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 رخصة البناء كآلية للتعمير

 



 

 شكر وتقدير
بعد رحلة بحث وجهد واجتهاد تكللنا بانجاز هذا البحث نحمد الله عزوجل على 

كما لا ’نعمة التي من بها علينا فهو العلي القدير   

 يسعني الا ا نخص بأسمى العبارات الشكر والتقدير 

 لأستاذ "اوتفات يوسف" لما قدمه لنا من جهد ونصح ومعرفة طيلة الانجاز 

 هذا البحث 

وايضا كل أساتذة الحقوق والعلوم السياسية الذين اشرفوا على تدريس وتقديم يد 

 العلم 

 وحتى عمال وموظفين الكلية التي نوجه لهم تحية 

 



 تعجز من إلى وسلم علٌه الله صلى الأمٌن الهادي أجمعٌن البشرٌة معلم إلى تخرجً دياه

 والعافٌة الصحة ورزقه عمره فً الله أطال العزٌز والدي إلى حقه إٌفائه عن الكلمات

 والدتً حٌاتً دعائها لً أنار من إلى  الحنون الصابر القلب صاحبة إلى عمله وأحسن

 دربً فً وآزرتنً ساندتنً من إلى عملها وأحسن عمرها فً الله أطال العزٌزة

 

 ساندنً من كل إلى الأعزاء وأخواتً أخً والتوفٌق النجاح لً تمنوا من إلى تخرجً اهدي

 لأعظم الكبٌر والشكر وزملائً وأصدقائً عائلتً ، والنجاح الخٌر لً تمنى من كل وإلى

 الإطالة الله من راجٌا   تخرجً أهدي جمٌعا   إلٌهم ءالسما بحجم لكم شكرا   أمً أبً شخصٌن

 انه الأٌام كسائر لٌس ٌوم كان تنام لا التً بعٌنه ربًّ وٌحفظهم فٌهم ٌبارك وأن بأعمارهم

 فرح ٌذرف الدمع

 

 



  



 مقدمة 
 

  إن تدخل السمطة الإدارية أصبح أمرا ضروريا في ظل الدولة الحديثة من أجـل

  حماية النظام العام في المجتمع، وىو ما يقتضي فرض بعض الضـوابط عمـى الحقـوق
التي   والحريات العامة وفقا لتشريعات الضبط القائمة، وىذا ىو جوىر نظرية الضبط الإداري

بين   تعد إحدى وظائف الدولة الأساسية التي تيدف من خلاليا إلى خمق نوع من التـوازن
الأصل  الحرية والسمطة فالضبط الإداري يقيم نوعا من تنظيم الموائمة بينيما،إذ الحرية ىي

  . والقيود الواردة عمييا تمثل استثناء

  مال البناء،ىو أول الحقوقويعتبر تدخل الدولة في تقييد حق الممكية بترخيص أع

لاحترام  والحريات الفردية التي تم تقييدىا لتحقيق أىداف النظام العـام ،لأن الضـمان الأساسـي
تمبية حاجياتيم  قواعد العمران، ىي أن تستند أعمال البناء إلى تراخيص إدارية تمكن الأفراد من

والاستغلال العقلاني  ت حمايـة البيئـةالمختمفة من البناء محافظة في الوقت ذاتو عمى مقتضـيا
المجال العمراني منذ زمن  لمعقار، ولما كانت تراخيص البناء تشكل عنصرا فعالا وبـارزا فـي

قواعد العمران وفرضت عمى كل من  بعيد فقد تدخمت أغمب التشريعات في العـالم لفـرض احتـرام
م مبنى وتحديثو أو تعديمو أو توسيعو، وتدعي يرغب في إنشاء مبنى جديـد أو القيـام بتـرميم

الأشخاص الطبيعية أو المعنوية، وكل مصالح الدولة  استخراج رخصة بناء، ويسـتوي فـي ذلـك
البناء سواء بدون تفرقة بين فرد أو مصمحة حكومية، وىو   العامة والخاصة، فالكل أمام رخصة

، حيث ربط حق 25-92من قانون  05الجزائري صراحة بموجب المادة  مـا نـص عميـو المشـرع
الصارم للأحكام التنظيمية المتعمقة باستعمال الأرض ميما كان المستفيد من  البناء بالاحترام

ولأجل إصدار الإدارة لمقرار المتعمق برخصة البناء، لا بد عمى المعني احترام   ىذا البناء
 المحددة قانونا، وأن تمتزم الإدارة الإجراءات  الشـروط

د سبب اختيارنا ىذا الموضوع لدوافع ذاتية بحكم التخصص الذي سجمنا فيو وىو القانون يعو 
العقاري، فأردنا البحث في موضوع البناء نظرا للأىمية البالغة لمعقار في حياة الأفراد، وبالتالي 



 مقدمة 
 

ملاحظة انتشار كبير لمبناء بدون رخصة خلال الآونة الأخيرة الأمر الذي يدفعنا إلي محاولة 
تيدف ىذه الدارسة إلى إعطاء مفيوم واضح لرخصة  .معالجة زوايا ىذا الموضوع المتعددة

البناء وتحديد الضوابط القانونية لإصدارىا لتجنب الغموض الذي يشوبيا وكيفية تنظيميا من 
، وكذا إبراز دور الجيات المختصة في مراقبة عمميات البناء اءتياجالناحية القانونية وتحديد 

وفق قواعد التعمير والتييئة العمار نية ومدى فعاليتيا في الساحة العقارية والحد من البنايات 
الفوضوية والوقوف عمى الوسائل القانونية لمتعمير والتخطيط المثالي لمبناء وفق التنظيم 

الأسموب التحميمي لتحميل مجمل المواد القانونية المنظمة لمتييئة  العمراني في الجزائر وتبعنا ا
والتعمير في الجزائر والأسموب الوصفي لجمع المادة العممية والإحاطة بجميع عناصره ولقد 

 تطرحنا الى الاشكالية التي تخدم موضوعنا 

ناء ؟ فمقد قسمنا فيما تتمثل رخصة البناء في الواقع لمحد من التجوزات التي يعرفيا مجال الب
بحثنا ىذا الى فصمين الفصل الاول تناولنا عموميات لمرخصة البناء )تعريف اىمية نطاق 

)والفصل الثاني اجراءات رخصة البناء )جية المختصة ورقابة التنفيذ لمحد من تطبيق....
 (.البناء الغير القانوني 
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 تمهيد

يخضع النساط العمراني لمقيود تفرضيا الييئات الإدارية مف أجؿ تنظيـ الحركة العمرانية لمنع 
التجاوزات التي ترتكب بسبب تعسؼ الأفراد في استعماؿ حؽ الممكية ، و سنتناوؿ مف خلاؿ 

 الفصؿ عموميتيا و ذلؾ في مبحثيف :ىذا 

 المبحث الأول : ماهية رخصة البناء

 إف دراسة موضوع رخصة البناء يقوـ عمى وضع مفيوـ ليا و تحديد شموليتيا .

 مفهوم رخصة البناء  المطمب الأول :

  إلزـ المشرع الجزائري كؿ شخص يريد البناء لضرورة الحصوؿ عمى رخصة البناء .
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  :تعريف القضائي و الفقهيالفرع الأول 

رخصة البناء إجراء ضروري مسبؽ، يسمـ لتشييد بناء، بدونيا لا يمكف القياـ بأي عمؿ مف 
ي، فإف ىذا الأمر أعماؿ البناء، كما أنيا إجراء ضروري لرقابة حركة البناء والتوسيع العمران

 تعريؼ بيا )أولا( ثـ تبياف خصائصيا كقرار إداري مسبؽ)ثانيا( وتحديد عنصرىا يستوجب عمينا 

 :التعريف القضائي 

مف التعريؼ القضائية لرخصة البناء ما وضعو القضاء الفرنسي في حكـ صادر عف محكمة 
جراء مف إجراءات الضبط  07/02/1974جنايات تولوز في بأنيا: " ترخيص إداري ، وا 
 أي الممكية؛ الترخيص بالعمؿ أي السماح بقياـ بالعمؿ وليس ليا علاقة بحؽالإداري، وتعني 

 .1»الأرض يتعمؽ بممكية فيـ اثر أي ليا وليس بالممكية حقًا تمنح لا أنيا

أما في القضاء المصري فقد عرفت المحكمة القضاء الإداري في حكميا الصادر في قضية 
رخصة البناء بأنيا صورة مف نشاط الضبط الإداري وىو  80/01/1980بتاريخ  1909

ممارسة لسمطة تقديرية تتضايؽ وتتسع حسبما تتطمبو القوانيف و الموائح المنضمة ليا مف القيود 
 » .2والاشتراطات 

 :تعريف الفقهي لرخصة البناء ال

ترخيص المباني عبارة عف قرار إداري تصدره جية مختصة " :فيناؾ مف يعرفيا عمى أنيا
 بتنظيـ المباني تأذف فيو بإجراء معيف يتعمؽ بالمبنى الذي يصدر بشأنو

قبؿ ؼ أيضا: "الرخصة التي تمنحيا سمطة إدارية مختصة لإقامة بناء جديد أو تغيير لبناء قائـ 
وتـ تعريفيا كذلؾ: "التصرؼ السابؽ لمبناء الذي تقرر بموجبو السمطة  ."تنفيذ أعماؿ البناء

                                                           
1
 13 ص . 2012 .مختارعنابة باجي جامعة .ماجستير مذكرة .البناء رخصة منازعات .فيصؿ بوعقاؿ - 

 .14 ص .سابؽ مرجع .فيصؿ بوعقاؿ - 2
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 ."الإدارية أف أعماؿ البناء التي ستتـ تحترـ الضرورات القانونية والتنظيمية في مجاؿ العمراف
وي كما أعطى ليا التعريؼ بأنيا: "الوثيقة الر سمية التي تثبت حؽ أي شخص طبيعي أو معن

في إقامة بناء جديد ميما كانت أىميتو، حتى ولو كاف عبارة عف جدار سائد أو جدار حاجز 
  .عمى الساحة، أو الطريؽ العمومي أو تعمية أو توسيع بناء قائـ

كما عرفت عمى أنيا:"عبارة عف إذف أو ترخيص إداري لإنجاز أي بناء جديد ميما كاف نوعو 
 ".ي تعديؿ في البناية يتعمؽ بالمظير الخارجيبما فيو جدراف الإحاطة أداء أو أ

 أهمية رخصة البناء : -

 1:التالية النقاط خلاؿ مف البناء رخصة أىمية تكمف

 التنسيؽ عمى المحافظة خلاليا مف يتـ مقاييس توافر يتطمب العمراني التخطيط إف -
 وىي أىـ اعتبارات لو كما العامة الصحة وضماف العمراف وكذا تنظيـ لممدف العمراني
 .الأفراد وسلامتيـ حياة عمى المحافظة

 العقارية المشاكؿ لتصفية فعالة وسيمة تعتبر التعمير أدوات مف كأداة البناء رخصة إف -
 لكؿ الأراضي استعماؿ تحديد وفي الحضري العقار تصاميـ تأثيرىا عمى ومدى العالقة
 .بمدية

 والجمالي لمعمراف. الحضري التنظيـ -

 وىي العمراني النسيج في البناء رخصة أىمية مدى في تكمف أخرى مجالات ىناؾ أف نجد كما
 2:كالتالي

                                                           
1
سيد أحمد مرجاف ، تراخيص أعماؿ البناء و اليدـ بيف تشريعات البناء و الأوامر العسكرية بالقرارات الإدارية و أحدث   

 .89،ص2002أحكاـ القضاء، دار النيضة العربية ، القاىرة، مصر، 
2
، مصر، دار الكتب 1ة ، جاحمد ياسيف عكاشة ، موسوعة القرار الإداري في قضاء مجمس الدول  

 .21،ص2001المصرية،
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 الاجتماعية بالوضعية العقارية لمممكية العضوي الارتباط في تكمف :الاجتماعية الأىمية 
 .للأفراد

 التييئة في أساسي دور ليا أنواعيا بمختمؼ العقارية الممكية :الاقتصادية الأىمية 
 .صناعية فلاحية، سواء عمرانية، لمبلاد الشاممة

 مراعاة يستمزـ حي أو مدينة تعمير وعممية مشروع بأي القياـ إف :العمرانية الأىمية 
 تتماشى عمرانية سياسة وضع إلى عميو، بالإضافة سيقاـ الذي وطبيعتو القانونية العقار

 رخصة ضرورة ومدى لمعقار العمرانية تبرز الأىمية حتى والتعمير التييئة مقاييس مع
 العمراف تنظيمات مف خلاؿ العامة المصمحة إطار في البناء مشاريع وضع في البناء

 البناء رخصة عناصر: ثانيالفرع ال

  1صدور قرار إداري مف سمطة مختصة 

إف رخصة البناء لا تمنح إلا مف سمطة إدارية مختصة بموجب القانوف ، فلا يمكف لأي جية 
الرخصة وللإلغاء بسبب عيب عدـ الاختصاص وىي إما أف تكوف مف إدارية أف تمنح ىذه 

 15 19\مف المرسوـ التنفيذي رقـ  48اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي حسب المادة 
مف المرسوـ التنفيذي رقـ  49" أو مف اختصاص الوالي أو وزير المكمؼ بالتعمير حسب المادة 

19/ 15  

البناء مف حيث الأصؿ، تمنح بموجب قرار قبؿ الشروع في  أف يكػوف قرارا قبميا: إف رخصة
  أعماؿ البناء، فيي لا تمنح لتسوية بنايات قائمة إذ كؿ بناء قائـ دوف رخصة بناء يعتبر غير 

                                                           
مف  49" أو مف اختصاص الوالي أو وزير المكمؼ بالتعمير حسب المادة  15 19\مف المرسوـ التنفيذي رقـ  48المادة   1

  .15 /19المرسوـ التنفيذي رقـ 
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 1مشروع للإدارة سمطة إجبار صاحبو عمى إزالتو 

ترخيص ووضع فرض الرخصة قبؿ البناء، مف أجؿ ألا يفسح المجاؿ للأفراد لإقامة أبنية دو ف 
الإدارة أماـ أمر واقع لإجبارىا عمى منح تراخيص بذلؾ، إذ أف ضماف احتراـ قواعد العمراف مف 
خلاؿ رخصة البناء يكوف بعد المرور بإجراءات تمكف الإدارة مف القياـ بدراسة تنظيمية وفنية 

المتعمؽ برخصة  كما أف عمى الإدارة أف تصدر القرار . لمبناء المزمع إقامتو وليس بعد إقامتو
البناء محترما الشروط والأحكاـ التي ينصع لييا قانوف  ذا خالفت مقتضيات المصمحة العامة 
العمرانية يمكف أف يكوف قرارىا محؿ طعف ممف لو مصمحة العمراف، و في ذلؾ، كجمعيات 

أف يكوف حماية البيئة، والنقابات، والجيراف...، إذ لا يكفي مجرد الحصوؿ عمى القرار بؿ يجب 
 .مراعيا لمشروط الفنية والتنظيمية لمبناء

 أف يشتمؿ الترخيص عمى إقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائـ:

لا يمكف أف تقتصر التراخيص بالبناء عمى إنشاء البنايات الجديدة، بؿ تشمؿ أيضا عمميات 
ليذه الأخيرة كاف التغيير والتحسيف في المباني القائمة، وكمما رفضت الإدارة منح التراخيص 

فجاء في  .رفضيا امتناعا تؤسس عميو دعوى قضائية موضوعيا إلزاـ الإدارة بمنح الترخيص
الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير  15 19مف المرسوـ التنفيذي رقـ / 41المادة 

يشترط كؿ تشييد لبناية جديدة أو كؿ تحويؿ لبناية تتضمف أشغاليا » وتسميميا التي نصت:
غيري مشتملاف الأرضية والمقاس والواجية والاستعماؿ أو الوجية أو الييكؿ الحامؿ لمبناية ت

وبيذا يكوف المشرع ىنا قد وضع « والشبكات المشتركة العابرة لمممكية، حيازة رخصة البناء 
 2.تحديد لمعنى أعماؿ البناء

                                                           
  15 /19مف المرسوـ التنفيذي رقـ  49المادة   1
 
2
 .15 /19التنفيذي رقـ مف المرسوـ  41المادة   
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 دور رخصة البناء  :لثالفرع الثا

يفرض احتراـ القواعد القانونية والإجرائية والمواصفات ألنشاء لرخصة البناء دور رقابي وقائي 
قد أدى التوسع المتزايد في الحركة  .أي بناء, أو لقياـ أشغاؿ فميذه الرخصة أىمية كبيرة

العمرانية في العديد مف الأحياف لعدـ مراعاة الأصوؿ اليندسية والفنية اللازمة و مقاييس 
وىو  . الأمف وقواعد الصحة وسالمة الأشخاص وممتمكاتيـ التخطيط العمراني, وكذا مقتضيات

ما أدى لظيور العديد مف الحوادث والأضرار لذا فرخصة البناء ليا دور وقائي و رقابي يفرض 
وقد  . احتراـ القواعد القانونية و الإجراءات و المواصفات إنشاء أي بناء أو القياـ بأشغاؿ عميو

عمى أشغاؿ التييئة والتعمير وقبؿ إنشائيا الحصوؿ عمى اشترط المشرع في إطار الرقابة 
القانونية المتعمقة بالتعمير ووسع ذلؾ ليشمؿ السكف الريفي ( 1(الرخصة في مختمؼ النصوص 

التي تحدد كيفيات إنجاز  20/28/6226المؤرخة في  26/22تنفيذا لمتعميمة الوزارية رقـ 
لريفية واشترط المشرع عمى الحائز مقرر التأىيؿ عمميات السكف الريفي في إطار جياز التنمية ا

  .قبؿ بدأ الأشغاؿ للإعانة الحصوؿ
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 نطاق تطبيق رخصة البناء الثاني: طمبالم

 Le champsالػػبنػػاء رخصػة تػطبػػيؽ بنطػاؽ ػقػصد ُ  .نطاؽ تطبيؽ رخصة البناء
d’application de permis de construire   ،المجاؿ الذي تنصب عميو ىذه الرخصة

والمتمثؿ في أعػػماؿ البناء المختمفة التي يقوـ بيا طالب الرخصة مف جية ومكاف إقامتيا 
وتشييدىا مف جية أخرى. فلا يمكف ليِ  لطالب رخصة البناء أف يخرج عف الإطار المحدد لو 

 قانونا، إلا بعض الاستثناءات التي لا تشمميا رخصة البناء .

لػػػذلؾ سػػػػنتطرؽ مػػػف خػػػػلاؿ ىػػػػذا الػػػػمبحث إلػػػى نػػػػطاؽ تػػطبيؽ رخصة البناء و الذي قسمناه 
 :إلى مطمبيف

 المطمب الأوؿ النطاؽ الموضوعي لرخصة البناء

  .بالنطاؽ المكاني لرخصة البناء :المطمب الثاني 

 النطاق الموضوعي لرخصة البناء :الأول فرعال

لرخصة البناء مختمؼ أعماؿ البناء.     Le champs Materiel النطاؽ الموضوعييشمؿ 
المعدؿ والمتػػمـ  29-90مف القانوف رقـ  52ولقد حددىا المشرع الجزائري في نص المادة 

 تشترط» الػػمتعػػػمؽ بالتيػػيػػئة والتعمير الػػتي تػػنػػص عمى ما يمي:  05-04بػػمػػوجب الػػػػقانػػوف رقـ 
رخصة البناء من أجل تشييد البنايات الجديدة مهما كان استعمالها ولتمديد البنايات الموجودة 
ولتغيير البنايات التي تمس الحيطان الضخمة منها أو الــواجهات المفــضية عمى الساحات 

 1»لــمتدعــيم أو التسييج العمومية، ولانجاز جدار صـــمب

 :أف أعماؿ البناء المعنية برخصة البناء تتمثؿ فيإذف فمف خلاؿ ىذه المادة نجد  .

                                                           
1
 الػػمتعػػػمؽ بالتيػػيػػئة والتعمير 05-04المعدؿ والمتػػمـ بػػمػػوجب الػػػػقانػػوف رقـ  29-90مف القانوف رقـ  52المادة   
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 – .كؿ تشييد لبنايات جديدة ميما كاف استعماليا- 
 – . كؿ تمديد لبنايات موجودة -
كؿ تػػغػػػيػػػير لمبناء يػػػمس الػػػحيطاف الضػػخمة منو أو الػػواجيات المػػفضية عمى المساحات  -

 العمومية
 .تدعيـ أو التسييجكؿ انجاز لجدار صمب بقصد ال- .

