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 ملخص:
من أهم المجالات التي وضعت لها الدول ترسانة من   

جد مجال القوانين لتنظيمها و حمايتها نظراً لأهميتها ن

التعمير ، الذي يعتبر من أهم المقاييس التي يقاس بها تقدم 

 ورقي الدول، كما يبين مستوى الحضارة فيها .

والجزائر من بين الدول التي شهد مجالها العمراني  

مخالفات كثيرة رغم الثراء التشريعي و رغم تدخل الإدارة 

عام ، لتنظيمه وفق طرق رقابية معينة للحفاظ على النظام ال

وهذا التدخل ليس مطلقا بل هو مقيد و يتم وفق مقتضيات 

الضبط الإداري المعروفة في القانون، فماهي حدود الضبط 

الإداري في ميدان التعمير و هل هذه الحدود كافية لحماية 

 حقوق الأفراد من تعسف الإدارة ؟

النظام  -الضبط الإداري -: التعميرالكلمات المفتاحية

 فات العمرانية.المخال-العام

 
 

Abstract: 
   the construction of the most important 

metrics for measuring progress and advancement, 

and shows the level of civilization, so ensure all 

States in establishing systematic rules for 

initialization and reconstruction in order to 

produce a consistent architectural space and this 

can only be achieved through a process of 

monitoring and follow-up of physical movement.  

Algeria is one of the countries suffering 

from the problem of different control practices on 

reconstruction, through the continued emergence 

and proliferation of irregularities urban terribly, 

and this despite the framing of all municipalities in 

urban planning tools, but the Algerian State to 

review many of the issues raised in them.               

  

 

 بومعراف يزيد أد.
 كلية الحقوق

 جامعة الإخوة منتوري

 قسنطينة

 مقدمّة:

كاااان الضااابط الإداري يهاااد    إذا   

للحفاااااظ علااااى النظااااام العااااام تحقيقااااا 

للمصاالحة العامااة، فاا ن تاارت الساالطات 

العاماااة المتمثلاااة فاااي سااالطات الضااابط 

الإداري )مركزيااااة أو محليااااة  باااادون 

ي إلاااى المسااااس حااادود أو قياااود يااا د

بحقااوق و حريااات الأشااخال، و عليااه 

فاااا ن ساااالطة الضاااابط الإداري ليساااات 

مطلقة بل هي مقيدة بعدة ضوابط تحقق 

فاااي مجموعهااااا عملياااة التااااوا ن بااااين 

ساالطات الضاابط الإداري الهادفااة إلااى 

إقامة النظام العام و الحفاظ عليه و باين 

مقتضاااايات حمايااااة حقااااوق و حريااااات 

  .0المواطنين  )
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 ماا كثيارا الإدارة تادخل ف ن ، الإدارة وظائف من ضرورية وظيفة الضبط الإداري كان إذا و

 أن تساتطي  إذ خاصاة فاي مجاال التعميار ، وساائل من تملكه لما نظرا الحقوق الفردية و بالحريات يمس

 أن دون نفساها تلقااء مان نافاذة تكاون قارارات جانبهاا مان أن تصادر و ، المنفاردة دتهااب را الأفاراد تلازم

رضاائهم، و عموماا فاي ميادان التعميار التادخل يكاون بواساطة فار   أو الأفاراد قباول علاى ذلك يتوقف

  .7الرخص و الشهادات المختلفة)

لعاديانة عنهاا فاي و تختلف سالطات الضابط الإداري المتعلقاة بمجاال العمنانران فاي الظارو  ا

الظرو  الإستثنائية و حتى نتمكن من معرفة القيود التي تعرفها العمليات العمرانية لا بد أولا أن ندرسها 

  .3في كلتا الحالتين أي العادية أو الإستثنائية)

 

 المطلب الأول: حــــدود سلطات الضبط العمراني في الظـــروف العـــادية:

ي في مجال العمران فاي ظال الظارو  العادياة  بضارورة إحتارام تتقيد سلطات الضبط الإدار

  .الفرع الثاني ، ، و خضوعها لرقابة القضاء من ناحية أخرى )الفرع الأولمبدأ المشروعية من ناحية)

 الفــرع الأول: ضرورة إحتــــرام مبـــدأ المشـــروعية: 

