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﷽ والحمد � رب العالمين نحمده ونشكره على 
 رب ،كرمه  وفضله  في ختام انجاز هذا البحث

نعمت علي كما أشكر نعمتك التي أن أ أوزعني
ينبغي لج��ل  وجهك وعظيم سلطانك وماتوفيقي 

�� بك إ
بما تحمله الكلمات  ختص بجزيل الشكر والتقديرأو

" ج��ل الى ا��ستاذ الفاضل الم��ف إمن عبارات ال
عداد إ طيلة مسيرتي في هجلول شيتور" علما قدم

هذه المذكرة فلقد كان نعم الموجه والمرشد وانار 
 لي الدرب بعلمه وفضله

 أعضاء اللجنة الموقرة  إلى وا��حتراموجزيل الشكر 
في قبولهم لمناقشة هذا العمل البسيط حفظهم 

الله في خدمة العلم 
 كل أساتذة الكلية ىبا��متنان والشكر إلكما أتوجه 

طاراتها فلقد كان لهم  الفضل الكبير لوصولنا الى إو
يه سعيا منا بان نحمل  ا��مانة لخدمة هذا لمانحن ع

الوطن وشعبه 
 

 



 
 

 

 

 

 المكونة ةواللؤلؤلى تلك الجوهرة الغالية إهداء إال
 مي الغاليةأمنبع الحنان والصفاء 

 ونسبه اسمهحمل أني أفتخر بأبي التاج الذي ألى إ
والذي طالما كان قدوتي في الحياة والذي زرع فيا 
حب العلم والمعرفة وعلى كل حبة عرق سالت من 

 لى  رزقناإجبينه سعيا منه 
  "خوتي ا��عزاء الذين قال فيهم الله في كتابهإلى إ

 بأخيك "سنشد عضدك 
 ،طارق( جعلهم الله سندا لي بإخوة ولقد رزقني الله 

 اللواتي تقاسمت معهم أخواتي والى ) عقبة،فاروق
لى ة)إ سهيل، سليمة،سمهان(إ وأبيمي أرائحة 

،  مريم   بي المد����ت رحاب نور اليقينأحفيدات 
 المولودة المنتظرةو

ني حزني وفرحي نلى جميع صديقاتي اللواتي شاركإ
لى إلى جميع زم��ئي الذين رافقوني في دراستي إ

كل من ساعدني في إتمام هذه المذكرة ولم 
سعني الحظ لذكره ي
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 مقدمــة:

 الاستغناءهم الأمور الأساس�ة التي لا �مكن للإنسان أ�عتبر العمران من بین  
 طب�عي وفطري وهذا نظرا للضرورة التي تقتضیها ارت�اط فهو یرت�ط �الإنسان ،عنها

ینتهي أن �مكن   خلق ولاأنسان منذ ن فالعمران مواكب الإمأوى �أو�ه،الحاجة لوجود 
ن حق أ فكما نعلم ب،ضفى عل�ه صورة مواك�ة العصورأ الإنسان وهذا ما �انتهاءلا إ

نه قید �ضوا�ط  لابد ألا إقرته جم�ع البلدان في العالم أالتصرف في الملك�ة هو حق 
 و�حثه عن الإنسانن مجال العمران لم �عد محصور على فكرة إ ف،من عدم تجاوزها

والاقتصاد�ة والثقاف�ة مما اثر هذا على  جتماع�ةة الافلقد ظهرت الح�ا، مسكن فقط
 .                                                                  المجال العمراني

ص�ح �عبر عن حضارة أي دولة والجمال الخارجي لها فزادت الأسالیب أ فلقد  
 تنظ�م عمل�ة العمران إلىوتطورت التقن�ات لمواك�ة العصر ولهذا فان الضرورة دعت 

 وهذا بهدف تفادي البناء العشوائي ،ووضع قوانین وتنظ�مات لحمایتها وض�طها
تت القوانین الصارمة والردع�ة أنماط الفوضو�ة والقضاء على التشوه العمراني فلأوا
تلفة التي اهتمت �جانب التهیئة والتعمیر والتي احتوت في مضمونها السیر خالم

 تنسجم وتوازن بین المصلحة أن فعمل�ة التنظ�م �جب ،الحسن للعمران وتنظ�مه
 إلى وذلك في حما�ة ممتلكاتهم وحر�تهم في التصرف فیها �الإضافة  للأفرادالخاصة

 .ضرورة توفیر المصلحة العامة للمجتمع �كل داخل الدولة

وعلى إعت�ار أن  ، �جانب العمران اهتمتالجزائر �غیرها من الدول فلقدتعد و
المشرع  الجزائري �مثل هذه المسائل تقد م الدول �قاس �مدى تقدم العمران فیها تدخل 

 الذي ض�ط 90/25 من القواعد الخاصة منها قانون التوج�ه العقاري بوضعه مجموعة
 و�ذا  والتعمیر المتعلق �التهیئة90/29 و�عدها قانون ،الأسس العامة للملك�ة العقار�ة

و�عتبر �ل تجاوز لهذه الضوا�ط  ،لمراس�م التنظ�م�ة له والنصوص المعدلة له
 �عرض صاح�ه للمساءلة القانون�ة وفي هذا الصدد نجد دور والمقتض�ات القانون�ة
و الإداري في ردع �ل من �خالف النصوص المتعلقة �التعمیر أالقضاء سواء العادي 
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عطى للقضاء ،وأ والعامةللأفرادحرصا من المشرع في التسو�ة بین المصالح الخاصة 
قر �حق لجوء المتضرر للقضاء من خلال دعوى أنه أمجالا واسعا بهذا الصدد �ما 

 فلقد �ان ال�اب جد واسع للقضاء في هذا المجال ؛الإلغاء ودعوى وقف التنفیذ
 صوص هذا الموضوع حول التسو�ة القضائ�ة لمنازعات التعمیرخفتمحورت الدراسة ب

 في التشر�ع الجزائري .             

 فتظهر أهم�ة هذا ال�حث في جانب�ه العملي والعلمي فمن الناح�ة العمل�ة لهذا 
الموضوع تكمن من خلال النصوص والتشر�عات الخاصة التي اهتمت �موضوع 

ما الأهم�ة العلم�ة فهي معرفة الك�ف�ات التي �شأنه، أالعمران وأنواع القضا�ا المختلفة 
 والنصوص والتشر�عات التي اهتمت بهذا الجانب ومتى �كون ،تنظم عمل�ة العمران

 القضاء والمطال�ة �ه والقضاء المختص في مثل هكذا أنواع من إلىهناك حقا للجوء 
المنازعات.                                                                                                                                  

وض خراسة هذا النوع من المواض�ع لل في دفلقد �ان للجانب الشخصي دور
في عمل�ات العمران و�التحدید الجانب القضائي ونظرته واجتهاداته في تنظ�مها 

 �ذلك ،والموازنة التي حققها �صدده من ناح�ة المصلحة الخاصة والمصلحة العامة
 أعطت صورة لأنهاوضي لهذا ال�حث خالمعاشة سبب شخصي في  جتماع�ةلاللح�اة ا

ن العمران ذا جانب �بیر في ح�اتنا إلي في مثل هكذا أنواع من المنازعات ف
كثر على ألتعرف ل الوثیق �المجتمع دفعني لل�حث والخوض ف�ه الاجتماع�ة ارت�اطه

 �ما تبرز الدوافع الموضوع�ة لدراسة هذا ،ك�ف�ة تنظ�مه من الجهة القانون�ة والقضائ�ة
نه من أ �ما ؛ القواعد القانون�ة التي تنظم عمل�ات العمراناستب�انالموضوع من خلال 

المواض�ع المستحدثة التي عرفتها الجزائر �الرغم من النصوص التشر�ع�ة التي 
  منذ الاستقلال.   �شأنهصدرت 

مجال العلمي  وهما المن هذه الدراسة یرتكز على جانبینالأساسي فالهدف 
 یلع�ه القضاء  الذين المجال العلمي �كمن في تسل�ط الضوء على الدورإوالتكو�ني ف

 من  �كل،والمصلحة العامة للمجتمعللأفراد في ظل التسو�ة بین المصلحة الخاصة 
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ن هذا أما المجال التكو�ني یبزر في ، أخلال حلوله لحل القضا�ا الخاصة �التعمیر
ال�حث ذا جانب شیق وجد ثمین في المادة الإدار�ة ف�ساهم في الثقافة القانون�ة و�عطي 

 نوعا من الض�ط والتحكم في المنهج�ة العلم�ة.

 وهذا نظرًا  الدراسات السا�قة في هذا ال�حث مجموعة من  على تم الاعتمادفلقد
لقاعدة تكامل�ة العلم وتسلسله فكما هو معلوم لا �مكن لل�احث أن یبني �حثه من العدم 

ر يبینها عبد الله لعو�جي في أطروحة ماجستوانطلاقا من هذا تمت عمل�ة �حثنا، فمن 
، التي عالج فیها �شكل عام دور المشرع المعنونة �قرارات التهیئة والتعمیر في التشر�ع
العلاقة التي جمعت الإدارة �عمل�ة و�ذلك الجزائري في تنظ�م عمل�ة التهیئة والتعمیر، 

 هعلى أطروحة د�توراتنظ�م التهیئة والتعمیر وتطبیق النصوص المنظمة له، و�ذا 
؛والتي  القضائي في مادة التعمیر والبناء�اختصاصلكمال محمد الأمین المعنونة 

تمحورت دراسته من خلالها حول أنواع القضاء المختص في حل منازعات 
التعمیر،ودور �ل جهة قضائ�ة في حل المنازعات الناشئة عند مخالفة قواعد العمران 
وف�ما یتمثل دور القضاء العادي �شق�ه المدني والجزائي والقضاء الإداري لحل هذه 

 : التاليالإشكالسبق نطرح   �ل ما خلالمنالنزاعات و

ك�ف نظم المشرع الجزائري التسو�ة القضائ�ة لحل المنازعات المتعلقة 
 ؟�العمران

 :وهذه الإشكال�ة تتفرع منها أسئلة وهي �التالي

  العمران؟ف�ما تتمثل منازعات -
 ؟هو القضاء المختص في حل المنازعات المتعلقة بها ما -

جل الإجا�ة عن إشكال�ة موضوع ال�حث جمعنا بین المنهج الوصفي أمن ف
 و�ین ، تفسیرهاإلىالذي یبدي اهتمامه �الحقائق العلم�ة و�صفها �ما هي ثم �متد 

المنهج التحلیلي الذي یرتكز على عرض المشكلة ودراستها من الجانبین التقني 
 الفصل : فصلینإلى موضوع ال�حث حقه في الدراسة قسمناه ، ولإعطاءوالقانوني
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 إلى المفاه�مي لمنازعات التعمیر وتم تقس�مه هو أ�ضا الإطار تحت عنوان :الأول
 أنواع القضاء :ول تحت عنوان مفهوم منازعات التعمیر وم�حث ثانيأ م�حث :م�حثین

 وفصل ثاني معنون �التسو�ة القضائ�ة �ما تم تقس�مه ؛المختص في منازعات العمران
  : م�حثینإلى

 المشروع�ة  أ الدعوى في فحص مبد:ولأم�حث 

 . معنون بدعوى الاستعجال في مجال التعمیر:م�حث ثاني
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 تمهید: 

إن دراسة الإطار المفاه�مي لمنازعات التعمیر یتطلب منا تعر�فاً واضحاً لهذا 
النوع من المنازعات، فلا �مكن لنا دراسة أو ال�حث في موضوع معین إلا �التطرق 

 لأن موضوع منازعات ،إلى تعر�فه وذ�ر الوجهات المختلفة لتعر�فات التي اهتمت �ه
التعمیر �عتبر من النقاط ذات الأهم�ة ال�الغة في مجال التعمیر، �الإضافة إلى 

القضا�ا المطروحة وحجمها الشاسع في هذا الشأن، مما جعل هذا النوع من المنازعات 
�حظى �مكانة هامة في الجانب الإداري، �ما أن للتعمیر خصوص�اته في النظام 

التنازعي الإداري سواء من حیث مفهومه أو الجهة المختصة �النظر في هذا النوع من 
تم �صدده  بتقس�م الفصل الأول إلى م�حثین فلقد تالنزاعات وعلى هذا الأساس قم

 في الم�حث الأول مفهوم منازعات التعمیر وفي الم�حث الثاني أنواع القضاء التطرق 
المختص �الفصل في منازعات العمران. 
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الم�حث الأول: مفهوم منازعات التعمیر 

كما هو الحال فإن مفهوم منازعات التعمیر یرتكز في إعطاء مفهوماً له إلى 
 �اعت�ارمجموعة من وجهات النظر المختلفة وتعر�فات له من عدة جوانب، فإنه 

التعمیر �صلح لأن �كون محل نزاع إداري، فإن الخلافات الإدار�ة والقضائ�ة الحاصلة 
�شأنه، تفرض علینا التحكم في مفهومه التنازعي، �ما أنه لا بد من توض�ح الأطراف 

 بتقس�م الم�حث الأول إلى تالمتعلقة �منازعات التعمیر، وعلى هذا الأساس قم
 إعطاء مفهوماً لمنازعات التعمیر أما في ف�ه تم الاعتمادمطلبین ففي المطلب الأول 

 ف�ه أطراف المتعلقة �منازعات التعمیر. تم من خلاله معالجةالمطلب الثاني 

المطلب الأول: تعر�ف منازعات التعمیر 

قبل التعر�ف �الموضوع، دعت الضرورة إلى إعطاء تعر�ف �الشيء محل النزاع 
إلى تعر�ف تم ف�ه التطرق لمطلب الأول إلى فروع ففي الفرع الأول م اوهذا �عد تقسي

قانون العمران، والفرع الثاني تعر�ف المنازعات المتعلقة �التعمیر. 

الفرع الأول: تعر�ف قانون العمران 

إن �لمة التعمیر هي مصطلح حدیث النشأة والظهور، فهي توحي لنا إلى �لمة 
م�شتل جان حسب نظرته على  أخرى احتواها وهي العمران، الذي عرفه الفق�ه �لود

 20في المدینة" وهذه الظاهرة برزت �شكل �بیر خلال القرن  أنه "واقع الاستقرار
وأص�حت محل اهتمام معظم الدول، وذلك �النظر لما ینتج منها لمجموعة من 

 العمل�ات والاشتراطات التي تنطوي في مجموعها على ما �صطلح  عل�ه �التعمیر
  ب"مجموعة الإجراءات لغا�ة ضمان1933والأمر یرت�ط حسب میثاق أثینا لسنة 
 1.تنم�ة منسجمة ورشیدة و�نسان�ة للمدن 

                                                           
مق�اس التهیئة والتعمیر، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة محمد خ�ضر، �سكرة، الجزائر، في مكي حمشة، محاضرة   1

 .18، ص2022 -2021
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وفي نطاق هذا التعر�ف نجد �ل من تعر�ف لو�س جان ینون وجان ماري أو�ي 
علماً وفناً وقانوناً وس�اسة توظفها  وجون بول لكاز یتمحور حول اعت�اره "التعمیر

 1.الدولة و�دارتها المحل�ة قصد التدخل في عدة م�ادین اجتماع�ة واقتصاد�ة"

 فإنه أحسن تعر�ف حسب هؤلاء �مكن أن ینطبق علیها هو تعر�ف فرود الذي 
میر هو علم أو فن التطبیق العلمي للوقا�ة في وضع ومراق�ة �ل ما عیرى أن "الت

یدخل في إطار التنظ�م المادي للتجمع ال�شري، وما �ح�ط �ه وهذا یتضمن تصح�ح 
أخطاء الماضي بواسطة إعادة البناء والتهیئة المناس�ة �ما یتضمن أ�ضا استغلال 

إنه من أجل الحفاظ على جمال  تجارب الماضي لوضع مشار�ع توسع�ة جدیدة.
د المدن في نطاق القواعد يوصورة وتنسیق الم�اني، وجب تسییر حر�ة البناء، وتشي

والأصول المرسومة والمحددة في التشر�عات المنظمة للتهیئة والتعمیر، فإن قانون 
التهیئة والتعمیر �عتبر من بین الوسائل القانون�ة التي �مكن �فضلها مراق�ة وتنظ�م 
عمل�ة البناء وتحو�ل الأراضي الصالحة للبناء وتنظ�مها الأصلح لهذه لم تبرز إلا 

مؤخراً، وهذا راجع لدراسات �عض ال�احثین الغر�یین من خلال �حوثهم المتمحورة حول 
التطور الخاص للمدن والقرى واشتدت دراساتهم على تحلیل مخططات البنا�ات 

فإن قانون العمران یوحد بین علمیین وهما علم القانون من جهة والعمران من  القد�مة.
جهة أخرى، ف�عتبر علم القانون لكونه "مجموعة من القواعد القانون�ة التي تهدف إلى 

یندمج نسب�ا في القانون العام، �ما یهدف إلى تنظ�م  تنظ�م المجال العمراني وهو ما
الأراضي والمجال العمراني". أما �اعت�اره علم العمران فلأنه �عني "مجالاً متعدد 

 جدیداً �ستجیب للحاج�ات الخاصة للمجتمع الصناعي و�نمي اً الاختصاصات ومولود
 2طرق التفكیر حول المدینة".

 إنه �الاعتماد على أن قانون العمران قانوناً وعلماً �سیران نظاما حساساً له 
اتصال �كل مجالات الح�اة المش�عة، خلق اختلافاً فقه�ا حول التوصل إلى ض�ط 

الأمر الذي أدى إلى تعداد هذه التعار�ف،  المصطلح و�عطائه تعر�فا جامعاً ومانعاً له.

                                                           
 .18، المرجع السابق، صمكي حمشة  1
 .18 مكي حمشة، المرجع نفسھ،ص 2
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�اختلاف الوجهات التي ینظر منها إلى هذا القانون والقوانین العمران�ة التي تنظم 
�ط حر�ات الأفراد والجماعات في أعمال ضعمل�ة التعمیر في المدن والقرى، والتي ت

العمران لتوصل إلى الأهداف المنشودة التي تنظمها مشروعات التخط�ط والتعمیر 
والإسكان وضمان إقامة الم�اني وفقاً للإجراءات والمعاییر التي تحقق سلامة السكان 

وأمنهم وتوفر احت�اجات الصحة العامة، �ما تض�ف إلى تحقیق وتنسیق المدن والقرى 
منة تحتوي فیها الجوانب الصح�ة والجمال�ة ومن آ�غا�ة توفیر بیئة عمران�ة سل�مة و

بین أهم هذه التعار�ف نجد ما یلي:  

« Le droit de l’urbanisme, peut défini comme l’ensemble des règles 
et des institutions établies eu vue d’obtenir une affect ayons de 
l’espaceront forme aussi objectifs d’aménagement des collectivités 
publiques». 

فقانون العمران هو "مجموعة القواعد والأنظمة التي وضعت من أجل الحصول 
على تخص�ص فضاء (مكان) یتطابق مع أغراض تهیئة الهیئات العموم�ة". 

 �ما أنه تم تعر�فه على أساس أنه: "الوسیلة التي تمكن الدولة وه�أتها العموم�ة 
التوج�ه والتحكم العمراني وذلك بوضع وثائق و�جراءات خاصة للعمران والمترجمة 

كما عرف �أنه: "مجموعة العمل�ات  1بواسطة مخططات الأراضي وقواعد استعمالها".
الهادفة لتحقیق العمل�ات والتجهیز و�ذا مراقبتها ومجال تدخل الدولة والهیئات المحل�ة 

في المجال العمراني و�جراءات التعمیر وتنظ�م وتحدید  

النزاعات المترت�ة عن ذلك وجهات المختصة �الفصل فیها". 

الفرع الثاني: تعر�ف المنازعات المتعلقة �التعمیر 

 همتينإن خطورة تزاید المشاكل العمران�ة على سلامة المواطنین وصحتهم وطمأن
ها على البیئة وعلى الجمال الخارجي للمدن، وعلى العقار الفلاحي والس�احي موتفاق

من خلال التشوه الذي �ات �میز المدن الجزائر�ة نت�جة مخالفة قواعد التعمیر، وعدم 
                                                           

  . 26-25، د.س، ص2، قانون العمران الجزائري، دار هومة للشر والتوز�ع، الجزائر، طإقلولي ولد را�ح صاف�ة. 1
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صرامة تطب�قها، ز�ادة لعدم سكونها وث�اتها �سبب �ثرة التعد�لات الواردة علیها وز�ادة 
یر غالشروط التقن�ة لطلب رخص البناء، مما ساعد في ظهور البناءات الفوضو�ة و

قانون�ة و�دون تراخ�ص إضافة إلى ذلك استغلال مواد مغشوشة وغیر سل�مة في ظل 
ي تدهور الرقا�ة العمران�ة وضعفها، وعدم التقید �الضوا�ط الفن�ة مما ساهم ذلك ف

 البناء في الأراضي الفلاح�ة و�محاذاة انتشارنه�ار العدید من الم�اني، إضافة إلى ا
 الصناعي مما أدى  للخطر الزلزالي والانجرافالأور�ة و�جانب الأماكن الأكثر عرضة

 منشآت صناع�ة ذات التأثیر  إلى إقامة المساحات الخضراء، فضلاً اقتناءذلك إلى 
السلبي على البیئة والمح�ط، ونجد �أنه التجاهل المقصود لمخاطر الفوضى العمران�ة 

 القوانین والنصوص التنظ�م�ة، تدخل المشرع �القانون احترامالذي تسبب ف�ه عدم 
 الذي أخضع 04/05 المتعلق �التهیئة والتعمیر المعدل والمتمم �القانون 90-29

 مخطط شغل الأراضي وفقاً احترامالأراضي القابلة للتعمیر لقید من النظام العام وهو 
 الذي یبین طر�قة تحضیر عقد 2015 المؤرخ في ینایر 15/19 يللمرسوم التنفیذ

 المؤرخ في 20/342التعمیر وتسل�مها المعدل والمتمم �المرسوم التنفیذي 
 1 المتضمن تحدید ��ف�ات تحضیر عقد العقد وتسل�مها.22/11/2020

ض�ط، وهذا راجع لأن هذا النوع من الفإنه یندرج لنا تعر�ف منازعات التعمیر ب
ت المتعلقة �التعمیر على االنزاعات ینتج عن تعبیر الإدارة المكلفة �منح القرار

 هذه القرارات أو مخالفتها على إنجاز أعمال التعمیر إلغاء على إصدارهامخالفتها، أو 
على الرغم من توافر جم�ع الشروط المنشودة والمطلو�ة، فإن موضوع منازعات 

 لذلك، إذا أنه لنا أن نضع تعر�فاً تسبیبهاالعمران هو قرار الإدارة النهائي �الرفض مع 
�س�طاً ومختصر لما سبق إذا أنه من خلال ذلك لنا أن نختصر تعر�فاً �س�طاً لنزاعات 

 للقاضي المتعلقة �التعمیر وهي أنها "مجموع المنازعات التي �كون الاختصاص فیها
متوازنة تأخذ والفاصل في المادة الإدار�ة حسب قواعد قانون�ة وقضائ�ة معینة، معادلة 

                                                           
، 2020مأمون مؤدن، محاضرات في مق�اس التهیئة والتعمیر، جامعة ظاهري محمد، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، الجزائر،  1

 .34-20 ، ص ص2021
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 حق الجهات الإدار�ة في فرض إجراءات الض�ط في مجال التعمیر الاعت�ار�عین 
 1التصرف في أملاكهم العقار�ة ��فما شاؤوا".بوحق الأفراد 

 المطلب الثاني: الأطراف المتعلقة �منازعات التعمیر

 لابد من أنه لكل نزاع قائم أو مطروح یوجد أطرافاً له �غیره من النزاعات فإن 
منازعات التعمیر لها أطراف محددة ومعینة ترت�ط بها وتمثلها أمام الجهة القضائ�ة، 

یره من القرارات فهو �صدر عن هیئة  على غرار غداري الإقرار الومما لا شك ف�ه فإن 
إدار�ة صادرة عن هذه الجهات لصالح الأفراد المعنیین بهذا النوع من القرارات فإن 

أطراف المنازعة التي تنتج �خصوص مجال العمران هي نفس أطراف القرار الإداري 
وهذا ما �جعلنا نقوم بدراسة قرارات التعمیر من خلال الهیئة المكلفة �قرارات التعمیر 

والمستفید من هذه القرارات والغیر المتضرر لذلك قمنا بتقس�م المطلب إلى ثلاث فروع 
: تيكالآ

التعمیر  الفرع الأول: الهیئة المكلفة �قرارات

إن الهیئة المختصة �إصدار هذه القرارات المتعلقة �التعمیر والمكلفة بتسل�م 
شهادة التعمیر في المرت�ة والدرجة الأولى تتمثل في رئ�س المجلس الشعبي البلدي �ما 

 الوالي أو الوز�ر المنتدب حسب الحالات الأخرى، ولا بد لنا اختصاصقد �كون من 
من إعطاء توض�حاً مختصراً لتعر�ف شهادة التعمیر قبل التطرق إلى الهیئة المكلفة 

دد سنقوم توض�ح ذلك �ما یلي: صبها و�هذا ال

 التعر�ف �قرارات العمران الفرد�ة أولا: 

عندما تقوم بنشاطاتها المختلفة ، إما �فرد عادي أي انها تستعمل أسلوب العقد  تتصرف الإدارة
أي عقد القانون الخاص ، ولكن في اغلب الحالات �كون هذا العقد سمات خاصة ، فهو العقد 
الإداري و�ما أن تكون �أعمال انفراد�ة ، وتستعمل أسلوب العمل الإداري و الانفرادي أي القرار 

                                                           
وفاء عز الدین، منازعات التعمیر في التشر�ع الجزائري، مذ�رة  ماجستیر، فرع الإدارة العامة، �ل�ة الحقوق  1

 .12، ص2015، 2014والعلوم الس�اس�ة، جامعة العر�ي بن مهیدي، أم البواقي، 
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الإداري الذي هو عمل قانوني انفرادي �صدر �إرادة إحدى السلطات الإدار�ة في الدولة و�حدث 
 أثار قانون�ة لإنشاء وضع قانوني جدید أو تعدیل أو إلغاء وضع قانوني قائم .

