترفع ضد رئيس البمدية و لكف التعويض يكوف عمى خزينة الدولة .

وأحيانا الإدارة تقوـ باليدـ دوف الحصوؿ عمى رخصة بذلؾ ، الأمر الذي يجعؿ  
مف القانوف المدني  حيث قررت  491مسؤوليتيا و فقا لمقواعد العامة أي بالرجوع لممادة 

مف القانوف المدني أف كؿ عمؿ أيا  491المقرر قانونا بالمادة مف  (:"1) المحكمة العميا
كاف يرتكبو المرء و يسبب ضررا لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدوثو بالتعويض ، و لما 
كاف ثابتا في قضية الحاؿ أف البمدية قامت بالتعدي عمى الجدار و تحطيمو دوف أف 

بناؤه بطريقة فوضوية رغـ أف تحصؿ عمى حكـ يرخص ليا بذلؾ بحجة أف الحائط تـ 
المستأنؼ إستظير برخصة البناء و محضر إثبات الحالة عمى أنو لـ يغمؽ مجرى مياه 

 الوادي كما تدعيو البمدية "

و تجدر الإشارة لمقوؿ أنو عمى أساس أف المبدأ المقرر قانونا ىو أف القاضي  
لآراء بخصوص إمكانية و فإنو قد تضاربت ا ،(2)الإداري غير مؤىؿ لمنح رخصة البناء 

 جواز القاضي الإداري إلزاـ الإدارة بمنح رخصة البناء بيف مؤيد و معارض :
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 الموقف الأول: عدم جواز توجيو أوامر الإدارة من قبل القاضي الإداري الجزائري : 

ذلؾ أنو لا يمكف أف يحؿ محميا لمبدأ الفصؿ بيف السمطات إضافة لكونو لا يممؾ  
الآليات القانونية لجعؿ الإدارة تخضع لمقرار الإداري المتضمف إلزاـ منح رخصة البناء 
كالغرامة التيديدية ، إذ يجوز لو فقط إلغاء قرار الرفض و يكوف لممحكوـ لو إما  التقدـ 

جراءات الجديدة أو رفع دعوى القضاء الإداري شخصيا أماـ جيات بطمب جديد و فقا للئ
مف قانوف العقوبات عمى أساس جريمة  438القضاء الجزائي و ذلؾ عمى أساس المادة 

 .(1) إمتناع الموظؼ عف تنفيذ حكـ قضائي

 الموقف الثاني: جواز توجيو أوامر للإدارة من قبل القاضي الإداري :

الحؽ في البناء مرتبط بحؽ ممكية الأراضي المكرسة دستوريا ، و عمى أساس      
أف القضاء الإداري ينظر في الطعوف ضد القرارات و عمى إعتبار مف جية أخرى أف 
الإدارة خصـ في مواجية الأفراد و مادامت ممزمة بتعميؿ قراراتيا الصادرة بالرفض أو 

بة القضاء الإداري و حماية حقوؽ الأفراد و حرياتيـ التأجيؿ فإف ذلؾ سيخضع حتما لرقا
الأساسية . و قد ذىب قضاء مجمس الدولة الجزائري إلى القوؿ بعدـ جواز القاضي 

و بإستقراء أحكاـ قانوف الإجراءات المدنية نجد المادة  ،الإداري توجيو أوامر للئدارة مبدئيا
لطالب رخصة البناء أو الغير و  منو حددت ميعاد الطعف القضائي سواءا بالنسبة 989

ىو شيراف مف تاريخ تبميغ قرار رفض التظمـ الإداري الكمي أو الجزئي أو ثلبثة أشير مف 
 تاريخ توجيو التظمـ الإداري في حالة سكوت الوزير و إمتناعو عف الرد .

مكرر قانوف الإجراءات المدنية ميعاد الطعف القضائي  469في حيف حددت المادة  
ار الوالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدي و ىو أربعة أشير إنطلبقا مف تبميغ في قر 

 القرار بالنسبة لطالب الرخصة أو النشر بالنسبة لمغير .