تماارس فاي حادود القاانون أياا من مقتضيات مبدأ المشروعية أن تكون جميا  نشااطات الإدارة 

كان مصدره م  مراعاة تدرج القاعدة القانونية مان نصاول، و كال نشااط إداري يخارج عان أحكاام هاذا 

المباادأ يكااون قااابن للطعاان فيااه ، فااالقرارات الإداريااة التااي تسااتخدمها الإدارة فااي مجااال العمااران تعااد جااد 

مر بتقييد حق الملكية في البناء ماثن بعادم مان  خطيرة على حقوق الأفراد و حرياتهم، خاصة إذا تعلق الأ

رخصة البناء ، أو إصادار قارار الهادم ، فا ن هاذه القارارات لاباد أن تصادر فاي شاكل معاين و إجاراءات 

 محددة ضمانا لحقوق ه لاء الأفراد و إحتراما لمبدأ المشروعية.

لإدارياة و تصادر بانفس إن القرارات الإدارية في مجال العمران تعتبر كغيرها مان القارارات ا

الشااكليات و الاجااراءات ماا  بعااي الخصوصاايات، و فااي حالااة خروجهااا عاان الضااوابط الموضااوعة لهااا 

إعتبرت الإدارة عندئد خرجت عن مبدأ المشروعية مما يعر  قراراتها للبطنن أو الإنعدام حسب مادى 

  . 4جسامة خروج القرار عن مبدأ المشروعية)

مبدأ المشروعية و التي يجب على الإدارة الإلتزام بها في إصدار  و من المسائل التي تدخل في

 قراراتها في مجال العمران على سبيل المثال لا الحصر ما يلي:

أن تكاااون الأشاااكال القانونياااة و المواعياااد المحاااددة بموجاااب النصاااول المنظماااة لمختلاااف  -0

الجهااات المخولااة قانونااا ،  الاارخص العمرانيااة و الشااهادات محترمااة ماان قباال الإدارة ، و صااادرة ماان

فمخالفاااة هاااذا الجاناااب يعااار  القااارار إلاااى الطعااان علاااى أسااااس عياااب الشاااكل و الإجاااراءات أو عااادم 

 الإختصال، أو تجاو  السلطة...إلخ.

و لقد جااءت النصاول القانونياة المنظماة للعملياات العمرانياة نرياة مان حيات الإجاراءات التاي يجاب   

 01-00ماان قااانون البلديااة رقاام  49و المااادة  44بيل المثااال المااادة التقيااد بهااا فااي هااذا المجااال فعلااى ساا

وضحت بالتفصايل سالطات رئايس المجلاس الشاعبي البلادي فاي مجاال الضابط العمراناي ،كماا وضاحت 

يتاولى فاي إطاار  المواد النحقة صانحيات رئايس المجلاس الشاعبي البلادي ب عتبااره مماثن للدولاة حيات

ق المواطنين و حرياتهم على الخصاول الساهر علاى إحتارام المقااييس و أحكام القانون و إحتراما لحقو

 .  9التعليمات في مجال التعمير)

أما عدم إحترام الإدارة للجانب الموضوعي للقارار فيكاون بعادم إحترامهاا للقواعاد و الأحكاام  

عمرانية، فقد العامة لشغل الأراضي الموضحة تفصين في ترسانة النصول القانونية المنظمة للحركة ال

على أنّه : " لا يجو  استعمال الأراضي أو البناء على نحو يتنااقص  41/74من قانون  01نصت المادة 

  .6)."م  تنظيمات التعمير دون تعريي صاحبه للعقوبة المنصول عليها في القانون

 فااالإدارة التااي تقااوم ب صاادار قاارارات كالبناااء أو الهاادم أو التجزئااة دون إحتاارام ضاارورات

المصلحة العمرانية ، و إن إحترمت الشكل و الإجاراءات فيهاا، يجعال هاذه القارارات قابلاة للطعان علاى 

 أساس مخالفة القانون أو تجاو  السلطة.
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المعادل  14/19مان القاانون  67ومن أمثلة الأشكال الجوهرية لصحة القرار ما أوردته المادة  

عمير حيت تفر  أن يكون قرار رفي من  رخص البنااء المتعلق بالتهيئة و الت 41/74و المتمم للقانون

أو التجزئة أو الهدم معلن قانونا ومستخلصا من أحكام هذا القانون، ويبادو واضاحا أن مخالفاة ناص هاذه 

المادة هو إغفال لشكل جوهري يمكان لكال ذي مصالحة طلاب إلغااله والتعاويي عان الأضارار الناتجاة 

 عنه.

