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 كلمة شكر وعرفان

لا أأن أأثقد م بامشكر الخامص ملأس تاذة امفاضلة بلجاني وردة امتي س  بهذه المنا بة لايسعني ا 

تكرمت بقبول الّا شراف على هذه المذكرة حيث منحتي من وقتها الثمين امكثير متقديم 

 ثوجيهاتها  وملاحظاتها امقيمة فجزاها الله خيرا

 كم أأثقدم بامشكر وامتقدير لأعضاء لجنة المناقشة 

 زهر معبيديالأ الأس تاذ : 

 بطينة مليكة :والأس تاذة

 جزاهم الله خيرا

 وكل من ساعدني في انجاز هذا امعمل

 



ىــــــدإء  إ 

لى لى رمز إلصبر وإلتفاني والاقتدإر إ   سمو بافتخارإ  ن أ حمل م إ 

لى الله عمره أ طالوإلدي إلعزيز     إلمحبة وإلحنان هبع إ 

لى  الله عمرىا لأ مي إلغالية  أ طا حضن إل مان إ 

لى رفيقة  دربي لى.. إ   هصفي إل خر إ 

ل حبي إلدإئم  لى من يقع عليو عبء إلتحملإ  ..إ 

لى من كاهت   دإفعي ل تمام إلدرإسة في ىذإ إلسن دون كللإ 

لى  زوجتي إلغالية إ 

لى ..ذه إلدهياأ ملي فيه  إلرإئعين إل عزإء  أ بنائيإ 

 وشحرورتي إلصغيرة أ منية..ووإئل أ حمدو  إلدين عماد

لى س ندي إلدإئم  رمز إلمحبة وإلتكافل وإلعطاء.إ 

لى أ خوإتي إل عزإء دون   إس تثناءإ 

لى أ خي إلعزيز  برإىيمإ   وأ خوإتي إلعزيزإت إ 

ليهم  جميعا أ ىدي ىذإ إلعمل إ 
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كرستو كل المواثيق الدولية ومنيا   للإنسانيعتبر حق الممكية من الحقوق الأساسية 
" لكل فرد الحق في التممك" وكذلك  جميع   11تو دالعالمي لحقوق الإنسان في ما الإعلان
 "" حق الممكية مضمون 46العالم ومنيا الدستور الجزائري في مادتو دساتير 
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في استعمال حقو  ،غير أن التسميم بيذا المبدأ يجعل الفرد يتعسف بصورة أو بأخرى
التي يمكن أن تمحق  دون مراعاة للأضرار، والقيام بمختمف الأنشطة العمرانية في ممكيتو

إلا أن ممارسة ىذه الحرية تقتضي   ،لحرية الفردية، أو بحجة ممارسة ابالجماعة من جراء ذلك
ذي يجعل منيا لا تتعارض مع الصالح العام والنظام العمراني، وأسسو  التي تقتضي التقييد ال

وحتى تقوم  ،ليات رقابة عمى عمميات البناء والتعمير، وىذا لضمان صلاحيتياآوضع  ضوابط و 
 المعايير القانونية المطموبة.أسس وقواعد  ىندسية  ومعمارية ووفق عمى 

أن تسير حركة العمران وفق قواعد وأصول  لأن المسمم بو في أي مجتمع متحضر
 ،حفاظا عمى جمال وتنسيق المباني ومبدأ السلامة  ،مرسومة ومحددة لا تترك  لأىواء الأفراد 

وأجيزة تضطمع آليات  قوىو ما يستوجب  القيام بعمميات رقابة عمى  إنشائيا وتشييدىا عن طري
 .بيذه المسؤولية

للإدارة بدور الوسيط بين الأفراد والقانون عند ممارستيم  يقرلذلك نجد أن المشرع 
بغرض  حقوقيم وحرياتيم  وأنشطتيم، وىذا من خلال ممارستيا مظاىر سمطة الضبط الإداري 

بالأمن والسمم الاجتماعيين في إقامة النظام العام في المجتمع وحمايتو من الخروقات والأضرار 
جميع مناي الحياة، وفي مقدمتيا المحافظة  عمى البيئة  والمحيط وجمال الرونق وحماية النظام 
العمراني والنظام العام الاقتصادي، وىي كميا عناصر  من بين عناصر  النظام العام بمفيومو 

، وبخاصة عند إقدام أحد الحديث والموضوعات الجديدة التي تيتم سمطات الضبط الإداري
ناية .من شأنو الإضرار براحة بالأشخاص عمى انجاز بناء أو تشييد ورشة أو مصنع أو ىدم 
التأثير عمى تناسق المباني في الجوار والتأثير في البيئة والمحيط، أو تشييد مسكن من شأنو 

 المشيد حديثا. نى الجديدبدينة أو عمى انتفاع مالكي العقارات المجاورة  بوجود الممال

وىذا ما يستمزم الحصول عمى ترخيص أو شيادة معينة عند القيام بأعمال في مجال التييئة  
أو ىدم أو تقسيم أو جديدا أو تعمية أو توسيع أو تعديل في بناء قائم  والتعمير سواء كان بناء

لتالي تمكين ، تجعميم يمارسون حقوقيم في البناء حسب أىدافيم، وباشغال العامةأتجزئة،أو 
 الإدارة من حفظ النظام العمراني.

فالرخص الإدارية تعد من أكثر الوسائل والأدوات الإدارية فعالية في الرقابة عمى النشاط       
وبالأخص في مادة التعمير والبناء، لأن السياسة المنتيجة في نصوص الفردي والتحكم فيو 
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 من أجل ،والبناء باشتراط التراخيص الإدارية قانون العمران تعتمد عمى تنظيم حركة التعمير
بين الحق في البناء كحق مضمون لمفرد والنظام العمراني الذي يقتضي المحافظة خمق التوازن 

عمى الأمن العام والصحة العامة والسكينة العامة ، وكذا ضرورة مراعاة التنسيق العام  والمظير 
 الجمالي لممدينة.

ات وصلاحيات الإدارة في المراقبة، ومدى تدخل الجيات وكذلك من حيث التوفيق بين آلي     
القضائية في ذلك من أجل ضمان مبدأ المشروعية وجبر الأضرار الناتجة عن تنفيذ تراخيص 
أعمال البناء والتعويض عنيا ومعاقبة المخالفين باعتبار أن ىذه القواعد ىي قواعد جوىرية  

 ام العام لا يجوز الاتفاق عمى مخالفتيا.ومن النظ

 أهمية الموضوع : 

لو أىمية  ،الإدارة ورقابة القضاء لحماية نظام التييئة والتعميروبناءا عميو، فإن تدخل 
تطور العمران  مؤشر من  أن باعتبارالاجتماعي والاقتصادي لمبلاد،  الاستقرارقصوى لضمان 

وكذلك لارتباطو الوثيق بحياة المواطن باعتبار   ،مؤشرات قياس التطور الحضاري لأي مجتمع
ونقطة  ، الإنسانورمز لاستقرار في حياة  ،من أىم انشغالات المواطن الجزائري ، والسكن

المرتبطة بالسكن المشاكل العديدة والمنازعات الكثير  إلىانطلاق في حياتو اليومية .إضافة 
 .رقابة النشاط العمراني آلياتوالعمران  والمترتبة أساسا عن قصور 

 الأهداف العممية والعممية:

تحقيق التوازن من الأىداف العممية والعممية لتفعيل آليات الرقابة لحماية النظام العمراني، ىي 
، تفاديا لأخطار الكوارث والوظائف الاجتماعية والاقتصادية والثقافية ،بين مختمف النشاطات
والمحافظة  ،وسلامتيا وجماليتيا ،وأيضا المحافظة عمى نوعية البناءات، الطبيعية والتكنولوجية

 والأوساط الطبيعية والتراث الثقافي والتاريخي . ،عمى المحيط وحماية البيئة والمناظر

 أسباب اختيار الموضوع:

  :الأسباب ذاتية
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أما عن الأسباب الذاتية فيي متعمقة بميولي لممواضيع التقنية، لكوني أعمل بمصمحة تقنية 
المطروحة  في  الإشكالات)مديرية الموارد المائية( مما جعمني أكثر احتكاك واضطلاع عمى 

 ومحتوى أدوات التييئة والتعمير إعدادىذا المجال  سواء تعمق الأمر بمشاكل إجراءات 

التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي ( وبالرخص والشيادات كرخصة المخطط )
المتعمق بقواعد  00/11شيادة التعمير، أو المشكل الذي يطرحو تطبيق القانون  البناء واليدم أو

 .انجازىا إتمام مطابقة البنايات و

 الحمول المناسبة.مما يحفزني بإذن الله تعالى عمى تعميق البحث في ىذا المجال لاقتراح 

 الأسباب الموضوعية :

مذكرتي لمتخرج  ل كموضوع،ولتي حفزني عمى تناولا الأسباب من إن أىمية الموضوع
التي  ،تشعب وتشابك موضوع العمران مما يدفع في الرغبة لمعرفة أسباب المشاكل إلىضافة إ

 التي تؤطره.يعانييا قطاع البناء والتعمير رغم الترسانة القانونية والتنظيمية 

 الصعوبات المعترضة:

بنوعية المراجع فرغم  أىميا يتعمق ،بعض الصعوبات واجيتني دراستي ىذهعداد إ أثناء 
أن معظم الدراسات المتخصصة لا تواكب التطور السريع لمتشريع  إلاكثرتيا في ىذا المجال 

 .العمراني في الجزائر

عقود التعمير كما تناوليا المرسوم التنفيذي  تحضير إجراءاتفمم أجد أي مرجع مثلا يتناول  
 عقود التعمير وتسميميا. الذي يحدد كيفية تحضير ،11-11

 مما جعمني أعتمد في كثيرا من الأحيان عمى النصوص القانونية كمرجع وحيد. 

 

 

 المنهج المتبع:
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يظير من عرضنا لبعض التي  المنهج الوصفيبين  تفقد جمعلدراسة ىذا الموضوع ،  
والمنهج جة عن تطبيق بعض النصوص القانونية في مجال العمران.الناتولأثار الوقائع 
 خلال تحميل المواد القانونية التي تناولتيا في ىذه الدراسة. منيبرز الذي  التحميمي

 الدراسات السابقة:

بعنوان  الموضوع ومنيا أطروحة لنيل شيادة الدكتورة لقد سبق لبعض الدراسات تناول ىذا
الاختصاص القضائي في مادة البناء والتعمير لمطالب كمال محمد الأمين، وكذلك مذكرة تخرج 

يام، إلالرقابة في مجال التييئة والتعمير لمطالبة قارة تركي  آلياتلنيل شيادة الماجستير بعنوان 
مجال التعمير لمطالب بزغيش بوبكر، لكنيا تناولتو رقابة  ليةإومذكرة تخرج بعنوان رخصة البناء 

 بشكل مختمف ومحدود. 

 وانطلاقا مما سبق تتضح معالم الإشكالية التي ارتأيت بمورتيا في التساؤل التالي2    

لحماية نظام التهيئة  آليات  الرقابة التي أعتمدها المشرع الجزائريساهمت  إلى أي مدى 
قامة التوازن بين مصمحة الفرد المتمسك بحق الممكية واستغلالها والنظام في إ والتعمير 

 ؟العام في بعده الجمالي

تناولت عمى خطة من فصمين اعتمدت البحث، فقد  ظرا لطبيعة الموضوع ومتطمباتن 
الرقابة  الأول ث2 الرقابة الإدارية في مجال التييئة والتعمير بو مبحثين  المبحالأولفصل في ال

  .أماباستعمال أدوات التييئة والتعمير والمبحث الثاني الرقابة باستعمال الرخص والشيادات
 إلىالرقابة القضائية في مجال التييئة والتعمير مقسم بدورية لى إ فتطرقت فيوالفصل الثاني 

لمبحث وا رقابة القضاء العادي في مجال التييئة والتعمير تعرضت فيو إلىمبحثين  الأول  
 ستخمصتأالدراسة بخاتمة  تمت. واخترقابة القضاء الإداري في مجال لتييئة والتعميرالثاني  

 الاقتراحات.بعض  وقدمت فييافييا النتائج 
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 الفصل الأول
 الرقببة الإدارية في مجبل التهيئة والتعمير
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 الفصل الأول: الرقابة الإدارية في مجال التييئة والتعمير
عمم وفن يتم بموجبيا تنظيم عممية البناء والعمران حيث  ،تعد قواعد التييئة والتعمير     

نجاز التجمعات السكانية والعمرانية، ثم تطور ىذا الفن ا  كيفية تنظيم المدن و يضمن ىذا التنظيم 
لى تنظيم إنتاج إتو يشمل القواعد العامة الرامية المحدود القواعد ليصبح قانون قائم بحد ذا

النشاطات  مختمفوانجاز وتطوير المباني من أجل تحقيق التوازن بين  القابمة لمتعمير الأراضي
تفاديا لأخطار الكوارث الطبيعية والتكنولوجية وأيضا ئف)الزراعة، الصناعة، السكن...( والوظا

وحماية البيئة  جماليتيا والمحافظة عمى المحيطنوعية البناءات وسلبمتيا و المحافظة عمى 
عامة تحدد  استراتيجيةالثقافي والتاريخي في إطار سياسة  ية والتراثوالمناظر والأوساط الطبيع

 .1بموجب قوانين وتنفذ عن طريق أدوات التعمير
حد من الفوضى العمرانية  التي التي برزت ولم لحل المشاكلوىذا ما لجأ إليو المشرع الجزائري 

مجموعة من النصوص من خلبل التالي حماية النظام التييئة والتعمير شيدىا المدن وب
ليات رقابية قبمية وبعدية في يد السمطة الإدارية عمى آ توضعالتي  لتشريعية والتنظيميةا

الأنشطة العمرانية بغرض حماية نظام التييئة والتعمير وبالتالي المحافظة عمى سلبمة وتناسق 
 وانسجام المباني، وظيورىا بمظير جمالي لائق.

ستعمال أدوات التييئة اتطرق إلى رقابة الإدارة بال وىذا ما سنتناولو من خلبل
 .()المبحث الثانيلرقابة الإدارية باستعمال الرخص والشيادات(واالمبحث الأولوالتعمير)
 
 
 
 
 
 

                                                           
 345،ص2014دارىومة،الجزائر،،عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية في ضوء التعديلبت وأحدث الأحكام-ليمى زروقي1
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 رقابة الإدارة باستعمال أدوات التييئة والتعمير)المخططات العمرانية(: المبحث الأول
لمتحكم وتنظيم مجال العمران والتي تمكن الدولة من باعتبار التخطيط من الوسائل الأساسية 

 .1الذي تتبعو الاقتصادييكن النظام  فرض توجياتيا ميما
كما أن سير حركة البناء وتشييد المدن يكون وفق قواعد وأصول مرسومة ومحددة وعدم 

 .تركيا لأىواء الأفراد حفاظا عمى جمال وتنسيق المباني
 العمرانية وىي الأدوات التي تمثل صورة لمتنمية الحضرية،من خلبل المخططات وىذا .

مكانات، لتضع تصور لمستقبل ا  من طاقات و باعتبارىا تنطمق من الواقع المعاش، بما يممك 
التعمير المقرر عمى مساحة الإقميم التي تغطيو، كمما يتطمب ذلك من إمكانات وكفاءات وقدرة 

 .2عمى التقدير والتخطيط
من خلبل الضمانات الذي  ،293-90المشرع الجزائري من خلبل القانونوىذا ما نظمو 

وفي غياب ىذه الأدوات حدد القواعد  جاء بيا حيث قنن أدوات التعمير وجعميا ممزمة لمغير
، المخطط التوجييي لمتييئة امةلى القواعد العإبالإضافة  العامة لمتعمير وتتمثل أدوات التعمير

 .لمطمب الثاني (ا) (POS) الأول( ومخطط شغل الأرض)المطمب ( (PDAUوالتعمير 
 .(PDAU) المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير: المطمب الأول

التي ألزم  يعتبر المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير من المخططات العمرانية والأدوات
إذ يمثل ىذا المخطط صورة  المشرع كل بمدية أن تتزود بيا ضمانا لتحقيق أىداف العمران

مكانيات، لتضع ا  من طاقات و مما يتيح بما  ينطمق من الواقع المعاش باعتباره الحضرية، لمتنمية
مما يعطي القدرة عمى التقدير  تصور التعمير المقرر عمى مساحة الإقميم الذي تغطيو

                                                           
 45،ص 2014،قانون العمران الجزائري)أىداف حضرية ووسائل قانونية(،دار ىومة، الجزائر،ولد رابح صافية اقموني1

 4،ص 2014في مجال العمران، جسور لمنشر والتوزيع،الجزائر، ـ صلبحيات رئيس المجمس الشعبي البمديول،عيسى ميز .2
، معدل ومتمم 02/12/1990صادر في 52، يتعمق بالتييئة والتعمير ، ج رعدد01/12/1990مؤرخ في 29-90قانون رقم.3

 2004في،صادر 51،ج ر عدد14/08/2004في 05-04بموجب قانون رقم
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لى تعريف إمن خلبل ىذا المطمب حيث سنتعرض  . وىذا ما سنتناولو بالتفصيل1والتخطيط
 عداده في الفرع الأول ومحتواه في فرع ثاني.إجراءات ا  خطط التوجييي لمتييئة والتعمير و الم

 
 

 .عدادهإجراءات ا  خطط التوجييي لمتييئة والتعمير و الفرع الأول: تعريف الم
وضبط كيفيات إعداده  29-90المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير نص عميو القانون 

 .1991ماي08المؤرخ في  1772-91المرسوم التنفيذي رقموالمصادقة عميو 
 أولا: تعريف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

خطط التوجييي لمتييئة والتعمير عمى النحو ،الم29-90من القانون  16عرفت المادة 
وىو أداة وتخطيط وتسيير لمعمران تحدد فيو  التالي:"المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

لمتييئة العمرانية لمبمدية أو البمديات المعنية آخذا بعين الاعتبار تصاميم  التوجيات الأساسية
 . صيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي"التييئة ومخططات التنمية، ويضبط ال
عبارة عن وسيمة  لمخطط التوجييي لمتييئة والتعميرأن ا16نستنج من مضمون المادة 

الحضري، يحدد التوجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لبمدية واحدة  لمتخطيط المجالي والتسيير
أو عدة بمديات تجمعيا عوامل مشتركة كانتشار عدة بمديات في نسيج عمراني معين، أو 
اشتراكيا في شبكة توزيع مياه الشرب ووسائل النقل الحضري والعمومي أو غيرىا من اليياكل 

 .3ئيسيةر والتجييزات ال
ويحافظ عمى تصاميم التييئة ومخططات التنمية.  كما يأخذ المخطط بعين الاعتبار جميع    

توجيات مخطط شغل الأرض ويحترميا ويضبط صيغتيا المرجعية في استخدام الأرض 
 .4يضاوالمجال حاضرا ومستقبلب. ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأر 

                                                           
 3عيسى ميزول، المرجع  نفسو،ص.1
جراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادقة إيحدد  1991ماي  28مؤرخ في  177-91مرسوم تنفيذي رقم2

المؤرخ  317-05، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 1991لسنة 26عميو ومحتوى الوثائق المتعمقة بو،ج ر عدد
 148-12المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  01/06/2005الصادر في  62، ج ر عدد 10/09/2005في 

 .01/04/2012، صادر بتاريخ 19،ج ر عدد 28/03/2012المؤرخ في
 
 10،ص2000تحضر والتييئة العمرانية،ديوان المطبوعات الجامعية،الجزائر،الالتجاني بشير،.3

 24،ص2010الجزائر،منصوري نورة، قواعد التييئة والتعمير وفق التشريع،دار اليدى، .4
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سنة، وىو 20ة ذات طبيعة توقعيو، يوضع لمدة كما أن المخطط التوجييي عبارة عن أدا    
التوجييي  (، فالمخطط29-90من القانون رقم  10/1قابل لممعارضة من قبل الغير )المادة

، وىنا سنة 20ع الكتل السكنية إلى أفاق وسيمة تحدد شروط الأشكال والنتائج المتعمقة بتوسي
من تقرير تقني وخرائط  حيث يتكون يظير الجانب التقني لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

من  24، وىو مخطط إلزامي بالنسبة لكل البمديات وقد نصت عمى ذلك المادة حصائياتا  و 
 .221-90القانون
 عداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادقة عميو:إإجراءات :ثانيا

-91وكذا المرسوم التنفيذي رقم  90-29والقانون رقم  90-25تضمن القانون رقم 
جراءات معينة ومراحل لا يمكن ا  قواعد و  إتباعلإعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير   177

 تجاوزىا والمتمثمة في:
 التحضير والإعداد مرحمة .1

يقرر إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عن طريق مداولة من المجمس البمدي 
 المعني أو المجالس الشعبية البمدية المعنية في حالة ما إذا كان يخص ىذا المخططالشعبي 

 .2بمدية واحدة أو عدة بمديات
المداولة عموما حسب المادة الثانية منو أن تبين ىذه  177-91ويشترط المرسوم التنفيذي رقم

 ما يمي:
 التوجييات التي تحددىا الصورة الإجمالية وكيفية تنميتيا. -
إعداد  والجمعيات في مشاركة الإدارات العمومية والييئات والمصالح العمومية كيفيات -

 المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.
من القانون  13تنفيذ المادة التجييزات ذات الفائدة العمومية في إطار  إلى إيراد قائمة بالإضافة

90-29.3 
، يتم تبميغيا لموالي المختص إقميميا وتنشر لمدة شير بمقر المجمس وبعد صدور المداولة   

 .4أو المجالس الشعبية البمدية المعنية الشعبي البمدي
                                                           

 62،63ولد رابح صافية، المرجع السابق، ص  إقموني.1

 السالف الذكر 177-91من المرسوم   التنفيذي   رقم  02أنظر المادة .2

 السابق الإشارة إليو. 29 -90من القانون  13انظر نص  المادة .3

 السالف الذكر 177-91من المرسوم التنفيذي   رقم  03انظر المادة .4
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أما صدور قرار المداولة فيكون من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي أما أذا كانت 
كثر من بمدية من نفس الولاية فيصدر قرار أاولة تنصب عمى مخطط توجييي يشمل المد

، شمل عدة بمديات من ولايات مختمفةالمداولة من طرف والي الولاية، أما إذا كان المخطط ي
فصدور قرار ىذه المداولة يكون من اختصاص الوزيرين المكمفين بالتعمير والجامعات 

 .1الإقميمية
ؤسسة عمومية مشتركة كن إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير من طرف مكما يم        

بين البمديات، وىذه الحالة تكون عندما يشمل المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بمدتين أو 
 أكثر، إذ يقوم رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية بإسناد ميمة إعداد المخطط إلى مؤسسة 

السالف  177-91من المرسوم التنفيذي  05عمومية مشتركة وىذا ما نصت عميو المادة 
 .2الذكر

ة البمدي ةلس الشعبيالكن قرارات ىذه المؤسسة لا تكون نافذة إلا بعد مداولة المج
 .3المعنية

قرار الإعداد يشرع رئيس المجمس الشعبي البمدي أو رؤساء المجالس الشعبية  وعند
مؤسسة العمومية المشتركة باطلبع غرف التجارة والفلبحة والمنظمات المينية البمدية أو ال

والجمعيات المحمية كتابيا بالمقرر القاضي بإعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير، وتمنح 
يوما من تاريخ استلبميم الرسالة للئفصاح عن رغبتيم في المشاركة في إعداد  15ليم ميمة 

، 4متعمير أم لا وفي حالة الإيجاب فيم ممزمون بتعيين ممثمييم في ذلكالمخطط التوجييي ل
ليمكنوا رئيس المجمس الشعبي البمدي أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية عند انتياء ىذه الميمة 
من إصدار قرار يبين قائمة الإدارات العمومية والييئات والمصالح العمومية أو الجمعيات التي 

لى المصالح المستشارة إييي لمتييئة والتعمير، بالإضافة بشأن المخطط التوجطمبت استشارتيا 
جباريا وىي: المديريات المكمفة بالتعمير، والفلبحة والري والنقل والأشغال العمومية والبريد إ

والصناعة والطاقة  وترقية الاستثمارات ئة العمرانية والسياحة والثقافة والمواصلبت والبيئة والتيي
 .يع الطاقة وتوزيع المياه والضبط العقاريز ك المصالح المحمية المكمفة بتو ذلوك

                                                           
 . 177-91من المرسوم التنفيذي رقم  4نظر المادة ا.1

 73أولد رابح صافية ، المرجع السابق ، ص إقموني.2

 177-91من المرسوم التنفيذي رقم  6/2انظر المادة .3

  177-91من المرسوم التنفيذي رقم 7المادة.4
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ينشر ىذا القرار لمدة شير بمقر المجمس الشعبي البمدي المعني أو المجالس الشعبية 
بداء رأييا ا  تبميغو لمختمف المصالح المعنية والراغبة في المشاركة و البمدية المعنية مع 

ذ لم تجب خلبل الميمة 60التوجييي وىذا خلبل مدة وملبحظاتيا حول المخطط  يوما وا 
 .1المنصوص عمييا أعتبر سكوتيا بمثابة موافقة ضمنية لممشروع

 :.مرحمة الاستقصاء العمومي2
عمير إلى دة المذكورة أعلبه، يخضع مشروع المخطط التوجييي لمتييئة والتالمبعد انتياء      

بموجب قرار يصدره رئيس المجمس الشعبي البمدي أو رؤساء  يوما45الاستقصاء العمومي لمدة 
ن يتضمن القرار مجموعة من الشروط أعمى ،المعنية  بيذا الصددالمجالس الشعبية البمدية 

 .1782-91حددىا المرسوم التنفيذي رقم 
المجالس الشعبية البمدية  وأقر المجمس الشعبي البمدي المعني ينشر ىذا القرار في م     
 .3لى الوالي المختص إقميمياإة الاستقصاء العمومي وتبمغ نسخة عنية طوال مدالم

سجل خاص بالاستقصاء يكون مرقما ومؤشرا من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي ويتم فتح 
التي ترسل كتابيا  المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية الذي تدون كل الملبحظات

بعدىا يقفل سجل الاستقصاء عند انتياء المدة . 4لى المفوض المحقق أو المفوضين المحققينإ
الذين يقومون . 5يوما( ويوقعو المفوض المحقق أو المفوضون المحققون 45المحددة قانونا )

لى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني أو إحضر قفل الاستقصاء الذي يرسمونو بإعداد م
 الشعبية البمدية المعنية مصحوبا بالممف الكامل للبستقصاء مع استنتاجاتو. رؤساء المجالس

 :والتعمير .مرحمة المصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة3
ضيرية لممخطط التوجييي يتم تكوين ممف يسمى بممف المصادقة عمى جراءات التحبعد الإ    

 تالية:المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ويشمل الوثائق ال
 مداولة المجمس الشعبي البمدي المعني أو المجالس الشعبية البمدية المعنية. -

                                                           
 76 -75، صسابقولد رابح صافية، مرجع  قموني.1

 المعدل والمتمم. 178-91من المرسوم التنفيذي رقم 10انظر المادة .2
 سالف الذكر. 178-91من المرسوم التنفيذي رقم  11.انظر المادة 3
 .73ولد رابح صافية، المرجع السابق ،ص .إقموني4
 سالف الذكر. 178-91من المرسوم التنفيذي رقم  13/1.انظر المادة 5
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ومحضر قفمو والنتائج المستخمصة من قبل المفوض المحقق أو  ،سجل الاستقصاء العمومي -
 المفوضين المحققين.

