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:  ملخص

ة حول بٌان الدور الذي تضطلع به الجهات المضائٌة المختصة فً تكرٌس مبدأ دولة المانون دراستتمحور هذه ال

فعندما ٌترتب ضرر عن هذه الأعمال أو . عند نظرها فً المنازعات الناشئة عن أعمال البناء والتعمٌر

بمناسبتها، ٌحك للمتضرر اللجوء إلى المضاء، سواء العادي أو الإداري، طلبًا لإلرار حمه أو الحصول على 

 ومن هذا المنطلك، تهدف هذه المداخلة إلى إبراز حدود اختصاص كل من المضاء الإداري ،التعوٌض العادل

والمضاء العادي عند معالجتهما لمنازعات البناء والتعمٌر، وبٌان كٌفٌة إسهامهما فً تحمٌك العدالة وصون 

. الحموق ضمن إطار دولة المانون

:  الكلمات المفتاحٌة

 .ة الإداريمخالفة، الجزاء، الدلً، الضرر، المضاء العالعمران

 

Abstract:  

This study focuses on clarifying the role played by the competent judicial authorities in 

upholding the principle of the rule of law when considering disputes arising from construction 

and development works. When damage results from or in connection with such works, the 

injured party has the right to resort to the ordinary or administrative courts to assert their 

rights or obtain fair compensation. From this perspective, this paper aims to highlight the 

limits of the jurisdiction of both the administrative and ordinary courts when dealing with 

construction and reconstruction disputes, and to explain how they contribute to achieving 

justice and protecting rights within the framework of the rule of law. 

Keywords: Urban planning, damage, judicial system,penalty, administrative violation. 
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 :مقدمة

ٌعُدّ لطاع التعمٌر من المجالات ذات الأهمٌة البالغة فً الولت الراهن، سواء من المنظور المانونً أو 

التنظٌمً، بالنظر إلى ما تشهده المدن والتجمعات العمرانٌة، ولا سٌما فً الدول النامٌة، من توسّع حضري 

وتفرض هذه التحولات ضرورة تبنًّ سٌاسة عمرانٌة متكاملة تراعً . متسارع ونمو دٌمغرافً مطّرد

 .الخصوصٌات الالتصادٌة والاجتماعٌة لكل دولة، وتستجٌب لمتطلبات التنمٌة المستدامة

وباعتبار أن لضاٌا التعمٌر تمسّ بشكل مباشر الحاجات الأساسٌة للسكان، فإنها تطرح إشكالات متعددة 

تموم على دراسة السٌاسة التعمٌرٌة السائدة، وتمٌٌم فعالٌة آلٌاتها، ، الأبعاد تستدعً مماربة لانونٌة وتنظٌمٌة دلٌمة

واتخاذ لرارات تضمن توجٌه العمران نحو أداء دوره كرافدٍ للتنمٌة الالتصادٌة والاجتماعٌة، لا مجرد إطار 

. مادي للسكن والإلامة

إذا كان الحك ٌمثل مصلحة مادٌة أو معنوٌة ٌعترف بها المانون وٌكفل حماٌتها، فإن هذه الحماٌة لا تكتمل 

 غٌر أن الحماٌة المانونٌة، وإن كانت تإمّن الإطار ،إلا من خلبل تفعٌلها عند المساس بذلن الحك أو الاعتداء علٌه

التشرٌعً لحفظ الحموق، فإن فعالٌتها تظل رهٌنة بالمتابعة المضائٌة التً تتمثل فً رفع الدعوى وتمدٌم الدفوع 

 .والطلبات اللبزمة لاسترداد الحك المعتدى علٌه أو صون المركز المانونً المائم

ولا ٌتحمك ذلن عملًٌا إلا عبر تفعٌل الحماٌة التنفٌذٌة، المتمثلة فً اللجوء إلى المضاء لطلب تطبٌك 

 ومع ذلن، لد تواجه هذه الحماٌة حدودًا والعٌة ،النصوص المانونٌة ذات الصلة واستصدار أحكام لضائٌة ملزمة

** عندما ٌمتنع المدٌن عن تنفٌذ التزامه أو ٌتعنت فً تنفٌذ الحكم، لاسٌما إذا كان هذا المدٌن شخصًا معنوًٌا عامًا

 .ٌتمتع بامتٌازات السلطة العامة وبمدر من الاستملبل باعتباره جزءًا من السلطة التنفٌذٌة

ومن ثمّ، فإن ضمان فاعلٌة حماٌة الحموق ٌمتضً الانتمال من الحماٌة المضائٌة النظرٌة إلى الحماٌة 

التنفٌذٌة الفعلٌة، التً تعُدّ امتدادًا جوهرًٌا لمبدأ سٌادة المانون وتجسٌدًا لسلطة المضاء فً إلزام الأفراد والإدارات 

. باحترام أحكامه وتنفٌذها

وإذا كان للسكان حموق عمرانٌة ممررة لانونًا، فإن ممارسة هذه الحموق لد تثٌر جملة من المنازعات 

الناشئة بٌن مختلف الأطراف المتدخلة فً مٌدان التعمٌر، سواء تعلك الأمر بالفاعلٌن فً لطاع البناء والتعمٌر أو 

وفً هذا الإطار، ٌضطلع المضاء بدور أساسً فً الفصل فً تلن المنازعات، بما ٌضمن ،بالمستفٌدٌن من نتائجه

 .حماٌة الحموق العمرانٌة وإعمال مبدأ المشروعٌة فً المجال العمرانً

ن تمنبوٌستند المضاء فً نظره لهذه المضاٌا إلى لواعد لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، وإلى أحكام ال