و بالنسبة للئختصاص فإف قانوف التييئة و التعمير لـ يتضمف نصوصا خاصة  
المتعمقة برخصة بالإختصاص القضائي لمنظر في الطعوف بالإلغاء أوغيرىا مف القرارات 
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البناء و بذلؾ فإف لممدعي أف يرفع دعواه حسب قواعد الإختصاص المبينة في قانوف 
 و ما يمييا منو .  899الإجراءات المدنية و الادارية طبقا لممادة 

فإذا كاف الطعف موجيا ضد الوزير المكمؼ بالتعمير فإف الإختصاص يعود إلى  
مف  94-99وف الإجراءات المدنية و كذا المادة مف قان 971مجمس الدولة حسب المادة 

 المتعمؽ بإختصاصات مجمس الدولة و تنظيمو . 94-98القانوف العضوي رقـ 

و إذا كاف الطعف موجو ضد الوالي فإف الإختصاص يعود لممجالس القضائية 
مف  899الجيوية الخمسة و ىي : الجزائر، وىراف ، قسنطينة ، بشار، ورقمة طبقا لممادة 

قانوف  الإجراءات المدنية و ىذا بصفة إنتقالية إلى حيف التنصيب الفعمي لممحاكـ الإدارية 
  المحمية لممجالس القضائية.

و تجدر الملبحظة أف جميع الدعاوي الرامية إلى الحصوؿ عمى تعويض ضد 
الجيات الإدارية المختمفة فإف الإختصاص فييا يؤوؿ لمغرفة الإدارية المحمية لممجمس 

 ؽ إ ـ . 899القضائي طبقا لممادة 
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 خلاصة الفصل الثاني

 إختصاص القاضي الاداري بنظرفي الختاـ ىذا الفصؿ الذي تناولنا فيو موضوع 
التي يرفعيا  ويظير ىذا الاختصاص مف خلبؿ دعاوى الإلغاء، منازعات رخصة البناء 

 .المستفيد مف رخصة البناء أو الغير المتضرر أو الادارة في بعض الأحياف

التشريعية  فالأصؿ أف رخصة البناء يفترض مشروعيتيا وصادرة تطبيقا لمنصوص
بإثبات إدعائو  و لمف يريد الطعف بإلغاء ىذه الرخصة القياـ، مجاؿ العمرافوالتنظيمية في 

اذ أنو عمى القضاء الاداري الحكـ  بعدـ مشروعيتيا ومخالفتيا لمبدأ المشروعية،
ذلؾ فإذا  بمشروعية رخصة البناء ينبغي الرجوع دائما الى تاريخ إصدارىا، و بناء عمى

 ذا الوقت كاف القرار معيبا بعدـصدر قرار الترخيص مف غير مختص في ى
الاختصاص، ونفس الشيء إذا صدر القرار عمى خلبؼ الشكؿ والإجراءات الواجب 

 .وقت صدوره، فيكوف القرار معيبا بعيب الشكؿ والاجراءات احتراميا

 كذلؾ فإف مخالفة القاعدة القانونية تتحقؽ مف خلبؿ تجاىؿ الإدارة لمقواعد القانونية
ر والبناء، خصوصا ما تعمؽ بضرورة ضماف تطابؽ أعماؿ البناء مع الخاصة بالتعمي

التعمير ممثمة في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أو مخطط شغؿ الأراضي أو  أدوات
قياـ الإدارة بدورىا في مراقبة أعماؿ البناء المرخص بيا والحرص عمى تطابقيا مع  عدـ

 .البناء وقانوف البناء رخصة

، مف خلبؿ قانوف البناء ومف ورائو السمطة التنظيمية   يحدد المشرع  وقد يحدث أف
 إجراءات معينة لمنح التراخيص إلا أف الإدارة تنحرؼ وتسيء إستعماؿ سمطتيا بتجاىميا
 لممصمحة العامة والنظاـ العاـ العمراني مف جية ومصمحة طالبي تراخيص البناء مف جية

 .أخرى

يمكف لمف لو الصفة والمصمحة المجوء الى القضاء  ،فبالاضافة إلى دعوى الإلغاء
 الإداري الاستعجالي لوضع حد لتعدي الإدارة عمى الممكية العقارية الخاصة أو وقؼ تنفيذ
 تراخيص أعماؿ البناء عندما يتبيف أف تنفيذىا مف شأنو إلحاؽ ضرر يصعب أو يستحيؿ
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ية مف شأنيا أف تحدث بشرط أف يؤسس وقؼ التنفيذ عمى أوجو جد ،تداركو واصلبحو
 .فيما يخص الفصؿ النيائي في النزاع شكوكا

ومنعا مف تعسؼ الإدارة في إستعماؿ سمطاتيا، كاف لابد مف خضوعيا لرقابة 
الإداري وترتيب مسؤوليتيا الإدارية كحالة قانونية تمتزـ فييا الإدارة بدفع التعويض  القاضي