من 17الوثائق المكتوبة والبيانات لممخطط التوجييي لمتييئة والتعمير المبينة في المادة  -
 .1771-91المرسوم التنفيذي رقم

لى الوالي المختص إقميميا الذي يتمقى رأي المجمس إمرفقا بالمخطط يرسل ىذا الممف    
 الممف. يوما التالية لتاريخ استلبم 15الشعبي الولائي المختص إقميميا خلبل 

من  27متييئة والتعمير عملب بنص المادة وبعدىا يصادق عمى المخطط التوجييي ل
 ــــــ:ب292-90القانون

  ألف نسمة 200و مجموعة البمديات التي يقل سكانيا عن أالوالي بالنسبة لمبمدية قرار من. 
 مشترك بين الوزيرين المكمفين بالتعمير والجماعات المحمية بعد استشارة الوالي المعني  قرار

ألف  500ألف ساكن ويقل عن  200أو الولاة المعنيين في الولايات التي يفوق عدد سكانيا 
 ساكن.

  مرسوم تنفيذي يصدر بعد استشارة الوالي لمعني أو الولاة المعنيين وبناء عمى تقرير الوزير
ألف  500 يكون عدد سكانيا أو مجموعة البمديات التيمكمف بالتعمير بالنسبة لمبمديات ال

 .وأكثر
 .3وبعد المصادقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير يتم تبميغو لمجيات المعنية

ويتم نشر المخطط التوجييي لمتعمير المصادق عميو باستمرار في الأمكنة المخصصة 
 .4الخاصة بالمواطنين التابعين للئدارة حتى يتسنى لمجميور الاطلبع عميوعادة لممنشورات 

 .المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وأىداف الفرع الثاني: محتوى
 أولا: محتوى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير:

                                                           
 74-77ص ،المرجع نفسو ،رابح صافية .اقموني ولد1
المؤرخ  07-94يتعمق بالتييئة والتعمير معدل ومتمم بالمرسوم التشريعي رقم 1990رخ في أول ديسمبرؤ م 29-90القانون .2

المؤرخ في   05-04المتعمق بشروط الانتاح المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري وبالقانون رقم  1994ماية سنة18في 
 .2004اغشت14

 السالف الذكر. 177-19من المرسوم التنفيذي رقم  16.انظر المادة 3
 السالف الذكر.  29-90من القانون 14المادة .4
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نصوص القانونية التي تحدد إطاره القانوني مو التعمير طبقا ل متييئةل التوجيييتضمن المخطط ي
 المكونات التالية : م
الات الرئيسية والاحتم ،تحميل عن الوضع القائم ،تقرير توجييي :يقدم ىذا التقرير .1

لى التطور الاقتصادي والديمغرافي والاجتماعي والثقافي  لمتراب المعني، كما إبالنظر  ،لمتنمية
 . 1ر لمتوجيات في مجال التييئة العمرانيةقسم التييئة المقترح بالنظ يقدم
 :2.نظام القواعد المطبقة2

طبقا لما  ،إلى كل منطقة مشمولة في القطاعاتالقواعد المطبقة بالنسبة  ،يحدد ىذا النظام     
 والمشتممة عمى: ،90-92القانون من  23لى المادةإ 20ىو وارد في المادة 

وطبيعة النشاطات الممنوعة أو الخاضعة لإجراءات  ،جية التخصيص الغالبة للؤراضي - أ
 خاصة.

 معامل شغل الأراضي.الكثافة الناجمة عن  - ب
 أو تعديميا أو إنشاءىا. بقاءالارتفاقات المطموب الإ - ت
 المساحات التي تدخل فييا مخططات شعل الأراضي. - ث
وشروط  ،والخدمات والأعمال ونوعيا ،تحديد مواضيع التجييزات الكبرى والمنشآت الأساسية - ج

كالساحل والأراضي الفلبحية ذات المردود العالي  ،البناء الخاصة داخل بعض أجزاء التراب
 والجيد.

حماية المناطق والأراضي  مساحات ،المناطق والأراضي المعرضة للؤخطار الطبيعية - ح
 طار التكنولوجية.المعرضة للؤخ

 درجة قابميتيا لخطر الزلازل. وتصنيفيا حسب ،المناطق الزلزالية - خ
 المبينة في المخطط العام لموقاية والمخططات الخاصة بالتدخل.  ،الأخطار الكبرى - د
 .الوثائق البيانية:3

 تشتمل ىذه الوثائق عمى المخططات الآتية:     
 مخطط الوضع القائم يبرز فيو الإطار المشيد حاليا وأىم الطرق والشبكات المختمف. . أ

                                                           
كمية الحقوق  ،مذكرة تخرج لنيل شيادة الماجستير في القانون العام ،.قارة تركي اليام، آليات الرقابة في مجال التييئة والتعمير1

 .17، ص 2012/2013،تممسان ،بمقايد . ابو بكروالعموم السياسية جامعة
 175ص ،2012،الجزائر ،دار ىومة ،دراسة وصفية تحميمية،النظام القانوني لمتوجيو العقاري ،.اسماعيل شامة2
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 تية:التييئة بين الحدود الآ مخطط . ب
 القطاعات المعمرة والقابمة لمتعمير والمخصصة لمتعمير في المستقبل والغير القابمة لمتعمير، 

  .291-90كما ىو محدد في قانون 
  :مكانيات الزراعية المرتفعة والجيدةالأراضي الزراعية ذات الإ ،الساحلبعض أجزاء الأرض، 

 والأراضي ذات الصبغة الطبيعية والثقافية البارزة.
 الأراضي. مساحات تدخل مخططات شغل 
 نشائيا.إو تعديميا أو أاء عمييا رتفاقات يجب الإبقامخطط  . ت
خطوط مرور الطرق وأىم سبل إيصال مياه الشرب والتطيير وكذلك  مخطط تجييز  يبرز . ث

 تحديد مواقع التجييزات الجماعية ومرافق المنفعة العامة.
الطبيعية أو التكنولوجية  مخطط يحدد مساحات المناطق والأراضي المعرضة للؤخطار . ج

 .2ومخططات التدخل
 ىداف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير:أثانيا:

يم الذي يغطيو، فإنو ىذا المخطط ىو مرجعية تطبيقية لأشغال لتعمير عمى مستوى الإقمبما أن 
من خلبل ضبط توقعات العمران وقواعده.  ،أىداف العمران لى ضمان تجسيدإييدف أساسا 

والمحافظة  ،ويحدد عمى وجو الخصوص الشروط التي تمكن من ترشيد استعمال المساحات
 .3عمى النشاطات الفلبحية، وحماية المساحات ذات الحساسية والمواقع والمناظر

 ويمكن إيجاز أىداف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير فيما يمي: 
وكذا دراسة  ،غرافي والاقتصادي لمجية المعنيةو دراسة تحميمية لموضع العام التنموي والديم .1

 توقعية مستقبمية.ىذه الجوانب دراسة  تقديرية 
 تحديد دوافعو وأىدافو مع تحميميا وتحديد مدة انجازىا. .2
 وتحيد كيفيات استخداميا الأمثل. ،دراسة شاممة للؤرض حاضرا ومستقبلب .3
 تحديد مختمف الوظائف العمرانية وطرق توسيع النسيج العمراني وكيفيات الييكمة العمرانية. .4
 المدروسة وتحديد كيفيات حمايتيا.تحديد الفضاءات والوسائط الشاغرة لمجية  .5

                                                           
 67المرجع السابق ص ،رابح صافية اقموني ولد.1
 أيضاالمعدل والمتمم  10/09/2005المؤرخ 317-06بموجب المرسوم التنفيذي رقم من المعدلة والمتممة  17.المادة 2

 01/04/2012الصادر بتاريخ 19ج ر عدد،28/03/2012المؤرخ في 148—12بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
  .67،ص14سى ميزول، المرجع السابق . عي3
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 تحديد الأماكن الغابية وكيفية حمايتيا وترقيتيا. .6
 تحديد مواقع المعالم التاريخية والأثرية أو الطبيعية وتبيان طرق حمايتيا والمحافظة عمييا. .7
 والتجييزات العمومية. الاقتصاديةتعيين أىم الأنشطة  .8
 التنظيم الشامل لشبكة النقل والمواصلبت حاضرا ومستقبلب. .9

 التنظيم الشامل لشبكة المياه الصالحة لمشرب وتجييزات تخزينو ومعالجتو. .10
 .1التنظيم الشامل لشبكة التطيير حاضرا ومستقبلب .11

 .(P.O.S)مخطط شغل الأراضي: المطمب الثاني
وفي إطار القواعد  ،فيو بصفة مفصمةمخطط شغل الأراضي أداة من أدوات التعمير تحدد  

لمتخطيط المجالي إذ يعتبر أداة حديثة  ،العامة التي تضمنيا المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير
   01/12/1990المؤرخ في   29-90والتسيير الحضري حيث ظير بموجب  قانون

 أول( ومحتواه وأىدافو)فرع ثاني( بالتطرق لمفيومو )فرع تفصيللباتناولو ىذا ما سن    
 الفرع الأول: مفيوم مخطط شغل الأراضي:

 سنتناول في ىذا الفرع تعريف مخطط شغل 'أولا وخصائصو )ثانيا(   
 :أولا: تعريف مخطط شغل الأراضي

 ىو: 29-90من القانون رقم 31مخطط شغل الأرض كما عرفتو المادة 
حقوق  ،توجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرالمخطط الذي يحدد بالتفصيل في إطار 

 استخدام الأراضي والبناء.
فيو وسيمة لتفصيل وتنفيذ التوجييات العامة والإجمالية الواردة في المخطط التوجييي لمتييئة 

ويحدد الكمية الدنيا والقصوى  من  . ويحدد بصفة مفصمة حقوق استخدام الأراضي2والتعمير
أو بالمتر المكعب من  ،المعبر عنيا بالمتر المربع من الأرضية خارج البناء ،والبناء المسموح ب

ويحدد الأحياء  ،بالمظير الخارجي لمبنايات ويحدد الارتفاقات ويضبط القواعد المتعمقة ،الأحجام
صلبحيا ويعين مواقع  ،والشوارع والنصب التذكارية والمواقع الواجب حمايتيا وتجديدىا وا 

الأراضي الفلبحية الواجب وقايتيا وحمايتيا وتحدد المساحات الخضراء والمواقع المخصصة 
 لممنشآت العمومية.

                                                           
 .70المرجع السابق، ص  ،..إقموني ولد رابح صافية1
 69ص ،مرجع سابق  ،بشير.التجاني 2
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تنظيم وتنفيذ عمميات استعمال الأراضي  كيفياتفمخطط شغل الأراضي يحدد بصفة مفصمة 
عمى كامل تراب البمدية  يع الطرقات والارتفاقاتز تو  كيفياتواء بيا ا ومعايير البنوطرق تعميرى

 .1أو البمديات المعنية
 ثانيا: خصائص مخطط شغل الأراضي.

بيا المخطط التوجييي لمتييئة  مخطط شغل الأراضي في عدة خصائص يتميز يشترك 
 والتعمير أىميا:

لتنظيم استعمال عممية التعمير عمى ضوء توجييات  يضاأوجد أصلب مخطط شغل الأر  -
 29-90المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وتحت طائمة توقيع جزاءات نص عمييا قانون

 تمم.مالمعدل وال
 مخطط شغل مخطط تفصيمي ودقيق لصمتو بالممكية العقارية. -
مخطط شغل الأراضي مثمو مثل مخطط التييئة والتعمير قابل للبحتجاج بو أمام الغير وفق  -

 .2المعدل والمتمم 29-90من القانون  10المادة 
 34يغطي مخطط شغل الأراضي كل الأراضي أو جزء منيا فقط وىو ما نصت عميو المادة -

 شغل بمخطط منيا جزء أو البمدية كل تغطى أن "يجبالتي جاء فييا:  29-90من القانون
من  24والتعمير فيغطي كل البمدية وىو ما أكدتو المادة  أما المخطط التوجيييالأراضي...."

 .29-90القانون 
 ثالثا: إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي

المعدل والمتمم إتباع  178-91لإعداد مخطط شغل الأراضي يشترط المرسوم التنفيذي  
 أساسية لا يمكن تجاوزىا وىي ثلبثة مراحل.إجراءات معينة ومراحل 

 المرحمة الأولى: مرحمة إعداد مخطط شغل الأراضي.   .1
تسند عممية إعداد مخطط شغل الأراضي إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي أو رؤساء المجالس 

 .3ولةاعن طريق المد مسؤوليتوالشعبية المعنية وتحت 
 أن تتضمن ىذه المداولة وجوبا ما يمي: عمى

                                                           
 .81ص ،مرجع سابق ،اولد رابح صافية .إقموني1
 السالف الذكر  29-90من القانون  10المادة  2
 .178-91من المرسوم التنفيذي رقم  02.المادة 3
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تذكير بالحدود المرجعية لمخطط شغل الأراضي الواجب إعداده وفقا لما حدده المخطط  -
 التوجييي لمتييئة والتعمير المتعمق بو.

الجمعيات في إعداد بيان لكيفيات مشاركة الإدارات العمومية والييئات والمصالح العمومية و  -
لى الوالي المختص إقميميا وتنشر ىذا إاضي. وبعدىا يتم تبميغ المداولة مخطط شغل الأر 

 .1المداولة بمقر المجمس الشعبي البمدي أو المجالس الشعبية البمدية المعنية لمدة شير كامل
وبالنسبة لترسم حدود المحيط الذي يتدخل فيو مخطط شغل الأراضي كما ىو منصوص عميو 

بموجب قرار من الوالي إذا كان التراب  يجب أن يحدد، 29-90من القانون 12في المادة
المعني لولاية واحدة، ويكون بموجب قرار من الوزيرين المكمفين بالتعمير والجماعات المحمية إذا 

 .2كان التراب المعني تابعا لولايات مختمفة
لشعبي بإعداد مخطط شغل الأراضي يقوم رئيس المجمس ا وعند صدور المقرر القاضي      

البمدي أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية باطلبع غرف الفلبحة والتجارة  ورؤساء 
يوما ابتداء من  15.وتمنح ليم ميمة 3المنظمات المينية والجمعيات المحمية لممترفقين كتابيا

 تاريخ استلبميم الرسالة للئفصاح عن رغبتيم في المشاركة في إعداد مخطط شغل الأراضي.
يقوم رئيس المجمس الشعبي البدي أو رؤساء المجالس الشعبية  يوما(15وعند انتياء الميمة)    

إصدار قرار يبن فيو قائمة الإدارات العمومية والييئات والمصالح العمومية أو الجمعيات البمدية ب
سوم ر من الم 08التي طمبت استشارتيا بشأن مشروع مخطط شغل الأراضي رغم أن المادة 

تمزم أن تستشار  ،318-05المعدلة والمتممة بموجب المرسوم التنفيذي  178-91نفيذيالت
 وجوبا.

، الأشغال التنظيم الاقتصادي، الري، النقل ،الفلبحة ،لائية المكمفة بالتعميرالمديريات الو  - أ
ية، العمرانالعمومية، المباني والمواقع الأثرية والطبيعية، البريد والمواصلبت، البيئة، التييئة 

ين )ا( تمنو والتي تتمم النقط 02في المادة  166-12. وأضاف المرسوم التنفيذي رقمالسياحة
 .08و)ب( من المادة

 الصناعة وترقية الاستثمارات.  

                                                           
 .178-91من المرسوم التنفيذي رقم 03.المادة1
 .89ص،المرجع السابق ،ولد رابح صافية .إقموني2
 .178-91من المرسوم التنفيذي رقم 7/2.المادة3
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 .1المصالح المحمية المكمفة بتوزيع الطاقة وتوزيع الماء والضبط العقاري-ب 
ىذا القرار لمدة شير في مقر المجمس الشعبي البمدي المعني أو المجالس الشعبية  وينشر

 .البمدية المعنية ويبمغ للئدارات العمومية والييئات والجمعيات والمصالح التابعة لمدولة
ذ لم تجب خلبل ىذه الميمة أعتبر ئيوما للئبداء أرا60ه الجيات مدة وليذ يا وملبحظاتيا، وا 

 2وموافقة ضمنية لممشروع.سكوتيا 
 المرحمة الثانية: مرحمة الاستقصاء العمومي: 

أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية   يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي  
يوما، لينشر ىذا القرار 60مشروع مخطط شغل الأراضي الموافق عميو لتحقيق عمومي مدتو 

تحقيق بمقر المجمس الشعبي البمدي المعني، أو المجالس الشعبية البمدية المعنية طوال مدة ال
 .3يالى الوالي المختص إقميمإالعمومي، وتبمغ نسخة منو  

وفي ىذا الإطار، يمكن أن تدون الملبحظات في سجل خاص، وموقع من طرف رئيس   
المجمس الشعبي البمدي أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية، أو أن يعرب عنيا مباشرة 

 إلى المفوض المحقق أو المفوضين المحققين، أو أن يرسل كتابيا لو أو ليم.
ون المفوض أولمفوض المحقق ا الميمة المحددة، يقفل سجل الاستقصاء،ويوقعو وبانتياء  

يوما الموالية بإعداد محضر قفل الاستقصاء، ويرسل إلى  15حيث يقومون خلبل المحققون 
رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني أو رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية، مصحوبا 

 91/178من المرسوم التنفيذيرقم 12استنتاجاتو طبقا لنص لمادة بالممف الكامل للبستقصاء مع
 .4المعدل والمتمم
 .: المصادقة عمى مخطط شغل الأراضيالمرحمة الثالثة

 ال محتواه، يرسل مخطط شغل الأراضبعد قفل مرحمة الاستقصاء العمومي واكتم      
مصحوبا بسجل الاستقصاء ومحضر قفل الاستقصاء والنتائج المستخمصة من طرف المفوض 

                                                           
 . 178-71المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي رقم  166-12من المرسوم التنفيذي رقم 02.المادة1
 .92ص،نفسوالمرجع  ،أولد رابح صافية إقموني.2
 .29-90من القانون  36/1، المادة/ 178-91من المرسوم التنفيذي  11والمادة 10المادة .3
 .21صمرجع سابق،  قارة تركي اليام،.4
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ذا  30المحقق إلى بداء رأيو وملبحظاتو خلبل  يوما من تاريخ استلبمو لممف المصادقة وا 
 .يوما( ولم يبد الوالي ملبحظاتو حول المشروع، أعتبر رأيو موافقا30انتيت ىذه الميمة )

المجمس الشعبي البمدي بموجب مداولة عمى مخطط شغل الأراضي مع وبعدىا يصادق       
 .1الأخذ بعين الاعتبار ملبحظات الوالي

وبعد المصادقة عمى مخطط شغل الأراضي من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي، يتم 
 المذكور أعلبه. 178-91من المرسوم التنفيذي رقم  16تبميغو لمييئات التي حددتيا المادة 

 الثاني:محتوى مخطط شغل الأرض. الفرع
 178-91من المرسوم التنفيذي رقم 18والمادة  29-90من القانون  32حسب المادة  

من لائحة تنظيمية مصحوبة  318-05المعدلة والمتممة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
 بمجموعة من الوثائق والمستندات المرجعية وىي كالتالي:

ثبات تلبءم أحكام مخطط شغل الأرض مع الإطار المرجعي إتشمل مذكرة لائحة التنظيم:  .1
لى القواعد المحددة  والخاصة بكل منطقة إتوجييي لمتييئة والتعمير، إضافة ليا وىو المخطط ال

ص عمييا في قوانين ، وكذلك شروط استخدام الأرض مع التكفل بالإجراءات المنصو متجانسة
ورة ووجيتيا وحقوق البناء المرتبطة ظالمح رخص بيا أولى نوع المباني المإبالإضافة    .2التعمير

، مع الأرض بممكية الأرض التي يبر عنيا معامل شغل الأراضي ومعامل مساحة ما يؤخذ من
 .3جميع الارتفاقات المحتممة، كما يحدد ما يؤخذ من الأرض

وكذلك نوع المنشآت والتجييزات العمومية، وكذا مواقعيا مع تحديد الطرق والشبكات      
لى أجال انجازىا إميا الجماعات المحمية  بالإضافة أو التي تتحممختمفة التي تتحمميا الدولة، ال

 .4كما ىو محدد في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير
 ىذه الوثائق من : فوتتألالوثائق والمستندات البيانية:   .2
 ( ( plan de situationبيان الموقع مخطط . أ

 .طبوغرافيمخطط   . ب
                                                           

 المعدل والمتمم. 178-91من المرسوم التنفيذي  13و14.المادة 1
 74عيسى ميزول، المرجع السابق، ص.2
معامل شغل الأراضي: عممية حسابية  تقنية ، يساوي حاصل  قسمة المساحة الأرضية  مع ما يتصل بيا من بناء خام .3

 ومساحة قطعة الأرض.
 185-184شامة ، المرجع السابق ، ص اسماعيل.4
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نولوجية مصحوبة كالتالطبيعية و  خريطة، تحدد المناطق والأراضي المعرضة للؤخطار . ت
كما تحددا تقنية متصمة بذلك وكذا الأخطار الكبرى المبينة في المخطط العام لموقاية.  بتقارير

تقنية  يعية طبقا لوسائل الدراسات الجيو والأراضي المعرضة للؤخطار الطبالخريطة المناطق 
 والدراسات التقنية لمزلازل عمى مقياس مخطط شغل الأراضي.

 المختمفة والمنشآت خاصة بالمنشآتال كما تحدد مساحات الحماية أو الارتفاقات       
 الأساسية المنطوية عمى التجييزات والأخطار التكنولوجية.

حاليا وكذلك الطرق والشبكات المختمفة والارتفاقات  المشيد الإطار الواقع القائم يبرز مخطط . ث
 الموجودة.

