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ه الأساسي غرضها قانونية وثيقة البناء رخصة البناءو تعتبر عملية فهو تنظيم الترخ�صو التعمير غرضه إداري قرار شكل في یصدر
وذ العمرانية �لمنطقة المطبقة التعمير قوا�د من التحقق بعد �لبناء ا�تصة السلطة تمن�ه ح�ث �سمى�لبناء لجنة �شك�ل �لال من �

الب��ت في ت�شكل الوح�د رقمو الولا�ت، و �لش�باك التنف�ذي المرسوم أن الثاني04المؤرخ في 19-15الملاحظ ه الموافق 1436ربيع
التعمير�2015انفي 25ل  عقود تحضير �يف�ات يحدد ا�ي الش�باك�سليمها.و م ب�شك�� المتعلقة التعدیلات بعض الوح�دأضفت
الشكليةو  الرخصة،و الشروط لمنح الو الموضوعية حول تثار التي المناز�ات

الرحيم الرحمن الله آ�و الصلاة و �سم و�لى المرسلين أشرف �لى بعد:و السلام أما الأجمعين صحبه
ه �دة مجالات في م�طورة دو� أي معيار ال�ش��دو یعد عملية في فو التحضر مجالالبناء، في بمك�س�باتها �زخر المتقدمة ا�ول

ا�تمعو التخطيط ثقافة یعكس فالبناء ال�ش��دو العمران فمثلا �لمنم�تو ا�و� م�علق �اص طراز � الع�نية ا�و� في الطراز و العمران
البناء حركة �س�يير أن �ير �ر�يا، دو� عمران یعكس قوا�دو الإسلامي وفق المدن مرسومة دون أن تترك لأهواء الأفراد، أصولو �ش��د

وهو وهذا حفاظا �لى جمال المدن  المباني البناء،و ت�س�يق عملية رقابة غرضها قانونية وثيقة اس�تخراج �س�توجب الحفاظ �لى جمال و ما
التخطيطو المدن  معایير ا�ترام �لال من ال�ش��د.و ذ�

�لق� التراخ�ص م�ح في مختص إداري �از هناك �لبناء،إذن یتعلق إجراء بأي الأفرادو ام حقوق حمایة �لى �سهر القضائي الجهاز
رقمو  التنف�ذي المرسوم �لال من وهذا معا، الثاني04المؤرخ في 19-15الإدارة م ا�ي يحدد �2015انفي 25ه الموافق ل 1436ربيع

التعمير عقود تحضير �سليمها.و �يف�ات

التاليةفمن �لال هذا المقال نطرح ا في:و لإشكالية المتمث�

البناءفمن �لال رخص م�ح إجراءات نبين سوف ا�راسة �لىو هذا �ع�د �لال من الرخصة هذه حول تطرأ التي المناز�ات
رقم التنف�ذي المرسوم خصوصا القانونية الثاني04المؤرخ في 19-15التعدیلات م ا�ي يحدد �2015انفي 25ه الموافق ل 1436ربيع

التعمير عقود تحضير رقمو �يف�ات القانون خصوصا السابقة القوانين إلى الرجوع مع المتعلق1990/ 12/ 01المؤرخ في 29-�90سليمها
المعدلو ��تهيئة رقمو التعمير �لقانون 2004/ 08/ 14خ في المؤر05–04المتمم

الفر�سي �ل�شریع طبقا البناء رخصة تعریف نبين سوف المبحث هذا �لال سوفو فمن الثاني المطلب في أما أول، كمطلب الجزا�ري
الموضوعية الشروط عن البناءو نتكلم رخصة لمنح الشكلية الجو الشروط �ل�شریع طبقا زا�ري.هذا

الفر�سي المشر�ين � یعرف �لىو لم ف�أ�ذ فقهية تعاریف هناك أن �ير الوثيقة طبيعة بت�دید فقط �كتفوا بل البناء رخصة الجزا�ري
الآتي: التعریف المثال أس��ل �دید بناء لإقامة مختصة إداریة سلطة تمنحها التي البناء".تغييرو "الرخصة أعمال تنف�ذ ق�ل قائم بناء

الجزا�ري المشرع موقف عن نتكلم سوف ثم الأول) (الفرع البناء رخصة حول الفر�سي المشرع موقف نبين سوف المطلب هذا في أن �ير
الثاني). (الفرع
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ح�ث البناء لرخصة دق�قا تعریف الفر�سي المشرع يحدد �س�تخرجلم أن �دیدة بنا�ت إ�شاء �رید طرف أي بإلزام الأ�ير هذا �كتفى
البناء �رخصة �سمى إداریة أووثيقة طبيعي شخص أكان سواء شخص كل �لى ملزمة تقاموحتى و معنويو هي لم البنا�ت كانت إن