كما ان القرارات الإدار�ة تنقسم إلى عدة أنواع وتصن�فات ومن بینها القرارات الإدار�ة التنظ�م�ة 
التي تتضمن قواعد عامة مجردة تنطبق على عدد من الحالات غیر محددة في ذاتها ، وموجهة 

لعدد غیر محدود من الأشخاص و�عرف �ذلك �أنه العمل الصادر من السلطة الإدار�ة 
و�تضمن قواعد عامة ، ومن بینها القرارات الإدار�ة التنظ�م�ة المخطط التوجیهي للتهیئة و 

التعمیر و�ذا مخطط شغل الأراضي ، والتي الهدف منها حما�ة المنتجات المعمار�ة في الحظر 
   1و التي هي واحدة من المنتجات الثقاف�ة 

 ثان�ا : التعر�ف �شهادة التعمیر 

لمعني حقوقه في البناء لتعتبر شهادة التعمیر شهادة معلومات تحدد 
 بهذه المعلومات من أجل أن هاوالارتفاقات التي تخضع لها الأرض المعن�ة وتزو�د

البناء التي قد �طلبها  یتصور إلى أي مدى تنسجم غایته من البناء مع أحكام رخصة
�عد ذلك، وهذا قبل الشروع في الدراسات الخاصة �مشروع البناء الذي ینوي إقامته 
علیها فالمشرع لم یلزم المعنیین �العمل�ات العمران�ة الحصول على هذه الشهادة بل 

 التي جاء فیها: 29-90 من قانون 51 ط�قاً لنص اخت�ار�ةجعلها 

كل شخص طب�عي أو معنوي قبل الشروع في الدراسات، أن �طلب شهادة التعمیر ل�مكن "
التي تخضع لها الأرض المعن�ة...، لذلك المشرع لم یرتب  تعین حقوقه في البناء والارتفاقات
 2."أي جزاء عن عدم الحصول علیها

  قد نصت على الأشخاص 29-90 من القانون 51فإنه إذا �انت المادة 
ذین لهم الحق في طلب شهادة التعمیر، فالمادة الثان�ة من المرسوم التنفیذي رقم ال

                                                           
عبد الله لعو�جي، قرارات التهیئة والتعمیر في التشر�ع الجزائري، مذ�رة  الماجستیر في العلوم القانون�ة، قانون إداري و�دارة   1

 .157، ص2011،2012عامة، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة الحاج لخضر، �اتنة، 
 
 .157 مرجع نفسه ، ص 2
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 (الملغى) عرفت لنا شهادة التعمیر على أنها "شهادة التعمیر هي الوث�قة 91-176
 والارتفاقاتالتي تسلم بناء على طلب من �ل شخص معني، تعین حقوقه في البناء 

من جم�ع الأشكال التي تخضع لها الأرض المعن�ة" وهو نفس التعر�ف الذي أتى �ه 
 المحدد لك�ف�ات تحضیر 19-15مضمون المادة الثان�ة من المرسوم التنفیذي رقم 

عقود التعمیر وتسل�مها والذي أضاف إلى جانب شهادة التعمیر �طاقة معلومات 
FicheRenseignements التي �مكن لكل شخص معني �حقوق البناء الخاصة 

دد أنه غیر ممكن لهذه ص�القطعة الأرض�ة أن �حصل علیها، لنا أن نشیر بهذا ال
 من نفس 2/2 ال�طاقة أن تحل محل شهادة التعمیر وهذا ما أقرته وأكدته المادة

 حقوق البناء 1المرسوم الذي جاء فیها "وز�ادة على ذلك �مكن �ل شخص معني بنفس
الخاصة �القطعة الأرض�ة المعن�ة أن �حصل على �طاقة معلومات لاستعمالها على 

سبیل الإشارة، لكل غرض مناسب ولا �مكنها �أي حال من الأحوال أن تحل محل 
شهادة التعمیر". 

فشهادة التعمیر وث�قة إدار�ة، تسلمها السلطة الإدار�ة المختصة للشخص سواء 
كان طب�ع�ا أو معنو�ا �طلب منه، تعین حقوق الفرد في البناء والارتفاقات من جم�ع 

الأشكال التي تخضع لها الأرض المعن�ة، و�كون الفرد على علم من أمره إذا أراد 
التصرف في الأرض. 

تعد شهادة التعمیر جوا�اً لسؤال مطروح فهي تبین، إذا �انت الأرض قابلة 
للبناء، أو إذا �ان �الإمكان تحقیق عمل�ة معینة، فهي تمنح للفرد معلومات خاصة 
�أحكام وقواعد التعمیر وحقوقه المتعلقة بتلك القطعة من الأرض وجم�ع الاتفاقات 

فشهادة التعمیر وث�قة معلومات�ة وتوض�ح�ة من جهة، ومن جهة أخرى ، المتعلقة بها
ض�ط�ة للتوسع العمراني حسب المقای�س والمواصفات المعمار�ة المرخص بها من 

                                                           
. 132إقلولي ولد را�ح صاف�ة، مرجع سابق، ص 1
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طرف الإدارة المختصة، و�ذا توفیر مح�ط عمراني متجانس عن طر�ق الرقا�ة على 
 1مشروع البناء بتحدید الكثافة المستهلكة والمت�ق�ة من القطعة الأرض�ة.

  الفرد�ةقرارات التعمیراصدار : الجهة المختصة بثالثا

 رئ�س المجلس الشعبي البلدي: فإنه قد �ختص رئ�س المجلس الشعبي اختصاص- 
 البلدي بتسل�مها إما �صفته ممثلاً للبلد�ة أو �ممثل للدولة.

 �صفته ممثلا للبلد�ة: وهذا في حالة وجود مخطط شغل الأراضي ففي اختصاصه- 
 08هذه الحالة ترسل البلد�ة الملف إلى مصلحة التعمیر على مستوى الولا�ة في أجل 

أ�ام من إیداع الملف وتقوم مصلحة التعمیر على مستوى البلد�ة بدراسة الملف �غسم 
هذه الأخیرة وعند الانتهاء من التحقیق، �صدر رئ�س البلد�ة قراره المتضمن شهادة 

 التعمیر.

 �صفته ممثلاً للدولة: وهذا في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي اختصاصه-  
 نسخ إلى مدیر�ة البناء والتعمیر أما 4�قوم رئ�س المجلس الشعبي البلدي �إرسال 

النسخة فتقوم البلد�ة �التحفظ بها، حیث أنه تعمل مدیر�ة البناء والتعمیر على دراسة 
الملف المرسل إلیها من البلد�ة عبر وسائل التهیئة والتعمیر وتوضح أین توجد هذه 

القطعة الأرض�ة والتعرف على �ل ما �مكنه أن �كون �خصها وهذا انطلاقاً من 
معرفتها لنوع�ة هذه الأرض، وف�ما هي مخصصة و�ذلك معرفة جم�ع الارتفاقات 

والش�كات الموجودة، ومن �عد �ل هذه الدراسة فإن مصلحة التعمیر تقوم �إرسال وث�قة 
توضح فیها �ل ما هو مخصص لهذه القطعة الأرض�ة إما لسكن فردي أو جماعي، 

 2 مصلحة التعمیر بنسخة من الملف.احتفاظفیرسل الرد إلى البلد�ة مع 

 الوز�ر المكلف: وذلك استنادا على أنه المشرف على إحدى الوزارات اختصاص- 
الس�اد�ة في الدولة و��اشر مهامه اعتماداً على تفو�ض إداري سواء �ان �طر�قة 

                                                           
 .133، 132ص صإقلولي ولد را�ح صاف�ة، مرجع سابق،  1
 .158عبد الله لعو�جي، مرجع سابق، ص 2
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 مع مجموعة من الوزراء، فإنه �عتبر جهازاً إدار�اً متخصصاً، �اشتراكه أم انفراد�ة
 �شرف و�نسق العمل بین مرؤوس�ه.

- الوالي: لأنه �عتبر رئ�س إداري للوحدة أو الجماعة الإقل�م�ة �جهة إدار�ة لا مر�ز�ة 
منح قرارات التعمیر �ما تقتض�ه النصوص القانون�ة الخاصة بوله اختصاص 

 1�التعمیر.

-  فإنه یتم تحضیر الملف حسب ما نصت عل�ه نصوص قانون التعمیر فترسل 
مصلحة التعمیر أر�ع نسخ إلى الوالي في حالة نجد �أنه هو المختص أو الوز�ر 

 المنتدب إذا �ان هو المختص.

و�كون أمام الوالي أجل شهر�ن لإصدار قراراه، �ما نجد �أن صلاح�ة شهادة 
بتداء من تار�خ التبل�غ وعند انقضاء الآجال فإنه لا بد من االتعمیر حددت �سنة واحدة 

وجوب تجدید شهادة التعمیر مرة أخرى، أي أنه تكون هناك دراسة جدیدة و�ذا تغیرت 
 مخطط شغل الأراضي. اعتمادالمواصفات خاصة إذا أنه تم 

و�ن المعلومات الواردة بها المرت�طة �أنظمة تهیئة التعمیر هي المط�قة خلال فترة 
صلاح�ة الشهادة وأنها غیر قابلة لل�حث والمراجعة مرة أخرى، إذا صدرت رخصة 

 2البناء خلال هذه الفترة.

الفرع الثاني: المستفید من قرارات التعمیر 

حیث نجد �أن المستفید من مثل هذه القرارات المتعلقة �قرارات التعمیر هو �ل 
شخص طب�عي �ان أو اعت�اري �ستلم موافقة أو قبول وذلك انطلاقاً من منحه قرار 
للتعمیر أو البناء على ملكه وهذا �عد أن �ستوفي �ل الشروط القانون�ة المنصوص 

 3علیها في قانون العمران.

                                                           
 .13وفاء عز الدین، مرجع سابق، ص 1

.159عبد الله لعو�جي، مرجع سابق، ص  2 
.13، صسابقوفاء عز الدین، مرجع   3 
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ولكي �حصل المعني على هذه الشهادة فإنه �جب عل�ه أن �قدم طل�اً �شأنها 
وغسم یبین ف�ه هو�ته (مالكا، و��لا،...) و�ذلك مع تحدیده مضمون هذا الطلب، 

لشهادة هو المالك)، وعنوان ومساحة والمراجع امالك الأرض (إذا لم �كن طالب 
 حسب مُعداً المساح�ة إن وجدت، وتصم�م حول الوضع�ة وتصم�م للأرض �كون 

م، و�ودع هذا الطلب مرفقاً بهذه الوثائق �مقر المجلس الشعبي البلدي ئالشكل الملا
هذه الشهادة بنفس تحضیر الذي �ختص إقل�م�ا مقابل وصل إیداع، �ما أنه یتم 

ومن الضروري أن تبلغ شهادة التعمیر ، الإجراءات والأشكال المتعلقة برخصة البناء
 المدخلة على الارتفاقاتخلال الشهر�ن تهیئة التعمیر المط�قة على القطعة الأرض�ة، 

القطعة الأرض�ة، خدمة القطعة الأرض�ة ش�كات من اله�اكل القاعد�ة العموم�ة 
 1الموجودة أو المتوقعة.

الفرع الثالث: الغیر المتضرر من أعمال البناء والتعمیر 

ي تمتلك حق التعو�ض فإنه �قصد بها الأشخاص تلاإن الأطراف المتضررة 
 في رفع دعوى التعو�ض، و�عتبر مجال التعمیر من أكثر ة لهم الصفة القانونينالذي

المجالات توسعاً لمسألة التعو�ض، وهذا راجع �طب�عة الحال لشمول�ة دائرة المسؤول�ة 
 علاقة أو هف�ه إلى عدة أطراف مختلفة، �ما أنه قد تشتمل أضرارها إلى الغیر ممن ل

لعاملین في مجال البناء ا �أعمال التعمیر، مثالها الأضرار التي تصیب الأفراد اتصال
أو من لهم علاقة �ه وهناك ما قد تصیب الغیر الأجنبي من أعمال البناء، وهذا ما 

: لآتيسنقوم �شرحه �ا

أولا: الغیر المضرور ممن له صلة �أعمال التعمیر والبناء 

 أضرار ناتجة عن أشغال البناء تصیب الأشخاص في ئنشت نجد �أنه من الممكن أن 
ذاتهم الذین لهم علاقة �الأعمال نفسها. 

وقد لا �كونوا في أكثر الأح�ان �الضرورة مرت�طین �الواج�ات الموجودة في مضمون 
 بهم أحكام المسؤول�ة حسب �ل حالة ومع�ارها. المسئولالعقد، وقد لا �جمع بینهم و�ین 

                                                           
.64، ص2005ز�ن عزري، قرارات العمران الفرد�ة وطرق الطعن فیها ، دار الفجر للنشر والتوز�ع، �سكرة،   1 
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 �عتبر المستأجر هو ذلك الشخص الذي �كون - المستأجر المتضرر من أعمال البناء:1
تصل �المالك �عقد إ�جار لوحدة سكینة في العقار محل أعمال البناء، سواء قبل إكمال أشغال ا

 1البناء أو �عد إتمامها وتسلم الوحدة السكینة.
فإنه من المقرر قانونا أنه لا �جوز تجر�د المستأجر من حقوقه إلا إذا أخل 

 ومن ثم اعتداء و�الطرق القانون�ة لهذا فإن القانون قد �فلها وحماها من أي �التزاماته
 2فإن القضاء لما �خالف هذا المبدأ �عد خرقاً للقانون .

إذا أنه إذا تعرض المستأجر لأضرار �سبب تهدم البناء سواء �ل�اً أو جزئ�ا وذلك 
�كون في حالتین فإنه في الحالة الأولى إذا تعرض للأضرار �سبب تهدم البناء سواءاً 

كل�اً أو جزئ�ا وذلك �كون في حالتین فإنه الحالة الأولى إذا تعرض للأضرار �عد 
تسلمه الوحدة السكینة لوجود عقد إ�جار یرت�ط بینه و�ین المالك فإن أحكام المسؤول�ة 

 �الرغم من أن تهدم العقار یثور لمسؤول�ة المالك فنجدالعقد�ة هي التي تطبق. 
بناء، لكن الضرر في هذه الوضع�ة �كون ناتجاً عن خلال �أحد الواج�ات الكحارس 

 �الص�انة الالتزامالناشئة عن عقد الإ�جار، وفي الكثیر من الأح�ان فإنه �كون هنا 
وذلك فإن المستأجر �عتد إلى أحكام المسؤول�ة العقد�ة في رجوعه على المالك 

�التعو�ض ولا �مكن له التمسك �مسؤول�ة حارس البناء. 

على أنه "یلتزم  المدني  من القانون 479فنجد في النص القانوني أنه قد نصت المادة 

المؤجر �ص�انة العین المؤجرة لت�قى على الحالة التي �انت علیها وقت التسل�م و�جب عل�ه أن 

  3�قوم �الترس�مات الضرور�ة أثناء مدة الإ�جار دون الترس�مات الخاصة �المستأجر".

 المؤجر �ص�انة العین المؤجرة التزام نص المادة یتضح لنا �أن استقراءفمن خلال 

 على ما �خالفها اتفق إنما هو تقدیر للن�ة المحتملة للمتعاقدین، فإذا الطرفان إذا ما ،وحفظها

                                                           
كمال محمد الأمین، الاختصاص القضائي في مادة التعمیر والبناء، أطروحة الد�توراه، جامعة أبي �كر بلقاید، �ل�ة الحقوق  1

 .243، ص2016 -2015والعلوم الس�اس�ة، 
حمدي �اشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة من مجلس الدولة والمحكمة العل�ا، دار هومة للنشر  2

 .294، ص2009والتوز�ع، الجزائر، ط التاسعة، 
.244كمال محمد الأمین، مرجع سابق، ص  3 
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 من القانون المدني �قولها "یلتزم 494تعین أعمال اتفاقهما وهو الأمر الذي أقرته المادة 

�الترس�مات الخاصة �الإ�جار والجاري بها العمل ما لم یوجد اتفاق على  المستأجر �الق�ام

" �أن �ستعمل المستأجر العین 491خلاف ذلك"، وهو نفس المعنى الذي نصت عل�ه المادة 

المؤجرة حسب الاتفاق المبرم بینهما، فإن ما لم �كن هناك اتفاق وجب على المستأجر استعمالها 

 السالفة الذ�ر أعلاه أنه �مكن الاتفاق 494فإنه تطب�قاً لما أقرته المادة  1�حسب ما أعدت له".

على تعدیل الالتزام �ص�انة العین المؤجرة وذلك �اتفاق خاص �أن یتحمل عاتق �عض أو �ل 

 من القواعد العامة، استثناء ما هو إلا الاتفاقهذه الترس�مات المستأجر لا على المؤجر، وهذا 

ق هذه الترس�مات والتزامه بها ئفإنه إذا وافق المتعاقدان على تحمل المستأجر ب�عض أو �ل عوا

دون ب�ان التأجیر�ة التي یلتزم بها المستأجر �موجب النصوص القانون�ة وما تقتض�ه التشر�عات 

 2وفق ذلك.

أما في الحالة الثان�ة إذا تعرض المستأجر للأضرار قبل تسلمه للوحدة السكن�ة 
 المعاینةوللاطمئنان  أثناء تردده على العین المؤجرة في فترة البناء بمثال �أن �صا

، وله مهمثلا، فهنا في مثل هذه الحالة مما لا شك ف�ه أنه �عتبر من الغیر و�أخذ حك
أن یتمسك و�ستند إلى المسؤول�ة التقصیر�ة، سواء على أساس الخطأ المفترض أو 

تطلب اهتمام تالخطأ الثابت في حق حارس البناء أو الأش�اء والآلات الخطرة التي 
 3أكثر وعنا�ة خاصة".

 تنص المادة - مسؤول�ة القائمین �أعمال البناء من العمال والتا�عون والفنیون :2
 �ان واقعاً منه في حالة تأد�ة متى من القانون المدني الجزائري �فعله الضار 136

                                                           
خذ اتفاق ؤ من القانون المدني "یلتزم المستأجر �الترس�مات الخاصة �الإ�جار والجاري بها العمل ما لم ي494تنص المادة  1

 على خلاف ذلك"
.245، صسابقكمال محمد الأمین، مرجع   2 
.247، ص السابقمرجعالكمال محمد الأمین،   3 
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فمسؤول�ة  1وظ�فته أو �سببها أو �مناسبتها �ان هذا الأخیر �عمل لحساب المتبوع".
ا ب�عض، وأن یرتكب مالمتبوع عن تا�عه تفترض �الضرورة تحقق علاقة الت�ع�ة تجمعه

 .التا�ع فعلا �كون محدث للضرر أثناء ق�امه �أعمال البناء أو �سببها"

أما �النس�ة للمتبوع فهو ذلك الشخص الذي له على شخص آخر سلطة فعل�ة 
في رقابته وتوجیهه، وله �مقتضى هذا الحق أن �صدر قرارات ولو لم �ستخدم هذا 

له هذه السلطة ولو لم �مارسها، وأما �النس�ة   تكون  أنالحق فعلا، إذ أنه لا بد من
للتا�ع فهو الشخص الذي �خضع لسلطة المتبوع و�تصدر منه أوامر وطاعته أثناء 

توجیهه، فالعلاقة التي تر�طها ب�عضهم هي را�طة ت�ع�ة وخضوع للأوامر، وقد تنشئ 
على وجود عقد بینهم أو من عدم وجوده، ول�س �الضروري أن �كون التا�ع مأجوراً أو 
غیر مأجور، عند ارتكاب التا�ع القائم �أعمال البناء أي فعل ضار أثناء تأدیته عمله 

 2أو �سب�ه أو �مناسبته قامت مسؤول�ة المتبوع وحلت محل مسؤول�ة التا�ع.

�النس�ة للقائمین �أعمال البناء من العمال ف�حق لهم المطال�ة �التعو�ض عن 
الأضرار التي قد تصیبهم من وراء أعمال البناء سواء على أساس الخطأ الثابت أو 

 وذلك �استنادهم على الأساس القانوني ،الخطأ المفترض على مسؤول�ة حارس البناء
المتلائم مع �ل حالة حسب أحكامه، ومن یرجع منهم على الآخر فإنه �حل مكان 

 3صاحب العمل في حقوقه، وذلك �مكن �الرجوع بدعوى الحلول.

إننا نجد �أن القضاء قد تردد في بدایته في تحدید أساس الرجوع �المسؤول�ة 
عن الأضرار التي تصیب التا�عین لحارس أعمال البناء، ولعل السبب في التردد هو 

 �ضمان الالتزامعمال البناء و�ین العمال والفنیین، على   أمدى توسع العقد بین حارس
السلامة. 

                                                           
، الجر�دة الرسم�ة، عدد 2005 یونیو20 المؤرخ في 10-05 من القانون المدني الجزائري �موجب القانون 136عدلت المادة  1

 .24، ص44
.247، صسابقكمال محمد الأمین، مرجع   2 
.52، ص2005محمد حسین منصور، المسؤول�ة المعمار�ة، توز�ع المعارف، الإسكندر�ة،   3 
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 �ضمان السلامة في التزامولهذا فإن القضاء في أول الموضوع رفض وجود 
 أحكام المسؤول�ة العقد�ة ف�ما تتمثل �إلقاء عبء است�عادهذا المنطلق، وذلك راجع في 

الإث�ات على التا�ع المصاب، ورجح القضاء �اعت�ار هذا النوع من الأضرار التي 
تصیب العمال والتا�عین والفنیین المتسبب في حدوثه تهدم البناء أو الأش�اء والآلات 

المستخدمة أنها تقوم على أساس مسؤول�ة الحراسة ط�قاً للمسؤول�ة التقصیر�ة. 

إلا أن القضاء الحدیث أمام تطور وظهور التشر�عات التي تجبر صاحب 
العمل على مجموعة من الالتزامات من ورائها توفیر الحما�ة والأمن للعمال أثناء 

العمل، فإنه اعترف بوجود التزام عام �ضمان سلامة العمال تقع على عاتق صاحب 
العمل و�نه �مجرد إصا�ة العامل �عتبر إخلالاً بهذا الالتزام دون الحاجة للإث�ات خطأ 

صاحب العمل أو تقصیره في اتخاذ الإجراءات الأمن�ة والاحت�اط�ة التي �فرضها 
القانون عل�ه. 

ثان�ا: الغیر المضرور الأجنبي عن أعمال البناء 

 لا تصیب فقط من لهم صلة �مثل هذه  البناءإن الأعمال الناتجة عن أعمال
الأعمال فإنه قد تتعدى هذه الأضرار إلى الغیر الأجنبي و�كون لهم صلة من الناح�ة 

القانون�ة تماما عن هذه الأعمال �المارة والجیران. 



 الفصل الأول:                                 الإطار المفاه�مي لمنازعات التعمیر 
 

20 
 

 - المارة المتضرر�ن من أعمال البناء:أ

نجد �أنه قد �صاب المارة من أعمال البناء وهذا راجع لسبب من أس�اب العمل 
المتعلقة �البناء مثال ذلك سقوط شيء ما على المار�ن مما �ستخدم في البناء أو 

ف�حدث ذلك له ضرر سواء في جسمه أو ماله، و�جوز للغیر  حدى الوسائلإ�سبب 
في مثل هذه الوضع�ات التي قد تطرأ الرجوع إلى الحارس سواء �ان المالك أو 

 1المقاول أو المهندس.

 الهائل في وسائل الإنتاج وظهور الآلات الم�كان�ك�ة للازدهارفإنه نت�جة 
الحدیثة، ونظراً لكثرة الحوادث والتي أص�حت تمثل أكبر معدلات الوفاة، فإنه من 

ها، و�عوض الغیر الذي فی�اشر نشاطاً عل�ه بتحمل نت�جة ضرور�ة والمخاطر التي �خل
لحقه ضرراً من وراء هذا العمل، ولو �ان سلو�ه غیر مشوب �خطأ، وهذه هي نظر�ة 
تحمل الت�ع�ة، وتعتمد هذه النظر�ة في ط�اتها على فكرة العدول على أن ی�اشر نشاطاً 

 من 138فنجد أن المادة  2یتحمل �ل ما قد ینتج عل�ه سواء �انت ا�جاب�ة أم سلب�ة.
 اعتماداالقانون المدني الجزائري تقضي �حق المار المضرور �الرجوع إلى المسؤول 

إلى مسؤول�ة حارس الأش�اء التي تفترض حراستها رعا�ة خاصة، فإنه إذ وقع عل�ه 
مثلا شيء من الوسائل المستخدمة في البناء وأصیب تحققت مسؤولیته، �ما أنه إذا لم 

یتخذ الحارس (المالك) التدابیر الواج�ة عل�ه، وذلك �غا�ة منع إصا�ة الغیر من 
الأضرار التي قد تلحق بهم جراء هذه الأعمال �وضع اللافتات التي تحذر من خطورة 

 من المسؤول�ة التي لا إعفاء منها. ىالمكان والأش�اء الموجودة ف�ه، فإنه لا �عف

ب- الجیران المتضرر�ن من أعمال البناء والتعمیر: 

�حق للجار أن �عتد في رجوعه �التعو�ض عن الأضرار التي تكون ناتجة من 
 حق الملك�ة أو نظر�ة مضار استعمالل من نظر�ة التعسف في كأعمال البناء، وذلك ل

                                                           
 .248، 227 ص ص  مرجع سابق،كمال محمد الأمین، 1
التعو�ض عن الأضرار الجسمان�ة بین الأساس التقلیدي للمسؤول�ة المدن�ة والأساس الحدیث، مذ�رة  الشر�ف �حماوي، 2

 .46، ص2008، 2007ماجستیر، قانون الخاص، جامعة أبو �كر القاید، تلمسان، �ل�ة الحقوق، 
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 من 691، 690 على ما أقرته نصوص المادتین اعتماداالجوار غیر المألوفة، وهذا 
 استعمال "�جب على المالك أن یراعي في 690القانون المدني، فنجد أنه تنص المادة 

حقه ما تقضي �ه التشر�عات الجاري بها العمل والمتعلقة �المصلحة العامة أو 
 هذه 691المصلحة الخاصة وعل�ه أ�ضا الأحكام الآت�ة..." وأوضحت أ�ضا المادة 

 "�جب على المالك ألا یتعسف في استعمال حقه إلى حد هالأحكام حیث قضت �أن
 1�ضر �ملك الجار"

الم�حث الثاني: أنواع القضاء المختص �الفصل في منازعات العمران: 

إن تعدد الجهات القضائ�ة للفصل في منازعات العمران راجع ذلك �الضرورة 
إلى تنوع السبب الذي یبني عل�ه �ل نزاع ونوع �ل تنازع، إذ أنه �ختص القضاء 
العادي �شق�ه المدني والجزائي للنظر إلى التجاوزات والإخلالات التي تحدث من 

التعمیر وطالبي البناء للحدود المقررة لهم قانونا فلا تكون هذه  طرف أصحاب عقود
دراي موضوع مناقشة، إضافة إلى ذلك فإنه إالعقود من رخص �حد ذاتها �عمل 

�ختص القضاء الإداري �الفصل في المادة الإدار�ة، وهذا لكونه هو الجهة المختصة 
هذا الصدد س�كون محل دراسة وتوض�ح أدق من خلال بللنظر في قرارات التعمیر و

إعطاء عرض لهذا الم�حث الثاني من الفصل الأول وس�كون العرض في ثلاث 
:  �الآتيمطالب موال�ة

المطلب الأول: منازعات التعمیر أمام الجهة المدن�ة: 

میزها وترتكز علیها نجد مبدأ أنه تالمسؤول�ة المدن�ة من بین أهم الم�ادئ التي 
كل خطأ ألحق وتسبب في ضرر للغیر یلتزم صاح�ه �التعو�ض، وهذا ما �رسته 

، فشمول�ة هذا المبدأ أو  احترامهالنصوص القانون�ة وما دعت التشر�عات على ضرورة
عمومیته أفصح المجال لمنازعات التعمیر �غیرها من المنازعات مما جعله هو الآخر 

�خضع لهذا المبدأ وتقع عل�ه المسؤول�ة المدن�ة، وهذا لتعدد الاختلافات التي تقع 
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�اق تنصب الدراسة حول المسؤول�ة المدن�ة س�صدد هذا الموضوع وفي هذا ال
لمنازعات التعمیر ونتائجها وهذا من خلال الفرعین الآتین: 

 الفرع الأول: المسؤول�ة المدن�ة في مجال العمران:

تعتبر أعمال التعمیر و�قامة البناءات الثابتة، ذات مجال حیوي ونش�ط وهذا 
ات الأفراد والمجتمع المتزایدة، فلذلك خصت له الدولة اعت�ار ذا ق�مة هامة يلتلب�ة حاج

ودعم �بیر، فلقد حظي �اهتمام الكثیر من الأشخاص المختلفین من مقاولین 
 ومهندسین، هذا ما جعله �حظى �ضرورة وجود القانون ل�ضمن السیر نومعمار�ي

 وهذا عن طر�ق تحدید ، أو خرق كمن أي انتها الحسن لمثل هكذا أعمال وحمایتها
المسؤول�ات التي من خلال حدوث أخطار تعدد بوقوع أضرر جد معتبرة، و�ذلك 

تحدید مسؤول�ة المنجز�ن لهذه البناءات ومالكي البناء، فلقد �رس المشرع الجزائري 
على النظام العام   النصوص القانون�ة في هذا الصدد بهدف المحافظةتكی�فعلى 

العمراني وتحقیق تحدید المسؤول�ات الواردة من أعمال التعمیر. 