 يحدد ما يأتي:مخطط تييئة عامة  . ج
 .المناطق القانونية المتجانسة 
 موقع أقامة التجييزات والمنشآت ذات المصمحة العامة والمنفعة العمومية 
 من جية وما تتحممو إبراز ما تتحممو الدولة  خط مرور الطرق والشبكات المختمفة مع

 الجماعات المحمية من جية ثانية وفق قواعد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.
 .المساحات الواجب الحفاظ عمييا نظرا لخصوصيتيا 

د.مخطط التركيب العمراني  المتضمن عمى الخصوص عناصر لائحة التنظيم من معامل شغل 
با بمخطط يجسد الأشكال التعميرية والمعمارية و حمنيا مص ذما يؤخ مساحةالأراضي ومعامم

 .1محددة في المناطق القانونية المتجانسةالمنشودة بالنسبة لكل قطاع من القطاعات ال
 ثانيا :أىداف مخطط شغل الأراضي

لى تحقيق الأىداف الأساسية لمتنمية العمرانية كما تصت عمى إييدف مخطط شغل الأراضي 
 والمتمثمة في مايمي: 90-29من القانون 31ذلك المادة

يحدد بصفة مفصمة بالنسبة لمقطاع أو القطاعات أو المناطق المعنية الشكل الحضري  -
 والتنظيم وحقوق البناء واستعمال الأراضي.

المعبر عنيا بالمتر المربع من الأرضية المبنية خارج  يعين الكمية الدنيا والقصوى من البناء -
 البناء أو بالمتر المكعب من الأحجام وأنماط البنايات المسموح بيا واستعمالاتيا.

 يضبط القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنايات. -
                                                           

 86و 85.إقموني اولد رابح صافية، مرجع سابق،ص1
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والمساحات الخضراء، والمواقع المخصصة لممنشآت العمومية يحدد المساحة العمومية  -
 شآت ذات المصمحة العامة، وكذلك تخطيطات ومميزات طرق المرور.والمن
 يحدد الارتفاقات. -
يحدد الأحياء والشوارع والنصب التذكارية والمواقع والمناطق الواجب حمايتيا وتحديدىا  -

صلبحيا.  وا 
 .1يعين مواقع الأراضي الفلبحية الواجب وقايتيا وحمايتيا -
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 05-04. وبالقانون 07-94المعدل والمتمم بالمرسوم التشريعي رقم  29-90من القانون رقم  31.المادة 1
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 الرقابة الإدارية باستعمال الرخص والشيادات: المبحث الثاني
إن حماية العمران تتطمب تنظيم حق البناء الذي يعد حقا معترفا بو تكريسا لحق دستوري  

. وحمايتو، لذلك نجد أن المشرع الجزائري أخضع جميع الأنشطة العمرانية 1المقر لحق الممكية
تي تشيدىا حركة البناء والتعمير بالنظر لأحكام قانونية وتنظيمية قصد وضع حد لمتجاوزات ال

لما تمثمو البنايات من قيمة اقتصادية وثقافية، مما يتطمب أن تسير حركة البناء وفق قواعد 
والصحية  وسلبمتيا من الناحية  مرسومة ومضبوطة ضمانا لصلبحيتيا من الناحية الفنية
 بناء والعمران، والمتمثمة في وسائلاليندسية، وذلك باحترام القوانين والتنظيمات التي تحكم ال

 الشيادات.و ىي الرخص  رقابية قبمية وبعدية 
ولدراسة ىذه الوسائل القانونية من خلبل ىذا المبحث سيتم تقسيم الدراسة الى قسمين      
اول في القسم الأول الرقابة عن طريق الرخص الإدارية في) مطمب أول( والقسم الثاني نسنت

 الرقابة عن طريق الشيادات.)مطمب ثاني(.نتناول فيو 
 .الرخصعن طريق الإدارية الرقابة : الأول المطمب

من وسائل وآليات الرقابة الإدارية عمى البناء والعمران والأدوات القانونية لمتييئة والتعمير  
وىي أكثر الوسائل فعالية ميدانيا في حماية العمران التي  الرقابة عن طريق الرخص الإدارية

أسس ليا قانون التييئة والتعمير وأكدتيا مجموع النصوص القانونية اللبحقة ذات العلبقة بمجال 
)فرع ثاني( لذلك سأتناول في ىذا المطمب رخصة البناء ) فرع أول( ورخصة التجزئة.2العمران

 3ورخصة اليدم)فرع ثالث(.
 لأول: رخصة البناءالفرع ا
تعتبر رخصة البناء من الضمانات الأساسية في تنظيم حركة البناء من خلبل التوفيق بين  

الحق في البناء والمصمحة الخاصة كحق مضمون والنظام العمراني الذي يقتضي المحافظة 
 4.عمى الصحة العامة، وكذا التنسيق العام في البناء والمظير الجمالي لممدينة

 

                                                           
 "الممكية الخاصة مضمونة...من الدستور الجزائري :" 49.المادة 1
يحدد كيفيات تحضير شيادة التعمير و رخصة التجزئة وشيادة  1991ماي 28ؤرخ في م 176-91.مرسوم تنفيذي رقم2

 ، معدل ومتمم.1991جوان 01صادرة في  26التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم ذلك، ج ر عدد
3
 رخص.. للتفصيل أكثر في كيفية أعداد وتسليم الرخص أنظر الملحق بعنوان إعداد وتسليم ال 
 . 15، ص1990.أشرف توفيق شمس الدين ، شرح قانون التوجيو وتنظيم أعمال البناء، دار الطبع، القاىرة، 4
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عممية البناء ، إلى   يتمكن الشخص من مباشرة إذن فيي الوسيمة القانونية التي بموجبيا 
 . 1لية تعتمد عمييا كل من الإدارة والسمطات القضائية لبسط رقابتياآجانب أنيا 

 انونية التي وجدت من أجل احترام التنظيم والمحافظة ولمتعرف أكثر عمى ىذه الوسيمة الق
لممدن ولمنع البناء الفوضوي والعشوائي سنتطرق لمفيوميا)أولا( ثم عمى الطابع الحضاري 

 الإجراءات اللبزمة لمحصول عمييا )ثانيا(.
 :أولا: مفيوم رخصة البناء

 :.تعريف رخصة البناء1
يتحاشى المشرع غالبا الخوض في مسألة تعريف بعض الموضوعات كما ىو الحال في رخصة 

لمجال لمففة والقضاء، كونيما عادة ما يقدمان تعاريف جامعة مواكبة لمستجدات  البناء فاسح ا
ومن بين التعاريف القضائية والفقيية لرخصة ،2الموضوع قيد التشريع والتعديل المتواصمين

 البناء، تعريف الفقو الفرنسي لرخصة البناء الذي جاء كما يمي:
« Le permis de construire est l’autorisation donnée par une autorité administrative 

d’édifier une construction nouvelle ou de modifier une construction existant 

probablement ’exécution des travaux
3
. 

في  فقد عرف رخصة البناء في حكم صادر عن محكمة تولوزأما القضاء الفرنسي 
جراء من :) ترخيص إداري و أنيا ب 07/02/1974 جراءات الضبط الإداري، وتعني الترخيص إا 

بعمل، أي السماح بالقيام بالعمل، وليست ليا علبقة بحق الممكية، أي أنيا لا تمنح حقا 
، وليس ليا أي أثر فيما يتعمق بممكية الأرض، كما أنيا ليست من الأشياء القابمة بالممكية

 .4لمبيع
وقد سار المشرع الجزائري عمى منوال بقية المشرعين حيث لم يعرف رخصة البناء في     

 29-90من القانون رقم  52في المادة  كتفىابل  ،قانون التعمير أو في القوانين الأخرى
بالنص عمى أنيا رخصة تشترط في حالة تشييد البنايات الجديدة ميما يكن استعماليا، ولتمديد 

                                                           
 .133، المرجع السابق، صولد رابح صافية إقموني. 1
دار ىومة ،  مشرنن، رخصة البناء الأداة القانونية لمباشرة  عممتي تثمير وحفظ الممك الوقفي العقاري العام، . خير الدين بن2

 .26، ص2014الجزائر، 
. رخصة البناء ىي تمك الرخصة التي تنمحيا سمطة إدارية متخصصة  لإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل التنفيذ. 3

 Henri  JAQUOT et PRIET،Droit de l’urbanisme ،Dollaz، 3éme éditon، 1988،p547-:أنظر
   26،صنفسومرجع ، ال.خير الدين بن مشرنن4
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ولتغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منو، أو الواجيات المطمة عمى  وجودة،البنايات الم
.وىو المحتوى التي نصت عميو المادة 1الساحة العمومية ولإنجاز جدار صمب لمدعم أو التسييج

التي جاء فييا ))يشترط كل تشييد لبناية أو تحويل  176-91من المرسوم التنفيذي رقم  33
 رخصة البناء.....((. لبناية  عمى حيازة

 2وثيقة إدارية تسمم عمى شكل قرار إداري.خلبل محتوى المادتين يتبن لنا أن رخصة البناء  من
لكل شخص طبيعي أو معنوي متحصل عمى ممكية أرض يريد إنجاز ببناء جديد أو تغيير بناء 

 .3موجود شريطة تقديم ممف كامل مدعم بكل النسخ التي تثبت الصفة
 أىداف رخصة البناءثانيا:

 مجموعة من الأىداف أىميا:لى تحقيق إتيدف رخصة 
 احترام القواعد أو المبادئ العامة لتييئة والتعمير.نشاء البنايات وتشييدىا و إ .أداة لمراقبة1
من  44تضمن رخصة البناء احترام وضمان ترتيبات المخطط العمراني وىو ما أكدتو المادة  .2

 .1764-91المرسوم التنفيذي رقم 
 تساىم في الحفاظ عمى جمال الطبيعة وتنسيق المباني. .3
 تعتبر وسيمة ناجعة لتنظيم وتأطير التطور العمراني. .4
لا اعتبرت  الأشغال غير  .5 وثيقة مسبقة فلب يشرع في أشغال البناء إلا بعد الحصول عمييا وا 

 .5عة وقابمة لميدمو مشر 
 :ثانيا: إجراءات منح رخصة البناء

والتنظيمية المتعمقة بعقود التعمير والتي  التييئة والتعمير والأحكام التشريعيةبين قانون  
والتي  17/01/20136الصادرة بتاريخ 85صدرت خلبل عدة مراحل وخاصة التعميمة رقم

                                                           
 .29-90من القانون رقم   23.المادة 1
 .176-90من المرسوم التنفيذي رقم  43.المادة  2
رقابة مجال التعمير ، مذكرة لنيل درجة  الماجستير في القانون ، فرع قانون الأعمال،كمية   إلية.بزغيش بوبكر، رخصة البناء: 3

 .13الحقوق، جامعة مولود معمري، تيزي وزو. ص
 يمكن أن يرخص البناء إلا إذا كان  المشروع المتعمق بو موافقا لأحكام مخطط شغل الأرض المصادق عميو.....(( . )لا4
 .05-04مكرر من القانون  76.المادة 5
 17/01/2013رخة في ؤ الم 85.التعميمة رقم 6



الرق ابة الإدارية في مجال التهيئة والتعمير                                                    الفصل الأول      
 

  
31 

 
  

،الذي خفف من 1 25/01/2015خ في المؤر  15-19ميدت لإصدار المرسوم التنفيذي رقم 
وبقية الرخص والشيادات المتعمقة بالتعمير الذي سبق جراءات الحصول عمى رخصة البناء إ

ة من طمب بكثير من التعقيد بداي 176-91والمرسوم التنفيذي  25-90 وأن تناوليا القانون
 الرخصة  والجيات المختصة بالتحقيق في ىذا الطمب إلى غاية إصدار قرار الرخصة وتبميغيا.

 طمب رخصة البناء .1
المالك أو الوكيل الذي يجب أن تتوفر لدية شروط خاصة،  يقدم طمب رخصة البناء من قبل

 وضرورة تحضير ممف يحتوي عمى بعض المستندات والبيانات.
 الشروط الخاصة بطمب رخصة البناء . أ

يجب أن يقدم  25/01/2015المؤرخ في 19-15من المرسوم التنفيذي رقم 42حسب المادة
 طمب رخصة البناء:

المالك الذي يممك القطعة الأرضية المراد البناء عمييا بمقتضى عقد رسمي لمممكية أو نسخة  -
 من شيادة الحيازة مسجمين  ومشيرين لدى محافظة الشير العقاري.

 أو الوكيل وىو الشخص الذي يفوضو المالك الأصمي لمقيام بطمب رخصة البناء. -
 بالأشغال الضرورية لمعين المؤجرة. أو المستأجر المرخص لو قانونا إذا تعمق الأمر -
لصاحب شيادة الحيازة  الممنوحة من طرف رئيس المجمس  2وأجاز قانون التوجيو العقاري -

لصاحب  1998الشعبي البمدي أن يحصل عمى رخصة البناء، كما أجاز كذلك قانون المالية 
ضا قانون يونص أ. 3في الأملبك الوطنية الخاصة  الحصول عمى رخصة البناء الامتيازحق 

المنصوص عمييا في شيادة عمى أن شيادة الترقيم المؤقت ترتب الأثار القانونية  2004المالية 
من قانون التوجبو العقاري وبالتالي يممك  46الى  42الحيازة  المنصوص عمييا في المواد 

 15-19كما أضاف المشرع من خلبل المرسوم  صول عمى رخصة البناء.حصاحبيا حق ال

                                                           
الصادر  07وتسميميا،ج ر عدديحدد كيفيات تحضير عقود التعمير  25/01/2015مؤرخ في 19-15.المرسوم التنفيذي رقم 1

 .12/02/2015في
 .1990أوت 22، صادرة بتاريخ36متضمن التوجيو العقاري،ج ر عدد 1990نوفمبر 18مؤرخ في  25-90قانون رقم .2
، 89، ج ر عدد1998المتضمن قانون المالية  لسنة 1997ديسمبر 31المؤرخ في  02-97من القانون رقم  51.المادة 3

 1993ديسمبر 29المؤرخ في  18-93من المرسوم التشريعي رقم  117والتي تعدل المادة  1997بر ديسم 31صادر بتاريخ
 1994المتضمن قانون المالية لسنة
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لموكل بتقديم نسخة من طمب رخصة البناء من طرف شخص معنوي سواء المالك أو ا وازج
 .1القانون الأساسي

 مضمون الطمب .2
 :2يرفق طمب رخصة البناء بالممفات التالية

 ا.الممف الإداري ويحتوي عمى:
 نايات المبرمجة ضمن تجزئة سكنية أو غيرىا.بمراجع رخصة التجزئة بالنسبة بالنسبة لم -
مؤسسات صناعية  أو توسيع نشاءإالذي يرخص  السمطة المختصة الذي يرخص قرار -

 وتجارية مصنفة.
المذكورة بالنسبة لمبنايات الواقعة ضمن أرض لؤحكام ل وفقا شيادة قابمية الاستغلبل مسممة -

 مجزأة.
 الأشغال يكون في حصة أو عدة حصص. نجازإيمكن لصاحب الطمب أن يوضح أن  -
 باليندسة المعماريةالممف المتعمق  . ب
 الموقع عمى سمم مناسب يسمح بتحديد موقع المشروع. مخطط -
بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقل أو تساوي  1/200 مخطط الكتمة عمى سمم -

بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تساوي أو تقل  1/500،أو عمى سمم  2م500
، 2م5000لمقطع الأرضية التي مساحتيا تتجاوز بالنسبة  1/1000عمى سمم  ،أو2م5000عن

 والتصاميم الممحقة. عمى أن يحتوي المخطط عمى مجموعة البيانات
 مذكرة تتضمن الكشف الوصفي والتقديري للؤشغال وأجال الإنجاز. -
 .الوثائق المكتوبة والبيانية التي تدل عمى البناء بحصص عند الاقتضاء -
 الممف التقني . ت
رفاق المذكرة بالرسوم البيانية )عدد العمال وطاقة استقبال إالسكنات الفردية، يجب  باستثناء -

كل محل، طريقة بناء لأسقف ونوع المواد المستعممة، تصاميم شبكات صرف المياه 
 .3المستعممة......(

                                                           
 .15-19من المرسوم التنفيذي 42/5ة .الماد1
 .15-19من المرسوم التنفيذي  43المادة .2
 . 19-15من المرسوم  43/6. المادة3
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دراسة اليندسة المدنية التي تتضمن) تقريرا يعده ويوقعو ميندس معتمد في اليندسة المدنية  -
ح فيو أبعاد المنشآت والعناصر التي تكون الييكل وكذلك تصاميم اليياكل  بنفس سمم يوض

 تصاميم ممف اليندسة المعمارية.
 جراءات دراسة الطمب وكيفية منح الرخصة:إثالثا: 

من المادة  15-19جراءات دراسة طمب رخصة البناء وكيفية منحيا المرسوم التنفيذي إتناول  
 سنمخصيا في الخطوات التالية:والذي  59إلى 45
  08نسخ بالنسبة لمبنايات الفردية و 03يرسل طمب رخصة البناء والممفات المرفقة بو في 

لى رئيس المجمس الشعبي إتي تحتاج لرأي المصالح العمومية نسخ بالنسبة لبقية المشاريع ال
 .البمدي، مقابل وصل استلبم

  المجمس الشعبي البمدي تتم دراسة الطمب عندما يكون تسميم الرخصة من اختصاص رئيس
، حيث يتم إرسال نسخة إلى المصالح المستشارة  المذكورة في 1من طرف الشباك الوحيد لمبمدية

أجل الثمانية ك الوحيد، في ا، من خلبل ممثمييا في الشب19-25من المرسوم  47المادة 
تمي ( يوما التي 15في أجل )  يداع الطمب، عمى أن يفصل الشباك الوحيدإ(أيام التي تمي 08)
لى صاحب إخصة البناء مرفق بنسخة من الممف يداع الطمب، حيث يبمغ القرار المتضمن ر إ
، وفي حالة الرفض المسبب 2يداع الطمبإيوما الموالية لتاريخ 20ية خلبل لزامإلطمب بصفة ا

 لى صاحب الطمب.إيبمغ القرار مرفق بنسخ من الممف 
بالنسبة لرخصة البناء التي تدخل ضمن صلبحيات الوالي والوزير يتم دراسة الممفات بنفس 

 .3الآجال لكن ضمن الشباك الوحيد لمولاية
 الفرع الثاني: رخصة التجزئة

تعد عممية التجزئة وسيمة عمرانية تيدف إلى توفير السكن الحضري الفردي المنظم والمنسجم  
مج ضمن مخططات التوجيو والتييئة العمرانية التي تقوم البمدية مع النسيج العمراني والمد

 .4ووكالاتيا العقارية بتييئتيا والإشراف عمى انجازىا من أجل توفير السكن الفردي

                                                           
 .19-15ذي من المرسوم التنفي 58.المادة 1
 .19-15من المرسوم التنفيذي  50.المادة 2
 01الممحق رقم  . ولمتفصيل كثر انظر19-15من المرسوم التنفيذي  59والمادة 49المادة  .3
 .73التجاني بشير، مرجع سابق، ص.4
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وللئلمام بمختمف القواعد المنظمة لرخصة التجزئة، نتطرق لمفيوميا )أولا(  ثم لإجراءات 
 الحصول عمييا )ثانيا(.

 رخصة التجزئة أولا: مفيوم
 لى تعريف رخصة التجزئة وخصائصيا وأىدافياإسنتطرق 

 تعريف رخصة التجزئة: .1
لم يعرف المشرع الجزائري رخصة التجزئة في قانون التييئة والتعمير ولا في المرسوم 

من  24المعدل لو، لكنو عرفيا في المادة 15-19ولا في المرسوم التنفيذي  176-91التنفيذي
الذي ألغى جميع أحكامو بموجب  29-90الممغي بموجب القانون021-82القانون رقم 

ممك عقاري  . والتي جاء فييا: تعد تجزئة الأراضي لمبناء عممية تتمثل في تقسيممنو 79المادة
 كثر لغرض إقامة بناية أي كان غرض تخصيصيا.ألى قطعتين أو إأو عدة أملبك عقارية 

 رخصة التجزئة: نستخمص من ىذه المادة أن
مك الوثيقة الإدارية التي تصدر بموجب قرار إداري ترخص الإدارة بمقتضاىا لمالك تىي  

لى قطعتي أو عدة قطع أرضية من شأنيا إترخص عممية تقسيم  -غير مبنية – وحدة عقارية
بناية أن تستعمل في تشييد بناية  فبيذا فيي تمكن من انجاز بنا جديد أو إجراء تعديلبت عمى 

قديمة طبقا لقواعد وأدوات التعمير، تطمب عند انجاز أي بناء بما فييا بناء الأسوار أو 
 الترميمات ما عدا تمك المحمية بسرية الدفاع الوطني.

 فيذه الرخصة تتميز عن شيادة التقسيم من خلبل ما يمي:
شيادة التقسيم تخص الممكية العقارية المبنية، بينما رخصة التجزئة تخص عممية تجزئة  أ.إن

 واحدة أو عدة ممكيات .ممكية عقارية من لقطعتين أو أكثر غير مبنية 
لعقار، بينما رخصة ب. أن شيادة التقسيم لا تغير من حقوق البناء أو الارتفاقات  المرتبطة با

 .2تتمتع بحقوق البناء أو أكثر وينتج عنيا أجزاء جزئينكية إلى لى تجزئة ممإالتجزئة تيدف 
 
 

                                                           
، لسنة 06، يتعمق برخصة  البناء ورخصة التجزئة لأجل البناء،ج ر عدد 06/02/1982مؤرخ في  02-82قانون رقم .1

 )ممغى(.1983
 .59.منصوري نورة ، المرجع السابق،ص2
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 ثانيا : إجراءات إعداد وتسميم رخصة التجزئة
الخطوات الإجرائية لإعداد وتسميم رخصة التجزئة في  19-15عالج المرسوم التنفيذي رقم  

نمخصيا في  منو والتي نحاول أن 18الى 09الفصل الثاني القسم الأول من خلبل المواد من 
 الخطوات التالية:

  الممكية، دفتر الشروط، ذجينسخ ويتضمن طمب الرخصة النمو  05يتكون الممف من ،
 .1التصاميم الترشيدية  وكذا مذكرات

  يتم إعداد الممف من طرف مكتب دراسات في اليندسة المعمارية أو التعمير ويؤشر عمى
 معتمدين.اضي الوثائق الميندس المعماري وميندس مسح الأر 

 يودع الممف عمى مستوى مصالح التعمير لمبمدية مقابل وصل استلبم وتتم دراسة الممف عمى 
مستوى الشباك الوحيد بالبمدية، عندما يكون إصدار رخصة التجزئة من اختصاص رئيس 

وعمى مستوى الشباك الوحيد لمولاية إذا كانت رخصة التجزئة من  .2المجمس الشعبي البمدي
 .3والي أو الوزيرصلبحيات ال

  يتناول تحضير الطمب مدى مطابقة مشروع التجزئة لتوجييات مخطط شغل الأراضي
 .4المصادق عميو

  5.يوما 15يتم جمع  أراء الييئات الاستشارية خلبل 
  يوما من  60قرار رخصة التجزئة مرفقا بنسخة من الممف إلى صاحب الطمب خلب ل يبمغ

عندما يكون تسميم رخصة التجزئة من صلبحيات رئيس المجمس الشعبي  تاريخ إيداع الممف
وتبمغ نسخة من الممف إلى مديرية التعمير  ،6يوما في جميع الحالات الأخرى 90البمدي و

والبناء، كما توضع نسخة من الممف مؤشر عمييا تحت تصرف الجميور بمقر البمدية وتحفظ 
 مصالح البمدية.أخرى بأرشيف الولاية وأخرى عمى مستوى 

                                                           
 .19-15من المرسوم  09.المادة 1
 .19-15من المرسوم  12/3.المادة 2
 .19-15من المرسوم  15.المادة 3
 .19-15من المرسوم   11. المادة 4
 .19-15من المرسوم  12. المادة 5
 .19-15من المرسوم التنفيذي رقم  16. المادة 6



الرق ابة الإدارية في مجال التهيئة والتعمير                                                    الفصل الأول      
 

  
36 

 
  

  تحدد أجال لإنجاز أشغال التييئة من طرف مكتب الدراسات بعد التقدير والتقييم من طرف
 البمدية.

  من أشغال التييئة المحددة في قرار  الانتياءتمغى رخصة التجزئة إذا لم يتم الشروع أو
 الرخصة.