یلي:1-421هذا �لعودة إلى نص المادة ل و بأساسات  ما �لى نص ح�ث التعمير قانون حتىمن أساساتو لو "البنا�ت �لى يحتوي لم
البناء" رخصة �لى مس�بقا يحتوي أن 1يجب

البناء رخصة �س�تخراج ألزم الفر�سي المشرع بأن نجد ا��ر السالفة المادة هذه �لال حتىو فمن الجدیدة البنا�ت في لم یقام و لو ذ�
�لبناء، أساس او �ليها مسأ� في البناء رخصة أهمية مجلسو لمتابعة�كمن دور المادة نفس في أدرج الفر�سي المشرع أن كما البنا�ت، تنف�ذ

ل المادة في نص ح�ث المنجزة الأعمال قائمة تحدید مسأ� في الفر�سي مجلس1-421ا�و� یلي:"یصدر ما �لى نص ح�ث الثانية الفقرة
الأعمال قائمة ف�ه یقرر مرسوم الموجو ا�و� المنجزة أو ودة  البنا�ت طبيعتها �س�ب �لوا�ة المتعلقة التغييرات أنو كذ� يجب موقعها

الرخصة" هذه م�ل مس�بقا يحرر أن �2كون

يحدد مرسوم إصدار في ذ� �كمن ح�ث فر�سا في البنا�ت مراق�ة في الفر�سي ا�و� مجلس دور �ليا یتضح المادة هذه �لال فمن
المنجزة البنا�ت التغو قائمة الفر�سيكذ� ا�و� مجلس أن أساس �لى ذ� �كمن المرسوم فإصدار البنا�ت هذه �لى تطرأ التي ييرات

التنف�ذیة. �لسلطة �بع

سلطة �سلمه إداري �رخ�ص أنها ح�ث الوثيقة هذه طبيعة بت�دید فقط �كتفى إذ البناء رخصة الجزا�ري المشرع بعرف مختصةلم
أو �� لإنجاز أ الإ�اطة �دران ف�ه بما نو�ه كان �ما بناء أي الخار�،و �ش��د �لمظهر یتعلق بنایة في تعدیل �ليهو هو أي نصت ما

رقمو المعدل 1990د�سمبر01هـ الموافق ل 1411جمادى الأولى �ام 14المؤرخ في 29-90من القانون رقم 52المادة  �لقانون المتمم
الثانية27المؤرخ في 04-05 المادة2004أوت 14ه الموافق ل 1425جمادى في نص ح�ث ما52م �لى رخصةم�ه یلي:"�شترط

اس�تعمالها كان �ما الجدیدة البنا�ت �ش��د أ�ل من الموجودةو البناء البنا�ت أو �تمدید م�ه الضخمة الحيطان يمس ا�ي البناء و لتغيير
المفضية العموم�ةالوا�ات السا�ة �لتدعيملإنجازو�لى صلب المادةو �دار في وكذ� رقم41ال�س��ج."، التنف�ذي المرسوم -15من

�ام04المؤرخ في 19 الثاني التعمير�2015انفي 25ه الموافق ل 1436ربيع عقود تحضير �يف�ات يحدد قدو ا�ي ا�ي �سليمها

ل �ش��د عملية أي في البناء رخصة یلي:اشترط ما �لى نصت ح�ث �دیدة أبنایة �دیدة لبنایة �ش��د كل لبنایةو "�شترط تحویل كل
الأرضية مش�تملات تغيير أشغالها أوالوا�ة و المقاس و تتضمن �لبنایةو الو�ة و �س�تعمال الحامل �لملك�ة،و الهيكل العا�رة الش�بكات

البناء..." رخصة .3ح�ازة
ر ح�ازة �ددت المادتين إداریةف� �وثيقة البناء أو خصة �دیدة بنایة لأي �ش��د عملية أي في البنایةوقانونية و�ة تغيير أي

أو المقاس و  الأفراد بين سواء �زاع لأي قانونيا س�ندا یعتبر الوثيقة فهذه الفر�سيو الوا�ة المشر�ين أن �ير ا�و� الجزا�ري لم یعرفا و بين
بت�دید فقط �كتف�ا بل البناء القانونيةرخصة أو الطبيعة �دیدة لبنایة �ش��د عملية أي في البناء لرخصة تغييرها.والتق�ية

یلي: كما الوثيقة هذه تعریف تم ح�ث ا�ال هذا في الفقهية ا�ك�ا�ت إلى تصدرهف�الرجوع إداري قرار عن عبارة المباني "�رخ�ص
یتع معين بإجراء ف�ه تأذن المباني ب��ظيم مختصة �شأنه"�ة یصدر ا�ي �لمبنى یلي:و ، 4لق كما البناء رخصة الفر�سي الفقه عرف كذ�

ال�ش��د مشاریع رقابة الوالي...) الفر�سي، العمارات �ندس الب�یة، (رئ�س ا�تصة �لسلطة �سمح إداریة وثيقة هي البناء البناءو "رخصة
تتو  الوثيقة فهذه المفعول. ساریة التعمير لقوا�د المهمة"خضوعها �لأعمال .4علق

