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 ، وأأشكره على هعمه امتي أأهعم علًَ،هذه الأطروحةنجازز ل   الذي وفقنيالحمد لله امعلً امقدير 

لى:اعترافز مني لأهل امفضل وتعبيرا عن امتنزني   أأتقدم بجزيل امشكر ا 

 هذه الأطروحة قة امسعيد على قبوله ال شراف على الأس تزذ المشرف الدكتور بوعنز* 

 هصزئحه وتوجيهزته امعلمية.ملاحظزته، وعلى كل تشجيعزته، 

 

 امسزدة الأسزتذة أأعضزء لجنة المنزقشة.* 

 

                  سواء أأكان من الأسزتذة امكرام  لي يد المسزعدة من قريب أأو بعيد كل من قدم* 

 .أأو الأقزرب أأو الأصدقزء

 

 



 

 
4 

 



 

 

  مقدمة



 مقدمة: 
قصد تحقيق تسيير جيد للأراضي وتنظيم محكم لعممية البناء والتعمير والحفاظ عمى البيئة بشكل      

الحضري، بداية فعال أصدر المشرع الجزائري منظومة قانونية متكاممة مسايرة لمتطور العمراني والتوسع 
بكل  (1)المتعمق بالتييئة والتعمير 99-91أين استقر عمى القانون رقم  0991من الاستقلال إلى سنة 

المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير  09-01مراسيمو التطبيقية لا سيما المرسوم التنفيذي رقم 
 (9)وتسميميا. 

ر تضمن مجموعة من القواعد والوسائل لتنظيم المتعمق بالتييئة والتعمي 99-91إن القانون رقم      
المخطط التوجييي والتعمير والمخططات العمرانية ) النشاط العمراني، تتمثل في القواعد العامة لمتييئة

لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي( وقرارات التعمير )شيادة التعمير، رخصة التجزئة، شيادة 
ابقة ورخصة اليدم( والتي تصدر طبقا لتوجييات وأحكام المخططات التقسيم، رخصة البناء، شيادة المط
 العمرانية المطبقة في تمك المنطقة.

كل قرار من قرارات التعمير ولو أىمية خاصة وىذه الأىمية ترتبط ارتباطا وثيقا بحماية النسيج       
حتى ولو كان الأبرز فييا العمراني والحفاظ عمى النظام العام والمصمحة العامة وكذا حماية البيئة، 

رخصة البناء والتي يستمزم الحصول عمييا عند كل عممية تشييد بناية، إلا أن ىذه الرخصة غير كافية 
نما ترتبط بتراخيص سابقة وأخرى لاحقة ليا، ولعل أىم  لضبط النشاط العمراني والحفاظ عمى البيئة وا 

ي رخصة التجزئة والتي تعتبر أداة فعالة في متابعة رخصة سابقة ليا والتي تضمنيا وتحمييا أكثر تتمثل ف
 أشغال التييئة ومراقبتيا قبل الشروع في عممية البناء.

من أىم وسائل الرقابة المسبقة عمى عممية التييئة والتعمير، تتجمى ىذه الرقابة رخصة التجزئة تعتبر      
ميرية من جية، وحماية النظام العام من خلال تنظيم الوعاء العقاري وتييئتو لمختمف النشاطات التع

صمحة العامة من جية أخرى، كما العمراني والجمالي لممدن والتحكم في النشاط الفردي حفاظا عمى الم
تعتبر أداة قبمية وقائية لحماية البيئة من انعكاسات التوسع العمراني العشوائي لممدن والاستيلاك غير يا أن

 العقلاني لمعقار وىذا تطبيقا لقاعدة "الوقاية خير من العلاج".

(1)
 ، 29، الجريدة الرسمية عدد بالتهيئة والتعمير، المتعلق 1009ديسمبر  91، المؤرخ في 90-09القانون رقم  

 .1009ديسمبر  99المؤرخة في 
(9)

كيفيات تحضير عقود التعمير ، المحدد 9912جانفي  92، المؤرخ في 10-12المرسوم التنفيذي رقم  
 .9912فيفري  19، المؤرخة في 90، الجريدة الرسمية عدد وتسليمها



ة كما أن عممية البناء لا تتم أساسا إلا بعد القيام بعممية التجزئة والتي يقصد بيا تقسيم ممكية عقاري     
واحدة إلى قطعتين أو أكثر قصد تشييد بناية ميما كان الغرض من إنشائيا، وتتيح لصاحبيا حرية 
التصرف فييا ببيعيا أو إيجارىا، ويتضح ذلك من خلال اشتراط المشرع لمراجع رخصة التجزئة في ممف 

من خلال تنفيذ  طمب الحصول عمى رخصة البناء تحت طائمة رفضو مع التأكد من تييئة الممكية العقارية
أشغال التجزئة وربطيا بمختمف الشبكات الحيوية وذات المنفعة العامة والتي تثبت بتسميم شيادة قابمية 
الاستغلال، كما تظير أىمية رخصة التجزئة من خلال جمع المشرع بينيا وبين رخصة البناء في العديد 

 من الأحكام القانونية كما ميزىا ببعض الخصوصيات.
أن وجود رخصة التجزئة ييدف لتنمية المحيط العمراني وحماية في تكمن أىمية ىذا الموضوع  كما     

المحيط الطبيعي ولوضع حد لفوضى العمران، وتثبت قيمتيا من خلال انتشار ظاىرة إنشاء بنايات غير 
زائرية مرخصة واستحداث تجزئات عشوائية غير قانونية وما سببتو من تشوىات في انسجام المدينة الج

فكم من عقار تمت تجزئتو كان محل نزاع نتيجة نقص الوعي القانوني لدى وجماليا الموجودة حاليا، 
القواعد الأساسية لمعمران بداية  لأحكام معدم احتراميو الأفراد بأىمية أدوات التييئة والتعمير بصفة عامة 

عدم تحقيق  كما ينتج عنوئة، من المخططات العمرانية إلى الرخص والشيادات وأبرزىا رخصة التجز 
تنظيم إيجابي لممدينة العمرانية أو ما يعرف بالمدينة النموذجية مقارنة مع المدن الكبرى لمدول المجاورة 

 .تي تممك نماذج حقيقية في العمرانوال

عن أسباب اختيارنا ليذا الموضوع فنفرق بين الذاتية منيا والموضوعية والتي يمكن تمخيصيا  أما     
 يمي: فيما

 قناعة شخصية لمعالجة زاوية من زوايا مادة التعمير والبناء المتعددة خاصة وأن ىذا الموضوع -
 بالاىتمام اللازم والدراسة الكافية من الناحية القانونية. من المواضيع الميمة التي لم تحض

الموضوع من حيث المعالجة بيذه الطريقة في الجزائر حيث أنيا نابعة من أىمية الموضوع  حداثة -
 الوارد ذكرىا أعلاه.

قمة الدراسات القانونية المتعمقة بالموضوع، خاصة وأن التجزئة كعممية تعميرية تعتبر من  -
لحساسة والميمة التي لم تنل قسطا ميما من البحث والكتابة مقارنة مع ما حظيت بو المواضيع ا

 رخصة البناء.

معرفة مدى تطبيق النظام القانوني المتعمق بالتجزئة عمى  من خلال دراسة ىذا الموضوعنحاول      
 ل ما يمي:أرض الواقع مع الوقوف عمى مدى فعالية ىذه الرخصة في تنظيم المجال العمراني من خلا



المتعمق بالتييئة والتعمير ومراسيمو التطبيقية وكذا القوانين  99-91تحميل نصوص القانون رقم  -
 ذات الصمة بالتييئة والتعمير والبناء.

رخصة التجزئة في القضاء عمى التشوىات العمرانية التي تعيشيا معظم المدن  أىميةإبراز  -
مع تبيان دورىا في حماية البيئة العمرانية من خلال تنظيم عممية التجزئة طبقا  الجزائرية،

 لمقتضيات حماية البيئة.
تقديم مفيوم شامل لرخصة التجزئة من خلال التطرق لتعريف ىذه الرخصة ونطاق تطبيقيا  -

جراءات إصدار القرار المتعمق بيا مع تبيان المنازعات التي قد تنتج عنيا والتي يخت ص بيا وا 
 القضاء الإداري والقضاء العادي.

دراسة الجانب التقني لعممية التجزئة، من خلال تبيان الآثار المترتبة عن الحصول عمى رخصة  -
التجزئة وىذا بتوضيح كيفيات تنفيذ أشغال التييئة المفروضة عمى المجزئ في الميدان وكذا تبيان 

نفيذ الأشغال عمى مستوى ورشة التجزئة كيفيات تسميم الشيادة الإدارية التي تثبت حسن ت
 ومطابقتيا لأحكام رخصة التجزئة المسممة.

لقد تعددت الدراسات المتعمقة بقانون التييئة والتعمير ولكن جل تركيزىا ينصب عمى المخططات      
لا أن ، إعتبارىا الأكثر تطبيقا في الواقعالعمرانية وعمى الرخص والمتمثمة في رخصتي البناء واليدم با

سطحية خالية من التحميل موضوع رخصة التجزئة يعتبر من المواضيع التي تمت دراستيا دراسة 
 .ت المتخصصة والدراسات الأكاديمية، ومتناولة في سطور قميمة وىذا من خلال بعض المؤلفاوالتفصيل

 لدراسة ىذا الموضوع انطمقنا من الإشكالية التالية: و     
وفق المشرع الجزائري في تنظيم رخصة التجزئة كأداة وقائية لضبط عممية البناء  إلى أي مدى

 والتعمير؟.
للإجابة عن ىذه الإشكالية اعتمدنا عمى مناىج متعددة يخدم كل منيا جانب من جوانب الموضوع، و      

التحميمي من خلال عرض جممة من النصوص القانونية المرتبطة  والمنيج فقد جمعنا بين المنيج الوصفي
بالموضوع وتحميميا بدراستيا من الناحيتين القانونية والتقنية مع الإشارة إلى أىم النقائص أو الثغرات 
القانونية أو باقتراح حمول من أجل تداركيا، كما استعنا بالمنيج التاريخي من خلال تبيان ما مرت بو 

 التشريعية من تطورات وتغيرات في مجال التييئة والتعمير.المنظومة 
 



أما بالنسبة لمصعوبات التي واجيتنا في موضوع رخصة التجزئة في التشريع الجزائري فيي عديدة      
أبرزىا نقص واضح في الدراسات والمراجع القانونية المتخصصة والتي تمس التشريع الجزائري، فمعظم 

ة تتضمن إما التطرق لجميع أدوات التييئة والتعمير أو لرخصة البناء، أما موضوع المراجع الموجودة عام
رخصة التجزئة فمم يتم التعمق والتفصيل فيو من فقياء القانون إلا في فقرات قميمة في كتب أو بحوث أو 

 مقالات عممية غير كافية لمطرح الذي يستحقو الموضوع.
في مجال التييئة والتعمير عمى مستوى مصالح التعمير مما  نالقانونيي إضافة لغياب المختصين      

ن وجدوا فإنو  صعب عمينا إجراء مقابلات معيم لمحصول عمى المعمومات اللازمة والتي تثري الموضوع وا 
 يتم تقديم معمومات سطحية مقروءة حرفيا من نص القانون.

القضائية لكون عدم بروز منازعات أمام  كما أن الموضوع يعاني من ندرة في الأحكام والاجتيادات      
القضاء الجزائري، وعميو فإننا لا ننكر وجود نقائص في ىذا الموضوع إلا أننا حاولنا أن نبذل قصار 

 جيدنا من أجل تقديم عمل يفيد المكتبة الوطنية.
علاه ارتأينا ولإيلاء موضوع البحث حقو من الدراسة والتحميل، وللإجابة عمى الإشكالية المطروحة أ    

 تقسيم الدراسة وفقا لمخطة التالية:
 

 رخصة التجزئةل الإطار القانونيالباب الأول: 
 الفصل الأول: ماىية رخصة التجزئة     
 الفصل الثاني: إجراءات منح رخصة التجزئة     

 
 الباب الثاني : الآثار المترتبة عن رخصة التجزئة

 تنفيذ أشغال التجزئة  الفصل الأول :     
 الفصل الثاني: المنازعات المتعمقة بأحكام رخصة التجزئة     

 



 
 
 

 :الباب الأول
 

رخصة ل الإطار القانوني
  التجزئة

 



 رخصة التجزئةل الإطار القانونيالباب الأول: 
من أجل تحقيق رقابة فعالة لعمميات تقسيم الأراضي وبنائيا داخل المناطق العمرانية المعمرة والقابمة     

لمتعمير كان لزاما عمى المشرع التدخل وفرضو لإلزامية الحصول عمى ترخيص مسبق قبل القيام بأية 
تتعمق بالمصمحتين العامة  عممية تجزئة، طالما أن عممية التجزئة العقارية تتدخل فييا عدة اعتبارات

 (1) والخاصة.
تستمد خطوطيا العريضة من إن رخصة التجزئة تعتبر من أىم قرارات العمران الفردية، حيث      

المخططات العمرانية والمتمثمة في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي، كما أنيا 
ة في فرض الرقابة والتحكم في النشاط الفردي المتعمق بمادة تعد من أكثر الوسائل القانونية ذات فعالي

التييئة والتعمير وضمان الاستغلال العقلاني لمعقار وتنظيم حركة التعمير والبناء، بحيث تمارس الجية 
الإدارية المختصة بالتعمير من خلاليا الرقابة القبمية التي تسبق عمميات التجزئة والبناء، كما تسعى من 

إلى الحفاظ عمى الطابع العمراني لممدينة الجزائرية من كل أشكال التدىور والفوضى العمرانية، خلاليا 
 وكذا حماية النظام العام والبيئة.

عند كل عممية تقسيم لممكية عقارية إلى قطعتين أو عدة قطع قصد تشييد بناية تشترط ىذه الرخصة      
ن الوجود الفعمي ليذه الأجزاء لا يتحقق إلا بيامن طرف كل من لو الصفة والمصمحة في طم فوقيا ، وا 

تماميا وفقا لما تقتضيو رخصة التجزئة والوثائق الإدارية، التقنية والبيانية المرفقة  تييئةبتنفيذ أشغال ال وا 
وعمى الجية المختصة بإصدار القرار تثبت ذلك وىي شيادة قابمية الاستغلال،  شيادة، والحصول عمى بيا

في المنطقة وعند  مخطط شغل الأراضي المطبقأحكام مع  توافقيالتجزئة أن تراعي مدى المتعمق با
 والتعمير والبناء. تييئةمع القواعد العامة لم امياانعد
كغيرىا من التراخيص الإدارية إلى مجموعة من الإجراءات القانونية  رخصة التجزئةكما تخضع      

يداعو لدى مقر البم المحددة بموجب قوانين التييئة والتعمير بداية من إعداد ة المختصة يدممف الطمب وا 
مرورا بدراسة الطمب و التحقيق فيو خلال الآجال المحددة قانونا لتنتيي بإصدار القرار من قبل الجيات 

 ختصة بذلك ويكون سواء بمنح رخصة التجزئة أو رفضيا أو تأجيل البت فييا.الم

(1)
العمران مع ما يتطلبه ذلك من ارتفاقات  فالمصلحة العامة تتحقق بتفادي العشوائية في البناء والتحكم في إتساع 

تستجيب لما تقتضيه متطلبات الأمن العام والصحة والمرور والمتطلبات الجمالية وتكوين مساحات احتياطية 

تخصص للتجهيزات الجماعية والمنشآت ذات المصلحة العامة، أما المصلحة الخاصة فتتحقق من خلال ضمان 

التدخل العمومي في ميدان التعمير غش و التدليس . أنظر: أحمد مالكي: حقوق المتعاملين وحمايتهم من ال

، 2002، 2002، أطروحة دكتوراه، كلية العلوم القانونية والإقتصادية  والإجتماعية، وجدة، المغرب،بالمغرب

 .110ص



بعد صدور قرار منح الرخصة تكون ىذه الرخصة خاضعة لإلزامية نشرىا عمى مستوى البمدية من      
يداع الطعن  أجل إعلام الغير بمحتواىا وتمكين أي شخص متضرر من ىذا القرار من تقديم شكاويو وا 

 .لمشير العقاري فيي وثيقة من الوثائق الخاضعة غائو، كما تخضع لمشيرمطالبة بإللم
تنفيذ أشغال التييئة المفروضة في عمى التجزئة عمى الرخصة يكون مجبرا  بعد حصول صاحبو      

 بمختمف شبكات المنفعة العمومية كشبكة رخصة التجزئة المسممة لو وىذا بالقيام بتجييز الأرض وربطيا 
شبكة الماء الصالح لمشرب، شبكة التطيير، الكيرباء والغاز، وكذا تييئة أجزاء من الأرض  الطرق،

وتخصيصيا كالمساحات الخضراء أو مساحات لتوقف السيارات أو مساحات لمترفيو، وتكون مصاريف 
لا اعتبرتتنفيذ ىذه الأشغال عمى عاتقو، عمى أن  ىذه  تنجز ىذه الأشغال خلال الآجال الممنوحة ليا وا 

 الرخصة ممغاة تستوجب إعادة تقديم طمب جديد لمحصول عمييا.
مفيوم رخصة التجزئة ونطاق تطبيقيا مع تبيان الإجراءات القانونية  وعميو سنتناول في ىذا الباب     

المتبعة لمحصول عمى ىذه الرخصة لتمكين صاحبيا من التصرف في ممكيتو العقارية بالبناء عمييا أو 
، ة رخصة التجزئةإلى فصمين،  يتضمن الفصل الأول ماىي ىذه الدراسة وىذا بتقسيمارىا، بيعيا أو إيج

 ويتضمن الفصل الثاني إجراءات منح رخصة التجزئة.



 
 
 

 
 :الفصل الأول

 
 ماهية رخصة التجزئة

 



 رخصة التجزئة ماىيةالفصؿ الأوؿ: 
نما تجزئةىي لیست كؿ عممیة تقسیـ      تضبط  قاییس والقواعد المنظمة التيممجموعة مف الىناؾ ، وا 

نص عمیيا المشرع مف خلاؿ المادتیف  والتي، التجزئة رخصةل تكوف خاضعةالتجزئة العقاریة والتي  عممیة
، 73، 72، 68، 62 ،5 ،4، 3، 2المتعمؽ بالتيیئة والتعمیر، والمواد  29-90مف القانوف رقـ  58، 57
تماـ إنجازىا، والمواد مف  15-08مف القانوف رقـ  77، 76، 75، 74  7المحدد قواعد مطابقة البنایات وا 
 المحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسمیميا. 19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  32إلى 
وبالرغـ أف المشرع مف خلاؿ تعریفو لرخصة التجزئة نجد أنو عمـ جمیع الأراضي الخاضعة ليذه      

نما ت خضوعلا یمكف ، إلا أنو الرخصة خرج بعض الأراضي كؿ عممیات تقسیـ الأراضي ليذه الرخصة وا 
خصصة لوزارة الدفاع الوطني والتي تحتمي بالسریة فلا یمكف مف نطاؽ تطبیقيا ومثاليا الأراضي الم

 تقسیميا وفقا لرخصة التجزئة.
تقع ىذه الأرض داخؿ لابد أف رخصة التجزئة حكاـ ة العقاریة خاضعة لأحتى تكوف الممكیوعمیو ف      

يا تقسیمأف یقوـ بسواء كاف شخص طبیعي أو معنوي یرید صاحبيا التي و كأصؿ عاـ المحیط العمراني 
 للاستعماؿعف ىذه التجزئة  الناتجة القطعستعمؿ یأف  و، أفوقيا قصد تشیید بنایةأكثر  إلى قطعتیف أو

 .كرائيا أوكبیعيا الذاتي 
، وقبوؿ إداریة محددة قانونا قرار إداري صادر عف جياتفي شكؿ  یكوف الرخصة ىذه إف إصدار     

مخطط شغؿ الأراضي المطبؽ في  لتوجیياتمدى مطابقة مشروع التجزئة منحيا أو رفضيا مرىوف ب
 ،المنطقة وفي غیابو لقواعد المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر و/أو القواعد العامة لمتيیئة والتعمیر

وتتمتع ىذه الرخصة بمدة صلاحیة محددة قانونا تكوف ممغاة إذا لـ یقـ صاحب التجزئة بتنفیذ الأشغاؿ 
 ضة عمیو بموجبيا.المفرو 
ولضبط مفيوـ رخصة التجزئة وجب الإحاطة بيا مف عدة جوانب وىذا بدءا بتبیاف معنى التجزئة      

التجزئة وتبیاف نطاقيا  العقاریة كعممیة تعمیریة في التشریع الجزائري ثـ إلى توضیح معنى رخصة
المبحث الأوؿ مفيوـ رخصة التجزئة، القانوني، وعمیو سنقوـ بتقسیـ ىذا الفصؿ إلى مبحثیف، نتناوؿ في 

 ونتناوؿ في المبحث الثاني مجاؿ تطبیؽ رخصة التجزئة.
 
 
 
 



 المبحث الأوؿ : مفيوـ رخصة التجزئة
وحمایة الطابع الجمالي لممحیط العمراني،  بنایاتإف لرخصة التجزئة أىمیة بالغة في تنظیـ وتناسؽ ال     
عدة دة قطع مف ممكیة عقاریة واحدة أو تقسیـ لاثنیف أو ع اشترطيا المشرع الجزائري لكؿ عممیةفقد 

، وعمیو فيي تصدر في شكؿ قرار إداري عف جيات إداریة معینة و ىذا بعد (1) ممكیات ميما كاف موقعيا
 .القواعد العامة لمتيیئة والتعمیرعند انعداميا مع قيا مع أدوات التعمیر التنظیمي و التحقؽ مف مدى تطاب

المنظمة لرخصة التجزئة، وىذا بتبیاف و  قانونیةبحث التعرؼ عمى القواعد الوعمیو سنحاوؿ في ىذا الم     
كذا تمییزىا عما یشابييا أدوات التعمیر الجماعي والفردي و تعریفيا في المطمب الأوؿ، ثـ تبیاف علاقتيا ب

 مف الوسائؿ الإداریة الأخرى في المطمب الثاني .
 تعريؼ رخصة التجزئةالمطمب الأوؿ : 

، لما ليا مف أىمیة في تنظیـ المجاؿ العمراني تعتبر رخصة التجزئة مف أىـ قرارات العمراف الفردیة     
جراءات الحصوؿ عمیيا أحكاـ تطبیقيا و  مف خلاؿ تبیافاصة فقد أولاىا المشرع عنایة خ ىذا بموجب و ا 

باستقراء مواد ىذا التنظیـ یتضح أف المشرع لـ  ، لكف19-15المرسوـ التنفیذي رقـ و  29-90القانوف رقـ 
ود یقـ بتحدید مفيوميا وعمیو مف الضروري الوقوؼ عند تعریؼ ىذه الرخصة، وىذا بتحدید المقص

 .ید طبیعتيا القانونیة )فرع ثافٍ(تحدثـ التطرؽ لتعریؼ رخصة التجزئة و ، بالتجزئة بصفة عامة )فرع أوؿ(
 المقصود بالتجزئة  الفرع الأوؿ :

لقد اختمفت التسمیات وتنوعت المصطمحات وتعددت التعریفات المتعمقة بالتجزئة، وعمیو سأتطرؽ      
التجزئة  معاییر، ثـ نبیف مختمؼ أنواع التجزئات )ثانیا(، لنتطرؽ بعد ذلؾ ل)أولا(معنى التجزئة إلى 
 .)ثالثا(
 التجزئةتعريؼ أولا : 
القانونیة والاقتصادیة التي تمكننا مف معرفة معنى ، مختمؼ التعاریؼ الفقيیةء سنبیف في ىذا الجز      

 .بصفة عامة مصطمح التجزئة
 التعريؼ المغوي لمتجزئة -1
قسمو  :جزأُ( الشيء-)جزأ -تجزئة: مف جزأبأنيا : ال (2) عرؼ الأدیب فؤاد أفراـ البستاني التجزئة     

أجزاء، أخذ منو جزء. )وتجزأ واجتزأ( بالشيء: اكتفى )جزأ تجزئة وتجزیئا( الشيء )فتجزأ( قسمو فانقسـ. 
 )جزأه أجزأه( بالشيء: أقنعو. "أجزأ عنو" أغنى. )الجزء( المصدر بمعنى بعض الشيء والجمع أجزاء.

(1)
 . 29-90من القانون رقم  57المادة  

(2)
 . 82، ص1983، دار المشرق، بٌروت،  الطبعة السابعة والعشرون، منجد الطلابفإاد أفرام البستانً:  



بیت  -3. لشيء: أخذ منو جزءاً ا -2أجزاء.  الشيء: قسمو -1یقاؿ أیضا: جزأَ  تجزئةً وتجزیئا. و      
 (1) الشيء: شدّه. -5بالشيء: قنع بو واكتفى.  -4الشعر: حذؼ الجزء الأخیر مف كؿ شطریو. 

: تقسیـ أرض و توزیعيا قطعا عدیدة : 'تجزئة ممؾ' ..." وتجزأ : إنقسـ أجزاء:' تجزئات  التجزئةو"     
 (2)قطع صغیرة ' . 

 التعريؼ الاصطلاحي لمتجزئة  -2
" الإفراز والتقسیـ، أي تجزئة  عمى أنيا (3) عرفتعرفت التجزئة مف قبؿ العدید مف الفقياء، فقد      

داریة یقتضيروط الممؾ لیباع أو لیؤجر أقساما، وتخضع إجراءات الفرز لش  مراعاتيا". فنیة وا 
عممیة "، كما عرفت بأنيا  (4) "تقسیـ الممكیة إلى قطع بغرض البناء عمیيا"آخر عمى أنيا كما عرفيا      

عممیة تقسیـ "كما عرفت أیضا عمى أنيا  ،( 5) "إلى عدة قطع لاستقباؿ بنایات عمیياتقسیـ لممكیة عقاریة 
 (6.) "ممكیة عقاریة واحدة إلى عدة أقساـ موجية لاستقباؿ بنایات

 لمتجزئة  والاجتماعي الاقتصاديالتعريؼ  -3
التحصیص  عمماء الإقتصاد أف مصطمح آخر وىو التحصیص، ویعتبرعمى مصطمح التجزئة یطمؽ      

ىي معالجة عمى السمـ و   (vente d’un terrain en detail)عممیة مضاربة لبیع قطع أرضیة بالتجزئة
 (7) .الضریبي لنظاـ بائعي الأملاؾ

فيي فضاء منظـ مف أجؿ حیاة اجتماعیة، وىي عبارة عف طریقة لمتعمیر الفردي، عمى  ،أما اجتماعیا      
، منصوص عمیيا  كؿ شخص أف یحترـ مجموعة مف القوانیف والتوصیات ذات طابع عمراني ومعماري

(1)
     ،1992معجم لغوي عصري، دار العلم للملاٌٌن، بٌروت، لبنان، الطبعة السابعة، الرائد، جبران مسعود:  

 . 274ص 
(2)

 . 197، ص  2001الطبعة الثانٌة،  لبنان،، دار المشرق، بٌروت ، المنجد فً اللغة العربٌة المعاصرة 
(3)

، دار الكتاب المصري ودار الكتاب اللبنانً، مصر، لبنان، معجم المصطلحات القانونٌةأحمد زكً بدوي:  

2003 .  
(4)

 patrick Gérard: pratique du droit de l’urbanisme, urabnisme réglementaire 

individual et opérationnel, EYROLLES, 4 éme edition, paris, France, 2003, 

p220. 
(5)

 Henri Jacquot , François Priet : Droit de l’urbanisme : Dalloz, Delta , 3 eme 

édition, Paris, France, 1998, p 415 . 
(6)

 Jacqueline Morand-Deviller : Droit de l’urbanisme , dalloz, 5e Edition, Paris, 

France, 2001, p 113. 
(7)

الإطار القانونً، كلفة التعمٌر  ،التحصٌصات السكٌنة فً مدن فرجٌوة، مٌلة والقرارمبوشلوش عبد الغنً:  

ماجستٌر، كلٌة علوم الأرض والجغرافٌة والتهٌئة العمرانٌة، جامعة  مذكرة،  والاجتماعٌةالمجالٌة  والانعكاسات

 .9، ص  2009، 2008منتوري ، قسنطٌنة، الجزائر، 



توطید العلاقات مف أجؿ ضماف خصوصیة كؿ أسرة و  الخاص بالتحصیص، في دفتر الشروط
 (1)الاجتماعیة. 

 ريؼ القانوني لمتجزئة التع -4
ولتبیاف معنى التجزئة  ،التجزئة تعریؼ مصطمحب إف مختمؼ التشریعات العربیة والأجنبیة قد قامت     

، المصري، المغربي، الفرنسي، الأردني التشریع الجزائري الوارد فيلمتعریؼ سنتطرؽ  وفؽ التشریع
 .والمبناني

 تعريؼ المشرع الجزائري لمتجزئة -أ
" تعد تجزئة الأراضي لمبناء عممية تتمثؿ في تقسيـ ممؾ عقاري أو عدة عرفت التجزئة، عمى أنيا:      

 (2) أملاؾ عقارية إلى قطعتيف أو أكثر لغرض إقامة بناية أيا كاف تخصيصيا ."
" القسمة مف أجؿ البيع أو الإيجار أو تقسيـ ممكية عقارية إلى قطعتيف أو إلى كما عرفت أیضا :      

 (3) عدة قطع مخصصة لمبناء مف أجؿ استعماؿ مطابؽ لأحكاـ مخطط التعمير."

 تعريؼ المشرع المصري -ب
" كؿ :الأرض (4) یقصد بتقسیـعرؼ المشرع  المصري التجزئة مف خلاؿ قانوف البناء الموحد بحیث      

 (5) تجزئة لقطعة أرض إلى أكثر مف قطعة واحدة."
ا لأحكاـ تجزئة لقطعة أرض داخؿ نطاؽ المدف إلى أكثر مف قطعتيف ،وفقكؿ " كما عرفيا بأنيا :      

، ويعتبر تقسيما إقامة أكثر مف مبنى واحد وممحقاتو عمى قطعة الأرض، سواء قانوف التخطيط العمراني
  (6) كانت متصمة أو منفصمة."

شى مع تخطیط المدف، أو ىو قیاـ السمطات باعتماد تقسیـ الأرض الفضاء المعدة لمبناء بما یتم     
نش الخدمات العامة، والتحكـ ات مناسبة، وتزویدىا بالمرافؽ و مساحاء الطرؽ العامة والخاصة بعروض و وا 

(1)
 .9بوشلوش عبد الغنً: المرجع السابق، ص 

(2)
برخصة البناء ورخصة تجزئة ، المتعلق 1982/ 06/02، المإرخ فً 02-82من القانون رقم  24المادة  

 . 1982فٌفري 09، المإرخة فً 6، الجرٌدة الرسمٌة عدد الأراضً للبناء
(3)

قواعد مطابقة البناٌات وإتمام ، المحدد لـ20/07/2008، المإرخ فً 15-08من القانون رقم  02المادة  

 .03/08/2008، المإرخة فً 44، الجرٌدة الرسمٌة عدد إنجازها
(4)

 ا تقسٌم الأراضً المعدة للبناء .ٌطلق المشرع المصري على التجزئة مصطلح التقسٌم أو بما ٌسمٌه 
(5)

مكرر  19، الجرٌدة الرسمٌة عدد  قانون البناء الموحد، المتعلق بـ2008لسنة  119من القانون رقم  2المادة  

 .2008ماي  11)أ( ، الصادرة فً 
(6)

 . باصدار القانون التخطٌط العمرانى المصري، المتعلق  1982لسنة  3من القانون رقم  11المادة  



في الكثافة البنائیة والسكانیة بيا عف طریؽ معرفة نسبة المسافة الذي یشغميا المبني الذي سیقاـ عمى 
 (1)ما تقتضیو مقتضیات الأمف والصحة العامة . قطعة الأرض، وفقا لأحكاـ قانوف التخطیط العمراني و 

 تعريؼ المشرع الفرنسي لمتجزئة -جػ
 عرفت التجزئة طبقا لمقانوف الفرنسي كالآتي:     

"Constitue un lotissement la division en propriété ou en jouissance d'une 
unité foncière ou de plusieurs unités foncières contiguës ayant pour objet 
de créer un ou plusieurs lots destinés à être bâtis  ". (2) 

بممكیة عقاریة واحدة أو عدة ممكیات متجاورة  ممكیة أو التمتعإلى تقسیـ الالتجزئة ىي بمعنى أف      
 ىدفيا إنشاء قطعة أو أكثر مف أجؿ بنائيا.

والتنظیمات المتعمقة بالبناء التشریعات إف لـ نقؿ كؿ بناءا عمى التعاریؼ السابقة یتبیف أف معظـ      
الأراضي الموجية لمبناء ، تجزئة تنظیـ اىتمت بقد  سواء التشریع الجزائري أو التشریعات الأجنبیة والتعمیر

إلى عدة قطع مف أو  لى قطعتیفلقطعة أرض واحدة إتقسیـ  فيا بأف التجزئة ىيفي تعریكميا فقد اتفقت 
رخصة إداریة تمنحيا وجوبا لضرورة الحصوؿ المسبؽ عمى ، وىذا التقسیـ یخضع أجؿ تشیید بنایة فوقيا

والتي تعتبر أداة  التي تسمح بإنجاز الأشغاؿ والتيیئة المطموبة لإقامة البناء، الإدارة المختصة بالتعمیر
الممكیات لحمایة التي تسعى مف خلاليا الإدارة المختصة ناء و عمى أعماؿ البسابقة الرقابة لممارسة ال
 الأراضي ميما كاف نوعيا في الحدود المقررة قانونا.العقاریة و 

 أنواع التجزئة ثانيا:
وىذا عمى حسب الدور الذي تؤدیو أو  عإلى عدة أنوا (لتجزئات)ا ةالتحصیصات السكنیصنفت لقد      

 ات الحدائقیة، التجزئات الصناعیةفي التجزئات السكنیة، التجزئ تتمثؿبحیث ، إلیياالوظیفة الموكمة 
 .والتجزئات  اللاشرعیة

 
 
 
 

(1)
، دار النهضة العربٌة، دون ذكر رقم الطبعة، القاهرة، مصر،  تراخٌص أعمال البناء والهدمجان: أحمد مر 

 .280، ص  2002
(2)

 Code de l’urbanisme , chapitre 2, dispositions applicables au lotissements, 

1442-1 , droit.org , edition :25/11/2015. 



 التجزئات السكنية  -1
، تستعمؿ في مختمؼ النشاطات الخاصة ضاء مخصص لمحیاة الیومیة للأفرادىي عبارة عف ف     

والراحة والترفیو والعمؿ و الحیاة العائمیة وامتداداتيا مف أنشطة عمومیة وجماعیة، یشغؿ مساحة مف 
والصحیة بالإضافة إلى التجيیزات  الاجتماعیةالأرض مزودة ببعض المرافؽ والخدمات اللازمة لمحیاة 

میة و دینیة ..، أي أف التجزئات السكنیة عبارة عف مجاؿ الضروریة لمحیاة الیومیة مف مؤسسات تعمی
 .ماؿ التجيیزات واستيلاؾ الخدمات لممبادلات الإجتماعیة و استع

 ویمكف تقسیـ ىذه التجزئات إلى قسمیف ، تجزئات عمومیة وتجزئات خاصة .     
وىي ذات طابع إجتماعي،  وتتمثؿ في التجزئات المنجزة مف قبؿ البمدیة، عمومیةالتجزئات السكنیة ال    

وتجزئات الوكالة المحمیة لمتنظیـ والتسییر العقاري التي تقوـ بإنجاز تجزئات اجتماعیة موجية لمفئة 
 الاجتماعیة محدودة الدخؿ، والتجزئات الترقویة الموجية لفئة الدخؿ المرتفع .

ف عف طریؽ الترقیة العقاریة يي تمؾ التجزئات التي تكو ف مخواصالتجزئات السكنیة التابعة ل أما     
للأراضي وىنا یكوف دور المتعاممیف الخواص ىو القیاـ بإنجاز مختمؼ الأشغاؿ المتعمقة بالأرضیة 

ف تسطیح الطرؽ ومد مختمؼ انطلاقا مف عممیة التجزئة مرورا بمختمؼ عممیات التيیئة والتعمیر م
قیة العقاریة السكنیة وىي العممیة التي تمتد ، بالإضافة إلى التجزئات التي تكوف عف طریؽ التر الشبكات

ستثمروف خواص أو إلى إنجاز المباني بنمط راقي وجذاب عمى شكؿ فیلات ویقوـ بيذه العممیة إما م
 تعاونیات عقاریة.

 تجزئات حدائقية   -2
ىي الأمكنة المخصصة لمفضاء الأخضر)مساحات خضراء(، یمكف استغلاليا لمغرض السكني إذا       

 كانت ضمف منطقة مخصصة لمسكف، حسب ما تممیو الوثائؽ التعمیریة .
 تجزئات صناعية -3

و ىي عبارة عف تجزئات مخصصة لممناطؽ الصناعیة أو مناطؽ النشاط التجاري والحرفي وعادة ما      
 (1)مناطؽ بعیدة عف المناطؽ السكنیة .  تتوضع في
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 lotissements non réglementaire تجزئات اللاشرعية : -4
وىي تجزئات مخالفة یقوـ بإنجازىا بعض ملاؾ الأراضي دوف القیاـ بالإجراءات الإداریة والقانونیة      

المرافقة ليا، مف رخصة التجزئة ورخصة البناءػ، حیث یتعمد ىؤلاء القیاـ بتقسیـ القطعة الأرضیة وتوزیعيا 
 (1)دوف القیاـ بعممیات التيیئة مف تسطیح الطرؽ ومد مختمؼ الشبكات. 

 بعدما تطرقنا إلى المقصود بالتجزئة في الفرع الأوؿ سنتناوؿ فیما یمي المقصود برخصة التجزئة.     
 الفرع الثاني: المقصود برخصة التجزئة

تعد رخصة التجزئة مف أىـ الرخص العمرانیة باعتبارىا تسمح لصاحبيا بتجزئة ممكیتو العقاریة مف      
أجؿ البناء عمیيا، فميا دور محوري في التوسع العمراني وىذا ما أدى بالمشرع الجزائري أف یيتـ بيا 

 ویولیيا عنایة خاصة.
الفرع إلى مفيوـ ىذه الرخصة )أولا(، تبیاف ولتحدید المقصود برخصة التجزئة سأتطرؽ في ىذا      

 خصائص رخصة التجزئة ،)رابعا(التجزئة  شروط، تطورىا التشریعي )ثالثا( طبیعتيا القانونیة )ثانیا(،
 )خامسا(.

 رخصة التجزئة مدلوؿأولا: 
توضیح الفرع الأوؿ، سنتطرؽ فیما یمي إلى تعریؼ رخصة التجزئة مع في بعد تبیاف مدلوؿ التجزئة      

، لنتناوؿ بعد ذلؾ التطور التشریعي والرخص الإداریة الأخرى أىـ الخصوصیات التي تمیزىا عف الوثائؽ
 .إلى یومنا ىذا الاستقلاؿائر منذ الذي عرفتو ىذه الرخصة في الجز 

 رخصة التجزئة معنى -1
ؼ المغوي، تعریلموصوؿ إلى تعریؼ سمیـ وكافي لرخصة التجزئة لابد مف الوقوؼ عند كؿ مف ال     

 الفقيي والقانوني .الاصطلاحي، 
 التعريؼ المغوي والاصطلاحي لرخصة التجزئة  -أ

التجزئة كمصطمحیف منفصمیف، د أف نقوـ بتعریؼ كؿ مف الرخصة و لتحدید مفيوـ رخصة التجزئة لاب     
 لنجمع بینيما بعد ذلؾ لمتوصؿ إلى المقصود برخصة التجزئة .

 تعريؼ الرخصة 1-أ
 الجانب المغوي والجانب الاصطلاحي.جانبیف، سنبیف معنى الرخصة مف      
 
 

(1)
 .33 و 32، 31، 30 ،10،  9 المرجع السابق ، ص  :بوشلوش عبد الغنً  



 المغوي لمرخصة لمدلوؿا 1-1-أ
: رصة بمعنى واحد، ورخص لو  في الأمف" الفرصة والرُ : فیقصد بيا ،عدة معانيكممة ليا رخصة ال     

 (1)" ...أذف لو فیو بعد النيي عنو 
ؿ شيء ما، إجازة: 'رخصة الحكومة لحاممو ممارسة عمؿ ما أو استعماإذف تبیح بو  " كما یقاؿ :     

رخص لو في:  -ص في الأسعار، : خفض: رخورخص، ، 'رخصة قیادة'..."البناء'، 'رخصة الصید'
، إجازة رسمیة : رخص فطار في أیاـ الصوـ' أعطاه رخصة، سيؿ، یسر: 'رخص لفلاف في الإأجاز

 (2)لفلاف بحمؿ السلاح " 
، إجازة : 'ترخیص قانوني' ، 'ترخیص في الدخوؿ'، : إذف رسمي لممارسة عمؿالترخيصا یقصد بػكم     

 'ترخیص بالإستیراد' 

 لو في الأمر: سيمو، -2السعر: جعمو رخیصا،  -1الرخصة مف رخص ترخیصا:  : "كما یقاؿ أف    
 (3) "لو كذا أو في كذا : أذف لو فیو )رخصت الحكومة في الصید(. -3

 الإصطلاحي لمرخصة  مدلوؿال 2-1-أ
، permissionالترخیص أو الرخصة تقابميا في المغة الفرنسیة ثلاث كممات أو مفردات تتمثؿ في :      

permis ،autorisation وتعد ىذه المفردات ىي الكممات الأكثر استعمالا لمدلالة عمى المعنى ،
والفقو والقضاء الإداري في الاصطلاحي لكممة ترخیص أو رخصة في المغة العربیة في كؿ مف التشریع 

كثیر مف الدوؿ كمصر والجزائر والمغرب، فيي وسیمة أو تقنیة قانونیة إداریة في ید السمطة الإداریة في 
 تستوجب الحصوؿ عمى إذف مسبؽ مف الإدارة المختصة حسبتنظیـ ممارسة بعض الأنشطة التي  مجاؿ

 
 
 
 
 
 

(1)
، 2000الطبعة الأولى،  لبنان،،المجلد السادس، دار صادر، بٌروت،  لسان العربالعلامة ابن المنظور:  

 .  128ص
(2)

 . 541، المرجع السابق ، ص  المنجد فً اللغة العربٌة المعاصرة 
(3)

الإذن: رخصة الصٌد" ، أنظر فً  -3التوبة فً الشرب  -2التسهٌل فً الأمر  -1ن الرخصة هً: كما ٌقال أ 

 .388ص المرجع السابق، ، الرائدذلك جبران مسعود : 

 



 (1)قطاع النشاط الذي تشرؼ عمیو أو الموضوع الذي یتعمؽ بو الترخیص الإداري .  
لا یجوز  ىناؾ مف عرؼ الرخصة بأنيا: " الإذف الصادر مف الإدارة المختصة لممارسة نشاط معیفو      

، وتقوـ الإدارة بمنح الترخیص إذا توفرت الشروط اللازمة التي یحددىا (2) ممارستو بغیر ىذا الإذف
القانوف، وتكاد تقتصر سمطتيا التقدیریة عمى التحقؽ مف مدى توفر ىذه الشروط واختیار الوقت المناسب 

إداریة أي أنيا تصرفات إداریة لإصدار الترخیص، والتراخیص الإداریة مف حیث طبیعتيا تعد قرارات 
 (3)إنفرادیة. 

إذف مسبؽ یسمح للأفراد بممارسة حریاتيـ، شریطة الحصوؿ عمى موافقة  بأنو (4)الترخیص كما عرؼ     
لا كاف ذلؾ مخالفا لمقانوف ومعاقبا عمیو، ومثاؿ ذلؾ ضرورة الحصوؿ عمى ترخیص  ذف الإدارة مسبقا وا  وا 

 عمومیة طبقا لمقانوف المتعمؽ بالمظاىرات العمومیة.مف الوالي لمقیاـ بمظاىرة 
 تعريؼ التجزئة  2-أ

فیما سبؽ لممعنى المغوي والاصطلاحي لمتجزئة ، وبناءا عمى ما سبؽ وبعد الجمع بیف تطرقنا لقد      
یمكف القوؿ أف رخصة التجزئة ىي عبارة عف إذف مسبؽ صادر عف  -رخصة و تجزئة– المصطمحیف

صة قانونا تسمح مف خلالو لصاحب العقار غیر المبني بتقسیـ ممكیتو إلى عدة أقساـ مف جية إداریة مخت
 أجؿ إقامة بناء عمیيا. 

 التعريؼ الفقيي لرخصة التجزئة  -ب
عرفت رخصة التجزئة مف طرؼ العدید مف الأساتذة المختصیف في مجاؿ قانوف العمراف والتيیئة      

 .التعریفات المتعمقة بياطرؽ لبعض العمرانیة، وعمیو سنت
 
 

(1)
، أطروحة دكتوراه، كلٌة الحقوق، جامعة الرخص الإدارٌة فً التشرٌع الجزائريعبد الرحمان عزاوي:  

 .158، ص 2007الجزائر، الجزائر، 
(2)

، دار الجامعة الجدٌدة، الإسكندرٌة، مصر، دون ذكر  قانون حماٌة البٌئة فً ضوء الشرٌعةماجد راغب الحلو:  

 .  136، ص 2007رقم الطبعة، 
(3)

، أطروحة دكتوراه، كلٌة الحقوق  الحماٌة القانونٌة للبٌئة فً إطار التنمٌة المستدامةحسونة عبد الغنً:  

 .43، 42، ص 2013، 2012ضر ، بسكرة، الجزائر، والعلوم السٌاسٌة ، جامعة محمد خٌ
(4)

، التنظٌم الإداري، النشاط الإداري، دار العلوم، عنابة، الجزائر، دون ذكر القانون الإداريمحمد الصغٌر بعلً:  

 .282، ص 2004رقم الطبعة، 

 



القرار الإداري الصادر مف سمطة مختصة قانونا، تمنح " ىناؾ مف عرؼ رخصة التجزئة بأنيا:      
بمقتضاه الحؽ لصاحب ممكیة عقاریة واحدة أو أكثر أو موكمو أف یقسميا إلى قطعتیف أو عدة قطع 

 (1)لاستعماليا في تشیید بنایة ." 
قرار إداري تمنحو الجيات الإداریة المختصة لصاحب الممكیة العقاریة المراد كما عرفت عمى أنيا: "      

 (2)تقسیميا إلى قطعتیف أو عدة قطع مف أجؿ القیاـ بعممیة البناء عمیيا ." 

وثیقة إداریة ،تسمـ عمى شكؿ قرار إداري لكؿ شخص طبیعي أو معنوي متحصؿ عرفت أیضا : " و      
مى ممكیة الأرض، یرید القیاـ بعممیة تقسیـ ممكیة عقاریة واحدة أو عدة ممكیات إلى اثنیف أو عدة قطع ع

 (3)مف أجؿ إقامة بنایات سكانیة و ىذا ميما یكف موقعيا ." 

التي تصدر بموجب قرار إداري ترخص للإدارة بمقتضاىا  كما عرفت عمى أنيا: " الوثیقة الإداریة     
ترخص عممیة تقسیـ إلى قطعتیف أو عدة قطع أرضیة مف شأنيا أف  -غیر مبنیة–لمالؾ وحدة عقاریة 

 تستعمؿ في تشیید بنایة فبيذا فيي تمكف مف إنجاز بناء جدید أو إدخاؿ تعدیلات عمى بنایة قدیمة طبقا 
مب عند إنجاز أي بناء بما فیيا بناء الأسوار أو الترمیمات ما عدا تمؾ المحمیة لقواعد وأدوات التعمیر، تط
 (4)بسریة الدفاع الوطني ." 

بحیث تـ تعریفيا  ،رخصة التجزئة الفقياء في تبیاف معنى اتفاؽوبناءا عمى التعریفات السابقة یتضح      
عمى أنيا وثیقة إداریة تسمح مف خلاليا الجية الإداریة المختصة قانونا لصاحب الأرض بتقسیـ ممكیتو 

 عدة أقساـ قصد تشیید بنایة عمیيا.قسمیف أو العقاریة إلى 
 
 
 
 
 

(1)
، دراسة فً التشرٌع الجزائري مدعمة بؤحدث  قرارات العمران الفردٌة و طرق الطعن فٌهاعزري الزٌن:  

 .43، ص 2005 مصر، قرارات مجلس الدولة، دار الفجر، الطبعة الأولى، القاهرة،
(2)

، أطروحة دكتوراه، جامعة استراتجٌة البناء على ضوء قانون التهٌئة والتعمٌر الجزائريعربً باي ٌزٌد:  

 .181، ص  2015، 2014ضر، باتنة، الجزائر، الحاج لخ
(3)

، أهداف حضرٌة ووسائل قانونٌة، دار هومة، دون ذكر رقم  قانون العمران الجزائريإقلولً أولد رابح صافٌة:  

 . 156،157، ص 2014الطبعة، الجزائر، 
(4)

، دار الهدى، دون ذكر رقم الطبعة، عٌن ملٌلة، قواعد التهٌئة والتعمٌر وفق التشرٌعمنصوري نورة :  

 .59، 58، ص 2010الجزائر، 

 



 التعريؼ القانوني لرخصة التجزئة -جػ
وىذا بموجب نص المادة  02-82القانوف رقـ تجزئة مف خلاؿ تعرض المشرع الجزائري لرخصة ال    
 والتي جاء نصيا كالآتي :  منو 24

" ... تعد تجزئة الأراضي لمبناء عممية تتمثؿ في تقسيـ ممؾ عقاري أو عدة أملاؾ عقارية إلى قطعتيف 
 . أو أكثر لغرض اقامة بناية أيا كاف تخصيصيا ."

  : یمي ، والتي نصت عمى ما 29-90القانوف رقـ مف  57كما تطرؽ ليا المشرع مف خلاؿ المادة      
تشترط رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسيـ لاثنيف أو عدة قطع مف ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات  "

 . ميما كاف موقعيا ..."
 عمى ما یمي:  19-15 رقـ سوـ التنفیذيمف المر  07المادة  كما نصت     

رخصة التجزئة لكؿ عممية تقسيـ ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما كاف موقعيا،  " ... تشترط
إلى قطعتيف أو عدة قطع إذا كاف يجب استعماؿ إحدى القطع الأرضية الناتجة عف ىذا التقسيـ أو عدة 

 قطع أرضية لتشييد بناية. "
ـ یأتي بتعریؼ صریح لرخصة التجزئة مف خلاؿ نصوص المواد السابقة یتبیف أف المشرع الجزائري ل     

نما عرؼ المقصود بالتجزئة دوف الإشارة إلى الرخصة المتعمقة بيا، وىو ما تطرؽ لو  المشرع الفرنسي وا 
إلیو  أف تطرقناریؼ عممیة التجزئة وىذا ما سبؽ و بحیث اكتفى بتع (1)  مف خلاؿ قانوف التعمیر الفرنسي

 لمتجزئة .قا مف خلاؿ التعریؼ الاصطلاحي ساب
 
 
 
 
 
 
 
 
 



وبالتالي فيي وثیقة (1)وبناءا عمى ما سبؽ فإف رخصة التجزئة یجب أف تأخذ صورة القرار الإداري      
ليا علاقة مباشرة بحؽ الممكیة عمى العقار المعني بأعماؿ البناء، ویتعمؽ الأمر خاصة بمساحة الأرض 

عقارات مجاورة ليا، كما قد یكوف القائـ بالتجزئة المعنیة بالبناء وتعییف حدودىا وموقعيا مف بیف عدة 
شخصا خاصا أو جماعة أو مؤسسة عمومیة كما ىي الحاؿ مثلا بالنسبة لموكالات العقاریة المحمیة 
المستحدثة في النظاـ القانوني الجزائري عمى مستوى البمدیات في بدایة التسعینات المكمفة بتنظیـ وتسییر 

 (2) ریة.الاحتیاطات العقاریة الحض

یلاحظ أف المشرع الجزائري عرؼ صراحة  (3) 15-08مف القانوف رقـ  02واستنادا لنص المادة      
المتعمؽ بتحدید  176-91التجزئة حتى یقوـ بإزالة المبس الذي كاف واضحا بموجب المرسوـ التنفیذي رقـ 
دـ و تسمیـ ذلؾ، كما وسع كیفیات تحضیر شيادة التقسیـ ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة الي

 أیضا مف ىدؼ رخصة التجزئة والتي اعتبرىا كؿ تقسیـ لممكیة عقاریة مف أجؿ بیعيا أو إیجارىا .
تتضمف دور  2000مارس  28المؤرخة في  2000/1479المذكرة رقـ المذكرة أیضا  ياعرفتكما      

أنيا : " وثیقة المحافظ العقاري في نظر بعض الأحكاـ التشریعیة والتنظیمیة المتعمقة بالتعمیر والبناء عمى 
تفصح عف الرخص الممنوحة مف قبؿ السمطات الإداریة المختصة لإجراء قسمة قطعة أرض معینة تشكؿ 

إلى  ، ) تعود ممكیتيا لشخص طبیعي أو معنوي، عاـ أو خاص، أو ممموكة في الشیاع(عقاریة وحدة
 (4)." أو أكثرعقاریتیف وحدتیف 

كما یفيـ مف خلاؿ نص المادة أعلاه أف المشرع قد ربط تسمیـ رخصة التجزئة بإلزامیة تشیید بنایة،      
كاف اليدؼ مف التجزئة إقامة بنایة جدیدة أو مجموعة  وبمفيوـ المخالفة فإنو لا تمنح ىذه الرخصة إلا إذا

 مف البنایات ميما كاف غرضيا )سكني، تجاري، صناعي...( .
 

(1)
مذكرة ماجستٌر، جامعة  ،دور الإدارة فً مجال تطبٌق أحكام العمران فً التشرٌع الجزائريدق بن عزة: الصا 

 . 101، ص 2012، 2011الحاج لخضر، باتنة، الجزائر، 
(2)

 .612،  611عبد الرحمان عزاوي: المرجع السابق ، ص  
(3)

 :على ما ٌلً البناٌات وإتمام إنجازهابقواعد مطابقة ، المتعلق 15-08من القانون رقم  8الفقرة  2نصت المادة  

: القسمة من أجل البٌع أو الإٌجار أو تقسٌم ملكٌة عقارٌة إلى قطعتٌن أو إلى عدة قطع مخصصة لتجزئة " ا

 للبناء من أجل استعمال مطابق لأحكام مخطط التعمٌر ." .
(4)

العقاري فً نظر بعض الأحكام بدور المحافظ المتعلقة ، 2000مارس  28، المإرخة فً 1479المذكرة رقم  

 .، الصادرة عن وزارة المالٌةالتشرٌعٌة والتنظٌمٌة المتعلقة بالتعمٌر والبناء

 



وعمیو یمكننا القوؿ أف اليدؼ مف رخصة التجزئة ىو تقسیـ ممكیة عقاریة غیر مبنیة إلى قطعتیف       
ا، وبالتالي فيذه الرخصة تقوـ بإنشاء أو أكثر مف أجؿ إقامة بنایة عمیيا، أو مف أجؿ بیعيا أو إیجارى

 حقوؽ بناء جدیدة لكؿ قطعة مف القطع المجزأة . 
 ثانيا : الطبيعة القانونية لرخصة التجزئة 

 (1). باعتبارىا عمؿ إداريسنحاوؿ دراسة الطبیعة القانونیة لرخصة التجزئة  مف خلاؿ ىذا الجزء     
المتعمؽ بالتيیئة والتعمیر فإف إصدار  29-90القانوف رقـ مف  67، 66، 65استنادا لنص المواد و       

رخصة التجزئة یكوف مف قبؿ جيات إداریة محددة قانونا والمتمثمة في رئیس المجمس الشعبي البمدي أو 
 الوالي المختص إقمیمیا، أو عف الوزیر المكمؼ بالعمراف.

أشارت صراحة إلى أف رخصة التجزئة  19-15 رقـ مف المرسوـ التنفیذي 22كما أف المادة           
ىي عبارة عف قرار وىذا بنصيا : "تسمـ رخصة التجزئة في شكؿ قرار صادر عف رئیس المجمس الشعبي 

 البمدي أو الوالي المختص إقمیمیا، أو عف الوزیر المكمؼ بالعمراف، حسب الحالة."
: كیفیات تحضیر عقود التعمیر فإننا معنوف بػ 19-15وبقراءة مضموف المرسوـ التنفیذي رقـ      

وتسمیميا، وبالتالي یلاحظ أف المشرع أطمؽ عمى الرخص والشيادات العمرانیة مصطمح "عقود" وبالتالي 
 ىؿ یمكف اعتبار رخصة التجزئة عقد إداري ؟

 
 
 
 
 
 
 

(1)
ٌعرف العمل الإداري بؤنه: "كل عمل قانونً أو مادي ٌصدر من عضو أو أكثر من أعضاء السلطة الإدارٌة أو  

دارٌة ." فقد تكون هذه الأعمال ، أعمال  مادٌة  من عامل أو أكثر من عمال هذه السلطة فً مباشرتهم للوظٌفة الإ

des actes matériels  أعمال قانونٌة  أوdes actes juridiques . 

 وتنقسم هذه الأعمال إلى نوعٌن:

 العمل الإداري الإنفرادي : القرار الإداري . -

، ، دار المجددفً القانون الإداريالوجٌز : العقد الإداري ، أنظر ناصر لباد العمل الإداري الإتفاقً ، التعاقدي : -

 .241، ص 2010الطبعة الرابعة ، سطٌف، الجزائر، 

 



تسییر لقد عرؼ سمیماف الطماوي العقد الإداري بأنو: " العقد الذي یبرمو شخص معنوي عاـ بقصد      
مرفؽ عاـ أو تنظیمو، وتظير في نیة الإدارة الأخذ بأحكاـ القانوف العاـ، وآیة ذلؾ أف یتضمف شروطا 
استثنائیة وغیر مألوفة في القانوف الخاص أو یخوؿ المتعاقد مع الإدارة الاشتراؾ مباشرة في تسییر المرفؽ 

ؤسسة العمومیة الولایة أو البمدیة أو الم كما عرؼ عمى أنو: " العقد الذي تكوف الدولة أو، (1) العاـ ."
 (2)الإداریة طرفا فیو." 

إفصاح عف إرادة منفردة یصدر عف سمطة إداریة بسند قانوني "  القرار الإداري عمى أنو:رؼ عوی     
عمؿ قانوني یصدر بالإرادة المنفردة للإدارة بيدؼ إحداث أثر " كما یعرؼ بأنو: ،  (3)ویرتب آثارا قانونیة. 

كما عرؼ أیضا بأنو: "عمؿ قانوني صادر بإرادة انفرادیة مف سمطة إداریة، اليدؼ منو ىو  ،(4) قانوني
 (5)إنشاء بالنسبة لمغیر حقوؽ والتزامات. 

صة، وبإرادتيا صدوره مف سمطة إداریة مختوخصائص القرار الإداري تتمثؿ في وبالتالي فإف شروط      
 قانونیة . اآثار أف یرتب المنفردة، و 

بحیث تعتبر  الإداري تنطبؽ عمى خصائص رخصة التجزئة،وبناء عمیو یتبیف أف خصائص القرار      
المختصة وىذا بيدؼ إحداث أثر  عمؿ قانوني صادر بإرادة منفردة لمجية الإداریةىذه الأخیرة بمثابة 

، ومنو فإف امة بنایة عمیياأكثر مف أجؿ إق ىو تقسیـ ممكیة عقاریة واحدة إلى قسمیف أوقانوني ألا و 
 رخصة التجزئة تعتبر قرارا إداریا.

 
 
 
 

(1)
، منشؤة المعارف، دون ذكر رقم الطبعة، النظرٌة العامة للقرارات والعقود الإدارٌةنقلا عن، مازن لٌلو راضً :  

 .96، ص 2012الإسكندرٌة، مصر، 
(2)

 .274 ، ص المرجع السابقناصر لباد:  
(3)

قضاء  -قضاء التعوٌض -قضاء الإلغاء ،، وسائل القضاء الإداريدعاوى القضاء الإداريراغب الحلو:  ماجد 

 .26، ص2010الإسكندرٌة، مصر، قضاء التسوٌة، دار الجامعة الجدٌدة،  -التؤدٌب
.24مازن لٌلو راضً: المرجع السابق، ص  ()
.246المرجع السابق، ص  ناصر لباد: ()



إف اعتبار رخصة التجزئة مف القرارات الإداریة ذلؾ أنيا تتخذ كمظير مف مظاىر تقیید النشاط      
وحفاظا عمى المصمحة العامة مف أي  ،الحریات الفردیة صیانة لمنظاـ العاـإحدى الفردي، أي كقید عمى 

 (1) اعتداء، مما یبرر فرضيا وضرورة وجودىا عمى اعتبار '' الوقایة خیر مف العلاج''.
 إداریا ما یمي :عمى اعتبار رخصة التجزئة قرارا  یترتبكما 

 مف حيث التكويف  -أ
إداریة ؿ قانونیة أعما اتصاحبيو  متعددة عدة مراحؿب بحیث تمر ،(2) تعتبر رخصة التجزئة قرارا مركبا     
أو المعمومات الإداریة، البیانیة والتقنیة وىذا عندما یكوف ممؼ الطمب موضوع استكماؿ بالوثائؽ ، أخرى

 .لممؼ محؿ أمر بإجراء تحقیؽ عموميأو عندما یكوف ا ، (3)التي ینبغي عمى صاحب الطمب أف یقدميا
 ارىاثمف حيث آ -ب

تعتبر رخصة التجزئة مف القرارات المنشئة والتي یترتب عمیيا إنشاء مراكز قانونیة جدیدة أو إحداث     
تحویؿ قطعة أرض واحدة إلى ، بحیث یترتب عمیيا (4)تغییر في المراكز القانونیة القائمة تعدیلا أو إلغاء 

نشاء وحدتیف  وحدتیف أو أكثر، فميا أثریف، أثر قانوني یتمثؿ في اختفاء الوحدة العقاریة الأصمیة وا 
، كما أنيا مف الوثائؽ ( 5)عقاریتیف أو أكثر، وأثر مادي یتمثؿ في تغییر الحدود والشكؿ والمساحات 

 (6)شيرىا عمى مستوى المحافظة العقاریة. الخاضعة لمشير لا تترتب آثارىا إلا بعد أف یتـ 

 مف حيث رقابة القضاء -ج
تعد رخصة التجزئة مف القرارات الخاضعة لرقابة القضاء الإداري سواء بإلغاء ىذه القرار أو التعویض     

عنو، فأي نزاع یقع بخصوص القرار المتعمؽ برخصة التجزئة مع الجية الإداریة المحددة قانونا بإصداره 
 القاضي الإداري ىو المختص بالفصؿ فیو. فإف
 

(1)
 .95ق، ص أحمد مرجان: المرجع الساب 

(2)
القرارات المركبة هً تلك القرارات التً تدخل فً عملٌة قانونٌة مركبة تتم من عدة مراحل ومن هذه القرارات  

قرار نزع الملكٌة للمنفعة العامة وقرار إرساء المزاد ، فمثلا القرار الإداري الصادر بنزع الملكٌة للمنفعة العامة 

أو معاصرة أو لاحقة له وتتم على مراحل متعددة تبدأ بتقرٌر  تصاحبه أعمال إدارٌة أخرى قد تكون سابقة

المنفعة العامة للعقار موضوع نزع الملكٌة ثم إعداد كشوف الحصر لها وأخٌرا صدور قرار نقل الملكٌة أو 

 . 38تقرٌر المنفعة العامة، أنظر: مازن لٌلو راضً : المرجع السابق ، ص 
(3)

 .19-15رقم  من المرسوم التنفٌذي 28،  9المادتٌن  
(4)

 .40مازن لٌلو راضً: المرجع السابق، ص  
(5)

، أنظر أٌضا  132ص ، 2015دار هومة، الطبعة العاشرة، الجزائر، ، نقل الملكٌة العقارٌةحمدي باشا عمر:  
بدور المحافظ العقاري فً نظر بعض الأحكام التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المتعلقة المتعلقة  ،1479المذكرة رقم 

 السابقة الذكر.، والبناءبالتعمٌر 
(6)

 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  22الفقرة الأخٌرة من المادة  



 ثالثا : التطور التشريعي لرخصة التجزئة 
قبؿ التطرؽ لمتطور التشریعي لرخصة التجزئة وجب التطرؽ لأوؿ مف أتى بفكرة التجزئة، وعمیو فإف      

 ((Raymond Unwin –تنسب إلى الميندس المعماري البریطاني ریموند یونیف العقاریة فكرة التجزئة 
والتي تيدؼ إلى إنشاء  Satelite towns  (1) –الذي أتى بنظریة المدینة التابعة أو مدینة الضواحي 

أحیاء ومدف جدیدة حوؿ المدف الرئیسیة وربطيا بالشبكات الحیویة تحت إشراؼ الدولة وىذا نتیجة توسع 
 .الثقافیة والترفیيیة تصادیة،التجمعات السكانیة وازدىار اقتصاد المدینة وتطور عوامؿ الجذب الاق

جویمیة  12وتطورت ىذه الفكرة بعد الحرب العالمیة الأولى لیتـ تبنیيا في فرنسا بموجب قانوف      
إلزامیة الحصوؿ عمى ترخیص إداري مسبؽ قبؿ القیاـ بأیة عممیة التجزئة وذلؾ  ینص عمىوالذي  1924

لمتأكد مف أف مشروع التجزئة یندرج ضمف مشاریع تنمیة التجمعات السكانیة وكذا التأكد مف أف القطع 
 (2)المقترحة مف قبؿ المجزئ مجيزة وصالحة لتشیید بنایات. 

 

 

 

 

(1)
 1922رٌموند ٌونٌن ٌعتبر من أهم رواد الإسكان صاحب نظرٌة الضواحً الحدائقٌة، ظهرت نظرٌته فً عام  

فً عدد الشوارع التً لا لزوم لها وتوفٌر الأماكن الفضاء والحدائق العامة  الاقتصادأٌن طالب بضرورة 
والملاعب، واقترح ضرورة الإشراف على استغلال الأراضً الحضرٌة استغلالا فعالا وذلك عن طرٌق تملك 

ألف  18و 12الدولة للأرض، كما اقترح فكرة إنشاء ضواحً حول المدن فكل ضاحٌة ٌتراوح حجمها بٌن 
تكون من نواة ٌ موذجالنه ن هذفإبمعنى آخر وبحٌث ترتبط بالمدٌنة الأم بواسطة شبكة مواصلات سرٌعة،  نسمة

مركزٌة محاطة من جمٌع الجهات بالضواحً التً تمثل مجموعات سكنٌة ومهنٌة بحٌث تكون حٌاة اجتماعٌة 
والترفٌهٌة وغٌرها وٌفصل بٌنهم  شبه مستقلة لكل منها مركزها الخاص بها الذي ٌضم المبانً الإدارٌة والعامة

الحدائق العامة والغابات، وٌإكد فً نظرٌته على التخطٌط السلٌم الذي ٌوفر أكبر قدر من الخدمات بؤقل تكلفة 
والاقتصاد فً الشوارع وضرورة إشراف الدولة على أرض المدٌنة، وقد طبقت هذه النظرٌة فً انجلترا وغٌرها 

 .الثانٌة من الدول بعد الحرب العالمٌة
، أطروحة دكتوراه،  النمو العمرانً للمدن المصرٌة وتأثٌره على المناطق الأثرٌةناهد نجا عباس الابٌاري: 

 مجموعة باحثٌن تحت إشراف  الدكتور ،، أنظر أٌضا36، ص 2006كلٌة الهندسة، جامعة طنطا، مصر، 
مارس  30فً  إاد النصٌري،، نشرت من طرف المهندس ف33ص  ،نظرٌات تخطٌط المدنعلاء العٌشً: 

2013 ،
https://issuu.com/47473/docs/___________________________________d27

32c16e235cb/34 
(2)

 Isabelle Savarit–Bourgeois: l’essentiel du droit de l’urbanisme, Gualino 
éditeur , 2eme edition, Paris, France, 2004, p131 ; Henri Jacquot , François 
Priet : Droit de l’urbanisme: Dalloz, Delta, 3 eme édition, Paris, France, 1998, 
p 415 . 

 

https://issuu.com/47473/docs/___________________________________d2732c16e235cb/34
https://issuu.com/47473/docs/___________________________________d2732c16e235cb/34


تشیید  إلى عدة قطع مف أجؿ تي تيدؼ إلى تقسیـ الممكیة العقاریةیقصد بالتجزئة تمؾ العممیة ال     
الأرض مف خصائص حؽ الممكیة، بؿ إف كاف المشرع الفرنسي یعتبر حؽ تجزئة ، حیث یياعم بنایات
بعد الحرب  لكف ،فیيا حریة التصرؼ ؾمالمتتیح لبحتة  عممیة خاصة ميافي أص تعتبر عممیةىذه ال

 ،غیر مجيزةلقطع أرضیة صالحة لمبناء بیع المجزئ كتجاوزات  عدةنتج عف ىذه العممیة العالمیة الأولى 
 (1) ىذا ما استوجب تدخؿ المشرع لتنظیـ ىذه العممیة.

 كورنوديینص عمى رخصة التجزئة ىو قانوف و فكاف أوؿ قانوف صدر في فرنسا و وعمی     
"Cornudet بمخطط التيیئة الذي نص عمى ضرورة أف تغطى التجزئات  1919مارس  14" المؤرخ في

  (2). لعدـ توقیعو لجزاءات عمى مخالفیياظمت حبرا عمى ورؽ  ىذا القانوف ، إلا أف مقتضیاتالعمرانیة
، حیث (3) ینظـ التجزئة العقاریة قيحقیتنظیـ قانوني أوؿ  1924جویمیة  12قانوف  لیعتبر بعد ذلؾ      
قبؿ القیاـ بعممیة التجزئة وذلؾ الحصوؿ عمى ترخیص إداري مسبؽ  المجزئ لأوؿ مرة بضرورةـ تـ إلزا

مف جية، والتأكد  ات السكانیةضمف مشاریع تنمیة التجمع لمتأكد مف كوف مشروع التجزئة العقاریة یندرج
 (4)يا مف جية أخرى. بیع وذلؾ قبؿ ومعدة لمبناء مجيزةالمقترحة مف قبؿ المجزئ  قطعأف المف 

 1928مارس  15وتمى ذلؾ صدور عدة قوانیف تكمیمیة ومراسیـ تطبیقیة منيا القانوف المؤرخ في      
والذي  1943 جواف 15المؤرخ في  التعمیر قانوف لیأتي بعد ذلؾ، 1935أوت  18والمرسوـ المؤرخ في 

وحدد تطبیؽ قانوف التجزئات العقاریة  مجاؿالسابقة وبیف  القوانیفأحكاـ نسخ  والذيإصلاح، أىـ  یعد
 ، (5)1959جویمیة  29والمرسوـ المؤرخ في  1958دیسمبر  31مضمونيا والذي تلاه المرسوـ المؤرخ في 

 
 
 
 
 

(1)
 Henri Jacquot, François Priet: op-cit , p 415. 

(2)
 Henri Jacquot, François Priet: IDEM. 

(3)
 Isabelle Savarit– Bourgeois: op-cit,  p131. 

(4)
 Henri Jacquot, François Priet: op-cit, p415. 

(5)
 IDEM, p416. 

 



 ،(1)  1960سبتمبر  06المؤرخ في  650-60والذي دخؿ حیز التطبیؽ في الجزائر بموجب المرسوـ رقـ 
المتعمؽ  67-75ر الأمر رقـ وىذا حتى صدو  1975سنة إلى غایة ( 2)واستمر العمؿ بو بعد الاستقلاؿ 

، وىذا بعد موجة التحولات السیاسیة والاقتصادیة التي  رخصة تجزئة الأرض لأجؿ البناءالبناء و  برخصة
 (3) عرفتيا الجزائر في تمؾ الفترة .

المتعمؽ  67-75وعمیو، فإف أوؿ وأىـ نص تنظیمي تضمف رخصة التجزئة كاف بموجب الأمر رقـ      
رخصة ؿ الباب الثاني منو و المعنوف بػوىذا مف خلابرخصة البناء ورخصة تجزئة الأرض لأجؿ البناء 

 التجزئة
(4)

عممیة ترمي جزئة لكؿ توفر رخصة الت تنص عمى وجوبمف ىذا الأمر  13المادة  إذ نجد ، 
 إنشاءیف أو عدة أجزاء مف الممكیات العقاریة ميما كانت الأسباب التي أدت إلى ذلؾ قصد إلى قسمة جزأ

، أما فیما یخص كیفیة تحضیر رخصة التجزئة وكیفیات صناعیة أو تجاریة إداریةمؤسسات ساكف و م
 67-75یؽ الأمر رقـ المتضمف تحدید كیفیات تطب 109-75تسمیميا فقد نظمت بموجب المرسوـ رقـ 

 السابؽ الذكر. 67-75المتضمف تنظیـ البنایات التابعة للأمر رقـ  110-75وكذا المرسوـ رقـ 
المتعمؽ برخصة البناء و رخصة تجزئة الأراضي لمبناء  02-82لیأتي بعد ذلؾ القانوف رقـ      

، والمرسوـ رقـ  02-82رقـ  المحدد كیفیات تطبیؽ القانوف 304-82، المرسوـ رقـ ومراسیمو التنفیذیة
 السابؽ الذكر . 02-82المتضمف تنظیـ البناءات الخاضعة لمقانوف  82-305

وحمایتيا المحافظة عمیيا المتعمؽ بقواعد شغؿ الأراضي قصد  01-85ؾ الأمر رقـ لیصدر بعد ذل     
معدؿ ال بالتيیئة والتعمیرالمتعمؽ  29-90لیصدر بعدىا القانوف المطبؽ حالیا وىو القانوف رقـ  ،(5)

، الذي حاوؿ مف خلالو المشرع الجزائري التحكـ في العممیة (6) 05-04والمتمـ بموجب القانوف رقـ 
 التعمیریة أكثر وتنظیـ المجاؿ العمراني وذلؾ مسایرة لمتطورات التي شيدتيا الجزائر في مجاؿ العمراف، 

(1)
 .53المرجع السابق، ص  عربً باي ٌزٌد: 

(2)
التطبٌق بالتشرٌع فً هذا الشؤن ٌمكن التذكٌر بؤن بعد استقلال الجزائر عملت الدولة الجزائرٌة على تمدٌد  

الذي ٌنص على  157-62الفرنسً إلى وقت لاحق إلا فً الأحكام المخالفة للسٌادة الوطنٌة ، أنظر  الأمر رقم 

مواصلة العمل بالقوانٌن الفرنسٌة السائدة باستثناء ما ٌتعارض مع السٌادة الوطنٌة أو ٌشمل قواعد التمٌٌز 

 العنصري.
(3)

برخصة البناء ورخصة تجزئة الأرض لأجل  ، المتعلق 1975سبتمبر  26، المإرخ فً  67-75الأمر رقم  

 . 1975أكتوبر  18،  المإرخة فً 83، الجرٌدة الرسمٌة عدد البناء
(4)

برخصة البناء ورخصة تجزئة الأرض لأجل  ، المتعلق 67-75من الأمر رقم  32إلى  13أنظر المواد من  

 . البناء
(5)

بقواعد شغل الأراضً قصد المحافظة علٌها ، المتعلق 1985أوت  13، المإرخ فً 01-85الأمر رقم  

 .  1985أوت  14، المإرخة فً  34، الجرٌدة الرسمٌة عدد وحماٌتها
(6)

بالتهٌئة ، المتعلق  29-90، المعدل والمتمم للقانون رقم 2004أوت  14، المإرخ فً   05-04القانون رقم  

 . 2004أوت  15، المإرخة فً  51، جرٌدة رسمٌة عدد والتعمٌر



، ومف بینيا  (1)ر بعد سنة مف صدوره مراسیمو التطبیقیةوالذي ألغى جمیع أحكاـ القوانیف السابقة ولتظي
جراءاتالذي تطرؽ لكیفیات تحضیر رخصة التجزئة  المرسوـ  176-91وىو المرسوـ رقـ  ياتسمیم وا 

لمطابقة المحدد لكیفیات تحضیر شيادة التعمیر ورخصة التجزئة وشيادة التقسیـ ورخصة البناء وشيادة ا
المحدد  19-15وذلؾ بموجب المرسوـ التنفیذي رقـ  2015والذي ألغي سنة ورخصة اليدـ وتسمیـ ذلؾ ، 

 لكیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسمیميا .
مف خلاؿ ما سبؽ یتضح أف المشرع الجزائري عمؿ عمى سف ترسانة مف النصوص القانونیة      

ة التجزئة بصفة خاصة، تسمیـ رخصصفة عامة و بتحدید كیفیة تحضیر و الخاصة بتنظیـ البناء والتعمیر ب
كؿ ىذا مف أجؿ تدارؾ الأخطاء والثغرات القانونیة التي تظير بعد التطبیؽ المیداني والعممي ليذه 

 النصوص القانونیة .
 التجزئة  وطر شرابعا : 

مجموعة توافر  العقاریة بعدلمنظاـ القانوني الخاص بالتجزئة  الممكیة العقاریةتخضع عممیة تقسیـ       
لمنظاـ  الممكیةإلى عدـ خضوع ىذه  منيا قاعدةیؤدي تخمؼ أي والتي ، المقاییس والقواعد التنظیمیةمف 

، المعیار الكمي المعیارالغائي، في المعیار الموضوعي، المعیار  مقاییسالقانوني لمتجزئة، وتتمثؿ ىذه ال
 (2) .زمنيال
 الموضوعي معيارال -1

 أف تكوف بد قانونیة، فلاتجزئة  مادي وقانوني حتى نكوف أماـ عممیة توافؽیجب أف یكوف ىناؾ      
الممكیة العقاریة المراد تجزئتيا قطعة واحدة وممموكة لشخص واحد )المجزئ(، وعمیو لتحقؽ ىذا المعیار 

 (3)وشرط وحدة المالؾ.  شرط الوحدة العقاریة ،شرطیفلابد مف توفر 

(1)
 :المتعلق بالتهٌئة و التعمٌر فً 29-90تتمثل المراسٌم التنفٌذٌة الخاصة بالقانون  

للقواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر ، المحدد 1991ماي 28، المإرخ فً  175-91المرسوم التنفٌذي رقم  -

 . 1991جوان  01، المإرخة فً  26، جرٌدة الرسمٌة عدد والبناء

لكٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر ورخصة ، المحدد 1991ماي 28المإرخ فً  176-91المرسوم التنفٌذي رقم  -

، جرٌدة الرسمٌة عدد  التجزئة وشهادة التقسٌم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلٌم ذلك

 . 1991جوان  01، المإرخة فً  26

لإجراءات إعداد المخطط التوجٌهً ، المحدد 1991ماي 28، المإرخ فً 177-91المرسوم التنفٌذي رقم  -

 . 1991جوان  01، المإرخة فً  26، جرٌدة الرسمٌة عدد  للتهٌئة والتعمٌر والمصادقة علٌه

لإجراءات إعداد مخططات شغل ، المحدد 1991ماي 28، المإرخ فً 178-91المرسوم التنفٌذي رقم  -

جوان  01، المإرخة فً  26، جرٌدة الرسمٌة عدد المتعلقة بهاالأراضً والمصادقة علٌها ومحتوى الوثائق 

1991 . 
(2)

 Pierre Soler Couteaux: Droit de l’urbanisme, 3eme edition, Dalloz, Paris, France, 
2000, 382. 

(3)
 Isabelle Savarit–Bourgeois: op-cit, p 132. 



 شرط الوحدة العقارية -أ
تشكؿ الممكیة العقاریة المراد تجزئتيا وحدة عقاریة محددة إما بطرؽ عامة أو بممكیات یجب أف      

مجاورة ممموكة لمغیر، ویستوي أف تكوف ممكیة عقاریة واحدة أو عدة ممكیات بحیث یتشرط في ىذه 
 الأخیرة أف تكوف متلاصقة وتشكؿ وحدة عقاریة واحدة.

فإذا كانت الممكیة العقاریة عبارة عف مجموعة أراضي متجاورة لكف لا تشكؿ وحدة واحدة وكانت      
، (1)مفصولة بعناصر طبیعیة كمجاري المیاه أو بطریؽ عمومي أو بمسمؾ ریفي ویفصميا بعد ثلاث أمتار

لكؿ قطعة عمى حدة،  فإذا أراد المجزئ بیع إحدى ىذه القطع مثلا فإنو یقوـ بتقدیـ طمب رخصة التجزئة
، أما إذا كانت ىذه الأراضي مفصولة بطریؽ خاص ممموؾ  (2)باعتبارىا لا تشكؿ وحدة عقاریة واحدة

 (3)فتكوف خاضعة لرخصة تجزئة واحدة. لنفس الشخص 

 شرط وحدة المالؾ -ب
وف یتمثؿ ىذا الشرط في أف تكوف الوحدة العقاریة ممموكة مف طرؼ شخص واحد ویستوي أف یك     

 قطعتیف أرضیتیف متلاصقتیف  زوجیف یممكاف، فمثلا نفترض (4)شخصا طبیعیا أو معنویا، عاما أو خاصا 
فإف تلاصؽ ىاتیف القطعتیف لا یمثؿ وحدة ىما، ففي ىذه الحالة كؿ قطعة تمثؿ ممكا مفرزا وخاصا بأحدو 

نما تعتبر كؿ قطعة وحدة عقاریة مستقمة عف الأخرى وبالتالي فإ نو یجب تقدیـ طمب ترخیص عقاریة، وا 
 (5) بالتجزئة لكؿ قطعة عمى حدة.

 المعيار الغائي -2
حتى نكوف أماـ عممیة تجزئة خاضعة لرخصة التجزئة یجب أف یكوف اليدؼ مف تقسیـ الممكیة           

 تكوف للاستعماؿ السكني أو  (6) العقاریة إلى قطعتیف أو أكثر ىو إقامة بنایة أو مجموعة بنایات فوقيا
 

(1) Djilali Adja, Bernard Drobenko  : droit de l’urbanisme, Berti, sans édition, 

Alger, 2007, p179. 
(2) Henri Jacquot, François Priet: op-cit, p418. 
(3) Pierre Soler Couteaux: op-cit, p 383. 
(4) Fernard Bouyssou, Jean Hugot : lotissement et divisions foncière, sans 

édition, Paris, France, 1982, p 42, 43, Isabelle Savarit–Bourgeois: op-cit, p 

132. 
(5) Henri Jacquot, François Priet: op-cit, p418. 

 ، أنظر أٌضا، 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  7المادة  (6)

Armel pécheul: droit de l’urbanisme, ellipse, sans edition, france, 2003, 

p136. 

 



 (1)التجيیزي أو الصناعي أو التجاري أو الخدماتي أو الفلاحي. 
فبالنسبة لأشغاؿ توسیع العقارات الموجودة ذات الأىمیة لا تشكؿ إنجاز عمارات وبالتالي لا تخضع     

مبنایة كتمدید البناءات لرخصة التجزئة، وكذلؾ الأمر بالنسبة لأشغاؿ التجدید المتعمقة بالطابع الخارجي ل
 (2)جيا. القائمة أو إصلاحيا أو تسویرىا أو تسیی

لا أنو یجب أف یكوف استعماؿ إ (3) اـ الأرض مف أجؿ بیعيا أو إیجارىكما یمكف أف یكوف تقسی     
 القطعة الناتجة عف التجزئة المخصصة لمبیع أو الإیجار مخصصا لتشیید بنایة أو عدة بنایات.