 1ةيمكن لصاحب التحصيصة الاستفادة من شيادة قابمية الاستغلبل والتييئ . 
 الفرع الثالث: رخصة اليدم 

إن التطور العمراني، يفرض في أحد جوانبو إزالة البنايات القديمة التي أصبحت لا       
تتماشى و الوظائف المخصصة ليا، بغرض إعادة بنائيا وفقا لما يفرضو الواقع، و باعتبار أن 

اليدم بغرض المحافظة لى تنظيم أشغال إخاصة فإن المشرع عمد بعض البنايات ذات طبيعة 
عمى البنايات ذات الطبيعة الخاصة أو لدواعي السلبمة .إلى جانب اشتراط رخصة التسييج  

 .2في حالات خاصة
إجراءات تحضير وتسميم لى مفيوم رخصة اليدم )أولا( والى إلذلك سنتطرق في ىذا الفرع    

 رخصة اليدم )ثانيا(.
 م رخصة اليدم تعريفيا وخصائصيا.أولا مفيوم رخصة اليدم سنتناول في مفيو 

 تعريف رخصة اليدم: .1
منتيجا بذلك نفس الطريقة بالنسبة لمرخص لم يعرف المشرع الجزائري ىذه الرخصة صراحة  

 29-90من القانون 60والشيادات العمرانية ولكن تعرض لمجاليا الموضوعي في المادة 
لا يمكن القيام  التأكيد عمى أنوب 176-91من المرسوم التنفيذي  رقم  61والمادة  نفاآ المذكور

بأي عممية ىدم جزئية أو كمية لبناية دون الحصول مسبقا عمى رخصة اليدم، وذلك عندما 
 .043-98تكون ىذه البناية محمية  بأحكام القانون رقم 

بالقول) ىي القرار الإداري الصادر  إذن فرخصة اليدم كما عرفيا أحد الأساتذة الباحثين   
ممستفيد حق إزالة البناء كميا أو جزئيا متى كان ىذا لمن الجية المختصة والتي تمنح بموجبو 

                                                           
 .19-15من الرسوم التنفيذي رقم  25و24و23. المواد 1
 137.عيسى ميزول، مرجع سابق، ص2
 17صادر بتاريخ 44والمتعمق بحماية التراث الثقافي، ج ر عدد 1998جوان  15المؤرخ في 04-98. القانون رقم 3

 .1998يونيو



الرق ابة الإدارية في مجال التهيئة والتعمير                                                    الفصل الأول      
 

  
37 

 
  

في قائمة الأملبك التاريخية و أ1.البناء واقعا ضمن مكان مصنف أو في طريق التصنيف
والمعمارية أو السياحية أو الثقافية الطبيعية، طبقا للؤحكام التشريعية والتنظيمية المطبقة عمييا، 

 .2لميدم سندا لبنايات مجاورة الآيمةأو عندما تكون البناية 
 خصائص رخصة اليدم .2

 تتميز رخصة اليدم ببعض الخصائص نبرزىا فيما يمي:
سواء كان اليدم جزئي أو كمي ر إداري إجباري مسبق لكل عممية ىدم رخصة اليدم قرا -

 لمبناية.
رخصة اليدم بالطابع العام كونيا تجبر كل شخص طبيعي أو معنوي بالحصول  تتميز -

 عمييا مسبقا قبل الشروع في عممية اليدم الكمي أو الجزئي لمبناية.
من  46في المادة  تتميز بالطابع الخاص كونيا تفرض عمى مناطق حددىا المشرع كما -

 والتي تتوفر عمى مجموعة من المميزات الخاصة. 29-90القانون رقم 
كما تتميز بالطابع المادي كونيا تطبق عمى جميع عمميات اليدم سواء كانت جزئية أو  -

 3كمية، وميما يكن استعماليا.
 تحضير وتسميم رخصة اليدم.ثانيا: إجراءات 

في إطار تسييل عممية تحضير وتسميم عقود التعمير الذي جاء بيا المرسوم التنفيذي      
من المرسوم  80الى 71فقد تناول إجراءات أعداد وتسميم رخصة اليدم في المواد من  15-19

 المذكور والتي سألخصيا في الخطوات التالية:
  يتم إيداع طمب رخصة اليدم)طمب نموذجي( من طرف مالك البناية أو موكمو أو الييئة

المخصصة، عمى أن يرفق الطمب بممف يعده مكتب دراسات في اليندسة المعمارية  يتضمن 
 : 4الوثائق التالية

 عقد ممكية المبنى محل اليدم. -
 تصميم الموقع عمى سمم مناسب. -
 .1/200 أو 1/500مخطط الكتمة عمى سمم  -

                                                           
 .138، ص مرجع السابق. عيسى ميزول، 1
 .176-91رقم من المرسوم التنفيذي  61. المادة 2
 .190-189ولد رابح صافية، مرجع سابق ، ص .إقمولي3
 .19-15من المرسوم التنفيذي  72.المادة 4
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 .تقرير وتعيد عمى القيام بعممية اليدم مع مخطط مراحل اليدم وأجالو -
رفاق الممف بمحضر خبرة إ( أمتار يجب 03عد أقل من ثلبثة )في حالة تواجد البناية عمى ب -

من ميندس مدني يبن طريق اليدم والوسائل المستعممة قصد حماية المباني المجاورة  ومخطط 
ك اليدم الجزئي يبين الجزء المراد ىدمو والجزء المتبقي وكذل في حالة 1/100عمى سمم 

 ره.و التخصيص المحتمل لممكان بعد شغ
 لمحل  لى رئيس المجمس الشعبي البمديإرخصة اليدم مع الوثائق المرفقة  يرسل  ممف طمب

عمى أن يقوم بإلصاق طمب الرخصة بمقر البمدية خلبل مدة 1.مقابل وصل إيداع موقع البناية
ير رخصة اليدم، لتمكين المواطنين عمى الاعتراض كتابيا عمى مشروع اليدم لدى رئيس تحض

 2.إقميميالمجمس الشعبي البمدي المختص 
  يحضر الشباك الوحيد الذي تم فتحو عمى مستوى البمدية طمب رخصة اليدم بنفس الأشكال

ابتداء من  احدالمنصوص عمييا لتحضير رخصة البناء عمى ألا يتعدى أجل التحضير شير و 
يداع ممف الطمب عمى أن يتسمم الشباك الوحيد أراء المصالح والييئات العمومية التي إتاريخ 

من طرف ممثمييم بداء الرأي إوما ابتداء من تاريخ استلبم طمب ي 15تمت استشارتيا في أجال 
الطمب من ار نموذجي إلى صاحب م رخصة اليدم عمى شكل قر يسم، ليتم ت3في الشباك الوحيد

 طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي.
 ياداتشالرقابة الإدارية عن طريق ال: المطمب الثاني

جعل من المشرع يضبط آليات  تطور السريع لمحركة العمرانية إن أىمية العمران وال   
النصوص القانونية المنظمة لمعمران التي أجازت لكل  رقابية قبل وأثناء وبعد الإنجاز من خلبل

شيادة تعين حقوقو في البناء  شخص طبيعيا أو معنوي قبل أن يشرع في الدراسات  أن يطمب
المعنية وذلك عن طريق ما يسمى بشيادة التعمير، وفي  الأرضية رتفاقات التي تخضع لياوالا

 .4لا تحل محل شيادة التعمير وىي بطاقة معمومات الإطار أضاف المشرع وثيقة جديدةنفس 
كما ألزمت قوانين التعمير المعني بالبناء عند الانتياء من الأشغال إثبات مطابقتيا للؤشغال 

أراد المالك تقسيم ممكيتو العقارية، ا المحددة في رخصة البناء، بشيادة المطابقة، وفي حالة م
                                                           

 .19-15من المرسوم التنفيذي  73المادة .1
 .19—15من المرسوم التنفيذي  81و 80.المادة 2
 .19-15من المرسوم التنفيذي  77.المادة 3
 .19-15من المرسوم  02المادة .4
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من المرسوم التنفيذي  33طبقا لممادة من دة التقسيم ينبغي عميو أن يتقدم بطمب تسميمو شيا
15-19. 
شيادة التعمير وبطاقة المعمومات في )فرع أول( باعتبار التشابو الكبير بينيما  سنتناولو   

 1. وشيادة المطابقة )فرع ثاني( وشيادة التقسيم) فرع ثالث(
 الفرع الأول: شيادة التعمير وبطاقة المعمومات

تسميم شيادة  و تحضير جراءاتا  رع مفيوم شيادة التعمير)أولا(و الفىذا  في سأتناول
 جراءات تحضيرىا )ثالثا(.ا  انيا(وبطاقة المعمومات تعريفيا و التعمير)ث

 مير:مفيوم شيادة التعأولا:
 (.2أىميتيا )( و 1تعريف شيادة التعمير) المفيوم: وسأتناول في

 تعريف شيادة التعمير:
 الغربي شيادة التعمير: عرف الفقو

1).Le certificat d’urbanisme ،est un document délivré par la commune et qui 

informé sur le statut d’un bien immobilier .
2

 

بناء أما الفقو العربي فقد عرفيا البعض، عمى أنيا الشيادة التي تحدد حقوق المالك في ال   
 .3الأشكال، وتوضع فيو أيضا الطرقات و المنشآت المزمع إنشاؤىارتفاقات  من جميع والا

أما المشرع فقد عرفيا بالقول)شيادة التعمير ىي الوثيقة التي تسمم بناء عمى طمب من كل 
شخص معني بيا، تعين حقوقو في البناء والارتفاقات من جميع الأشكال التي تخضع ليا 

 4الأرض المعنية(.
لإدارية المختصة لمشخص سواء كان فشيادة التعمير وثيقة إدارية، تسمميا السمطة ا    

طبيعيا أو معنويا بطمب منو حتى يكون الفرد عمى عمم من أمره إذا أراد التصرف في الأرض، 
فيي تبين إذا كانت الأرض قابمة لمبناء، أو كان بالإمكان تحقيق عممية معينة فيي تمنح لمفرد 

رتفاقات تعمقة القطعة من الأرض و جميع الاصة بأحكام وقواعد التعمير وحقوقو الممعمومات خا
 5المتعمقة بيا.

                                                           
يل أكثر في كيفية إعداد وتسليم  الشهادات انظر الملحق بعنوان )كيفية إعداد وتسليم الشهادات(.. للتفص

1
  

 .شيادة التعمير حسب ىذا التعريف، ىي وثيقة إدارية صادرة عن البمدية، تعطي معمومات عن حالة ممكية العقار أنظر2
Jaki LOUAGE ، Environnement ( autorisation et permis ) ، WOLTERS KLUWER BELGIUM ،2007 ، p.126. 388 

 44. صمرجع سابق.قارة اليام تركي، 3
 المعدل والمتمم. 176-91من المرسوم التنفيذي 02.المادة4
 .127.اقموني أولد رابح صافية، مرجع  سابق، ص 5
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 أىمية شيادة التعمير .1
تحتوي عمى كل المعمومات المتعمقة بالأرض  كونيا وثيقة ،تتميز شيادة التعمير بأىمية لمفرد 

 المراد انجاز الأرض عمييا، كما ليا أىمية للئدارة كونيا أداة إعلبم ورقابة.
 أىمية الشيادة بالنسبة للأفراد: . أ
تتمثل شيادة التعمير بالنسبة للؤفراد، كونيا تعد وثيقة تمنحيم معمومات خاصة بأحكام   

المتعمـقة بيا، ليذا  رتفاقاتبتمك القطعة من الأرض وجميع الاوقواعد التعمير وحقوقيم المتعمقة 
وجب عمى الموثق أثناء عممية البيع أن يطمب شيادة التعمير من صاحب الأرض، خاصة إذا 

 كان المشتري لقطعة الأرض بغرض البناء عمييا.
 أىمية شيادة التعمير بالنسبة للإدارة: . ب
النسبة للئدارة، ير أىمية كبيرة بالنسبة للئدارة، إذ تعتبر أداة إعلبم و رقابة بلشيادة التعم   

لكونيا تيدف أساسا إلى تمكين الإدارة رقابة قابمية الأرض لمبناء وأعلبم البناء بمدى قابمية 
الأرض لمبناء، ليذا يجب عمى الأرض احترام توجييات وتوصيات مخطط شغل 

ذا لم تحترم الإدارة ىذه التوجييات  " الذي تخضع لو الأرض محل الطمب،POSالأراضي'' وا 
 1ولة عن ذلك، وتتابع قانونيا.ئىيا وقامت بتسميم الشيادة فيي مساتجا وتساىمت

  :جراءات تحضير وتسميم شيادة التعميرإ.2
جراءات معنى حيث نظم ىذه إتباع إتعمير لمحصول عمى شيادة التعمير تمزم قوانين ال

 والتي سنمخصيا فيما يمي:2 19-15المرسوم التنفيذي من خلبلجراءات الإ
  الممف من نسختين  ويشمل:يتكون 
 طمب خطي ممضي من طرف المالك أو موكمو أو من أي شخص معني. -
 مخطط الموقع معد بسمم مناسب. -
 تصميما يوضح حدود قطعة الأرضية المتواجدة في حدود المحيط العمراني. -
 الممف عمى مستوى مصالح التعمير لمبمدية  مقابل وصل استلبم. يودع 
 طرف الشباك الوحيد لمبمدية. تتم دراسة الممف من 
 يداع الممف.إيوما من تاريخ  15لبل يبمغ قرار شيادة التعمير خ 

                                                           
 .129ع نفسو، جإقموني اولد رابح صافية، المر .1
2
 .19-15من المرسوم التنفيذي  04و03دة الما . 
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  مدة صلبحية شيادة التعمير مرتبط بصلبحية مخطط شغل الأراضي أو بمخطط التوجييي
 لمتييئة والتعمير.

 ثانيا: بطاقة المعمومات
ير أسماىا في النص بطاقة أضاف المشرع وثيقة أخرى لكنيا لا تحل محل شيادة التعم   

بقولو  ''...يمكن لكل شخص  19-15وم التنفيذي من المرس 02معمومات وىذا حسب المادة 
بنفس حقوق البناء الخاصة بالقطعة الأرضية المعنية أن يحصل عمى بطاقة معمومات معني 

 التعمير.لاستعماليا عمى سبيل الإشارة لكل غرض مناسب ولا يمكن أن تحل محل شيادة 
جراءات تحضير والحصول عمى شيادة التعمير إجراءات الحصول عمييا فيي نفس إأما  

 . 1أشير  03بالنسبة لمممف أو للآجال. والاختلبف الوحيد في مدة الصلبحية التي لا تتعدى 
 الفرع الثاني: شيادة التقسيم
ر وتسميم شيادة تحضيجراءات ا  )أولا( و سيم قلى تعريف شيادة التإسأتطرق في ىذا الفرع 

 التقسيم) ثانيا( .
 أولا: تعريف شيادة التقسيم

-91نص عمييا المرسوم التنفيذي  تعريفا دقيقا حيث والتي لم يعرف المشرع شيادة التقسيم 
لى قسمين  إمكانية تقسيم ممكية عقارية إشيادة التقسيم وثيقة تبين شروط  كما يمي " تعتبر 176

نص المادة الذي أضاف عمى  ،15-19لمرسوم التنفيذي " وىذا ما أكده ا 2أو عدة أقسام
يجب تبرير تواجد البناية عمى القطعة الأرضية بسند قانوني مثل عقد المذكورة ما يمي''...

 3الممكية أو سند إداري: شيادة المطابقة وغيرىا.
رخص لمالك عقار مبني من خلبل ما تقدم يمكن أن تعريف شيادة التقسيم بأنيا قرار إداري يو 

بتوافر الشروط المنصوص عمييا تشريعا وتنظيما بتقسيمو إلى أكثر من عقار مستقلب كل منيا 
 4بحقوقو.

 
 

                                                           
 .19-15من لمرسوم التنفيذي  5/2.المادة 1
 -176-91من المرسوم التنفيذي  26.المادة 2
 .19-15من المرسوم التنفيذي  33/2.المادة3
 .174عيسى ميزول، مرجع سابق، ص.4
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 جراءات تحضير وتسميم شيادة التقسيم.إثانيا: 
 تباع الإجراءات التالية:إتعمير لمحصول عمى شيادة التقسيم يشترط القانون الخاص بال 
  05التييئة العمرانية  في  النموذجي مرفق بممف تقني يعده مكتب دراسات فييودع الطمب  .1

 1يداع.إالشعبي البمدي مقابل وصل لى رئيس المجمس إنسخ 
يتم دراسة طمب شيادة التقسيم وتحضيرىا عمى مستوى الشباك الوحيد بنفس الأشكال  .2

 2بخصوص رخصة البناء. 19-15المنصوص عمييا في المرسوم التنفيذي 
لى المعني خلبل شير من تاريخ إيداع الطمب ، كما تحدد مدة صلبحية إتبمغ شيادة التقسيم  .3

 3سنوات ابتداء من تاريخ تبميغيا. 03ىذه الشيادة ب
 الفرع الثالث: شيادة المطابقة

يمزم قانون التعمير صاحب مشروع البناء أن يعمم الإدارة بانتياء البناء، والتي تقوم بالبحث      
ذا ثبت ذلك تمنح لممعني بالأمر  في مدى مطابقة الأشغال المنجزة لأحكام رخصة البناء ، وا 

 يتعين التطرق شيادة المطابقة  إذ تعتبر من بين آليات الرقابة البعدية في يد الإدارة لذلك
 جراءات الحصول عمييا )ثانيا(.ا  لمفيوميا )أولا( و 

 أولا: مفيوم شيادة المطابقة
 (.2( و خصائصيا )1بالنظر لأىمية شيادة المطابقة سأتعرض لتعريفيا)   
 تعريف شيادة المطابقة: .1

ىذه الشيادة ىي وسيمة لمرقابة البعدية لمتعمير، تثبت انجاز الأشغال طبقا لمتصاميم     
المصادق عمييا وفقا لبنود وأحكام رخصة البناء، وتعتبر ىذه الشيادة أداة قانونية لاستلبم 

ب الرخصة لقواعد التعمير حالمشروع وتأكيد محتوى رخصة البناء وتأكيد عمى احترام صا
 4لتييئة والتعمير و ترخيص لمباقي باستغلبل المشروع المنجز وفقا لرخصة البناء.ولمخططات ا

                                                           
 .19-15من المرسوم التنفيذي  36و35المادة .1
 .19-15من المرسوم التنفيذي  37المادة .2
الشيادات الخاص بكيفية تحضير وتسميم . لمتوضيح أكثر أنظر الممحق 19-15ن المرسوم التنفيذي م  39و 38.المادة 3

 .الخاصة بالتعمير
 .70منصوري نورة، مرجع سابق ، ص.4
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أشغال البناء إثبات مطابقة  " يتم عند انتياءوعمى أن 29-90من القانون 75نصت المادة 
من قبل رئيس المجمس الشعبي الأشغال مع رخصة البناء بشيادة مطابقة تسمم حسب الحالة 

 البمدي أو قبل الوالي".
لشيادة المطابقة التي  56و55و 54في المواد  176-91كما تعرض المرسوم التنفيذي رقم     
جراء وجوبا، فيب أداة قانونية تراقب مدى احترام المستفيد من رخصة البناء لقواعد التعمير إتعد 

ذي يحدد قواعد ال 15-08من القانون رقم  2/7ولمخططات التييئة والتعمير وحسب المادة 
ىي الوثيقة الإدارية التي يتم من خلبليا يتم تسوية كل بناية ": 1تمام انجازىاا  قة البنايات و مطاب

 ".تم انجازىا أو لم يتم بالنظر لمتشريع والتنظيم المتعمق بشغل الأراضي وقواعد التعمير
طار إطريق شيادة المطابقة المسممة في كما نص ىذا القانون عمى تحقيق مطابقة البنايات عن 

من نفس القانون عمى متع استغلبل أو شغل  10، وتضيف المادة 292-90أحكام  القانون رقم 
 يادة المطابقة.أي بناية إلا بعد الحصول عمى ش

 خصائص شيادة المطابقة .2
 لبعدية لمتعمير بعدة خصائص منيا:اتتميز شيادة المطابقة بكونيا وسيمة لمرقابة      

دارية التي تصدرىا، والمحددة قانونا في رئيس المجمس الشعبي دارية بالنظر لمجية الإإوثيقة  -
 البمدي أو الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير، كل في نطاق اختصاصو.

من رخص الضبط التي تيدف الإدارة من خلبل منحيا لمرقابة البعدية  عمى مطابقة عمميات  -
 البناء طبقا لأحكام رخصة البناء ورخصة التجزئة.

وقائي في إطار الرقابة اللبحقة من خلبل أحكام الرقابة عمى تنفيذ عمميا تفاديا ذات طابع  -
 لوقوع كوارث.

مكانية  إاص مقيد للئدارة  التي ليست ليا نما ىو من اختصا  و  ليست عملب تقديريا فحسب -
نيا لا يمكن رفض طمب شيادة المطابقة إلا أذ إض أو منح الرخصة بصفة تحكيمية، الرف

ويجب أن يكون الرفض معملب  .لأحكام القوانين والتنظيمات المعمول بياللؤسباب المستخمصة 
 تعميلب قانونيا.

                                                           
تماميحدد قواعد مطابقة البنايات  20/07/2008مؤرخ في  15-08.القانون 1 ، صادر 44انجازىا، ج ر عدد وا 

 .03/08/2008بتاريخ
 . 15-08من القانون 09.المادة 2
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 جراءات تحضير وتسميم شيادة المطابقة:إثانيا: 
لمخطوات وفقا  19-15نفيذي رقم جراءات الحصول عمى شيادة المطابقة المرسوم التإنظم   
 جرائية التالية:الإ
  تسميم شيادة المطابقة من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا

بالنسبة لرخص البناء المسممة من طرفو ومن اختصاص الوالي المختص إقميميا بالنسبة لرخص 
المسممة من المسممة من طرفة ومن الوزير المكمف بالعمران بالنسبة لرخص البناء  البناء
 1طرفو.

 ي عمى مستوى يتم إيداع الطمب النموذجي مرفق بنسختين من الممف من طرف المعن
، والممف عبارة ( يوما من تاريخ الانتياء من الأشغال30يداع خلبل أجل )إالبمدية مقابل وصل 

ال عن تصريح بانتياء الأشغال بالنسبة لمبنايات ذات الاستعمال السكني، ومحضر تسميم الأشغ
لبنايات ذات لمتجييزات وا( بالنسبة  CTC)معد من طرف الييئة الوطنية لمراقبة البناء

لى إلمجميور، وترسل نسخة من التصريح الاستعمال السكني الجماعي أو البنايات المستعممة 
 2رئيس القسم الفرعي لمتعمير عمى مستوى الدائرة.

  الشروط والآجال المطموبة تبعا لآجال أما إذا لم يودع التصريح بانتياء الأشغال من
الانجاز المتوقعة في رخصة البناء فتجرى عممية مطابقة الأشغال وجوبا بمبادرة من رئيس 

 3المجمس الشعبي البمدي أو مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية.
 المعني البمدي  تجتمع لجنة مراقبة المطابقة، بناء عمى استدعاء من رئيس المجمس الشعبي

شباك الوحيد عمى توى السشغال عمى ميداع التصريح بانتياء الأإيوما بعد  15وذلك في أجل 
شعار بالمرور الذي يرسمو رئيس المجمس الشعبي معاينة الأشغال ومطابقتيا بعد الأن تنتقل لأ

 4أيام عمى الأقل. 08البدي قبل 
  تذكر فيو جميع الملبحظات التي تبين بعد المعاينة تعد المجنة محضر الجرد فورا حيث

رأي المجنة حول مدى مطابقة مشروع لإنجاز مع تصاميم رخصة البناء ويوقع أعضاء المجنة 
 عمى المحضر في نفس اليوم.
                                                           

 .19-15من المرسوم التنفيذي  64المادة .1
 .15-19من القانون  66.المادة 2
 .182ولد رابح زاىية، مرجع سابق، ص-.إقموني3
 .15-19من المرسوم التنفيذي  67و 66المادة  .4
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  إذاأيام من تاريخ الخروج  08يسمم رئيس المجمس الشعبي البمدي شيادة المطابقة في اجل 
( أشير قصد 03أقرت المجنة بالمطابقة، وفي حالة العكس يحدد لممعني أجل لا يمكن ثلبثة )

 1القيام بإجراء المطابقة.

                                                           
ير وتسميم الشيادات الخاصة الخاص بكيفية تحض. لمتوضيح أكثر انظر الممحق 15-19من المرسوم التنفيذي  68لمادة ا.1

 بالتعمير
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 .الرقابة القضائية في مجال التهيئة والتعمير: الثاني الفصل   
ولمضرورة الممحة في  نظرا لأىمية العمران في تحقيق التنمية الاقتصادية والاجتماعية   

عمى سن منظومة تشريعية، تشمل القواعد حماية العمران في الجزائر، عمل المشرع الجزائري 
العامة  الرامية  الى تنظيم وتطوير النظام العمراني من أجل تسيير عقلبني لنظام التييئة 

تحقيق التوازن بين مختمف الأنشطة والوظائف بغية تفادي الكوارث الطبيعية والتعمير، و 
المناظر وأوساط الطبيعية والتراث والتكنولوجية، وأيضا المحافظة عمى المحيط وحماية البيئة  و 

 1تحدد بموجب القوانين وأدوات التعمير.  إستراتيجيةالثقافي والتاريخي، في إطار 
من طرف السمطات المعنية وتطبيق النصوص القانونية   الإستراتيجيةغير أن تفعيل ىذه    

مجدي إذا بقيت ذلك أن التشريع يبقى غير ، بيذا الشأن  ىو الضامن  لتحقيق غرض المشرع
 النصوص جامدة دون تطبيق.