الفر�سي �لمشر�ين الموقفين هذ�ن �لال الأمورو فمن لت�دید فقط �كتفوا بل البناء رخصة یعرفوا لم المشر�ين بأن نجد الجزا�ري
النظریة الأمور من أكثر التق�ية للأمور المشر�ين اه�م أن إلى راجع وهذا البناء، رخصة لاس�تخراج توفرها �ور رخصة نظراو الواجب
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البنا�ت رقابة عملية في مميزاتو البناء بت�دید المشر�ين فقط �كتفى �لفقهاءو تنظيمها الرخصة هذه تعریف و�رك البناء، رخصة مكو�ت
القانونيين.

إدار قرار عن عبارة الجزا�ري ال�شریع في البناء رخصة التحققتعتبر بعد �لبناء ا�تصة السلطة تمن�ه �لبناء الترخ�ص أ�ل من ي
العمرانية �لمنطقة المطبقة التعمير قوا�د �لشروطو من یتعلق ما منها الشروط من جم� الجزا�ري المشرع �دد الرخصة هذه لمنح

الشكلية.و الموضوعية الشروط منها
تق�ي شروطا هناك الوثيقة هذه في أن الرخصة�ير هذه تمنح التي �لجهة یتعلق ما منها البناءو ة بنوع تتعلق يحتويو أخرى أن يجب ما
للإدارة. یقدم أن يجب ا�ي التقني الملف من

��تهيئة1990/ 12/ 01المؤرخ في 29-90من القانون رقم 50لقد نصت المادة  المعدو المتعلق رقمو ل التعمير �لقانون –04المتمم
هالتي نصت �لى ما یلي:و 2004/ 08/ 14المؤرخ في 05 �لبناء فالحق الأرض" بملك�ة مرتبط البناء مق�دو "حق قانوني حق

ألا الرخصة،و�شرط هذه �لى الحصول یتم حتى العقاري الو�اء ام�لاك أنوهي الحق صاحب �لى يجب العقاري الو�اء لام�لاك
الملك�ة.�س�تظ عقد من �س�ة هر

قانونية حقوق �ك�ساب في الفرد حق تث�ت قانونية وثيقة هي الملك�ة ا�تمتعوفعقد حق محمياوالتصرفو هي یصبح بحيث �س�تعمال
ا�تمتعمن القانون المدني:674ما أكدته المادة و هو قانو�  حق هي �س�تعملو "الملك�ة لا أن �شرط الأش�ياء، في تحرمهالتصرف اس�تعمالا

�ك�فيالأنظمة"،و القوانين  لم الجزا�ري المشرع أن �ير طلبه، یدعم حتى الملك�ة عقد من �س�ة �س�تظهر أن الطلب صاحب �لى ح�ث
للأرض ملك�ته تث�ت أخرى و�ئق �س�تظهر أن الأرض لصاحب المشرع أ�از بل الملك�ة، رخصة فقط �س�تظهار شهادةوفقط هي

� نصت ح�ث یلي:18/11/1990المؤرخ في 25-90من القانون رقم 39ليها المادة الحيازة ما �لى ینص ا�ي العقاري �لتوج�ه المتعلق
المادة مفهوم حسب شخص كل التي1975س�تمبر26المؤرخ في 58-75من الأمر رقم 823"يمكن الخاصة، الملك�ة أراضي في يمارس ،

� الشهادة وهذه ملك�ة"، عقودها، تحرر ملك�ةلم عقود وجود �دم �ا� في هادئةو س�تخرج بطریقة معو مس�تمرةو �س�تغلها م�قطعة �ير
لس�نة المالية قانون أن كما البناء، رخصة اس�تخراج في �س�تغل أیضا الشهادة هذه �س�تغلال في قانونو م �2004لانية بتعدیل المتعلق

الترقيم شهادة أخضع العقاري الإشهار �رسم الخاصة الحيازة،ال�سجيل لشهادة القانونية الآ�ر لنفس المؤقت رخصةو العقاري فطلب �ليه
رقم41يجب ألا من أحكام المادة  التنف�ذي المرسوم التعمير�2015انفي 25المؤرخ في 19-15من عقود تحضير �يف�ات يحدد ا�ي

یلي:و �سليمهاو  ما �لى ینص أا�ي �دیدة لبنایة �ش��د كل الأرضيةكل تحویلو "�شترط مش�تملات تغيير: أشغالها تتضمن لبنایة
أوالوا�ة و المقاس و  �لبنایةو الو�ة و �س�تعمال الحامل أنو الهيكل أي البناء...."، رخصة ح�ازة �لملك�ة، العا�رة المشتركة الش�بكات