مف قانوف العمراف، البناء والػػمػػػتمػػػثػػمة في  1-421ونجد أف المشرع الفرنسي ومف خلاؿ المادة 
 إنػػشاء بنايات جديدة مػػيػػما كاف استعماليا حتى واف لـ تقـ .

عمى أساسات تحويؿ في أحجاـ الأبنية القائمة أو تعديؿ خارجي فييا أو إضافة مستويات 
 إضافية ليا 

 .nouvelles des édification’L .Constructions إنشاء المباني الجديدة

يجاد فا يجادىا مف العدـ لمشروع ثـ نيقصد بالإنشاء لإحداث وا  شاء المباني يعني استحداثيا وا 
 .1تيا لأوؿ مرةالبدء في إقام

لقد عرؼ البناء    عمى أنو مجموعة مف المواد أيا كاف نوعياُ  حبسا أو جيرا أو حديدا أو كؿ 
ىذا معا او شيء غير ىذا شيدتو بالأرض اتصاؿٍ  قرار ويستوي أف يكوف البناء معدف لمسكف 
ؿ إنساف أو إيداع الأشياء  فحائط المقاـ بيف حديف بناء، العمود التذكاري وما إلييا مف تماثي

 .2والخزانات والسدود والجسور وكؿ ما يشيد في باطف الأرض بناء مبنية بناء، وكذلؾ القناطر 

يتضح لنا مػػػػفيوـ المبنى الذي أراده المشرع لذلؾ ومف خلاؿ ىذا التعريؼ العمراني، فيجب أف 
 .3الأرضيكوف مف مواد متماسكة واف تتدخؿ يد الإنساف في إقامتو واف يكوف بناء مستقرا ثابتا ب

  

                                                           
1
 - Voir : Henri Jacquot et François Priet .Op.Cit .P 554. 

2
 .7 ص .سابق مرجعالجزائري(  التشرٌع فً البناء لرخصة القانونً النظامالزٌن ) عزري -

3
 .<8 ص .سابق مرجع .فٌصل بوعقال -
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 .أولا: المواد المستعممة لمبناء-ا
يشترط لتمييز البناء المقصود ىنا عف غيره مف الأشكاؿ واليياكؿ أف ينشا مف المواد أو 
الإسمنت الـ متماسكة ميما كاف نوعيا طوب أحمر أو حجارة.إف ىػػػػػذه المواد قبؿ إقػػػػػامة البناء 

قارات إلا إذا شيد مف مواد البناء متماسكة فاندمجت بيا ما ىي إلا منقولات ولا تصبح  مف الع
 .1في الأرض وأصبحت ثابتة مستقرة فلا يمكف تحريكيا أو نقميا إذا إلا ىدمت

 ثانيا: تدخل الإنسان في الأشياء – 2
يشترط أف يكوف ىذا البناء قد تـ تشييده بشكؿ مادي غير طبيعي أو بصنع    صانع أي أف  

  .في تشييده حتى و إف استعاف بأدوات و تكنولوجية حديثة يكوف للإنساف دور فعاؿ

وعمى ىذا لا يعد بناء تكويف العوامؿ الطبيعية لحائط أو جدار متماسؾ و رماؿ و كثباف واف 
اتصؿ بالأرض اتصاؿ قرارا طالما انو ليس مف صنع الإنساف كالحيطاف و الجدراف التي أدت 

  .العوامؿ الجوية إلى تكوينيا
المبنى أف يكوف ثابت ومستقر و مندمج في الأرض حيث لا يمكف أو فصمو أو نقمو  يشترط في

دوف ىدمو أو إلحاؽ خسارة بو، ومنو فلا يعتبر بناء مجرد وضع الطوب  فوؽ بعضو أو رصَ  
 الحجارة في ىيئة سور لعدـ اتصالو بالأرض اتصاؿٍ  ثباتٍ  وقرار وعدـ تماسؾ ىذا السور

ناصر كاف ىو المبنى الذي قصده الػػػػمشرع لا يػػػتػػػأثر بعد ذلؾ أو ناقص ومتى توافرت ىذه الع .
 .لا بنوعو ولا بالغرض منو ولا بكونو كاملا

 (Nouvelle construction) وتجدر الإشارة إلى أف القضاء الإداري الفرنسي قد ت الجديد
 Les) لبناياتمف قانوف العمراف الفرنسي، حيث كاف يشمؿ ا 421-1المذكور في المادة 

bâtiments)  بمعنى المنشآت ذات الفضاء الداخمي المستعمؿ ميما كاف غرضيا. و لكف منذ
أصبح ليس إلزامي  اف تكوف ليذه البنايات فيكفي إف تكوف  1971جويمية  16صدور قانوف 

                                                           
1
 ،<والأموال(.ج للأشٌاء مفصل شرح مع الملكٌة حق ) المدنً القانون شرح فً الوسٌط .السنهوري زق ا الر عبد - 

 .22 ص .2004 .المعارف منشأة :الإسكندرٌة
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ف ميما كا مستقر لتخضع فوؽ البناء . وأصبح ليس إلزاميا بناء فوؽ الأرض فالبنايات الباطنية 
  .غرضيا معنية برخصة البناء

ولا ييـ طبيعة المواد الأدوات المستعممة لمبناء  فيدخؿ في مجاؿ تطبيؽ رخصة البناءات 
أو ذات ىيكؿ  (Chapiteau de toile) كالمخيمات (atypiques) الموضوعة عمى الأرض

بناء، ولا لأف ىذه البنايات تتضمف خصائص ىيكؿ ال (structure gonflable) قابؿ للانتفاخ
ييـ أف يكوف البناء ذو صفة دائمة. وأيضا البناءات المؤقتة، ما عدا البناءات التي استثنيت 
صراحة بموجب النصوص) ورشات البناء المؤقتة( فيي تخضع لرخصة البناء.وأخيرا تخضع 

عف طريؽ الجر، وأيضا  (Les maisons  ُُ mobiles ) أيضا لرخصة البناء المنازؿ المتنقمة
مى و التي سحب بواسطة العجلات أو الجر فيجب الحصوؿ عLes caravanes) افؿالقو 

 .صطفاؼرخصة البناء مسبؽ وليس اذف با
وليذا فمقد أوجد المشرع الفرنسي مف خلاؿ القانوف الصادر بديسمبرِ د الرخصة الفترة أو الفترات 

ذو صفة مؤقتة وقابؿ فبما أف البناء » خاصة بالبناءات ذات الصفة المؤقتة...   2000سنة 
إف يكوف منفصلاَ  بشكؿ منتضـ و يتـ تثبيتو، تحدد الرخصة فترة أو الفتراتً السنوية التي يجب 
أف يتـ مف خلاليا تفكيكو، ففي ىذه الحالة، الرخصة الجديدة ليست ممزمة عندما يتـ في كؿ مرة 

ؾ البناء في التاريخ المحدد في فييا إعػػػػادة تثبيت البناء، و تصبح رخصة البناء ممغاة يتـ تفكي
  .1الترخيص

  

                                                           
1 - « La loi de décembre 2000 a crée un permis un peu spécifique pour les constructions de 

caractère non permanent (mais tout de même destinées à être régulièrement 

remontées)…. « Lorsque la construction présente un caractère non permanent et est 

destinée à être régulièrement démontée et réinstallée. Le permis précise la ou les périodes 

de l’année pendant les quelles la construction doit être démontée. Dans ce cas un nouveau 

permis n’est pas exigé lors de chaque réinstallation de la construction. Le permis de 

construire devient caduc si la construction n’est pas démontée à la date fixée par 

l’autorisation » (articles 421-1).  
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 تغيير البناء القائم 

 Modification de construction existante  لقد أورد المشرع الجزائري أعماؿ البناء التي
المعدؿ والمتمـ بموجب  90-29مف القانوف رقـ  52تنصب عمى البناءات القائمة في المادة 

 المتعمؽ بالتييئة والتعمير وحددىا عمى النحو التالي  04-05القانوف رقـ 

 .تمديد البنايات الموجودة- :
 تغيير البناء الذي يمس الحيطاف الضخمة منو- 

 تغيير الواجيات المفضية عمى الساحة العمومية- .

 التدعػػػػيػػػػػـ- .
 ذلؾ تباعا وسنتناوؿ

 l’extension de constructions existantes  الموجودة البنايات تمديد. 

لموجودة" دوف تفصيؿ، أي ىؿ قصد التمديد الأفقي  52أولا: عبر المشرع الجزائري في المادة 
 ليذه البنايات أو تمديدىا الػػػػعمودي أـ ىػػػػػػما معا ؟ 

الػػػػمعنى ينػػػصرؼ إلى تمديد الػػػبنػػػػايات أفػػػػقػػػػيا أي توسيعيا ىػػػػػػو ولػػػػػعػػػػػؿ ما يػػػػػوحي لنا بأف 
وىذا ما  ..إشػػػػػارتو إلى عمؿ آخر وىػػػو تغػػػػػػيير البناء الػػػػػذي يمس الحيطاف ومػػػػػػػف ذلػػؾ تعميتيا

 يدعونا إلى اعتبار أف المقصود بالتمديدِ ىو التوسعة دوف غيرىا 

توسيع المباني زيادة مساحة أو حجـ المباني أو الحيز المكاني القائـ إلى مساحة و يقصد ب
 . 1أوسع أو اكبر حجما مثاؿ ذلؾ إزالة حائط فاصؿ بيف شقتيف لجعميا شقة واحدة

  

                                                           
1
 .=7ص  .سابق مرجع .فٌها الطعن وطرق الفردٌة قرارات العمران .الزٌن عزري - 
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 Modification de construction (La modification de ثانيا: تعــديل الـبناء
construction) 

القائـ وليس إقامتيا في  البناء (La modification de construction) المبنى معالـ تغيير  
   1.الإنشائية الرسوـ P المبنى الجديد المُنشأ لأوؿ مرة تمؾ التي تدخؿ ضمف مخالؼ

 أو الض خمة الحيطاف يشمؿ فقط اذ بالتغيير المقصود 52المادة  في الجزائري المشرع حدد ولقد
 عمومية. ساحات إلى تفضي والتي لممبنى الخارجية الواجيات

 قصره التغيير الخارجي وأف داخلًا، لمبناء تغيير ىو التمديد اعتبر قد الجزائري المشرع فكأف
 والواجية الضخمة الحيطاف يسمى ما عمى
 الحصوؿ عمى ألزـ فقد العمراف قانوف مف 1-421المادة  خلاؿ ومف الفرنسي المشرع أما

 تغيير وجيتيا أو تغيير ذلؾ في القائمة،بما البناءات عمى المنفذة الأشغاؿ لكؿ البناء رخصة
نشاء حجميا أو الخارجي مظيرىا  إضافية. مستويات وا 

 التي الأشغاؿ كؿ (la modification extérieure)الخارجي  الت غيير مُصطمح ضمف ويندرج
 تصميـ الواجيات،ىندسة  :مثؿ البناء(، حجـ زيادة )دوف البناء مظير تغيير إلى ترمي

 تغميؼ مواد الدىاف، الغطاء، مواد ولوف طبيعة الأسقؼ، شكؿ والخشبية، الحديدية المصنوعات
 .2الواجيات

 ذو الت غيير الم ادي بو فيُقصد  (Le changement de destination)البناء  وُجْيَة تغيير أما
 الأراضي مخططات شغؿ وتستند المطبقة، العمراف قواعد وتغيير لممحلات كاف بما الأىمية

 ...السكف الخدمات المكتبية، التجارة، والتخزيف، الإنتاج أنشطة :مثؿ الأساسية الوُجيات عمى
 ىي المُطبقة العمراف تعد قواعد لـ إذا ذلؾ الوُجْية، في تغييرا يشكؿ لآخر غرض مف فالانتقاؿ
 لمسكف القابمة غير (caveaux)بالسرداب  والمسماة الممحقة المحلات لتحويؿ فمثلا.نفسيا

                                                           
2

 .99ص  .سابق مرجع .فٌصل بوعقال  -
2
 .<7ص .سابق مرجع .فٌها الطعن وطرق الفردٌة قرارات العمران .الزٌن عزري - 
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 نفس البناء،وىي رخصة عمى يستمزـ الحصوؿ البناية شغؿ مساحة زيادة ىو ذلؾ مف والغرض
 يتعمؽ فيـ البناء رخصة عمى الحصوؿ تستمزـ العمراف والتي قواعد بتطبيؽ المتعمقة الاعتبارات

 التنفيذي المرسوـ خلاؿ ومف الجزائري المشرع أف إلى الإشارة إضافية وتجدر مستويات بإنشاء
 فيـ الفرنسي المشرع حَذو حذا قد وتسميميا التعمير عقود المحدد لكيفيات تحضير 19-15رقـ 

لزامية البناء وُجْية أو استعماؿ يتعمؽ بتغيير المادة  خلاؿ مف البناء رخصة عمى الحصوؿ وا 
 تتضمن لبناية تحويل كل أو جديدة لبناية تشييد كل يُشترط« منو التي تنص عمى: 41

 والهيكل الحامل الوجهة أو والاستعمال والواجهة والمقاس الأرضية مشتملات تغيير أشغالها
 لو يتطرؽ لـ الأمر الذي »البناء  رخصة حيازة لمممكية العابرة المشتركة والشبكات لمبناية
 .1والتعمير بالتييئة المتعمؽ 29-90قانوف 

 la réalisation de mur de soutenant et declôtureوالتسييج  التدعيم :ثالثا

زالة القائمة المباني تقوية ىو المباني بتدعيـ المقصود  القانوف ولذلؾ استمزـ خمؿ، مف بيا ما وا 
 وفنية إدارية بحاجتيا لرقابة أو البالغة لخطورتيا إجرائيا قبؿ البناء رخصة عمى الحصوؿ
 .2الضبط سمطات مف خاصة

 الخارجي. بالفناء يحيط صمب جدار إقامة فيو بالتسييج المقصود أما

 إقامة جدار شكؿ في المباني تدعيـ عممية آنفا المذكورة 52 المادة في المشرع حصر ولقد
نما التدعيـ بفرض ليس الأخير ىذا يكوف وقد آخر، بشكؿ دوف صمب  المبنى بيدؼ تسييج وا 
 تسييجو. أو المبنى تدعيـ إما بيدؼ إلا جدار إقامة يمكف فلا وعميو

  

                                                           
1
 .والتعمٌر بالتهٌئة ، المتعلق;9-:9رقم  القانون بموجب والمتمم ، المعدل?8-9?رقم  القانون من 52 المادة انظر - 

2
 .?ص .سابق الجزائري(، مرجع التشرٌع فً البناء لرخصة القانونً النظام الزٌن،) عزري - 
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 .الثاني: النطاق المكاني لرخصة البناء الفرع

 يَشترط فييا التي الأماكف البناء لرخصة (le champs territorial )المكاني  بالنطاؽ يُقصد
 وفقًا لما وذلؾ .البناء أشغاؿ في المباشرة قبؿ البناء رخصة عمى الحصوؿ إلزامية المشرع
 تنظيـ خلالو يتـ مف الذي الأراضي شغؿ ومخطط والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط يقتضيو
 خلاؿ مف البناء المكاني لرخصة تحديد النطاؽ سنحاوؿ وعميو .والبناء الأراضي استخداـ حقوؽ

 :الآتيف الفرعيف

 بالتييئة المتعمؽ 29-90رقـ  القانوف صدور قبؿ البناء لرخصة المكاني النطاؽ :الأول الفرع
 .المتمـ و المعدؿ والتعمير

المتعمؽ بالتييئة  29-90رقـ  القانوف صدور بعد البناء لرخصة المكاني النطاؽ:الثاني الفرع
 والتعمير المعدؿ والمتمـ.

 .ذلؾ مف الجزائري المشرع موقؼ طالت التي التغييرات أىـ عمى لموقوؼ ذلؾ و

 المتعمق 20-09رقم  القانون صدور قبل البناء لرخصة المكاني النطاق :الأول الفرع
 .المتمم و المعدل والتعمير بالتهيئة

 :الآتية القوانيف خلاؿ مف البناء لرخصة المكاني النِّطاؽ سنتناوؿ

المتعمق برخصة البناء ورخصة  75-57رقم  الأمر في البناء لرخصة المكاني النطاق أولا: 
 1التجزئة الأراضي الممغى.

 تجزئة البناء ورخصة برخصة المتعمؽ 67-75رقـ  الأمر خلاؿ مف الجزائري المشرع يحدد لـ
 .البناء لرخصة المكاني النطاؽ المُمغى البناء لأجؿ الأراضي

                                                           
،الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة و التعمير في التشريع الجزائري ، دار قانة لمنشر و التجميد، الجزائر ، ديرـ عايدة   1

 . 31، ص2011
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 التي يخص البمديات فيـ البناء رخصة تشترط لا أنيا نجد منو 02المادة  إلى وبالرجوع انو إلا
 يزيد التي لمبمدياتإلزامية  البناء فرخصة المخالفة ساكف، فبمفيوـ 2000عف  سكانيا يقؿ

 ساكف. 2000 عف سكانيا

 لتحديد النطاؽ السُّكانية الكثافة معيار عمى اعتمد قد المشرع أف نجد سبؽ، ما خلاؿ فمف
 :1في الفئات والمتمثمة لبعض بالنسبة إلزامية البناء رخصة جعؿ لكنو البناء، لرخصة المكاني

والجوي  البري المدني بالنقؿ يتعمؽ جيوية أو وطنية أىمية ذي بناء كؿ -
 بالإذاعة و الخاصة والمنشآت الجوية والأرصاد لممواصلات المدنية والبحري،المنشآت

 .التمفزة
نتاج  الجو طريؽ عف وتوزيعيا ونقميا الكيربائية، الطاقة وتحويؿ لإنتاج بالنسبة - وا 

وتصفية  المياه ومعالجة وشحف بنقميا، المُرتبطة والمُنشآت والغازية الس ائمة المحروقات
 . المستعممة المياه وقذؼ

 .الوطنية والمواصلات والجمارؾ الوطني، الأمف لمنشآت بالنسبة -
 .المواقع ىذه لأىمية نظرا وذلؾ مسكف 500 تتجاوز سكف مجموعة بناء لكؿ -

المتعمق برخصة البناء  92-22رقم  القانون في البناء لرخصة المكاني لنطاقا :ثانيا
 .الممغى راضي الأ تجزئة ورخصة

 الأراضي ورخصة تجزئة البناء برخصة المتعمؽ 02-82رقـ  القانوف خلاؿ مف المشرع حَد د لقد
  :وىي البناء، رخصة فييا تشترط التي 2الأماكف المُمغى

 الحضرية والمجموعات المراكز البمديات، مراكز في الت وسُّع ومناطؽ الحضرية المساحات -
 نسمة والقابمة لمتوسع. 2500سكانيا  عدد يفوؽ التي السكنية

                                                           
1
 .الملغى الأراضً تجزئة ورخصة البناء برخصة المتعلق =>-;=رقم  الأمر من 04 المادة انظر - 

2
 .الملغى الأراضً تجزئة ورخصة البناء برخصة المتعلق 98-8<رقم  القانون من 03 المادة انظر - 
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 .العالية الفلاحية القيمة ذات الريفية المناطؽ -
 .المُييأة المميزة المناطؽ في أو المُميز الط ابع ذات المناطؽ -
 .المعنية الإدارات قبؿ مف والمُصنفة حمايتيا المطموب المناطؽ -

 تستمزـ الحصوؿ التي البناء عمميات المشرع حَد دَ  القانوف، ذات مف 05 المادة خلاؿ مف و
 بػ: تتعمؽ والتي موقعيا، كاف ميما البناء رخصة عمى

 المدنية لمواصلات المنشآت والبحري، والجوي والبري المدني النقؿ الصناعية، المنشآت -
 .والتمفزيوني الإذاعي والبث الجوي والرصيد

 .الجوية سلاؾالأ طريؽ عف وتوزيعيا ونقميا وتحويميا الكيربائية الطاقة إنتاج -
 .بنقميا المرتبطة والمنشآت الغازية أو السائمة المحروقات إنتاج -
 النفايات الصناعية وصرفيا، معالجة المستعممة المياه وتصفية ومعالجتيا المياه إنتاج -

عادة المنزلية الفضلات معالجة وصرفيا،  .استعماليا وا 
 .الوطنية والإشارة والجمارؾ الوطني الأمف منشآت -
 المساكف عدد يزيد بناء وكؿ مربع متر 1000 تفوؽ أو تساوي مساحة يتطمب بناء كؿ -

 العشرة. عمى فيو المتجمعة

يا واقتصادية لذلؾ بيئية أبعادٌ  ليا والتي البناء أعماؿ أىمِّية ىو المادة ىذه عمى المُلاحظ و  خص 
 ما و رد ا الأؼ عمى حياة تأثير مف ليا لما البناء رخصة عمى مُسبقًا الحصوؿ بإلزامية المشرع