الضارة سواء كانت ىذه الأعماؿ مشروعة  الأضرار التي تسببيا لمغير بفعؿ أعماليا عف
 .مشروعة أو غير

ويبقى عمى ، كما تمتزـ الإدارة بتعويض المتضرريف مف جراء أعماليا الضارة
 ،عبء إثبات خطأ الإدارة وحصوؿ الضرر نتيجة تنفيذ تراخيص أعماؿ البناء المتضرر

وف مباشرا ومؤكدا الضرر في المسؤولية المبنية عمى أساس الخطأ أف يك كما يشترط في
لممسؤولية بدوف خطأ فيشترط فييا أف يكوف الضرر خاصا وغير  ومادياء أما بالنسبة

 .عادي
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     نخمص في نياية الدراسة التي كرسناىا لبحث موضوع الإختصاص القضائي 
التعمير والبناء، حيث تناولنا في الفصل الأول من ىذه الدراسة إختصاص  في مادة

المتعمقة برخصة البناء بداية بنظر المنازعات  موضوع إختصاص القاضي العادي
   مخالفات جرائم البناء والمتمثمة أساسا باختصاص القاضي الجزائي، ودوره في مواجية

 في جريمة البناء بدون الحصول عمى رخصة إدارية مسبقة مسممة من طرف سمطات
وىو الأمر المجرم في نظر قانون البناء مما  ،الضبط الإداري في مادة التعمير والبناء

إلى فرض العقوبات سواء السالبة لمحرية منيا أو المالية،       بالقاضي الجزائي يؤدي
    البحث بالتطرق لإختصاص القاضي المدني في مادة التعمير والبناء وأنيينا موضوع
وأساس  ،المسؤول عن الأضرار التي يسببيا الباني أوالميندس أو المقاول من خلال بيان
 .ء الناجم عنياوالجزا ىذه المسؤولية

 أما الفصل الثاني فعالجنا فيو بالدراسة والتحميل موضوع إختصاص القاضي الإداري
بنظر منازعات أعمال التعمير والبناء من خلال الرقابة التي يمارسيا عمى مشروعية 

مكانية رفع دعاوى إلغاء لكل من لو صفة ومصمحة في الطعن  قرارات رخصة البناء، وا 
 . ناءبقرارات رخص الب

       كما يستند القاضي الإداري في دراستو لموضوع دعاوى إلغاء رخصة البناء
أساسا في عدم  إلى الأوجو والأسباب التي إستند عمييا الطاعن في رفع دعواه والمتمثمة

 المشروعية الخارجية لقرارات الترخيص بالبناء )عدم الإختصاص، عيب الشكل
داخمية من خلال مخالفة الإدارة لمقاعدة القانونية والخطأ وعدم المشروعية ال، والإجراءات(

تأويميا أو تطبيقيا أو حياد الإدارة عن ىدفيا الأساسي في الحفاظ عمى المصمحة  في
 .العمرانية العامة

       كما يمكن لمطاعن إختيار سبيل الإستعجال الإداري في مادة التعمير والبناء
جدية أوجو وأسباب إلغاء التراخيص الإدارية من خلال  تأكد القاضي الإداري من في حالة
       وبالتالي تفادي الأضرار التي يمكن ،عمى ممف الموضوع وتفحص أوراقو إطلاعو
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الفوري لقرارات الترخيص بالبناء من أخطار وتبعات يصعب تداركيا  أن تنجم عن التنفيذ
عن تمك الأعمال التي تتسبب  الإداري إلى جبر الأضرار الناتجة كما يمتد دور القاضي

أعمال التعمير والبناء وبالتالي ترتيب المسؤولية الإدارية  فييا الإدارة مانحة تراخيص
ما أن يثار مثل ىذا النزاع من قبل  ،أعمال البناء المثارة إما من قبل طالبي تراخيص وا 
أو منحيا   أصلامنح تراخيص البناء لأحد طالبييا  من الغير وتحديدا الجيران المتضررين

في الحالات التي  الحفاظ عمى حقوق الجيران دون تقييد أو شروط إضافية من شأنيا
 .من الإدارة يتطمب القانون مثل ىذا الموقف

و من خلال تطرقنا  لموضوع المنازعات  التي تثيرىا رخصة البناء الحياة العممية اتضح  
       ة، وذلك من خلال ترسانة القوانينلنا مدى الإىتمام الذي أولاه المشرع ليذه الرخص

          و المراسيم المتعاقبة التي درست ىذه الرخصة بإىتمام، ولعل اليدف الأساسي
       إليو المشرع الجزائري من ىذه القوانين ىو المحافظة عمى النظام العام الذي يصبوا