بنایة �ش��د �لالها من �رید ا�ي الأرض صاحب بملك�ة �رتبط أن يجب البناء رخصة . 5م�ح

كل �س�تخراج المتعلقة الشكلية الشروط نذ�ر أن �لينا �س�توجب البناء رخصة �س�تخراج المتعلقة الموضوعية الشروط إ�راز بعد
رقم القانون اس�تعملها قد مصطل�ات هناك أن �ير إداریة، هي مما أكثر تق�ية بأنها عنها نقول أن يمكن شروط هي الشروط 29-90هذه

التدعيم التغيير، ا�تمدید، ال�ش��د، هي فالمصطل�ات تفسير أي إعطاء ال�س��ج.و دون
وهو- أوال�ش��د: البناء مرةإ�شاء لأول إقام�ه
أو- الطول في التوس�يع طریق عن القائمة، البنایة حجم في �لز�دة ذ� و�كون �لتعلية.العرض أوا�تمدید:
به- والمقصود القائم.التغيير: البناء معالم تغيير أي التعدیل
المبنى.- تقویة عملية عن عبارة وهي التدعيم:
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�لبناء.وهوال�س��ج:- الخار� �لف�اء يحيط �دار إقامة
الو�ئق توافر من بد لا البناء رخصة طلب بخصوص الطلبو أما �رفق التي البناءو البيا�ت لخطورة مرا�اة سلامةو الأمن و هذا

البناء عن الناجمة الحوادث من سواءو الآخر�ن المشروع عن الأول المسؤول تحدید �لا� من يمكن النزاع �شوب �ال ففي ال�ش��د،
أو أكان ما� الأرض أ المشروع المادةو �ندس نصت البناء...ح�ث رقم�43ندس التنف�ذي المرسوم هي والمذ�ور أنفا 19-15من

كالأتي"
المشروع.مخطط الموقع - موقع بت�دید �سمح م�اسب سلم �لى
سلم- �لى ا�ك�� أو1/200مخطط تقل مساحتها التي الأرضية �لقطع �لقطع�1/500لى سلم أو2م�500ساوي�ل�س�بة �ل�س�بة

أو تقل مساحتها التي مساحته1/1000، و�لى سلم 2م500وتتعدى2م�5000ساويالأرضية التي الأرضية �لقطع تت�اوز�ل�س�بة ا
الآتية:2م5000 البيا�ت �لى ا�طط هذا ويحتوي

�ق�ضاء.- عند الأسجية ورسم وتو�ها ومساحتها الأرضية القطعة �دود
الأرضية.- �لقطعة التخطيطية والمقاطع ال�سطيح مسا�ة أو المس�توى م�حيات
أو- ا�اورة البنا�ت طوابق أونوع �ددها.ارتفاعها
البن- المب��ة.ارتفاع و�ير المب��ة المسا�ات وتخصيص طوابقها �دد أو الأرضية القطعة �لى والمبرمجة الموجودة ا�ت
الأرض.- �لى المب��ة والمسا�ة للأرضية الإجمالية المسا�ة
الط- ش�بكة ورسم وصل نقاط وكذا الرئ�س�ية، التق�ية مواصفاتها مع الأرضية �لقطعة الموصو� ا�تهيئة ش�بكات المبرمجةبيان والق�وات رق

الأرضية.... المسا�ة �6لى

�اءت الو�ئق هذه ا�راسات مكاتب في �س�تخرج أ�لبها تق�ية و�ئق عن عبارة الشكلية الشروط نجد ا��ر السالفة المادة ففي
البناء عملية البنایةو لتنظم لنوع الصحيح �ش��دهاو التدق�ق طبقو �يف�ة ال�ش��د عملية تنظيم العمرانيةكذ� �لمواصفات نظرا لخطورة و ا

الأشغال إنجاز ا�ل في التحكم أولا أ�ل من الوثيقة هذه اس�تصدار یتم عنو البناء الناجمة الأخطار من الآخر�ن الأش�اص حمایة كذ�
البناء المادةو عملية �لال من به �س�تدلال یتم ما ا60هذا ألزم ح�ث ا��ر السالف التنف�ذي المرسوم البناءمن رخصة من لمس�تف�د

أبعادها تت�اوز الخارج من مرئية الشكل مس�تطي� لو�ة تعليق الممنو�ة�80لى البناء رخصة مراجع فيها توضح ولعلو سم .... البناء نوع
البناء عن الناجمة الأخطار من الأش�اص حمایة أ�ل من ا�ترازي كإجراء الخطوة هذه إ�شاء من و هو ني كذ� كإجراء قانوو الغرض

العقار �لى كالتعدي الأشغال في تجاوزات أي �دوث �ال في قضائية د�اوى �رفع �لمعنيين ی�س�نى حتى ال�ش��د بعملية الجمهور إ�لام
أ م�لا آخر.و آخر شخص م� في 7كالبناء