دأ المشروعية فاي إصادار قراراتهاا يعاد ضامانا لحقاوق الأفاراد و و إذا كان إحترام الإدارة لمب

حماياة للمصالحة العاماة فاي ان واحاد، ف ناه فاي مجااال العماران أهمياة ذلاك تازداد باالنظر إلاى اناار هااذه 

القرارات لكونها تشكل خطراً كبياراً يهادد حيااة الافاراد إذا لام تحتارم المعاايير التقنياة التاي ألازم القاانون 

مان  40بموجب القرارات الصادرة طبقا للنصول القانونية المعمول بها، و لعل قاراءة الماادة مراعاتها 

تجلي كل الغمو  خاصة عندما نجد أنها تلازم الإدارة با حترام مبادأ المشاروعية فاي كال  14/19قانون 

 عملياتها.

 14مكارر  26كذلك من المواد التي ألزمت الإدارة با حترام المواعياد ماا جااء فاي ناص الماادة 

و التي منحت لرئيس البلدية الإختصاال بهادم البنااء المنجاز بادون رخصاة إذ جااء  14/19من القانون 

  أياام إبتاداء مان 10يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدي المختص قرار هدم البناء في أجل )» ... فيها: 

 تاريخ استنم محضر إنبات المخالفة.

دية و بعد انقضاء المهلة الممنوحة له يحل محله الوالي بقوة القانون غير أنه و في حالة تقاعس رئيس البل

  يوما مان تااريخ انقضااء المهلاة الممنوحاة لارئيس البلدياة، 31و يصدر قرار بالهدم في أجل لا يتعدى )

فلااو أصاادر رئاايس البلديااة قاارار الهاادم بعااد انقضاااء الأجاال يكااون قااراره مشااوبا بعيااب عاادم الإختصااال 

  .2الزمني)

 ـــرع الثـــاني: خضــوع سلطــات الضبــط الإداري في مجــال العمـران للرقــابة القضــائية:الف

القاضي الإداري هو الذي يقوم بمراقبة القرارات المتعلقة بسلطات الضبط في ميادان التعميار، 

لقضااء فما دامت أعمال و إجراءات الضبط الإداري العمراناي هاي أعماال إدارياة، فهاي تخضا  لرقاباة ا

  .0رقابة الإلغاء ورقابة التعويي ) باستعمالالإداري وعموما تتحقق هذه الرقابة 

 لرقــابة الإلغــاء:  بالنسبة -0

بعااد دراسااة الطلااب والتحقيااق فيااه ماان قباال الجهااات المختصااة ، ف نااه يتعااين علااى الإدارة أن تصاادر 

ة علاى الطلاب إذا تاوافرت الشاروط قرارها بشأن الطلبات التي تقدم بها الافراد ، فقد يكاون بالموافقا

المطلوبااة وقااد يكااون إصاادار القاارار بااالرفي إذا لاام تتااوافر الشااروط القانونيااة أو حالااة عاادم توافااق 

 الطلب م  مخطط شغل الأراضي أو الأحكام العامة للتهيئة والتعمير.

لباه أن أن يتبا  ففي كل الحالات يمكن لطالب رخصاة البنااء أو التجزئاة أو الهادم غيار المقتنا  بارفي ط 

الإجراءات المعروفة في القانون من خنل التظلم أمام الجهة التي أصادرت القارار أو إمتنعات عان منحاه 

الرخصة أو الشهادة ، أو أن يرف  دعوى أمام الجهة القضائية المختصة في حالة ساكوت السالطة السالمية 

البناااء يعنااي أنهااا قااررت عاادم  أو رفضااها لااه، و هااذا يعنااي أنااه فااي حالااة رفااي الإدارة لطلااب رخصااة

 الترخيص و هذا يسم  للمعنيين بالطعن بالإلغاء في قرار الإدارة.