 الإدارية الييئات التي تفرضيا الرقابة قبيؿ مف ذلؾ و البيئة، عمى جسيمةٍ  أخطار مف تُحدثو قد
 .البناء رخصة خلاؿ مف التعمير و التييئة أشغاؿ عمى
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 ا والتعمير بالتهيئة المتعمق 20-09رقم  القانون صدور بعد البناء لرخصة المكاني النطاق
 .المتمم و لمعدل

 المتمـ المعدؿ و 20-90رقـ  القانوف في والمتمثمة المفعوؿ الس ارية القوانيف إلى بالرُّجوع
 لرخصة لمنطاؽ المكاني تحديدًا نجد لا والتعمير بالتييئة المتعمؽ 05-04رقـ  القانوف بموجب
 . 1البناء

 والمتمثمة القابمة لمبناء الأرضية القطع حدد قد المشرع أف نجد منو 04 المادة وبموجب انو إلا
  :في

 داخؿ الأجزاء القطع ىذه تكوف عندما الحضري الاقتصاد تُراعي التي الأرضية القطع -
 .لمبمدية المُعم رة

 تكوف موجودة عندما الفلاحية للإستغلالات القابمية مع المتلائمة الحدود في تكوف التي -
 .فلاحية أراضي عمى

 تكوف البيئية عندما التوازنات عمى المحافظة أىداؼ مع المتلائمة الحدود في تكوف التي -
  .طبيعية مواقع في موجودة

 .والثقافية الأثرية المعالـ حماية ضرورة مع المتلائمة الحدود في تكوف التي -
  .التكنولوجية الطبيعية و الكوارث عف الناتجة للأخطار مباشرة مُعر ضَة غير تكوف -

 بحيث رخصة البناء تطبيؽ نطاؽ مف وس ع قد الجزائري المشرع بأف نجد سبؽ، ما خلاؿ مف
 الدفاع بسرية التي تحتمي بالبنايات يتعمؽ ما إلا استثناء دوف المناطؽ كؿ إلزامية في أصبحت
 .البناء لرخصة يخضع فإنو ذلؾ دوف وما لاحقا، سنرى كما الوطني

                                                           
1
 .?8ص  .سابق مرجع .فٌها الطعن وطرق الفردٌة قرارات العمران .الزٌن عزري - 
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 جميع المناطؽ في إلزامية البناء رخصة جعؿ حينما رني ا العـ لممشرع نَوعي ة قفزة ذلؾ يُعتبر و
 النطاؽ الموضوعي في ذكرىا سمؼ التي الشروط سيقاـ الذي البناء في توافرت كمما وذلؾ

 .1لرخصة

  .البناء رخصة الفرع الثالث: القيود الواردة عمى تطبيق

 إلزامية البناء غير رخصة مف تجعؿ واستثناءاتٌ  قيودٌ  البناء رخصة تطبيؽ نطاؽ عمى يَرِد 
 الواردة المطمب القيود ىذا خلاؿ مف سنتناوؿ لذلؾ .المناطؽ بعض أو البناء أعماؿ لبعض
 الواردة يتعمؽ بالقيود الأوؿ الفرع  :فرعيف إلى قسمناه ولقد البناء، رخصة تطبيؽ نطاؽ عمى
 النطاؽ عمى بالقيود الواردة فيتعمؽ الثاني الفرع أما البناء، لرخصة الموضوعي النطاؽ عمى

 .البناء لرخصة المكاني

 .البناء لرخصة الموضوعي النطاق عمى الواردة القيود

 التي أعماؿ البناء مختمؼ يشمؿ والذي البناء لرخصة الموضوعي لمنِّطاؽ تناولنا خلاؿ مف
 استصدار تستوجب والصيانة لا الترميـ أعماؿ أف نجد الرخصة ىذه عمى الحصوؿ تستوجب
 مف قائـ بناء تغيير جديد أو بناء إنشاء في البناء أعماؿ حصر المشرع البناء، لاف رخصة
 المتعمؽ 05-04رقـ  بموجب القانوف والمتمـ المعدؿ 29-90رقـ  القانوف مف 52المادة  خلاؿ

  .والتعمير بالتييئة

 الإنشاء خطأ في نتيجة ممحقاتو أو المبنى مف المعيبة الأجزاء إصلاح الترميـ بأعماؿ يُقصد و
  .يتطمبو قد ما العادي و الاستعماؿ كثرة بسبب تمؼ نتيجة أو الاستعماؿ في خطأ نتيجة أو

 في عميو ممحقاتو لمحفاظ و بالمبنى الانتفاع ضماف يتطمبو ما بيا فيُقصد الصيانة أعماؿ أما
  

                                                           
1
 .78ص .سابق الجزائري(، مرجع التشرٌع فً البناء لرخصة القانونً النظام الزٌن،) عزري - 
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 .1بو الانتفاع استمرار مف تمكنو حالة

 :يمي ما والصيانة الترميـ أعماؿ أمثمة ومف

 البلاط(. وتغيير )التصدعات الشروخ ترميـ -
 .المتداعي السمـ درج استبداؿ -
 .المياه خزانات إصلاح -
 .والدىانات البياض وأعماؿ الصحية التركيبات عمؿ -
صلاح الكيربائية التركيبات إصلاح - صلاح المصعد وا   .2المياه قنوات وا 

يانة الت رمِيـ فأعماؿ إذف  أو جديدة بإنشاءات القياـ تعني لا ضرورية إصلاحات مجرد ىي والصِّ
 .البناء رخصة استصدار تستوجب لا وبذلؾ تغييرىا

 جاء 52المادة  نص لأف إشكاؿ   أي   يثير لا الجزائري لممشرع بالنسبة الموضوعي فالنطاؽ
  .رخصة البناء تستمزـ لا المادة ىذه نطاؽ عف تخرج التي الأعماؿ كؿ اف اذ.صريحًا

المادة  البناء بموجب رخصة تطبيؽ مف المُستثناة البناء أعماؿ حَصر فمقد الفرنسي، المشرع أم ا
 التأويؿ، أغمؽ باب إذ فعؿ وحسنًا أعماؿ، عشرة في الفرنسي العمراف قانوف مف 421-01
  :في الأعماؿ ىذه وتتمثؿ

 أو بتخزيف الغاز الخاصة الإنشاءات أو الأرض سطح تحت انجازىا يتـ التي الإنشاءات -1
 .الأسلاؾ وخطوط الصحي، الصرؼ ومجاري مياه وشبكات السوائؿ،

                                                           
1
 .ماجستٌر مذكرة .نموذجا البناء والتعمٌر رخصة البناء حركة تنظٌم فً الإداري الضبط دور .الأمٌن محمد كمال - 

 .7>،ص 8978الجزئر.تلمسان بلقاٌد بكر ابً جامعة
2

 .53 ص.سابق مرجع .فٌصل بوعقال -
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 الخاصة النيرية أو أو الحديدة بالسكؾ الاتصاؿ بوسائؿ الخاصة الأساسية البنية منشآت -2
 منشآت كانت والمطارات سواء بالموانئ الخاصة الأساسية البنية منشآت وأيضا بالمشاة،

 .خاصة أو عامة
 بشكؿ أعماؿ الإنشاء لإدارة واللازمة السفف بناء أحواض عمى المقامة المؤقتة المُنشآت -3

 بناؤه ينتو لـ مبنى المرتبطة بتسويؽ المؤقتة المنشآت وأيضا الواقع، أرض عمى مباشر
 .بعد

 .1مدة إقامتيا خلاؿ والمعارض الأسواؽ إطار في مؤقتة بصورة المقامة المباني نماذج -4
 .العامة الأماكف في المقاـ المدني الأثاث -5
 متر 3.40وأقؿ مف  أقؿ، أو مترا 12ارتفاعيا  بمغ إذا الفنية والأعماؿ والآثار الت ماثيؿ -6

  .الحجـ في مكعب
 .المتر( سنتيمتر )مف 60عف  الأرض عف ارتفاعيا يزيد لا التي الأرض مف المرتفعات -7
 التمفزي الإذاعي و والاستقباؿ الإرساؿ سرايات وأيضا الأبراج وأعمدة الأوتاد أو الأعمدة -8

 .أمتار 4 عف سعتيا تزيد لا التي
 بالشكؿ الخارجي المساس عدـ مع متر، 2 ليا ارتفاع أقؿ يبمغ التي الحواجز أو الحوائط -?

 .ليا
  

                                                           
1 - « 1- Lorsqu’ils sont souterrains, les ouvrages ou installations de stockage de gaz ou 

fluides et les canalisation, lignes ou câbles, 

2- Les ouvrages d’infrastructure des voies de communication ferroviaires fluviales, routières 

ou piétonnières, publiques ou privées, ainsi que les ouvrages d’infrastructure portuaire ou 

aéroportuaire 

3 - Les installation temporaires implantées sur les chantiers et directement nécessaires 

à la conduite des travaux ainsi que les installations temporaires liées à la commercialisation 

d’un bâtiment en cours de construction ; 

4- Les modèles de construction implantés temporairement dans le cadre de foires expositions 

pendant leur durée » 

Henri Jacquot et François Priet. Op.Cit. P 555. 
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 متر 2 سطحيا المِساحي يبمغ والتي الس ابقة، التسعة البنود تتضمنيا لـ التي المنشآت -09
 .1الأرض سطح مترا فوؽ 1.50ارتفاعيا  يتعدى ولا مربع،

 :ىي و رئيسية مجموعات ثلاث إلى ىذه البناء أعماؿ إعفاء طبيعة وترجع

 .أىميتيا لقمة أو لطبيعتيا إما المجموعة الأولى:

آنفا كتعديؿ  المقامة المباني في جوىرية غير بسيطة لإجراء تعديلات إما المجموعة الثانية:
 .والتيوية الإضاءة فتوحات مواضع انحراؼ

 العامة. والييئات المصالح داخؿ وقوعيا لىإ ترجع قد المجموعة الثالثة:

 تخضع لرخصة لا الأعماؿ مف أخرى فئات ىناؾ لأف محدودةً، ليست القائمة ىذه أف نجد و
 الداخمية والصيانة والتييئة التصميح أعماؿ و استعماليا كاف ميما الأحواض ذلؾ في بما البناء،
 إضافية.  مستويات إنشاء أو البناية وُجية تغيير إلى ترمي لا والتي

 المبحث الثاني : منازعات رخصة البناء

 المنازعات المتعمقة تمؾ بينيا مف وأشكاؿ صورا القانوف الجزائري في التعمير منازعات تتخذ
 المختصة سمطة الفصؿ القضائية لمجيات والتعمير التييئة قانوف خوؿ وقد البناء برخصة
 تمكف المشرع وقد وأنواعيا أشكاليا باختلاؼ أماميا المرفوعة النزاعات في لمنظر والولاية

                                                           
1 - « 6- Les statues, monuments et oeuvres d’art, lorsqu’ils ont une hauteur inférieure ou égale 

à 12 mètres au-dessus du sol et moins de 40 mètres cubes de volume ; 

7-Les terrasses dont la hauteur au-dessus du sol n’excède pas0.60 mètre ; 

8-Les poteaux, pylônes, candélabres ou éoliennes d’une hauteur inférieure ou égale 

à 12 mètres au-dessus du sol, ainsi que les antennes d’émission ou de réception de 

signaux radio électriques dont aucune dimension n’excède 4 mètres ; 

9-Sans préjudice du régime propre aux clôtures, les mures d’une hauteur inferieure 

à 25 mètres ; 

10-Les ouvrages non prévus aux 1 à 9 ci-dessus dont la surface au sol est inférieure 

à 2 mètres carrés et dont la hauteur ne dépasse pas 1.50 mètres au-dessus du sol» . 

Henri Jacquot et François Priet. Op.Cit. P P553، 554. 
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 القواعد القانونية مف مجموعة باعتماد ذؿ في سمبتيا ممارسة مف المختصة الإدارية السمطات
 الأساسية لمفصؿ الشروط مف مجموعة رـ ا باحت ألزميا كما المجاؿ، ليذا المنظمة والتنظيمية

  .البناء رخصة أحكاـ منازعات في

 البناء. رخصة منح رفض قرار إلغاء الأول: دعوىالمطمب 

 يرفع دعوى أف البناء رخصة بمب لصاحب يمكف البناء رخصة منح رفض قرار إلغاء دعوى
 رخصة البناء منح برفض والمتعمؽ المختصة الإدارية السمطة عف الصادر القرار ضد إلغاء
 1.الدعوى عمييا تقوـ وأسس شروط وفؽ وذؿ

 دعوى إلغاءالفرع الأول: شروط 

 شروط  توافر مف لابد الإدارية، الدعوى وبالأخص دعوی أي تقبؿ لكي أنو المعموـ مف

 .خاصة شروط إلى بالإضافة توافرىا، مدى مف التثبت الإداري القضاء عمى يتوجب عامة

 العامة  الشروط :أولا

 .القضائي الاختصاص وشرط لمعريضة الشكمية الشروط بالطاعف، المتعمقة الشروط في تتمثؿ

 بالطاعن. متعمقة شروط 1-

 الأىمية إلى شرط بالإضافة 3ومصمحة 2صفة القضاء الإداري أماـ الدعوى في رافع يستوجب
 .لقبوليا شرط وليس الدعوى في لسير شرط يعد الذي

                                                           
1
خلوفً رشٌد ،قانون المنازعات الإدارٌة ، شروط قبول الدعوة الإدارٌة ،د.ط، بن عكنون ، الجزائر،دٌوان المطبوعات الجامعٌة   

 .35،ص2002

2
 .الدعوى لمباشرة ملائمة وضعية في المدعي يكوف أف التقاضي في بالصفة يقصد - 

3
 .قانونية لحماية الحاجة ىوورائيا  مف اليدؼ أف حيث الدعوى، إقامة في والفاعؿ الباعثك ذؿ بيا يقصد - 
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المشرع  جعميا عنو حيث1 ينوب مف أو الحؽ صاحب مف إلا تقبؿ فلا :لمصفة بالنسبة -
 تمقاء مف إثارتيا لمقاضي يمكف العاـ النظاـ مف وجعميا الدعوى قبوؿ كشرط لصحة

 .2الخصومة عمييا كانت مرحمة في أي نفسو

 الدعوى لا تقبؿ إذ المصمحة، شرط في مندمج الصفة شرط أف نجد الطبيعية للأشخاص فالنسبة
 15-19التنفيذي  المرسوـ مف 42 المادة نص حسب صفتيـ تثبت التي الأشخاص مف إلا

 .والقيـ كالولي القانونييف بممثمييـ ىؤلاء توكيؿ يمكف أنو إلى إضافة

 في قراررفض الطعف إثارة يمكنيا خاصة أو عامة كانت سواء المعنوية للأشخاص بالنسبة أما
 قبؿ مف مفوضو أو أو المعني الوزير قبؿ مف سواء قضائية دعوى شكؿ عمى البناء رخصة منح

 .3البمدي الشعبي المجمس رئيس قبؿ مف أو الوالي

   :لممصمحة بالنسبة -

 منح رخصة رفض قرار في مصمحة ذي لكؿ فيحؽ ،4مصمحة بدوف دعوى لا لمبدأ بيقاطت
 يحؽ كما 5مستقبلا عمييا الحصوؿ مف لتمكنيو المختصة القضائية الجية أماـ الطعف البناء
 لمقانوف، كالجار مخالفة يعد ىذا الإجراء كاف إذا الرخصة منح قرار في الطعف أيضا لمغير

 بشأنو صدر قرار ما ىذا و البناء رخصة منح قرار في الطعف حؽ لو الذي المصمحة صاحب
 الغرفة الإدارية عف الصادر لمقرار المؤيد 01/10/2008بتاريخ  الجزائر الدولة مجمس مف

                                                           
1
 ،والتوزيع لمنشر جسور الأولى، بعةالط ،والإدارٌة المدنٌة الإجراءات قانون فً الإلغاء دعوى بوضياؼ، عمار - 

 .85 ص ، 0777 .،الجزائر

2
 العميا المدرسة القضاء، إجازة لنيؿ مذكرة ،والإدارٌة المدنٌة الإجراءات لقانون وفقا الدعوى إجراءات حامد، أحمد - 

 6 .ص ، 0747 ئر،جزاال لمقضاء،

3
 09 .ص سابؽ، مرجع ،فٌها الطعن وطرق الفردٌة العمران قرارات عزر الزيف - 

4
 ر،زائالج والتوزيع، لمنشر جسور الأولى، بعةطال ،والإدارٌة المدنٌة الإجراءات قانون فً الإلغاء دعوى بوضياؼ، عمار - 

 .85،ص2009

5
 العميا المدرسة القضاء، إجازة لنيؿ مذكرة ،والإدارٌة المدنٌة الإجراءات لقانون وفقا الدعوى إجراءات حامد أحمد - 

 ص ، 0747 ئر،زاالج .لمقضاء،
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 عمى ممر، البناء أو بالجيراف لحقت التي الأضرار نتيجة الرخصة بإلغاء القضائي بالمجمس
قانونيا  بموجب المحيط وحماية الحياة إطار تييئة أجؿ مف تعمؿ التي الجمعيات كذلؾ

 . 1الأساسي

 :بالعريضة متعمقة شروط -2

 :في تتمثؿ الشروط، مف مجموعة توفر عريضة يأ في يشترط

 :مكتوبة العريضة تكون أن -

 إلى بترجمة رسمية مصحوبة أو العربية بالمغة 2مكتوبة عريضة بموجب الدعوى ترفع أف يجب 
 3القبوؿ عدـ طائمة تحت المغة، ىذه

 :ومؤرخة موقعة العريضة تكون أن -

لا محاـ قبؿ مف موقعة العريضة تكوف أف يمزـ فإنو عامة، كقاعدة  طائمة عدـ تحت كانت وا 
 الطابع الإداري ذات العامة المعنوية والأشخاص والبمدية والولاية الدولة تستثني ، حيث4القبوؿ
 .5بمحاـ التمثيؿ إلزاميةمف 

 :قانونا المحددة البيانات العريضة تتضمن أن -

 6:التالية البيانات العريضة تتضمف أف يجب   
                                                           

1
 العدد والقانوف، الفقو مجمة واليدـ، البناء رخصة– الجزائري القانون فً والتعمٌر التهٌئة منازعات بوضياؼ، عمار - 

 .ص ، 0741 جانفي الثالث،

2
الجريدة  والإدارية، المدنية الإجراءات قانوف المتضمف 25/02/2008 في المؤرخ 08/09رقـ القانوف مف 41 المادة - 

 .2008أفريؿ 23 بتاريخ الصادرة 21 العدد ةالرسمي

3
 .القانوف نفس مف 08المادة - 

4
 .القانوف نفس مف826 المادة - 

5
 .القانوف نفس مف 1 فقرة 827 المادة - 

6
 .القانوف نفس مف 15 المادة - 
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 الدعوى. أماميا ترفع التي القضائية الجية 
 المدعي. وموطف ولقب اسـ 
 لو. موطف فآخر معموـ موطف لو يكف لـ فإف عميو، المدعى وموطف ولقب اسـ 
 أو  القانوني ممثمو وصفة الاجتماعي ومقره المعنوي الشخص وطبيعة تسمية إلى الإشارة

 الاتفاقي.
 الدعوى. عمييا تؤسس التي والوسائؿ والطمبات لموقائع موجز عرض 
 الاقتضاء عند لمدعوى المدعمة والوثائؽ المستندات إلى الإشارة.  