، ومنو فإنو (4)وتجدر الإشارة إلى أف عممیة التجزئة ىي عممیة تقسیـ ارض ولیس تقسیـ فضاء      
 یستبعد مف نطاؽ تطبیؽ النظاـ القانوني لمتجزئة عممیات التقسیـ التي تتـ بیف الأرض وباطف الأرض.

وجدیر بالذكر أیضا أف الأراضي الخاضعة لرخصة التجزئة ىي الأراضي العمرانیة، فمیست كؿ      
نما تخضع  الأراضي خاضعة لرخصة التجزئة، فمثلا تجزئة الأراضي الفلاحیة لا تخضع ليذه الرخصة وا 

الأراضي  المحدد لشروط تجزئة 490-97 المرسوـ التنفیذي رقـلرخصة التقسیـ المنظمة بموجب أحكاـ 
 ( 5)الفلاحیة. 

 المعيار الكمي -3
حتى نكوف أماـ تجزئة خاضعة لرخصة التجزئة یجب أف یكوف عدد القطع المحصؿ عمیيا بعد      

مف  7والمادة  29-90مف القانوف رقـ  57عممیة التجزئة ىي قطعتیف أو أكثر وىذا حسب المادة 
 .19-15المرسوـ التنفیذي رقـ 

وتجدر الإشارة إلى المشرع الفرنسي اشترط لخضوع تقسیـ الأرض لمنظاـ القانوني لمتجزئة أف تكوف      
عدد القطع المحصؿ عمیيا بعد عممیة التقسیـ تفوؽ القطعتیف )أي ثلاثة قطع( وىذا في حالة التقسیـ 

رفات المشابية مثؿ العادي، وأف تفوؽ أربع قطع )أي خمسة قطع( وىذا في حالة قسمة میراث أو التص
 (6)قسمة ىبة شائعة. 

 

(1)
 Bernard Drobenko: droit de l’urbanisme, gualino éditeur, 2 eme edition, Paris, 

France, p 149. 
(2)

 Djilali Adja, Bernard Drobenko : op-cit, p 179. 
(3)

 .15-08من القانون رقم  2المادة  
(4)

 Armel pécheul: op-cit, p 136. 
(5)

 ،لشروط تجزئة الأراضً الفلاحٌة، المحدد 1997دٌسمبر  20، المإرخ فً 490-97المرسوم التنفٌذي رقم  

 .1997دٌسمبر  21، المإرخة فً 84الجرٌدة الرسمٌة عدد 
(6)

 Bernard Drobenko : op-cit, p 149. 
 



 المعيار الزمني -4
حتى نكوف بصدد عممیة تجزئة خاضعة لمنظاـ القانوني لرخصة التجزئة لابد أف  حسب ىذا المعیار     

تتـ عممیة التجزئة خلاؿ مدة لا تتعدى ثلاث سنوات، وىذا بالنسبة لمتقسیـ العادي أما إذا كاف تنفیذ ىذه 
ویحسب ذلؾ مف یوـ التبمیغ  ـ عمى مراحؿ فإف ىذه الآجاؿ تطبؽ عمى أشغاؿ المراحؿ المختمفةالعممیة یت

 (1) بالترخیص بمنح رخصة التجزئة.
 التجزئة  رخصة خصائصخامسا: 

 تتمیز رخصة التجزئة ببعض الخصائص نمخصيا فیما یمي :     
رخصة التجزئة ىو تقسیـ ممكیة عقاریة واحدة إلى جزأیف أو أكثر وىذا مف  الحصوؿ عمى اليدؼ مف -

 أجؿ إقامة بنایة أو عدة بنایات عمى ىذه الأراضي المجزأة .
تعتبر رخصة التجزئة وثیقة إداریة تصدر عف جية إداریة مختصة وبالتالي فيي تخضع لأحكاـ  -

 ي ىو المختص.أي نزاع یتعمؽ بيا فالقضاء الإدار ، و القانوف الإداري
رئیس  ) االمصدرة ليالمختصة وىذا بالنظر لمجية الإداریة ا فردی اإداری ارخصة التجزئة قرار  تعتبر -

، فقد ألزـ المشرع الجزائري  المجمس الشعبي البمدي، الوالي المختص إقمیمیا، الوزیر المكمؼ بالعمراف(
جراءات محددة ضمانا لحقوؽ الأفراد واحتراما  عمى الإدارة أف تصدر ىذا القرار في شكؿ معیف وا 

رة عف ذلؾ لمبدأ المشروعیة، لذلؾ وجب إصدارىا لمقرار في شكؿ الذي یقرره القانوف فإف خرجت الإدا
 (2). أصبح قرارىا غیر مشروع

لمشخص الطبیعي أو  إلاتسمـ وبالتالي فإف ىذه الرخصة لا  (3)یة الأرض ترتبط رخصة التجزئة بممك -
  (4) .أو موكموالمعنوي صاحب الممكیة العقاریة 

في الفصؿ ، وىذا ما سنفصؿ فیو لاحقا (5)  مف الوثائؽ الخاضعة لمشير العقاريتعد رخصة التجزئة  -
 .ذه الأطروحةالثاني مف الباب الأوؿ مف ى

(1)
 ، أنظر أیضا 19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  30المادة  

Djilali Adja, Bernard Drobenko : op-cit, p 180, 181. 
(2)

، مذكرة ماجستٌر، جامعة  التشرٌع الجزائري2 النظام القانونً لرخصة تجزئة وتقسٌم العقار فً حجوج كلثوم  

 . 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  22، أنظر المادة  44، ص 2010سعد دحلب، البلٌدة ، الجزائر، 
(3)

 المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر التً نصت على ما ٌلً :  29-90من القانون  50وهذا تطبٌقا لنص المادة  

رس مع الاحترام الصارم للأحكام القانونٌة والتنظٌمٌة المتعلقة باستعمال " حق البناء مرتبط بملكٌة الارض وٌما

 الأرض ، و ٌخضع لرخصة البناء أو التجزئة أو الهدم ."
(4)

 . 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  8المادة  
(5)

 . 19-15الفقرة الأخٌرة من المرسوم التنفٌذي رقم  22المادة  



إذا لـ تكف الأرض المجزأة مطابقة لتوجیيات مخطط شغؿ الأراضي  التجزئة رخصة لا تمنح -
     التي تحؿ محؿتجاوزت مرحمة التحقیؽ العمومي أو مطابقة لوثیقة التعمیر  المصادؽ عمیو أو

أي لا یجوز للإدارة مخالفتو ولیست ليا ، والامتناع عف منح الرخصة یعتبر مف النظاـ العاـ (1)ذلؾ 
الطعف فیو لمخالفة معیبا یمكف  بالموافقة أي بمنح الرخصة قرارا یة ویعد قرارىا الصادرسمطة تقدیر 

 (2) .القانوف
، سنتطرؽ في بعدما تطرقنا في المطمب الأوؿ لمعنى رخصة التجزئة وتبیاف طبیعتيا القانونیة     

 . وتمییزىا عما یشابييا بأدوات التيیئة والتعمیرعلاقة رخصة التجزئة  إلىالثاني المطمب 
 تمييزىا عما يشابييا و  بأدوات التييئة والتعميرالمطمب الثاني : علاقة رخصة التجزئة 

في ىذا المطمب إلى كیفیة تجسید ىذه الرخصة للأحكاـ الواردة في القواعد العامة لمتيیئة  ناوؿسنت     
نحاوؿ س، كما الأخرى بعقود التعمیر الرخصةكذا توضیح علاقة ىذه و والتعمیر والمخططات العمرانیة، 

 والتي سندرس كؿ منيا بفرع مستقؿ .تمییز رخصة التجزئة عف ما یشابييا مف مصطمحات قانونیة 
 بأدوات التييئة والتعمير الفرع الأوؿ : علاقة رخصة التجزئة 

ليندسة المعماریة مع الحضاري لممدف وىندستيا، وتوحید اؿ المحافظة عمى الجانب الجمالي و مف أج     
المتعمؽ بالتيیئة والتعمیر بجممة مف الضوابط  29-90المحیط الاجتماعي والبیئي جاء القانوف رقـ 

 (3)والمیكانیزمات اليدؼ منيا وضع حد للاستغلاؿ الفوضوي للأراضي المعدة لمبناء . 
أجؿ فرض رقابة مسبقة عمى عممیات التعمیر مف المشرع الجزائري أدوات التيیئة و  فقد استحدث     
، بحیث قسميا إلى قسمیف: تتمثؿ الأولى في الوسائؿ الجماعیة أو ما یطمؽ وحمایة المجاؿ العمرانيالبناء 

عمیيا التعمیر التنظیمي وتتمثؿ في مخطط شغؿ الأراضي والمخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر وفي حاؿ 
ما  یئة والتعمیر والبناء، أما الثانیة فتتمثؿ في الوسائؿ الفردیة أوغیابيما یتـ إعماؿ القواعد العامة لتي

 تتمثؿ في عقود التعمیر.یطمؽ عمیيا التعمیر الفردي و 
علاقة رخصة )أولا( ثـ إلى  التعمیر التنظیمیةو  التيیئة علاقة رخصة التجزئة بأدواتوعمیو سنتطرؽ ل     

 )ثانیا(. التجزئة بعقود التعمیر
 

 

(1)
 . 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  17المادة  

(2)
 . 44المرجع السابق ، ص  :عزري الزٌن 

(3)
 .107، ص 2014، دار هومة، الطبعة العاشرة، الجزائر، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصةحمدي باشا عمر:  



 التعمير التنظيميةو  التييئة قة رخصة التجزئة بأدواتأولا : علا
   والتي جاء نصيا كالآتي:  19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  11استنادا لمفقرة الأولى مف المادة      

يتناوؿ تحضير الطمب مدى مطابقة مشروع الأراضي المجزأة لتوجييات مخطط شغؿ الأراضي، أو في  "
لتعميمات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير و/أو التعميمات التي تحددىا القواعد حاؿ انعداـ ذلؾ، 

 العامة لمتييئة والتعمير عمى النحو الذي يحدده التنظيـ المعموؿ بو ..."
خطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر فإف رخصة التجزئة تصدر وفقا لتوجیيات مخطط شغؿ الأراضي أو الم

 تطبیؽ القواعد العامة لمتيیئة والتعمیر. في حالة إنعداميا یتـو 
 ، وىذارخصة التجزئة بأدوات التيیئة والتعمیرالتي تربط علاقة الوعمیو سنحاوؿ في ىذا الجزء تبیاف      

 .عيا، تبیاف محتواىا وذكر أىدافيامف خلاؿ تعریؼ كؿ أداة منيا، تحدید موضو 
 والبناءالتعمير القواعد العامة لمتييئة و علاقة رخصة التجزئة ب -1

 عمى مایمي:  29-90مف القانوف رقـ  03نصت المادة      
مع مراعاة الأحكاـ القانونية والتنظيمية الخاصة بشغؿ الأراضي وفي غياب أدوات التييئة والتعمير  "

  (1) تخضع البنايات لمقواعد العامة لمتييئة والتعمير المحددة في المواد أدناه مف ىذا الفصؿ."
دور قواعد التيیئة والتعمیر یكمف في تحدید الشروط التي تتوفر في مشاریع تجزئة الأراضي مف إف      

المتعمؽ بالتيیئة والتعمیػر،وىذا تطبیقا  29-90 أجؿ البناء أو مشاریع البناء تطبیقا لأحكاـ القانوف رقـ
 العامة لمتيیئة والتعمیر والبناء . المحدد القواعد 175-91لنص المادة الأولى مف المرسوـ التنفیذي رقـ 

      عرفيا كالآتي:(2)لـ یعطي المشرع الجزائري تعریفا لمقواعد العامة لمتيیئة والتعمیر، إلا أف الفقو      
" ىي مجموعة القواعد العامة والوطنية، التي تطبؽ عند غياب أدوات التييئة والتعمير والمتضمنة 

مشاريع البناء، بيدؼ تحقيؽ توسع عمراني يسمح بإبراز قيمة المناطؽ لمشروط الواجب توافرىا في 
التي تتوفر عمى منجزات طبيعية أو ثقافية أو تاريخية، وكذا حماية الأراضي الفلاحية والغابات 

، كما تيتـ ىذه القواعد بتنظيـ البناء، والمساحات الخضراء وغيرىا مف المناطؽ ذات المميزات البارزة
متعمقة بو وموقعو واليندسة المعتمدة في تشييده وطريقة التسييج، وتييئة المناطؽ عمى والأعماؿ ال

 نحو يسمح بحمايتيا وتنميتيا."

(1)
 بالتهٌئة والتعمٌر وهذا ابتداء المتعلق 29-90إن قواعد التهٌئة والتعمٌر نظمت بصفة عامة بموجب القانون رقم  

من الفصل الثانً المعنون بـ: القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر، كما نظمت بموجب  09المادة إلى  03من المادة 

 المحدد للقواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر والبناء . 1991ماي  28المإرخ فً  175-91المرسوم التنفٌذي رقم 
(2)

 .125، 124مجاجً منصور: المرجع السابق ، ص 

 



إف قرار منح رخصة التجزئة أو رفض منحيا مرتبط بمدى مطابقتيا لمشروط المنصوص عمیيا في      
 د العامة المتعمقة بالصحة والأمف العمومي،والمتمثمة في القواع ،العامة لمتيیئة والتعمیر والبناء القواعد

فإف مف بیف أىـ الأسباب التي تؤدي لرفض منح رخصة التجزئة ما  175-91وتطبیقا لمواد المرسوـ رقـ 
 یمي:
مف جراء موقعيا أو حجميا أو إذا كانت البناءات مف طبیعتيا أف تمس بالسلامة أو بالأمف العمومي   -

 (1)استعماليا. 
البناء أو التيیئة مقررة في أرضیة معرضة للأخطار الطبیعیة مثؿ الفیضانات والانجراؼ إذا كاف  -

 (2)وانخفاض التربة وانزلاقيا والزلزاؿ والجرؼ. 
اءات أو التيیئات بفعؿ موضعيا ومآليا وحجميا، مف طبیعتيا تكوف ليا عواقب ضارة إذا كانت البن -

 (3)بالبیئة. 
اؿ السكني یجب تزوید ىذه البناءات بالماء الصالح لمشرب والتطيیر إذا كانت البناءات ذات الاستعم -

تمكف مف صرؼ المیاه المستعممة، كما یجب التزود بالإنارة بواسطة الضغط وبشبكة مف البالوعات 
العمومیة ومساحات لإیقاؼ السیارات ومساحات شاغرة ومغارس ومساحات للألعاب وترتیب لمحمایة 

  (4)مف الحرائؽ .
كما لابد أف نشیر إلى أف فرض المشرع لضرورة مطابقة ممؼ طمب التجزئة لمقواعد العامة           

لمتيیئة والتعمیر في حاؿ غیاب أدوات التيیئة والتعمیر یعتبر حالة استثنائیة حسب رأینا لأف مف 
لمخطط المفروض أف كؿ إقمیـ الوطف تـ تغطیتو بمخططات التيیئة والتعمیر) مخطط شغؿ الأراضي، ا

حیث أجبر المشرع  1990سنة  منذ صدور القانوف المتعمؽ بالتيیئة والتعمیر التوجیيي لمتيیئة والتعمیر(
 (5). العمرانیةجمیع رؤساء البمدیات بضرورة تغطیة الإقمیـ بجمیع المخططات 

 

 

(1)
 . 175-91رقم من المرسوم التنفٌذي  2المادة   

(2)
 . 175-91من المرسوم التنفٌذي رقم   3المادة   

(3)
 . 175-91من المرسوم التنفٌذي رقم   5المادة   

(4)
 . 175-91من المرسوم التنفٌذي رقم  14و 13،  9المواد  

(5)
 .29-90من من القانون رقم  34و  24المادتٌن  

(6)
راءات إعداد مخططات شغل لإج، المحدد 1991ماي 28، المإرخ فً  178-91المرسوم التنفٌذي رقم  

جوان  01، المإرخة فً  26، جرٌدة الرسمٌة عدد  الأراضً والمصادقة علٌها ومحتوى الوثائق المتعلقة بها

المتمم  2005سبتمبر  10المإرخ فً  318-05، المعدل و المتمم بموجب المرسوم التنفٌذي رقم  1991

 .21، الجرٌدة الرسمٌة عدد 2012فرٌل أ 04المإرخ فً  166-12بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 



 شغؿ الأراضي مخطط علاقة رخصة التجزئة ب -2
إلى المرسوـ   le plan d’occupation des sols (POS) یخضع مخطط شغؿ الأراضي     

الذي یحدد إجراءات إعداد مخططات شغؿ الأرضي والمصادقة عمیيا ومحتوى  178-91التنفیذي رقـ 
 (6)الوثائؽ المتعمقة بيا. 

یحدد مخطط شغؿ الأراضي بالتفصیؿ في بأنو: " 29-90مف القانوف رقـ  31فقد عرفتو المادة      
 .الأراضي والبناء استخداـيات المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر حقوؽ إطار توجی

وعمیو فإف مخطط شغؿ الأراضي یعتبر أداة یمكف مف خلاليا تحدید الشكؿ الحضري لكؿ منطقة مف      
خلاؿ تنظیـ حقوؽ البناء عمى الأراضي وكذا تبیاف كیفیة استعماليا، لا سیما فیما یتعمؽ بنوع المباني 

، والارتفاقات المقررة عمیيا، البناء المرتبطة بممكیة الأراضي المرخص بيا وحجميا ووجيتيا، وحقوؽ
والنشاطات المسموح بيا، إلى غیرىا مف التوجيات الأساسیة، عمما أف ىذه التوجیيات لابد أف تتطابؽ مف 

 (1)أحكاـ المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر. 
إف منح رخصة التجزئة أو رفضيا مرىوف بمدى مطابقة ممؼ الطمب لمشروط المحددة في مخطط      

وىي التي تحدد أوجو العلاقة بیف رخصة التجزئة ومخطط شغؿ الأراضي وىذا مف خلاؿ  شغؿ الأراضي 
مخطط شغؿ الأراضي أف بنصيا  29-90في فقرتيا الثانیة مف القانوف رقـ  31ما أشارت لو المادة 

 :یمي حدد مای
بصفة مفصمة بالنسبة لمقطاع أو القطاعات أو المناطؽ المعنیة الشكؿ الحضري، والتنظیـ وحقوؽ  -

 البناء واستعماؿ الأراضي.
الكمیة الدنیا والقصوى مف البناء المسموح بو المعبر عنيا بالمتر المربع مف الأرضیة المبنیة خارج  -

 وأنماط البنایات المسموح بيا واستعمالاتيا.البناء أو بالمتر المكعب مف الأحجاـ، 
 القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنایات. -
آت ذات المساحة العمومیة والمساحات الخضراء والمواقع المخصصة لممنشآت العمومیة والمنش -

 ، وكذلؾ تخطیطات وممیزات طرؽ المرور.المصمحة العامة
 .الارتفاقات -
صلاحيا.الأحیاء والشوارع والنصب الت -  ذكاریة والمواقع والمناطؽ الواجب حمایتيا وتجدیدىا وا 
  مواقع الأراضي الفلاحیة الواجب وقایتيا وحمایتيا. -

، مجلة البحوث أدوات التهٌئة والتعمٌر كوسٌلة للتخطٌط العمرانً فً التشرٌع الجزائريمنصور مجاجً:  (1)
 .13، ص2007والدراسات العلمٌة، العدد  الأول، المركز الجامعً ٌحً فارس ، المدٌة، الجزائر، نوفمبر 



 التعميربالمخطط التوجييي لمتييئة و علاقة رخصة التجزئة  -3
 le plan directeur d’aménagement et نظمت أحكاـ المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر     

d’urbanisme (PDAU)   المحدد للإجراءات الخاصة بإعداد 177-91بموجب المرسوـ التنفیذي رقـ 
       وفقا لمقانوف رقـ المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر والموافقة عمیو ومحتوى الوثائؽ المتعمقة بو

90-29. (1) 
 یمي: خطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر كماالم (2) عرؼ المشرعلقد     

أداة لمتخطيط المجالي والتسيير الحضري، يحدد التوجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أو  " 
البمديات المعنية أخذا بعيف الاعتبار تصاميـ التييئة ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية 

 مرجع أساسي لمخطط شغؿ الأراضي .أداة تخطیط  ویعتبر عمیو فيو ، و  ".لمخطط شغؿ الأراضي 
یحدد فإف المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر  29-90مف القانوف رقـ  18واستنادا لنص المادة      
 : مایمي

 التخصیص العاـ للأراضي عمى مجموع تراب بمدیة أو مجموعة مف البمدیات حسب القطاع. -
طبیعة وموقع التجيیزات الكبرى واليیاكؿ المصالح والنشاطات و كنیة وتمركز توسع المباني الس -

 الأساسیة.
 ، مناطؽ التدخؿ في الأنسجة الحضریة والمناطؽ الواجب حمایتيا ." -

ومف ثـ یعتبر المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر أداة توجیو وأداة قانونیة یخضع ليا أي نوع مف      
بو في مواجية الغیر ولا یجب مخالفة توجیياتو تحت طائؿ  أنواع استعماؿ الأرض یمكف الاحتجاج
اليدؼ الأساسي لممخطط یكمف في تحدید المناطؽ  ، كما أف(3)المخالفة القانونیة والإجراءات الردعیة 

المناطؽ الواجب حمایتيا كالأراضي الفلاحیة، الغابیة والمناطؽ ذات التراث  تحدید الممكف تعمیرىا وكذا
  الثقافي والتاریخي...

إلى مجموعة مف القطاعات محددة كما  أراضي البمدیةتقسیـ الإقمیـ أو عمى المخطط ىذا  یعمؿ     
  (4):یمي

(1)
 . 176-91رقم المادة الأولى من المرسوم التنفٌذي  

(2)
 . 29-90من القانون رقم  16المادة  

(3)
 .77عربً باي ٌزٌد : المرجع السابق، ص  

(4)
 .29-90من القانون رقم  23إلى  19أنظر المواد من  



ف كانت غیر مجيزة بجمیع المعمرةالقطاعات  - التيیئات التي تشغميا ، وتشمؿ كؿ الأراضي حتى وا 
والحدائؽ والفسحات الحرة والغابات كالمساحات الخضراء  بنایات مجتمعة ومساحات فاصمة ما بینيا،

صلاحيا وحمایتيا.  الحضریة، كما تشمؿ ىذه القطاعات أیضا كؿ المناطؽ الواجب تجدیدىا وا 
مدیف القصیر والمتوسط القطاعات المبرمجة لمتعمیر، وتشمؿ القطاعات المخصصة لمتعمیر عمى الأ -

في آفاؽ عشر سنوات حسب جدوؿ مف الأولویات المنصوص عمیيا في المخطط التوجیيي لمتيیئة 
 والتعمیر.

قطاعات التعمیر المستقبمیة، وتشمؿ الأراضي المخصصة لمتعمیر عمى المدى البعید، في آفاؽ  -
 ة والتعمیر.عشریف سنة، حسب الآجاؿ المنصوص عمیيا في المخطط التوجیيي لمتيیئ

القطاعات غیر القابمة لمتعمیر، وىي القطاعات التي یمكف أف تكوف حقوؽ البناء منصوصا عمیيا  -
 محددة بدقة وبنسب تتلاءـ مع الاقتصاد العاـ لمناطؽ ىذه القطاعات .

قع وتطبیقو عمى أرض الوالا یمكف اعتماد المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر تجدر الإشارة إلى أنو      
،  29-90مف القانوف رقـ  30إلى  25مف إلا بعد إتباع مجموعة مف الإجراءات القانونیة حددتيا المواد 

 (1). 177-91مف المرسوـ التنفیذي رقـ  16إلى المادة  2ومف المادة 
وبناءا عمى ما سبؽ یتضح أف علاقة رخصة التجزئة بالمخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر تكمف في      
الأرض المراد تجزئتيا مف أجؿ البناء عمیيا القطاع الذي تنتمي لو بط بتر تجزئة یإصدار قرار رخصة الأف 

غیر القابمة لمتعمیر؟ ، أو  ، المبرمجة لمتعمیر المستقبميفيؿ تنتمي لمقطاعات المعمرة، المبرمجة لمتعمیر
أو إلى الأراضي  ة أو العمرانیةضمف الأراضي الفلاحیة، الغابیالمعنیة بالتجزئة الأرض وىؿ تصنؼ ىذه 

التجيیزات  عمى مدى تيیئة الأرض ومدى توفرىافي  العلاقة ، كما تكمف؟الواجب حمایتيا أو غیرىا
لتوجیيات المخطط ، وعمیو فإف صدور رخصة التجزئة تكوف خاضعة واليیاكؿ الأساسیةالعمومیة 

 راضي .التوجیيي لمتيیئة والتعمیر وىذا في حاؿ غیاب مخطط شغؿ الأ

(1)
إن إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر تنطلق بإجراء مداولة من قبل رئٌس المجلس الشعبً *  

بالمخطط، وتبلٌغها للوالً المختص إقلٌمٌا مع نشرها فً البلدٌة لمدة شهر، لٌصدر قرار البلدي للبلدٌة المعنٌة 

بعد ذلك من قبل الوالً أو الوزٌر المكلف بالعمران ٌحدد فٌه محٌط وموقع الرقعة الجغرافٌة التً ٌمتد علٌها 

ٌوم لإبداء  15منحهم مهلة  المخطط، لتبلغ بعد ذلك المإسسات والشركاء الاجتماعٌٌن فً إعداد هذا المخطط مع

ٌوم للشركاء الإجتماعٌٌن الذي أبدوا رغبتهم فً  60أرائهم ورغبتهم فً المشاركة فً إعداد المخطط، تمنح مدة 

المشاركة وهذا بإبداء رأٌهم وملاحظاتهم حول مشروع المخطط ، لٌخضع المشروع بعد ذلك للتحقٌق العمومً 

الً ٌحدد فٌه مكان الشروع فً تطبٌق المخطط وٌعٌن المفوض المحقق ٌوم وهذا بقرار صرٌح من الو 45لمدة 

وٌحدد تارٌخ بداٌة التحقٌق ونهاٌته وٌتم نشر القرار بمقر البلدٌة مع فتح سجل التحقٌق لتسجٌل جمٌع 

الاعتراضات المبلغة من قبل الملاك المعنٌٌن، لٌحول بعد ذلك مشروع المخطط وسجل التحقٌق إلى الوالً 

إقلٌمٌا من أجل المصادقة  النهائٌة على المخطط وهذا باختلاف الكثافة السكانٌة لكل بلدٌة شملها المختص 

 المخطط وتبلٌغه رسمٌا لجمٌع المإسسات والشركاء الإجتماعٌٌن .



التفاصیؿ الكبرى لتخصیص یحدد المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر استنادا لما سبؽ ذكره فإف      
التفاصیؿ الدقیقة  القواعد العامة لمتيیئة والتعمیرالأراضي والتجيیزات العمومیة الموجودة بینما تحدد 

 فإف 19-15المرسوـ التنفیذي رقـ مف  17الواجب احتراميا أثناء تشیید البناء، وتطبیقا لنص المادة 
فمخطط شغؿ الأراضي  انعداـفي حاؿ  ىذه القواعد یكوف ؽیتطب وجود المخطط التوجیيي لمتيیئة  وا 

 لا یغني عف تطبیؽ ىذه القواعد . والتعمیر
فیمكف أف یكوف طمب رخصة التجزئة قرار محؿ  19-15مف المرسوـ رقـ  18وتطبیقا لنص المادة      

الفصؿ فیو بعد سنة عمى الأكثر مف قبؿ السمطة المكمفة بتسمیـ رخصة التجزئة عندما تكوف تأجیؿ یتـ 
 إصدار الترخیص بالتجزئة منح ، وعمیو یتضح أف المشرع قد ربط تيیئة والتعمیر في حالة الإعدادأداة ال

غیابيا  وفيالمطبقة في المنطقة مخططات العمرانیة التوجیيات المحددة بموجب توافقيا مع مدى ب
 والبناء. لمتوجیيات التي تضبطيا القواعد العامة لمتيیئة والتعمیر

 ثانيا: علاقة رخصة التجزئة بعقود التعمير
 عقود التعمیر والمتمثمة في الرخصمف أجؿ تنظیـ المجاؿ العمراني وحمایتو أقر المشرع الجزائري      

شيادة التعمیر،  تتمثؿ فيوالتي الشيادات و  رخصة التجزئة ورخصة اليدـ، رخصة البناء،والمتمثمة في 
 .شيادة التقسیـ و شيادة المطابقة

أو یة أو البعدیة لمتعمیر حدد المشرع ىذه الرخص والشيادات الإداریة والتي تجسد الرقابة القبم      
 (1)تعطي معمومات لممالؾ حوؿ حقوؽ البناء في العقار المراد تشیید مبنى أو منشأة فوقو. 

في مفيوـ التشریع المعموؿ بو تبرـ وفؽ الشروط بأنيا: " عقود مكتوبة  (2)عرفت عقود التعمیر     
المنصوص عمیيا في تشریعات العمراف قصد البناء أو التجزئة أو التقسیـ أو التعمیر أو تحقیؽ المطابقة 

مستوى الإقمیـ والأخذ بعیف  العقلاني لمقوى الإنتاجیة والموارد الطبیعیة عمىبما یضمف لمدولة التوزیع 
 الإعتبار احتیاجات السكاف وتوزیعيـ .

 لعلاقة التي تربط رخصة التجزئة برخصة البناء وشيادة المطابقة.في ىذا الجزء إلى تبیاف اسنتطرؽ      
 
 
 

(1)
 . 108حمدي باشا عمر: المرجع السابق ،  

(2)
، مجلة الإجتهاد القضائً، العدد ريدور عقود التعمٌر المستحدثة فً تكرٌس النظام العمرانً الجزائبدرة لعور:  

 .120، ص 2016بسكرة، الجزائر، سبتمبر  الثانً عشر، جامعة محمد خٌضر،

 



  علاقة رخصة التجزئة برخصة البناء -1
جراء سابؽ لمبناء یؤدي بأنيا: " " le permis de construire"عرفت رخصة البناء       رخصة وا 

رخصة البناء  ، كما عرفت بأنيا: " (1) ..." منحيا إلى إحتراـ قواعد التعمیر والصحة والأمف العمومیف
مشروع ف یحترـ أ عمىىي قرار إداري فردي ترخص بموجبو السمطة الإداریة أشغاؿ البناء أو إنجاز بنایة،

رخصة البناء ىي أداة تطرح "  (3): كما عرفت أیضا،  (2) ".المنطقةتمؾ قواعد التعمیر المعموؿ بيا بالبناء 
 التعمیر ." قوانیفوضع مشاریع البناء في إطار المصمحة العامة مف خلاؿ 

وعرفت أیضا:" ىي عبارة عف ترخیص إداري یشترط لتشیید أو إنجاز أي بناء جدید ميما كاف نوعو     
مف  50بما فیو جدراف الإحاطة أو أي تعدیؿ في بنایة یتعمؽ بالمظير الخارجي." ، وقد ربطت المادة 

ف یقوـ بتشیید مبنى مسألة حؽ البناء بممكیة الأرض ، وبالتالي فلا یحؽ لأي كاف أ 29-90القانوف رقـ 
  (4)بدوف ترخیص إداري مكتوب تحت طائمة عدـ شرعیة البناء. 

فإف رخصة البناء تشترط لكؿ مف یرید  19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  41وتطبیقا لممادة وعمیو       
إقامة بنایة أو تعمیتيا أو إعادة بناءىا وىذا بتقدیـ طمب الحصوؿ عمى رخصة البناء إلى الجية الإداریة 
المختصة التي تمنح لو ذلؾ، وكؿ مف یقوـ بإحدى ىذه الأشغاؿ دوف الحصوؿ المسبؽ عمى الرخصة 

 .29-90القانوف رقـ  محددة بموجب وباتیتعرض لعق
وجدیر بالذكر أف الحصوؿ عمى رخصة البناء یستوجب إتباع مجموعة مف الإجراءات محددة      

، وىذا بدءا بتحضیر 62إلى المادة  41وىذا مف المادة  19-15بالتفصیؿ في المرسوـ التنفیذي رقـ 
رئیس  مكتب لدى والذي یتـ إیداعویة والتقنیة ممؼ الطمب الذي یتكوف مف مجموعة مف الوثائؽ الإدار 

عمى الطمب ممؼ أو البنایة، لیتـ بعد ذلؾ دراسة  المجمس الشعبي البمدي لمحؿ وجود قطعة الأرض
مستوى الشباؾ الوحید لمبمدیة أو لمولایة وىذا عمى حسب الجية المختصة بمنح القرار المتعمؽ بالترخیص 

، لتنتيي ىذه الإجراءات بصدور مدي، الوالي،الوزیر المكمؼ بالعمراف(بالبناء )رئیس المجمس الشعبي الب
 قرار منح الرخصة أو رفض منحيا أو تأجیؿ الفصؿ فیيا.

 

(1) Patrick Gérard : Op-cit. P 81. 

 Djilali Adja, Bernard Drobenko  : op-cit , P 190.

 Hyam Mallat : le droit de l’urbanisme, de la construction, de 
l’environnement et de l’Eau au Liban, Bruylant, Delta et L.G.D.J, 1997, P 36.

: حمدي باشا عمر: أٌضا ، أنظر109،ص  السابق، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصةحمدي باشا عمر: المرجع  ()
.130، ص المرجع السابق، نقل الملكٌة العقارٌة



یمكف القوؿ أف العلاقة التي تربط رخصة التجزئة برخصة البناء تكمف في  ذكره، وبناءا عمى ما سبؽ     
 إنشاء بنایةاریة غیر مبنیة إلى عدة أقساـ لغرض ىو تقسیـ ممكیة عقأف اليدؼ مف طمب رخصة التجزئة 

ولإقامة ىذه البنایة عمى ىذه الأرض المجزأة لابد  ،( عمى ىذه الأرض المجزأةأیا كاف تخصیصيا) جدیدة
مف الحصوؿ مسبقا عمى رخصة البناء، ولمحصوؿ عمى ىذه الأخیرة لابد مف وجود رخصة التجزئة 

 المراد البناء عمیيا.القطعة الأرضیة  ومساحة حدودليا مف خلا تتضح التيمحصؿ عمیيا سابقا 
ىي التي توضح أكثر العلاقة بیف رخصتي  19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  43ذلؾ أف المادة      

 والمتمثمة أساسا في:التجزئة والبناء مف خلاؿ الوثائؽ المرفقة بممؼ طمب رخصة البناء 
لمبنایات المبرمجة عمى قطعة أرضیة تقع ضمف تجزئة مخصصة مراجع رخصة التجزئة وىذا بالنسبة  -

 لمسكنات أو لغرض آخر،
شيادة قابمیة الإستغلاؿ مسممة وفقا للأحكاـ المذكورة أعلاه، بالنسبة لمبنایات الواقعة ضمف أرض  -

 مجزأة برخصة التجزئة.
التيیئة المحددة في رخصة وتجدر الإشارة إلى أف شيادة قابمیة الاستغلاؿ تسمـ عند إتماـ أشغاؿ      

 التجزئة وموافقتيا لجمیع الوثائؽ التي سممت مف أجميا ىذه الأخیرة. 
فلا تتـ عممیة بیف رخصة التجزئة ورخصة البناء ىي علاقة تكاممیة  ةالموجودوعمیو، فإف العلاقة       

 رخصة التجزئةوجود لا بإیتـ قبوؿ منح رخصة البناء البناء إلا بعد القیاـ بعممیة التجزئة، بحیث لا 
وشيادة قابمیة الاستغلاؿ التي تستخرج بعد الانتياء مف تنفیذ أشغاؿ التيیئة ومطابقتيا للأحكاـ الواردة في 

 .وبغیاب ىذه الأخیرة یتـ رفض منح رخصة البناء ،رخصة التجزئة المسممة
كما أنو لا تسمـ رخصة البناء إذا كانت التجزئة غیر قانونیة، وفي ىذا الشأف نجد قرار مدیر التعمیر      

والبناء والذي تضمف أف صاحب تجزئة عقاریة قاـ بتقدیـ طمب لمحصوؿ عمى رخصة البناء لإحدى القطع 
یر والبناء بتجمید كؿ صب المجزأة، حیث تعتبر ىذه التجزئة غیر قانونیة بحیث كاف قرار مدیر التعم
، وعمیو فإف رخصة البناء (1)لرخص البناء لمقطع الموجودة في ىذه التجزئة إلى غایة تسویة ىذه التجزئة 

ترتبط ارتباطا وثیقا برخصة التجزئة باعتبارىا أىـ رخصة سابقة ليا أكثر ضماف وحمایة ليا، كما یمكف 
 .القوؿ أف رخصة التجزئة ىي أساس رخصة البناء 

 
 

(1)
 .01الملحق رقم  نموذج قرار رفض رخصة البناء، أنظر 

 



 علاقة رخصة التجزئة بشيادة المطابقة  -2
قطعة الأرض  إف الحصوؿ عمى رخصة البناء یعني الترخیص بإقامة البنایة أو البنایات عمى     

بمناسبة إیداع ممؼ طمب رخصة البناء، لكف بناءا عمى الأحكاـ القانونیة والوثائؽ المسممة  المحددة
الواردة في ممؼ الطمب والتي سممت  أنجزت وفؽ الشروط والمعاییر القائمةالبنایة  ىذا لا یعني أف

 عمى أساسيا ىذه الرخصة.
والمستندات ولتأكد الجية الإداریة المختصة مف مدى مطابقة البنایة المنجزة مع المعاییر التقنیة      

عمى  (1) المشرعفقد ألزـ رخصة البناء،  عمى أساسيا منحتالتي الإداریة المقدمة في ممؼ الطمب و 
أشغاؿ البناء والتيیئة أف یستخرج شيادة مطابقة الأشغاؿ  انتياءالمستفید مف رخصة البناء عند 

 التيیئة والتعمیر.المتعمؽ ب 29-90المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء، بما یتوافؽ مع أحكاـ القانوف رقـ 
رخصة سكف أو ترخیص باستقباؿ   "certificat de conformité" تعتبر شيادة المطابقة     

وتربویة أو لمخدمات أو الصناعة  اجتماعیةالجميور أو المستخدمیف إذا كاف البناء مخصصا لوظائؼ 
تمؾ الشيادة أو الوثیقة الإداریة التي تتوج بيا  فقد عرفت ىذه الشيادة عمى أنيا: "، (2)أو التجارة 

 والشخص المستفید منيا، تشيد فیيا الإدارة بموجبالعلاقة بیف الجية الإداریة مانحة رخصة البناء 
سمطتيا الرقابیة البعدیة )اللاحقة( وتتأكد مف خلاليا مف مدى احتراـ المرخص لو لقانوف البناء  

والتزامو بالمواصفات التي تضمنيا قرار الترخیص بناء عمى التصمیـ المقدـ ليذا الغرض والمرفؽ 
  (3) "بطمب الترخیص بالبناء، مدعما بالوثائؽ والمستندات الإداریة والتقنیة اللازمة.

     مف المرسوـ التنفیذي رقـ 69إلى  63بموجب المواد مف  شيادة المطابقةنظمت أحكاـ      
، وتحدیدا في القسـ الثاني مف الفصؿ الثالث منو تحت عنواف: "دراسة شيادة المطابقة"، 15-19

 مف یوـ انتياء یوـ ابتداء 30أجؿ بحیث یتطمب الحصوؿ عمى ىذه الشيادة تقدیـ تصریح خلاؿ 
أشغاؿ البناء لدى رئیس المجمس الشعبي البمدي المختص لمكاف وجود البناء، وفي حالة عدـ إیداع 

حسب الآجاؿ المطموبة فتجرى عممیة  المستفید مف رخصة البناءالتصریح بانتياء الأشغاؿ مف قبؿ 
ة یأداة رقاب تعتبر وىذا ما یوضح أنيا ،مطابقة البنایة وجوبا بمبادرة مف رئیس المجمس الشعبي البمدي

 عمى تحقیؽ مطابقة البنایاتسعى مف خلاليا الجية الإداریة المختصة بالتعمیر العمؿ وقائیة ت

(1)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  63المادة  

(2)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  65المادة  

(3)
 .657عزاوي عبد الرحمن: المرجع السابق، ص  

 

 



اللازمة التدابیر الوقائیة  باتخاذ كما أنيا تقوـالمرخص بيا ضمف رخصة البناء،  والتصامیـ شغاؿللأ
یيا وفؽ رخص البناء كالأمر بوقؼ أثناء مخالفة إنجاز البناء وعدـ مطابقتو لمتصامیـ المصادؽ عم

والقانوف رقـ  29-90الأشغاؿ أو الأمر باليدـ أو التعرض لعقوبات المحددة بموجب القانوف رقـ 
08-15.(1)  

أف الحصوؿ عمى شيادة وعمیو فإف العلاقة بیف رخصة التجزئة وشيادة المطابقة تتمحور في      
للأحكاـ و التصامیـ الواردة ضمف القرار المتعمؽ برخصة تثبت مدى مطابقة أشغاؿ البناء المطابقة 

 البناء.
طمب مرحمة لا یمكف الوصوؿ لفوعمیو نقوؿ أف ىناؾ علاقة تكاممیة بیف ىاتیف الوسیمتیف،      

للأحكاـ ولولا مطابقة البناء ، سابقاومسممة كانت رخصة التجزئة موجودة  أفلولا شيادة المطابقة 
 ممة لما تـ تسمیـ شيادة المطابقة.المس ف القرار المتعمؽ برخصة البناءوالتصامیـ الواردة ضم

 تمييز رخصة التجزئة عما يشابيياالفرع الثاني : 
وأخرى  لتجزئةتمؾ المتعمقة بمصطمح امماثمة تتشابو رخصة التجزئة مع عدة مصطمحات قانونیة      

وعمیو  بینيا وبالتالي وجب تمییزىا عما یشابييا،فیما وىذا ما یؤدي إلى الخمط  متعمقة بمصطمح الترخیص
 بعد ذلؾ نتطرؽل المشابية ليا )أولا(،التجزئة عف المفاىیـ القریبة والعممیات مفيوـ سنتطرؽ لمتمییز بیف 

 .ؿ الإداریة المشابية ليا )ثانیا(الوسائرخصة التجزئة عف شيادة التقسیـ و لتمییز 
 القريبة منياأولا: تمييز التجزئة عف المفاىيـ 

ة القسمة( والمصطمحات یمتجزئة عما یمتبس بيا مف العممیات)عمتمییز الإلى سنتطرؽ في ىذا الفرع      
 .المشابية ليا )المجموعة السكنیة(

 
 

 

تجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري اهتم أكثر بتنظٌم النشاط العمرانً وسعى لوضع حد لظاهرة البناء  ()

وهذا بسبب الظهور المستمر للبناٌات المشٌدة غٌر المكتملة وغٌر القانونٌة على مستوى العشوائً)الفوضوي( 

المحدد لقواعد مطابقة البناٌات وإتمام  15-08بإصدار القانون رقم  2008الإقلٌم الوطنً ، حٌث قام سنة 

ئة والتعمٌر، حٌث أتى المتعلق بالتهٌ 29-90إنجازها، والذي ٌمكن اعتباره بمثابة تعدٌل وتتمٌم للقانون رقم 

بجملة من الضوابط الجدٌدة المتعلقة بؤعمال التهٌئة والبناء مع استحداث جزاءات وعقوبات لم تكن موجودة فً 

، والمواد  29-90من القانون رقم  78، 77، 76المواد ، أنظر أٌضا القوانٌن السابقة المتعلقة بالتهٌئة والتعمٌر

.15-08من القانون رقم  88إلى  81من 



 التجزئة و القسمة  -1
تعطي كؿ شریؾ حصة مفرزة عینیة أو نقدیة فتزیؿ الشیوع و  (1)الممكیة الشائعة  ترد عمى القسمة    

، (2)عمى إرادتو بوصفو مالكا مستقلا عف شركائو، لا سمطة ليـ  ،یستثمرىا ویستغميا ویتصرؼ فیيا بحریة
ما ففالشیوع ميما طالت مدتو،  يو حالة مؤقتة تنتيي إما باستقلاؿ أحد الشركاء أو الغیر بالماؿ الشائع، وا 

 . (3)بتحوؿ حؽ كؿ شریؾ إلى ممكیة مفرزة مف خلاؿ قسمة الماؿ الشائع 
یلاحظ أف المشرع لـ یشترط أي  (4)الأحكاـ الخاصة بالممكیة الشائعة في القانوف المدنيوبناء عمى      

فقد منح لكؿ شریؾ في الشیوع  ،المتعمقة بالخروج مف حالة الشیوعتمؾ  إجراءات أو شكمیات إداریة خاصة
الماؿ الشائع، ولمشركاء في الشیوع أف یقتسموا الماؿ  (5)الحؽ في الخروج مف حالة الشیوع وىذا بقسمة 

الإجراءات الشائع بالطریقة المناسبة التي یرونيا ، أما إذا وجد بینيـ شریؾ ناقص الأىمیة وجب مراعاة 
في حیف إذا اختمؼ الشركاء في اقتساـ الماؿ الشائع فیمكف لمف یرید الخروج  ،(6) التي یفرضيا القانوف

الجية القضائیة المختصة، لتقوـ ىذه الأخیرة بتعییف خبیرا مف حالة الشیوع أف یرفع دعوى قضائیة أماـ 
 .أو أكثر لتقویـ الماؿ الشائع وقسمتو

(1)
ٌقصد بالملكٌة الشائعة أو المشاعة : إذا تعدد المالكون فً الشًء الواحد، بدون أن تتحدد حصص كل واحد  

منهم، ٌقال للملك أنه شائع وٌقال لكل واحد منهم مالك على الشٌوع، أو مشاع أو شرٌك فً الملك، أنظر حمدي 

 .23، المرجع السابق، ص نقل الملكٌة العقارٌةباشا عمر: 
(2)

، دراسة مقارنة بٌن القانونٌة الأردنً والمصري، أطروحة ة المنهٌة للشٌوعالقسممحمد علٌان فندي العزام:  

 .05،  ص 2011دكتوراه، كلٌة الحقوق، جامعة القاهرة، مصر، 
(3)

، مذكرة ماجستٌر ، كلٌة الحقوق، أحكام قسمة الملكٌة الشائعة فً النظام القانونً الجزائريعبد المجٌد رحابً:  

 .19، ص2009جامعة الحاج لخضر، باتنة، الجزائر، 
(4)

 من القانون المدنً . 742إلى  713المواد من  
(5)

إن للقسمة عدة طرق وإجراءات تختلف حسب طرٌقة القسمة، فقد قسمها الفقه إلى قسمٌن: قسمة مإقتة وقسمة  

ت قسمة كلٌة أو قسمة جزئٌة، نهائٌة، بحٌث تنقسم هذه الأخٌرة إلى قسمة إتفاقٌة او قسمة قضائٌة و سواء أكان

قسمة عٌنٌة أو قسمة تصفٌة وسمٌت بهذا الإسم لأنها قسمة ملك دائمة لا تزول ما لم تكن معلقة على شرط  فاسخ 

لأنها قسمة منفعة لا  الاسمأو قائم ، فً حٌن تنقسم الأولى إلى قسمة المهاٌؤة الزمانٌة أو المكانٌة وسمٌت بهذا 

 15نٌة محددة ، لتوضٌح أكثر راجع : محمد علٌان فندي العزام: المرجع السابق،  ص قسمة ملك وتبقى لمدة زم

 وما بعدها .
(6)

 ، المتضمن قانون الأسرة، والتً نصت كالآتً:  11-84من القانون رقم  88أنظر المادة  

" على الولً أن ٌتصرف فً أموال القاصر تصرف الرجل الحرٌص وٌكون مسؤولا طبقا لمقتضٌات القانون 

 العام. 

 و علٌه أن ٌستأذن القاضً فً التصرفات التالٌة2

 بٌع العقار ،و قسمته، ورهنه، وإجراء المصالحة..." ، 

 من نفس القانون التً نصت كما ٌلً:  181أنظر أٌضا  المادة 

( من هذا القانون وما ورد فً القانون المدنً فٌما 971و 901ٌراعً فً قسمة التركات أحكام المادتٌن )" 

 ٌتعلق بالملكٌة الشائعة.

 وفً حالة وجود قاصر بٌن الورثة ٌجب أن تكون القسمة عن طرٌق القضاء."



 تماما عفالتجزئة تختمؼ  یمكف القوؿ أف ونواستنادا لما تـ ذكره سابقا بخصوص مفيوـ التجزئة فإ     
التجزئة أما خروج مف حالة الشیوع تقسیـ العقار الممموؾ عمى الشیوع بيدؼ ال، فالقسمة ىي عممیة القسمة

 مف أجؿ تشیید بنایة عمى التقسیمات الجدیدة.  ىي عممیة تقسیـ ممكیة عقاریة واحدة إلى قسمیف أو أكثر 
: عقد یطمؽ عمیو مدني رسمي عقدبموجب تنظـ الأملاؾ الشائعة )القسمة الإتفاقیة(  قسمة كما أف      

بأي  المشرع لـ یقیدهبیف الملاؾ عمى الشیوع و  ىو التقسیـ أو فرز الحصص والغرض منو القسمة
المختصة الإداریة تاج إلى الموافقة المسبقة مف طرؼ الجية و لا یحإجراءات أو شكمیات معینة في

تخضع فيي ، أما عممیة التجزئة ، والقانوف الذي ینظـ الأحكاـ المتعمقة بيا ىو القانوف المدنيبالعمراف
)رخصة التجزئة( مف قبؿ الجية الإداریة المختصة كما یستمزـ الحصوؿ عمیيا إتباع  إداري ترخیصل

الحصوؿ عمى ض مف الغر كما أف قانوف المتعمؽ بالتيیئة والتعمیر،بموجب الإجراءات إداریة محددة 
 وصمو بمختمؼ شبكات المنفعة العمومیة .تجيیزه و المعد لمبناء و  تيیئة العقارىو  رخصة التجزئة

 فيأو قضائیة أما رخصة التجزئة تكوف بناءا عمى إرادة المالؾ  رضائیة تكوف بطریقةالقسمة إف      
ات غیر المبنیة الأخیرة إلا في العقار  ، كما تطمب ىذهمف أجؿ إقامة بنایة عمیيا تقسیـ ممكیتو العقاریة

      لاستقباؿ البناء أما الأولى فقد تكوف عمى العقارات المبنیة أو غیر المبنیة. ةالمخصصو 
 مف القانوف المدني فإف  1مكرر  324المادة و  19-15مف المرسوـ رقـ  22لمادة واستنادا لنص ا     
 يما تختمفاف مف حیث، إلا أن لأحكاـ الشير العقاريفي خضوعو  رخصة التجزئةیتشابو مع القسمة عقد 

، إلا أف لأصمیة الواردة عمى كؿ جزء مفرز، فشير عقد القسمة یيدؼ إلى شير الحقوؽ العینیة االيدؼ 
نشاء وحدتیف أو عدة وحدات وحدة عقاریة و  اختفاء یحدث شيرىا أثرا قانونیا یتمثؿ فيرخصة التجزئة  ا 

 الجدیدة لكف الممكیة الوحداتمف  وحدةكؿ إنشاء بطاقة عقاریة ل یكوف اليدؼ منيا بالتاليو جدیدة عقاریة 
 . تبقى عمى الشیوع العقاریة

 التجزئة والمجموعة السكنية  -2
 : بنصو كالآتي (1)لقد عرؼ المشرع الجزائري المجموعة السكنیة      

الفردية أو الجماعية التي تستعمؿ لمسكف، " مجموعة سكنية: تشكؿ مجموعة مف السكنات والبنايات 
وشيدت عمى قطعة واحدة أو عمى عدة قطع متلاصقة أو متجاورة في آف واحد أو بصفة متتالية مف 

 .طرؼ الملاؾ أو الملاؾ المشتركيف في قطعة الأرض أو القطع المعنية."

(1)
 .15-08من القانون رقم  2من المادة  9الفقرة  



، فإنو یلاحظ أف مفيوـ التجزئة یتشابو (1) 15-08القانوف رقـ في وبالرجوع لتعریؼ التجزئة الوارد      
كما أخضعيما المشرع ، الأرض العاریةمع مفيوـ المجوعة السكنیة مف حیث إقامة بنایة سكنیة عمى ىذه 

 .15-08مف القانوف رقـ  2لنفس النص القانوني ألا وىي المادة 
 عمى: التي نصت  15-08مف القانوف رقـ  03المادة  مف خلاؿو      

" يمنع إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية قبؿ الحصوؿ المسبؽ عمى رخصة التجزئة مسممة طبقا 
 لمتشريع و التنظيـ المعموؿ بيما.

 يمنع أيضا تشييد كؿ بناية في تجزئة غير مرخصة."، 
یلاحظ أف المشرع قد ذكر المصطمحیف )التجزئة والمجموعة السكنیة( بصفة مستقمة عف بعضيما إلا أنو 

 .كلا منيما لضرورة الحصوؿ عمى الترخیص المسبؽ والمتمثؿ في رخصة التجزئة أخضع

ولعؿ اىتماـ المشرع بيما عمى نفس المستوى یكمف فیما ليما مف تأثیر عمى المجاؿ السكني      
والمعماري لممدینة وما تحتاجاف إلیو مف تجيیزات ضروریة قبؿ مباشرة عممیات البیع أو الكراء إلى الغیر، 

المالؾ كما لا یمكنو أف یجزئ ممكیتو كما یرید لا یمكنو كذلؾ إحداث مجموعة سكنیة كما یرغب، إذ ف
یتطمب الأمر الحصوؿ المسبؽ عمى ترخیص مف الإدارة والالتزاـ بمجموعة مف الالتزامات مقابؿ التمتع 

زئات ذلؾ أف بیع إلى تشبیو المجموعات السكنیة بالتج  A.Grilletبعدة حقوؽ، ولعؿ ىذا ما دفع بػ 
مختمؼ العمارات التي تحتوي عمیيا المجموعة بالتقسیط یعني بالضرورة تقسیـ الأرض، وبيذا تعتبر 

 (2) المجموعة السكنیة إلى حد ما تجزئة.

عدة قطع مف إلى قطعتیف أو ممكیة عقاریة التجزئة ىي عممیة تقسیـ ل أف تختمفاف في كوف إلا أنيما    
المجموعة أو تجاریة، صناعیة...، في حیف أف  سكنیةقصد إقامة بنایات ا إلى الغیر أجؿ بیعيا أو إیجارى

شاؤىا دوف یمكف إن ذات طبیعة سكنیة فقط فردیة أو جماعیة إقامة مجموعة مف البنایاتالسكنیة ىي 
 المجوء لعممیة التجزئة.

والتي أكدت عمى ضرورة خضوع الأرض المجزأة والمجموعة  (3)المادة السابقة الذكرومف خلاؿ نص      
ؿ مجموعة البنایات أو العمارات المخصصة للاستعماؿ التساؤؿ حو  یمكف طرحالسكنیة لرخصة التجزئة 

واحدة أو عمى عدة قطع متلاصقة  أرضیةعمى قطعة  قامةالصناعي أو التجاري أو الخدماتي أو غیرىا الم

 .15-08من القانون رقم  2المادة  (1)
، كلٌة  6، مجلة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، العدد رخصة التجزئة من حٌث المفهوم والآثاركمال تكواشت:  (2)

 .159، 158، ص 2016الحقوق، جامعة عباس لغرور،خنشلة، الجزائر، جوان 
 .15-08من القانون رقم  3المادة  (3)



أو غیر معنیة معنیة  ىؿ ىيو  ؟لا ـرخصة التجزئة أؿ تخضع ىذه المجموعة لفي فیما بینيا، أو متجاورة
 .؟ بالتيیئة

 ثانيا: تمييز رخصة التجزئة عف الوسائؿ الإدارية الأخرى المشابية ليا
، ثـ لتقسیـ مف حیث الشروط والإجراءاتسنتناوؿ في ىذا الجزء تمییز رخصة التجزئة عف شيادة ا     

التجزئة عف الوسائؿ الإداریة الأخرى المشابية ليا والممثمة في الإجازة ،  نتطرؽ إلى تمییز رخصة
 الإخطار، الإذف و التسامح الإداري .

 تمييز رخصة التجزئة عف شيادة التقسيـ  -1
لقد مكف المشرع الجزائري مالكي العقار المبني مف تقسیـ عقاراتيـ إلى قسمیف أو أكثر وىذا      

جراءات شكمیة جوىریة  ، بالحصوؿ مسبقا عمى شيادة التقسیـ وىذا بعد المرور بشروط لابد مف توافرىا وا 
 وعمیو سنقوـ بتحدید مفيوـ شيادة التقسیـ ثـ نبیف شروط و كیفیات تسمیميا .

 وـ شيادة التقسيـ مفي- أ
ذات أىمیة بالغة لأنيا تشكؿ أىـ أداة لمرقابة عمى تقسیـ العقارات المبنیة واف  تعتبر شيادة التقسیـ     

مف شيادة التقسیـ في القسـ الثالث عمى  المشرع الجزائري نص،  (1)حصر تطبیقيا في مجاؿ محدد 
في القسـ  قد حدد كیفیات تحضیرىا وتسمیميابصفة عامة، و  (2) 29-90الفصؿ الثالث مف القانوف رقـ 

  .(3) 19-15الثالث مف الفصؿ الثاني مف المرسوـ التنفیذي رقـ 
 بأنيا:  19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  33عرفت شيادة التقسیـ بموجب المادة      

" تعتبر شيادة التقسيـ وثيقة تبيف شروط إمكانية تقسيـ ممكية عقارية مبنية إلى قسميف أو عدة أقساـ 
 ".... 
تعتبر وثیقة عمرانیة ىامة في إطار تنظیـ عممیات البناء، وىي تخوؿ المستفید عرفت بأنيا: "  كما     

وعرفت أیضا: " رخصة رسمیة بتقسیـ عقار مبني إلى ،  (4)منيا القیاـ بعممیات التقسیـ لمعقارات المبنیة." 
 (5)وحدتیف أو عدة وحدات عقاریة." 

 

(1)
 .212عربً باي ٌزٌد : المرجع السابق ، ص 

(2)
 . 29-90رقم من القانون  59المادة  

(3)
 . 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  40إلى  33المواد من  

(4)
 .68عزري الزٌن : المرجع السابق ، ص  

(5)
 دون ذكر رقم ، دار قانة ، الرقابة الإدارٌة على أشغال التهٌئة والتعمٌر فً التشرٌع الجزائريعاٌدة دٌرم:  

 .101، ص 2011الطبعة، باتنة، الجزائر،  



إلى  یمكف تعریؼ شيادة التقسیـ بأنيا وثیقة إداریة تمكف مالؾ العقار مف تقسیـ عقاره المبني ،وعمیو     
      .قسمیف أو أكثر

 فیما یمي:یمكف تبیانيا بمجموعة مف الخصائص  شيادة ىذه التتمیز     
 .اسميتعتبر شيادة التقسیـ سند  -
تعتبر شيادة التقسیـ وثیقة إداریة تسمميا السمطات الإداریة فيي كاشفة لمحؽ و لیست منشئة لو لأنيا  -

 المتعمقة بالعقار لأف العقار أساسا مبني .لا تغیر حقوؽ البناء 
  (1) قسمیف أو عدة أقساـ. تمنح شيادة التقسیـ لصاحب الحؽ في حالة تقسیـ العقار المبني إلى -

توافر مجموعة مف الشروط القانونیة في صاحب الطمب وفي  لمحصوؿ عمى شيادة التقسیـ یجبو      
بالنسبة ف ،19-15في المرسوـ التنفیذي رقـ  معینة واردةإتباع إجراءات العقار محؿ القسمة، كما یجب 

إذ نصت  19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  34لمشروط الخاصة بصاحب الطمب فقد حددتيا المادة 
 كالآتي: 

، الذي يرفؽ نموذج منو بيذا " ينبغي أف يتقدـ المالؾ أو موكمو بطمب شيادة التقسيـ الموقع عميو
.  المرسوـ

 ويجب عمى المعني أف يدعـ طمبو:
 إما بنسخة مف عقد الممكية، -
ما بالتوكيؿ، طبقا لأحكاـ الأمر رقـ  - والمذكور  1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75وا 

 أعلاه،
ما بنسخة مف القانوف الأساسي إذا كاف المالؾ أو الموكؿ شخصا معنويا ." -  وا 

وكیمو القانوني، شخصیف، المالؾ الأصمي أو  عمى المشرع قصر الحؽ في طمب شيادة التقسیـوعمیو فإف 
یثبت معو صفتو كمالؾ وىذا بتقدیـ نسخة مف عقد الممكیة أو بتوكیؿ طبقا لأحكاـ القانوف المدني عمى أف 

 أو بنسخة مف القانوف الأساسي إذا كاف الشخص معنوي .
، 19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  35أما بالنسبة لمشروط الخاصة بالعقار فقد نصت عمیيا المادة      

ف یكوف العقار مبني لیس في شكؿ طبقات لأف العقار المبني في شكؿ طبقات والشرط الأساسي والميـ أ
 (2) یطمب الجدوؿ الوصفي لمتقسیـ ولیس شيادة التقسیـ .

(1)
 .74السابق، ص  حجوج كلثوم: المرجع 

(2)
 .77، ص نفسهالمرجع  



أف یرفؽ ممؼ طمب شيادة التقسیـ بمجوعة مف الوثائؽ التقنیة والتي یعدىا مكتب  كما ألزـ المشرع    
 : (1)وىي كالآتيدراسات في اليندسة المعماریة أو في التعمیر، 

 تصمیـ لمموقع یعد عمى سمـ مناسب یسمح بتحدید تمركز المشروع. -1
، التي تشمؿ عمى البیانات 1/500أو  1/200معدة عمى سمـ التصامیـ الترشیدیة ال -2

 : (2)ةالآتی
 حدود القطعة الأرضیة ومساحتيا  -
الإجمالیة للأرضیة یة والمساحة مخطط كتمة البیانات الموجودة عمى المساحة الأرض -

 المساحة المبنیة مف الأرض،و 
 بیاف شبكات التيیئة الموصولة بالقطعة الأرضیة والخصائص التقنیة الرئیسیة لذلؾ، -
 اقتراح تقسیـ المساحة الأرضیة، -
 تخصیص القطع الأرضیة المقررة في إطار نسبة التقسیـ . -

طمب شيادة التقسیـ  التقسیـ بقوـ صاحب وبناء عمى ما سبؽ ولدراسة ممؼ الطمب المتعمؽ بشيادة     
المرفقة بو في خمس نسخ إلى رئیس المجمس الشعبي البمدي لمحؿ تواجد البنایة، والوثائؽ بإرساؿ الطمب 

وتأكد رئیس المجمس الشعبي البمدي مف توافر جمیع الوثائؽ الضروریة یقوـ ىذا الطمب ممؼ بعد إیداع و 
 (3) المقدمة في ممؼ الطمب.حب الطمب یتضمف جمیع الوثائؽ لصا ومؤرخ الأخیر بتسمیـ وصؿ مفصؿ

بنفس  بعد إیداع ممؼ طمب شيادة التقسیـ یتـ دراسة الممؼ وتحضیره مف قبؿ الشباؾ الوحید لمبمدیةو     
ومنو یلاحظ أف المشرع أحاؿ  (4)الأشكاؿ المنصوص عمیيا في ىذا المرسوـ بخصوص رخصة البناء

شيادة التقسیـ وتسمیميا مف طرؼ الجية المختصة بمنح رخصة البناء و عمیو فيي إجراءات دراسة طمب 
  الوالي والوزیر المكمؼ بالعمراف .،تتمثؿ في رئیس المجمس الشعبي البمدي

صدر القرار بمنح وعمیو فإف مضموف القرار المتعمؽ بشيادة التقسیـ إما القبوؿ أو الرفض، فإذا      
 لصاحب الطمب یكوف خلاؿ شير مف یوـ إیداع الطمب وتحدد مدة القرار غ شيادة التقسیـ فإف تبمی

 
 

(1)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  35المادة  

(2)
 خطؤ كتابً مطبعً فً الجرٌدة الرسمٌة : الآٌتة فً عوض الآتٌة . 

(3)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  36المادة  

(4)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  37المادة  



مف  39و 38وىذا استنادا لممادتیف  (1)تبمیغيامف تاریخ  ( سنوات ابتداء3الشيادة بثلاث ) صلاحیة ىذه
 . 19-15المرسوـ التنفیذي رقـ 

وفي حالة رفض منح شيادة التقسیـ وعدـ رضا صاحب الطمب الذي تـ تبمیغو بقرار الرفض وفي      
  (2) حالة سكوت الجية المختصة وعدـ ردىا لا بالقبوؿ أو الرفض رغـ مرور أجؿ شير مف تاریخ التبمیغ

یوـ  15خلاؿ أجؿ فينا یمكف لصاحب الطمب الطعف لدى الولایة وتسمـ لو الشيادة أو ترفض ثانیة وىذا 
 مف تاریخ تقدیـ الطمب .

ذا انتيت مدة       یوـ ولـ تصدر الجية المختصة قرارىا یمكف لصاحب الطمب إیداع طعف ثافِ  15وا 
، وفي ىذه الحالة تأمر مصالح الوزارة المكمفة بالعمراف مصالح مستوى الوزارة المكمفة بالعمراف عمى

 15المسبب وىذا خلاؿ  احب الطمب بالموافقة أو إخطاره بالرفضالتعمیر الخاصة بالولایة بالرد عمى ص
مف تاریخ إیداع الطعف ، كما یمكف لصاحب الطمب الذي لـ یرضو الرد الذي تـ تبمیغو بو رفع  یوـ ابتداء

 (3)دعوى قضائیة لدى الجية القضائیة المختصة وىذا بنفس الأشكاؿ التي وردت في رخصة التجزئة . 
 المقارنة بيف رخصة التجزئة وشيادة التقسيـ  -ب

شيادة ف،  بحیث لیست كؿ عممیة تقسیـ تعتبر تجزئة تختمؼ رخصة التجزئة عف شيادة التقسیـ ،     
في كؿ  قطع الأراضي، بینما تشترط رخصة التجزئة تشترط لعممیات تقسیـ العقارات المبنیة دوفالتقسیـ 

، وعمیو فإف الفرؽ بیف رخصة التجزئة وشيادة  (4)لأجؿ إقامة البناء عممیة تقسیـ لقطعة أرضیة أو أكثر
التقسیـ ىو شغور العقار أو وجود بناء عمیو، ففي ىذه الأخیرة یشترط المشرع أف یكوف العقار مبني، أما 

 في الأولى یشترط أف یكوف العقار أو الأرض شاغرة .
المتعمقة بالعقار بینما رخصة التجزئة  الارتفاقاتكما أف شيادة التقسیـ لا تغیر في حقوؽ البناء أو      

تيدؼ لتجزئة الممكیة إلى جزأیف أو أكثر قصد إنجاز بناءات جدیدة عمیيا، وعمیو فإف شيادة التقسیـ لا 
نما تقسمو إلى جزأیف أو عدة أ يي بذلؾ لا تمس أصؿ الحؽ جزاء فتغیر في حجـ العقار المبني نفسو وا 

نما تغیر في البناء فقط . و   (5)ا 

(1)
ٌلاحظ أن المشرع قد مدد المشرع فً مدة صلاحٌة  19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  39من خلال المادة  

 32شهادة التقسٌم من سنة واحدة إلى ثلاث سنوات من تارٌخ تبلٌغها و هذا عكس ما كان واردا بموجب المادة 

 الملغى . 176-91من المرسوم التنفٌذي رقم 
(2)

( شهر 1( شهرٌن إلى )2أجل تبلٌغ قرار منح شهادة التقسٌم أو رفضها من ) لقد قلص المشرع الجزائري فً 

 الملغى . 176-91من المرسوم التنفٌذي رقم  31واحد فقط ، أنظر المادة 
(3)

 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  40المادة  
(4)

 .68و  45عزري الزٌن : المرجع السابق، ص  
(5)

 .214عربً باي ٌزٌد: المرجع السابق ، ص  



أف شيادة التقسیـ فإنو یتبیف  19-15التنفیذي رقـ  المرسوـو  29-90ـ لقانوف رق 59ممادة واستنادا ل     
 لممشرع الجزائري القسـ الثالث مف الفصؿ الثاني المعنوف بػ: رخصة التجزئة، فكیؼ یمكفضمف أدرجت 

یصنؼ شيادة التقسیـ مع رخصة التجزئة باعتبار أف الأولى تختمؼ عف الثانیة مف حیث الطبیعة  أف
وضع فصؿ خاص تحت عنواف: لزاما عمى المشرع  یمكف القوؿ أنو كافوعمیو القانونیة ونطاؽ تطبیقيا، 

 .-التحضیر والتسمیـ– شيادة التقسیـ
 بية لياتمييز رخصة التجزئة عف الوسائؿ الإدارية المشا -2

بصفة خاصة  (1)یختمؼ المفيوـ المغوي والقانوني لمتراخیص الإداریة بصفة عامة ومنيا رخصة البناء     
عف الوسائؿ الإداریة المختمفة كالموافقة الإداریة والحظر والنظاـ الوقائي والإخطار الإداري والإذف 

الوسائؿ  ىذه التراخیص الإداریة مع غیرىا مف، وقد تتشابو ىذه (2)والتسامح الإداري والتصریح ...وغیرىا 
الإداریة في المفيوـ المغوي مما یوحي بأنيا تتفؽ معيا في طبیعتيا ونوعيا، ولكنيا في حقیقة الأمر 

 القانونیة والأحكاـ المنظمة ليا، وعمیو مف بیف ىذه الوسائؿ نجد: تختمؼ عنيا مف حیث الطبیعة

 la license الإجازة -أ
بيا :" ترخیص إداري مؤقت، سابؽ ولازـ یقوـ ذوي الشأف بطمبو مف الجيات المختصة في ویقصد      

الدولة مف أجؿ ممارسة نشاط محدد سمفا." وكثیرا ما تستخدـ لمتعبیر عف الترخیص الإداري في مجالات 
 (3) معینة عادة، ما تتمثؿ في الأنشطة التجاریة والصناعیة والتي تستخدـ بمقابؿ نقدي أو مالي .

  l’autorisation ou permis matérialisme الإذف المادي -ب
قد یتشابو الإذف المادي مع الترخیص الإداري القانوني إذ فیو معنى الإباحة والترخیص كالإذف      

لشخص ما بدخوؿ أحد أبنیة المصالح والوزارات المحظور دخوؿ الإفراد فیيا أصلا لصفتيا السریة 
الإذف أثر قانوني معیف ولأىمیتيا الحربیة أو العسكریة أو الفنیة كالمناطؽ العسكریة، ولا یترتب عمى ىذا 

 ولا ینيي مركزا قانونیا قائما، لأنو لیس قیدا عمى حریة ولا تنظیما وقائیا لممارسة حؽ فردي.
   la tolérance administrative التسامح الإداري -ج

نما  یختمؼ الترخیص الإداري عف التسامح الإداري      والتي لا تترخص جية الجية الإدارة فیو بالعمؿ وا 
تسامح فقط فیو فقط ما بسكوتيا عف مطالبة الأفراد بالحصوؿ عمى الترخیص المقرر قانونا،أو أف ظروؼ ت

الحاؿ وغیرىا مف الظروؼ السیاسیة أو الاجتماعیة أو الاقتصادیة ىي التي دفعتيا ليذا التسامح ولیس 

(1)
 البناء كغٌرها من الرخص التعمٌرٌة الأخرى )رخصة التجزئة ورخصة الهدم(.رخصة  

(2)
 . 88نقلا عن، السٌد أحمد مرجان : المرجع السابق ، ص 

(3)
 .93، ص المرجع نفسه 



ؿ عمى الترخیص ميما في ىذا مخالفة لمقانوف، أو إساءة لاستعماؿ السمطة، ولا غنى عف ضرورة الحصو 
عد لا ی الوسائؿ المتاحة لمواجية الخروج عمى القانوف استخداـطالت مدة التسامح ، فرفض جية الإدارة 

نما عدـ التقید  أحیاناتمبیة لحاجات التطور الذي قد یتطمب منيا  رخصة بمعناىا الفني الدقیؽ، وا 
 .رفیتوبالنصوص القانونیة الجامدة أو التمسؾ بحَ 

  communication ou le préavisأو الإبلاغ  الإخطار -د
یختمؼ الترخیص الإداري عف الإخطار أو الإبلاغ والذي قد یشترطو المشرع أحیانا في بعض      

شریطة  القوانیف المنظمة لمممارسة الحقوؽ والحریات، إذ قد یبیح القانوف للأفراد القیاـ بأعماؿ معینة،
خطارىا بالعمؿ المزمع القیاـ بو، سواء حصؿ عمى رخصة كما في إبلاغ السمطات الإداریة ال مختصة، وا 

عمیيا كالإبلاغ عف موعد نقؿ المواد الخطرة والطرؽ التي تمر مف خلاليا نقطة المباني أـ لـ یحصؿ 
 الانطلاؽ إلى نقطة الوصوؿ، والإخطار قد یكوف سابقا أو لاحقا عمى ممارسة النشاط. 

الوسائؿ الإداریة السالفة الذكر قد تتفؽ في المفيوـ المغوي المراد لمترخیص مما سبؽ یتضح أف      
ولكنيا في حقیقة الأمر تختمؼ عنو مف حیث الطبیعة القانونیة "التكییؼ القانوني" والأحكاـ المتعمقة بو، 

ص یكمف في وعمیو یمكف القوؿ بأف معیار التفرقة بیف كؿ ىذه الوسائؿ الإداریة التي لا صمة ليا بالترخی
، فالعبرة بالمعاني والمقاصد ولیست بالألفاظ والمباني، حقیقة المعنى المراد مف الوسیمة المقرر استخداميا

فضلا عف كونيا تمثؿ قیدا عمى ممارسة النشاط أـ لا ، ومدى تعمقيا بالنظاـ العاـ وىو ما یجعؿ معیار 
 (1).  التمییز یختمؼ بحسب كؿ حالة عمى حدة وفؽ المعنى المراد

بعدما وضحنا معنى رخصة التجزئة في المبحث الأوؿ، سنقوـ بتبیاف النطاؽ القانوني لتطبیؽ ىذه      
 الرخصة وىذا مف خلاؿ المبحث الثاني والمعنوف بػ: مجاؿ تطبیؽ رخصة التجزئة .

 
 
 
 
 
 
 
 

 .94و 93صنقلا عن، السٌد أحمد مرجان : المرجع السابق ،  (1)



 تطبيؽ رخصة التجزئة  مجاؿالمبحث الثاني : 

 خاصا أو عاما معنویا، أو طبیعیا شخصا كاف سواء شخص كؿ عمى رخصة التجزئة شترطتاُ      
أو بالتصرؼ  قصد تشیید بنایة فوقيا ميما كاف استعماليا، أجزاء إلى ممكیتو العقاریة تقسیـ یرید عندما

، ولدراسة ىذه الرخصة باعتبارىا وسیمة قانونیة لتقسیـ ممكیة عقاریة یقتضي بنا رىاإیجا أوعيا فیيا ببی
 الحصوؿ عمیيا، حؽالمخوؿ ليـ قانونا الأشخاص  حیث مف ذلؾ كاف تطبیقيا سواءتحدید نطاؽ 

 .تطبیقيا زمافو  مكاف ، ياموضوع
نجد   19-15وأحكاـ المرسوـ التنفیذي رقـ  29-90مف القانوف رقـ  58و 57فطبقا لنص المادتیف      

أنو  إلا رخصة التجزئة،  ارضرورة الخضوع لاستصد إلى الأراضي تقسیـ عممیات عمـ كؿ أف المشرع قد
نما تخرج  غیر الأراضي كتقسیـ قياتطبی مف نطاؽ التجزئات بعض لا یمكف أف تخضع كؿ الأراضي ليا وا 

 والتي الوطني الدفاع لوزارة والأراضي المخصصة المبنیة العقارات الفلاحیة، الأراضي أو لمبناء القابمة
 الرخصة خاصة وغیرىا، كما أف ىذه مخططات وفؽ تجزئتيا التي سبؽ بالسریة، وكذا الأراضي تحتمي

تنفیذ عممیة التجزئة مف خلاؿ القیاـ بجمیع الأشغاؿ المفروضة مف أجؿ تخضع لآجاؿ محددة قانونا وىذا 
لا أصبحت ىذه الرخصة ممغاة بموجبيا  .وا 
 تطبیؽ مجاؿإلى نتناوؿ في المطمب الأوؿ  بناء عمیو، سنقوـ بتقسیـ ىذا المبحث إلى مطمبیف،     

 مف الرخصة تطبیؽ مجاؿ إلى الثاني المطمب ونتطرؽ في والموضوع، الأشخاص مف حیث الرخصة
 .المكاف والزماف حیث

 مف حيث الأشخاص والموضوعتطبيؽ رخصة التجزئة  مجاؿ: المطمب الأوؿ

 التجزئة رخصة اشترط شرعالم أفنجد  19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  8و 7طبقا لنص المادتیف     
أف یكوف أو أو موكمو نفسو ؾ المال ىذا الشخص ىو یكوف أف فیمكف عقارهل موتقسی عند شخص كؿ عمى

 ممكیة أو خاصة ممكیة صاحب ،، كامؿ الأىمیة أو قاصراخاصا أو عاما معنویا، أو طبیعیا شخصا
 .وقفیة ممكیة أو وطنیة
مف أجؿ إقامة بنایة أو مجموعة  الممكیة العقاریةكما یكوف اليدؼ مف عممیة التجزئة ىو تقسیـ      

كما ، أو غیر ذلؾ ةخدماتی ة،تجاریة، صناعیة، سكنیذات طبیعة  ىذه البنایة بنایات فوقيا وسواء كانت
یمكف لصاحب التجزئة التصرؼ فیيا عف طریؽ عممیات بیع أو إیجار القطع الناتجة عف التجزئة، بشرط 

 بنایات لاحقا.أف تتـ ىذه العممیات لتشیید 



 مجاؿإلى فرعیف، نتناوؿ في الفرع الأوؿ ىذا المطمب مف خلاؿ تقسیمو لو في  سنتطرؽىو ما و       
تطبیؽ رخصة التجزئة مف  مجاؿ، ونتناوؿ في الفرع الثاني تطبیؽ رخصة التجزئة مف حیث الأشخاص

 لموضوع.حیث ا
 تطبيؽ رخصة التجزئة مف حيث الأشخاص مجاؿ: الفرع الأوؿ 

 یمي :  عمى ما 29-90مف القانوف رقـ  58نصت المادة      
" في تدعيمو لطمب رخصة التجزئة يقدـ طالب التقسيـ ممفا يتضمف دفتر الشروط يحدد الأشغاؿ 

 ، المحتممة لمتجييز وبناء الطرؽ السالكة التي يتعيد المالؾ أو الملاؾ بإنجازىا في آجاؿ محددة..."
"طالب التقسیـ"  بمفظ اكتفىلـ یحدد المركز القانوني لطالب الترخیص بؿ وما یلاحظ ىنا أف المشرع 

  رخصة التجزئة. طمب الحصوؿ عمى وبالتالي لـ یبیف الأشخاص المعنییف الذیف ليـ الحؽ في
كما یلاحظ مف المادة السابقة أف المشرع قد أطمؽ مصطمح "طالب التقسیـ" عمى المعني الذي لو      

الحؽ في طمب رخصة التجزئة لكف مف الأحسف لو أطمؽ عمیو إحدى المصطمحات "طالب التجزئة أو 
و المشرع في طالب الترخیص أو المجزئ " وىذا الأخیر ىو المعنى الأقرب والأصح وىذا طبقا لما استعمم

 " والذي یقصد بوLotisseur  leوالتي أطمؽ عمیو مصطمح " (1) نفس نص المادة بالمغة الفرنسیة
 المجزئ.

 
 
 
 
 
 

(1)
 باللغة الفرنسٌة كالآتً: 29-90من القانون رقم  58 ورد نص المادة 

"le lotisseur présente a l’appui de sa demande de permis de lotir , un dossier 

incluant un cahier des charges définissant les travaux éventuels d’équipement et 

de viabilisation que le ou les propriétaires s’engage …" 

 

 



وبالتالي فلا  رضممكیة الأحؽ فإف حؽ البناء مرتبط ب 29-90مف القانوف رقـ  50ممادة تطبیقا لو      
 ، اليدـو أرخصة البناء، التجزئة  : العمرانیةالرخص الأرض أف یحصؿ عمى صاحب مالؾ الیجوز لغیر 

 .فقط (1) وعمیو یلاحظ أف المشرع قصر الحؽ في طمب الحصوؿ عمى رخصة التجزئة عمى المالؾ
 :یمي نصت عمى ما التي 19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  8إلا أنو واستنادا لممادة      
نموذجيا بيذا المرسوـ أف يتقدـ صاحب الممكية أو موكمو بطمب رخصة التجزئة التي يرفؽ  يجب" 

 ويوقع عميو.
 يجب أف يدعـ المعني طمبو إما: 

 بنسخة مف عقد الممكية، -
 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75أو بتوكيؿ طبقا لأحكاـ الأمر رقـ  -

 والمذكور أعلاه، 
 " أو بنسخة مف القانوف الأساسي إذا كاف المالؾ أو الموكؿ شخصا معنويا . -

أضاؼ شخصا آخر منحو الحؽ في طمب قد یتضح أف المشرع وبناءا عمى نص ىذه المادة      
قبؿ المالؾ الأصمي للأرض محؿ  مف باعتبار أنو استمد ىذا الحؽ لوألا وىو الوكیؿ رخصة التجزئة 

 التجزئة .

والمتمثؿ في:  (2)نظر إلى الأشخاص المخوؿ ليـ قانونا لتقدیـ طمب الحصوؿ عمى رخصة البناءوبال     
المالؾ، الحائز، الوكیؿ، المستأجر المرخص لو قانونا، واليیئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض 
نما قصر الحؽ في  أو البنایة، فإنو یلاحظ أف المشرع لـ یوسع نطاؽ الحؽ في طمب رخصة التجزئة وا 

 طمبيا عمى المالؾ والوكیؿ فقط .