أولا: المسؤول�ة على أساس مخالفة القرار لقواعد التعمیر: 

 وذلك للأسس ىتختلف الدعوى المدن�ة الناشئة عن مخالفات التعمیر عن غیرها من الدعاو -
 1الخاصة التي تعتمدها دعوى مخالفة التعمیر والتي تتجلى ف�ما یلي:

  غیر القانوني للبنا�ة (عدم مشروعیتها):   الاعتماد-1
 :حالة مخالفة البناء للأحكام التهیئة والتعمیر -أ

 :هو ع�ارة عن أع�اء تفرض على عقار �سبب موقعه ل�س لفائدة تعر�ف الإرتفاق العمراني
عقار أخر ، ولكن خدمة للمصلحة العامة العمران�ة ،و�ذالك تعد قیود قانون�ة تفرضعلى 

قابل�ة الأرض للبناء لتحقیق الأهداف المسطرة في المجال التعمیر ، وعل�ه فإن �ل القیود 
الإرتفقات  الواردة على الملك�ة ، و�ل الأضرار الماد�ة والنقص في السبب الذي تسب�ه

                                                           
دون سنة نشر، ص  سناء ش�خ، نس�مة ش�خ، أحكام رخصة البناء والمنازعات المتعلقة بها، جامعة أبي �كر بلقاید تلمسان، - 1
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العمران�ة ، فإن الإرتفاقات العمران�ة �ستفید منها جزء من المجتمع لكن في نفس الوقت 
 في الحقوق وتحمل الأع�اء ، ةیتضرر منها ل�عض الأخر ، مما �خلف نوع من اللا مساوا

وهذا ما �سمح للأشخاص المتضرر�ن الحق في التعو�ض استنادا على أساس المسؤول�ة 
 ة .1�فعل قطع المساواة أمام الأع�اء العام

وما تضمنته هذه الحالة هو وجود مخالفة أو تجاوز لأحكام رخصة البناء 
لقواعد التهیئة والتعمیر ول�ست لأشغال البناء المرخص بها، فلا �جوز للمتضرر أن 

 رفع دعوى أمام  لهیرفع دعوى أمام القضاء العادي للإلغاء الرخصة، و�نما �حق
مشروعة، الالقضاء المدني �طالب فیها �إصلاح الضرر الناتج عن أعمال البناء غیر 

كما أن المشرع الجزائري اعترف للجمع�ات �حق التأس�س أمام القضاء المدني بهدف 
الدفاع عن المصالح القانون�ة المتعلقة �غا�اتها، وذلك عن طر�ق التأس�س �طرف 

مدني، ف�حق للجمع�ات أن تمارس حق الإدعاء المدني �النس�ة للحقوق المقررة 
للطرف المدني �خصوص الأعمال التي ألحقت ضرر سواء �ان م�اشر أو غیر 

لقواعد لم�اشر �المصالح الجماع�ة التي تأسست من أجل حمایتها والتي تمثل مخالفة 
التشر�ع�ة المرت�طة �حما�ة البیئة وتحسن إطار الح�اة، وحما�ة الم�اه والجوار والأرض 
و�اطن الأرض والفضاءات والآثار والمواقع والعمران ومكافحة التلوث، و�مكنها م�اشرة 
حق الإدعاء المدني �ذلك، بتفو�ض �تابي من شخصین على الأقل، فلقد أقر المشرع 

 المتعلق �التهیئة والتعمیر على أنه "�مكن لكل 90/29 من القانون 74في المادة 
جمع�ة تشكلت �صفة قانون�ة تنوي �موجب قانونها الأساسي أن تعمل من أجل تهیئة 

المدني یتعلق  إطار الح�اة وحما�ة المح�ط أن تطالب �الحقوق المعترف بها للطرف
 2ر.�المخالفات لأحكام التشر�ع الساري المفعول في مجال التهیئة والتعمي

 

 
                                                           

أحلام غانیة مكیدیش ،قوراري مجدوب ، نطاق المسؤولیة الإداریة بدون خطأ في مجال العمران ، المجلة الأكادمیة للبحوث القانونیة والسیاسیة جامعة 
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ب-مخالفة الارتفاق وتجاوز المسافات: 

 و�ض�ط هذه الك�ف�ات المتعلقة للارتفاقتض�ط قوانین التعمیر الأحكام العامة 
�كل ما یرت�ط �مخططات التهیئة والتعمیر لأنه یوجد حد أدنى للحما�ة من أجل تفادي 

و�تعلق هذا الأمر �الساحل والأقال�م ذات المیزة الطب�ع�ة والثقاف�ة  الأخطار الكبرى 
والتار�خ�ة والأراضي ذات المردود الفلاحي العالي ف�النس�ة للساحل فلقد تم تنظ�مه 

الذي ض�ط قواعد الحما�ة الخاصة  ،2002فبرایر 5ل/  02/02�موجب القانون رقم 
وشروط القیود التي تض�ط أي بناء،أما �النس�ة للمناطق ذات الطا�ع الثقافي، فلقد  �ه،

 04-98نظمها قانون خاص ووضع لها أهم قواعد الحما�ة وهذا �موجب القانون رقم 
و�عبر عن حقوق البناء ي  یتعلق �حما�ة التراث الثقاف1998یونیو  15 المؤرخ في

�معامل شغل الأراضي ومعامل مساحة ما یؤخذ من الأراضي  �ه والأحكام المرت�طة
و�وضح معامل شغل الأراضي الرا�طة الموجودة بین   المتعلقة بها،الارتفاقاتمع �ل 

 1و�ین مساحات المه�أة و�ذا تخص�صها. مساحة أرض�ة وما یرت�ط بها من بناء،

الحاق الضرر �الغیر عن طر�ق عدم مشروع�ة البناء: -2
مضار الجوار غیر المألوفة:  .أ

 وتقدیر �عضهم احترامإن الح�اة المشتر�ة تفرض �طب�عتها على الجیران 
وتجاوز عن �عضهم الأضرار الناجمة عن علاقات الجوار �ما أنها من قبیل  ال�عض،

جرى العرف عل�ه، إلا أنه سرعان مع تطورت الوسائل  الأضرار المألوفة وهذا ما
وزادت الح�اة الاقتصاد�ة مما أدى إلى ظهور وسائل الإنتاج والعمل وتفاقم الأضرار 

نظر�ة مضار الجوار في تسییرها الحالي منشأ  فتعتبر عن الحد المألوف والعادي،
قضائي فلقد أنشأها القضاء الفرنسي �موجب الحكم الصادر عن محكمة النقض 

،حول قض�ة ضد مالك مصنع في أن 1844تشر�ن الثاني عام 17الفرنس�ة بتار�خ 
 الجیران �انوا �شتكون من الأصوات الناجمة عن سیر العمل في مصنع مجاور لهم

                                                           
، ص 2010نورة منصوري، قواعد التهیئة والتعمیر في التشر�ح الجزائري، دار الهدى للنشر والتوز�ع، عین ملیلة، الجزائر، 1

 .31-16ص
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 إذا �ان هدفه إلحاق الضرر �الغیر عقارهومنه �عتبر المالك متعسفا في استعمال 
كالذي �ق�م س�اجا �طل�ه �اللون الأسود قصد تعم�م بناء جاره دون أن تعود عل�ه �فائدة 

شخص�ة.فمن الطب�عي أن �عض أشغال البناء تشكل �عض المضا�قات للجیران 
كالضج�ج والأتر�ة وتعكیر صفو الرؤ�ة،فإذا تجاوزت هذه المضا�قات الحد المألوف 
فإنه �ص�ح ذلك محلاً للمساءلة،كإصدار الأصوات من محلات أو مصانع لساعات 

متأخرة من لیل لذا فإنه الجار یرجع �المسؤول�ة عن مضار الجوار غیر المألوفة 
الناشئة عن أشغال البناء في ذاتها على الحارس على عمل�ة البناء سواء �ان مقاول 
أو مهندس أو مالك،فإن المسؤول�ة تقع على محدث الضرر،أما إذا �ان الضرر واقع 

من عمل�ة البناء في حد ذاتها وذلك عن مخالفات لقوانین العمران �حرمان الجیران من 
الشمس والضوء أو الانتفاع الطب�عي �أموالهم،فهنا تقع المسؤول�ة على المالك، �ما أنه 

لة للمقاول أو المهندس إذا لم یثیروا انت�اه المالك على مثل هذه ء�مكن أن تكون المسا
النتائج من البدا�ة خاصة المهندس إذ یتشدد القضاء الحدیث في إبراز هذا الالتزام من 

و�قع عل�ه إث�ات أنه قام �إلزامه في تقد�م  مستلزمات العقد مع المهنیین بوجه عام،
 1لة محل النزاع.ءالنصح، ولفت الانت�اه حول المسا

 ة الأصل�ة للغیر:يالمساس �الحقوق العین .ب

إن المشرع الجزائري قد جعل �عض القیود ومن أهمها قیود الجوار وذلك ما 
فإن القاعدة العامة هي �حق   من القانون المدني،711إلى  692 رتبته المواد من

لصاحب الملك�ة أن �ستعمل ملكیته ��فما �شاء إلا أنه هناك قید واستثناء عن هذه 
القاعدة وهو ما نص عل�ه المشرع الجزائري من خلال تقیید هذا الحد وهو عدم 

 فلقد جاء في الفقرة الأولى من نص ،التعسف في استعمال الملك�ة العقار�ة الخاصة
" �جب على المالك ألا یتعسف في :من القانون المدني الجزائري على أنه 691المادة 

ولا بد أن �كون للتعسف في استعمال  استعمال حقه إلى حد �ضر �ملك الجار".
الملك�ة العقار�ة الخاصة ضوا�ط لابد من تحققها وهذا ما نص عل�ه المشرع الجزائري 
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مكرر من القانون المدني حیث جاء فیها "�شكل الاستعمال التعسفي 124في المادة 
 للحق خطأ لاس�ما في الحالات التال�ة:

 إذا وقع �قصد الإضرار �الغیر. -
 إذا �ان یرمي للحصول على فائدة قلیلة �النس�ة للضرر الناشئ للغیر. -
 إذا �ان الغرض منه الحصول على فائدة غیر مشروعة. -

مكرر هي أهم حالات تحقق  124فإن الحالات التي جاءت بها المادة 
الملك�ة العقار�ة الخاصة فلا �مكن حصرها في هذه الحالات استعمال حق التعسف 

 1هذه الحالات �اف�ة لأن تقوم المساءلة المدن�ة للمالك.من غیر أنه إذا تحققت حالة 

  

                                                           
عواطف زرارة، مسؤول�ة العقار عن مضار الجوار غیر المألوفة في التشر�ع، أطروحة د�توراه، تخصص قانون عماري،  1

 .84-74 صص،2012/2013جامعة الحاج لخضر، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، �اتنة،
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 المسؤول�ة التقصیر�ة لمالك البناء: ثان�ا:

لقد صرح المشرع الجزائري تسم�ة الفعل المستحق للتعو�ض على المسؤول�ة 
 من القانون المدني على أنه "كل فعل أ�ا �ان 124 التقصیر�ة وقد نصت المادة

یرتك�ه الشخص �خطئه و�سبب أضرار للغیر، یلزم من �ان سب�اً في حدوثه 
ومن خلال هذا یتضح أن المشرع الجزائري لم �عطي تعر�فاً للمسؤول�ة  �التعو�ض".
إلا أن �عض الفقهاء تطرقوا للإعطاء تعر�فاً لها ومن بین هذه نجد �أنها ، التقصیر�ة

فعل �ضر ب"مخالفة قاعدة قانون�ة عامة تقضي �أنه لا �جب أن �أتي الشخص 
 الغیر،أي أن الفعل الضار حدث مستقل عن أي عقد بین المسؤول والمضرور."

  من القانون المدني الجزائري،40/2أسس المشرع الجزائري في نص المادة 
المسؤول�ة التقصیر�ة لمالك البناء على أساس الخطأ المفترض، وهذا �عد إث�ات ذلك 

و�فترض أن سبب التهدم  من طرف المتضرر افترضت مسؤول�ة المالك عن التهدم،
یرجع إلى قدم البناء أو أنه �ان �حاجة للص�انة والترم�م أو لوجود عیب في 

البناء،وهنا تقع المسؤول�ة على المالك إذا تم إث�ات حالة من هذه الحالات الثلاث من 
وللمالك أن یثبت عكس  2من القانون المدني الجزائري . 40المادة  1طرف المتضرر .

ذلك، إذا قال �أن التهدم ل�س �سبب قدم البناء ولا للإهمال في ص�انته أو لعدم وجود 
عیب ف�ه، و�مكن أن یتحقق ذلك في حالتین: 

إذا أثبت المالك أن البناء لم �كن �حاجة للص�انة لأن المالك الحالة الأولى:  •
استوفى �ل التدابیر �خصوص ترم�مه وص�انته والهدم لم �حدث �سبب 

الص�انة. 
 إذا تم الإث�ات من طرف المالك على أن عمل�ة الهدم �انت الحالة الثان�ة: •

 نت�جة لسبب آخر غیر الحاجة إلى الص�انة أو التجدید أو الإصلاح.
                                                           

بزغ�ش بو�كر، منازعات العمران، أطروحة الد�توراه، تخصص قانون، جامعة مولود معمري، �ل�ة الحقوق و الحقوق  1
 .286، ص2017الس�اس�ة، تیزي وزو،

نهداما جزئ�ا مالم یثبت إن انهدام البناء من ضرر ولو �ان ا القانون المدني الجزائري "مالك البناء مسؤول عما �حدثه 40المادة 2
 الحادث لا یرجع سب�ه إلى إهمال في الص�انة،أو قدم في البناء أو عیب ف�ه. 
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أما الجزء الآخر من الخطأ المفترض، ف�فترض أن �كون هذا الإهمال راجع 
على المالك، وهذا الجزء لا �قبل إث�ات العكس �ون هذا الإهمال أو نت�جة الهدم 

راجعة �الضرورة إلى الحالات الثلاث وهي الإهمال في الص�انة إلى أقدم�ة البناء أو 
 1وجود عیب ف�ه، وتكون المسؤول�ة منسو�ة �خطئه.

 ثالثا: المسؤول�ة العقد�ة للغیر القائمین �الأشغال:

لا �مكن لصاحب العمل أن یرفع إلا دعوى المسؤول�ة العقد�ة لأن الرا�طة التي 
تجمع بینه و�ین المهندس المعماري البناء إنما هي ولیدة العقد وحده، فیتعین الأخذ 

 �أحكامه.

المسؤول�ة قبل التسل�م النهائي للبناء: و�تضمن هذا أن تلك النقائص والعیوب  .1
التي تتبین أثناء البناء وتشیید البنا�ة تثیر المسؤول�ة العقد�ة وهذا انطلاقاً 

للقوانین العامة، في هذا الوضع مشید البناء �كون مسؤولاً تعاقد�اً، سواء أكمل 
العمل بنفسه أو عن طر�ق إجراء له، أو إذا أكمل العمل بواسطة مقاول ثانوي 

 اختاره المقاول الأصلي.
المسؤول�ة عن الخطأ الشخصي: تنتج المسؤول�ة المعمار�ة في حالة ما إذا  .2

أخل �الشروط والالتزامات المتفق علیها، أو إذا استعمل مادة من وسائل العمل 
غیر المتفق علیها، أو ثبت عدم �فایته وقصوره الفني، وعادة ما �كون تقدیر 
الإخلال بتنفیذ ما اتفق عل�ه عند تسل�م العمل، حیث ما �قوم صاحب العمل 

�فحص البناء ومعاینته من أجل التأكد �أنه مستوفى لجم�ع شروط العقد المتفق 
علیها، مع تواعد الفن وأصول الصنعة، هذا ما تتمیز �ه المقاولة فهي تحدث 

عن شيء لم �كن من ضمن التعاقد، لذا أجبر أن تتاح الفرصة لصاحب 
العمل الذي تم العمل �اسمه ومعاینته قبل أن یوافق عل�ه و�تسل�مه، فإذا تمكن 

من الكشف عن �عض النقائص في البناء المراد تسل�مه، فعل�ه أن یبدي تحفظاً 

                                                           
.286بزغ�ش بو�كر،مرجع سابق، ص  1 
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المقاول وأن �أمره بتعدیلها في مدة معینة، فإذا ، 1�خصوصها حتى �خبر بها
امتنع رب العمل عن ذلك �عد أن ظهرت له تلك النقائص �سقط حقه في 

مطال�ة المقاول �عد ذلك �مسؤول�ة عن الأضرار التي من الممكن أن 
فیلتزم المقاول بتعدیل تلك النقائص الظاهرة و التي �انت محلاً تحدث.

لتحفظات صاحب العمل، وهذا �جزاء على مخالفته �التزامه �التسل�م المطابق 
للتصام�م، إما إذا المقاول لم �قوم �ما طلب منه فإنه �مكن لرب العمل �عد أن 
�عذر المقاول بتلك الإصلاحات الموجودة في البنا�ة لوجود عیب، أن �طالب 
بترخ�ص من القضاء للق�ام بهذه التعد�لات على نفقة المقاول لتعدیل ما في 

البنا�ة من عیوب ممكنة، إما إذا لم تكن قابلة للإصلاح ف�حق لرب العمل أن 
�طلب التعو�ض على ذلك على أساس قواعد المسؤول�ة العقد�ة، إذا أنه لا 
�كون رب العمل مضطرا للانتظار، إذا لاحظ أن المقاول لم �قوم �الطر�قة 

المتفق علیها في العقد أو أنه خالف أحد الشروط المتفق علیها �تبدیل 
الإسمنت المتفق عل�ه في البناء أو استبدال المواد �مواد ردیئة عن ما اتفق 

عل�ه، أو لاحظ أن طر�قة البناء ل�ست تلك الطر�قة المطلو�ة ففي هذه الحالة 
لا ینتظر حتى الانتهاء من العمل و تسل�مه له، فله الحق في أن �طلب �فسخ 
العقد و�ما أن �عهد �ه إلى مقاول آخر على نفقة المقاول الأول، ولكن قبل ذلك 
فیتعین على رب العمل أن یلفت نظر المقاول عن �ل تلك العیوب، وأن ینذره 

�شأنها ول�س له أن �طالب في فسخ العقد، إذا �ان العیب �مكن تدار�ه 
و�صلاحه ومن الملاحظ أن الإنذار ل�س مجرد رخصة لرب العمل إذا أراد 

استعمالها و�ذا لم یرد أهملها، إنما یلتزم �مقتضاها أن ین�ه المقاول عن 
ملاحظته لوجود أي عیب �قتضي الإصلاح، فإن لرب العمل أن یلجأ إلى 
مقاول آخر ل�قوم �العمل الذي لم �قم �ه المقاول الأول وذلك على نفقة هذا 

وهذا ما أقرته 2الأخیر، لكن �كون هذا �عد حصوله على ترخ�ص من القضاء.
                                                           

سعاد بلمختار،  المسؤول�ة المدن�ة للمهندس المعماري ومقاول البناء، مذ�رة الماجستیر، تخصص قانون العقود والمسؤول�ة،  1
 .58، ص2008/2009تلمسان،كل�ة الحقوق،  جامعة أبي �كر بلقاید

61، ص المرجع نفسهسعاد بلمختار،   2 
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، حیث جاء 1998مارس 11المحكمة العل�ا في قرارها الصادر بتار�خ 
فیها:"حیث أنه �مراجعة أوراق الملف یتبین أن قضاة الموضوع ط�قوا القانون 

تطب�قاً سل�ماً دون ارتكاب أي تجاوز �ان في ممارسة سلطتهم، وأنهم لم 
 من القانون 170�قصروا في تعلیل قضائهم إذ أن الطاعنة خالفت أحكام 

المدني لأنها لجأت إلى مقاول آخر الذي قام بتنفیذ التزام المطعون ضدها و 
المتمثل في تشیید مجموعة من المساكن المتعاقد علیها نظرا لامتناعها عن 
ذلك، وهذا دون أن تطلب صاح�ة الطعن في القضاء ترخ�صه لهذا الغرض 
مع الإشارة من شأن هذه الطر�قة المنصوص علیها في المادة السا�قة الذ�ر 

 القانون المدني حسم الإدعاءات والمنازعات التي احتج بها المطعون 170
ضدهما في وقتها و المتعلقة �محل العقد ذاته، ف�ستنتج من ذلك أن الوسائل 

 1المثارة غیر سدیدة برمیتها و�ن�غي رفض الطعن".
المسؤول�ة عن أخطاء العمال والفنیین بهدف مساعدته في إنجاز العمل أو  .3

لحاجته من أجل العمل فإنه س�كون مسؤول عنه مسؤول�ة المتبوع من التا�ع إلا 
أن المسؤول�ة التي تقع في هذه الحالة ل�ست المسؤول�ة التقصیر�ة، إنما هي 

 من القانون 178المسؤول�ة التعاقد�ة وهذا �العودة للفقرة الثان�ة من المادة 
المدني الجزائري التي تجیز للمدین أن �شترط إعفاءه من المسؤول�ة الناتجة 

عن الغش أو الخطأ الجس�م الذي �حدث �سبب أشخاص �ستعملهم في تنفیذ 
التزامه، لذا فإن المسؤول�ة تقع على عاتق المقاول سواء قام هو بنفسه 

�الأشغال أو عن طر�ق أشخاص استخدمهم في مساعدته، �ما أنه مشید البناء 
مسؤولاً قبل رب العمل إذا أكمل العمل بواسطة مقاول ثانوي اختاره المقاول 

 من القانون المدني الجزائري في 564، هذا ما نصت عل�ه المادة 2الأصلي
 .3فقرتها الثان�ة

                                                           
. 1998 مارس 11قرار المحكمة العل�ا الصادر في  1

.62، ص سابقاد بلمختار، مرجع  سع 2 
 من القانون المدني الجزائري في الفقرة الثان�ة على أنه " ولكن ی�قى في هذه الحالة مسؤولا عن 564مانصت عل�ه المادة  3

المقاول  الفرعي اتجاه رب العمل". 
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 _ مسؤول�ة المقاول والمهندس �عد تسل�م البناء:2

لقد نص المشرع قوانین خاصة للمهندس المعماري ومقاول البناء �عد التسل�م 
النهائي للعمل، وأقر شروط خاصة لابد من توافرها واحترامها، لاس�ما في خطورة 
البناء وظهور عیوب في فترة وجیزة، فإنه إذا تسبب خطأ المهندس المعماري أو 

المقاول في أشغال البناء في إحداث ضرر لرب العمل �عد إكمال الأشغال وتسلمها 
 554 المقررة في المادة1مقبولة من رب العمل دون أن تتوفر شروط الضمان الخاص.

من القانون المدني الجزائري، "كأن �كون هناك عیب موجود في العناصر التأس�س�ة، 
لا ینقص من متانة العمل وسلامته إنما ینقص من ق�مته المال�ة، أو �أن یتهدم البناء 

 2أو یوجد العیب المؤثر في متانة العمل �عد انتهاء الفترة المحددة في القانون ".

 الفرع الثاني: نتائج الدعوى المدن�ة

نجد �أنه من خلال دراسة ما سبق ارتأینا أنه �ل تصرف �خلف ضرر �الغیر 
یلزم صاح�ه �التعو�ض، وهذا في نطاق المسؤول�ة المدن�ة التي تقع على عاتق �ل 

شخص أحدث ضرر لغیره سواء �ان الضرر في نطاقه أي �قصد منه أو بدون قصد 
منه، لأن المشرع الجزائري حرص �شكل تام على ضرورة تعو�ض الأشخاص 

المتضرر�ن وهذا الأمر الأول الذي تنتجه المسؤول�ة المدن�ة، إلا أنه هناك تساؤل قائم 
هل التعو�ض �افي للمتضرر أم أنه �إمكانه المطال�ة �التعو�ض العیني المتمثل في 

 هدم البناء؟

، نجد 3 من القانون المدني الجزائري 173ف�الرجوع إلى ما نصت عل�ه المادة 
�أنه �حق للمتضرر من مخالفة قواعد وقرارات التعمیر في عمل�ة البناء أن �طالب 

بهدم البناء، وهذا لكون القواعد العمران�ة من مصادر الأخرى، ولهذا ف�مكن للمتضرر 

                                                           
.63، صسابقسعاد �المختار،  مرجع   1 
 قانون مدني الجزائري . 554المادة  2
 القانون المدني الجزائري "إذا التزام المدین �الامتناع عن عمل وأخل بهذا الالتزام جاز للدائن أن �طالب 173نص المادة  3

 �إزالة ما وقع مخالفا للالتزام و�مكنه أن �حصل من القضاء على ترخ�ص للق�ام بهذه الإزالة على نفقة المدین"
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أن �طالب بهدم البناء الذي �خالف قواعد التعمیر، إذا �ان من شأن المخالفة الإضرار 
�المدعي �صورة غیر ممكنة الدفع �الضرر فیها، إلا عن طر�ق هدم البناء و�زالته 

�شكل نهائي،كذلك فإنه �جوز للمتضرر المطال�ة �إصلاح وتعدیل الضرر الذي لحقه 
من وراء مخالفة قواعد التعمیر أمام القضاء المدني هو التأس�س وهذا من خلال نص 

 من القانون المدني، إنه من خلال ما سبق أستنتج �أن النتائج المترت�ة 124المادة 
من الدعوى المدن�ة الناشئة عن مخالفة قواعد التهیئة والتعمیر هي التعو�ض وذلك 
بتعو�ض المتضرر مما لحقه من ضرر وأذى جراء هذا العمل من طرف المتسبب 
ف�ه، �ما أنه ینتج عنها الحق في المطال�ة بهدم البناء وهذا �كون وفقاً للإجراءات 

 1وشروط خاصة محددة قانوناً .