البناء رخصة مفهوم بإ�راز قمنا الموضوعيةتحو بعدما الشروط هناكو دید أنه �ير البناء رخصة من �س�تفادة أ�ل من الشكلية
البناء رخصة �سليم مسأ� حول تثار البناءو م�از�ات رخصة �سليم أ�ال نبين سوف المبحث هذا �لال فمن ذ� ش�به المناز�اتو ما

حو� تثار .التي

مد رقم�رتبط المرسوم ف�حسب البناء رخصة �سلم التي الهيئة بحسب البناء رخصة صلاح�ة عقود19-15ة تحضير �ك�ف�ات المتعلق
البناءو التعمير رخصة دراسة مدة قسم القانون أن نجد ح�ث فيو �سليمها مقام البناء كان إذا بحيث إقليميا ا�تصة الهيئة بحسب �سليمها

ا� الرئ�س �كون هالب�یة الب�ي الشعبي فهو لس الوالي أما أنو ا�تص يمكن المشاریع بعض �ال في البناء رخصة �سليم في مختص
إستراتيجية مشاریع أو نعتبرها الوطنية المشاریع �ال في البناء رخصة �س�تصدار یقوم الوز�ر يمكنو أما المصدرة الجهة �لال فمن الجهویة

المحكمة اخ�صاص �لى البناء.طبيعةو التعرف رخصة �سليم �يف�ة �لتفصيل نبين سوف المطلب هذا �لال فمن .�� المراد النزاع
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�لب�یة تقام مشاریع وجود �ا� في البناء رخصة الشعبي ا�لس رئ�س للأفرادو �سلم الرخصة هذه كذ� تصنفو �سلم لا التي
المشا �انة المادةو ریع ا�كبرى ضمن نص ففي رقم48الإستراتيجية، التنف�ذي المرسوم المرسوم19-15من هذا ألزم ح�ث ا��ر السالف

السلطة إلى البناء رخصة طلب ملف من �س�ة الب�ي الشعبي ا�لس رئ�س �رسل ح�ث الوح�د �لش�باك �سمى لجنة �شك�ل �لى
المادة في �ليها المنصوصة ا��رمن47ا�تصة السالف التنف�ذي يجبو المرسوم ثم الطلب �ريخ إیداع تلي التي أ�م ثمانية أ�ل في ذ�

أ�ل في یفصل أن الوح�د الش�باك البناء،�15لى رخص طلبات في القرارو یوم یبلغ أن الشعبي ا�لس رئ�س .�8لى

في البناء رخصة الوالي بنا�ت�سلم وجود أو �ال كبرى الولایةو م�شآت �راب �بر الم�شأة الإستراتيجية �لم�شآت یوصف ما
البنا�تو  لإنتاجو كذ� المنجزة أضافت49تخز�ن الطاقة، �ير أن المادة و توزیع و الم�شآت ح�ث ا��ر السالف التنف�ذي المرسوم من

ضمنه من الوالي صلاح�ات في تد�ل التي المشاریع أبعض العموم�ة التجهيزات محليةو ا م�فعة ذات الجماعيةو الخاصة السك�ية المشاریع
الوح�د600یقل و و�دة 200التي یفوق �ددها  الش�باك �شك�ل ف�تم سك�ية أ9و�دة التعمير مد�ر �رأسه ا�ي هذه و ممث�و �لولایة

أ�ل في دراس�تها یتم الطلب15الطلبات إیداع یوم من تحسب 10یوم

أ الوطنية المصل�ة ذات البناء بمشاریع الأمر تعلق إذا �ال في البناء رخص �لعمران المكلف الوز�ر الوز�رو �سلم فإن الجهویة،
أ الوالي رأي أ�ذ بعد البناء رخصة بمنح مختصا �كون �لتعمير المعنيينو المكلف طبقاو الولاة التنف�ذي�49لمادةذ� المرسوم من

أ �ساوي السك�ية المشاریع كانت إذا �ال في يختص ح�ث أ�لاه سك�ية600تت�اوزو المذ�ور البنا�تو كذ� الأشغال و و�دة
أو  الأج�بية ا�ول لحساب المنجزة ومؤسساتهاالمنظماتو الم�شآت �م�يازو ا�ولية المنتو أصحاب الم�شآت الموز�ة و الناق�و �ة أیضا
.11ا�زنة �لطاقةو 

الشعبيو  ا�لس رئ�س من كل بين البناء رخص م�ح في �خ�صاص یوزع الجزا�ري المشرع أن یتضح المطلب هذا �لال من
�لتعميرو الوالي، و الب�ي المكلف الجغراف�ةو هو الوز�ر الحدود �زداد ح�ث العمرانية الأ�شطة كثافة �راعي البناءو تقس�يم مشاریع �اصة

