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د/ قروف جمال، أستاذ محاضر أ.
التخصص قانون إداري ومؤسسات دستوریة.

كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة.
 سكیكدة. 1955 أوت 20جامعة 

الملتقى الوطني الحضوري حول:                 
 "الترقیة العقاریة في الجزائر بین واقع  التشریعات وتحدیات التنمیة 
المستدامة."

.2025 نوفمبر 17

 والتنمیة العقاریة الترقیة على رقابة كآلیة الإداري القضاءمداخلة: " عنوان ال
."المستدامة

الملخص.
في المستدامة والتنمیة العقاریة الترقیة على للرقابة كآلیة الإداریة القضاء رقابة تعد     

من لھ بما الإداري للقاضي یمكن حیث الفعالیة، حیث من الرقابة آلیات أھم من الجزائر 
ذوي رفع طریق عن الدراسة، موضوعي ومیادین مجالات في ورقابتھ تقییمھ لبسط سلطات 
الإلغاء دعوى أھمھا ومن القضائیة الدعاوى مختلف باستعمال للنزاعات والمصلحة الصفة 

أھم ھي القضاء استقلالیة أن الموضوع ھذا في نتیجة أھم نظري في لتبقى والتعویض، 
مقوم للترقیة العقاریة والتنمیة المستدامة.

مقدمة.
تتم حیث فعالیة، الرقابة صور وأكثر أھم من الإدارة أعمال على القضائیة الرقابة تعد      

القضاء خلال من الجزائر في المستدامة والتنمیة العقاریة الترقیة على القضائیة الرقابة 
المتعلقة الإداریة القرارات على رقابتھ الإداري القضاء یمارس حیث والإداري، العادي 

بین المنازعات في بالفصل العادیة المحاكم تختص بینما والمسئولیة، المشروعیة بدعاوى 
المتعاقدین، والمسائل الجنائیة المرتبطة بھ مثل النصب.

العقاریة الترقیة في الإدارة أعمال مشروعیة مراقبة الإداري القضاء دور ویشمل    
وفي البناء، ورخص المؤقت، الاستیلاء أو الملكیة نزع مجال في  المستدامة والتنمیة 

المجال البیئي، الصفقات العمومیة، والاستثمار.
الأعمال على رقابتھ بسط في الإداري القاضي سلطات مدى ما المطروحة: والإشكالیة   

الإداریة الصادرة في مجالات الترقیة العقاریة والتنمیة المستدامة؟
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تحقیق غلى تسعى التي الإدارة سلطة بین التوازن إیجاد في الجزائري المشرع غایة إن    
ممارسة بینھا ومن لھم، الشخصیة المصالح تسیرھا التي الأفراد حقوق وبین العام الصالح 
ذلك على الفعلي الرقیب فیعد الإداري القضاء أما البناء، كحق الملكیة على الواردة الحقوق 
التوازن.

فیھا طرفا الإدارة تكون التي المنازعات یحكم الإداري القضاء أن العامة فالقاعدة    
المنازعات في العامة الولایة لھا  1الإداریةفالمحاكم والسیادة، السلطة صاحب بوصفھا 

، 2للاستئنافالإداریة المحاكم أمام للاستئناف قابل بحكم درجة كأول وتفصل الإداریة، 
ویجوز الطعن

.3فیھا بالنقض أمام مجلس الدولة
خصب مجال یشكل المستدامة والتنمیة العقاریة الترقیة قطاع أن إلیھ الإشارة تجدر وما   

القانوني النظام تشكل التي والشكلیة الموضوعیة القواعد لتعدد نظرا وذلك للمنازعات، 
ولھذا للنزاع، حد بوضع الكفیلة السبل إیجاد قصد الإداري للقضاء اللجوء وبالتالي لھما، 

التنمیة وعلى العقاریة، الترقیة على الرقابة في الإداري القاضي سلطات سأتعرض 
المستدامة.

.  في الرقابة على الترقیة العقاریة وقرارات الإدارة القضاء الإداريسلطاتأولا. 
فإن المجال ھذا وفي العام، النظام مقتضیات من العقاریة الترقیة قواعد احترام فرض إن    

وكذلك البناء رخصة تسلیم على المسئولة ھي البلدي الشعبي المجلس برئیس ممثلة البلدیة 
الھدم.