 المتعلك بالتهٌئة والتعمٌر، المعدل والمتمم بالمانون 29-90المدنً ذات الصلة بالتعمٌر، فضلًب عن المانون رلم 

 19-15، وكذا المراسٌم التنفٌذٌة المكملة له، وعلى رأسها المرسوم رلم 2004 الصادر سنة 05-04رلم 

 .، المتعلك بكٌفٌات إعداد وتسلٌم عمود التعمٌر2015المإرخ سنة 

غٌر أن تحدٌد الجهة المضائٌة المختصة بالفصل فً هذه المنازعات ٌثٌر إشكالات دلٌمة، نظرًا لتعدد 

صور المنازعة وتداخل الطبٌعة المانونٌة للعلبلات الناشئة عنها بٌن ما هو مدنً وما هو إداري، مما ٌجعل مسؤلة 

. الاختصاص المضائً من أبرز الإشكالات التً تواجه المضاء فً مٌدان التعمٌر
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 :انطلبلًا مما سبك، تتحدد إشكالٌة هذه المداخلة فً تساإل محوري ذي طابع تحلٌلً مفاده

 كٌف عالجت الجهات القضائٌة مختلف مخالفات التعمٌر؟

 

 :وللئحاطة بجوانب هذه الإشكالٌة ومعالجتها معالجة منهجٌة دلٌمة، نمترح اعتماد الخطة الثنائٌة التالٌة

 

تراخٌص التعمٌر والبناءالإداري فٌالرقابة على مشروعٌة  القضاء دور.1  

اختصاص المضاء الإداري الموضوعً عند الطعن فً تراخٌص أعمال التعمٌر والبناء.1.1  

  اختصاص المضاء الإداري الاستعجالً عند البت فً منازعات أعمال التعمٌر والبناء.2.1

  اختصاص القضاء العادي فً منازعات أعمال التعمٌر والبناء .2

  اختصاص المضاء الجزائً فً منازعات أعمال التعمٌر والبناء.1.2

  اختصاص المضاء المدنً فً منازعات أعمال التعمٌر والبناء.2.2

 

 

تراخٌص التعمٌر والبناءالإداري فٌالرقابة على مشروعٌة  القضاء دور.1  

عدّ المضاء الإداري الجهة المضائٌة المختصة لانوناً بالفصل فً المنازعات التً تكون الدولة أو إحدى ي

وٌمتد اختصاص هذا . المإسسات العمومٌة ذات الطابع الإداري طرفاً فٌها، وفماً لما استمر علٌه الفمه الإداري

المضاء لٌشمل مختلف النزاعات الناشئة بٌن أشخاص المانون العام وأشخاص المانون الخاص، باعتباره الإطار 

: وٌتُاح للمتماضٌن الراغبٌن فً اللجوء إلى المضاء الإداري سلون مسارٌن متمٌزٌن. العام لتنظٌم هذه العلبلات

أولهما لضاء الموضوع، وهو المسار العادي الذي ٌعُنى بالفصل فً أصل النزاع وإصدار حكم فً جوهر الحك؛ 

وثانٌهما لضاء الاستعجال، الذي ٌهدف إلى اتخاذ تدابٌر ولتٌة أو تحفظٌة مستعجلة دون المساس بؤصل الحك 

 .محل النزاع

.اختصاص القضاء الإداري الموضوعً عند الطعن فً تراخٌص أعمال التعمٌر والبناء.1.1  

الدعوى الرامٌة إلى : ٌمكن تصنٌف المنازعات الناشئة عن أعمال التعمٌر والبناء ضمن دعوٌٌن أساسٌتٌن، هما

 لإلغاء تراخٌص التعمٌر والبناء، والدعوى المطالبة بالتعوٌض الناشئ عن لٌام المسإولٌة عن هذه الأعما

:دعوى الإلغاء/ أ  

تعُد تصارٌح أعمال البناء من بٌن الآلٌات والأدوات الأساسٌة التً تمكّن سلطات الضبط الإداري من الحصول 

على المعلومات اللبزمة بشؤن المشروع المزمع إلامته، وذلن من أجل التؤكد من مدى توافك أعمال البناء مع 

وفً جمٌع الأحوال، ٌظل لرار منح تراخٌص البناء أو إلغاء هذه التراخٌص أو سحبها، . أحكام لانون البناء

متؤثراً بالمخالفة المحتملة لمواعد لانون البناء أو بما ٌتنافى مع محتوٌات وثائك التعمٌر وضوابط البناء، دون أن 

 .ٌتجاوز هذا الإطار المانونً المحدد

(198، صفحة 2012البمالً، )  

تنعمد للجهة المضائٌة المختصة صلبحٌة الفصل فً دعوى الإلغاء وفحص مشروعٌة المرارات الإدارٌة، حٌث 

أما مجلس الدولة فٌتولى درجة . تكون المحكمة الإدارٌة المختصة إللٌمٌاً هً الجهة الابتدائٌة للفصل فً النزاع

الطعن الثانٌة ضد المرارات الصادرة عن الجهات الإدارٌة المحلٌة، بٌنما ٌكون الجهة الابتدائٌة والنهائٌة للفصل 

فً الطعون الموجهة ضد الإدارات الممركزة، وذلن وفماً لمواعد الاختصاص المنصوص علٌها فً لانون 

 .الإجراءات المدنٌة والإدارٌة



.....الجهات اللضائية المختصة بمخالفات التعمير..... منزر رابح  

245 

 

تعُد الشروط الواجب توافرها لمبول دعوى الإلغاء فً مجال التعمٌر والبناء من المسائل المرتبطة بالنظام العام، 

كما ٌمكن إثارة هذه الشروط سواء من . بحٌث ٌإدي غٌاب أي منها إلى إصدار الماضً حكماً بعدم لبول الدعوى