 المطلب الثاني: منازعات التعمیر أمام الجهة الجزائ�ة:

إن المسؤول�ة الجزائ�ة توضع إلى جانب المسؤول�ة المدن�ة، و�تضمن التدخل 
العقابي في مجال التعمیر انطلاقا من عدم تحقیق الكفا�ة اللازمة للحما�ة والوقا�ة، 

التي تنتجها المسؤول�ة المدن�ة سواء أكانت هذه المسؤول�ة تقصیر�ة أم تعاقد�ة، حیث 
أن المشرع تدخل وذلك في وضع �عض القیود، وهذا لا یتعارض مع ما نص عل�ه 
الدستور عندما �فل حق الملك�ة من أي اعتداء، إنما �العكس وضعت هذه القیود 

بهدف المحافظة على المصالح الاجتماع�ة الجوهر�ة، �ما أن المشرع الجزائري قد 
 المتعلق �التهیئة 90/29جرم عدم احترام قواعد التهیئة والتعمیر وهذا بواسطة القانون 

 من نفس القانون ولمعرفة أكثر الجزاءات الموقعة على 77والتعمیر في نص المادة 
 ممن �خالف قواعد التهیئة والتعمیر ستتم عمل�ة الشرح أكثر في الفرعین الموالیین:

 الفرع الأول: المسؤول�ة الجزائ�ة في مجال التعمیر

إن التطور السر�ع الذي شهدته عمل�ة التعمیر أدى ذلك بتزاید الأعمال �شكل 
كبیر، مما ساهم هذا في تزاید المخالفات المرت�طة �التعمیر، لهذا فلقد أوجب المشرع 
الجزائري مجموعة من الوسائل وسواء المرت�طة �الإجراءات أو الأجهزة المختصة أو 

                                                           
.19وفاء عز الدین، مرجع سابق، ص  1 
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التدابیر والجزاءات المختصة بها عبر عدة مراحل مختلفة ومن بین أهم هذه المراحل 
، والمرحلة الانتقال�ة للتعمیر والتي ترت�ط �القانون 90/29نجد مرحلة تطبیق القانون 

 .08/05رقم 
 أولا: الأشغال المجرمة �صفة دائمة

 المؤرخ في 94/07 من المرسوم التشر�عي رقم 50  لقد نص المشرع في المادة 
 المهندس 1، الذي یتضمن شروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة.18-05-1994

المعماري ثلاث أشكال من الأعمال المرت�طة �التعمیر وحصرها في تشیید البناء دون 
رخصة أو مطا�قة المواصفات لرخصة البناء وفي النها�ة عدم الق�ام �إجراءات 

 الإشهار والتصر�ح.

، الذي یتضمن 2004/08/14 المؤرخ في 04/06فإنه �صدور القانون رقم 
 نص المادة 2 فلقد ألغت المادة 94/07إلغاء �عض من أحكام المرسوم التشر�عي رقم 

 المؤرخ 55/06 منه دون تحدید جدید للجرائم، ومن خلال المرسوم التنفیذي رقم 50
، نجد �أن المشرع تدارك ذلك فهذا المرسوم �حدد شروط و��ف�ات 2006/01/30في 

تعیین الأعوان المؤهلین لل�حث عن مخالفات التشر�ع والتنظ�م في مجال التهیئة 
، وأقر المشرع 16والتعمیر وحمایتها و�ذا إجراءات الرقا�ة علیها، في نص المادة 

ثلاث أنواع من المخاطر المرت�طة بتشیید بنا�ة دون رخصة، وتشیید بنا�ة لا تطابق 
مواصفات رخصة البناء، إضافة لمحضر معاینة أعمال بدأ فیها بدون رخصة هدم 

فلقد حصر الجرائم المتعلقة �التعمیر في ثلاث أنواع أ�ضاً، جر�مة عدم الق�ام 
�إجراءات التصر�ح والإشهار مع إ�قاء الجر�متین الأخر�ین، و�إضافة إلى جر�مة 

الأشغال التي بدأ فیها مع انعدام رخصة الهدم، فلقد أسقط المشرع الجزاء المناسب 
لمثل هذه المخالفات ونص �شكل م�اشر على الهدم، ففي حالة الأشغال التي �اشرها 
دون رخصة بناء، والتي یتم إخطار رئ�س المجلس الشعبي البلدي، الذي یتخذ قرار 

�صدر منه لهدم البناء �سري و�نفذ  حتى أثناء الطعن القضائي ف�ه وهذا �موجب 

                                                           
، مكافحة مخالفات التعمیر في التشر�ع الجزائري، مقال منشور �مجلة الحقوق، المجلة الجزائر�ة للعلوم القانون�ة  دیرمعایدة 1

 .270والاقتصاد�ة والس�اس�ة، جامعة �اتنة، دون سنة النشر، ص
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، المرت�ط 02/01/ 1990 المؤرخ في 29/90 من القانون رقم 4 مكرر 76المادة 
، المؤرخ في 05/04�التهیئة والتعمیر المعدل والمتمم �موجب قانون رقم 

2004/08/14. 

 أما في الحالة الثان�ة وهي عدم مطا�قة. البناء للرخصة فإنه في مثل هكذا 
حالة یبلغ و�یل الجمهور�ة �المحضر المرت�ط بهذه  المخالفة وتنظر في هذا الموضوع 
الجهة القضائ�ة المختصة في المخالفة وهذا تطب�قاً لمبدأ الاختصاص النوعي، متخذة 

قراراً إما �قتضي المطا�قة أو الهدم سواء جزئ�اً أو �ل�اً وعندما لا �متثل المخالف 
للقرار، فیتدخل في هذه الأثناء رئ�س المجلس الشعبي البلدي بتنفیذه على حساب نفقة 

ونصَّ القانون في المرسوم التشر�عي 5.1 مكرر 56المخالف وهذا استناداً لنص المادة 
 سنة على جر�مة تنفیذ الأشغال أو استعمال 77 السالف الذ�ر في المادة 94/07رقم 

أرض بتجاهل التزامات ومخالفة القواعد التي �فرضها و�قرها قانون التهیئة والتعمیر، 
والتنظ�مات المتخذة لتطب�قه أو الرخص الممنوحة وفقاً للأحكام، فمن �ستخدم أرض 

للبناء و�قوم بتنفیذ أشغال فمن الواجب عل�ه أن �كون على درا�ة �الالتزامات التي 
�فرضها القانون والتنظ�مات المستعملة للتطبیق، و�جب عل�ه أن لا یتغافل على 

الرخص التي تسلم وفقاً لأحكامها، فإن عمل�ة البناء تستلزم الحصول على رخصة من 
الجهة الإدار�ة ذات الاختصاص، �ما أنه لا بد من احترام ما جاء في هذه الرخصة، 

ففي حالة تجاهل ومخالفة القانون أو الرخصة تعرض صاحبها للمساءلة و�التالي 
 دج، و�عاقب بهذه 3000.000 و3000توق�ع الجزاء عل�ه �غرامة تتراوح ما بین 

الغرامة مستخدم الأرض أو المستفید من الأشغال أو المهندس المعماري أو المقاول أو 
الأشخاص الآخر�ن المسؤولین عن تنفیذ الأشغال فإنه إذا قام المرتكب �المخالفة مرة 
 2أخرى وذلك �العودة للمخالفة السا�قة فإنه �عاقب �الح�س لمدة شهر إلى ستة أشهر.
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 ثان�ا: الأشغال المجرمة �صفة مؤقتة

 نجد أ�ضاً مجموعة 29/90إضافة إلى الجرائم المنصوص علیها في القانون 
  وهي:08/15من الجرائم التي نص علیها القانون 

 جر�مة تشیید أو محاولة تشیید بنا�ة بدون رخصة. -
 جر�مة عدم إنجاز البنا�ة في الآجال المحددة في رخصة البناء. -
جر�مة الر�ط غیر القانوني للبنا�ة �ش�كات الانتفاع العمومي دون الحصول المسبق  -

 على رخصة البناء.
 1جر�مة عدم التصر�ح �انتهاء الأشغال. -
فإنه نظراً لسرعة انتشار هذه المخالفات المتعلقة �أعمال التعمیر أصدر المشرع  -

 وهذا محاولة منه لحصر أكبر عدد ممكن من هذه المخالفات 15/08القانون رقم 
وذلك بهدف القضاء علیها وحفاظا على القوانین المتعلقة �موضوع التعمیر وردع 
المخالفین لها، وهذا في إطار س�اسة تسو�ة البنا�ات المخالفة وتحقیق مطا�قتها، 

 فلقد حصرها المشرع في:
 أشهر إلى سنتین 6إنشاء تجزئة دون رخصة والجزاء المقرر له هو الح�س من  -

 دج أما إذا شیدت علیها بنا�ة 1.000.000 دج إلى 1000.000وغرامة من 
 دج، و�نه إذا تمت عمل�ة 1.000.000 دج إلى 100.000فعقو�تها غرامة من 

ب�ع عقار فیها أو لم یتم بها الاستلام المؤقت للأشغال الانتفاع ف�عاقب المخالف 
 أشهر إلى سنة 6 دج والح�س من 1.000.000 دج إلى 100.000 من 2�غرامة.

 أو �إحدى العقو�تین.
الر�ط غیر القانوني �ش�كات الانتفاع العمومي دون الحصول المسبق على رخصة  -

  دج.100.000 دج إلى 50.000بناء أو شهادة مطا�قة عقو�تها غرامة من 

                                                           
سعد بلحاج، تسل�م رخصة البناء للمستثمر الفلاحي صاحب الامت�از، مقال منشور �مجلة الحقوق، مجلة التعمیر  1

، 2019 سبتمبر 30، 11، العدد التسلسلي 03، العدد03والبناء، جامعة ابن خلدون ت�ارت، الجزائر، المجلد 
 .62ص
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 دج.20.000 دج إلى 5.000وضع مواد البناء في الطر�ق عقو�تها غرامة من  -
عدم إتمام بنا�ة في الأجل المحدد برخصة البناء �عاقب المخالف �غرامة من  -

  دج.100.000 دج إلى 50.000
تشیید بنا�ة دون رخصة والتي زاد المشرع من عقو�تها مؤقتاً إلى الغرامة من  -

 أشهر إلى 6 دج، وفي حالة العودة الح�س من 1000.000 دج إلى 50.000
 سنة مع مضاعفة الغرامة.

عدم إتمام أشغال الإنجاز في المدة المحددة برخصة إتمام الإنجاز عقو�تها غرامة  -
  دج.50.000 إلى 20.000من 

 إلى 5.000عدم تحقیق المطا�قة في الأجل المحدد عقو�ته غرامة من  -
 دج.20.000

 50.000 إلى 20.000شغل أو استغلال البنا�ة قبل تحقیق المطا�قة الغرامة من  -
دج مع إمكان�ة أمر الجهة القضائ�ة �إخلاء الأماكن فوراً، تحت طائلة الح�س مدة 

 1 شهراً مع مضاعفة الغرامة عند عدم امتثال المخالف.12 أشهر إلى 6
عدم التصر�ح ببنا�ة غیر متممة أو تتطلب تحقیق المطا�قة الغرامة من  -

 دج، مع إمكان�ة الأمر بهدم البنا�ة مع تحمل 3000.000 دج إلى 1000.000
 المخالف المصار�ف.

 دج إلى 50.000استئناف أشغال البناء قبل تحقیق المطا�قة الغرامة من  -
  دج.100.000

 دج إلى 5.000إذا لم یتم وقف الأشغال تطب�قاً لأحكام هذا القانون الغرامة من  -
  دج.20.000

_ من ثمة تسو�ة وضعیته �عد التصر�ح في إطار تحقیق المطا�قة ولم یودع �عد ذلك 
طلب رخصة البناء على سبیل التسو�ة أو طلب إتمام الإنجاز في الأجل المحدد 

  دج. 10.000 دج إلى 5.000�عاقب �غرامة من 
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_ فتح ورشة إتمام الإنجاز دون ترخ�ص أو عدم وضع س�اج الحما�ة للورشة أو لافتة 
  دج .10.000 دج إلى 5.000تدل على أشغال الإنجاز الغرامة من 

_ عدم الشروع في أشغال البناء في الأجل المحدد برخصة إتمام الإنجاز الغرامة من 
  دج.30.000 إلى 10.000

_ عدم تقد�م طلب شهادة المطا�قة �عد إتمام الإنجاز في الأجل المحدد �موجب هذا 
  دج.50.000 دج إلى 10.000القانون الغرامة من 

_ فإنه عند الشروع والعودة إلى �ل هذه المخالفات المذ�ورة في الأعلى تضاعف 
 1الغرامة المال�ة.

 الفرع الثاني: نتائج الدعوى الجزائ�ة

_ نجد �أنه السبب وراء مخالفة وانتهاك قواعد التهیئة والتعمیر یترتب عنه المساءلة 
الجزائ�ة للمخالف وانتهاك لهذه القواعد، وهذا �اعت�ارها جرائم �عاقب علیها من خلال 

نص خاص، وذلك لكونها قواعد قانون�ة من النظام العام وذات ق�مة مرت�طة �جزاء ولا 
�جوز الاتفاق على انتهاكها ومخالفتها، لأنها تحقق غا�ة ذات مصلحة عامة 

اجتماع�ة، س�اس�ة اقتصاد�ة وثقاف�ة تطغى على المصالح الفرد�ة، ومنه فإن القاضي 
الجزائي �ملك دورً هامًا وحاسمًا وهذا الدور �كمن من خلال توق�عه للجزاءات التي 
یرتكبها مخالف لقواعد التعمیر، �ما �كمن دوره في ردع وقمع الجرائم المرت�طة بهذا 

النوع من الجرائم التي تتعلق �التعمیر والبناء فإنه �حكم إما بتوق�ع عقو�ات أو 
 �غرامات.

_ كما أنه یتمتع القاضي الجزائي بدور فعال في زجر المخالفات الواقعة على المناطق 
 في ال�اب 02-02الساحل�ة ومناطق التوسع و المواقع الس�اح�ة، حیث ورد في قانون 

 و�ذا في القانون 45 إلى المادة 37الثاني منه جملة من الأحكام الجزائ�ة من المادة 

                                                           
. 275عایدة دیرم، مرجع سابق، ص  1
 



 الفصل الأول:                                 الإطار المفاه�مي لمنازعات التعمیر 
 

38 
 

 في المواد 15-08 منه. كما أنه في القانون 50 إلى المادة 42 من المادة 03-03
 منه، وردت مجموعة من العقو�ات الجزائ�ة التي یوقعها 92 منه إلى المادة 47من 

 القاضي الجزائي.

_ كما أنه تعمل الجهة القضائ�ة إما على مطا�قة الأشغال المنجزة في مخطط التهیئة 
الس�اح�ة و�ما هدم ما تم إنجازه والأمر �إعادة المكان إلى حالته السا�قة، �ما أنه �حق 

-08 من القانون 82للجهة القضائ�ة أن تطلق الأوامر �إخلاء الأماكن فورا (المادة 
 فإنه �جوز للجهة القضائ�ة أن تصدر أمراً للمخالف من اجل إعادة الأماكن 1)،15

 88إلى ما �انت عل�ه مس�قاً وتحمل أع�اء المصار�ف وهذا ما نصت عل�ه المادة 
 .15-08فقرة من قانون 

 المعدل والمتمم �موجب القانون 29-90 من قانون 4/4 مكرر76_ تنص المادة 
  على ما �أتي:04-05

_ تنفذ أشغال الهدم من قبل مصالح البلد�ة: وفي حالة عدم وجودها یتم تنفیذ الأشغال 
 بواسطة الوسائل المسخرة من قبل الوالي.

 منه على 93 تحدیدا في المادة 15-08_ كما أنه ورد في الأحكام الختام�ة لقانون 
ما یلي "لهذا الغرض �جب على البلد�ات والولا�ات إذا اقتضى الأمر الجهات 

 2القضائ�ة إفادة الوز�ر المكلف �قطاع التعمیر �كل المعلومات والمعط�ات."

كما نجد أن المشرع الجزائري أسقط السلطات التي �ان �مارسها القاضي 
د�سمبر 1 الصادر بتار�خ 90/29 من القانون 78الجنائي هذا ما احتوته المادة 

 المرت�ط �التهیئة و التعمیر، وهي سلطة الهدم عند الإدانة، وهذا حج�ة مهمة 1990
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. 136، ص 2011/2012سنة  قسنطینة، جامعة وتسییر الإقل�م، �ل�ة الحقوق،
 التي تنص " �مكن أن تصدر الجهة القضائ�ة أمر المخالف �إعادة الأماكن على 15-08 من قانون 82المادة *
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على تشدید الرقا�ة القضائ�ة وفاعلیتها عند عدم احترام قواعد رخصة البناء، وقد توسع 
إلى أ�عد من هذا حیث أنه في حالة عدم امتثال المخالف للحكم القضائي تنفذ عمل�ة 

 1الهدم وهذا على نفقة المخالف و�قوم بها رئ�س المجلس الشعبي البلدي أو الوالي.

 المطلب الثالث: منازعات التعمیر أمام الجهة الإدار�ة.

 الوثیق مع انظرا لتطور أعمال التعمیر والأشغال المتعلقة بها وارت�اطه
العناصر الخارج�ة الأخرى، فإننا نجد �أنها تتصل �الإدارة في جملة من الأعمال 

والانشغالات التي تكون الإدارة طرفا فیها، وهذا ما جعل أعمال التعمیر والبناء 
تتعرض لمجموعة من المخالفات والتجاوزات عن القواعد القانون�ة المرت�طة، مما لهذا 
الوضع لا ینفي أن الإدارة قد تحدث تجاوزات وتصدر قرارات �مكن للطرف المتضرر 

الوقوف أمام الجهة القضائ�ة المختصة ألا وهي القضاء الإداري من أجل التأس�س 
 ضد القرارات الإدار�ة التي تحدث �شأن أعمال التعمیر.

 الفرع الأول: المسؤول�ة الإدار�ة في مجال العمران.

إن أعمال التعمیر تثیر خلافات وتطرح قضا�ا في مجال المنازعات المتعلقة 
بها بین الأشخاص الراغبین في إحداث هذه الأشغال المتعلقة ببناء أو إحداث تجزئة 
سكن�ة أو غیرها من الأعمال و�ین الإدارة المختصة صاح�ة الترخ�ص. وهذا �اعت�ار 
أن التعمیر �مثل مجموعة من الضوا�ط والإجراءات والقواعد التي تنظم ص�اغتها في 

شكل قوانین �كون تنظ�م المجال العقاري والتحكم ف�ه، وانطلاقا من هذا فإنه أي 
تجاوز أو الإخلال �أي قاعدة من هذه الضوا�ط قد �صدر عن أي متدخل ف�ه فإنه 
من المحتمل أن یؤدي إلى المساس �جمال�ة العمران وذلك �منع أي عمل�ة بناء أو 

تجزئة تتم خلافا لهذه الضوا�ط و القواعد المعمول بها، في المقابل نجد �أنه �ذلك لابد 
للإدارة من الناح�ة الأخرى أنه ین�غي علیها سواء على المستوى المر�زي أو المحلي 

أن تخضع لأحكام قانون البناء ف�ما ترت�ط �الأشغال التي تصدرها في مادة التعمیر و 
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، وهذا تطب�قا لمبدأ المشروع�ة و الذي �قصد �ه تطابق عمل الإدارة مع 1البناء
النصوص القانون�ة في الدولة، ومن هنا یتبین �ذلك الدور الهام و الحاسم للقضاء 

الإداري في الرقا�ة على أعمال سلطات الض�ط الإداري التي تتجلى الغا�ة من ورائها 
إلى الحفاظ على النظام العام العمراني وهذا من خلال القرارات التي تصدرها في 

مجال التعمیر ومنه فإنه في �لا الحالات ی�قى القضاء الإداري هو صاحب الولا�ة و 
السلطة الكاملة في الرقا�ة على مشروع�ة قرارات الترخ�ص �البناء في مجال قضاء 
الإلغاء أو المسؤول�ة الإدار�ة، ومنه فإننا نجد أن الإدارة لها سلطة وجیزة خولها لها 
القانون وهذا لسعیها من أجل تحقیق المنفعة العامة على حساب المنفعة الخاصة، 
وانطلاقاً من هذا المنطلق فإنه إذا �انت الإدارة تتمتع �سلطات واسعة في مجال 
الرقا�ة القبل�ة أو المواك�ة أو ال�عد�ة على أشغال التجزئة أو البناء، فإن القضاء 

الإداري �عتبر الضامن الفعال والأساسي لحقوق الأفراد من تعسف الإدارة في استعمال 
سلطتها، حیث �مكن الطعن �إلغائها في حالة رفض الإذن بتجزئة العقار أو البناء 

 عل�ه أو سحب قرارات الترخ�ص �البناء أو الهدم.

 �ذلك فإن قرارات الإدارة التي ترت�ط بتراخ�ص أشغال التعمیر و البناء تخضع 
إلى الرقا�ة القضائ�ة، سواء �انت �المنح أو المنع، وهذا �كون أن مشروع�ة هذه 

القرارات تفترض انسجامها مع التشر�عات و التنظ�مات المعمول بها في مادة التعمیر 
 القانون�ة على العقار الطعن ةو البناء، ولهذا فإنه �حق للمالك أو لكل من له الصلاحي

في قرارات رفض طلب تراخ�ص البناء �ما �جوز للغیر من لهم الصفة و المصلحة 
الطعن في قرار المنح وهذا من خلال رفع دعوى الإلغاء أمام القاضي الإداري، و�حق 

للمتضرر من قرارات الترخ�ص المرت�ط �البناء طلب التعو�ض عن الأضرار التي 
 2مست �ه من خلالها.
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 الفرع الثاني: نتائج الدعوى الإدار�ة.
إذا أصدرت الإدارة قرارات لا تتطابق مع ما أتت �ه القواعد التشر�ع�ة في مجال 

التهیئة والتعمیر فإنه تعد قرارات مشو�ة �عیب مخالفة القانون وهذا ما نص عل�ه 
 �ما �أتي"لا �مكن رفض طلب 29-90 من القانون 62المشرع الجزائري في المادة 

رخصة البناء أو التجزئة أو الهدم إلا لأس�اب مستخلصة من أحكام هذا القانون "، 
ومنه رقا�ة القاضي الإداري فإنها تنصب على مدى احترام الإدارة لأحكام قانون 
التعمیر عن إصدار قراراتها، �ما أنه ما تنتج عن المسؤول�ة الإدار�ة أن المطلب 

الأساسي في دعوى الإلغاء هو سقوط أثار المترت�ة عن القرار موضوع الطعن وهذا 
في حالتین إما �الحكم �إلغاء هذا القرار أو تأكید صحته ومسلمته إلاَّ أنه إذا ما تم 

الحكم �إلغاء القرار ففي هذه الحالة تثار �عض الإشكالات خاصة في حالة إلغاء قرار 
 منح رخصة البناء حیث أنه تص�ح البنا�ة مشیدة دون رخصة.

كما أن القضاء الإداري ل�س من اختصاصه إصدار قرار بهدم البناء، وهذا 
�شیر إلى أن دعوى الإلغاء غیر �اف�ة لوحدها من أجل القضاء عن المخالفة التي 
تتعلق �أعمال البناء، بل لا بد له من أن تكون هناك دعوى مدن�ة إلى جانبها ترفع 

 1من هدف البناء المخالف للقرارات المتعلقة �التعمیر.
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 خلاصة الفصل: 

نه ألا إ مفهوما لمنازعات التعمیر لإعطاءعلى الرغم من المحاولات الفقه�ة 

 و�ان هذا �سبب اختلاف وجهات النظر ومنطلقات �ل ،اختلفت التعر�فات بهذا الشأن

 المشرع الجزائري لم �عط تعر�فا شاملا مانعا لقانون العمران وترك أن �ما ،رواد الفقه

نه تدخل أ �ما ،الأمر مفتوح للفقه واكتفى فقط بذ�ر الهیئات المكلفة �قرارات التعمیر

 04/05 المتعلق �التهیئة والتعمیر المعدل والمتمم �القانون 90/29من خلال القانون 

الذي اخضع الأراضي القابلة للتعمیر للقید من النظام العام وهو احترام مخطط شغل 

ن القضاء حظي �مكانة جد ق�مة في مجال المنازعات المتعلقة أنجد بف ،الأراضي

�التعمیر والفصل فیها وذلك �شق�ه القضاء العادي من خلال جانب�ه المدني والجزائي 

 .والقضاء الإداري 
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 تمهید: 

�الرغم من الدور الهام والفعال الذي تلع�ه الإدارة من خلال التسو�ة الإدار�ة 
من أجل حل النزاعات المتعلقة �التعمیر، وذلك بهدف ض�ط سلوك الفرد والمحافظة 
على النظام العام، إضافة إلى ذلك تدخل المشرع في سن القوانین وتب�ان أهم القواعد 

الأساس�ة من خلال التسو�ة القانون�ة وهذا بهدف تحقیق الموازنة بین المصلحة 
الخاصة التي تأخذ �عین الاعت�ار مصلحة الفرد وذلك في حقهم على التملك والتمتع 
�أملاكهم ��فما أرادوا من جهة، والمصلحة العامة هي الأخیرة من جانب آخر حیث 
تعمل على المحافظة على النظام العام وتقر�ر ضوا�ط و�جراءات الض�ط العمراني 
غیر أن هذین النوعین من التسو�ة لم �فوا و�كتفوا �الغرض المطلوب رغم وجودهما 
وهذا راجع إما �سبب السلوك السلبي الذي یرتك�ه المواطن أو �سبب تشبث الإدارة 
وتمسكها �موقفها، وفي �لا الحالات لا �مكن أن ت�قى الأوضاع عن حالها بدون 

وجود حل، لذلك فإن القانون قد أعطى للمعني حق اللجوء إلى القضاء وهذا لاعت�اره 
الحامي للحقوق والحر�ات، وذلك عن طر�ق رفع دعوى أمام الجهات القضائ�ة المعن�ة 

 وستتمحور الدراسة بهذا الصدد �التفصیل في م�حثین موالیین: 

 الم�حث الأول: الدعوى في فحص مبدأ المشروع�ة.  -
 الم�حث الثاني: دعوى الاستعجال في مجال التعمیر.  -
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 الم�حث الأول: الدعوى في فحص مبدأ المشروع�ة.