المواطنو الخاصة  من الإدارة تقریب م�دأ �لال من الشعبيو ذ� لرئ�س البناء رخص م�ح في الواسع �خ�صاص م�ح �لال من ذ�
�لواليو الب�ي، ذ� بعد �خ�صاص هذا غرضهاو الوز�ر المكلف �لعمران و يمتد الإستراتيجية �لمشاریع �سمى المشاریع �لال من ذ�

المعمقة ��راسات الق�ام �س�توجب بحيث ��و� التحية الب��ة تقویة في مشروعيةو المساهمة مدى في هي المهم أن �ير ضخم مالي بغلاف
البناء. �رخصة المتعلق القرارات

ما �كون �رة م�از�ات �دة البناء رخصة المعنویةو الأفراد و رة بين الإداتثير الجمعياتو المؤسساتو كذ� ف� بين الأفراد و المؤسسات
العاديو المؤسساتو  القضاء إلى البناء �رخصة المتعلقة المناز�ات �ل في �خ�صاص تقس�يم النزاعو يمكن طبيعة حسب الإداري القضاء

ال رخصة صلاح�ة مدة تحدید يجب النزاع طبيعة في ا�خول ق�ل أن .بناء�ير

رقم التنف�ذي المرسوم صدور الثاني04المؤرخ في 19-15ق�ل �يف�ات�2015انفي 25ه الموافق ل 1436ربيع يحدد ا�ي م
التعمير عقود رقمو تحضير الأمر إصدار تم فلقد البنا26/07/1975المؤرخ في 67-�75سليمها.، �رخصة ح�ثو ء المتعلق التجزئة رخصة

رقم القانون صدور بعد س�نوات ثلاثة أصبحت ثم س�ن�ين بأ�ل البناء رخصة صلاح�ة مدة 06/02/1982المؤرخ في 02-�82ددت
�لبناء. الأرض تجزئة ورخصة البناء �رخصة المتعلق
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ال رخصة قرار في تحدد البناء رخصة صلاح�ة مدة أصبحت القوانين هذه إلغاء بعد المشروعو بناءو�كن نوعية بمرا�اة ما و ذ�
المادة ف�حسب وقت من رقم�57س�تهلكه التنف�ذي المرسوم بل19-15من البناء رخصة لصلاح�ة محدد أ�ل یعطي لم ا��ر السالف

البناء رخصة قرار في تحدیده یتم و�كن �س�شاریة ا�راسات صاحب اقتراح بعد ا�تصة �لسلطة ق�لإذا ا�تهت مدو�ركته صلاح�ة ة
أ المشروع �دیدةو إنجاز دراسة إجراء دون إج�ار� البناء رخصة تجدید بطلب یتقدم أن المعني و�لى ، لاغية الرخصة ف�عد ا�تهائها

ا�تهيئة إجراءات تتطور لا أن الت�دیدو �شرط لهذا مخالف �تجاه .12التعمير

ف�تث الأفراد بين ما المناز�ة �كون عندما العادي القضاء أمام تثار التي المناز�ات بين ما �ك�يفها يمكن م�از�ات �دة البناء رخصة ير
المؤسساتو الإدارة و ما بين الأفراد و ب�نهم بين ما عندماو حتى الإداري القضاء أمام تثار التي م�از�ات هناك أن �ير (أولا)، الجمعيات

(�نيا).�كون العامة السلطة ام�يازات �س�ت�دام النزاع في طرفا الإدارة

ب�نهمو ف� الأش�اص بين تثور التي المناز�ات ت� أو هي طبيعيين أكانوا سواء الخاص القانون يحكمهم �تمحورو معنویين،و ا�ي

يختص التي المناز�ة أطبيعة البنایة �ش��د عند البناء رخصة ا�ترام �دم �ال في العادي القضاء أو فيها ا�اورة الأملاك �لى و التعدي
�رخ�ص. بدون البناء

البناء حق في �ليه تطاول قد الغير أن ما� أي رأى إذا �ال في ا�عوى هذه رفع أو یتم بنایة ب�ش��د أو ذ� توسعة...إلخ و تعلية
القسم ا�عوى هذه رفع یتم ح�ث الرخصة لانعدام البناء أشغال بوقف �لمطالبة �س�تع�ال قاضي إلى یل�أ ح�ث نظام�ة رخصة بدون
ا�عوى أن �ير الإداریة، المحكمة اخ�صاص من لأنه البناء رخصة شرعية في التطرق �دم المعني �لى أنه �ير �لمحكمة الإس�تع�الي

فهالإس�تع�الي بأصل يمس أن يجب لا البناءو ة مواص� عن الناجم الخطر من الحق لحمایة مؤقت تدبير المادةو مجرد بحسب من 918هذا
المدنية الإجراءات یلي:و الإداریة و قانون ما �لى ینص ا�ي

المؤق�ة. �لتدابير �س�تع�ال قاضي "یأمر
الحق، أصل في ینظر 13یفصل في أقرب الآ�ال"و لا