 .لبل أطراف الدعوى أو من لبل الماضً تلمائٌاً دون حاجة لمطلب من أحد الأطراف

(103، صفحة 2012عدو، ):، وهًوفً أٌة مرحلة كانت علٌها الخصومة المضائٌة  

: شرط قرار الترخٌص بالبناء المطعون ضده-  

 نجدها تنص على ضرورة إرفاق المرار الإداري المطعون (2008لانون، )ق إ م إ ج 819بالرجوع إلى المادة 

فٌه بالعرٌضة الممدمة بغرض إلغائه أو تفسٌره أو تمدٌر مدى مشروعٌته، وذلن تحت طائلة عدم لبول الدعوى، 

وبناءً علٌه، ٌعُدّ إرفاق لرار الترخٌص بالبناء أو الهدم بالعرٌضة . ما لم ٌوجد مانع مشروع ٌحول دون ذلن

 .شرطاً شكلٌاً جوهرٌاً لمٌام دعوى الإلغاء ولبولها من لبل الجهة المضائٌة المختصة

: شرطا الصفة والمصلحة فً رافع الدعوى-  

لا ٌجوز لأي شخص التماضً ما لم تكن له : " من لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة على أنه13تنص المادة 

ٌثٌر الماضً : " من المانون ذاته على أن65، كما نصت المادة "صفة وله مصلحة لائمة أو محتملة ٌمرها المانون

 ."تلمائٌاً انعدام الأهلٌة، وٌجوز له أن ٌثٌر تلمائٌاً انعدام التفوٌض لممثل الشخص الطبٌعً أو المعنوي

توافر الصفة فً – ومن بٌنها دعوى الإلغاء – وٌسُتفاد من هذٌن النصٌن أن المشرّع اشترط لمبول الدعوى 

المدعً، أي وجود علبلة مباشرة وشخصٌة بٌنه وبٌن موضوع النزاع، إلى جانب المصلحة التً تعنً الفائدة 

 .المانونٌة المرجوّة من رفع الدعوى، سواء أكانت حالّة أو محتملة، مباشرة أو غٌر مباشرة

ولم ٌغفل المشرّع مسؤلة الأهلٌة، إذ اعتبرها شرطاً جوهرٌاً ٌثٌره الماضً من تلماء نفسه بوصفها سبباً من أسباب 

فالشخص الطبٌعً . عدم لبول الدعوى، مع وجوب التفرلة بٌن أهلٌة الشخص الطبٌعً وأهلٌة الشخص المعنوي

ٌكتسب الأهلٌة الكاملة لمباشرة حموله وتحمل التزاماته المانونٌة ببلوغه سن التاسعة عشرة كاملة، فً حٌن 

 :ٌختلف تمثٌل الشخص المعنوي أمام المضاء بحسب طبٌعته

فالأشخاص المعنوٌة الخاصة، كالجمعٌات والمإسسات العمومٌة ذات الطابع الالتصادي، ٌمثلّها الأشخاص 

من لبل – كالدولة والولاٌة والبلدٌة – المحددون فً لوانٌنها الأساسٌة، بٌنما تمثل الأشخاص المعنوٌة العامة 

الوزٌر المختص أو الوالً أو رئٌس المجلس الشعبً البلدي، أما المإسسة العمومٌة فٌمثلها مدٌرها وفماً لما ٌنص 

 .علٌه لانونها الأساسً

ولد تمتد المصلحة فً الطعن بالإلغاء لتكون مصلحة جماعٌة، كما هو الحال بالنسبة للجمعٌات الناشطة فً مجال 

حماٌة البٌئة والتنمٌة المستدامة، حٌث ٌعُترف لها بالصفة والمصلحة لرفع الدعوى دفاعاً عن المصالح العامة 

( M, 1996, p. 214). التً تمثلها

ٌجوز لغٌر ذوي الصفة المباشرة، كالجٌران، رفع دعوى الإلغاء متى توافرت لهم المصلحة المانونٌة فً ذلن، مع 

. ضرورة التمٌٌز بٌن الجار المباشر أو الألرب نسبٌاً وغٌره من الجٌران بحسب مدى تؤثرهم بالمرار محل الطعن

 01ولد كرّس المضاء الإداري هذا المبدأ من خلبل عدة لرارات، من بٌنها لرار مجلس الدولة الصادر بتارٌخ 

( 2013بوضٌاف، ). ، الذي ألرّ بحك الجار ذي المصلحة فً الطعن بإلغاء لرار الترخٌص بالبناء2002أكتوبر 

كما امتد هذا الحك لٌشمل الجار المستمبلً الذي ٌثبت توافر مصلحته فً رفع الدعوى، وهو ما ألرّه لانون 

 (2008نوٌري، ). التعمٌر الفرنسً فً اجتهاداته المضائٌة ذات الصلة
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: شرطا التظلم والمٌعاد-  

تخضع تراخٌص البناء والتعمٌر، شؤنها شؤن سائر المرارات الإدارٌة، لنظام التظلمّ الإداري، بما ٌتٌح لكل من 

تتوافر فٌه الصفة والمصلحة الحك فً الطعن أمام سلطة الضبط الإداري التً أصدرت لرار الترخٌص، سواء 

ولد ألرّ المشرّع الجزائري هذا الإجراء بموجب المرسوم التنفٌذي رلم . للبعتراض على منحه أو المطالبة بإلغائه

د لكٌفٌات تحضٌر وتسلٌم عمود التعمٌر، لا سٌما المواد 15/09  منه، حٌث 69 و62 و40 و31 و06 المحدِّّ

منح لطالبً تراخٌص البناء الحك فً التظلمّ لدى السلطات المختصة ضمن آجال محددة، فً حال عدم التناعهم 