ت�اشر الإدارة تصرفات وأعمال وهذا بهدف التسییر الحسن وتحقیق المصلحة  
العامة، فإن الإدارة تمثل عنصر فعال داخل الدولة لا �مكن الاستغناء عنه لتنظ�م 

النظام العام، ومنه تخضع أعمال الإدارة إلى مبدأ المشروع�ة فمن الضروري أن تكون 
أعمالها مشروعة وغیر مخالفة للقانون، ففي مجال التعمیر یبرز دورها �شكل واضح 

في مجال صنع عقود التعمیر، وذلك في نطاق والحدود التي �خولها القانون لها، 
إلا أنه لا �كفي تطب�قها للقانون بل إلى جانب بهدف حما�ة حر�ات وحقوق الأفراد.

ذلك لا بد أن تكون أعمالها مشروعة، و�ذا �انت غیر ذلك فإنها تكون عرضة للإلغاء 
القضائي إذا ما تم الطعن فیها قضائ�ا، إلى جانب ذلك تكون هناك دعوى التعو�ض 

 وهذا ما س�كون متناول من خلال المطلبین الموالیین.

 المطلب الأول: دعوى الإلغاء لقرارات أشغال التعمیر الفرد�ة

 دعوى الإلغاء هي الإعلان الضامن لمبدأ المشروع�ة من جهة وفي جانب 
آخر تحمي حقوق الأفراد وحر�اتهم من تعسف الإدارة، ومنه تعتبر دعوى الإلغاء من 
بین أبرز الدعاوى الهامة ذات الطب�عة الحام�ة التي �مكن للمدعي رفعها ضد قرارات 

التعمیر، وعل�ه فإن الدراسة في هذا المجال سوف تكون حول شروطها والقواعد 
 الأساس�ة لقبولها، وهذا ما س�عرض من خلال الفرعین الآتیین.

 الفرع الأول: شروط قبول دعوى الإلغاء في أعمال التعمیر.

 لم یتطرق المشرع الجزائري في القانون المتعلق �التعمیر الى الشروط والك�ف�ات 
الواجب توافرها من أجل رفع دعوى الإلغاء في أعمال التعمیر ومنه العودة إلى القواعد 
العامة في قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة والتطرق إلى جم�ع الشروط والإجراءات 

 الشكل�ة والموضوع�ة التي لا بد من توافرها لصحة الدعوى .
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 أولا: الشرط المتعلق �القرار المطعون ف�ه.     

 التشر�ع الجزائري �غیره من التشر�عات الأخرى لم �ضع تعر�فا للقرار الإداري 
و�نما ترك ذلك الأمر إلى الفقه فإننا نجد �أن الفقه أعطى عدة تعر�فات له، من بینها 
تعر�ف الأستاذ الد�تور محمد فؤاد مهنا الذي عرفه على أنه: "عمل قانوني من جانب 
واحد �صدر �إرادة إحدى السلطات الإدار�ة في الدولة و�حدث أثار قانون�ة �إنشاء 

وضع قانوني جدید أو تعدیل أو إلغاء وضع قانوني قائم"، �ما عرفه الأستاذ الد�تور 
راغب الحلو على أنه: "إفصاح عن إرادة منفردة �صدر من سلطة إدار�ة و�رتب أثارها 

 .1القانون�ة"

 25 المؤرخ في: 09- 08 من القانون رقم 01 فقرة 819ف�قر نص المادة 
 المتعلق �قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة على أنه: "�جب أن ترفق 2008ف�فري 

العر�ضة الرام�ة إلى إلغاء أو تفسیر أو تقدیر مدى مشروع�ة القرار الإداري تحت 
طائلة عدم القبول القرار المطعون ف�ه ما لم یوجد مانع مبرر"، و�هذا فإنه من شروط 
الطعن �إلغاء تراخ�ص أشغال البناء و�اعت�ارها قرارات إدار�ة حتم�ة إرفاق العر�ضة 
�قرار التراخ�ص �البناء أو الهدم �شرط شكلي جوهري لقبول دعوى الإلغاء، و�ضافة 

إلى هذا �مكن تكی�ف تراخ�ص أعمال البناء من الناح�ة القانون�ة وهذا على أنها 
 .  2قرارات إدار�ة أي أنها عمل من أعمال الإدارة القانون�ة

 ل�ست �ل القرارات التي أن �كون القرار الإداري نهائ�ا محدثا لأثر قانوني معین: .1
تقوم بها الإدارة العامة من القرارات الإدار�ة أي التصرفات والأعمال الإدار�ة 

�المعنى الضیق، أو �معنى ذلك لكي تعتبر التصرفات الناتجة عنها أو الأعمال 
الصادرة منها ذات الطا�ع الإداري، أن تكون عملا قانون�ا، أي �قصد و�إرادة 

                                                           
 .91 ز�ن عزري، مرجع سابق، ص1
 صبر�نة تونسي، النظام القانوني للعمران في الجزائر، رسالة د�توراه في علوم في القانون العام، تخصص قانون 2

 .335، 334، ص ص2019/ 2018البیئة والعمران، جامعة الجزائر، یوسف بن خدة، �ل�ة الحقوق، 
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 أثر قانوني، ولهذا فإنه �شترط في القرار الإداري أن �كون ذا طا�ع ثو�حدا
 . 1تنفیذي، أي من شأنه أن �حدث أثر قانوني

ف�إنشاء مر�ز قانوني جدید أو بتعدیله أو �إلغاء مر�ز قائم وتخرج بذلك 
الأعمال التمهید�ة والتحضیر�ة عن نطاق دعوى الإلغاء لكونها لا تنتج أثرا قانون�ا، 

ولتطبیق هذا الشرط في مجال القرارات الفرد�ة الصادرة في مجال العمران، یبرز من 
خلال تب�ان هذه الآثار، فمثال لذلك �النس�ة للقرار المتعلق برخصة التجزئة فإن الأثر 
القانوني لها یتمثل في منح المستفید رخصة التجزئة فإن ملكیته العقار�ة لها یتمثل في 

منح المستفید منه الحق في تقس�م ملكیته العقار�ة لقطعتین أو عدة قطع لاستعمالها 
في تشیید بنا�ة، و�النس�ة للقرار الذي یرت�ط برخصة البناء موضع المستفید منه حق 

إقامة بناء جدید أو تغییر بناء قائم، إما �خصوص القرار المتعلق برخصة الهدم، الأثر 
القانوني لها یتمثل أ�ضا في منح المستفید منه حق إزالة البناء جزئ�ا أو �ل�ا، إذا ما 
كان هذا البناء �صدد مكان مصنف، أو في طر�قة للتصن�ف، ومنه فإذا لم تكن هذه 

القرارات الصادرة عن الإدارة المختصة بهذه الأعمال والأشغال غیر محدثة لهذه 
الآثار، فإنها لا تعتبر قرارات إدار�ة فرد�ة قابلة للطعن فیها �الإلغاء،كما أنه لا بد من 
أن القرارات الفرد�ة في مجال العمران من أن تكون قرارات نهائ�ة منتجة للأثر المنشود 

 منها.

 إن القرار الإداري في أن �كون القرار الإداري صادر من سلطة إدار�ة مختصة: .2
هو ذلك القرار الذي �كون تعبیرا عزري الز�ن:"مادة العمران حسب تعر�ف الأستاذ 

عن إرادة سلطة إدار�ة منحها القانون صلاح�ة إصدار هذه القرارات وهي التي 
جاءت حصرًا في التشر�ع الجزائري، حیث منح المشرع اختصاص إصدارها لكل 

  2من رئ�س المجلس الشعبي البلدي، الوالي، والوز�ر المكلف �التعمیر."

                                                           
 .40 محمد الصغیر �علي، شروط قبول دعوى الإلغاء، دار العلوم للنشر والتوز�ع، الحجار، عنا�ة، دون سنة نشر، ص1
 .92 ز�ن عزري، مرجع سابق، ص2
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�عتبر مصدر القرارات الإدار�ة �شكل عام هي السلطات الإدار�ة العامة سواء 
كانت أجهزة وه�اكل السلطة الإدار�ة أو المؤسسات العموم�ة أي الأجهزة والتنظ�مات 

 .1القائمة في إطار السلطة التنفیذ�ة

 و�ن �ل ما �خرج عن نطاق هذه القرارات ما یلي:

  الأعمال والقرارات التي تصدر، تصدر من طرف فرد عادي لا صلة له �السلطة
 الإدار�ة، ولا �متلك أي صنعة تعطي له الحق في سلطة هذه القرارات.

  القرارات التي تصدرها من طرف سلطات عامة أخرى غیر المنصوص قانونا، فإن
الأساس العام هو أن القرارات الإدار�ة تصدر من السلطة التنفیذ�ة، أما السلطة 

التشر�ع�ة أو القضائ�ة و�ن وصفت �أنها "عملا إدار�ا" إلا أنها ل�ست قرارات 
إدار�ة، إضافة إلى ذلك فالقرار الإداري في مجال العمران ل�س من اختصاص 
السلطة التنفیذ�ة عامة، إلا أنه لا �عتد �ذلك إلا �القرار الصادر عن الجهات 

الإدار�ة (رئ�س المجلس الشعبي البلدي، الوالي، الوز�ر المكلف �التعمیر)، وهذا 
الشأن الذي جعل القضاء لا �عتد �القرار الصادر عن دیوان الترق�ة والتسییر 

 العقاري �شأن منح رخصة البناء لأنه ل�س جهة إدار�ة مختصة.

  القرارات التي تصدر عن جهة أجنب�ة، أي عن جهات إدار�ة غیر وطن�ة، لا تعتمد
في استعمال سلطتها عن القانون الجزائري، ومن هذا المنطلق لا تكون لها سلطة 

في الجزائر إذ تست�عد هذه الصفة في وسط الدولة ومنه ل�س لقراراتها قوة إلزام 
 . 2داخل�ة

 

 

 

                                                           
 .335 صبر�ن تونسي، مرجع سابق، ص1
 .93، 92 ز�ن عزري، مرجع سابق، ص ص2
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 ثان�ا: شرط الصفة والمصلحة

 �الرغم من الاختلافات الفقه�ة حول علاقة شرط الصفة وشرط المصلحة إلا أن 
الاتجاه الغالب والمعتمد في هذا الصدد یذهب إلى دمج هذان الشرطین مع �عض في 

نطاق دعوى الإلغاء، إذا تتوافر الصفة �لما �انت هناك مصلحة شخص�ة، م�اشرة 
 .1لرفع الدعوى 

 شرط الصفة في التقاضي:  .1

فإنه �قصد �الصفة هو: "القدرة التي یتمتع بها شخص معین لإقامة دعوى، 
تستهدف المطال�ة �حقه أمام القضاء"، �ما یوجد هناك من �قر �أن الصفة تمتلك 
طب�عة مزدوجة وذلك �معنى لا بد أن تتوفر في المدعي عل�ه وهذا لكونه صاحب 
الصفة في التمثیل أمام الجهة القضائ�ة المختصة، �ما أنه لا بد من توافر شرط 

 الصفة أ�ضا في المدعي صاحب الشأن الذي قام برفع الدعوى الإدار�ة. 

فإن الجهة القضائ�ة المختصة بهذه الدعوى هي التي تخول للمدعي في اللجوء 
إلى المرفق القضائي لحما�ة حقه من الانتهاك أو لإث�ات مر�ز قانوني، وهي مستن�طة 
نظرا لأنه صاحب هذا الحق أو صاحب المر�ز القانوني محل النزاع، أو �معنى آخر 

أن الصفة لا �مكن إث�اتها إلا في حالة لمن یدعي لنفسه مر�زا قانون�ا سواء �ان 
 .2معنوي أو طب�عي أو لمن له حق

 من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة قد أقرت بهذا الشرط 13فنجد أن المادة 
�جانب شرط المصلحة، حیث أنه لا �مكنه الادعاء والمطال�ة �الحقوق أمام القضاء ما 

لم تتوفر ف�ه هذه الشروط المتمثلة في الصفة والمصلحة التي تتعلق �الشخص 
 من قانون 13المدعي والمدعي عل�ه، فإنه یتوضح من خلال ما جاءت �ه المادة 

                                                           
 .78 محمد الصغیر �علي، مرجع سابق، ص1
 حف�ظة سابق، الخصومة في المادة الإدار�ة أمام المحاكم الإدار�ة، مذ�رة ماجستیر في القانون العام، تخصص 2

، 2015/ 2014قانون الإدارة العامة، جامعة العر�ي بن مهیدي، أم البواقي، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، 
 .51ص
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الإجراءات المدن�ة والإدار�ة أنه من شروط انعقاد الخصومة ضرورة توفر شرط 
 . 1الصفة

فلا بد أن �ستوفي شرط الصفة �ل من أطراف الدعوى سواء المدعي والمدعى 
عل�ه، فلكون أن القرارات المرت�طة برخص �التعمیر فإن صفة هذه الأشخاص الإدار�ة 
ثابتة غیر متغیرة إلا أنه یتطلب الأمر هنا التطرق في ال�حث عن صفة الطرف الذي 

�خاصم قرار رفض منح الرخصة أو الرخصة المسلمة في حد ذاتها، سواء �ان هو 
طالب الرخصة أو من الغیر، إذ أنه لا بد للغیر أن یثبت مر�ز قانوني �سمح له 

 �إمكان�ة رفع دعوى الإلغاء.

 إن صفة طالب رخص التعمیر في رفع دعوى الإلغاء �النس�ة لطالب الرخصة: .أ
في حالة رفض منحه الرخصة أو في حالة قرار التأجیل البت في الطلب، وهي 

 69الحالات المنظمة �صفة صر�حة وغیر غامضة وهذا ما نصت عل�ه المادة 
 المتعلق �التهیئة والتعمیر، �ما لها أن تثبت هذه الصفة 29- 90من القانون 

للورثة وخلف الطالب، وهذا من �عد إث�اتهم لوجود مصلحة م�اشرة وشخص�ة، من 
تمكنهم من الرخصة وحصولهم علیها، وهذا لأن طلب الرخصة �مس مشروع 

البناء وأن الرخصة تتعلق فقط �شخص طالبها ولا تنظر �عین الاعت�ار لطالبها 
 .2فقط، بل ترت�ط �البناء في حد ذاته فهي تنتقل مع انتقال مسؤول�ة البناء

 إن الغیر ممكن أن �كونوا من المجاور�ن للمشروع محل الرخصة �النس�ة للغیر: .ب
أو الشر�ك في الشیوع، فإنه لا �مكن قبول دعوى المجاور�ن للمشروع محل 

الرخصة إلا في حالة ما إذا �انت مصلحتهم شخص�ة ومثبتة وم�اشرة، �النظر إلى 
مقتض�ات النظام العام العمراني فإن الصفة في رفع دعوى إلغاء رخص التعمیر 
غیر المشروعة ثابتة للهیئات الإدار�ة خلافا عن رئ�س المجلس الشعبي البلدي 

الذي �ستط�ع أن یتدخل و�قوم برفع دعوى إلغاء الرخص التي سلمها له الوالي أو 

                                                           
 .51 حف�ظة سابق، مرجع سابق، ص1
 سمیر ناتوري، النظام القانوني لرخص التعمیر والمنازعات الناشئة عنها، أطروحة شهادة الد�توراه، تخصص 2

 .120، ص2019/ 2018الجماعات الإقل�م�ة، جامعة عبد الرحمان میرة، �جا�ة، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، 
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وز�ر التعمیر في نطاق الإقل�م الجغرافي للبلد�ة مخالفا التشر�ع والتنظ�م المتعلق 
�التهیئة والتعمیر، �ما أنه تثبت هذه الصفة للوالي وهذا من أجل التصدي للرخص 

غیر المشروعة المسلمة من طرف رئ�س البلد�ة وهو ما أقره مجلس الدولة في 
 م. 2008 أفر�ل 30 الصادر بتار�خ: 382- 84القرار رقم 

كما رأینا سا�قا أنه من الممكن أن �كون صاحب الصفة في رفع دعوى إلغاء 
الرخص المتعلقة �التعمیر غیر المشروعة أن �كون شخصا طب�ع�ا أو معنو�ا فإنه في 

-12 من القانون رقم 17حالة الشخص المعنوي نجد الجمع�ات وهذا ما أقرته المادة 
 المرت�طة �الجمع�ات، فإنها تعطي لها صفة التقاضي ، لكون أن الجمع�ات لها 06

صفة التقاضي وهذا من أجل تكر�س أهدافها، لكون أن الجمع�ات تلعب دور فعال 
ومهم في المجال البیئي والعمراني فإن صفة التقاضي في هذا الصدد نصت علیها 

 المرت�ط �التهیئة والتعمیر، فإن الجمع�ات تأسس 29-90 من القانون رقم 74المادة 
أمام القضاء المختص، إذا ما �انت هناك مخالفة تمس �التشر�ع المتعلق �التهیئة 

والتعمیر وتكون �مناس�ة دعوى جزائ�ة قائمة على أساس مخالفة عمران�ة ومنه لهذه 
الجمع�ات أن ترفع دعاوى إلغاء تراخ�ص التعمیر التي تمس وتخالف القواعد المتعلقة 

 .1�التهیئة والتعمیر

 المصلحة �شرط للتقاضي: .2

یتطرق القاضي الذي ترفع أمامه الدعوى إلى دراسة وتدقیق واسع في مجال 
شرط المصلحة وهذا نظرا لكون أنه لا دعوى بدون مصلحة، فإنه ما �میز شرط 

المصلحة في دعوى إلغاء القرارات المرت�طة برخص التعمیر خاصیتین والمتمثلتان في 
 من قانون الإجراءات 13الطا�ع الحال والشخصي للمصلحة، فلقد أوضحت المادة 

المدن�ة والإدار�ة خصائص المصلحة التي �عتد بها قانونا �أن تكون موجودة أي قائمة 
أو قابلة للوجود (محتملة)، �معنى أنها ممكنة التحقق وغیر مستحیلة، �ما أنه لا بد 

أن تكون المصلحة من شأن رفع دعوى إلغاء القرار المتعلق برخص التعمیر شخص�ة 
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لا بد من أن تعني المنازعة �صفة شخص�ة، إلا أنه یبدو ذلك على الخصوص أثناء 
الطعن �إلغاء القرار الإداري السلبي المتمثل في رفض منح رخص التعمیر، فإنه في 

هذا المجال لا �ستط�ع لغیر طالب الرخصة أن �طعن في قرار الرفض مثال ذلك 
المهندس المعماري أو المقاول المكلف �إنجاز الأشغال، نظرا لأن مصلحتهم غیر 

 .1شخص�ة في رفع دعوى الإلغاء

 ثالثا: شرط الم�عاد.

إن م�عاد الطعن الإداري في القرار الإداري محدد �مدة زمن�ة معینة وفقا لما 
 من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة �قولها "�حدد أجل الطعن أمام 829أقرته المادة 

المحاكم الإدار�ة �أر�عة أشهر تسري من تار�خ التبل�غ الشخصي بنسخة من القرار 
. ومنه ف�مجرد تحقق 2الإداري الفردي أو من تار�خ نشر القرارات الجماع�ة والتنظ�م�ة"

أي وجود العلم ال�قیني �القرار الإداري، ففي حالة عدم تحقق العلم ال�قیني، فإنه ی�قى 
القرار الإداري عرضة للطعن وقابل للطعن ف�ه، وقد تنقطع آجال م�عاد دعوى الإلغاء 

 من قانون الإجراءات المدن�ة 832للقرار الإداري، وهذا حسب ما جاءت �ه المادة 
 والإدار�ة وهذا راجع للأس�اب الموال�ة: 

 .الطعن أمام الجهات القضائ�ة غیر المختصة 

 .طلب المساعدة القضائ�ة 

 .وفاة المدعي أو تغیر أهلیته 

  .القوة القاهرة أو الحادث الفجائي والبناء 

 15/19 من المرسوم التنفیذي رقم 56فإن ما �خص الغیر لقد قضت �ه المادة 
المحددة لك�ف�ات تحضیر عقود التعمیر وتسل�مها "ترخص النسخة من المقرر 

المتضمن رخصة البناء الملصقة �مقر المجلس الشعبي البلدي لكل شخص معني 
 �الاطلاع على الوثائق الب�ان�ة لملف الطلب وذلك إلى غا�ة انقضاء أجل سنة وشهر".
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فشرط الم�عاد یتمیز و�ختص �جملة من القواعد الأساس�ة في رفع دعوى الإلغاء وهي 
 كالآتي:

  عتبر شرط الم�عاد من النظام العام أي أنه �مكن للخصوم إثارته، �ما �ستط�ع�
 القاضي أن یثیره من تلقاء نفسه. 

  جب أن ترفع دعوى الإلغاء أمام القضاء الإداري خلال مدة أر�عة أشهر، مع�
  من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة.831ضرورة مراعاة المادة 

 :فإن المدة تحسب �أر�عة أشهر مع إمكان�ة تمدیدها في حالات إمكان�ة التمدید 
، فمدة الطعن تحسب �املة وتامة وذلك وفقا لقاعدة الم�عاد 1وقف أو قطع الم�عاد

 من قانون الإجراءات الإدار�ة والمدن�ة التي 405كاملا، وهذا ما أقرته المادة 
نصت على ما یلي: "تحسب �ل الآجال المنصوص علیها في هذا القانون �املة 
ولا �حسب یوم التبل�غ أو التبل�غ الرسمي و�وم انقضاء الأجل، �عتد �أ�ام العطل 

الداخلة ضمن هذه الآجال عند حسابها، تعتبر أ�ام عطلة في مفهوم هذا القانون، 
أ�ام الأع�اد الرسم�ة وأ�ام الراحة الأسبوع�ة ط�قا للنصوص الجاري بها العمل إذا 

كان الیوم الأخیر من الأجل ل�س یوم عمل �ل�ا أو جزئ�ا، �مدد الأجل إلى أول 
 یوم عمل موالي". 

تتمثل في حالات الوقف وحالات القطع، �ما یترتب على وجود حالة من حالات 
وقف الم�عاد توق�ف سر�ان مدة الطعن مؤقتا من أجل أن �ستأنف �عد زوال وانتهاء 

أس�اب وحالات الرفض، حیث له أن �ستكمل فقط ما �قي له من المدة القانون�ة 
 وتتمثل في: 

 من قانون 404�عد المتقاضي عن إقل�م الدولة، وهذا ما نصت عل�ه المادة  -
 الإجراءات المدن�ة والإدار�ة. 
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العطلة الرسم�ة: والتي تتمثل في العطلة الرسم�ة من أ�ام الراحة والأع�اد الرسم�ة  -
 .1 من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة سالفة الذ�ر405التي أقرتها المادة 

 را�عا: شرط التظلم

 إن ما �میز التظلم الإداري المسبق هو �أنه: "وسیلة قانون�ة لتحر�ك عمل�ة 
الرقا�ة الإدار�ة الذات�ة تمارسها الإدارة لمراق�ة تصرفاتها فإذا تبین لنا وجه الحق 

المتظلم في قراراتها عندئذ فإنها تقوم �سحبها أو تعدیلها، وذلك تفاد�ا من أن یؤدي 
عدم مشروع�ة قراراتها الإدار�ة إلى الإلغاء أمام القضاء و�لزامها �التعو�ض في حالة 

، فإنه یتبین لنا أن التظلم الإداري المسبق من الممكن له أن 2لجوء التظلم للقضاء"
�كون ضمانا وهذا من أجل عمل�ة تنفیذ القوانین و�ذلك إلزام الإدارة �حدودها بهدف 

الحفاظ على السیر الحسن والصح�ح للمرافق العامة وتحقیق ضمانات �فاءة الموظفین 
ونزاهتهم للوصول إلى الغرض المطلوب وهو المصلحة العامة، �ذلك فإنه �ضاف 

على ذلك حما�ة حقوق الأفراد وحر�اتهم من الانتهاكات وعدم تعرضهم إلى الأخطاء 
التي تسببها لهم والتي تحدث بهم أخطائها و�عادة النظر �خصوص قراراتها، وهذا 

الأمر �خفف العبء عن القضاء الإداري من أجل إنهاء المنازعة الإدار�ة في بدایتها 
حیث لا �سمح للمنازعة أن تتطور أكثر لتكون معروضة أمام القضاء، مما یوفر 

 الكثیر من الجهد و�سراف للمال، لمن له علاقة بهذا الأمر.

كما أنه �خفف العبء الواقع على القضاء المختص من ناح�ة أخرى، �ما عرف 
التظلم الإداري �أنه: "إجراء من الإجراءات غیر القضائ�ة یهدف إلى حل المنازعة 
الإدار�ة بدون تدخل القاضي إلا في حالة الفشل، و�كون التظلم الإداري على شكل 
طلب أو شكوى یتقدم بها صاحب المصلحة یتظلم فیها من قرار إداري مس �مر�زه 
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القانوني یلتمس فیها من السلطة الإدار�ة المختصة إعادة النظر في القرار الإداري 
 الذي أصدرته �سح�ه او تعدیله حتى تجعله یتماشى مع أحكام القانون ".

لقد �ان التظلم الإداري المسبق قاعدة عامة وشرطا ضرور�ا وملزم من أجل 
ممارسة الدعوى الإدار�ة �جم�ع أنواعها فلا �مكن أن تكون الدعوى الإدار�ة مقبولة إذا 

 نجد �أن 1990، إلا أنه منذ إصلاح 1لم یتوفر فیها شرط التظلم الإداري المسبق
المشرع الجزائري قد تخلى عن فكرة التظلم الإداري المسبق �خصوص الدعاوى 
الراجعة في ط�اتها إلى المحاكم الإدار�ة (الغرفة الإدار�ة المحل�ة والجهو�ة على 
مستوى المجالس سا�قا)، واكتفى �ه �النس�ة للدعاوى الراجعة لاختصاص مجلس 

 الدولة (الغرفة الإدار�ة) لدى المحكمة العل�ا سا�قا.

فإننا نلاحظ �أنه �عد  ما �ان �عتبر التظلم الإداري المسبق شرطا إلزام�ا لا بد 
من توافره حتى تقام الدعوى الإدار�ة وذلك في ظل قانون الإجراءات المدن�ة الملغى 

والذي �ان �شكل عبء وحاجز �بیر على عاتق المخاطب �القرار الإداري إلا أنه في 
ظل قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة، قد أص�ح جواز�ا ول�س إلزامي في أغلب 

المنازعات الإدار�ة، أما إذا �انت مقامة على مستوى المحاكم الإدار�ة او على مستوى 
مجلس الدولة، وهذه هي القاعدة العامة، أما الاستثناء الوارد من القاعدة العامة هو 
إ�قاء التظلم الإداري المسبق �شرط إلزامي لقبول الدعوى الإدار�ة وذلك في �عض 

 .2المنازعات الإدار�ة الخاصة

 خامسا: شرط الاختصاص

إن في نظر�ة الاختصاص مما لا شك ف�ه أنه یندرج ضمن شقین أساسیین لا بد 
لهم من أن یتوفروا في هذا الصدد، و�لا أن القضاء یدفع �عدم الاختصاص و�ندرج 

 ذلك ضمن الاختصاص النوعي والاختصاص الإقل�مي وهذا ما سنتطرق إل�ه:
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 الاختصاص النوعي: .1

 إن �ل ما �ان مقررا فالمحاكم هي الجهات القضائ�ة الولا�ة العامة للمحاكم: -
، وهي صاح�ة الولا�ة �الفصل في جم�ع القضا�ا المدن�ة 1الخاصة �القانون العام

والتجار�ة أو دعاوى الشر�ات التي تكون ضمن اختصاصها محل�ا، فعلى الرغم 
من إنشاء �عض الفروع لدى المحاكم الإدار�ة لا �عني ذلك اختصاصا نوع�ا لهذه 

الفروع، و�نما هو مجرد تنظ�م إداري �حت، ومنه فإنه النعي على القرار الذي 
 �خرق قواعد الاختصاص النوعي �عتبر غیر سل�م وصح�ح ومن ثم یتعین رفضه. 