إذن وبرغم حجم الاىتمام التشريعي الذي أولي لميدان العقار والعمران إلا أنو لم يكن كافيا    
مما يستوجب تفعيل الجياز القضائي في الاتجاه الذي يضمن ، لمحد من الجرائم العمرانية

مرانية في أشكاليا المنظمة والفردية، إذ  تحقيق آليات الرقابة والردع لمنع تنامي الجرائم الع
وذلك نظرا لتعدد القواعد الموضوعية والشكمية ، يشكل قطاع التعمير مجالا خصبا لممنازعات

ليذا النظام القانوني وبالتالي المجوء لمقاضي قصد إيجاد السبل الكفيمة لإيجاد حل لمثل ىذه 
يد عمى التوازن المطموب  بين حقوق الإدارة لأن القضاء  يبقى الرقيب الفعمي الوح، 2النزاعات

وحقوق الأفراد العاديين سواء كان قضاء عاديا أو كان قضاء إداريا، فبالنسبة لمقرارات التي 
تصدرىا الإدارة في ىذا المجال، فإنيا تخضع لرقابة القاضي الإداري وىذا ما سنتناولو في ىذا 

ة والتعمير )المبحث اول( ورقابة القضاء الفصل )رقابة القضاء الإداري في مجال التييئ
 العادي في مجال التييئة والتعمير ) مبحث ثاني(.

 
                                                           

 عمر حمدي باشا -.ليمى زروقي1
العزيز الطراونة، القرائن القضائية لإثبات عدم مشروعية القرار المطعون فيو، دراسة مقارنة،دار الثقافة لمنشر .مصطفى عبد 2

 .21،ص2011، د.م.ن،1والتوزيع،ط
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 رقابة القضاء الإداري في مجال التهيئة والتعمير: المبحث الأول   
التتبع الدقيق لأحكام قانون العمران يبرز قواعد ردعية تيدف إلى تحقيق التوازن بين  إن    

المصمحة العامة العمرانية بكل مقتضياتيا وذلك من خلبل تدخل و  المصالح الخاصة للؤفراد
 . الإدارة بفرض تراخيص إدارية تحترم قواعد قانون العمران

المواعيد الخاصة بإصدار القرارات وأن لا تكون و  الإجراءاتكما أن الإدارة ممزمة باحترام    
انتيكت مبدأ المشروعية ويحق الأفراد المنازعة عمى ذلك بالطعن ضد ىذه القرارات ثم 

 مطالبتيا بالتعويض .
ويثير موضوع منازعات العمران إشكالات عديدة ذلك بسبب التشوه الذي أصبح المميز    

لفة قوانين العمران والشروط التقنية لمبناءات وانتشار البناءات بدون لممدن الجزائرية نتيجة مخا
وعدم الالتزام بالشروط الفنية وىو ما أدى إلى ، تراخيص واستعمال مواد مغشوشة وغير مطابقة

لى جانب انتشار البناء في الأراضي الفلبحية وبمحاذاة الأودية ، انييار العديد من المباني وا 
وىذا إلى ، اء المساحات الخضراء بسبب التوسع العمراني عمى حسابياوىذا إلى جانب اختف

المحيط وفي الأماكن العمرانية . و  جانب إقامة منشآت صناعية ذات تأثير خطير عمى البيئة
الإدارة أحيانا أخرى دون احترام القوانين والنصوص و  وىذا في ظل التجاىل الأفراد أحيانا

الذي أخضع الأراضي القابمة و  التعميرو  المتعمق بالتييئة 29-90لاسيما القانون و  التنظيمية
تسمم رخصة التجزئة ورخصة البناء  176-91وفقا لممرسوم و  لمتعمير لمخطط شغل الأراضي

ورخصة اليدم ويمعب القضاء دورا بارزا في مادة التعمير ويظير ذلك من خلبل الفصل في 
 د أو الغدارة أو النيابة العامة.المنازعات التي تطرح عميو سواء من قبل الأفرا

 منازعات المشروعية في مجال العمران: المطمب الأول   
إن السمطات لواسعة التي تتمتع بيا الإدارة في مجال الرقابة القبمية، والبعدية لأعمال    

تستوجب تدخل القضاء الإداري، الذي يعد الضامن الأساسي لحقوق الأفراد ، التعمير والبناء
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حيث يمكن الطعن بإلغائيا في حالة رفض الإذن بتجزئة  العقار أو البناء ، تعسف الإدارةمن 
 1عميو أو سحب قرارات الترخيص أو اليدم.

وتخضع قرارات الإدارة المتعمقة بتراخيص أعمال التعمير والبناء إلى الرقابة القضائية سواء    
ترض تطابقيا مع التشريعات والتنظيمات كانت بالمنع أو المنح لأن مشروعية ىذه القرارات تف

 المعمول بيا في مادة التعمير والبناء.
لذلك من حق المالك، أو صاحب الحق الطعن في قرارات طمب تراخيص البناء، كما يحق    

أمام القاضي  الإلغاءلمغير من لو الصفة والمصمحة  الطعن في قرار المنح عن طرق دعوة 
الإداري، ويجوز لممتضرر في قرارات لتراخيص بالبناء طمب التعويض عن الإضرار التي 

 2لحقت بو.
)فرع أول( سنتطرق في ىذا المطمب إلى دعوى إلغاء تراخيص أعمال البناء ، وبناء عميو   

 ) فرع ثاني( وطبيعة رقابة القاضي الإداري وسمطاتو عمى قرارات إدارة العمران
 تراخيص أعمال البناء إلغاءالفرع الأول: دعوى    
تيدف تراخيص أعمال البناء إلى تحقيق تطابق مع قوانين البناء والتعمير، لذا فإن قرارات    

منح أو سحب ىذه التراخيص، تكون بسبب مخالفة قواعد قانون البناء أو محتويات وثائق 
 3التعمير وضوابط البناء.

مثل الحالة التي منح فييا المشرع الجزائري  الصلبحيات لرئيس المجمس الشعبي البمدي    
بإصدار قرار لميدم بالنسبة لمبنايات الآيمة  للبنييار أو قرار لمترميم أو اليدم  في مجال حماية 

من المرسوم  85إلى 70المواد من  عمييا،أو الحالات التي نصت 4الأثار والأماكن التاريخية
 .   5المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا 19-15لتنفيذيا

                                                           
 ،2011، 1. مصطفى جرموني، الرقابة  عمى التجزئيات العقارية والأبنية بالمغرب، الشركة المغربية لتوزيع الكتاب، ط1

 17ص 
 .19د الأمين، المرجع  السابق، ص.كمال محم2
. الشريف البقالي، رقابة القاضي الإداري عمى مشروعية القرارات الصادرة  في مجال التعمير، دار العمم لمطباعة والنشر 3

 .198،ص2012، المممكة المغربية،2والتوزيع، ط
 .2011، لسنة37المتعمق بالبمدية، ج. ر عدد  10-11من القانون رقم 89.المادة 4
 ، السالف الذكر.19-15. المرسوم التنفيذي 5



رق ابة القضاء في مجال التهيئة والتعمير                                                       الفصل الثاني:  
 

  
50 

 
  

بالبناء وحتى تقبل الطعون بدعوى الإلغاء في الحالات المذكورة أو ضد أي قرار متعمق   
، لا بد من توافر مجموعة من الشروط، منيا ما يكون الإلغاءوالتعمير يكون محل لرفع دعوى 

   تطبيقا للؤحكام العامة لممنازعة الإدارية، ومنيا ما يكون خاصا بالمنازعات العمرانية، وعميو 
أوجو إلغاء تراخيص أعمال التعمير والبناء )أولا( و  الإلغاءسنتطرق الى شروط قبول دعوى 

 (.ثانيا)
 اءأولا: شروط قبول دعوى الالغ

المقصود بيا ىنا جممة الشروط التي بتطمبيا قانون العمران والقوانين ذات الصمة، حتى    
يتمكن القضاء من الفصل في موضوع الدعوى، وفي حالة تخمف أي شرط منيا يحكم القاضي 

 بعدم قبول الدعوى.
نت عمييا حيث تعتبر ىذه الشروط من النظام العام أذ يجوز لمخصم إثارتيا في أي مرحمة كا  

 1اضي إثارتيا من تمقاء نفسو.قالخصومة، كما يمكن لم
وفيما يمي تفصيل ليذه الشروط بداية من الشرط المتعمق بالقرار المطعون فيو ثم شرط    

 الصفة والمصمحة وأخيرا الشرط المتعمق بالتظمم الإداري والميعاد.
 .الشرط المتعمق بالقرار المطعون فيه .1
المتضمن قانون  2502/2008المؤرخ في 09-08من القانون 189/1نصت المادة    

عمى" أن يجب أن يرفق مع العريضة الرامية الى إلغاء أو تفسير 2الإجراءات المدنية والإدارية 
أو تقدير مدى مشروعية القرار الإداري تحت طائمة عدم القبول، القرار المطعون فيو مالم يوجد 

 مانع مبرر."
ىكذا يشترط الطعن بإلغاء تراخيص أعمال البناء بصفتيا قرارات إدارية، ضرورة إرفاق و    

 3العريضة بالقرار محل الطعن كشرط شكمي وجوىري لقبول دعوى الإلغاء.
 .الأىمية والصفة والمصمحة.2
 الأهمية: -أ 

                                                           
 103، ص2012.عبد القادر عدو، المنازعات الإدارية، دار ىومة، الجزائر،1
 .2008، سنة21المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، ج رعدد  25/02/2008المؤرخ في  09-08.القانون 2

 .3. 23.كمال محمد الأمين، مرجع سابق، ص
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لمتقاضي يشترط في الطعن في قرارات تراخيص أعمال البناء التمتع بالأىمية القانونية       
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 65استنادا لنص المادة 

والشخص الاعتباري، فإذا  ينبغي ىا ىنا التمييز بين أىمية التقاضي لمشخص الطبيعي   
كانت أىمية التقاضي بالنسبة للؤول ىي بموغو سن الرشد دون أن يكون محجورا عميو قانونا، 

أشخاص  القانون النسبة لمشخص الاعتباري تختمف باختلبف شخاصلأفإن أىمية التقاضي با
و الخاص، فالشخص المعنوي الخاضع لمقانون الخاص كالجمعيات والشركات القانون العام أ

يمثميا أمام القضاء الأشخاص المذكورة في قوانينيا الأساسية، أما  الاقتصاديةالعمومية 
لولاية والبمدية والمؤسسات العمومية ذات الأشخاص المعنوية العامة  ممثمة في الدولة وا

، أو رئيس المجمس الشعبي 1الطابع الإداري، فيمثميا الوزير المكمف بالقطاع أو الوالي
 .3أما المؤسسة العمومية فيمثميا مديرىا حسب التسمية الواردة في قانونيا الأساسي 2البدي.

 الصفة والمصمحة: -ب 
من قانون الإجراءات المدنية، فإنو لا يجوز لأي شخص  13 طبقا لنص المادة       

 لم تكن لو صفة، ولو مصمحة قائمة أو محتممة يقرىا القانون. التقاضي ما
 فالأصل ىو أن الدعوى ترفع مباشرة من قبل طالب الرخصة الذي رفض طمبو. 

ضي ومعنى ذلك أن الشخص الذي لو الحق في ممارسة دعوى تجاوز السمطة أمام القا
، يجب أن يثبت مصمحتو أو حقو في إلغاء القرار محل الطعن، وذلك من خلبل الإداري

ىناك مصمحة شخصية  علبقة المدعي بطمبو والقرار المطعون فيو، وبالتالي يجب أن تكون
 .4لرفع الدعوى

 أنو في مجال البناء والتعمير، فيجوز لمغير كذلك رفع ىذه الدعوى، في الحالات التالية: إلا   
o : الغير صاحب المصمحة  

ففي مجال رخصة البناء مثلب، يجب أن يراعى عند منحيا حقوق الغير، والغير ىو    
صاحب المصمحة المباشرة والمشروعة في طمب أبطال الترخيص، عنما يمس ىذا الأخير 

                                                           
 .2012، سنة 12المتضمن قانون الولاية،ج ر عدد  21/02/2012،المؤرخ في07-12القانون رقم . 1
 .2011، سنة 37، المتضمن قانون البمدية، ج ر عدد 22/06/2011المؤرخ في 10-11.القانون رقم 2
 . كمال محمد الأمين، مرجع سابق، ص3
 .77.قارة تركي إليام، مرجع سابق، ص4
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الة يحمييا القانون. ومثالو أن لجار المستفيد من رخصة البناء الحق بأن يطمب إلغاءقرار بح
 منح رخصة البناء نتيجة حرمانو من حق المطل.

o :الشريك في الشيوع 
البناء عمى الجزء المفرز من الأرض الشائعة ، يجوز لمشريك في الأرض الشائعة لا   

ن كان قد ،1ذلك أصحاب ثلبثة أرباع الأرضقبل قسمتيا  إلا بعد أن يوافق عمى  حتى وا 
 دعوى اء. وعمى ذلك فإنو يجوز لباقي الشركاء أو أحدىم أن يرفعحصل عمى رخصة البن

ما إذا قام أحد الشركاء في حالة  البناء  قرار منح رخصة إلغاءيطالب فييا بوقف البناء أو 
 بالبناء في جزء مفرز من الأرض الشائعة.

o الجمعيات: 
يمكن لمجمعيات المعتمدة والتي تنشط في إطار التييئة والتعمير وكذا حماية البيئة بموجب  

 .2قانونيا الأساسي أن تطمب أبطال قرار الترخيص
 شرط التظمم والميعاد:2.

 التظمم : . أ
د التظمم الإداري أجراء اختياريا في رفع الدعوى، وذلك طبقا للؤحكام العامة الواردة عي  

 الإجراءات المدنية والإدارية، عمى أن ىذا التظمم يوجو لمجية مصدرة القرار.في قانون 
 29 -90من المتعمق من القانون رقم 63ىذا ما كرسو المشرع من خلبل نص المادة     

المتعمق بالتييئة والتعمير حيث جاء فييا:"يمكن طالب رخصة البناء أو التجزئة أو اليدم غير 
المقتنع برفض طمبو أن يقدم طعنا سمميا أو يرفع القضية أمام الجية القضائية المختصة في 

وىو ذات المعنى الذي جاء بو المرسوم التنفيذي  لو أو رفضيا السمميةة حالة سكوت السمط
 40و31و06لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا في المواد  المحدد19-15رقم 

من تمكين طالبي رخص أعمال البناء )رخصة البناء أو شيادة التعمير،  82و 64و62و
التقسيم، شيادة المطابقة رخصة التجزئة،  رخصة التجزئة، شيادة القابمية للبستغلبل، شيادة

المطموبة في حالة عدم اقتناعيم  رخصة اليدم ( التظمم لدى السمطات المختصة في الآجال

                                                           
 قنين المدني الجزائري.من الت 717.المادة 1

.29-90من القانون رقم  74. المادة  2 
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في ىذه الحالة تكون مدة أجل ، بالرد عن طريق إيداع طعن مقابل وصل إيداع لدى الولاية
 يوما(. 15تسميم الرخصة أو الرفض المبرر خمسة عشرا يوما )

المكمفة  الوزارةوفي ىذه الحالة يمكن صاحب الطمب أن يودع طعنا ثانيا، لدى      
 بالعمران، في حالة عدم الرد خلبل المدة المحددة التي تمي تاريخ إيداع الطعن.

وعن مكان إيداع تظممات طالبي تراخيص أعمال البناء، نصت المادة الثانية من القرار 
بعقود  المحدد لكيفيات معالجة الطعون المتعمقة  2015ليو يو 25الوزاري المشترك المؤرخ في 

 .1التعمير
عمى أنو:"يـــجب إيداع الطعن فـي طمب مكتوب مـن طرف ممتمس الطعن، مقابل وصل    

 استلبم، لدى :
 الوالي بالنسبة لمعقود التي يكون تسميميا من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي،  - 
 ران بالنسبة: الوزير المكمف بالعم -

 اختصاص الوالي المختص إقميميا،  * لمعقود التي يكون تسميميا من
 اختصاص الوزير المكمف بالعمران،  تسميميا من يكون * لمعقود التي

 .2من نفس القرار" 03*  لمطعون في قرارات المجنة الولائية المذكورة في المادة 
صريحا بقبول الطمب أو رفضو رفضا مسببا  الادارة أن يكون رد نستنتج من خلب ما سبق    

المذكور آنفا "  19-15التنفيذي 11المرسوم  من 50بحسب ما جاءت بو المادة  لا ضمنيا 
عمى أنو في حالة الرفض المسبب يبمغ القرار مرفقا بنسخ من ممف الطمب إلى صاحب 

 3الطمب.
 الشعبي البمدي، تبميغمن ذات المرسوم، رئيس المجمس  51/1كما ألزمت المادة    

 يوما الموالية لتاريخ أيداع الطمب.20صاحب طمب الترخيص بالبناء في جميع الحالات خلبل 
 ب. الميعاد:     

                                                           
المحدد لكيفيات معالجة الطعون المتعمقة بعقود التعمير .ج ر   2015يوليو 25. القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 1

 2015سنة  ، 51عدد
 أنفا.. المذكور 2015//25/02من القرار الوزاري المشترك  المؤرخ في  5و4و3. المادة 2
 .51و50.كما محمد الأمين، مرجع سابق، ص 3
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بالنسبة لأجال الطعن القضائي فقد حددىا قانون الإجراءات المدنية والإدارية، أمام كل من    
ري من تاريخ التبميغ الشخصي لنسخة ( أشير يس04المحكمة الإدارية ومجمس الدولة بأربعة )

 .1من القرار الإداري)قرار الترخيص(
المحدد لكيفيات  19-15من المرسوم التنفيذي 56أما بالنسبة لمغير فقد نصت المادة   

تحضير عقود التعمير وتسميميا بأنو:" ترخص النسخة من المقرر المتضمن رخصة البناء 
عمى الوثائق البيانية لممف  بالاطلبعالممصقة بمقر المجمس الشعبي البمدي لكل شخص معني 

 ".( أشير06قضاء أجل ستة )الطمب وذلك الى غاية ان
ينبغي عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي :" بأنو  2من ذات المرسوم 80كما تنص المادة  

طمب رخصة اليدم بمقر المجمس الشعبي البمدي خلبل كامل فترة  إيداعالقيام بإلصاق وصل 
 تحضير رخصة اليدم."

لإمكانية إثارة طعون ضد القرار وتحديد مواعيد ممارسة ىذه الطعون من الغير،  وىذا 
كجيران صاحب الرخصة، وجمعيات البيئة والمالكين عمى الشيوع، وصاحب حق الشفعة عمى 

 3العقار موضوع رخصة البناء.
ل دعوى الإلغاء شكلب وبعد استفاء الطاعن الشروط السالف ذكرىا، فعمى القاضي قبو    

ينتقل بعد ذلك لدراسة ممف الدعوى من حيث الموضوع بالبحث عن أوجو إلغاء تراخيص ل
 .التعمير.و  أعمال البناء

 أوجو إلغاء تراخيص أعمال التعمير والبناء:ثانيا  
عدم مشروعية قرارات الترخيص، وبالتالي إلغاء أعمال البناء والتعمير من خلبل  تظير  

عدة أوجو وىذا من خلبل مخافة قواعد الاختصاص ومخالفة قواعد الشكل ولإجراء أو من 
ساءة استعماليا  وفيما يمي تفصيل ىذه الأوجو. 4،خلبل الانحراف في استعمال السمطة وا 

 الاختصاص.عدم 1

                                                           
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 829. المادة 1
 .19-15.المرسوم التنفيذي رقم : 2
 القضائي، جامعة محمد خيضر بسكرة، الاجتياد.عزري الزين، دور الجماعات المحمية في مجال التييئة والتعمير، مجمة 3

 .34ص ،2010أفريل  ،06العدد
 .53.كمال محمد الأمين، مرجع سابق، ص4
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عيب عدم الاختصاص أقدم سبب من أسباب الحكم بالإلغاء الذي يصيب القرارات  يعتبر  
 1الاختصاص.الإدارية من حيث ركن 

ويقصد بعدم الاختصاص بوجو عام:" عدم القدرة القانونية عمى القيام بتصرف معين، في   
نين نطاق القرارات الإدارية، ىو صدور القرار من موظف ليس لو سمطة إصداره طبقا لمقوا

 2والتنظيمات النافذة".
فعدم احترام قواعد التعمير والبناء سواء في الصورة الإيجابية لعد الاختصاص، أين لا   

تحترم الجيات المختصة سمطاتيا المخولة ليا قانونا، أو بممارسة العمل السمبي بدعوى عدم 
ـــــ ة العقاريةاختصاصيا، وىو ما يشكل حرمان الأفراد من ممارسة أحد مظاىر حق الممكي

البناء بدون ترخيص، لذا  إلىالحق في البناءــــــ مما يؤذي بيم إلى مخافة قواعد البناء والمجوء 
فدور القاضي الإداري ميم في إطار سمطتو الرقابية بإلغاء القرار المعيب بعدم الاختصاص 
وتقرير المسؤولية عنو، أو بتقريره مسؤولية الإدارة مباشرة عندما لا تقوم بمنح الرخصة بدون 

 3سبب أو مبرر قانوني.
الحصول بسبب  ناذرهناء من العيوب إلا أن عدم الاختصاص في مجال تراخيص الب    

وأن احتمال وقوع التداخل وتجاوز  وضوح اختصاص كل جية حسب نصوص القانون
الاختصاص يكون عادة بين رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي، وبخاصة عندما يتعمق 
 الأمر بإنجاز بعض الإنشاءات ذات المنفعة الجيوية أو الوطنية عمى مستوى البمدية، حيث

 4يشتركان في صفة تمثيل الدولة ويتصرفان باسميا في حالات كثيرة.
 عيب الشكل والإجراءات.2

 عيب منعاو منحا أمن العيوب التي تصيب القرار الإداري المتعمق بتراخيص البناء       
الشكل ولإجراء، مما يترتب عميو إلغاء ىذا القرار فمن المواضيع الفرعية التي تنضوي تحت 

                                                           
 .192، ص2005. عمار عوايدي، نظرية القرارات الإدارية  بين عمم الإدارة العامة والقانون الإداري، دار ىمومة، الجرائر،1
نشورات . محمد رفعت عبد الوىاب، القضاء الإداري، الكتاب الثاني: قضاء الإلغاء، قضاء التعويض وأصول الإجراءات، م2

 .142، بيروت، لبنان،ص01،2005الحمبي الحقوقية ،ط
كمية الحقوق جامعة ،أطروحة دكتورة في القانون العام .عزري الزين، منازعات القرارات الفردية في مجال العمران، 3

 .157ص 2004/2005قسنطينة،
القانون العام ، كمية الحقوق جامعة رسالة دكتورة في .عزاوي عبد الرحمان، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري، 4

 .637، ص 2007الجزائر،
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منح الرخصة أو  الشكل والإجراء ىذا ضرورة أخذ رأي جية معينة قبل اتخاذ قرارمواضيع 
المحدد لكيفيات  19-15من المرسوم التنفيذي رقم 47عدمو. ومثال ذلك ما قضت بو المادة 

تحضير عقود التعمير وتسميميا، من أنو:...يستشار بصفة خاصة كأشخاص عموميين، كل 
 .1الح الدولةذكر مجموعة من الييئات ومص من:

ي المقصود ىنا كإجراء شكمي في عممية إصدار القرار الإداري المتعمق بمنح أإن الر  
ليس و  تراخيص أعمال البناء إنما ىو الإجراء الشكمي الجوىري ،فيو رأي موافق أو مطابق

ن شاء تركو، و  مجرد رأي استشاري بسيط، أخذ بو رئيس المجمس الشعبي البمدي إن ىو أراد ا 
بو مشروعية القرار الذي سوف يصدره بشأن طمب الترخيص  الأخذو  تتوقف عمى طمبوبل 

 2بالبناء.
 أو تأولييا .مخالفة القاعدة القانونية والخطأ في تطبيقيا.3
في تطبيق القاعدة القانونية عندما تطبق قواعد غير سارية المفعول وقت  وتخطيء الإدارة   