وٌحُدد أجل الردّ أو تسلٌم . بالردّ الممدم، وذلن عن طرٌك إٌداع طعن ٌسُلَّم بشؤنه وصل إٌداع لدى مصالح الولاٌة

ً  (15)الرخصة بخمسة عشر   .ٌوما

 من لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة على أن مٌعاد رفعه 829وفٌما ٌتعلك بالطعن المضائً، فمد نصّت المادة 

أمّا بالنسبة . أشهر من تارٌخ التبلٌغ الشخصً بالمرار الإداري الفردي، كمرار الترخٌص بالبناء (4)هو أربعة 

ترخص نسخة من الممرر المتضمن : " على أنه15/09 من المرسوم التنفٌذي رلم 56للغٌر، فمد نصّت المادة 

رخصة البناء الملصمة بممر المجلس الشعبً البلدي لكل شخص معنً بالاطلبع على الوثائك البٌانٌة لملف 

 ".الطلب، وذلن إلى غاٌة انمضاء أجل سنة وشهر

وبشؤن أوجه أو حالات إلغاء تراخٌص البناء والتعمٌر، فإن الماعدة العامة المستمرّة فً المضاء الإداري تمضً 

وعلٌه، ٌعُدّ المرار مشوباً بعٌب عدم المشروعٌة . بؤن مشروعٌة المرار الإداري تمُدَّر استناداً إلى تارٌخ صدوره

إذا صدر عن جهة غٌر مختصة فً حٌنه، كما ٌكون لابلبً للطعن إذا خالف الأشكال أو الإجراءات المانونٌة 

ومن أبرز أوجه الطعن بالإلغاء أٌضاً، مخالفة المانون أو الانحراف فً استعمال السلطة أو إساءة . الجوهرٌة

رة للمرار  .(2011الأمٌن، ). استخدامها من لبل الجهة الإدارٌة المصدِّ

: دعوى المسؤولٌة الإدارٌة/ ب

ٌعُدّ لٌام المسإولٌة الإدارٌة على أساس الخطؤ من الركائز الجوهرٌة لإثبات المسإولٌة الإدارٌة، رغم التطور 

الذي عرفته نظرٌة المسإولٌة بدون خطؤ على الصعٌدٌن الفمهً والمضائً، سواء فً نطاق المانون المدنً أو 

غٌر أن الاجتهادات المضائٌة، إلى جانب النصوص التشرٌعٌة المنظمة لمجال التعمٌر والبناء، أرست مبدأ . العام

مفاده أن المسإولٌة الإدارٌة ٌمكن أن تبُنى إمّا على أساس الخطؤ، كما فً حالة منح تراخٌص البناء بصورة غٌر 

 .مشروعة أو رفضها دون سند لانونً، أو على أساس المخاطر، استناداً إلى مبدأ المساواة أمام الأعباء العامة

 :وفٌما ٌخص المسإولٌة المائمة على الخطؤ، فإنها تموم على توافر ثلبثة عناصر أساسٌة

الخطؤ الإداري، كؤن تمنع الإدارة الترخٌص بالبناء دون سبب مشروع؛ : أولاً 

 ً الضرر، المتمثل فً حرمان المتضرر من حمه المشروع فً البناء؛ : ثانٌا

 ً  .العلبلة السببٌة، التً تربط بٌن الفعل الإداري الخاطئ والضرر اللبحك بالمضرور: وثالثا

وتتعدد صور المسإولٌة الإدارٌة المبنٌة على الخطؤ، فمد تتخذ شكل المسإولٌة العمدٌة، كما هو الحال فً صفمات 

الأشغال العمومٌة الخاصة بالتهٌئة العمرانٌة التً تربط الإدارة بالمماولات المتعالدة معها، أو شكل المسإولٌة 

وٌتجلى ذلن بوضوح فً نص . التمصٌرٌة، الناتجة عن أفعال غٌر مشروعة، كمنح تراخٌص بناء مخالفة للمانون

، التً أوجبت على الإدارة الامتناع عن منح رخصة البناء متى كان 15/09 من المرسوم التنفٌذي رلم 52المادة 

 .المشروع مخالفاً لمخطط شغل الأراضً أو لتوجٌهات مخطط التهٌئة والتعمٌر
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كما تمتد المسإولٌة التمصٌرٌة لتشمل حالات التعدي الإداري، مثل تعطٌل منح تراخٌص البناء دون مبرر 

ولد عالج المشرّع الجزائري هذا الجانب فً . لانونً، وهو ما ٌعُد شكلبً من أشكال التعسف فً استعمال السلطة

 من المرسوم التنفٌذي نفسه، حٌث نصّ على ضرورة إصدار الترخٌص بالبناء خلبل أجل 49 و48المادتٌن 

وتعُدّ هذه . ٌوماً من تارٌخ إٌداع الطلب، ضماناً لحموق الأفراد ومنعاً لأي تجاوز إداري (15)خمسة عشر 

 .(1999المنجً، ). الحالات من أبرز صور التعدي الإداري المتعدد الأوجه

أما بالنسبة للمسإولٌة الإدارٌة المائمة على نظرٌة المخاطر، فمد كان مجلس الدولة الفرنسً السبّاق إلى تكرٌسها، 

 مبدأ المسإولٌة دون خطؤ فعلً، استناداً إلى فكرة المخاطر الاستثنائٌة، حٌث 1974إذ ألرّ فً لضٌة نافارا سنة 

اعتبُر أن امتناع الإدارة عن التدخل لولف مخالفة تنظٌمٌة لا ٌشكّل خطؤً، ومع ذلن تلتزم الإدارة بالتعوٌض 