 

 

المالك أو صاحب الملكٌة ٌعنً أن ٌكون شخصا طبٌعٌا أو معنوٌا، خاصا أو عاما، شخصا ٌتمتع بالأهلٌة  (1)

الكاملة أو عدٌم الأهلٌة وفً هذه الأخٌرة ٌقوم بالإجراءات نائبه القانونً سواء الولً أو الوصً أو المقدم ، 

، القانون المدنً، المتضمن 1975سبتمبر  26، المإرخ فً  58-75من  الأمر رقم  40راجع المادة 

وما  81، المعدل والمتمم، راجع أٌضا المادة 1975سبتمبر  30، المإرخة فً 58الجرٌدة الرسمٌة عدد 

، الجرٌدة الرسمٌة قانون الأسرة، المتضمن 1984جوان  09، المإرخ فً 11-84بعدها من القانون رقم 

 ، المعدل والمتمم.1984جوان  12، المإرخة فً 24عدد 
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  43،  42أنظر المادة  (2)

 



والتي  (1)المتعمؽ بالتوجیو العقاري  25-90مف القانوف رقـ  43لمادة إلا أنو واستنادا لنص ا     
أف یتصرؼ تصرؼ المالؾ الأصمي لمعقار  )الحائز( وضحت أنو یحؽ لممستفید مف شيادة الحیازة

مف نفس القانوف التي مكنت الحائز مف  44لنص المادة الممكیة مجانا أو بمقابؿ مالي، و  باستثناء تحویؿ
نصت التي  (2)لنص المادة أیضا انا لمحصوؿ عمى القروض المتوسطة وطویمة الأمد، و رىف العقار ضم

وباعتبار أف رخصة التجزئة سابقة  صراحة عمى حؽ الحائز في طمب الحصوؿ عمى رخصة البناء
الحائز إلى  أضاؼ المشرع لرخصة البناء مف أجؿ تيیئة الأرض محؿ إقامة البناء فاستحسف لو أف

 الأشخاص المخوؿ ليـ طمب الحصوؿ عمى رخصة التجزئة.
وجدیر بالذكر أف المشرع وأثناء اشتراطو لموثائؽ التي وجب إیداعيا مف قبؿ صاحب الممكیة أو موكمو     

وىنا نلاحظ أنو مف الأحسف لو استعمؿ المشرع تسمیة سند الممكیة فقد أوجب نسخة مف عقد الممكیة 
ویشمؿ جمیع الوثائؽ التي الممكیة ىو مصطمح عاـ وواسع مكیة، باعتبار أف مصطمح سند عوض عقد الم

 .عقد الممكیة ومف بیف ىذه الوثائؽ (3)مكیة تثبت الم
نسخة مف عقد الممكیة إذا كاف صاحب  (4) مف خلاؿ نص المادة السابؽ ذكرىااشترط المشرع  كما    

الذي الطمب المالؾ الحقیقي لمممكیة العقاریة أو نسخة مف عقد الوكالة إذا كاف صاحب الطمب الوكیؿ 
بالممؼ أف  إرفاقياأثناء تبیانو لموثائؽ الواجب ومنو نلاحظ أنو كاف عمى المشرع  وكمو المالؾ الحقیقي،أ
 بالنسبة لموكیؿ، لأف ىذا الأخیر یثبت المركز القانوني لمشخص  جمع بیف عقد الممكیة وعقد الوكالةی
 
 
 
 
 

(1)
 على ماٌلً:  25-90من القانون رقم  43نصت المادة  

"لا ٌترتب على تسلٌم شهادة الحٌازة تغٌٌر فً وضعٌة العقار القانونً، غٌر أنه مع استثناء التحوٌل المجانً أو 

تصرف تصرف المالك الحقٌقً ما لم ٌقرر القضاء بمقابل مالً، ٌحق لمن ٌحوز قانونٌا شهادة الحٌازة أن ٌ

 المختص غٌر ذلك ."
(2)

 . 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  42المادة  2الفقرة  
(3)

" و هو ٌشمل عقد الملكٌة ، شهادة الحٌازة، الشهادة  Titre de propriétéٌطلق على سند الملكٌة بالفرنسٌة " 

 ملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة ...التوثٌقٌة،عقد الشهرة، عقد الوقف، قرار نزع ال
(4)

 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  8المادة  

 



، وىذا ما یثبتو میداف العمؿ بحیث إذا تقدـ الوكیؿ بطمب الحصوؿ عمى (1) ولا یثبت عقد الممكیة الموكؿ
  .فقط یطمب منو تقدیـ نسخة مف عقد الممكیة  رخصة التجزئة مرفقا بنسخة مف عقد الوكالة

المشرع قد صنؼ الممكیة العقاریة إلى ثلاثة أصناؼ: الممكیة الخاصة، الممكیة  بالذكر أف وجدیر     
یمكف أف یكوف صاحب ممكیة خاصة أو  (المالؾ، وعمیو فإف صاحب الممكیة )(2) الوطنیة والممكیة الوقفیة

 .حب ممكیة وطنیة أو صاحب ممؾ وقفيصا
فإذا كاف طالب التجزئة صاحب ممكیة خاصة فإف طمب الحصوؿ عمى الرخصة والقیاـ بأشغاؿ      

أو )المالؾ أو الوكیؿ( أو الشخص المعنوي ) ممثمو القانوني التجزئة تكوف مف قبؿ الشخص الطبیعي 
 الإتفاقي(.

ؾ عمومیة دولة، أملاوالتي تتكوف مف أملاؾ عمومیة وخاصة تابعة لم  وطنیةالممكیة بالنسبة لمأما      
متعاریؼ المتعمقة بالأملاؾ الوطنیة قا لطبو  أملاؾ عمومیة وخاصة تابعة لمبمدیة،وخاصة تابعة لمولایة و 

لمعاییر المعتمدة مف قبؿ المشرع لتمییز الأملاؾ الوطنیة العمومیة عف الأملاؾ الوطنیة الخاصة وا
الخاص، وتخصیصيا للاستعماؿ الجماعي إما مباشرة والمتمثمة في عدـ قابمیة الأملاؾ العمومیة لمتممؾ 

أف الأملاؾ الوطنیة العمومیة تخرج مف نطاؽ  (3)یتبیف لنا لموىمة الأولى  ،أو عف طریؽ المرافؽ العامة
تطبیؽ رخصة التجزئة خاصة وأف ىذه الرخصة تعتبر أداة لتقسیـ ممكیة عقاریة وتيیئتيا مف أجؿ البناء، 

 15-08مف القانوف رقـ  73المادة مف نفس القانوف ونص  17و 12المادتیف استنادا لنص إلا أنو و 
 (4) یتضح أف ىذه الأملاؾ تخضع لرخصة التجزئة مثميا مثؿ الأملاؾ الوطنیة الخاصة.

المحدد لقواعد إحداث وكالات محمیة  405-90مف المرسوـ التنفیذي رقـ  2لنص المادة ووفقا      
 والتي ورد نصيا كالآتي:  وتنظیـ ذلؾ (4) ف الحضرییفلمتسییر والتنظیـ العقاریی

" يتعيف عمى المجالس الشعبية البمدية والمجالس الشعبية الولائية، وحدىا أو بالتعاوف فيما بينيا، 
مف القانوف  73إنشاء مؤسسات تكمؼ بتسيير سنداتيا العقارية الحضرية وذلؾ تطبيقا لأحكاـ المادة 

والمذكور أعلاه، وتدعى المؤسسة المسماة  1990ة ننوفمبر س 18المؤرخ في  25-90رقـ 
 )بالوكالة المحمية لمتسيير والتنظيـ العقارييف الحضرييف(. " 

(1)
 . 589إلى  571راجع أحكام الوكالة فً القانون المدنً ، من خلال المواد من  

(2)
 ، 25-90من القانون رقم  23أنظر المادة  

(3)
 .30-90من القانون رقم  4،  3 تٌنداالم 

(4)
لقواعد إحداث وكالات محلٌة ، المحدد 1990دٌسمبر  22، المإرخ فً 405-90 المرسوم التنفٌذي رقم 

دٌسمبر  26، المإرخة فً 56، الجرٌدة الرسمٌة عدد للتسٌٌر والتنظٌم العقارٌٌن الحضرٌٌن وتنظٌم ذلك

1990. 



القانوف العاـ یعد وعمیو فإف كؿ تصرؼ تباشره الجماعات المحمیة لا یكوف لفائدة شخص مف أشخاص 
عقاریة بصفتيا وكیؿ قانوني لمجماعات باطلا وعدیـ الأثر، كوف أسندت ىذه الميمة إلى الوكالات ال

فظة محالمشرع أوكؿ صلاحیة التصرؼ في ال ،وعمیو فإف(1) المحمیة لإتماـ عممیة تسییر سنداتيا العقاریة
، (2) إلى الوكالات الولائیة لمتسییر والتنظیـ العقارییف الحضرییف جماعات المحمیةالتابعة لمالعقاریة 

وبالتالي فإف الولایة والبمدیة لا یخوؿ ليما تجزئة الأراضي التابعة ليا مباشرة بصفتيا الطرؼ المالؾ ليا 
نما تمجأ لوكیميا  المختصة  المتمثؿ في الوكالات الولائیة لمتسییر والتنظیـ العقارییف الحضرییفالقانوني و وا 

  .إقمیمیا
و تمنح رخصة التجزئة بالنسبة یتضح أن 29-90مف القانوف رقـ  66كما أنو واستنادا لنص المادة      

، والذي یقوـ بدوره بتكمیؼ الوكالة الولائیة المختص إقمیمیا الوالي لممناطؽ والأراضي التابعة لمدولة مف قبؿ
ن أشغاؿ التيیئةلمقیاـ بلمتسییر والتنظیـ العقارییف الحضرییف  وىذا  (3)ا عقاری امرقی باعتبارىا، جاز التجزئةوا 

مف القانوف رقـ  3مف المادة  10، والفقرة 405-90المرسوـ التنفیذي رقـ  4و3تطبیقا لنص المادتیف 
 المحدد لمقواعد التي تنظـ نشاط الترقیة العقاریة. 11-04

الذي تعتمد عمیو الدولة لتنفیذ الشخص الأوؿ یعتبر أف المرقي العقاري إلى  الإشارة أیضاوتجدر      
عممیات البناء ومف أجؿ ذلؾ وجب عمیو تكویف عدة علاقات مع مختمؼ الأشخاص المختصیف في 

ممادة لالشؤوف التقنیة والقانونیة ولا سیما الجيات الإداریة المعنیة بتسمیـ الرخص الإداریة اللازمة، وطبقا 
: "لا یمكف إنجاز إلا المشاریع العقاریة التي تتطابؽ عمى مایمي نصتالتي  04-11مف القانوف رقـ  11

مع مخططات التعمیر وتتوفر عمى العقود والرخص المسبقة والمطموبة ..." یتبیف أف المشرع قد ربط 
نشاط المرقي العقاري بضرورة احترامو لمقواعد العامة لمتيیئة والتعمیر،المخططات العمرانیة وعقود 

 (4)لمقوانیف والتنظیمات المعموؿ بيا في مجاؿ البناء والتعمیر.التعمیر، وضرورة مراعاتو 

(1)
الحقوق  ، أطروحة دكتوراه، كلٌةإلتزامات المرقً العقاري المترتبة على بٌع السكنات الترقوٌةمسكر سهام:  

 .36، ص2016والعلوم الإدارٌة، جامعة الإخوة منتوري ، قسنطٌنة، الجزائر، 
(2)

لقد تم تغٌٌر تسمٌة "الوكالة المحلٌة للتسٌٌر والتنظٌم العقارٌٌن الحضرٌٌن" إلى "الوكالة الولائٌة للتسٌٌر والتنظٌم  

 2003نوفمبر 5المإرخ فً  408-03من المرسوم التنفٌذي رقم  2العقارٌٌن الحضرٌٌن" وهذا بموجب المادة 

 . 405-90، المعدل والمتمم للمرسوم التنفٌذي رقم
(3)

المرقً العقاري هو كل شخص طبٌعً أو معنوي، ٌبادر بعملٌات بناء مشارٌع جدٌدة أو ترمٌم أو إعادة تؤهٌل أو  

كات قصد بٌعها أو تجدٌد أو إعادة هٌكلة ، أو تدعٌم بناٌات تتطلب أحد هذه التدخلات أو تهٌئة و تؤهٌل الشب

، المحدد 2011فٌفري  17، المإرخ فً 04-11من القانون رقم  03تؤجٌرها ، أنظر الفقرة الأخٌرة المادة  

 . 2011مارس  6، المإرخة فً   14، الجرٌدة الرسمٌة عدد للقواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة 

(4)
، ملتقى الواجب احترامها من طرف المرقً العقاريالضوابط العمرانٌة نور الهدى موهوبً:  مداخلة بعنوان  

، كلٌة الحقوق 2017مارس  02و  01دولً حول الترقٌة العقارٌة وسٌاسة السكن، رهانات وتحدٌات، ٌومً 

 . 3علً لونٌسً ، الجزائر، ص  2والعلوم السٌاسٌة ، جامعة البلٌدة 



یتبیف أف رخصة  ،(1) 134-13واستنادا لمممحؽ الأوؿ والممحؽ الثاني مف المرسوـ التنفیذي رقـ         
التجزئة واردة في الوثائؽ المرجعیة الواجب إرفاقيا بعقد حفظ الحؽ وبعقد البیع عمى التصامیـ للأملاؾ 

یصاليا العقا ریة،  وعمیو فإف المرقي العقاري ممزـ بإنجاز الأشغاؿ المتعمقة بتقسیـ الأرض وتيیئتيا وا 
 (2). بشبكات التوزیع الداخمیة والخارجیة

لكف الإشكاؿ المطروح ىنا، ىؿ تمنح رخصة التجزئة لممستفید مف الامتیاز في حاؿ إستثمار       
المحدد لشروط و كیفیات  04-08مف الأمر رقـ  11دة الأملاؾ الوطنیة الخاصة؟ ، حیث نصت الما

عمى  (3) منح الامتیاز عمى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاریع استثماریة
 في الحصوؿ عمى رخصة البناء ...". " يخوؿ منح الامتياز لممستفيد منو الحؽمایمي: 

عمى مایمي:  1998المتضمف قانوف المالیة لسنة  02-97مف القانوف رقـ  51كما نصت المادة     
"يمكف التنازؿ أو المنح بامتياز للؤراضي التابعة للؤملاؾ الخاصة لمدولة أو الموجية لإنجاز مشاريع 

الجمعيات ...، استثمارية بالمزاد العمني وذلؾ لييئات عمومية أو المعترؼ لمنفعتيا العمومية أو كؿ 
ويعطى المنح المذكور باعتبار الفقرتيف السابقتيف لممستفيد منو الحؽ في تسميـ رخصة البناء طبقا 

 لمتشريع الساري المفعوؿ."
السابقة أف صاحب الامتیاز لو الحؽ في استخراج رخص  لنصوص الموادنلاحظ مف استقراءنا       

التعمیر، فالمشرع خرج عف القاعدة العامة في منح رخصة البناء رغـ عدـ حیازة المستثمر لعقود الممكیة، 
 .(4)وما ینطبؽ عمى رخصة البناء ینطبؽ كذلؾ عمى رخصة التجزئة 

: "الأملاؾ العقاریة التي حبسيا  (5) عمى أنيا والتي عرفيا المشرع  أما بالنسبة للأملاؾ الوقفیة     
مالكيا بمحض إرادتو لیجعؿ التمتع بيا دائما تنتفع بو جمعیة خیریة أو جمعیة ذات منفعة عامة سواء 

." ویخضع تكوینيا أكاف ىذا التمتع فوریا أو عند وفاة الموصیف الوسطاء الذیف یعینيـ المالؾ المذكور
الوقؼ لیس ممكا للأشخاص الطبیعییف ولا  إف ،المتعمؽ بالأوقاؼ 10-91وتسییرىا لمقانوف رقـ 

(1)
لنموذجً عقد حفظ الحق وعقد ، المحدد 2013دٌسمبر  18، المإرخ فً 134-13المرسوم التنفٌذي رقم  

البٌع على التصامٌم للأملاك العقارٌة و كذا حدود تسدٌد سعر الملك موضوع عقد البٌع على التصامٌم ومبلغ 

 . 2013دٌسمبر  25فً ، المإرخة 66، الجرٌدة الرسمٌة عدد عقوبة التأخٌر وآجالها و كٌفٌات دفعها
(2)

 . 7نور الهدى موهوبً: المرجع السابق، ص 

(3)
لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً ، المحدد 2008سبتمبر  01، المإرخ فً  04-08الأمر رقم  

، المإرخة 49، الجرٌدة الرسمٌة عدد التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة

 .2008سبتمبر  03فً
(4)

 .68حجوج كلثوم: المرجع السابق ، ص  
(5)

 .25-90من القانون رقم  31المادة  



نص  ، بحیث (1)ى احتراـ إرادة الواقؼ وتنفیذىا الاعتبارییف ویتمتع بالشخصیة المعنویة، وتسير الدولة عم
نص ل وبالتالي یتمتع بالشخصیة المعنویة وىذا طبقا معنویاالمشرع صراحة عمى أف الوقؼ یعتبر شخصا 

 ( 2) .مف القانوف المدني 49ادة لما

 : نصت عمى مایميالتي  (3) 381-98مف المرسوـ التنفیذي رقـ  13وطبقا لأحكاـ المادة      
" يباشر ناظر الممؾ الوقفي عممو تحت مراقبة وكيؿ الأوقاؼ ومتابعتو، و يتولي عمى الخصوص المياـ 

، السير عمى صيانة الممؾ الوقفي المبني وترميمو و إعادة بنائو، عند الاقتضاء. ..." -5التالية: ... 
ف یقوـ بإیداع ممؼ التجزئة بأرض موقوفة فإف ناظر الوقؼ أو وكیمو مرخصة وعمیو فإذا تعمؽ طمب 

 29-90لمحصوؿ عمى الرخصة تمؾ الواردة في القانوف رقـ بجمیع الإجراءات اللازمة  و القیاـ الطمب
 (4) .المتعمؽ بالتيیئة والتعمیر

تجزئة أرضيـ مف أجؿ إقامة  عمىالملاؾ عمى الشیوع  في حالة اتفاؽأما بالنسبة لمممكیة الشائعة، و      
رخصة التجزئة مف  الحصوؿ عمى ـ طمبیقدينا یتـ ت)الأرض والبناء( عمى الشیوع فمع بقاء بنایة عمیيا 

بصفتو أصیلا عف نفسو، و ، أو مف طرؼ أحد الملاؾ بصفتو طرؼ جمیع الملاؾ عمى الشیوع بصفاتيـ
 (5) . وكیلا عف شركائو في الشیوع

مالؾ العقار أو موكمو، ) نخمص في الأخیر إلى القوؿ أف جمیع الأشخاص الوارد ذكرىـ سابقا        
الحائز، الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض، المرقي العقاري، صاحب الإمتياز، ناظر 

(1)
 .10-91من القانون رقم  5المادة  

(2)
ٌونٌو  20المإرخ فً  ،10-05من القانون رقم  21من القانون المدنً بموجب المادة  49عدلت وتممت المادة  

 ٌلً:  مادة على ماالمعدل والمتمم ، بحٌث نصت ال القانون المدنً، المتضمن 2005

الشركات  -المإسسات العمومٌة ذات الطابع الإداري،  -الدولٌة، الولاٌة، البلدٌة. -" الأشخاص الإعتبارٌة هً: 

 الوقف، ..." -الجمعٌات والمإسسات،  -المدنٌة والتجارٌة، 
(3)

ك الوقفٌة شروط إدارة الأملا، المحدد لـ1998دٌسمبر  01، المإرخ فً 381-98المرسوم التنفٌذي رقم  

ٌّات ذلك،   .1998دٌسمبر  02، المإرخة فً 90الجرٌدة الرسمٌة عدد وتسٌٌرها وحماٌتها وكٌف
(4)

 29-90فٌما ٌخص أعمال البناء والتعمٌر فإن الأملاك الوقفٌة تخضع لنفس الأحكام الواردة فً القانون رقم  

،  07-01من القانون رقم  4مكرر  26،  3مكرر  26،وهذا ما نصت علٌه المواد بالتهٌئة والتعمٌرالمتعلق 

، المعدل والمتمم للقانون 2001ماي  23، المإرخة فً 29، الجرٌدة الرسمٌة عدد 2001ماي  22المإرخ فً 

 08، المإرخة فً 21، الجرٌدة الرسمٌة عدد بالأوقاف، المتعلق 1991أفرٌل  27المإرخ فً  10-91رقم 

 .1991اي م
(5)

جوان  28، المإرخ فً 196140القرار رقم  :، أنظر أٌضا19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  8المادة  

 ٌلً: والذي نص على ما 186، ص2، مجلة الاجتهاد القضائً للغرفة العقارٌة، الجزء الأول، العدد 2000

عنهم." نقلا عن: حمدي باشا عمر: " الشرٌك الذي ٌدٌر المال الشائع دون اعتراض باقً الشركاء ٌعد وكٌلا 

، فً ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العلٌا ومحكمة التنازع، دار القضاء العقاري

 .124، ص2015هومة، الجزائر، الطبعة الرابعة عشر، 



التيیئة ليـ الصفة القانونیة التي تمكنيـ مف التقدـ إلى الجية الإداریة المختصة ب الوقؼ أو موكمو(
 .والتعمیر بطمبيـ المتمثؿ في الحصوؿ عمى رخصة التجزئة

كما لاحظنا أف المشرع قد وسع مف دائرة الأشخاص الذیف یحؽ ليـ طمب الحصوؿ عمى رخصة      
نص صراحة عمى معقار، وعمیو حبذا لو أف المشرع الحقیقي لمالؾ الولـ یتـ حصرىا فقط عمى التجزئة 

 .19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  8خلاؿ المادة ىؤلاء الأشخاص وىذا مف 
بعدما بینا الأشخاص الذیف یحؽ ليـ طمب الحصوؿ عمى رخصة التجزئة في الفرع الأوؿ، فسنتطرؽ     

 إلى موضوع رخصة التجزئة وىو ما سنتناولو في الفرع الموالي.
 تطبيؽ رخصة التجزئة مف حيث الموضوع مجاؿ: الفرع الثاني 

إلى  اليدؼ مف رخصة التجزئة ىو تقسیـ ممكیة عقاریة غیر مبنیةلقد خمصنا فیما سبؽ إلى أف      
مف  57بنایة عمیيا، أو مف أجؿ بیعيا أو إیجارىا، وىذا تطبیقا لممادة  قطعتیف أو أكثر مف أجؿ تشیید

 .15-08مف القانوف رقـ  8، والمادة 19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  7، والمادة 29-90القانوف رقـ 
أجؿ  تقسیـ الممكیة مف فإف موضوع رخصة التجزئة یتمثؿ في ا عمى المواد المذكورة أعلاهوبناء     
 أو البیع أو الإیجار. البناء
 البناء أولا:
منشأة یوجو استعماليا لمسكف أو التجيیز أو أنو كؿ عممیة تشیید بنایة أو المشرع البناء عمى عرؼ      

بنایة  ، وعمیو فإف إقامة(1)النشاط التجاري أو الإنتاج الصناعي والتقمیدي أو الإنتاج الفلاحي أو الخدمات 
ضرورة الحصوؿ عمى رخصة  واشترط لإقامتيامف قبیؿ التجزئة جدیدة أو مجوعة مف البنایات تعتبر 

 .التجزئة
 البيع والإيجار ثانيا:
عيا أو إیجارىا مف قبیؿ التجزئة ، فلا یجوز بیع جزء مف اعتبر المشرع تجزئة الأرض مف أجؿ بی      

 وىذا ما یتضح مف خلاؿ نصمف أجؿ البناء فیو إلا بعد استخراج رخصة التجزئة،  إیجارهالممكیة أو 
 یمي: عمى ماالتي نصت  19-15 مف المرسوـ التنفیذي رقـ 32المادة 

 الاستغلاؿ" يخضع بيع قطعة أرض موجودة ضمف الأراضي المجزأة أو كراؤىا إلى تسميـ شيادة قابمية  
 كالآتي: 15-08مف القانوف رقـ  2كما جاء نص المادة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي..."، 
 . "التجزئة: القسمة مف أجؿ البيع أو الإيجار..."

(1)
 .15-08من القانون رقم  2المادة  



أف عممیة قسمة الماؿ الشائع لا تخضع لرخصة التجزئة وىذا طبقا لممشرع إلى وتجدر الإشارة أیضا      
قسمة الماؿ الشائع لأكثر مف أربعة أجزاء مف عممیة الجزائري، عمى عكس المشرع الفرنسي الذي اعتبر 

قد أحسف بقیده لضرورة الحصوؿ عمى رخصة التجزئة مف  ویمكف القوؿ أف ىذا الأخیر (1) قبیؿ التجزئة
ىذا ما یفسر القسمة، و  عممیةأجؿ قسمة الماؿ الشائع وىذا ضمانا لتيیئة جمیع القطع المفرزة الناتجة عف 

وذات المنفعة  المحصورة وغیر المربوطة بالشبكات الحیویةالقضاء عمى الأراضي  عمى سعیو في
 .العمومیة

عف مجمس قضاء  2008دیسمبر  27الصادر بتاریخ  259-09طبیقا لمحكـ رقـ إلا أنو وت      
قسنطینة، والذي صدر بموجب عریضة افتتاح دعوى یمتمس المدعي مف خلاليا الحكـ بتعییف خبیر 

مف مخطط تخصیص التعاونیة العقاریة  02لإجراء قسمة لمعقار الواقع عمى قطعة أرضیة الحاممة لرقـ 
نصیب كؿ مالؾ عمى الشیوع مع مراعاة الأوضاع القائمة ومستظيرا بنسخة مف عقد الاستقلاؿ وتحدید 

 بیع رسمي.

حیث باستقراء المحكمة لأوراؽ ممؼ الدعوى ولا سیما النسخة مف عقد البیع الرسمي...، فمف الثابت      
ضمف  أف القطعة الأرضیة المشتراة مف طرؼ أطراؼ الدعوى المراد إجراء مشروع قسمة ليا تدخؿ

 ، وىي موجودة ضمف أراضي مجزأة.02تحصیص التعاونیة العقاریة الاستقلاؿ تحمؿ رقـ 

المتعمؽ بالتيیئة  1990دیسمبر  01المؤرخ في  29-90مف القانوف رقـ  57حیث أنو طبقا لممادة      
و عدة أ كیة عقاریة واحدةوالتعمیر، تشترط رخصة التجزئة لكؿ عممیة تقسیـ لاثنیف أو عدة قطع مف مم

 ممكیات ميما كاف موقعيا.

القضائي بإجراء مشروع قسمة حیث وماداـ المدعي لـ یقدـ لممحكمة رخصة التجزئة فإف طمبو      
 (2)لمقطعة الأرضیة محؿ عقد البیع ترفضو المحكمة لسبؽ أوانو. 

 

 

 Bernard Drobencko: op-cit, p149 , Henri Jacquot, François Priet: op-cit, p421. 
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 خلاؿ الحكـ المذكور أعلاه یثور التساؤؿ حوؿ شروط رفع دعوى القسمة فيؿ تعتبر رخصة ومف     
وللإجابة عف ىذا التساؤؿ نستند إلى محاضرة الأستاذ عمر حمدي ،  التجزئة شرط لرفع دعوى القسمة ؟

باشا التي ألقاىا مف خلاؿ یوـ دراسي تحت عنواف إشكالات الحفظ العقاري الذي انعقد بكمیة الحقوؽ 
، حیث نص صراحة أف رخصة التجزئة لا تعتبر قیدا عمى رفع دعوى القسمة، وأشار إلى (1)جامعة بجایة 

تبروف عقود التعمیر مف رخصة البناء و شيادة المطابقة وشيادة التقسیـ و رخصة أف بعض القضاة یع
التجزئة كقید عمى رفع دعوى القسمة إلا أف المحكمة العمیا قد نصت عمى أنو لا یجوز لمقاضي أف یخمؽ 

 قید عمى رفع الدعوى لـ ینص عمیيا المشرع.

مف قانوف الإجراءات المدنیة  13في المادة  عمما أف شروط قبوؿ رفع دعوى القسمة منصوص عمیيا     
 ولا عقود التعمیر الأخرى كشرط مف شروط رفع دعوى القسمة.ولا تعتبر رخصة التجزئة ( 2)والإداریة 

وعمیو فمف المفروض لما القاضي یقوـ بتعییف خبیر ولا تكوف في ممؼ الدعوى رخصة التجزئة یقوـ      
التيیئة والتعمیر وذلؾ بالتنسیؽ مع المصالح التقنیة لمبمدیة عند قسمة  بتحدید ميامو بضرورة مراعاة قواعد

الأرض العاریة، لكف فرضا أنو قد صدر الحكـ القضائي والخبیر لـ یحترـ ىذه القواعد ففي ىذه الحالة 
التي صدرت مف أجؿ  (3)المتعمقة بالإشيار العقاري  1995فیفري  12المؤرخة في  689نجد المذكرة رقـ 

 والتي نصت عمى أنو: یؿ إشيار الأحكاـ القضائیة تسي

" ... بالنسبة للؤحكاـ القضائية المتعمقة بقسمة الأراضي العارية التي يعتمد فييا القاضي عمى مخطط 
وتقرير الخبير، فإنو مف المفترض أف مخطط الخبير مبني عمى أساس رخصة تجزئة مسممة مف طرؼ 

ـ القضائي الجية المختصة، كما يفترض أف تمؾ التجزئة لا تتناقض وقواعد العمراف، وقد ينص الحك
عمى مراجع رخصة التجزئة، وميما يكف مف أمر فإف الأحكاـ القضائية النيائية الحائزة لقوة الشيء 

(1)
، ٌوم دراسً حول إشكالٌات الشهر إشكالٌات إٌداع الأحكام القضائٌة للإشهار: مداخلة بعنوان حمدي باشا عمر  

، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة عبد الرحمان مٌرة، بجاٌة، الجزائر،  2017ماي  11العقاري، ٌوم 

-de-jounnee-la-sur-bejaia.dz/index.php/2017/05/conferences-http://webtv.univ

01-partie-2017-mai-11-notaires-des-lordre/  ، على 2018جانفً  01تارٌخ زٌارة الموقع ،

 .15:00الساعة 
(2)

 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة على ما ٌلً:  13نصت المادة  

 ي شخص، التقاضً ما لم تكن له مصلحة قائمة أو محتملة ٌقرها القانون." لا ٌجوز لأ

 ٌثٌر القاضً تلقائٌا انعدام الصفة فً المدعً أو فً المدعً علٌه.

 كما ٌثٌر تلقائٌا انعدام الإذن إذا ما اشترطه القانون."

(3)
 الصادرة عن وزارة المالٌة.، بالإشهار العقاري ، المتعلقة 1995فٌفري  12، المإرخة فً  689المذكرة رقم  

http://webtv.univ-bejaia.dz/index.php/2017/05/conferences-sur-la-jounnee-de-lordre-des-notaires-11-mai-2017-partie-01/
http://webtv.univ-bejaia.dz/index.php/2017/05/conferences-sur-la-jounnee-de-lordre-des-notaires-11-mai-2017-partie-01/


المقضي فيو واجبة التنفيذ، ولذا فإف المحافظ العقاري ممزـ بإشيار تمؾ الأحكاـ والقرارات دوف أف يطمب 
 (1) رخصة التجزئة..."

حمدي باشا باعتبار أف رخصة التجزئة لا تعتبر كقید مف  عمر وعمیو فإف رأینا یؤكد رأي الأستاذ     
وعمیو فعمى القاضي عدـ فرض ىذه الرخص والشيادات العمرانیة في ممؼ دعوى قیود رفع دعوى القسمة 

 القسمة.
  والمكافلزماف االثاني: نطاؽ تطبيؽ رخصة التجزئة مف حيث  لمطمبا

نما ىناؾ أراضي تخضع ليا لكف مقیدة لا تخضع كؿ الأراضي أثناء تجزئتيا لرخصة     التجزئة، وا 
بأحكاـ قانونیة خاصة ،وىناؾ أراضي تستبعد مف نطاؽ تطبیقيا وتخضع لتراخیص إداریة أخرى وىذا 

في  لتقسیماتعمى حسب طبیعة الأرض المراد تقسیميا واليدؼ مف جراء ىذا التقسیـ، وتتمثؿ ىذه ا
( والعقارات الأراضي الفلاحیة والغاباتة في العقارات الریفیة )القطاعات غیر القابمة لمتعمیر والمتمثم

التي تحتمي بسریة  ، وكذا تقسیمات الأراضيالسیاحیة )المساحات والمواقع المحمیة، المناطؽ السیاحیة(
 المبنیة.والعقارات  الدفاع الوطني والتي تكتسي طابعا استراتجیا

محددة بآجاؿ قانونیة، فمصاحب التجزئة المتحصؿ عمیيا أف یقوـ بتنفیذ أشغاؿ  رخصة التجزئة إف      
ینتيي یقـ بتنفیذ الأشغاؿ أو لـ تجزئة الأرض المفروضة فیيا خلاؿ ىذه الآجاؿ، فإذا انتيت الآجاؿ ولـ 

 ممغاة.تصبح ىذه الرخصة يا فمن
نطاؽ تطبیؽ في الفرع الأوؿ إلى وتفصیلا لذلؾ سنقوـ بتقسیـ ىذا المطمب إلى فرعیف، نتطرؽ      

نطاؽ تطبیؽ رخصة التجزئة مف حیث لزماف، ونتطرؽ في الفرع الثاني إلى رخصة التجزئة مف حیث ا
 لمكاف.ا

 : نطاؽ تطبيؽ رخصة التجزئة مف حيث الزمافالفرع الأوؿ
عدیمة الأثر ممغاة و تصبح  انقضائياميمة زمنیة محددة قانونا والتي بعد رخصة التجزئة ب ترتبط     

 .  القانوني
 یمي:  تنص عمى ما والتي 19-15المرسوـ التنفیذي رقـ مف  30واستنادا لممادة      

 " تعتبر رخصة التجزئة ممغاة في الحالات الآتية: 

 ( سنوات ابتداء مف تاريخ التبميغ. 3إذا لـ يتـ الشروع في أشغاؿ التييئة في أجؿ مدتو ثلاث ) -

(1)
 ، الصادرة عن وزارة المالٌة.بالإشهار العقاري ، المتعلقة 1995فٌفري  12، المإرخة فً  689المذكرة رقم  



 ..." إذا لـ يتـ الانتياء مف أشغاؿ التييئة المقررة في الأجؿ المحدد في القرار  -

بمنح یتضح لنا أف المشرع حدد صلاحیة رخصة التجزئة بثلاث سنوات مف تاریخ التبمیغ الشخصي      
لمدة الترخیص بالتجزئة، فعمى المستفید مف رخصة التجزئة الشروع في تنفیذ أشغاؿ التجزئة خلاؿ ىذه ا

لا اعتبرت ىذه الرخصة ممغاة، كما تعتبر الرخصة ممغاة إذا بدأ صاحب التجزئة في  )ثلاث سنوات( وا 
 توقؼ ولـ یكمؿ تنفیذ الأشغاؿ خلاؿ ىذه المدة.یتنفیذ الأشغاؿ إلا أنو 

الترخیص بالتجزئة عمى مراحؿ فإف ىذه المدة تطبؽ عمى أشغاؿ المراحؿ في حالة و إلا أنو      
، وىنا یتبیف أف المشرع لـ یوضح صراحة ما إذا تـ تمدید صلاحیة رخصة التجزئة عكس ما (1)المختمفة
والذي أقر صراحة بجواز تمدید مدة صلاحیة  (2) 176-91المرسوـ التنفیذي رقـ  سابقا بموجبعمؿ بو 

قد يا مدة صلاحیت غاؿ المراحؿ الأخرى وبالتالي فإفرخصة التجزئة إلى ثلاث سنوات أخرى لانجاز أش
الأشغاؿ إلا بعد إعادة تقدیـ طمب جدید مف أجؿ بدء ىذه ولا یمكف الاستمرار في ، إلى ستة سنواتتصؿ 

 شغاؿالأ وتعتبر، عمى أف یتـ إعداد الرخصة بدوف دراسة جدید لممؼ الطمب الأشغاؿ أو استئنافيا،
وىذا مف خلاؿ  المرخصة والمعاقب عمیيا قانونامف قبیؿ الأعماؿ غیر  الآجاؿ القانونیة انتياءالمنجزة بعد 
 .15-08مف القانوف رقـ  77إلى  74المواد مف 

بعد قیاـ صاحب التجزئة بتنفیذ  وتجدر الإشارة إلى أف المشرع لـ یوضح مدى صلاحیة ىذه الرخصة     
صلاحیة وعمیو یثور التساؤؿ بخصوص بقاء وحصولو عمى شيادة قابمیة الاستغلاؿ، التيیئة أشغاؿ 

، فيؿ تبقى صلاحیة ىذه الرخصة إلى أجؿ غیر مسمى؟ أـ تسقط إذا أو إلغائيا رخصة التجزئة أو زواليا
، وعمیو استحسف عمى المشرع لو وضع لـ یتقدـ صاحب التجزئة بطمب رخصة البناء خلاؿ أجؿ محدد؟

 .ئةمادة قانونیة عالج فیيا ىذه المسألة نظرا للأىمیة التي تكتسیيا رخصة التجز 
بػتوضیح الوعاءات سنقوـ  في ىذا الفرع، الآجاؿ القانونیة لصلاحیة رخصة التجزئة بعدما بینا     

نطاؽ تطبیؽ العقاریة التي تخضع في تقسیميا لرخصة التجزئة وىذا مف خلاؿ الفرع الثاني والمعنوف بػ: 
 .رخصة التجزئة مف حیث المكاف

 

(1)
لكٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر ورخصة التجزئة ، المحدد 176-91من المرسوم التنفٌذي رقم  24المادة  

 المطابقة ورخصة الهدم وتسلٌم ذلك.وشهادة التقسٌم ورخصة البناء وشهادة 
(2)

كانت أعمال  دد مدة صلاحٌة رخصة التجزئة سواءوبالرجوع لقانون العمران الفرنسً فإنه ٌلاحظ أن المشرع ح 

(  سنوات وإلا سقطت صلاحٌة الرخصة 10التجزئة نفذت دفعة واحدة أو على مراحل بؤجل لا ٌتعدى العشر)

 وبالتالً إعادة تقدٌم طلب الحصول على رخصة التجزئة، أنظر :

 Jacqueline Morand-Deviller, op-cit , p 113.  



 مف حيث المكاف: نطاؽ تطبيؽ رخصة التجزئة الفرع الثاني
ولا تدخؿ في  تخضع لأحكاـ خاصة فيناؾ أراضيلا تخضع جمیع الأراضي إلى رخصة التجزئة،      

نما تخضع لأدوات قانونیة أخرى نطاؽ تطبیؽ ىذه الرخصة التي  العقاریة موعاءاتوعمیو سنتطرؽ ل، وا 
العقاریة الخاضعة لرخصة  وعاءاتال إلىنتطرؽ ، ثـ )أولا( تعتبر مف قبیؿ التجزئة الخاضعة لمترخیص

 )ثالثا(. العقاریة غیر الخاضعة لرخصة التجزئة وعاءاتال )ثانیا(، ثـ إلى التجزئة المقیدة بشروط خاصة
 العقارية الخاضعة لرخصة التجزئة لوعاءاتا أولا:
وىذا طبقا لنص  ،(1) إف نطاؽ تطبیؽ رخصة التجزئة ىي الأراضي العامرة والأراضي القابمة لمتعمیر     
مف  21و 20، بحیث عرفت ىذه الأراضي بموجب المادتیف 19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  08المادة 

 المتعمؽ بالتوجیو العقاري. 25-90القانوف رقـ 
" الأرض العامرة في مفيوـ ىذا القانوف، عمى أف:  25-90مف القانوف رقـ  20حیث نصت المادة      

يا تجمع بنايات في مجالاتيا الفضائية وفي مشتملات تجييزاتيا وأنشطتيا، ىي كؿ قطعة أرض يشغم
ولو كانت ىذه القطعة الأرضية غير مزودة بكؿ المرافؽ أو غير مبنية، أو مساحات خضراء أو حدائؽ 

 أو تجمع بنايات."
 یمي:  مف نفس القانوف عمى ما 21كما نصت المادة      

القابمة لمتعمير، في مفيوـ ىذا القانوف، ىي كؿ القطع الأرضية المخصصة لمتعمير في آجاؿ  " الأرض
 معينة بواسطة أدوات التييئة والتعمير."

قوـ فإف المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر ی 29-90مف القانوف رقـ  19ى نص المادة وبناءا عم     
:  (2)وقد حددىا في أربع قطاعات ر قابمة لمتعمیر، بتقسیـ المناطؽ إلى مناطؽ عمرانیة ومناطؽ غی

القطاعات المعمرة، القطاعات المبرمجة لمتعمیر، قطاعات التعمیر المستقبمیة، القطاعات غیر القابمة 
 لمتعمیر.

(1)
ضً العامرة والأراضً القابلة للتعمٌر صنفت ضمن فإن الأرا 25-90من القانون رقم  03طبقا لنص المادة  

القوام التقنً فً الأملاك العقارٌة )زٌادة على الأملاك العمومٌة الطبٌعٌة( إلى جانب: الأراضً الفلاحٌة 

والأراضً ذات الوجهة الفلاحٌة، الأراضً الرعوٌة واللأراضً ذات الوجهة الرعوٌة، الأراضً الغابٌة 

 الغابٌة، الأراضً الحلفائٌة، الارٍاضً الصحراوٌة، المساحات والمواقع المحمٌة. والأراضً ذات الوجهة 
(2)

عرف المشرع القطاع بؤنه جزء ممتد من تراب البلدٌة ٌتوقع تخصٌص أراضٌه لاستعمالات عامة وآجال محددة  

التعمٌر للتعمٌر بالنسبة لقطاعات التعمٌر )القطاعات المعمرة، القطاعات المبرمجة للتعمٌر، قطاعات 

 .29-90من القانون رقم  19المستقبلٌة(، أنظر الفقرة الأخٌرة من المادة 

 



، القطاعات القطاعات المعمرة، الأصناؼ الثلاثة الأولى وعمیو فإف قطاعات التعمیر تتمثؿ في     
 .قطاعات التعمیر المستقبمیة و المبرمجة لمتعمیر

ف كانت غیر مجيزة بجمیع التيیئات التي تشغميا و       تشمؿ القطاعات المعمرة كؿ الأراضي حتى وا 
حات بنایات مجتمعة ومساحات فاصمة ما بینيا ومستحوذات التجيیزات والنشاطات ولو غیر مبنیة كالمسا

ة الموجية إلى خدمة ىذه البنایات المجتمعة، كما الفسحات الحرة والغابة الحضریالخضراء والحدائؽ و 
صلاحيا وحمایتيا.تشمؿ    (1) أیضا الأجزاء مف المنطقة المعمرة الواجب تجدیدىا وا 
كما تشمؿ القطاعات المبرمجة لمتعمیر القطاعات المخصصة لمتعمیر عمى الأمدیف القصیر      

لمنصوص عمیيا في المخطط التوجیيي والمتوسط في آفاؽ عشر سنوات حسب جدوؿ مف الأولویات ا
      (2)لمتيیئة والتعمیر. 

فيي تشمؿ الأراضي المخصصة لمتعمیر عمى المدى البعید، في أما قطاعات التعمیر المستقبمیة      
لمخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر، وكؿ آفاؽ عشریف سنة وىذا حسب الآجاؿ المنصوص عمیيا في ا

قطاعات التعمیر المستقبمیة خاضعة مؤقتا للارتفاؽ بعدـ البناء، ولا یرفع ىذا الأراضي المتواجدة في 
الإرتفاؽ في الآجاؿ المنصوص عمیيا، إلا بالنسبة للأراضي التي تدخؿ في حیز تطبیؽ مخطط شغؿ 

 (3) الأراضي المصادؽ عمیو.
التي القابمة لمبناء و  ومف خلاؿ ما سبؽ ذكره فیما یخص قطاعات التعمیر فإنو یلاحظ أف الأراضي     

القطاعات المبرمجة لمتعمیر القطاعات المعمرة و  الأراضي الواقعة في لرخصة التجزئة تتمثؿ في تخضع
مخططات التيیئة والتي تكوف مشمولة ب ( سنوات10والمتوسط في آفاؽ عشر ) عمى الأمدیف القصیر

أما بالنسبة للأراضي الواقعة في  ،(ضيالمخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر ومخطط شغؿ الأراوالتعمیر )
ء والذي یعتبر قید عمى حؽ البناء أي عدـ ة فيي تخضع للإرتفاؽ بعدـ البناقطاعات التعمیر المستقبمی

   .لرخصة التجزئة عدـ خضوعيا وبالتالي إمكانیة البناء
 
 
 
 

(1)
 .29-90من القانون رقم  20المادة  

(2)
 .29-90من القانون رقم  21المادة  

(3)
 .29-90من القانون رقم  22المادة  

 



مخططات التيیئة والتعمیر، فإنو لأراضي الواقعة خارج قطاعات التعمیر والتي لـ تشمميا أما بالنسبة ل   
، فإف كانت (1)مدى قابمیة ىذه الأراضي البناء عمیيا تحدید  لقواعد العامة لمتيیئة والتعمیر فيیتـ تطبیؽ ا

  ىذه الأراضي صالحة لمبناء فوجب خضوعيا لرخصة التجزئة.
التجزئة إلا أف المشرع تخضع بعض التقسیمات إلى رخصة التجزئة إذا كاف البناء فوقيا مف قبیؿ      

اشترط ليا ضرورة الحصوؿ المسبؽ عمى الترخیص مف طرؼ الوزارة المكمفة التي تنتمي ليا ىذه 
القطاعات أو مف طرؼ اليیئات الإداریة الميیئة و المسیرة ليا، ویمكف حصرىا في القطاعات غیر القابمة 

العقار الغابي( والعقارات السیاحیة )المساحات لمتعمیر والمتمثمة في العقارات الریفیة )العقار الفلاحي و 
 وىو ما سنتناولو فیما یمي. والمواقع المحمیة، المناطؽ السیاحیة(

 ات العقارية الخاضعة لرخصة التجزئة المقيدة بشروط خاصةوعاءالثانيا:  
تتلاءـ مع  فیيا حقوؽ البناء محددة بدقة وبنسبىي التي تكوف إف القطاعات غیر القابمة لمتعمیر      

مناطؽ الثروات الطبیعیة المحمیة، والمناطؽ التي لا  يالامثو  الإقتصاد العاـ لمناطؽ ىذه القطاعات،
یسمح بيا إلا لممنشأة الفلاحیة والمناطؽ المعرضة لمظواىر الطبیعیة والتي قد تشكؿ خطورة في حالة 

  (2)تعمیرىا. 
قارات الریفیة والمتمثمة في العقار الفلاحي والعقار تتمثؿ القطاعات غیر القابمة لمتعمیر في الع     

الغابي، والعقارات السیاحیة والمتمثمة في المساحات والمواقع المحمیة والمناطؽ السیاحیة، حیث أف ىذه 
عمى ضرورة الحصوؿ لمبناء عمیيا  المشرع اشترط راضي المعنیة بالتجزئة، فقدالعقارات لا تدخؿ ضمف الأ

محددة قانونا، إلا أف ىناؾ بعض الأراضي لـ یقیدىا المشرع بضرورة الحصوؿ عمى إحدى وسائؿ إداریة 
نما منع البناء عمیيا بصفة مطمقة.  ىذه الوسائؿ وا 

 

(1)
،على ما  05-04من القانون رقم  2المعدلة والمتممة بموجب المادة  29-90من القانون رقم  4نصت المادة  

 ٌلً:

 " لا تكون قابلة للبناء إلا القطع الأرضٌة التً: 

 تراعً الاقتصاد الحضري عندما تكون هذه القطع داخل الأجزاء المعمرة للبلدٌة، -       

 تكون فً الحدود المتلائمة مع القابلٌة للاستغلالات الفلاحٌة عندما تكون موجودة على أراض فلاحٌة، -       

تكون فً الحدود المتلائمة مع أهداف المحافظة على التوازنات البٌئٌة عندما تكون موجودة فً مواقع  -       

 طبٌعٌة،

 تكون فً الحدود المتلائمة مع ضرورة حماٌة المعالم الأثرٌة والثقافٌة، -       

 تكنولوجٌة.".لكوارث الطبٌعٌة والتكون غٌر معرضة مباشرة للأخطار الناتجة عن ا  -       
(2)

، دراسة وصفٌة تحلٌلٌة، دار هومة، الجزائر، دون النظام القانونً الجزائري للتوجٌه العقاريسماعٌن شامة:  

 . 29-90ون رقم من القان 23المادة ، أنظر أٌضا، 182 ،181 ، ص2003ذكر رقم الطبعة، 



یتمثؿ العقار الفلاحي في الأراضي الفلاحیة أو ذات الوجية الفلاحیة، فقد عرفو المشرع  في نص      
" كؿ أرض تنتج بتدخؿ الإنساف سنويا أو خلاؿ عدة و: عمى أن 25-90مف القانوف رقـ  04المادة 

، سنوات إنتاجا يستيمكو البشر أو الحيواف أو يستيمؾ في الصناعة استيلاكا مباشرا أو بعد تحويمو."
الأراضي الفلاحیة إلى أراضي  خصبة جدا، أراضي خصبة ومتوسطة الخصب  نؼ المشرعكما ص

 25-90القانوف رقـ  ، كما ألزـ(1)والمناخ والسقي والانحداروضعیفة الخصب، تبعا لضوابط عمـ التربة 
، وكذا یر وجيتيا الفلاحیةیوعدـ تغ المحافظة عمیياالأراضي و ىذه استثمار ضرورة مالؾ العقار الفلاحي ب

 (2) عدـ تجزئتيا بحیث تتعارض مع المقاییس المحددة لممساحة المرجعیة.
نما تخضع لرخصة ، (3)في العقارات الفلاحیة التجزئة تطمب رخصة لا       تقسیـ الأرض الفلاحیة وا 

(Autorisation De Morcellement)  د المحد 490-97المطبقة بموجب المرسوـ التنفیذي رقـ
والذي یخضع تقسیـ ىذه الأراضي إلى قاعدة احتراـ المساحة  (4) لشروط تجزئة الأراضي الفلاحیة

 الفلاحیة القائمة عمیيا.المرجعیة لممستثمرة 
تضمنت جدولا یبیف المساحة المرجعیة  490-97مف المرسوـ التنفیذي رقـ  3حیث أف المادة      

عند كؿ معاممة عقاریة تتمثؿ في نقؿ ممكیة ىذه احتراميا  المشرع لتقسیـ الأراضي الفلاحیة، والتي ألزـ
تركة والخروج مف حالة الشیوع أو إیجار..إلخ،  بمقابؿ أو بدوف مقابؿ، أو قسمةالأراضي سواء كاف ذلؾ 

،  (5)عمیيا التقسیـ یتمثؿ في: المنطقة، إمكانیة الري مف عدميا وطبیعة الزراعة الممارسة ىذا وأساس 
وكؿ معاممة تمت بخرؽ وعدـ إحتراـ المساحة المرجعیة لتقسیـ ىذه الأراضي تعتبر باطمة وعدیمة 

 .(6)الأثر
تـ بترخیص صریح توتغییر طبیعتيا المادیة یجب أف  الفلاحیة تقسیـ الأراضي عممیة وعمیو فإف      

، وصحة ىذا الترخیص وقابمیة إشياره تتوقؼ عمى شرط مطابقتو لأحكاـ یسمـ مف طرؼ اليیئة المختصة
  (7). المتضمف التوجیو الفلاحي  16-08والقانوف رقـ  490-97المرسوـ التنفیذي رقـ 

(1)
 .25-90من القانون رقم  5المادة من  

(2)
 49، 48، راجع أٌضا المواد 115، المرجع السابق، ص العقارٌة الخاصةحماٌة الملكٌة : حمدي باشا عمر 

 .25-90 من القانون رقم 55و
(3)

 .131، المرجع السابق، ص  نقل الملكٌة العقارٌة حمدي باشا عمر: 
(4)

، لشروط تجزئة الأراضً الفلاحٌة، المحدد 1997دٌسمبر  20، المإرخ فً 490-97المرسوم التنفٌذي رقم  

 .1997دٌسمبر  21، المإرخة فً 84عدد  الجرٌدة الرسمٌة
(5)

 . 189،  187سماعٌن شامة : المرجع السابق، ص  
(6)

 .25-90من القانون رقم  56،  55 راجع المادتٌن 
(7)

تطبٌق أحكام  –التنازل على الأراضً الفلاحٌة ، 2009مارس  18، المإرخة فً 4319المذكرة العامة رقم  

 .وزارة المالٌةالصادرة عن  ، -لمتضمن التوجٌه الفلاحًا 8000أوت  1المؤرخ فً  91-00القانون رقم 



المحدد لشروط تجزئة الأراضي الفلاحیة فإنو  490-97أحكاـ المرسوـ التنفیذي رقـ ومف خلاؿ         
لا یقصد بتجزئة العقار الفلاحي تمؾ التجزئة المطبقة في التيیئة والتعمیر والتي یقصد بيا تقسیـ الأرض 

نما یقصد بيا تقسیـ الأرض  إلى قطعتیف أو أكثر مف أجؿ بنائيا أو التصرؼ فیيا بالبیع أو الكراء وا 
الفلاحیة أي القسمة في الشیوع ، وعمیو یتضح أف ىناؾ إشكاؿ في الجانب المتعمؽ بالمحیط الطبیعي 

 ومنيا العقارات الفلاحیة في تقسیـ الأراضي في حد ذاتيا .
 والتي نصت عمى:  29-90مف القانوف رقـ  49وباستقراء المادة  إلا أف 

لأراضي المصادؽ عميو وذلؾ بعد استشارة الوزارة المكمفة بالفلاحة "يمكف في حالة غياب مخطط شغؿ ا
 ترخيص بػ:

 البنايات والمنشآت اللازمة لمري و الاستغلاؿ الفلاحي. -
 البنايات والمنشآت ذات المصمحة الوطنية أو اللازمة لمتجييزات الجماعية. -

 التعديلات في البنايات الموجودة..."
ة، فلاحیعمى أرض  أو منشأة بناءتشیید سمح بقد أف المشرع  مف نص المادة أعلاه یلاحظوما      

لازـ لمتجيیزات الجماعیة،  سواء أكاف تشیید ىذا البناء للاستغلاؿ الفلاحي أو ذا مصمحة وطنیة أوو 
ف مواصفات التيیئة اتبییتمثؿ دورىا في ي خضع لشيادة التعمیر التوتجزئة الأرض في ىذه الحالة ت

القطعة والمواصفات ىذه ، وكذا الارتفاقات المدخمة عمى المعنیة الأرضیةالقطعة التعمیر المطبقة عمى و 
الأرض لإقامة بنایة عمیيا وعدـ تعرضيا للأخطار الطبیعیة ىذه مدى قابمیة  وكذا ،بيا  التقنیة الخاصة

سبتمبر  13البناء في ىذه الحالة للأحكاـ الواردة في القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ  ، كما یخضع(1)
الذي یحدد القواعد  (2) ة خارج المحیط العمرانيالمتعمؽ بحقوؽ البناء المطبقة عمى الأراضي الواقع 1992

 المنشآت والبنایات المذكورة سابقا.نجاز ح بيا لإالخاصة التي یسم

" تسمـ رخصة التجزئة أو رخصة یمي:  عمى ما 29-90مف القانوف رقـ  66مادة وقد نصت ال       
والبنايات الواقعة في المناطؽ المشار إلييا في  اقتطاعات الأرض –البناء مف قبؿ الوالي في حالة: ... 

      ،أعلاه التي لا يحميا مخطط شغؿ الأراضي مصادؽ عميو." 49، 48، 46، 45، 44المواد 
صراحة عمى خضوع البنایات والمنشآت الواقعة في الأراضي الفلاحیة  یتضح أف المشرع نص وعمیو

(1)
 . 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  4المادة  

(2)
بحقوق البناء المطبقة على الأراضً الواقعة ، المتعلق 1992سبتمبر  13، المإرخ وزاري المشتركالقرار ال 

 .1992دٌسمبر  06، المإرخة فً 86، الجرٌدة الرسمٌة عدد خارج المحٌط العمرانً



ویكوف  رخصة التجزئةوالأراضي ذات الوجية الفلاحیة التي لا یحكميا مخطط شغؿ الأراضي إلى 
 .تسمیميا مف قبؿ الوالي المختص إقمیمیا

 إلى تغییر وجيتيایؤدي راضي الفلاحیة عمى الأبتشیید بنایات  السماحوتجدر الإشارة إلى أف       
فلاحیة إلى أراضي قابمة  الفلاحیة، وفقداف طبیعتيا الفلاحیة یؤدي إلى تحویؿ ىذه الأراضي مف أراضي

 التيیئة والتعمیرالمتعمؽ قانوف ال بالتالي تخضع لأحكاـوالتي تخضع لأدوات التيیئة والتعمیر و  لمتعمیر
 (1). 25-90المعدؿ والمتمـ لمقانوف رقـ  26-95مف الأمر  3لنص المادة  اوىذا تطبیق

الفلاحیة أو ذات الوجية الفلاحیة لا تخضع لرخصة أف تجزئة الأراضي  یمكف القوؿوفي الأخیر      
نما تخضع لرخصة تقسیـ الأرض الفلاحیة، أما إذا تعمؽ الأمر بإنجاز بنایة عمى جزء مف ىذه  التجزئة وا 

مردودىا الفلاحي أو ليا مصمحة  یفتحسالفلاحیة والتي یكوف اليدؼ مف تشییدىا خدمة الأرض و الأرض 
 الأرضیة المعنیة بالبناء لرخصة التجزئة.وطنیة ففي ىذه الحالة تخضع 

لأرض فلاحیة فإنو یتـ عند التقدـ لمصمحة التعمیر لطمب رخصة التجزئة  ووتجدر الإشارة إلى أن     
لا یوجد ، إلا أنو بحجة أف رخصة التجزئة مفروضة في المناطؽ العمرانیة فقط وعدـ منحيا فض الطمب ر 

یثبت أف رخصة التجزئة لا تستعمؿ في تجزئة العقارات الفلاحیة، فكیؼ لرخصة البناء أف  نص قانوني
ف تجزئة العقار كیؼ یمكىنا تفرض في العقار الفلاحي ورخصة التجزئة غیر مفروضة فالسؤاؿ المطروح 

 ا.قانونی االفلاحي مف أجؿ البناء وعمى أي أساس تتـ التجزئة وىذا ما یعتبر فراغ

الناحیة التطبیقیة یتضح أف عممیة البناء تتـ دوف القیاـ بعممیة التجزئة وىذا ما یؤدي  كما أف مف     
فالقرار الوزاري المشترؾ المتعمؽ بحقوؽ البناء المطبقة عمى الأراضي  ،لاستيلاؾ للأراضي الفلاحیة

الواقعة خارج المناطؽ العمرانیة یوضح كیفیة البناء فقط فمـ یوضح مساحة الأرض المسموحة لمبناء 
 وغیرىا.

وعمیو الأجدر لو وضع المشرع كمرحمة أولى شيادة التعمیر التي توضح إرتفاقات الأرض والتأكد مف  
كمرحمة ثانیة فرض رخصة التجزئة ، ثـ مف عدميا لتشیید بنایة لاحیتياود ارتفاقات مف عدميا وصوج

(1)
، المتعلق 25-90، المعدل والمتمم للقانون رقم 1995سبتمبر  25، المإرخ فً 26-95من الأمر رقم  3المادة  

 ، نصت على ماٌلً: 1995سبتمبر  27، المإرخة فً 55، الجرٌدة الرسمٌة عدد بالتوجٌه العقاري

 " ... تفقد الأرضً طبٌعتها الفلاحٌة فً الحالات التالٌة: 

 ٌستعمل وعاإها لغرض البناء. عندما

عندما تتغٌر وجهتها الفلاحٌة وتحول عن طرٌق أدوات التعمٌر المصادق علٌها قانونا..."



ات العمومیة، وعمیو والتي تسمح بتقسیـ ىذه الأرض إلى قطعتیف أو أكثر وتيیئتيا مف خلاؿ ربطيا بالشبك
 رض الواقع.مف الأحسف لو تـ تطبیؽ رخصة التجزئة في العقارات الفلاحیة تطبیقا صریحا عمى أ

والتكوینات  (2)، الأراضي ذات الطابع الغابي (1)الغابات  والمتمثؿ في أما بالنسبة لمعقار الغابي     
والمراسیـ المطبقة  لنظاـ العاـ لمغابات المتضمف ا 12-84مقانوف رقـ ل خاضعةفيي ، (3)الغابیة الأخرى 

مف خلاؿ  وقد عرفت الأراضي الغابیة ،(5)أدخميا المشرع ضمف القواـ التقني للأملاؾ العقاریة ، وقد (4)لو 
شجرة  300:" ... كؿ أرض تغطييا غابة في شكؿ نباتات تفوؽ كثافتيا بأنيا (6)قانوف التوجیو العقاري 

ة وشبو القاحمة شجرة في المنطقة القاحم 100في اليكتار الواحد وفي المنطقة الرطبة وشبو الرطبة و
 . ىكتارات متصمة." 10عمى أف تمتد مساحتيا الكمية إلى ما فوؽ 

 

 

 

(1)
، وٌقصد بهذه  ٌقصد بالغابات جمٌع الأراضً المغطاة بؤنواع غابٌة على شكل تجمعات غابٌة فً حالة عادٌة  

 الأخٌرة كل تجمع ٌحتوي على الأقل: 
 فً الهكتار الواحد فً حالة نضج فً المناطق الجافة وشبه الجافة،( شجرة 100مائة ) -

( شجرة فً الهكتار الواحد فً حالة نضج فً المناطق الرطبة وسبه الرطبة." أنظر المادتٌن 300ثلاث مائة ) -

، الجرٌدة النظام العام للغابات، المتضمن 1984جوان  23، المإرخ فً  12-84من القانون رقم  9، 8

 .1984جوان  26، المإرخة فً  26عدد الرسمٌة 

(2)
 ، وهذا بنصها الآتً:  12-84من القانون رقم  10عرفت الأراضً ذات الطابع الغابً بموجب المادة  

 "ٌقصد بالأراضً ذات الطابع الغابً:

جمٌع الأراضً المغطاة بالمشاجر وأنواع غابٌة ناتجة عن تدهور الغابة والتً لا تستجٌب للشروط المحددة فً  -

 من هذا القانون، 9و  8المادتٌن 

 جمٌع الأراضً التً لأسباب بٌئوٌة واقتصادٌة، ٌرتكز استعمالها الأفضل على إقامة غابة بها."  -
(3)

عرفت التكوٌنات الغابٌة الأخرى بؤنها: " كل النباتات على شكل أشجار المكونة لتجمعات أشجار وشرائط  

 .12-84من القانون رقم  11نظر المادة ومصدات للرٌاح وحواجز مهما كانت حالتها." ، أ
(4)

: حماٌة الغابات والأراضً ذات الطابع الغابً والتكوٌنات لمتضمن النظام العام للغابات إلىٌهدف القانون ا 

الغابٌة الأخرى وتنمٌتها وتوسٌعها وتسٌٌرها واستغلالها، كما ٌهدف إلى الحفاظ على الأراضً ومكافحة كل 

 .12-84المادة الأولى من القانون رقم أشكال الانجراف." ، أنظر 
(5)

صنفت الأملاك الغابٌة ضمن  30-90من القانون رقم  15، كما أن المادة  25-90من القانون رقم  2المادة  

 الأملاك الوطنٌة العمومٌة الطبٌعٌة وهذا بنصها: 

الغابٌة الواقعة فً كامل  ... الثروات -" تشتمل الأملاك الوطنٌة العمومٌة الطبٌعٌة خصوصا على ما ٌؤتً: ... 

 المجالات البرٌة والبحرٌة من التراب الوطنً فً سطحه أو جوفه و/أو الجرف القاري ..."
(6)

 .25-90من القانون رقم  13المادة  



التابعة لوزارة الفلاحة، وعمیو فإف ممارسة الغابیة مف طرؼ إدارة الغابات  الأراضيیتـ تيیئة وتسییر      
الغابات المختصة أي نشاط یتعمؽ بالبناء داخؿ ىذه الأراضي لابد لو مف ترخیص مسبؽ مف طرؼ إدارة 

كؿ منيا والتي نصت  (2) 12-84مف القانوف رقـ  31إلى  27، وىذا تطبیقا لممواد مف (1) إقمیمیا
 : بالترتیب عمى ما یمي

" لا يجوز إقامة أية ورشة لصنع الخشب أو مركـ أو مخزف لتجارة الخشب أو المنتجات المشتقة منو 
متر منيا دوف رخصة مف الوزارة المكمفة  500قؿ عف داخؿ الأملاؾ الغابية الوطنية أو عمى بعد ي

 ،"وطبقا لمتنظيـ الجاري بو العمؿ. بالغابات

"لا يجوز إقامة أي فرف لمجير أو الجبس أو مصنع للآجر أو القرميد أو فرف لصنع مواد البناء أو أية 
بعد يقؿ عف كمـ  وحدة أخرى قد يكوف نشاطيا مصدرا لمحرائؽ داخؿ الأملاؾ الغابية الوطنية أو عمى
 واحد منيا دوف رخصة مف الوزارة المكمفة بالغابات وطبقا لمتنظيـ الجاري بو العمؿ."،

" لا يجوز إقامة أية خيمة أو خص أو كوخ أو  حظيرة أو مساحة لتخزيف الخشب داخؿ الأملاؾ الغابية 
البمدي بعد متر منيا بدوف رخصة مف رئيس المجمس الشعبي  500الوطنية وعمى بعد أقؿ مف 

 إستشارة إدارة الغابات طبقا لمتنظيـ الجاري بو العمؿ."،

" لا يجوز إقامة أي مصنع لنشر الخشب داخؿ الأملاؾ الغابية الوطنية أو عمى بعد يقؿ عف كممتريف 
 ( منيا مف دوف رخصة مف الوزارة المكمفة بالغابات وطبقا لمتنظيـ الجاري بو العمؿ."،2)

اؿ في الأملاؾ الغابية الوطنية بعد ترخيص مف الوزارة المكمفة بالغابات وطبقا " يتـ البناء والأشغ
 لمتنظيـ الجاري بو العمؿ."

الترخیص المقدـ مف طرؼ وزارة الغابات یعتبر رخصة كما یلاحظ مف نصوص المواد أعلاه أف      
بنایات لمسكف ونقصد ىنا مؤقتة ولا یمكف إعتبارىا رخصة بناء، ولكف في حالة البناء المتعمؽ بإقامة 

بالبناءات المقامة فوؽ الأراضي الغابیة لغرض خدمة الإحتیاجات الخاصة بالثروة الغابیة، وعمى سبیؿ 

(1)
مطبوعات الدٌوان الوطنً  الوسائل القانونٌة والمؤسساتٌة لحماٌة الغابات فً الجزائر،نصر الدٌن هنونً:  

 .62 ، ص2001للأشغال التربوٌة، دون ذكر رقم طبعة ، 
(2)

لقد خصص المشرع فصل خاص بالأحكام المطبقة فً حالة  الترخٌص بالبناء على الأراضً الغابٌة ألا وهو  

رص المشرع الفصل الخامس المعنون بـ: البناء فً الأملاك الغابٌة الوطنٌة أو بالقرب منها ، وهذا ما ٌوضح ح

و سعٌه الدائم على استمرارٌة الٍأراضً الغابٌة وحماٌتها من كل أشكال التدهور تلك المتعلقة بؤشغال البناء 

 العشوائً فوقها سواء للاستعمال السكنً أو الخدماتً المتعلق بتحسٌن الثروة الغابٌة.



المثاؿ البناءات المخصصة للإدارات التي تحمي الغابة أو لبعض الفئات التي تستغؿ الموارد الطبیعیة 
الغابیة الوطنیة بعد ترخیص مسبؽ مف الوزارة المكمفة لمغابة وبالتالي یتـ البناء والأشغاؿ في الأملاؾ 

سواء بالنسبة رخصة  19-15بالغابات وفي ىذه الحالة یتـ منح الرخصة طبقا لممرسوـ التنفیذي رقـ 
يامة في حمایة الوسائؿ مف ال باعتبارىماعف الرخصتیف  الاستغناءالبناء أو رخصة التجزئة، لأنو لا یمكف 

 (1). ات خصوصا لا سیما عندما تكوف مشاریع البناء ذات حجـ ىاـالطبیعة عموما والغاب

نا ولكف الإشكاؿ المطروح ىو تسمیـ الترخیص مف قبؿ الوزارة المكمفة بالغابات تعتبر مركزیة في     
قبؿ الوالي الذي تساعده المصالح التقنیة الولائیة لمغابات، وبيذه  مفصعبة المناؿ مف الأفضؿ أف تمنح 

 (2)الكیفیة نضمف سرعة و نجاعة في البث والفصؿ بالإضافة إلى أمور أخرى تكوف أشمؿ وأعـ. 

الترخیص بأعماؿ البناء داخؿ الأراضي  والمتمثؿ في أف یؤكد الرأي الوارد أعلاه،فإف رأینا وعمیو      
الوزارة المكمفة بالغابات، وبعد موافقة ىذه الأخیرة یخضع وجوبا لترخیص مف قبؿ أو بالقرب منيا الغابیة 

 ،مواردىا الطبیعیةجید لاستغلاؿ ف خدمتيا و یتحستيدؼ إلى عمى ىذه الأرض والتي بإمكانیة تشیید بنایة 
رخصة متنظیـ المتعمؽ بل المرخص ليا مف قبؿ الوزارة المكمفة بالغابات تخضع البنایة ففي ىذه الحالة

تباع جمیع الإجراءات   قانوف التيیئة والتعمیر.لأحكاـ  المتعمقة بيا طبقاالتجزئة وا 

وقبؿ التطرؽ لرخصة التجزئة في العقار السیاحي تجدر الإشارة إلى أف المشرع قد تطرؽ صراحة      
المتعمقة بترقیة الأراضي  03لإمكانیة التجزئة في العقار الریفي وىذا مف خلاؿ التعمیمة الوزاریة رقـ 

عمى السكف الریفي في  والتي جاءت لتمكیف المواطنیف مف الحصوؿ (3)المجزأة الموجية لمسكف الریفي 
نسمة بحیث یتـ إنجاز ىذه التجزئات إلا عمى مستوى  5.000التجمعات السكنیة التي تشمؿ أقؿ مف 

ولایات الجنوب وكذا البمدیات الخاضعة لصندوؽ اليضاب العمیا المحدد قائمتيا بموجب المرسوـ التنفیذي 
تحت عنواف '' الصندوؽ الخاص  302-116المحدد لكیفیة سیر التخصیص الخاص رقـ  486-06رقـ 

   (4)لمتنمیة الاقتصادیة لميضاب العمیا". 

(1)
 .186، 185، 63 ، صالمرجع السابقنصر الدٌن هنونً:  

(2)
 .65، 64حجوج كلثوم : المرجع السابق، ص   

(3)
بترقٌة الأراضً المجزأة ، المتعلقة 2016أكتوبر  06، المإرخة فً 03التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم  

جانفً  26، المإرخة فً 02، المعدلة والمتممة للتعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم الموجهة للسكن الرٌفً

2012. 
(4)

التخصٌص حساب ر ٌسٌت اتلكٌفٌالمحدد  ،2006دٌسمبر  23، المإرخ فً 486-06المرسوم التنفٌذي رقم  

، الجرٌدة الذي عنوانه " الصندوق الخاص بالتنمٌة الاقتصادٌة للهضاب العلٌا" 108-991الخاص رقم 

 .2006دٌسمبر  24، المإرخة فً  84الرسمٌة عدد 

 



جمیع شروط وكیفیات إنشاء الأراضي المجزأة في الوسط الریفي قصد  (1)وقد أوضحت ىذه التعمیمة       
تمكیف المواطنیف مف الحصوؿ عمى السكف الریفي داخؿ التجمعات السكنیة الصغیرة لا سیما أف تجزئة 

الأراضي تكوف لحساب الدولة بحیث یتـ التنازؿ عنيا في شكؿ قطع ميیأة موجية لمبناء الذاتي وأف  ىذه
الترخیص لإنشاء التجزئة والتنازؿ عف القطع الأرضیة المنشأة لفائدة المستفیدیف یكوف بقرار ولائي عمى أف 

نجاز أشغاؿ تيیئة ىذه الأراضي إلى مرقي عقاري عمومي )وك الة عقاریة ولائیة أو أي توكؿ دراسات وا 
 (2)مرقي عقاري أو ميیئ ذو قانوف أساسي عمومي( وبتمویؿ مف موارد میزانیة الدولة. 

المواقع السیاحیة السیاحي ، مناطؽ التوسعفي  والمتمثمة (3) لعقارات السیاحیةأما فیما یخص ا     
   بموجب القانوف رقـنظاميا القانوني والأحكاـ المتعمقة بيا المشرع والتي حدد  (4)والمناطؽ المحمیة 

 .(5)المتعمؽ بمناطؽ التوسع والمواقع السیاحیة  03-03

مكونات العقار السیاحي القابؿ لمبناء والتي جاء  03-03مف القانوف رقـ  20تضمنت المادة فقد     
الأراضي المحدد ليذا الغرض في مخطط " يتشكؿ العقار السياحي القابؿ لمبناء مف : نصيا كالآتي

 ، التييئة السياحية، ويضـ الأراضي التابعة للؤملاؾ الوطنية العمومية والخاصة وتمؾ التابعة لمخواص."
طؽ االمحدد لكیفیات إعداد مخطط التيیئة السیاحیة لمن 86-07المرسوـ التنفیذي رقـ  وبالرجوع إلى

 تنظیـ وتسییر مناطؽ كیفیة تيیئة و مخطط التيیئة السیاحیة یيتـ بفإف  ، (6)التوسع والمواقع السیاحیة 

(1)
 .الأراضً المجزأة الموجهة للسكن الرٌفًبترقٌة المتعلقة  03التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم  

(2)
بتطوٌر ، المتعلقة 2014جوٌلٌة  07، المإرخة فً 01لمعلومات أكثر أنظر التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم  

 .العرض العقاري العمومً فً ولاٌات الجنوب والهضاب العلٌا
(3)

لقوام التقنً للأملاك العقارٌة وإنما لما حدد ا 25-90لم ٌورد المشرع مصطلح العقار السٌاحً فً القانون رقم  

،  03-03من القانون رقم  20أطلق علٌها تسمٌة: "المساحات والمواقع المحمٌة " ، إلا أنه أورده بموجب المادة 

، 11، الجرٌدة الرسمٌة عدد بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة، المتعلق 2003فٌفري  17المإرخ فً 

 .2003فٌفري  19المإرخة فً 
(4)

 وٌهدف هذا القانون إلى:  

 ـ الاستعمال العقلانً والمنسجم للفضاءات والموارد السٌاحٌة قصد ضمان التنمٌة المستدامة للسٌاحة،

ـ إدراج مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة وكذا منشآت تنمٌة النشاطات السٌاحٌة  فً المخطط الوطنً لتهٌئة 

 الإقلٌم،

 حة،ـ حماٌة المقومات الطبٌعٌة للسٌا
(5)

، الجرٌدة بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة، المتعلق 2003فٌفري  17، المإرخ فً  03-03القانون رقم  

 .2003فٌفري  19، المإرخة فً 11الرسمٌة عدد 
(6)

لكٌفٌات إعداد مخطط ، المحدد 2007مارس  11، المإرخ فً 86-07من المرسوم التنفٌذي رقم  2المادة  

مارس  14، المإرخة فً 17، الجرٌدة السمٌة عدد والمواقع السٌاحٌة التوسعالتهٌئة السٌاحٌة لمناطق 

، الجرٌدة الرسمٌة عدد 2015مارس  2، المإرخ فً 87-15، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفٌذي رقم 2007

 .2015مارس  8، المإرخة فً 12



 (1)ي. بالعقار السیاح الممثمةالتوسع والمواقع السیاحیة و 

 التي تنص عمى: ، 03-03مف القانوف رقـ  13ممادة ل واستنادا   

تييئة الإقميـ أدوات ه، في إطار أدوات أعلا 12" يندرج مخطط التييئة السياحية المذكور في المادة 
 .والعمراف

 ..." ، رخصة تجزئة للؤجزاء القابمة لمبناء وفي ىذا الصدد، يعادؿ مخطط التييئة السياحية
  :ما یمي التي نصت عمى نفس القانوف مف 15والمادة 

 " ييدؼ مخطط التييئة السياحية، لا سيما إلى: 
 تحديد المناطؽ القابمة لمتعمير والبناء، .. -
 يئات البنيوية المزمع إنجازىا،تحديد التي -
 إعداد التجزئة المخصصة لممشاريع المراد تحقيقيا عندما تقتضي الضرورة ذلؾ. -

 يتضمف مخطط التييئة السياحية:
 نظاما يتعمؽ بحقوؽ البناء والارتفاقات، -
 " مخططات تقنية لمتييئة والمنشآت القاعدية . -

یفيـ أف وعمیو  (2)للأجزاء القابمة لمبناء أف مخطط التيیئة السیاحیة یعادؿ رخصة التجزئة  یلاحظ     
لمخطط التوجیيي لمتيیئة السیاحیة العقار السیاحي لا یخضع لرخصة التجزئة ماداـ أف المشرع استحدث ا

نما 86-07 رسوـ التنفیذي رقـوالمصادؽ عمیو عف طریؽ الم التي تعده الإدارة المكمفة بالسیاحة ، وا 
 الإدارة المكمفة بالسیاحة . ووسیمة قانونیة أخرى تمنحيا ترخیص مسبؽل تجزئة العقار السیاحي خضعت

التنظیـ المطبؽ لأحكاميا والمتمثؿ في و  03-03مف القانوف رقـ  24وتطبیقا لنص المادة إلا أنو      
المحدد لكیفیات الاستشارة المسبقة للإدارات المكمفة بالسیاحة والثقافة في مجاؿ  421-04التنفیذي رقـ 

منح رخصة البناء داخؿ مناطؽ التوسع والمواقع السیاحیة والذي تضمف استشارة مسبقة للإدارة المكمفة 
المتعمقة باحتراـ مخطط راءىا ومنح آالبناء والتي حددت مدة إستشارتيا  في تسمیـ رخصةبالسیاحة والثقافة 

فإف المشرع رخص  ومنو یفيـف ابتداءا مف تاریخ استلاـ الطمب، أجؿ شيری التيیئة السیاحیة وىذا خلاؿ

(1)
بالتنمٌة المستدامة ، المتعلق 2003فٌفري  17، المإرخ فً  01-03من القانون رقم  13،  12المادتٌن  

من القانون رقم  12، أنظر أٌضا المادة 2003فٌفري  19، المإرخة فً  11، الجرٌدة الرسمٌة عدد للسٌاحة

03-03. 
(2)

 . 03-03من القانون رقم  13لمادة المعدل والمتمم تعادل ا 86-07من المرسوم التنفٌذي رقم  20المادة  



بالبناء ضمف العقار السیاحي وأخضعو لرخصة البناء وىذا بعد استشارة وجوبیة للإدارة المكمفة بالسیاحة 
 والثقافة، لكنو لـ یتطرؽ لرخصة التجزئة التي تعتبر سابقة لمبناء وواجبة لتيیئة ىذا الوعاء قبؿ بنائو.

مف المرسوـ التنفیذي  22المعدلة لممادة  78-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  9بالرجوع لممادة لكف      
 والتي نصت عمى: 86-07رقـ 

أنو يمكف أف يكوف موضوع قرار تأجيؿ الفصؿ في كؿ الطمبات المنبثقة عف رخصة البناء  " ...غير 
عادة تييئة كؿ أو جزء مف  والتجزئة وطمبات الترخيص التي يكوف موضوعيا أشغاؿ تعديؿ وتييئة وا 

  .البنايات المدرجة في الجزء القابؿ لمتييئة مف المنطقة..."
لتجزئة رفقة رخصة البناء وبالتالي نقوؿ أف العقار السیاحي یتضح أف المشرع تضمف صراحة رخصة ا
بالنسبة المشاریع  الموافقة المسبقة لموزارة المكمفة بالسیاحةعمى یخضع لرخصة التجزئة بشرط الحصوؿ 

الواقعة داخؿ مناطؽ التوسع والمواقع السیاحیة، وبالحصوؿ عمى الموافقة المسبقة مف الوزارة المكمفة 
والمقصودة  (1)نسبة لمناطؽ التوسع والمواقع السیاحیة التي تضـ المواقع الثقافیة المصنفة بالثقافة بال

المتعمؽ بحمایة التراث  04-98مف القانوف رقـ  32و 31، 23واد الم وأكدت ىذا ماو بالمواقع المحمیة 
  (2).الثقافي

 
 
 

(1)
كٌفٌات الاستشارة ، المحدد 2004دٌسمبر  20، المإرخ فً 421-04من المرسوم التنفٌذي رقم  2المادة  

المسبقة للإدارات المكلفة بالسٌاحة والثقافة فً مجال منح رخصة البناء داخل مناطق التوسع والمواقع 

 ، 2004دٌسمبر  26ة فً ، المإرخ83، الجرٌدة الرسمٌة عدد السٌاحة
(2)

، بحماٌة التراث الثقافً، المتعلق 1998جوان  15، المإرخ فً  04-98من القانون رقم  23نصت المادة  

على ما ٌلً: " إذا تطلبت طبٌعة الأشغال المراد  1998جوان  17، المإرخة فً 44الجرٌدة الرسمٌة عدد 

أو على عقار ٌستند إلى معلم تارٌخً مصنف أو واقع القٌام بها على معلم تارٌخً مصنف أو مقترح تصنٌفه، 

فً منطقته المحمٌة، الحصول على رخصة بناء أو تجزئة للأرض من أجل البناء، فإن هذه الرخصة لا تسلم إلا 

 من نفس القانون على :           31بموافقة مسبقة من مصالح الوزارة المكلفة بالثقافة..."، كما نصت المادة 

شغال المباشر إنجازها أو المزمع القٌام بها المبٌنة أدناه، ضمن حدود الموقع أو منطقته المحمٌة " تخضع الأ

مشارٌع تجزئة العقارات أو تقطٌعها أو قسمتها، ٌسلم  –لترخٌص مسبق من مصالح الوزارة المكلفة بالثقافة ... 

شغال التً لا تستدعً الحصول على ( بالنسبة إلى الأ1الترخٌص المسبق خلال مهلة لا تتجاوز شهرا واحدا )

( كحد أقصى ابتداء من تارٌخ تسلم الملف الذي 2رخصة البناء أو تجزئة الأرض من أجل البناء، وشهرٌن )

ترسله السلطات المكلفة بمنح رخصة البناء أو رخصة تجزئة الأرض من أجل البناء، بانقضاء هذه المهلة، ٌعد 

 عدم رد الإدارة موافقة."