يم و منع الكوارث إذا أقيمت و الأمن العام في المجتمع و حماية أرواح المواطنين و أموال
مباني مخالفة للأنظمة المقررة، و ذلك لأنو رغم أن القوانين و التنظيمات وضعت ضوابط 
      و ميكانزمات لضمان شغل عقلاني لمعقار الحضري و لفرض إحترام أدوات التعمير

لك لأن عمى المخالفين إلا أن الواقع أثبت عدم فعالية ىذه القواعد، ذ و توقيع الجزاء
التي يقع عمى عاتقيا تنفيذ ىذه القوانين كثيرا ما تكون ىي المسؤولة  الييئات الإدارية

الأولى عمى خرقيا و ذلك إما لوجود تواطئ مع المخالفين و إما لأن الإدارة لا تتوفر عمى 
و تفرض عمييا سياسة  الوسائل المادية و التقنية أو لأنيا لا تتدخل بالسرعة المطموبة

        مع المخالفين لقواعد التييئة عن غياب ثقافة ترفض التسامح  الأمر الواقع فضلا
     21/00/2003و التعمير وىو ما برز بوضوح في الآثار الخطيرة الناتجة عن زلزال 

        و بالتالي فإن المشرع من خلال مجموعة القوانين التي إستحدثيا في مجال التييئة
و نقائص الماضي وذلك بفرض إجراءات   كل أخطاء  رادتو في تداركو التعمير يؤكد إ

صارمة و منح الإدارة صلاحيات واسعة لضمان إحترام تطبيق أدوات التعمير و رخصة 
    البناء ، و الغرض من ىذا ىو المحافظة عمى النظام العام و الأمن العام في المجتمع

كوارث حال إقامة المباني مخالفة للأنظمة و حماية أرواح المواطنين و أمواليم و منع ال
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المقررة ، لكن إرادة المشرع لا تتحقق إلا حال نجاح ىذه القوانين و نجاح فعالية تطبيقيا 
 عمى  أرض الواقع وىو ما ننتظر تجسيده لتفادي أخطار أخرى .
المتعمق بمطابقة  08-15فبالرغم من الخدمة الكبيرة التي منحيا القانون رقم 

تمام إنجازىا  لممواطن والحفاظ عمى النظام العام الاقتصادي والعمراني اتالبناي        ،وا 
تسوية مخالفات البناء بالشكل العشوائي الذي شيدتو الجزائر من خلال  إلا أن إجراء

تمام انجازىا، طرح شكل إصدار قانون مطابقة إخلالا بالتوازن البيئي  البنايات وا 
في تطبيق مواد  وجمال الجزائر إذ يقتضي التشديد ،بيعةوالتشوييات في جماليات الط

المحافظة  قوانين التعمير والبيئة والتنمية المستدامة بشكل صارم أخذين بعين الإعتبار
بوقف  عمى ما تبقى من مساحات الأرض كي تكون الملاذ الصحي الوقائي لجيل الغد

تي في النياية تبقى أبرز إمتدادات مساحات البناء عمى حساب الأراضي الفلاحية وال
 خطر عمى التنوعات البيولوجية والجمالية والمناخية. 

 15-19و تجدر الإشارة بأن السمطة التنفيذية و بإصدارىا لممرسوم التنفيذي رقم 
لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، بحيث تم تبسيط الإجراءات واختصار  المحدد

وبة لتراخيص أعمال التعمير والبناء وتطبيق فكرة خلال تجميع الشروط المطم الوقت من
     منو؛ 59و 58عمى مستوى البمدية والولاية إستنادا إلى نص المادتين  الشباك الوحيد

من خلال إستحداث بطاقية إلكترونية تتفاعل مع طالبي تراخيص أعمال البناء والرد 
 .عمييم
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I. المصادر 
 أولا: الدساتير

 .المعدل والمتمم 1996الدستور الجزائري لسنة  .1
 

 ثانيا: القوانين        

المتعمق  1998ماي سنة  30المؤرخ في  10-98القانون العضوي رقم  .1
والمتمم  المعدل ،1998(لسنة  37ر العدد .ج) ،مجمس الدولة وتنظيمو وعممو باختصاصات

ر العدد .ج)2011يوليو سنة  26المؤرخ في  11-13القانون العضوي رقم  أحكام بموجب
 (.1111لسنة 43

و  المتعمق بالمحاكم الإدارية 1998ماي سنة  30المؤرخ في  12-98القانون رقم  .2
 .عمميا