 :القضائي الاختصاص شرط -ج

 منيا التأكد الإداري القاضي عمى يجب إذ جوىرية، مسألة القضائي الاختصاص شرط يعتبر
أي  وفي نفسو تمقاء مف إثارتو لمقاضي يمكف العاـ النظاـ مف الشرط ىذا لأف الدعوى، رفع عند

 فإف البناء، رخصة منح رفض قرار إلغاء لدعوى وبالنسبة 1الدعوى عمييا كانت مرحمة
 .الحالة حسب وذلؾ الدولة مجمس أو الإدارية لممحاكـ إما يعود فييا بالنظر الاختصاص

 : الإدارية المحاكم -

 غير الييئات أو اللامركزية الإدارة تكوف التي النزاعات  في بالفصؿ الإدارية المحاكـ تختص
  .الدولة مجمس أماـ للاستئناؼ قابؿ ابتدائي ، بحكـ2فييا طرفا لمدولة التابعة الممركزة

 سواء صدر الرفض فإف قرار البناء، رخصة رفض عمى قرار منصب الدراسة موضوع أف وبما
 المحاكـ إلى فيو بالنظر الاختصاص يؤوؿ الوالي، أو البمد الشعبي المجمس رئيس قبؿ مف

 دائرة اختصاص في يكوف الإقميمي الاختصاص أما النوعي، للاختصاص بالنسبة ىذا الإدارية
 .الوالي أو البمد الشعبي المجمس رئيس مف صادر القرار كاف سواء الرفض قرار مصدر

  
                                                           

1
 .والإدارية المدنية الإجراءات قانوف مف 807المادة - 

2
 .القانوف نفس مف 800 المادة - 



 ءالبنا رخصة ماهية:                                                        الاول الفصل
 

33 
 

 :الدولة مجمس -

 ىيئة وىو ،1الإدارية القضائية الجيات لأعماؿ المقومة الييئة الدولة مجمس يعتبر
 قاضي أو درجة وآخر أوؿ قاض بصفتيا إما الإدارية، القرارات الطعوف في تفصؿ قضائية
 .نقض قاضي أو استئناؼ

 النظر فإف بالتعمير، المكمؼ الوزير مف الرخصة منح رفض قرار  صدر إذا أنو حيث
 سمطة عف صادر لأنو الدولة، مجمس إلى يعود الأخير ىذا عف الصادر القرار في الطعف في

 مركزية. إدارية

 :الخاصة الشروط :ثانيا

 .الطعف محؿ القرار شرط المسبؽ، التظمـ شرط الميعاد، شرط في تتمثؿ

  :الميعاد شرط-0

 القضائية الإدارية الجيات أماـ البناء رخصة منح رفض قرار ضد بالإلغاء الطعف ميعاد إف
 بخصوص القرار الإدارية المحاكـ أماـ سواء ،2تبميغو تاريخ مف يسري أشير أربعة ىو

كاف  إذا الدولة مجمس أماـ أو الوالي، مف أو البمدي الشعبي المجمس رئيس مف الصادر
 .بالتعمير المكمؼ الوزير عف صادر القرار

 يستمزـ الذي العاـ الصالح حماية منيا الغرض الإلغاء دعوى لرفع الممنوحة الآجاؿ إف
 مف الشرط ىذا يعد حيث الإداري، النشاط يعرقؿ لا لكي القانونية والمراكز الأوضاع استقرار

                                                           
1
العدد  رسمية جريدة 06/03/2016المؤرخ في  01-16 القانوف بموجب الصادر 2016 دستور مف 2 فقرة 171 المادة - 

 .07/03/2016 في المؤرخة 16

2
 .القانوف نفس مف 829 المادة - 
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 كانت مرحمة أي في و نفسو تمقاء مف يثيره أف لمقاضي يمكف إذ مخالفتو، يجوز لا العاـ النظاـ
 .1الدعوى عمييا
 :المسبق الإداري التظمم شرط-2

 عف وذلؾ القضائي، الطعف يسبؽ جواز أولي إجراء المسبؽ النظاـ الإداري يعتبر
 أف حيث دراستو، لتتولى أصدرتو الذي القرار يخص فيما الإدارة إلى إداري طعف تقديـ طريؽ
 المختصة الإدارية لمسمطة المتظمـ قبؿ مف يرفع طمب أو شكوى ىو المسبؽ الإداري التظمـ
 .تعديمو أو إلغائو أو بسحبو إما وذؿ فيو، المتظمـ الإداري القرار أجؿ مراجعة مف

 :إما وذلؾ وديا الوضعية تسوية القضاء إلى لجوئو قبؿ البناء رخصة لطالب يمكف وعميو،
 :الولاية أمام الطعن

 المجمس الشعبي رئيس قبؿ مف سواء بو تبميغو تـ الذي بالرد البناء رخصة طالب يقتنع لـ إذا
 الآجاؿ المطموبة، في المختصة السمطة طرؼ مف الرد عدـ حالة في أو الوالي، أو البمد

 أجؿ تكوف مدة الحالة ىذه في أنو حيث الولاية، لدى إيداع وصؿ مقابؿ الطعف إيداع يمكنو
 2يوما عشر خمسة في المبرر الرفض أو الرخصة تسميـ

 : بالتعمير المكمفة الوزارة أمام الطعن -

 يمكنو الطعف، لإيداعو الموالية يوما عشر خمسة أجؿ خلاؿ الولاية مف ردا الطاعف يتمقى لـ إذا
 .3بالعمراف المكمفة الوزارة لدى ثانيا طعنا تقديـ

                                                           
1
 شعبة ، الدكتوراه مدرسة ارطإ في ماجستير مذكرة ،الجزائر فً البناء رخصة على القضائٌة الرقابة ،طوي ع وداد - 

 .118ص ، 2002 عنابة، مختار، باجي جامعة ، إدار قانوف

2
 .19-15ي التنفيذ المرسوـ مف 01 فقرة 62 المادة - 

3
 .المرسوـ نفس مف  02فقرة 62 المادة - 
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 أساس عمى بالولاية، الخاصة التعمير مصالح بالعمراف المكمفة الوزارة مصالح تأمر فينا
 المبرر بالرفض بإخباره أو الطمب صاحب عمى بالإيجاب بالرد برفيا مف المرسمة المعمومات

 .1الطعف إيداع تاريخ مف ابتداء يوما عشر خمسة أجؿ في
 : بالإلغاء الطعن محل 3-
 لـ يوجد ما فيو المطعوف الرخصة منح رفض قرار إلغاء إلى الرامية العريضة إرفاؽ مف لابد
 المدعي مف تمكيف مف الإدارة امتناع إلى يعود المانع ىذا أف ثبت إذا أنو وحيث مبرر، مانع
يستخمص  حيث جمسة، أوؿ في بتقديمو المقرر القاضي يأمر فحينيا فيو، المطعوف القرار
 الامتناع. ىذا عمى المترتبة القانونية النتائج
 :الشروط مف جممة الطعف القرار محؿ في تتوفر أف يجب
 .مختصة إدارية سمطة عف صادر إداري قراري يكوف أف -
 .للإدارة المنفردة بالإدارة  صادر يكوف أف -
 .معيف قانوني لأثر محدث نيائي قرار يكوف أف -

 والقضائية المتعمقة الفقيية التعاريؼ مختمؼ مف استنبطت الشروط ىذه أف بالملاحظة والجدير
 إرادةعف  إفصاح " :أنو عمى الإداري القرار الحمو راغب  ماجد عرؼ حيث ، الإداري بالقرار
 عدـ القضاء عمى استقر الصدد ىذا قانونية ،وفي آثار ومرتب إدارية سمطة مف صادرة منفردة
 الإلغاء، وذلؾ دعوى رفع شروط مف شربا قضائيا فيو المطعوف المنح رفض قرار اعتبار

 التعسؼ الإدارة. نظرا عميو الحصوؿ مف المدعي يتمكف لا أنو بمعنى أي عممية لاعتبارات
 البناء رخصة منح رفض قرار إلغاء دعوى أسس :الثاني لفرعأ

 البحث لقبوليا يتعيف الواجبة الشروط بتوافر الإداري القاضي برؼ مف شكلا الطعف قبوؿ عند
 أوجو بالتطرؽ إلى إلا ذؿ يتـ لا حيث الموضوعية، الناحية مف الطعف تأسيس مدى عف

مدى مشروعيتو  ليفحص أركاف القرار توافر مدى عف البحث القاضي عمى يتعيف مما الإلغاء،

                                                           
1
 .19-15ي التنفيذ المرسوـ مف 03 فقرة 62 المادة  - 
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 مف عدـ الرخصة منح رفض قرار تشوب التي العيوب عمى تنصب الإلغاء أوجو فإف وعميو
 خارجية  مشروعية الداخمية وعدـ المشروعية

 الداخمية  المشروعية عدم :أولا
 .اليدؼ أو الغاية وعيب المحؿ وعيب السبب بعيب وتتعمؽ

 :السبب عيب - 1
 وتكييفيا وتفسيرىا تقديرىا في خبأ وقوع أو والقانونية المادية الوقائع انعداـ السبب بعيب يقصد
 قانونا بمراعاة الإدارة لـ حيث البناء، رخصة منح رفض لقرار المختصة الجية إصدار خلاؿ
 .قرارىا إصدار في السبب شكمية
 مف غير البناء برخصة المتعمقة القرارات صدور عند وبالتالي أساسيا، ركنا السبب يعد حيث

 فينا تكوف مسببا القرار صدور عند أما الشكؿ، عيب أساس عمى لإلغائيا كافيا ىذا كاف تسبيب
  .1التسبيب ىذا مدى عمى منصبة الإداري القضاء رقابة

                                                           
1
 .107ص سابؽ، مرجع ،فٌها الطعن وطرق الفردٌة قرارات العمراف الزيف عزر - 
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 ما بالتحفظ، وىذا أو بالرفض أو بالموافقة كانت سواء قراراتيا بتسبيب الإدارة القانوف ألزـ وليذا،
 ":إحدى حيثياتو في جاء ، حيث08/08/2001بتاريخ  الصادر 1قراره في الدولة مجمس أكده
 الناحية صحيحا مف يبدو الذي مسببا البناء رخصة بإلغاء متعمؽ قرار أصدرت الرويبة بمدية أف

 فوجد قواعد العمراف، مع إصداره سبب ملائمة مدى عف بحث الدولة مجمس أف إلا الشكمية،
 ليا تبيف حيث قرارىا الأوؿ، بإلغاء قامت الإدارة لأف جدوى، دوف المستأنؼ وبعف سممي تقديره
 .البناء عمو بسبب المستأنؼ بجار يضر أنو

 منحتو كاف التي البناء رخصة إلغاء لقرار الإدارة تسبيب أف القضية ىذه في الانتباه يثير وما
يشوبو  لـ القرار ىذا فإف وعميو لمبناء، والتقنية العمرانية القواعد مع ومتماشيا وسميما ملائما
 ."الدولة مجمس قبؿ مف الإلغاء يستدعي ولـ السبب عيب

 المحل: عيب  - 2

 رفض قرار بمحؿ متعمؽ عيب فيو ظيورا، الداخمية المشروعية عيوب أوؿ المحؿ عيب يعد
 أحكاـ عفلمقرار  المانحة السمطة تخر عندما العيب ىذا أماـ نكوف حيث وجوىره، الرخصة منح

 . 2القانوف
 القوانيف والنصوص تشمؿ البناء رخصة قرار بإصدار المختصة الجية قبؿ مف القانوف فمخالفة

 طمب يمكف رفض لا حيث التعمير قانوف أكده ما وىذا العمراني، النشاط تنظـ التي التنظيمية
 القاضي رقابة  تنصب ىنا ومف 3أحكاميا في ومستنبطة واردة لأسباب إلا البناء رخصة
 لأحكاـ قانوف البناء رخصة رفض المتضمف الإدارة قرار مطابقة مدى بحث عمى الإداري

                                                           
1
 ،الإداري القضاء فً الجزائري الاجتهاد ،سياس جماؿ 08/01/2008 بتاريخ الصادر ، 12 رقـ قرار الدولة، مجمس - 

 .1665، 2013جزائر،ال ، ؾكمي وراتمنش الأولى، بعةطال الثالث، الجزء

2
ازة إج لنيؿ مذكرة ،والإدارٌة المدنٌة الإجراءات قانون ظل فً الدولة لمجلس القضائٌة الاختصاصات ،عرافبوج دحماف - 

 .09، ص2010زائر، الج لمقضاء، العميا المدرسة القضاء،
3
 .20-00من القانون  42المادة  - 
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الغرفة  – العميا المحكمة عف صادر 1الجزائري في القرار القضاء دعمو ما وىذا التعمير،
 البناء لمدة رخصة بمب في الحؽ للإدارة أف ":فيو جاء حيث 1990/،10/02بتاريخ  – الإدارية

 ، وبالإضافة إلى"القانوف في الخطأ بعيب مشوبا يعد المشروع غير القرار وأف سنة، عف تزيد لا
 أف طالب حيث" :فيو جاء ، الذي30/04/2008بتاريخ  الدولة مجمس عف القرار الصادر

 حيازتو لسند مع الرخصة ىذه بإلغاء القاضي درجة أوؿ عف الصادر القرار استأنؼ الرخصة
 البمدية، حيث ذمة في ديف عف تنازلو مقابؿ الرخصة ىذه عمى حصؿ لأنو وذؿ الأرض، ممكية

 المتعمؽ 29-90قانوف  يحكمو الرخصة تسميـ إجراء لأف المستأنؼ القرار أيد الدولة مجمس أف
 وثائؽ التعمير، ومنح التحقيؽ لكيفيات المحدد 176-91التنفيذ  والمرسوـ والتعمير بالتييئة
  ."باطؿ تصرؼ ىو البمدية ذمة في ديف عف التنازؿ مقابؿ البناء رخصة فتسميـ ومنو

 القانوف، غير مخالفة المباشرة، القانوف مخالفة :صور ثلاثة القانوف مخالفة عيب يأخذ حيث
 2.قانونية قاعدة لمضموف خاطئ وتأويؿ المباشرة

 الهدف : عيب 3-

 مشروع سواء غير ىدؼ تحقيؽ أجؿ مف لسمطتيا الإدارة استعماؿ إساءة اليدؼ بعيب يقصد
 .3ليا القانوف حدده الذي لميدؼ مستقؿ ىدؼ ابتغاء أو العامة المصمحة عف بعيد ىدؼ كاف

ثباتو، عنو الكشؼ يصعب حيث دقة العيوب أكثر مف العيب ىذا يعد إذ  لتعمقو بعناصر وذلؾ وا 
 .4ومقاصده الرفض القرار بمصدر متعمقة ونفسية شخصية

                                                           
1
ازة إج لنيؿ مذكرة ،والإدارٌة المدنٌة الإجراءات قانون ظل فً الدولة لمجلس القضائٌة الاختصاصات ،عرافبوج دحماف - 

 .09، ص2010زائر،الج لمقضاء، العميا المدرسة القضاء،

2
 .299 ص سابؽ، مرجع ،الإداري القضاء بعمي، الصغير محمد - 

3
، 2010 ،الجزائر القضاء، العميا المدرسة القضاء، إجازة لنيؿ مذكرة ،السلطة استعمال الانحراف عٌب زر، ا بو ياسمينة - 

 .09ص

4
 .94ص سابؽ، مرجع بربوش، نعيمة ،درابمة آمنة - 
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  :منيا صور يأخذ العمراف مجاؿ في السمطة استعماؿ في الانحراؼ عيب إف

 .العمرانية العامة المصمحة عف بعيدة غاية استيداؼ -
 .العمراف تراخيص بمنح الخاصة الإجراءات استعماؿ إساءة -
 .1العمراف قانوف عمييا نص التي الأىداؼ تخصيص قاعدة مخالفة -

 يصعب عمى فإنو القرار، مف باليدؼ يتعمؽ السمطة استعماؿ في الانحراؼ عيب أف وبما
 بؿ تمتد الخارجي، المظير عمى رقابتو تقتصر لا إذ الداخمي، العيب ىذا اكتشاؼ القاضي
  .الخفية البواعث إلى رقابتو

 مف شكؿ السمطة استعماؿ في الانحراؼ عيب وبيف يكتشؼ أف الإداري لمقاضي يمكف ومنو
 الممؼ الصادر أوراؽ وتحميؿ فحص خلاؿ ومف القضائية، الرقابة محؿ الرفض قرار ومضموف

 والملابسات المناقشات لمظروؼ وتحميمو ملاحظاتو إلى بالإضافة الإلغاء، محؿ القرار بشأنو
 صدر ىذا السياؽ وتنفيذه، وفي اتخاذه في والفجائية كالسرعة قرار الرفض محؿ حوؿ المثارة
 رئيس القرار بالتصريح ببطلاف قضى والذي 11/07/1981بتاريخ  الأعمى المجمس عف 2قرار
 الدائرة رئيس القضية أف ىذه مضموف أف حيث السمطة، تجاوز لعيب رايس مراد بئر دائرة

 وعمى بالنظاـ العاـ، لمساسو البناء أشغاؿ عف بالتوقؼ فيو يأمره  )ر .أ( ضد قرار أصدر
 رخصة بما فييا الإدارية الرخص جميع عمى مسبقا تحصؿ قد  )ر .أ( الطاعف أف مف الرغـ
 ىذا أف تبيف للإدارة بالأشغاؿ، الطاعف بدأ وبعد أنو وحيث خاص، شرب لكؿ ممفو بتوافر البناء
في  إجراء التحقيؽ أثناء النقطة ىذه الفحص مف بد لا كانت التي و العاـ، النظاـ يمس البناء

 السمطة استعماؿ في تعسؼ فيو واضح بخطأ مشوب الدائرة رئيس قرار اعتبر لذؿ الطمب،
 .الأعمى المجمس قبؿ مف إلغائو و إبطالو استوجب مما ،)السمطة تجاوز(

                                                           
1
 .54 ص سابؽ، مرجع قواوة، الحكيـ عبد - 

2
 22236 رقـ قرار الإدارية، الغرفة الأعمى، المجمس - 
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 :الخارجية المشروعية عدم :ثانيا

 الشكؿ والإجراءات. وعيب الاختصاص عيب :تضـ

 الاختصاص عيب- 1

 المشرع مف جعمو معيف قانوني عمؿ مباشرة عمى القدرة عدـ بأنو الاختصاص عيب يعرؼ
 .1آخر فرد أو ىيئة صلاحية

 اختصاص سمبية ولعدـ عدـ يكوف قد كما 2إيجابية الاختصاص عدـ يكوف أف يمكف حيث
 :في تكمف عيوب أربعة الاختصاص

 : الشخصي الاختصاص عيب -

بنفسو  يمارسو بأف صاحبو يمزـ أنو بمعنى شخصي، يكوف أف الاختصاص في الأصؿ
رخصة  قرار يصدر أف وجب وبالتالي سواه، إلى بو يعيد أف لو يسوغ الحؽ لو وليس شخصيا،

بعمؿ  القياـ عمى بالقدرة التنظيـ أو القانوف لو اعترؼ ومحدد بالذات معيف شخص مف البناء
 .3غيره إلى ميمتو إسناد يجوز ولا معيف،

 : الموضوعي الاختصاص عدم -

 عف مجاؿ خار موضوع في إدارية جية مف البناء رخصة قرار صدور عند العيب ىذا يكوف
  4.أخرى جية اختصاص في ويدخؿ اختصاصيا

 يتمثموف في:  أشخاص لثلاث المشرع منحيا البناء رخصة قرار إصدار صلاحية أف حيث
                                                           

1
 .09، ص2010 ،الجزائر لمقضاء، العميا المدرسة القضاء، إجازة لنيؿ مذكرة ،الإداري القرار عٌوب ،راؼد حدة  -

2
 .صلاحياتو مف ليس قرار اتخاذ أ آخر، موظؼ اختصاص في يدخؿ قرار بإصدار الموظفيف أحد قياـ - 

3
 .42 ص سابؽ، مرجع ،الإدارٌة المنازعات فً المرجع بوضياؼ، عمار - 

4
 والتوزيع، لمنشر وائؿ دار الأولى، بعةطال مقارنة، دراسة ،الإداري القرار فً السبب عٌب ، جالأعر  جريس ميسوف - 

 .26،ص2015 الأردف،
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 1البمدي الشعبي المجمس رئيس: 

 ممثلا البمدية بصفتو أو الأراضي، شغؿ مخطط غياب حالة في لمدولة ممثلا بصفتو كاف سواء
 .الأراضي شغؿ مخطط يغطييا التي والبنايات الاقتطاعات في

 2الوالي: 

 حالة منشآت وفي العمومية، وىياكميا والولاية الدولة لحساب المنجزة والمنشآت البنايات حالة في
 اقتطاعات الأرض حالة وفي الإستراتيجية، المواد وكذؿ الباقة، وتخزيف وتوزيع والنقؿ الإنتاج
 الفلاحية ذات والأراضي البارزة والثقافية الطبيعية الميزة ذات والأقاليـ السواحؿ في الواقعة
 .العالي الفلاحي المردود

 3بالتعمير المكمف الوزير: 

 .الجيوية أو الوطنية المصمحة ذات البناء مشاريع بخصوص

 :المحمي الاختصاص عيب -

 مجاليا تمارس في أف المختصة الإدارية لمسمطة يجوز التي الإدارية الحدود تحديد بو المقصود
 صدور حالة أنو في أف حيث 4لمبمدية الإدارية الحدود مثؿ البناء رخصة قرار إصدار سمطة فقط
  الاختصاص. عدـ عيب بصدد نكوف إقميميا حدود عف خار الرخصة قرار

                                                           
1
 .29-90 القانوف مف 65 المادة - 

2
 .القانوف نفس مف 66 المادة - 

3
 .29-90 القانوف مف 67 المادة - 

4
 .12 ص سابؽ، مرجع ،راؼد حدة - 



 ءالبنا رخصة ماهية:                                                        الاول الفصل
 