والذي یعرؼ عمى أنو تمؾ الأراضي أو المساحات العقاریة المخصصة أما بالنسبة لمعقار الصناعي      
لاستقباؿ المشاریع الصناعیة أو الخدماتیة أو ىو العقارات الموجية للاستثمار واستیعاب وحدات إنتاج 
ثروة أو خدمات ، وبعبارة أخرى فإف العقاري الصناعي ىو مجموعة الأراضي المعمرة أو القابمة لمتعمیر 

 (1)لإنجاز المشاریع الاستثماریة الصناعیة. الموجية 
المحدد لمقواعد العامة لمتيیئة  711- 17مف المرسوـ التنفیذي رقـ  71و 71واستنادا لنص المادتیف      

والتعمیر والبناء، نجد أف المشرع تطرؽ لمتجزئة الصناعیة وكذلؾ رخصة التجزئة الصناعیة أو رخصة 
مف قانوف التيیئة والتعمیر عمى أف الوالي ىو  66مف خلاؿ المادة بناء مؤسسات صناعیة،  كما نص 

مف المرسوـ رقـ  34الذي یسمـ رخصة التجزئة أو البناء في حالة منشات الإنتاج، كما حددت المادة 
الوالي الذي  ففیما یخص مرفقات ممؼ طمب رخصة البناء عمى إلزاـ إرفاؽ الطمب بقرار م  71-71

 .یخضع لرخصة التجزئة العقار الصناعي یتضح أفوعمیو  ع مؤسسات صناعیةیرخص بإنشاء أو توسی
وتجدر الإشارة إلى أف المشرع قد خصص الأراضي التابعة لأملاؾ الدولة الخاصة الموجية لانجاز      

بصفة خاصة  لعقار الصناعيأو وعاء امحافظة العقاریة التي تشكؿ الجزء الياـ لو  المشاریع الاستثماریة
والاستثمار بصفة عامة، بالإضافة إلى الأراضي المتوفرة مف أراضي المناطؽ الصناعیة ومناطؽ 
النشاطات والتي تعتبر أراضیيا داخمة في إطار أراضي التابعة لأملاؾ الخاصة لمجماعات المحمیة، وقد 

 (2)لاستغلاؿ ىذه الأراضي.  زعقود الامتیا كرس المشرع
والمتعمقة بخمؽ فضاءات جدیدة ميیئة موجية  1173ماي  71المؤرخة في  3111مذكرة وقد أكدت ال     

ومف المستحسف إلى أف رخصة التجزئة لازمة في المناطؽ الصناعیة ومناطؽ النشاطات  (4) للاستثمار
عدـ منح الامتیازات إلى حیف التيیئة الكمیة لمقطعة الأرضیة وتجزئتيا، إلا أنو عندما تكوف القطعة 
الأرضیة التابعة لممنطقة قد خضعت لممسح العاـ فمف الممكف عدـ المجوء التمقائي لرخصة التجزئة 
والاكتفاء بوثائؽ المسح المعدة طبقا للإجراءات المعتادة والمصادؽ عمیيا مف طرؼ المصالح المؤىمة 

 معني. لمسح الأراضي وذلؾ بيدؼ تخفیؼ الإجراءات وتقمیص أجاؿ وضع تحت التصرؼ لمعقار ال

مذكرة ماجستٌر،  المعالجة القانونٌة للعقار الصناعً فً ضوء التشرٌع والاجتهاد القضائً،اطمة : تاتولت ف (1)

 .4، 3، ص 2015، 2014كلٌة الحقوق، جامعة الجزائر، 
، مذكرة تخرج لنٌل إجازة المدرسة العلٌا النظام القانونً لاستغلال العقار الصناعً فً الجزائرساسً سلٌم:  (2)

، أنظر أٌضا 8، 7،  5، ص 2009، 2006ابعة عشر، المدرسة العلٌا للقضاء، الجزائر ، للقضاء، الدفعة الس

 ، السابق الذكر. 04-08الأمر 
، ة موجهة للاستثمارئبخلق فضاءات جدٌدة مهٌ، المتعلقة 2014ماي  12، المإرخة فً 4979 رقم المذكرة (3)

 الصادرة عن وزارة المالٌة.



 المناطؽعمى إلزامیة رخصة التجزئة لتيیئة السابؽ ذكرىا حبذا لو أكدت المذكرة  وإلا أننا نرى أن     
 الصناعیة ومناطؽ النشاطات الموجية للاستثمار والتي خضعت لممسح العاـ، فلا یعقؿ منح قطعة أرض 

الأرض أي بعدـ الحصوؿ عمى ىكتار في منطقة ممسوحة بدوف التيیئة الكمیة ليذه  11أو  31ذات 
رخصة التجزئة والتي یكمف ىدفيا في تيیئة الأرض وربطيا بمختمؼ الشبكات الحیویة وذات المنفعة 

 العمومیة.
 ات العقارية غير الخاضعة لرخصة التجزئةوعاءال ثالثا:
تستبعد مف تطبیؽ رخصة التجزئة بعض التقسیمات العقاریة والتي خصيا المشرع بأحكاـ قانونیة      

ني والتي خاصة وأخضعيا لوسائؿ إداریة أخرى، والمتمثمة في: القطاعات التي تحتمي بسریة الدفاع الوط
 ، القطاعات المبنیة.تكتسي طابعا استراتجیا

 فاع الوطني والتي تكتسي طابعا استراتجياالقطاعات التي تحتمي بسرية الد -1

لقد نص المشرع الجزائري صراحة عمى عدـ خضوع القطاعات التي تحتمي بسریة الدفاع الوطني      
باعتبار أف ىذه القطاعات تتعمؽ بأمف  والتي تكتسي طابعا استراتجیا لأدوات التيیئة والتعمیر الفردیة ،

والتي  19-15ىذا مف خلاؿ المادة الأولى مف المرسوـ التنفیذي رقـ و ،  (1)الدولة وتكتسي بطابع السریة
 یمي:  تنص عمى ما

"تخص أحكاـ ىذا المرسوـ شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيـ ورخصة البناء      
 14المؤرخ في  29-90وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ، المبينة في المواد المعنية مف القانوف رقـ 

والمذكور أعلاه،وذلؾ فيما يتعمؽ  1990الموافؽ أوؿ ديسمبر سنة  1411جمادى الأولى عاـ 
 بتحضير ىذه الرخص والشيادات وتسميميا لمف يطمبيا.

ولا تعنى ىذه الوثائؽ اليياكؿ القاعدية التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني وتشمؿ اليياكؿ القاعدية      
الرئيسية لوزارة الدفاع الوطني، كما لا تعني بعض اليياكؿ القاعدية  العسكرية المخصصة لتنفيذ المياـ

الخاصة التي تكتسي طابعا استراتيجيا مف الدرجة الأولى والتابعة لبعض الدوائر الوزارية أو الييئات أو 
 المؤسسات. 

بالعمراف تحدد كيفيات تطبيؽ ىذه المادة عند الحاجة بموجب قرارات مشتركة بيف الوزير المكمؼ      
والوزير أو الوزراء المعنييف عندما يكوف البناء أو التحويؿ خاضعا لسرية الدفاع الوطني ويكتسي 

 طابعا استراتجيا خاصا." 

(1)
 .67عاٌدة دٌرم: المرجع السابق، ص  



العمراف، كیؼ لا التيیئة و قواعد بتمس بشكؿ خطیر ومف خلاؿ المادة السابقة یلاحظ أف ىذه المادة      
الدرجة الأولى والتابع لبعض الدوائر الوزاریة أو اليیئات أو  وىي تعفي أي ىیئة ذات طابع استراتیجي مف

: اليیاكؿ ذات الطابع المقصود مفالمؤسسات مف الحصوؿ عمى الترخیص، كما لـ تبیف بالتحدید 
الاستراتیجي، ولـ توضح طبیعة اليیئات أو المؤسسات التي تكوف تابعة ليا أو المعنیة بالنص المذكور؟ 

  (1)مطة التنفیذیة تأویمو كما تشاء . مما یفتح المجاؿ لمس
وفؽ  29-90كما استثنیت ىذه القطاعات مف الخضوع عمى الترخیص بالتجزئة بموجب القانوف رقـ      

" لا تخضع لرخصة البناء البنايات التي تحتمي بسرية الدفاع الوطني التي نصت عمى:  53المادة 
مع الأحكاـ التشريعية والتنظيمية في مجاؿ التعمير والتي يجب أف يسير صاحب المشروع عمى توافقيا 

عمى رخصة التجزئة وىذا باعتبار  ، وعمیو نقوؿ أف النص المطبؽ عمى رخصة البناء یتـ تطبیقووالبناء."
 تيیئة الأرض مف أجؿ بنائيا .ل والتي تيدؼ أف ىذه الأخیرة سابقة للأولى

 15-08أكد المشرع عمى عدـ خضوع ىذه القطاعات لرخصة التجزئة مف خلاؿ القانوف رقـ  كما     
" لا تخضع لأحكاـ ىذا القانوف، شروط إنجاز وتييئة واستغلاؿ البنايات العسكرية التي وىذا بنصو: 

  (2) تقوـ بيا وزارة الدفاع الوطني أو التي تتـ لحسابيا."
 القطاعات المبنية  -2

التي  البنایاتبالبنایات الفردیة أو المتعمقة بالقطاعات المبنیة تمؾ العقارات المبنیة سواء تمؾ نقصد ب    
 .(3) في الممكیة المشتركة شكؿ طوابؽ والمتمثمةفي تكوف 
مف القانوف رقـ  59وىذا طبقا لممادة  (4)البنایات الفردیة تخضع في تقسیميا لشيادة التقسیـ  إف     
 .19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  33و المادة  90-29

والتي تعتبر وسط بیف الممكیة الفردیة والممكیة عمى الشیوع البنایات القائمة في الممكیة المشتركة أما      
شخصي وخاص، وىناؾ أجزاء مشتركة یممكيا كافة  استعماؿفيناؾ أجزاء خاصة لكؿ مالؾ بغرض 

ومثاليا العمارة فيي تحتوي أجزاء خاصة ، صیب كؿ واحد منيـشیوع بالنسبة لنالمالكیف المشتركة عمى ال

(1)
التدابٌر الجدٌدة المنظمة لرخصة البناء وأثرها على ضبط تم نقل الرأي من طرف الأستاذة: أمال ٌعٌش تمام:  

، مجلة الإجتهاد القضائً، العدد الثانً عشر، مخبر أثر الاجتهاد القضائً على حركة السٌاسة العمرانٌة للدولة

 .2016التشرٌع، جامعة محمد خٌضر، بسكرة، الجزائر، سبتمبر 
(2)

 .15-08من القانون رقم  13المادة  
(3)

 من القانون المدنً وهذا بنصه بؤنها: 743عرف المشرع الملكٌة المشتركة فً العقارات المبنٌة من خلال المادة  

" الحالة القانونبة التً ٌكون علٌها العقار المبنً أو مجموعة العقارات المبنٌة والتً تكون ملكٌتها مقسمة 

 تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصٌب فً الأجزاء المشتركة."حصصا بٌن عدة أشخاص 
(4)

 . ه الأطروحةانً من المبحث الأول من هذلقد تطرقنا سابقا لمفهوم شهادة التقسٌم من خلال الفرع الث 



دوف الحاجة  (L’ ETAT DESCRIPTIF) ، فيي تخضع لمجدوؿ الوصفي لمتقسیـ فقط  (1) عامةو 
 في الأجزاءلشيادة التقسیـ والذي یحدد بوضوح الحصص الخاصة العائدة لكؿ مشترؾ، ویحدد الحقوؽ 

خبیر یوضح القطع الخاصة وما یقابميا مف نسب في الأجزاء  یتـ إعداده مف طرؼالذي ، و المشتركة
الذي یحدد الكیفیات والأشخاص المؤىمیف لإعداد  1976جویمیة  17المشتركة طبقا لمقرار الصادر في 

 (2) المخطط المرفؽ بالجدوؿ الوصفي لمتقسیـ الخاص بالممكیة المشتركة.

، ص 2014، دار هومة، الجزائر، الطبعة الرابعة، نظام الشهر العقاري فً القانون الجزائريمجٌد خلفونً:  (1)

من  745، 744، راجع أٌضا نص المادتٌن 92حجوج كلثوم : المرجع السابق، ص  :أنظر أٌضا،  103

 القانون المدنً الذي حدد المشرع من خلالها جمٌع الأجزاء الخاصة والأجزاء المشتركة .
 .134، المرجع السابق، صنقل الملكٌة العقارٌةحمدي باشا عمر:  (2)

 



 
 
 

 :الفصل الثاني
إجراءات منح رخصة 

 التجزئة



 ةرخصة التجزئ الفصل الثاني: إجراءات منح
لكؿ مف بأف  ، يتضح أف المشرع أقر19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  9و  8لنص المادتيف استنادا     

، كما طمبو لمحصوؿ عمى رخصة التجزئةبلو الحؽ في طمب تجزئة أرضو مف أجؿ البناء عمييا بأف يتقدـ 
صفة اليوية واللوثائؽ الضرورية الإدارية منيا التي تثبت أف يرفؽ ىذا الطمب بمجموعة مف ا يجب

شبكات وربطيا مع مختمؼ الأرض  تجييزطمب، والتقنية التي توضح تنفيذ أشغاؿ القانونية لصاحب ال
دفتر برنامج تنفيذ الأشغاؿ وكذا و ، التصاميـ و  مجموعة مف المخططات العمومية والمتمثمة فيالمنفعة 

 .تفاقات البناء عمى الأرض المعنية بالتجزئة امات وار التز الشروط الذي يحدد 
مف بعد تقديـ ممؼ طمب رخصة التجزئة لمجية الإدارية المختصة، تقوـ ىذه الأخيرة بدراسة الممؼ      

الوثائؽ المقدمة للؤحكاـ الواردة في قانوف التييئة والتعمير، مع إستشارة جيات إدارية أخرى  خلبؿ مطابقة
بموافقتيا أو رفضيا بخصوص مدى مطابقة الأرض المعنية بالتجزئة لأحكاـ التعمير المطبقة  لإبداء أرائيا

 في المنطقة الواقعة فييا.
ليصدر بعد ذلؾ القرار المتعمؽ بالتجزئة مف قبؿ الجية المخوؿ ليا قانونا والمتمثمة في رئيس      

حسب طبيعة المشروع المعني بالتجزئة،  المجمس الشعبي البمدي، الوالي، الوزير المكمؼ بالعمراف عمى
صدراىا لإحدى الجية الإدارية وعدـ إوىذا بمنح رخصة التجزئة أو رفضيا أو تأجيؿ البت فييا أو سكوت 

القرارات السابقة، فإذا صدر القرار بالموافقة بمنح رخصة التجزئة فينا تخضع ىذه الرخصة للئشيار 
الطمب بأشغاؿ التجزئة خلبؿ الآجاؿ القانونية المحددة قانونا  العقاري والإداري وبالتالي ينطمؽ صاحب

لا أصبحت ىذه الرخصة ممغاة وعديمة الأثر القانوني.  وا 
وىذا مف ، وكيفيات تسميميا رخصة التجزئة اءات إعدادسنتطرؽ مف خلبؿ ىذا الفصؿ إلى إجر  يووعم     

 نتناوؿالقرار المتعمؽ برخصة التجزئة، و  دارنتناوؿ في المبحث الأوؿ كيفية إصخلبؿ قسمتو إلى مبحثيف، 
 . ار القرار المتعمؽ برخصة التجزئةإصد في المبحث الثاني

 
 
 
 
 
 



 إصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة اتكيفيالمبحث الأول: 
 حددىاقانونية الجراءات مجموعة مف الإالتجزئة إتباع الترخيص بالمشرع لمحصوؿ عمى استوجب      

مف خوؿ لو القانوف تجزئة ظاـ العاـ، فعمى كؿ مف الن وقد اعتبرىالمتعمؽ بالتييئة والتعمير القانوف ا
طمبو إلى الجية يتقدـ بوذلؾ بأف  ،الرخصةىذه الحصوؿ عمى  في أف يظير إرادتو أرضية مف أجؿ بناءىا

 فحصببدورىا ـ و التي تقوالتي تقع الأرض المعنية بالتجزئة في دائرة اختصاصيا، و  الإدارية المختصة
المطبقة في  ودراسة مدى مطابقتو لأحكاـ الوسائؿ الجماعية لمتييئة والتعميرالتحقيؽ فيو و  الطمب ممؼ

 قانونا. الآجاؿ القانونية المحددة في ىذاو  المنطقة
دراستو والتحقيؽ فيو مف خلبؿ سة ممؼ الطمب المتعمؽ بالتجزئة و سنتطرؽ في ىذا المبحث إلى درا     

إلى مطمبيف، نتناوؿ في المطمب الأوؿ الشروط المتعمقة بإيداع ممؼ طمب رخصة التجزئة ونتناوؿ تقسيمو 
 في المطمب الثاني التحقيؽ في ممؼ طمب رخصة التجزئة.

 رخصة التجزئةطمب ممف الشروط المتعمقة بإيداع المطمب الأول: 
والمتمثمة في رئيس المجمس الإدارية طمب إلى الجية ال إيداع ممؼبإجراءات منح رخصة التجزئة  تبدأ    

لتقوـ بعد ذلؾ المصمحة المكمفة بالتعمير بفحص الممؼ والتحقيؽ فيو واستشارة ، الشعبي البمدي المختص
عدة مصالح إدارية لأخذ آرائيا فيما يخص توافؽ مكونات ممؼ الطمب مع القواعد العمرانية المطبقة في 

 المنطقة.
في رخصة التجزئة  طمبتقديـ مف لو الحؽ لصفة نتناوؿ ، إلى ثلبث فروع مبىذا المط قوـ بتقسيـسن     

إيداع مكاف  نتطرؽ إلىثـ  ،في الفرع الثاني ممؼ الطمبل المكونة الوثائؽتعرؼ عمى نثـ الفرع الأوؿ، 
 في الفرع الثالث. الطمب ممؼ

 المتعمق برخصة التجزئة الطمبممف صفة صاحب الفرع الأول: 
طمب الحصوؿ عمى رخصة التقدـ بالأشخاص المخوؿ ليـ قانونا  فيما سبؽ مجموعة حددنالقد      

يداعو لدىالتجزئة الفرع الأوؿ مف المطمب الأوؿ مف وىذا مف خلبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي،  ، وا 
موكمو، الحائز، الييئة أو أو  مالؾ العقارىـ في: والذي تـ تحديد ،المبحث الثاني مف ىذه الأطروحة

 (1) .، ناظر الوقؼ أو موكموالامتيازلمصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض، المرقي العقاري، صاحب ا
 
 

 .من هذه الأطروحة 56إلى الصفحة  65 ة منفحالص راجع (1)



 المتعمق برخصة التجزئة ممف الطمب محتوىالفرع الثاني: 
الإدارية وثائؽ لممؼ طمب رخصة التجزئة مف الطمب والذي يرفؽ بممؼ يضـ مجموعة مف ا يتكوف     

 وثيقة مفأي  تتخمف إذاف ،19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  9، 8لمادتيف والتي حددت بموجب ا والتقنية
رخصة الحصوؿ عمى  عدـ تمكف صاحب الطمب مفطمب مرفوضا وبالتالي الاعتبر ممؼ  لوثائؽىذه ا

 التجزئة.
التقنية المكونة لممؼ الطمب المتعمؽ الوثائؽ وعميو سنبيف مف خلبؿ ىذا الفرع، الوثائؽ الإدارية و      

 برخصة التجزئة.
 داريةالإوثائق الأولا: 
 الوثائؽ الإدارية في الطمب والوثائؽ المدعمة لو التي تثبت صفتو القانونية .تتمثؿ      

 الطمب  -1
موكمو، الحائز، أو  مالؾ العقار والذي قد يكوف طمب رخصة التجزئة مف قبؿ صاحب الطمب يقدـ     

، ناظر الوقؼ أو الامتيازالأرض، المرقي العقاري، صاحب الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة 
الوارد الخاص بطمب رخصة التجزئة مف طرفو وىذا وفؽ النموذج  موقع، عمى أف يكوف ىذا الطمب موكمو
 (1) .19-15 المرسوـ التنفيذي رقـ  مف 26الصفحة  في

ف المالؾ الأصمي لمقطعة كؿ مالمعمومات المتعمقة ب مف مجموعة مفرخصة التجزئة طمب  كوفيت     
الذي قد يكوف ىو نفسو المالؾ الأصمي أو شخص آخر مف  صاحب الطمبالأرضية المعنية بالتجزئة، و 

الأشخاص السابؽ ذكرىـ المخوؿ ليـ قانونا طمب الترخيص بالتجزئة، بحيث تثبت ىذه المعمومات اليوية 
، رقـ عنواف الإقامة وصاحب الطمب، الخاص بكؿ مف المالؾ الاسـ والمقب مثمة فيالمتالشخصية، و 

 الياتؼ.
، مراد تجزئتيا وىذا بذكر عنوانياالطمب المعمومات المتعمقة بقطعة الأرض ال ىذا كما يتضمف     

، مع ذكر المستقبمي واستعماليا ، عدد الأجزاء الناتجة عنومشتملبتياالإجمالية، مقاساتيا، مساحتيا 
 ييئة.الآجاؿ المقترحة لإنجاز أشغاؿ الت

 مطمبالوثائق المدعمة ل -2
القانونية بتقديـ الوثائؽ  أف يثبت صفتورخصة التجزئة يقوـ صاحب الطمب لتدعيـ طمبو المتعمؽ ب     

مالكا لعقد التي تثبت الممكية أو الاستعماؿ، وىذا بتقديـ نسخة مف عقد الممكية إذا كاف صاحب الطمب 

 .26أنظر نموذج طلب رخصة التجزئة، الملحق رقم  (1)
 



قاـ المالؾ ، أما إذا تنفيذىاالتجزئة و  فسو مف يقوـ بمباشرة أشغاؿالمراد تجزئتيا، وكاف المالؾ ىو ن رضالأ
نسخة مف ب ، فينا وجب عمى الموكؿ تدعيـ الطمبينيب عنو مباشرة ىذه الأشغاؿ بتوكيؿ شخص آخر

عقد نسخة مف ل وىذا إضافة (1) لأحكاـ القانوف المدنيوالذي يكوف في شكؿ رسمي وفقا طبقا  عقد الوكالة
مرفوقا بنسخة مف عقد الممكية الموقع مف طرفو معنى آخر فإف الموكؿ يقوـ بتقديـ الطمب ب وأ، الممكية

لا تعرض ممؼ الطمب إلى الإلغاء.لة و ونسخة مف عقد الوكا  ا 
 -إضافة لعقد الممكية-شخصا معنويا فيجب أيضا )المالؾ أو الموكؿ(  صاحب الطمبأما إذا كاف      

مف خلبؿ البند الأخير مف وىو ما أضافو المشرع  ،لمشخص المعنوي أف يقدـ نسخة مف القانوف الأساسي
 (2) .ث لـ تكف ىذه الصفة مشترطة سابقابحي ،19-15المرسوـ التنفيذي رقـ مف  8المادة 
عمى أما إذا كاف صاحب الطمب يتمثؿ في الحائز فعميو أف يدعـ طمبو بنسخة مف شيادة الحيازة     

، أما إذا كاف صاحب الطمب متمثلب في  (3)وف المتعمؽ بالتوجيو العقاري النحو المنصوص عميو في القان
الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض فينا وجب تدعيـ الطمب بنسخة مف العقد الإداري الذي 

أف يدعـ طمب رخصة  الامتيازمى تخصيص قطعة الأرض أو البناية، أما بالنسبة لصاحب ينص ع
فإذا كاف شخص طبيعي فيجب تقديـ الإذف أما بالنسبة لناظر الوقؼ أو موكمو ياز، التجزئة بعقد الامت

الإداري مف الجية الولائية المكمفة بالشؤوف الدينية، أما إذا كانت جمعية فيجب تقديـ الاعتماد القانوني 
 ( 4)ليذه الجمعية. 

 
 
 
 
 

،  1976سبتمبر  65، المؤرخ فً  75-57من الأمر رقم   685 إلى 671 واد منالم، و 463المادة  (1)
  المتمم.المعدل و، 1976سبتمبر  42،  المؤرخة فً 78الجرٌدة الرسمٌة عدد  ،القانون المدنًالمتضمن 

" ٌنبغً أن ٌتقدم صاحب الملكٌة أو  والتً نصت على : 178-91من المرسوم التنفٌذي رقم  8أنظر المادة  (6)
 التجزئة والتوقٌع علٌه.  رخصة موكله بطلب

 وٌجب أن أن ٌدعم المعنً طلبه بما ٌلً:
 بنسخة من عقد الملكٌة،إما  -
 ، والمذكور أعلاه."1976سبتمبر سنة  65المؤرخ فً  68-76أو بتوكٌل طبقا لأحكام الأمر رقم  -

 .66-92من القانون رقم  33إلى  49راجع المواد من  (4)
ببناء المسجد ، المتعلق 1996نوفمبر  42، المؤرخ فً 347-96من المرسوم التنفٌذي رقم  7،  6المادتٌن  (3)

 .1996 دٌسمبر 26، المؤرخة فً 36، جرٌدة رسمٌة عدد وتنظٌمه وتسٌٌره وتحدٌد وظٌفته
 



 ثانيا: الوثائق التقنية
التي تثبت  الإدارية وثائؽالتي يجب إرفاقيا مع ال صة بالتجزئةأضاؼ المشرع بعض الوثائؽ الخالقد     

 التي نصت عمى ماو  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  09المادة  بموجبىذا و طمب، ال صاحبصفة 
 " يرفق طمب رخصة التجزئة بممف يشتمل عمى الوثائق الآتية: :يمي
 قع القطعة الأرضية.، يعد عمى سمم مناسب يسمح بتحديد مو (1) تصميم لمموقع -1
 ، التي تشتمل عمى البيانات الآتية: 1/500أو  1/200التصاميم الترشيدية المعدة عمى سمم  -2

 ،(2) حدود القطعة الأرضية ومساحتيا -
نقاط وصل شبكة  مع خصائصيا التقنية الرئيسية و (4)ة سطح التسويو  (3) منحنيات المستوى -

 ،(5) الطرق المختمفة
 (7)وقنوات التموين بالمياه الصالحة لمشرب (6)ضية المبرمجة مع شبكة الطرق تحديد القطع الأر  -

وكذا شبكات توزيع الغاز والكيرباء والياتف والإنارة  (9)وصرف المياه المستعممة  (8) والحريق
 ،(10) العمومية

 ،(11) تحديد موقع مساحات توقف السيارات والمساحات الحرة و مساحة الارتفاقات الخاصة -
موقع البنايات المبرمجة و طبيعتيا وشكميا العمراني، بما في ذلك البنايات الخاصة بالتجييزات     

 الجماعية .

 مذكرة توضح التدابير المتعمقة بما يأتي: -3
طرق المعالجة المخصصة لتنقية المياه الراسبة الصناعية من جميع المواد السائمة أو الصمبة  -

 مومية والزراعية والبيئة ،أو الغازية المضرة بالصحة الع
المعالجة المخصصة لتصفية الدخان وانتشار الغازات من جميع المواد الضارة بالصحة  -

 العمومية،
تحديد مستوى الضجيج وانبعاث الطفيميات الكيرومغناطيسية، بالنسبة للأراضي المجزأة  -

 المخصصة للاستعمال الصناعي.

(1)
 .24نظر نموذج مخطط الموقع، الملحق رقم أ 

(6)
 .23أنظر نموذج مخطط التجزئة، الملحق رقم  

(4)
 .26، الملحق رقم طوبوغرافًأنظر نموذج مخطط  

(3)
 .25، الملحق رقم العرضٌة للأجزاءالطولٌة وقاطع أنظر نموذج مخطط الم 

(6)
 .27، الملحق رقم )مخطط الغرز والتوتٌد(  تسطٌحأنظر نموذج مخطط ال 

(5)
 .28، الملحق رقم طرقذج مخطط الأنظر نمو 

(7)
 .29، الملحق رقم ٌاه الصالحة للشربأنظر نموذج مخطط الم 

(8)
 .12، الملحق رقم جهاز مكافحة الحرٌقأنظر نموذج مخطط  

(9)
 .11، الملحق رقم التطهٌر أنظر نموذج مخطط  

(12)
 .16، الملحق رقم نارة العمومٌةأنظر نموذج مخطط الإ 

(11)
 .14قم ، الملحق ركتلةأنظر نموذج مخطط ال 



 مذكرة تشتمل عمى البيانات الآتية: -4
 ،(1)مة القطع الأرضية المجزأة و مساحة كل قطعة منياقائ -
نوع مختمف أشكال شغل الأرض مع توضيح عدد المساكن ومناصب الشغل والعدد الإجمالي  -

 لمسكان المقيمين،
 الاحتياجات في مجال الماء والغاز والكيرباء والنقل وكيفيات تمبيتيا، -
 طبيعة الارتفاقات و الأضرار المحتممة، -
 ،(2) في البيئة عند الاقتضاء ثيردراسة التأ -
 (3) .تقنية، يعدىا مخبر معتمد دراسة جيو -

       برنامج الأشغال الذي يوضح الخصائص التقنية لممشاريع والشبكات والتييئة المقرر إنجازىا  -5
 وشروط تنفيذىا مع تقدير تكاليفيا و توضيح مراحل الإنجاز و آجال ذلك ،عند الاقتضاء،

ذات المنفعة العامة المفروضة عمى لتزامات والارتفاقات الوظيفية و يحدد الا  (4) دفتر شروط -6
 تنجز بموجبيا البنايات،وكذا الشروط التي  الأراضي المجزأة،

 . .."حفظ الممكيات والمغارس والمساحات الخضراء والأسيجة.دفتر الشروط زيادة عمى ذلك، يحدد      
القياـ تقديـ طمب رخصة التجزئة ىو قبؿ  صاحب التجزئةقوـ بو أوؿ ما يوجدير بالذكر ىنا أف     

عداد ، (5) ( un diagnostic sur l’état de la zone d’activité ) بدراسة تحميمية للؤرض المراد تجزئتيا  وا 
عمى  والاعتماديذا المخطط وبالاستناد لمخطط طوبوغرافي والذي يعرؼ بأنو مخطط وصفي لمميداف، 

وذلؾ بإنجاز المراد تجزئتيا عمى أرض الميداف يتـ تجسيد حدود القطعة الأرضية  يةيدانالمالمعاينة 
 (6) .مخطط الإقامة أو ما يعرؼ بمخطط الغرز والتوتيد

وعميو، فإف تجزئة الأرض تكوف عمى مقاييس فضائية، وتكوف ىذه التجزئة بقسمة القطعة الأرضية     
 أكثر،  وتكوف ىذه القطع محاطة فيما بينيا بالطرقات .إلى حصص و تقسيـ كؿ حصة إلى قطعة فما 

 

(1)
 .13، الملحق رقم قائمة الأجزاءأنظر نموذج  

(6)
، 6224جوٌلٌة  19، المؤرخ فً 12-24تخضع دراسة مدى التأثٌر على البٌئة لأحكام القانون رقم  

جوٌلٌة  62، المؤرخة فً 34، الجرٌدة الرسمٌة عدد حماٌة البٌئة فً إطار التنمٌة المستدامةالمتعلق بـ
6224. 

(4)
الوثائق التقنٌة الواجب إرفاقها ضمن المعدة من قبل خبٌر معتمد تقنٌة الجٌو  استحدث المشرع الدراسة 

 .175-91بالطلب، فهذه الدراسة لم تكن موجودة سابقا بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 
(3)

 .15نموذج دفتر الأعباء، الملحق رقم أنظر  
(6)

 .16أنظر نموذج الدراسة التحلٌلٌة للأرض المراد تجزئتها، الملحق رقم  
(5)

 .27( ، الملحق رقم الغرز والتوتٌدالتسطٌح )مخطط  نظر نموذجأ 



يعده ميندس معماري وفقا للئجراءات القانونية )الأعباء( أف دفتر الشروط إلى وتجدر الإشارة ىنا      
، والذي يحدد مف خلبلو حقوؽ  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  07الخاصة بالتييئة والتعمير والمادة 

 وع التجزئة مف أجؿ انجاز نطاؽ مبني كفؤ.وواجبات صاحب مشر 
في شكميا مف ميندس معماري إلى آخر  (1)ويختمؼ تحرير دفاتر الأعباء المتعمقة برخصة التجزئة      

إلا أنيا تتفؽ في مضمونيا بتبياف تطبيؽ القانوف ومداه، وضرورة احتراـ المالؾ وصاحب التجزئة للؤحكاـ 
جزئة في كافة مستنداتو، بحيث تتضمف ىذه الدفاتر عدة فصوؿ المنصوص عمييا في ممؼ رخصة الت

والمتمثمة أساسا في تقديـ أحكاـ عامة، تقديـ التجزئة، تبياف أشغاؿ التجييز وأعماؿ المنافع العامة التي 
يتحمؿ أعبائيا صاحب التجزئة مف توزيع الشبكات المتعمقة بالطرقات، التطيير، التمويف بالماء الصالح 

بكة الكيرباء والغاز وغيرىا، وكذا تبياف أشغاؿ التجييزات والإنعاش المكمؼ بيا الممتمؾ وفي لمشرب، ش
 الأخير تقديـ التعميمات العمرانية والمعمارية وأعباء الباني.

 كما يشمؿ الممؼ إضافة لموثائؽ والمخططات السابقة عمى جداوؿ المقايسات الكمية والتقديرية    
وىو  ومختمؼ الشبكات الأخرى (2)شبكة التمويف بالمياه الصالحة لمشرب و  الطرؽالمتعمقة بكؿ مف شبكة 

ويكوف ذلؾ بتسوية  ( l’aterassement)  ما يقصد بو إنجاز عممية التسطيح أو تسوية الأرض
 (3) مستويات الأرضية وتعديميا .

الخاصة بكؿ جزء  رخصة بتحديد إنجاز أشغاؿ التييئةال صاحبسيؿ لقد  أف المشرع كما يتضح      
 عمى حدة. الوثائؽ المكتوبة والبيانية الخاصة بكؿ جزء جميع وفي ىذه الحالة يجب عميو تقديـ ،لوحده

 
 
 
 
 
 
 

 .15راجع محتوى دفتر الأعباء فً الملحق رقم  (1)
 .17، الملحق رقم وللتموٌن بالمٌاه الصالحة للشربجدول مقاٌسة كمٌة وتقدٌرٌة شبكة الطرق أنظر نموذج  (6)
.15راجع محتوى دفتر الأعباء فً الملحق رقم  ()



يتـ إعداد الممؼ البياني والتقني مف طرؼ مكتب دراسات في اليندسة  أوجب المشرع أفكما      
 وما ، وميندس مسح الأراضي (1) دس معماريعمى كؿ الوثائؽ السابقة مين ويؤشر ،أو التعميرالمعمارية 

المتعمؽ بطمب رخصة إعداد الممؼ  وأثناء 19-15ومف خلبؿ المرسوـ التنفيذي رقـ ىنا  يمكف ملبحظتو
، كما استوجب دراسات في التعميرمف طرؼ مكتب  إعداد الممؼ أف يكوفالتجزئة أف المشرع قد أضاؼ 

ندات البيانية والتقنية اللبزمة لمتجزئة، مع فرض تأشيرة ىذا لوضع المستميندس مسح الأراضي ب الاستعانة
الميندس  مف طرؼإعداد الممؼ  يقتصركاف سابقا ، بحيث لممؼمكونة ليذا اعمى الوثائؽ الالأخير 

 . المعماري فقط
 التجزئة ليست مجرد القياـعممية إلى أف  الواردة أعلبهالوثائؽ  اشتراطو لكؿ مف خلبؿالمشرع  يوحي     

بعممية تقسيـ لقطعة أو مجموع قطع أرضية بؿ ىي مشروع بناء ينبغي أف يحترـ المستفيد مف الرخصة 
 (2) .مقتضيات أحكاـ البناء وىو ما يظير أىمية رخصة التجزئة وخطورة القرار الصادر بشأنيا

ية وكثرتيا، يتميز بتعدد الوثائؽ التقنيلبحظ أف ممؼ الطمب المتعمؽ بالتجزئة  ومف خلبؿ ما سبؽ    
 وىناؾ بعض الوثائؽ تستيمؾ وقت طويؿ ليتمكف صاحب الطمب مف الحصوؿ عمييا، إضافة إلى الرسوـ 

 
 
 
 

 ٌفا للمهندس المعماري بحٌث نص بأن: لقد أورد المشرع تعر (1)

" ٌقصد بـ: صاحب العمل فً الهندسة المعمارٌة، كل مهندس معماري معتمد ٌتولى تصور إنجاز البناء ومتابعته." 

بشروط الإنتاج ، المتعلق 1993ماي  18، المؤرخ فً 27-93من المرسوم التشرٌعً رقم  9أنظر المادة 

، ومن 1993ماي  66، المؤرخة فً 46، الجرٌدة الرسمٌة عدد المعماريالمعماري وممارسة مهنة المهندس 

 خلال هذا النص ٌلاحظ أن المهندس المعماري:

ٌتمتع بصفة صاحب العمل: لكونه مؤهل للتعبٌر عن مجموع المعارف والمهارات المجتمعة فً فن البناء، فهو  -

 شرف على حسن تنفٌذه.( technicianٌ( ٌضع التصمٌم، وفنً )artisteٌوصف بأنه فنان )

أنه مكلف بوضع التصامٌم المعمارٌة وبمراقبة تنفٌذها، كما ٌقوم بوضع مقاٌسات البناء والتً هً عبارة عن  -

بٌان مفصل للأعمال الواجب القٌام بها، والمواد الواجب استخدامها فً هذه الأعمال، والأجرة الواجب دفعها عن 

 ما تسند له مهمة إدارة أعمال البناء.كل عمل، وأسعار المواد التً تستخدم، ك

أنه معتمد بمعنى مسجل فً الجدول الوطنً للمهندسٌن المعمارٌٌن: فلا ٌجوز لأي كان التمتع بصفة المهندس  -

 المعماري ولا أن ٌمارس هذه المهنة إن لم ٌكن مسجلا فً الجدول الوطنً للمهندسٌن المعمارٌٌن، 

، مجلة المفكر، العدد ٌة المهندس المعماري والمقاول خلال فترة الضمانمسإولأنظر فً ذلك، أم الخٌر بوقرة: 

 .699،  ص 6212السادس، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة محمد خٌضر، بسكرة، الجزائر، دٌسمبر 
 .35عزري الزٌن: المرجع السابق، ص  (6)

 



 ه، أو أثناء تنفيذ (1)عمى البيئة  خاصة فيما يتعمؽ بدراسة مدى التأثير ووالمصاريؼ التي تقع عمى كاىم
ما يؤدي إلى العزوؼ والامتناع عف طمب ، ىذا (2)التييئة والتجييزات العمومية أو الجماعية لأشغاؿ 

شرعية، يا بطريقة غير تإلى تجزئالعقارية الترخيص بالتجزئة وىذا ما يدفع بكؿ مف يريد تجزئة ممكيتو 
غير ظيور تجزئات بتشويييا و  لممدينة الجزائريةوالجمالي ني عمى الطابع العمراسمبا وىذا ما ينعكس 

 قانونية.
ممؼ طمب رخصة التجزئة في الفرع الثاني، سنبيف مكاف إيداع ىذا الممؼ بعدما تطرقنا لمحتوى      

 وىذا ما سنتطرؽ لو في الفرع الثالث.
 الفرع الثالث: مكان إيداع ممف الطمب

صاحب الطمب المتعمؽ برخصة التجزئة ، فإف 29-90مف القانوف رقـ  61المادة بناء عمى نص      
رض محؿ التجزئة في المجمس الشعبي البمدي الذي تقع الأ طمب عمى مستوى مقرممؼ الإيداع يقوـ ب

 .دائرة اختصاصو
، بحيث والتقنية الضرورية السابؽ ذكرىا جميع الوثائؽ الإداريةتوفر إف إيداع ممؼ الطمب يكوف بعد      
إلى رئيس ويقوـ بتقديميا  -خمس ممفات– نسخ (5) في خمس صاحب الطمب بنسخ جميع الوثائؽيقوـ 

فحص ، ليقوـ ىذا الأخير بعد ذلؾ ب(3)مشروع التجزئة إقامة فييا الشعبي البمدي لمبمدية التي يتـ المجمس 
تأكد رئيس المجمس الشعبي البمدي مف جميع وبعد ، مف توفر جميع الوثائؽ اللبزمة الممؼ والتحقؽ

بالتفصيؿ جميع  فيويدوف  لصاحب الطمب (4) بتسميـ وصؿ إيداعبدوره قوـ يالوثائؽ المقدمة لو وقبوليا، 
أ ميعاد التحقيؽ في مف ىذا التاريخ يبد وابتداء، ياتاريخ إيداع المرفقة بالممؼ مع تحديد الوثائؽ المودعة

 .رخصة التجزئةممؼ طمب 
 
 
 

 على أن:  12-24من القانون رقم  66نصت المادة  (1)
أو موجز التأثٌر على البٌئة وعلى نفقة صاحب المشروع من طرف مكاتب دراسات، أو  " تنجز دراسة التأثٌر

 مكاتب خبرات، أو مكاتب استشارات معتمدة من الوزارة المكلفة بالبٌئة."
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  62، 14أنظر المادتٌن  (6)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  12المادة  (4)
لة لإثبات ما تم تقدٌمه من وثائق فً الملف المودع ،بالإضافة إلى أنه ٌؤكد تارٌخ بداٌة ٌعتبر وصل الإٌداع وسٌ (3)

 .الملف تخضع لآجال قانونٌة محددة التحقٌق فً الملف باعتبار أن دراسة
 



تنظيـ عمميات البناء ومراقبة لرئيس المجمس الشعبي البمدي دور ىاـ في وتجدر الإشارة ىنا إلى أف       
الواردة في مف خلبؿ الصلبحيات المخولة لو ما يتضح مستوى إقميـ البمدية، وىذا  حركة العمراف عمى

مف  121إلى  113وىذا بموجب المواد مف  اني المعنوف بػ: صلبحيات البمديةالفصؿ الثالث مف الباب الث
 .القانوف مف نفس  95، 94 ، وكذا المادتيف(1)المتعمؽ بالبمدية  10-11القانوف رقـ 

المقاييس، التعميمات، التشريع  احتراـ بأف يسير عمىرئيس المجمس الشعبي البمدي لزـ المشرع أبحيث     
 (2) .عمى كامؿ إقميـ البمدية العقار والسكف والتعمير وحماية التراث الثقافي المعماريوالتنظيمات المتعمقة ب

فإف  10-11انوف رقـ مف الق 113، والمادة 29-90مف القانوف رقـ  34و 24لممادتيف طبقا و      
إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغؿ الأراضي يكوف بمبادرة مف قبؿ رئيس المجمس 

 الشعبي البمدي وتحت مسؤوليتو.
 عمى:  10-11مف القانوف رقـ  95 المادة كما نصت      
وط والكيفيات المحددة يسمم رئيس المجمس الشعبي البمدي رخص البناء واليدم والتجزئة حسب الشر " 

  في التشريع والتنظيم المعمول بيما..."
قبؿ الشروع  شعبي البمدي بمنح قرارات التعميركمؼ رئيس المجمس القد أف المشرع مف خلبليا نلبحظ و 

 مف والسير عمى احتراـ قوانيف التييئة والتعمير والتطبيؽ الصارـ ليا بما تتضمنو، في عمميات البناء
ي تتمخص ة رئيس المجمس الشعبي البمدي والتتتأكد مسؤوليوبالتالي ت التييئة والتعمير، أدوات ومخططا

، وتنظيـ المحيط العمراني لجميع الأنشطة العمرانيةالمباشرة القبمية والبعدية  رقابةميمة تفعيؿ ال في
  .وتييئتو
ؿ في أجيزة التنفيذ لتسييؿ وقد منح المشرع لرئيس المجمس الشعبي البمدي مجموعة مف الأدوات تتمث     

التي تنشأ لدى كؿ الجيات المختصة بمنح  (3)ما ىو مكمؼ بو مف مراقبة، وىي لجنة مراقبة عقود التعمير
قرارات التعمير وىي الوزير المكمؼ بالعمراف، الوالي، ورئيس المجمس الشعبي البمدي، والتي تعتبر أداة 

 (4)ومدى تطابؽ أشغاؿ البناء مع ما ورد فييا.  أساسية في عممية المراقبة لقرارات التعمير

، المؤرخة 47، الجرٌدة الرسمٌة عدد البلدٌة، المتعلق ب6211جوان  66، المؤرخ فً 12-11القانون رقم  (1)
 .6211جوٌلٌة  24فً 

 .12-11من القانون رقم  96،  93المادتٌن  (6)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  96، 91، 92المواد  (4)
 .635عربً باي ٌزٌد: المرجع السابق، ص  (3)



بعدما قمنا بتبياف الشروط المتعمقة بلئيداع ممؼ طمب رخصة التجزئة في ىذا المطمب، سنقوـ      
بتوضيح كيفية فحص ممؼ الطمب والتحقيؽ فيو وىذا مف خلبؿ المطمب الثاني والمعنوف بػ: التحقيؽ في 

 ممؼ طمب رخصة التجزئة.
 ممف طمب رخصة التجزئة : التحقيق في ثاني المطمب ال

 صاحب الطمب المتعمؽل بقبوؿ الممؼ وتسميـ الوصؿرئيس المجمس الشعبي البمدي  ما يقوـبعد    
كمرحمة أولى، تأتي مرحمة التحقيؽ في ممؼ الطمب ودراستو كمرحمة ثانية، حيث يقوـ رخصة التجزئة ب

، وىذا عمى التحقيؽ إلى الجية الإدارية المختصة في مبممؼ الط بإرساؿرئيس المجمس الشعبي البمدي 
 ة التجزئة.بتسميـ رخص مختصةحسب الجية الإدارية ال

تحديد ، دراستياة، تتمثؿ مرحمة التحقيؽ في ممؼ الطمب في الفحص والتدقيؽ في الوثائؽ المقدم     
تمؾ المتعمقة بالمخططات العمرانية  القانوف المتعمؽ بالتييئة والتعميرالواردة في حكاـ لؤمدى مطابقتيا ل

بالإضافة إلى تبياف الانعكاسات التي قد ، والقواعد العامة لمتييئة والبناء، وكذا موافقتيا لقوانيف حماية البيئة
 . 19-15لتنفيذي رقـ مف المرسوـ ا 11لمادة ا تضمنتو ماىو و تنتج عف تنفيذ أشغاؿ التجزئة 

تباع مجموعة مف الإجراءات محددة بموجب المرسوـ التنفيذي رورة إإف مرحمة دراسة الطمب تتـ بض     
 .(1) 19-15رقـ 
الآجاؿ القانونية دراستو، مع تبياف تبياف كيفية تحضير الطمب و إلى  تطرؽ في ىذا المطمبسن وعميو      
المطمب إلى  ابتقسيـ ىذ ، وىذاالجيات الإدارية المختصة لإبداء رأييا بالإيجاب أو الرفض متزـ بياالتي ت

ميعاد التحقيؽ  الثانيفحص ممؼ طمب رخصة التجزئة، ونتناوؿ في الفرع  فرعيف، نتناوؿ في الفرع الأوؿ
 .في ممؼ طمب رخصة التجزئة

 فحص ممف طمب رخصة التجزئةالفرع الأول: 
الجية الإدارية المختصة بتحضير يستدعي تحديد فحص ممؼ الطمب المتعمؽ برخصة التجزئة إف      

(، بالإضافة إلى ثانيابدراسة الطمب ) المكمفة لإدارية الجيات اممؼ طمب رخصة التجزئة )أولا(، ثـ تحديد 
 ا(.لثتحديد مضموف دراسة ممؼ الطمب )ثا

 
 
 

 19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  61إلى  11المواد من  (1)



 طمب رخصة التجزئة أولا: الجية المختصة بتحضير ممف
بدوره المصمحة  إف ميمة تحضير ممؼ الطمب تسند لرئيس المجمس الشعبي البمدي الذي يكمؼ     

المكمفة بالتعمير بتحضير الممؼ والمتمثمة في مصمحة التعمير عمى مستوى البمدية ومصمحة التعمير عمى 
 مستوى الولاية.

المشرع قد حدد  ، يتضح أف19-15رسوـ التنفيذي رقـ مف الم 59و  58 لنص المادتيفاستنادا      
الولاية والتي حددىا في الأمانة التقنية، بحيث كمؼ أو عمى مستوى البمدية سواء ميمة مصمحة التعمير 

 ما يمي:بتحضير أو عمى مستوى الولاية مصمحة التعمير عمى مستوى البمدية 
 استقباؿ ممفات الطمب التي يتـ إيداعيا، -
 تسجيؿ الطمبات عمى سجؿ مؤشر عميو حسب تاريخ وصوليا، -
 (1)تحضير اجتماعات الشباؾ الوحيد،  -
 مرفقة بجدوؿ الأعماؿ إلى أعضاء الشباؾ الوحيد، إرساؿ الاستدعاءات -
 تحرير محاضر اجتماع الجمسات ومذكرات أخرى، -
 تبميغ القرارات والتحفظات التي يجب إرساليا، إف اقتضى الأمر إلى صاحب الطمب، -
 إعداد التقارير الفصمية لمنشاطات، -
صة ليا، وكذا القرارات بطاقية إلكترونية متفاعمة لمطمبات المودعة والردود المخص استحداث -

 ،المسممة التي تموف قاعدة المعمومات الخاصة بالوزارة المكمفة بالعمراف
 ضبط البطاقية الإلكترونية.  -
تجدر الإشارة إلى أف البطاقية الالكترونية الوطنية لعقود التعمير تشمؿ كؿ المعمومات المتعمقة       

سواء كانت رخص عادية في إطار  ة بالأشخاص المتحصميف عمى رخص بناء أو رخص تجزئ
 . 08/15لمقانوف رقـ  أو في إطار التسوية طبقا  19-15التنفيذي رقـ   المرسوـ
كما تسند ميمة تحضير ممؼ الطمب إلى مصالح إدارية أخرى تتمثؿ في الأشخاص العموميوف      

 راءىا لمجية المختصةدـ آالتي تقالتابعة لمدولة وكؿ عمى حسب اختصاصو، و  (2) الاستشاريةوالمصالح 
مصالح  ومثاليا يا،أو رفض منحرخصة التجزئة مف أجؿ تعزيز قرارىا بمنح رخصة التجزئة  بتسميـ

 19-16رسوم التنفٌذي رقم سنتطرق لاحقا وبالتفصٌل لمفهوم الشباك الوحٌد الذي استحدثه المشرع من خلال الم (1)
والذي تكمن مهمته الأساسٌة فً دراسة ملفات طلبات قرارات التعمٌر )رخصة التجزئة، رخصة البناء، رخصة 
الهدم، شهادة التقسٌم وشهادة المطابقة( على مستوى البلدٌة أو على مستوى مدٌرٌة التعمٌر، أي دراستها فً 

 جهات والمصالح الاستشارٌة لتقدٌم آراءها .مكان واحد بعدما كانت ترسل إلى مختلف ال
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  16المادة  (6)

 



 ، مصالح مديرية السياحةمديرية الأشغاؿ العمومية، مصالح مديرية الري، مصالح مديرية الحماية المدنية
منطقة خاصة ومثاليا ما تـ التطرؽ لو سابقا وىذا إذا تعمؽ مشروع التجزئة بأرض تقع في (1)  وغيرىا

 بالنسبة لتقسيمات الأراضي الواقعة في المناطؽ الخاصة  كالمناطؽ السياحية، الثقافية أو التارخية .
 ممف طمب رخصة التجزئة دراسةالجية المختصة ب: ثانيا
، فإذا كاف تسميـ ئةالتجز  رخصةبتسميـ  ختصةالطمب عمى حسب الجية الإدارية المممؼ دراسة تتـ     

الطمب تكوف عمى مستوى ممؼ ىذه الأخيرة مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي فإف دراسة 
أما إذا كاف تسميـ الرخصة مف اختصاص  الذي يتـ فتحو عمى مستوى البمدية، الشباؾ الوحيد لمبمدية

 الطمب يكوفممؼ فإف دراسة ي أو في حالة غياب مخطط شغؿ الأراضالوالي أو الوزير المكمؼ بالعمراف 
 (2) والذي يتـ فتحو عمى مستوى مديرية التعمير التابعة لمولاية. عمى مستوى الشباؾ الوحيد لمولاية

ـ بتعريؼ الشباؾ الوحيد و نلبحظ أف المشرع لـ يق (3)19-15مواد المرسوـ التنفيذي رقـ  باستقراء     
نما قاـ بتب المياـ المسندة الأعماؿ و ما بيف كيفيات إنشاءه مع توضيح ك، ياف تشكيمة كؿ شباؾ عمى حدةوا 

 لجنة متخصصة تتمثؿ في مجموعة مف الأعضاءعمى أنو  تعريؼ الشباؾ الوحيدو، وعميو يمكف يلإ
التي ليا صمة بمنح قرارات التعمير، والذي يكمؼ بميمة مختمؼ المصالح والييئات الإدارية  ممثميف عف

منحيا أو رفض منحيا أو قبوؿ الفصؿ فييا ب، و والتحقيؽ فيياعمير الت رخص وشياداتفحص طمبات 
بالنسبة لمشباؾ الوحيد عمى مستوى البمدية عمى مستوييف،  يتـ فتح الشباؾ الوحيدمنحيا، و  بالتحفظ في

 لمبمدية، وعمى مستوى مديرية التعمير بالنسبة لمشباؾ الوحيد لمولاية.
 (4)الشباك الوحيد لمبمدية  -1

 إنشاء الشباؾ الوحيد لمبمدية يكوف عمى مستوى البمدية، ويتكوف مف أعضاء دائميف وأعضاء إف     
، بحيث يتمثؿ الأعضاء الدائميف في: رئيس المجمس الشعبي البمدي أو ممثمو رئيسا، رئيس القسـ فمدعوي

ممثمو، المحافظ الفرعي لمتعمير واليندسة المعمارية والبناء أو ممثمو، رئيس مفتشية أملبؾ الدولة أو 
العقاري المختص إقميميا أو ممثمو، مفتش التعمير، رئيس القسـ الفرعي للؤشغاؿ العمومية أو ممثمو، رئيس 

 القسـ الفرعي لمري أو ممثمو.
 

 .19أنظر محتوى نموذج قرار ٌتضمن منح رخصة التجزئة، الملحق رقم  (1)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  16، 13المادتٌن  (6)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  69، 68المادتٌن  (4)
 .19-16وم التنفٌذي رقم من المرس 68المادة  (3)



أما الأعضاء المدعويف غير الدائميف والذي يكوف حضورىـ شخصي أو عف طريؽ ممثمييـ، ومثميـ      
حة أو ممثمو، ممثؿ الحماية المدنية، ممثؿ مديرية البيئة لمولاية، ممثؿ في: رئيس القسـ الفرعي لمفلب

ممثؿ الشركة الوطنية ، ممثؿ الصحة والسكاف و مديرية السياحة لمولاية، ممثؿ مديرية الثقافة لمولاية
بأي شخص أو سمطة أو ىيئة قصد تنوير  الاستعانةمشباؾ الوحيد يمكف لوالغاز )سونمغاز(، كما لمكيرباء 

فادتو بآرائو لتدعيـ قرارتو.  الشباؾ في أعمالو وا 
مجموعة لمولاية الذي صنفو المشرع ضمف مديرية البيئة ممثؿ وما يلبحظ ىنا فيما يتعمؽ بحضور      

لأحكاـ ، واستنادا والذي يتـ استدعاؤه عند الضرورة الأعضاء المدعويف وليس مف الأعضاء الدائميف
عمى ضرورة مراعاة قواعد حماية البيئة في إطار التنمية الذي أكد و  19-15المرسوـ التنفيذي رقـ 

في تفعيؿ الدور التنموي لقواعد  المشرع يفسر تراجعفإنو  ، (1) المستدامة في تحضير قرارات التعمير
بسبب التوسع العمراني  حماية البيئة لمتنمية المستدامة بما يشكؿ خطر عمى حقوؽ الأجياؿ المستقبمية

الطبيعية تقضي عمى البيئة قد ي التبشكؿ كبير في ظيور عدة مشاكؿ و والذي يساىـ (2)يج الممنغير 
رية البيئة ، وعميو استحسف عمى المشرع لو ضـ ممثؿ مدي(3) وأىميا مشكمة التموثوالبيئة الصناعية 

 في الشباؾ الوحيد لمبمدية. ضمف الأعضاء الدائميف
اـ بموجب قرار ممضى مف طرؼ رئيس الدائرة المختص إقميميا ينشأ الشباؾ الوحيد لمبمدية كأصؿ ع     

 عمى مستوى البمدية، كما يمكف إنشاؤه بموجب قرار مف قبؿ الوالي المختص إقميميا عمى مستوى الدائرة
يتـ و بعد صدور تقييـ الوالي أو رئيس الدائرة،  بالنسبة لمبمديات النائية التي تنتمي إلى نفس الدائرة، وىذا

 ع الشباؾ الوحيد لمبمديات المعنية عمى مستوى الدائرة المختصة التي تنتمي ليا ىذه البمديات.ذلؾ بجم
يس ولالمختصة مما سبؽ نلبحظ أف المشرع قد أسند ميمة إنشاء الشباؾ الوحيد لرئيس الدائرة       

بمدية نجد أف رئيس لمشباؾ الوحيد لم تشكيمة الأعضاء الدائميفبالرجوع للرئيس المجمس الشعبي البمدي، و 
بأنو لا يمكف  ذلؾتفسير  ، وعميو يمكفلمبمدية رئيسا لمشباؾ الوحيدالمجمس الشعبي البمدي أو ممثمو يعتبر 

  الوحيد أف يكوف ىو شخصيا مف قاـ بإنشائو.رأس الشباؾ تيلمعضو الذي 
نية أياـ في دورة عادية، كؿ ثما عمى مستوى البمدية مرة واحدةينعقد اجتماع الشباؾ الوحيد لمبمدية      
ينعقد في دورات غير عادية كمما اقتضت الضرورة ذلؾ، ويتـ انعقاد الشباؾ الوحيد وتبميغ الأعضاء كما 

 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  37، 11،35، 9 المواد (1)
 ،فعالٌة نظام الحوكمة العمرانٌة فً تنفٌذ عقود التعمٌر فً التشرٌع الجزائريقسوري فهٌمة، رٌمان حسٌنة:  (6)

 .63، ص 6217مجلة التعمٌر والبناء، العدد الأول، جامعة ابن خلدون، تٌارت، الجزائر، مارس 
سنفصل لاحقا فً موضوع البٌئة وهذا بموجب الفصل الأول من الباب الثانً من هذه الأطروحة، وهذا من  (4)

 خلال التعرٌف بالبٌئة ثم تبٌان دور رخصة التجزئة فً حماٌة البٌئة .



بناء عمى استدعاء مف قبؿ رئيس الشباؾ الوحيد الذي يرفؽ الاستدعاء بجميع الوثائؽ الضرورية الخاصة 
 ذا الاجتماع.بجدوؿ الأعماؿ، وىذا قبؿ خمسة أياـ مف انعقاد ى

  الشباك الوحيد لمولاية -2
يتـ فتح الشباؾ الوحيد لمولاية عمى مستوى مديرية التعمير، والذي يتكوف مف التشكيمة التالية: ممثؿ      

رئيسا أو ممثمو رئيس مصمحة التعمير عف الاقتضاء، رئيس المجمس  الوالي، المدير المكمؼ بالعمراف
يف مف المجمس الشعبي البمدي ينتخبيما نظراؤىما، رئيس المجمس الشعبي الشعبي الولائي أو ممثمو، عضو 

مدير المصالح الفلبحية  البمدي المعني، مدير أملبؾ الدولة أو ممثمو، مدير المحافظة العقارية أو ممثمو،
أو  أو ممثمو، مدير الأشغاؿ العمومية أو ممثمو، مدير الموارد المائية أو ممثمو، مدير الحماية المدنية

ممثمو، مدير الطاقة والمناجـ أو ممثمو، مدير الشركة الوطنية لمكيرباء والغاز )سونمغاز( أو ممثموىا مف 
( والشركة الجزائرية لتسيير شبكة نقؿ GRTEالشركة الجزائرية لتسيير شبكة نقؿ الكيرباء )

أو ممثمو، مدير الصحة (، مدير البيئة أو ممثمو، مدير السياحة أو ممثمو، مدير الثقافة GRTGالغاز)
 والسكاف أو ممثمو.

كما يمكف أف يستعيف الشباؾ الوحيد لمولاية بأي شخص أو مصمحة أو سمطة تفيد الشباؾ وتساعده      
، وما يمكف ملبحظتو مف خلبؿ تشكيمة الشباؾ (1)أثناء القياـ بأعمالو وتستعيف بآرائو في إصدار قراراتيا 

اء الدائميف والأعضاء المدعويف مثمما فعؿ في الشباؾ يفرؽ بيف الأعضالوحيد لمولاية أف المشرع لـ 
نما الوحيد لمبمدية، و  صنؼ جميع الأعضاء ضمف تشكيمة الأعضاء الدائميف، ولعؿ ىذا التصنيؼ يفسر ا 

أىمية قرارات التعمير التي يصدرىا الوالي والوزير المكمؼ بالعمراف والتي تخص المشاريع ذات الأىمية 
 والمنفعة الوطنية. المحمية
إف تشكيمة الشباؾ الوحيد لمولاية تنشأ عمى مستوى مديرية التعمير التابعة لمولاية وىذا بموجب قرار     

، وما يلبحظ ىنا أف المشرع أسند ميمة إنشاء الشباؾ  (2) ممضي مف طرؼ الوالي المختص إقميميا
لا يعتبر مف الأعضاء المشكمة لمشباؾ الوحيد ي لأف الوالوىذا ميا، الوحيد لمولاية لموالي المختص إقمي

نما لـ تسند لممثؿ الوالي لمولاية لشباؾ الوحيد ، كما أف ميمة ترأس انما ممثمولمولاية وا   ممدير أسندت لوا 
بالنسبة لمشباؾ الوحيد ، وىذا ما يؤكد رأينا فيما سبؽ رئيس مصمحة التعميرممثمو المكمؼ بالعمراف أو 

نما يرأسو رئيس الدائرة رأسو لمبمدية الذي لا ي  ميمةلو  تسند أف مفعمى رئيس المجمس الشعبي البمدي وا 

 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  69الفقرة الثانٌة من المادة  (1)
 .19-16التنفٌذي رقم  من المرسوم 69من المادة الفقرة الأخٌرة  (6)



نما تسند لعضو آخر ذي سمطة  إنشاء الشباؾ الوحيد لا يمكف أف تسند لو ميمة رئاسة الشباؾ الوحيد وا 
 أعمى منو. 

اؾ الوحيد لمولاية يسعى لمبمدية والشبالشباؾ الوحيد  المشرع ومف خلبؿ إنشاء أفالقوؿ سبؽ يمكف مما    
مقر البمدية أو عمى مستوى مقر واحد عمى مستوى  كافطمبات قرارات التعمير في ممف خلبلو إلى دراسة 

الولاية، وىذا بعدما كانت ممفات الطمب ترسؿ إلى العديد مف الييئات الإدارية والمصالح الاستشارية لإبداء 
تيرب  وبالتاليطوؿ مدة دراسة الممؼ  كاف يؤدي إلىوىذا ما  ،في الآجاؿ المحددة ليا واتفاقاتياآراءىا 

الرد في بعض الأحياف يكوف أف خاصة و مف تنفيذ تجزئة ممكيتو العقارية بطريقة قانونية صاحب الطمب 
أو تغييرىا وىذا اللبزمة بعض الوثائؽ ب ممؼ الطمب تكممةمف أجؿ  باستدعائو مف قبؿ مصمحة التعمير

 .المتعمؽ برخصة التجزئة ممؼ الطمب مف تاريخ إيداع طويمةزمنية بعد مرور مدة 
 تحقيؽإلى مف خلبؿ تعداده لجميع الأعضاء المشكمة لمشباؾ الوحيد المشرع  يسعلبحظ كما ي     

حكاـ قانوف التييئة والتعمير لأ ياتطابقاحتراميا ومومراعاة مدى الطمب ممفات في دراسة التسيير الجيد 
فعالة مف مختمؼ الييئات الإدارية قبمية رقابة  جسيدتحرصو عمى  كذاو حماية البيئة، وانسجاميا مع قواعد 

خاصة حماية المناطؽ ال وبالتالي ،يرملبمدية في منح مختمؼ قرارات التععمى مستوى الولاية واالعمومية 
 ،معالجتياو ات دراسة الممفتسييؿ إلى  كما ييدؼ مف أخطار التوسع العمراني، والثروات والموارد الطبيعية

 الصادرة بمنحيا.أو التحفظات  التعمير قراراتمختمؼ ب اتأصحاب الطمبتبميغ في عممية  التسريعو 
دراسة الممفات الواردة بخصوص طمبات الحصوؿ عمى رخصة ميمة أف  ما سبؽ ذكرهمنستخمص      

والذي تـ  19-15ذي رقـ تسند إلى الشباؾ الوحيد الذي استحدثو المشرع بموجب المرسوـ التنفي التجزئة
الولاية، وىذا عمى حسب الجية الإدارية المصدرة مديرية التعمير بفتحو عمى مستوى البمدية وعمى مستوى 

مف عدمو، فتكوف دراسة الممؼ مصادؽ عميو مخطط شغؿ الأراضي  وجودعمى حسب  لقرار التجزئة وكذا
ح رخصة التجزئة مف طرؼ رئيس المجمس عندما يكوف اختصاص منعمى مستوى الشباؾ الوحيد لمبمدية 

تكوف عمى و ، وفي حالة وجود مخطط شغؿ الأراضي عتباره ممثلب  لمبمدية أو الدولةالشعبي البمدي با
الوزير المكمؼ مستوى الشباؾ الوحيد لمولاية عندما يكوف اختصاص منح الرخصة مف طرؼ الوالي أو 

 .في حالة غياب مخطط شغؿ الأراضيبالعمراف و 
 
 
 
 



 رخصة التجزئة طمب فحص ممفمضمون : لثاثا
 عمى ما يمي:  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  11نصت المادة       
أو في ، يتناول تحضير الطمب مدى مطابقة مشروع الأراضي المجزأة لتوجييات مخطط شغل الأراضي ''

تعميمات التي تحددىا القواعد لا أو و/ لتعميمات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ،حال انعدام ذلك
 عمى النحو الذي يحدده التنظيم المعمول بو. العامة لمتييئة والتعمير

فيما التي يمكن أن تنجر عن إنجاز الأراضي المجزأة، الانعكاسات  كذلكيتناول تحضير الطمب و      
أو المناظر واقع وحماية الموالملاءمة الصحية وطابع الأماكن المجاورة أو مصالحيا النظافة خص ي

حركة المرور والتجييزات العمومية ومصالح المنفعة في ميدان  لانعكاساتا وكذاوالحضرية، أالطبيعية 
 ''العامة والمالية البمدية .

المودع عمى مضموف دراسة ممؼ الطمب صراحة  يتضح مف خلبؿ المادة أعلبه أف المشرع قد نص     
ممؼ أف يكوف التجزئة، والذي أوجب الحصوؿ عمى الترخيص بالمتعمؽ بلدى مقر البمدية المختصة و 

المطبقة في المنطقة التي تقع والارتفاقات الإدارية مطابقا لمقواعد المتعمقة بالتييئة والتعمير والبناء الطمب 
الواردة التنظيمية التشريعية و مطابقا للؤحكاـ الطمب ممؼ ألزـ أف يكوف بيا الأرض المعنية بالتجزئة، كما 

المواقع و الفلبحية  الأراضي، والمحافظة عمى المناطؽ الخاصة كية النظاـ البيئي العاـحمامجاؿ في 
 .المحمية والتراث الثقافي

،  (1)أف فحص ممؼ الطمب يستدعي أحيانا القياـ بإجراء تحقيؽ عموميالإشارة ىنا إلى وتجدر      
مى السمطة حضير طمب رخصة التجزئة عالمكمفة بت مصمحةال مف قبؿ اقتراحويكوف ذلؾ بناء عمى 

المختصة بتسميـ الرخصة، ويتـ ىذا التحقيؽ حسب الأشكاؿ المنصوص عمييا بالنسبة لمتحقيؽ في 
ضافة المشرع لإمكانية القياـ بتحقيؽ عمومي (2)مية، وذلؾ في إطار التشريع المعموؿ بو المنفعة العمو  ، وا 

ىاـ وخطير في نفس الوقت يمس بالمصمحة العامة، الأمر حوؿ التجزئة يفيد أف مشروع التجزئة مشروع 
 (3)الذي يجعؿ إجراء التحقيؽ حوؿ التجزئة أمرا ضروريا. 

 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  16المادة  (1)
القواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل ، المتضمن تحدٌد 1991أفرٌل   67، المؤرخ فً 11-91القانون رقم  (6)

، والمرسوم التنفٌذي رقم        1991ماي  27، المؤرخة فً 61، الجرٌدة الرسمٌة عدد المنفعة العمومٌة
 المحدد 99-19تحدٌد كٌفٌات تطبٌق القانون رقم ، المتضمن 1994جوٌلٌة  67، المؤرخ فً 94-185

أوت  21، المؤرخة فً 61، الجرٌدة الرسمٌة عدد لقواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌةل
1994. 

 .66،64حجوج كلثوم: المرجع السابق ، ص  (4)
 مشهرا بمركز البلدٌة المعنٌة، -
 كما ٌنشر فً مجموع القرارات الإدارٌة للولاٌة."  را فً ٌومٌتٌن وطنٌتٌن،منشو -



، المنفعة العمومية  حوؿالمسبؽ لتحقيؽ عممية القد نص المشرع عمى أف عممية التحقيؽ تتـ وفقا ل     
لتحقيؽ، تاريخ بدأ التحقيؽ ونيايتو، فتح االذي يحدد فيو و  والذي يكوف بناء عمى قرار مف قبؿ الوالي

مع تقديـ بياف توضيحي  ،(2) عممياكيفيات و  (1) تعييف لجنة التحقيؽ ،المكاف الذي يجري فيو التحقيؽ
، وىو ما نصت  يحدد اليدؼ مف العممية ومخطط الوضعية لتحديد طبيعة ومكاف الأشغاؿ المراد انجازىا

 186-93المرسوـ التنفيذي رقـ  6، وكذا المادة  11-91رقـ  القانوفمف  9، 8، 7،  6 ،5عميو المواد 
 التي نصت عمى سبيؿ الحصر جميع البيانات الأساسية التي يجب أف يتضمنيا قرار فتح التحقيؽ . (3)

بتبياف ، سنقوـ ودراستو في ىذا الفرعممؼ طمب رخصة التجزئة  كيفية تحضير بعدما قمنا بتبياف     
التحقيؽ في ميعاد الثاني والمعنوف بػ:  فرعوىذا مف خلبؿ الطمب رخصة التجزئة  ميعاد التحقيؽ في ممؼ

 ممؼ طمب رخصة التجزئة.
 ميعاد التحقيق في ممف طمب رخصة التجزئةالفرع الثاني: 

يكوف محددا بآجاؿ قانونية، وىذا عمى حسب زئة رخصة التجالمتعمؽ بطمب الفي ممؼ  التحقيؽ إف      
وعميو  ،التجزئة رخصة تسميـبالمختصة الإدارية مكمفة بدراسة الطمب وكذا الجية الالإدارية الجية 
ات العمومية والمصالح التي تتـ استشارتيا في دراسة ممؼ الطمب لآجاؿ الممنوحة لمشخصيل سنتطرؽ

في ممؼ الطمب وىذا إذا كاف تسميـ الرخصة مف اختصاص رئيس إلى مدة التحقيؽ نتطرؽ )أولا(، ثـ 
الشعبي البمدي بصفتو ممثلب لمبمدية و لمدولة )ثانيا(، أو مف اختصاص الوالي أو الوزير المكمؼ المجمس 

 بالعمراف )ثالثا(.
 
 
 

()
 ، 11-91من القانون رقم  6المادة  

()
 .185-94من المرسوم التنفٌذي رقم  3والمادة  

 .185-94من المرسوم التنفٌذي رقم  8المادة  (4)
لمسبق ٌقرار من الوالً، ٌذكر على ما ٌلً: "ٌفتح التحقٌق ا 185-94من المرسوم التنفٌذي رقم  5نصت المادة  (3)

 فٌه وجوبا ما ٌـأتً: 
 الهدف من التحقٌق، -
 تارٌخ بدء التحقٌق وانتهائه، -
 تشكٌلة اللجنة )أسماء الأعضاء وألقابهم وصفاتهم(، -
كٌفٌات عمل اللجنة)أوقات استقبال الجمهور وأماكنه، ودفاتر تسجٌل الشكاوى وطرق استشارة ملف  -

 التحقٌق(
 مخطط الوضعٌة لتحدٌد طبٌعة الأشغال المزمع انجازها وموقعها،عملٌة، الهدف البٌن من ال -

 ( ٌوما من تارٌخ فتح التحقٌق:16ٌجب أن ٌكون هذا القرار قبل خمسة عشر )



 الاستشاريةالعمومية والمصالح  سمطاتأولا: ال
 : ما يمي عمى 19-15رسوـ التنفيذي رقـ مف الم 12المادة  تنص    
مت استشارتيا ولم يصدروا ردا في أجل خمسة العموميون والمصالح التي تيعد الأشخاص  "...

 ."..( يوما ابتداءا من يوم استلام طمب إبداء الرأي، كأنيم أصدروا رأيا بالموافقة15عشر)
التي الإدارية الأخرى يتضح مف خلبؿ نص المادة أعلبه أف المشرع منح للؤشخاص العموميوف والمصالح 

 ائيـ وىذا بدءا مف يوـ استلبـ طمب إبداء الرأي.تتـ استشارتيا أجؿ خمسة عشر يوما لتقديـ آر 
المصالح الإستشارية عمى الأشخاص العموميوف و اعتبر عدـ رد  قد ونلبحظ مما سبؽ أف المشرع    

أصدرت قرارىا بمطابقة ممؼ الطمب أف ىذا المصالح وك آخر، بمعنىو إبداء الرأي رأيا بالموافقة، طمب 
ت ليسو  ،إلزامي ليست ذات طابعأف استشارة ىذه المصالح  يفيـبالتالي ، و صة بياالخاالقانونية للؤحكاـ 

  .إصدار القرار المتعمؽ بالتجزئة ذات أىمية كبيرة أثناء
 عمى:  تنصوالتي  (1)لنص الفقرة الثانية مف نفس المادة السابقة  تطبيقاو      

اع، في جميع الحالات، الممف إرج استشارتيا"... ينبغي عمى الأشخاص العموميون والمصالح التي تتم 
 المرفق بطمب إبداء الرأي ضمن الآجال نفسيا."

رد المصالح المستشارة، بحيث نلبحظ أف المشرع لا يمزـ المصالح يتضح أف ىناؾ تناقض في ما يخص 
المستشارة بالرد وتقديـ رأييا حوؿ ممؼ الطمب المرسؿ ليا، في حيف أنو يمزميا بإرجاع الممؼ المرفؽ 

 يوـ مف يوـ استلبـ طمب إبداء الرأي. 15إبداء الرأي المرسؿ إلييا، وىذا في أجؿ بطمب 
وعميو، يمكننا القوؿ أنو استحسف عمى المشرع لو ألزـ ىذه المصالح بإبداء رأييا في الآجاؿ الممنوحة      
في تنوير  رأي ىذه المصالح ميـ جدا لما لو مف دور خاصة وأفواعتبر ىذه الاستشارة الزامية، ليا، 

فادة ا أعماليا وتعزز بو تسبيبيا تدعيـ عميو في تعتمد حيث أف ىذه الأخيرة  ،لمصمحة المكمفة بالتعميروا 
 بمنح الرخصة أو رفض منحيا.قرارىا إصدار  أثناء

 ثانيا: رئيس المجمس الشعبي البمدي بصفتو ممثلا لمبمدية و لمدولة
ئيس المجمس الشعبي البمدي وىذا بصفتو ممثلب لمبمدية مف اختصاص ر التجزئة رخصة  تسميـإذا كاف     
يقوـ بإرساؿ نسخة مف ممؼ الطمب إلى المصالح المستشارة عمى مستوى  لمدولة فإف ىذا الأخير أو

 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  16من المادة  26الفقرة  (1)



، عمى أف يفصؿ الشباؾ الوحيد  وىذا خلبؿ ثمانية أياـ التي تمي تاريخ إيداع الطمب الشباؾ الوحيد لمبمدية
  (1) .التي تمي تاريخ إيداع الطمب التجزئة في أجؿ الخمسة عشر يومالمبمدية في طمب رخصة 

لمصالح لؤشخاص العموميوف وابخصوص الآجاؿ الممنوحة ل لما تطرقنا لو سابقاواستنادا  ،إلا أنو    
والآجاؿ الممنوحة لمشباؾ الوحيد  يوـ مف تاريخ استلبـ طمب إبداء الرأي، 15الاستشارية والمحددة بميمة 

 وىذا تطبيقا لمنصيف الآتييف: يوـ ، 15طمب خلبؿ ة الذي ألزمو المشرع بالفصؿ في ممؼ الديلمبم
يعد الأشخاص العموميون والمصالح التي تمت استشارتيا ولم يصدروا ردا في أجل خمسة  "...

 (2) ( يوما ابتداءا من يوم استلام طمب إبداء الرأي، كأنيم أصدروا رأيا بالموافقة..."15عشر)

يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي نسخة من ممف الطمب إلى المصالح المستشارة المذكورة في ..".
 أيام التي تمي تاريخ إيداع الطمب.(8الشباك الوحيد، في أجل الثمانية) من خلال ممثمييا في 47المادة 

( يوما التي 15يجب أن يفصل الشباك الوحيد لمبمدية في طمبات رخص البناء في أجل الخمسة عشر ) 
 (3) تمي تاريخ إيداع الطمب..."