قواعد على المحافظة مجال في رئیسي فاعل المعني والوزیر والولایة البلدیة تعد لذلك    
والتي قرارات عدة البلدیة تصدر ذلك أجل من القانون، بتطبیق وملزمة العقاریة الترقیة 

تكون عرضة للمنازعة الإداریة أمام القضاء الإداري وتتعلق بالمشروعیة.
الترقیة مجال في العامة المصلحة بحمایة قانونا المخولة ھي العمومیة الإدارة كانت ولما    

العقاریة فإنھا في سبیل ذلك تكون مسئولة قانونا عن الأضرار للأشخاص من جراء تدخلھا.

، 01/06/1998في المؤرخة ، 37عدد ر ج الإداریة، بالمحاكم المتعلق ، 30/05/1998في المؤرخ  02-98القانون  1
. 09/06/2022، مؤرخة في 41 المتضمن التنظیم القضائي، ج ر عدد 10-22من القانون العضوي  39الملغى بالمادة 

، 442-20الرئاسي المرسوم  2020الدستوري التعدیل من  179المادة بموجب للإستئناف الإداریة المحاكم أسست  2
ج  ، 2020نوفمبر أول استفتاء في علیھ المصادق الدستوري التعدیل بإصدار المتعلق  ، 2020دیسمبر  30في المؤرخ 
.2020 دیسمبر30، المؤرخة في 82ر عدد 

، 34، 33، 30، 29، 04المواد: في علیھا نفسھ، المرجع القضائي، بالتنظیم المتعلق  10-22العضوي القانون ونص  
35 ،36 ،37 ،38.

في المؤرخة ، 32عدد ر ج القضائي، التقسیم المتضمن ، 05/05/2022في المؤرخ  07-22القانون أیضا ونص  
أمام إجراءات الإداریة المدنیة الإجراءات قانون تعدیل نص كما ، 10، 09، 08، 02المواد: في علیھا  14/05/2022

المحاكم الإداریة للاستئناف.
عدد ر ج وعملھ، وتنظیمھ الدولة مجلس باختصاصات المتعلق ، 30/05/1998في المؤرخ  01-98العضوي القانون  3

عدد ر ج ، 26/07/2011في المؤرخ  13-11 العضوي بالقانون والمتمم المعدل ، 01/06/1998في المؤرخة  ،37
عدد ر ج ، 04/03/2018في المؤرخ  02-18العضوي بالقانون والمتمم المعدل ، 03/08/2011في المؤرخة ، 43
المتعلق  09/06/2022في المؤرخ ، 11-22العضوي بالقانون والمتمم المعدل ، 07/03/2018فيالمؤرخة ، 15

.16/06/2022، المؤرخة في 41بتنظیم مجلس الدولة وسیره واختصاصاتھ، ج ر عدد 
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البناء، رخصة منازعات في العقاریة الترقیة مجال في المشروعیة منازعات وتتمثل    
القرار إلغاء بدعوى یتعلق الإداري القاضي على یعرض ما أغلب أنھ إلا والھدم، والتجزئة، 

المتعلق برخصة بناء غیر مشروعة بسبب تجاوز السلطة.
   المختصة بنظر الدعاوى في مجال الترقیة العقاریة. الإداریةالجھة القضائیة. 1
قواعد نجد إذ  4والإداریةالمدنیة الإجراءات قانون  فيالعامة للقواعد بالرجوع    

الاختصاص 
 800المادة من بدأ والموضوعیة والإجرائیة الشكلیة القواعد ومختلف والإقلیمي النوعي 

 807للمادة طبقا العام النظام من أن علما الدعاوى، لصحة واجبة تعد والتي بعدھا، وما منھ 
من نفس القانون. 