42 
 

 الاختصاص المكاني:  عيب -

 الإقميميةالحدود  أف لكوف نظرا وذلؾ الوقوع، نادر أنو العيب ىذا عمى ملاحظتو يمكف ما
 .وواضحة محددة

 الاختصاص الزمني: عيب -

 ىذا والمثبت فييا المحددة الزمنية الميمة وفؽ اختصاصو ممارسة الاختصاص صاحب عمى
 قرار المتضمف إصدار الإدارية السمطة لعضو يمكف لا أنو حيث لمقانوف، طبقا الاختصاص

 .1عزلو أو نقمو بسبب تولييا بعد أو وظيفتو، في تعيينو قبؿ البناء رخصة

 التعويض. دعوى :الثاني المطمب

 أف التعمير لاعتبار مجاؿ في الإدارة ضد ترفع التي الدعاوي أىـ مف التعويض دعوى تعتبر
 ذاتية دعوى قضائية أنيا عمى تعرؼ لقراراتيا حيث المباشر التنفيذ إلى تمجأ ما كثيرا الإدارة
 طبقا لمشكميات المختصة القضائية الجيات أماـ والمصمحة الصفة أصحاب ويرفعا يحركيا

 اللازـ لإصلاح والعادؿ الكامؿ بالتعويض المطالبة أجؿ مف وذؿ قانونا، المقررة والإجراءات 
 .2الإداري والضار النشاط بفعؿ حقوقيـ أصابت التي الأضرار

 لممسؤولية المحرك والضرر الواقعة :الأول الفرع

العامة  القواعد إلى مجمميا في خاضعة التعمير مجاؿ في العمومية الييئات مسؤولية إف
 المحرؾ لممسؤولية الخطأ وىما المسؤولية ىذه بيا تتميز ميزتيف ىنا أف غير الإدارية، لممسؤولية
   .لمتعويض المستوجب الضرر طببيعة

                                                           
1
 .37 ص سابؽ، مرجع ،الإداري القضاء ،)الحمو راغب ماجد( - 

2
 .255 ص السابؽ، المرجع ، عوابدي عمار - 
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 لممسؤولية المحرك الخطأ :أولا

 فلا يمكف الخطأ، أساس عمى التعمير مادة في العمومية لممصالح الإدارية المسؤولية تقوـ
لزاميا المسؤولية الإدارة تحميؿ  أنو لمخطأ، غير ارتكابيا ثبوت دوف المتضرر التعويض بدفع وا 

 أساس المخابر، عمى المسؤولية أي خطأ غير مف المسؤولية نظرية عمى تقوـ معينة حالات في
 تكوف قد عقدية، كما مسؤولية شكؿ في تكوف قد الخطأ أساس عمى القائمة المسؤولية أف حيث
 .1تقصيرية مسؤولية شكؿ في

 التعويض المستوجب الضرر :ثانيا

 أو بالأحرى الحؽ، ىذا مف الحرماف أو مالي أو شخصي حؽ عمى اعتداء بالضرر المقصود
 .2مف حقوقو بحؽ أو لو مشروعة بمصمحة المساس نتيجة الشخص يصيب الذي الأذى ىو

 مادي وآخر ضرر صورتيف، لو إذ المسؤولية، لقياـ أيضا أساسي ركف الضرر يعتبر حيث
 . 3معنوي

 التعويض دعوى أثار :الثاني الفرع

 مسؤولية  وجود مدى الإدارية المسؤولية دعوى في يعايف الإداري أف لمقاضي يمكف

المتمثؿ  المادي تصرفيا في أو المشروع غير القانوني عمميا في والمتمثؿ الخطأ، مرتكبة الإدارة
الضرر  عف الكاممة المسؤولية عمى بناء قراره القاضي بصدر الحالة ىذه ففي التعدي، في

                                                           
1
 المتعمقة بالمنازعات خاص عدد الدولة، مجمس مجمة ،البناء رخص مادة فً الإداري القاضً رقابة ، نوير العزيز عبد - 

 .88،ص2008 ،الجزائر الساحؿ، شوراتمن ،مرافبالع

2
 ص سابؽ، مرجع ،العمران مجال فً الخطأ أساس على الإدارة مسؤولٌة فً للتعوٌض القابل الضرر ، يعزر  الزيف - 

84. 

3
 .وشرفو كرامتو شعوره في المضرور يصيب ذيال الضرر ذؿ ىو - 
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بتاريخ  الدولة لمجمس الثانية الغرفة قرار مف صدر الصدد ىذا وفي 1بالغير اللاحؽ
رخص  مف عدد عمى تحصؿ المدعي أف ":حيثياتو إحدى في جاء حيث  11/05/2004

 60البناء أشغاؿ نسبة وصوؿ وأثناء لمرخصة، تسميمو عمى بناء البناء بأشغاؿ بدأ حيث البناء،
إلى  أنو وحيث ، ذؿ في كاممة فمسؤوليتيا وبالتالي حؽ، أي بدوف بيدمو البمدية قامت %

  "لو التعويضات منح تعيف مما ماد بضرر المدعي أصيب اليدـ عممية جانب

 صورة التعويض في يكوف قد العمراف مادة في الإداري القاضي بو يحكـ الذي التعويض إف
 النقدي:  التعويض صورة في يكوف قد كما العيني،

 العيني  التعويض :أولا 

 ما الحاؿ إلى إعادة مع ضرر مف أصابو ما جنس مف ترضية لممضرور يحقؽ أف بو المقصود
 الأعماؿمف  وغيرىا البناء أو الحفر أو اليدـ عممية خلاؿ مف ذؿ يتجسد حيث عميو، كاف

 2.الإدارة بيا تقوـ التي المادية

 بمقابل  التعويض :ثانيا

 3الإدارة نقديا خطأ عف الناتج الإدارية الدعاوى في بو المقضي التعويض يكوف أف العاـ المبدأ
 وذلؾ حسب أقساط، عمى دفعو يمكف كما واحدة دفعة التعويض ىذا يعطي أف يمكف حيث
 4ر.الضر  حجـ مدى القاضي تقدير

 عند رخصة البناء طالب إليو الذي يمجأ الإداري القضائي البريؽ بأف نستنتج سبؽ ما خلاؿ مف
 قاضي الاستعجاؿ أو الإلغاء قاضي أماـ سواء الدعوى ببيعة كانت أيف لمرخصة تسميمو عدـ

                                                           
1
 .88 ص سابؽ، مرجع بربوش، نعيمة ،درابمة آمنة - 

2
 .52 ص سابؽ، مرجع بعزيز، سفياف محمد - 

3
 ،الإسكندرية المعارؼ، منشأة ،الدولة مجلس وقضاء الفقه فً الإداري التعوٌض دعوى العزيز، عبد خميفة المنعـ عبد - 

 .137، ص2009

4
 .54ص سابؽ، مرجع بعزيز، سفياف محمد - 
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 الإدارة الصادر مف التعسؼ مف حقوقو لحماية والناجع الفيصؿ البريؽ يعد التعويض قاضي أو
 . البناء لرخصة المانحة
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 الفصل الثاني : الجانب الإجرائي لرخصة البناء
للإدارة حق مراقبة واستغلال واستعمال الأراضي العمرانية والذي يتمثل في تنظيم الرخص 
المسبقة عمى استغلال ىذه الأراضي، عمى أن الترخيص في البناء يعد أكثر التراخيص 
قامة المباني  العمرانية شيرة وتداولا في مجال البناء نظرا لصمتو الوثيقة بعممية التشييد والبناء وا 

يثة، ويستمد الترخيص بالبناء ىذه المكانة المتميزة التي يحظى بيا من الدور الميم الذي الحد
 .يؤديو

 : إجراءات منح رخصة البناء المبحث الأول
تنظيم رخصة البناء تشترط جميع تشريعات العمران في العالم إتباع إجراءات معينة من أجل  

الحصول عمى رخصة البناء ، تتمثل ىذه الإجراءات في تقديم طمب من ذوي الصفة إلى الجية 
المختصة بمنح الرخصة و التي تقوم بدورىا بالتحقيق و دراسة ىذا الطمب و تفرر بعد ذلك منح 

أم بناء عمى مدى توافر الشروط التي يتطمبيا القانون . وسنحاول فيما يمي عرض الرخصة 
إجراءات الحصول عمى رخصة البناء من خلال بيان شروط طمب الرخصة ، و كيفية دراسة 

 الممف و إصدار القرار المتعمق بشأنيا .

 المطمب الأول: إجراءات الحصول عمى رخصة البناء
المتعمقة بالتعمير إتباع إجراءات معينة من أجل الحصول عمى رخصة تشترط جميع التشريعات 

البناء و تتمثل في تقديم الطمب من ذوي الصفة )الفرع الأول( و تقوم الجية المختصة بالتحقيق 
في ىذا الطمب لتقرر مدى الأحقية في منح ىذه الرخصة )الفرع الثاني( و ىذه الإجراءات 

 السالف الذكر. 176-91حكام المرسوم التنفيذي رقم تفرض عمى الجميع و ىذا وفقا لأ
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 الفرع الأول: طمب الحصول عمى رخصة البناء
تقديم طمب الحصول عمى رخصة البناء أمام الجية المختصة ىو إجراء ضروري،لا يمكن 
الاستغناء عنو، بحيث لا تمنح رخصة البناء دون تقديم ىذا الطمب، و يجب تبيان صفة طالب 

 .1مضمون الطمب و مكوناتو الرخصة وكذا

 أولا: صفة طالب الرخصة

يقصد بالصفة ىنا طبيعة العلاقة القانونية التي تربط بين طالب رخصة البناء و العقار)  
بالتالي يعد الحق في البناء كأصل عام أحد أوجو حق الممكية و ممارستيا و ىو ما نجده في 

حصول عمى رخصة البناء لم يجعميا ، غير أن طمب ال292-90من قانون رقم  50المادة
 176 -91من المرسوم التنفيذي رقم 34المشرع قاصرة عمى المالك فقط حيث نص في المادة

أن طالب رخصة البناء يمكن أن يكون المالك أو موكمو أو المستأجر لديو المرخص لو قانونا 
 3أو الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية.

  

                                                           
ديسمبر  29مؤرخ في  9665الأمر الذي أكدتو محكمة "تمالوس" في حكم صادر عن مجمس سكيكدة، القسم العقاري، رقم1

رخصة بناء لممنزل المزعوم بحجة أن مقر سكناه يقع بمنطقة ،)غير منشور(: حيث أن المدعي لم يقدم لممناقشة 1996
أكدت أن البنايات الوحيدة المعفاة  29-90من القانون رقم  53ريفية لا يتطمب فييا الحصول عمى رخصة البناء لكن المادة

دتيا ويبقى إدعاء من الحصول عمى رخصة البناء ىي تمك التابعة لوزارة الدفاع الوطني لأسباب تتعمق بأمن الدولة و سيا
 المدعي منعدم من حيث الأساس القانوني.

شريدي ياسمين، الرقابة الإدارية في مجال التعمير و البناء، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون، فرع قانون الأعمال 2
 .38،ص. 2008-2007جامعة يوسف بن خدة، الجزائر ،

 ، مرجع سابق.29-90من قانون  50أنظر المادة3
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 لك:الما -1

يعتبر مالكا كل من يممك القطعة الأرضية المراد البناء عمييا بمقتضى عقد رسمي لمممكية أو  
المتضمن  25-90نسخة أو عن طريق شيادة الحيازة و ىذا طبقا لما ينص عميو القانون رقم 

 1التوجيو العقاري

 المستأجر -2

عمال البناء أن يتحصل عمى لديو المرخص لو قانونا: فعمى المستأجر الذي يريد القيام بأ 
 .2ترخيص مكتوب يرفقو في طمب الرخصة من مالك العين المؤجرة

 الهيئة أو المصمحة المخصص لها قطعة الأرض أو البناية: -3

لقد منح المشرع لمييئة أو المصمحة صاحبة الاختصاص حق الحصول عمى رخصة البناء  
 .3التي يقصد بيا الييئات العمومية

لصفة طالب الرخصة لدى المشرع الفرنسي فبإمكان تقديم الطمب من طرف مالك  أما بالنسبة
الأرض، أو وكيمو،و المستأجر،و صاحب الامتياز عمى العقار وكذلك الأشخاص المستفيدون 

 .4من حق نزع الممكية لممنفعة العامة

  
                                                           

 ، مرجع سابق.176-91من المرسوم التنفيذي  34أنظر المادة1
، جامعة محمد خيضر 8عزري الزين، "النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري"، مجمة العموم الإنسانية، العدد 2

 بسكرة.

 
. الجزائر 1990، لسنة52، يتضمن قانون التوجيو العقاري، ج ر عدد1990نوفمبر  18مؤرخ في  25-90قانون 3
 .14، ص. 2005،
الصرايرة مصمح، "النظام القانوني لرخصة البناء: دراسة مقارنة بين القانون الفرنسي و القانون الأردني"، مجمة الحقوق 4

 .206، ص. 2001، الكويت، 04الكويتية، عدد 
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 ثانيا: مضمون الطمب و مكوناته

 في 176-91م التنفيذي رقمتم تحديد مضمون طمب رخصة البناء بمقتضى المرسو 

، فمن محتوى ىذا الممف يتم التأكد أن مشروع البناء لا يخالف قواعد 351و 34المادتين 
 العمران و قواعد حماية البيئة و يتضمن ىذا الممف الوثائق التالية:

يشتمل عمى الواجية و شبكة الخدمة  1/5000او 2000/  1تصميم لمموقع يعد عمى سمم -
 و تسويتيا و نقاط الاستدلال التي تمكن من تحديد قطعة الأرض. بيان طبيعتيا

و يبين حدود  500/  1أو  200/  1مخطط كتمة البناءات و التييئة المحددة عمى سمم  -
 القطعة الأرضية و مساحتيا و توجييا و رسم الأسيجة عند الاقتضاء.

 الأرض. منحنيات المستوى أومستوى التسطيح والمقاطع البيانية لقطعة -

نوع طوابق البنايات الموجودة أو المبرمجة و عدد الطوابق، و تخصيص المساحات المبنية  -
 أو غير المبنية.

بيان  -المساحات الإجمالية للأرضية و المساحة المسموح ببنائيا بالنسبة لقطعة الأرض.  -
ة الرئيسية و نقاط شبكات قابمية الاستغلال التي تخدم القطعة الأرضية مع مواصفاتيا التقني

 وصل ورسم شبكة الطرق و القنوات المبرمجة عمى المساحة الأرضية.

تصاميم معدة لمتوزيعات الداخمية لمختمف مستويات البناية و المتمثمة في شبكة جر المياه  -
الصالحة لمشرب و صرف المياه القذرة و الكيرباء و التدفئة و الواجيات بما في ذلك واجيات 

 المقاطع الترشيدية. الأسيجة و

                                                           
 ، مرجع سابق.91/ 176من المرسوم التنفيذي رقم  35و34أنظر المادة  1
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مستندات رخصة التجزئة بالنسبة لمبنايات المبرمجة عمى قطعة أرضية تدخل ضمن أرض  -
 مجزأة لغرض السكن أو لغرض أخر.

 مذكرة ترفق بالرسوم البيانية الترشيدية و تضمن البيانات التالية: -

 وسائل العمل و طاقة استقبال كل محل. -

 قف و نوع المواد المستعممة.طريقة بناء اليياكل و الأس -

 و بشرح مختصر لأجيزة التموين بالكيرباء و الغاز و التدفئة و جر المياه الصالحة لمشر  -
 التطيير و التيوية.

 شرح مختصر لأدوات إنتاج المواد الأولية و المنتجات المصنعة و تحويميا و تخزينيا.  -

 الوسائل الخاصة بالدفاع و محاربة الحرائق. -

ر الوالي المرخص بإنشاء المؤسسات الخطيرة، غير الصحية و المزعجة و يشمل الممف قرا -
أيضا عمى قرار الوالي المرخص بإنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية و تجارية مصنفة في فئة 

 المؤسسات الخطيرة و غير الصحية و المزعجة.

 .1شأنيا إحداث ضرر بالبيئةدراسة مدى التأثير في البيئة، بالنسبة لممشاريع التي من  -

 الجهات المختصة بإصدار رخصة البناء :الفرع الثاني

حدد قانون التييئة و التعمير الجيات المختصة بإصدار قرار رخصة البناء، و ذلك شخص 
رئيس المجمس الشعبي البمدي، و الوالي و الوزير المكمف بالتعمير، بحيث يختمف الاختصاص 

 باختلاف طبيعة البناء.

                                                           
، 43، يتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة، ج ر عدد 2003جويمية 19مؤرخ في  10-03قانون رقم 1

 .2003لسنة
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اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي في منح رخصة البناء يفصل رئيس المجمس  أولا:
 الشعبي البمدي في طمبات رخصة البناء بصفتو ممثلا لمبمدية وأحيانا بصفتو ممثلا لمدولة.

 رئيس المجمس الشعبي البمدي بصفته ممثلا لمبمدية:-1

لممعني بعد الحصول عمى الرأي  يقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي بتسميم رخصة البناء
بالموافقة لممصالح التقنية لمديرية البناء والتعمير، و يتم تسميميا بناءا عمى طمب مرفق بممف 
يتكون من عدد من الوثائق يقدمو المعني بالأمر إلى البمدية التي تقع في دائرة اختصاصيا 

 ،1العقار المراد البناء عميو

ي قطاع يغطيو مخطط شغل الأراضي، في ىذه الحالة يبمغ المقرر وىذا عندما تكون البنايات ف 
المتضمن رخصة البناء من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي إلى الطالب في غضون 
 1الثلاث أشير الموالية لتاريخ إيداع الطمب و يوافي الوالي بنسخة من الرخصة حسب المادة 

من القانون المتعمق بالبمدية  95ص المادة،و كذا ن 1762-91من المرسوم التنفيذي رقم 43/
 .3«يسمم رئيس المجمس الشعبي البمدي رخصة البناء...»التي تنص عمى: 

و نفس الشيء نجده في القانون الفرنسي فمرؤساء البمديات اختصاص تسميم رخصة البناء في 
 .4البمديات التي ليا مخطط محمي لمتعمير أو خريطة بمدية مصادق عمييا

 يعد كمبدأ عام أما الاستثناء ىو اختصاص المحافظ أو الوزير المكمف بالتعمير.و ىذا 

                                                           
 . 10،ص. 2000،الجزائر ،10بورويسزيدان،" شروط انعقاد بيع العقار و شروط انتقال ممكيتو"،مجمة الموثق، عدد 1

 سابق.، مرجع 176-91من المرسوم التنفيذي رقم 43/  1أنظر المادة 2
 .2011، لسنة 37، يتعمق بالبمدية، ج ر عدد2011يونيو  22مؤرخ في  10-11قانون رقم 3

4PATRICK Gérard, pratique du droit de l'urbanisme, urbanisme réglementaire, individuel et 

operationnel,3" édition, Editions Eyrolles, Paris, 2002, p.80. 
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رئيس المجمس الشعبي البمدي بصفتو ممثلا لمدولة: و يكون ذلك عندما يفصل رئيس  -2
المجمس الشعبي البمدي في طمبات رخص البناء المتعمقة بمشاريع البناء التي توجد في قطاع 

 ضي.غير مغطى بمخطط شغل الأرا

في يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي ممف طمب رخصة البناء في أربعة نسخ من الخمسة 
المودعة إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير و البناء عمى مستوى الولاية لإبداء رأييا و ذلك 

( أيام الموالية لتاريخ إيداع ممف الطمب، و تسميم الوصل إلى الطالب و ىذا 08أجل الثمانية)
، و يتخذ رئيس المجمس الشعبي 1761- 91من المرسوم التنفيذي رقم  41وفقا لنص المادة 

البمدي قراره بعد الإطلاع عمى الرأي الموافق لموالي و يبمغ المقرر المتضمن رخصة البناء في 
 ( أشير الموالية لتاريخ إيداع الطمب.04ىذه الحالة إلى صاحب الطمب في غضون الأربعة)

 تصاص الوالي في منح رخصة البناءاخ :ثانيا

يختص الوالي بمنح رخصة البناء في  29-90من قانون رقم  66طبقا لما ورد في نص المادة
بعض المشاريع و البنايات التي براىا القانون عمى درجة من الأىمية بحيث يجب سحبيا من 

 اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي، و ذلك بالنسبة:

 نشات المنجزة لحساب الدولة و ىياكميا العموميةالبنايات و الم -

 منشات الإنتاج والنقل و توزيع و تخزين الطاقة و كذلك المواد الإستراتيجية. -

البنايات الواقعة في السواحل و الأقاليم ذات الميزة الطبيعية و الثقافية البارزة، الأراضي  -
 .2الفلاحية ذات المردود العالي و الجيد

                                                           
 ، مرجع سابق.:;4-14المرسوم التنفٌذي رقممن  84أنظر المادة 1
 ، مرجع سابق.29-90من قانون رقم  66أنظر المادة 2
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المكمف بالتعمير في منح رخصة البناء إن الوزير المكمف بالتعمير و  اص الوزيرثالثا:اختص
 29-90من قانون رقم  67البناء، يكون مختصا حسب المادة

لإصدار قرار رخصة البناء بالنسبة لممشاريع ذات المصمحة الوطنية أو الجيوية، و ذلك بعد 
يكون ممزما بأرائيم أي لديو الحرية بالأخذ الإطلاع عمى رأي الوالي أو الولاة المعنيين دون أن 

 .1أو عدم الأخذ بيا

 و نلاحظ أن المشرع الجزائري لم يحدد بدقة المعايير المعتمدة لتوزيع الإختصاص

 .2بين الجيات المذكورة سابقا

 : مضمون القرار المتعمق برخصة البناءنيالمطمب الثا

التحقيق فيو فانو يتعين عمى الجية المختصة أن بعد الإنتياء من دراسة طمب رخصة البناء و 
تصدر قرارىا بشان طمب الحصول عمى رخصة البناء، كما تأخذ بعين الإعتبار رأي كل من 
مديرية البناء و التعمير و الجيات الإدارية المختصة التي تمت إستشارتيا في مرحمة إعداد 

افقة بمنح رخصة البناء )الفرع ممف طمب رخصة البناء، و يختمف مضمون القرار بين المو 
 الأول( ورفض منحيا )الفرع الثاني( و تأجيل البت في طمبيا )الفرع الثالث(.