فكيؼ يمنح ، 19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  48و 12 يفتالمادنصي نلبحظ أف ىناؾ تناقض بيف 
شخاص يوـ للؤ 15يوـ لدراسة ممؼ الطمب مف طرؼ الشباؾ الوحيد لمبمدية ويمنح أيضا أجؿ  15أجؿ 

كاف مف الأحرى لو منح القانوف أجؿ  ،ء آراءىا ؟ ، وعميولإبدا استشارتياالتي تمت مصالح العمومية وال
المحددة  يوـ 15( أياـ للؤشخاص العمومية والمصالح المستشارة لتقديـ آراءىا عوض أجؿ 8ثمانية )

 .19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  12بموجب المادة 
الموالييف ( 2)شيريف  أجؿ والتحقيؽ فيفحص ممؼ الطمب و يجب أف لا تتجاوز مدة  ،وفي ىذه الحالة    

 (4)الطمب. ممؼ مف تاريخ إيداع 

 

 

 

 

 

ارة إلى أن المشرع قد أقر بأن ، وتجدر الإش19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  38من المادة  4، 6الفقرتٌن  (1)
دراسة  ملف طلب المتعلق برخصة التجزئة بنفس الأشكال المنصوص علٌها بالنسبة لدراسة ملف الطلب المتعلق 

 . 19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  16برخصة البناء وهذا حسب ما نصت علٌه المادة 
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  16المادة  (6)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  38المادة من  26الفقرة  (4)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  15المادة  (3)



 ثالثا: الوالي أو الوزير المكمف بالعمران
تـ دراسة ممؼ ي ،مف اختصاص الوالي أو الوزير المكمؼ بالعمرافالتجزئة رخصة  تسميـ عندما يكوف     
خلبؿ الطمب ممؼ يفصؿ في  والذي يجب عمى ىذا الأخير أف ،ةالشباؾ الوحيد لمولاي مف طرؼ الطمب

 بإرسالو في أربع نسخ إلى الييئة بعد ذلؾ ، ليقوـ(1) يوما الموالية لإيداع الطمب( 15)أجؿ الخمسة عشر 
(  30)احد المختصة في أجؿ شير و   عمى مستوى البمدية الطمب ممؼوىذا ابتداء مف تاريخ إيداع يوـ

مف تاريخ إيداع  أشير( 3) ةثلبث والتحقيؽ فيمب و دراسة ممؼ الط، عمى أف لا تتجاوز مدة (2) المختصة
  (3).ممؼ الطمب

التي  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  16المادة  وجدير بالذكر ىنا، ومف خلبؿ الفقرة الثانية مف     
ممف الطمب موضوع استكمال بالوثائق أو المعمومات التي ينبغي عمى  " ... عندما يكوننصت عمى: 

المحدد يقدميا، أو عندما يكون الممف محل أمر بإجراء تحقيق عمومي يتوقف الأجل  صاحب الطمب أن
من تاريخ استلام ىذه الوثائق أو المعمومات أو بعد إجراء التحقيق  ويسري مفعولو ابتداءأعلاه، 

 "العمومي.
ج إلى أية إذا كاف ممؼ الطمب ناقصا ويحتا أف الآجاؿ المحددة سابقا يتوقؼ حساب سريانيا يتبيف لنا

يكتمؿ بيا الممؼ، أو عندما يكوف الممؼ محؿ أمر بإجراء تحقيؽ عمومي، وبالتالي  وثيقة أو معمومة
مف يوـ تاريخ تقديـ جميع الوثائؽ والمعمومات الضرورية أو بعد إجراء عممية التحقيؽ بدءا تسري الآجاؿ 

 . العمومي
التجزئة في المبحث الأوؿ مف ىذا الفصؿ،  بعدما وضحنا كيفيات إصدار القرار المتعمؽ برخصة     

سنتطرؽ في المبحث الثاني إلى إصدار القرار المتعمؽ بالتجزئة.
 المبحث الثاني: إصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة 

الإدارية مف تحديد الجية  لنا لقرار النيائي قصد الحصوؿ عمى رخصة التجزئة، لابدإلى الموصوؿ      
، ثـ تبياف ما يتضمنو ىذا القرار والمتمثؿ في منح رخصة التجزئةب القرار المتعمؽ إصدارالمختصة ب

، ففي حالة صدور القرار أصلبأو سكوت الإدارة عف الرد أو تأجيؿ منحيا الرخصة أو رفض منحيا 
عمى مستوى مكاف إداري عمى مستوى البمدية و  محؿ إشيار الأخيرة ىذه كوفرخصة تالمنح الموافقة بب

شيار عقاري ض المعنية بالتجزئة، الأر   عمى مستوى المحافظة العقارية .وا 

 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  39من المادة  23الفقرة  (1)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  16المادة من  26الفقرة  (6)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  15الفقرة الأولى من المادة  (4)

 



الجية الإدارية  المطمب الأوؿ، نتناوؿ في ثلبث مطالبسنقوـ بتقسيـ ىذا المبحث إلى  ،وعميو     
، القرار المتعمؽ برخصة التجزئة مضموف المطمب الثانيالتجزئة، ونتناوؿ في  المكمفة بمنح رخصة

 رار المتعمؽ برخصة التجزئة في المطمب الثالث.ونتناوؿ شير الق
 المطمب الأول: الجية الإدارية المكمفة بمنح رخصة التجزئة

 يمي:  عمى ما 19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  22لقد نصت المادة      
" تسمم رخصة التجزئة في شكل قرار صادر عن رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي المختص 

 أو عن الوزير المكمف بالعمران، حسب الحالة..." إقميميا،
صدار القرار المتعمؽ  يتبيف أف منوو   إلىاختصاصو حدد  قد التجزئة برخصةالفصؿ في ممؼ الطمب وا 

رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي أو الوزير المكمؼ  والمتمثمة في، (1) جيات إدارية مختصة
روع المتعمؽ بالتجزئة، وعمى حسب توفر مخطط شغؿ الأراضي ، وىذا عمى حسب نوعية المشبالعمراف

 مف عدمو في إقميـ البمدية التي تقع بيا الأرض المعنية بأشغاؿ التجزئة.
عندما يكوف إصدار قرار رخصة التجزئة نتناوؿ سنقوـ بتقسيـ ىذا المطمب إلى ثلبث فروع،  ،وعميو    

، ثـ عندما يكوف إصدار قرار رخصة التجزئة ع الأوؿالفر في س الشعبي البمدي رئيس المجممف اختصاص 
يكوف إصدار قرار رخصة التجزئة مف اختصاص  ، وأخيرا عندماانيالفرع الثفي الوالي مف اختصاص 

 وىذا في الفرع الثالث. الوزير المكمؼ بالعمراف
 الفرع الأول: رئيس المجمس الشعبي البمدي

يتنوع اختصاصو كأصؿ عاـ، و  المجمس الشعبي البمديمنح رخصة التجزئة يختص بيا رئيس إف      
 :(2) الآتيةوىذا طبقا لنص المادة  فإما أف يتصرؼ بصفتو ممثلب لمبمدية أو بصفتو ممثلب لمدولة

 " ... تسمم رخصة التجزئة أو رخصة البناء من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي. 
البناءات في قطاع يغطيو مخطط شغل  بصفتو ممثلا لمبمدية بالنسبة لجميع الاقتطاعات أو -

 .الأراضي ويوافي رئيس المجمس الشعبي البمدي في ىذه الحالة الوالي بنسخة من الرخصة
  ممثلا لمدولة في حالة غياب مخطط شغل الأراضي بعد الاطلاع عمى الرأي الموافق لموالي."  -

 
 
 

 .69-92من القانون رقم  57، 55،  56المواد  (1)
 .69-92من القانون رقم  56المادة  (6)



 أولا: رئيس المجمس الشعبي البمدي بصفتو ممثلا لمبمدية
تو ممثلب لمبمدية رخصة التجزئة بصفب ار القرار المتعمؽدإصص رئيس المجمس الشعبي البمدي بيخت     
ويبمغ ىذا القرار إلى  مخطط شغؿ الأراضي، ايغطيي إقميـ بمدية فيتقع بالتجزئة  ةالمعنيت الأرض إذا كان

ذا كاف مح توى القرار منح صاحب الطمب في غضوف الشيريف الموالييف لتاريخ إيداع ممؼ الطمب، وا 
 المختص إقميميا الواليأف يوافي  رئيس المجمس الشعبي البمدي عمىرخصة التجزئة ففي ىذه الحالة يجب 

 ىذه الرخصة.نسخة مف ب
 دولةلشعبي البمدي بصفتو ممثلا لمثانيا: رئيس المجمس ا

بصفتو لبمدي رئيس المجمس الشعبي ا رخصة التجزئة مف اختصاصب إصدار القرار المتعمؽيكوف      
مخطط شغؿ الأراضي، وىذا  الا يغطييتقع في إقميـ بمدية بالتجزئة  ةالمعني ضر الأ تإذا كانممثلب لمدولة 

 وموافقتو، ويكوف تبميغ القرار عمى رأي الوالي المختص إقميميارئيس المجمس الشعبي البمدي إطلبع بعد 
 .ب الرخصةشيريف مف يوـ تاريخ إيداع ممؼ طم أجؿ خلبؿ لصاحب الطمب

تسميـ قرارات  مف خلبؿ نص المادة المذكورة أعلبه يتضح أف المشرع قد منح الاختصاص فيو     
ممثلب  المجمس الشعبي البمدي وىذا باعتباره رخصة التجزئة بصفة خاصة إلى رئيسالتعمير بصفة عامة و 

 10-11الثاني مف القانوف رقـ إلا أنو واستنادا لمفرع الثاني مف الفصؿ  ،(1)لمدولة ممثلب لمبمدية أو 
وبصفتو  (2) المتعمؽ بالبمدية الذي تضمف صلبحيات رئيس المجمس الشعبي البمدي بصفتو ممثلب لمبمدية

أف المشرع منح اختصاص إصدار قرارات التعمير وتسميميا لرئيس المجمس  نلبحظ (3) ممثلب لمدولة
  (4) .الشعبي البمدي بصفتو ممثلب لمدولة فقط

 
 
 
 
 
 

 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  15، المادة  69-92من القانون رقم  56المادة  (1)
من القانون  83إلى  77إن صلاحٌات رئٌس المجلس الشعبً البلدي باعتباره ممثلا للبلدٌة تناولتها المواد من  (6)

 .12-11رقم 
من القانون  96إلى  86لى صلاحٌات رئٌس المجلس الشعبً البلدي باعتباره ممثلا للدولة المواد من نصت ع (4)

 .12-11رقم 
 .12-11من القانون رقم  96الفقرة الأولى من المادة  (3)



 الوالي الفرع الثاني: 
بالنسبة لممشاريع ذات الأىمية مف اختصاص الوالي المختص إقميميا رخصة التجزئة يكوف إصدار      

 والتي تـ، (1)المحمية والمشاريع الواقعة في مناطؽ غير مغطاة بمخطط شغؿ أراضي مصادؽ عميو 
 التي نصت عمى:  29-90مف القانوف رقـ  66في ثلبث حالات وىذا بموجب المادة حصرىا 

 " تسمم رخصة التجزئة أو رخصة البناء من قبل الوالي في حالة:
 الولاية وىياكميا العمومية ،والمنشآت المنجزة لحساب الدولة و البنايات  -
 تخزين الطاقة وكذلك المواد الإستراتيجية،منشآت الإنتاج والنقل وتوزيع و  -
 49، 48، 46، 45، 44المشار إلييا في المواد المناطق البنايات الواقعة في اقتطاعات الأرض و  -

 ".ميا مخطط شغل الأراضي مصادق عميوالتي لا يحكأعلاه 
 29-90مف القانوف رقـ  49إلى  44وتجدر الإشارة إلى أف المناطؽ المشار إلييا في المواد مف      

كذلؾ أو ثقافية أو تاريخية بارزة و  يةالساحمية والأقاليـ التي تتوفر عمى مميزات طبيعتتمثؿ في المناطؽ 
، فيذه الأراضي تخضع لأحكاـ خاصة وبالتالي الأراضي الفلبحية ذات المردود الفلبحي العالي أو الجيد

 يكوف تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص الوالي.
رار إلى وعميو، ففي حالة كاف إصدار القرار المتضمف رخصة التجزئة مف قبؿ الوالي يكوف تبميغ الق     

 (2)صاحب الطمب في غضوف ثلبثة أشير الموالية لإيداع ممؼ الطمب. 
 الوزير المكمف بالعمران  الفرع الثالث:

 والتي نصت عمى ما يمي:  29-90مف القانوف رقـ  67 ةنص المادل طبقا     
رأي الوالي " تسمم رخصة التجزئة أو رخصة البناء من قبل الوزير المكمف بالتعمير بعد الإطلاع عمى 

 15وكذا المادة ،  أو الولاة المعنيين بالنسبة لممشاريع المييكمة ذات المصمحة الوطنية أو الجيوية ."
 : والتي نصت عمى 19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

"... يعد تسميم رخصة التجزئة من اختصاص الوزير المكمف بالعمران بالنسبة لممشاريع ذات الأىمية 
 الوطنية..."

 لمكمؼ بالعمراف بالنسبة لممشاريعرخصة التجزئة مف اختصاص الوزير االقرار المتضمف منح  إنو يكوفف
التي تقع عمى  الولاة المعنييف آراء الجيوية، وىذا بعد الإطلبع عمى رأي الوالي أو و الوطنية ىميةذات الأ

 .إقميميا الأرض المعنية بالتجزئة

 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  16المادة  (1)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  15الفقرة الأولى من المادة  (6)



ة يغطييا مخطط شغؿ رؽ إلى ما إذا كانت الأرض المعنية بالتجزئأف المشرع لـ يتطىنا نلبحظ و       
بتسميـ رخصة الوزير المكمؼ بالعمراف  اختصاص، وعميو يمكف القوؿ أف المشرع حصر ؟ الأراضي أو لا

عمى درجة مف الأىمية، والتي لا يمكف لا لرئيس المجمس الشعبي التجزئة أشغاؿ  تكوفدما عنالتجزئة 
، وفي ىذه مشاريع ذات المنفعة الوطنيةبإصدار ىذه الرخصة، والتي حددىا المشرع في ال البمدي ولا الوالي

الحالة يبمغ القرار المتضمف رخصة التجزئة إلى صاحب الطمب في غضوف ثلبثة أشير الموالية لإيداع 
 ممؼ الطمب.

لإيداع ممؼ أشير الموالية ولابد أف نشير ىنا إلى أف الآجاؿ المذكورة سابقا والمحددة بشيريف وثلبثة      
حسب كؿ حالة والتي يتـ حسابيا ابتداء مف يوـ تاريخ إيداع ممؼ طمب رخصة التجزئة، وىذا عمى 

رئيس المجمس الشعبي البمدي في مف قبؿ  مف خلبؿ الوصؿ المقدـ ، فإف إثبات ىذا التاريخ يكوفالطمب
 نفس اليوـ الذي تـ فيو قبوؿ إيداع ممؼ الطمب.

وضح مجاؿ اختصاص كؿ  قد 29-90إلى أف المشرع ومف خلبؿ القانوف رقـ الإشارة  جبتكما      
 ربط اختصاص كؿ جية ، والذي مف رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي والوزير المكمؼ بالعمراف

 المنشآت التابعة لحساب الدولة أو الواقعة في المناطؽ الخاصة، بالإضافة إلى وأالأراضي  وأالبناءات ب
المحمية، وكذا مدى وجود مخطط شغؿ الأراضي مف  ذات المصمحة الوطنية أوالمييكمة المشاريع نوع 

اختصاص كؿ جية عمى  حدد فيوالذي  (1) 02-82عكس ما كاف واردا في القانوف رقـ عدمو، وىذا 
 نطاؽ الحضري أو خارجو،وحدودىا، ومدى تموقعيا داخؿ ال المعنية بالتجزئة مساحة الأرضحسب 

مخطط و  (Plan d’Aménagement de la Wilaya)  تييئة الولايةمخطط أو غياب وجود  إضافة إلى
  (2)( . Plan d’Aménagement de la Cummune) تييئة البمدية

 

 ، بحٌث نصت المواد على التوالً على ما ٌلً:  26-86من القانون رقم  46و  41، 42، 69 وادالم (1)
" تسلم رخصة تجزئة الأراضً للبناء من قبل رئٌس المجلس الشعبً البلدي بالنسبة لكل تجزئة، أٌا كان الغرض 

 ات."( هكتار12الذي تخصص له، توسع و تنشأ داخل النطاق الحضري فً أرض تقل مساحتها عن )
" تمنح رخصة تجزئة الأراضً للبناء من قبل الوالً بالنسبة لكل تجزئة، توسع أو تنشأ داخل النطاق الحضري 

 هكتارا." 66و  12فً أرض تقع مساحتها بٌن 
 " تمنح رخصة تجزئة الأراضً للبناء من قبل الوزٌر المكلف بالتعمٌر:

 هكتارا. 66فً أرض تتجاوز مساحتها  بالنسبة لكل تجزئة توسع أو تنشأ داخل النطاق الحضري - أ
 بالنسبة لكل تجزئة، مهما كانت مساحتها، توسع أو تنشأ خارج النطاق الحضري." - ب

" لا ٌجوز منح رخصة تجزئة الأراضً للبناء ما لم تتفق التجزئة مع مخطط التعمٌر عندما تقع التجزئة داخل 
 رجه أو عند انعدام مخطط للتعمٌر ..."النطاق الحضري وأحكام مخطط تهٌئة البلدٌة عندما تقع خا

، القانون البلدي، المتضمن 1981جوٌلٌة  3، المؤرخ فً 29-81من القانون رقم  165مكرر،  166المادتٌن  (6)
 .1981جوٌلٌة  7، المؤرخة فً 67الجرٌدة الرسمٌة عدد 



الصادرة عف وزارة السكف والعمراف والمدينة والمتعمقة بعتبة  239وفي الأخير واستنادا لممذكرة رقـ      
 2015جانفي  25المؤرخ في  19-15قود التعمير المحددة بالمرسوـ التنفيذي رقـ الاختصاص لتسميـ ع

نخمص إلى أنو يكوف تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص  (1)المحدد لكيفيات إعداد وتسميـ عقود التعمير 
رئيس المجمس الشعبي البمدي حصريا ما عدا الحالات المدرجة في إطار الطعوف، وىذا بصفتو ممثلب 

لة أو لمبمدية بشرط أف يكوف إصدار الرخصة في إطار وجود مخطط شغؿ الأراضي مصادؽ عميو أو لمدو 
 يتعدى مرحمة التحقيؽ العمومي.

أما في غياب مخطط شغؿ الأراضي مصادؽ عميو أو يتعدى التحقيؽ العمومي فإف الاختصاص في      
 تسميـ رخصة التجزئة يكوف كالآتي:

 لممشاريع ذات المنفعة المحمية.مف اختصاص الوالي بالنسبة  -
 (2)مف اختصاص الوزير المكمؼ بالعمراف بالنسبة لممشاريع ذات المنفعة الوطنية.  -

وبعدما تطرقنا لمرحمة التحقيؽ في ممؼ طمب رخصة التجزئة ودراستو في ىذا المطمب، سنتطرؽ في 
 المطمب الثاني إلى مضموف القرار المتعمؽ برخصة التجزئة.

 ني: مضمون القرار المتعمق برخصة التجزئةالمطمب الثا
إذا ما وىذا بعد دراسة ممؼ الطمب والتحقيؽ فيو ، المختصة بإصدار قرارىاالإدارية تقوـ الجية      

تمؾ المتعمقة بمدى تطابؽ مشروع التجزئة لأحكاـ القانوف المتعمؽ  توافرت الشروط القانونية اللبزمة
محؿ القرار ىذا أو بالرفض أو يكوف  بمنح رخصة التجزئةسواءَ بالموافقة  قرارىا ويصدر بالتييئة والتعمير،

خلبؿ الآجاؿ  ىاوعدـ رد جية الإداريةبسكوت ال أو، في الطمب فصؿ الجية المختصة بسبب عدـ تأجيؿ
 القانونية المحددة لإصدار القرار.

 
 
 
 

(1)
د التعمٌر المحددة بعتبة الاختصاص لتسلٌم عقو، المتعلقة 6217مارس  18، المؤرخة فً 649المذكرة رقم  

، المحدد لكٌفٌات إعداد وتسلٌم عقود التعمٌر 5197جانفً  57المإرخ فً  91-97بالمرسوم التنفٌذي رقم 

 الصادرة عن وزارة السكن والعمران والمدٌنة.
(6)

    المتعلقة بعتبة الاختصاص لتسلٌم عقود التعمٌر المحددة بالمرسوم التنفٌذي رقم  ،649المذكرة رقم محتوى أنظر  

 .18، الملحق رقم المحدد لكٌفٌات إعداد وتسلٌم عقود التعمٌر 6216جانفً  66المؤرخ فً  16-19
(4)

 .19أنظر نموذج رخصة التجزئة، الملحق رقم  



فإف ففي ىذه الحالة ، (3) تجزئةوبعد الفصؿ في ممؼ الطمب وصدور القرار بالقبوؿ بمنح رخصة ال     
 التي تجعؿالأشغاؿ المتعمقة بإنجاز  يتضمف إلزاـ صاحب الرخصة بضرورة تنفيذ الالتزاماتالقرار ىذا 
مف المرسوـ التنفيذي  20، 19، وىذا طبقا لممادتيف والبناء قابمة للبستغلبؿ الناتجة عف التجزئة يضاالأر 
 .19-15رقـ 
 حيث ىذا المطمب إلى فرعيف، نتطرؽ في الفرع الأوؿ إلى مضموف القرار مف وعميو، سنقوـ بتقسيـ     

مف  مضموف القرارإلى ونتطرؽ في الفرع الثاني رخصة التجزئة ،  تسميـرأي الجية الإدارية المختصة ب
 الطمب.صاحب  عمىالمختصة الإدارية تفرضيا الجية  حيث الالتزامات والشروط التي

 رخصة التجزئة تسميمحيث رأي الجية الإدارية المختصة ب رار منمضمون القالفرع الأول: 
يتـ الفصؿ في ممؼ الطمب المتعمؽ بالتجزئة إما بالقبوؿ أو الرفض أو تأجيؿ البت أو سكوت الجية      

 المختصة عف الرد أصلب.
 منح رخصة التجزئةأولا: 
 :ما يميعمى  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  17المادة  تنص     

لا تسمم رخصة التجزئة إلا إذا كانت الأرض المجزأة موافقة لمخطط شغل الأراضي المصادق عميو، أو  ''
 .يقة التعمير التي تحل محل ذلكتجاوزت مرحمة التحقيق العمومي أو مطابقة لوث

إذا  يمكن رفض تسميم رخصة التجزئة في البمديات التي تممك الوثائق المبينة في الفقرة السابقة،     
كانت الأرض المجزأة غير موافقة لتوجييات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير و/أو لمتوجييات التي 

 (1) ،''عمى النحو الذي يحدده التنظيم المعمول بو.تضبطيا القواعد العامة لمتييئة والتعمير 
والمتمثمة في  ة أعلبهالشروط المذكور المتعمؽ بالتجزئة أنو إذا استوفى ممؼ الطمب مف خلبليا  ضحويت

مرحمة تجاوز إعداده المنطقة أو  شغؿ الأراضي المطبؽ في مخططتوجييات مع مطابقة مشروع التجزئة 
الوثائؽ يجب مطابقة المشروع لتوجييات ىذه وفي حالة غياب  ،مع وثيقة التعميرالتحقيؽ العمومي أو 

فإف الجية  القواعد العامة لمتييئة والتعمير، التي تحددىاحكاـ لؤالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أو ل
وىذا خلبؿ الآجاؿ القانونية المحددة  بالموافقة عمى منح رخصة التجزئة الإدارية المختصة تصدر قرارىا

 ليا.

 أنه : على  69-92من القانون رقم  56المادة كما نصت  (1)
 .القانون ...""لا ٌمكن رفض طلب رخصة البناء أو التجزئة أو الهدم إلا لأسباب مستخلصة من هذا 

 



لى مصالح الدولة المكمفة بالعمراف عمى المتعمؽ بالتجزئة  تبميغ القراريتـ      إلى صاحب الطمب وا 
الطمب الذي يتضمف تأشيرة عمى دفتر الشروط والمخططات التي ممؼ بنسخة مف مرفقا الولاية مستوى 

قامة الأشكاؿ العمرانية المبرمجة وطبيعتيا، وىذا  تحدد القطع الأرضية المبرمجة مع رسـ شبكة الطرؽ وا 
 مف طرؼ:

مصالح التعمير عمى مستوى البمدية في حالة تسميـ الرخصة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي  -
 .البمدي

 .الوالي طرؼتسميـ الرخصة مف  في حالةالولاية المصالح المكمفة بالعمراف عمى مستوى  -
تسميـ الرخصة مف  المكمفة بالعمراف في حالةعمى مستوى الوزارة المصالح المكمفة بالعمراف   -

 (1) الوزير المكمؼ بالعمراف . طرؼ
مصالح الدولة ، وتسمـ نسخة ثانية إلى وعميو، فإنو تسمـ نسخة أولى مف القرار إلى صاحب الطمب      

بمقر المجمس  توضع نسخة ثالثة مف الممؼ تحت تصرؼ الجميورالولاية، و المكمفة بالعمراف عمى مستوى 
ة، وتحفظ نسخة رابعة مف الممؼ بأرشيؼ الولاية، ئجز تالالمعنية بوجود الأرض  كافالشعبي البمدي لم

)رئيس المجمس  رخصة التجزئة التي اختصت بمنحختصة السمطة الم لدىة أخير و وتحفظ نسخة خامسة 
 (2)(. الوزير المكمؼ بالعمرافالشعبي البمدي، الوالي، 

التي أدلت بموافقتيا عمى تجزئة الأرض بنشر القرار المتضمف منح كما تقوـ السمطة المختصة      
خلبؿ ، وذلؾ إقميميا  عمى مستوى المحافظة العقارية المختصةرخصة التجزئة بمكتب الحفظ العقاري 

وذلؾ طبقا لمتشريع المعموؿ بو في  ، (3)شير مف يوـ تاريخ تبميغ القرار إلى الجيات المذكورة أعلبه 
 (4)مجاؿ الشير العقاري. 

 

 

 

 

 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  66من المادة  4الفقرة  (1)
 من نفس المادة. 5، 6، 3الفقرة  (6)
 من نفس المادة . 7الفقرة  (4)
سنفصل لاحقا فً كٌفٌة شهر القرار المتعلق بالتجزئة على مستوى المحافظة العقارٌة، وكذا كٌفٌة نشر القرار  (3)

شة )الأرض المعنٌة بالتجزئة( ، وهذا من خلال المطلب الثالث من هذا على مستوى البلدٌة وعلى مستوى الور

 الفصل.



 رخصة التجزئةمنح : رفض ثانيا
مى ، فيكوف ع(1)رخصة التجزئة جميع الشروط المنصوص عمييا قانونا طمب ممؼ  إذا لـ يستوفي     

الجية المختصة إصدار قرارىا برفض منح الرخصة، ويكوف في حالتيف، حالة وجوب رفض منح رخصة 
 .حالة جواز رفض رخصة التجزئة  ثـ إلىالتجزئة 

 حالة وجوب رفض منح رخصة التجزئة -1
مخطط شغؿ توجييات ل المعنية بالتجزئةالأرض  مف عدـ مطابقةالجية المختصة إذا تأكدت      

التي تحؿ  وثيقة التعميرلتجاوزت مرحمة التحقيؽ العمومي، أو عدـ مطابقتيا المصادؽ عميو أو  الأراضي
، وبالتالي فإف رخصة التجزئةإف المشرع قد ألزـ الجية المختصة بإصدار قرارىا برفض تسميـ محؿ ذلؾ، ف

 قرار الرفض.ممزمة بإصدار ة، حيث تكوف مقيدسمطة الجية المختصة تكوف 
 از رفض منح رخصة التجزئةحالة جو  -2

إذا كانت الأرض محؿ التجزئة تقع في بمدية لا تمتمؾ الوثائؽ السابقة أي لا يغطييا مخطط شغؿ      
الأراضي أو لا تمتمؾ وثيقة التعمير التي تحؿ محميا، وكانت الأرض المعنية بالتجزئة غير مطابقة 

اـ التي تضبطيا القواعد العامة لمتييئة والتعمير أو للؤحكمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير توجييات الل
 قرارىا.فإنو يمكف لمجية المختصة إصدار قرارىا بالرفض، وبالتالي تبقى ليا السمطة التقديرية في إصدار 

ىو أف  (2) بخصوص إمكانية رفض تسميـ رخصة التجزئةوتجدر الإشارة ىنا إلى أنو يرى البعض     
مخالفة الأرض المجزأة لأداة التعمير إلا أف رئيس المجمس الشعبي البمدي  المشرع وبالرغـ مف إمكانية

منحت لو السمطة التقديرية في منح أو عدـ منح رخصة التجزئة وىذا بالرغـ مما قد ينتج عف ذلؾ مف 
 .مساس بالنظاـ العاـ العمراني

 29-90اـ القانوف رقـ كما اشترط المشرع أف لا يرفض ممؼ الطمب إلا لأسباب مستخمصة مف أحك     
مستخمصة  ف تكوفأرفض منح الرخصة أنو اشترط أسباب  ىنا نلبحظو ،  (3)المتعمؽ بالتييئة والتعمير

 . فقطمستندة لقانوف التييئة والتعمير و 
والتي حصرىا في أف تكوف التجزئة  رخصةرفض منح  أف اشتراط المشرع لأسباب يتضح لنا ومنو،     

لأف دور ، غير مقبوؿ إلى حد ماالمتعمؽ بالتييئة والتعمير فقط  29-90قـ مستخمصة مف القانوف ر 

 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  17المادة  (1)
، مجلة البحوث  سلطات الضبط الإداري لرئٌس المجلس الشعبً البلدي فً مجال العمرانصلٌلع سعد :  (6)

،   6212، سكٌكدة، الجزائر، 1966أوت  62ة والدراسات الإنسانٌة، دراسات قانونٌة، العدد السادس، جامع
 .424ص 

 .69-92من القانون رقم  56المادة  (4)



والمقاييس يتناسب مع جميع الضوابط  تحقيؽ نظاـ عمراني متكامؿ ومتوازفيتمثؿ في المختصة  الجية
 الصمة بقوانيف التييئة والتعمير. المنصوص عمييا في التشريعات الخاصة ذات

لمختصة أثناء رفضيا لمنح رخصة التجزئة أف تكوف أسباب الرفض معممة الجية ا عمى لابد ،وعميو      
 .والبناء بجميع القوانيف التي ليا علبقة بالتييئة والتعميرومرتبطة مممة قانونا، 
 سكوت الجية الإدارية وتأجيل البت في قرار منح رخصة التجزئة  ثالثا:
تقوـ الجية  (1) 19-15لمرسوـ التنفيذي رقـ االقانونية المنصوص عمييا في إف بتوافر الشروط      

ض منح الرخصة المختصة بإصدار قرار منح رخصة التجزئة وبتخمفيا يمتنع عف ذلؾ ويصدر قراره برف
بتأجيؿ البت في ممؼ الطمب  اصدر قرارىت أفب وىو ما تطرقنا لو سابقا، كما يمكف لمجية المختصة

 فيو )ثانيا(.رارىا لا بالقبوؿ أو الرفض أو تأجيؿ البت )أولا(، أو أنيا تبقى ساكتة دوف أف تصدر ق
 قرار تأجيل البت في طمب رخصة التجزئة -1

 والتي نصت عمى:  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  18حسب المادة      
من  64"يمكن أن يكون طمب رخصة التجزئة محل قرار تأجيل يتم الفصل فيو طبقا لأحكام المادة 

 1990الموافق أول ديسمبر سنة  1411جمادى الأولى عام  14المؤرخ في  29-90القانون رقم 
 والمذكور أعلاه،

، قرار تأجيل الفصل خلال الآجال المحددة لمتحضير ، ولا يمكن أن تتجاوز آثاره سنة واحدة "  يصدر
  ف رقـ مف القانو  64لبت في طمب رخصة التجزئة إلى أحكاـ المادة اوالتي أحالت قرار التأجيؿ في 

 والتي جاء نصيا كالآتي:  90-29
" يمكن أن يكون طمب رخصة التجزئة أو البناء محل تأجيل يفصل فيو خلال سنة عمى الأكثر من قبل 
السمطة المكمفة بتسميم رخصة التجزئة أو رخصة البناء عندما تكون أداة التييئة والتعمير في حالة 

 الإعداد."
 مؼ الطمبؤجؿ البت في متأف بتسميـ رخصة التجزئة جية المختصة لم نحمفإنو يتضح أف المشرع      
 الفصؿ فيالجية المختصة بـ بشرط أف تقو  ،في حالة الإعداد (2) أداة التييئة والتعميركوف تعندما وىذا 

 .عمى الأكثرواحدة خلبؿ سنة  ممؼ الطمب
 

(1)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  17المادة  

(2)
المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر أو مخطط شغل  ، فهل ٌقصد بها والتعمٌر التهٌئةلم ٌحدد المشرع نوع أداة  

 الأراضً.



 لجية المختصة بتسميم رخصة التجزئةا سكوت وعدم ردحالة  -2
لا قرارا بتسميـ رخصة التجزئة الآجاؿ المحددة قانونا ولا تصدر الجية المختصة  تنتييكف أف يم     

الفصؿ في ممؼ الطمب، أي أنيا تبقى ساكتة دوف إصدارىا لأي قرار،  تأجيؿبالمنح ولا بالرفض ولا ب
لحالة  طرؽيتلـ  المشرع  يتبيف أف 19-15مرسوـ التنفيذي رقـ الو  29-90لقانوف رقـ حكاـ الأ طبقاو 

عمى عكس القوانيف السابقة  جية المختصة وعدـ ردىا بعد فوات الآجاؿ القانونية لمرد وىذاسكوت ال
 وىذا طبقا لمنصيف الآتييف:  المتعمقة برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي لمبناء

 " ... لابد لممقرر المتضمن رخصة التجزئة أن يبمغ إلى الطالب في الشيرين التاليين لتقديم الطمب.
وفي عدم وجود مقرر في الأجل المحدد بيذه المادة فإن الطالب يمكن أن يطعن برسالة مسجمة لدى 

ذي يمي تعتبر الوزير المكمف بالعمران، وفي حالة عدم التبميغ من طرف الوزير المقرر في الشير ال
 (1) .رخصة التجزئة مقبولة."

... وفي حالة إذا لم يصدر مقرر في الأجل المحدد أعلاه، تصبح رخصة تجزئة الأراضي لمبناء " 
 (2) مكتسبة شريطة أن يراعى التنظيم الخاص بالتعمير."

الإداري الذي  لمبادئ القانوف وىذا خلبفا ،قبولا ضمنيا الجية المختصةفسر سكوت ي المشرع التي كافو 
قرارا ضمنيا بالرفض ويمَكف مف خلبلو المعني بتقديـ الطعف  المختصة بمثابةالإدارية الجية ر سكوت عتبي

 لغاء ىذا القرار.رفع دعوى لإوالمجوء لمقضاء الإداري مف اجؿ 
يتضح أف المشرع مكف صاحب التجزئة  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  31ومف خلبؿ المادة     
أف يودع أو في حالة سكوت السمطة المختصة في الآجاؿ المطموبة ي لـ يرضو الرد الذي تـ تبميغو بو الذ

ويحدد أجؿ خمسة عشر يوما لتسميـ رخصة التجزئة أو طعنا لدى مقر الولاية مقابؿ وصؿ إيداع مؤرخ، 
 الرفض المسبب ليا.

ى طعف ثافِ لد مدة يمكف لو أف يودعوؿ خلبؿ ىذه الوفي حالة عدـ تمقيو للئجابة عف الطعف الأ    
تأمر ىذه الأخيرة مصالح التعمير الخاصة بالولاية عمى أساس  الوزارة المكمفة بالعمراف، وفي ىذه الحالة

المعمومات المرسمة مف طرفيا بالرد بالإيجاب عمى صاحب التجزئة أو بإخطاره بالرفض المسبب خلبؿ 
      لثاني.ر يوـ مف يوـ إيداع الطعف اأجؿ خمسة عش

  
 

 . 57-76من الأمر رقم 66المادة  (1)
 .  26-86من القانون رقم  48المادة  (6)



وفي حالة عدـ تمقيو لمرد أو لـ يرضو الرد يكوف لو الحؽ في رفع دعوى قضائية لدى الجية      
 القضائية المختصة.

الجية الإدارية المختصة وعدـ ردىا عمى صاحب سكوت وبناء عمى ما سبؽ ذكره يمكف القوؿ بأف     
   منح الرخصة. رفضقرارا ضمنيا ب بمثابة ه المشرعر عتباالطمب خلبؿ الآجاؿ المطموبة 

أف المشرع قد حدد كيفيات معالجة الطعوف المتعمقة بعقود التعمير لدى الوالي  ىما تجدر الإشارة إلك    
المختص إقميميا أو لدى الوزير المكمؼ بالعمراف وىذا بموجب قرار وزاري مشترؾ بيف وزير الداخمية 

عمى  6، 5، 4، 3، 2، حيث نصت المواد (1) 2015مية جوي 25ووزير السكف والعمراف المؤرخ في 
 التوالي مف ىذا القرار عمى ما يمي:

 يجب إيداع الطعن في طمب مكتوب من طرف ممتمس الطعن مقابل وصل استلام، لدى: "
 الوالي ، بالنسبة لمعقود التي يكون تسميميا من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي. -
 بالنسبة: الوزير المكمف بالعمران، -
 لمعقود التي يكون تسميميا من اختصاص الوالي المختص إقميميا. *

 * لمعقود التي يكون تسميميا من اختصاص الوزير المكمف بالعمران.
 أدناه." 3* لمطعون في قرارات المجنة الولائية المذكورة في المادة 

لجنة مكمفة بدراسة الطعون  " تنشأ لدى الوزير المكمف بالعمران ولدى الوالي المختص إقميميا،
المودعة من طرف كل شخص طبيعي أو معنوي لم يرضو الرد أو الذي لم ترد عميو السمطة المكمفة 

 بتحضير عقود التعمير وتسميميا والفصل فييا." 
أعلاه وسيرىما، بموجب مقرر من الوزير المكمف  3" تحدد تشكيمة المجنتين المذكورتين في المادة 

 الوالي المختص إقميميا، عمى التوالي."بالعمران أو 
 " تكمف المجنتان، في إطار صلاحيتيما، بما يأتي:

 بالنسبة لمجنة الولائية: -1
( يوما، ابتداءا من 15معالجة الطعن المودع ودراستو والفصل فيو، في أجل خمسة عشر ) -

 تاريخ إيداعو،
 

كٌفٌات معالجة الطعون المتعلقة بعقود ، المحدد 6216ٌولٌو  66قرار وزاري مشترك ، المؤرخ فً  (1)

 .6216سبتمبر  67، المؤرخة فً 61، الجرٌدة الرسمٌة عدد التعمٌر



عن ورئيس المجمس الشعبي إصدار قرار نيائي يتم تبميغو، في نفس الوقت، لممتمس الط -
 .أيام( 5البمدي في أجل خمسة )

 إرسال نسخة من قرار التبميغ إلى المديرية الولائية المكمفة بالعمران. -
 بالنسبة لمجنة الوزارية:  -2

معالجة الطعن المتعمق بعقود التعمير المودع ودراستو والفصل فيو، في أجل خمسة عشر   -
 داعو،( يوما، ابتداءا من تاريخ إي15)

إصدار قرار نيائي وتنفيذي يتم تبميغو، في نفس الوقت، لممتمس الطعن ولمسمطة المكمفة  -
 ( أيام.5بتسميم عقود التعمير عن طريق المديرية الولائية المكمفة بالعمران في أجل خمسة )

 إرسال نسخة من قرار التبميغ إلى المديرية الولائية المكمفة بالعمران." -
 5ل ممتمس الطعن عمى رد المجنة المختصة في الأجمين المحددين في المادة " في حالة لم يتحص

 أعلاه، يمكن إيداع  طعن ثان لدى الوزير المكمف بالعمران، مقابل وصل استلام."
عمى المشرع لو نص صراحة كما فعؿ في  أنو كاف مف الأحسفنرى ومف خلبؿ المواد السابؽ ذكرىا      

حالة سكوت وعدـ رد الجية المختصة بتسميـ رخصة التجزئة يعتبر قرارا برفض عمى أف  القوانيف السابقة
يا أو تأجيؿ البت منح القبوؿ بمنح الرخصة أو رفض في حالاتمثمما نص عميو ىذا ، و منح الرخصة

 .فييا
 الرفض قرار بتسبيب قرار التأجيؿ أووفي الأخير تجدر الإشارة إلى أف المشرع يمزـ الجية المختصة      

سواء الوجوبي أو الجوازي، بما يسمح لمقاضي الإداري مف مراقبة القرار إذا ما أصبح محؿ دعوى 
كما يجب أف لا ننسى أنو يمكف لمجية لإدارية المختصة بأف تصدر قرارا بالتحفظ وفي ىذه ،  (1)الإلغاء

 62ا طبقا لنص المادة تعميؿ قرارىا، وىذتبميغ صاحب الطمب بالقرار الذي اتخذتو مع الحالة يجب عمييا 
 (2). 29-90مف القانوف رقـ 

 

 

 

 

 .125عٌسى مهزول : المرجع السابق، ص  (1)
 على ما ٌلً:  69-92لقانون رقم من ا 56نصت الفقرة الثانٌة من المادة  (6)

 "... وفً حالة الرفض أو التحفظ ٌبلغ المعنً بالقرار الذي اتخذته السلطة المختصة على أن ٌكون معللا قانونا."



 عمى صاحب رخصة التجزئة  الالتزامات الواجبةالفرع الثاني: مضمون القرار من حيث 
ف قرار منح رخصة يتبيف أ 19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  20، 19مف خلبؿ نص المادتيف      

 والمحتممة التي يتحمميا صاحب الطمب)أولا( منيا التجزئة يتضمف مجموعة مف الالتزامات الوجوبية 
 .التجزئة أشغاؿ لحسف انجاز  وىذا ضمانا، )ثانيا( 

 أولا: الالتزامات الوجوبية  
الأراضي المجزأة قابمة رخصة التجزئة وجوب إنجاز صاحب الطمب للؤشغاؿ المتعمقة بجعؿ  تتضمف     

 ، مف خلبؿ إحداث ما يأتي : للبستغلبؿ
 خدمة وتوزيع الأرض المجزأة إلى شبكة مف الطرؽ والماء والتطيير والإنارة العمومية شبكات ال -

 والطاقة والياتؼ.

 .قؼ السيارات والمساحات الخضراء ومياديف الترفيومساحات تو   -

  (1). يص بتنفيذ ىذه الأشغاؿ عمى مراحؿكما يمكف الترخ  -

 ثانيا: الالتزامات المحتممة

 إلزاـ صاحب الطمب بما يمي:رار منح رخصة التجزئة أف يتضمف قيمكف  كما    
تخصيص بعض المواقع المييأة لبناء تجييزات عمومية لمبناءات ذات الاستعماؿ التجاري أو   -

قامة محلبت مينية، عندما  خؿ الأراضي المجزأة لغرض الإقامةأو بالأحرى نشاطات دا الحرفي وا 
 .منيا السكافلا ينزعج 

 في مصاريؼ تنفيذ بعض التجييزات الجماعية التي تصبح ضروريةمساىمة صاحب الرخصة   -
 .بفعؿ إنجاز مشروع الأرض المجزأة

 (2) .كوف مخالفة لطابع الأرض المجزأةتعديؿ أو إلغاء أحكاـ دفتر الشروط، عندما ت  -

 والتي 19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  21المادة  ومف خلبؿف المشرع أ إلىوتجب الإشارة ىنا      
 نصت عمى ما يمي:

(1)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  19المادة  

(6)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  62المادة  



" يمكن تعديل دفتر الشروط الخاص بأرض مجزأة حصل عمى ترخيص ليا قبل المصادقة عمى مخطط 
جراء تحقيق عمومي وذلك قصد  شغل الأرض، بقرار من الوالي بعد استشارة المجمس الشعبي البمدي وا 

 التمكن من إنجاز عمميات البناء طبقا لأحكام المخطط المذكور.
 ك لقطعة أرض مجزأة بفتح التحقيق العمومي المذكور أعلاه.يخطر كل مال

لا يسري مفعول التعديلات المدرجة في دفتر الشروط ، التي تتطمب أشغالا إلا إذا وافقت البمدية عمى 
 إنجاز ذلك.

 يتحمل أصحاب ىذه التعديلات مصاريف تمك الأشغال.
لو حيز التطبيق عند الاقتضاء، في مكتب ينشر ىذا القرار المتضمن تعديل دفتر الشروط ونتائج دخو 

 الحفظ العقاري بالولاية ، وذلك طبقا لمتشريع المعمول بو المتعمق بالإشيار العقاري.
يبقى دفتر الشروط الخاص بأرض مجزأة ساري المفعول، بالنسبة لممشاريع التي ىي في طور الإنجاز، 

ة المطابقة بالنسبة لمشاريع البناء، أو شيادة إلى غاية إتمام أشغال الإنجاز فييا والحصول عمى شياد
 ،قابمية الاستغلال بالنسبة لأشغال التييئة من طرف المصالح المختصة..."

بعد المصادقة عمى مخطط شغؿ الأراضي إذا كاف يتضمف أحكاما تعديؿ دفتر الشروط  يةنامكإأقر ب     
جب قرار مف الوالي المختص إقميميا وىذا بمو مغايرة لما كاف مطبقا عند صدور رخصة التجزئة، ويكوف 
جراء تحقيؽ عمومي ويخضع ، بعد إخطار صاحب الطمب بذلؾ بعد استشارة المجمس الشعبي البمدي وا 

 .دفتر الشروط المعدؿ بعد ذلؾ إلى الشير عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة إقميميا
المحددة في القرار ويضبط الإجراءات كما ألزـ المشرع صاحب الطمب أف يتكفؿ بالتوجييات     

نجاز كما ألزمو باحتراـ الآجاؿ المحددة لإ ،وارتفاقات المصمحة العامة التي تطبؽ عمى الأراضي المجزأة
لا اعتبر ىذا القرار لاغيا وىذا إذا لـ يتـ الشروع في ىذه الأشغاؿ(1)سنوات بثلبث المقررةو أشغاؿ التييئة   وا 

 .الآجاؿ إلى ثلبث سنوات أخرى وىذا إذا كانت الأشغاؿ تتـ عمى مراحؿ مختمفةغير أنو يمكف تمديد ىذه 
التجزئة ورشة الأشغاؿ وطيمة فترة عمؿ يتضمف القرار إلزاـ صاحب رخصة التجزئة أثناء تنفيذ كما      

مجموعة مف تتضمف سنتيمترا،  80تتجاوز أبعادىا  مستطيمة الشكؿ مرئية في الخارج فتةأف يضع لا
تاريخ افتتاح  ،الأجزاء المبرمجةأكبر عدد مف و مراجع رخصة التجزئة الممنوحة  مومات ومف أىمياالمع

مكتب الدراسات صاحب  ،صاحب المشروع كؿ مف ذكر اسـ  ،شغاؿ الأنتياء التاريخ المرتقب لاالورشة و 
 (2) .أشغاؿ التييئة مفة بتنفيذالمؤسسة المكو 

 .19-16ي رقم من المرسوم التنفٌذ 66من المادة  6الفقرة  (1)
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  69المادة  (6)



لرئيس المجمس الشعبي البمدي  صاحب رخصة التجزئة بتقديـ طمب وبعد إتماـ أشغاؿ التجزئة يمتزـ     
التي تثبت مدى إتماـ أشغاؿ و  ، (1)لمحصوؿ عمى شيادة قابمية الاستغلبؿ لموقع وجود الأرض المجزأة

 المجسدة فيكذا الوثائؽ البيانية والتقنية مع قواعد التييئة والتعمير المطبقة في المنطقة و التييئة ومطابقتيا 
 والتي تعتبر إلزامية في الممؼ الإداري الخاص بطمب رخصة البناء.  (2) المسممةالتجزئة ة رخص

 المطمب الثالث: شير القرار المتعمق برخصة التجزئة
ليا أثر  إلى وحدتيف أو أكثر وبالتالي فييتيدؼ لتحويؿ قطعة ارض واحدة  ف رخصة التجزئةإ     

نشاء ية الأصمية و الوحدة العقار  اختفاءقانوني يتمثؿ في  وليا أثر مادي   (3)وحدتيف عقاريتيف أو أكثر ا 
 (4)يتمثؿ في تغيير الحدود والشكؿ والمساحات. 

التي تتضمف دور المحافظ العقاري في  1991أكتوبر  16المؤرخة في  5361لممذكرة رقـ وطبقا      
ف رخصة التجزئة حيث أكدت عمى أنظر بعض الأحكاـ التشريعية والتنظيمية المتعمقة بالتعمير والبناء 

ثر مباشر في تغيير العناصر المادية والقانونية المحتواة في البطاقة العقارية بالمحافظة وثيقة رسمية ليا أ
العقارية وعميو يجب إشيارىا، وعمى المحافظ العقاري قبؿ إشيار أي وثيقة تتضمف بيع قسـ ناتج عف 

رفاقيا با  (5)لوثيقة. التجزئة طمب رخصة التجزئة وا 
تكوف محؿ شير عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة إقميميا وتخضع التجزئة رخصة  وعميو فإف     

مقر المجمس كما تكوف محؿ شير واسع عمى مستوى لإجراءات الشير العقاري المنصوص عمييا قانونا، 
مستوى مكاف أشغاؿ التجزئة عمى ، كما تكوف محؿ نشر الأرض المعنية بالتجزئةالشعبي البمدي لموقع 

 .يا وبآثارىاوىذا بيدؼ إعلبـ الغير ب)ورشة التجزئة( 
سنقوـ بتقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف، نتناوؿ في الفرع الأوؿ الشير العقاري  بناء عمى ما سبؽو       

 النشر الإداري رخصة التجزئة.لرخصة التجزئة، وفي الفرع الثاني 
 
 
 

،  19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  46إلى  64تم التطرق لأحكام شهادة قابلٌة الاستغلال بموجب المواد من  (1)
والتً سنفصل فٌها لاحقا من خلال تبٌان المقصود بها وإجراءات منحها وكذا الآثار المترتبة عنها وهذا فً 

 الأول من الفصل الأول من الباب الثانً من هذه الأطروحة. المبحث
 .19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  64المادة  (6)
 .146حمدي باشا عمر: نقل الملكٌة العقارٌة، المرجع السابق، ص  (4)
 .81دٌرم عاٌدة : المرجع السابق ، ص  (3)
 المرجع نفسه، الصفحة نفسها.   (6)

      



 اري لرخصة التجزئة: الشير العقولالفرع الأ 
 المحافظة لدى إيداعيا يتـ أف يجب شيرىا يتـ لكي و (1)لمشير الخاضعة الوثائؽ مف التجزئة رخصة تعد     

 المطموبة الشروط عمى توافرىا مدى مراقبةو  بفحصيا العقاري المحافظ يقوـ حتى إقميميا المختصة العقارية

ف يرالش راءإج بإتماـ قاـ الإيداع قبؿ توفرت فإذا قانونا  رفض وبالتالي الإيداع رفض العكس وجد وا 

 (2)ر.الإشيا
نشاء حدود       كما تجدر الإشارة إلى أف رخصة التجزئة تغير في الحقوؽ العقارية مف خلبؿ قسمتيا وا 

جديدة عمى القطع المجزأة وتترجـ شكلب جديدا لمتعمير وعميو فإف لممحافظ العقاري كامؿ السمطة في 
 عمى ىذه الرخصة قبؿ إشياره ليا.فرض رقابتو 

 

)حق الملكٌة، حق الارتفاق، حق  الحقوق العٌنٌة العقارٌة الأصلٌة جمٌع فً تتمثل الوثائق الخاضعة للشهر  (1)

)الرهن الرسمً، الرهن الحٌازي، حق  التبعٌةالانتفاع، حق الاستعمال، حق السكنى، حق الحكر( أو 

سنة،  16)الحقوق الناشئة عن عقد إٌجار عقار لمدة تتجاوز  الحقوق الشخصٌةالتخصٌص، حق الامتٌاز ( أو 

 عقد الوعد بالبٌع لصات والحوالات بأكثر من أجرة ثلاث سنوات مقدما،المخا

)عقد البٌع، عقد المقاٌضة، عقد  التصرفات القانونٌة الكاشفة والناقلة الواردة على الحقوق العٌنٌة الأصلٌة وكذا

لـة فً عقد تقدٌم حصة عٌنٌة فً الشركة أو عقـد تأسٌـس شركة بحصص عٌنٌـة  متمثالهبة، عقد الشركة، 

تتمثل فً كما ،  عقـار، عقد الوصٌة، عقد القسمة، عقد الصلح، عقد الوقف، عقد الشهرة، الشهادات التوثٌقٌة(

الحكم النهائً بثبوت  ) والأحكام والقرارات القضائٌة) دعوى الفسخ، دعوى الإبطال، دعوى الإلغاء(  الدعاوى

مر ألاستعجالً القاضً بالإشهاد باستلام العقار من طرف الشفعة، حكم رسو المزاد، أمــر الحجـز العقاري، الأ

الإدارة، حكم القسمة لمال شائع، الحكم بتثبٌت الصلح، الحكم المثبت للملكٌة عن طرٌق التقادم المكسب، الحكم 

العقد الإداري المانح لحق ) حق الإرث، الالتصاق، العقود الإدارٌةفً أٌضا ، كما تتمثل بتثبٌت الوعد بالبٌع(

، عقـود منح الامتٌاز، عقود الاستصلاح المبرمة فً ظل القانون رقم 19 -87الانتفاع الدائم طبقا للقانون رقم 

) شهادة الحٌازة، شهادة الملكٌة لأرض زراعٌة، قرارات نزع الملكٌة من أجل  والقرارات الإدارٌة( 84-18

جاع الأراضً المؤممة فً إطار الثورة قرارات استرالمنفعة العمومٌة، رخصة التجزئة وشهادة التقسٌم، 

، تم ذكر أهم الوثائق الخاضعة للشهر  الزراعٌة، قرارات الإدماج والتحوٌل ضمن الاحتٌاطات العقارٌة(

 ، بالإضافة إلى: القانون المدنًبالاعتماد على 

أطروحة دكتوراه،  ،الآثار القانونٌة المترتبة عن نظام الشهر العٌنً فً التشرٌع الجزائريبوشنافة جمال:  

 .6211كلٌة الحقوق، جامعة سعد دحلب، البلٌدة، الجزائر، جوان 
المحافظة العقارٌة مصلحة مكلفة بخدمة عمومٌة مناطها إضفاء الحجٌة على العقود التً أخضعها المشرع تعتبر  (6)

، وله مهام ظ العقاريفً عملٌة الحفلهذه الشكلٌة، وٌتولى مهمة تسٌٌرها محافظ عقاري الذي ٌعد المسؤول الأول 

المتعلق بتأسٌس السجل العقاري وهً محددة على سبٌل  75-54من المرسوم رقم  24عدٌدة ذكرتها المادة 

ومحققا من صحة التصرفات  للمصلحة، الحصر، فهو ٌعتبر مشهرا للعقود والمحررات ومسٌرا إدارٌا

السلطة الكاملة فً رفض إٌداع أو إجراء كل والمعلومات المتضمنة فً الوثائق المودعة لذلك منح له المشرع 

وثٌقة لم تراعى فٌها الشروط القانونٌة الواجب توافرها، وهذا من أجل ضمان قدر من الحماٌة لحقوق الأشخاص 

 ، و تأمٌن للمعاملات العقارٌة

، قصر ، دراسة تحلٌلٌةالمحافظة العقارٌة كآلٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزائريأنظر رمول خالد: 

 .122إلى  76، ص من 6211الكتاب، دون ذكر رقم الطبعة، البلٌدة، الجزائر، 

 



عمى مستوى  (1)رخصة التجزئة لدى قسـ الإيداع وعمميات المحاسبة القرار المتضمف قبؿ إيداع      
القرار موثؽ لإفراغ بالتقدـ إلى مكتب  طمباليقوـ صاحب مف أجؿ شيرىا، المختصة المحافظة العقارية 

لا يستوفي صفة الرسمية يكوف محؿ رفض إيداع مف  في عقد رسمي، فكؿ عقدرخصة التجزئة المتعمؽ ب
المتعمؽ بتأسيس السجؿ  63-76 رقـ مف المرسوـ 61قبؿ المحافظ العقاري، وىذا طبقا لنص المادة 

 التي جاء نصيا كالآتي:  (2)العقاري
، وبالرجوع  " كل عقد يكون موضوع إشيار في المحافظة العقارية يجب أن يقدم عمى الشكل الرسمي "

 مف القانوف المدني التي نصت عمى ما يمي: 324لى المادة إ
" العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكمف بخدمة عامة، ما تم لديو أو 

 ،  " .ما تمقاه من ذوي الشأن و ذلك طبقا للأشكال القانونية و في حدود سمطتو واختصاصو
الأشخاص المؤىميف لتحرير الوثائؽ والعقود الرسمية المتعمقة  الموثؽ مف بيفوعميو فإف المشرع يعتبر 

 .بالعقار طبقا لمبيانات التي حددىا القانوف
مف أجؿ  رخصة التجزئة إلى مكتب موثؽ القرار المتضمف ومنو، بعد أف يقوـ صاحب الرخصة بتقديـ    

عقد يطمؽ عميو عقد رسمي  في ىذا القراربإفراغ  بدوره الموثؽيقوـ بحيث ، إفراغ القرار في عقد رسمي
 .(  PR-N°6 ) 6رقـ  نموذج (3) ودفتر الشروط إيداع رخصة التجزئة

لصاحب التجزئة، والتي  الشخصية يتضمف ىذا العقد مجموعة مف المعمومات التي تثبت اليويةحيث     
الناتجة عنيا مف خلبؿ تبياف أصؿ ممكيتيا و تعييف عدد الحصص  المعنية بالتجزئة لقطعةتثبت ىوية ا

، توزيعيا، مساحتيا، حدودىا، تخصيصيا، وكذا تبياف نوع أشغاؿ عمى حدىوىذا بتوضيح مقر كؿ حصة 
 التجزئة المفروضة عمى صاحب التجزئة إلخ.

 
 

المحافظة العقارٌة تنقسم إلى ثلاثة أقسام، قسم الإٌداع وعملٌات المحاسبة، قسم مسك تجدر الإشارة إلى أن  (1)
وعملٌات المحاسبة من السجل العقاري وتسلٌم المعلومات، قسم ترقٌم العقارات الممسوحة ، وٌعتبر قسم الإٌداع 

، كما ٌعتبر القسم ت الأولٌة الخاصة بالشهر العقاريبٌن أهم الأقسام حٌث بواسطته ٌتم مباشرة الإجراءا
المسؤول عن عملٌة قبول أو رفض إٌداع الوثائق الخاضعة للحفظ العقاري فهو مكلف بفحص ودراسة الوثائق 

ختص هذا القسم بمتابعة تحصٌل الرسوم الخاصة بعملٌة المودعة بعد تسجٌلها فً السجل الخاص بذلك، كما ٌ
 الشهر العقاري، 

 .93، 94أنظر: رمول خالد: المرجع السابق، ص 
الجرٌدة ، بتؤسٌس السجل العقاريالمتعلق  ،1975مارس  66المؤرخ فً ،  54-75المرسوم التنفٌذي رقم  (6)

 .1975أفرٌل  14، المؤرخة فً  42الرسمٌة عدد 
 .62إٌداع رخصة التجزئة ودفتر الشروط، الملحق رقم أنظر نموذج عقد  (4)



كما يرفؽ عقد إيداع رخصة التجزئة ودفتر الشروط بمجموعة مف الوثائؽ اللبزمة والتي تمحؽ       
 لمتمثمة فيما يمي:بالنسخة المعدة للئشيار وا

 القرار المتضمف رخصة التجزئة لمعقار المعني بالتجزئة. -
 نسخة مف شيادة التعمير  -
 نسخة مف تقرير الخبرة المعد مف طرؼ ميندس خبير عقاري -
نسخة مف دفتر الشروط المعد مف طرؼ ميندس معماري مصادؽ عميو مف طرؼ مصمحة  -

 التعمير والبناء.
 الدفتر العقاري -
ومصادؽ عمييا مف طرؼ مديرية مسح  اس المنجزة مف طرؼ ميندس خبير العقاريوثيقة القي -

 (1) الأراضي لمولاية التي يقع فييا العقار المعني بالتجزئة.
ليقوـ الموثؽ بعد ذلؾ بتسجيؿ عقد إيداع رخصة التجزئة بمفتشية التسجيؿ والطابع مقابؿ دفع رسوـ      

 ف المالية. التسجيؿ والتي تحدد وتعدؿ بموجب قانو 
 ةئة عمى مستوى المحافظة العقاريأولا: إيداع رخصة التجز 

 بمصمحة التسجيؿ والطابع وىذا طبقا لأحكاـ تحرير عقد إيداع رخصة التجزئة وتسجيميابعد أف يتـ      
رخصة التجزئة محؿ إيداع القرار المتضمف صبح ي (2)قانوف التسجيؿ  المتضمف 105-76 رقـالأمر 

 قصد إشيارىا .المختصة لمحافظة العقارية عمى مستوى ا
مف عقد إيداع نسختيف  عف طريؽ إيداع القرار المتضمف رخصة التجزئةإلى شير الموثؽ  يبادروعميو،      

 وتكوف مرفقة بالوثائؽ التالية: (3) لدى المحافظة العقارية رخصة التجزئة
 
 

سنتطرق لاحقا لوثٌقة القٌاس، إلا أنه جدٌر بالإشارة إلى أنه لا ترفق هذه الوثٌقة بعقد إٌداع رخصة التجزئة إذا  (1)

 كانت الأرض المعنٌة بالتجزئة تابعة لإقلٌم بلدٌة غٌر ممسوحة .
، 81، الجرٌدة الرسمٌة عدد قانون التسجٌل، المتضمن 1975دٌسمبر  29، المؤرخ فً  917-57 الأمر رقم (6)

 .1977دٌسمبر  18المؤرخة فً 
إن الإٌداع على مستوى المحافظة العقارٌة ٌستوجب لزوما تقدٌم صورتٌن رسمٌتٌن أو نسخ للعقد أو للقرار  (4)

ٌِؤشر علٌها المحافظ  القضائً الذي ٌنبغً إشهاره، وترجع واحدة من هذه الصور أو النسخ إلى المودع بعدما 

العقاري مثبتا بذلك إنقضاء الإجراء ، أما النسخة الثانٌة أو الصورة الأخرى فٌحتفظ بها المحافظ على مستواه 

  .164، 166،  ص المرجع السابقبالمحافظة العقارٌة، أنظر فً ذلك، مجٌد خلفونً: 



،  (1)طرؼ ميندس خبير عقاري يعد إجباريا مف  1/5000أو  1/2000مخطط تجزئة عمى سمـ  -
 مؤشر عميو بالموافقة مف طرؼ مصمحة التعمير.

 استمارة تتضمف قائمة الأجزاء وكذا أرقاميا ومساحتيا. -
المتضمف إعداد مسح  74-75مف الأمر رقـ  07وىو ما تثبتو المادة ، (2) شروط التجزئةدفتر  -

 (3) سيس السجؿ العقاري.الأراضي العاـ وتأ
، مع عمميات المحاسبةفي سجؿ الإيداع الموجود عمى مستوى قسـ الإيداع و ه الوثائؽ ىذتسجؿ و      

مف تاريخ تسميميا  واحد بأجؿ شير ىا المشرعددوالتي ح الآجاؿ القانونية المحددة لذلؾضرورة احتراـ 
 (4) .19-15في فقرتيا الأخيرة مف المرسوـ التنفيذي رقـ  22 لنص المادةوىذا طبقا 

 الحقوؽشير ممسوحة فإف  ةيبمدقميـ تابعة لإ الأرض المعنية بالتجزئة كانت ي حالة ما إذاأما ف     
الممثمة لمخطط التجزئة  اسيالق قةيوث ـيعمى تقد توقؼيمساحة المتعمقة بجزء مفصوؿ مف قطعة أكبر 

(Document d’arpentage) . 
 
 
 
 
 

لمتعلقة بالأشخاص المإهلٌن ا، 6223سبتمبر  23، المؤرخة فً 3562فً هذا الشأن صدرت المذكرة رقم  (1)

العلاقة بٌن  –للقٌام بالقٌاسات التً على أساسها تعد الجداول الوصفٌة للتقسٌم وإنجاز مخططات التجزئة 

 ، الصادرة عن وزارة المالٌة، وهذا بنصها على:  -المحافظات العقارٌة والمهندسٌن خبراء العقارٌٌن 

ة، الخاضعة للإشهار العقاري ٌجب أن تكون معدة إجبارٌا من " ... مخططات التجزئة الملحقة برخص التجزئ

 طرف المهندسٌن خبراء عقارٌٌن ..." ، 

 .61أنظر الملحق رقم  
، دار الخلدونٌة، دون ذكر رقم الطبعة، الجزائر، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائريبوشنافة جمال:  (6)

 .128، ص6225
، المؤرخ فً إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاريلمتضمن ، ا73-76من الأمر رقم  27المادة  (4)

 ، والتً جاء نصها كالآتً: 1976نوفمبر  13، المؤرخة فً 91، الجرٌدة الرسمٌة عدد 1976نوفمبر  16

 '' كل تغٌٌر لحدود الملكٌة و لاسٌما على اثر تجمٌعها أو تقسٌمها أوتجزئتها أو اقتسامها, ٌجب أن ٌثبت بمحضر

 تحدٌد و ٌرفق به مخطط منظم.''
 على ما ٌلً:  19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  66نصت الفقرة الأخٌرة من المادة  (3)

''... تنشر السلطة لتً وافقت على تجزئة الأرض على نفقة صاحب الطلب، القرار المتضمن رخصة التجزئة 

به والمتعلق بالإشهار طبقا للتشرٌع المعمول بمكتب الحفظ العقاري خلال الشهر الذي ٌلً تارٌخ تبلٌغه وذلك 

 العقاري."



مجزء المعدؿ )الوضعية السابقة( لقديـ لا شكؿالفي مخطط ينطوي عمى رسـ وثيقة القياس تتمثؿ      
، ليذا  (2)يعدىا ميندس خبير عقاري معتمد  والتي ، (1) مجزء الجديد )الوضعية الحالية(الشكؿ الجديد لو 

عندما يتـ إعداد وثيقة القياس و  ،يعطى لكؿ قطعة منيا رقـ قياسي بمجرد نقؿ ممكية أو قطعة أرض
 (3) .ايف قسمة الحصة كميا لمتجزئة التي تـ تنفيذ الأشغاؿ بيابمناسبة ىذا النقؿ لمممكية، فإنو تع

بتأسيس السجؿ العقاري والتي المتعمؽ  63-76مف المرسوـ رقـ  78المادة  وتأكيدا لما سبؽ قولو نجد    
  عمى ما يمي: نصتتناولت بالتفصيؿ كيفية استعماؿ ىذه الوثيقة والتي 

 ، في حالة تغيير حدود الممكية ،سمم الى المحافظ العقارييذكر في مستخرج مسح الأراضي الم''     
 البيانات المساحية ومحتويات الوحدات العقارية قبل وبعد تغيير الحدود.

 الوثيقة الخاصة بالقياس مرفقة.وتبقى      
فان البيانات المساحية لممستخرج تحدد حسب كل  حالة التجزئة المنجزة طبقا لتنظيم العمران،وفي      
رقم مساحي بمجرد نقل ممكية  نيايمنح لكل قطعة مموضوع العقد أو القرار و  هيأرض التي  قطعة
ميا تعاين قسمة الحصة ك نوالنقل لمممكية فا ىذا بمناسبةوعندما يتم اعداد وثيقة القياس  أرض، قطعة

 فيو.التي تم تنفيذ الأشغال الحيوية لمتجزئة 
العقد مكسيا بتأشيرة المحرر  الممكية فيما بعد اذا كان مستخرجولا تطمب وثيقة القياس عند نقل      

 ناتج من وثيقة القياسىو  أي تعديل كما ييالمعقد الذي يثبت بأن قطعة الأرض المعنية لم يطرأ عم
    المقدم بعد. "

(1)
 .66أنظر وثٌقة القٌاس، أنظر الملحق رقم  

(6)
 على التوالً كالآتً:  56-75من المرسوم رقم  62، 19، 18نصت المواد  

 أثر على تم الذي التغٌٌر ولاسٌما الأراضً مسح إعداد فٌها تم التً البلدٌات فً الملكٌة لحدود تغٌٌر كل" 

 التشرٌع بموجب بها مرخص العملٌات هذه كانت إذا ما حدود وفى الاقتسام أو التجزئة أو التقسٌم أو لتجمٌعا

 المساحات علٌه مبٌنة منتظم مخطط من ٌتكون للتحدٌد محضر بموجب معاٌنتهم تت أن ٌجب ,العمل به الجاري

 الأخٌر لهذا الأساسٌة المراجع مالزو وٌمثل الأراضً مسح مخطط مقٌاس الأقل على ٌساوى بمقٌاس المعدلة

 الإمكان." بقدر المستقرة الأرض بعناصر وٌرتبط

 .الجدٌدة للحدود العلاقات وضع بعد إلا المعنٌة الوثٌقة تحرر أن ٌمكن " لا

 المصلحة إلى وتقدم قبلهم من مصدقة وتكون ,طلبهم على وبناء الأطراف نفقة على الوثٌقة هذه إعداد وٌتم

 الأرقام وإعطاء التحقٌق أجل من الحدود تغٌٌر بموجبه ٌتم الذي العقد تحرٌر قبل الأراضً مسح بضبط المكلفة

 ".الجدٌدة الملكٌة لقطع

 المصلحة قبل من المقرر الشكل ضمن لاإ 19 و 18 المادتٌن ًف إلٌها المشار القٌاس وثائق إعداد ٌمكن لا" 

 وزٌر من قرار بموجب المحددة للتعرٌفة طبقا معتمدٌنال الأشخاص قبل من أو ًراضالأ مسح بمحافظة المكلفة

 ".الوصاٌة
(4)

بدور المحافظ العقاري فً نظر بعض الأحكام التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المتعلقة المتعلقة  ،1379المذكرة رقم  

 ، السابقة الذكر.بالتعمٌر والبناء



كية وجدير بالذكر أف إعداد وثائؽ القياس يتـ إذا تضمف العقد أو القرار تغييرا في مجموعة المم     
وثيقة القياس والتي تعني تغيير حدود  يتطمب تحضيرفأي تغيير في حدود الممكية العقارية  الأصمية
مثبت، ، عف عقد أو قرار ناقؿ ر مساحتيا ورقـ مخطط المسح الناجـمف تغييالعقارية الممسوحة الممكية 
  (1)لغراس. ، الإيجار الطويؿ المدى والمباني واالانتفاع ، الممكية،أو مسقط لحؽ ناشئ
كما تعد وثيقة القياس واحدة لجميع الوحدات المتجاورة المعنية داخؿ نفس العقد ميما كاف عدد      

المشتروف أو البائعوف المعينوف في العقد، فيي تخضع لتأشيرة مسح الأراضي وتعطى أرقاـ مؤقتة 
إشيار العقد أو القرار المتضمف  لموحدات العقارية الجديدة، ويصبح ىذا الترقيـ المؤقت نيائيا إلا بعد

 (2)تغيير في مجموعة الممكية. 
ف إعداد وثيقة القياس  ىو في صالح المالكيف أنفسيـ لضماف تعييف طبيعي وصحيح لموحدات العقارية وا 

المنشأة والمعدلة، حيث يجب أف يكوف لكؿ وحدة عقارية معدلة أو مغيرة رقـ ممنوح ليا وأرقاما جديدة 
 لأسباب غير طبيعية قبؿ تحرير العقد. الممكية حدود ات العقارية الجديدة بعد تغيير دبالنسبة لموح

ف كؿ موضوع تقسيـ وحدة عقارية لابد أف تعمـ بو مصمحة مسح الأراضي بواسطة وثائؽ فإوعميو      
ار الذي ؿ إعطاء أرقاـ جديدة تسمح بتعييف الوحدات الناتجة عف التقسيـ في العقد أو القر القياس مف أج

 (3)يثبت فيما بعد العممية. 
 إلزاميةوتجدر الإشارة إلى أنو قد طرحت عمى المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية مسألة معرفة مدى      

إحضار رخصة التجزئة عندما يتعمؽ الأمر بقطعة أرضية خضعت لعمميات مسح الأراضي العاـ، تشكؿ 
ع برنامج تييئة عمرانية مقرر بمبادرة مف الوالي، وقد مجموعات ممكية مفرزة جزءا منيا موضوع مشرو 

بضرورة تقديـ رخصة التجزئة بمناسبة  إلى مديرية الحفظ العقاري ومديرية أملبؾ الدولة (4)كانت إرساليتيا 
 كؿ عممية تقسيـ قطعة أرض مف ممكية عقارية واحدة ميما كاف موقعيا أو طبيعتيا.

ؿ مف خلبليا تمكيف مصالح مسح الأراضي مف معاينة كؿ وضرورة تقديـ ىذه الرخصة يخو      
التغييرات التي تمس حدود قطعة أرضية خضعت لعمميات المسح بموجب محضر التحديد، وأف يبمغ 

، لأراضً والترقٌم العقاريبسٌر عملٌات مسح ا، المتعلقة 1998ماي  63، المؤرخة فً 15التعلٌمة رقم  (1)

 .69، ص1998الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة، وزارة المالٌة، 
 .42، ص 15التعلٌمة رقم  (6)
، مذكرة ماجستٌر، كلٌة الحقوق، جامعة النظام القانونً للمحافظة العقارٌة فً التشرٌع الجزائريتموح منى:  (4)

 .86، ص 6223، 6224الجزائر، 
أثناء إنجاز  بشرط إحضار رخصة التجزئة، المتعلقة 6228فٌفري  64، المؤرخة فً 1688المذكرة رقم  (3)

 ، الصادرة عن وزارة المالٌة .المشارٌع العمومٌة

 



المحافظ العقاري المختص إقميميا بالتعديلبت التي تطرأ عمى مجموعات الممكية المثبتة مف طرؼ مصالح 
)محضر إثبات التغييرات في ترقيـ مجموعات الممكية(   14 مسح الأراضي بموجب المحضر رقـ إع

 .معدة في ىذا الشأف قياسمرفقا بوثيقة ،  PR14نموذج 
ييدؼ إلى ضبط الوثائؽ العقارية الموجودة عمى مستوى كؿ مف مصالح الاستثنائي إف ىذا الإجراء      

رط ترخيص ذلؾ بموجب التشريع مسح الأراضي والمحافظات العقارية ومطابقتيا فيما بينيا مف حيث ش
يتضمف  ،الوالي طرؼ ( عمى وجود قرار متخذ مف62-76المرسوـ رقـ مف  18المادة المعموؿ بو )

بصفتو منسؽ مصالح  اتخصيص قطعة الأرض المعنية موضوع المشروع وكذا الترخيص بالتنازؿ عميي
 الدولة المكمفة بمختمؼ قطاعات النشاط عمى مستوى الولاية.

بصفتيـ أعضاء في المجمس الولائي بضرورة  مديري الحفظ العقاري ومديري أملبؾ الدولةإجبار ع م     
وىذا أثناء التطرؽ عف  السادة الولاة عمى حتمية إعداد رخصة التجزئة كمما استدعى الأمر ذلؾإعلبـ 

  (1)المشاريع والبرامج المتعمقة بالتييئة العمرانية. 
العقاري قد يطمب المحافظ العقاري إضافة لموثائؽ السابقة، كؿ وثيقة مف  وتسييلب لعممية الإشيار    

شأنيا مساعدتو عمى التأكد والتحقؽ مف الحالة المدنية الكاممة للؤشخاص والتعييف الدقيؽ المفصؿ لمعقار، 
الضابط  وفي حالة ما إذا تقدـ مساعد الموثؽ أماـ المحافظ العقاري لإيداع الوثائؽ أو سحبيا، فيتعيف عمى

العمومي أف يسمـ لو بطاقة رسمية تحدد ىويتو وموقعو مصادؽ عمييا مف طرفو حتى يكوف المحافظ 
العقاري عمى يقيف مف ىوية الشخص المتعامؿ معو، وىذا ضمانا لحسف سير عمؿ المحافظة العقارية 

 (2). تجنبا لضياع الممفات المودعة وتفادي الإىماؿ والأعماؿ الإجرامية كانتحاؿ الصفة
 ثانيا: حالة قبول أو رفض شير القرار المتعمق برخصة التجزئة من قبل المحافظ العقاري 

تماـ إجراء لوإما قبو بو رخصة التجزئة والوثائؽ المرفقة ب تعمؽالعقد المإيداع  عمى ترتبي      ات الشير وا 
نقص أو خمؿ مف الناحية وىذا في حالة اكتشاؼ أي للئيداع ضو أو رف ،والشروع في الدراسة الموضوعية

المتعمؽ بتأسيس السجؿ  63-76مف المرسوـ رقـ وما بعدىا  100المادة  والتي نصت عمييا (3)الشكمية 
العقاري، لكف قبؿ أف يبمغ قرار رفض الإيداع لممعني يقوـ المحافظ العقاري بالبحث عف أسباب أخرى بعد 

 (4)القياـ بعممية التسوية مرة واحدة. تفحص دقيؽ لتفادي الإيداع مرة ثانية، وىذا مف أجؿ 

 

 .64، الملحق رقم 1688المذكرة رقم أنظر  (1)
 .164مجٌد خلفونً: المرجع السابق، ص  (6)
 .94رمول خالد: المرجع السابق، ص  (4)
 .36تموح منى: المرجع السابق، ص  (3)



 63-76مف المرسوـ رقـ  100للئيداع وفقا لنص المادة المحافظ العقاري وتتمثؿ أسباب رفض       
 ما يمي:فيالسجؿ العقاري تأسيس المتعمؽ ب

عدـ تقديـ الدفتر العقاري أو مستخرج مسح الأراضي ، وعدـ تقديـ وثيقة القياس في حالة تغيير  -
 الممكية . حدود

السيو عف ذكر أحد العقارات في المستخرج والمذكورة في الوثيقة المودعة ، أو تقديـ مستخرج  -
 يرجع تاريخو إلى أكثر مف ستة أشير.

عندما يكوف التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ والشرط الشخصي، لـ يتـ ولـ  يثبت ضمف الشروط  -
 المنصوص عمييا قانوف.

 .63-76مف المرسوـ رقـ  66لا يستجيب لأحكاـ المادة عندما يكوف تعييف العقارات  -
عندما تظير الصورة الرسمية أو النسخة المودعة بأف العقد الذي قدـ للئشيار غير صحيح مف  -

 حيث الشكؿ.
والمتعمقة بشروط الجدوؿ  63-76مف المرسوـ رقـ  71إلى  67المواد مف  أحكاـعند مخالفة  -

 الوصفي لمتقسيـ.
 لعقد إيداع رخصة التجزئة ودفتر الشروطد المحافظ العقاري مف الإيداع القانوني بعد أف يتأك     

مف خلبؿ التأكد مف تطابؽ البيانات المتعمقة بتعييف الأطراؼ والمقيدة في لمشير العقاري  الخاضع
العقار المذكورة مف جية في مستخرج تعييف البيانات المتعمقة بالموثؽ، وكذا  مف طرؼ العقدمستخرج 

شير القرار المتعمؽ عممية ب القرار المتضمف رخصة التجزئة المراد شيره ، يقوـالعقد ومف جية أخرى في 
 التالية لتاريخ إيداعيا. يوـ (15خمسة عشر )مدة خلبؿ وىذا  برخصة التجزئة

وف ىذه أما إذا كانت الوثائؽ المودعة ناقصة أو وارد فييا بعض البيانات الخاطئة ففي ىذه الحالة تك     
أجؿ خمسة عشر  محرر العقدوبالتالي يكوف لولا يستبعد إجراء الشير نيائيا، الوثائؽ محؿ تصحيح الخطأ 

لا أصدر المحافظ العقاري قراره برفض ( 15) يوـ ابتداء مف يوـ تاريخ الإيداع مف أجؿ تصحيح الخطأ وا 
 إتماـ إجراء الشير.

ثـ يكتشؼ أف وىذا بعد الفحص الدقيؽ لموثائؽ المودعة، كما يمكف لممحافظ العقاري قبوؿ الإيداع      
رد الإجراء  أسباب مف و ، فينا يكوف عميو رد إجراء الشير، في الوثائؽ المقبولة أو خطأ وارد نقصاىناؾ 

 (1) التالية:الحالات 

 المتعلق بتأسٌس السجل العقاري . 54-75من المرسوم رقم  121المادة  (1)



 .متوافقة غير بيا المرفقة الأوراؽ و المودعة الوثائؽ تكوف عندما -
مف ىذا المرسوـ غير صحيح،  1-95سابؽ المطموب بموجب المادة عندما يكوف مرجع الإجراء ال -

 وىذا خاص بالوثائؽ وتسجيلبت الرىوف أو الامتيازات غير متطابقة مع الوثائؽ المودعة لمشير.
 العقارية، البطاقات في المذكورة البيانات مع لمشير الخاضعة الوثائؽ بيانات تطابؽ عدـ -

 .الشخصي الشرط أو العقاراتف تعييو  الأطراؼ تعييف يخص فيماىذا 
مع  متناقضة المودعة الوثائؽ في المذكور  الأخير الحائز أو المتصرؼ صفة تكوف عندما -

 .العقارية البطاقة في الموجودة البيانات
مف ىذا  104 لممادة طبقا العقاري المحافظ قبؿ مف المنجز يكشؼ الفحص الدقيؽ عندما -

 .لمتصرؼ قابؿ غير الحؽ أف المرسوـ،
 مخالؼ أو مشروع غير العقد المقدـ لمشير مشوبا بأحد أسباب البطلبف و موضوع يكوف عندما -

 .العاـ لمنظاـ
 رفضو. الواجب مف كاف الإيداع الإجراء بأف عمى التأشير وقت ظير إذا -
جراء الشير وتسبيب       وعميو، فإنو يكوف عمى المحافظ العقاري إخطار محرر العقد برفض الإيداع وا 
فإف الوارد أعلبه، وعميو  63-76مف المرسوـ  101ا للؤسباب المنصوص عمييا في المادة دره مستنقرا

قرار مسبب ومؤرخ إما مباشرة أو بواسطة رسالة موصى تقديـ ب طريقة تبميغ رد الإجراء إلى محرر العقد 
يداع الوثائمع إشعار بييا عم ؽ التعديمية في أجؿ الاستلبـ، عمى أف يقوـ محرر العقد بإصلبح السيو وا 

خمسة عشر يوـ مف تاريخ التبميغ، فإذا رفض التصحيح المطموب منو أو لـ يبادر بو ضمف الآجاؿ 
، يبمغ القرار إلى محرر العقد القانونية، قاـ المحافظ العقاري بتثبيت قراره ويصبح بذلؾ رد الإجراء نيائيا

  (1) ح أو استكماؿ الوثائؽ المودعة.صحيالأجؿ المحدد لت انقضاءخلبؿ ميمة ثمانية أياـ مف 
الرسالة الموصى  استلبـ خيأو تار قرار الرفض  استلبـ خيمف تار  شيريف أجؿ لممعني بالأمر كوفيو      
ة المختص ةالقضائي الجياتفي القرار أماـ  طعفالحؽ في الكوف لو يل (2) الاعتراؼ خيأو تار  عمييا
ة في دائرة تي تتواجد بيا الأرض محؿ التجزئحكمة المختصة الأي ترفع ىذه الدعوى أماـ الم (3)إقميميا

 (4).اختصاصيا

 . 37تموح منى: المرجع السابق ، ص  (1)
 . 54-75من المرسوم رقم  112المادة  (6)
 والتً نصت على: 73-76من الأمر رقم  63المادة  (4)

 " تكون قرارات المحافظ قابلة للطعن أمام الجهات القضائٌة المختصة إقلٌمٌا." 
قانون الإجراءات المدنٌة ، المتضمن 6228فٌفري  66، المؤرخ فً  29-28من القانون رقم  32دة الما (3)

 .6228أفرٌل  64، المؤرخة فً 61، الجرٌدة الرسمٌة عدد والإدارٌة



وجدير بالذكر أف المحافظ العقاري عند رفضو لإجراء الشير العقاري يقوـ بكتابة عبارة الرفض في      
 العمود المخصص لمملبحظات في سجؿ الإيداع المخصص لمملبحظات في سجؿ الإيداع يوضح فييا:

 الرفض،تاريخ قرار  -
 النص الذي يبرر ىذا القرار. -
يترتب عنو إلغاء بطاقة التجزئة رخصة بناء عمى ما سبؽ فإف تنفيذ إجراء شير القرار المتعمؽ ب     

مجموعة الممكية الأصمية واستحداث بطاقات جديدة لمجموعة الممكية الناتجة عف عممية التجزئة، كما يتـ 
ة الأصمية ويتـ فتح دفاتر جديدة عمى حسب الوحدات العقارية إلغاء الدفتر العقاري لمجموعة الممكي

 الناتجة عف عممية التجزئة.
والتي نصت عمى أنو يتـ شير القرار  19-15رسوـ رقـ مف الم 22وطبقا لمفقرة الأخيرة مف المادة      

تاريخ تبميغ المتعمؽ بالتجزئة بالمحافظة العقارية المختصة لموقع قطعة الأرض خلبؿ الشير الذي يمي 
القرار مف قبؿ الجية المصدرة لو، يثار التساؤؿ حوؿ الأجؿ الممنوح لشير الرخصة والمتمثؿ في مدة 

أجؿ ثلبث لو  ، فمماذا قيد المشرع صاحب التجزئة بضرورة إشيار القرار خلبؿ مدة شير؟ وقد منحشير
بشيرىا خلبؿ ىذه  ياإذا لـ يقـ صاحب وعديـ الأثر سنوات لتنفيذ أشغاؿ التجزئة، وىؿ تعتبر الرخصة ممغاة

 .المدة؟ 
القوؿ أنو كاف عمى المشرع عدـ تقييد صاحب التجزئة بأجؿ شير واحد لشير القرار المتضمف  نايمكن     

المتعمقة بتجزئة الآجاؿ الممنوحة لتنفيذ الأشغاؿ مع قصيرة جدا مقارنة  رخصة التجزئة، باعتبار ىذه المدة
، كما أف ىذه الآجاؿ تحسب مف يوـ التبميغ وليس مف يوـ جؿ ثلبث سنواتوالمتمثمة في أالأرض 
لو ترؾ الآجاؿ مفتوحة لصاحب التجزئة لشير القرار  عمى المشرعاستحسف  عميو نرى أنو، و (1)شيرىا

عمى أف لا و المفروضة عميو التييئة أشغاؿ  أي شغؿ مفقبؿ البدء في تنفيذ بشرط أف يقوـ بعممية الشير 
لو أثر قانوني التجزئة ، خاصة وأف شير قرار مدة سنة مف يوـ التبميغ الرسميتنفيذ الشير ؿ آجا تعدى

نشاء وحدات جديدة بيدؼ إعلبـ الجميور بوجودىا، لكف  يبقى يتمثؿ في إنياء الوحدة العقارية الأصمية وا 
مكانية التصرؼ فييا مرتبط ب والحصوؿ عمى  ئةييإنجاز أشغاؿ الت ضرورةالوجود الفعمي ليذه القطع وا 

 ذلؾ.تنفيذ شيادة تثبت 
 

(1)
 والتً نصت على: 19-16من المرسوم التنفٌذي رقم  42المادة  

 " تعتبر رخصة التجزئة ملغاة فً الحالات الآتٌة:

( سنوات ابتداء من تارٌخ التبلٌغ ..."4تم الشروع فً أشغال التهٌئة فً أجل مدته ثلاث )إذا لم ٌ



  رخصة التجزئةالنشر الإداري : ثانيالفرع ال
رأينا في الفرع السابؽ أف القرار المتعمؽ بالتجزئة يكوف خاضعا لمشير العقاري، لكف الشير العقاري      

 إداري عمى محؿ نشرعقاري يجب أف يكوف القرار لا يكفي لإعلبـ الغير بو وبآثاره وعميو إضافة لمشير ال
عمى مستوى ، كما يكوف محؿ نشر التي تقع بيا الأرض محؿ التجزئة مستوى البمدية مستوييف، عمى
  .طيمة مدة فترة عمؿ الورشة تنفيذ الأشغاؿ المتعمقة بالتجزئةالتي يتـ بيا  أرض الميداف

 المتعمق برخصة التجزئة عمى مستوى البمديةأولا: نشر القرار 
 والتي نصت عمى ما يمي:  19-15مف المرسوـ رقـ  22لمادة مف ا 4مفقرة ل تطبيقا     

"... توضع نسخة من الممف مؤشرا عمييا تحت تصرف الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدي لموقع 
 ، وجود الأرض المجزأة..."