 .بسبب جسامة الضرر اللبحك بالمضرور

وتشمل هذه النظرٌة مختلف صور المخاطر غٌر العادٌة، مثل استعمال المواد أو الأدوات الخطرة، والمخاطر 

ولتحمك . المهنٌة التً تصٌب العمال والموظفٌن، والأضرار الناجمة عن الطائرات أو الأشغال العمومٌة

كمنح رخصة بناء مخالفة لمبدأ – المسإولٌة فً هذا الإطار، ٌجب إثبات وجود لرار إداري غٌر مشروع 

مع إثبات الضرر الناتج عن استمرار تطبٌك – المشروعٌة أو تإدي إلى حجب الرإٌة والتهوٌة عن الجٌران 

وٌشُترط . ولد ٌكون هذا الضرر مباشراً، كما فً حالة الهدم غٌر المشروع، أو ضرراً محتملبً أو مإكداً . المرار

أن ٌكون الضرر شخصٌاً وذا طابع غٌر عادي، بما ٌبرّر تحمٌل الإدارة تبعة التعوٌض حتى فً غٌاب الخطؤ 

 .(23، صفحة 2013شٌهوب، ). الإداري المباشر

. اختصاص القضاء الإداري الاستعجالً عند البت فً منازعات أعمال التعمٌر والبناء.2.1  

ٌختصّ المضاء الإداري الاستعجالً بالفصل فً الطعون المرفوعة ضد المرارات الإدارٌة التً من شؤنها إلحاق 

الضرر بالأفراد، كحالات رفض أو منح تراخٌص البناء والتعمٌر بصورة غٌر مشروعة، على نحو لا ٌمسّ 

وٌشُترط لانعماد اختصاص هذا . بؤصل الحك وإنما ٌهدف إلى توفٌر حماٌة ولائٌة عاجلة ذات طابع تحفظً

 .حالة الاستعجال وعدم المساس بؤصل الحك: المضاء توافر عنصرٌن أساسٌٌن

 

 :حالة الاستعجال– أولاً 

لم ٌضع المشرّع الجزائري تعرٌفاً دلٌماً لمفهوم الاستعجال، بل اكتفى بالإشارة إلى أنواع الدعاوى التً ٌصدر 

غٌر أن الفمه والمضاء استمرا على أن الاستعجال ٌتحمك كلما أدى تؤخٌر الإجراء . فٌها حكم ٌوصف بالاستعجال

وٌعُدّ الاستعجال حالة لانونٌة تنشؤ عن الخطر . المإلت إلى فوات المصلحة أو ضٌاع الحك أو زوال معالمه

المترتب على التؤخٌر أو ضٌاع الولت لبل الحصول على الحماٌة المضائٌة الموضوعٌة، مما ٌستدعً تدخلبً 

 .(2013صورٌة، )لضائٌاً سرٌعاً لتفادي ولوع الضرر بالحموق أو بالمراكز المانونٌة محل الحماٌة 

 :وٌسُتدل على حالة الاستعجال من خلبل توافر ثلبثة عناصر رئٌسٌة

 :الاستعجال كحالة لانونٌة*

تستمد حالة الاستعجال وجودها من طبٌعة الظروف المحٌطة بالحك المتنازع علٌه وبالدعوى المرفوعة لحماٌته، 

كما تتغٌر حالة الاستعجال بتغٌر . ولا ٌكفً مجرد رغبة أحد الأطراف فً الحصول على حكم سرٌع لإثباتها

وتمتصر رلابة المحكمة العلٌا عند تمدٌر هذه الحالة على التحمك من مدى . الزمان والمكان والظروف الاجتماعٌة

 .ارتباط الولائع بالمانون وتكٌٌفها تكٌٌفاً لانونٌاً دون إعادة تمدٌرها من جدٌد
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 :الخطر بوصفه سبباً للبستعجال*

ٌمُصد بالخطر السبب الذي ٌبرّر الاستعجال، وٌتمثل فً الخشٌة من فوات الولت أو تؤخر الإجراء المإلت بما 

وٌشُترط أن ٌكون هذا الخطر حمٌمٌاً لا وهمٌاً، وحالّاً لا مستمبلبً، ومحدلاً أي مإثراً . ٌهدد فعالٌة الحماٌة المضائٌة

 .ومنتجاً لآثاره المباشرة، بحٌث لا ٌحتمل الانتظار أو التؤجٌل

 :الضرر الوشٌن*

ٌشترط أن ٌكون الضرر محتملبً ووشٌن الولوع، دون اشتراط تحممه فعلبً، لأن ولوعه ٌخرج عن نطاق المضاء 

ومن ثم، ٌبمى تحمك عنصر الاستعجال شرطاً جوهرٌاً لاختصاص . الاستعجالً وٌستوجب الحماٌة الموضوعٌة

 .الماضً الإداري الاستعجالً

 ً  :عدم المساس بؤصل الحك– ثانٌا

ٌموم هذا الشرط على مبدأ جوهري مفاده امتناع الماضً الاستعجالً عن اتخاذ أي إجراء من شؤنه المساس 

فالدعاوى التً تستهدف تحمٌك طلبات موضوعٌة أو تعدٌل مضمون . بوجود الحك أو صحته أو آثاره المانونٌة

الحك تخرج عن اختصاص المضاء الاستعجالً، الذي ٌمتصر دوره على اتخاذ تدابٌر مإلتة تحفظ الحموق 

 .والمراكز المانونٌة دون الفصل فً أصل النزاع

 من لانون 948 إلى 917ولد نظّم المشرّع الجزائري أحكام المضاء الإداري الاستعجالً فً المواد من 

الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، وجعل من أبرز أدواته طلب ولف تنفٌذ المرار الإداري، وهو إجراء ولتً ٌتمدم به 