الماا ر   3410وماان تطبيقااات القضاااء الإداري الجزائااري ، نااذكر قاارار مجلااس الدولااة رقاام 

الغرفة الخامسة،وتدور وقائ  القضية أن بلدية قسنطينة أصادرت قارار هادم مبناى  7110-00-16بتاريخ 

م حصول المعني على ترخيص بالبناء، وحيت أن المعني بالأمر دفا  أناه مارخص لاه بالبنااء بموجاب لعد

وأناه أود  ملاف رخصاة البنااء علاى  0441-14 -00قرار صادر عان والاي ولاياة قسانطينة ما ر  فاي 

مستوى البلدية ولم تارد علياه ومان نام طالاب بتعويضاات ناتجاة عان تطبياق قارار الهادم وحيات أناه تباين 

مجلااس الدولااة بعااد دراسااته لمجمااو  الونااائق الااواردة فااي الملااف أن مديريااة المنشاا ت والتجهيااز لولايااة ل

وأن هااذا القاارار لا يعااد بمثابااة  19قسانطينة رخصاات للمعنااي بااأن يادم  بنايتااه ماا  الطريااق الااوطني رقام 

  .4رخصة بناء )
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 بالنسبــة لرقابة التعــويض أو المســؤولية:  -7
المتعلاق بالتهيئاة و التعميار مهماة الرقاباة علاى  41/74المعادل و الماتمم للقاانون 14/19 لقد جعل القانون

مناه إلا أن التعاديل الاذي جااء  23إحترام قواعد البناء تحت مس ولية كل من الولاية و البلدية طبقا للماادة 

ضاامون عاادل م 41/74المعاادل و المااتمم للقااانون  04/10/7114الماا ر  فااي  14/19بمقتضااى القااانون 

يجاب علاى رئايس » و جعل المس ولية وجوبية بعد أن كانت على سبيل الإمكانية، حيت تانص: 23المادة 

  .01«.)المجلس الشعبي البلدي...

و قد جعل القانون هذه المرة البلدية السلطة الإدارية التي يق  على عاتقها مراقباة و فار  إحتارام قواعاد 

ان تحل محلهاا فاي حالاة تقاعساها، و علياه فا ن المسا ولية يمكان أن  العمران و إستثناء الولاية التي يمكن

 ت سس على الخطأ أو بدون خطأ.

إن مس ولية السلطة العامة في مجال التعمير تقوم أساسا على الخطأ فقد قضى مجلاس الدولاة  الفرنساي   

رفي تحويال  بمس ولية الإدارة على أساس أن خطئها المتمثل في 10/00/0404في حكم صادر بتاريخ 

رخصة البناء كان سببا مباشرا لتفويت الفرصاة علاى طالبهاا علاى أناه مان الواضا  أن تقادير  الضارر و 

التعويي عنه من سلطة القاضي  وحده في هاذا المثاال ، فاي حاين اناه لام ياتم رفاي مان  رخصاة البنااء 

ى المواقا  ، فان يعتبار ،على أساس أن البناء غير م هل باالنظر إلاى الرخصاة التاي يفرضاها القاانون علا

  .00الضرر النات  عن هذا الرفي ضررا مباشرا )

 المطلب الثاني: حدود الضبط الاداري في مجال في الظـــروف الإستثنـــائية:

قد تطرأ ظرو  استثنائية تهدد سنمة الدولة كالحروب والكوارث الطبيعية ، وتجعلها عاجزة عان تاوفير 

والإجااراءات المعروفااة، وفااى هااذه الحالااة لابااد أن تتساا  ساالطات  م القواعاادوحمايااة النظااام العااام باسااتخدا

فوريااة و سااريعة مثاال إصاادار  الضاابط لمواجهااة هااذه الظاارو  ماان خاانل تمكينهااا ماان اتخاااذ إجااراءات

تشااريعات أو قاارارات خاصااة لمجابهااة هااذه الأوضااا  و بااذلك تتحاارر الإدارة نوعااا مااا ماان قيااود مباادأ 

شكال في ما مدى خضو  أعمال الادارة في مجاال التعميار للرقاباة القضاائية المشروعية و عليه يثور الإ

   ؟.07في الظرو  الاستثنائية )

 الفــرع الأول: دور التشريع في الظـــروف الإستثنـــائية في مجال العمران: 

 نظرية الظرو  الإستثنائية المعروفة في الضبط الإداري ت دي إلى نتيجتين: 

 قواعد العادية.وقف العمل بال-0

توسي  سلطات الضبط الممنوحة للإدارة في الظرو  العادية لمواجهة الظرو  الإستثنائية مما ي دي  -7

 إلى تمديد حدود هذه السلطات بواسطة نصول .