 المتضمن قانون العقوبات المعدل 1966يونيو  11المؤرخ في  056-66الأمر رقم  .3
 .والمتمم

المتضمن القانون المدني  1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75الأمر رقم  .4
 .والمتمم المعدل

 المتعمق بالتييئة و التعمير  0991المؤرخ في أول ديسمبر سنة  29-91القانون  .5
 الإجراءاتالمتضمن قانون  2008فبراير سنة  25المؤرخ في  19-18القانون رقم  .6

 .المدنية والإدارية
 .بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة المتعمق 01-13القانون رقم  .7
 .المتعمق بمطابقة البنايات واتمام إنجازىا 08-15القانون رقم  .8

المحدد لمقواعد المنظمة  2011فبراير سنة  17المؤرخ في  11-04القانون رقم  .9
 .العقارية لمترقية
 .والمتعمق بالبمدية 2011يونيو سنة  22المؤرخ في  11-10القانون رقم  .01

 ثالثا: المراسيم     
المتعمق بشروط  1994مايو سنة  18المؤرخ في  94-07المرسوم التشريعي رقم  .0

 .المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري الإنتاج
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 والمتضمن تحديد 2004ديسمبر 26المؤرخ في  420-14المرسوم التنفيذي رقم  .2

كيفيات الاستشارة المسبقة للإدارات المكمفة بالسياحة والثقافة في مجال منح رخصة 
 .التوسع والمناطق السياحيةداخل مناطق  البناء

 المحدد لشروط وكيفيات 2006يناير  30المؤرخ في  06-55رقم  التنفيذيالمرسوم  .3
 تعيين الأعوان المؤىمين لمبحث عن مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة والتعمير

 22المؤرخ في  09-343ومعاينتيا وكذا إجراءات المراقبة المعدل بالمرسوم التنفيذني رقم 
 .2009أكتوير 

 .المحدد لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير 075-90المرسوم التنفيذي رقم  .4

والمحدد لكيفيات  1991ماي سنة 28المؤرخ في  096-90المرسوم التنفيذي  .5
 ورخصة البناء وشيادة المطابقة التقسيمشيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة  تحضير
المحدد  15-19رقم  المرسومالممغى بموجب أحكام المرسوم  ،وتسميم ذلك ،اليدم ورخصة
 .تحضير عقود التعمير وتسميميا لكيفيات

 المحدد لإجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي 078-90رقم  التنفيذيالمرسوم  .6
 .والمصادقة عمييا ومحتوى المتعمقة بيا

المحدد لكيفيات  2105جانفي  25المؤرخ في  09-05رقم  التنفيذيالمرسوم  .7
 تحضير عقود التعمير و تسميميا .

II.  المراجع 
 أولا: الكتب 

تراخيص أعمال البناء واليدم بين تشريعات البناء والأوامر ، لسيد أحمد مرجانا .1
 ،2002القاىرة  ،العربية دار النيضة، القضاء العسكرية والقرارات الوزارية وأحدث أحكام

النظرية العامة لممسؤولية الناشئة عن فعل الأشياء في مبادثيا  ،عاطف النقيب .1
( بيروت لبنان)طبعة خاصة بالتعاون بين منشورات عويدات ، القانونية وأوجييا العممية

 .1981،الطبعة الثانية ،(الجزائر)الجامعية وديوان المطبوعات

الوسيط في شرح القانون المدني الجديد حق  ،عبد الرزاق أحمد السنيوري .3
 .بيروت لبنان ،1998الحمبي الحقوقية  منشورا ت ،الطبعة الثالثة ،8ج،الممكية

طبعة  ،دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ،المنازعات الإدارية ،عبد القادر عدو .4
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2012. 
منشأة  ،الانحراف بالسمطة كسبب لإلغاء القرار الإداري،العزيز عبد المنعم خميفةعبد  .5

 .المعارف الإسكندرية مصر
ديوان  ،"تحميمية ومقارنة ،نظرية تأصيمية ،نظرية المسؤولية الادارية ،يعمار عوابد .6

 .الجزائر ،2004الطبعة الثانية ،ةالمطبوعات الجامعي
 سمسمة اعرف ،الإدارة العامة عن أعماليا الضارةمسؤولية ،عمي خطار شطناوي .7

عمان  ،2008( 7)الطبعة الأولى العدد رقم  ،لمنشر والتوزيع دار وائل ،القانونية العممية
 .الأردن