الطاعن لتفادي النتائج المترتبة على المرار المطعون فٌه، والتً لد ٌتعذر تداركها فً حال صدور حكم لاحك 

 .بالإلغاء

ولد كرّس المضاء الإداري الاستعجالً هذا الدور الولائً من خلبل العدٌد من أحكامه، منها المرار الصادر عن 

، الماضً بولف 00619/11، تحت رلم 2011 سبتمبر 5المسم الاستعجالً بالمحكمة الإدارٌة بباتنة بتارٌخ 

 :وجاء فً حٌثٌات الحكم ما ٌلً. تنفٌذ لرار الهدم الصادر عن البلدٌة

حٌث إنه من الممرر لانوناً أن المرار الذي ٌصدره رئٌس المجلس الشعبً البلدي ٌكون بعد تحرٌر محضر "

، فً حٌن 2011 أوت 24 أنه محرر بتارٌخ 03المعاٌنة لا لبله، وحٌث ٌبدو من محضر معاٌنة المخالفة رلم 

، وحٌث ٌظهر مما سبك وجود شن جدي حول عدم 2011 جوٌلٌة 07أن المرار المتعلك بالهدم صدر بتارٌخ 

مشروعٌة المرار المراد ولف تنفٌذه، مما ٌتعٌن معه الاستجابة لطلب المدعً باعتباره مإسساً لانوناً، والأمر 

، وذلن إلى غاٌة 162/2011 تحت رلم 2011 جوٌلٌة 07بولف تنفٌذ المرار الصادر عن المدعى علٌه بتارٌخ 

 .الفصل فً دعوى الموضوع

اختصاص القضاء العادي فً منازعات أعمال التعمٌر والبناء.2  

هنان بعض الأفعال المرتبطة بمجال البناء والتعمٌر التً ترتمً إلى مرتبة الجرائم نظرًا لخطورتها واعتبارها 

تهدٌدًا للنظام العام أو للمصلحة العامة، مما ٌفرض تدخل المضاء الجزائً لمعالبة مرتكبٌها وفماً للؤحكام الجنائٌة 

ومن جهة أخرى، ٌظل الحك فً التعوٌض لائماً أمام المضاء المدنً، بحٌث ٌتم تمدٌر المسإولٌة . المعمول بها

المدنٌة للجهات أو الأشخاص المتسببٌن فً الضرر، بما ٌضمن حماٌة المتضررٌن وتعوٌضهم عن الخسائر 

 .الناتجة عن هذه الأفعال

 اختصاص القضاء الجزائً فً منازعات أعمال التعمٌر والبناء .1.2

من بٌن أبرز الأفعال المجرّمة فً مجال التعمٌر والبناء تلن التً تتعلك بمٌام الشخص بؤشغال بناء فً عمار لا 

ٌملكه، أو مباشرة البناء دون الحصول على ترخٌص إداري مسبك، أو الاستمرار فً الأشغال رغم صدور لرار 

 .إداري بولفها، إضافة إلى عدم مطابمة البناء المنجز لمواصفات الترخٌص الممنوح
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 :جرٌمة البناء فً ملن الغٌر

 : من لانون العموبات الجزائري على أن هذه الجرٌمة تموم على ركنٌن أساسٌٌن386نصّت المادة 

 :الركن المادي– أولًا 

ٌتمثل فً كل سلون إٌجابً ٌنطوي على انتزاع أو التعدي على عمار مملون للغٌر، سواء تم ذلن بالعنف أو دون 

وٌدخل فً نطاق هذا الركن الاعتداء على العمارات التابعة للدولة، سواء . رضا المالن أو الحائز الشرعً له

 .كانت من الأملبن العامة أو الخاصة

 لا ٌمتصر على الملكٌة المانونٌة المثبتة 386وٌلُبحظ أن مفهوم العمار المملون للغٌر الوارد فً نص المادة 

ولد استمرّ اجتهاد المحكمة العلٌا فً عدة لرارات . بموجب سندات رسمٌة، بل ٌمتد لٌشمل الحٌازة الفعلٌة للعمار

على أن  – 2009 مارس 04 والمرار الصادر بتارٌخ 2000 جوٌلٌة 26من بٌنها المرار الصادر بتارٌخ – 

الحٌازة الفعلٌة تكفً لمٌام الجرٌمة، دون اشتراط إثبات الملكٌة بوثائك رسمٌة، طالما أنّ الاعتداء لد طال العمار 

 .الذي ٌحوزه الشاكً حٌازة مشروعة، إذ ٌعُدّ ذلن تعدًٌا على ملن الغٌر

 :وفً هذا الإطار، ورد فً أحد الأحكام

ٌترتب على اعتماد لضاة الموضوع بؤن الشاكً غٌر مالن لانونً للعمار تبرئة المتهمٌن، دون التوسع فً مفهوم "

ملكٌة الغٌر ومنالشة ما إذا كان المتهمون لد اعتدوا على الأرض بالاستٌلبء علٌها واستغلبلها، مما ٌجعل المرار 

(. 2011الوجه الأول، المحكمة العلٌا، )".مشوبًا بمخالفة المانون ووجوب فتح مجال النمض

 :الركن المعنوي– ثانًٌا 

وٌمُصد بالخلسة الاستٌلبء على . ٌتجسد الركن المعنوي فً التران الفعل بسلون ٌنطوي على الخلسة أو التدلٌس

العمار دون علم المالن أو رضاه، أما التدلٌس فٌتمثل فً إعادة شغل العمار بعد أن أخُلً عمدًا من لبل المالن، بما 