إن امتااداد ساالطات الضاابط الإداري فااي ظاال الظاارو  الإسااتثنائية يمااس جمياا  القاارارات التااي تتخااذها    

رارات المتعلقاة بالمجاال العمراناي، غيار أن القصاد مان معالجتناا للحاالات الإساتثنائية الإدارة بما فيها القا

التاي تمتاد فيهاا سالطات الإدارة مان غيار الظارو  الإسااتثنائية  هاي تلاك الحاالات التاي تمتاد وتتسا  فيهااا 

  .03سلطات الضبط الإداري إلى حد كبير أو تتقلص إلى حد تنعدم فيه)

تثنائية واساعة لمواجهاة الظارو  الاساتثنائية ، غالباا يا دي الاى تقيياد الحقاوق ان من  الإدارة سلطات اسا

والحريااات الفرديااة المنصااول عليهااا فااي الدسااتور والقااوانين المعنيااة ، لااذا لابااد ماان ان تخضاا  أعمااال 

باد وتصرفات تلك السلطة الى رقابة القضاء للتأكد من تطبيقها السليم لمبدأ المشروعية الاستثنائية  عليه لا

أن يكااون هنااات أساااس قااانوني لحالااة الظاارو  الاسااتثنائية وشااروط تطبيقهااا فمااا هااي يااا تاارى فااي مجااال 

 التعمير؟

 أولا: حالات اتساع سلطة الضبط الإداري في مجال العمران:  

نص المشر  الجزائري على حالة استثنائية تبي  للسلطة الإدارية المختصة بالتدخل على وجه 

 إطار الصنحيات المخولة لها بموجب النصول القانونية.الإستعجال و ذلك في 

مناه يجاب علياه أن ياأمر  04/13و طبقاا لانص الماادة  00/01فرئيس البلدية مثن بموجب قاانون البلدياة  

ضمن نفس الأشكال بهدم الجادران و العماارات و البناياات اةيلاة للساقوط ما  احتارام التشاري  و التنظايم 

 المتعلق بحماية التراث الثقافي.المعمول بهما لا سيما 
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و ذلك لأن الأصل في الهدم أن يطلبه مالك البناية و يقوم باه هاو بنفساه، و لكان هناا و لاعتباارات الحفااظ 

على النظام العام من خنل المحافظة على أمن و سنمة و صحة الأفراد لما يشكله هذا النو  من البنايات 

القانون رئيس البلدية إستثناء بالتدخل و هدم هذا النو  من البنايات حيت من   من خطر على الأفراد، ألزم

المشر  هنا سلطات واسعة له و يمكن لمن يرى بأنه تضرر مان هاذا العمال أن يلجاأ إلاى الجهاة الإدارياة 

  .04المختصة للمطالبة بحقه)

 ان:ثانيا: الحالات التي تقيد فيها سلطات الضبط الإداري في مجال العمر 

إن فاي هااذه الحااالات لا يكاون لساالطات الضاابط الإداري فاي مجااال العمااران أي سالطة فااي ضاابط هااذه    

 الحالات سواء إنشاء او هدما.

مناه و  93المتعلق بالتهيئة و التعمير و ذلك في ناص الماادة  41/74و هذه الحالات نص عليها القانون    

ت التاي تحتماي بسارية الادفا  الاوطني و التاي يجاب أن لا تخض  لرخصة البناء البنايا» التي نصت بأنه:

 «.يسهر صاحب المشرو  على توافقها م  الأحكام التشريعية و التنظيمية في مجال التعمير و االبناء

إن هذا الإستثناء و كما أشار المشار  بانص هاذه الماادة لا يخضا  لرخصاة البنااء و ذلاك بسابب الطااب    

ثله هذا النو  من البنايات أو المنشا ت و لاذلك أخرجاه المشار  مان مجاال السري و الإستراتيجي الذي يم

 سلطة الضبط الإداري التقليدية.