دار ىومة لمطباعة  ،في قضاء مجمس الدولة المنتقى ،الحسين بن الشيخ آث مموي .8
 .1ج، الطبعة الرابعة ،والنشر والتوزيع

دار اليدى لمطباعة  ،سمسمة دراسات قانونية ،المسؤولية في القانون الادارينظام " .9
 .3102ة طبع ،والتوزيع والنشر
ديوان ،نظرية الإختصاص ،المبادىء العامة لممنازعات الإدارية، مسعود شييوب .11

 .2013الجزائر  2ج ،الطبعة السادسة،الجامعية المطبوعات

ضوء الفقو والقضاء وأحكام المحكمة  التعويض الاداري في ،شريف أحمد الطباخ .11
 .الاسكندرية ،2006الطبعة الأولى ، دار الفكر العربي ،الادارية

شرح قانون توجيو وتنظيم أعمال البناء من الوجية ،أشرف توفيق شمس الدين .11
 .0331مصر القاىرة  ،العربية دار النيضة ،الجنائية والمدنية والإدارية

 ،دار الجامعة الجديدة ،القانوني لممباني والإنشاءاتالنظام ،حسين منصور محمد .13
 .الإسكندرية ،2011

 ،دار النيضة العربية ،النظام القانوني لأحكام البناء في مصر،أحمد فتح الباب محمد .14
 القاىرة. 1111- 0333الثانيةالطبعة 

المسؤولية الجنائية في البناء واليدم لمقائمين ،سمير عبد السميع الأودن .15
، 1996لسنة  101طبقا لنصوص القانون  (المهندس المعماري ،المقاول ،المالك)بالتشييد

 .الإسكندرية 2000طبعة  ،مكتبة ومطبعة الإشعاع الفنية

القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجمس الدولة ،حمدي باشا عمر .16
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 .2003طبعة  ،دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، ياوالمحكمة العم
 1114طبعة  ،دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ،الممكية العقارية الخاصةحماية  .17

 .الجزائر

دار المطبوعات  ، المشكلات العممية في جريمة البناء دون ترخيص، حامد الشريف .18
 .مصر ،الإسكندرية ،1994الثانية  الجامعية الطبعة

 .0331ى الطبعة الأول ،ناس لمطباعة ،المسؤولية الجنائية في جرائم المباني .19

الطبعة الأولى  ،منشورات الحمبي الحقوقية ، دعاوى رخص البناء، نزيو نعيم شلالا .11
 .بيروت لبنان ،2006

عمى مشروعية القرارات الصادرة في مجال  ،رقابة القاضي الإداري، الشريف البقالي .11
 .2012المممكة المغربية  ،الطبعة الثانية ،لمطباعة والنشر والتوزيع دار القمم ،التعمير

 ثانيا :  الرسائل و الأطروحات و المذكرات 
 رسائل دكتوراه

، الحماية الجنائية لمشتري العقار تحت التشييد، فتحي شحتو إبراىيم ديابمحمد  .1
 1113-1111المنصورة مصر  أطروحة دكتوراه في الحقوق جامعة

أطروحة دكتوراه دولة في ، الجزائريالرخص الإدارية في التشريع ، عزاوي عبد الرحمن .1
 .2007الجزائر  جامعة ،القانون العام

 ،المسؤولية الجنائية لمقائمين بأعمال البناء، عبد الناصر عبد العزيز عمي السن .3
-1111مصر  ،الحقوق جامعة المنصورة كمية ،أطروحة دكتوراه في الحقوق ،دراسة مقارنة

1111 
رسالة لنيل شيادة الماجستير فرع إدارة ومالية، كمية  ،رخصة البناء ،السبتي محمد .4

 .1002الحقوق 

أطروحة دكتوراه في الحقوق بيروت  ،المسؤولية عن مضار الجوار ،مروان كساب .5
 .3113-1118لبنان 

  أطروحات ماجستير 
رخصة  ،دور الضبط الاداري في تنظيم حركة البناء والتعمير ،الأمين محمدكمال  .1

ة أبي بكر بمقايد كمية الحقوق جامع ،ماجستير في قانون الادارة المحمية مذكرة ،البناء نموذجا
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 .3103-3100تممسان

مذكرة ماجستير تخصص  ،العقوبة في مجمة التييئة الترابية والتعمير ،قيس درين .1
 .11111-1111تونس  ،كمية الحقوق والعموم السياسية،قانون البيئة والتعمير

 مذكرات 

 ،ميا لمقضاءمذكرة المدرسة الع ،الرقابة عمى أعمال البناء والتعمير ،شرشال منال .1
 -2008« 19الدفعة 