 .ٌكشف عن نٌة الجانً وإدراكه بعدم مشروعٌة سلوكه واعتدائه على ملن الغٌر

 :جرٌمة البناء دون ترخٌص

تعُدّ رخصة البناء شرطًا جوهرًٌا لمشروعٌة أي عمل من أعمال التعمٌر، نظرًا لما تحممه من تنظٌم عمرانً 

وعلٌه، فإنّ لٌام البناء دون . متوازن، وضمان لسلبمة الأفراد والمنشآت، وتكرٌس لجمالٌة البٌئة الحضرٌة

 .(1995محمد، )ترخٌص مسبك ٌعُدّ فعلبً غٌر مشروع ٌترتب علٌه لٌام الجرٌمة الممررة لانونًا 

 :وتتطلب هذه الجرٌمة توافر ركنٌن أساسٌٌن

الركن المادي، المتمثل فً مباشرة أشغال البناء كلًٌا أو جزئًٌا دون الحصول على ترخٌص إداري من الجهة 

 .المختصة

الركن المعنوي، وٌتجسد فً علم الجانً بانعدام الترخٌص ورغم ذلن إلدامه عمدًا على تنفٌذ الأشغال، مما ٌدل 

 .(18. العزٌز، ص)على لصده الإجرامً 

 :جرٌمة مخالفة لرار الترخٌص بالبناء

تتحمك هذه الجرٌمة عندما ٌشرع المائم بالبناء فً تنفٌذ الأشغال على نحو ٌخالف مضمون الترخٌص الممنوح له 

 .أو بعد صدور لرار إداري ٌمنع الاستمرار فٌها

وٌمُصد بالركن المعنوي هنا اتجاه إرادة الجانً إلى تنفٌذ الأشغال مع علمه بعدم مشروعٌة فعله، أي إدراكه بؤن 

 .نشاطه ٌخالف الترخٌص المسبك للبناء
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 :جرٌمة مخالفة المائم بالبناء لما هو مرخص به

تشمل هذه الجرٌمة كل إخلبل بؤحكام لانون التعمٌر والبناء، سواء ما تعلك باحترام آجال الإنجاز، أو الالتزام 

بالمواصفات الفنٌة، أو المحافظة على الطابع الجمالً والعمرانً للمدٌنة، أو تمدٌم الوثائك والمشورة المطلوبة 

 : المتعلك بتحضٌر عمود التعمٌر وتسلٌمها على ما ٌل15/09ًولد نصّ المرسوم التنفٌذي رلم . أثناء التنفٌذ

ٌتناول تحضٌر الطلب كذلن الانعكاسات التً ٌمكن أن تنجر عن إنجاز الأراضً المجزأة فٌما ٌخص النظافة، "

 ".الملبئمة الصحٌة، طابع الأماكن المجاورة، وحماٌة الموالع أو المناظر الطبٌعٌة أو الحضرٌة

كما تمتد المخالفة لتشمل عدم الالتزام بمواصفات المشروع المصرح به أو الامتناع عن وضع اللبفتة المانونٌة 

 ذاته، تحمٌمًا لمبدأ 15/09الممرّرة للئعلبن عن رخصة البناء، وفك ما ورد فً أحكام المرسوم التنفٌذي رلم 

. الشفافٌة وضمانًا لعلبنٌة أعمال البناء أمام الجهات والعموم المعنٌٌن

  اختصاص القضاء المدنً فً منازعات أعمال التعمٌر والبناء.2.2

عند تعرض المضاء المدنً لمنازعات تتعلك بؤعمال البناء والتعمٌر، فإنه لبل الحكم بالتعوٌض بعد لٌام 

المسإولٌة المدنٌة، ٌموم بالتمٌٌز بٌن الضار والمضرور، أي بٌن الشخص المسإول عن الضرر والذي أصابه 

 .الضرر

المماول، : فٌما ٌتعلك بالمسإول عن الأضرار الناتجة عن أعمال البناء والتعمٌر، هنان ثلبثة أطراف أساسٌة

 .المهندس، والمالن

ٌسؤل كل منهما عن الأضرار الناتجة عن البناء باعتباره حارسًا للؤشغال، سواء بالنسبة : المماول والمهندس- 

وفً معظم الحالات ٌكون المماول الحارس الفعلً للؤشغال لأنه صاحب . للآلات المستعملة أو للبناء ذاته

السٌطرة المباشرة على تنفٌذها، وبالتالً ٌتحمل المسإولٌة عن أي أضرار ناتجة عن لصور فً التنفٌذ أو عن 

 .سوء استعمال المعدات

لد ٌسؤل أٌضًا إذا ثبت أن الضرر نتج عن توجٌهاته أو لراراته التً أسهمت فً ولوعه، أو إذا كان له : المالن- 

 .دور مباشر فً الإشراف على الأعمال بما ٌتجاوز دوره التملٌدي كصاحب المشروع

.(113، صفحة 2009هاش، )  

العمد المبرم مع صاحب العمل أو المماول، بحٌث ٌمكن ى لد تموم المسإولٌة المدنٌة للمهندس المعماري استنادًا إل

فً هذا الإطار، ٌعود للماضٌتمدٌر حجم . للمتضرر المطالبة بجبر الضرر الناتج عن أعمال البناء أو التعمٌر

 الضرر عن طرٌك الخبرة الفنٌة، بما ٌضمن تحدٌد التعوٌض المناسب وفك الضرر الفعلً

أما المالن، فتنشؤ مسإولٌته بعد أن تنتمل إلٌه من المائم بالإنجاز، وهو ما ٌستند إلى مبدأ الحراسة على الشًء 

 :ن المدنًتمنً من ال138المنصوص علٌه فً المادة 

كل من تولى حراسة شًء وكانت له لدرة الاستعمال والتسٌٌر والرلابة ٌعتبر مسإولًا عن الضرر الذي ٌحدثه '' 