لبمدي التي تقع مقر المجمس الشعبي اموحة الإعلبنات بالمتعمؽ بمنح رخصة التجزئة بفإنو ينشر القرار 
ويوضع تحت تصرؼ الجميور، ليكوف ليـ عمـ بذلؾ، كما  الأرض المعنية بالتجزئة في دائرة اختصاصو

يمكف لكؿ معني ومتضرر مف ىذا القرار الحؽ في مطالبة السمطة المانحة بإلغائو وىذا برفع شكوى إلى 
المحكمة المختصة التي تقع الأرض  أو المجوء لرفع دعوى قضائية عمى مستوى مديرية التييئة والتعمير،

 المعنية بالتجزئة في دائرة اختصاصيا والمطالبة بإلغاء ىذا القرار.
إلا أف الملبحظ ىنا ومف خلبؿ المادة المذكورة أعلبه أف المشرع لـ يتطرؽ لممدة القانونية المقررة      

التي تقع فييا الأرض المعنية  مقر البمديةلوضع نسخة مف قرار رخصة التجزئة عمى لوحة الإعلبنات ل
وىذا بالمقارنة مع المشرع الفرنسي الذي حدد نشر القرار المتعمؽ بالتجزئة عمى مستوى مقر بالتجزئة، 

( أياـ مف يوـ صدور القرار المتضمف رخصة التجزئة وىذا 7خلبؿ أجؿ سبعة )المجمس الشعبي البمدي 
 (1)لوحة الإعلبنات لمقر البمدية. لمدة شيريف متتالييف مف يوـ تعميؽ القرار عمى 

وضعو تحت تصرؼ وعميو كاف عمى المشرع لو بيف صراحة الآجاؿ الممنوحة لنشر ىذا القرار و      
حتى يتسنى  ذلؾ، و (2)مثمما فعؿ مع رخصة البناء والتي حددت مدة نشرىا لمدة سنة وشير  الجميور

حتى لا تقوـ البمدية المختصة و  القانونية مف جية،جاؿ رفع شكواه خلبؿ الآالقرار مف لمغير المتضرر مف 
بالقرار المتعمؽ بالتجزئة إلا بعد المسبؽ بالعمـ  ولا تسمح لممعنيغير كافية بنشر القرار لمدة قصيرة 

 .ورؤية الأشغاؿالتوجو لورشة التجزئة 
 

(1) Pierre Soler Couteaux, Op-cit , p 401. 
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 المتعمق برخصة التجزئة في أرض الميدان )الورشة(ثانيا: نشر القرار 
احب رخصة التجزئة وقبؿ بداية أشغاؿ التييئة أف يقوـ بنشر القرار المتعمؽ بمنح رخصة يمتزـ ص     

وىذا  ،فترة عمؿ الورشةطيمة تجزئة وىذا خلبؿ مكاف وجود الأرض محؿ ال عمى أرض الميداف التجزئة
رشة التي وضحت بالتفصيؿ بيانات لافتة الو  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  29استنادا لنص المادة 

 والتي خصيا المشرع بنموذج مف ىذا المرسوـ تحت مسمى: لوحة الورشة. 

 يمي:  عمى ما (1)المادةىذه بحيث نصت      
الشكل مرئية من الخارج، من الأشغال خلال كل فترة عمل الورشة، لوحة مستطيمة "يضع المستفيد 
، توضح مراجع رخصة التجزئة سنتيمترا والتي يرفق نموذج منيا بيذا المرسوم 80تتجاوز أبعادىا 

الممنوحة وأكبر عدد ممكن من الأجزاء المبرمجة، كما ينبغي أن تتضمن اللافتة تاريخ افتتاح الورشة 
ن اقتضى الأمر اسم صاحب المشروع، ومكتب الدراسات وأخيرا  والتاريخ المرتقب لإنياء الأشغال، وا 

 اسم المؤسسة المكمفة بأشغال التييئة."
 في موقعيف مختمفيف، أحدىما في مقر البمدية والثانييمكف القوؿ أف اليدؼ مف إجراء النشر  وعميو،     
ىو إعلبـ الغير وطمأنتيـ بأف الأشغاؿ المتعمقة بتنفيذ التجزئة  )الورشة( المعنية بالتجزئةرض مكاف الأ في

 الإدارية المختصة.قانونية ومرخص بيا مف قبؿ الجية 
المتعمؽ  29-90لأحكاـ وتوجييات القانوف رقـ  طبقا منوحة سممتالمالتجزئة ف رخصة أ ما يفسرك      

، أي محترمة لمضوابط والمقاييس المطبقة في المجاؿ العمراني طبيقيةومراسيمو الت بالتييئة والتعمير
 كما يتضح مف خلبليا أنيا سممت، والمتمثمة في القواعد العامة لمتييئة والتعمير والمخططات العمرانية

 لنظاـ العاـ والمصمحة العامة.عدـ مخالفتيا لمقتضيات اوفقا لمتطمبات حماية البيئة العمرانية و 
 تجزئةال رخصةالقرار المتضمف متضرر مف شخص فتح المجاؿ لكؿ يتضح سعي المشرع في كما       

 مف وكذا تمكينوتوقيؼ الأشغاؿ المتعمقة بتييئة الأرض، المختصة لممطالبة ب جية الإداريةأف يتقدـ لمب
 .القرارىذا إلغاء أماـ الجيات المختصة لممطالبة ب طعف إثارة
 
 
 
 

(1)
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أف إلزامية الشير العقاري لمقرار المتضمف لرخصة التجزئة والنشر  يجب الإشارة إلىفي الأخير      
في المجزئ مف التصرؼ  تمكيف الا يقصد بيالإداري عمى مستوييف )مقر البمدية، مقر ورشة التجزئة( 

بتشييد بنايات أو القياـ بعمميات بيع أو إيجار القطع الحصص الناتجة عف تجزئة ممكيتو العقارية 
عميو قبؿ التصرؼ في القطع المجزأة استصدار شيادة تصرح بتنفيذ بؿ يجب  ،المتضمنة في التجزئة

ات المفروضة في القرار ومطابقتيا للؤحكاـ والتعميمالتييئة وربط الأرض بالشبكات الحيوية اللبزمة أشغاؿ 
، حيث ألزـ المشرع ذكر مراجع ىذه الشيادة ضمف عقد بيع أو إيجار أي قطع المتضمف رخصة التجزئة

 مف القطع المجزأة وىو ما سنتطرؽ لو لاحقا.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 خلاصة الباب الأول:
في إطار و أف المشرع  يتضح ،في ختاـ الباب الأوؿ الذي تناولنا فيو موضوع إنشاء رخصة التجزئة     

اشترط ضرورة  عمى النظاـ العاـ والبيئة حفاظكذا التنظيـ المجاؿ العمراني ومكافحة البناء الفوضوي و 
مف  إلى قطعتيف أو أكثر الواقعة داخؿ المحيط العمراني ممكيتو العقاريةحصوؿ كؿ شخص يريد تقسيـ 
رخصة عميو يطمؽ  مف الجية الإدارية المختصةترخيص مسبؽ عمى أجؿ بنائيا أو بيعيا أو إيجارىا 

 .19-15، ومرسومو التنفيذي رقـ 29-90وىذا طبقا لأحكاـ القانوف رقـ  التجزئة،
تصدر ىذه الرخصة في شكؿ قرار إداري مف طرؼ جيات إدارية محددة قانونا وىذا بعد التحقؽ مف      

تخضع لأحكاـ مخطط شغؿ الأراضي  فييطقة، مدى مطابقتيا لأحكاـ التعمير التنظيمي المطبقة في المن
المصادؽ عميو، وفي حاؿ انعدامو تخضع لأحكاـ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير و/أو القواعد العامة 

 لمتييئة والتعمير.
والتي نصت عمى أف رخصة التجزئة تشترط لكؿ  29-90مف القانوف رقـ  57ورغـ أف المادة      

عدة قطع مف ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما كاف موقعيا، إلا أف ىذا  عممية تقسيـ لاثنيف أو
أخرج بعض التقسيمات مف النص لا يعني عدـ وجود استثناءات عمى ىذه القاعدة، حيث نجد أف المشرع 

 القاعدية ذات ليياكؿالتي تتمتع بسرية الدفاع الوطني أو المتعمقة بااؽ تطبيقيا كتقسيمات الأراضي نط
 اء، الأراضي الفلبحيةغير القابمة لمبنالطابع الإستراتيجي والتابعة لبعض الدوائر الوزارية، وكذا الأراضي 

 .المبنية ممكياتالو 
 بمخططات خاصة تييئتياالرخصة بعض الأراضي التي سبؽ  تستثنى مف نطاؽ تطبيؽ ىذهكما      

تييئة السياحية، كما مخطط الحكاـ لأ ئتياتجز مثؿ مناطؽ التوسع والمواقع السياحية والتي تخضع في 
 عدـ البناء ارتفاؽمؤقتا التقسيمات التي تكوف في قطاعات التعمير المستقبمية والتي يحدد أجؿ تستثنى 

 بمدة عشريف سنة. يياعم
المالؾ  والمتمثؿ فيولمحصوؿ عمى ىذه الرخصة لابد أف يتقدـ كؿ مف لو صفة ومصمحة في طمبيا     

و المستأجر المرخص لو أو الوكيؿ المأذوف أو الييئة أو المصمحة المخصصة ليا قطعة أو الحائز أ
الأرض أو صاحب الامتياز أو المرقي العقاري أو متولي الوقؼ، بممؼ الطمب إلى الجية المختصة 

تباع مجموعة مف الإجراءات القانونية لنظاـ حددىا القانوف المتعمؽ بالتييئة والتعمير وقد اعتبرىا مف ا وا 
 .العاـ
 
 



تبدأ إجراءات الحصوؿ عمى رخصة التجزئة بإيداع ممؼ الطمب الذي يرفؽ بمجموعة مف الوثائؽ      
والتي تقع الأرض المعنية بالتجزئة في دائرة  الإدارية والبيانية التقنية لدى مقر البمدية المختصة

 .والتحقيؽ فيو دراسة ممؼ الطمب المصمحة المكمفة بالتعمير ب لتقوـ ،  اختصاصيا
بعد الفصؿ في ممؼ الطمب، تقوـ الجية المخوؿ ليا قانونا بمنح الرخصة والمتمثمة في رئيس المجمس     

الشعبي البمدي، الوالي، الوزير المكمؼ بالعمراف عمى حسب طبيعة المشروع المعني بالتجزئة بمنح رخصة 
ؿ الآجاؿ المحددة قانونا، فإذا صدر القرار التجزئة أو رفضيا أو سكوتيا أو تأجيؿ البت فييا وىذا خلب

لى  بمنح الرخصة فينا يجب أف تخضع لمنشر الإداري عمى مستوى البمدية المختصة لإعلبـ الغير بيا، وا 
الشير العقاري عمى مستوى المحافظة العقارية، ومنو يتمكف صاحب التجزئة بالشروع في تنفيذ أشغاؿ 

 تييئة الأرض وتجزئتيا.
 
 



 
 

 :الباب الثاني

 الآثار المترتبة 

 عن رخصة التجزئة

 



 الباب الثاني : الآثار المترتبة عن رخصة التجزئة
تييئة الوعاء العقاري  المراد بعد أن يتحصل صاحب الطمب عمى رخصة التجزئة يقع عميو التزام       

الصالحة لمشرب،  ياهالمالتزود ب طرق،الوربطو بمختمف شبكات المنفعة العمومية والمتمثمة في  بناؤه
مواقع من الأرض بعض اليئة إلى تيإضافة   الإنارة، ،يرطيالت شبكة ،المواصلات، شبكة رباء والغازكيال
بموجب محددة  آجال قانونيةخلال ، وىذا (1)غيرىا و لتوقف السيارات مكان مساحات خضراء أو الك

ذا لم تبدأ أو تستكمل الأشغال خلالو ىذه المدة تعتبر الرخصة ممغاة،  11-11المرسوم التنفيذي رقم  وا 
 وتكون مصاريف تنفيذ ىذه الأشغال عمى عاتق المستفيد من الرخصة.

دارية مختمفة إ تمن طرف فرق المراقبة التابعة لجيا لمرقابة القانونية التجزئة أشغال تنفيذ خضعت     
، والتي تقوم بزيارة ورشات العمل ومتابعة الأعمال والتحقق من شرعيتيا ومدى مطابقتيا مع وقضائية

 محاضر بتحريرمضمون الرخصة والوثائق المرفقة بيا، وفي حالة وجود أي مخالفات تقوم ىذه الجيات 
 المتابعة. إجراءاتبذلك وتوقيع 

سعى المستفيد من الرخصة لمحصول عمى شيادة قابمية بعد تنفيذ أشغال التجزئة اللازمة ي       
يترتب الاستغلال التي يثبت من خلاليا إتمام الأشغال ومطابقتيا لأحكام رخصة التجزئة الممنوحة لو ، 

بطلان المعاملات التي تنصب المجزأة و بالتالي  القطع رفض طمب رخص البناء عمى عمى عدم وجودىا
 .القطع ىذه عمى
 وشيادة قابمية الاستغلال إلى رخصة التجزئةييدف المشرع من خلال فرض ضرورة الحصول عمى     
ظاىرة من  حدالكذا ، و وحماية البيئة وتحقيق النظام العام والمصمحة العامة العمراني المجال ميتنظ

 اهيالم وصرف مشربالصالحة ل اهيممرور بشبكة  تمك المتعمقةمشاكل الجوار الأراضي المحصورة و 
 .المستعممة

أو ، المتعمق بالتجزئة نفسو بالقرار تتعمقنزاعات عدة طعون و  إن وجود رخصة التجزئة يمكن أن يثير    
الجوار،  أو مع لقطع المجزأةمن ا ةديالمستفالأطراف  نيبتكون  ، أوتتعمق بالجية المختصة المانحة لمقرار

 .الإداري ذات الاختصاص القضائيدعاوى  وأالعادي،  وقد تكون دعاوى ذات الاختصاص القضائي
بناء عميو سنقوم بتقسيم ىذا الباب إلى فصمين، نتطرق في الفصل الأول تنفيذ أشغال التجزئة، وفي      

 الفصل الثاني إلى المنازعات المتعمقة بأحكام رخصة التجزئة.
 

(1) Jacqueline Morand-Deviller : Op-cit , p 116,117. 



 

 

 الفصل الأول:

 تنفيذ أشغال التجزئة

 

 



 الوعاء العقاري تجزئةأشغال الفصل الأول : تنفيذ 
الطمب لدى ممؼ  داعإيبداية مف صوؿ عمى رخصة التجزئة بعدما وضحنا فيما سبؽ إجراءات الح     
المحددة قانونا، وتسميمو مف قبؿ  الآجاؿخلاؿ  يوالفصؿ فو الطمب  ةدراس، مرورا بالمختصة ةيالبمدمقر 

مراف وخضوعو لمشير العقاري والنشر عالمكمؼ بال ريالوالي أو الوز  أو المجمس الشعبي البمدي سيرئ
 الإداري كمرحمة أولى.

بإنجاز أشغاؿ تجييز الوعاء العقاري مف قبؿ المستفيد مف  الالتزاـفإف المرحمة الثانية تتجسد في      
 يا ميدانيا وعمىمرفقة برخصة التجزئة، والتي مف خلاليا يتـ تطبيؽ مضموف رخصة التجزئة والوثائؽ ال

 أرض الواقع ، وىذا بتحويؿ وعاء عقاري غير مييأ إلى عدة قطع أرضية مييئة صالحة لمبناء.
مرتبطة بالشبكات الحيوية  الوعاء العقاري المعد لمبناء يتطمب القياـ بمجوعة مف الأشغاؿ (1)إف تييئة      

التي تكوف خاضعة لرقابة قانونية مف وخلاؿ آجاؿ محددة بثلاث سنوات قابمة لمتجديد حسب الحالة، و 
ير أو بقانوف الإجراءات طرؼ مجموعة مف الفرؽ والأعواف المنصوص عمييـ في قانوف التييئة والتعم

 الجزائية، كؿ ىذا مف أجؿ القضاء عمى التجزئات غير القانونية والفوضى العمرانية، والحفاظ عمى البيئة.
تماميا تمنح لممستفيد مف الرخصة شيادة قابمية الاستغلاؿ وبعد تنفيذ الأشغاؿ المتعمقة بال      تجزئة وا 

وىذا بطمب منو لمسمطة التي منحتو رخصة التجزئة، والتي تخضع لمجموعة مف الإجراءات القانونية 
 المستفيد فيتمكبالتالي و  مدى تنفيذ أحكاـ رخصة التجزئةلمحصوؿ عمييا والتي تعتبر وثيقة لازمة تثبت 

، والتي تؤكد أو مباشرة عممية البيع أو الإيجار ليذه الأرض البناء عميياي القطع المجزأة و مف التصرؼ ف
 موافقة الأشغاؿ المنجزة لمتطمبات الأمف والصحة العامة وحماية البيئة.

تجزئة، ؿ في المبحث الأوؿ تنفيذ أشغاؿ النقوـ بتقسيـ ىذا الفصؿ إلى مبحثيف، نتناو س ،وعميو     
 لمبحث الثاني آثار تنفيذ أشغاؿ التجزئة.ونتناوؿ في ا

 
 
 
 

كما ٌلً:  04-11من القانون رقم  3عرفت التهٌئة بموجب المادة  ()
، وهنا ٌمكن القول أن  "...كل عملٌة إنجاز و/أو تهٌئة شبكات التهٌئة بما فٌها الفضاءات المشتركة الخارجٌة ..."

، إلا أن التعرٌؾ الذي ورد مصطلح الفكٌؾ ٌشرح التهٌئة بنفس  مصطلح التهٌئةالمشرع لم ٌوفق فً تعرٌفه ل
 والذي تضمن تعرٌفا واضحا للتهٌئة  التهٌئة بأنها:  15-08من  القانون رقم  2بموجب المادة 

" أشؽال معالجة سطح الأراضً وتدعٌم المنحدرات وؼرس الأشجار ووضع أثاث حضري وإنجاز المساحات 
 ٌٌد السٌاح ...".الخضراء وتش



 تنفيذ أشغال التجزئةعممية المبحث الأول : 
يتمثؿ الأوؿ مف رخصة التجزئة  ديعمى عاتؽ المستفالتزاميف  قعو يإف الحصوؿ عمى رخصة التجزئة      

 تييئةأشغاؿ  ذيبتنف ـلتزاالافي الالتزاـ بالشير العقاري والإداري والذي تـ التطرؽ لو سابقا، والثاني في 
 رخصة التجزئة الأحكاـ المجسدة فيو  في المنطقة، مطبقةال ريالتعمالتييئة و  قواعدضو الأرض وفؽ ما تفر 

يحدد الالتزامات والارتفاقات الوظيفية وذات المنفعة العامة المفروضة الذي  عباءالأ ، وكذا دفترالمسممة
 (1) .بموجبيا البنايات وكذا الشروط التي تنجز عمى الأراضي المجزأة،

 قد توقعيا الإدارة عمى عاتؽ المستفيد مف رخصة التجزئة الأرض تييئةأشغاؿ مصاريؼ تنفيذ  إف     
كما  ة،يو يالحالمنفعة العمومية والمتمثمة في أشغاؿ الربط بشبكات وىذا بالنسبة لمتجييزات الجماعية 

تيا يفي شرع ؽيبمتابعة الأشغاؿ والتحق لتي تختص، وافرؽ المراقبةشغاؿ لمرقابة مف طرؼ الأ ىذه تخضع
ة ذات اقبالعاـ وفرؽ المر  الاختصاصبة ذات اقفرؽ المر  والمتمثمة في ريبالتعم المتعمقة وضبط المخالفات

 الخاص. الاختصاص
والخاصة بتييئة  التجزئة صاحب عمى المفروضة الأشغاؿ نوع ومنو، سنتعرؼ في ىذا المبحث عمى     

تبياف تشكيمة فرؽ المراقبة وكيفيات تحقيؽ الرقابة  وكذا المحددة لتنفيذ ىذه الأشغاؿ، جاؿالآو ، الأرض
 القبمية والبعدية في تنفيذ ىذه الأشغاؿ.

سنقوـ بتقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف، نتناوؿ في المطمب الأوؿ أشغاؿ تييئة الأرض، ونتناوؿ في      
 المطمب الثاني مراقبة تنفيذ الأشغاؿ.

  التجزئةأشغال تنفيذ لمطمب الأول: ا
، وىي مرحمة إخراج المشروع مف مجرد فكرة متضمنة ييز التجزئة العقارية مرحمة ىامةتعد مرحمة تج     
دارة الإومف جية  المستفيد مف رخصة التجزئةيعد و  ى حيز الوجود،إلمكتوبة  وأخرىبيانية  أوراؽفي 

رضية صالحة ألى قطع إراضي بيضاء غير مييئة أؿ تنحصر ميمتو في تحوي( Aménageur)كمجيز 
 (2)لمبناء. 
أشغاؿ الأرض بمختمؼ الشبكات  تنفيذبمف رخصة التجزئة  المستفيدتتطمب أشغاؿ تييئة الأرض قياـ      

، ويكوف تنفيذ ىذه  (3)سنوات مف يوـ تاريخ تبميغ منح الرخصة  بثلاث خلاؿ الآجاؿ المحددةوىذا  الحيوية
 .عمومية  ع التجزئة ، تجزئة خاصة أو تجزئةى حسب نو الأشغاؿ عم

 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  09المادة  (1)
 .161كمال تكواشت: المرجع السابق، ص  (2)
 .Patrick Gérard, op-cit, p 225، أنظر اٌضا، 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  30المادة  (3)

 



بالتعاقد  أوشخصيا  سوبنف يتكفؿالتجزئة أف رخصة خاصة فيمكف لصاحب  تجزئةإذا تعمؽ الأمر بف     
شركة توزيع الكيرباء  يالامثو الإدارية العمومية بالمجوء لممؤسسات ىذا ، و التييئة أشغاؿ مع مقاوؿ لإنجاز

والتي تقوـ بتنفيذ ومؤسسة الإنارة العمومية، مؤسسة البريد والمواصلات اه والتطيير، ، شركة الميوالغاز
 .اختصاصياليا كؿ عمى حسب الأشغاؿ بواسطة عما

عقاري إما  يمرق بويقوـ  (1)تكوف الأرض المعنية بالتجزئة محؿ مشروع عقاري  يمكف أفكما      
 وفي بيعيا أو إيجارىا، وأ يئتيا مف أجؿ البناء عمييابتي ويقوـأراضي  اقتناءيقوـ ب الخاص بأفبو لحسا
 .مؤىؿ قانونا حسب أىمية المشروع العقاري مقاوؿبإبراـ عقد مقاولة مع  اممزم فإنو يكوفالحالة  ىذه

ما أف يكوف مشروع التجزئة عمى أرض تابعة لمجماعات العمومية و       بالتالي يتكفؿ بيا شخص وا 
 يمرقتيا والتنظيـ العقارييف الحضارييف بصف الولائية لمتسيير تقوـ الوكالةالحالة  ىذه في،  (3)موميع

مقاوليف  ذلؾ بالتعاقد مع يتـو ، (4)الأشغاؿ أشغاؿ عمومية ىذه ، وىنا تعتبر التجزئة أشغاؿ عقاري بإنجاز
بأقؿ  عرضأفضؿ العرض الأنسب ) باختيار، (5) في إطار الصفقات العموميةوىذا شغاؿ الألتنفيذ 

 .عر(س
الأشغاؿ المفروضة عمى ثلاثة فروع، نتناوؿ في الفرع الأوؿ  المطمب إلى بتقسيـ ىذاومنو، سنقوـ      

آجاؿ تنفيذ أشغاؿ تجزئة ، ونتناوؿ تمويؿ أشغاؿ لتجزئة الأرض، ونتناوؿ في الفرع الثاني صاحب التجزئة
 في الفرع الثالث . الأرض
 التجزئةعمى صاحب  واجبة: الأشغال الولالفرع الأ 

 كما يمي:  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  19نصت المادة      
 نجاز صاحب الطمب للأشغال المتعمقة بجعل الأراضي المجزأة قابمةإتتضمن رخصة التجزئة وجوب   "

 :يأتي حداث ما ، من خلال إللاستغلال

ح والترمٌم والتجدٌد عرؾ المشروع العقاري بأنه: " ...مجموع النشاطات المتعلقة بالبناء والتهٌئة والإصلا (1)
تدعٌم البناٌات المخصصة للبٌع و/أو الإٌجار بما فٌها تهٌئة الأرضٌة المخصصة وإعادة التاهٌل وإعادة الهٌكلة و

 .04-11من القانون رقم  3من المادة  9لاستقبال البناٌات..." ، أنظر الفقرة 
 .04-11قم من القانون ر 16، 15المادتٌن  (2)

(3) Jean Bernard Auby, Hugues Périnet-Marquet : Droit de l’urbanisme et de la 
construction,montchrestien, 7 eme edition,paris, France, p 387. 

(4) Pierre Soler Couteaux, Op-cit , p 402 
رقم       منصوص علٌها فً المرسوم الرئاسًمبرمة وفق الشروط العقود مكتوبة وهً صفقات العمومٌة ال (5)

، وتفوٌضات المرفق العام تنظٌم الصفقات العمومٌةالمتضمن  ،2015سبتمبر  16ؤرخ فً الم 15-247
هذا قصد إنجاز أشؽال، إقتناء المواد، تقدٌم و ،2015سبتمبر  20، المؤرخة فً 50الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 .خدمات أو دراسات لصالح المصلحة المتعاقدة



 ةيالعموم والإنارة ييرتطلى شبكة من الطرق والماء والإالأرض المجزأة  عيشبكات الخدمة وتوز  -
 لياتف،والطاقة وا

 فيو.التر  نياديوالمساحات الخضراء وم اراتيالس فقمساحات تو  -
 ". الأشغال عمى مراحلىذه  ذيبتنف صيالترخ مكني     
جزئة يعني القياـ بتنفيذ أشغاؿ تجييز الأرض مف ومف خلاليا يتبيف أف الحصوؿ عمى رخصة الت    

التجييزات كذا و  ،)أولا(  ات التوزيع الداخمية والخارجية المتعمقة بالتييئةخلاؿ ربطيا بمختمؼ شبك
والتي ينبغي أثناء تنفيذ ىذه الأشغاؿ مراعاة الارتفاقات الوظيفية وذات المنفعة )ثانيا(  العموميةالجماعية 

 (1)ورة. بالأضرار المحتممة التي قد تمحؽ بالأملاؾ العقارية المجاتمؾ المتعمقة )ثالثا( العامة 
 أولا: أشغال الربط بالشبكات الحيوية

يقصد بالشبكات طرؽ السيارات وطرؽ الراجميف وممحقاتيا وشبكات التزويد بالماء الشروب وشبكات      
، ويمتزـ (2) التي تزود البنايات والاتصالاتتجييزات الكيرباء والغاز وقنوات و إخماد النار وقنوات التطيير 

ىذه الأشغاؿ محترما في ذلؾ الأحكاـ الواردة في رخصة التجزئة والوثائؽ المرفقة  صاحب التجزئة بتنفيذ
 الذي يحدد الإلتزامات والارتفاقات ذات المنفعة العمومية. عباءبيا وكذا أحكاـ دفتر الأ

 والتي نصت عمى:  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  32مف المادة  5ومف خلاؿ الفقرة      
ميم ىذه الشيادة إلا في حالة إتمام إنجاز جميع شبكات التوزيع الداخمية المتعمقة "... لا يمكن تس

بالتييئة )شبكة توزيع المياه والتطيير والطاقة الكيربائية والغاز وشبكة الياتف وشبكة الطرق( مع 
 المساحات العامة وجميع التييئات الخارجية.

قل، بالشبكات الخارجية خاصة شبكات المياه وكذلك يجب أن تكون التجزئة موصولة، عمى الأ     
 وشبكة التطيير والطاقة الكيربائية."

والمعنوف بأشغاؿ التجييز وأعماؿ المنافع العامة التي يتحمؿ  عباءمف دفتر الأالثالث الفصؿ أحكاـ كذا و 
التي مستثمر والفصؿ الرابع منو والمعنوف بأشغاؿ التجييز والإنعاش المكمؼ بيا ال ،عبأىا صاحب التجزئة

والتي عددىا في إصلاح التربة وعممية  (3)التي يتحمميا صاحب التجزئة  والأشغاؿ بيف طبيعة الأعماؿت

 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  11، 9المادتٌن  (1)
 .15-08من القانون رقم  2من المادة  10الفقرة  (2)
 ، أنظر أٌضا :  16أنظر الفصل الثالث من نموذج دفتر الأعباء ، الملحق رقم  (3)

Henri Renaud: Bien construire sa maison, chapitre 1 Terrain et avant- 
proget de construction,  groupe EYROLLES, France, 2011, p 2. 

 



التسطيح، شبكة الطرؽ ومواقؼ السيارات، شبكة التطيير، الماء الصالح لمشرب، جياز مكافحة الحرائؽ، 
 .مساحات الخضراءال ة العمومية، المواصلات اللاسمكية والكيرباء والغاز، الإنار 

، التطييرشبكة توزيع المياه، شبكة  :التاليةتعداد أشغاؿ الربط بمختمؼ الشبكات الحيوية  نافإنو يمكن     
شبكة الكيرباء والغاز، شبكة الطرؽ ومواقؼ السيارات، شبكة المواصلات، جياز مكافحة الحرائؽ 

وكذا  الأعباءوالتعاريؼ الواردة في دفتر والمساحات الخضراء، وىذا بالاعتماد عمى مختمؼ المعمومات 
 .يذه الأطروحةبالمرفقة المخططات نماذج بالإضافة إلى  (1)نموذج عقد إيداع رخصة التجزئة 

 الصالحة لمشربشبكة توزيع المياه  -1
 بما في ذلؾ خزاف الماء،الصالحة لمشرب  اهيالم عيلتوز  ةيسيالقنوات الرئبإنجاز صاحب التجزئة  قوـي    
الصالحة  اهيمخطط المتعمؽ بالمالوالمقاييس السارية المفعوؿ والمدونة في  توجيياتمطبقا لذلؾ  كوفيو 

 .لمشرب
 شبكة التطيير -2

 صاحب تحمؿيو  ممؼ التجزئةالمحددة في  حسب الدراسة التقنيةالتجزئة  طيداخؿ مح التطيير كوفي     
وربطيا بالشبكة  الأمطار اهيم ؼيمستعممة وتصر ال اهيلمم بالنسبة قنوات الصرؼ الصحيإنجاز  التجزئة

المستعممة  اهيالقذرة والم اهيقنوات جامعة لمم عمىالتطيير تحتوي  شبكة أف ثي، حالعمومية لمتطيير
أي في شبكة موحدة كما يمكف أف تكوف ضمف شبكة منفصمة في بعض المناطؽ،  الأمطار اهيوموالراسبة 

 .مؽ بشبكة التطييراـ المخطط المتعاحتر  وىذا في إطار
 شبكة الكيرباء والغاز -3

أجيزة للإنارة ب المكاف أي ربطالشبكة العامة لمتزويد بالتيار الكيربائي، صاحب التجزئة نجز ي     
 ديوقنوات الغاز لضماف تزو كيربائية بالنسبة لمخطوط ال الارتفاؽممرات  العمومية عمى الطرؽ ويخصص

، ويكوف ذلؾ تحت رعاية المصمحة المختصة سونمغاز التي تتولى وضع والغاز كيرباءبطاقة ال قطعالكؿ 
 العدادات.

 ومواقف السياراتشبكة الطرق المنافذ و  -4
صاحب  يقوـ، بحيث العمومي الطريؽ وفتحة موجية نحويجب أف يكوف لكؿ قطعة أرضية منفذ      

عماؿبإنجاز  تجزئةال تعتبر والتي  التييئةطط في مخ عميياشبكة الطرؽ المنصوص  التوصيلات وا 

(1)
 .20، الملحق رقم ودفتر الشروطوذج عقد إٌداع رخصة التجزئة أنظر نم 

 



، كما يمتزـ بتييئة مساحة لتوقؼ السيارات داخؿ حدود العمومي ؽيمع الطر  داخميةطرؽ اللربط ال ضرورية
 (1) قطعة الأرض الخاصة بو.

 الإنارة العمومية -5
وفقا  ومواقؼ السيارات والساحات العمومية وىذاطرؽ التجزئة مف صاحب التجزئة إنارة كؿ  تحمؿي     

 . ةالإنارة العموميشبكة مخطط ل
 سمكيةال شبكة المواصلات -6

الانترنت و  الياتؼ لمرور خطوط الارتفاؽممرات  تييئةمخطط ال فيصاحب التجزئة  خصصي     
 التوصيلات بالشبكة العمومية لممواصلات السمكية وفقا لمشروط المحددة مف قبؿ إدارة تتولىو التمكس، و 

 .والمواصلات ديالبر 
 ز مكافحة الحرائق جيا -7

، وىذا مف أجؿ الحفاظ عمى لمكافحة الحرائؽ بجيازالأرض المجزأة بربط صاحب التجزئة  متزـي     
 لامة الأشخاص والممتمكات، وذلؾ وفقا لمتعميمات الواردة في مخطط التييئة.س
 (2) المساحات الخضراء-8

ومشاجر جوانب  (3)مف حدائؽ ت الخضراء يقوـ صاحب التجزئة بالأعماؿ الضرورية لتييئة المساحا     
 درء أخطار التموث، وحماية البيئة وغيرىا لما ليا مف أىمية كبيرة في  (5)وأحزمة خضراء (4)الشوارع والطرؽ

 

(1)
 Henri Renaud : Op-cit, p 6. 

(2)
المساحات الخضراء هً الحٌز أو الفضاء الموجود فً إقلٌم جؽرافً، ٌسٌطر فٌه العنصر الطبٌعً، ٌتواجد فً  

تهٌئة كما هو الحال بالنسبة  حالته الأولٌة كما هو الحال بالنسبة للؽابات والمتنزهات الطبٌعٌة، أو فً حالة

للحدائق والبساتٌن والمتنزهات العمومٌة، أو هً تلك المناطق ؼٌر المبنٌة والمؽطاة كلٌا أو جزئٌا بالنباتات، 

، مذكرة ماجستٌر، كلٌة العلوم الحدائق العامة فً البٌئة الحضرٌة بقسنطٌنةأنظر فً ذلك ،  سفٌان بوعناقة: 

 . 76، ص2010، 2009عٌة، جامعة الإخوة منتوري، قسنطٌنة ، الجزائر، الإنسانٌة والعلوم الإجتما
(3)

الحدائق هً مساحات خضراء مسٌجة ومسٌرة من قبل هٌئة عمومٌة أو خواص، أي أنها قد تكون خاصة أو  

 .79عامة ، أنظر المرجع نفسه ، ص 
(4)

اجز التً تفصل جوانب الشوارع والطرق هً أشجار أو مساحات صؽٌرة مخضرة نجدها على الحو مشاجر 

الطرٌق العام أو على الرصٌؾ، كما نجدها بالقرب من المؤسسات العامة أو الخاصة، وهدفها تجمٌل المدن. 

 المرجع نفسه ، نفس الصفحة.أنظر 
الأحزمة الخضراء هً امتدادات لمجالات طبٌعٌة ؼابٌة محٌطة بالمدن أو فً بعض أجزائها والتً تقؾ إن  ()

.77، 76المرجع نفسه ، ص  :والتوسع الفوضوي للمدن، أنظر ناءكحاجز طبٌعً أمام الب



المدينة بصفة عامة وبيف المباني والطريؽ العمومي ، كما أنيا تضفي جمالا عمى ماء وتربةمف ىواء،
غير المساحات عممية الغرس والتشجير لمفراغات المشتركة و  في وتتمثؿ ىذه الأعماؿ ،بصفة خاصة

 لمبناء.الصالحة 
المنفعة شبكات ب توصيؿأشغاؿ الالتسطيحات العامة الضرورية لمبناء والطرقات الداخمية و إف تنفيذ      

، بالصالحة لمشر  اهيالم عيشبكة لتوز  ،تطييرشبكة البتمؾ المتعمقة داخؿ القطعة الواحدة  العمومية
قبؿ عماؿ مف المعدة  دات اللازمةعداال وربطيا بمختمؼ التوصيؿ بالكيرباء والغاز وشبكة الياتؼ وغيرىا،

كؿ مالؾ مستفيد مف ىذه القطع، والذي يكوف عاتؽ عمى إنجازىا عبء  قعيف ،عنيةالمؤسسات الم ىذه
كما توضع القاذورات والمزابؿ في  والسلامة داخؿ القطعة،ممزما باحتراـ القوانيف المتعمقة بالصحة والنظافة 

الأماكف المحددة في مخطط التييئة أو مف طرؼ الإدارة المعنية ، وىذا ما يفسر السعي الدائـ مف طرؼ 
 (1)العمرانية. اطؽ الحفاظ عمى البيئة وعمى المظير الجمالي لممن المشرع في

 : التجييزات الجماعية العموميةنياثا
 يمي:  عمى ما 19-15رسوـ التنفيذي رقـ مف الم 20تنص المادة      

 :يأتي عند الاقتضاء ما ،تستمزم رخصة التجزئة" 
لمبناءات ذات الاستعمال التجاري أو و  ةيعموم تجييزاتلبناء  مييأةبعض المواقع ال صيتخص  -

قامة الحرفي عندما لا  الإقامة،أو بالأحرى نشاطات داخل الأراضي المجزأة لغرض  ،مينيةمحلات  وا 
 ... "السكان نزعجي

ومنو يتبيف أف صاحب التجزئة قد يتكفؿ بتخصيص بعض المواقع مف القطع المجزأة لإنشاء      
 ةالمرافؽ العام مجموعة ، ويقصد بيذه الأخيرةومنشآت ذات المصمحة العامة تجييزات عمومية

(Les equipments collectives)  أجؿ بيئة  مف والتي توجدالخدمات الضرورية لحياة الإنساف و
والتي تنعكس عمى الإنساف صحيا ونفسيا واجتماعيا، وتتمثؿ ىذه  ،حضرية أفضؿ للأفراد والمجتمعات

 ،والصيدليات كالمستوصفات والعياداتالمراكز الصحية  ،كالمدارسمراكز التعميمية في ال التجييزات
المراكز التجارية لمساجد والمقابر، المراكز الدينية كا، ومحطات الإطفاء مراكز الشرطةكالمراكز الأمنية 

الترفييية كالمكتبات والملاعب الرياضية و المراكز الثقافية  والحرفية كالمحلات والأسواؽ التجارية،
 (2). وغيرىا والمتنزىات

.16أنظر نموذج دفتر الأعباء ، الملحق رقم  ()
، مدٌنة التجهٌزات الاجتماعٌة عنوانا للتحضر وضرورة للاستقراربن السعدي اسماعٌل، بؽرٌش ٌاسمٌنة:  ()

. 10إلى  5، ص من 2010 رٌن،البح،  3، العدد 2قسنطٌنة نموذجا، مجلة الجامعة الخلٌجٌة، المجلد 



ة والخارجية ىو السعي إلى يالتجييزات الداخمأشغاؿ  ومف خلاؿ فرضو لتنفيذ المشرعيمكف القوؿ أف      
التوزيع الجيد كما ييدؼ إلى تحقيؽ  مف أجؿ تعميرىا وفؽ الإطار القانوني لمبناء والتعمير،ضي تييئة الأرا

والوصوؿ  وبالتالي الحد مف ظاىرة التعمير العشوائي الفوضوي لاستخدامات الأرض في المدينة وما حوليا
 ت التي يحتاجيا السكافالخدماالمرافؽ العامة و بالإضافة إلى توفير جميع  تنظيـ نسيج عمراني راقي، ىإل

 (1) .وسلامتوومنو تحقيؽ سعادة المواطف 
ومنو فإف التجييزات العمومية تعتبر جزء لا يتجزأ مف المجاؿ العمراني، حيث يسعى المشرع مف      

حياءىا وفؽ معايير  تحسيف الطابع العمراني لممناطؽ إلى خلاؿ فرضو ليا عمى صاحب التجزئة وا 
قامتيـالحاجات و توفير  التخطيط السوية، وكذا في بيئة صحية نظيفة  المتطمبات اللازمة لاستقرار الأفراد وا 

 وملائمة.
 بالأرض المجزأةثالثا: الارتفاقات الوظيفية وذات المنفعة العامة التي تمحق 

المنصوص عمييا في القانوف المدني مف  (2) الارتفاقاتض المجزأة ىي كؿ الممحقة بالأر الارتفاقات      
إلى  690منو والتي تشكؿ قيود تمحؽ بحؽ الممكية والمنصوص عمييا مف المادة  881إلى  867لمادة ا

ما مف نفس القانوف، والتي تنص عمى إجبارية صاحب التجزئة في مراعاة استعماؿ حقو مع  712المادة 
وأف يحترـ بالأخص ،   (3) ةالتشريعات الجاري بيا العمؿ والمتعمقة بالمصمحتيف العامة والخاصتقصد بو 

 وغيرىا مف حقوؽ الجوار. وحؽ الشرب القواعد المنظمة لحؽ المرور وحؽ المسيؿ 
 
 
 
 
 
 

مدٌنة قسنطٌنة حالة لهاته الإشكالٌة، مجلة  إشكالٌة التعمٌر فً الجزائر بٌن القانون والتطبٌق،ؼانم عبد الؽنً:  (1)

، 2003، مخبر التهٌئة العمرانٌة، جامعة الإخوة منتوري، قسنطٌنة، الجزائر، 1مخبر التهٌئة العمرانٌة، العدد 

 .38، 34ص 
ً، أنظر من القانون المدن 867المادة ،شخص آخر ٌملكه ار آخر منفعة عقار لفائدة عق من ٌحدالارتفاق حق  (2)

، أحكامها، مصادرها، دار الجامعة الجدٌدة، الإسكندرٌة، الحقوق العٌنٌة الأصلٌةأٌضا: نبٌل إبراهٌم سعد: 

 .45، 44، ص 2006مصر، 
.31تكواشت كمال: المرجع السابق ، ص  ()

 



بحيث يعرؼ حؽ المسيؿ بأنو ذلؾ الحؽ في تصريؼ المياه الزائدة عف الحاجة  كمياه الأمطار      
كما يعرؼ ،  (1) مصرؼ العاـمجرى أو الوالثموج والمنازؿ في ممؾ الغير حتى يصؿ صاحب التجزئة لم

بأنو حؽ مالؾ الأرض الزراعية البعيدة عف المصرؼ العاـ في تصريؼ المياه الزائدة عف حاجة الأرض 
ما خلاؿ أرض غيره لتصب في أقرب مصرؼ عمومي  ، (2)بعد رييا، إما في مصرؼ خاص لغيره، وا 

 (3)ويؤخذ ىذا الارتفاؽ بعيف الاعتبار في مخطط صرؼ المياه. 
التزود بالمياه الصالحة لمشرب، ويعرؼ بنوبة الانتفاع بالماء سقيا حؽ ؽ الشرب ىو ويقصد بح    

، وعميو يكوف لصاحب التجزئة انجاز القنوات الفرعية المؤدية لمقناة الرئيسية (4)للأرض والشجر والزرع 
 (5)المياه ويؤخذ ىذا الارتفاؽ أيضا بعيف الاعتبار في مخطط المياه الصالحة لمشرب.  علتوزي
ىو حؽ صاحب الأرض المحبوسة عف الطريؽ العاـ بالمرور في  للأرض المحصورة أما حؽ المرور    

مف  693، حيث أقر المشرع ىذا الحؽ مف خلاؿ نص المادة  (6)أرض الغير لموصوؿ إلى ىذا الطريؽ 
فتح ـ الحؽ في ، وبالتالي فمصاحب التجزئة في حاؿ انعداـ ممر يصمو بالطريؽ العا (7)القانوف المدني 

لطريؽ العاـ مخصص دوف قيد أو شرط لأف اعبر إحدى الأراضي المجاورة المؤدية لمطريؽ العاـ  الممر
، شرط أف يفتح الممر مف الجية التي تكوف فييا المسافة بيف العقار والطريؽ العاـ لممصمحة العامة

رض المحصورة ناتجة عف تجزئة ملائمة والتي تحقؽ أقؿ ضرر بالملاؾ المجاوريف، أما إذا كانت الأ
راضي التي شممتيا تمؾ بسبب البيع أو المبادلة أو القسمة أو غيرىا فلا يطمب حؽ المرور إلا عمى الأ

عمى عاتؽ صاحب السابقة الذكر ويقع عبئ إنجاز الارتفاقات الممحقة بالأرض المجزأة  (8)المعاملات
 (9) .لؾالتجزئة بصفة عامة ما لـ يتـ الاتفاؽ عمى خلاؼ ذ

بعدما قمنا في ىذا الفرع بتبياف الأشغاؿ المفروضة عمى صاحب رخصة التجزئة تمؾ المتعمقة بربط      
 الأرض بمحتمؼ الشبكات الحيوية، سنقوـ في الفرع الثاني بتوضيح القيمة المالية لتنفيذ ىذه الأشغاؿ .

الحقوق العٌنٌة التبعٌة، الجزء –، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة  الحقوق العٌنٌةحسون طه:  محمد طه البشٌر، ؼنً (1)
 .82دون ذكر سنة النشر، ص   طبعة، العراق ،الأول، وزارة التعلٌم العالً والبحث العلمً، دون ذكر رقم ال

 . 58، ص المرجع السابقنبٌل إبراهٌم سعد:  (2)
.11نموذج مخطط التطهٌر، الملحق رقم أنظر  ()
.83المرجع السابق ، ص  محمد طه البشٌر، ؼنً حسون طه: ()
.09أنظر نموذج مخطط المٌاه الصالحة للشرب، الملحق رقم  ()
.60، نبٌل إبراهٌم سعد: المرجع السابق، ص 87المرجع السابق ، ص  محمد طه البشٌر، ؼنً حسون طه: ()
لها أي ممر ٌصلها بالطرٌق العام أو كان  " ٌجوز لمالك الأرض المحصورة التً لٌسنصت المادة على ما ٌلً:  ()

لها ممر ولكنه ؼٌر كاؾ للمرور، أن ٌطلب حق المرور على الأملاك المجاورة مقابل تعوٌض ٌتناسب مع 
الأضرار التً ٌمكن أن تحدث من جراء ذلك."

من القانون المدنً. 697إلى  694المواد من  ()
من القانون المدنً . 874و  871المادتٌن  ()



 تجزئة الأرض : تمويل أشغال ثانيالفرع ال
صاحب التجزئة يكمؼ بتييئة الأرض المخصصة لمبناء وتوصيميا بمختمؼ لى أف خمصنا فيما سبؽ إ     

بالشبكات الحيوية الضرورية الداخمية مف طرؽ، التزود بشبكة المياه، الكيرباء والغاز، شبكة الإتصالات، 
نشاء المساحات الخضراء، بالإضافة إلى التزود الإنارة العمومية  شبكة التطيير والصرؼ الصحي، وا 

 (1) لمساحات المخصصة لممنفعة العامة مف مساحات توقؼ السيارات، متنزىات وغيرىا.وا
إف مصاريؼ تنفيذ الأشغاؿ المتعمقة بربط الأرض بمختمؼ شبكات المنفعة العمومية يقع عبئ       

لكؿ قطعة مف القطع المجزأة فتقع مصاريؼ الداخمي تنفيذىا عمى صاحب التجزئة، أما أشغاؿ الربط 
والتي تعتبر ممكية  يكوف صاحب التجزئة نفسو أو مكتسبي القطعذىا عمى المالؾ صاحب القطعة فقد تنفي

 .ـخاصة لي
المتعمقة ببعض التجييزات مصاريؼ البدفع  أثناء تنفيذه لأشغاؿ التييئةصاحب التجزئة  يكمؼكما      

 تي نصت عمى ما يمي: وال 19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  20الجماعية، وىذا تطبيقا لممادة 
 " تستمزم رخصة التجزئة، عند الاقتضاء، ما يأتي:

مساىمة صاحب الرخصة في مصاريف تنفيذ بعض التجييزات الجماعية التي تصبح ضرورية  –... 
 بفعل إنجاز مشروع الأرض المجزأة، ..."

أما إذا كانت الأرض  وتقع مصاريؼ تنفيذ الأشغاؿ المتعمقة بالتجييزات العمومية عمى صاحب التجزئة،
تابعة لشخص عاـ فإف تنفيذ ىذه الأشغاؿ يقع عمى عاتؽ الوكالة الولائية لمتسيير والتنظيـ العقارييف 

وبما أف ىذه التجييزات تخدـ ، الحضرييف إلى حيف تصنيؼ الأرض أو إعادتيا إلى ىياكؿ التسيير
كتسبي ىذه القطع فإنو يمكف لممستفيديف المصمحة العامة والاستفادة مف ىذه القطع يكوف جماعيا بيف م

وكالة تسيير وصيانة إنشاء  مع صاحب التجزئة مف أجؿفيما بينيـ  الاتفاؽ ىذه القطع المجزأةمف 
وىذا بعد أف تباع  ،(2)جمعية أو ما يطمؽ عمييا  ةالشبكات الحيوية المختمفة وتييئة التجييزات الجماعي

 ئة.التجز صاحب  ويترأس ىذه الجمعية، نصؼ القطع

(1) Hossam El Ahwany : Le lotissement dans le droit égyptien , revue Al Ulum 
Al-Qanuniya Wal-Iqtisadiya, N°2, faculté de droit, l’université d’Ein –Chams, le 
caire, Égypt, juillet 1991, P 7, 8.  

ؼٌر محددة، ٌشترك هؤلاء وٌٌن على أساس تعاقدي لمدة محددة أو الجمعٌة هً تجمع أشخاص طبٌعٌن أو معن (2)
الأشخاص فً تسخٌر معارفهم ووسائلهم تطوعا ولؽرض ؼٌر مربح من أجل ترقٌة الأنشطة وتشجٌعها، لا سٌما 
فً المجال المهنً والاجتماعً والعلمً والدٌنً والتربوي والثقافً والرٌاضً والبٌئً والخٌري والإنسانً، 

ن الصالح العام وأن لا ٌكون مخالفا للثوابت والقٌم الوطنٌة وٌجب أن ٌندرج موضوع نشاطاتها و أهدافها ضم
، 06-12من القانون رقم  2والنظام العام والآداب العامة وأجكام القوانٌن والتنظٌمات المعمول بها، أنظر المادة 

 .2012جانفً  15، المؤرخة فً 2، الجرٌدة الرسمٌة عدد لجمعٌاتبا، المتعلق 2012جانفً  12المؤرخ فً 



مشتركة بيف صاحب التجزئة تسيير وصيانة الشبكات الحيوية تقع مصاريؼ  وفي ىذه الحالة فإف    
، إلى حيف بيع آخر قطعة مف ىذه الأرض يعفى صاحب التجزئة مف جميع المستفيديف مف ىذه القطعو 

 (1) .ىذه المصاريؼ وتبقى عمى عاتؽ جميع المستفيديف مف ىذه القطع
 لـ يتطرؽ لفكرة إنشاء جمعية تسيير وصيانة 29-90در الإشارة إلى أف القانوف رقـ وىنا تج     

المتعمؽ برخصة البناء ورخصة تجزئة  67-75الشبكات والتجييزات الجماعية عمى عكس الأمر رقـ 
الأرض لأجؿ البناء الذي تضمف ىذه المجنة في الفصؿ الثاني مف الباب الثاني المعنوف بػرخصة التجزئة 

تنشأ  وىي جمعيات نقابية يؤسسيا الملاكوف المعنيوف بالأمر، والتي (2)الذي أطمؽ عمييا لجاف الأحياء و 
بموجب قرار مف الوالي المختص إقميميا، وتتكوف مف الملاؾ والمستأجريف مع الوعد ببيع الأراضي الواقعة 

لحالة يمكف لمبمدية أو الولاية ما عدا البمديات، وفي ىذه افي منطقة اختصاص المجنة وأصحاب التجزئات 
 (3)أشغاؿ التييئة بالقدر الذي تراه مناسبا. أف تساىـ في دفع مصاريؼ 

تعمقة بإنجاز أشغاؿ التجزئة يمكف تحديدىا مف خلاؿ جداوؿ المقايسة إف تحديد قيمة المصاريؼ الم     
لمياه الصالحة لمشرب وقنوات الصرؼ تمؾ المتعمقة بالطرقات والتمويف با لمشروع التجزئةالكمية والتقديرية 

عد الممؼ اسات في اليندسة المعمارية الذي أالتي يعدىا مكتب در و الصحي والكيرباء والغاز وغيرىا، 
 البياني والتقني لمتجزئة، بحيث تتكوف الجداوؿ مف خانات تبيف نوع الأشغاؿ المفروضة ،كميتيا، سعر

 (4)وغيرىا.  يبومبمغيا الإجمالي بالتقر  المواد المستعممة
وتجدر الإشارة إلى أف القيمة المالية لتنفيذ مشروع التجزئة تكوف حسب حجـ المشروع، فإذا كاف       
يمكف لصاحب التجزئة تنفيذ أشغاؿ  روع بسيط فإف قيمتو المالية لا تكمؼ نفقات كبيرة وبالتالي فإنوالمش

، أما إذا كاف مشروع التجزئة ضخـ فإف قيمتو ؿالتييئة بسيولة وفي الوقت المتوقع لانتياء ىذه الأشغا
المالية تكوف كبيرة وقد تكمؼ صاحب التجزئة مصاريؼ تفوؽ القيمة المالية التي يممكيا وىذا ما يحممو 

طمب قرض بنكي مف أجؿ أعباء كثيرة تثقؿ كاىمو، وبالتالي فقد يكوف ممزما بالمجوء لمسمطة المختصة 
في الآجاؿ القانونية الممنوحة لو، أو بالتيرب مف تنفيذ ىذه  لأشغاؿوتحقيؽ تنفيذ ا تمويؿ مشروعول

  الأشغاؿ.

 .20، الملحق رقم ودفتر الشروط نظر عقد إٌداع رخصة التجزئةأ (1)
 .67-75من الأمر رقم  32إلى  27المواد من  (2)
تحدٌد كٌفٌات ، المتضمن 1975سبتمبر  26، المؤرخ فً 109-75من المرسوم التنفٌذي رقم  29المادة  (3)

، الجرٌدة الرسمٌة ءالمتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأرض لأجل البنا 75-57تطبٌق الأمر رقم 
 .1975أكتوبر  17، المؤرخة فً 83عدد 

 .17لحة للشرب، الملحق رقم للتموٌن بالمٌاه الصاٌة لشبكة الطرق ونموذجً جدول مقاٌسة كمٌة وتقدٌر (4)



إلا أننا نلاحظ أف المشرع ومف خلاؿ فرضو عمى صاحب التجزئة بالتكفؿ بجميع مصاريؼ      
مف خلاؿ تأخر سمبا عمى تنفيذ أشغاؿ التييئة  ىذا ما يؤثروأرىقو و  والتجييزات العمومية فإنو أثقؿ كاىم

ؿ تنفيذىا، وعميو يمكف القوؿ أنو عمى المشرع استدراؾ ىذا الأمر بتخفيؼ العبء عمى صاحب آجا
التجزئة مف خلاؿ فرض مصاريؼ التجييزات العمومية عمى عاتؽ البمدية المختصة، وىذا بما أف ىذه 

لتجييزات التجييزات تخدـ المصمحة العامة ويستفيد منيا الجميع، أو باقتراح قسمة مصاريؼ تنفيذ ىذه ا
 مشتركة بيف صاحب التجزئة والبمدية المختصة.

إف آجاؿ تنفيذ أشغاؿ التييئة تجزئة الأرض محددة قانونا، وىذا بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ        
 وىو ما سنتطرؽ لو في الفرع الموالي . 15-19

 تنفيذ أشغال تجزئة الأرضجال آ: ثالثالفرع ال
مف تاريخ التبميغ الرسمي لمقرار المتعمؽ بمنح بثلاث سنوات  التييئة آجاؿ إنجاز أشغاؿ تحدد     

لنص المادة رخصة التجزئة، وىي الآجاؿ نفسيا المحددة لمدة صلاحية رخصة التجزئة، وىذا تطبيقا 
 (1)التالية: 

 " تعتبر رخصة التجزئة ممغاة في الحالات التالية:
 ( سنوات ابتداء من تاريخ التبميغ،3تو ثلاث )إذا لم يتم الشروع في أشغال التييئة في أجل مد -
التييئة المقررة في الأجل المحدد في القرار عمى أساس تقرير أشغال لم يتم الانتياء من إذا  -

معد من طرف مكتب دراسات، يحدد مدة إنجاز الأشغال، وبعد تقدير المصالح المكمفة بتسميم 
 رخصة التجزئة وتقييميا. 

عمى مراحل، فإن الآجال المحددة والمقررة للإنجاز  الأشغالخيص بتنفيذ في حالة التر  غير أنو، -
 المشار إلييا في الفقرة أعلاه، تطبق عمى أشغال المراحل المختمفة 

عندما تصبح رخصة التجزئة ممغاة، فانو لا يمكن الاستمرار في الأشغال إلا فيما يخص المراحل  -
 التي تم الانتياء من أشغال التييئة فييا .

يعد تقديم طمب جديد لمحصول عمى رخصة التجزئة إجباريا قصد مباشرة أي أشغال أو  -
 استئنافيا بعد انقضاء مدة الصلاحية المحددة أعلاه.

 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  30لمادة ا (1)
 



يتم إعداد رخصة التجزئة عمى أساس ىذا الطمب دون دراسة جديدة لمممف ، شرط أن لا يتم  -
ىذا التجديد، وتكون الأشغال المنجزة تقييم أحكام ومواصفات التييئة والتعمير بشكل يتنافى مع 

 "مطابقة لرخصة التجزئة الأولى المسممة.
نما ترؾ لصاحب التجزئة حرية  ويتضح مف خلاؿ المادة أف المشرع لـ يوضح أجؿ بداية أشغاؿ التييئة وا 
ف بداية الأشغاؿ سواء مباشرة بعد تسميـ رخصة التجزئة أو بعد مرور شير أو ستة أشير أو سنة أو سنتي

شرط أف يتـ الانتياء مف ىذه الأشغاؿ في أجؿ مدتو لا يتجاوز ثلاث  (1) مف الحصوؿ عمى الرخصة
 .بالتجزئة مف تاريخ تبميغ القرار المتعمؽ بمنح الترخيص سنوات
لتصبح الآجاؿ إلى ثلاث سنوات أخرى )ثلاث سنوات( يمكف تمديد ىذه الآجاؿ كما يتبيف أنو       

الأشغاؿ تتـ عمى مراحؿ تنفيذ نت وىذا إذا كا، كأقصى حد ( سنوات6)ة غاؿ ستالممنوحة لتنفيذ الأش
لصاحب التجزئة بإمكانية إنجاز أشغاؿ التييئة عمى  ىنا تجدر الإشارة إلى أف المشرع أجاز، و  (2)ة مختمف

 (3)مراحؿ وبأجزاء متباينة وىذا بناء عمى طمب منو. 

 ينيي صاحب التجزئةولـ و ستة سنوات عمى حسب الحالة( )ثلاث سنوات أوبعد انتياء ىذه الآجاؿ     
إعادة تقديـ طمب جديد أف يقوـ بالأشغاؿ إلا بعد تنفيذ ىذه الاستمرار في لو يمكف  أشغاؿ التييئة فلا
يتـ و  ،وتكممتيا استئنافياإعادة أو التييئة أشغاؿ  المطالبة بالشروع في تنفيذ مف أجؿلمسمطة المختصة 

المتعمؽ بالتجزئة  لجديدا لممؼ الطمب ةدراسة جديدأي فحص أو بدوف وتسميميا ة رخصىذه الإعداد 
بشرط أف لا يتـ تغيير أو تجديد محتوى الطمب الجديد، وفي ىذه الحالة فإف الجية المختصة تقوـ بمنح 

 رخصة التجزئة  وتسميميا مطابقة لمحتوى رخصة التجزئة الأولى المسممة.
ويخطر السمطة ولـ يتوقؼ صاحب التجزئة عف تنفيذ أشغاؿ التييئة لقانونية االآجاؿ  يتفإذا انت     

، وبالتالي نظاـ العاـومخالفا لم قانوني عمؿ صاحب التجزئة غيريعتبر ، ففي ىذه الحالة بذلؾ المختصة
عادة الأماكف إلى حالتيا الأصمية ويكوف وغمقيا بالورشة الأشغاؿ  لوقؼفإنو قد يتعرض  معرضا بيذا وا 

 (4) .ممتابعة القضائيةل

( أشهر 18التهٌئة خلال ثمانٌة عشر )والملاحظ هنا أن المشرع الفرنسً قٌد صاحب التجزئة ببداٌة تنفٌذ أشؽال   (1)
 الموالٌة لٌوم تارٌخ إصدار القرار المتعلق بمنح الرخصة وتسلٌمه لصاحب التجزئة، أنظر فً ذلك،

Jean Bernard Auby, Hugues Périnet-Marquet : Op-cit, p 387. 

 Jacqueline Morand-Deviller : Op-cit , p 117.
 .15-08من القانون رقم  4المادة  (3)
 .15-08من القانون رقم  76إلى  73المواد من  (4)

 



الأجيزة المكمفة بمراقبة في  قوـ بالتفصيؿ، سنشغاؿ تييئة الأرض في المطمب الأوؿلأ تطرقنابعدما      
 .الثانيالمطمب التجزئة وىذا مف خلاؿ  أشغاؿتنفيذ 

 التجزئةالثاني: مراقبة تنفيذ أشغال  مطمبال
والتحقيؽ ومتابعة  (1)ارية المؤىمة قانونا لممارسة المراقبة لقد حدد قانوف التييئة والتعمير الأجيزة الإد     

أشغاؿ العمراف )تجزئة، بناء، ىدـ( والتي مف خلاليا يتـ ضماف تنفيذ الأشغاؿ بصورة محترمة لمقواعد 
 العامة التييئة والتعمير والمخططات التعميرية والتصاميـ التي سممت وفقيا الرخص المسممة.

الأجيزة مف أجؿ تحقيؽ رقابة فعالة عمى أعماؿ البناء، ومتابعة أشغاؿ التجزئة كرس المشرع ىذه      
، ذات الاختصاص العاـ المنصوص ىذه الأجيزة ومعاينتيا وتقصي المخالفات، فقد وزع الاختصاص بيف

وذات الاختصاص الخاص المنصوص عمييـ في قانوف التييئة  (2)عمييـ في قانوف الإجراءات الجزائية 
 ير والقوانيف ذات الصمة.والتعم
سنقوـ بتبياف جميع الأجيزة التي كمفيا المشرع بممارسة التحقيؽ والرقابة عمى أشغاؿ التجزئة وتييئة     

، مع توضيح نطاؽ ممارسة ىذه الرقابة مف قبؿ ىذه الأجيزة مف خلاؿ مضمونيا (3) الأرض لمبناء
، ونتناوؿ ؿ الأجيزة المكمفة بالرقابة عمى أشغاؿ التجزئةوالإطار الزماني ليا، وعميو سنتناوؿ في الفرع الأو 

 في الفرع الثاني نطاؽ اختصاص الأجيزة المختصة في فرض الرقابة عمى أشغاؿ التجزئة.
  الرقابة عمى أشغال التجزئةالمكمفة بالأجيزة : الفرع الأول

إلى رقابة قانونية مف طرؼ تخضع عممية متابعة أشغاؿ التجزئة ومعاينتيا والتحقيؽ في شرعيتيا      
، نص عمييا المشرع مف خلاؿ قانوف الإجراءات الجزائية وقوانيف التييئة أجيزة إدارية وقضائية مؤىمة لذلؾ

والقوانيف ذات الصمة، وعميو سنتطرؽ للأجيزة المكمفة بالرقابة ذات الاختصاص العاـ  والبناء والتعمير
 ة ذات الاختصاص الخاص )ثانيا(.)أولا(، ثـ إلى الأجيزة المكمفة بالرقاب

ٌقصد بالمراقبة التحقق من وجود الوثائق القانونٌة المكتوبة والبٌانٌة المرخصة للأشؽال التً شرع فٌها أو  (1)
 30، المؤرخ فً 55-06من المرسوم التنفٌذي رقم  4مطابقة هذه الأشؽال مع أحكام الوثائق المسلمة، المادة 

لشروط وكٌفٌات تعٌٌن الأعوان المؤهلٌن للبحث من مخالفات التشرٌع والتنظٌم فً لمحدد ، ا2006جانفً 
فٌفري  5، المؤرخة فً 6، الجرٌدة الرسمٌة عدد مجال التهٌئة والتعمٌر ومعاٌنتها وكذا إجراءات المراقبة

2006. 
، الجرٌدة الرسمٌة ةقانون الإجراءات الجزائٌ، المتضمن 1966جوان  06، المؤرخ فً 155-66الأمر رقم  (2)

 ، المعدل والمتمم.1966جوان  11، المؤرخة فً 49عدد 
منه فإن عملٌة متابعة مخالفات  77ومن خلال المادة  29-90تجدر الإشارة إلى أنه منذ صدور القانون رقم  (3)

م، إلى ؼاٌة التعمٌر ومراقبتها كانت تقتصر على أعمال البناء فقط دون الأعمال الأخرى كالتجزئة والتقسٌم والهد
إلى المادة  62المحدد لقواعد مطابقة البناٌات وإتمام إنجازها الذي نص من المادة  15-08صدور القانون رقم 

منه صدر المرسوم التنفٌذي رقم  70و 68على إجراءات متابعة تنفٌذ أشؽال التجزئة، وتطبٌقا للمادتٌن  76
فٌات تعٌٌن فرق المتابعة و التحقٌق فً إنشاء لشروط و كٌ، المحدد  02/05/2009المؤرخ فً ، 09-156

ماي  06، المؤرخة فً 27، الجرٌدة الرسمٌة عدد  ورشات البناء و سٌرها التجزئات والمجموعات السكنٌة و
2009. 



 الأجيزة المكمفة بالرقابة ذات الاختصاص العام أولا: 
 لقد خوؿ المشرع ميمة البحث والتحري عف جرائـ أشغاؿ البناء والتعمير إلى رجاؿ الضبط القضائي     

قضائي ، ويشمؿ الضبط ال(1) المتضمف قانوف الإجراءات الجزائية 155-66وىذا مف خلاؿ الأمر رقـ 
، أعواف الضبط القضائي والموظفيف والأعواف المنوط بيـ قانونا بعض مياـ ضباط الشرطة القضائية

 (2) الضبط القضائي.
 ضباط الشرطة القضائية -1

المؤىموف قانونا لمبحث في مخالفات البناء والتعمير ىـ الأشخاص المتمتعيف الأشخاص مف بيف إف     
 مف قانوف الإجراءات الجزائية عمى ما يمي:  15بحيث نصت المادة بصفة ضابط الشرطة القضائية، 

 '' يتمتع بصفة ضابط الشرطة القضائية:
 رؤساء المجالس الشعبية البمدية، -1
 ضباط الدرك الوطني، -2
 محافظو الشرطة، -3
 ضباط الشرطة، -4
 ذوو الرتب في الدرك، ورجال الدرك الذين أمضوا في سمك الدرك ثلاث سنوات عمى الأقل  -5

والذين تم تعيينيم بموجب قرار مشترك صادر عن وزير العدل ووزير الدفاع الوطني، بعد موافقة 
 لجنة خاصة،

الأمن الوطني الذين قضوا في خدمتيم بيذه الصفة ثلاث سنوات عمى الأقل وعينوا  مفتشو -6
بعد موافقة بموجب قرار مشترك صادر عن وزير العدل ووزير الدفاع والداخمية والجماعات المحمية 

 لجنة خاصة،
الذين تم تعيينيم خصيصا بموجب  (3) ضباط وضباط الصف التابعين لممصالح العسكرية للأمن -7

 ''  قرار مشترك صادر بين وزير الدفاع الوطني ووزير العدل.

(1)
 على ما ٌلً :  155-66من الأمر رقم  12 نصت المادة 

ن ... وٌناط بالضبط القضائً مهمة " ٌقوم بمهمة الضبط القضائً رجال القضاء والضباط والأعوان والموظفو
البحث والتحري عن الجرائم المقررة فً قانون العقوبات وجمع الأدلة عنها والبحث عن مرتكبٌها ما دام لم ٌبدأ 

 فٌها بتحقٌق قضائً ."
(2)

 .155-66من الأمر رقم  14المادة  
(3)

لفات البناء والتعمٌر لأن ٌستبعد بعض الموظفون التابعون للمصالح العسكرٌة بالمراقبة والتحري فً مخا 
 على المستوى الإقلٌمً.الدولة  أمنتمس بالتً اختصاصهم الأساسً ٌكون على الجرائم أكثر خطورة و

 



ي ف وذلؾ والتعمير البناء أعماؿ بميمة مراقبة  والدرؾ الوطني الأمف كمفت الدولة أف مما سبؽ يتضح    
يكمؼ بالسير عمى حفظ النظاـ  منيما، وقد قامت الدولة بإنشاء جياز لكؿ الإقميمي حدود الاختصاص

والقضاء عمى فوضى غير القانوني مكافحة البناء العشوائي ييدؼ لمراقبة عمميات البناء والتعمير العاـ و 
مف ضباط يعتبروف لأخيرة وبالتالي فإف موظفو ىذه ا (1)بشرطة العمراف وحماية البيئة  العمراف يسمى

 .ويشكموف وحدة مف وحداتو لأمف الوطنيالموظفوف التابعوف لجياز االشرطة القضائية باعتبارىـ مف 
 أعوان الضبط القضائي  -2

إلا أنيـ  ضباط الشرطة القضائيةليـ صفة ليست الأشخاص الذيف  إف أعواف الضبط القضائي ىـ     
مف قانوف الإجراءات الجزائية و  19ؤسائيـ، وىذا ما تضمنتو المادة يقوموف بمياميـ ممتثميف لأوامر ر 

 : كالآتي نصتالتي 
درك الوطني ورجال الدرك مصالح الشرطة وذوو الرتب في ال عد من أعوان الضبط القضائي موظفوي ''

 .''  مصالح الأمن العسكري الذين ليست ليم صفة ضابط الشرطة القضائية ومستخدمو
 الأعوان المكمفين ببعض ميام الضبط القضائيالموظفين و  -3

يتمثؿ الموظفيف والأعواف المنوط بيـ قانونا ببعض مياـ الضبط القضائي في رؤساء الأقساـ     
وىذا ما  (2) والميندسوف والأعواف الفنيوف والتقنيوف المختصوف في الغابات وحماية الأراضي واستصلاحيا

 (3)ءات الجزائية. مف قانوف الإجرا 21تضمنتو المادة 
الأشخاص قد وسع كثيرا مف دائرة ومف خلاؿ قانوف الإجراءات الجزائية أف المشرع نلاحظ  مما سبؽ    

لا سيما المتعمقة  عف مخالفات البناءوالتحري قوانيف التييئة والتعمير جرائـ المراقبة ومعاينة المكمفيف ب
وليس ليـ  والبناء والتعمير التييئةصيف في ميداف أف معظـ ىؤلاء الأشخاص ليسوا بمخت إلا، بالتجزئة

 سمطة ضبط مخالفات البناء إداريا، فكيؼ يتـ منحيـحتى تقنيا، قانونيا و بيذا الميداف لا  دراية شاممة
 ؟.والتعمير

(1)
الوطن بموجب عدة نصوص قانونٌة تهدؾ  حماٌة البٌئة على مستوى كل ولاٌاتتعمل وحدات شرطة العمران و 

 بناء ، تبلٌػ السلطات المختصة عن كل أشكال البناءو الأحٌاء، فرض رخص ال إلى السهر على جمال التجمعات
محاربة البناٌات و فتح الورشات و الفوضوي و احترام الأحكام فً مجال الملصقات المنصوص علٌها فٌما ٌخص

الموقع الرسمً للشرطة ، أنظر و النظافة و الصحة العمومٌة كل مظاهر التجاوزات التً تؤثر على البٌئة
 . www.algeriepolic.dzشاطات فرق شرطة العمران وحماٌة البٌئة الشهرٌة، ، حصٌلة نالجزائرٌة

(2)
 75هنونً نصر الدٌن : المرجع السابق، ص  

(3)
 على ما ٌلً:  155-66من الأمر رقم  21تنص المادة  

لمختصون فً الؽابات وحماٌة الأراضً " ٌقوم رؤساء الأقسام والمهندسون والأعوان الفنٌون والتقنٌون ا
واستصلاحها بالبحث والتحري ومعاٌنة جنح ومخالفات قانون الؽابات وتشرٌع الصٌد ونظام السٌر وجمٌع 

 الأنظمة التً عٌنوا فٌها بصفة خاصة وإثباتها فً محاضر ضمن الشروط المحددة فً النصوص الخاصة."
 

http://www.algeriepolic.dz/


 الأجيزة المكمفة بالرقابة ذات الاختصاص الخاصثانيا: 
ئية أف المشرع مكف الموظفوف وأعواف مف قانوف الإجراءات الجزا 27مف خلاؿ المادة يتضح      

الإدارات والمصالح العمومية ببعض سمطات الضبط القضائي التي تناط بيـ بموجب قوانيف خاصة وفؽ 
الأوضاع وفي الحدود المبينة بتمؾ القوانيف، وعميو سنذكر مجمؿ القوانيف التي خولت سمطات الضبط 

 القضائي.
موف بأشغاؿ المراقبة ومتابعة مخالفات البناء والتعمير طبقا سنتطرؽ إلى الأشخاص المؤى ،وعميو    

 لقوانيف التييئة والتعمير والقوانيف ذات الصمة بالتييئة والتعمير والبناء.
 التييئة والتعميرالمتعمق ب 29-90رقم قانون لممراقبة طبقا لم الأشخاص المؤىمون -1

جميع الأشخاص المخوؿ ليـ مراقبة أشغاؿ  نصوص المواد الواردة أسفمو يمكف تحديد مف خلاؿ     
 البناء والتجزئة.

" يجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي وكذا الأعوان المؤىمين قانونا، زيارة كل البنايات في طور 
الإنجاز والقيام بالمعاينات التي يرونيا ضرورية وطمب الوثائق التقنية الخاصة بالبناء، والاطلاع 

 (1) عمييا، في أي وقت."
علاوة عمى ضباط وأعوان الشرطة القضائية المنصوص عمييم في التشريع المعمول بو، يخول  ''

 :خالفات أحكام ىذا القانون، كل منلمبحث ومعاينة م
 مفتشي التعمير، -
 أعوان البمدية المكمفين بالتعمير، -
 (2) موظفي إدارة التعمير و اليندسة المعمارية ...'' -

جمادى الأولى عام  14المؤرخ في  29-90مكرر من القانون رقم  76'' طبقا لأحكام المادة 
والمذكور أعلاه، يؤىل لمبحث عن مخالفات التشريع  1990والموافق أول ديسمبر سنة  1411

 والتنظيم في مجال التييئة والتعمير ومعاينتيا، زيادة عمى ضباط و أعوان الشرطة القضائية:
المؤرخ  225-91انتظام طبقا لأحكام المرسوم التنفيذي رقم مفتشو التعمير الذين تم تعيينيم ب -1

 والمذكور أعلاه، 1991يوليو سنة  14الموافق  1412محرم عام  2في 
 المستخدمون الذين يمارسون عمميم بإدارة وزارة السكن والعمران، ويعينون من بين: -2
 رؤساء الميندسين المعماريين ورؤساء الميندسين )في اليندسة المدنية(، -

(1)
 .هٌئة والتعمٌر المتعلق بالت 29-90من القانون  73المادة  

(2)
 .المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر  29-90من القانون  76المادة  

 



 الميندسين المعماريين الرئيسيين والميندسين )في اليندسة المدنية( الرئيسيين، -
( عمى الأقل في 2الميندسين المعماريين والميندسين )في اليندسة المدنية( ذوي خبرة سنتين) -

 ميدان التعمير، 
 ير ،( سنوات عمى الأقل في ميدان التعم3الميندسين التطبيقيين )في البناء( ذوي خبرة ثلاث ) -
 ( سنوات عمى الأقل في ميدان التعمير.5التقنيين السامين )في البناء( ذوي خبرة خمس) -
 الأعوان الذين يمارسون عمميم بمصالح التعمير التابعة لمبمدية، يعينون من بين: -3
 رؤساء الميندسين المعماريين ورؤساء الميندسين)في اليندسة المدنية(، -
 الميندسين )في اليندسة المدنية( الرئيسيين،الميندسين المعماريين الرئيسيين و  -
( عمى الأقل في 2الميندسين المعماريين والميندسين )في اليندسة المدنية( ذوي خبرة سنتين) -

  (1) ميدان التعمير.''
 انطلاقا مف المواد المذكورة أعلاه يمكف تحديد جميع الأشخاص المكمفيف قانونا بالمراقبة فيما يمي:

 الشعبي البمدي رئيس المجمس  -أ
يسير رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا عمى مراقبة تنفيذ أشغاؿ التجزئة لمتحقؽ مف      

، ويرفؽ الزاميا بالأعواف المؤىميف قانونا توافؽ تييئة الأرض المعنية بالتجزئة مع قواعد التييئة والتعمير
 (2)أثناء عممية المراقبة. 

 مفتشو التعمير -ب
المتضمف القانوف  225-91ـ الأشخاص الذيف تـ تعيينيـ قانونا طبقا لأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ ى    

 (3) الأساسي الخاص بالعماؿ المنتميف إلى الأسلاؾ التقنية التابعة لوزارة التجييز والسكف.
 
 
 

، 55-06من المرسوم التنفٌذي رقم  02جاء نص المادة  29-90مكرر من القانون رقم  76تفصٌلا للمادة  (1)

 لشروط وكٌفٌات تعٌٌن الأعوان المؤهلٌن للبحث عن مخالفات التشرٌع، المحدد 2006جانفً  30المؤرخ فً 

، المؤرخة فً  6، الجرٌدة الرسمٌة رقم والتنظٌم فً مجال التهٌئة والتعمٌر ومعاٌنتها وكذا إجراءات المراقبة

، 2009أكتوبر  22، المؤرخ فً  343-09، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 2006فٌفري  05

 .2009أكتوبر  25، المؤرخة فً 61الجرٌدة الرسمٌة عدد 
 .55-06ن المرسوم التنفٌذي رقم م 7المادة  (2)
 بالعمال الخاص الأساسً القانون المتضمن ، 1991 جوٌلٌة 14 فً ، المؤرخ225-91 التنفٌذي المرسوم (3)

 17،المؤرخة فً  34 عدد الجرٌدة الرسمٌة ،والسكن التجهٌز لوزارة التقنٌة التابعة الأسلاك إلى المنتمٌن

 .1991جوٌلٌة 



 المستخدمون الذين يمارسون عمميم بمصالح التعمير التابعة لمبمدية .-ج
 السكف وزارة لإدارة التابعة لمولاية بمصالح التعمير التابعة عمميـ الذيف يمارسوف الأعواف إفوىنا ف     

 غير معنييف بممارسة الرقابة عمى أشغاؿ البناء. والعمراف
يتـ تعييف الأعواف السابؽ ذكرىـ عمى قائمة اسمية بمقرر مشترؾ بيف الوزراء المكمفيف بالجماعات     

عمير، ويؤدي الموظفوف المؤىموف اليميف أماـ رئيس المحكمة المختصة، كما يجب أف المحمية والعدؿ والت
يزودوا بتكميؼ ميني يسممو حسب الحالة، الوزير المكمؼ بالعمراف أو الوالي المختص ويتعيف عمييـ 

ؼ، إظياره أثناء القياـ بميمة المراقبة، ويصادؽ كاتب الضبط لدى الجية القضائية المختصة عمى التكمي
 (1)ويسحب التكميؼ الميني في حالة التوقؼ المؤقت أو الدائـ و يرجع لصاحبو في حالة استئناؼ العمؿ .

في رئيس المجمس  أسندت لعدة جيات، والمتمثمة أساسا قد مما سبؽ ذكره  يلاحظ أف ميمة الرقابة     
ا الأشخاص العامميف وكذ ،عمى مستوى وزارة السكف والعمراف موظفيفلأشخاص الا ،الشعبي البمدي

 .بمصمحة التعمير عمى مستوى البمدية
جياز  ثأف المشرع استحد 19-15مف خلاؿ الفصؿ الثالث مف المرسوـ التنفيذي رقـ يتضح كما      

لمرخص تيا طابقم مراقبة مدىمتابعتيا و و البناء التجزئة و  أشغاؿ الإشراؼ عمىتولى ميمة عممية آخر ي
في لجنة مراقبة عقود التعمير والتي تنشأ لدى الوزير المكمؼ بالعمراف أو  لمتمثمةاو  (2) العمرانية المسممة

 (3) الوالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدي.
الوزير المكمؼ بالعمراف أو الوالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدي  لجنة مراقبة عقود التعميريترأس      

ؿ حالة، وتجدر الإشارة إلى أف تحديد تشكيمة ىذه المجنة المختص إقميميا أو ممثموىـ وىذا عمى حسب ك
لحد الساعة القرار الذي يحدد لـ يصدر وبما أنو ، (4) مف قبؿ الوزير المكمؼ بالعمرافيكوف بصدور قرار 

  2006أكتوبر  28المؤرخ في  استنادا لمقرارتشكيمة ىذه المجنة وعميو فإننا سنقوـ بتبياف تشكيمة المجنة 
 
 

، أطروحة دكتوراه، كلٌة الحقوق  انونً لعملٌة البناء فً التشرٌع الجزائريالنظام القعاٌدة مصطفاري:  (1)
من المرسوم  3، أنظر أٌضا المادة 169، ص 2013البلٌدة ، الجزائر،  والعلوم السٌاسٌة، جامعة سعد دحلب،

 .29-90مكرر من القانون رقم  76والمادة ،  55-06التنفٌذي رقم 
المؤرخ  03-06من المرسوم التنفٌذي رقم  81، 80، 79ت بموجب المواد لجنة مراقبة عقود التعمٌر استحدث (2)

من  92، 91، 90، وتطابقها المواد 176-91، المعدل والمتمم للمرسوم التنفٌذي رقم 2006جانفً  7فً 
 .19-15المرسوم التنفٌذي رقم 

 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  91، 90المادتٌن  (3)
 .19-15ذي رقم من المرسوم التنفٌ 92المادة  (4)



المجنة وطنية، المجنة ال ، والذي صنفيا إلى ثلاث لجاف،د تشكيمة لجاف مراقبة عقود التعميرحدالذي 
 (1) .بمديةالمجنة الولائية و ال

 مف: رتتشكؿ المجنة الوطنية لمراقبة عقود التعمي     
 ممثؿ وزير السكف والعمراف، رئيسا -
 ممثؿ وزير الدفاع الوطني ) قيادة الدرؾ الوطني( -
 دولة ، وزير الداخمية والجماعات المحميةممثؿ وزير ال -
 ممثؿ وزير المالية -
 ممثؿ وزير الطاقة والمناجـ -
 ممثؿ وزير الموارد المائية -
 ممثؿ وزير التييئة العمرانية والبيئة -
 الفلاحة والتنمية الريفيةممثؿ وزير  -
 الأشغاؿ العموميةممثؿ وزير  -
 الثقافة ممثؿ وزير  -

 (2)ابؽ ذكرىـ أف يكونوا برتبة مدير عمى الأقؿ بالإدارة المركزية. كما يشترط في ممثمي الوزراء الس
 مف: (3) وتتشكؿ المجنة الولائية لمراقبة عقود التعمير    
 الوالي، رئيسا -
 مدير التعمير والبناء -
 ثلاثة منتخبيف مف المجمس الشعبي الولائي -
 مدير التنظيـ والشؤوف العامة لمولاية -
 مدير الإدارة المحمية -
 مجموعة الدرؾ الوطني لمولايةقائد  -
 رئيس الأمف الوطني -

، 11، الجرٌدة الرسمٌة عدد تشكٌلة لجان مراقبة عقود التعمٌر، المحدد 2006أكتوبر  28القرار المؤرخ فً  (1)
 .2007فٌفري  15المؤرخة فً 

 .، المحدد تشكٌلة لجان مراقبة عقود التعمٌر2006أكتوبر  28المؤرخ فً  من القرار 3،  2المادتٌن  (2)
 .، المحدد تشكٌلة لجان مراقبة عقود التعمٌر2006أكتوبر  28 المؤرخ فً من القرار 5المادة  (3)

 



 مدير الأملاؾ الوطنية -
 مدير المناجـ والصناعة -
 مدير الموارد المائية -
 مدير التخطيط والتييئة العمرانية  -
 مدير المصالح الفلاحية -
 مدير الأشغاؿ العمومية -
 مدير الثقافة  -
 ممثؿ شركة سونمغاز -
 مف: (1)عقود التعمير  كما تتشكؿ المجنة البمدية لمراقبة     
 رئيس المجمس الشعبي البمدي، رئيسا -
 ثلاثة منتخبيف مف المجمس الشعبي البمدي -
 رئيس قسـ التعمير والبناء -
 قائد فرقة الدرؾ الوطني لمبمدية -
 رئيس الأمف الحضري -
 ممثؿ مصالح المياه -
 المصالح الفلاحية ممثؿ عف -
 الأشغاؿ العمومية ممثؿ عف مصالح -
 افة الثق ممثؿ مصالح -
 ممثؿ شركة سونمغاز -

أف تستعيف بأي شخص يمكنو مساعدتيا  لمجاف )الوطنية، الولائية، البمدية( يمكف وفي كؿ الحالات
كما تعيد الأمانة التقنية ليذه المجاف عمى التوالي لمصالح وزارة السكف والعمراف،  في تنفيذ أشغاليا،

 (2)جمس الشعبي البمدي. لمصالح مديرية التعمير والبناء، لمصالح التعمير لمم
 

 ، المحدد تشكٌلة لجان مراقبة عقود التعمٌر2006أكتوبر  28من القرار المؤرخ فً  7المادة  (1)
 .، المحدد تشكٌلة لجان مراقبة عقود التعمٌر2006أكتوبر  28المؤرخ فً  من القرار 8، 6، 4المواد  (2)



تمام إنجازىا 15-08الأشخاص المؤىمون لممراقبة طبقا لمقانون رقم -2  المتعمق بمطابقة البنايات وا 
بالمتابعة  فلفرؽ أعواف مكمفيمعاينة مخالفات التعمير والبناء و  ميمة البحثأيضا المشرع منح لقد      

تابعيف لمديرية التعمير والبناء في الولاية ولممصالح مف الموظفيف الوىـ والتحري حوؿ أشغاؿ التجزئة، 
المكمفة بالتعمير بالبمدية والمتمثميف في مفتشي التعمير، موظفي إدارة التعمير واليندسة المدنية وأعواف 

 ا لنص المادة التالية: استناد، وىذا البمدية المكمفيف بالتعمير
لح البمدية فرق أعوان مكمفين بالمتابعة والتحري تنشأ لدى مصالح الدولة المكمفة بالتعمير ومصا "

التجزئات أو المجموعات السكنية أو ورشات إنجاز البنايات كما ىي معرفة في ىذا حول إنشاء 
 القانون.