.  في الرقابة على الترقیة العقاریة القضاء الإداري. مجالات تدخل2
   تنوعت مجالات تدخل القضاء الإداري في الرقابة على الترقیة العقاریة إلى:  

أ. حمایة الملكیة.
النزع مثل: الإداریة الاعتداءات من الخاصة العقاریة الملكیة الإداري القضاء یحمي    

 والاستیلاء المؤقت وفقا للقانون. 
. مراقبة قرارات الإدارة.ب
وذلك العقاریة، بالترقیة المتعلقة الإداریة القرارات مشروعیة الإداري القضاء یراقب    

عبر وسائل مثل: قضاء الإلغاء، والقضاء الكامل، والاستعجال.
  .. الرقابة على رخصة البناءج
ضمانة بمثابة البناء رخصة مجال في العقاریة الترقیة على الإداریة القضائیة الرقابة تعد     

فتح وبالتالي ، 5الإداریةالقرارات مشروعیة من التأكد منھا الأھداف من مجموعة لتحقیق 
أو برفض المتعلقة الإداریة الجھات من الصادرة القرارات لمراقبة الإداري للقاضي المجال 
المشروعیة بعدم معیبة تكون والتي البناء، لرخصة التأجیل أو الأشغال إیقاف أو سحب 

مثل إصدار إلى دفعھا الذي السبب من بینة على تكون أن الإدارة على یتعین لذلك الإداریة، 
أجل من البناء برخص المتعلقة عنھا الصادرة قراراتھا بتسبیب ملزمة فھي القرارات، ھذه 

رفع الصرر الذي یلحق المتضررین من ھذه القرارات التي تكون محل للطعن بالإلغاء. 
برفض سلبي أو البناء رخصة كمنح إیجابي سواء إداري قرار البناء رخصة تعد إذ    

المنع، أو بالمنح كانت سواء الإداري القضاء لرقابة وتخضع سحبھا، أو تأجیلھا أو منحھا 
المتعلقة الإداریة الجھات عن الصادرة القرارات جمیع بمراقبة الإداري القاضي یقوم حیث 

ومدى المشروعیة عدم بعیب معیبة تكون التي البناء رخصة تأجیل أو سحب أو برفض 
تطابقھا مع 

التشریعات والتنظیمات المعمول بھا.
حقوق لحمایة الأساسي الضمن البناء رخصة على الإداري القاضي رقابة تعد ولھذا     

الأفراد من تعسف الإدارة.

والإداریة، المدنیة الإجراءات بقانون المتعلق  09-08القانون ویتمم یعدل ، 12/07/2022في المؤرخ  13-22القانون  4
.17/07/2022، المؤرخة في48ج ر عدد 

والعلوم الحقوق كلیة الأكادیمي، الباحث مجلة الجزائر، في البناء رخصة على الإداري القضاء رقابة ، خیرةھلالبي  5
.407، ص 2021، 08، المجلد 03السیاسیة، جامعة الحاج لخضر باتنة، العدد 
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  أمام القضاء الإداري والمتعلقة بالترقیة العقاریة.. الدعاوى المرفوعة3
   یجوز رفع أمام القضاء الإداري عدة دعاوى متعلقة بالترقیة العقاریة منھا:

أ. دعوى الإلغاء في مجال الترقیة العقاریة.
أن یجب بالإلغاء خاصة فیھا للطعن القابلة الإداریة القرارات تكون العامة بالقواعد عملا    

تكون نھائیة ونافذة وغیر تحضیریة، ولیست بتعلیمات ومناشیر داخلیة للإدارة.
والتجزئة البناء رخصة تتضمن التي القرارات وصف یسري العقاریة الترقیة مجال وفي     

والتقسیم والتي تضر بالمخاطبین بھا ألا وھو المرقي العقاري شخصیا أو تضر الغیر.
استعمال إساءة أساس على  البناءرخصة في  السلطةبتجاوز الطعن حالات ومن 

:الإجراءات
* حالة الطعن في قرار رفض منح الرخصة أو الشھادة لعدم مراعاة المھلة القانونیة.

* الطعن في قرار تأجیل منح رخصة البناء لفوات المدة القانونیة.
* حالة سكوت الإدارة بعد فوات الآجال.

6* الطعن في قرار سحب  قرار منح رخصة البناء الصحیح.

ب. دعوى المسؤولیة في مجال الترقیة العقاریة.
فیھا یكون والتي الكامل القضاء في الدعاوى أھم من تعد التي التعویض دعوى إن    

أساس عن أما التعویض، الدعوى ھذه من والھدف واسعة، بسلطات متمتعا الإداري القاضي 
التي تقیم المسؤولیة.