 ثانيا: المقالات      

 . 12مقال منشور، العدد  ، 2002مجمة الإدارة لسنة  ،فريحة حسين .1

مجمة القانون  ، النظام القانوني الأساسي لمينة الميندس المعماري، فنينخ عبد القادر .1
 .2014جانفي  ،الثاني العدد ،والبيئةالعقاري 

مجمة القانون  ، أحكام رخصة البناء والمنازعات المتعمقة بيا، شيخ نسيمة ،شيخ سناء .3
 .2013جوان  العدد الأول ،العقاري والبيئة

 ،دراسة تطبيقية ، رقابة القاضي الإداري في مادة رخصة البناء، نويري عبد العزيز .4
منشورات الساحل  ،المنازعات المتعمقة بالعمران، بعنوانخاص  عدد ،مجمة مجمس الدولة

 .2008الجزائر 
صلاحيات البمدية في مجال تيديم البناء عمى ضوء القانون رقم  ، مسعودي حسين .5

 ،مجمة مجمس الدولة ، رالمتضمن التييئة والتعمي 0991-02-10الصادر بتاريخ  29-90
 .الجزائر 2008منشورات الساحل  ،العمران عدد خاص بمنازعات

مجمة العموم  ،رخصة البناء في القانون الجزائري تسميم، بعميالصغير  محمد .6
محكمة سداسية تصدر عن جامعة الشيخ العربي التبسي  مجمة عممية ، الاجتماعية والإنسانية

 22007تبسة؛ العدد الأول مارس 

 القانون الأردني أحكام المسؤولية الادارية بلا خطأ وتطبيقاتيا في،صفاء السويمميين .7
مجمة عممية متخصصة  ،مجمة المنارة لمبحوث والدراسات ، الفرنسي دراسة مقارنة بالقانون
 .الأردن 22012 ،العدد 5آل البيت المجمد  محكمة تصدرىا جامعة

مجمة الفكر  ،النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري،عزري الزين .8
 .2005العدد التاسع  ،الأمةمجمس  تصدر عن ،البرلماني
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مجمة  ،رخصة البناء واليدم  ، منازعات التعمير في القانون الجزائري، عمار بوضياف .9
 .يناير  ،العدد الثالث ،شيرية مغربية تعنى بالدراسات الشرعية والقانونية مجمة ،الفقو والقانون

، (أوجه الالغاء)الاداريةالرقابة القضائية عمى مشروعية القرارات ، ينالأم محمدكمال  .11
العدد  دعم استقلال القضاءمجمة فصمية تصدر عن المجنة العراقية ل، مجمة التشريع والقضاء

 .2011( كانون الأول-تشرين الثاني -تشرين الأول)الرابع
 ،مهندس البناء ،المقاول)المسؤولية الجنائية لمشيدي البناء، غنام محمدغنام  .11

مجمة فصمية محكمة تعنى بالدراسات القانونية  ،مجمة الحقوق،القسم الأول، (صاحب البناء
 ،العدد الثالث السنة التاسعة عشرة ،النشر العممي بجامعة الكويت والشرعية تصدر عن مجمس

 .0331سبتمبر
العقوبة الإدارية سبيل قانوني لمحد من سمبيات الوصمة ، عزاوي عبد الرحمن .11

 مية الحقوق جامعة أبو بكر بمقايدك ،القانونية والإدارية مجمة العموم ، الاجتماعية لمعقاب
 .3112س العدد الساد ،تممسان

 مجمة العموم ،حالة شيادة المطابقة ،الاجراءات والمواعيد في مادة منازعات العمران .13

 دورية عممية محكمة تعنى بالدراسات القانونية والإدارية تصدرىا كمية ،الفانونية والادارية

 .156ص« 2008العدد الرابع  -سيدي بمعباس-بجامعة جيلالي اليابسالحقوق 

الطبعة الثانية  كميك،منشورات  ،الجزائري في القضاء العقاريالاجتياد ،سجمال ساي .14
 .الجزائر ،1ج



 

 

 

 

قـالملاح  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  1 الملحق

 

 

 

 



2الملحق   

 

 

 



 

3الملحق   

 



4الملحق   

 



5الملحق   

  



6الملحق   

 

 

 

 