 (1) تحدد كيفيات تطبيق ىذه المادة عن طريق التنظيم ."    
المتابعة  كيفيات تعييف فرؽو شروط  الذي يحدد 156-09وتطبيقا ليذه المادة صدر المرسوـ التنفيذي رقـ 

 التحقيؽ في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية و ورشات البناء و سيرىا. و 
وتتكوف كؿ فرقة مف ثلاثة ، (2)تسمى بفرؽ المتابعة والتحقيؽ  في شكؿ فرؽ يتـ تنظيـ ىؤلاء الأعواف     
ة صغيرة أو بمدية كبيرة وىذا عمى حسب قميـ كؿ بمدية ما إذا كانت بمديأربعة أعواف حسب شكؿ إ إلى

مسؤوؿ يُبرمج الخرجات مف الفرؽ كؿ فرقة الكثافة السكانية وعدد حظائر السكنات والمنشآت، ويترأس 
 (3) تنسيقيا. الميدانية ويعمؿ عمى

راح بقرار مف طرؼ الوزير المكمؼ بالتعمير والبناء وىذا باقت المتابعة والتحقيؽ فرؽويتـ تعييف أعواف     
أو مف طرؼ الوالي المختص إقميميا وىذا باقتراح مف رئيس المجمس الشعبي  مف مدير التعمير والبناء،

 (4) .إقميميا البمدي المختص
 مف بيف المستخدميف التابعيف للأسلاؾ التالية: يتـ تعييف أعواف فرؽ المتابعة والتحقيؽ     
 مفتشي التعمير، -
 الميندسيف المعمارييف، -
  المدنييف، الميندسيف -

 

(1)
 .15-08م من القانون رق 68المادة  

(2)
تعرؾ فرق المتابعة والتحقٌق بأنها مجموعات من الموظفٌن التابعٌن لمدٌرٌة التعمٌر والبناء فً الولاٌة  

 .15-08من القانون رقم  2وللمصالح المكلفة بالتعمٌر فً البلدٌة، أنظر المادة 
(3)

 .156-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ  3المادة  
(4)

 .156-09من المرسوم التنفٌذي رقم   8المادة  



 )في البناء(،ميندسي التطبيؽ  -
 )في البناء(،التقنييف السامييف  -
 (1) .المتصرفيف الإدارييف -

وتجدر الإشارة إلى أف الدولة والجماعات الإقميمية تسخر لجميع الأعواف المكمفيف بمراقبة أشغاؿ التجزئة 
يمس قد مايتيـ مف كؿ ضغط أو تدخؿ والبناء والتعمير جميع الوسائؿ اللازمة لتسييؿ تأدية مياميـ، وح

 (2)البدنية أو كسر كرامتيـ.  بسلامتيـ

 الأشخاص المؤىمون لممراقبة طبقا لمقوانين ذات الصمة بالتييئة والتعمير والبناء -3
بتنوع العقارات التي يتـ تييئتيا مف أجؿ البناء عمييا،  بالتييئة والتعمير تتنوع القوانيف ذات الصمة     

انت عقارات فلاحية، غابية، سياحية، صناعية وغيرىا، وىذا التنوع يؤدي حتما لتنوع الأشخاص سواء أك
مف القوانيف ذات الصمة، وعميو سنبيف ، وىذا عمى حسب كؿ قانوف ومعاينة المخالفات المؤىموف لممراقبة

بات، قانوف وفؽ كؿ مف قانوف الغا الأشخاص المؤىموف لممراقبة مع تحديد مياميـ ونطاؽ اختصاصيـ
 المتعمقة بالسياحة.القوانيف التوجيو العقاري، قانوف حماية التراث الثقافي، 

 الغاباتالمتضمن قانون  12-84رقم الأشخاص المؤىمون لممراقبة طبقا لمقانون  -أ
قبؿ الحصوؿ عمى الترخيص المسبؽ مف الوزارة المكمفة بالغابات  عمى إلزاميةلقد تطرقنا فيما سبؽ      
شرة عمميات البناء عمى الأملاؾ الغابية، وكؿ غياب ليذا الترخيص يؤدي إلى رفض منح رخص مبا

ومعاينة ىذه المخالفات تكوف مف ، (3) تتعمؽ بأشغاؿ البناء بدوف رخصةوجرائـ التعمير ويوقع مخالفات 
وف الإجراءات الييئة التقنية الغابية المنصوص عمييـ في قان ضباط وأعواف الشرطة القضائية وكذاقبؿ 

 في:والمتمثميف  (4)الجزائية 
 الضباط المرسمون 1-أ

وىـ مستخدمي الييئة التقنية الغابية الذيف أدوا اليميف التابعوف لمسمؾ النوعي لإدارة الغابات      
 والمعينوف بموجب قرار وزاري مشترؾ صادر عف وزير العدؿ والوزير المكمؼ بالغابات.

 
 

(1)
 .156-09من المرسوم التنفٌذي رقم  7المادة  

(2)
 .15-08من القانون رقم  71،  69المادتٌن  

(3)
 .12-84من القانون رقم  31إلى  27المواد من  

(4)
 .12-84من القانون رقم  67، 66،  62المواد  

 



 الضباط وضباط الصف 2-أ
وىـ مستخدمي الييئة التقنية الغابية الذيف أدوا اليميف التابعوف لمسمؾ النوعي لإدارة الغابات غير      

المعينوف بموجب قرار وزاري مشترؾ صادر عف وزير العدؿ والوزير المكمؼ بالغابات، أو غير 
  (1) المرسموف.

 ق بالتوجيو العقاريالمتعم 25-90الأشخاص المؤىمون لممراقبة طبقا لمقانون رقم  -ب
لإنجاز أية منشأة أساسية أو بناية داخؿ الأراضي الفلاحية الخصبة والخصبة جدا لابد مف الحصوؿ      

المحدد  51-90، ومف خلاؿ المرسوـ التنفيذي رقـ أعماؿ البناءأشغاؿ التجزئة و ب يصترخالعمى المسبؽ 
الفلاحية التابعة  الأراضيضبط كيفية استغلاؿ الذي ي 19-87مف القانوف رقـ  28لكيفيات تطبيؽ المادة 

الوزاري المشترؾ بيف وزارة الفلاحة، ، والمنشور (2) المنتجيف وواجباتيـ الوطنية ويحدد حقوؽ للأملاؾ
بتحديد الكيانات  329تحت رقـ  1990جواف  17والداخمية، والاقتصاد، ووزارة العدؿ الصادر بتاريخ 

 : (3) المخالؼ لمقانوف فوؽ الأراضي الفلاحية وىـ كالآتيوالأشخاص المؤىموف في البناء 
 المديرية الفلاحية بالولاية وتحت سمطة الوالي بصفتو ممثلا لمدولة 1-ب
 رئيس المصمحة المكمفة بالفلاحة 2-ب
 رؤساء مكاتب المصمحة المكمفة بالفلاحة 3-ب
 مندوبو دائرة الفلاحة  4-ب
 المندوبوف البمديوف لمفلاحة 5-ب
 المجنة الولائية، التي تتكوف مف : 6-ب

 رئيس قسـ تنمية نشاطات الري والفلاحة رئيسا -
 مفتش فرعي لشؤوف أملاؾ الدولة والشؤوف العقارية -
 المجمس الشعبي البمدي المعني بالأمرعضو عف  -
 ثلاثة ممثميف لمفلاحيف. -

 
 

 .12-84من القانون رقم  2مكرر  62، 1مكرر  62مكرر ،  62المادة  (1)
لكٌفٌات تطبٌق المادة ، المحدد 1990فٌفري  06، المؤرخ فً 51-90فٌذي رقم المرسوم التنمن  05المادة  (2)

الذي ٌضبط كٌفٌة استغلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة وٌحدد  91-25من القانون رقم  82
 .1990فٌفري  07فً ، المؤرخة 6، الجرٌدة الرسمٌة عدد حقوق المنتجٌن وواجباتهم

، بٌن القانون وتطبٌقه عملٌا ومختلؾ مواقؾ اع الجزائً الناتج عن البناء بدون رخصةالنزقزاتً ٌاسمٌن:  (3)
 .115، 114، ص 2016المحكمة العلٌا، دار هومة، الجزائر، 



 وانين السياحةالأشخاص المؤىمون لممراقبة طبقا لمق -ج
يخضع لرخصة التجزئة بشرط الحصوؿ مف أجؿ بنائو العقار السياحي سابقا إلى أف تييئة لقد تطرقنا      

عمى الموافقة المسبقة لموزارة المكمفة بالسياحة بالنسبة المشاريع الواقعة داخؿ مناطؽ التوسع والمواقع 
طؽ التوسع والمواقع السياحية، وبالحصوؿ عمى الموافقة المسبقة مف الوزارة المكمفة بالثقافة بالنسبة لمنا

، وعميو سنتطرؽ للأشخاص المؤىموف لمقياـ بميمة الرقابة (1)السياحية التي تضـ المواقع الثقافية المصنفة 
 والبحث عف مخالفات أشغاؿ التجزئة والبناء.

 المتعمق بحماية التراث الثقافي 14-98 الأشخاص المؤىمون لممراقبة طبقا لمقانون رقم 1 -ج
المتعمؽ بحماية التراث الثقافي الأشخاص المؤىموف  14-98مف القانوف رقـ  92لمادة خلاؿ امف     

 فضلا عف ضباط الشرطة القضائية وأعوانيا الأشخاص التالية: لممراقبة 
 رجاؿ الفف والمؤىموف ، بصورة خاصة حسب شروط التنظيـ المعموؿ بو -
 المفتشوف المكمفوف بحماية التراث الثقافي -
 التثميف والمراقبة.أعواف الحفظ و  -

       المحدد لمقواعد المتعمقة بالفندقة 01-99 الأشخاص المؤىمون لممراقبة طبقا لمقانون رقم 2-ج
يخضع بناء مؤسسة فندقية لضرورة الحصوؿ المسبؽ عمى الترخيص بتييئة القطعة المعنية     

بالضبط الفندقي ومعاينة المخالفات  ، ويتمثؿ الأشخاص المؤىموف لمقياـ(3)والترخيص بإنشاء بناية فوقيا 
 :(4)فضلا عف أعواف وضباط الشرطة القضائية وىـ 

 ،مفتشي السياحة المؤدوف القسـ -
 .أعواف المراقبة الإقتصادية -

 المتعمق بحماية الساحل وتثمينو 02-02 الأشخاص المؤىمون لممراقبة طبقا لمقانون رقم 3-ج
تبط بوظائؼ الأنشطة الاقتصادية إلى أدوات التييئة تخضع عممية البناء عمى الساحؿ المر      

 الأشخاص التالية:وأعوانيـ ويؤىؿ لمقياـ بميمة الرقابة إضافة لضباط الشرطة القضائية  (5)والتعمير
 أسلاؾ المراقبة الخاضعة لقانوف الإجراءات الجزائية -
 مفتشوا البيئة. -

 من هذه الأطروحة. 82إلى الصفحة  78 من راجع الصفحة (1)
 04-98من القانون رقم  34، 31، 23، 21المواد  (2)
، للقواعد المتعلقة بالفندقة، المحدد 1999جانفً  6، المؤرخ فً 01-99من القانون رقم  79، 46المادتٌن  (3)

 .1999جانفً  10، المؤرخة فً 2الجرٌدة الرسمٌة عدد 
 .01-99من القانون رقم  69المادة  (4)
، بحماٌة الساحل وتثمٌنه،  المتعلق 2002فٌفري  05، المؤرخ فً 02-02من القانون رقم  37،  14المادة  (5)

 .2002فٌفري  12، المؤرخة فً 10د الجرٌدة الرسمٌة عد



المتعمق بمناطق التوسع والمواقع  03-03 الأشخاص المؤىمون لممراقبة طبقا لمقانون رقم 4-ج
 السياحية

المتعمؽ بمناطؽ التوسع والمواقع السياحية فإنو يؤىؿ  03-03مف القانوف رقـ  33المادة  بناء عمى     
ومعاينة المخالفات المتعمقة بإنشاء بنايات غير خاضعة لمتراخيص المسبقة فضلا عف ضباط  لمراقبة

 التالية: وأعواف الشرطة القضائية الأشخاص
 مفتشي السياحة، -
 ،المؤدوف القسـ مفتشي التعمير -
 مفتشي البيئة. -
ذات الاختصاص العاـ وذات  لأجيزة المكمفة بالرقابة عمى أشغاؿ التجزئةلتنا مف خلاؿ دراس     

معاينة المكمفيف بالقياـ بعممية الرقابة و الأشخاص أف المشرع وسع مف دائرة الاختصاص الخاص نلاحظ 
في الكبيرة والدائمة ما يفسر رغبتو التعمير بما فييا تنفيذ أشغاؿ التجزئة وتييئة الأرض لبنائيا مخالفات 

عمميات شغاؿ التييئة و صارـ أثناء تنفيذ أاحتراـ  وفرض البناء الفوضوي،التحكـ والسيطرة عمى ظاىرة 
 .والبناء ئة والتعميرالتييالتشريعية والتنظيمية المعموؿ بيا في مجاؿ حكاـ للأالبناء بصفة عامة 

 الأجيزة المختصة في فرض الرقابة عمى أشغال التجزئة نطاق اختصاص: الفرع الثاني
لقد خوؿ المشرع رئيس المجمس الشعبي البمدي والأعواف المؤىميف قانونا اختصاصا عاما في      

دىا الإقميمية، مجاؿ مراقبة أعماؿ البناء الواقعة في حدود الدائرة الحضرية التي تنشط في حدو 
حيث يتعيف عمييـ زيارة كؿ الورشات والمنشآت الأساسية والبنايات الجاري إنجازىا لمقياـ بالفحص 

ومراقبة مدى مطابقتيا لأحكاـ  التييئةأشغاؿ تنفيذ متابعة ، وكذا (1)والمراقبة التي يرونيا ضرورية 
، فقد حدد المشرع مجاؿ اختصاص ىذه  (2) وقواعد التييئة والتعميرالمنصوص عمييا في رخصة التجزئة 

الأجيزة وزماف ممارستيا لمياميا، مع إثبات ىذه الرقابة عف طريؽ تحرير محاضر المعاينة وىذا وفؽ 
 لإثبات ارتكاب المخالفات.التي حددىا القانوف  والإجراءاتالشروط 

)أولا(، ثـ  اف ممارستيانطاؽ ممارسة الأجيزة المختصة مف حيث مضمونيا وزموعميو، سنتطرؽ إلى      
عداد محاضر المعاينةإلى   .)ثانيا( ضبط المخالفات وا 
 

، مذكرة ماجستٌر، كلٌة الحقوق ، جامعة الجزائر، الرقابة الإدارٌة فً مجال التعمٌر والبناء : ٌاسمٌن شرٌدي (1)

 .85، ص 2008الجزائر، 
(2) Jean –Bernard  Auby, Hugues Périnet –Marquet : op-cit, p 387. 



 نطاق ممارسة الأجيزة المختصة من حيث مضمونيا وزمان ممارستياأولا: 
والمتمثمة في قانوف الإجراءات الأجيزة المكمفة بالرقابة ذات الاختصاص العاـ  صلاحيات ومياـ إف     

الصلاحيات التي عددتيا قوانيف التييئة والتعمير والنصوص القانونية ذات  تشابو عموما معتالجزائية 
المتمثمة في الرقابة ومعاينة مياميـ قد حدد النطاؽ الزماني لممارسة المشرع  يتضح أفكما  الصمة،

وىو ما سنبينو فيما  مف صلاحيات أعماؿ الرقابةمخالفات التعمير بما فييا أشغاؿ التجزئة، كما وسع 
 يمي.
 نطاق ممارسة الأجيزة المختصة من حيث مضمونيا -1

تماـ إنجازىا 15-08مف القانوف رقـ  62استنادا لممادة       والتي  المتعمؽ بقواعد مطابقة البنايات وا 
 نصت عمى: 

مكرر  76" علاوة عمى ضباط وأعوان الشرطة القضائية والمستخدمين المنصوص عمييم في المادة 
، المعدل والمتمم المذكور أعلاه، يؤىل 1990المؤرخ في أول ديسمبر سنة  29-90من القانون رقم 

 أدناه، لمبحث ومعاينة المخالفات لأحكام ىذا القانون. 68الأعوان المذكورون في المادة 
 يؤىل ىؤلاء الأعوان أيضا:

 البنايات ت التجزئات والمجموعات السكنية و زيارة ورشال -
 التحقيقات قيام بالفحص و لم -
 البيانية الخاصة بيا صدار الوثائق التقنية المكتوبة و تسلا -
 لغمق الورشات غير القانونية. " -
 : (1)الآتية المادة  جاء نص السابؽ ذكرىاوتطبيقا لنص المادة      

يوليو  20المؤرخ في  15-08من القانون رقم  62" يؤىل أعوان الفرق لمتدخل تطبيقا لأحكام المادة 
 أعلاه.  4اميم، كما ىي محددة في المادة في إطار مي 2008سنة 

 وبيذه الصفة، يخولون لمقيام بما يأتي:
 ات ءزيارة ورشات التجزئات والمجموعات السكنية والبنا -
 ص والتحقيقات و قيام بالفحال -
 ستصدار الوثائق التقنية المكتوبة والبيانية الخاصة بيا ا -
 ن السمطات المختصة."تنفيذ قرارات غمق الورشات غير النظامية المتخذة م -

 . 156-09من المرسوم التنفٌذي رقم  05المادة  (1)



عمى قد نصت  السابؽ الذكر 156-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ  04المادة وتجدر الإشارة إلى أف      
 ما يمي: 

 20المؤرخ في  15-08من القانون رقم  68" تكمف الفرق المشكمة عمى النحو طبقا لأحكام المادة 
في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية  والمذكور اعلاه، بالمتابعة والتحقيق 2008يوليو سنة 

 .وورشات إنجاز البنايات
 وبيذه الصفة تكمف بما يأتي:

والمذكور أعلاه  2008يوليو سنة  20المؤرخ في  15-08البحث عن مخالفات القانون رقم  -
 ومعاينتيا.

 متابعة دقة المعمومات الواردة في التصريح المتعمق بتحقيق المطابقة والتحقق منيا -
 اينة حالة عدم مطابقة البنايات مع -
 متابعة تنفيذ عقود تحقيق مطابقة البنايات  -
 "التحقيق في استئناف أشغال إتمام البنايات .المتابعة و  -
نلاحظ أف المشرع وسع مف صلاحيات الأجيزة المكمفة بأعماؿ مف خلاؿ المواد المذكورة أعلاه      

ؿ زيارة ورشات التجزئة والمجموعات السكنية، وقياميـ الرقابة عمى تنفيذ أشغاؿ التجزئة وذلؾ مف خلا
بالفحص والتحقيقات مف خلاؿ طمب الوثائؽ الإدارية والتقنية المتعمقة برخصة التجزئة ومراقبة مدى 
مطابقة الأشغاؿ لمتصميـ والأحكاـ التي سممت عمى أساسيا الرخصة وأدوات التييئة والتعمير، إضافة إلى 

 غير القانونية. إمكانية غمؽ الورشات
 زيارة ورشات التجزئة  -أ

ومعاينتيا مف خلاؿ التنقؿ لمكاف يختص بيذه الصلاحية الأشخاص المؤىموف بمراقبة أشغاؿ التجزئة      
، وىذا لموقوؼ عمى مدى التزاـ (1)ا تواجد الأشغاؿ والقياـ بالزيارات الميدانية فجائية أو معمف عنيا سابق

ولقواعد  والشروط التي سممت وفقيا رخصت التجزئة أثناء تنفيذه للأشغاؿ القائمةصاحب التجزئة بالأحكاـ 
 .التييئة والتعمير المطبقة بالمنطقة

 الفحص والتحقيق المتعمقة بالتجزئة لمقيام بعمميتي طمب الوثائق القانونية والتقنية اللازمة -ب
والوثائؽ  الأعباءـ رخصة التجزئة ودفتر طمب تقديالمؤىموف بمراقبة أشغاؿ التجزئة  للأشخاصيمكف      

كالتصريح بفتح الورشة، وىذا حتى يتمكف مف فحصيا والتحقؽ مف مطابقة التجزئة ورشة ب التقنية الخاصة

 .156-09من المرسوم التنفٌذي رقم  10المادة  (1)
 



، كما يمكنيا طرح أسئمة شفوية عمى أشغاؿ تييئة الأرض المنجزة في ذلؾ الوقت لأحكاـ رخصة التجزئة
وسيولة الكشؼ عف مختمؼ  مخالفات أشغاؿ التجزئةمدى وجود معرفة  صاحب التجزئة، كؿ ىذا مف أجؿ

 مخالفات التعمير.
 غمق ورشات التجزئة غير القانونية -ج

تنفرد فرؽ المتابعة والتحقيؽ في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية وورشات البناء في التمتع      
السابؽ ذكرىا  15-08القانوف رقـ مف  62باختصاص غمؽ الورشات غير القانونية، ولـ توضح المادة 

عف كيفية غمؽ الورشات ىؿ يتـ الغمؽ مباشرة بمجرد المعاينة أـ أنو يتعيف عميو إتباع اجراءات معينة لما 
 15-08مف القانوف رقـ  73و وتطبيقا لممادة إلا أن ،(1)قد ينتجو الغمؽ مف أثار تضر بمصالح الأشخاص

 : ما يمي التي نصت عمى
ف بموجب أمر من الوالي أو بطمب من رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني، الاشغال " يجب أن توق
، دون رخصة التجزئة، فوق الاملاك الوطنية العمومية إلى إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنيةالتي تيدف 

 مخططات التعمير السارية المفعول..." لأحكامأو فوق ممكية خاصة لم تخصص لمبناء طبقا 
السمطات  يكوف بتنفيذ قرارات مف قبؿأف اختصاص غمؽ الورشات غير النظامية  تضحفإنو ي     

عادة المخالؼ صاحب التجزئة يأمر فيو الذي بموجب أمر مف الوالي  المختصة بتوقيؼ أشغاؿ التجزئة وا 
لجميع المصاريؼ، بالإضافة إلى  تحمموفي الآجاؿ المحددة مف قبمو مع و الأماكف إلى حالتيا الأصمية 

  (2)قضائيا. لمتابعتو  معدالةلتقديـ المخالؼ 
 لمياميا من حيث الزمان نطاق ممارسة الأجيزة المختصة -2

يمنح لمفرؽ وفي إطار تأدية مياميـ تكميؼ ميني يسمـ ليـ حسب الحالة مف قبؿ الوزير     
 ،(3)مياميـ المكمؼ بالتعمير أو الوالي المختص إقميميا، حيث يمزـ عمييـ استظياره أثناء أداء 

الميدانية مف أجؿ تنظيـ عمميا وأداء مياميا زيارات الرزنامة  المراقبة إعداد فرؽ عمىيتعيف      
 (4) يقوـ بإعدادىا:و بصفة جيدة وفي أجاليا القانونية، 

رئيس المجمس الشعبي البمدي بالنسبة للأعواف العامميف لدى المصالح المكمفة بالتعمير  -
 راح مف رؤساء الفرؽ .التابعة لمبمدية باقت

 .121قزاتً ٌاسمٌن: المرجع السابق، ص  (1)
 . 15-08من القانون رقم  73من المادة  4، 3، 2الفقرات  (2)
 .15-08من القانون رقم  70المادة  (3)
 .55-06من المرسوم التنفٌذي رقم  6، المادة 156-09من المرسوم التنفٌذي رقم  9المادة  (4)



 لأعواف التابعيف لمصالح الدولة المكمفة بالتعمير.عمير والبناء بالنسبة لمدير الت -

ة إلى الوزير المكمؼ ؿ نسخة مف ىذه الرزنامارسبإ يتـ تبميغيا لمسمطات المختصة، وىذا أف عمى
لى و بالتعمير   .ميا وىذا حسب كؿ حالةإقمي يفالبناء المختصمدير التعمير و إلى أو  ،الوالي المعنيا 

 والتي نصت عمى: 156-09مف المرسوـ التنفيذي رقـ  10طبقا لنص المادة      
" تتم المراقبة التي تقوم بيا الفرق نيارا فقط وأثناء أيام الراحة وأيام العطل وذلك، في إطار التشريع 

 والتنظيم المعمول بيما..."
 (1)نيارا فقط أشغاؿ التعمير مف طرؼ فرؽ المراقبة تكوف  ومعاينةبة اقذ عممية الر يتنففإنو يتضح أف 

 .وأثناء أياـ الراحة وأياـ العطؿ
 والتي تنص عمى ما يمي : 29-90مف القانوف رقـ  73مف خلاؿ المادة و     

" يجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي وكذا الأعوان المؤىمون قانونا، زيارة كل البنايات في طور 
يام بالمعاينات التي يرونيا ضرورية وطمب الوثائق التقنية الخاصة بالبناء للإطلاع عمييا، الإنجاز والق

 في أي وقت."
 التي نصت كالآتي:  55-06مف المرسوـ التنفيذي رقـ  8وكذا المادة     

العطل أعلاه، نيارا و ليلا وأثناء أيام الراحة وأيام  5"يمكن أن تتم المراقبة المنصوص عمييا في المادة 
 وذلك في إطار التشريع والتنظيم المعمول بيما..."

 ي نصت عمى ما يمي: والت 155-66مف الأمر رقـ  22ادة إضافة إلى الم     
"يقوم الأعوان والفنيون والتقنيون المختصون في الغابات وحماية الأراضي واستصلاحيا ... ولا يجوز 

 وبعد الساعة الثامنة مساءا."أن تجري المعاينات قبل الساعة الخامسة صباحا 
القوؿ  نايمكن وعميو ،نلاحظ أف المشرع أقر صراحة بإمكانية القياـ بالرقابة والمعاينة الميدانية ليلا

 أف القياـ بالمعاينة الميدانية يكوف نيارا كأصؿ عاـ إلا أنو نص عمى بعض الاستثناءات التالية:
 ساعة الخامسة صباحا إلى الساعة الثامنة مساءامن اللورشات التجزئة المراقبة الميدانية  -أ

لمقياـ بمراقبة ورشات التجزئة ومعاينة ضباط وأعواف الشرطة القضائية لوىي المدة الزمنية الممنوحة      
 المخالفات وفقا لأحكاـ القانوف المتعمؽ بالغابات ولأحكاـ البناء في الأراضي الفلاحية.

 

الزمان بمصطلح "نهارا" ٌجعل تقدٌره أمرا نسبٌا، فهل ٌقصد به أوقات العمل الرسمٌة الخاصة إن تحدٌد  (1)

بالوظٌؾ العمومً من الساعة الثامنة صباحا إلى الساعة الرابعة والنصؾ مساءا أو ٌقصد به الزمن من بزوغ 

 الشمس إلى ؼروبها.



 لتجزئة التي تتم في أي وقتالمراقبة الميدانية لورشات ا -ب
لمبحث عف  قانوف بيا رئيس المجمس الشعبي البمدي والأعواف المؤىموف اقبة التي يقوـوىي المر      

 مخالفات التشريع في مجاؿ البناء والتعمير في أي وقت كاف نيارا أو ليلا.
لورشات التجزئة والبناء ميدانية ولعؿ منح المشرع لأجيزة المراقبة جميع الصلاحيات لمقياـ بالمعاينة ال    

فرض رقابة صارمة عمى إلى  ويسعى مف خلالوبشكؿ فجائي أو معمف عنيا سابقا في أي وقت كاف 
، يمات المتعمقة بالتييئة والتعميروتحقيؽ الاحتراـ اللازـ لأحكاـ القوانيف والتنظ أشغاؿ البناء والتعمير

قياـ بأشغاؿ تييئة اليجعؿ مف صاحب مشروع التجزئة  وتكثيؼ الزيارات الميدانية ليذه الورشات مما
 .رخصة التجزئة المسممة لو بما يوافؽ أحكاـالأرض 

 الضمانات القانونية الممنوحة في إطار ممارسة اختصاصات المراقبة والمعاينة -3
 ةبقصد الموازنة بيف الحقوؽ والمصالح، منح المشرع ضمانات لكؿ مف الأشخاص الخاضعيف لمرقاب    

، وعميو سنتطرؽ لمضمانات الممنوحة (1)مف جية والأعواف المؤىميف لمرقابة والمعاينة مف جية أخرى 
لى صاحب التجزئة لحماية   الضمانات الممنوحة للأجيزة المكمفة بالمراقبة.، وا 

 الضمانات الممنوحة لحماية صاحب التجزئة -أ
سؼ الأجيزة المكمفة بالمراقبة في ممارسة مف تع ت لحمايتوضمانامنح المشرع لصاحب التجزئة      

 الصلاحيات الممنوحة ليا في بعض الأحياف والتي يمكف تمثيميا فيما يمي:
تقديـ فرؽ المراقبة لمتكميؼ الميني الممنوح ليـ مف قبؿ الوزير المكمؼ أو الوالي المختص إقميميا  -

وىذا تطبيقا  ،(2) التجزئةأشغاؿ ت لورشا ـأثناء زيارتيلصاحب التجزئة واستظياره لمقياـ بمياميـ 
 التي نصت عمى:  156-09مف المرسوـ رقـ  6لممادة 

 (3)." يتعين عمى الأعوان استظيار تكميفيم الميني أثناء ممارسة نشاطاتيم... ..."
يمكف لصاحب التجزئة إلزاـ فرؽ المراقبة باحتراـ الجدوؿ الزمني الخاص بالزيارات الميدانية المعد  -

 لفجائية غير الواردة في الرزنامة.وىذا في حالة الزيارة ا (4)قبؿ السمطات المختصة  سابقا مف
 

 

 .124قزاتً ٌاسمٌن: المرجع السابق، ص  (1)
 عن لدائماأو  المؤقت التوقؾ حالة فً منهم المهنً التكلٌؾ سحب ٌتم العمل عن نالأعوا توقؾ حالة وفً (2)

من  6، والفقرة الأخٌرة من المادة 15-08القانون رقم  من 70المادة  ة، أنظرالخدم استئناؾ عند وٌرد الوظٌفة
 .156-09المرسوم التنفٌذي رقم 

 .55-06من المرسوم التنفٌذي رقم  11المادة أنظر أٌضا،  (3)
 .55-06من المرسوم التنفٌذي رقم  9المادة  (4)

 



الخاصة  ةفرؽ المراقبة مف رقابة أشغاؿ التييئة ومعاينة ورشات التجزئ ومنعحظر المشرع  -
حتى  (1)أزواجيـ ووالدييـ وذريتيـ وأفراد عائمتيـ الذيف ليـ صمة مف الدرجة الأولى أقاربيـ كب

وىذا بيدؼ تحقيؽ الشفافية وتفادي شبيات المحاباة والانحياز والميولات التي ، (2) جة الرابعةالدر 
 قد تقع فعلا مف قبؿ الأعواف عمى أرض الميداف.

 منوحة للأجيزة المكمفة بالمراقبةالضمانات الم -ب
حيات الممنوحة ليا منح المشرع بعض الضمانات للأجيزة المكمفة بالمراقبة وىذا أثناء ممارسة الصلا     

أشغاؿ التجزئة ومعاينة مختمؼ تنفيذ مياميـ المتعمقة بمراقبة  مايتيـ ومساعدتيـ في تأديةوىذا بيدؼ ح
المخالفات التي قد تنتج عف عدـ مطابقة ىذه الأشغاؿ للأحكاـ والتنظيمات المعموؿ بيا في مجاؿ التييئة 

 تحقيؽ نظاـ عمراني متوازفمرجوة تمؾ المتعمقة بوالتعمير، كما ييدؼ مف خلاليا لتحقيؽ الأىداؼ ال
 فيما يمي:ومتكامؿ، وتتمثؿ ىذه الضمانات 

تدخؿ لإيقاؼ اللقوة العمومية مف أجؿ لاستعانة بالمكف المشرع فرؽ المراقبة مف حؽ المجوء  -
مثلا، ومساعدتيـ في تنفيذ مياميـ  ورشاتالغمؽ مف طرؼ أصحاب التجزئة ك الأعماؿ المخالفة

 .التي قد تصادفيـالعراقيؿ و تيـ مف جميع أشكاؿ الضغوطات حمايو 
أداء يـ بلوسائؿ النقؿ والوسائؿ التقنية التي تسمح لجميع الدولة وجماعاتيا الإقميمية  تسخير -

يـ اتتخؿ وتعرقؿ القياـ بنشاطالتدخلات التي قد  تيـ مف جميعحمايبشكؿ أفضؿ، وكذا مياميـ 
 (3) تيـ.أو تمؾ التي تمس بسلامتيـ وكرام

عمييـ أو  الاعتداءعمؿ فرؽ المراقبة أو يعاقب المشرع صاحب التجزئة المخالؼ الذي يعرقؿ  -
 (4)عمى ممتمكاتيـ وىذا وفقا لقانوف الإجراءات الجزائية. 

لمراقبة الورشات ومعاينة المخالفات فالأعواف المؤىموف ، غير كافيةالسابؽ ذكرىا الضمانات تعتبر      
لمضغوطات والعراقيؿ التي تشؿ نشاطاتيـ وتجعميـ في بعض الأحياف مرغميف عمى معرضوف يوميا 

مما يجعؿ مف الضرورة ، يتحرؾ إطلاقاالوقوؼ في حالة المتفرج الذي لا يممؾ سوى التأسؼ، أو قد لا 
بالتالي تحقيؽ ريف فعلا مف كؿ أشكاؿ الضغوطات و تجعؿ ىؤلاء الأعواف متحر  إيجاد صيغ قانونية أخرى

 (5)المرجوة منيـ. جاعة والفعاليةالن

 .55-06من المرسوم التنفٌذي رقم  14المادة  (1)
 .15-08من القانون رقم  72المادة  (2)
 .156-09من المرسوم التنفٌذي رقم  13، المادة 15-08من القانون رقم  69المادة  (3)
 .156-66مكرر من الأمر رقم  87المادة  (4)
 .85ٌاسمٌن شرٌدي: المرجع السابق، ص (5)



 آثار ممارسة الأجيزة المكمفة لمرقابة والمعاينة الميدانيةثانيا: 
 مطابقاترتب آثارا، فقد يكوف تنفيذ أشغاؿ التجزئة المراقبة الميدانية لورشات التجزئة عممية  إف    

أو قد الممنوحة لتنفيذىا، وفي الآجاؿ القانونية لقواعد التييئة والتعمير لأحكاـ رخصة التجزئة و 
يكوف مخالفا لأحكاـ رخصة التجزئة ولقواعد التييئة والتعمير إلا أف ىذه المخالفات يمكف تداركيا 

وفؽ الشروط وتنفيذىا تصحيحيا إعادة بمخالفييا أمر وىذا بمف قبؿ الأجيزة المكمفة بالمراقبة 
تسفر عممية الرقابة عف ضبط  كما يمكف أف، التي سممت رخصة التجزئة مف أجمياوالأحكاـ 

مخالفات قد تتمثؿ في تنفيذ أشغاؿ غير مرخص بيا في رخصة التجزئة وغير مطابقة لأحكاـ 
قوانيف التييئة والتعمير والبناء، أو وجود ورشات تجزئات غير قانونية، وىذا ما يترتب عنو تحرير 

رساليا إلى الجية المحددة قانونا  تدابير اللازمةواتخاذ ال محاضر المعاينة وا 
 تنفيذ أشغال التجزئة مطابقة لأحكام رخصة التجزئة المسممة وقوانين التييئة والتعمير -1

تماما للأحكاـ  مطابقةالتجزئة بتنفيذ أشغاؿ تييئة الأرض مف أجؿ بناءىا  مشروع صاحب يمتزـقد      
، وفي الآجاؿ القانونية الممنوحة عميرالتييئة والتالقانونية المتعمقة بلقواعد االواردة في رخصة التجزئة و 

أثناء زيارتيا لورشة التجزئة فرؽ المراقبة  يكوف قرار، وفي ىذه الحالة لمشروع والانتياء مف ىذه الأشغاؿ
جراء تماميا، لصاحبيا  بالسماحالتحقيقات الضرورية اللازمة  وا  ليكوف لو بعد ذلؾ الحؽ بتكممة الأشغاؿ وا 

التي تثبت إتماـ أشغاؿ التجزئة ومطابقتيا لأحكاـ رخصة التجزئة  (1)تغلاؿ في طمب شيادة قابمية الاس
 المسممة.

التي يمكف أثناء تنفيذ أشغاؿ التييئة و بعض التجاوزات البسيطة  يرتكب صاحب التجزئة كما يمكف أف     
لزامأف تقوـ ىذه الأخيرة بأمر صاحب التجزئة و شرط مف طرؼ فرؽ المراقبة  تمريرىا جعة الأشغاؿ بمرا وا 

وىذا حتى يكوف لو الحؽ في تي سممت عمى أساسيا رخصة التجزئة، وفؽ الأحكاـ والشروط ال وتسويتيا
تماميا.الأشغاؿ  تكممة  وا 

 تنفيذ أشغال التجزئة غير مطابقة لأحكام رخصة التجزئة المسممة وقوانين التييئة والتعمير -2
ولإثبات ىذه تكتشؼ بوجود مخالفات تتعمؽ بأشغاؿ التجزئة،  يمكف أفا مياميب فرؽ المراقبةأثناء قياـ      

محددة الشكمية والموضوعية الشروط الوىذا وفؽ  بذلؾمعاينة  ضراتحرير محيتعيف عمييـ المخالفات 
 .قانونا

(1)
 من هذه الأطروحة. 186إلى الصفحة  174من الصفحة ، شهادة قابلٌة الاستؽلالفً لاحقا  فصلسن 

 



تتمثؿ الشروط الشكمية لمحضر المعاينة في أف يكوف تحرير المحضر مف طرؼ الموظؼ المختص،      
بمجرد تحرير المحضر  ينقسـ إلى ثلاثة أنواع شخصي، نوعي ومحمي، يتحقؽ الأوؿوبما أف الاختصاص 

مف طرؼ الأشخاص المؤىموف لذلؾ بموجب نص قانوني، ويتحقؽ الثاني بأف تكوف طبيعة المخالفة مف 
اختصاص العوف المؤىؿ الذي ينفذىا فمثلا لا يمكف لمفتشي السياحة تحرير محضر معاينة مخالفة وقعت 

اطؽ التوسع والمواقع السياحية، أما الثالث فيتمثؿ في تعييف العوف المؤىؿ لمعمؿ في إقميـ معيف خارج من
فيو ميامو فلا يمكف لممستخدميف الذيف يمارسوف عمميـ بمصالح التعمير التابعة لبمدية ما  يختص بمباشرة

 (1) .نيامباشرة إجراءات التحقيؽ والمراقبة في بمدية أخرى مجاورة وتحرير محاضر بشأ
حرر عمى استمارات حيث أنو ي ،(2)أف يحرر طبقا لمشكؿ المحدد قانونا  ضرالمحكما يشترط في       

ميو رئيس تحمؿ الأختاـ والأرقاـ التسمسمية وتسجؿ في السجؿ المفتوح ليذا الغرض الذي يرقمو ويؤشر ع
 إقميميا. المحكمة المختص

دوف ت فتتمثؿ في أفالتي يحررىا العوف المؤىؿ لممراقبة  أما الشروط الموضوعية لمحاضر المعاينة    
 المرتكبة، بالإضافة إلى طبيعة المخالفةوتحديد ، بالتدقيؽالتي تمت معاينتيا  وقائع المخالفةفييا 

بالمراقبة يوقع ىذا المحضر مف طرؼ العوف المكمؼ و أف ، التجزئة المخالؼصاحب أقواؿ و  تصريحات
و يقوـ بتسجيؿ ذلؾ إنفعمى المحضر التوقيع  ىذا الأخيرمخالفة، أما إذا رفض مرتكب الصاحب التجزئة و 

  (3)، دوف أف يكوف ليذا الرفض أي تأثير عمى حجية ىذا المحضر. في المحضر
والتي نصت عمى ما يمي:  29-90مف القانوف رقـ  2مكرر  76واستنادا لمفقرة الأخيرة مف المادة      

 العكس." تحضر صحيحا إلى أن يثب"في كل الحالات، يبقى الم
 الجزائية والتي نصت كالآتي: الإجراءاتمف قانوف  216المادة ذا وك

" في الأحوال التي يخول القانون فييا بنص خاص لضباط الشرطة القضائية أو أعوانيم أو الموظفين 
ارير تكون وأعوانيم الموكمة إلييم بعض ميام الضبط القضائي سمطة إثبات جنح في محاضر أو تق

 ليذه المحاضر أو التقارير حجيتيا ما لم يدحضيا دليل عكسي بالكتابة أو شيادة شيود."
 إلى حيف إثباتصحيحا يبقى المعاينة المعد مف قبؿ العوف المكمؼ بالمراقبة محضر  وعميو، فإف     

  .حجية بسيطة ذه المحاضرأي أف لي عكس ذلؾ،

 131قزاتً ٌاسمٌن: المرجع السابق، ص  (1)
 .55-06من المرسوم التنفٌذي رقم  16المادة  (2)
 .15-08من القانون رقم  66، 65، المادتٌن 29-90من القانون رقم  2مكرر  76المادة  (3)



عية لتحرير محضر المعاينة السابؽ ذكرىا فإنو يقع عمى العوف وبتوفر الشروط الشكمية والموضو      
حضر وفقا للإجراءات المحددة قانونا والمتمثمة في إرساؿ الم المحضرالتصرؼ في  التزاـالمؤىؿ لممراقبة 

لى الجية القضائية  إلى الجيات الإدارية المختصة بالنسبة لفرؽ المراقبة ذات الاختصاص الخاص، وا 
 بة لفرؽ المراقبة ذات الاختصاص العاـ.المختصة بالنس

حتى يقوـ ىذا  يبادر ضباط الشرطة القضائية بإرساؿ المحاضر إلى وكيؿ الجميورية بغير تميؿ      
مف قانوف  18طبقا لممادة وىذا الأخير بتحريؾ الدعوى العمومية ضد صاحب التجزئة المخالؼ 

إلى رئيس اـ الأعواف المؤىموف بالإرساؿ اكتفى بإلز  (1) 29-90، إلا أف القانوف رقـ الجزائية الإجراءات
 المختصيف خلاؿ نفس الآجاؿ السابقة. المجمس الشعبي البمدي والوالي

فقد ألزـ الأعواف المؤىموف بإرساؿ المحضر لوكيؿ الجميورية المختص  15-08أما القانوف رقـ      
عداد المحضر، ولمرئيس المجمس الشعبي الموالية لإ( ساعة 72خلاؿ أجؿ لا يتعدى اثنيف وسبعيف )

المختص أو إلى المدير المكمؼ بالبناء والتعمير في أجؿ سبعة أياـ ابتداءا مف تاريخ معاينة البمدي 
 (2). المخالفة

  ما يمي:في (3) 55-06مف خلاؿ المرسوـ التنفيذي رقـ المحاضر التي يعدىا الأعواف المؤىميف  تتمثؿ    
 ، شرع فييا بدوف رخصة بناءمحضر معاينة أشغاؿ  -
 ة،طابقة لأحكاـ رخصة البناء المسمممحضر معاينة أشغاؿ شرع فييا وغير م -
 ، نة أشغاؿ شرع فييا بدوف رخصة ىدـمحضر معاي -
يتطرؽ لممحضر الخاص  لـحصر محاضر المخالفات في ثلاث أنواع فقط و أف المشرع  يلاحظ ىناوما 

تحتميا رغـ الأىمية التي وذج كما فعؿ مع رخصتي البناء واليدـ لـ يخصيا بنمو أشغاؿ التجزئة  بمعاينة
 رخصة التجزئة.

عمى الذي نص صراحة  15-08وىذا بموجب القانوف رقـ  إلا أف المشرع قد استدرؾ ىذا الأمر     
 منو التي نصت عمى:  62كيفية معاينة المخالفات المتعمقة بأشغاؿ التجزئة وىذا مف خلاؿ المادة 

 ؤلاء الأعوان أيضا: " يؤىل ى
لاستصدار الوثائق التقنية المكتوبة والبيانية -لزيارة ورشات التجزئات والمجموعات السكنية ... -

 لغمق الورشات غير القانونية." -الخاصة بيا، 

(1)
 .29-90من القانون رقم  4مكرر  76المادة  

(2)
 .15-08من القانون رقم  66الفقرة الأخٌرة من المادة  

(3)
من نفس  9و 7،8، أنظر أٌضا لنماذج هذه المحاضر فً الصفحة 55-06من المرسوم التنفٌذي رقم  16المادة  

 المرسوم.



    حددت كيفيات تطبيقيا بموجب المرسوـ التنفيذي رقـالقانوف والتي  سمف نف 68المادة كذا و      
مف نفس المرسوـ صراحة عمى أنو تمسؾ سجلات متابعة أشغاؿ  12صت المادة ، كما ن09-156

 التجزئة ومعاينتيا  مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي ومدير التعمير والبناء المختصيف إقميميا.
اختصاص الأجيزة المختصة في  المعنوف بنطاؽ ما تـ تناولو في ىذا الفرع نقوؿ أف ،في الأخير     

كانت تخص رخصة البناء بصفة ونصوص ة مف أحكاـ وتنظيمات ابة عمى أشغاؿ التجزئفرض الرق
وبما أف ىناؾ علاقة وطيدة بيف رخصة التجزئة ورخصة البناء باعتبار أف ىذه الأخيرة لا تمنح إلا ، عامة

صيا بعد توفر الأولى فإننا قمنا بتطبيؽ بعض ىذه الأحكاـ عمى رخصة التجزئة في المواضع التي لـ يخ
 المشرع بنص خاص يتعمؽ بيذه الرخصة.

لا  فبعد إتماـ أشغاؿ تييئة الأرض وربطيا بمختمؼ الشبكات الحيوية وذات المنفعة العمومية فإنو     
أف تسمـ لو شيادة تثبت مدى إتماـ الأشغاؿ ومطابقتيا لصاحب التجزئة طمب رخصة البناء إلا بعد  مكفي

تجزئة الأرض أي الناتجة عف  للأحكاـ المنصوص عمييا في رخصة التجزئة، ومنو فإنو لا يكوف للأجزاء
بعد أف يتحصؿ صاحبيا عمى شيادة قانونية صادرة مف نفس الجية المسممة لرخصة قانوني إلا  أثر

أشغاؿ التجزئة، ويطمؽ عمى ىذه الشيادة: شيادة قابمية الاستغلاؿ التجزئة التي نفذت عمى أساسيا 
 والتييئة. 

وقد اشترط المشرع في إطار تحقيؽ الرقابة عمى أشغاؿ تجزئة الأراضي وتييئتيا حصوؿ صاحب      
التجزئة عمى شيادة قابمية الاستغلاؿ وىذا مف خلاؿ إتباع جميع الإجراءات الخاصة والآجاؿ المحددة 

ا مف يوـ تقديـ الطمب إلى الجية المانحة لرخصة التجزئة إلى تاريخ منح ىذه الشيادة وىذا ما قانون
 سنوضحو مف خلاؿ المبحث الثاني.

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 الثاني: آثار تنفيذ أشغال التجزئة بحثالم
رفاقيا بشيادة قابمية       إف المشرع ومف خلاؿ فرضو لضرورة الحصوؿ عمى رخصة التجزئة وا 

ؿ والتييئة يسعى مف خلاليا لضماف استخداـ الأرض وتييئتيا طبقا لتوجييات قواعد التييئة الاستغلا
 .بصفة عامةولبسط رقابة الإدارة عمى المجاؿ العمراني وحماية العقار ، والتعمير
وتحقيؽ  كما ييدؼ مف خلاليا لمحفاظ عمى البيئة مف كؿ أشكاؿ التوسع العمراني غير القانوني      
المقاييس  ، وىذا ما يتجمى مف خلاؿ تقييد المشرع بضرورة مراعاةعمى جماؿ المدف ورونقيا الحفاظ

 .البيئة مف خلاؿ فرضو لإرفاؽ دراسة مدى التأثير عمى البيئة بممؼ طمب رخصة التجزئةبالخاصة 
طمب بناء عمى ما سبؽ فإننا سنتطرؽ مف خلاؿ ىذا المبحث إلى شيادة قابمية الاستغلاؿ في الم     

الأوؿ، ثـ نتطرؽ في المطمب الثاني إلى دور رخصة التجزئة في حماية البيئة مع تبياف الحالات التي 
 تصبح مف خلاليا رخصة التجزئة ممغاة وعديمة الأثر.

  الاستغلالالأول: شيادة قابمية  المطمب
في الحد مف العمرانية  كغيرىا مف الرخص والشياداتقانونية  قيمة (1) لشيادة قابمية الاستغلاؿإف      

ي ف ليذه الشيادةطرؽ لـ يتإلا أف المشرع التعمير بصفة عامة ومخالفات التييئة بصفة خاصة، مخالفات 
استدرؾ ىذا الأمر مف خلاؿ المرسوـ التنفيذي رقـ إلا أنو  ،المتعمؽ بالتييئة والتعمير 29-90القانوف رقـ 

والممغى بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ  (3) 307-09ي رقـ المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذ (2) 91-176
، والذي نص صراحة عمى إلزامية الحصوؿ عمى شيادة تبيف مدى تنفيذ الأشغاؿ والتوجييات  15-19

التي يقضي بيا القرار المتضمف رخصة التجزئة قبؿ القياـ بأي معاممة عقارية تقع عمى ىذه الأراضي 
 المجزأة.

 

(1)
ٌئة والشبكات، شهادة تنفٌذ علٌها سابقا عدة مصطلحات أهمها: شهادة النفع والتهٌئة، شهادة التهالمشرع كما أطلق  

 ، كما ٌطلق علٌها المشرع الفرنسً المصطلحات التالٌة: و شهادة الربط بالشبكات والتهٌئةالأشؽال أ

Un certificat d’achèvement des travaux, Un certificat attestant la réalisation des 

travaux, Déclaration attestant l'achèvement et la conformité des travaux. 
(2)

إن بٌع قطعة أرض موجودة ضمن الملؽى على ما ٌلً: " 176-91من المرسوم التنفٌذي رقم  25نصت المادة  

الأراضً المجزأة أو كراءها، مرهونان بتسلٌم السلطة التً منحت رخصة التجزئة، شهادة تبٌن مدى تنفٌذ 

 التجزئة..." صةالتوجٌهات التً ٌقضً بها القرار المتضمن رخ الأشؽال و
(3)

"ٌمكن للمستفٌد من رخصة الملؽى نصت على ما ٌلً:  176-91مكرر من المرسوم التنفٌذي رقم  23المادة  

أن ٌطلب من رئٌس المجلس الشعبً البلدي لموقع وجود  ه،أشؽال النفع والتهٌئة التً على نفقت إتمامالتجزئة، عند 

 ."وإتمامها شهادة تثبت مطابقة هذه الأشؽاله التجزئة، تسلٌم



يتضح أف المشرع أعاد ليذه الشيادة قيمتيا بعد أف كانت ميمشة  15-08وف رقـ القان ومع صدور   
مف نفس القانوف، وقد كاف ييدؼ مف خلاؿ ذلؾ التأكد مف  4وأحاطيا بأىمية بالغة مف خلاؿ المادة 

تنفيذي رقـ المرسوـ ال، ليصدر بعد ذلؾ  (1)سلامة الأشغاؿ ومطابقتيا لرخصة التجزئة الممنوحة بشأنيا 
أدرج بعض الأحكاـ القانونية التفصيمية و أتى بتنظيـ جديد وخاص يتعمؽ بيذه الشيادة والذي  15-19

 منو. 28إلى  23وىذا بموجب المواد مف المتعمقة بيا 
مف خلاؿ التطرؽ إلى تعريؼ شيادة قابمية يوـ شيادة قابمية الاستغلاؿ وعميو، سنحاوؿ تحديد مف      

لى إجراءات الحصوؿ عمى شيادة قابمية الاستغلاؿ في الفرع الثاني، ثـ إلى  الاستغلاؿ في الفرع الأوؿ، وا 
 آثار شيادة قابمية الاستغلاؿ.

  الاستغلالشيادة قابمية  : تعريفولالفرع الأ 
التييئة مع الأحكاـ المنصوص شغاؿ الجيد لأتنفيذ اليرتبط بضرورة شيادة قابمية الاستغلاؿ  إف منح     

مف المرسوـ التنفيذي رقـ  32مف خلاؿ المادة  و المشرعوضح، وىذا ما  (2)تجزئة عمييا في رخصة ال
لا ناتجة عف تجزئة الأرض أو بناءىا إالتصرؼ في الأجزاء ال لا يمكف بحيث أقر صراحة بأنو 15-19

 .قابمية الاستغلاؿ شيادةبعد توفر 
 : المقصود بشيادة قابمية الاستغلالأولا
 لنص المادة الآتية :إلا أنو طبقا  دة قابمية الاستغلاؿ،شيايعرؼ المشرع لـ     

أي تجزئة أنشئت وفقا لأحكام أدوات التعمير، إذا لم تنتو بيا أشغال " يمنع تشييد كل بناية في 
 الشبكات والتييئة المنصوص عمييا في رخصة التجزئة.

لتجزئة بطمب من صاحب يمكن تحديد إنجاز أشغال الربط بشبكات خاصة بأجزاء متباينة في رخصة ا
 التجزئة.

 
 
 
 

، 29، مجلة الفقه والقانون، مجلة إلكترونٌة، العدد شهادة النفع والتهٌئة فً التشرٌع الجزائريدٌرم عاٌدة:  (1)

 .http://platform.almanhal.com/Reader/Article/59021، 2015المؽرب، مارس 
(2) Pierre soler-couteaux, op-cit, p 404. 

http://platform.almanhal.com/Reader/Article/59021


يجب أن يرفق ممف طمب رخصة البناء بشيادة الربط بالشبكات والتييئة، تسمم من طرف رئيس 
 (1) ."..الأشغالالمجمس الشعبي البمدي وتثبت إتمام ىذه 

 عمى ما يمي: التي نصت 19-15المرسوـ التنفيذي رقـ  مف 23المادة و 
 لسلمجا رئيس من، والتييئةل قابمية الاستغلال أشغا عند إتمامة، جزئالت رخصة ستفيد منالم يطمب" 

 الأشغال ىذهمطابقة  التي تثبت قابمية الاستغلال شيادة تسميم، التجزئة وقع وجودلمالبمدي  الشعبي
تماميا  ".وا 

 لموقعرئيس المجمس الشعبي البمدي  صادر عف قرار إداريعبارة عف  يمكف تعريؼ ىذه الشيادة بأنيا:
الوثائؽ المنصوص عمييا في حكاـ لأمطابقتيا لمدى إتماـ تنفيذ أشغاؿ التييئة و  وجود التجزئة، تثبت

 والتصاميـ التي سممت عمى أساسيا رخصة التجزئة.
 ثانيا: خصائص شيادة قابمية الاستغلال

ىذا طبقا تتميز شيادة قابمية الاستغلاؿ ببعض الخصوصيات التي تميزىا عف غيرىا مف الشيادات و     
 ، يمكف تمثيميا فيما يمي: 19-15لأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ 

يصدر عف جية إدارية محددة قانونا والمتمثمة في رئيس شيادة قابمية الاستغلاؿ عبارة عف قرار إداري  -1
 (2). المجمس الشعبي البمدي المختص

نوف الإداري، ويترتب عمى ىذه الصفة شيادة قابمية الاستغلاؿ عمؿ إداري يخضع لأحكاـ وقواعد القا -2
 تمكيف المتضرر مف القرار بحؽ الطعف فيو لدى القضاء الإداري.

 تمنح بإتباع مجموعة مف الإجراءات القانونية.شيادة قابمية الاستغلاؿ عبارة عف وثيقة إدارية  -3
بطيا بمختمؼ شبكات ور شيادة قابمية الاستغلاؿ تعتبر دليؿ إثبات عمى إتماـ أشغاؿ تييئة الأرض  -4

ومطابقتيا لجميع الوثائؽ المكتوبة والبيانية التي سممت رخصة التجزئة عمى التوزيع الداخمية والخارجية، 
 (3)أساسيا. 

 
 
 

 .15-08من القانون رقم  4المادة  (1)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي  28المادة  (2)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي  26المادة  (3)



عمى عمميات التجزئة، وىذا ما يتضح مف لممارسة الرقابة ناجعة أداة تعتبر شيادة قابمية الاستغلاؿ  -5
 (1)التجزئة مف طرؼ أجيزة المراقبة المؤىمة لذلؾ. خلاؿ المعاينة الميدانية لورشات

فلا يمكف البناء في الأجزاء الناتجة عف التجزئة أو شيادة قابمية الاستغلاؿ ذات طابع إلزامي،  -6
 (2)التصرؼ فييا إلا بوجود ىذه الشيادة. 

  الاستغلالجراءات الحصول عمى شيادة قابمية إالفرع الثاني: 
أتميا الذي و المفروضة عميو أشغاؿ التييئة  ى صاحب التجزئة الذي انتيى مف تنفيذالمشرع عمألزـ       

وفؽ الأحكاـ المنصوص عمييا في رخصة التجزئة المسممة أف يتقدـ لمجية الإدارية المختصة التي منحتو 
مف  رخصة التجزئة مف أجؿ المطالبة باستخراج شيادة قابمية الاستغلاؿ، ولمنحو ىذه الشيادة لابد لو

تباع مجموعة مف الإجراءات، كما يكوف  محؿ دراسة مف طرؼ عدة الطمب ىذا إيداع ممؼ الطمب وا 
جيات إدارية وىذا مف أجؿ التحقؽ مف مدى مطابقة الأشغاؿ لموثائؽ والتصاميـ وكذا التأكد مف مدى 

 إتماميا وفؽ الآجاؿ القانونية المنصوص عمييا في رخصة التجزئة.
جراءات إصدار القرار المتعمؽ  وتجدر الإشارة      شيادة قابمية الاستغلاؿ تخضع لنفس إلى أف كيفيات وا 
اءات المتعمقة برخصة التجزئة، وتتـ دراسة ممؼ الطمب بنفس الأشكاؿ المنصوص عمييا في شيادة الإجر 

 (3)المطابقة بالنسبة لرخصة البناء مع اختلاؼ في بعض الأحكاـ وتمييزىا ببعض الخصوصيات. 
  الاستغلال: كيفية إصدار القرار المتعمق بشيادة قابمية أولا

لو مف أف يتقدـ لمكتب  لابد بعد أف ينتيي صاحب التجزئة مف تنفيذ أشغاؿ التييئة المفروضة عميو     
ممؼ طمب شيادة قابمية  في الواجب توفرىاالدراسات العمرانية واليندسة المعمارية لإعداد التصاميـ 

 .الاستغلاؿ
 طمبا مكتوبا يتضمفوالذي  شيادة قابمية الاستغلاؿ طمب ممؼبإعداد صاحب التجزئة  حيث يقوـ     

 (5) الوثائؽ التالية:ممؼ يحتوي عمى ويرفؽ ىذا الطمب ب ،(4)تحت عنواف طمب شيادة قابمية الاستغلاؿ 

 .19-15المرسوم التنفٌذي  من 27المادة من الفقرة الثانٌة  (1)
 .19-15المرسوم التنفٌذي  من 32المادة  (2)
 .19-15ي المرسوم التنفٌذمن  27المادة  (3)
نجد أن المشرع لم ٌتطرق للنموذج الخاص بطلب شهادة قابلٌة  19-15استنادا لملاحق المرسوم التنفٌذي رقم  (4)

الاستؽلال مقارنة مع باقً الرخص العمرانٌة وشهادة التقسٌم، وعلٌه ٌمكننا القول أن تحرٌر طلب هذه الشهادة 

 .19-15التنفٌذي من المرسوم  26ارد فً الصفحة ٌخضع  للمعلومات الواردة فً نموذج رخصة التجزئة الو
 .19-15المرسوم التنفٌذي  من 24المادة  (5)

 



للأشغاؿ، كما ىي منجزة مع تحديد عند  1/500أو  1/200تصاميـ جرد تعد عمى سمـ  -
 تضاء التعديلات التي أجريت بالنظر إلى التصاميـ المصادؽ عمييا.الاق

 (1)محضر استلاـ الأشغاؿ.  -
 في أرض الميداف بإجراء زيارةتكمؼ لجاف خاصة  المحضر الذي تحررهويقصد بمحضر استلاـ الأشغاؿ 

 يشيدذلؾ  عدتحرر محضرا بالتي و ، المسممة ةمع الرخص فقيامدى تواوتبياف الأشغاؿ المنجزة  راقبةوم
 أشغاؿ التجزئة. تنفيذعمى حسف 

لدى  نسختيففي جميع الحالات في طمب شيادة قابمية الاستغلاؿ ممؼ  قوـ صاحب التجزئة بإيداعي     
 مؤرخ ومفصؿ تدوف فيو جميع مقابؿ وصؿ  المجزأة،الأرض لموقع وجود المجمس الشعبي البمدي  رئيس
 (2) .ياإيداعاللازمة المودعة وتاريخ  الوثائؽ
التأكد مف يعني  دراسة ممؼ الطمب بأف 19-15لمرسوـ التنفيذي رقـ امف  26نصت المادة وقد      

سممت الوثائؽ المكتوبة والبيانية التي  المنجزة طبقا لأحكاـ قابمية الاستغلاؿ والتييئةأشغاؿ مدى مطابقة 
وتطبيقا لنص  ،كاف الأرض المجزأةوىذا بعد القياـ بالمعاينة الميدانية لم رخصة التجزئة سياعمى أسا
التابعة لمبمدية مف طرؼ مصمحة التعمير مف نفس المرسوـ فإف دراسة ممؼ الطمب تكوف  27المادة 

 (3).وبنفس الأشكاؿ والكيفيات المنصوص عمييا بالنسبة لشيادة المطابقة
البمدي المختص خلاؿ بناء عمى استدعاء مف رئيس المجمس الشعبي وعميو فإف دراسة الممؼ تكوف       

ممثميف مؤىميف قانونا عف رئيس المجمس الشعبي البمدي لخمسة عشر يوـ مف يوـ إيداع ممؼ الطمب 
وكذا ممثؿ الحماية المدنية  مديرية الأشغاؿ العمومية ومديرية الري ومديريةعمى رأسيا  والمصالح المعنية

، ويكوف لرئيس لمجمس ـ تتكوف لجنة مراقبةالقسـ الفرعي لمتعمير عمى مستوى الدائرة، والذي بموجبي
خطاره بتاريخ إجراء الزيارة الميدانية لمورشة  8الشعبي البمدي أجؿ  أياـ عمى الأقؿ لتبميغ صاحب التجزئة وا 

 (4) ومعاينة أشغاؿ التجزئة.
جراء المراقبة يكوف عمييا      التزاـ تحرير  بعدما تقوـ لجنة المراقبة بالزيارة الميدانية لورشة التجزئة وا 

المجنة رأييا حوؿ مدى مطابقة الأشغاؿ مع أعضاء محضر الجرد تذكر فيو جميع الملاحظات وتبيف 

 تجدر الإشارة إلى أن المشرع لم ٌشترط إرفاق نسخة من رخصة التجزئة والتً على أساسها نفذت أشؽالو (1)
المرسوم من  1مكرر  23 المادةوبناء علٌها ٌتم منح شهادة قابلٌة الاستؽلال مثلما فعل سابقا من خلال ، التجزئة

 الملؽى. 176-91التنفٌذي رقم 
 .19-15المرسوم التنفٌذي من  25المادة  (2)
من المرسوم التنفٌذي  67، 66نص المشرع على إجراءات دراسة ملؾ طلب شهادة المطابقة من خلال المادتٌن  (3)

 .19-15رقم 
 .19-15المرسوم التنفٌذي من  67المادة  2الفقرة  (4)



الذي تمت فيو المعاينة ويوقع كؿ عضو عمى ىذا المحضر في نفس اليوـ أحكاـ رخصة التجزئة 
 الميدانية.

أو كميا، يتم التوقيع عمى  "...في حالة غياب إحدى المصالح المعنيةومف خلاؿ النص الآتي:      
 (1) محضر الجرد من طرف ممثل البمدية وممثل القسم الفرعي لمتعمير فقط."

إلى ورشة التجزئة مف أجؿ معاينة أعضاء المصالح المعنية أو كميا  يتضح أنو إذا لـ يحضر أحد
مثؿ القسـ وم رئيس المجمس الشعبي البمديفإف التوقيع عمى المحضر يكوف مف قبؿ ممثؿ الأشغاؿ 

 .فقطعمى مستوى الدائرة الفرعي لمتعمير 
المصالح المعنية أثناء الزيارة الميدانية لمورشة ممثمي حضور  المشرع لـ يشترط والملاحظ ىنا أف     

، بحيث يمكف لرئيس المجمس الشعبي البمدي أف يمنح شيادة قابمية الاستغلاؿ غير إلزاميرأييا اعتبر و 
أنو كاف ، وعميو يمكف القوؿ فقط ممثؿ القسـ الفرعي لمتعمير عمى مستوى الدائرةبناء عمى رأي ممثمو و 
المصالح المعنية بضرورة الحضور إلى ورشة التجزئة ومراقبة الأشغاؿ المنجزة  يعمى المشرع إلزاـ ممثم

ا والتأكد مف مطابقتيا للأحكاـ التي بناء عمييا سممت رخصة التجزئة، مع إجبارىا عمى تقديـ رأيي
الأشغاؿ المعاينة وبيذا يتـ ضماف إنجاز تجزئات قانونية تسمح باستقباؿ بنايات مزودة حوؿ واقتراحاتيا 

مع أحكاـ  كذا مطابقتيابجميع شبكات الحيوية ومحترمة لجميع حقوؽ البناء والارتفاقات المفروضة فييا و 
 قوانيف البناء والتعمير.

  الاستغلالية ثانيا: إصدار القرار المتعمق بشيادة قابم
بعد دراسة ممؼ طمب شيادة قابمية الاستغلاؿ والقياـ بالزيارة الميدانية لورشة التجزئة والتحقؽ مف       

يكوف عمى رئيس فإنو ، بناء عمى محضر لجنة المراقبةمطابقة الأشغاؿ المنجزة مع أحكاـ رخصة التجزئة 
قراره  مفة بمنح شيادة قابمية الاستغلاؿ أف يصدرالمك (2) بصفتو الجية المختصة الوحيدةالمجمس الشعبي 

 أو سكوتو وعدـ الرد. الرفضأو إما بالقبوؿ طمب ىذه الشيادة في ممؼ 
 منح شيادة قابمية الاستغلال -1

 التي نصت عمى ما يمي:  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  27استنادا لممادة      
 

 .19-15من المرسوم التنفٌذي  67المادة  الفقرة الأخٌرة من (1)
 .15-08من القانون رقم  4، والمادة 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  23المادة  (2)

 



حفظات أو بدون تحفظات، أو يطمب من صاحب التجزئة يتم تسميم شيادة قابمية الاستغلال بت "...
( يوما، ابتداء من تاريخ المعاينة الميدانية 30تصحيح العيوب المحتممة في أجل لا يتعدى ثلاثين )

 للأماكن."
 مف نفس المرسوـ والتي نصت كالآتي:  28والمادة 

في قرار رخصة التجزئة، في  " يمكن تسميم شيادة قابمية الاستغلال عمى مراحل حسب الآجال المحددة
 حالة عدم عرقمة أشغال التييئة المتبقية لسير الجزء الذي انتيت الأشغال فيو."

 مف نفس المرسوـ والتي نصت عمى ما يمي:  32وكذا المادة 
"...لا يمكن تسميم الشيادة إلا في حالة إتمام إنجاز جميع شبكات التوزيع الداخمية المتعمقة بالتييئة 

وزيع المياه والتطيير والطاقة الكيربائية والغاز وشبكة الياتف وشبكة الطرق( مع المساحات )شبكة ت
 العامة وجميع التييئات الخارجية.

وكذلك يجب أن تكون التجزئة موصولة، عمى الأقل، بالشبكات الخارجية خاصة شبكة المياه وشبكة 
 التطيير والطاقة الكيربائية."

تسميميا عمى مراحؿ  أو بدوف تحفظات وقد يتـيكوف بتحفظات قد ة الاستغلاؿ شيادة قابمي منح يتبيف أف
 حسب الآجاؿ المحددة في رخصة التجزئة.

فإنو بعد التأكد مف إتماـ أشغاؿ التجزئة ومطابقتيا تماما للأحكاـ المنصوص عمييا في  ،وعميو     
 ية الاستغلاؿ.رخصة التجزئة يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي بمنح شيادة قابم

تماميا فإف منح ىذه الشيادة يكوف بتحفظات،  أما إذا كاف ىناؾ      أي نقص يتعمؽ بمطابقة الأشغاؿ وا 
حيث يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي بإلزاـ صاحب التجزئة بأف يقوـ بتصحيح جميع العيوب المحتممة 

 شغاؿ. في أجؿ لا يتعدى شير ابتداء مف يوـ المعاينة الميدانية للأ
كما يمكف أف تسمـ ىذه الشيادة عمى مراحؿ حسب الآجاؿ المحددة في رخصة التجزئة، لكف بشرط      

 أف الجزء الذي انتيت بو أشغاؿ التجزئة لا يعرقؿ سير أشغاؿ التجزئة المتبقية.
مب لدى إف منح القرار المتضمف شيادة قابمية الاستغلاؿ يبمغ خلاؿ شير مف تاريخ إيداع ممؼ الط     

، إلا أنو قد يتوقؼ ىذا الأجؿ عندما يكوف (1) في جميع الحالات السابقة رئيس المجمس الشعبي البمدي
ممؼ الطمب موضوع استكماؿ بالوثائؽ أو بالمعمومات التي ينبغي عمى صاحب التجزئة أف يقدميا ويسري 

 (2) .استلاـ ىذه الوثائؽ أو المعموماتمفعولو ابتداء مف تاريخ 

(1) Pierre soler-couteaux, op-cit, p 404. 
 .19-15من القانون رقم  28المادة  (2)



 ض منح شيادة قابمية الاستغلالرف -2
قد يصدر قرار رئيس المجمس الشعبي البمدي برفض منح شيادة قابمية الاستغلاؿ عندما يتأكد مف      

ة عدـ مطابقة أشغاؿ التجزئة لأحكاـ رخصة التجزئة، مع الالتزاـ بتسبيب قراره استنادا لمحضر المعاين
لإشارة إلى أف المشرع لـ ينص عمى حالة رفض منح ىذه وجميع المعمومات التي تثبت ذلؾ، وىنا تجدر ا

 الشيادة.
الذي لـ يرضو الرد الذي تـ تبميغو بو أف يودع طعنا لدى  وفي ىذه الحالة يمكف لصاحب التجزئة       

مقر الولاية مقابؿ وصؿ إيداع مؤرخ، ويحدد أجؿ خمسة عشر يوما لتسميـ الشيادة أو الرفض المسبب 
دـ تمقيو للإجابة عف الطعف الأوؿ خلاؿ ىذه المدة يمكف لو إيداع طعف ثافِ لدى الوزارة ليا، وفي حالة ع

المكمفة بالعمراف، وىنا تأمر ىذه الأخيرة مصالح التعمير الخاصة بالولاية عمى أساس المعمومات المرسمة 
سة عشر يوـ مف طرفيا بالرد بالإيجاب عمى صاحب التجزئة أو بإخطاره بالرفض المسبب خلاؿ أجؿ خم

مف يوـ إيداع الطعف الثاني، وفي حالة عدـ تمقيو لمرد أو لـ يرضو الرد يكوف لو الحؽ في رفع دعوى 
  (1) قضائية لدى الجية القضائية المختصة.

 حالة سكوت وعدم رد رئيس المجمس الشعبي البمدي بتسميم شيادة قابمية الاستغلال -3
 رئيس المجمس الشعبي البمديصدر يولا تاريخ إيداع ممؼ الطمب بشير مف الآجاؿ المحددة  تنتيي قد    
استنادا الفصؿ في ممؼ الطمب، و  تأجيؿلا بالمنح ولا بالرفض ولا ب شيادة قابمية الاستغلاؿبتسميـ قراره 

منح القرار المتعمؽ بشيادة  إجراءاتوالتي نصت عمى  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  28لممادة 
بعد  دـ ردهوع رئيس المجمس الشعبي البمديلحالة سكوت  طرؽلـ يت المشرع نجد أف ؿقابمية الاستغلا

 .لمرد الممنوحة فوات الآجاؿ القانونية
والتي أقرت بإمكانية  19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  31ومف خلاؿ الفقرة الأولى مف المادة      

بالقبوؿ أو بالرفض أف  بميغو بالقرار سواءعف تصاحب التجزئة الذي سكت رئيس المجمس الشعبي البمدي 
، وبعد انتياء الآجاؿ وعدـ الرد بإيداع طعف ف بإيداعو لطعف أولي لدى الولايةيمجأ إلى إجراءات الطع

عمراف، كما يمكنو المجوء لمعدالة ورفع دعوى لدى الجية القضائية المختصة، ثاني لدى الوزارة المكمفة بال
قبوؿ را ضمنيا بقراعمى أنو المشرع يفسر  لـمس الشعبي البمدي وعدـ رده يس المجوعميو فإف سكوت رئ

نما اعتبر ذلؾ رفضا. (2) ادة مثمما اعتبره المشرع الفرنسيمنح الشي  وا 

تبعة عند رفض تسلٌم رخصة إن إجراءات الطعن الخاصة بشهادة قابلٌة الاستؽلال هً نفسها إجراءات الطعن الم (1)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  31التجزئة أو سكوت الجهة المختصة فً الآجال المحددة لها، أنظر المادة 

(2) L’absence de réponse dans le délai d’un mois suivant cette requête vaut octroi 
d’un certificat tacite (art. R 315-36, al. 4,C. urb.) ,  Pierre soler-couteaux, op-cit, p 
404. 



 الاستغلالالفرع الثالث : آثار شيادة قابمية 
جود الفعمي يخوؿ القرار المتضمف رخصة التجزئة لصاحبو الحؽ في التجزئة دوف التصريح لو بالو      

ديدة لموحدات العقارية الجديدة الناجمة عف عممية التجزئة، ويبقى الوجود المادي لموحدات العقارية الج
رقـ مف المرسوـ التنفيذي  32وفي ىذا الصدد يجب الإشارة إلى أف المادة عالؽ بإنجاز أشغاؿ التييئة، 

يجار 15-19 الأراضي المجزأة بضرورة الحصوؿ القطع الأرضية الموجودة ضمف  تعمؽ عممية بيع وا 
تغيير في قطعة الأرض المجزأة بحيث تتحوؿ مف وحدة عمى شيادة قابمية الاستغلاؿ، والتي ينتج عنيا 

مع  ،(1) ؿ والمساحةمع تغيير في الحدود والشكعقارية واحدة إلى وحدتيف عقاريتيف جديدتيف أو أكثر 
تقع بدفتر عقاري خاص بيا وىذا إذا كانت ىذه الوحدات  تزويد كؿ وحدة عقارية ناتجة عف عممية التجزئة

ىذه الشيادة، وىو بعممية البناء مرىوف بضرورة الحصوؿ عمى الترخيص كما أف  ،(2) في منطقة ممسوحة
 ما سنتطرؽ لو في ىذا الفرع.

 الناتجة عن التجزئة  تقسيمات: بناء الأولا
 تيدؼ لتييئة قطعة الأرض مف أجؿ  أنيا مف الرغـب ،بناءال رخصة محؿلا تحؿ  تجزئةال رخصة إف     
 بعد إلا عف التجزئة الناتجة الأجزاء مف جزء أي عمى يةبنا أي يمكف إقامة لا أنيا إلا عمييا، ياتبنا إقامة

 (3). البناء رخصة عمى الحصوؿ
 التي نصت عمى:  15-08في فقرتيا الثانية مف القانوف رقـ  3بناء عمى المادة      
 يمنع أيضا تشييد كل بناية في أي تجزئة غير مرخصة." ، "... 

 مف نفس القانوف والتي نصت كالآتي:  4والمادة 
 أشغال ياب توتن لم إذا ر،التعمي أدوات لأحكام وفقا أنشئت تجزئةأي  في بناية كل تشييد يمنع" 

 .التجزئة رخصة في عمييا المنصوصتييئة وال الشبكات
 صاحب من بطمب التجزئة رخصة في متباينة بأجزاء خاصة بشبكات الربط أشغال نجازإ تحديد يمكن

 .التجزئة
 رئيس طرف من تسمم ،تييئةوال بالشبكات الربط بشيادة البناء رخصة طمب ممف يرفق أن يجب

 ..." الأشغال ىذه إتمام وتثبت البمدي الشعبي المجمس
 : يمي ما عمى والتي نصت 19-15 رقـ التنفيذي المرسوـ مف 43 المادة كذاو 

بدور المحافظ العقاري فً نظر بعض الأحكام التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المتعلقة المتعلقة  ،1479المذكرة رقم  (1)

 ، السابقة الذكر.بالتعمٌر والبناء
 .195ص  المرجع السابق،بوشنافة جمال:  (2)

(3) Armel pécheul: op-cit, p143. 



 الآتية: اتممفالب البناء طمب "يرفق
 أولا/ الممف الإداري، ويحتوي عمى:

1-  ...2-.... 
، بالنسبة لمبنايات الواقعة ضمن أرض أعلاه المذكورة للأحكام وفقا مسممةشيادة قابمية الاستغلال  -3

 مجزأة برخصة التجزئة ..."
 المرسوـ والتي نصت عمى ما يمي:مف نفس  52مف المادة  3بالإضافة إلى الفقرة 

لا يمكن الترخيص بالبناء الذي يشيد عمى أراض مجزأة إلا إذا كان مطابقا لتوجييات رخصة ... " 
 ..." التجزئة والأحكام التي يتضمنيا ممف الأراضي المجزأة 

 مىعالمعنية بالبناء  صاحب الأرض حصوؿضرورة بمرىوف  البناء رخصة الحصوؿ عمى أفيتبيف لنا 
 حيث ألزـ المشرع ،(1) المنصوص عمييا في رخصة التجزئة الواجبة التييئة أشغاؿ وتنفيذ تجزئةال رخصة

رخصة  وأف تكوف قانونا، مرخصة تجزئة عف ناتجة البناءب المجزأة المعنية الأرضية القطعة تكوف أف
  .لأحكاميا متبوعة بشيادة قابمية الاستغلاؿ التي تثبت إتماـ الأشغاؿ ومطابقةالتجزئة 
ء في ىذه الحالة باعتبار أف شيادة قابمية الاستغلاؿ منحت بعد بالبنا الترخيص منح ولا يمكف رفض     

ىذه الأخيرة و  ،عباءمف وثائؽ وتصاميـ ودفتر الأ التجزئة رخصة اتضمنتي  التي الأحكاـ جميعالتأكد مف 
 القواعدلأحكاـ   موانعدا وعند الأراضي شغؿ مخطط منحت بدورىا بعد التأكد مف مدى احتراميا لأحكاـ

 (2).والتعميرلمتييئة  العامة
كما اقر المشرع بأنو يمنع تشييد أي بناية ميما كانت طبيعتيا دوف الحصوؿ المسبؽ عمى رخصة      
، وىذا ما يفسر أف الحصوؿ عمى رخصة التجزئة وشيادة قابمية الاستغلاؿ لا يخوؿ صاحبيا  (3)البناء 

لا تعرض ى القيعم لعقوبات محددة بموجب اـ بأشغاؿ البناء ما لـ يتحصؿ مسبقا عمى رخصة البناء، وا 
 قانوف التييئة والتعمير مع إحالتو عمى القضاء.

 
 
 

(1) Jean- francois davignon : Droit de l’urbanisme, Litec , 2eme edition ,paris, 
France, p 157. 

(2) Pierre soler-couteaux, op-cit, p 411- 414 , Isabelle Savarit – Bourgeois : op-cit, 
p138. 