- بالنسبة للمسؤولیة على أساس الخطأ في الترقیة العقاریة. 
* صدور قرارات الباء غیر مشروعة لمخالفتھا للقانون.

* رفض إصدار قرارات المتعلقة بالترقیة العقاریة بدون مبرر قانوني.
* التأخر في إصدار القرارات غیر المبررة أو تجاوز حد زمني معقول.

* السحب غیر المشروع للرخصة أو الشھادة.
* إصدار قرار غیر مشروع متعلق بالبناء والھدم على الرغم من وجود رخصة بناء.

- بالنسبة للمسؤولیة بدون الخطأ في الترقیة العقاریة.
أساس وعلى المخاطر أساس على العقاریة الترقیة في الخطأ بدون للمسؤولیة تنقسم     

الإخلال بمبدأ المساواة أمام الأعباء العامة.
 على أساس المخاطر.*
العقاري، المرقي بأموال  الإضرارإلى تؤدي لأنھا العمومیة  الأشغال بفعلمسؤولیة      

الدولة بھا تقوم التي العامة الأشغال عن وتنتج البنایة، إنشاء بعد أو الأشغال تنفیذ عن وتنتج 
     كبناء الجسور والطرق السریعة.

 على أساس الإخلال بمبدأ المساواة أمام الأعباء العامة.*
القضاء یطبقھ الإداري للقانون العامة المبادئ من مبدأ ھو العامة الأعباء أمام المساواة   

التي المشروعة للقرارات بالنسبة تطبیقاتھ ومن قانوني، نص غیاب حالة في ولو الإداري 
القرار دام ما الخطأ أساس على المسؤولیة إقامة یمكن لا لأنھ العقاري، بالمرقي أضرت 
مشروع.

. 02/02/2000، مؤرخ في 4305 قرار مجلس الدولة رقم 6
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     التنمیة المستدامة. على في الرقابة  القضاء الإداريثانیا. سلطات
قرارات طریق عن الحیاة جوانب من ومتجددة كثیرة صور في تتدخل الحدیثة إن    

القاضي یلعب ولھذا والشاملة، المستدامة والتنمیة التطور بعملیة تضر قد ونشاطات وأعمال 
في مھم دور یلعب فھو الحریات، حصن باعتباره المستدامة التنمیة عملیة في دور الإداري 

    7مجالات كل الإصلاحات الاقتصادیة والاجتماعیة والثقافیة والسیاسیة.
من ذلك یكون المستدامة التنمیة على الرقابة في الإداري القضاء سلطات لدراسة ولھذا    

خلال مفھوم التنمیة المستدامة، ورقابة القاضي الإداریة على التنمیة المستدامة.
 التنمیة المستدامة.مفھوم. 1

 سأتطرق إلى تعریف التنمیة المستدامة وخصائصھا.

 أ. تعریف التنمیة المستدامة.
ومن وأرائھم، توجھاتھم اختلاف حسب المستدامة للتنمیة تعریف تحدید في الفقھاء اختلف   

ھذه التعاریف: 
بعدالة القادمة والأجیال الحالیة الأجیال احتیاجات بین یوازن الذي التنمیة من النوع "ذلك 
التأثیرات من الحد الوقت نفس وفي التنمیة، لعملیة الأساسیة الأھداف تحقیق خلال من وذلك 

والعدالة والتكافل التكامل تحقیق خلال من وذلك البیئة، على التنمیة عملیة من الضارة 
 8 الاجتماعیة المتعاقبة."

أفضل حیاة إلى للوصول الموارد لجمیع والفعال الأمثل الاستعمال ھي المستدامة "التنمیة 
في الحاضر والمستقبل."

. التنمیة المستدامةخصائصب. 
خصوصیة ولھا متمیز مظھر تعطیھا التي المستدامة للتنمیة الخصائص من العدید ھناك    

منھا:
- عدم استنزاف الموارد الطبیعیة الحیویة أو تلویثھا.

- مراعاة حقوق الأجیال المستقبلیة في الموارد الطبیعیة للدولة.
الأشخاص حاجیات أولویاتھا في وتضع الأمد، طویلة المستدامة التنمیة تكون أن ینبغي - 

من غذاء، ومسكن، وملبس، وعمل، وتعلیم، وصحة.
- الحفاظ على التنوع الایكولوجي للحیوانات والنباتات. 