 إنه متى �ان من المقرر قانونا أنعدم تعلق الاختصاص النوعي �النظام العام: -
اختصاص المحكمة �سبب نوع الدعوى �عد من النظام العام وتقضى �ه المحكمة 

ولو من تلقاء نفسها وفي أ�ة حالة �انت علیها الدعوى، فإن استئناف الأمر 
�إجراء خبرة �اعت�اره حكما تحضیر�ا �كون مقبولا رغم مقتض�ات أحكام المادة 

 قانون الإجراءات المدن�ة، وأن قضاة الاستئناف المخطر�ن �فعل الأثر الناقل 106
للاستئناف مطالبون �البث في الوجه المأخوذ من الدفع �عدم الاختصاص، وهذا 

 من قانون الإجراءات المدن�ة 107الدفع لا �عد طل�ا جدیدا ط�قا لمقتض�ات المادة 
والإدار�ة،فمتى �ان من المقرر قانونا أن الاختصاص النوعي من النظام العام، 

فإن التمسك �ه لأول مرة أمام المحكمة العل�ا �كون مقبولا، ولما �ان الخطأ 
مصلح�ا، وجب اعت�ار الدولة مسؤولة، ومن ثمة مساءلتها أمام الجهة القضائ�ة 

 الإدار�ة ول�س المدن�ة. 
 الاختصاص المحلي (الإقل�مي): .2

القاعدة العامة لمحكمة موطن المدعي عل�ه: من المقرر قانونا أن �كون الاختصاص 
للجهة القضائ�ة التي �قع في دائرة اختصاصها موطن المدعي عل�ه �النس�ة للدعاوى الخاصة 

 .2�الأموال المنقولة
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 37: یتحدد الاختصاص الإقل�مي للمحاكم الإدار�ة ط�قا للمادتین 803المادة  -
  من هذا القانون .38و
 أعلاه ترفع الدعاوى وجو�ا أمام المحاكم 803: خلافا لأحكام المادة 804المادة  -

 الإدار�ة في المواد المبینة أدناه: 
في مادة الضرائب أو الرسوم أمام المحكمة التي تقع في دائرة اختصاصها مكان  .1

 فرض الضر��ة أو الرسم.
في مادة الأشغال العموم�ة، أمام المحكمة التي تقع في دائرة اختصاصها مكان  .2

 تنفیذ الأشغال. 
في مادة العقود الإدار�ة، مهما �انت طب�عتها، أمام المحكمة التي �قع في دائرة  .3

 اختصاصها مكان إبرام العقد أو تنفیذه.
في مادة المنازعات المتعلقة �الموظفین أو أعوان الدولة أو غیرهم من الأشخاص  .4

العاملین في المؤسسات العموم�ة الإدار�ة أمام المحكمة التي �قع في دائرة 
 اختصاصها مكان التعیین.

في مادة الخدمات الطب�ة، أمام المحكمة التي �قع في دائرة اختصاصها مكان  .5
 تقد�م الخدمات.

في مادة التور�دات أو الأشغال أو تأجیر خدمات فن�ة أو صناع�ة أمام المحكمة  .6
التي �قع في دائرة اختصاصها مكان إبرام الاتفاق أو مكان تنفیذه إذا �ان أحد 

 الأطراف مق�ما �ه.
في مادة تعو�ض الضرر الناجم عن جنا�ة أو جنحة أو فعل قصوري أمام  .7

 المحكمة التي �قع في دائرة اختصاصها مكان وقوع الفعل الضار
في مادة إشكالات تنفیذ الأحكام الصادرة عن الجهات القضائ�ة الإدار�ة، أمام  .8

 .1المحكمة التي صدر عنها الحكم موضوع الإشكال
: تكون المحكمة الإدار�ة المختصة إقل�م�ا �النظر في الطل�ات 805المادة  -

 الإضاف�ة أو العارضة أو المقابلة التي تدخل في اختصاص المحاكم الإدار�ة.
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 : "تحدد مقرات المحاكم الإدار�ة عن طر�ق التنظ�م".806المادة  -
: "الاختصاص النوعي والاختصاص الإقل�مي للمحاكم الإدار�ة من 807المادة  -

النظام العام، �جوز إثارة الدفع �عدم الاختصاص من أحد الخصوم في أ�ة مرحلة 
 .  1كانت علیها الدعاوى �جب إثارته تلقائ�ا من طرف القاضي

 الفرع الثاني: القواعد الأساس�ة لقبول دعوى إلغاء قرارات التعمیر الفرد�ة

والمقصود بذلك هو أوجه دعوى الإلغاء المختلفة في مجال العمران للحالات 
التي �ستند إلیها القاضي لإلغاء القرار الإداري الذي یرت�ط �التعمیر، �عدم قبول 

العر�ضة شكلا من طرف القاضي وذلك اعتمادا على أوجه عدم المشروع�ة، سواء 
كانت خارج�ة والتي تنصب في عیب الاختصاص وعیب الشكل والإجراءات، أو لعدم 
المشروع�ة الداخل�ة التي تتعلق �عیب السبب أو مخالفة القانون وعیب الانحراف في 

 استعمال السلطة، هذا ما سنجز�ه في هذا الفرع �التفصیل.
 أولا: عدم المشروع�ة الخارج�ة لقرارات التعمیر الفرد�ة 

إننا نكون �صدد حالة عدم المشروع�ة الخارج�ة لقرارات التعمیر إذا ما تم الطعن 
في القرار الإداري المتعلق �التعمیر، وذلك في حالة وجود عیب في الاختصاص 

 وعیب في الشكل والإجراءات.
فیتمثل موضوع الاختصاص في إصدار قرارات التعمیر موضوع قانوني مهم 

جدا في مجال العمل الإداري، وذلك من حیث الأهل�ة القانون�ة في التعبیر عن إرادة 
، وفي هذا الس�اق فإن 2الإدارة ملزمة بهدف إحداث أثر قانوني في الوضع القانوني

صاحب الاختصاص الأصیل هو رئ�س المجلس الشعبي البلدي في إصدار القرارات 
المتعلقة �العمران، لامتلاكه الصلاح�ات الشاسعة المخولة له في هذا الس�اق، إضافة 

إلى ذلك اختصاص �ل من الوالي والوز�ر المكلف �التعمیر في إصدار قرارات 

                                                           
 .106 محمد الصغیر �علي، مرجع سابق، ص1
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التعمیر في مجالات معینة محددة قانونا، فنجد �أنه عند عدم احترام الاختصاص في 
إصدار القرارات الإدار�ة �جعله مشو�ا �عیب عدم الاختصاص و�قصد �ه صدور 

القرار من موظف ل�س له الصلاح�ة لذلك ط�قا للقوانین والتنظ�مات، فإن عدم 
 الاختصاص �عتبر من العیوب الأكثر خطورة لاتصاله الم�اشر �فكرة النظام.

 درجة تجاوز الاختصاص في إصدار قرارات التعمیر:  .1
یوجد لعیب عدم الاختصاص درجتان میز بینهم الفقه والقضاء الإدار�ین فالأولى 

هي التي �كون العیب فیها جس�ما أو ما �عرف عنها �إغتصاب السلطة والثان�ة لا 
�صل فیها عیب الاختصاص هذا المبلغ و�طلق علیها عیب عدم الاختصاص 

 . 1ال�س�ط

 فإنه �ظهر عیب عدم الاختصاص الجس�م في عیب عدم الاختصاص الجس�م: .أ
 حالتین: 

ففي الحالة الأولى یتمثل في اغتصاب فرد عادي سلطة إصدار القرار، وهذه  •
الصورة تزعم أن شخصا عاد�ا ل�س له علاقة �الإدارة �عطي نفسه حق إصدار 

، في حین أن القانون 2قرارات إدار�ة مقحما نفسه في الاختصاصات الإدار�ة
والنصوص التنظ�م�ة لم تمنحه هذا الحق �أي شكل من الأشكال ومثال هذه 

الأعمال التي تصدر منه، فلا �جوز وصفها �أنها قرار إداري وهذا لافتقاده شرطا 
مهما �جب توافره في جم�ع القرارات الإدار�ة والذي یتمثل في ضرورة صدورها عن 

شخص عام، والوصف المناسب عن هذا الشخص �أنه عمل مادي معدوم لا 
�كسب حقا ولا تلحقه حصانة، ولقد ر�زت على هذا المحكمة الإدار�ة العل�ا حین 
ذهبت إلى أن صدور القرار من فرد عادي �شو�ه �مخالفة جس�مة ینحدر �ه إلى 

 حد الانعدام.

                                                           
 .15، 07 فلة مزود، مرجع سابق، ص ص1
 عبد العز�ز عبد المنعم خل�فة، دعوى إلغاء القرار الإداري في قضاء مجلس الدولة، المر�ز القانوني للإصدارات القانون�ة، ط 2
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 نجد �ذلك نظر�ة الموظف الفعلي فإنها تقوم على ترتیب آثار قانون�ة على �عض  •
القرارات التي تصدر عن طر�ق أفراد ل�سوا ضمن السلطة الإدار�ة حما�ة 

المتعاملین مع المرفق من الغیر حسنى الن�ة وتقدیرا للاعت�ارات العمل�ة التي جعلت 
من هؤلاء الأفراد موظفین فعلا ول�س قانونا وتعامل معهم الأفراد بهذه الصفة، ولقد 
اختلفت التعر�فات حول الموظف الفعلي، حیث ذهب ال�عض على أنه ذلك الذي 

عین تعینا معی�ا أو لم �صدر بتعینه قرارا مطلقا و�الرغم من هؤلاء الأفراد موظفین 
فعلا ول�س قانونا وتعامل معهم بهذه الصفة، وتعتمد نظر�ة الموظف الفعلي على 
ر�نین الر�ن المادي، وهو وجود عدة من المظاهر الخارج�ة الملموسة المرت�طة 
�مظهر الموظف �ظهوره �مظهر الموظف الرسمي الشاغل لإحدى الوظائف مع 
ممارسة لاختصاصات المحددة لتلك الوظ�فة، ور�ن معنوي یتمثل في حسن ن�ة 

الغیر من المتعاملین مع هذا الموظف وجو�ا أن �قوم حسن الن�ة على أس�اب تبرره 
ولهذه النظر�ة تطبیق في الأوضاع العاد�ة مبني على فكرة الأوضاع الظاهرة، 
وتطبیق آخر في الظروف الاستثنائ�ة مبني على فكرة الضرورة. و�ذا إن موقف 
إدارات الفتوى والتشر�ع �مجلس الدولة ومحكمة القضاء الإداري قاطع في الأخذ 
بنظر�ة الموظف الفعلي، إلا أننا نجد أن المحكمة الإدار�ة العل�ا رفضت تطبیق 
تلك النظر�ة إلا في الظروف الاستثنائ�ة مما �عني ذلك، عدم الاعتراف بنظر�ة 

الموظف الفعلي في الظروف العاد�ة وقد أتى قضائها في هذا الشأن متوترا، فلقد 
أقرت إلى أن "نظر�ة الموظف الفعلي لا تقوم إلا في الظروف الاستثنائ�ة ال�حتة 
تحت إلحاح في الاستعانة �من �ق�مون بتسییر دولاب العمل في �عض الوظائف 

ضمانا لانتظام المرافق العامة وحرصا على تأد�ة خدماتها للمنتفعین بها �اضطراد 
 .  1أو دون توقف

 �عتبر عیب عدم الاختصاص ال�س�ط الغالب عیب عدم الاختصاص ال�س�ط: .ب
حدوثه مقارنة �عیب عدم الاختصاص الجس�م �سبب عدم وضوح �عض النصوص 

التي تتعلق �قواعد الاختصاص داخل السلطة الإدار�ة، ف�مكن تعر�ف عیب عدم 

                                                           
 .72 عبد العز�ز عبد المنعم خل�فة، مرجع سابق، ص1
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الاختصاص ال�س�ط على أنه: "عدم احترام السلطات والأشخاص والأجهزة الإدار�ة 
لقواعد الاختصاص ف�ما بینها وداخل النظام الإداري للدولة"، وللاختصاص 

 ال�س�ط عدة صور وهي: 
: و�عرف �أنه: "تكون أمام عدم الاختصاص عیب الاختصاص الموضوعي -

الموضوعي عندما �حدد القانون اختصاص الموظف أو الهیئة �موضوعات معینة، 
ف�صدر القرار من موظف غیر مختص أو في غیر الموضوعات التي �حددها 

، و�قصد بذلك أنها تقوم سلطة إدار�ة �اتخاذ قرار إداري �كون من 1القانون "
 اختصاص سلطة إدار�ة أخرى .

ففي حالة صدور قرار التعمیر من أشخاص آخر�ن غیر المنصوص علیهم في 
، فإنه تكون أمام قرار معی�ا �عدم 19-15 والمرسوم التنفیذي 29-90القانون 

الاختصاص الموضوعي، �أن �قوم رئ�س المجلس الشعبي البلدي �إصدار ترخ�ص 
�البناء وهو من اختصاص الوز�ر أو الوالي قانونا، �ما أن �صدر قرار رخصة الهدم 

من الوالي أو الوز�ر المكلف �التعمیر التي هي من اختصاص رئ�س المجلس الشعبي 
 البلدي، فلكل من له صفة او مصلحة أن �طعن في القرار لعدم مشروعیته. 

 إن الوز�ر المكلف �التعمیر �مارس صلاح�اته عیب عدم الاختصاص الإقل�مي: -
في إصدار قرارات التعمیر عبر إقل�م الدولة، وذلك لأنه �مثل هیئة مر�ز�ة، ورئ�س 
المجلس الشعبي البلدي والوالي �مارسان اختصاصاتهم في نطاق إقل�مي �اعت�ارهم 

هیئة محل�ة ط�قا لما ینص عل�ه القانون، فإنه إذا صدر قرار إداري من طرف 
جهة إدار�ة معتمدا اتخاذ إجراء معین داخل إقل�م لا �خضع لسلطتها، وعل�ه فإن 

عدم احترام هذا النطاق الإقل�مي �عد اعتداء من طرف مصدر القرار على 
اختصاص الجهة التي ینتمي لها المكان الذي صدر �خصوصه هذا القرار، مثاله 

�أن �قوم رئ�س المجلس الشعبي البلدي �إصدار قرار رخصة هدم بنا�ة خارج 
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الإقل�م التا�ع للبلد�ة المختص بها، و�التالي فإن قرار رخصة الهدم �كون �اطل 
 لأنه مشوب �عدم الاختصاص الإقل�مي. 

 لقد حدد المشرع المدة الزمن�ة التي �مكن للسلطة عیب عدم الاختصاص الزماني: -
الإدار�ة إصدار قرارات إدار�ة �موجبها، و�حدث هذا العیب في حالة صدور مثالا 
قرار رخصة بناء أو تجزئة أو هدم من طرف سلطة سحب منها هذا الاختصاص 

 . 1او تم إنهاء مهامها، فعندئذ تكون مشو�ة �عدم الاختصاص الزماني

 ثان�ا: عدم المشروع�ة الداخل�ة لقرارات التعمیر.

و�قصد �عدم المشروع�ة الداخل�ة هو مخالفة آثار القرار الإداري الصادر  
�أحكام وقواعد القانون وم�ادئه، ومنه فإنه في حالة مخالفة الجهة الإدار�ة صاح�ة 

الاختصاص �منح عقود التعمیر تلك النصوص فإن قرارها �عد مشو�ا �عیب مخالفة 
 �قولها: "لا �جوز استعمال 90/29 من القانون 100القانون، ومثالها ما أكدته المادة 

الأراضي أو البناء على نحو یتناقض مع تنظ�مات التعمیر دون تعر�ض صاح�ه 
 للعقو�ة المنصوص علیها في هذا القانون ". 

�قصد �السبب "الوقائع والظروف الماد�ة والقانون�ة التي دفعت عیب السبب:  .أ
الإدارة لإصدار قرارها"، ومنه فإن ر�ن السبب ف�ما �خص عقود العمران والبناء 
ك�اقي المجالات الأخرى، �مثل ر�ن من أر�ان القرار الإداري الذي �حتوي أحد 

 من القانون 62الرخص والشهادات في مجال التعمیر، وهذا ما أكدت عل�ه المادة 
 .2 المتعلق �التهیئة والتعمیر90/29

 یتصل هذا العیب و�مس ر�ن الغا�ة في عیب الانحراف في استعمال السلطة: .ب
القرار الإداري والذي �عرف على أنه: "النت�جة النهائ�ة التي �سعى رجل الإدارة إلى 
تحق�قها"، فإن الهدف أو الغرض �مثل المجال الشخصي في القرار، وتعود أهم�ة 

                                                           
 ..20، 17 فلة مزود، مرجع سابق، ص ص1
 فط�مة حمادو، الرقا�ة القضائ�ة على سلطات الض�ط الإداري في مجال البناء والتعمیر، مقال منشور في مجلة 2
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الغرض إلى أنه �كون مع ر�ن السبب أكثر ضمانا وموازن السلطات في الإدارة 
الخطیرة، إذ أن رجل الإدارة لا بد له أن �خضع للقاعدة العامة والتي تلزمه �أن 
�كون هدفه الأساسي أن �قوم �جم�ع أعماله وتصرفاته التي تخدم الصالح العام 

ولهذا فإذا تجاوز هذه المصلحة التي خولت له �عد قراراه الخارج عن نطاق 
الأعمال المخولة له قانونا، معی�ا �عرضه لل�طلان، و�عبر عن تصرفه هذا �عدة 

تعابیر مختلفة من بینها الانحراف �السلطة، إساءة استعمال السلطة، تجاوز 
السلطة والتي تعني: "أن �ستعمل رجل الإدارة سلطته التقدیر�ة لتحقیق غرض غیر 

 .1معترف له �ه"

و�قصد �ذلك �عیب الانحراف �استخدام سلطة معینة عن طر�ق جهة إدار�ة 
بهدف تحق�قها لغا�ة أخرى غیر تلك السلطة الممنوحة لها قانونا، فإن إساءة استعمال 

السلطة قد یؤدي على إلغاء تراخ�ص اعمال البناء، ومنه فإن صور الانحراف في 
 استعمال السلطة في المجال العمراني تظهر في ثلاث حالات وهي �الآتي: 

 استهداف غا�ة �عیدة عن المصلحة العامة العمران�ة. -
مخالفة قاعدة تخص�ص الأهداف التي نص علیها قانون العمران الانحراف  -

 .2�الإجراءات في مجال تراخ�ص الإلغاء في مجال العمران
 فإنه إذا ما تبین للمدعي أن المحافظ العقاري قد خالف أو عیب مخالفة القانون : .ج

عارض النصوص القانون�ة عند إصداره للدفتر العقاري �جوز له طلب إلغاء القرار 
الصادر منه شرط أن یثبت و�بین النص القانوني المخالف من طرف المحافظ 

العقاري، حیث �ستط�ع القاضي الإداري أن �طالب �إلغائه أو رفضه لعدم 
 التأس�س.
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 وهنا لا یتبین مخالفة الشكل المتعلق �القرار عیب مخالفة الشكل والإجراءات: .د
كونه محددا وفقا لنموذج الخاص �ه، و�نما یتصور مخالفة إجراءات تسل�مه �منحه 
لمالك �الرغم من أنه لم �قوم بدفعه لرسومه المتعلقة �شهر الوثائق المسح�ة، فإنه 
إذا ما تم تسل�م الدفتر دون دفع الرسوم وجب إلغاؤه ط�قا لعیب مخالفة الإجراءات 

 .1�اعت�ارها حقا للدولة

 المطلب الثاني: دعوى التعو�ض.

تعتبر دعوى التعو�ض الإدار�ة من بین أبرز وأهم الدعاوى الإدار�ة ذات الق�مة  
العمل�ة والتطب�ق�ة، فهي الطر�قة والسبیل الذي �حمي حقوق الأفراد والحر�ات العامة 
لهم، والذي یدافع عنها في التصدي عن أنشطة الإدارة غیر المشروعة التي تلحق 
الضرر بهم، فدعوى التعو�ض هي الوسیلة القضائ�ة لتكر�س تطبیق أحكام النظام 
القانوني لنظر�ة المسؤول�ة الإدار�ة و�واسطة هذا المطلب سنجیزها �التفصیل في 

 الفرعین الموالیین: 

 الفرع الأول: المسؤول�ة التي تقع على الإدارة.

تمتلك الإدارة في إطار الأعمال الممنوحة لها، مجموعة من الوظائف المختلفة 
التي تسمح لها أن تمارس أعمالها �كل مصداق�ة، إلا أنه من خلال ممارستها 
لوظائفها، �مكن لها أن تسبب من خلالها إضرار �الغیر الموضوع الذي �حق 

للمتضرر من خلاله �المطال�ة �جبر الضرر و�صلاحه، وفي هذا المجال نجد النشاط 
العمراني من بین أهم النشاطات، لأنه �المصلحة العامة مما �جعل منه أن �كون سب�ا 
في ق�ام مسؤول�ة الإدارة، ومن خلال هذا الفرع لنا أن نجیز المسؤول�ة التي تقع على 

 الإدارة من خلال ما یلي:

 

                                                           
محمد الأمین حمدادو، دعوى إلغاء الدفتر العقاري، مقال منشور في مجلة تشر�عا التعمیر والبناء، العدد السا�ع،  1

 .44، ص2018/ 09/ 30جامعة الأمیر عبد القادر للعلوم الإسلام�ة، قسنطینة، 



 الفصل الثاني:                               التسو�ة القضائ�ة لمنازعات العمران
 

63 
 

 أولا: مسؤول�ة الإدارة على أساس الخطأ. 

لقد �انت سا�قا لا تتم مساءلة الدولة عن أخطاء الجهات الإدار�ة التا�عة لها، 
�أي شكل من الأشكال وغیر ملزمة �التعو�ض عما تلحقه من أضرار، ذلك انطلاقا 
من مبدأ المنفعة العامة، وهذا ما استدعى الفرد المطال�ة �حقه ووجود ثغرة قانون�ة لا 

بد من إصلاحها، إلا أنه سرعان ما تلاشت فكرة النظر�ة القائمة على أساس عدم 
 مساءلة الدولة �التعو�ض عن أخطاء الجهات الإدار�ة. 

فإذا شرط أن تقوم المساءلة الإدار�ة أن تستعمل الإدارة تلك السلطات المخولة  
لها على نحو غیر مشروع، فإذا لم توفي الإدارة �احترامها لالتزاماتها اعتبر عملها 

مشروع، یولد للمتضرر حقا في الحصول على تعو�ض عما أصا�ه من ضرر جراء 
 .1تصرف الإدارة غیر المشروع والذي �شكل خطأ في جانبها

 لنا القول �أن القرارات غیر المنح غیر المشروع لتراخ�ص أعمال البناء والتعمیر: .1
المشروعة تعتبر أخطاء مرفق�ة تؤسس علیها مسؤول�ة الإدارة ول�ست �لها ملزمة 
�التعو�ض، إذ أنه یوجب القاضي الإداري �مراجعة التنظ�م العمراني المطبق في 

هذا الصدد، فإن المنح غیر المشروع لتراخ�ص البناء والتعمیر نت�جة لوجود عیوب 
في تراخ�ص أشغال البناء یرت�ط الموضوع �قرارات مخی�ة �عدم المشروع�ة 

الداخل�ة أو الخارج�ة متعلقة �إجراءات أساس�ة تق�م مسؤول�ة إدار�ة في حالات 
محددة تتمثل هذه الحالات إما في منح تراخ�ص أشغال البناء، انطلاقا من 

مخالفتها لقواعد شغل الأراضي أو قواعد البناء، أو في حالة وقف أعمال البناء 
 .2دون مراعاة الإجراءات القانون�ة المعمول بها

                                                           
 عبد العز�ز عبد المنعم خل�فة، مسؤول�ة الإدارة عن تصرفاتها القانون�ة، دار منشأة المعارف، الإسكندر�ة، 1

 .107، ص2007
 �میلة قهار، مسؤول�ة الإدارة على أساس الخطأ في مجال العمران، مقال منشور في مجلة تشر�عات التعمیر 2

 .160، ص2017والبناء، العدد الثاني، جامعة تلمسان، جوان 
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 من 31و�خصوص هذا الأمر نص المشرع الجزائري من خلال نص المادة 
 المتعلق �التهیئة والتعمیر، والواردة في القسم الثالث من القانون 90/29القانون 
 .1المذ�ور

ومن الأمثلة التي �مكن لنا أن نجیزها بهذه الصدد من صور المنح غیر 
المشروع لتراخ�ص أشغال البناء والتعمیر ق�ام رئ�س المجلس الشعبي البلدي �منح 

رخصة البناء دون مراعاة منه للقواعد المنصوص علیها في التشر�ع والتنظ�م المعمول 
بهما في مجال التعمیر والبناء، فإنه �النس�ة للتشر�ع الجزائري یوجد العدید من الأمثلة 

 من قانون التهیئة والتعمیر في 50التي �مكن الاستشهاد بها في هذا المجال، �المادة 
 والتي تجیز أن �مارس حق البناء مع ضرورة الاحترام الصارم للأحكام 01فقرتها 

 من قانون البلد�ة 115القانون�ة والتنظ�م�ة المرت�طة �استخدام الأرض، و�ذا المادة 
 التي تلزم البلد�ة �التأكد من احترام تخص�صات الأراضي وقواعد استعمالها. 

 الذي �حدد ��ف�ات 15/19 من المرسوم التنفیذي رقم 52كما نصت المادة 
تحضیر عقود التعمیر وتسل�مها لتؤ�د منح رخص البناء التي �كون المشروع المرت�ط 

بها مواك�ا لما جاءت �ه أحكام شغل الأراضي وتوجیهات مخطط التهیئة والتعمیر 
ومنه فإنه وجب على الإدارة أن تتقید أثناء إصدار قراراتها بهذه الأحكام والمخططات 

 1998 جانفي 14كما انه أقامت المحكمة العل�ا في إحدى قراراتها الصادرة بتار�خ: 
مسؤول�ة والي ولا�ة تیزي وزو واعتبر �أن إدراج قطعة أرض ملك للغیر في 

 الاحت�اطات العقار�ة للبلد�ة في غ�اب مخطط التعمیر �عد خرقا للقانون .