غير أنه لم يعف صاحب المشرو  و المتمثل في و ارة الدفا  الوطني من مس ولية مطابقاة هاذا الناو    

 من البنايات م  الأحكام التشريعية و التنظيمية في مجال التعمير و البناء.

  الفـــرع الثــاني: تدخل القاضي لرقابة الحـــالات الإستثنــــائية:
يثور التسالل عن موقف القضاء من حالة الظرو  الاستثنائية ؟ لقد اخض  القضااء الاداري الاجاراءات 

والاعمااال المتخااذة ماان جانااب الادارة فااي مواجهااة الظاارو  الاسااتثنائية لرقابتااه ، حتااى يتأكااد ماان وقااو  

لاستثنائي ، وتوافر تطبيق القانون بينه وبين تلك الاجراءات . فالقضااء الإداري هاو الاذي يحادد الظر  ا

وجود حالة الظارو  الاساتثنائية التاي تهادد النظاام العاام وحسان ساير المرافاق العاماة ، وهاو الاذي يقاوم 

ق والحرياات علاى بمراقبة الإدارة في اساتعمال صانحياتها الاساتثنائية طاوال مادتها بهاد  حماياة الحقاو

وفق الامكانيات المتاحة تجعل من القاضي الإداري عندما تعر  عليه المواضي  لا يكتفي فقط بمنحظة 

اتسا  ممارسة سلطات الضبط م  ممارسة حد أدنى من المراقبة على هذه السلطات للحد من الإجاراءات 

 .التعسفية، بحيت له أن يطلب أن تستند هذه السلطات إلى نص تشريعي

غير أنه في مجال العمران لم يصدر القضاء قرارات تخص تحديد الظر  الاستثنائي 

ومباشرة السلطات الاستثنائية لمهامها غير الاعتيادية لدرء الاخطار الجسيمة الناجمة عن تلك الظرو  ، 

ت ولكننا تلمسنا موقف القضاء الفرنسي  حيال بعي اوجه الظرو  الاستثنائية وذلك في احد قرارا

عن وجود ظرو   0449أيار  07مجلس الدولة الفرنسي في قضية ) سان نا ير  الصادر بتاريخ 

استثنائية غداة تحرير محيط المدينة وهي مدينة مدمرة وغير صالحة للسكن ، تبرر تدابير استثنائية 

إعادة  وضرورية محلية ، لذلك بررت شرعية قرار المفو  الاقليمي للحكومة) أنجيه   ، الخال بمن 

  .09الاشخال غير المقيمين الى محيط محدد حول البلدة )

اما بالنسبة لمس ولية الإدارة ، فلقد قرر مجلس الدولة الفرنسي مس ولية الادارة عن الاضرار 

التي تنجم عن استعمال الصنحيات الخاصة بالظرو  الاستثنائية ، على اساس المخاطر وتحمل التبعية 

  .06ة عدم نبوت خطأ في الاجراءات الاستثنائية المتخذة) ، اي إنه حتى في حال
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 خاتمة:
في خنصة هذا البحت وقفنا على أن المشر  الجزائري أدرت أهمياة الضابط الإداري فاي مجاال           

العمران نظرا لما تحتله فكرة النظام العام من مكاناة هاماة فاي الفكار القاانوني ، حيات أحار  تقادما  هاماا  

خاصة من جانب النصول ، وبالضبط في مجال رخصاة البنااء والهادم حيات إعتبرهماا بمثاباة قارارات 

إدارية تخض  لنفس الشروط التي تخض  لها القرارات الإدارية وتحمل نفس الخصائص التي تحملها هذه 

نهاا أو البعدياة الأخيرة، مما يمكن السلطة الإدارية المختصة من ممارسة عمليات الرقاباة، ساواء القبلياة م

 في مجال العمران،أوما تسمى بالضبط الإداري في مجال العمران .

وعليه يعد الضبط الإداري في مجال العمران الوسيلة الفعالة لحماية كل ذلك من خانل تاوفير               

يات بشاكل كل الوسال الن مة لذلك قانونية كانت أو بشرية حتى ي دي الدور المنوط باه وتحدياد المسا ول

 دقيق وترتيب المس ولية عن المقصرين في ذلك.
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 . 360، ل 7112القانون الإداري، الجزائر، جسور للنشر و التو ي ، الطب  الثانية، 
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