 الفرع الأول: الموافقة بمنح رخصة البناء

بعد تأكد الإدارة من أن طمب رخصة البناء مستوفي لكل الشروط التي نص عمييا القانون فإن 
صريحا يتضمن منح رخصة البناء، إلا أنو قد تسكت الجية الإدارية المختصة تصدر قرارا 

الإدارة عن الرد خلال مدة معينة عمى طمب منح رخصة البناء، كما يمكن أن تمنح رخصة 
 بتحفظ كما يمكن ليا رفض منحيا.

                                                           
 . 42سبتي محمد، مرجع سابق، ص.  1
 المتعمق بالتييئة و التعمير 29-90قانون رقم  2
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 أولا: القبول الصريح بمنح رخصة البناء

ة، و كان المشروع المراد بعد تأكد الإدارة أن طمب رخصة البناء مستوفيا لكافة المستندات اللازم
إنجازه مطابقا لتوجييات أدوات التعمير، تقوم الجيات الإدارية المختصة بإصدار قرار ، 
بالموافقة الصريحة عمى الطمب و ذلك بمنح رخصة البناء لكي يقوم بمقتضاىا المستفيد بمباشرة 

 91م التنفيذي رقممن المرسو  47حسب المادة 2، حيث ألزم الجية الإدارية المختصة1الأشغال
بتبميغ القرار المتعمق بطمب رخصة البناء مرفقا بنسخة من الممف إلى صاحب الطمب و  176

إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية، كما توضع نسخة من ىذا القرار تحت 
 ىتصرف الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدي، حتى يتمكن كل شخص معني بالإطلاع عم

الوثائق البيانية لممف الطمب و ذلك إلى غاية انقضاء أجل لسنة و شير، و تحتفظ السمطة 
 .3التيسممت رخصة البناء برخصة من المقرر

 ثانيا : سكوت الإدارة عن الرد

كقاعدة عامة سكوت الإدارة عن الرد عمى طمب الشخص يعادل الرفض، لكن الأمر مختمف 
المتعمق برخصة البناء و رخصة  67-75ر الأمر رقم في موضوع رخصة البناء فقد أعتب

                                                           
 .44 ،شريدي ياسمين، مرجع سابق،ص 1
الصادر بتاريخ  007736جمس الدولة، الغرفة العقارية، رقمبالنسبة لإلزام الإدارة بتسميم رخصة البناء فقد جاء في قرار م2

: "حيث أن المستأنف عمييا أقامت  143، ص. 2003، سنة 03، المنشور بمجمة مجمس الدولة العدد 11/ 2003/03
دعوى ضد رئيس المجمس الشعبي البمدي لبمدية معسكر من اجل إصدار قرار يمزمو بتسميم رخصة بناء لتييئة محل 

نشاط صيدلية حيث أن المستأنف عمييا تمسكت في المرحمة الابتدائية بأنيا تحصمت عمى الرأي الموافق لمديرية  لممارسة
التعمير غير أن رئيس البمدية رفض تسميم الرخصة بموجب مراسمة و أن الرفض جاء غير معمل و بالتالي مخالف لمتشريع 

 المعمول بو".

ترخص النسخة من المقرر المتضمن رخصة »، مرجع سابق:176-91ذي رقم من المرسوم التنفي 48حيث تنص المادة 3
البناء الممصقة بمقر المجمس الشعبي البمدي لكل شخص معني بالاطلاع عمى الوثائق البيانية لممف الطمب و ذلك إلى 

 «.و شير الجمسةغاية إنقضاء 
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التجزئة سكوت الإدارة عن الرد عمى الطمب خلال المدة المحددة في البت فيو بمثابة قبول 
السكوت الذي :»1983ضمني لطمب رخصة البناء، وىذا ما نجده في قرار المحكمة العميا لسنة

ن تمتزم بو سمطات البمدية اتجاه البت في طمب تسميم  رخصة البناء يعد قرارا ضمنيا بالقبول، وا 
الرخصة الضمنية المستخمصة من سكوت الإدارة تنتج نفس الآثار التي تنتجيا الرخصة 

 «.1الصريحة، ومن ثم فإن القضاء بما يخالف ىذه المقتضيات يعد خطا في تطبيق القانون

يذه الحالة، و يبقى العمل بما المتعمق بالتييئة و التعمير لم يتطرق ل 29-90إلا أن قانون رقم 
 استقر عميو العمل الإداري أن سكوت الإدارة يعد رفضا.

 ثالثا: منح الرخصة بتحفظ

إن منح رخصة البناء مع التحفظ ىو قبول مبدئي لإنجاز مشروع بناء و لكن مع تعديل جزئي 
يذي رقم من المرسوم التنف 27و كمي لو من أجل مراعاة مقتضيات خاصة، حيث تنص المادة

يمكن رفض رخصة البناء أو منحيا مقيدة بأحكام خاصة، إذا كانت البنايات :» 91-175
والمنشآت المزمع بناؤىا، تمس بموقعيا و حجميا أو مظيرىا الخارجي بالطابع أو بأىمية 
الأماكن المجاورة و المعالم والمناظر الطبيعية أو الحضارية و كذا بالمحافظة عمى أفاق المعالم 

 ثرية.الأ

يجب أن تبدي البنايات بساطة في الحجم ووحدة في المظير والمواد المتماشية مع الاقتصاد 
 2«الصحيح في البناء و تماسك عام لممدينة و انسجام المنظر...

                                                           
، 1989، لسنة4، المجمة القضائية، عدد1983جانفي  08مؤرخ في  52573قرار المحكمة العمياء الغرفة الإدارية، رقم  1

 .206ص. 
 26، يحدد القواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء، )معدل ومتمم(، ج رعدد1991مايو  28مؤرخ في  175-91مرسوم تنفيذي رقم 2

 .1991لسنة 
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من نفس المرسوم، إذا كان البناء أو التييئة مقرر في أرضية معرضة  03كما تنص المادة 
ت و الانجراف و انخفاض التربة و الزلازل و الجرف يمكن للأخطار الطبيعية مثل الفيضانا

من المرسوم السالف  18، و كذلك نجد المادة1رفض رخصة البناء أو منحيا بشروط خاصة
الذكر أنو يمكن أن تتوقف رخصة بناء مؤسسات صناعية عمى فرض حتمية معالجة ملائمة 

 .2كل المواد الضارة بالصحة العموميةمعدة لتصفية كل أنواع الدخان أو التسربات الغازية، من 

 الفرع الثاني: رفض منح رخصة البناء

ىناك حالات تمزم فييا الإدارة برفض منح رخصة البناء، و ىناك حالات أخرى أين يمكن ليا 
أن ترفض منحيا، و في جميع الحالات يجب أن يكون الرفض لأسباب مستخمصة من أحكام 

 الإدارة أن تبمغ المعني بقرار الرفض و تسببيو.، و يجب عمى 3قانون التعمير

 أولا:الحالات التي يجب عمى الإدارة أن ترفض منح رخصة البناء

 من بين ىذه الحالات نجد:

المشاريع التي لا توافق أحكام مخطط شغل الأراضي المصادق عميو و الوثائق التي تحل  -
 لمخطط. محلا

 رض مجزاة مخالف لتوجييات رخصةإذا كان مشروع البناء الذي سيشيد عمى أ

 .4التجزئة

                                                           
 ، المرجع نفسو.03أنظر المادة  1
 ، مرجع سابق. 175-91من المرسوم التنفيذي رقم 18المادة أنظر   2
لا يمكن رفض طمب رخصة البناء أو التجزئة أو اليدم إلا لأسباب مستخمصة :» 29-90من قانون رقم  62تنص المادة 3

أن يكون من أحكام ىذا القانون. و في حالة الرفض أو التحفظ يبمغ المعني بالقرار الذي اتخذتو السمطة المختصة، عمى 
 «.معملا قانونا

 ، مرجع سابق.176-91من المرسوم التنفيذي رقم  44أنظر المادة  4
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متر ابتدءا من 100يمنع كل بناء عمى قطعة أرض تقع عمى شريط من منطقة عرضو  -
 .1الشاطئ و تقاس ىذه المسافة أفقيا من نقطة أعمى المياه

ثانيا: الحالات التي يمكن فيها للإدارة رفض منح رخصة البناء نكتفي بذكر بعض الحالات 
 منها:

 مساس بالسمم و الأمن العموميين من جراء موقع البناية أو حجميا أو استعماليا. ال -

إذا كانت الأرض المراد البناء عمييا معرضة للأخطار الطبيعية مثلا الفيضانات و الزلازل.  -
 إذا كان البناء المراد تشييده يفوق معدل البنايات المجاورة. -

 دة تؤكد أىمية أكيدة، و لم يتم ضمانيا.إذا كانت المساحات الخضراء الموجو  - 

 .2إذا كان المشروع المراد إنجازه، يترتب عنو ىدم عدد كبير من الأشجار - 

 إذا كانت البناءات بفعل أىميتيا و موقعيا و مآليا يمكن أن تتعارض مع الأحكام الواردة . - 

 ئة العمرانية.إذا كان موقع البناء المراد تشييده معرض لمضجيج. مخططات التيي -

و يغمب عمى ىذه الحالات عدم ملائمة موقع البناء المراد تشييده مع محيطو سببا موضوعيا 
  .3في رفض تسميم الرخصة

                                                           
 ، المرجع نفسو.45أنظر المادة  1

 ، مرجع سابق.176-91من المرسوم التنفيذي رقم  8إلى  2أنظر المواد من  2
-، ص ص2003ة، دار ىومة، الجزائر ،شامة سماعين، النظام القانوني الجزائري لمنظام العقاري، دراسة وصفية وتحميمي3

218-217 
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 المبحث الثاني:الرقابة عمى تنفيذ رخصة البناء و الحد من البناء غير القانوني

بتنظيم العمران في يتمثل اليدف من وجود رخصة البناء في تسييل ميمة الجيات المختصة 
رقابة مدى احترام المرخص لو لمختمف القواعد المنظمة لأعمال البناء، وتتمتع ىذه الجيات 
لزاميم بيا  ببعض امتيازات السمطة العامة مما يعطييا الحق في فرض سمطتيا عمى الأفراد وا 

ا دور أكثر في كسمطة اتخاذ بعض القرارات الإدارية، وبالإضافة إلى ىذه الرقابة الإدارية لي
مجال العمران والبيئة. وىو الحد من البناء غير القانوني الذي وضعت في شأنو قواعد قانونية 
لمنع البنايات الفوضوية، فكيف تتم الرقابة عمى تنفيذ رخصة البناء؟ وما ىو الحل لمنع ظاىرة 

 البناء غير القانوني؟ وذلك ما سوف يتم التطرق إليو فيما يمي:

 ول: الرقابة عمى تنفيذ رخصة البناءالمطمب الأ 

تتجسد الرقابة عمى تنفيذ رخصة البناء من خلال رقابة مدى التقيد بالالتزامات التي تفرضيا 
 رخصة البناء )الفرع الأول(، ثم الرقابة عمى تنفيذ أعمال البناء )الفرع الثاني(.

 رخصة البناءالفرع الأول: الرقابة عمى مدى التقيد بالالتزامات التي تفرضها 

بيدف تنظيم التوسع العمراني يشترط المشرع شروطا موضوعية عامة تخص أعمال البناء، 
عمى الجيات المختصة بإصدار رخصة البناء مراعاتيا وعمى المستفيد من الترخيص أن يمتزم 
بيا، وعادة ما تخص ىذه الشروط حماية البيئة وتحسينيا وتجميميا وضمان صلاحية المباني 

نواحي الفنية والصحية وسلامتيا من الناحية اليندسية وأدائيا لمخدمات المطموبة منيا، كما من ال
يشترط المشرع شروطا موضوعية خاصة منظمة بمقتضى قوانين أخرى غير قانون التييئة 

  والتعمير، والتي ليا علاقة وثيقة بأعمال البناء 
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القوانين الأخرى ذات الصمة بأعمال البناء والتوسع العمراني، كقانون حماية البيئة وغيرىا من 
من  والتييئة العمرانية التي يتعين عمى المرخص لو عدم مخالفة أحكاميا، والالتزام بما تفرضو

 1قيود 

كما أن رقابة مدى التقيد بالالتزامات التي تفرضيا رخصة البناء تتجسد من خلال رقابة مدى 
يذ والإشراف عمى التنفيذ، لأن البناء ىو عبارة عن مراعاة الأصول الفنية في التصميم والتنف

مجموعة من المراحل تتدخل فييا مجموعة من الأشخاص، وليذا لابد من مراعاة الأصول الفنية 
 التي يقوم عمييا البناء في جميع مراحمو بدأ من وضع التصميم إلىغاية الإشراف عمى التنفيذ.

 لبناء:الفرع الثاني: الرقابة عمى تنفيذ أعمال ا

يمزم المشرع أن يكون تنفيذ الأعمال الواردة في الترخيص بطريقة مطابقة لمقواعد القانونية 
سواء أثناء  المعمول بيا في مجال التعمير والبناء ولأجل ذلك أوجب مراقبة تنفيذ الأشغال

 التشييد أو عند انتياء الأشغال.

 أولا: متابعة الأشغال أثناء التشييد

الأعمال المخالفة التي يتعذر معو تصحيحيا قبل اكتماليا قد أوجب المشرع حتى لا تقبل 
 لضمان احترام رخصة البناء، أثناء القيام بالأشغال، حق رئيس المجمس الشعبي.

 حق زيارة الأشغال -1

لرئيس المجمس الشعبي البمدي و كذا الوالي وأعوان مصالح   292-90لقد خول القانون رقم 
رة البنايات أثناء ترشيدىا و إجراء التحقيقات التي يرونيا ضرورية، كما خول العمران، حق زيا

                                                           
 158نفس المرجع، ص  - 157مجاجی منصور، مرجع سابق، من1
 مرجع سابق 29-90من قانون رقم  73انظر المادة 2
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ثبات ما يقع بيا من مخالفات ولا يمكن لأي أحد أن  ليم حق دخول مواقع الأعمال لممعاينة وا 
 يعارض ممارسة حق الزيارة. 

يجوزللإدارة إيقاف الأشغال: في حالة مخالفة الأشغال لمقواعد القانونية المعمول بيا ىل  -2
 عمى: 29/90من القانون رقم  76إصدار قرار بوقف الأشغال؟في ذلك تنص المادة 

في حالة إنجاز أشغال بناء تنتيك بصفة خطيرة الأحكام القانونية و التنظيمية السارية المفعول 
في ىذا المجال يمكن لمسمطة الإدارية أن ترفع دعوى أمام القاضي المختص من أجل الأمر 

المؤرخ  154-66الأشغال طبقا لإجراءات القضاء الإستعجالي التي تنص عمى الأمر بوقف 
 المشار إليو أعلاه" 1966يونيو سنة 8في 

المستفاد من النص ىو عدم صلاحية الإدارة في وقف الأشغال المخالفة إلا برفع دعوى أمام 
 07-94سوم التشريعي من المر  59القضاء المختص و لكن تم إلغاء ىذه المادة بموجب المادة 

، الذي 1المتعمق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري، المعدل والمتمم
تثبت الجية المختصة في  يسمح بإيقاف الأشغال المخالفة بالطريق الإداري وقفا مؤقتا حتى

بمدي بانتياء ذلك. بعد الانتياء من الأشغال، عمى المرخص لو إشعار رئيس المجمس الشعبي ال
 البناء، لتسمم لو شيادة المطابقة.

 التصريح بانتهاء الأشغال: -1

 30يودع المستفيد من رخصة البناء بمقر المجمس الشعبي البمدي لمكان وجود البناء في ميمة 
يوما من انتياء أشغال البناء تصريحا في نسختين يشيد عمى الانتياء من ىذه الأشغال و ترسل 

                                                           
، المتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة المهندس المعماري، ;@@8ماي  ?8، المؤرخ فً <7-;@مرسوم تشرٌعً رقم، 1

، سنة 8>، ج و عند ;977أوت  ;8، المؤرخ فً =7-;7، المعدل والمتمم بموجب القانون رقم، ;@@8، سنة 9:ج ر عدد 

977;. 
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إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوىالولاية و ذلك لإجراء  التصريحنسخة من ىذا 
 1عممية مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصةالبناء

 معاينة المخالفة: -2

بخصوص قانون التييئة والتعمير فإن الأعوان المؤىمين لمعاينة المخالفات نصت عميو المادة 
-94ن الشرطة القضائية الذين خوليم المرسوم التشريعي مكرر "علاوة عمى ضباط و أعوا 76
 صفة الضبطة القضائية لمبحث و معاينة مخالفات التعمير" 07

المتعمق بالتييئة والتعمير كل من مفتشي التعمير و اعوان البمدية  05-04فقد أضاف قانون 
 المكمفون بالتعمير، موطفي إدارة التعمير و اليندسة المعمارية 

مفتشو التعمير و الميندسون  07-94من المرسوم التشريعي رقم  51ت المادة كما أضاف
المعماريون، الميندسون و المتصرفون الإداريون والتقنيون السامون، مصالح اليندسة المعمارية 

مكرر للأعوان الاستعانة بالقوة العمومية  76و التعمير عمى مستوى الولاية، كما خولت المادة 
المتعمق بتحديد 15-08ممارسة مياميم، من جية أخرى أشار إلى ذلك قانون في حالة عرقمة 

 قواعد تحقيق مطابقة البنايات و إتمام انجازىا

-04مكرر من القانون رقم  76أما بالنسبة للأعوان المؤىمة لاثبات المخالفة فطبقا لنص المادة 
المخالفة ىم مفتشي  فان الأعوان المؤىمين لإثبات 29-90المعدل و المتمم لقانون  05

التعمير، أعوان البمدية المكمفين بالتعمير، موظفي إدارة التعمير، موظفي إدارة التعمير و 
 اليندسة المعمارية.

                                                           
مرجع مقق رمزي جو خود الرخصة البناء و اجرادات الٌتم فً التشرٌع الجزائري"، مجلة  @9-7@من قانون  >>انظر المادة 1

 =99ٌة جامعة محمد دودر بسكرة مً ، كلٌة الحقوق و العلوم السٌاس9777 ;المفكره عن 
 مرجع سبق. >8-?7من فتون  8<النظر المادة 
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فعندما ينجز البناء دون رخصة بتعين عمى  04مكرر  76وعند ثبوت المخالفة وطبقا لممادة 
لو إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي العون المؤىل قانونا تحرير محضر إثبات المخالفة و إرسا

من  65ساعة وىذا ىو ما نصت عميو كذلك المادة 72و الوالي المختص، في أجل لا يتعدى 
والتي تنص "يتم تحرير محضر عن المخالفة المعاينة بدون فيو العون  15-08القانون رقم 

 المؤىل قانونا وقائع المخالفة و التصريحات التي تمقاىا".