ف�مكن للقاضي الإداري أن ینشئ مسؤول�ة للإدارة على أساس الخطأ فیها 
�العمران على أساس أفعال التعدي التي تمثل مجموعة الأعمال التي تصدر عن 

السلطة الإدار�ة من خلال المساس �حق الملك�ة العقار�ة و�الحقوق المتفرعة عن هذا 
الحق، وذلك مع عدم إت�اعها القانوني الذي یتعلق بنزع الملك�ة الخاصة من اجل 

                                                           
 في القسم الثالث للقانون المتعلق �التهیئة والتعمیر على أنه: "�حدد خطط 29-90 من القانون 01/ 31 المادة 1

 شغل الأراضي �التفصیل في إطار توجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر حقوق الأراضي والبناء". 
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المنفعة العامة، فإنه في هذا الوضع �ستط�ع القاضي الحكم بهدم المنشآت التي تق�مها 
الإدارة على أرض استولت علیها �غیر سند قانوني، أو وقف الأشغال إذ لم تكن قد 
انتهت و�النس�ة لشروط التحقیق أو الإعفاء من المسؤول�ة فهي نفسها المأخوذة من 
القانون العام في المسؤول�ة الإدار�ة والتي تتمثل في حالة تصرف الضح�ة (خطئه) 

 .1فعل الغیر أو القوة القاهرة

 رفض أو تعطیل إصدار قرارات البناء بدون مبرر قانوني: .2
 إنه في مجال التعمیر والبناء لنا القول الرفض غیر المبرر لمنح رخصة البناء: .أ

�أن مظاهر مسؤول�ة الإدارة في هذا الشق تتجلى من خلال رفضها منح رخصة 
البناء دون سبب حق�قي �سمح لها �الرفض، ذلك أن سلطة الجهة الإدار�ة التي 

من صلاح�اتها القانون�ة في إصدار رخصة البناء سلطة مقیدة في حال توفر 
شروط منحها، متى استجمع الطالب الوثائق والمستندات المطلو�ة منه �موجب 

النصوص القانون�ة والتنظ�مات المعمول بها، ولا تملك حق سلطة رفضها، و�لا أن 
قرارها الرامي �الرفض �كون غیر مشروع وتكون الإدارة المختصة هنا موج�ة 

�المسؤول�ة، و�ذلك انه في حالة إمكان�ة رفض طلب التراخ�ص �البناء، �جب أن 
�كون الرفض معللا �الأس�اب القانون�ة الرام�ة بذلك التي تتعلق �أحكام قانون 

 .3 من قانون التهیئة والتعمیر على ذلك62. فلقد نصت المادة 2التهیئة والتعمیر
 إن امتناع الإدارة المختصة التعطیل اللا مشروع لتراخ�ص أعمال التعمیر والبناء: .ب

عن الرد على طالبي تراخ�ص أعمال البناء، �الرغم من فوات المواعید القانون�ة 
�عد استئنافا غیر مشروع، وقد �خلف ذلك مسؤول�اتها إذا نتج عنه ضرر، وهو ما 

 المتعلق �التهیئة والتعمیر، التي 90/29 من القانون 62أتت �ه أحكام المادة 
حرصت على ضرورة الالتزام في حالة الرفض او التحفظ ان تبلغ المعني بذلك 

تبل�غا �كون معللا، ومنه فامتناع الإدارة عن الق�ام بهذا الالتزام �عرضها للمسؤول�ة 
                                                           

 .162، 161 �میلة قهار، مرجع سابق، ص ص1
 .163 �میلة قهار، المرجع نفسه، ص2
 من قانون التهیئة والتعمیر على أنه: "لا �مكن رفض طلب رخصة البناء أو التجزئة أو 62 ما نصت عل�ه المادة 3

 الهدم، إلا للأس�اب مستخلصة من أحكام هذا القانون ".
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الإدار�ة، لهذا من بین المظاهر الأول�ة الواقعة على �اهل الإدارة في مجال 
تراخ�ص البناء هو واجبها �منح رخصة البناء المطلو�ة لضرورة ممارسة أحد 

مظاهر حق الملك�ة العقار�ة خصوصا والحقوق العین�ة العقار�ة عموما، ومنه نجد 
�أنه �حق �ذلك للإدارة التأجیل البت في الطلب للأمور تتعلق بتحضیر 

المخططات العمران�ة أو تغییر مرتقب في القواعد التنظ�م�ة التي تتعلق �التعمیر 
 . 1شر�طة أن لا یتجاوز هذا التأجیل مدة أقصاها سنة

 المتعلق 15/19 الفقرة الأخیرة منها من المرسوم التنفیذي 53فأكدت المادة 
 .2بتحضیر عقود التعمیر وتسل�مها، على ضرورة احترام التأجیل

 ثان�ا: المسؤول�ة �لا وجود خطأ.

تعتبر مسؤول�ة الإدارة القائمة بدون وجود خطأ، نوع حدیث من المسؤول�ة التي 
تقع على عاتق الإدارة دون أن �كون هناك خطأ، وهذا على الرغم أن الخطأ هو الر�ن 

الأول والأساسي في المسؤول�ة التقلید�ة على أساس الخطأ، فهناك نوعین من 
المسؤول�ة الإدار�ة �لا وجود خطأ وهي أن تقوم على أساس المساس �المساواة أمام 
الأع�اء العامة، وهي حالة �مكن ان تسند إلى خطأ مرفقي او مخاطر غیر عاد�ة 

و�نما تكون نتاج وضع یتم بواسطته تحمیل شخص ما عبئا وارتفاقا مع استفادة العامة 
 . 3منه

 �عتبر مبدأ المسؤول�ة على أساس الإخلال �مبدأ المساواة أمام الأع�اء العامة: .1
المساواة أمام الأع�اء العامة من بین أهم الم�ادئ العامة للقانون الإداري، �ط�قه 

القاضي الإداري حتى في حالة انعدام النص القانوني فل�س من العدل أن یتحمل 
شخص معین لوحده عبء الأضرار التي تنتج عن الأعمال التي تقوم بها الإدارة 

                                                           
 .164 �میلة قهار، مرجع سابق، ص1
 التي نصت على أنه: "�صدر قرار تأجیل الفصل 19-15 الفقرة الأخیرة منها من المرسوم التنفیذي 53 المادة 2

 خلال الأجل المحدد للتحضیر ولا �مكن ان یتجاوز ذلك سنة واحدة".
 عمار ع�شو�ة، أساس المسؤول�ة الإدار�ة في مجال التعمیر والبناء، مقال منشور في مجلة تشر�عات التعمیر 3

 .152، ص2017والبناء، العدد الثاني، جامعة سیدي بلع�اس، جوان 
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لتحق�قها المنفعة العامة، ومن بین تطب�قات مسؤول�ة الإدارة عملا بهذا الصدد في 
مجال التعمیر والبناء، نجد حالة عدم تقر�ر الإدارة للأوامر من أجل احترام قواعد 

العمران أي تتخذ سلو�ا سلب�ا �الامتناع عن الإجراءات اللازمة لتفرض احترام هذه 
القواعد على �ل ما �عمل �أشغال البناء، فالإدارة هنا لم تقوم �أي خطأ، فلا �مكن 
القول �أن موقفها السلبي هذا خطأ طالما أن ق�امها بهذا الإجراء أو امتناعها عنه 
راجع لسلطتها التقدیر�ة، غیر أنه ت�قى المسؤول�ة غیر الخطیئة قائمة وهذا لعدم 

اتخاذها للإجراءات اللازمة التي تلزمها �احترام قواعد التعمیر والبناء، والتي توجب 
التعو�ض في حالة ما إذا �انت هناك أطراف تضررت نت�جة لهذا الفعل، ومن 

أبرز التطب�قات القضائ�ة المتعلقة �موضوع الإخلال �مبدأ المساواة أمام الأع�اء 
العامة �أساس لمسؤول�ة الإدارة في مادة التعمیر والبناء في القضاء الإداري 

 أفر�ل 19الجزائري، نجد ما قضى �ه مجلس الدولة في قراره الصادر بتار�خ: 
1999 . 

 نظر�ة المخاطر تبرز �شكل �بیر في المسؤول�ة على أساس نظر�ة المخاطر: .2
مجال البناء والتعمیر من خلال مسؤول�ة الإدارة عن الأعمال العموم�ة، فقد تنشئ 

هذه الأشغال أضرار تمس الأفراد سواء في الأموال أو الأشخاص عند بناء 
المنشآت أو �عد تنفیذها، غیر أن القضاء الإداري �ما �خص هذا الجانب استند 

على مع�ار صفة المتضرر، فلقد فرق بین المشارك في الأشغال العموم�ة 
، وهذا بهدف معرفة ما إذا �ان هذا النوع من المسؤول�ة �مكن 1والمرتفق والغیر

إسناده على أنه المخاطر فقط أو نس�ه إلى الخطأ أ�ضا، فإنه ف�ما �خص الغیر 
فقد �حصل على تعو�ض إذا أثبت العلاقة السبب�ة بین الضرر الحاصل والأشغال 
العموم�ة. أما �النس�ة للأضرار الواقعة على المرتفقین فإن التعو�ض عن الأضرار 

في هذه الحالة �خضع لنظام الخطأ، فإن الأحكام القضائ�ة أغلبها تقر �الخطأ 
المفترض في انعدام الص�انة، أو لوجود عیب في البناء، وهذا ما �جد بوادر له من 

 . 1999 مارس 08خلال حكم مجلس الدولة الجزائري بتار�خ 

                                                           
 .153 عمار ع�شو�ة، مرجع سابق، ص1
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وأما ف�ما �خص الأضرار التي قد تحدث للمشار�ین في الأشغال العموم�ة فإنها 
تؤسس على أساس المخاطر الناشئة، �معنى لا �مكن تحمیلها المسؤول�ة، إلا في حالة 

ما إذا �ان الحادث قد نشأ �خطأ من الإدارة، ولعل ما یبرز هذا الجانب هو اعت�ار 
المشارك ل�س �غر�ب عن مخاطر العلم�ة، لأنه �ذلك هو �شارك في إنجاز هذا 

المشروع وتنفیذه للأشغال العموم�ة، وهذا ما نصت عل�ه المحكمة الإدار�ة للجزائر من 
 .1م1999 أكتو�ر 16خلال قرارها الصادر بتار�خ: 

 الفرع الثاني: التعو�ض عن الضرر. 

الضرر هو الأذى الذي یلحق �الشخص ف�مس حقا من حقوقه او مصلحة 
مشروعة له، ف�عد الضرر مناط المسؤول�ة المدن�ة في الأحكام العامة، فبدون ضرر لا 

�مكن الحصول على أي تعو�ض، والإدارة �غیرها من الهیئات فهي نظرا لطب�عة 
عملها الذي یهدف إلى تحقیق المصلحة العامة، قد تمس أعمالها الغیر جراء هذه 

، ومن 2الأعمال، وهنا تقع المسؤول�ة علیها، فالضرر قد �كون ماد�ا أو معنو�ا أو أدب�ا
 خلال هذا سنجیز �التفصیل ف�ما یلي: 

 أولا: شروط ق�ام المسؤول�ة الإدار�ة. 

أثناء الق�ام بتنفیذ الارتفاقات العمران�ة، �مكن أن تنجم عنها أضرار تصیب 
الغیر، الموضوع الذي ینشئ الحق لصاحب الملك المتضرر في المطال�ة �التعو�ض 

عن الأضرار المترت�ة في حد ذاتها، ولا تكون �ثمن عن حق الارتفاق، فإنما تكون 
المطال�ة أمام القضاء الإداري على أساس المسؤول�ة الإدار�ة لدعوى القضاء الكامل 

وهذا �الرغم من أن دعوى الإلغاء قد تؤدي إلى إلغاء القرار الإداري المتضمن رخصة 
البناء، إلا أنها لا �مكنها أن تجبر الضرر الذي قد �مس �الغیر �سبب خرق ارتفاقات 

                                                           
 .154 عمار ع�شو�ة، المرجع نفسه، ص1
 امحمد بن أودینة، التأس�س لنظام خاص لتعو�ض المضرور جسمان�ا في القانون المدني الجزائري، مقال منشور 2

 .24في مجلة الحقوق والعلوم الإنسان�ة، المجلد العاشر، العدد الثالث، جامعة الأغواط، ص
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التعمیر لهذا لا بد من توفر مجموعة من الشروط الشكل�ة لقبول دعوى التعو�ض 
 و�ذلك شروط موضوع�ة ترت�ط �موضوع الضرر. 

 تتمثل الشروط الشكل�ة التي واجب توافرها لقبول دعوى الشروط الشكل�ة: .1
التعو�ض هي نفس الشروط العامة التي لا بد من توافرها في جم�ع الدعاوى 

الأخرى، أو �ما رأینا سا�قا في دعوى الإلغاء، �حیث عرضنا الشروط المتعلقة بها 
وهي الإشارة إل�ه هو انه دعوى التعو�ض تدخل في صنف نطاق القضاء الكامل 

الأمر الذي �قتضي رفعها أمام الدرجة الأولى (المحكمة الإدار�ة) �غض النظر 
عن الجهة أو الهیئة التي أصدرت القرار، مر�ز�ة (وز�ر العمران)، �انت أم محل�ة 

 ولائ�ة (الوالي) أو البلد�ة (رئ�س المجلس الشعبي البلدي).
 في حین تنفیذ القرار الإداري الشروط الموضوع�ة المتعلقة �موضوع الضرر: .2

على رخصة بناء قد سلمت على الرغم من خرقها للارتفاقات العمران�ة التي من 
أضرار تمس �الغیر الأمر الذي غیر المسموح المساس بها، قد یلحق إلى وجود 

�فرض و�ستدعي إلى تعو�ض المتضرر منها ومنه لا بد من ال�حث في أساس 
التعو�ض، ونوع الضرر الموجب �التعو�ض، ووجود أس�اب تستدعي الحكم 

 .1�المسؤول�ة والتعو�ض
 تقوم المسؤول�ة الإدار�ة على القرار الإداري الذي �حتوي أساس دعوى التعو�ض: .أ

رخصة البناء المخالفة للارتفاقات العمران على أساس مفهوم الخطأ، فلقد أجاز 
وأعطى القانون للغیر المتضرر الحق في إقامة دعوى التعو�ض، وذلك أمام 

المحكمة الإدار�ة التي أصدرت قرار منح رخصة البناء وصاحب الرخصة، من 
خلال المطال�ة بواسطتها �التعو�ض، ومن أوجه تأس�س طلب التعو�ض هو 
انعدام المشروع�ة الداخل�ة المسندة إلى مخالفة القانون، مثال ذلك �أن تسلم 

                                                           
 �ر�مة خنوسي، رشا مقدم، ارتفاقات التعمیر �قید على حق البناء، مقال منشور في المجلة الجزائر�ة للعلوم 1

، 2020، جامعة الج�لالي بونعامة، خم�س مل�انة، 02، العدد 57القانون�ة، الس�اس�ة والاقتصاد�ة، المجلد 
 .646ص
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الإدارة رخصة بناء �شكل غیر مشروع �حتوي مخالفات لارتفاقات التعمیر 
 المسموح بها.                                                           

 إن الضرر الذي یتحقق من خلاله التعو�ض هو نوع الضرر الموجب للتعو�ض: .ب
ثلاثة أنواع الضرر الجسماني، المادي، المعنوي (الأدبي)، فإن التعو�ض الناتج 

عن الضرر عند فرق ارتفاقات التعمیر �قتصر على جبر الضرر المادي 
والمعنوي، وهذا ما جاء �ه في قرار الغرفة الإدار�ة �المحكمة العل�ا رقم 

، �ما انه من الضروري أن �كون 1997 أفر�ل 27 المؤرخ في 167252
الضرر م�اشرا أي �معنى آخر أن تكون هناك علاقة سبب�ة بین الضرر الحاصل 

 . 1والفعل الإداري المتسبب ف�ه، و�كون هذا الضرر مؤ�دا حالا وقائما
وتحقق ة �عد توافر الشروط الشكلي:  والتعو�ضةس�اب الحكم �المسؤوليأ .ج

في دعوى   قانونا لقبول النظر علیها والمنصوصةالمقرر  والشكل�اتالإجراءات
ة �المسؤولي س�اب الحكمأن إفة، المختصة  القضائيةتعو�ض من قبل الجه

س�اب وشروط ق�ام وانعقاد أالإدار�ة هي  و�التحو�ل في دعوى التعو�ض
 الخطأبین ة  سببية وضرر وق�ام علاقأهي وجود خط،  الإدار�ةةالمسؤولي

 ة السببيةضرر و�ذلك وجود تحقیق الضرر الجس�م الاستثنائي والخاص وعلاقالو
 .2ة العاموالإدارةبینه و�ین نشاط الدولة 

 . شروط الضرر الذي �مكن تعو�ضه:ثان�ا

 شروط لابد من توافرها من اجل استحقاق الضرر الموجب للتعو�ض ةهناك عد
 :وهي �التالي

 أو جسد�ا أوسواء ماد�ا  ا �ان نوع الضررأين أنجد ب، ن �كون الضرر محققاأ .1
 وقع �الفعل أي حالا أو ممكن إذاو�ذلك �كون ا  �كون مؤ�دأنلابد له ، معنو�ا

                                                           
 .647، 646 �ر�مة خنوسي، رشا مقدم، المرجع نفسه، ص ص1
 عمار عوابدي، النظر�ة العامة للمنازعات الإدار�ة في النظام القضائي الجزائري، دیوان المطبوعات الجامع�ة، 2

 .639، ص2005، بن عكنون، الجزائر، 4الجزء الثاني، ط 
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 وقع ونتجت إذا الوجود �كون الضرر حالا أكیدة وقوعه ةالوقوع مستق�لا وحتمي
 أن تقدیره وتحدید مقداره أي إمكان�ةجم�ع عناصره ومظاهره التي تسمح للقاضي 

 ة وفاإلىدت أ التي ،كالإصا�ة تجسدت على ارض الواقعوآثاره�كون حالا 
 تلف وهلاك مثال إلى أدى جروح في جسمه أو الفعل الذي إلى أوالمصاب 

ما الضرر وجود مستق�لا هو الذي قامت أ مصالحه المال�ة إحدىشخص في 
ن أ المستقبل حیث إلىس�ا�ه لكن تلاشت نتائجها �لها أو جزء منها أجم�ع 

 إلىدت أ العامل مما كإصا�ةالتعو�ض عنه وجو�ي �ونه محقق الوقوع مستق�لا 
 سكان منزل �الفعل إزعاجأو �منع شخص من تشیید بناء أو ، عجزه مستق�لا

 .ضج�ج المحر�ات المصانع
، إنه من الشروط الأساس�ة لتعو�ض عن الضرر ن لا �كون قد سبق تعو�ضهأ .2

ن �حصل المضرور على أفلا �مكن بالحاصل أن لا �كون قد سبق تعو�ضه، 
 فلا �مكن للمضرور الذي رفع ، جبر ضرر �عینهلإصلاحأكثر من تعو�ض 

 عن نفس الضرر جدیدةن یرفع دعوى أخرى أدعوى و�سبها وحكم له �التعو�ض 
 قد حقق الغرض من رفعها وهو ةلأن الحكم �التعو�ض الصادر في الدعوى الفائت

نه أى بأ ولقد اختلف الفقه حول هذا الموضوع فمنهم من رو�زالته،جبر الضرر 
 أخرى فله طر�قان �سلكهما أول من قبل المسؤول عن ة�حق له رفع الدعوى مر

خر آمین ورأي أ التةما الحق الثاني فهو من قبل شركأالضرر مصدر هذا الضرر 
ما الفقه الجزائري قد ة، أن هذین الحقین في دعوى واحدين �جمع المتضررأ�قر ب

مین التعو�ضات أ التةنه بدفع شركأ إلىرفض الجمع بین التعو�ضات ذهب 
 �كون الضرر الذي یدع�ه المضرور قد زال ت�عا للتعو�ضات التي ةالمستحق

 والجمع ة من قبل المضرور غیر مقبولة ومن �عد الدعوى المرفوع،تحصل علیها
 1. �لا سبب وهو غیر مقبول قانوناإثراءبین التعو�ضات �عتبر 

 �اعت�اره أ لم �عرف المشرع الجزائري ولا المصري ولا الفرنسي الخطأ:وجود خط .3
 وهذا ما ینطبق ة، أو تقصیري ة سواء �انت عقدية المدنية المسؤوليأر�انر�ن من 

                                                           
 صبر�نة ب�طار، التعو�ض في نطاق المسؤول�ة المدن�ة في القانون الجزائري، مذ�رة ماجستیر في القانون، تخصص فرع - 1

 .31، 23، ص ص2015القانون الخاص الأساسي، جامعة أحمد درار�ة، أدرار، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، 



 الفصل الثاني:                               التسو�ة القضائ�ة لمنازعات العمران
 

72 
 

 في ة الإدار�ة وهذا حفاظا منه على حصر المسؤوليةكذلك على ق�ام المسؤولي
 الأخطاء أكثر للمضرور من وراء ةيانطاق وحدود وع�ارات معینه لزمان توفیر حم

 .1التي قد ترتكب في حقه

 الم�حث الثاني: دعوى الاستعجال في مجال التعمیر

 �مجال التعمیر والبناء علاقة التي لها ةن تكون المنازعات القضائيأ�مكن 
صل أن القاضي ینظر في موضوع الدعوى و�فصل في أوهذا مما �عني ة، موضوعي

نه في الوقت أ �ما الإلغاء هذا سا�قا في دعوى إلىولقد تطرقنا ، الحق المتنازع عنه
 ترت�ط هي أ�ضا �التعمیر ممثله في منازعه ةنفسه قد تكون هناك منازعات قضائي

 لمر�ز قانوني ة الحالية الحفاظ على الوضعي: منها هيةيان الغأاستعجال�ه حیث 
 فان ،معین في انتظار الفصل في موضوع النزاع القائم من طرف قاضي الموضوع

 أوامر �إصدار والتعمیر ة �التهیئةدور قاضي الاستعجالي في مجال المنازعات المتعلق
 الحق ومن خلال ، و�أصل فلا تمس �موضوع النزاعةاستعجال�ه تتضمن تدابیر تحفظي

 فالمطلب الأول �ان تحت : مطلبین موالینإلىن نجیزه بتقس�م هذا الم�حث أهذا لنا 
 الفصل في دعوى �إجراءات معنون :عنوان وقف تنفیذ قرارات العمران والمطلب الثاني

 بهذا الصدد سنشرح �التفصیل �ل مطلب على ، عنهاةوقف التنفیذ والآثار المترتب
 ة.حد

 المطلب الأول: وقف تنفیذ قرارات العمران

 الإدار�ة ة المدنيالإجراءاتن استعجال وقف التنفیذ الذي نص عل�ه قانون إ
 ة و�الغه فلقد جاء �ضمان لحقوق الأفراد لمواجهه تدخلات السلطةهم�ة وجیزأ ذا إجراء
 919 ةن المادأ حیث نجد ب، حر�ات الأفرادة لضمان فلقد جسد الآل�ات العامةالعام

 من الشروط لابد من توافرها من ةقرت �مجموعأ والإدار�ة ة المدنيالإجراءاتمن قانون 
 واعتمادا على الإداري، بوقف تنفیذ القرار الإداري خطار القاضي الاستعجالي إجل أ

 هذه الشروط وتتمثل في الشروط ةفرعین لمعرف لىإذلك تم تقس�م المطلب الأول 
                                                           

 .31، 23 صبر�نة ب�طار، المرجع نفسه، ص ص1
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 ف�ما إل�ه �فرع ثاني وهذا ما سیتم التطرق ة �فرع أول والشروط الموضوعيةالشكلي
 :یلي

  لقبول دعوى وقف التنفیذةالفرع الأول: الشروط الشكلي

 الإداري هناك عده شروط شكل�ه لابد من توافرها لقبول دعوى وقف التنفیذ للقرار 
 في المدعى رافع الدعوى لأنه ة المطلوبة العامة تلك الشروط الشكليإلىوهذا جانب 

وزها لقبول وقف تنفیذ تراخ�ص ا لابد من احترامها وعدم تجة،هناك شروط شكلي
 : �ما یلية �شكل عام وهذه الشروط متمثلةالعمران التي تمس البیئ

 قد رفعت الإلغاءن تكون دعوى أأولا: 

 من قانون 919 ة ولقد نصت المادالإلغاءمعنى ذلك هو اقتران دعوى الاستعجال بدعوى 
داري ولو �الرفض و�كون  إ �قرارالأمر والإدار�ة على ما یلي: "عندما یتعلق ة المدنيالإجراءات

 بوقف تنفیذ هذا القرار أو �أمرن ألغاء �لي أو جزئي �جوز لقاضي الاستعجال إموضوع طلب 
نصت عل�ه المادة   �ذلك ما، منه متى �انت ظروف الاستعجال تبرر ذلك..."ةثار معینآوقفي 
لى وقف تنفیذ القرار ة إ الرامية ترفق العر�ضأن من نفس القانون في نصها قائله: "�جب 926

 دعوى الموضوع". ومن ة من عر�ضةثاره تحت طائلة عدم القبول بنسخآ أو �عض الإداري 
 دعوى وقف التنفیذ الإلغاءن تسبق دعوى أنه لابد من أ یتبین ةخلال استقراء النصوص القانوني

 قد رفعت في الم�عاد القانوني الإلغاءن تكون دعوى أ معها ومما لابد منه ةن تكون متزامنأأو 
 �انت غیر ذلك فان قاضي الاستعجال لا �مكن له قبول دعوى وقف التنفیذ لعدم جدوى و�ذالها 
 .1ذلك

ن لا �كون الطلب دون موضوع أثان�ا: 

 �ذلك لقبول قاضي الاستعجال دعوى وقف التنفیذ الأساس�ة ةمن الشروط الشكلي
 ذلك لا إلى ةضاف، إن �كون لطلب وقف التنفیذ له محلا أي غیر خالي من الموضوعأ

                                                           
 احمد عمیري، المنازعات القضائ�ة الاستعجال�ة في مادة التعمیر والبناء، مقال منشور �مجلة تشر�عات التعمیر 1

 .209، ص2017والبناء، العدد الثاني، جامعة ت�ارت، جوان 
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 الإلغاءمامها دعوى أ التي تنظر في موضوع الحق التي رفعت ة القضائيةتكون الجه
ن أنه في حاله فصلها في موضوع متنازع عنه قبل أقد فصلت في الموضوع حیث 

ن �قبل قاضي الاستعجال أمام قاضي الاستعجال فلا �مكن أتكون الدعوى قد رفعت 
 .دعوى وقف التنفیذ

 ن �كون القرار الإداري تنفیذ�اأثالثا: 