جوانبھ على الحفاظ ھي فأولویتھا ولھذا البشري الجانب تستھدف المستدامة التنمیة عملیة - 
النفسیة، والعقائدیة، وحقوقھ. 

- تنمیة متكاملة تقوم على التنسیق بین سیاسات استخدام الموارد، والاستثمار، والبدائل.  
 التنمیة المستدامة.على. رقابة القاضي الإداریة 2
القرارات لمشروعیة مرافقتھ في المستدامة التنمیة على الإداري القاضي رقابة تشمل    

وحمایة والاجتماعیة البیئیة بالمعاییر التزامھا وضمان المستدامة، بالتنمیة المتعلقة الإداریة 
حقوق الأجیال القادمة.

.559، دور القاضي الإداري في التنمیة المستدامة، مجلة روح القوانین، صأمیة على حسانین مراد 7
مصر، الجدیدة، الجامعة دار إسلامي، منظور من الواقع تحدیات في المستدامة التنمیة محارب، قاسم العزیز عبد  8

.67، ص2011
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مشروعیة لضمان الإلغاء خلال من الإدارة أعمال مراقبة الإداري للقاضي یمكن حیث 
عدم لضمان التقدیریة سلطتھا ومراقبة البیئة، أضرار عن الإداریة والمسؤولیة القرارات 

تعسفھا في إصدار القرار المضر بالتنمیة المستدامة. 
التنمیة المستدامة. مجالات تدخل القضاء الإداري في الرقابة علىأ.  

من مختلفة مجالات في  المستدامة التنمیة على الرقابة في الإداري القضاء تدخل تعدد     
البیئة، والصفقات العمومیة، والاستثمار...

 في المجال البیئي.ي الرقابة على التنمیة المستدامة* تدخل القضاء الإداري ف
بالبیئة المتعلقة الإداریة الھیئات عن الصادرة القرارات الإداري القاضي یراقب حیث      

مثل
حمایة إلى تھدف التي والقرارات للمشاریع، البیئي الأمن وتقییم البناء، رخص قرارات  

البیئة من التلوث.
صفقات المجال في  المستدامة التنمیة على الرقابة في الإداري القضاء تدخل  *

.العمومیة
من للتأكد العقاریین للمرقین العمومیة الصفقات إبرام قرارات الإداري القاضي یراقب      

عدم إقصاء غیر مبرر للعروض، وضمان الشفافیة، مما یساھم في التنمیة المستدامة. 
الاستثمار في مجال ي الرقابة على التنمیة المستدامة* تدخل القضاء الإداري ف

 الاجتماعیة التنمیة معاییر مراعاة یجب الاقتصادیة المستدامة التنمیة تتحقق لكي     
للقرارات المانحة للمشاریع الاستثماریة. 

التنمیة على الإداري القضاء من  المفروضةوالرقابة  المرفوعةالدعاوى . ب
المستدامة.

    تأخذ الرقابة المفروضة من القاضي الإداري على التنمیة المستدامة عدة أشكال صور:
. على التنمیة المستدامة الإلغاءرقابة* 
الإداري القاضي یتحقق حیث مشروعیة، رقابة ھي المستدامة التنمیة على الإلغاء رقابة    

والتنظیمات القوانین مع المستدامة بالتنمیة المتعلقة الإداریة القرارات مطابقة مدى من 
 ساریة المفعول.

   
على التنمیة المستدامة. * رقابة التعویض

الإداري القاضي یراقب حیث المسؤولیة، رقابة أو المستدامة التنمیة على التعویض رقابة    
تقصیرھا عن حتى أو قراراتھا عن الناجمة البیئیة الأضرار عن الإدارة مسؤولیة 

وامتناعھا.
 التنمیة المستدامة.في  للإدارة* رقابة الملائمة أو السلطة التقدیریة

وذلك المستدامة التنمیة في للإدارة التقدیریة السلطة أو الملائمة الإداري القاضي یراقب    
الوقائع تناسب مدى ھو الرقابة في ووسیلتھ القرارات، اتخاذ في تعسفھا عدم لضمان 

وتوازنھا مع القرارات المتخذة. 
الخاتمة.
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العقاریة الترقیة على الرقابة عملیة نظم الجزائري المشرع بأن یتبین تقدم ما خلال من    
خلال من الدراسة ھذه محل الإداري القضاء رقابة خاصة خلال من المستدامة والتنمیة 

الدعاوى الإداریة والأكثر استعمالا ھما دعوى الإلغاء والتعویض.
النتائج.