ه �س�تحقاق �لتدليلو دعوى البناء رخصة المتداعية الأطراف أ�د ف�س�تظهر أرض قطعة ملك�ة حول المتقاضيين بين ما یثار �زاع
تث�ت لا البناء رخصة لأن العقد لصاحب الملك�ة یث�ت أن القاضي �لى فهنا الملك�ة، بعقد الأخر الطرف �تمسك �ين في ملك�ته �لى

هالملك� ل�س أي العقاریة طرفو ة من المحرر الرسمي الس�ند أن نجد ح�ث العقاریة. �لملك�ة المث��ة الس�ندات مصاف في قانوني س�ند
بتاريخو ضابط عمومي كالموثق، أ صدر قرار ففي الب�یة �س�تخر�ا التي الحيازة ا�فع16/11/2005العقود إ�رة �لى أكدت ح�ث م

المتنازع الأرض بحيازة س�ندام�علق یعتبر لا البناء رخصة أن العليا المحكمة فاعتبرت المكسب التقادم طریق عن ح�ازتها تم ح�ث �ليها
العقاریة الملك�ة .  14م12/09/2007هذا في قرار أصدر في و لإثبات

يمك�ه لا الشائعة الأرض في أر�عفالشریك ثلاث أصحاب موافقة بعد إلا قسمتها ق�ل المشا�ة الأرض من مفرز جزء �لى ¾ البناء
أ الأشغال وقف یطلب أن المدني �لقانون طبقا مشاع شریك �كل �از الباء �لى الأ�لبية هذه توافق لم فإذا المشا�ة البناءو الأرض إزا�

�و  ألحقت ضرر �دوث �ال في الشركاء لسا�ر تعویض .15لأرضدفع
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العاديو يمكن لأي م� عقاري �رى بأن الغير ه القضاء أمام دعوى �رفع أن رخصة بدون �ليها �لبناء ملك�ته �لى اعتدى قد
�لهدم ذ�و �لمطالبة الحال اق�ضى إن 16التعویض

المنازو ت� الطبيعيينهي الأش�اص بين تثار التي الخاصو �ات القانون يحكمهم ا��ن �م�يازاتو المعنویين �تمتع أن �شرط الإدارة بين
أ البناء رخصة إلغاء د�اوى مسأ� في خصوصا الإدارة تصرفات شرعية مدى في الإداري القاضي ینظر ح�ث العامة تأج�لو السلطة

أ التنف�ذ.و تنف�ذها عن .�م�ناع

أ الإداریة المحكمة أمام الحا� حسب إلغاء دعوى رفع �لال من ذ� البناءو تتم لرخصة المصدرة الجهة حسب ا�و� هذا و مجلس
المادة المدنية800بحسب الإجراءات قانون يمكن �لوالي أن �رفع في �ال صدور القرارات الإداریة المركزیة كما901المادة و الإداریة، و من

أ وجودها �ا� في التعمير لأدوات خرفا الب�ي ا�لس رئ�س سلمها التي البناء رخصة لإلغاء الإداریة المحكمة أمام ا�و� �سم و دعوى
�لتهيئة العامة .17التعميرو �لقوا�د

الهدم مآ� نظام�ة رخصة بدون بناء أي �ش��د أن المفروض الإدارةمن ق�ل من حتى إذا تم و بدون �ا�ة �لجوء إلى القضاء و التلقائي
الهدم قرار توقف لا فإنها القضائية ا�عوى 18رفع

يح ا�ي اتجاهين نبرز أن فيمكن المحددة، القانونية الآ�ال مضي رغم البناء رخصة �سليم عن الإدارة تعنت �ال دد من �لال في
البناء. رخصة �سليم في الأحق�ة المصل�ة صاحب

الإدارة محل �ل�لول مؤهل �ير القاضي أن یعتبر الأول �لشروطو فالاتجاه مس�توفي المعني المواطن اس�توفى إذا �كن الرخصة م�ح
او التق�ية الرفض �ا� في �لتعویض الإدارة یلزم أن ف�إمكانه �لبناء قاب� الأرض السلطةكانت تجاوز أو�ه من و�ا �شكل ا�ي لتعسفي

�دیدو أ من البناء رخصة بطلب یتقدم أن �لمعني .يمكن
ا�تهيئة قانون أن دام ما شرعي، مبرر بدون البناء رخصة تمنح أن يمكن لا الإدارة أن �لى ینظر الثاني �تجاه �ددو أما قد التعمير

س��ل �لى البناء رخصة �سليم رفض للإدارة�الات المق�د �خ�صاص ضمن ید�ل الحالات هذه فإن فهوالحصر يخضع لرقابة و �لتالي
المشروعية لمبدأ طبقا الإداري .19القضاء

�لبناء ضمنيا ق�ولا یعد البناء لرخصة المعني ق�ل من المقدم الطلب عن الرد عن الإدارة سكوت �ا� فلا يجوز للإدارة أن تقوم في
ا�تهيئة قانون فيها بما الصادرة القوانين إلى ف�الرجوع الهدم فواتو بعملية بعد الرد عن الإدارة سكوت أن إلى أشار القانون أن نجد التعمير