ذا نصب على قرار تنفیذي ولقد إلا إ الإداري لا �قبل طلب وقف تنفیذ القرار 
 جانفي 23 بتار�خ Amorosة كرس مجلس الدولة الفرنسي هذا الشرط في قضي

قر على ما یلي: ل�س من مقدور المحاكم الإدار�ة ومجلس الدولة ا والذي 1970
ن دعوى وقف ألا في حاله �ونه تنفیذ�ا و�ما إ بوقف تنفیذ القرار المحال علیهما الأمر

 فهي ة، سابقة قانونية التي تحتوي مساسا بوضعيالإدارةالتنفیذ تنصب على قرارات 
 ، الذ�رة السابق919تنصب �ذلك على قرارات الرفض وهذا ما نصت عل�ه المادة 

 ة سواء القانونيةن ینتج عنه تعدیل في الوضعيأ للرفض الأساس�ةشروط الو�ذلك من 
 .1 التي �انت سا�قاةأو الواقعي

  لوقف التنفیذةالفرع الثاني: الشروط الموضوعي

 وجود شروط شكل�ه لقبول قاضي الاستعجال دعوى وقف إلىشرنا أكما قد 
 لدعوى الاستعجال لقبول وقف تنفیذ ةالتنفیذ وتم شرحها و�ذلك فهناك شروط موضوعي

ساسیین من المهم جدا توافرهم وهما شرط أ وهذا یرت�ط �شرطین الإداري القرار 
 : وهذا ما سیتم شرحه من خلال ما یليةالاستعجال ووجود وسیله جدي

 أولا: شرط الاستعجال

 ، من الضروري توافرهة�عتبر الاستعجال عنصر مهم في الدعوى الاستعجالي
   مفهوم القضاء الاستعجاليإعطاء في هنه تعددت المفاه�م من طرف الفقأفنجد ب

 ممكنه في ة سرع�أقصى �كون الهدف منه الفصل إجراءنه أتعر�فات له: "بالفنجد من 
                                                           

 .209 احمد عمیري، مرجع سابق، ص1
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شكالات تتعلق إ والأحكام التي یثیر فیها السندات ة وفي الحالة�ا المستعجلاالقض
ن القضاء الجزائري أ الحق فنجد �ذلك �أصل دون المساس ة مؤقتةبتنفیذها لكن �طر�ق

 الموضوع ة العل�ا تت�ح لقضاالمحكمة ومنه فان ،ن عنصر الاستعجال متصل �الواقعأب
لا �ان حكمهم ، إ منهوالتأكدجل التعامل مع عنصر الاستعجال أ من ة التقدیري ةالسلط

ن ،"إ1977 د�سمبر15 العل�ا الصادر في ةنه جاء في قرار المحكمإیتعرض للنقض ف
ن ی�حث عن وجود عنصر الاستعجال ما أ دون الأطرافال أحمجلس قضاء الجزائر 

 و�ختص قاضي الاستعجال �النظر في ،ساسي قانوني یتعین نقضه"أحكمه هو بدون 
 وهما : توفر لد�ه شرطي الاستعجالإذا المقرر قانونا الإجراءالنزاع والفصل ف�ه �اتخاذ 

 . الحق�أصلالتدبیر المؤقت وعدم المساس 

ثان�ا: وجود نزاع جدي 

 �أصل شرط الاستعجال المتمثل في التدبیر المؤقت وعدم المساس إلى ةضافإ
 في إلزام�انه هناك �عض النزاعات بوجود نزاع جدي وهذا الشرط ل�س أ نجد ب،الحق

مام أذا وجدت دعوى جار�ه إ طلب المدعي إلى ةوى ف�مكن الاستجابا�عض الدع
نه توجد دعوى استعجال�ه أ البناء غیر أشغال ومثالها دعوى وقف ،قاضي الموضوع

 وجود نزاع جدي مثالها دعوى وقف التعدي ودعوى طرد ةغیر ملزمه لضرور
 .1المغتصب للعقار

  عنهاة الفصل في دعوى وقف التنفیذ والآثار المترتبإجراءاتالمطلب الثاني: 

 والإدار�ة على ة المدنيالإجراءاتقر في قانون أن المشرع الجزائري قد أنجد ب
هم ة أ وتعتبر السرعة، الفصل في دعوى وقف التنفیذ للقرار على عنصر السرعةضرور
 هذا النوع إلى ولهذا لأن الهدف من اللجوء ة، تمتاز بها الدعوى الاستعجاليةخاصي

 ة البیئةيا عندما یرت�ط الموضوع �حمةمن القضاء توفرها على هذا العنصر خاص

                                                           
 رمزي بهاء الدین فر�جة، اختصاص قاضي الاستعجال في المادة العقار�ة �موجب قوانین العمران والبناء 1

، 11، العدد التسلسلي 03، العدد 03والنصوص القانون�ة الخاصة، مقال منشور �مجلة التعمیر والبناء، المجلد 
 . 72، 70، ص ص2019جامعة ابن خلدون، ت�ارت، سبتمبر 
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 التي لابد ة العامةضرار لارت�اطها الجد الوثیق �المصلحأیتها من أي اوق و ةالعمراني
 الإجراءات وفي هذا المطلب سنعرض ،ن �حمیها �ونها من أولو�اتهأ الإداري للقاضي 

 ةالتي یتخذها القاضي الاستعجالي لوقف تنفیذ القرارات الإدار�ة التي تضر �التهیئ
 عن وقف التنفیذ وس�كون عرضنا ة ذلك سنعرض الآثار المترتبإلى ةضاف، إوالتعمیر

 :في الفرعین الموالیین

 جراءات الفصل في دعوى وقف التنفیذإالفرع الأول: 

 ةقرتها القانونيأ التي تت�ع في دعوى وقف التنفیذ الإجراءات من ةهناك مجموع
  : ف�ما یليالإجراءاتوتتمثل هذه 

 ة الدعوى الاستعجاليةأولا: تبل�غ عر�ض

 والإدار�ة: "تبلغ رسم�ا ة المدنيالإجراءات من قانون 928قرت المادة ألقد 
 لتقد�م ة من طرف المحكمةال قصیرآج في المدعى علیهم وتمنح للخصوم ةالعر�ض

لا استغنى عنها دون إ وة �صرامالآجالمذ�رات الرد أو ملاحظاتهم و�جب احترام هذه 
 التوجه نحو ةنه �ستوجب على المدعي �عد تسجیل العر�ضإ ومن ثم ف،"أعذار

جل أ وهذا بهدف تكل�ف المدعي عل�ه من إقل�م�االمحضر القضائي المختص 
 الض�ط ةمانأ لدى ة المودعة من العر�ضة وتسل�مه نسخة المقررةالحضور في الجلس

نه لا �مكن في أذ ة إ الوجاهيأ التي تضمن مبدالإجرائ�ة ةف�عتبر التكل�ف الطر�ق
 ةجل الحضور في الجلسأ للمدعى عل�ه من ةن تكون هناك مواجهأصول التقاضي أ

 تعتبر التكل�ف ، الض�طةمانأ لدى ة المودعة من العر�ضة وتسل�مه نسخةالمقرر
نه لا �مكن في وصول التقاضي أذا ة إ الوجاهيأ التي تضمن مبدالإجرائ�ة ةالطر�ق

 فلا ،مام القضاءأ للمدعي عل�ه للادعاءات التي تتوجه في حقه ةتكون هناك مواجه
 غیر ذلك 1ة،جل حضور الجلسألا في حاله تكل�ف المدعي عل�ه من إن تنعقد أ�مكن 

                                                           
 المتضمن قانون الإجراءات المدن�ة والإدار�ة، مذ�رة 09- 08 ر�مة مق�مي، القضاء الاستعجالي الإداري وفقا للقانون - 1

شهادة الماجستیر، تخصص قانون الإدارة العامة، جامعة العر�ي بن مهیدي، أم البواقي، �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، 
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 هذا ما قررت المادة ة، القضائية �سبب عدم انعقاد الخصومةتكون دعواه غیر مقبول
 عنصر تكل�ف ذلك �فرض إلى فإضافة ، والإدار�ةة المدنيالإجراءات من قانون 18

ساسیین والمتمثلان أمر�ن أ وهذا بهدف ،المشرع على المدعي واجب التقید �المواعید
 .1 الدفاع عن الخصومةفي حسن سیر القضاء حري 

نه �ختلف الأثر غ�اب المدعي إ �التكل�ف فة المرت�طالإجراءات ة مخالفةففي حال
 عدم حضور ة التكل�ف و�ین حالإجراءات ة المحاكم تغافله عن م�اشرةعن جلس
 تنعدم �انعدام التكل�ف ةنه الخصومأ إذ تكل�فه صحة رغم ة المنفردإرادتهالخصم 

 . �عزوف المدعي عل�ه المكلف تكل�فا سل�ماةنها تكون صح�حأ�الحضور بینما 

  الإدار�ةةثان�ا: في الدعوى الاستعجالي

 للتحقیق في الطلب ة الإدار�ة ل�عض القواعد الخاصةتخضع الدعوى الاستعجالي
 التحقیق في الدعوى �إجراءات و�ذلك فهي تختص ةوهذا �ونها دعوى قضائي

 939قرته المادة أ والطا�ع الكتابي والشفوي وهذا ما ةهيا الإدار�ة �الوجةالاستعجالي
 ة الكتابيةوجاهيللإجراءات النه �فصل قاضي الاستعجال وفقا  فإ(ق. إ. م. إ)،من 

 قضائي و�رت�ط إجراء �طبق على أي ، قانوني عامأي هو مبده فالطا�ع الوجاةوالشفوي 
 ةعلام �ل طرف �ما تحتو�ه الدعوى القضائيإالموضوع �حقوق الدفاع ف�عمل على 

 .2�كل عناصرها

�قولها: "�فصل قاضي (ق. إ. م. إ)،  من923نصت عل�ه المادة ولقد 
 ذلك الطا�ع الكتابي والشفوي إلى ةضافإ الوجاه�ة �ما نجد للإجراءاتالاستعجال وفقا 

 فلقد نصت المادة "، الإدار�ةة القضائية للإجراءاتف�عتبران من بین الخصائص التقلیدي
 ،"مكتو�ةن تكون أ التقاضي إجراءات في الأصلن: "أ على (ق. إ. م. إ) من 90

التي (ق. إ. م. إ)  من 815حكام المادة أ م�اشره في ةو�تضح الطا�ع الكتابي �صور
،  من محامي"ة موقعة الإدار�ة �عر�ضةمام المحكمأنه: "ترفع الدعوى أتقر على 

                                                           
 .41 ر�مة مق�مي، المرجع السابق، ص1
 .45، 42 ر�مة مق�مي، المرجع نفسه، ص ص2



 الفصل الثاني:                               التسو�ة القضائ�ة لمنازعات العمران
 

78 
 

 تتمیز بها ةهم خاصيأ حیث تعد ة هذین الأمر�ن نجد �ذلك طا�ع السرعإلى ةضافإ
 ا واستقرار الأوضاع والمعاملات ولقد نصت عل�هةوى في تحقیق العدالاهذه الدع

 .1(ق. إ. م. إ) من )941- 934- 928- 918: (المواد

  عن دعوى وقف التنفیذةالفرع الثاني: الآثار المترتب

 وما 834 وذلك حسب المادة ، التي تترتب على وقف التنفیذالآثارتختلف 
ن الآثار تختلف إ ف، �استعجال التعلیقة من �عدها المتعلق�أتي وما 919 ةیلیها والماد
 أو رفض ةشغال البناء التي تضر �البیئأ على طلب وقف تنفیذ ة الموافقةحسب حال

  �أتي:الطلب وهذا ما سیتم شرحه ف�ما 

 على وقف التنفیذة أولا: الموافق

ة،  على طلب وقف تراخ�ص البناء التي تضر �البیئة موافقة المحكمةنه في حالإ
ن یتم الفصل ألى إمر بوقف التنفیذ �إصدار أ تقوم ةذا �ان مؤسس قانونا فان المحكمإ

 تحدث من وراء التنفیذ أن وذلك تجن�ا للتغیرات التي من الممكن الإلغاء،في دعوى 
ثر م�اشر على المستفید ة أ �البیئةعمال البناء المضرأنه �كون لوقف تنفیذ إلهذا ف

 ة للإدارة. و�النسب،الترخ�ص �البناء

نه في هذا الوضع یتوجب على إف:  للمستفید من قرار الترخ�ص �البناءة�النسب .1
عمال ة أن �قوم م�اشرأ ب،الشخص المستفید من وقف تنفیذ قرار الترخ�ص �البناء

 ة مما �عرضه للمتا�ع، غیر المرخص لهةنه �عامل معاملإذا خالف ذلك فإالبناء و
 والتي نصت علیها النصوص ة من خلال العقو�ات الإدار�ة والجزائيةالقانوني
 ة �التهیئة المتعلق90/29 من القانون 78 إلى 73 في المواد من ةالقانوني

 و�ذلك المنصوص علیها في ، والمخالفات والعقو�اتة �المراقبةوالتعمیر المعنون 
 التنظ�م �معنى إلى ة في المسائل التفصیليالإحالة بذلك مع علاقةالقوانین التي لها 
 وذلك لأن الوز�ر الأول �عتبره هو المكلف دستور�ا بتنفیذ ،المرسوم التنفیذي
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 من 73ن المادة إ ف،1996 من التعدیل الدستوري لسنه 99 ةالقانون ط�قا للماد
 تلزم رؤساء البلد�ات 05/ 04 : �موجب القانون رقمة المعدل90/29القانون 

 التحق�قات و�جراء تشییدها ة�ات الجاري او�ذلك الأعوان المحلفین المفوضین البن
 والاطلاع ةيا �البنة الخاصة وطلب الوثائق التقنية، التي �عتبرونها مفیدةیناوالمع

 .1علیها في أي وقت
مر أ �عد صدور الإدارة �قع على �اهل ة في هذه الوضعي:ة للإدارة�النسب .2

 أو عمل في نطاق إجراءن لا تقوم �أي أ و،استعجالي بوقف تنفیذ قرارها وجو��ا
 الإدارةذا لم تلتزم إقرارها حتى یتم الفصل في دعوى الموضوع حول هذا القرار و

عمالها ة أ ومنه تتحمل مسؤولية،وزها للسلطابذلك �انت في وضع�ه مخالفتها وتج
 :نه عملا بذلك قضى مجلس الدولة الجزائري في قراره الصادر بتار�خإ فةالضار

على �تا�ه ض�ط دعة  موةنه �موجب مذ�رأ على ما یلي: حیث 2004ي ا م11
نه أ السیر في الدعوى انجازي خبره... حیث �إعادةمجلس الدولة قام المدعو... 

 الملف تحصل على رخصه بناء من ةیزعم �ونه مالكا لعقار �ائن... و�عد دراس
نه لا �حوز على أ �حجه الأشغال وقف �أمر و�تار�خ.... بلغ ةطرف رئ�س البلدي

 فرفع دعوتین الأولى استعجال�ه ةيارخصه بذلك والتزام بذلك ثم بلغ �قرار هدم البن
مر قضائي استعجالي تم أ في الموضوع و�موجب ة والثاني،من اجل توق�ف الهدم

 الإدار�ة قرار ة الغرفأصدرت �الهدم ثم ةن مصالح البلديأتوق�ف الهدم غیر 
 و�عد استئناف ،نه قام �البناء خارج الس�اجة أ �حجالتأس�سبرفض الدعوى لعدم 

جل التحقق من وجود فرق أالقرار صدر قرار عن مجلس الدولة بتعین خبیر من 
  : لصاحب البناء وانتهى الخبیر �ما یليةمن عدمه �النسب

 .%60 إلى وصلت الأشغال ةنسب -
 ة. المعني المخطط التنظ�م واحترام الس�اج واحترام الرخصاحترام -
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لغاء إ المتضمن ةنه نظرا لكل هذه العناصر �عتبر قرار رئ�س البلديأحیث 
 واعتمادا إ�قافهذا إ و�تعین ة،وز السلطا البناء تعسفي �ونه اتخذ في شكل تجةرخص

 .1ة مصار�ف الخبر.ن تدفع مبلغ ... عن الهدم ..أ بة... الحكم على البلديةعلى الخبر

متنع عن منح ترخ�ص �البناء لطال�ه �عد  ت أ�ضا قدةن الإدارإ أخرى فةوفي حال
 ة تتحمل الإدارة ففي هذه الحال، طل�هةن تم صدور حكم أو قرار قضائي �مشروعيأ

حق ي و، التي توجبها �التعو�ضة والمادية القانونية مالها الضارةمسؤولیتها الكامل
 عند مخالفتها للإدارةن یوجه أوامر أللقاضي الإداري أ�ضا �خصوص هذا الوضع 

ذا تطلب الأمر إ تهدید�ه ةن تفرض على عاتقها غرامأ �ما �مكن ة، المشروعيألمبد
 981 وهذا ما نصت عل�ه المادة ةحكام القضائيلأ في تنفیذ اامتناعهاذلك وجزاء عن 

 . والإدار�ةةمن قانون الإجراءات المدني

  رفض وقف التنفیذةثان�ا: حال

(ق. إ. م.  من 834حكام المادة أ لوقف التنفیذ المنصوص عل�ه ضمن ة�النسب
نه أعمال البناء غیر مؤسس أن طلب وقف تنفیذ ترخ�ص أت بأ رةن المحكمإ إ) فإذا

مر بوقف تنفیذ القرار أ تتخذ فإنهالا �حتوي على الشروط التي نص علیها المشرع 
 �كون قا�لا للطعن الأمرن هذا ألا إ الإلغاء،ن یتم الفصل في دعوى ألى إ الإداري 

 إلى ةضاف؛إ حسابها تار�خ التبل�غأ یوما یبد15جل أمام مجلس الدولة في أ�الاستئناف 
صالح الشخصي لمر فیها بوقف تنفیذ قرار الترخ�ص �البناء لأ التي تةن الحالإذلك ف

مر �كون أ أي لإلغاءثم �عد ذلك تفصل في دعوى الموضوع من خلال رفض دعوى 
�مكن له تقد�مه للطعن �الاستئناف ضد الحكم ة، وفي غیر صالحه في هذه الوضعي

ما �خصوص الأوامر التي تصدر انطلاقا من المادة أ الإلغاءالصادر برفض دعوى 
 للطعن ة غیر قابلفإنها �استعجال التعلیق ة المرت�ط(ق. إ. م. إ) من 919
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ن أكدت على أالتي (ق. إ. م. إ)  من 936 وذلك ما صرحت �ه المادة ،�الاستئناف
 .1 لأي طعنة غیر قابل)922/ 919/921: ( تطب�قا للموادةالأوامر الصادر
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 :خلاصة الفصل

لقد �ان للقضاء مجال جد واسع وهام في مجال حل المنازعات المتعلقة �التهیئة 
ینا أ فلقد ر، �اً�ا جد شاسع للقضاء في هذا الصدد الجزائري  فلقد فتح المشرع،والتعمیر

نه قد �فل للفرد حقوقهم إ ف،برز العدید من الحلول لهذا النوع من النزاعاتأن القضاء أب
هم الم�ادئ التي وجب أنه حمي المصلحة العامة التي تعتبر من بین أوحر�اتهم �ما 

 القضاء قد وفق لحد �بیر في مجال التسو�ة أن فنجد انتهاك،الحفاظ علیها من أي 
�ه سواء من خلال دعوى  إلد في حما�ة حقوقهم عن طر�ق اللجوءابین مصلحة الأفر

، والتي �ان لها  مجموعة من الشروط التي لابد من توافرها من أجل قبولها من الإلغاء
طرف الجهة القضائ�ة المختصة ولقد حددها المشرع من خلال النصوص القانون�ة 

الاستعجال، وهي �ذلك حددت دعوى وقف التنفیذ عن طر�ق المقررة لها، أو بواسطة 
العامة في حمایتها من أي �مجموعة من الشروط (الشكل�ة،الموضوع�ة)، والمصلحة 

 .و انتهاك لحرمتها وق�متها القانون�ةأتعرقل 
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 الخـــاتمة: 

 مجال العمران �مثل ق�مة جد �الغة من أننستخلص من خلال هذه الدراسة 
 مما أدى ذلك �المشرع الاجتماع�ة بل�غ في الح�اة �اهتمام فلقد حظي ،الناح�ة القانون�ة

 ووضع التنظ�مات التي تبین ��ف�ة تسییر ،لوضع قوانین تتعلق �التهیئة والتعمیر
 مر�ز جد واسع في مجال الإدارة وهذا احتل فكذلك ،العمران والأعمال التي تتعلق �ه

هم الوسائل التي تستعملها الدولة في سن قراراتها والعمران ألأن الإدارة تعتبر من بین 
 فساعد التعمیر في بناء الإدارة ،هم الأمور الجد الأساس�ة داخل الدولةأمن بین 

نما تطور إن التعمیر لم �ص�ح مجرد �حث الشعوب عن مسكن فقط أالقانون�ة فنجد ب
ص�ح �عبر هو أ�ضا عن حضارة �ل دولة وجمالها الخارجي فعندما أ�شكل جد مبهر ف

لقوانین لتكون الح�اة العمران�ة منظمة یدل ذلك على السیرورة الحسنة والصح�حة 
ن القضاء �ان له دور جد �ارز في سیرورة العمران أالمتعلقة �التهیئة والتعمیر �ما 

 .�الشكل المطلوب

ظمة له من التجاوزات انال  تسلم القوانین ا المجالات التين العمران �غیره منإ
 وجود منازعات بهذا الشأن فتدخل القانون في هذا إلى مما أدى ذلك ،والمخالفات

 و�ذلك ،الموضوع وسن عقو�ات على �ل من �خالف القواعد المتعلقة �التهیئة والتعمیر
لقضاء بهذا الصدد مجالا �بیرا سواء أبدي ل فلقد ، التي اهتمت �هوالأوامرالتنظ�مات 

القضاء العادي �شق�ه المدني والجزائي والقضاء الإداري الذي برز دوره في مثل هذه 
نتائج ال نرصد جملة من   التفصیل ف�هفما تمبناء على  ،القضا�ا المرت�طة �العمران

 و                     بواسطة دراستنا لهذا الموضوع المتعلق �العمران هالمتوصل إلیها 
ن هذا المجال من الأعمال حظي �اهتمام بل�غ من الفرد و�طب�عة الحال الفرد جزء لا أ

مام الاهتمام أ و�ان هذا ؛یتعلق �الفرد یتعلق �غیره من الأنظمة  وما، من المجتمعیتجزأ
شد أن الدستور �فله أص التنازل عنه �ما خ شيحق الملك�ة المقدس الذي لا �مكن لأ

ن القوانین الجدیدة التي أتت لكي تنظم ألا احترامه، إحما�ة وحرص على ضرورة 
العمران قیدت من هذا الحق في مجالات معینة وهذا ما أدى لوجود تضارب بین 
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ن القانون منح للقضاء سلطة أ �ذلك نجد ب،المصالح الخاصة والمصالح العامة
 .التسو�ة بین المصالح ف�ما �قضي �ه القانون 

 القضاء دوره بهذا الصدد فقد وفق لحد جد �بیر في تسو�ته في مجال  أبدىلقدو
فالبرغم ،  له مجموعة من الصلاح�ات بواسطتها وأعطي ،المنازعات المتعلقة �التعمیر

 عامة منح لها القانون خلافا عن غیرها من الأشخاص امت�ازات الإدارة  تمتلك  أنمن
 ولم ،مام قراراتها الخاطئةأنه هذا لم �منع الفرد �الوقوف في وجهها أ إلا ،العادیین

یترك القانون الفرد في فجوة بین ض�اع حقه فلقد �فل حقوقه في مواجهة الإدارة عن 
 القضاء حیث �عتبر القضاء الضامن إلى وذلك عن طر�ق اللجوء ،قراراتها الخاطئة

نه هذا لم �منع �ذلك �ضرورة تقید الفرد أالأساسي في حما�ة حقوق الأفراد �ما 
 .ها وتجاوزهاقتراخ قرارات الإدارة وعدم ا�احترام

فلقد �ان للقضاء دور في التسو�ة بین الأمر�ن ف�ما �خص الأعمال المتعلقة 
 04/05نه ما یتعلق �قانون ألیها أ�ضا إنه من بین النتائج المتوصل أ�التعمیر �ما 

حیث منح المشرع الإدارة ،  المتعلق �التهیئة والتعمیر90/29المعدل والمتمم �القانون 
 مكرر 76عمالا لما جاء في المادة إسلطة الهدم م�اشرة في حالة البناء بدون رخصة 

، و�ذلك من بین بداء تعسفهاإن المشرع فتح �اً�ا للإدارة في أ فهنا نلاحظ ب،من القانون 
أهم النتائج المتوصل إلیها أنه �الرغم من الاهتمام الكبیر للمشرع في مجال العمران إلا 
أنه مازالت الجزائر لم تواكب العالم الغر�ي في مجال العمران،كما أنه على الرغم من 
المحاولات القضائ�ة من أجل الموازنة بین المصالح الخاصة والعامة وحد الإدارة من 
تعسفها في استعمال سلطتها على خلاف ما �قتض�ه القانون، إلا أننا نجد �أن الإدارة 

مازالت تستعمل سلطتها ضد الأفراد، ولم �سلم الفرد من أخطائها لذا وجب مراعاة 
 الجانب الضع�ف أكثر والذي یتمثل في الفرد لحما�ة حقوقه من الانتهاك.
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/  الملخص



 

 

 الملخص:

 منازعات التعمیر �غیرها من المنازعات التي وجب فهمها أولا، من ثمة محاولة حلها 

والفصل فیها، ولقد سن القانون العدید من النصوص التي تتعلق �التهیئة والتعمیر، �ما بین 

أنواع القضاء المختص �الفصل فیها، وأعطى مجالا واسعا انقضاء التسو�ة بین أهم المنازعات 

التي تطرح �شأن العمران وذلك في الموازنة بین المصلحة الخاصة للأفراد حرصا منه على 

حما�ة حقوقهم وحر�اتهم، والمصلحة العامة التي تعتبر من الم�ادئ العامة، فلقد تمثلت أهم 

 الدعاوى في هذا الصدد في دعوى الإلغاء، ودعوى التنفیذ من طرف قضاء الاستعجال.

RESUME : 

Les conflits de construction sont comme les autres conflits qu'il 
faut d'abord comprendre ensuite essayez de les résoudre et les juger, 
plusieurs lois ont été promulguées relatifs à l'aménagement et à la 
reconstruction et les juridictions compétentes, et a laissé amplement au 
pouvoir judiciaire le temps pour régler les litiges qui surviennent en 
matière d'urbanisation. Il s'agit d'équilibrer l'intérêt privé des individus 
par souci de protection leurs droits et libertés, l’intérêt général est 
considéré comme l'un des principes généraux, les procès les plus 
importants à cet égard ont été le procès en annulation et le procès en 
arrêt d'exécution par le tribunal d'urgence. 

 