توقيع الرخصة، وقد تخطي أيضا في تطبيق القاعدة القانونية عندما تعتقد خطأ بأن النص 
القانوني يخول صلبحية منح الرخصة، مع أن الحقيقة غير ذلك، أو تعطي الإدارة مفيوم غير 

فيوم البناء الفردي، أو التجمع، أو مفيوم لا يتضمنو النص كم المفيوم الذي قصده المشرع
القانوني بمناسبة الاستثناءات عمى مخططات التنظيم، أو المسافات التي يجب احتراميا بين 

 3أو ارتفاعيا. الأبنية المتجاورة
ساءة استعمالياو  الانحراف في استعمال السمطة.4  :ا 
صلبحياتيا التقديرية لتحقيق  غاية غير الغاية انحراف الإدارة في استعمال  يقصد بيا،   

 4ون.المحددة ليا في القان
فالانحراف في استعمال السمطة قد يؤدي إلى إلغاء تراخيص أعمال البناء، بعد تكوين   

قناعة القاضي الإداري بأن السمطات الإدارية مارست صلبحياتيا لتحقيق ىدف غير اليدف 

                                                           
 .19-15من المرسوم التنفيذي  47. انظر الى نص المادة 1
مجمة الحقوق .مصمح الصرايرة، النظام القانوني لرخص البناء، دراسة مقارنة بين القانون الفرنسي والقانون الأردني، 2

 .348ص ،25السنة ، 04العدد،والدراسات القانونية والشرعية
 .350-349. مصمح الصرايرة، المرجع نفسو،ص3
 -الإسكندرية. عبد العزيز عبد المؤمن خميفة، الانحراف بالسمطة  كسبب للئلغاء القرار الإداري، منشأة المعارف، 4

 .18-17، ص2009مصر،
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ما ىي الحال في القرارات المتسرعة التي تصدرىا الإدارة الذي منحت الصلبحية من أجمو، ك
دون مراعاة مخطط شغل الأراضي أو اقتراح تعديمو،كما تسيء الإدارة استعمال سمطاتيا 

 1.التعطيل في منح تراخيص أعمال البناء دون مبرر قانونيو  عندما تتعمد التأخير
 
 :استيداف غاية بعيدة عن المصمحة العامة العمرانية.5
التعمير عمى أنو :"ييدف و  المتعمق بالتييئة 29-90تنص المادة الاولى من القانون رقم    

 تكوينو  ىذا القانون إلى تحديد القواعد العامة الرامية غمى تنظيم انتاج الأراضي القابمة لمتعمير
 الفلبحةو  الموازنة بين وظيفة السكنو  تحويل المبنى في إطار التسيير الاقتصادي للؤراضيو 
التاريخي عمى و  التراث الثقافيو  المناظرو  الأوساط الطبيعيةو  أيضا وقاية المحيطو  الصناعةو 

الأىداف السياسية الوطنية لمتييئة العمرانية أو التجزئة تمس بيذا اليدف و  أساس احترام مبادئ
ة الطعن تكون حريو  بالسمطة الانحرافالعام، فإن ىي خالفت ذلك كانت قراراتيا معيبة بعيب 

 . 2فييا بالإلغاء
 طبيعة رقابة القاضي الإداري وسمطاته عمى قرارات ادارة العمران: الثاني الفرع 
سنتناول في ىذا الفرع طبيعة الرقابة التي يمارسيا القاضي الإداري عمى قرارات الإدارة  

 سمطات القاض الإداري في مواجية الإدارة)ثانيا(. إلىالمتعمقة بالعمران)أولا( ثم 
 طبيعة الرقابة التي يمارسيا القاضي الإداري عمى قرارات العمران أولا:
في مجال العمران، بعد تأكده  في إطار الرقابة التي يمارسيا القاضي الإداري عمى الوقائع   

جراءات من أن القرار المتخذ من قبل الإدارة قد احترام قواعد الشكل والاختصاص ويسعى  وا 
لتحقيق اليدف المحدد في النصوص القانونية، فإن طبيعة الرقابة التي يمارسيا قد تكون رقابة 

 .3واسعة )الرقابة العادية( وقد تكون ضيقة )الرقابة المحدودة(
 الرقابة العادية: .1

 القاضي واسعة في حالتين: تكون سمطة   
 

                                                           
 .79.كمال محمد الأمين، مرجع سابق، ص1
 .79. كمال محمد الأمين، مرجع سابق، ص2
 .636زاوي عبد الرحمان،  مرجع لسابق، ص.ع3
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 اختصاص الإدارة المقيد: . أ

الموجودة في الأنظمة الوطنية أو  الآمرةبتطبيق القواعد  دارة ممزمةلإالحالة تكون ا في ىذه
المحمية لمتعمير، ومن أمثمة ذلك أن سمطة الإدارة المختصة قانونا تكون مفيدة في حالة توافر 
لا كان القرار المتضمن  الرفض  شروط منح رخصة البناء، وليس ليا الحق في رفضيا، وا 

 1في حالة الرفض  يجب أن يكون القرار معملب.مشروع، ف غير
 :الإدارة تتمتع بسمطة خاضعة لشروط قانونية . ب

كمما تم النص عمى أنو يمكن أن تكون رخصة البناء أو التجزئة محل رفض، أو لا يمكن     
في حذ ذاتو أو  منحيا إلا تحت شرط احتياطي خاصة إذا لم تتوافر بعض شروط المشروع

لموقع، فيقوم القاضي بمراقبة الإدارة، ىل الإدارة أحسنت تقدير ىذه شروط إدراجو في ا
 .2الشروط، وىل تمكنت من تحقيق ىذه الشروط الخاصة

 176.3-19من المرسوم التنفيذي رقم  33ومن أمثمة ذلك ما نصت عميو المادة 
 الرقابة المحدودة: .2
والشيادات أو رفضيا  فييا الإدارة بسمطة تقديرية في منح الرخصالتي وىي الحالة    

لك عندما لا يوجد أي شرط قانوني يؤطر السمطة التقديرية للئدارة، ففي ذ، ويتحقق )استثناء(
ىذه الحالة يؤخذ القاضي الإداري بالتكييف الذي اعتمدتو الإدارة بشرط ألا تكون ىذه الأخيرة 

ضحا وخطيرا يمغي قد أخطأت خطأ جسيما في ىذا التكييف، إذا تحقق الخطأ الجسيم وكان وا
 القاضي القرار.

 175.4-91من المرسوم التنفيذي 69نصت عميو المادة ومن أمثمة ذلك ما   
 ثانيا: سمطات القاضي الإداري في مواجية الإدارة   
الرخصة أو  إن محل دعوى الإلغاء في مجال التييئة والتعمير، ىو إلغاء قرار رفض منح   

المعني بالأمر يرفع دعواه، لتمكينو من تسمم تمك الرخصة أو في الغالب أن الشيادة، عمى أن 
 الشيادة، فيل يمكن لمقاضي أن يمزم الإدارة عمى ذلك؟ ىناك رأيان في ىذا الشأن وىما:

                                                           
 .36.قارة تركي إليام، مرجع سابق، ص1
 .637.عزاوي عبد الرحمان، مرجع سابق، ص2
 المذكور أنفا. 176-19من المرسوم التنفيذي 33.أنظر نص المادة 3
 .175 -91من المرسوم التنفيذي  69. أنظر نص المادة4
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 :.عدم جواز إلزام القاضي لتوجيه أوامر للإدارة1
إن مبدأ الفصل بين السمطات يتنافى مع توجيو القاضي أوامر للئدارة، كما أن القاضي لا    

يممك الآليات القانونية الكفيمة بجعل الإدارة تخضع لقرار القاضي المتضمن إلزاميا منح 
نما لو فقط و  الرخصة أو الشيادة، إلغاء قرار الرفض، باستثناء ما جاء في قانون الإجراءات ا 

والإدارية، الذي منح لمقاضي الإداري سمطة توجيو أوامر للئدارة في مجال تنفيذ  المدنية
 1الأحكام والقرارات القضائية.

 .جواز توجيه أوامر من القاضي الإداري إلى الإدارة2
تطبيقا لمبدأ المشروعية، وحماية حقوق الأفراد وحرياتيم الأساسية، فإن الإدارة تخضع    

ت ممزمة بتعميل قراراتيا الصادرة بالرفض أو التأجيل، وىذا ما يسعى إلى مادام لرقابة القاضي
 التعمير، وعميو يجوز لمقاضي الإداري توجيو أوامر للئدارة مبدئيا.و  تحقيقو قانون التييئة

وما تجدر الإشارة إليو، أنو إذا كان ىناك غياب لنص قانوني يسمح أو يمنع القاضي   
أوامر للئدارة، فإن المشرع الفرنسي عكس ذلك منح لمقاضي الإداري الإداري الجزائري بتوجيو 

، فمتى تبين لمقاضي الإداري، وفي جميع الحالات أن 1955حة سنةاىذه الصلبحية صر 
الممف المقدم مطابق لما نصت عميو أدوات التعمير وقوانينو، ولا يوجد أي مانع شرعي أو 

أن يكيف الرفض ويعتبره الشيادة، فممقاضي  مادي لتبرير رفض الإدارة تسميمو الرخصة أو
تعد، لأن الأمر يتعمق بالتمتع  بحق الممكية التي لا يمكن أن يقبل التعويض، ويمزم الإدارة 

 2تسميمو الرخصة أو الشيادة، وأن أعتبر ذلك بمثابة حمول محميا.
 في مجال البناء والتعميرمسؤولية الإدارة دعوى : المطمب الثاني

تعسف الإدارة في استعمال سمطاتيا المخول بموجب قانون البناء، كان لا بد أن منعا من 
تخضع لرقابة القاضي الإداري المختص بنظر دعوى المسؤولية الإدارية كحالة قانونية تمتزم 
فييا الإدارة بدفع التعويض عن الأضرار التي سببتيا لمغير بفعل أعماليا الضارة سواء كانت 

 3عة أو غير مشروعة.الأعمال مشرو  هىذ
                                                           

 الإجراءات المدنية والإدارية.من قانون  989إلى978.المواد من 1
 .90-89. قارة تركي إليام، مرجع سابق، ص  2
.عمار عوابدي، نظرية المسؤولية الإدارية، نظرية تأصيمية، تحميمية ومقارنة، ديوان المطبوعات 3

 .24،ص2004،الجزائر،2الجامعية،ط
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وذلك عن طريق الوقوف عمى مسؤولية الإدارة عن قراراتيا الغير مشروعة، زيادة عن  
يستوجب التعويض، جراء  مسؤوليتيا بسبب تصرفاتيا الإدارية الأخرى، التي تنتج عنيا أضرار

 السببية. قيام وتحقق المسؤولية الإدارية عند توافر أركانيا الثلبثة، الخطأ والضرر والعلبقة
الأفعال المسببة لممسؤولية )فرع أول( والضرر الواجب  إلىىذا المطمب  وعميو سنتطرق في 

 التعويض) فرع ثاني(.
 الأفعال المسببة لممسؤولية: الفرع الأول

أساس المسؤولية الإدارية في مادة التعمير والبناء تظير من خلبل المسؤولية عمى أساس  
سمطات الضبط الإداري تراخيص غير مشروعة أو تعطيل منحيا بدون الخطأ)أولا( بأن تمنح 

 مبرر قانوني، كما يمكن أن تنجم مسؤوليتيا بدون خطأ)ثانيا(.
 أولا: المسؤولية عمى أساس الخطأ.

  تقوم المسؤولية عمى أساس الخطأ، عمى أركان ثلبثة ىي الخطأ والضرر والعلبقة السببية
وبذلك فإن قيام الإدارة بتصرف غير مشروع كمنع الترخيص بالبناء، او امتناعيا عن تنفيذ 

قرارات القضاء، يمثل خطأ يجيز لمشخص المتضرر المطالبة بالتعويض لإصلبح ما و  أحكام
 1أصابو من أضرار.

 :الآتيةوتبرز صور المسؤولية عمى أساس الخطأ في الحالات   
 البناءو  لتراخيص أعمال التعميرالمنح الغير مشروع  .1
تقرر مسؤولية الإدارة عمى أساس الخطأ في حالة منح تراخيص أعمال البناء غير    

المشروعة نتيجة مخالفتيا قواعد مخطط شغل الأراضي أو قواعد قانون البناء، كما تتقرر 
ول بيا، أو عدم المسؤولية في حالة وقف أعمال البناء دون مراعاة الإجراءات القانونية المعم

ومراقبة أعمال البناء وضمان تطابقيا لمنصوص التشريعية  قيام الإدارة بدورىا في معاينة
 2والتنظيمية في مجال التعمير.

 .قانوني قرارات البناء دون مبرر إصدار رفض .2
التزاما قانونيا من و  ىو صورة من صور امتناع الإدارة عن أداء واجب من واجباتيا      

التزاماتيا فتمحق بذلك ضررا بالغير، لأنيا بذلك منعت حق من الحقوق الممارسة عمى 

                                                           
1.voire Henri Jacquot et François Priet ,Droit de L’urbanisme ,DALLOZ ,4em édition ,Paris,2001,p740. 

 .110.كمال محمد الأمين، مرجع سابق، ص2
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الممكية، كمف ضررا، وعمى المتضرر أن يذىب لمقضاء الإداري لإلغاء قرار الرفض ولو أن 
 1يرفع دعوى تعويض عن الضرر نتيجة ارتفاع التكاليف.

 التأخر في إصدار في إصدار قرارات البناء غير المبررة أو تجاوز المدة القانونية. .3
 مشروع لمرخصة أو الشيادة. السحب الغير .4
 قرار غير مشروع بوقف أعمال البناء أو اليدم رغم وجود الرخصة. إصدار .5
التعمير ىي و  أما عن شروط التحقيق أو الإعفاء من المسؤولية الإدارية في مجال البناء   

 نفسيا المأخوذة في القانون العام في المسؤولية الإدارية.
 ثانيا: المسؤولية بدون خطأ.  
عمى خلبف المسؤولية عمى أساس الخطأ، فإن ىذا النوع من المسؤولية يعفي المتضرر من    

إقامة الدليل عمى وجود الخطأ، طالما أن المسؤولية تقوم بدون خطأ، لذلك ينبغي عمى 
 2المتضرر أثبات العلبقة بين عمل الإدارة  والذي أصابو.

عمى أن ىذه المسؤولية تأسس أما عمى أساس المخاطر أو عمى أساس الإخلبل بمبدأ   
 المساواة أمام الأعباء العامة، وذلك عمى النحو التالي:

 المسؤولية عمى أساس المخاطر .1
غال العمومية، بحيث تعتبر المنازعات من صور ىذه المسؤولية نجد المسؤولية بفعل الأش    

الناشئة عنيا الميدان الأول الممنوح لممحاكم الإدارية، نظرا لكثرتيا كونيا تؤدي بالأضرار 
بالأموال والأشخاص، ويمكن أن تنتج  ىذه الأضرار عن تنفيذ ىذه الأشغال أو إنشاء البنايات 

 3خاطر.العمومية، ولصعوبة إثبات الخطأ طبق القضاء نظرية الم
الممتمكات، من ذلك و  فمن الممكن أن تتسبب الأشغال العمومية بحدوث أضرار للؤفراد   

عمى المارة أو ممتمكاتيم أو تراجع القيمة المادية لمعقار المجاور  ءسقوط بعض مواد البنا
التي تقوم بيا  كالجسور والممرات السريعة نتيجة أعمال البناء، أو ما ينتج عن الأشغال العامة

 دولة من مضايقات لمجوار، عمى أن تعويض ىؤلاء يتطمب تحقيق شرطين:ال
 الغير عادية. أيــــ أن تتجاوز ىذه الأضرار الحدود الطبيعية 

                                                           
 .83.عزري الزين، الضرر القابل لمتعويص  في مسؤولية الإدارة عمى أساس الخطأ في مجال العمران، مرجع سابق، ص 1
 .125.كمال محمد الأمين، المرجع نفسو،ص2
،) المسؤولية بدون خطأ(، دار الخمدونية لمنشر 3ليا، دروس في المسؤولية الإدارية، الكتاب .لحسن بن الشيخ أيت مو 3

 .05، ص2007والتوزيع،الجزائر،
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 1ــــ أن تكون ىذه الأضرار خاصة أي أن تؤثر عمى عدد محدود من الناس.
 .عامةالمسؤولية بسبب الإخلال بمبدأ المسواة أمام الأعباء ال .2
 ليس ناشئا عن حادث محل المطالبة بالتعويض ما يميز ىذه المسؤولية بأن الضرر   
نما نتيجة طبيعية وحتمية   ــــــ كما ىو الحال بالنسبة لممسؤولية  عمى أساس المخاطرــــــ وا 

، فراد تمت التضحية ببعض من حقوقيملبعض الأوضاع والتدابير بسبب أثارىا عمى بعض الأ
نما يمزم أن يكون ومنيا  الحق في البناء لتحقيق الصالح العام، كما لا يشترط الضرر فحسب وا 

 2الضرر خاصا يتحممو بعض أفراد الجماعة، وغير عادي ببموغو حدا من الجسامة.
 متعويضالقابل ل الضرر: الفرع الثاني

بأنو " اعتداء عمى حق شخصي أو مالي أو الحرمان من ىذا الحق"  يعرف الضرر عموما   
أو ىو " الأذى الذي يصيب الشخص نتيجة المساس بمصمحة مشروعة لو أو حق من 

 3حقوقو."
وحتى تقوم مسؤولية الإدارة العامة، لا يكفي توافر الخطأ، أو الخطر، او الإخلبل بمبدأ    

 .جب أن يسبب ذلك أعباء لمطاعنالمساواة أمام الأعباء العامة، بل ي
تتوافر الشروط الناتج عن المسؤولية في مجال البناء والتعمير لا بد أن  عمى أن الضرر 

 التالية:
 .مباشرا وحقيقيا وماديايكون الضرر .1
حتى يمكن التعويض عن الضرر في مجال المسؤولية الإدارية، فأنو يتعين أن يكون ىذا      

 4أن يكون تحققو بمثابة نتيجة حقيقية لسموك الإدارة الخاطئ. الضرر مباشرا، بمعنى
في المسؤولية المبنية عمى  ويشترط في الضرر أن يكون حقيقيا ومؤكدا وماديا ومباشرا    

 بين التصرف الإداري أساس الخطأ وتقدر علبقة السببية المباشرة في مادة التعمير والبناء
ا من القاضي الإداري، فلب يأخذ ىذا الأخير بالضرر والضرر اللبحق بالمدعي تقديرا صارم

 كذلك لا يؤخذ بالضرر الاحتمالي كالادعاء بضياع حق الإيجارو  اللبحق بصاحب البناء،
                                                           

 .95ص ’ .قارة تركي إليام، مرجع سابق1
 .362.عبد القادر عدو، مرجع سابق،ص2
 .84-38.عزري الزين، مرجع سابق، ص 3
مسؤولية الإدارة في مسؤولية الإدارة عمى أساس الخطأ في مجال العمران، مجمة . عزري الزين، الضرر القابل لمتعويض في 4

 .84،ص2002العموم الإنسانية، تصدر عن جامعة محمد خيضر بسكرة، العدد الثاني، جوان 
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بسبب عدم منح رخصة البناء أو المطابقة لصاحب المشروع في وقتيا، أو الادعاء بضياع 
لو أنجزت في الوقت المناسب مصمحة اقتصادية تتمثل في تفويت الفرصة في بيع البناية 

الاحتمالي في ىذين  بسبب تجميد البت في طمب الترخيص بالبناء، فلب يؤخذ بالضرر
تحقق الضر من عدميا تدرس من قبل القاضي  إثباتالفرضيتين. ومع ذلك  تبقى مسألة 

 الإداري حالة بحالة دون أن يكون مصدر لمثراء بدون حق أو سبب.
 أن يكون الضرر خاص.2
أن يكون  حتى يكون الضرر قابل لمتعويض والمبني عمى أساس المسؤولية بدون خطأ   

خاصا وغير عادي بحيث يصيب شخصا بذاتو أو مجموعة معينة من الأشخاص، ومعنى أن 
يكون الضرر خاصا أي أن المتضرر تمت معاممتو بدون مساواة مع الأشخاص الآخرين 

الارتباط بين الضرر الخاص ومبدأ المساواة قائما الموجودين في نفس وضعيتو، ويبقى ىذا 
، قد أصاب شخصا واحدا عندما يكون المتضرر شخصا واحدا، فلب يكفي أن يكون الضرر

 .1وانما أيضا ينبغي أن يكون ىذا الشخص الوحيد  الذي يتحمل الضرر دون الأخرين
يكون أحيانا بمثابة مقياس  لمدى خصوصية الضرر ولكن في الغالب  فالطابع غير العادي   

 2.الأعم يظير بمثابة حد لممسؤولية
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 .149.كما محمد الأمين، مرجع سابق، ص1
القانون الإداري، دراسة مقارنة،ديوان المطبوعات دأ المساواة  وتطبيقاتيا في بمسعود شييوب.، المسؤولية  عن الإخلبل م 2

 36الجامعية، الجزائر، د.س.ن.ص
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 التعميرو  رقابة القضاء العادي في مجال البناء المبحث الثاني:   
يؤدي إلى العديد من ، التعميرو  الإىمال أثناء عممية البناءو  إن التسبب في القصور  

 و تعريض أمواليمو  ،كذا المساس بسلبمة الأفرادو  المشاكل في مجال الإسكانو  الحوادث
ىذا ما يترتب عميو قيام مسؤولية من تسبب في ذلك تجاه و  أرواحيم لمعديد من المخاطر،

 1.المضرور
ما يجعمنا نتطرق بالدراسة لدور القاضي العادي في النظر في منازعات البناء والتعمير،   

، التي تظير )مطمب أول(بداية بالقاضي الجنائي المختص بنظر في جرائم ومخالفات البناء
، فعلبوة عمى العقوبات الإدارية، في جريمة البناء في ممك الغير وجريمة البناء بدون ترخيص

زم عمى القاضي فرض الجزاءات المنصوص عمييا في قانون العقوبات وقانون مما يستم
اخيرا اختصاص القاضي المدني بنظر مخالفات الجوار وتحديد المسؤولية  العمران، و

 .المدنية)مطمب ثاني(
 في مادة التعمير والبناء المسؤولية الجزائية: المطمب الأول

الجزائية ىذا التعريف الذي عرفيا " أنيا العلبقة  من بين التعاريف التي تناولت المسؤولية 
بمقتضاه يمتزم الفرد بتحمل النتائج المترتبة عن عممو أذا خالف ، بين الفرد والقاعدة القانونية

 2أوامر الشرع.
وعمى أساس ذلك تقوم المسؤولية الجزائية عمى شقين، الأول ىو السموك المادي الذي     

ريمة والثاني ىو الإرادة الأثمة التي توجو ىذا السموك مما يحضره المشرع تحت وصف الج
 يستوجب العقاب.