العليا المحكمة اجتهاد أكدته قد ذ� من وأكثر �لق�ول، ضمني قرار بمثابة المحددة القانونية اعتبرت08/01/1983في ذ�و الآ�ال ح�ث
�لق�ول، ضمنيا قرارا یعد البناء رخصة في البت في الإدارة سكوت الإدارةو أن سكوت من المس�ت�لصة الضمنية الرخصة أن اعتبرت

الصريحة الرخصة ت��جها التي الآ�ر نفس .20ت��ج

طلبا في �لنظر الإداري القاضي �لبناءيختص � المرخص الما� ق�ل من �رفع التي التعویض البناءو ت بهدم الإدارة تقوم ذ� رغم
البناء رخصة قرار من �س�تف�د أن المتضرر �لى �شترط ح�ث بذ� لها �رخص قضائي حكم �لى تحصل أن دون بإنجازه رخصت ا�ي

فلاو  القضائي، الحكم إلى ا�لجوء دون البنایة بهدم الإدارة إلىتقوم یتعدى أن يجب بل البناء رخصة تجميد �س�ب التعریض طلب يمكن
القضاء إلى ا�لجوء دون البنایة هدم .21م11/03/2003هذا قرار تم إصداره من طرف مجلس ا�و� في و فعل
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صد أخرها التطورات في تطورات �دة عرفت الجزا�ر في البناء رخصة أن في نجد المطاف نهایة رقمفي التنف�ذي المرسوم 19-15ور
الثاني04المؤرخ في  التعمير�2015انفي 25ه الموافق ل 1436ربيع عقود تحضير �يف�ات يحدد ا�ي ا�ي یضع �دا و �سليمها.و م

للأراضي الفوضوي هو للاس�تعمال المطروح السؤال أن �ير الفوضویة البنا�ت رقمو: ان�شار التنف�ذي المرسوم تعدیل 19-15هل
البنا�ت؟ فوضى من �ل�د ا��ر المشكلو السالف هذا لحل فعا� آلية وجود �ایة إلى �دل محل یبقى الموضوع .هذا

1: Article L 421-1/1 prévoit que : «les constructions, même ne comportant pas de fondation doivent être précédées 
de la délivrance d’un permis de construire »
2: Article L 421-1/2 prévoit que : «un décret en conseil d’état arrête la liste des travaux exécutés sur des 
constructions existantes ainsi que des changements de destination qui en raison de leur nature ou de leur 
localisation, doivent également être précédés de la délivrance d’un tel permis»

رقم3 التنف�ذي المرسوم الثاني04المؤرخ في 15-19: و�سليمها�2015انفي 25ه الموافق ل 1436ربيع التعمير عقود تحضير �يف�ات يحدد ا�ي م
�لطبا�ة4 هومة دار العقاریة، المناز�ات ليلى، زروقي عمر، �شا حمدي �دیدة: طبعة والتوزیع، .372م، ص2014وال�شر
رقم1990/ 12/ 01المؤرخ في 29-90من القانون رقم 50: راجع المادة 5 �لقانون والمتمم المعدل والتعمير ��تهيئة 08/ 14المؤرخ في 05–04المتعلق
 /2004"
رقم43: راجع المادة 6 التنف�ذي المرسوم المذ�ور أنفا19-15من
ا��ر.60: المادة 7 السالف التنف�ذي المرسوم من
المادة8 تنص یلي:"�سلم2011جوان 22ه الموافق ل 1432رجب 20المؤرخ في 10-11من القانون رقم 95/1: ما �لى ینص ا�ي �لب�یة المتعلق

المحددة وا�ك�ف�ات الشروط حسب والتجزئة والهدم البناء رخص الب�ي الشعبي ا�لس بها"رئ�س المعمول والتنظيم ال�شریع في
رقم58: المادة 9 التنف�ذي المرسوم المادة19-15من أما �لب�یة الوح�د الش�باك �لى ینص ا�ي ا��ر �لى59السالف ینص ا�ي المرسوم نفس من

�لولایة. الوح�د الش�باك �شك��
من نفس المرسوم.49: المادة 10
وم من نفس المرس49/7: المادة 11
المرجع،12 نفس العقاریة، المناز�ات ليلى، زروقي عمر، �شا حمدي 375ص:
والإداریة،13 المدنية الإجراءات قانون شرح �ر�رة، الرحمان عبد :
الأول،413398، ملف رقم 12/09/2007: الغرفة العقاریة، 14 العدد العليا المحكمة مج� 231، ص 2008،
ل15 زروقي عمر، �شا حمدي 377يلى، نفس المرجع، ص:
380: نفس المرجع، ص17
381: نفس المرجع، ص18
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