أيام  08الة يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص قرار ىدم البناء في أجل في ىذه الح
ابتداء من تاريخ استلام محضر إثبات المخالفة وعند انقضاء الميمة و في حالة قصور رئيس 

يوما،  30المجمس الشعبي البمدي المعني، يصدر الوالي قرارا بيدم البناء في أجل لا يتعدى 
 من قبل مصالح البمدية، عمى أن يتحمل المخالف تكاليف اليدم.تنفذ أشغال اليدم 

إذن نستخمص مما سبق بأن قرار اليدم ىو عبارة عن قرار إداري يصدر بالإرادة المنفردة للإدارة 
بناء عمى محاضر المخالفات المحددة قانونا و التي تتمثل في عدم الحصول عمى رخصة البناء 

-04من قانون رقم  03مكـررفقرة  76و ىو ما جاء في المادة أو عدم مطابقة البناء المنجز 
 " يترتب عمى المخالفة حسب الحالة إما مطابقة البناء المنجز أو ىدمو" 05

إذا كانت المخالفة عدم مطابقة البناء لمرخصة، يجب عمى العون كذلك تحرير محضر 
إلى رئيس المجمس الشعبي  المخالفة، يرسل إلى الجية القضائية المختصة، كما ترسل النتيجة

و  ساعة، وىنا تقرر الجية القضائية إما القيام بالمطابقة 72البمدي و الوالي في أجل لا يتعدى 
إما ىدم البناء جزئيا أو كميا، وفي حالة امتثال المخالف تنفذ البمدية الأشغال المقررة عمى نفقة 

 .1المخالف

                                                           
 8<8. مجاحً منصور مرجع سابق ص <99رمزي حوحو، مرجع سابق ص 1
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عندما  08-15بدون رخصة فقد تضمنيا القانون رقم  وبالنسبة لمعقوبات المقررة في حالة البناء
 1دج 100.000دج إلى 50.000قرر بأن جزاء البناء بدون رخصة يعاقب عميو بغرامة من

أما فيما يخص البناء غير المطابق لرخصة البناء فإن المخالف لمترخيص يتعرض لعقوبة تم 
يعاقب بغرامة من خمسة ألف من نفس القانون والتي تنص عمى " 81تحديدىا بموجب المادة 

دج( كل من لا يقوم بتحقيق مطابقة البناية 20.000دج( إلى عشرين ألف دينار) 5.000دينار)
 شيادة المطابقة: -3في الأجل المحدد". 

عمى المستفيد من رخصة البناء استخراج شيادة مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة 
منو تنص"يجب عمى المالك أو صاحب  56جد أن المادة ن 29-90البناء، فطبقا لمقانون رقم 

 المشروع أن يشعر المجمس الشعبي البمدي بإنياء البناء لتسمم لو شيادة المطابقة".

عمى أنيا وسيمة رقابة تثبت إنجاز   1762-91تعرف شيادة المطابقة طبقا لممرسوم التنفيذي 
وأحكام رخصة البناء ويرخص بموجبيا فتح الأشغال طبقا لمتصاميم المصادق عمييا ووفقا لمبنود 

الذي  15-08الأماكن للاستغلال أو السكن حسب نوعية البناء. أما بالرجوع إلى الفانون رقم 
منو" يعد إلزاميا إتمام  07، تنص المادة 3يحدد قواعد تحقيق مطابقة البنايات و إتمام انجازىا
رض عمى كل ما لكي و أصحاب المشاريع أشغال إنجاز أي بناية مشيدة وتحقيق مطابقتيا، ويف

من نفس  09أو كل متدخل مؤىل اتخاذ الإجراءات اللازمة ليذا الغرض" كذلك نصت المادة 
القانون عمى "يثبت تحقيق مطابقة البنايات عن طريق الحصول عمى شيادة مطابقة مسممة في 

                                                           
 .8@/=<8من المرسوم التنفٌذي  7=-;>، مرجع سابق۔ أنظر المواد >8-?7من قانون رقم  @<أنظر المادة 1

 .8@/=<8المرسوم التنفٌذي من  7=-;>مرجع سابق۔ أنظر المواد 3

صادر فً  ;;، ٌحدد قواعد مطابقة البناٌات وإتمام إنجازها، ج ر عدد ?977وٌلٌة ج 97المؤرخ فً  >8-?7قانون رقم 3

977?/7?/7:. 
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، المعدل والمتمم 1990المؤرخ في أول ديسمبر سنة  29-90إطار احترام أحكام القانون رقم 
 والمذكور أعلاه،و نصوصو التطبيقية ".

 المطمب الثاني: الحد من البناء الغير قانوني.

يكون البناء مشروعا عند احترام ومراعاة الشروط والإجراءات التي تفرضيا القوانين التي تتصل 
يخرج عن أحد  بالبناء والتعمير، ويترتب عن مخالفتيا اعتبار البناء غير قانوني الذي لا

الشكمين إما بناء بدون رخصة أو بناء يجاوز حدود الرخصة )الفرع الأول( حيث تساىم أسباب 
يجاد حمول ليذه  عديدة في انتشاره )الفرع الثاني( وعمى ذلك يسعي المشرع جاىدا لمعالجتو وا 

 الأسباب )الفرع الثالث(.

 أشكال البناء غير القانوني الفرع الأول:

ليكون: إما  رغم الانتشار الكبير لمبناء غير القانوني في عدة أماكن بالوطن فإنو بطبيعة الحا 
ما بناء يجاوز حدود الرخصة )ثانيا(.  بناء بدون رخصة )أولا( وا 

 أولا: البناء بدون رخصة:

 بالرجوع لرخصة البناء نجد أنو يمكن تصنيفيا لصنفين أساسيين:

ي شكل قرار إداري وحيد من الجية المختصة بمنح رخصة تكون ف رخصة بناء عادية: -أ
 البناء وفق القانون و ىي الشكل الغالب في الميدان العممي.

رخصة البناء الاستثنائية: ونعني بيا تمك الحالات التي يشترط فييا القانون الحصول عمى -ب 
ة العادية، ترخيص خاص من إحدى الجيات المعينة قانونا قبل الموافقة عمى منح الرخص

 وتختص ىذه الرخصة بمناطق معينة كان قد وضعيا المشرع تحت وصاية إحدى الوزارات نظرا
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لطابعيا الإستراتيجي في التنمية، أونظرا لاشتماليا عمى مناطق أثرية، أو لغير ذلك من 
 1الأسباب نذكر من بينيا:

 في مجال الغابات: -

وتعدد وظائفيا الاقتصادية والبينية والاجتماعية، فقد نظرا لمدور المتزايد والفوائد الجمة لمغابة 
 12/84من القانون رقم  08تزايد إىتمام المشرع بيا من اجل حمايتيا، وقد عرفت المادة 

المعدل والمتمم بموجب القانون رقم  1984/07/23المتضمن النظام العام لمغابات المؤرخ في 
 و التالي:البيئة عمى النح 1991/12/02المؤرخ في  20/91

"يقصد بالغابات جميع الأراضي المغطاة بأنواع غابية عمى شكل تجمعات غابية في حالة 
مائة  -عادية." ويقصد بالتجمعات الغابية في حالة عادية كل تجمع يحتوي عمى الأقل عمى: 

 ( شجرة في اليكتار الواحد، في حالة نضج، في المناطق الرطبة وشبو الجافة100)

( شجرة في اليكتار الواحد في حالة نضج، في المناطق الرطبة وشبو 300ثلاثمائة ) -
 .2الرطبة

وىكذا فقد بسط المشرع حمايتو عمى كل الأملاك الغابية الوطنية فإنو لا يمكن القيام بتعرية 
الأراضي الغابية دون الحصول عمى رخصة مسبقة من الوزير المكمف بالغابات بعد أخذ رأي 

المعنية ومعاينة وضعية الأماكن، فالبناء الذي يرخص بو في الغابة عموما المجموعات المحمية 
ىو ذلك البناء المخصص لإقامة أعوان الغابات حتى يكونوا قريبين لمتدخل في حالة وجود 
خطر ييدد الغابات، أو ذلك البناء المخصص لإقامة مركز دراسات بيئية أو ما شابو، أما 

                                                           
يل إجازة المدرسة العميا لمقضاء،الدفعة السادسة عشرة سنة ن،مذكرة لرلقد وعي إسماعيل، البناء الفوضوي في الجزائ1

 10،ص2005

 مرجع سابق . 25-90القانون رقم 2
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ذا تم ىذا البناء دون الحصول عمى الترخيص بإنشاء بناية من أجل  السكن فيذا أمر مستبعد، وا 
 . 1الرخص المذكورة فإنو يكون بناءا غير قانوني

 في المجال السياحي:

المتعمق بحماية الساحل وتنميتو، ليقيد  2002/ 02/05المؤرخ في  02-02جاء القانون رقم 
لتوازن البيئي حيث فرض قيود البناء في المناطق التي صنفيا كمناطق سياحية بشكل يضمن ا

خاصة تتعمق بالنشاطات التي يمكن السماح بممارستيا في ىذه المناطق، وكيفية البناء فييا. 
حيث تعمق  2003/02/17بنفس التاريخ في  02/03و  901/03وأعقبو صدور القانونين 

السياحية، فيما الأول منيما بالتنمية السياحية المستدامة ونص عمى المخطط التوجييي لمتنمية 
 تعمق الثاني بتحديد القواعد العامة للاستعمال والاستغلال

السياحيين لمشواطئ، ووضع قيود تضبط دفتر الشروط التي يمتزم بيا كل من شغل جزء من 
 الشاطئ أو يزاول نشاطا معينا فيو.

المتعمق  03/03نسجل في ىذا المجال أن أىم قانون يتصل بالتييئة والتعمير ىو القانون رقم 
بمناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية حيث تضمن شروط حماية المناطق السياحية، 
ومناطق التوسع السياحي، وفرض قيودا عمى استغلال الأراضي في ىذه المناطق واخضع منح 
رخصة البناء داخل ىذه المناطق إلى رأي مسبق إجباري من الوزارة المكمفة بالسياحة، إضافة 

المصنفة مناطق سياحية كمعالم  ي مسبق من الوزارة المكمفة بالثقافة إذ اشتممت المناطقإلى رأ
  أثرية.

                                                           
 11لقدوعي إسماعيل، مرجع سابق، ص1
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 46في المادة  1المحدد لمقواعد المتعمقة بالفندقة 01/99وفي نفس الإطار فرض القانون رقم 
منو و ما يمييا، عمى كل شخص يريد الحصول عمى رخصة بناء أو تعديل أو تييئة أو تيديم 

سكوت  أعتبرسة فندقية، أن يحصل عمى الموافقة القبمية لمصالح وزارة السياحة، كما مؤس
 .2التقني الإدارة موافقة ضمنية بعد مرور شيرين من إستلام الطمب المرفق بالممف

 في المساحات المحمية: -

المتعمق بالأنشطة المنجمية المعدل و  1991/12/06المؤرخ في  24/91منح القانون رقم 
منو  58وبموجب المادة  3المعدل والمتمم 2001/07./03المؤرخ في  10/01المتمم بالقانون 

لموالي إمكانية إنشاء مساحات محمية حول المناطق العمرانية و الأراضي الزراعية والمغروسة 
 والمواقع التاريخية و الجيولوجية و الأثرية و مصادر المياه و الأماكن الخاصة لمعبادة والمقابر
فإذا تم إنشاء ىذه المساحات التي يجب أن يصدر بشأنيا قرار من الوالي المختص إقميميا 

 عمى 179أصبحت محمية من كل أنواع الاستغلال وتنص المادة 

 وجوب أخذ رأي مسبق من الوكالة الوطنية لمجيولوجية والمراقبة المنجمية قبل أي شغل
 4للأراضي الواقعة في المناطق المذكورة.

  

                                                           
1

، طازر فٍ 11، ج ر عسز 2003فُفزٌ  17رخ فٍ إانسُاحٍ وانًىالع انسُاحُت، انً انًتعهك بًُاطك انتىسع 03-03لاَىٌ رلى 

2003/02/19 

2
 . 1999، سُت 02، ج و عسز 1999جاَفٍ  06انًحسز نهمىاعس انًتعهمت بانفُسلت، انًإرخ فٍ  01- 99رلى لاَىٌ 

3
، يعسل ويتًى 2001/07/04، طازر فٍ 35، انًتعهك بالأَشطت انًُجًُت، ج ر عسز 2001/07/03، يإرخ فٍ 10-01لاَىٌ رلى 

 .2007/03/07 ، طائز ف16ٍ، ج ر عسز 2007/03/01، يإرخ فٍ 07-02َأيز رلى 

4
 .157ص  2006انجزائى انىالعت عهً انعمار، انطبعت انثاَُت، زار هىيت انجشائز انطبعت انثاَُت  -انفاطم ذًار 
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 يا: تجاوز حدود الرخصة:ثان 

تمنح رخصة البناء في إطار مراعاة أدوات التعمير، لاسيما المخطط التوجييي لمتييئة و 
التعمير ومخطط شغل الأراضي المذان يضبطان حدود البناء حسب موقع كل قطعة أرضية بما 

بناء ينسجم و المحيط العمراني و كذا طبيعة الأرض الجيولوجية. وعمى ىذا فإن رخصة ال
يجب أن تشمل عمى الالتزامات والخدمات التي ينبغي  176/91من المرسوم 46حسب المادة 

أو الخدمات الخاصة.  عمى الباني أن يحترميا، عندما تقتضي البناءات تييئة وخدمة بالموقع
 العمومي عمى أن يتجاوز حدود رخصة البناء في إحدى الشكمين.

 الشكل الأول: -أ

الباني حدود الرخصة بتعمية البناء أو تغيير الواجية أو التصميم عما ىو وارد ىو أن يتجاوز 
 في مخطط البناء الذي قدمو في ممف الحصول عمى الرخصة.

 الشكل الثاني: -ب

مجاور أو  ألا يحترم الباني الحدود و الارتفاقات المحددة بمقتضى الرخصة فيعتدي عمى ممك
الخاص  29/ 90من القانون رقم  56بمقتضى المادة بيذا فإن المشرع 1عمى ممر أو طريق

بالتييئة والتعمير المعدل والمتمم قد جعل عمى عاتق المالك أو صاحب المشروع واجب المبادرة 
بإعلام المجمس الشعبي البمدي عند الانتياء من أشغال البناء حتى تسمم لو شيادة المطابقة 

 الأشغال، إذا لم يقم بإعلام رئيس المجمسيوما من تاريخ الانتياء من  30وىذا في أجل 
  الشعبي البمدي يعتبر قد تجاوز حدود رخصة البناء.

                                                           
1

انمضاء  -حًسي باشا عًزتطازر عٍ انغزفت الإزارَت يهرظت فٍ يإنف 1998/02/23بتارَد  496915اَظز كذنك لزار رلى 

 285ص 2006جشائزانعمارٌ، انطبعت انسازست، زار هىست 

 13.12نمسر عٍ ئسًاعُم، انًزجع انسابك، يٍ ص 
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 الفرع الثاني: أسباب البناء غير القانوني:

يرجع البناء غير القانوني إلى وجود عدة أسباب ساىمت في تفاقمو خاصة في الجزائر التي 
تعاني من ىذا المشكل إلى يومنا ىذا حيث تعيش أغمب المدن الجزائرية تشوه عمراني ما يؤثر 

 عمى البيئة، وتتمثل ىذه الأسباب فيما يمي: 

 مخالفة قوانين العمران والشروط التقنية لمبناءات 
  استعمال مواد مغشوشة وغير مطابقة لممواصفات وعدم التزام الشروط التقنية وىو ما

 أدى إلى انييار العديد من المباني
  ضعف وسائل الرقابة مما أدى إلى انتشار البناءات في الأراضي الفلاحية وبمحاذاة

ي كارثة باب الأودية والجبال الصخرية، وما ينتج عن ذلك من تيديد حياة الأفراد كما حدث ف
 كما يؤثر عمى تقميص الأراضي الفلاحية، واختفاء المناطق الخضراء 2001الواد سنة 

  مخالفة شروط تراخيص البناء والقيام بأعمال التوسيع التعمية بدون ترخيص غياب دور
 شرطة العمران والأعوان المكمفون برقابة البناءات غير المشروعة وتسجيل ىذه المخالفات

  الإدارة لمقواعد المقررة في القانون لإفادة المالكين من مختمف احترامعدم 
  التراخيص الإدارية المتعمقة بالعمران غياب نظام خاص بتعويض المتضررين من الأنشطة

عمى قواعد المسؤولية المدنية لتغطية حجم الأضرار  الاعتمادالعمرانية، فأحيانا لا يكفي 
ء بسبب القررات العمرانية الفردية أو باقي الأعمال الواقعة عمى الأفراد والممتمكات سوا

  . 1المادية الأخرى

                                                           
1

، كهُت انحمىق 03عشرٌ انشٍَ، "ئجزاءاث ئطسار لزاراث انبُاء وانهسو فٍ انتشزَع انجشائزٌ"، يجهت انًفكز، عسز 

 11، 10وانعهىو انسُاسُت، جايعت يحًس ذضز، بسكزة، يٍ يٍ 
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 الفرع الثالث: الحمول القانونية لمبناء غير القانوني:

لم يبق المشرع الجزائري مكتوف اليدين إزاء انتشار البناء غير القانوني وتوسعو، إنما سعى 
قواعد قانونية  ضافة إلى أنو أصدرلاستدراك النقائص المحتممة في النصوص القانونية، بالإ

 جديدة تواكب التطور وحل المشكمة وىذا ما نقف عنده فيما يأتي:

 قوانين تسوية الوضعية: -1

في إطار الحمول التي جاء بيا المشرع لمقضاء عمى البناءات غير القانونية ىناك بعض القوانين 
محاولة تكييفيا مع قواعد التييئة التي صدرت لتسوية وضعية البناءات غير القانونية و 

نقاذ ما يمكن إنقاذه. وفي ىذا الإطار تيدف تمك القوانين إلى منع الأشخاص من  والتعمير وا 
إقامة بناءات كيف ما كان نوعيا أو شكميا أو موقعيا إلا بعد حصوليم عمى رخصة البناء 

بتت السمطة المختصة أن تسمميا ليم السمطة المختصة. ولا يتم منح ىذه الرخصة إلا إذا أث
المتعمق بالتييئة  29-90الحد الأدنى من شروط العمران قد احترمت. لذلك جاء القانون رقم 

لتحديد قواعد مطابقة  15-08والتعمير المعدل والمتمم لينظم ىذه الرخصة وكذا القانون رقم 
نجازىا الذي جاء خصيصا لمحد من البناء الفوضوي ييدف ىذا ال قانون إلى تحديد البنايات وا 

تمام إنجازىا  أو ييدف عمى الخصوص إلى ما يمي: قواعد مطابقة البنايات وا 

 .وضع حد لحالات عدم إنياء البنايات 
 .تحقيق مطابقة البنايات المنجزة أو التي ىي في طور الإنجاز قبل ىذا القانون 
 .تحديد شروط شغل أو استغلال البنايات 
 ومييأ بانسجام. ترقية إطار مبنى ذي مظير جمالي 
 1تأسيس تدابير ردعية في مجال عدم احترام أجال البناء و قواعد التعمير. 

                                                           
 بق، مرجع سا>8-?7( من قانون 8انظر المادة )1
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تمام إنجازاتيا رقم  باعتبار  15-08حيث أثار الاىتمام صدور قانون قواعد مطابقة البنايات وا 
بواجياتيا ،  أنو جاء كخطوة إيجابية نحو تسوية وضعية البنايات غير المكتممة و غير المعتنى

و القضاء عمى البيوت القصديرية و اليشة و ذلك من خلال تسطير جممة من الأىداف،و من 
أىم الخطوط العريضة لمقانون الاستفادة من رخصة الإتمام لأصحاب البنايات غير المتممة، و 
غير المطابقة لأحكام رخصة البناء المسممة أن تستفيد من شيادة المطابقة ، و يمكن أيضا 

ايات المتممة التي أنجزت بدون رخصة أن تستفيد من رخصة بناء عمى سبيل لأصحاب البن
 التسوية، في وقت تقرر أن تسمم لأصحاب البنايات غير المتممة،

. و عميو يمزم جميع 1التي أنجزت بدون رخصة البناء، رخصة إتمام عمى سبيل التسوية
التسوية و تكمن أىمية ىذه المواطنين بالحصول عمى شيادة المطابقة أو رخصة عمى سبيل 

 العممية في:

 تحديد طبيعة البناية ) سكنية ، تجارية أو خدماتية.( -

 بالجانب الجمالي لمبناية. الاىتمامإتمام البنايات و  -

 الربط بشبكات الغاز و الماء الصالح لمشرب و تصريف المياه. -

 منح رخصة تسوية البنايات المشيدة بدون رخصة. -

 عمى قروض لإتمام البنايات و تييئتيا في حالة طمبيا من البنوك.الحصول  -

 عدم التعرض للإجراءات الردعية الخاصة بالبناء بدون رخصة. -

 المدة. محدود تسوية وضعية البناية ضرورية و إجبارية و القانون المتضمن تسوية الوضعية -

 الذي 15-08من قانون  94طبقا لنص المادة  2013نياية آجال تطبيق القانون ماي  -
                                                           

 مرجع سابق. 15-08من قانون رقم  15انظر المادة 1
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تمام إنجازىا  .1يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 

 عرض بدائل قانونية: -2

الملاحظة أن أغمب البناءات غير القانونية التي تم نقميا كميا، كانت من أجل السكن فييا وىذا 
ير ما دفع بالمشرع لمتفكير في بدائل قانونية يمكن أن يتوجو ليا الأفراد لمحد من البناء غ

 القانوني وفي ىذا الإطار جاءت القوانين التالية.