في مجال التييئة والتعمير، نص المشرع الجزائري سواء في قانون العقوبات، أو في و     
القوانين الخاصة بالتييئة والتعمير عمى قواعد ردعية لكل من يخالف ما جاءت بو ىذه الأخيرة 

آمرة، وىي جرائم تعرض أرواح الناس وممتمكاتيم الى الخطر أما عمدا أو من التزامات وقواعد 
 )فرع ثاني(. التكييف القانوني لجرائم البناء، إىمالاــــ جرائم البناء والتعميرـــــــ)فرع أول(

 

                                                           
 .103.قارة تركي إليام، مرجع سابق، ص1
.محمد عمي سويمم، المسؤولية الجنائية في ظل السياسة الجنائية، دراسة مقارنة بين التشريع والفقو والقضاء ،دار المطبوعات 2

 .10،ص2007الجامعية، الجزائر،
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 جرائم البناء والتعمير: الفرع الأول
عمييا قانون  سيتم التطرق في ىذا الفرع إلى جرائم البناء والتعمير الذي نص   

 لعقوبات)أولا( وجرائم البناء والتعمير المنصوص عمييا في قانون العمران)ثانيا(.
 أولا: الجرائم المنصوص عميها في قانون العقوبات  
ناء والتعمير في قانون العقوبات في باب بالبع الجزائري الجرائم التي تتعمق وضع المشر   

  5مكرر فقرة 441في المادة  الجرائم الأولى نص عميياالمخالفات حيث قسميا إلى نوعين من 
 ، وذلك عمى النحو التالي:3فقرة  462والثانية نص عمييا في المادة 

 .أصلاح أو هدم بناء دون اتخاذ الاحتياطات1
من قانون العقوبات بتجريم كل من قام أو  5مكرر فقرة 441قام المشرع الجزائري في المادة   

اصمح أو ىدم بناية دون أن يتخذ الاحتياطات الكافية لتجنب الحوادث، وذلك بعرامة مالية من 
أيام عمى الأقل إلى شيرين 10د.ج، كما أجاز أن تكون العقوبة الحبس من 1000إلى  100

 ر.عمى الأكث
 الخطر تنفيذ الإنذار الصادر من السمطة الإدارية في حالةرفض أو عدم .2

الحق في التوجو لمالك البناء الآيل  إن المشرع في قانون العقوبات، منح لمسمطة الإدارية  
لمسقوط، إنذارا بإصلبح أو ىدم المباني الآيمة لمسقوط. فمتى رفض المعني ذلك الإنذار فإن 

د.ج  100ألى30من قانون العقوبات، من  462اقب عمييا طبقا لممادةذلك يشكل جريمة يع
 1أيام عمى الأكثر. 03كما يجوز أن يعاقب بالحبس لمدة 

 قوانين التهيئة والتعميرثانيا: الجرائم المنصوص عميها في 
 في قانون التهيئة العمرانية.1
ىي: جريمة تنفيذ أشغال أو منو عمى جريمة واحدة  77نص ىذا القانون في المادة   

استعمال أرض بتجاىل ىذه الالتزامات التي يفرضيا ىذا القانون والتنظيمات المتخذة لتطبيقو 
أو الرخص التي تسمم وفقا لأحكاميا، فمن يستعمل أرضا لمبناء ويقوم بتنفيذ أشغال يجب عميو 

الحصول عمى رخصة من يتجاىل الرخص التي تسمم وفقا لأحكاميا، لأن البناء يتطمب  لاأن 

                                                           
-06ل والمتمم بموجب القانون رقم  ، يتضمن قانون العقوبات، المعد1966يونيو  08المؤرخ في  156-66.الأمر رقم  1

 .84.ج ر عدد2006ديسمبر20المؤرخ في  23
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، ويتطمب القانون احترام ما جاء في ىذه الرخصة، وتجاىل القانون المختصةالإدارية  الجية
 1د.ج. 300.000و3000أو الرخصة يعرض صاحبو لعقوبة الغرامة التي تتراوح ما بين 

 ويعاقب بيذه الغرامة مستعمل الأرض أو المستفيد من الأشغال أو الميندس المعماري أو  
 خرين المسؤولين عن تنفيذ الأشغال.المقاول، أو الأشخاص الآ

وفي حالة العودة لارتكاب نفس المخالفة يعاقب المتسبب فييا بالحبس لمدة شير الى ستة    
 2أشير.
تمامالي يحدد مطابقة البنايات  في القانون.2  .انجازها وا 
 3المخالفات العمرانية التالية: فأنو يشمل 08/15وفقا لمقانون    
 قة.بشغل أو استغلبل بناية قبل تحقيق مطابقتيا المثبتة  بشيادة المطا -
 عدم التصريح ببناية غير متممة أو تتطمب تحقيق المطابقة. -
 تمام انجاز الأشغال.إالإدلاء بتصريحات كاذبة تتعمق ب -
 استئناف الأشغال قبل تحقيق مطابقتيا. -
 .15-08عدم الوقف الفوري للؤشغال تطبيقا لأحكام القانون   -
 عدم ايداع طمب اتمام الأشغال أو طمب رخصة البناء عمى سبيل التسوية، في الأجل  -
أو النيائي لمبناية غير القانوني بشبكات الانتفاع العمومي، دون الحصول  ؤقتمالربط ال -

 لمطابقة.المسبق عمى التوالي عمى رخصة البناء أو شيادة ا
فتح ورشة لإتمام الإنجاز دون الحصول عمى ترخيص مسبق، أو عدم وضع سياج لحماية  -

 أشغال الإنجاز. إتمامالورشة، أو عدم وضع لافتة تدل عمى 
 الإنجاز. إتمامأشغال البناء  في الأجل المحدد في رخصة  إتمامعدم الشروع في  -
 شيادة المطابقة وعدم القيام بتحقيق مطابقة البناية في الأجل المحدد. عدم طمب -
 وضع مواد البناء أو الحصى أو الفضلبت عمى الطريق العمومي. -
مسح كل الحالات  إلى، سعى أن المشرع من خلبل تقنين ىذه المجموعة الكبيرة من الجرائم  

، بإعادة إدراج بعض الجرائم التي كان منصوص عمييا ضمن القائمة في الواقع العممي

                                                           
 .101،ص2010، 4.الفاضل خمار، الجرائم الواقعة عمى العقار، دار ىومة  لمطباعة ولنشر والتوزيع، الجزائر،ط1
 من قانون العقوبات.  77من  3والفقرة  2. طبقا لمفقرة 2
 .15-08من القانون  92ألى 82. المواد3
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الأحكام التشريعية الممغاة بموجب تعديل قانون التييئة والتعمير. مع توسيع نطاق ىذه الجرائم 
عادة الاعتبار لشيادة المطابقة، ، لتشمل مجال إجراءات سلبمة الأشخاص حماية المحيط وا 

 1مران.وذلك تشديد لمرقابة في مجال أشغال الع
في مجال البناء غير الشرعي تعتبر أفعال تشييد البناء بدون رخصة لمبناء أو البناء بشكل و  

جرائم معاقب عمييا بالمواد  2008-08-03غير مطابق لرخصة البناء المرتكبة قبل تاريخ 
قرر تسويتيا و  15-08التعمير تدخل بشأنيا القانون و  من قانون التييئة 05مكرر  76و 77
 2فترة الخمسة سنوات المخصصة لتحقيق مطابقة البنايات بأثر رجعي.في 
مما يعني انسحاب آثار ىذه القانون إلى الماضي بشكل لا يستقيم معو القول بمعاقبة  

المخالف جزائيا ليصدر فيما بعد قرار عن لجنة الدائرة بمنح سند المطابقة يمحو كامل آثار 
ره قانونا أصمح لممتيم المتابع بجرائم التعمير فمقد أنشأ الجرم في الماضي، وعميو تعين اعتبا

 وضعا يكون أصمح لو من القانون القديم.و  مركزا 15-08القانون 
 الجزاءات المقررةو  التكييف القانوني لجرائم البناء والتعمير: الفرع الثاني   
جنايات وجنح ومخالفات، وفيما  تنقسم الجرائم بصفة عامة بالنظر لجسامتيا، لى    

 يخص الجرائم المتعمقة بالبناء والتعمير، فإننا نميز بين حالتين :
الأصل أن مخافة قواعد التييئة والتعمير كالبناء بدون ترخيص أو  الأولى: الحالة   

 300.000إلى 30.000المخالف لأحكاميا فأن تكييفيا ىو جنح وتتراوح عقوبتيا ما بين 
من القانون  77أشير في حالة العود، وىذا طبقا لممادة  06مكن الحبس لمدة د.ج كما ي

، ذلك في حالة ارتكاب المخالفات في الواقع المتعمقة 07-94المرسوم التشريعي و  .90.29
وما يمييا من القانون  21-20بالأراضي العامرة أو القابمة لمتعمير المعرفة بمفيوم المادتين 

اميا طبقا لأدوات التييئة والتعمير الذي يقتضينيا التشريع حسب . والذي يحدد قو 90-29
 طبيعتيا القانونية.

حيث  92الى  74فقد تكمم عن العقوبات في المواد من  15-08أما بالرجوع  لمقانون  
( 100.000د.ج الى مائة)  50.000منو: يعاقب بغرامة من خمسين ) 79تنص المادة 

                                                           
 .195-194. عيسى ميزول، مرجع سابق، ص1
الذي يحدد قواعد  15/08في عممية واسعة لاستقبال ممفات تسوية البنايات في إطار تنفيذ القانون  2008 .وتم الشروع في2

تمام إنجازىا. وكان من المنتظر الانتياء من ىذه العممية في أغسطس  لكنو تم تمديد ىذا الأجل  2012مطابقة البنايات وا 
 .2016نوفمبر 06ر بموجب تعميمة  من الوزير الأول في. ثم تم تجميده إلى اشعار أخ2016ثم إلى  2013إلى أوت 
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يشيد أو يحاول تشييد بناية دون رخصة دون رخصة بناء أو خلبل الأجل المحدد في  كممن
 الرخصة. وفي الحالة العود، يعاقب بالحبس من ستة أشير الى سنة وتضاعف الغرامة.

: " يعاقب بغرامة من 15-08من القانون  82أما بخصوص المطابقة فقد نصت المادة  
أو يستغل بناية قبل تحقيق مطابقتيا التي تثبت  د.ج كل من يشتغل 50.000إلى  20.000

 بشيادة مطابقة . يمكن لمجية القضائية أن تأمر بإخلبء الأمان فورا.
أشير الى  06في حالة عدم امتثال المخالف يمكن أن تصدر ضده عقوبة الحبس لمدة    
 شير وتضاعف الغرامة." 12
لمخالفات في المواقع الخاصة المتعمقة جنح مشددة وىذا في حالة ارتكاب ا:الحالة الثانية 

من القانون  49-43. والمواد 25-90من القانون  22بالناطق المحمية، والمعرفة طبقا لممادة 
ترقيتيا، وتسيرىا القوانين الخاصة بيا و  ، والتي صدرت من أجل حمايتيا وتييئتيا90-29

أشير سنة  03من  . عمى أنو يعاقب بالحبس03-03من القانون  44حيث تنص المادة 
د.ج، أو باحدى ىاتين العقوبتين كل  300.000الى  100.000واحدة وبغرامة تتراوح ما بين 

من ىذا القانون، والمتعمقة بالقيام بأعمال التييئة واستعمال مناطق  06من يخالف أحكام المادة
 التوسع والمواقع السياحية خلبفا لأحكام مخطط تييئتيا.

 ولون جزائيا عن المخالفاتئالمس: الفرع الثالث   
يثور التساؤل حول المسؤولون جزائيا عن جرائم البناء والتعمير بصفة عامة وعن جريمة   

البناء بدون ترخيص أو المخالفة لأحكاميا، فيل ىو مالك الأرض الذي لو الحق في طمب 
مشاريع البناء  تؤشرو  رخصة البناء أو المطابقة، أو الميندس المعماري الذي يجب أن توضع

من قبمو أو مقاول ابناء الذي يعيد إليو عمل التشييد في إطار عقد المقاولة طبقا لمقانون 
 1المدني؟.

إن المبدأ ىو أن واجب الحصول عمى الرخصة  أو الشيادة يقو عمى مالك الأرض أي    
و فإن الميندس المعماري، وعمي أووليس عمى المقاول ، من في حكمو أوصاحب المشروع، 

أن يكون مالك الأرض، وأما الميندس أو  إلاالفاعل الأصمي في ىذه الجريمة لا يمكن 
                                                           

.بن نجاعي نوال ريمة،  المنازعات  العادية في مجال العمران ) القضاء الكامل( أمام القضاء العادي )مخالفات التعمير(، 1
 18و17ي مداخمة في الممتقى العممي حول اشكالات العقار الحضري وأثرىا  في التنمية في الجزائر، المنعقد  يوم

. المنظم من طرف كمية الحقوق والعموم السياسية بجامعة محمد خيضر بسكرة. صادر بمجمة  الحقوق 2013فيفري
 .410والحريات، عدد تجريبي، ص 
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أنو ومع  إلا، المقاول فإنيما يقومان بدور مادي في عمل البناء والتشييد في إطار عقد معين
 الآخرينذلك نجد أن المشرع قد جعل كل من الميندس المعماري والمقاولين، او الأشخاص 

 1ن تنفيذ الأشغال.مسؤولين ع
، فقد أقرت بمسؤولية المقاول الذي أنجز 15-08من القانون  76أيضا وبالرجوع لممادة    

وكل صاحب دراسة أعطى أوامر تسببت  الطبوغرافيالأشغال والميندس المعماري والميندس 
 في المخالفة.

وىكذا فإن المشرع  قد وسع في دائرة الأشخاص الذي يشمميم التجريم دون الربط بين    
 ممكية الأرض والمسؤولية الجزائية.

يضاف إلى ذلك فإن كل من المقاول والميندس المعماري ليسوا فاعمين أصميين في ىذه   
لمادي في الجريمة أي يساعدان الفاعل الأصمي ويعينانو عمى تحقيق الركن ا أنيماالجرائم إلا 

 2من قانون العقوبات.  41أنيما شركاء طبقا لنص المادة 
قد  15-08كذلك القانون و  والمراسيم المطبقة لو، 29-90كما تجدر الإشارة أن القانون   

 3أغفل التعرض لممسؤولية الجزائية لمشخص المعنوي، خلبفا لقوانين حماية البيئة.
 التعميرو  المدنية  في مجال البناءالمسؤولية : ولالمطمب الأ 

لحق ضررا بالغير يجبر ىذا أالمسؤولية المدنية ىي مجموعة القواعد التي تمزم من  إن   
 4عن طريق تعويض يقدمو لممضرور. الأخير
وبالتالي فإن القاضي المدني  يختص بنظر الدعاوي التي يرفعيا الأفراد أصحاب الصفة      

كما يختص كذلك ، والمصمحة بسبب الأضرار التي قد تصيبيم  من جراء البناء والتعمير
من خلبل  سيتم التعرض ىذا ما، بنظر مسؤولية مالك البناء والتزامو القانوني بالتعويض

( ثم الأولالتعمير )الفرع و  دعوى المسؤولية المدنية في مجال البناء إلى عناصر التطرق
التطبيقات الشائعة في ىذا المجال وىي المسؤولية عن تيدم البناء )الفرع  إحدى إلىالتعرض 
 .الثاني( 

 
                                                           

 .29-90من القانون  77. المادة 1
 .126-125.قارة تركي إليام، مرجع سابق ص 2
 .412.بن نجاعي نوال ريمة، مرجع سابق ص 3
 .07، ص2007، 4،ط2ربي، النظرية العامة للبلتزام في القانون المدني الجزائري،د.م.ن،ج. بمحاج الع4
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 التعميرو  عناصر دعوى المسؤولية المدنية في مجال البناء ول:الفرع الأ    
التعمير و  عناصر الدعوى في ىذا المجال في المدعي المضرور من عمميات البناء تتمثل   
 (.ثالثا)موضوعيا و  إلى جانب سبب الدعوى (ثانيا)المدعى عميو و  (ولا)أ

 التعميرو  ولا: المدعي المضرور من عمميات البناءأ   
في مجال البناء الناتجة عن عمميات التعمير، يمكن أن تصيب الأفراد العاممين  الأضرار   

 وقد تصيب أجنبي الصمة كالمارة والجيران.
كأن يسقط عمى جسمو أو ، قد يصاب أحد المارة بسبب من أسباب أعمال البناء المارة:.1

سواء كان المالك أو  الرجوع عمى الحارس  و لممار المتضررمالو شيئا يستخدم في البناء،
السيطرة  والتوجيو والإدارة  عمى أعمال البناء أي من تنعقد لو مكنات ، المقاول أو الميندس
 في حالات :1.والأدوات المستعممة

o  حكام المسؤولية عن حراسة البناءأ وفي حالة توافر  حراسة البناء : أساسالمسؤولية عمى ،
 2.الجزئي لممبنى  أوبان يكون الضرر قد وقع نتيجة التيدم الكمي 

o المسؤولية الشيئية في بعض الحالات التي ينشا فييا حكام أتطبق   شياء:مسؤولية حارس الأ
البناء في مكان غير  أدوات و من ذلك وضع مواد، التعميرو  الضرر بمناسبة عمميات البناء

القيام بدىن السمم بمادة لزجة دون اتخاذ الاحتياطات  أو، فتسبب ضرا لأحد المارة، معد لذلك
تيدم  إلىذلك الانفجار  أدىحتى وان  الآلات ىإحد التي تمنع الغير من الانزلاق او انفجار

 3.الأشياءمسؤولية حارس  البناء ففي ىذه الحالة تثور
اتخذ الحارس الاحتياطات اللبزمة بيدف  إذاليو ىو انو في حالة ما إوما تجدر الشارة    
بسبب منع عممية البناء)كتابة لافتة لتحذير المارة بعدم الاقتراب  بأضرارالغير  إصابةمنع 
معينة فان محكمة النقض المصرية في ىذا الصدد  بأضرارومع ذلك يصاب المارة ، (مثلب 

الضرر الذي  إحداثفي  الأولخطا المضرور ىو العامل  إنعام، ىو  مبدأاستقرت عمى 
وعميو فانو يعفى من  المسؤول، أتغرق خطمن الجسامة بحيث يس بقدراصابو بالغا بذلك 
 4.ذلك يخضع لسمطة القاضي تحت رقابة محكمة النقض إنالمسؤولية ،عمى 

                                                           
 .227. كمال محمد الأمين، مرجع سابق، ص 1
 من القانون المدني الجزائري. 40/2. انظر نص المادة2
 .44-43. محمد حسين منصور، مرجع سابق،ص  3
 .105.قارة تركي اليام، مرجع سابق، ص 4



رق ابة القضاء في مجال التهيئة والتعمير                                                       الفصل الثاني:  
 

  
71 

 
  

 :الجيران.2
عمى ان الضرر يمكن ان يصيب ،البناء و  بالنسبة لعمميات التشييد ،يعتبر الجار من الغير   

بسبب  كالإزعاج )الأدبيةمثلب تيدم المنازل ( أو مصالحو  الأموالمصالحو المادية )تمف 
 الضجيج حجب الرؤية...(

حراسة  أساسعمى  إمارس اصلبح الضرر الذي يصيبو ،فإنو يرجع إلى الحإجل أومن  
ذلك فإن المشرع قد  إلى بالإضافةو  البناء او الحراسة الشيئية كما ىو الحال في حالة المارة 

ىذا الصدد نصت  في و ،المألوفةغير  الجار ظرية مضارنميز الجار بوضع خاص يتعمق ب
ستعمال يتعسف في ا من القانون المدني عمى ما يمي:"يجب عمى المالك أن لا 691المادة
، لمألوفةا الجوار عمى جاره في مضار يرجع ان لمجاروليس حد يضر بذلك الجار،  إلىحقو 

ان يراعي في  عمى القاضيو  تجاوزت الحد المألوف إذاالة المضار إز أن يطمب  زغير أنو يجو 
 ي خصصت لو.ذوالغرض ال خرينللآوموقع كل منيا بالنسبة  ذلك العرف وطبيعة العقارات

 الضرر ذو صمة بعمميات البناء.3 
 المستأجر: . أ

المستأجر ىو ذلك الشخص الذي يكون قد ارتبط بالمالك بعقد إيجار وحدة سكنية في   
البناء أو بعد انتيائيا وتسممو الوحدة السكنية، فإذا  إتمامالعقار محل أعمال البناء، سواء قبل 

 أحكامأصيب المستأجر بأضرار بعد تيدم البناء كميا أو جزئيا بعد تسممو الوحدة السكنية، فإن 
المسؤولية العقدية التي تطبق، أما بالنسبة للؤضرار التي تصيب المستأجر قبل تسممو لموحدة 

، ففي ىذه الحالة فأنو ى العين المؤجرة في فترة البناءالسكنية، كأن يصاب أثناء تردده عم
سواء عمى أساس ، المسؤولية التقصيرية إلىيعتبر من الغير، ويستطيع التمسك بالاستناد 

الخطأ الثابت أم الخطأ المفترض في حق حارس البناء أو الآلات والأشياء الخطرة التي 
 1تتطمب عناية خاصة.

 
 
 
 

                                                           
 .244محمد الأمين، مرجع سابق،ص ل.كما1
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 المالك وأفراد أسرته . ب
 وىنا وجب التمييز بين حالتين:   
الحالة الأولى: إذا أصيب المالك أو أحد افراد اسرتو بأضرار وكان المالك ىو الحارس    

لعمميات البناء، فإن الخطأ يكون ىنا مفترضا في جانب المالك نفسو، والافتراض يكون ىنا 
 عجحق أن ير ولممالك اللمصمحة المضرور، ىنا يستطيع الرجوع عمى المالك كحارس لمبناء 

عمى التابع وىو العامل لديو، والذي يكون ىو المتسبب المباشر في ىذا الضر، وذلك بأن 
 يثبت المضرور وىو المالك الخطأ من جانب العامل.

 الحالة الثانية:  المقاول أو الميندس حارس عممية البناء   
أفراد أسرتو  دأصيب المالك أو أحو ، في حالة ما إذا كانت الحراسة لممقاول أو الميندس   

الحصول عمى تعويض عمى الأضرار ، بأضرار، فأنو لحق المالك من باب أولى أفراد أسرتو
 ، استناد عمى أحكام المسؤولية التقصيرية .التي أصابتو أو أحد أفراد أسرتو

 أما عن الحالات التي يؤخذ فييا المالك حكم الغير فتتمثل في:
 الجسدية التي تصيبو في موقع العمل. الأضرار -
الأضرار التي تصيب المالك في أموالو التي لا صمة ليا بعمميات البناء، كتمك التي  -

 تصيب سيارتو.
الأضرار الناجمة عن الإخلبل بأحد الالتزامات الداخمة في مضمون العقد، وكأن ىذا  -

 1الإخلبل يشكل غشا أو خطأ جسيما.
 عن تهدم البناء المسؤولية :الثاني عالفر 
إن المسؤولية الناشئة عن تيدم البناء، قد مرت بتطورات مختمفة حتى أصبحت بمرور    

 من القانون المدني. 140وقد عالجيا المشرع الجزائري في المادة 2الوقت نظرية قائمة بذاتيا،
كام المسؤولية أل المقصود بتيدم البناء) أولا(، ثم إلى اح وعميو  سيتم التطرق في ىذا الفرع   

 المدنية في ىذا المجال )ثانيا(.
 

                                                           
 .63. محمد حسين منصور، مرجع سابق، ص1
.محمود جلبل حمزة،العمل الغير المشروع باعتباره مصدر للئلتزام،) القواعد العامة، القواعد الخاصة (، دراسة مقارنة بين 2

 .326،ص1985، الجزا ئر،القانون المدني السوري والقانون المدني الجزائري والقانون المدني الفرنسي،د.م.ج
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 أولا: المقصود بتهدم البناء:  
فيو الشيء المتماسك الذي يكون من صنع الإنسان ويتصل بالأرض اتصال  يعرف البناء   

قرار، بحيث يعتبر عقارا بطبيعتو، أي مجموعة من المواد ميما كان نوعيا. خشبا أو جبسا أو 
حديدا أو كل ىذا معناه شيدتيا يد إنسان لتتصل بالأرض اتصال قرار جيرا أو حجارة أو 

وسواء استخدم لمسكن أو لمتجارة أو لمصناعة أو الزراعة أو ، وسواء وجد بالقرية أو في المدينة
غير ذلك. وعميو فان المقصود بتيدم البناء تفكك الأجزاء المكونة لمبناء عن بعضيا البعض 

، أو بعضيا اجتزائيارف كذلك أن انييار البناء أي سقوط كل وانفصاليا عن الأرض، ويع
 1ومثال ذلك سقوط حائط منزل أو شرفة عمارة او سقوط المنزل او العمارة بأكمميا.

 ثانيا : أحكام المسؤولية عن تهدم البناء   
عمى أن مالك البناء مسؤول عما يحدثو انيدام البناء  من القانون المدني: 140المادة  تنص

من ضرر ولو كان انيداما جزئيا، ما لم يثبت أن الحادث لا يرجع سببو إلى إىمال في 
الصيانة أو قدم في البناء أو عيب فيو، ويجوز لما كان ميددا بضرر يصيبو من البناء أن 

لموقاية من الخطر فإن لم يقم المالك  يطالب المالك باتخاذ ما لزم من التدابير الضرورية،
 .بذلك، جاز الحصول عمى إذن من المحكمة في اتخاذ ىذه التدابير عمى حسابو

 شروط تحقق المسؤولية: .1
بل لإثبات العكس، قوام ىذا فمسؤولية المالك تقوم عمى خطأ مفترض افتراضا غير قا    

 .إلى خطأ من الممكأن ىذا النقص في الصيانة أو ىذا العيب منسوب  الخطأ
 :إذا فتحقق مسؤولية مالك البناء بتوافر شرطان   
 .ممكية البناء-
 .أن يحدث تيدم البناء ضرر لمغير-
 شرط ممكية البناء.أ   
 يختص ىذا الشرط تحديد المالك المسؤول في القانون   
جعل القانون الجزائري الشخص المسؤول عما يحدث انيدام البناء من ضرر ىو المالك.    