. رقابة القضاء الإداري على رخصة البناء رقابة مشروعیة.1
للحقوق أساسیة ضمانة تعد البناء رخصة مشروعیة على الإداري القضاء رقابة . 2

والحریات.
. استقلالیة القضاء كأحد أھم مقومات التنمیة المستدامة.3

التوصیات.
الرقابة لتعزیز كالسعي أخرى، وتشریعیة رقابیة جھود تبذل أن الدولة على یجب . 1

المسبقة على الترقیة العقاریة.
التجاوزات على للقضاء الوطن أنحاء كل عبر الموثقین عمل إجراءات توحید یجب . 2

وضمان الشفافیة في السوق العقاریة.
تھدف التي الممارسات على عقوبات بفرض  المشروعةغیر الممارسات على الرقابة . 3

إلى المضاربة والاحتیال بھدف حمایة السوق العقاریة والمستھلكین.
. ضرورة تشدید الرقابة على أعمال الإدارة في مجال رخصة البناء عند تجاوز سلطتھا.4
في للإدارة أوامر توجیھ سلطة منحھ یفرض القانون بتطبیق الإداري القاضي التزام . 5

مجال 
الترقیة العقاریة.

قائمة المصادر والمراجع.
النصوص القانونیة.

دیسمبر  30في المؤرخ ، 442-20الرئاسي المرسوم  2020الدستوري التعدیل . 1
، 2020نوفمبر أول استفتاء في علیھ المصادق الدستوري التعدیل بإصدار المتعلق ، 2020

.2020 دیسمبر30، المؤرخة في 82ج ر عدد 
مجلس باختصاصات المتعلق ، 30/05/1998في المؤرخ  01-98العضوي القانون . 2

والمتمم المعدل ، 01/06/1998في المؤرخة  ،37عدد ر ج وعملھ، وتنظیمھ الدولة 
في المؤرخة ، 43عدد ر ج ، 26/07/2011في المؤرخ  13-11العضوي بالقانون 

 ، 04/03/2018في المؤرخ  02-18العضوي بالقانون والمتمم المعدل ، 03/08/2011
، 11-22العضوي بالقانون والمتمم المعدل ، 07/03/2018فيالمؤرخة ، 15عدد ر ج 

عدد ر ج واختصاصاتھ، وسیره الدولة مجلس بتنظیم المتعلق  09/06/2022في المؤرخ 
.16/06/2022، المؤرخة في 41

في مؤرخة ، 41عدد ر ج القضائي، التنظیم المتضمن  10-22العضوي القانون . 3
09/06/2022 .

، 37عدد ر ج الإداریة، بالمحاكم المتعلق ، 30/05/1998في المؤرخ  02-98.القانون 4
، الملغى.01/06/1998المؤرخة في 

عدد ر ج القضائي، التقسیم المتضمن ، 05/05/2022في المؤرخ  07-22القانون . 5
. 14/05/2022، المؤرخة في 32
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 المتعلق 09-08، یعدل ویتمم القانون 12/07/2022 المؤرخ في 13-22. القانون 6
.17/07/2022، المؤرخة في48بقانون الإجراءات المدنیة والإداریة، ج ر عدد 

المقالات.
الباحث مجلة الجزائر، في البناء رخصة على الإداري القضاء رقابة خیرة، ھلالبي . 1

المجلد ، 03العدد باتنة، لخضر الحاج جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق كلیة الأكادیمي، 
08 ،2021.

روح مجلة المستدامة، التنمیة في الإداري القاضي دور مراد، حسانین على أمیة . 2
القوانین.
الكتب.

دار إسلامي، منظور من الواقع تحدیات في المستدامة التنمیة ، محاربقاسم العزیز عبد . 1
.2011الجامعة الجدیدة، مصر، 
مجلة مجلس الدولة.

.02/02/2000، مؤرخ في 4305. قرار مجلس الدولة رقم 1