 قانون الترقية العقارية: -أ

المتعمق بالترقية وضبط القواعد الخاصة  07-86صدر القانون رقم  1986/03/04بتاريخ 
نجاز البناءات وشروط التمويل  بعممياتيا، من الاكتتاب إلى شراء القطع الأرضية بعقد إداري وا 

عادة بيع السك من القانون السابق  02نات المنجزة بعقود توثيقية لممشترين، وقد بينت المادة وا 
الذكر، أىداف الترقية العقارية الوطنية بتكيفيا حسب الحاجات الاجتماعية في مجال السكن، 
ويتمثل في بناء عمارات أو مجموعات تستعمل في السكن أساسا وبصفة ثانوية عمى محلات 

ي، تقام عمى أرض خاصة أو مقتنيات عادية أو مينية واقعة ضمن ذات طابع ميني أو تجار 
 .2والتجديد الأنسجة الحضرية الموجودة في إطار إعادة لمييكمة

العائمية  ويمكن أن تخصص العمارات أو المجموعات المبنية في ىذا الإطار لسد الحاجات
 الذاتية أو لمبيع أو للإيجار.

                                                           
تمام الحارىا كما تنص عمييا أحكام ىذا القانون في أجل 1 والتي تنص "ينتيي مفعول إجراءات تحقق مطابقة البنايات وا 

 4و 3و  2 ( سمواتإبتداء من تاريخ نشره في الجريدة الرسمية، غير أن أحكام ىذه المادة لا تعنى أحكام المواد05خمسة )
 من ىذا القانون التي تبقى سارية المفعول 93و 68و  61و  54و 12و  11و 10و 8و 7و 6و 5و
 .40لقدرعي إسماعيل، مرجع سابق، ص2
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المتعمق بالنشاط العقاري الذي  1993/03/01المؤرخ في  03-93جاء المرسوم التشريعي رقم 
 .1لرفع احتكار الدولة 04-11ألغي بموجب القانون رقم 

في مجال إنجاز السكن والاستفادة من قدرات القطاع الخاص للإسراع في وتيرة إنجاز المساكن 
ء غير الاجتماعية اللائقة بما يتلاءم وضروريات العيش الكريم و يخفف من وطأة البنا

نجاز مساكن مخصصة لبيع أو  قانوني.ىذا المرسوم فتح الاستثمار في مجال الترقية العقارية وا 
منو ،  10و 9حسب المادتين  الإيجار ولتسييل ىذه العممية تبنى فكرة البيع عمى التصاميم

 الذي بدا قاصرا عن مواكبة التطورات 07-86منو عمى إلغاء القانون  29ونصت المادة 
ة في ميدان السكن، مع استثناء الحقوق المكتسبة عن ىذا الأخير والعمميات التي شرع الحاصم

يحدد  2011فبراير سنة  17المؤرخ في  04-11فييا طبقا لأحكامو.كما ييدف القانون رقم 
 المتعمق 03-93التي تنظم نشاط الترقية العقارية الذي ألغي المرسوم التشريعي رقم  القواعد

 ي إلى:بالنشاط العقار 

 تحديد الشروط التي يجب أن تستوفييا المشاريع المتعمقة بنشاط الترقية العقارية. -

تجديد قانون أساسي لممرقى العقاري وضبط  -تحسين أنشطة الترقية العقارية وتدعيميا.  -
 والمقتني. مضمون العلاقات بين المرقي

عانات خاصة بمشاريع الترقية العقارية -  .تأسيس امتيازات وا 

 قانون التوجيو العقاري: -

المتعمق بالتوجيو العقاري  1990/11/18المؤرخ في  25-90من القانون  73بمقتضى المادة 
تم النص عمى ىيئات خاصة ستتولى تسيير المحافظة العقارية لكل بمدية وتتولى القيام بجميع 

                                                           
 267مرجع سابق ص  -حمدي باشا عبر1
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لأشخاص  لتصرف التصرفات لفائدة أشخاص القانون الخاص في حين يظل لمبمديات حقا
 .1القانون العام فقط

تحديد قواعد أحداث الوكالات  1990/12/22المؤرخ في  405-90وقد تم بموجب المرسوم 
تعديل المرسوم السابق  2002/12/05المحمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين، وتم في 

كن القول أن وىكذا و بمقتضى ىذه التعديلات يم 408-03وتتميمو بالمرسوم التنفيذي رقم 
المحافظة العقارية لمبمديات أصبحت تخضع لتحكم ورقابة وضمانات أكبر في عدم تكرار ما 

البمدية بعد صدور القانون  وقع من فوضى وتصرفات غير قانونية في حق الاحتياطات العقارية
 المتعمق بالاحتياطات العقارية البمدية. 1974/02/20المؤرخ في  74-26

 :تشديد الرقابة -ب

اضطر المشرع لمتدخل بموجب  29-90نظرا لعدم كفاية وسائل الرقابة في ظل القانون رقم 
المتعمق بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مينة الميندس  07- 94المرسوم التشريعي رقم 

المعماري وىكذا من أجل خمق آليات جديدة لرقابة تدعم تمك التي كانت موجودة في ظل قانون 
 المعدل والمتمم. 29-90والتعمير رقم التييئة 

فالمراقبة في ظل ىذا القانون كانت من صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي و 
من  74و 73الجمعيات التي يرتبط نشاطيا بمجال التييئة العمرانية وفقا لأحكام المادتين 

ذا جاء المرسوم التشريعي رقم المتعمق بالتييئة والتعمير المعدل والمتمم. ولي 29-90القانون 
محاولا تفادي الثغرات القانونية التي تضمنيا قانون التييئة  1994/05/18المؤرخ في  94-07

و التعمير ليجعل تدخل الإدارة أكثر فعالية و نجاعة في مراقبة الاحترام التام لقواعد التييئة 
عمران و أوضح بالتفصيل والتعمير كما أنو دعم وسائل الرقابة بإنشاء شرطة خاصة بال

الأشخاص الذين يمكن أن تضفي عمييم صفة الضبطية القضائية لمعاينة كافة المخالفات 
                                                           

 .40لقد وعي إسماعيل، مرجع سابق من 1
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المجوء حال  29-90كان للإدارة في ظل القانون رقم 1المرتبطة بمجال التييئة و التعمير
معاينتيا لبناء دون رخصة أو مخالف لمرخصة إلى قاضي الاستعجال من أجل الأمر بوقف 

 77و 76الأشغال و يبقى لمقاضي الجزائي توزيع الغرامات المقررة قانونا. طبقا لأحكام المواد 
 29-90المعدل والمتمم.وكانت تتم المتابعة في ظل القانون رقم  29 -90من قانون  78و

بناءا عمى شكوى من الإدارة و كذا من لو مصمحة، غير أن ىذه الأحكام لم تطبق بالصرامة 
مطموبة من طرف الإدارة والقضاء معا وكثيرا ما تتم فرض سياسة الأمر الواقع والسرعة ال

 خاصة إذا رفعت الدعوي متأخرة لمقضاء و كان البناء غير قانوني قد اكتمل إنجازه.

المتعمق بشروط الإنتاج المعماري ألغي أحكام المادتين  07-94ليذا السبب جاء المرسوم رقم 
منو و ركز عمى أن جميع المخالفات  59بمقتضى المادة  29-90من القانون رقم  78و  76

المرتبطة بقواعد البناء بمحاضر محررة من الأعوان المؤىمين تكون ليا حجية فيما تم معاينتو 
من ذات المرسوم. و كذلك ىي نفس المادة  51ماديا، إلى أن يثبت العكس حسب نص المادة 
بخصوص الأعوان  29-90من القانون رقم  73التي رفعت الغموض عما ورد في نص المادة 

. 2المحمفين المفوضين لإجراء المعاينة والتحقيقات بشأن جميع المخالفات لقانون التييئة والتعمير
قد أتاح للإدارة التنفيذ المباشر لميدم في الحالة المنصوص  07-94نلاحظ أن المرسوم رقم 

ا شيء إيجابي يعطي السرعة المطموبة في ، وىذ07-94من المرسوم رقم  53عمييا في المادة 
-90مكافحة البنايات غير القانونية و يتجاوز مشكل البطء في قرار اليدم في ظل القانون رقم 

. لكن ىذا الإجراء الجديد يبدوا قاصرا رغم ذلك لأنو لا يتح للإدارة المجوء إلى اليدم التمقائي 29
يت معاينة المخالفة والأمر بتثبيت وقف الأشغال من لمبناء المخالف لقواعد التعمير إلا بعد تثب

 .طرف قاضي الاستعجال

                                                           
 84القدوعً اسماعٌل، مرجع سابق، ص1
لً ورئٌس المجلس الشعبً البلدي وكذلك الأعران المحلفٌن المفوضٌن فً كل وقت على : "ٌمكن للوا 7;تنص المادة 2

زٌارة البناٌات الحاري تشٌٌدها وإجراء التحقٌقات التً ٌعتبرونها مفٌدة وطلب إبلاغهم فً كل وقت بالمستندات النقلٌة 
 المتعلقة بالبناء".
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أنو دعم وسائل الرقابة بإنشانيا لشرطة  07- 94يبقى الشيء الإيجابي في المرسوم رقم  -
مختصة في مجال العمران تساىم عن طريق المحاضر التي تحررىا في بسط الرقابة الإدارية 

ي، كما أنيا تكرس الرقابة البعدية التي كانت مقتصرة عمى في مجال العمران بشكل استباق
 29.1-90شيادة المطابقة فقط في ظل القانون رقم 

كذلك قد جاء ليحدد القواعد  2003/02/17المؤرخ في  02-03في حين أن القانون رقم 
أو العامة للاستعمال و الاستغلال السياحيين لمشواطئ حيث لا تتم ذلك إلا برخصة من الوالي 

شروط  الوزير المكمف بالسياحة حسب الحالة، عمى أن تكون ىذه الرخصة مرتبطة بدفتر
يستوجب احترام شروطو حرفيا. و تسير شرطة السياحة في ىذا الصدد عمى التأكد من ذلك 

 ىذا كمو لمحاربة استغلال الشواطئ أو شغل أماكن منيا بطريقة غير قانونية.

 ر:تعديل قانون التهيئة والتعمي -

رغم الحمول القانونية التي جاء بيا المشرع لمقضاء عمى البناء غير القانوني التقميل منو عمى 
قد أظير محدودية تمك الوسائل، مما جعل المشرع يتدخل  2003ماي  21الأقل غير أن زلزال 

المؤرخ في  05-04بموجب القانون رقم  29-90من جديد ليعدل أحكام القانون 
 .2لفرض قواعد أكثر فعاليةوىذا  2004/08/15

ومن أىم التعديلات سيما من حيث الإجراءات الكفيمة بمكافحة البناء غير القانوني أن القانون 
و تم إدراج مضمونيا بعد  07/94أنو قد ألغي تمك الأحكام التي جاء بيا المرسوم  05-04رقم 

والتعمير، و ىكذا فقد  لتييئةتعديمو بما يتلاءم والمستجدات في مواد التعديل الجديد لقانون ا
عمى منع الشروع في أي أشغال بناء بدون رخصة  05/04من القانون رقم  76شددت المادة 

أو بدون احترام المخططات البيانية التي سمحت بالحصول عمى رخصة البناء أما في مجال 

                                                           
 قالمعدل والمتمم، مرجع ساب 29.90من قانون  78أنظر المادة 1
 44لقدوعيإسماعيل، مرجع سابق، ص2
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جديد صفة الضبطية المراقبة و معاينة المخالفات المرتبطة بالقانون الجديد فقد منح التعديل ال
مكرر منو وأتاح للأعوان المؤىمين  76القضائية عمى أعوان البمدية المكمفين بالتعمير في المادة

بتقصى المخالفات، أن يستعينوا بالقوة العمومية إن اعترض سبيل تنفيذ مياميم أي طارئ وأكد 
 .1ان المؤىمينتعيين الأعو  الذي يحدد شروط وكيفيات 55/06ىذا المرسوم التنفيذي رقم 

منو كيفية معاينة  3مكرر  76. كذلك حدد التعديل بدقة في المادة 2منو 02طبقا لنص المادة 
المخالفات المرتكبة و ما يجب أن يتضمنو المحضر بدقة وتوقيعو من طرف العون المؤىل 

والشخص المخالف ويكون ىذا المحضر صحي إلى أن يثبت العكس حتى إذا  لذلك قانونا
أما بخصوص تنفيذ عممية اليدم فقد ميز  -مخالف توقيعو بموجب تحقيق قضائي. رفض ال

التعديل الأخير بين الإجراءات المتبعة فيحال البناء بدون رخصة حيث يتم اليدم مباشرة من 
طرف الإدارة دون حاجة لمجوء لمقضاء و حالة عدم مطابقة البناء المنجز برخصة البناء أين 

جراءات. ففي حال البناء بدون رخصة نجد القانون لا يعترف لممخالف يتوجب إتباع بعض الإ
بأية حقوق و يتم اليدم عمى نفقتو عمى أساس أنو لا يمكن أن تنشأ أي حقوق مكتسبة لممخالف 

، أما في حالة تجاوز حدود الرخصة فقد اشترط المشرع إتباع 3خارج قواعد و أدوات التعمير
لمشرع قد اعترف لممخالف بتجاوز الرخصة ببعض الحقوق بعض الإجراءات وىذا بقصد أن ا

الواجب مراعاتيا، و ىذا أمر منطقي فلا يعقل أن يكون الشخص الذي تحصل عمى رخصة 
البناء بطريقة قانونية ثم خالف بعض أو كل أحكاميا، في مركز أسوأ من ذلك الذي لم يتحصل 

 عمى رخصة البناء بتاتا.

                                                           
، الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات تعٌن الأعوان المؤهلٌن، ج ر ، عدد 64/76/:666مؤرخ فً  99-:6مرسوم تنفٌذي رقم 1

 ..2006/02/05، الصادر فً :6
2

وانعًزاٌ وَعُهىٌ يٍ بٍُ يسترسيىٌ ًَارسىٌ أعًانهى بازارة وسارة انسكٍ  -"أٌ الأعىاٌ هى: يفتشُت انتعًُز  02تُض انًازة 

الأعزاٌ انذٍَ ًَارسىٌ أعًانهى فٍ يظانح انتعًُز انتابعت نهبهسَت )وهٍ تتشكم  -يهُسسٍُ يعًار بٍُ رئُسٍُُ  -رؤساء انًهُسسٍُ 

 كذنك يٍ يهُسسٍُ( ".

 مرجع سابق.  69-68من قانون رقم  68مكرر، فقرة  :;أنظر المادة 3
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حالة مخالفة البنايات لمرخص الممنوحة تختمف عن سمطتيا في وعميو فإن سمطة الإدارة في 
من القانون رقم  05مكرر  76حالة البناء دون رخصة، ففي حالة عدم المطابقة تقضي المادة 

أنو يتعين عمى العون المختص أن يحرر محضرا بذلك ويرسمو إلى الجية القضائية  04-05
مجمس الشعبي البمدي والوالي. وىنا لمجية المختصة، ويرسل نسخة من المحضر إلى رئيس ال

القضائية البث في الدعوى العمومية إما بإلزام المخالف بمطابقة البناء لمرخصة الممنوحة لو، أو 
ذا لم يمتثل المعني لمحكم القضائي قامت الإدارة  بيدم البناء كميا أو جزئيا خلال أجل محدد، وا 

ى نفقتو.ونستنتج من ذلك أن عممية تسوية البنايات تمقائيا بتنفيذ الأشغال المقررة عميو عم
 .1المخالفة لرخص البناء تكون من اختصاص القضاء وليس الإدارة

المتعمق بالتييئة والتعمير قد  2004/08/14المؤرخ في  05-04ىكذا يلاحظ أن القانون رقم 
يات المخالفة جاء بإجراءات صارمة لتغطية جميع الثغرات التي كانت تستغل في تشييد البنا

لقواعد التعمير و قد حاول ىذا التعديل تكريس آليات ذات فعالية و تدعيم الرقابة البعدية، كذلك 
الذي جاء لضبط قواعد  2المتضمن القانون التوجييي لممدينة 06-06فإن صدور القانون رقم 

أن ىذا إنشاء مدن جديدة و تم في إنشاء ىيئات خاصة مثل المرصد الوطني لممدينة، رغم 
الأخير لم يأت بصفة خاصة لمقضاء عمى البناء غير القانوني غير أنو يحمل في طياتو 

 .3توجييات تساعد عمى توحيد الجيود من أجل سد الطريق أمام ظاىرة البناء غير القانوني 
 

                                                           
 .38حمية في مجال التييئة والتعمير، مرجع سابق، ص عزري الزين، دور الجماعات الم -1
، مصادر في 15، ج ر عدد 2006/02/20المتضمن القانون التوجييي لممدينة، مؤرخ في  06-06قانون رقم 2

2006/03/12. 
 .45لقدوعي إسماعيل، مرجع سابق، ص3
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بعد تناول أىم الجوانب المتعمقة برخصة البناء في قوانين العمران الجزائرية، نخمص إلى أن    
نما قيدىيا بفرض شروط لضمان  قواعد البناء من  احترامالمشرع الجزائري لم يمغي حرية البناء وا 

جية وعدم الإضرار بحقوق الغير من جية أخرى، فتعتبر رخصة البناء من أكثر الوسائل 
الإدارية فعالية في رقابة النشاط الفردي والتحكم فيو، فمن خلاليا تستطيع الدولة أن تنظم حركة 

يا لأىواء الأفراد البناء والتوسع العمراني وفق السياسة التشريعية التي رسميا المشرع وعدم ترك
مكانياتيم، فاعتمد المشرع عمى رخصة البناء كأداة لمرقابة القبمية. إذ لا يجوز القيام بأعمال  وا 
البناء أو التعديل أو التغيير في البناءات القائمة دون الحصول عمى ترخيص، كما شدد المشرع 

عميو من طرف ميندس  في إجراءات منح رخصة البناء. إذ لا تسمم إلا بعد تقديم ممف مؤشر
معماري وميندس في اليندسة المدنية معتمدين وىذا في كل مشاريع البناء دون استثناء. ودراسة 
الممف قانونيا وتقنيا أي يجب عمى الجية المختصة التأكد من مدى توفر الشروط القانونية، 

د واحدة من أىم ودراسة مدى تطابق البناء مع قواعد وأدوات التعمير كما أن ىذه الرخصة تع
الوسائل التي من خلاليا يمكن تحقيق أىداف الضبط الإداري الخاص بالتييئة العمرانية الذي لا 
نما ييدف أيضا إلى المحافظة عمى جمال  ييدف إلى المحافظة عمى النظام العام فحسب، وا 

ية التي فبالتطرق إلى النصوص القانون .ىا عمرانيا بشكل سميمورونق وتناسق المدن وتطوير 
أوجدىا المشرع الجزائري بيدف حماية البيئة من انعكاسات التوسع العمراني يبرز لنا الدور 
الكبير الذي تمعبو رخصة البناء في التوفيق بين النمو العمراني والمحافظة عمى البيئة وحمايتيا. 

نعدام سياسة غير أن الواقع الذي تعيشو الجزائر يثبت عكس ذلك ويرجع ذلك لعدة أسباب منيا ا
تشريعية ثابتة في مجال البناء والتعمير، فتفعيل دور رخصة البناء في توفير الحماية اللازمة 
لمبيئة يكون من خلال ضرورة ثبات واستقرار العمل بالقوانين المنظمة النشاط العمراني لفترات 

الأمية  طويمة، حتى نضمن وجود سياسة تشريعية واضحة المعالم في ىذا المجال، كما أن
البيئية يعتبر سببا ميما في إحداث الضرر البيني، فالمواطنون يحتاجون إلى توعية بينية 

  .لإقناعيم
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