وتقوم المسؤولية ف يحق المالك لمبناء شخصيا لمجرد كونو مالكا، لأن المفروض ىو الذي 
يسيطر عميو السيطرة الفعمية وىو المتصرف في أمره، ومن ىنا يسأل المالك، ولو كان البناء 

                                                           
 .552، د.س.ن،مرجع سابق، ص2.عمي الفيلبلي،التزمات الفعل المستحق لمتعويض، موفم لمنشر،ط1
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لو تقرر الاستيلبء عميو من السمطة العامة، كما تقوم مسؤولية مالك و  بل ،1ربين يدي مستأج
البناء وقت تيدمو ولو كان البناء ىذا في حراسة شخص آخر، ولا فرق بين أن كان المالك 

 2شخصا طبيعيا أم شخصا اعتباريا.
ولممالك ولممضرور أن يرفع دعواه ضد المالك مباشرة متى تحققت شروط ىذه المسؤولية    

 .حق الرجوع عمى من كان البناء في حراستو
كما يسأل مالك البناء، حتى ولو ثبت أن التقصير في الصيانة أو العيب في تشييد البناء    

 .راجع إلى أحد الملبك السابقين
 3.قام بتسجيمو وفقا لأحكام القانونو  ويعتبر مالكا لمبناء في التشريع الجزائري من اشتراه    

 4.بائع العقار قبل تسجيل عقد البيع ىو المالك قانونا أو انتقمت الحياة إلى المشتري كما أن
كما يعتبر مالكا من يقيم منشآت عمى أرض الغير بسواء بحسن نية أو بسوء نية، طالما أن 

 5.صاحب الأرض لم يطمب إزالتيا ولا استبقاءىا
ومن ثم فلب يعتبر صاحب حق فالمالك المسؤول في القانون ىو صاحب حق الرقبة،    

الانتفاع ولا صاحب الاستعمال ولا صاحب حق السكن مالكين. كما أن الراىن لعقار ىنا 
حيازيا ىو مالك العقار ولو انتقمت حيازتو إلى الدائن المرتين، ويظل ىو المسؤول عما يحدثو 

 .من ضرر
 يحدث تهدم البناء ضرر لمغير أن.ب   
لقيام مسؤولية مالك البناء أن يحدث الضرر من القانون المدني،  140/2تشترط المادة    

عن تتيدم البناء، سواء كان تيدما كميا أو جزئيا، بانفصالو عن الأرض أو سقوط جزء منو، 
 غير 
ويشترط أن يكون التيدم راجعا إلى حالة البناء، بحيث يكون مرده إىمال في الصيانة أو    

ومن ثم فإنو يتعين عمى المضرور أن يثبت أن التيدم يرجع إلى قدم في البناء أو عيب فيو، 

                                                           
 229،ص2009.فاضمي ادريس، الوجيز في النظرية العامة للبلتزام، د.م.ج،  الجزائر،1
 .417.بمحاج العربي، مرجع سابق، ص 2
 من القانون المدني. 783. المادة3
 من القانون المدني. 793 .المادة4
 من القانون المدني. 784. المادة 5
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إىمال المالك في صيانة أو إلى عيب أو قدم فيو، كما لا يستطيع المالك أن يدفع المسؤولية 
 .عن نفسو بالقول أن الإىمال في الصيانة لا يرجع إليو

تيدم البناء أن يصبح وحتى تقوم المسؤولية يكفي أن يكون التيدم جزئيا، إذا لا يقصد ب    
 ابو تام، إلا أنو يشترط أن يكون التيدم راجعا لمبناء ذاتو، وأن يقع فعلب.خر 

 أساس مسؤولية مالك البناء.2    
الشروط الواجب توفرىا لقيام المسؤولية الناشئة عن تيدم البناء، وتحققت متى اجتمعت     

وبالتالي التزم بالتعويض لممضرور السالف ذكرىا، قامت مسؤولية المدعى عميو،  أركانيا
 1بسبب الضرر الذي لحقو بسبب تيدم البناء.

تقوم مسؤولية مالك البناء عمى خطأ مفترض في جانب المالك ولا يكمف المضرور بإثباتو     
ولا يستطيع المالك أن ينفي وجوده لأنو قائم عمى فكرة الإىمال في صيانة البناء، أو قدمو، أو 

ولكن يستطيع أن يتخمص أو يدفع بعدم، إذا أثبت أن البناء ليس في حاجة  لوجود عيب فيو
إلى صيانة أو تجديد أو لإصلبح. وذلك بأن ينفي العلبقة السببية بين خطئو المفترض 
والضرر الذي وقع، بإقامة الدليل عمى أن الحادث لا يرجع سبب إلى إىمال في الصيانة أو 

 .ع إلى حريق ثبت فيو أو زلزال أو فيضان أسقط جزءا منوقدم في البناء أو عيب فيو بل يرج
ويجوز لمن كان ميددا بضرر يصيبو من البناء أن يطالب المالك باتخاذ مايمزم من التدابير 
الضرورية لموقاية من الخطر فإن لم يقم المالك بذلك جاز الحصول عمى إذن من المحكمة في 

 2.اتخاذ ىذه التدابير عمى حسابو 
  

                                                           
 .271.فاضمي ادريس، نفس المرجع، ص1
 .114.تركي قارة اليام، مرجع سابق، ص2
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من خلال  للإدارةمن خلال دراستنا ليذا الموضوع الذي تناولنا فيو الرقابة القبمية والبعدية      
التي تضمن التوازن بين  والرقابة القضائية توالشياداالمخططات العمرانية وكذلك الرخص 

ان المشرع الجزائري قد أولى أىمية كبيرة لمعمران  ،حيثالمصمحة العامة ومصمحة الأفراد 
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ومتنوعة  من النصوص التشريعية وكذا التنظيمية   كمو من خلال إصداره لمجموعة ميمةومشا
إيجاد الطرق  تنظيم العمران من خلال ضمن ما يعرف بقانون التييئة والتعمير حيث حدد قواعد

التحكم في التطور العمراني وتنظيمو من ليات التي تمكن الييئات العمومية المختصة والآ
أدوات قانونية تتمثل في أدوات التييئة والتعمير التي جاء بيا  وضعمن خلال وذلك وتوجييو، 

والمتمثمة في المخطط  90-90المعدل والمتمم بموجب القانونرقم  90-09القانون رقم 
( التي تحدد مقاييس P.O.S( ومخطط شغل الأراضي)P.D.A.Uلتوجييي لمتييئة والتعمير)ا

، الى جانب  مجموعة التعمير والبناء ونوعية النشاطات الممكن إقامتيا والمسموح بيا وطبيعتيا
لفنية والقانونية قصد حماية نظام التييئة والتعمير، من خلال الرخص امن الآليات والوسائل 

والشيادات التي تصدرىا الإدارة من أجل ذلك  والمتمثمة  في  شيادتي التعمير والتقسيم 
، مع والمطابقة ورخص البناء والتجزئة واليدم، والتي شيدت تطورا إيجابيا في السنتين الأخيرتين

من المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، وذلك  50-50صدور المرسوم التنفيذي
باختصار الوقت من خلال تجميع الشروط المطموبة لتراخيص  تسمميا يط اجراءاتحيث تبس

بنسبة كبيرة عمى سوء التنسيق بين الييئات المختصة  بتطبيق  اءقضالأعمال التعمير والبناء و 
 منو،  00و 05لنص المادتين فكرة الشباك الوحيد عمى مستوى البمدية والولاية استنادا 

 لكترونية تتفاعل مع طالبي تراخيص أعمال البناء والرد عمييم.كذلك استحداث بطاقة ا

من التي تطبق الى الرقابة القضائية في مجال التييئة والتعمير  ىذه الدراسة وخمصت         
التي يمارسيا القاضي الإداري عمى مشروعية القرارات والتراخيص في مادة خلال الرقابة 

قرارات في لكل من لو صفة ومصمحة في الطعن  الإلغاءوي التعمير والبناء وامكانية رفع دعا
ان  الا، طراف النزاع لأزات االإدارة في ىذا الشأن، ورغم ما يمنحو القاضي الإداري من امتي

المتقاضي قد يمجأ الى القضاء العادي نظرا لسرعة الفصل في القضايا ولطبيعة ىذه القضايا 
أو جرائم  ذات طبيعة مدنية أو جزائية. المعروضة والمنازعات التي تكون عبارة عن مخالفات 

كالتعدي عمى الممكية العقارية أو البناء بدون ترخيص ، واحيانا يختمط الأمر عمى المتقاضي أو 
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لطاعن في الجية التي يمجأ الييا ، وىذا نظرا لسرعة تعديل  وتغيير قوانين البناء  وتشعبيا مما ا
 يصعب الالمام بكل ىذه القوانين والتشريعات.

 التالية: قتراحاتالا والملاحظات  إلىمص نخ ما سبقمن خلال    
عدم تنسيق إجراءات  أدى إلىالسريع لمنشاط العمراني، متطورل عدم مواكبة المشرع الجزائري -

توحيد وتجميع التشريعات العمرانية وقوانين وعدم ملائمة بعض القوانين لمواقع . لذا اقترح  الرقابة
عمى حركة البناء والتعمير  الإشراف والرقابةالى تنظيم المباني في قانون موحد لمتعمير ييدف 

 ومسايرة التطور العمراني وتنسيق اجراءات الرقابة.
المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي، ونظرا لأىمية  مق بإعدادفيما يتع  -

 الكبرىحماية وتطوير النسيج العمراني لمبمديات حيث يحددان التوجيات  فيىذه المخططات 
لمتييئة العمرانية لمبمديات فوجب اشراك اكثر لممجتمع المدني والمواطن في اعداد ىذه 

عادة المخططات العمومي التي تبدو  ءالاستقصاالنظر في طريقة اعلام المواطن في فترات  وا 
 كافية لكن غير فعالة في الواقع العممي.

فيي تمنح لمفرد معمومات للإدارة فيما يتعمق بشيادة التعمير ورغم أىميتيا بالنسبة لمفرد و   -
، رتفاقات المتعمقة بياقطعة الأرض و جميع الابخاصة بأحكام وقواعد التعمير وحقوقو المتعمقة 

الموثق أثناء عممية البيع أن يطمب شيادة التعمير من صاحب الأرض،  اجبارليذا وجب 
 .خاصة إذا كان المشتري لقطعة الأرض بغرض البناء عمييا

المتعمق بمطابقة  50-95رغم الأىداف التي كان يطمح ليا المشرع بإصداره لمقانون  -
لتراكمات الكثيرة  في مجال مخالفة أحكام التييئة جاء ليعالج االبنايات واتمام انجازىا، الذي 

ىداف، نظرا لفترة سريانو المحدودة التي لا تتلاءم الأانو فشل في تحقيق ىذه  لاوالتعمير، ا
 لما جعكامات التي يشيدىا قطاع التعمير إضافة الى قمة الإعلام الخاص بو وىذا اوالتر 
عن  ،عمل بمحتوى مواد قانون تسوية البنايات غير المكتممةحكومة الجزائرية تقرر تعميق الال

  .9956نوفمبر  6بتاريخ أصدرىا الوزير الأول تعميمة  طريق
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إصدار عميو عمى المشرع ان يتدارك الاشكالات في الواقع والمتعمقة بقطاع التعمير وذلك بو 
غير الممفات التي تتعمق بالسكنات  من تسوية الألاف استمرارقانون جديد يضمن عممية 

جمو اليات مرنة تمكن من تحقيق اليدف الذي سن من آعن طريق مكتممة مع تحقيق المطابقة ال
 القانون المذكور.

والقضائية   الإداريةليات الرقابة آالتي كرست من أجل تطوير ذن ورغم المجيودات الكبيرة إ    
، نظرا نظام التييئة والتعمير في الجزائر، تبقى النتائج بعيدة عن الأىداف المرجوة  لحماية

بين نصوص قانون العمران والبناء وانفصاميا عن الواقع، وعدم لغياب التجانس والانسجام 
وجود محيط اجتماعي متفيم  ومدرك لأىمية قوانين العمران وانعكاسيا عمى المحيط والبيئة 

 راني.والتجانس العم
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 المصادر)النصوص القانونية(

 المعدل والمتمم. 1996ــــ الدستور الجزائري لسنة
 القوانين:

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

برخصة  البناء ورخصة التجزئة  ،المتعمق1982فبراير 06مؤرخ في  02-82قانون رقم  -
المتعمق بالتييئة  29-90الممغي بالقانون  رقم  1983، لسنة 06لأجل البناء،ج ر عدد 

 والتعمير.
المتضمن قانون العقوبات والمعدل  1966يونيو 11المؤرخ في  156-66الأمر رقم  -

 والمتمم.
 ات المدنية والإدارية،المتضمن قانون الإجراء 25/02/2008المؤرخ في  09-08لقانون  -
 .2008، سنة21عدد  ج ر 
، 36متضمن التوجيو العقاري،ج ر عدد 1990نوفمبر 18مؤرخ في  25-90قانون رقم  -

 .1990أوت 22صادرة بتاريخ
صادر  52، يتعمق بالتييئة والتعمير، ج رعدد01/12/1990مؤرخ في 29-90قانون رقم -

، ج ر، 14/08/2004في  05-04 ، معدل ومتمم بموجب قانون رقم02/12/1990في
 .2004في صادر ،51عدد

، 36متضمن التوجيو العقاري،ج ر عدد 1990نوفمبر 18مؤرخ في  25-90قانون رقم  -
 .1990أوت 22صادرة بتاريخ

يتعمق بالتييئة والتعمير معدل ومتمم بالمرسوم  1990رخ في أول ديسمبرؤ م 29-90قانون  -
المعماري  اجالإنتالمتعمق بشروط  1994اية سنةم18المؤرخ في  07-94التشريعي رقم

 .2004 أغشت 14المؤرخ في   05-04وممارسة مينة الميندس المعماري وبالقانون رقم 
، 1998المتضمن قانون المالية  لسنة 1997ديسمبر 31المؤرخ في  02-97القانون رقم  -

المرسوم التشريعي  من 117والتي تعدل المادة  1997ديسمبر  31، صادر بتاريخ89ج ر عدد
 .1994المتضمن قانون المالية لسنة 1993ديسمبر 29المؤرخ في  18-93رقم 
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والمتعمق بحماية التراث الثقافي، ج ر  1998جوان  15المؤرخ في 04-98القانون رقم  -
 .1998يونيو 17صادر بتاريخ. 44عدد.

واتمام انجازىا، ج يحدد قواعد مطابقة البنايات  20/07/2008مؤرخ في  15-08لقانون  -
 .03/08/2008، صادر .بتاريخ44ر عدد

، 37، المتضمن قانون البمدية، ج ر عدد 22/06/2011المؤرخ في 10-11القانون رقم  -
 .2011سنة 

المتضمن قانون الولاية،ج ر عدد  21/02/2012،المؤرخ فيؤرخ في07-12القانون رقم  -
 .2012، سنة 12

 ـــ المراسيم:
إعداد المخطط  إجراءاتيحدد  1991ماي  28مؤرخ في  177-91ي رقمالمرسوم تنفيذ -

 26التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادقة عميو ومحتوى الوثائق المتعمقة بو،ج ر عدد
المؤرخ في  317-05، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 1991لسنة
والمتمم بموجب المرسوم المعدل  01/06/2005الصادر في  62، ج ر عدد 10/09/2005

، صادر بتاريخ 19،ج ر عدد 28/03/2012المؤرخ في 148-12التنفيذي رقم 
01/04/2012. 
يحدد كيفيات تحضير شيادة  1991ماي 28مؤرخ في  176-91مرسوم تنفيذي رقم -

التعمير و رخصة التجزئة وشيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم وتسميم 
 ، معدل ومتمم.1991جوان 01صادرة في  26ج ر عدد ذلك،

يحدد كيفيات تحضير عقود  25/01/2015مؤرخ في 19-15المرسوم التنفيذي رقم  -
 .12/02/2015الصادر في 07التعمير وتسميميا،ج ر عدد

 ــــ القرارات الوزارية
معالجة الطعون المتعمقة  المحدد لكيفيات  2015يوليو 25القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

 .2015،سنة  51بعقود التعمير .ج ر عدد
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 بالمغة العربية المراجعثانيا:
 الكتب العامة .1

 أ( بالمغة الفرنسية
شامة, النظام القانوني لمتوجيو العقاري, دراسة وصفية تحميمية, دار ىومة,  إسماعيل -

 .2012الجزائر, 
التوجيو وتنظيم أعمال البناء، دار الطبع، القاىرة، أشرف توفيق شمس الدين، شرح قانون  -

1990. 
النظرية العامة للالتزام في القانون المدني الجزائري،ديوان المطبوعات ، بمحاج العربي  -

 .2001، 4،ط2الجامعية،ج
 2000التجاني بشير،التحضر والتييئة العمرانية، ديوان المطبوعات الجامعية،الجزائر، -
عبد العزيز عبد المؤمن خميفة، الانحراف بالسمطة  كسبب للإلغاء القرار الإداري، منشأة  -

 2009مصر، -الإسكندريةالمعارف، 
 ،2012الجزائر،، المنازعات الإدارية، دارىومة، عدو عبد القادر -
عمار عوابدي، نظرية المسؤولية الإدارية، نظرية تأصيمية، تحميمية ومقارنة، ديوان   -

 2004،الجزائر،2المطبوعات الجامعية،ط
عمار عوايدي، نظرية القرارات الإدارية  بين عمم الإدارة العامة والقانون الإداري، دار   -

 2005ىمومة، الجرائر،
ديوان المطبوعات الجزائرية،  ، الوجيز في النظرية العامة للالتزام، إدريسفاضمي   -

 2009الجزائر،
،) المسؤولية بدون 3وس في المسؤولية الإدارية، الكتاب لحسن بن الشيخ أيت موليا، در  -

 ،2007خطأ(، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع،الجزائر،
محمد رفعت عبد الوىاب، القضاء الإداري، الكتاب الثاني: قضاء الإلغاء، قضاء التعويض   -

 .وأصول الإجراءات، منشورات الحمبي الحقوقية،د.س.ن
الجنائية في ظل السياسة الجنائية، دراسة مقارنة بين التشريع  المسؤولية، محمد عمي سويمم  -

 ،2007والفقو والقضاء ،دار المطبوعات الجامعية، الجزائر،
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،) القواعد العامة، القواعد للالتزاممحمود جلال حمزة،العمل غير المشروع باعتباره مصدر   -
المدني الجزائري والقانون المدني الخاصة (، دراسة مقارنة بين القانون المدني السوري والقانون 

 .1985الفرنسي،د.م.ج، الجزائر،
دأ المساواة  وتطبيقاتيا في القانون الإداري، بمسعود شييوب، المسؤولية  عن الإخلال بم -

 دراسة مقارنة،ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، د.س.ن.
العقارية والأبنية بالمغرب، الشركة المغربية  مصطفى جرموني، الرقابة  عمى التجزيئات -

 .2011، 1لتوزيع الكتاب، ط
 متخصصة:ال . الكتب2
خير الدين بن مشرنن، رخصة البناء الأداة القانونية لمباشرة  عممتي تثمير وحفظ الممك  -

 2014الجزائر، ، الوقفي العقاري العام، دار ىومة
مشروعية القرارات الصادرة في مجال التعمير،  الشريف البقالي، رقابة القاضي الإداري عمى  -

 .2012، المممكة المغربية،2دار العمم لمطباعة والنشر والتوزيع،ط
صــلاحيات رئــيس المجمــس الشــعبي البمــدي فــي مجــال العمــران، جســور لمنشــر  لعيســى ميــزو  -

 . 2014والتوزيع،الجزائر،
 .2006 2،الجزائر،طوالنشرلمطباعة  دار ىومة، الفاضل خمار، الجرائم الواقعة عمى العقار-
 العقارية في ضـوء التعـديلات وأحـدث الأحكـام,دار عمر حمدي باشا،المنازعات-ليمى زروقي  -

ولـــــد رابـــــا صـــــافية ،قـــــانون العمـــــران الجزائري)أىـــــداف حضـــــرية -،.اقمـــــوني2014ىومــــة،الجزائر،
 2014ووسائل قانونية(،دار ىومة، الجزائر،

نوني لرخص البناء، دراسة مقارنة بين القـانون الفرنسـي والقـانون مصما الصرايرة، النظام القا  -
 الأردني

 .2010منصوري نورة، قواعد التييئة والتعمير وفق التشريع،دار اليدى، الجزائر، -
 نويري عبد العزيز، رقابة القاضي الإداري في مادة رخصة البناء، دراسة تطبيقية.  -
 

 الكتب بالمغة بالفرنسيةب (
-Henri  JAQUOT et PRIET, Droit de l’urbanisme ,Dollaz, 3éme éditons, 1988. 

- Henri Jacquot et François Priet ,Droit de L’urbanisme ,DALLOZ ,4em édition 

,Paris,2001. 
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 : المقالاتثالثا
القضاء بن نجاعي نوال ريمة،  المنازعات  العادية في مجال العمران ) القضاء الكامل( أمام  -

العقار الحضري وأثرىا   إشكالاتمداخمة في الممتقى العممي حول ، العادي )مخالفات التعمير(
. المنظم من طرف كمية الحقوق 2013فيفري 18و17في التنمية في الجزائر، المنعقد  يومي 

 .2010أفريل  ،06العدد خيضر بسكرة، والعموم السياسية بجامعة محمد
القانوني لرخصة البناء، دراسة مقارنة بين القانون الفرنسي والقانون مصما الصرايرة، النظام  -

 .2001، عمان، ديسمبر25، السنة04الأردني، مجمة الحقوق لمدراسات القانونية والشرعية،العدد
، الضرر القابل لمتعويض في مسؤولية الإدارة في مسؤولية الإدارة عمى أساس عزري الزين -

العدد ، الخطأ في مجال العمران، مجمة العموم الإنسانية، تصدر عن جامعة محمد خيضر بسكرة
 .2002الثاني، جوان 

 ا: المذكرات والرسائلرابع
والبناء،أطروحة لنيل شيادة الاختصاص القضائي في مادة التعمير ، كمال محمد الأمين -

 .2016 /2015تممسان،، بكر بمقايد والدكتورة عموم القانون العام ،جامعة أب
عزاوي عبد الرحمان، الرخص الإدارية في التشريع الجزائري،رسالة دكتورة في القانون  -

 ، 2007العام،كمية الحقوق، جامعة الجزائر،
مذكرة لنيل درجة  الماجستير في ، التعميربزغيش بوبكر، رخصة البناء: آلية رقابة مجال  -

 .2013/.2012فرع قانون الأعمال،كمية الحقوق، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، القانون
قارة تركي اليام، آليات الرقابة في مجال التييئة والتعمير, مذكرة تخرج لنيل شيادة الماجستير  -

 .2007،بمقايد, تممسان معة.ابوبكرفي القانون العام, كمية الحقوق والعموم السياسية جا
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 :ملخص                                                         
 

فقانون من تسيير التطور العمراني والتحكم فيو، لة من خلال قانون العمران تتمكن ن الدو إ 
 مخطط عمراني حضري يساير المعايير الدولية التي تعرفياالعمران أوجد بغرض تحقيق 

المجال، وذلك بيدف الحفاظ عمى الطابع الحضاري لممدن. معظم الدول المتقدمة في ىذا 
 .وكذلك الحفاظ عمى صحة الأفراد ومظاىر الجمال داخل المدينة

إن الحق في النشاط العمراني ، المتمثل أساسا في عممية البناء يعد أحد مظاىر ممارسة حق 
 .الممكية العقارية والحقوق العينية الأخرى

جد ما يعرف بالنظام العام الذي يقتضي المحافظة عمى الصحة وفي مقابل ىذا الحق ، يو  
 .والسكينة العامة بالإضافة الى المظير الجمالي لممدينة

ومن أجل التوفيق بين الحق في النشاط العمراني والمحافظة عمى النظام العام في مجال 
الآليات من تفعيل جميع  خمصت الى ضرورة كانت ىذه الدراسة التيالتييئة والتعمير،

انطلاقا من الإدارة باعتبارىا  وذلكتكريسيا عمميا ،و متعمقة بنظام التييئة والتعمير وص نص
سمطة لمضبط الإداري لممحافظة عمى النظام العام ، وصولا لمجيات القضائية لفض 

  .النزاعات التي قد تثور في ىذا المجال باعتباره حامي الحقوق
 

Summary : 

The State of Urbanization is able to manage and control urban 
development. The Urban Law was created to achieve an urban urban 
plan that meets the international standards defined by most developed 
countries in order to preserve the urban character of the cities. As well as 
maintaining the health of individuals and manifestations of beauty within 
the city. The right to the urban  activity  consisting mainly of the 
construction is considered , as one of the phenomena of part icing  the 
right of landed property and other real right.  In the other side ,there is 
watt we call  General  other  , in the Domain of structuring and 
Urbanization and their operational Sid beginning by and administration 
considering it as a notoriety of administrative  control admiring to 
preserve the general other ,arriving  to jurisdiction to resolve the confects 
which can result from this domain . 
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