  ''ذلن الشًء

تموم مسإولٌة المالن هنا بطرٌمة آلٌة وافتراضٌة بمجرد إثبات المتضرر لولوع الضرر نتٌجة نمص فً الصٌانة 

 .أو لعٌب فً البناء، ولا ٌجوز للمالن دفع حجج إلا فً حالات الموة الماهرة أو خطؤ المتضرر أو الغٌر

فً حالة تعدد الملبن، تصبح الحراسة مشتركة بٌنهم، وٌصبحون جمٌعًا مسإولٌن عن الضرر الحاصل، وٌترتب 

 .على ذلن حك المتضرر فً الحصول على التعوٌض

كما ٌمكن أن ٌلحك التعوٌض بالغٌر المتضرر، سواء كانوا جٌرانًا أو مارة، حٌث ٌكون لهم الحك فً الرجوع 

على حارس البناء، سواء كان المالن أو المماول أو المهندس، وذلن بحسب من ٌمتلن السٌطرة الفعلٌة على أعمال 

 .البناءولت ولوع الضرر
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.(36، صفحة 2011منصور، )  

 من المانون 140ٌستند رافع الدعوى إلى مسإولٌة حارس البناء، وهً حالة تترتب على المالن وفك المادة 

 المدنً عند حصول تهدم جزئً أو كلً للبناء

 :وفً حالة حصول الضرر للجٌران، ٌكون الأساس المانونً للمطالبة بالتعوٌض متنوعًا، وٌمكن أن ٌرتكز على

 .التعسف فً استعمال حك الملكٌة أو مضار الجوار غٌر المؤلوفة- 

المسإولٌة التمصٌرٌةالناتجة عن عدم مراعاة أصول المهنة، أو استخدام مواد غٌر مطابمة، أو الإخلبل بالالتزام - 

 .بالتحذٌر من المخاطر

 .مسإولٌة الحراسة المنصوص علٌها فً الموانٌن المدنٌة، بما ٌضمن للمتضرر الحصول على التعوٌض- 

أما بالنسبة للغٌر المرتبط بؤعمال البناء والتعمٌر، فٌحك له الرجوع إلى المضاء المدنً للمطالبة بالتعوٌض 

 "..ن المدنًتمنً من ال136اللبزم، سواء كان مستؤجرًا أو عاملًب لدى حارس البناء استنادًا إلىالمادة 

وبذلن، تتضح آلٌات تحدٌد المسإولٌة المدنٌة عن أضرار البناء والتعمٌر لكل من المالن والمماول والمهندس، 

 .والمتضررٌن من الغٌر، سواء كانوا جٌرانًا أو تابعً حارس البناء

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :خاتمة

بعد الدراسة التحلٌلٌة لموضوع اختصاص المضاء فً منازعات أعمال البناء والتعمٌر، ٌتضح أن المضاء 

. فً هذا المجال، بما ٌعكس تفاعل النصوص المانونٌة مع المستجدات العملٌة** واكب التطورات التشرٌعٌة**لد 

تنوع المنازعات ولٌام المسإولٌات المتعددة، سواء كانت مدنٌة أو جزائٌة أو إدارٌة، ٌعكس اهتمام كل **كما أن 

 .من المضاء العادي والإداري بضمان حماٌة الحموق وملبحمة المخالفات

هذا التفاعل المضائً المستمر ٌسهم فً تعزٌز دولة الحك والمانون، وٌإكد على أهمٌة وضوح 

الاختصاص المضائٌعند النظر فً منازعات البناء والتعمٌر، بما ٌحمك التوازن بٌن حماٌة المصلحة العامة 

 .وحموق الأفراد

: التالٌةلتراحاتإلا أننا نسجل الا  



.....الجهات اللضائية المختصة بمخالفات التعمير..... منزر رابح  

 

252 

 :تعدد الاختصاصات المضائٌة وتشتت الفصل فً النزاعات -

ما زال المضاء ٌوزع الاختصاصات وٌحول المتضررٌن بٌن محاكم مختلفة للفصل فً جوانب محددة من 

الدعوى دون غٌرها، مما ٌرهك كاهل المتماضٌن وٌعمد الوصول إلى حلول شاملة وفعّالة فً منازعات البناء 

 .والتعمٌر

 

 :حدود الرلابة المضائٌة على الإدارة -

لا ٌزال الماضً الإداري ٌتعامل بحذر مع المرائن التً ٌمكن أن ٌستند إلٌها للحد من تعسف الإدارة، خشٌة 

 .التدخل فً سلطة مستملة، وهو ما ٌثٌر انتمادات بخصوص فعالٌة حماٌة حموق الأفراد أمام تصرفات الإدارة

 

  :تعدد التشرٌعات وتحدٌثاتها المتكررة -

على الرغم من أن كثرة الموانٌن المتعلمة بالتعمٌر والبناء توفر إطارًا لانونًٌا أكثر دلة وشمولٌة، فإن التغٌٌرات 

، تترن آثارًا جانبٌة على المتماضً 2018 بالمانون المعدل لسنة 15/09المتكررة، مثل تعدٌل المانون رلم 

 .والماضً، من حٌث التكٌف مع النصوص الجدٌدة وضمان تطبٌمها بفعالٌة

 :تعزٌز حك المتضررٌن فً حماٌة البٌئة -

تتجلى ضرورة تمكٌن الأفراد والمإسسات من رفع الدعاوى باسمهم أو لحماٌة البٌئة، خاصة مع تنامً البناء 

 .والعمران الذي ٌهدد الموارد البٌئٌة، بما ٌضمن التوازن بٌن التنمٌة العمرانٌة وحماٌة البٌئة والمصلحة العامة
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