 
هرسـالف  



 الفهرس
 

 
81 

 العنوان رقم الصفحة
 مقدمة 10
 الفصل الأول: اختصاص القاضي العادي بنظر المنازعات المتعمقة برخصة البناء 10
 المبحث الأول: اختصاص القاضي العادي بنظر المنازعات المتعمقة برخصة البناء 10
 المطمب الأول: الجرائم المتعمقة برخصة البناء 10
 الفـرع الأول: جريمة البناء بدون رخصة 10
 الفـرع الثاني: جريمة مخالفة الترخيص المتعمق بالبناء 01
 البناء المطمب الثاني: العقوبات المقررة عمى مخالفة القواعد المنظمة لرخصة 01
  الحبس و الغرامة(الفـرع الأول: العقوبات الأصمية)  01
 الفـرع الثاني: العقوبات التكميمية)الهدم و الإزالة( 00
 المبحث الثاني: اختصاص القاضي الإداري بنظر المنازعات المتعمقة برخصة البناء 02
 المطمب الأول: المسؤولية الناتجة عن أضرار البناء بدون رخصة 01
المهندس المعماري عن الأضرار الناجمة عن الفـرع الأول:. مسؤولية المقاول و  01

 أعمال البناء الغير مرخص بها
الفـرع الثاني: مسؤولية المالك عن الأضرار الناجمة عن أعمال البناء الغير مرخص  00

 بها
المطمب الثاني: التعويض المستحق عن الأضرار الناجمة عن أعمال البناء بدون  02

 رخصة
 الغير المضرور الأجنبي عن أعمال البناء بدون رخصةالفـرع الأول: تعويض  02
 الفـرع الثاني: العمال و التابعين و الفنيين القائمين بأعمال البناء 21
 خلاصة الفصل  20
 الفصل الثاني: اختصاص القاضي الإداري بنظر المنازعات المتعمقة برخصة البناء 20
 مشروعية رخصة البناءالمبحث الأول: رقابة القاضي الإداري عمى  20
 المطمب الأول: دعوى إلغاء رخصة البناء 22
 الفـرع الأول: شروط قبول دعوى إلغاء رخصة البناء 21
 الفـرع الثاني: أوجه إلغاء رخصة البناء 10
 المطمب الثاني: إجراءات الإستعجال الإداري المتعمقة برخصة البناء 12
 رخصة البناءالفرع الأول: دعوى وقف تنفيذ  10
 الفرع الثاني: أثر وقف تنفيذ رخصة البناء 14



 الفهرس
 

 
82 

 المبحث الثاني: دعوى المسؤولية الإدارية المتعمقة برخصة البناء 02
 المطمب الأول: أساس المسؤولية  الادارية المتعمقة برخصة البناء 01
 الفرع الأول: شروط قيام المسؤولية الإدارية المتعمقة برخصة البناء 01
 الفرع الثاني: حصول ضرر من تطبيق تراخيص البناء 00
 المطمب الثاني: التعويض عن الأضرار الناجمة عن البناء بدون رخصة 01
 الفرع الأول: في حالة رفض منح الرخصة من الجهة الإدارية المختصة 01
 الفرع الثاني: في حالة رفض منح الرخصة من الجهة الإدارية المختصة 01
 ة الفصلخلاص 01
 الخاتمة 00
 قائمة المراجع 04
 الملاحق  20
 الفهرس  10

 



 :الممخص

 

إلى  المنازعات المتعمقة برخصة البناء يؤول اختصاص الفصل في     
إذ تناط بالقاضي   القضاء العادي و القضاء الإداري عمى حد سواء،

الجزائي توقيع العقوبات عند القيام بأعمال البناء دون  و يختص القاضي 
المدني بجبر الأضرار التي يتسبب فيها اعمال البناء بدون رخصة ، أما 
القاضي الإداري فينظر في مدى مشروعية قرار رخصة البناء عن طريق 

في دعوى المسؤولية  ،كما يؤول له النظر (الإلغاء)دعوى تجاوز السمطة
الإدارية المتعمقة برخصة البناء و يمنح التعويض المناسب لمطرف 

 المتضرر.
 

 

Résumé: 

     La compétence de statuer sur les litiges liés au permis de 

construire incombe à la justice ordinaire et à la magistrature 

administrative, le juge pénal étant chargé d'imposer des 

sanctions lors de l'exécution de travaux de construction sans 

et le juge civil a le pouvoir de réparer les dommages causés 

par des travaux de construction sans permis, tandis que le 

juge administratif considère l'étendue de la légalité. Décision 

relative au permis de construire par voie de recours en 

justice (annulation). Il est également habilité à examiner le 

recours en responsabilité administrative lié au permis de 

construire et accorde une indemnisation appropriée à la 

partie lésée. 