 .15-08من القانون رقم  6المادة  (3)
 



 الناتجة عن التجزئة تقسيماتثانيا: التعامل في ال
 19-15ي رقـ مف المرسوـ التنفيذ 32والمادة  ،(1) 15-08مف القانوف رقـ  02طبقا لنص المادة      

 والتي نصت عمى ما يمي:
شيادة قابمية الاستغلال  متسميؤىا إلى كرا الأراضي المجزأة أو ضمنقطعة أرض موجودة  عيب يخضع "

 من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي.
كما يطمب تقديم شيادة قابمية الاستغلال، أثناء بيع أو كراء القطع الأرضية التي تشتمل عمى مبان 

 في الأرض المجزأة المقرر إحداثيا.موجودة 
 يتضمن عقد البيع أو الكراء مراجع ىذه الشيادة ..."

والتي نصت  ةيالعقار  ةيالقواعد التي تنظـ نشاط الترق المحدد 04-11مف القانوف رقـ  30المادة كذا و 
 :ميي ماعمى 

 27 نيوالي في المادتالمذكوران عمى الت ميعمى التصام عيعقد حفظ الحق وعقد الب تضمنيأن  جبي "
رخصة التجزئة،  اتيعند الاقتضاء، ومرجع ،ورقم السند العقاري ةيالأرض ةيأصل ممك ،(2) أعلاه 28 و
 ".رقم رخصة البناء و خي، وكذا تار والشبكات تييئةالشيادة و 

ؿ يتحصما لـ  ىاجار يإ أوناتجة عف التجزئة  ةيوحدة عقار أية  عيلصاحب التجزئة ب مكفي لايتضح أنو 
رخصة التجزئة وكذا مراجع شيادة ذكر مراجع بحيث أوجب المشرع إلزامية عمى شيادة قابمية الاستغلاؿ، 

لا اعتبرت ىذه ، الكراء ضمف العقد المتضمف البيع أوقابمية الاستغلاؿ  ، والملاحظ ىنا باطمة المعاملاتوا 
 العقاريةمف المعاملات  رىايغبة و ، اليالانتفاعحؽ  ،ضةالمقايكمعاملات الأخرى لم أف المشرع لـ يتطرؽ
نما حصرىا في  وبالتالي يعتبر حصر المشرع ليذه المعاملات عبارة عف ، فقط  البيع والإيجارعقدي وا 

ثغرة قانونية تخدـ صاحب التجزئة وتمكنو مف التيرب مف استصدار رخصة التجزئة وشيادة قابمية 

  على ما ٌلً: 15-08من القانون رقم  02من المادة  08نصت الفقرة  (1)
..  التجزئة : القسمة من أجل البٌع أو الإٌجار أو تقسٌم ملكٌة عقارٌة إلى قطعتٌن أو إلى عدة قطع مخصصة للبناء من أجل استعمال ".

 مطابق لأحكام مخطط التعمٌر"
 على التوالً على ما ٌلً: 04-11من القانون رقم  28و 27تنص المادتٌن  (2)

، ر المقرر بناؤه أو فً طور البناءلمرقً العقاري بتسلٌم العقاعقد حفظ الحق هو العقد الذي ٌلتزم بموجبه ا" 

 ق ٌدفعه هذا الأخٌر، بٌمقابل تس ،فور إنهائه ،لصاحب حفظ الحق

ق المدفوع من طرؾ صاحب حفظ الحق فً حساب مفتوح باسم هذا الأخٌر لدى هٌئة بٌٌودع مبلػ التس     

 ..."من هذا القانون 56لمادة ضمان عملٌات الترقٌة العقارٌة المنصوص علٌها فً ا

" عقد البٌع على التصامٌم لبناٌة أو جزء من بناٌة مقرر بناؤها أو فً طور البناء، هو العقد الذي ٌتضمن 

وٌكرس تحوٌل حقوق الأرض و ملكٌة البناٌات من طرؾ المرقً العقاري لفائدة المكتتب موازاة مع تقدم 

 الأشؽال.

 سدٌد السعر كلما تقدم الإنجاز...".وفً المقابل، ٌلتزم المكتتب بت



المتعمقة بالشبكات الحيوية والتجييزات  التجزئة تنفيذ أشغاؿمصاريؼ وأننا نعمـ أف  خاصةالاستغلاؿ 
 .التجزئة صاحب عمى العمومية يقع عبئ تنفيذىا

وعميو، استحسف عمى المشرع لو أنو لـ يحصر المعاملات الواقعة عمى قطعة الأرض المجزأة في      
نما و  ،فقطعقدي البيع والإيجار   الخاص بيا يتضمف العقدإلى ضرورة أف  خضع جميع المعاملاتيأف ا 

مع توقيع عقوبات  تقديـ مراجع رخصة التجزئة ومراجع شيادة قابمية الاستغلاؿ تحت طائمة بطلانيا
لـ يمنع فقط عمميات البيع و الإيجار بؿ  وبو المشرع الفرنسي صراحة حيث أن ، وىو ما أخذ(1) جزائية

جع رخصة التجزئة وشيادة قابمية ضرورة ذكر مراتعدى ذلؾ ليخضع عمميتي الوعد بالبيع أو الإيجار إلى 
 (2)الاستغلاؿ في العقد الخاص بيما. 

والتي نصت عمى  ،المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 63-76رقـ  المرسوـ مف 78 ومف خلاؿ المادة     
 ما يمي:
 كل حسب تحدد لممستخرج المساحية البيانات فان العمران، لتنظيم طبقا المنجزة التجزئة حالة "... وفي

 ممكية نقل بمجرد مساحي رقم منيا قطعة لكل القرار ويمنح أو العقد موضوع ىي التي أرض قطعة
  الحصة قسمة تعاين نوفا لمممكية النقلىذا  بمناسبة القياس وثيقة إعداد يتم وعندما أرض، أو قطعة

 ..." فييا الحيوية الأشغال تنفيذ تم التي لمتجزئةكميا 
ية أي جزء مف الأجزاء الناتجة عف تجزئة واقعة في منطقة ممسوحة منح رقـ يتبيف أنو يترتب عف نقؿ ممك

  .خاص بيا مساحي 
وجدير بالذكر ىنا أف المشرع قد اعتبر مخالفة عدـ ذكر مراجع رخصة التجزئة وشيادة قابمية       

توقيعو بوىذا  ،فالاستغلاؿ في عقد البيع الخاص بالأجزاء الناتجة عف التجزئة جريمة يعاقب عمييا القانو 
مجموعة سكنية  أوناتجة عف تجزئة  أرضيةعقوبة الحبس عمى كؿ مف يبيع قطعة غرامة مالية تصؿ إلى ل

 (3). الاستلاـ المؤقت لأشغاؿ الانتفاع أو لـ يتـ بياغير مرخصة 
أشغاؿ  أف لصاحب التجزئة الذي قاـ بتنفيذ أعلاه المذكورالاستلاـ المؤقت لأشغاؿ الانتفاع ب يقصدو     

التجزئة طبقا لأحكاـ رخصة التجزئة أف يقوـ بالتصريح بتنفيذ الأشغاؿ وأف يتحصؿ عمى شيادة التسميـ 
المؤقت للأشغاؿ وىذا بعد القياـ بالمراقبة التقنية والتحقؽ مف مطابقة الأشغاؿ وىذا خلاؿ آجاؿ محددة 

يستوجب التسميـ النيائي للأشغاؿ وىذا  ويعتبر التسميـ المؤقت لأشغاؿ تجييز الأرض كإجراء أولي قانونا،

(1) Jean Bernard Auby, Hugues périnet-Marquet: p 388,389. 
(2) Isabelle Savarit – Bourgeois : op-cit, p 137. 
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 المؤقت لمتسميـ لاحؽ ومكمؿ إجراء وىذا تجييزال سلامة شيادة عمى بالحصوؿصاحب التجزئة  بالتزاـ
 (1) .، وىذا ما ذىب إليو المشرع المغربيوييدؼ إلى أف أشغاؿ التجزئة لا يشوبيا أي عيب

يـ المؤقت لأشغاؿ الانتفاع بموجب القانوف رقـ نلاحظ أف المشرع تطرؽ لمتسمبناء عمى ما سبؽ      
؟ وىذا بموجب القوانيف الخاصة بالتييئة لـ يوضح ما المقصود بو وىؿ تـ العمؿ بو أو لاو  ،فقط 08-15

عمى مراحؿ تسميـ شيادة قابمية الاستغلاؿ نفسو ىو  للأشغاؿوىؿ يمكف اعتبار التسميـ المؤقت  والتعمير،
مف  30و 28عمى مراحؿ المنصوص عمييا بموجب المادتيف  الأشغاؿنفيذ وىذا في حالة الترخيص بت

المادة  تضمنتياوالتي بتحفظات يقصد بو منح شيادة قابمية الاستغلاؿ  وأ، 19-15المرسوـ التنفيذي رقـ 
 مف نفس المرسوـ. 27

شيادة قابمية أف المشرع أقر بتسميـ  يمكف القوؿ 19-15التنفيذي رقـ واستنادا لأحكاـ المرسوـ      
الممنوحة القانونية خلاؿ الآجاؿ وىذا والقياـ بالتنفيذ الجيد ليا  الاستغلاؿ متى تـ التأكد مف إتماـ الأشغاؿ

مطابقتيا لأحكاـ رخصة التجزئة المسممة عمى أساسيا واحتراميا لأحكاـ قانوف التييئة كذا و تنفيذىا، ل
  .للأشغاؿ بإجراء واحد وىو التسميـ النيائيأخذ  بأف المشرعيوضح  لعؿ تفسير ذلؾو  والتعمير،

 

 القبمية لممارسة لمرقابة تعتبر أداة أف شيادة قابمية الاستغلاؿما يمكف استخلاصو مف خلاؿ ما سبؽ      
لأجزاء الناتجة عف التجزئة ا ربط خلاليا الجية الإدارية المختصة مف البناء والتي تضمفعمميات   عمى
، كما ترتبط شيادة تشييد أي بناية عمييا قبؿ العمومية المنفعة الحيوية وذات شبكاتال بمختمؼ طياورب

 .ى رخصة التجزئةعمأداة رقابية  ىار اعتبيمكف اقابمية الاستغلاؿ ارتباطا وثيقا برخصة التجزئة بحيث 
تبر ىذه بحيث تعرخصة البناء ية بيف شيادة قابمية الاستغلاؿ و ىناؾ علاقة تكامم يمكف القوؿ أفكما      

طمب تحت طائمة رفض لممؼ ا في رخصة البناء عمى تقديميا الشيادة إلزامية مف خلاؿ إجبار طالب
وبناء عمى أحكاميا يتـ منح رخصة البناء، وبالتالي أحسف المشرع حيف ألزميا وأحاطيا بعناية  ،الطمب

تحقيؽ بناء فرض ي كبيرة وخصيا بإجراءات لمتمكف مف الحصوؿ عمييا، كؿ ىذا يفسر حرصو ونيتو ف
التي توافؽ سياسة الدولة في المجاؿ العمراني، وسعيو الدائـ لمقضاء عمى محترـ لمضوابط القانونية 

الأراضي المحصورة والإنقاص مف الفوضى العمرانية المحتمؿ وقوعيا وبالتالي تحقيؽ المصمحة العامة 
 العمرانية.
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  لبيئةالمطمب الثاني : دور رخصة التجزئة في حماية ا

يتجاوز قد يتبادر إلى الذىف أف قانوف التييئة والتعمير وما يؤديو مف دور استيلاكي للأراضي يجعمو      
القواعد التي جاء بيا المشرع في  نرى أف، لكف في حقيقة الأمر  تبناىا قانوف حماية البيئة  القواعد التي

مصمة الموجودة بيف عممية التييئة ذلؾ بتكريسيا لسد الفراغ القانوني و قانوف التييئة والتعمير تيدؼ إلى 
 ه العلاقة فيما يتطمبو المشرع مفتتجسد ىذو ، باعتبارىما ميدانيف مترابطيف ومتكامميف (1) حماية البيئةو 

 التراخيص الخاصة بالبناء أو تجزئة الأراضي.  لمحصوؿ عمىإجراءات 
أعلاه يتضح أف المشرع حاوؿ إقرار وسائؿ  ومف خلاؿ التمعف في نصوص القانونيف المذكوريف       

قواعد لمتصدي لكؿ التجاوزات التي لا تحترـ القواعد والشروط تعمير مشجعة وبالمقابؿ حاوؿ وضع 
ومف جية أخرى لحماية الأراضي الفلاحية والمناطؽ السياحية والمواقع  المنصوص عمييا مف جية،

 (2)المحمية . 
صة البناء، رخصة التجزئة، رخصة اليدـ، شيادة التقسيـ، شيادة المطابقة( )رخقرارات التعمير  تعتبر     

المختصة مف خلاليا سمطات الضبط الإداري لتحقيؽ التوازف بيف المصمحة  تمارس الجية وسائؿ إدارية
الخاصة مف خلاؿ تمبية حاجيات الأفراد فيما يخص أشغاؿ البناء والتعمير والمصمحة العامة مف خلاؿ 

 ة.الإنساف في بيئة نظيفة صحية وآمنؽ حماية ح

محورا والتي تشكؿ ىذه القرارات أىـ وباستقراء مواد قانوف التييئة والتعمير فإف رخصة البناء تعتبر      
بحيث تعتبر وسيمة  ،منيا رئيسيا في النشاط العمراني بوجو عاـ إلا أف رخصة التجزئة ليست أقؿ أىمية

الحفاظ عمى و  ما ليا مف دور في عممية تجزئة الأراضي وتنظيـ أعماؿ البناءقانونية ذات فعالية ميدانيا ل
  حماية البيئة.كذا و ، جمالوالطابع الحضاري لممدف و 

، ثـ إلى  في الفرع الأوؿولتبياف دور رخصة التجزئة في حماية البيئة وجب التطرؽ إلى مفيوـ البيئة      
 في الفرع الثاني. جزئةالحماية الوقائية لمبيئة مف خلاؿ رخصة الت

 

 

 

(1)
 .54حسونة عبد الؽنً: المرجع السابق ، ص  

(2)
 .55، 54نفسه، ص المرجع 



   مفيوم البيئةالفرع الأول: 
، فكؿ تبايف الباحثوف والمتخصصوف فيما بينيـ حوؿ وضع تعريؼ محدد ومتفؽ عميو لمبيئة لقد      

، لمبيئة القانوني، وعميو سنتطرؽ إلى التعريؼ (1) باحث أو مختص يضع تعريفا بحسب تخصصو ومجالو
 .ثـ تبياف علاقة البيئة بالتعمير، المحمية قانونا ياف عناصر البيئةتبإلى ثـ 

 قانونا تعريف البيئةأولا: 

المتعمؽ بحماية البيئة في إطار التنمية مف القانوف رقـ  4لقد عرؼ المشرع البيئة مف خلاؿ المادة      
 البيئة كما يمي:  المستدامة

يواء والجو والماء والأرض وباطن الأرض " تتكون البيئة من الموارد الطبيعية اللاحيوية والحيوية كال
والنبات والحيوان، بما في ذلك التراث الوراثي، وأشكال التفاعل بين ىذه الموارد، وكذا الأماكن والمناظر 

 ، والمعالم الطبيعية."
ط مفيوـ ربعرؼ البيئة بذكره لمعناصر التي تتكوف منيا، و ومف خلاؿ ىذا التعريؼ يتضح أف المشرع 

حصره في مجموعة العناصر الطبيعية المكونة ليذا الوسط، كالماء واليواء والتربة لوسط الطبيعي و البيئة با
بواسطة الأنشطة الإنسانية )البيئة  مشيدةوالمناظر والمعالـ الطبيعية، دوف الحديث عف العناصر الوالجو 

  (2) .ما ىو واضح المفيوـ الضيؽ لمبيئةيتبنى ك الاتجاهالمشيدة( وىذا 
 إلى حماية الطبيعةمف خلاليا ييدؼ قد تبنى مفيوما ضيقا لمبيئة، والتي ف ىذا القانوف وبالتالي يفيـ أ     

، والحفاظ عمى الحيواف والنبات، والإبقاء عمى التوازنات الإيكولوجية والمحافظة عمى الموارد بصفة عامة
  (3) .الطبيعية مف جميع أسباب التدىور التي تيددىا

يتضح  (4)وبعد الإطلاع عمى مواد ىذا القانوف لاسيما تمؾ المتعمقة بمقتضيات حماية البيئة  إلا أنو     
ىذه الحماية شممت كؿ مف البيئة الطبيعة والبيئة الصناعية وأحسف ما فعؿ المشرع حينيا فمعؿ عدـ أف 

عا لكؿ المعاني غير دقيؽ، فلا يكوف جامبتعريؼ وضعو لتعريؼ عاـ لمبيئة يرجع إلى الخشية مف مجيئو 

(1)
، دراسة تحلٌلٌة على ضوء التشرٌع الجزائري، دار الجامعة الجدٌدة، الضبط الإداري وحماٌة البٌئةكمال معٌفً:  

 .21، ص 2016دون ذكر رقم الطبعة ، الإسكندرٌة، مصر، 
(2)

سعد ، أطروحة دكتوراه، جامعة رخصة البناء كأداة لحماٌة البٌئة فً التشرٌع الجزائري :مجاجً منصور 

 .56، ص 2008دحلب ، البلٌدة ، الجزائر، 
(3)

  ، 2014، دار هومة، دون ذكر رقم الطبعة، الجزائر، دور الجماعات المحلٌة فً حماٌة البٌئة :أحمد لكحل 

 . 30،31ص 
(4)
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خاصة وأف وضع التعريؼ يخرج أصلا المطموبة، ولا مانعا مف دخوؿ معاني خارجة عف مطمب المشرع 
 (1) مف وظيفة المشرع ليدخؿ في وظيفة الفقو.

يؤثر فيو، بكؿ لذي يعيش فيو الإنساف يتأثر بو و أنيا الوسط أو المحيط اعمى البيئة  تعريؼ تـقد و      
كانت طبيعية كالماء واليواء والتربة والكائنات الحية،  ءؿ مف عناصر ومعطيات سواىذا المجاما يضمو 

طرؽ ومصانع ومطارات ومواصلات وغيره مف ساف في وجودىا مف مدف و أو معطيات بشرية أسيـ الإن
 (2) البيئة. أنشطة الإنساف في

 المحمية قانونا عناصر البيئة ثانيا:
وعنصر صناعي مف عمؿ  )البيئة الطبيعية( عنصر طبيعي يف،يأساس فتتكوف البيئة مف عنصري    

العناصر التي لا دخؿ لإرادة الإنساف  ةالطبيعي البيئة شمؿوت، (3)( الإصطناعية، المشيدة)البيئة  الإنساف
، الجباؿ،المحيطات، الحيوانات ةتربالماء، اليواء، في ال ةالمتمثم، و في وجودىا فيي مف صنع الله عزوجؿ

أو  الحضرية، كما تشمؿ الثروات الطبيعية مثؿ الغابات والمصايد والمعادف وغيرىا ، أما البيئة والنباتات
تضـ المنشآت والمباني والمدف والطرؽ والجسور والمطارات  (4)أو ما يطمؽ عمييا البيئة العمرانية المشيدة 

 (5)والحدائؽ والمعابد وغيرىا. 
مف خلاؿ يذه العناصر ل تطرؽبحيث يا بحماية قانونية، البيئة وشمم عناصرالمشرع تناوؿ  قدو     

التنوع البيولوجي،  في، وتتمثؿ (6) لبيئة في إطار التنمية المستدامةالمتعمؽ بحماية ا 10-03القانوف رقـ 
 .الإطار المعيشيالأوساط الصحراوية، باطف الأرض، اليواء والجو، الماء والأوساط المائية، الأرض و 

سيف حياة الأفراد وتضمف طار المعيشي للإنساف العناصر والظروؼ التي تساىـ في تحويقصد بالإ     
صحتيـ، وبالتالي فيي تصنؼ ضمف البيئة المشيدة التي تتكوف مف البنية الأساسية المادية التي راحتيـ و 

ضافاتو عمى الطبيعة كالعمراف. و شيدىا الإنساف أي تمؾ التي مف صنع الإنساف   (7)ا 

 

(1)
 .57مجاجً منصور: المرجع السابق، ص  

(2)
 .65المرجع نفسه، ص  

(3)
، أطروحة دكتوراه، جامعة أبً بكر بلقاٌد، تلمسان، عام الوضعً والشرعً وحماٌة البٌئةالنظام ال :داٌم بلقاسم 

 . 136، ص2004ـ2003الجزائر، 
(4)

وتعرؾ البٌئة العمرانٌة بأنها: " المحٌط الاصطناعً الذي أقامه الإنسان فً إطار الوسط الطبٌعً الذي نشأ فٌه  

ها أكثر توافقا وتناؼما مع حاجاته تحقٌقا لؽاٌاته."، انظر وذلك كإضافة بشرٌة تعد من قبٌل تعمٌر الأرض وجعل

 .119، 118سجى محمد عباس الفاضلً: المرجع السابق، ص 
(5)

 .89المرجع نفسه، ص  
(6)

 .10-03من القانون رقم  68إلى  39المواد من  
(7)

 .26المرجع السابق، ص  :كمال معٌفً 



 اية البيئة وعلاقتيا بالرخص العمرانيةحم ثالثا:
تعتبر حماية البيئة مف الموضوعات التي بدأت تحض باىتماـ متزايد خاصة في الآونة الأخيرة مف      

في الواقع إلى خطورة الآثار  الاىتماـيرجع ذلؾ و  والييئات الدولية عمى حد سواء، جانب الدوؿ والمنظمات
مف التعديؿ الدستوري  86ونص المادة  (2)ستنادا لما جاء في الديباجة ، وا(1) الناجمة عف تموث البيئة

يلاحظ أف المؤسس الدستوري ولأوؿ مرة نص صراحة عمى حؽ البيئة وىذا لضماف  (3) 2016الجزائري 
 بيئة صحية نظيفة ومناسبة وكذا ضماف حماية حقوؽ الأجياؿ الحاضرة والمستقبمية.

ي إنشاء بيئة مشيدة عمى أسس عممية حديثة وعمى ضوابط قانونية تفاديا يمعب التعمير دورا رائدا ف     
للأخطار البيئية العمرانية العشوائية القديمة، و في نفس السياؽ تمعب الجماعات المحمية دورا ىاما وفعالا 

 (4)في مجاؿ التوسع العمراني والتييئة العمرانية حفاظا عمى إقميميا وعمى بيئة سميمة. 
، فقد قاـ المشرع بإصدار مجموعة مف القوانيف تتماشى مع السياسة البيئية وتكفؿ حؽ الإنساف وعميو    

في تمبية حاجاتو في مجاؿ التعمير، أيف يظير بموجبيا فرضو عمى الأشخاص المعنية )الطبيعية أو 
ضرورة حصوليـ عمى بناء بتييئة وال( بالقياـ بالعمميات العمرانية وممارسة النشاطات المتعمقة بالالمعنوية

، البناء واليدـ، بحيث أوجب الحصوؿ عمى ةىذا قبؿ الشروع في عمميات التييئرخص إدارية مسبقة و 
استخراج  شروع في تنفيذ أعماؿ البناء ألزـرخصة التجزئة لتقسيـ وتييئة العقار لأجؿ البناء، وقبؿ ال

 .عممية ىدـ كمية أو جزئيةاـ بأية رخصة البناء، كما ألزـ استصدار رخصة اليدـ قبؿ القي
وتجدر الإشارة إلى أف اعتبار ىذه الرخص رخص إدارية راجع لمجية المخوؿ ليا صلاحيات      

رئيس المجمس الشعبي البمدي، الوالي، الوزير  إدارية مختصة قانونا وتتمثؿ في إصدارىا فيي جيات
سمطات الضبط الإداري باعتبارىا ، والتي تمارس مف خلاليا كمؼ بالعمراف كؿ عمى حسب اختصاصوالم

 (5) .فرادوسائؿ كفيمة لوقاية البيئة مف مخاطر التعمير الناتجة عف أنشطة الأ
 

(1)
 .94المرجع السابق، ص  :أحمد لكحل 

(2)
ٌظل الشعب الجزائري متمسكا بخٌاراته ... و ٌعمل على بناء اقتصاد منتج و تنافسً ٌلً: " نصت الفقرة على ما 

 فً إطار التنمٌة المستدامة والحفاظ على البٌئة"
(3)

 : على ما ٌلً 6108من التعدٌل الدستوري  68المادة  تنص 

بات الأشخاص ، ٌحدد القانون واجمل الدولة على الحفاظ على البٌئة" للمواطن الحق فً بٌئة سلٌمة ، تع

 01، المؤرخ فً 04-16 ، الصادر بالقانون رقمالدستور الجزائري، أنظر، الطبٌعٌٌن والمعنوٌٌن لحماٌة البٌئة "

 .6116نوفمبر  08، المؤرخة فً 86، الجرٌدة الرسمٌة عدد 6116نوفمبر 
(9)

 .016المرجع السابق ، ص  :أحمد لكحل 
(5)

، المجلة الأكادٌمٌة للبحوث القانونٌة طرٌق الرخص العمرانٌة الحماٌة الوقائٌة للبٌئة عنموهوبً نور الهدى:  

والسٌاسٌة، العدد الثانً، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة عمار ثلٌجً، الأؼواط، الجزائر، سبتمبر 

2017 ،343. 



 : الحماية الوقائية لمبيئة من خلال رخصة التجزئةالفرع الثاني
إف اشتراط المشرع لرخصة التجزئة عند القياـ بعمميات التقسيـ للأراضي مف أجؿ تشييد البنايات      

عمييا، تعني أف أعماؿ البناء والتوسع العمراني عموما لـ تعد تتـ بطريقة عشوائية، بؿ أصبحت تتـ طبقا 
سمح بمراعاة تقييده بالضوابط البيئية التي تحكـ في النشاط العمراني و لدراسات عممية يتـ بموجبيا الت

التي تشكؿ في ميات الطبيعية و ات الخضراء والمححماية الأراضي الفلاحية والمساحالاشتراطات الصحية و 
 الأمر الذي يعكس أىمية رخصة التجزئة ودورىا في وقاية البيئة، ا البيئة بشقييا الطبيعي والمشيدمجموعي

ى ولتأكد مف مدية المسبقة عمى عمميات التجزئة مف مخاطر التعمير، فمف خلاليا يتـ توفير الرقابة الإدار 
ة المجزأة يا لمتطمبات حماية البيئة وضماف صلاحية القطع الأرضيومراعات واعد العمرانيةمطابقتيا لمق

 (1) .لتشييد البنايات عمييا
البيانية لوثائؽ مجموعة مف الفرضو مف خلاؿ البيئة  حرص المشرع عمى الحفاظ عمىيبرز و كما    

و ما وى أثناء وبعد الحصوؿ عمييا إتباعياالواجب  تاوالإجراءالمكونة لممؼ طمب رخصة التجزئة 
 سنتطرؽ لو فيما يمي.

أثناء وبعد  إتباعياالواجب  تاوالإجراءالبعد البيئي لرخصة التجزئة من خلال الوثائق المطموبة  أولا:
 الحصول عمييا

البعد  تراـوثائؽ تقنية تبيف مدى احإرفاؽ ممؼ التجزئة بة المشرع عمى طالب رخصة التجزئلقد ألزـ      
طرؽ إحداث المتعمقة بو  الوقائية مذكرة توضح التدابير والمتمثمة في،  (2) تجزئةال شغاؿقياـ بأالبيئي عند ال

سبة الصناعية مف جميع المواد السائمة أو الصمبة أو الغازية المضرة ار لمياه الا تنقيةالمخصصة ل معالجةال
مدى يج و تحديد مستوى الضجمذكرة إيضاحية حوؿ والبيئة، بالإضافة إلى بالصحة العمومية والزراعية 

وىذا بالنسبة للأراضي المجزأة المخصصة مف المنشآت الصناعية انبعاث الطفيميات الكيرومغناطسية 
 .للاستعماؿ الصناعي

اء دراسة مدى إجر ب ممؼ الطمب بمذكرة تتعمؽأقر المشرع بأف يقوـ صاحب الطمب بإرفاؽ كما      
سواء اتخاذ القرار المناسب ة المصدرة لمقرار لمجية الإدارييمكف والتي مف خلاليا  التأثير عمى البيئة

وتقدير الانعكاسات التي قد تخؿ  تقييـ مشاريع التجزئة قبؿ تنفيذىابالمنح أو الرفض، وىذا بعد دراسة 

(1)
ماجستٌر،  ، مذكرةالوسائل القانونٌة لوقاٌة البٌئة من مخاطر التعمٌر فً ظل التشرٌع الجزائري :شوك مونٌة 

 .  88، ص2015،2016جامعة محمد الأمٌن دباؼٌن، سطٌؾ، الجزائر، 
(6)

 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  9المادة  



تجنب الأخطار والأضرار التي قد تنتج ، كما يمكف مف خلاليا في الحاؿ أو في المستقبؿ بالتوازف البيئي
 .البيئةعكس سمبا عمى والتي تن ىذه الأشغاؿعف 
مييا أف نظاـ دراسة مدى التأثير عمى البيئة يعتبر مف أىـ الأنظمة التي تقوـ ع وتجدر الإشارة إلى      

حماية المحيط والوسط البيئي والنسيج  إلىأبرز الوسائؿ القانونية التي تيدؼ مف كما يعتبر حماية البيئة، 
كما أنيا  ، (1) لمبيئة لتجسيدىا الحماية المثمى اتيا الإدارية نظراالعمراني والتي تعتمد عمييا الدولة وىيئ

أسموب عممي وقائي يستخدـ كأداة لتقييـ جميع مشاريع التنمية وأعماؿ البناء والتييئة والتي تؤثر بصفة 
، حتى يمكف اتخاذ القرار المناسب بشأف ىذه المشاريع مباشرة أو غير مباشرة فورا أو لاحقا بالبيئة

  (2)عماؿ. والأ
المتعمؽ بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة  10-03مف القانوف رقـ  15ومف خلاؿ المادة      

 التي نصت عمى ما يمي:
" تخضع مسبقا وحسب الحالة، لدراسة مدى التأثير أو لموجز التأثير عمى البيئة، مشاريع التنمية 

ال الفنية الأخرى، وكل الأعمال وبرامج البناء والتييئة، التي واليياكل والمنشآت الثابتة والمصانع والأعم
تؤثر بصفة مباشرة أو غير مباشرة فورا أو لاحقا، عمى البيئة، لا سيما عمى الأنواع والموارد والأوساط 

 والفضاءات الطبيعية والتوازنات الإيكولوجية وكذلك عمى إطار ونوعية المعيشة."
 :ونص المادة الآتية      

 يرفق طمب رخصة التجزئة بممف يشتمل عمى الوثائق الآتية:" 
 (3) عند الاقتضاء،..." ،دراسة التأثير عمى البيئة -مذكرة تشتمل عمى البيانات الآتية: ...  -4... 

وىذا ما يتضح  لـ يمزـ صاحب الطمب بضرورة إجراء دراسة مدى التأثير عمى البيئةأف المشرع  نلاحظ
أف يجعؿ دراسة التأثير  ، وعميو نرى أنو كاف مف الأجدر عميو)عند الاقتضاء( مف خلاؿ ذكره لمصطمح

 وضع حد لجميعضماف السبب مف وراء ذلؾ و  في ممؼ الطمب عمى البيئة بصفة إلزاميةأو موجز التأثير 
لصحة ابالنسيج العمراني أو تمؾ المتعمقة بسواء  البيئة في حؽ المرتكبةالعمرانية والتجاوزات  اتنتياكالا

 العامة.
 
 

(1)
ات ، مجلة الندوة للدراسنظام دراسة التأثٌر ودوره فً تكرٌس حماٌة فعالة للبٌئة :تركٌة ساٌح حرم عبة 

 .129، ص 2013القانونٌة، العدد الأول، 
(2)

 .130مرجع السابق، ص مجاجً منصور: ال 
(3)

 .19-15من المرسوم لتنفٌذي رقم  9من المادة  4الفقرة  



مف خلاؿ الإجراءات المتبعة لإصدار الرخصة، أيضا يظير في حماية البيئة دور رخصة التجزئة إف      
الشباؾ الوحيد  مستوى الشباؾ الوحيد لمولاية أو فقد تطرقنا سابقا إلى أف دراسة ممؼ الطمب تكوف عمى

، مدير السياحة أو ف مديرية البيئة لمولايةو ممثؿ عمف بيف أعضاء الشباؾ نجد مدير البيئة أو  ،مبمديةل
عمى حسب موقع الأرض وىذا ، المصالح الفلاحية أو ممثمو وغيرهممثمو، مدير الثقافة أو ممثمو، مدير 

 .أو عقار حضري أو عقار سياحي ريفي المعنية بالتجزئة سواء أكانت ضمف عقار
دراسة ييا وموافقتيا حوؿ مشروع التجزئة أثناء إبداء رأمف خلاؿ إشراؾ الأعضاء السابؽ ذكرىا في و       
حماية الأراضي غير القابمة لمتعمير والواقعة في المناطؽ حرص المشرع عمى  يتضح طمبالممؼ 

  .ومراعاتيا لمشروط البيئية الخاصة
 وحصولبعد صاحب الطمب  الالتزامات المفروضة عمىمف خلاؿ  رخصة التجزئة دور يظيركما      
ت وفقا لأحكاـ الوثائؽ المكتوبة والبيانية التي سمم التجزئةأشغاؿ بإلزامو بتنفيذ ، وىذا رخصةىذه العمى 

عند إتماـ و ، (1)والمتمثمة في ربط الأرض بمختمؼ شبكات المنفعة العمومية  عمى أساسيا رخصة التجزئة
لو شيادة قابمية  أف يتقدـ بطمبو إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي حتى تمنحىذه الأشغاؿ يجب عميو 

تمامياالتي تثبت مطابقة الأشغاؿ و  الاستغلاؿ فإف منح ىذه الشيادة يعني أف أشغاؿ التييئة لا  منو، و ا 
  .ضماف احتراميا لمتطمبات حماية البيئةوبالتالي  تتعارض مع أحكاـ قانوف التييئة والتعمير

خصة التجزئة لدراسة بيئية ع ممؼ طمب ر لضرورة خضو  هرغـ تقييدأف المشرع و إلا أنو يمكننا القوؿ      
وكذا تقييد الجية المختصة بتسميـ الرخصة بأخذ التدابير اللازمة الكفيمة لحماية البيئة إلا أننا مسبقة 

نلاحظ عمى أرض الواقع أنو تـ منح بعض رخص التجزئة رغـ إضرارىا بالبيئة، خاصة في الحالات التي 
ية المحمية والوطنية، وعميو يجب عمى الجيات المختصة إعادة النظر تتعمؽ بالمشاريع الكبرى ذات الأىم

في إجراء دراسة مدى التأثير عمى البيئة مف خلاؿ استحداث لجنة مختصة مؤىمة قانونا ميمتيا الوحيدة 
 دراسة ممؼ طمب رخصة التجزئة مف حيث تأثيره عمى البيئة.

 
 
 
 
 

(1)
 .175-91من المرسوم التنفٌذي رقم   17، 14، 13أنظر المواد  

 



 الدور البيئي لرخصة التجزئة ثانيا:
مف خلاؿ  التييئةالتي تعنى بأشغاؿ التجزئة و  خصة التجزئة تيدؼ إلى حماية البيئة في المنطقةإف ر      

تزويد الأجزاء الناتجة عف التجزئة بجميع المرافؽ الأساسية لمحياة بما يتوافؽ مع مقتضيات المصمحة 
ـ، الصحة والسكينة ضماف المحافظة عمى النظاـ العاـ بعناصره الثلاثة، الأمف العاكما يسعى ل، العامة
 .الحفاظ عمى الأراضي ذات الطبيعة الخاصةكذا ، و  (1)  العامة
 والتي نصت عمى ما يمي:  175-91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  5ومف خلاؿ المادة       

"إذا كانت البناءات أو التييئات بفعل موضعيا ومآليا أو حجميا، من طبيعتيا تكون ليا عواقب ضارة 
كن رفض رخصة البناء أو التجزئة أو منحيا شريطة تطبيق التدابير التي أصبحت ضرورية بالبيئة، يم

المتعمق بدراسة  1990فبراير سنة  27المؤرخ في  78-90لحماية البيئة، طبقا لأحكام المرسوم رقم 
 التأثير عمى البيئة." 

التجزئة عندما تكوف يتضح حرص المشرع عمى حماية البيئة مف خلاؿ إمكانية رفض منح رخصة      
أو تسبب أضرار  (2) تمس بالسلامة والأمف العموميو  ،التييئة المقرر إقامتيا ليا عواقب ضارة بالبيئة
، أو واقعة في منطقة معرضة للأخطار الطبيعية (3) خطيرة تمس السكينة العامة مثؿ الضجيج

 (4). ، وبالتالي تمس الصحة العامةكالفيضانات والزلازؿ
تعتبر مف أىـ وسائؿ الضبط الإداري التي يمكف القوؿ أف رخصة التجزئة ءا عمى ما سبؽ ذكره وبنا     

غاؿ عمى أش ناجعةرقابة مف خلاليا تحقيؽ ف التي تضمو ،تنظيـ الحركة العمرانيةلتعتمد عمييا الإدارة 
، وبالتالي لممدفلإنشاء  ةالجماليواحتراميا لمقواعد العمرانية و  جزئة مف خلاؿ تقييدىا بالضوابط البيئيةالت

 تحقيؽ تجزئة مراعية لجميع الشروط البيئية.

(1)
 .430، 421ماجد راؼب الحلو: المرجع السابق، ص  

(2)
 .175-91من المرسوم التنفٌذي رقم  2المادة  

(3)
 .175-91من المرسوم التنفٌذي رقم  4المادة  

.175-91من المرسوم التنفٌذي رقم  3مادة ال ()



 

 

 الفصل الثاني:

المتعلقة برخصة  المنازعات

التجزئة



 الفصل الثاني: المنازعات المتعمقة بأحكام رخصة التجزئة
تمكين الأفراد من تجزئة ممكياتيم العقارية إلى عدة أجزاء أساسا من أجل وجدت رخصة التجزئة إن      

الأراضي وحمايتيا من الاستغلبل العشوائي الذي تتعرض لو من جية تنظيم من أجل بنائيا من جية، ول
 دى احترام الأفراد لقواعد التييئة والتعمير والسياسة العقارية المتبعة من قبل الدولة.كذا مراقبة م، و أخرى
الخلبفات والنزاعات والتي قد تنتج أثناء تييئة الأرض من  كما يسعى المشرع من خلبليا لمحد     

 لمتعمقةتمك اخاصة وربطيا بمختمف الشبكات الحيوية والتجييزات العمومية والتي تخص مشاكل الجوار 
حق المرور للؤرض المحصورة ، ومياه الصرف الصحي مشربالصالحة لمياه ال مرورمن  بالارتفاقات
 وغيرىا. 
اكتشاف مخالفات بشأنيا يتم اتخاذ التدابير في حالة و  عممية مراقبة أشغال التجزئة ومعاينتيابعد        
فقد تستدعي ىذه المخالفات تحريك تعمير، الأجيزة المكمفة بمراقبة أشغال التييئة والمن طرف اللبزمة 
مطالبة في ضرر لمغير مما يؤدي ل المخالف، كما قد تتسببصاحب التجزئة عمومية ضد دعوى 

يست دائما قراراتيا صحيحة فقد تمنح أحيانا فمالمصدرة لمقرار الجية الإدارية  المخالف بالتعويض، كما أن
النزاعات قد تتعمق بالقرار المتعمق و يو فإن ىذه المخالفات وعم ،قرارات غير مشروعة وتسبب ضررا بالغير

بالتجزئة أو بآثاره، أو تتعمق بالجية الإدارية المختصة المانحة لمقرار، أو قد تثار بين الأطراف المستفيدة 
المنازعات بين ما يختص بيا ىذه ينتج عنيا تنوع في من القطع المجزأة أو مع الأشخاص المجاورين، 

 وما يختص بيا القضاء الإداري. ) المدني، الجزائي( لعادياالقضاء 
وينقسم فييا إما أن تكون دعاوى ذات طابع مدني ف ،العادي دعاوى ذات الاختصاص القضائيال إن   

ما أن تكون دعاوى ذات طابع جزائي يختص بيا قسم  الاختصاص بين القسم المدني والقسم العقاري، وا 
  الجنح.
الإداري، والتي تختص بيا المحاكم الإدارية ومجمس الدولة  ذات الاختصاص القضائيدعاوى أما ال     

والتي تكون الجية الإدارية المختصة بتسميم القرار طرفا فييا، ويكون موضوعيا تمكين صاحب التجزئة 
خصة التجزئة المتضرر طبقا لمقواعد العامة لرفع الاعتداء عميو وىذا إما المطالبة بإلغاء القرار المتعمق بر 

أو المطالبة بالتعويض المناسب عن الأضرار الناتجة عن القرار الصادر من الجية المختصة بتسميم 
 رخصة التجزئة.

وىذا ما سنتطرق لو في ىذا الفصل من خلبل دراسة المنازعات التي يختص بيا القضاء العادي في      
 داري في المبحث الثاني.المبحث الأول ، والمنازعات التي يختص بيا القضاء الإ

 



 العادي   المنازعات التي يختص بيا القضاء المبحث الأول : 
وىذا إذا كانت الأطراف  يختص بيا القضاء العاديرخصة التجزئة التي تنتج عن منازعات ال نإ     

عند يكون موضوع ىذه المنازعات عدم احترام بنود رخصة التجزئة و  المتنازعة يحكميا القانون الخاص،
ىذه  تتمثلتنفيذ أشغال التييئة أو التعدي عمى الممكيات المجاورة لمقطعة الأرضية محل التجزئة وغيرىا، و 

 .جزائيال طابعال ذات الدعاوىو  مدنيال طابعال ذاتفي الدعاوى الدعاوى 
 المدني اضيالق يياف اختص بالفصل سواء مدنيال طابعال منازعات ذاتبال العادي القضاء يختص     

عن  بالتعويض المطالبة عيا يتمثل فيموضو  والتي التقصيرية بالمسؤولية المتعمقة أو بالعقودوالمتعمقة 
 التجزئة. برخصة صمة ضرار لياأ
 المتعمقةالدعاوى المتمثمة في و بصفتو قاضي موضوع  العقاري اضيالق يياف بالفصل يختص أو التي      

الأطراف المستفيدة من القطع ىذه النزاعات بين  كانت وسواء ارية،دالإ رتفاقاتالا أو مدنيةال بالارتفاقات
استعجال  بصفتو قاضي ييا القاضي العقاريف بالفصل يختص التي أو،  المجاورين الملبكالمجزأة أو مع 

 .استعجاليووىي دعاوى  الجديدة الأعمال بوقف أو التعرض بمنع النزاعات المتعمقة فيوىذا 
ما      يختص بيا القاضي الجزائي عمى مستوى قسم الجنح  طابع جزائي ذات ازعاتمن تكون أن وا 

تجزئة مخالفة لأحكام قانون التييئة غير قانونية أو تنفيذ أشغال والمتمثمة في جرائم إنشاء تجزئات 
مخالفي الأحكام القانونية المتعمقة   بمتابعة الأمر ويتعمقتحريك الدعوى العمومية ب ذلك والتعمير، ويتم

 .قانونا محددة ابيةعقوردعيم من خلبل توقيع جزاءات  التجزئاتب
وعميو سنقوم بتقسيم ىذا المبحث إلى مطمبين، نتناول الدعاوى ذات الطابع المدني في المطمب      

 الأول، والدعاوى ذات الطابع الجزائي في المطمب الثاني.
 المطمب الأول: الدعاوى ذات الطابع المدني

ة العامة تقضي بوجوب استخراج القرارات العمرانية )بناء، تجزئة، ىدم، تقسيم، مطابقة( إن القاعد     
واليدف منيا مطابقة المشروع لمقواعد المعمول بيا في مجال التييئة والتعمير بغية حماية الصالح العام 

للئضرار  وحفظ النظام العام، غير أن الأشغال المقامة سواء بوجود الترخيص أو انعدامو قد يؤدي
بمصالح الغير، وفي ىذه الحالة لم يخصص المشرع نصا قانونيا ليذا النوع من الدعاوى، رغم وجود 

 (1)الكثير من الاعتداءات المتعمقة بالتييئة والتعمير والتي تمس المصمحة الخاصة للؤفراد. 
 

(1)
 .158المرجع السابق، ص ، الرقابة الإدارٌة على أشغال التهٌئة والتعمٌر فً التشرٌع الجزائريدٌرم عاٌدة:  

 



 من القانون المدني والتي نصت عمى ما يمي: 124وطبقا لممادة       
 يسبب ضررا لمغير يمزم من كان سببا في حدوثو بالتعويض."و شخص بخطئو، يرتكبو ال كان ايأ فعل"كل 

من رفع دعوى تعويض عن الضرر الممحق بو أمام القاضي المدني، يتضح أن المشرع مكن كل متضرر 
 عدم احترام بنودىا قد يخمق منازعات سواء بين صاحب أو انعدامياوعميو فإن وجود رخصة التجزئة أو 

التجزئة والمستفيدين من القطع المجزأة، أو بين صاحب التجزئة والغير، أو بين المستفيدين من القطع 
 المجزأة والغير.

وعميو، فإن المنازعات التي تنتج عن ىذه الرخصة تتنوع بين دعاوى يختص بالفصل فييا القسم      
ىذا المطمب من خلبل دراسة  دعاوى يختص فييا القسم العقاري وىو ما سنتطرق لو فيو  المدني

 ت القسم العقاري في الفرع الثاني.القسم المدني في الفرع الأول، اختصاصا اختصاصات
 القسم المدني اختصاصالفرع الأول: 

يختص القسم المدني بالنظر في جميع الدعاوى التي تقوم عمى حقوق عينية أو شخصية أو عمى        
وفي حالة المحاكم   مسؤولية والرامية إلى طمب تعويض عن الأضرار،التزامات ، والدعاوى الخاصة بال

التي لم تنشأ فييا الأقسام ) القسم التجاري، القسم الاجتماعي، القسم العقاري، قسم شؤون الأسرة( فإن 
وعميو،  (1)جميع ىذه النزاعات باستثناء القضايا الاجتماعية الفصل في القسم المدني ىو المختص في 

عن الأفعال ا الفرع بدراسة المنازعات المتعمقة بالعقود )أولا(، والمنازعات المتعمقة بالمسؤولية سنخص ىذ
 )ثانيا(. الشخصية

 بالعقود المتعمقة المنازعات: أولا
 يسعى  التجزئة رخصة تييئة الأرض طبقا لأحكام أشغال تنفيذلقد تطرقنا فيما سبق إلى أن بعد       

ول عمى شيادة قابمية الاستغلبل التي يثبت من خلبليا إتمام الأشغال لحصصاحب التجزئة بطمب ا
عمى عدم وجودىا رفض طمب رخص  حيث رتب المشرع، التجزئة الممنوحة لوومطابقتيا لأحكام رخصة 

إلزامية ذكر مراجع رخصة وىذا من خلبل ، المجزأة البناء وبطلبن المعاملبت التي قد  تنصب عمى القطع
  ر.شيادة قابمية الاستغلبل ضمن العقد المتضمن البيع أو الإيجا مراجعو التجزئة 
 والتي نصت عمى ما يمي: 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  32ممادة لوطبقا      

 

(1)
 .قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌةمن  32المادة  

 



كما يطمب تقديم شيادة قابمية الاستغلال، أثناء بيع أو كراء القطع الأرضية التي تشتمل مبان " ... 
 رر إحداثيا.موجودة في الأرض المجزأة المق

 يتضمن عقد البيع أو الكراء مراجع ىذه الشيادة.
لا يعفى تسميم الشيادة المذكورة أعلاه المستفيد من رخصة التجزئة من مسؤوليتو إزاء المستفيدين  

  من القطع الأرضية ، لا سيما فيما يتعمق بالتنفيذ الجيد للأشغال ..."
 التجزئة رخصة من كلببمراجع  الإيجارعقد  أو البيع عقد أن يتضمنب أن المشرع ألزم الموثق يتضح     

لا اعتبر ىذا العقد باطل بطلبن م قابمية الاستغلبل ادةشيو  ، ولممحكمة أن تقض بو من تمقاء نفسيا طمقوا 
 الباطل العقد العام، ولا يزول من النظام الغير حق التمسك بو لأنو أو المتعاقدين سواء مصمحة ولكل ذي
 عشر خمسة انقضاء غاية، إلى العقد إبرام وقت من قائما البطلبن دعوى رفع في الحق يبقىو  بالإجازة،

 (1). سنة
لا توجد ىناك  قابمية الاستغلبل لا يعني أنو لو شيادةالذي سممت  التجزئة صاحب يتضح أن كما     

 صاحب مسؤولية قيام عمييا يترتب وفي حالة وجود ىذه التجاوزات ،التجزئة أشغال تنفيذ تجاوزات أثناء
 قانونا ليم ويخول، التجزئة عن الناتجة القطع إيجار أو بيع دعق من شخاص المستفيدينالأ تجاه التجزئة

 الحال اقتضى إذا الحالتين في التعويض مع فسخو أو العقد بتنفيذ مطالبةبال أعذاره بعد قضائية دعوى رفع
 التجزئة وىذا حسب أشغال لإتمام التجزئة بلصاح الظروف حسب أجلب منحأن ي لمقاضي ويجوز ذلك،

 ىميةالأ قميل التجزئة صاحب بو يوف لم ما كان إذا لفسخرفض ا القاضي كما يجوزالتقديرية لو،  السمطة
 (2)الالتزامات. لكامل بالنسبة
 رخصة مراجع عمى مشتممةتكون  التجزئة عن الناتجة القطعأو إيجار  بيع عقودأن  أيضاكما يتضح      

الذي يحدد الالتزامات والارتفاقات و  التجزئة بيذه الخاص الشروط دفترالعقد بإرفاق  لتجزئة وبالتاليا
الوظيفية وذات المنفعة العامة المفروضة عمى الأراضي المجزأة، وكذا الشروط التي تنجز بموجبيا 

 (3)  .الدفتر ىذا بنود احترام من الأراضي المجزأة كل مستفيد ويمتزمالبنايات، 

وقد قمنا سابقا أن دراسة ممف الطمب يتعمق بمدى مطابقة مشروع الأرض المجزأة لتوجييات مخطط      
لتوجييات المخطط  انعدامووفي مصادق عميو أو الذي تجاوز مرحمة التحقيق العمومي شغل الأراضي 

 المصادقة وعميو ففي حالة، ( 4)التوجييي لمتييئة والتعمير أو لتعميمات القواعد العامة لمتييئة والتعمير 

 من القانون المدنً. 102، أنظر أٌضا المادة 156عبد الوهاب عرفة: المرجع السابق، ص  (1)
 من القانون المدنً. 119المادة  (2)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  8من المادة  6الفقرة  (3)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  11المادة  (4)



 الشروط دفتر يمكن تعديل الرخصة، عمى التجزئة صاحب حصول بعد الأراضي شغل مخطط عمى
جراء البمدي الشعبي المجمس رئيس استشارة بعد الوالي من بقرار المجزأة بالأرض الخاص  تحقيق وا 
 ىذه أصحاب مخطط، ويتحملال ىذا  وجيياتلت طبقا البناء عمميات إنجاز من التمكن قصد وذلك عمومي

 حيز دخولو الشروط ونتائج دفتر تعديل المتضمن القرار ىذا يشيرو  الأشغال، تمك مصاريف التعديلبت
وعميو فإنو يتم تعديل دفتر الشروط لأن  ،(1)في مكتب الحفظ العقاري بالولاية  الاقتضاء عند التطبيق

 المنطقة في المطبقة التعمير أحكام في غييرت يمكن أن ينتج عنيا الأراضي شغل مخطط عمى المصادقة
 المتعمق الشروط دفتر تعديلعمى  التجزئة صاحب ينتج عنو إلزام ىذا ما  الأراضي تخصيص وكذا

  ىذا المخطط )بعد المصادقة(. أحكام تقتضيو ما وفق الممنوحة لو سابقا التجزئة برخصة
 دفتر تعديلب أن يقوم دونببيعيا أو كرائيا ة المجزأ القطع في بالتصرف التجزئة صاحب قام إذاف     

بعد  وقام ،الممنوحة لو سابقا قبل المصادقة عمى مخطط شغل الأراضي التجزئة برخصة المتعمق الشروط
 البناءلمحصول عمى الترخيص ب طمب بتقديم ية المجزأةالأرض أحد الأشخاص المستفيدين من القطعذلك 
وبالتالي رفض ية المختصة بتسميم رخصة البناء برفض ممف الطمب يكون رد الج فإنو ،القطعةىذه  عمى

 مخالفة أصبحتالمتعمق برخصة التجزئة الشروط  قرار بأن أحكام دفترمنح رخصة البناء، ويسبب ىذا ال
 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  52وىذا طبقا لممادة  عميو، المصادق شغل الأراضي مخطط لأحكام

 والتي نصت كالآتي:
...لا يمكن الترخيص بالبناء الذي يشيد عمى أراض مجزأة إلا إذا كان مطابقا لتوجييات رخصة  "

 التجزئة والأحكام التي يتضمنيا ممف الأراضي المجزأة .
أما في حالة تواجد الأرض المجزأة ضمن مخطط شغل الأراضي المصادق عميو، فإن أحكام مخطط شغل 

 ار..."الأراضي ىي التي تؤخذ بعين الاعتب
 من خلبل العقد مستمزمات بتنفيذ التجزئة صاحب وفي ىذه الحالة يمكن لممستفيد من الأرض أن يطالب

، ت مخطط شغل الأراضي المصادق عميووفقا لتوجييا التجزئةرخصة ب المتعمق الشروط دفتر تعديل
تمامو  المصاريف التي تنتج عن يو مع تحممو لجميع عم المفروضةالتييئة الجديدة  أشغال مطالبتو بتنفيذ وا 

العادل والمناسب  التعويضالمطالبة بكما يمكن لو ، ىذا العقد فسخب كما لو أن يطالب ،تنفيذ ىذه الأشغال
 (2)عن الضرر الممحق بو إذا اقتضى الحال. 

 ، السابق الذكر.19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  21المادة  (1)
 من القانون المدنً . 119المادة  (2)



 الشروط دفتر أن يقوم بتعديل دونب التجزئة عن الناتجة القطع في التجزئة صاحبتصرف  إذاأما        
ففي ىذه الحالة يكون العقد  القطع، المستفيد من ىذه عمى (1) التدليسعمق برخصة التجزئة مستعملب المت

نتيجة  العقد بإبطال لمطالبتو ضد صاحب التجزئة قضائية دعوى رفع ويمكن لممستفيد قابلب للئبطال
 سنوات عشر أو التدليس فيو يكتشف الذي اليوم من سنوات خمس أجل في استعمالو لطرق احتيالية وىذا

، كما يمكن لو أن يطالبو  (2) من القانون المدني 101وىذا تطبيقا لنص المادة  العقد تمام وقت من
 الممحق بو نتيجة ىذا التدليس .جبر الضرر لالتعويض ب

من القانون المدني التي تشترط أن يكون عمم المشتري بالعين المبيعة عمما  وطبقا لنص المادة      
ويتحقق ىذا الشرط إذا عمم المشتري بذات المبيع وأوصافو الأساسية، فقد أضاف المشرع ىذا  كافيا،

 الشرط لإضفاء حماية أكبر لممشتري ولم يكتفي بالحماية التي تقررىا القواعد العامة بشأن عيوب الإرادة.
ون المدني لم يجعل الرؤية إن الأصل في العمم الكافي لممبيع أن يكون برؤية المبيع ذاتا، ولكن القان      

 :ىي الطريق الوحيد لتحصيل العمم الكافي بالمبيع بل أضاف طريقين آخرين ألا وىما
الأساسية بيانا يمكن من تعرفو،  أن يشتمل عقد البيع عمى بيان المبيع وأوصافو -
بعد ذلك أن  إقرار المشتري في عقد البيع بأنو عالم بالمبيع وىذا الإقرار يكون حجة عميو ولا يمكنو -

 ()يطعن في البيع بالإبطال بدعوى عدم عممو بالمبيع.
جميع لبدقة  شامليتضح أن دفتر الشروط الخاص بالتجزئة يعتبر ممف  عمى ما سبقبناء      

المعمومات المتعمقة بحقوق البناء عمى ىذه الأرض المجزأة ومن خلبلو يتم تحقيق شرط العمم الكافي 
يقوم صاحب التجزئة بتعديل دفتر الشروط وفق أحكام وتوجييات مخطط شغل  لممبيع، وعميو فإذا لم

الأراضي المطبق في المنطقة فإنو يتحقق لممستفيد من ىذه القطع شرط عدم عممو الكافي بالمبيع )القطعة 

(1)
التدلٌس نوع من الغش ٌصاحب تكوٌن العقد وهو خطأ عمدي، وهو إٌقاع المتعاقد فً غلط ٌدفعه إلى التعاقد  

نتٌجة لاستعمال الحٌلة كالكذب أو الكتمان، وهو ٌعٌب الإرادة فً جعل العقد قابلا للإبطال وٌستوجب التعوٌض 

، مصادر الالتزامات الوجٌز فً نظرٌة الالتزامٌرٌة، أنظر، محمد حسنٌن: طبقا لقواعد المسؤولٌة التقص

 .47، 46، ص 1983وأحكامها فً القانون المدنً الجزائري، المؤسسة الوطنٌة للكتاب، الجزائر، 
(2)

 من القانون المدنً على ما ٌلً: 101تنص المادة  

 ( سنوات.5)" ٌسقط الحق فً إبطال العقد إذا لم ٌتمسك به صاحبه خلال خمس 

وٌبدأ سرٌان هذه المدة، فً حالة نقص الأهلٌة من الٌوم الذي ٌزول فٌه هذا السبب، وفً حالة الغلط أو التدلٌس 

من الٌوم الذي ٌكشف فٌه، وفً حالة الإكراه من ٌوم انقطاعه، غٌر أنه لا ٌجوز التمسك بحق الإبطال لغلط أو 

 ن وقت تمام العقد."( سنوات م10تدلٌس أو إكراه إذا انقضت عشرة )
(3)

، العقود التً تقع على البٌع والمقاٌضة، الجزء الرابع، الوسٌط فً شرح القانون المدنًعبد الرزاق السنهوري:  

 .104إلى  99،  ص 2011دار إحٌاء التراث، بٌروت، لبنان، 

 



المجزأة(، وعميو يكون لو الحق في أن يطعن في البيع وىذا برفع دعوى إبطال العقد، وىذا وفقا للآجال 
  .من القانون المدني 101لمحددة في المادة ا

 التقصيرية بالمسؤولية المتعمقة المنازعات: ثانيا
إن المبدأ العام ىو أن الترخيصات التي تمنح في إطار عقود التعمير تمنح لممعنيين تحت طائمة عدم      

ار فإنيا تقع تحت طائمة المساس بحقوق الغير والحفاظ عمييا ، فإذا تسبب تنفيذ عقود التعمير سببت أضر 
، وبالتالي  (1)المسؤولية المدنية الأمر الذي يترتب معو قيام المسؤولية المدنية لمن منحت لو عقود التعمير

 المجاورة الممكيات بأصحاب يمحقيا صاحب التجزئة عند تنفيذه لأشغال التجزئة أن الأضرار التي قدفإن 
 التعويض دعوى رفع التجزئة، يترتب عنيا رخصة لأحكام تومخالف عند لقطعة الأرض المعنية بالتجزئة

 (2)عن الضرر من قبل المتضرر من ىذه الأشغال. 
 التي تنص عمى ما يمي:المدني القانون من مكرر  124واستنادا لممادة      

 " يشكل الاستعمال التعسفي لمحق خطأ لا سيما في الحالات الآتية:
 إذا وقع بقصد الإضرار بالغير، -
 لمغير، الناشئ الضرر لىإ بالنسبة قميمة فائدة عمى لمحصول يرمي كان ذاإ -
 "مشروعة. غير فائدة عمى الحصول نوم الغرض كان إذا -

يستوجب التعويض عنو، وعميو فإن المشرع ومن  خطأ يعتبر الحق استعمال في تعسف يتضح أنو كل
 المتعمقة بتييئة الأرض للؤشغال تنفيذه عند التجزئة صاحب خلبل القيود التي تمحق بالممكية فإنو ألزم

لا رفعت دعاوى قضائية  استعمال في يتعسف لا وتجزئتيا بأن حقو عمى حساب الممكيات المجاورة، وا 
 ضده من طرف أصحاب الممكيات المجاورة المتضررة من أجل مطالبتو بالتعويض عن الأضرار الممحقة.

 ما عمىوالتي نصت كل منيا عمى التوالي  القانون نفس من 691و 690 تينلمادا كدتوما أوىو      
 يمي:

 العمل بيا الجاري التشريعات وب تقضي ما وحق استعمال في يراعي أن المالك عمى يجب "
 الخاصة. المصمحة أو العامة، بالمصمحة والمتعمقة

 ".الآتية الأحكام مراعاة أيضا ووعمي 
 .الجار بممك يضر حد ىإل وحق استعمال في يتعسف ألا المالك عمى يجب "

(1)
ازة المدرسة العلٌا ، مذكرة تخرج لنٌل إجمنازعات التهٌئة والتعمٌر على ضوء أحدث التعدٌلاتموالكٌة طارق:  

 .44، ص 2009، 2008للقضاء، الدفعة السابعة عشر، المدرسة العلٌا للقضاء، الجزائر ، 
(2)

 من القانون المدنً. 124المادة  



 ىذه إزالة يطمب أن ول يجوز و أن غير المألوفة الجوار مضار في جاره عمى يرجع أن لمجار وليس
 كل وموقع العقارات وطبيعة ،العرف ذلك في يراعي أن القاضي وعمى المألوف الحد تجاوزت إذا المضار

 "لو.  خصصت الذي والغرض الآخرين إلى بالنسبةنيا م
 أشغال تنفيذ في يراعي لالصاحب التجزئة أن يتعسف في استعمال حقو المتعمق بالتجزئة و  يمكن     

وحبس ممكية جاره عن الطريق  ريقوم بحص كأن  ،لممكيتو المجاورة ملبكالأ طابع تجزئة الأرض وتييئتيا
 قنوات من الحيوية الشبكاتمختمف ب الربطب الممكيات ىذه تمكين بضرورة المشرع العمومي، حيث ألزمو

 ،رىاوغي والطرق والغاز باءكير المرور خطوط و  ،الصحي الصرف وقنوات مشرب،ل الصالح ماءال مرور
 قضائية دعاوى رفع في الحق المجاورة الممكيات صحابلأ يخول القيود وفي حالة عدم التزامو بيذه

 عشر خمسة بانقضاء التعويض دعوى سقوط آجال مراعاة مع، (1)عنو  والتعويض الضرر بإزالة لممطالبة
 (2). الضار الفعل وقوع يوم من سنة
تمام إنجازىا  15-08من القانون رقم  77، 75، 74استنادا لممواد       المحدد لقواعد مطابقة البنايات وا 

والتي نصت عمى العقوبات الموقعة عمى صاحب التجزئة الذي ينشئ تجزئة بدون الحصول عمى رخصة 
ة ئجز تالي الناتجة عن ضايتصرف في الأر الذي تجزئة غير مرخصة أو  داخلاية د بنالتجزئة أو الذي يشي

عمى شيادة قابمية الاستغلبل، فإن المحكمة الجزائية تجرم ىذه الأفعال وتحكم بعقوبات ممثمة  وحصول قبل
 رفعيخول لو القانون إمكانية  الجرائم ىذه من إحدىودفع غرامات مالية، إلا أن المتضرر  في الحبس

 ىذه وفي ، (3) الجريمة ىذه الناجم عن الضرر عن بالتعويض لممطالبة المدني القسم أماممدنية  دعوى
 ،الجزائية المحكمةمن طرف العمومية إلى حين الفصل نيائيا في الدعوى  المدني الحكم يتوقف الحالة
من يوم وقوع بانقضاء خمس عشرة سنة برفع الدعوى المدنية  بالتعويض المطالبة في الحق ويسقط

 (4)الجريمة. 
 
 
 
 

(1)
، حق الملكٌة مع شرح مفصل للأشٌاء والأموال، الوسٌط فً شرح القانون المدنًعبد الرزاق السنهوري:  

 .766، 765،  ص 2011ت، لبنان، الجزء الثامن، دار إحٌاء التراث، بٌرو
(2)

 من القانون المدنً. 133المادة  
(3)

 .من قانون الإجراءات الجزائٌة 2المادة  
(4)

 من القانون المدنً. 133من قانون الإجراءات الجزائٌة، المادة  4المادة  

 



 الفرع الثاني: اختصاص القسم العقاري
 عمى الخصوص في القضايا وينظر في المنازعات المتعمقة بالأملبك العقارية (1) ينظر القسم العقاري  

 ة:التالي
 .حق الممكية والحقوق العينية الأخرى والتأمينات العينية- 
 .وحق الاستعمال وحق الاستغلبل وحق السكن في الحيازة والتقادم وحق الانتفاع- 
  .في نشاط الترقية العقارية- 
  .في الممكية المشتركة لمعقارات المدنية والممكية عمى الشيوع- 
  .في إثبات الممكية العقارية- 
  .في الشفعة- 
  .في اليبات والوصايا المتعمقة بالعقارات- 
  .في التنازل عن الممكية وحق الانتفاع- 
  .في القسمة وتحديد المعالم- 
  .في إيجار السكنات والمحلبت المينية- 
  .في الإيجارات الفلبحية- 
في المنازعات التي تنشأ بين المستغمين الفلبحين أو مع الغير بخصوص الأراضي الفلبحية التابعة - 

  .للؤملبك الوطنية وشغميا واستغلبليا
كثر من أعضاء المجموعة الفلبحية ضد عضو أو أكثر في الدعاوى المقدمة من طرف عضو أو أ - 

 .من تمك المجموعة بسبب خرق الالتزامات القانونية أو الاتفاقية 
 .في الدعاوى المتعمقة بإبطال أو فسخ أو تعديل أو نقض الحقوق المترتبة عمى عقود تم شيرىا- 
مة بين الأشخاص الخاضعين لمقانون في المنازعات المتعمقة بالترقيم المؤقت في السجل العقاري القائ- 

  . الخاص
في المنازعات المتعمقة بالمقايضة بين عقارات تابعة للؤملبك الخاصة لمدولة مع عقارات تابعة لممكية - 

 (2). واصالخ

(1)
 دروالصا 1994أفرٌل  11فً المؤرخ القرار الوزاري بموجب المدنً القسم عن العقاري القسم فصل تملقد  

 العدل، نظرا لتزاٌد حجم المنازعات العقارٌة . وزارة
(2)

 .والإدارٌة المدنٌة الإجراءات قانون  من 517 إلى  155المواد من  



 فييا يؤول والتي التجزئة برخصة المتعمقة الدعاوىو  المنازعات بعض إلا أننا سنخص بالذكر     
 .الاستعجال قاضي بصفتو أو الموضوع قاضي بصفتو سواء قاريالع لمقاضي الاختصاص

 الموضوع دعوى في العقاري القسم اختصاص -أولا
 :يمي ما عمى والإدارية المدنية الإجراءات قانون من 512 المادة نصت     

 :الآتية القضايا في الخصوص عمى العقاري القسم ينظر" 
 ..."العينية والتأمينات الأخرى العينية والحقوق الممكية حق في 1-
يتم حماية الحقوق العينية عن طريق رفع دعاوى عينية يختص بالفصل فييا القسم العقاري، وبما أن      

 عينية وىذا برفع دعوى بدعوى حقو يخول لصاحبو حماية حق الارتفاق يعتبر حقا عينيا فإن القانون
زالة حقو استعمال من تمكينو فييا يطمب الارتفاق بحق الإقرار لدى الجية  (1)الاستعمال ىذا يعترض ما وا 

 المدنية والإدارية والتي نصت عمى ما يمي: الإجراءاتمن قانون  40القضائية المختصة حسب المادة 
 " ترفع الدعاوى أمام الجيات القضائية ...

دائرة اختصاصيا  في المواد العقارية، أو الأشغال المتعمقة بالعقار ... أمام المحكمة التي يقع في -1
 العقار، أو المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا مكان تنفيذ الأشغال..."

 من المستفيدين أو التجزئة صاحب بين سواء نزاع وجود حالة في ترفعالارتفاق  بحق الإقرار إن دعوى
 بين أو المجزأة الأرض عمى الارتفاق حقليم  تقرر الذين المجاورة ملبكالأ أصحاب وبين الأجزاء

 أنفسيم. الأجزاء المستفيدين من
 المجاورة الممكيات أصحاب و المجزأة الأرض أصحاب ينب المرفوعة الدعوى -1

 من القانون المدني التي نصت عمى ما يمي: 875تطبيقا لممادة 
 "لا يجوز لمالك العقار المرتفق بو أن يعمل شيئا يؤدي إلى الإنتقاص من استعمال حق الارتفاق أو أن
يجعمو شاقا، ولا يجوز لو بوجو أخص أن يغير من الوضع القائم أو أن يبدل الموضع المعين أصلا 

 لاستعمال حق الارتفاق بموضع آخر.
غير انو إذا كان الموضع الذي عين أصلا قد أصبح من شأنو أن يزيد في عبء الإرتفاق، أو أصبح 

بو فممالك ىذا العقار أن يطمب نقل الارتفاق إلى الإرتفاق مانعا من إحداث تحسينات في العقار المرتفق 
 موضع آخر من العقار..."

(1)
، 2007، دار الجامعة الجدٌدة ، دون ذكر رقم الطبعة، مصر ، الحقوق العٌنٌة الأصلٌةمحمد حسٌن منصور:  

 .306ص 



حق  استعمال في تعرض وكل ،ييامعأو  التجزئة المعنية لؤرضل إرتفاق حق يتقرر قدنو يتضح أ     
 حيث أنو يمكن أن ،التعرض ىذا بإزالة المطالبةرفع دعوى قضائية و  في لو رضعتلمم حقا ينشئ الارتفاق
قنوات التوصيل  فوقعيا موق يتحدد بناية لإقامة الأرض من جزء تخصيص التجزئة شروعم يتضمن

الصحي مثلب، إلا أنيا  لصرفأو قنوات ا بشبكات المنفعة العمومية كقنوات تمرير المياه الصالحة لمشرب 
 لىإ يؤدي شيئا يعمل أن التجزئة لصاحب يجوز لا، وعميو فإنو مجاورةال رضصاحب الأ لصالحمقررة 

 موضع إلى موضعو تغيير لو يجوز لا، كما مشقة أكثر جعمو أو الارتفاق حق استعمال من الإنقاص
 أصبح أو ،الارتفاق عبء في يزيد أن شأنو من أصبح قد أصلب عين الذي الموضع كان إذا إلا آخر،

 لتجزئةا لصاحب الحالة ىذه في فيحق ،بو المرتفق العقار في تحسينات إحداث من مانعا الارتفاق
 (1) . آخر موضع إلى الارتفاق ىذا بنقل المطالبة
ة إذا تصرف صاحب التجزئة في الأرض المجزأة من خلبل بيعيا أو إيجارىا فإن نفس حال وفي     

 إعاقة بعدم ، وبالتالي يقع عمييم الالتزامالأجزاءىذه  من المستفيدين عمى قعالأحكام السابقة الذكر ت
 بالنسبة لأصحاب الأملبك المجاورة. تالارتفاقا ىذه استعمال

 الارتفاق حق استعمال إعاقة في الأجزاء ىذه من المستفيدين أو التجزئة صاحب تسبب إذاأما      
 عميو كان ما إلى الحال بإعادة التزاميمفيقع عمييم  مشقة، أكثر بجعمو أو الاستعمال من ىذا بالانتقاص

 (2). ذلك الحال اقتضى إن التعويض مع
  الأجزاء من المستفيدين بين فيما المرفوعة الدعوى -2
 من القانون المدني والتي نصت عمى ما يمي:  876تطبيقا لممادة      

" إذا جزئ العقار المرتفق بقي الارتفاق مستحقا لكل جزء منو ما لم يزد ذلك عبء تكاليف العقار 
 المرتفق بو.

ع إلا جزءا من ىذه الأجزاء جاز لمالك العقار المرتفق بو أن غير أنو إذا كان الارتفاق لا يفيد في الواق
 يطمب زوال ىذا الارتفاق عن الأجزاء الأخرى."

من أجزاء  مستحقا لكل جزء ، حيث يعتبركما ىو عند تجزئة العقار المرتفقفإن نطاق حق الارتفاق يظل 
المستفيدين من ىذه  ميو أيضا تعددقد يترتب ععميو تعدد الأجزاء و  يترتب العقار تجزئة، وبما أن العقار

 .الأجزاء ىذه من المستفيدينىؤلاء  بين مشتركا يياف حق الارتفاق ستعمالا يكونالأجزاء فإنو 
 

(1)
 .311، 310محمد حسٌن منصور: المرجع السابق، ص  

(2)
 .311 صالمرجع نفسه،  



من عتبر وي تجدر الإشارة إلى أن ىذا الارتفاق يستفيد منو جميع المستفيدين من القطع المجزأةو      
 الأمر تعمق وسواء الإدارية، بالارتفاقات الارتفاقات ىذه تسمىو ممصمحة العامة الارتفاقات المقررة ل

ف ر صال وشبكة لمشرب الصالحة المياه شبكة والغاز، باءكير ال شبكة الطرق، كشبكة الحيوية بالشبكات
 المساحات السيارات، توقف مساحات مثل لمبناء المخصصة غير بالمساحات الأمر تعمق أو ،الصحي
 أصحاب من أحدي لأ يجوز ولا عامة منفعة ذات ارتفاقات تعتبر كمياف ،الترفيو ومساحات الخضراء
من  نتقاصالا أواستعمال حقو  منبمنعو  آخرحد لأ يتعرض أنالمستفيدين من الأرض المجزأة  الأجزاء

 (1). يياعم الاستحواذ أو ،يياف حقو
 مخصصةجماعية  ةمساح عمى يستحوذ وعميو فإنو لا يجوز لأحد المستفيدين من القطع المجزأة أن     

أرضو من خلبل وضع أسوار ليستفيد منيا ىو شخصيا وعائمتو  إلى مياويض لمترفيو أو توقف السيارات 
لا يسمح لممستفيدين من الأرض المجزأة بتمرير  أن أو ،بو خاصة بناية يياعم بناءبال يقومأن  ومثلب، أ

 وأ باءكير ال أو عدم السماح بتمرير خطوطقنوات تمرير الماء الصالح لمشرب أو صرف المياه المستعممة، 
 شبكة الياتف وغيرىا.

 من حقو استعمال حق الارتفاق أو الانتقاص بمنعو من فإذا تعرض أحد المستفيدين من القطع لآخر     
 رفع إمكانية الأجزاء من المستفيدين لباقي أو أي تعدي يقوم بو فيخول القانون عميو الاستحواذ أو فيو

 .التعويضبالمطالبة الممحق بيم مع إمكانية  الضرر إزالةلممطالبة ب لممطالبة قضائية دعوى
 التي نصت كالآتي: 29-90من القانون رقم  74واستنادا لممادة       

" يمكن كل جمعية تشكمت بصفة قانونية تنوي بموجب قانونيا الأساسي أن تعمل من أجل تييئة إطار 
لحقوق المعترف بيا لطرف مدني فيما يتعمق بالمخالفات لأحكام الحياة وحماية المحيط أن تطالب با

 التشريع الساري المفعول في مجال التييئة والتعمير."
العقارية داخل التجزئات  الإدارية الارتفاقات ميوتنظ رييتس ة بصفة قانونية ىدفياجمعيتشكمت   فإنو إذا

بالحقوق  المطالبة قانون الحق فيال ليا ولفيخ بيا،تييئة إطار الحياة وحماية المحيط  وذلك من أجل
 .يمدن كطرفوالارتفاقات المعترف بيا 

 
 
 
 
 
 
 

(1)
 .142ص  المرجع السابق، ،القضاء العقاريعمر حمدي باشا:  



  الاستعجال دعوى في العقاري القسم ا: اختصاصثاني
جدية، أن يتخذ طريق الاستعجال التدابير  منازعة وجود حالة أجاز المشرع لمقاضي العقاري حتى في     

ينظر دفع الضرر الآتي وحماية أصل الحق من التبديد ولا  اتخاذىاراء التحفظية اللبزمة، والتي يراد من و 
كأن يأمر القاضي بإعادة الأوضاع إلى ما كانت ، ، فيو إجراء وقتي لا يمس بأصل الحقأصل الحق في

 (1) .قبل النزاععميو 
 حياتصلب لو الذيالعادية و  المحكمة مستوى عمى (2) الإستعجالي القسم وجود من الرغمعمى و      
 من فأصبح عقاري طابع ذات الإستعجالية الدعوى ىذه كانت إذا أنو إلا الإستعجالية الدعاوى في النظر

 القسم أمام المرفوعة القضايا حجم من التخفيف أجل من وذلك العقاري القاضي أمام عيارف المستحسن
 والدعوى عامة ةبصف العقارية المنازعات في العقاري القاضي واختصاص ،جية من الإستعجالي
 توافر مدى تقدير في لمقاضي التقديرية السمطة وتبقىأخرى  جية منىذا  خاصة بصفة أمامو المطروحة
 (3) .الدعوى في الاستعجال

 الحيازة دعاوى بشأنيا بالارتفاقات والتي تطبق الصمة ذات الاستعجال دعاوى إلى نتطرقوعميو س     
 (4). الجديدة الأعمال وقف ودعوى العرض منع دعوى في المتمثمةو 
 (5) التعرض منع دعوى -1

ييدف إلى إزالة الأعمال التي تعيق وتعرقل تمتع المتضرر إن موضوع دعوى منع التعرض      
 وأصحاب التجزئة عن الناتجة الأجزاء من المستفيدين بينمنع التعرض  دعوى ترفعباستعمال أرضو، و 

 من المستفيدين كما يمكن أن ترفع بين المجزأة، الأرض عمى تفاقار  حق ليا تقرر التي المجاورة ملبكالأ
 فيما بينيم. التجزئة عن الناتجة الأجزاء
 اتعن إحدى الممكيعمى مسافة أقل من مترين  بناءكأن يقيم المتعرض ىذه الدعوى مثال و      

 صرف قنوات سدي أو ،عميو المرور من الآخرين منعيو  المشترك الممر عمى سياج ضعي أو المجاورة،

(1)
، الطبعة الثانٌة، منشورات بغدادي، شرح قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌةبربارة عبد الرحمن:  

 .370ص   ،2009الجزائر،
(2)

لإدارٌة وذلك فً القسم الثانً من اال فً قانون الإجراءات المدنٌة وعالج المشرع الجزائري أحكام الاستعج 

الفصل الخامس من الباب الثامن من الكتاب الأول تحت عنوان: فً الاستعجال و الأوامر الاستعجالٌة و ذلك فً 

 منه. 305إلى المواد  299المواد من 
(3)

نٌة الوجٌز فً شرح الأحكام المشتركة لجمٌع الجهات القضائٌة وفق قانون الإجراءات المددلاندة ٌوسف:  

 .**14،  13، ص 2011، الطبعة الثالثة، دار هومة، الجزائر، والإدارٌة الجدٌد
(4)

 .216محمد طه البشٌر، غنً حسون طه: المرجع السابق، ص  
(5)

 من القانون المدنً. 821و 820وردت دعوى منع التعرض من خلال المواد  



، لذلك المخصصة المساحة في المعب من الأطفال منعي أو ،ليااستعما من الحقوق أصحاب يحرمو  المياه
 منع تمرير خطوط الكيرباء أو الاتصالات السمكية وغيرىا. يمن موقف السيارات، أو  الاستفادةمنع ي أو
 أرضو والارتفاقات فيكون لو الحق فيالتمتع في استعمال  تعرض الشخص إلى العرقمة في فإنوعميو،     

كما لو أن  أصل الحق، في الفصل أجل من الموضوع قاضيالقاضي العقاري بصفتو  أمام دعوى رفع
 الوجو عمى الاستعمال يعيق أن شأنو من ما كل بإزالة لوقف المتعرض وأمره إستعجالية دعوىيرفع 
 (1). العادي

 (2) الجديدة الأعمال وقفدعوى  -2
، أو أصحاب الأملبك المجاورة بين صاحب التجزئة و ترفع دعوى وقف الأعمال الجديدة مكن أن ي     

 بين المستفيدين من الأجزاء الناتجة عن التجزئة فيما بينيم.
طمب رخصة التجزئة بمن تنفيذ  )أصحاب الأملبك المجاورة( دعوى من قبل المتضررىذه الرفع ت      

طبقا لقواعد القضاء الاستعجالي عجال إلى حين الفصل في الموضوع الأشغال أمام قاضي الاست فقو 
الأمور التي لا تحتمل مرور الخطر المحدق و الضرورة الممحة و ، وىي وىذا بتوافر عناصر الاستعجال

نون الإجراءات المدنية يمييا من قا وما 183 لممواد  الوقت بالنظر لما قد يترتب عنيا من أضرار طبقا
 (3).  09ـ  08و ما يمييا من قانون رقم  299والمادة 

من  المحكمة العميات بو الحق وىو ما أقر  لا تمس بأصلوقف الأشغال  دعوى وتجدر الإشارة إلى أن    
 :خلبل 

إن وقف الأشغال من طرف الجية الإستعجالية لا يمس بأصل الحق فيو مجرد تدبير مؤقت لحماية " 
 (4) ".موضوع الدعوىي ف النيائيالفصل  انتظار يبناء فالخطر الناجم عن مواصمة الالحق من 

قامة بناية من طرف صاحب قطعة الأرض كما يمكن       في حالة الشروع في تييئة الأرض وتجزئتيا وا 
والذي لم يتحصل أصلب عمى رخصة التجزئة أو رخصة البناء، فإنو لا يشترط  التي تتم عمييا الأشغال

موضوع من أجل قبول الدعوى بل إثبات أن أشغال التييئة والبناء غير عمى المتضرر رفع دعوى في ال
قانونية وتتم بدون ترخيص إداري، و ىو أمر كاف للؤمر بوقف الأشغال طبقا لاجتياد المحكمة العميا 

 التي قررت عمى أنو :

(1)
 .142ص المرجع السابق، ، القضاء العقاريعمر حمدي باشا:  

(2)
 ن القانون المدنً.م 821المادة  

(3)
 .45موالكٌة طارق: المرجع السابق، ص  

(4)
 المرجع نفسه، الصفحة نفسها. 



فرت إن القيام بالأشغال بدون ترخيص يمنح لممتضرر رفع دعوى أمام القضاء المستعجل إذا توا" 
 ل ."عناصر الاستعجال مع ذكر الأساس القانوني الذي أدى بالقاضي الأمر بوقف الأشغا

ليا ومثافيما بينيم  التجزئة عن الناتجة الأجزاء من المستفيدين بين الدعوى ىذه ترفعيمكن أن كما       
 حساب عمى توسيع أرضو ومحاولة أرضو عمىبناية  بإنشاء الأجزاء من المستفيدين أحد يقوم  أنك

 مساحات الترفيو، فيخول القانون  أو السيارات توقف مساحات أو الخضراء كالمساحات الجماعية الأجزاء
 بالحق، للئدعاء الموضوع في دعوى رفع جميعيم إلى أو الأجزاء في المشتركين المستفيدينحد لأ

 منع الدعوىىذه  من ليدفا وليس امياإتم قبل البناء أشغال لوقف إستعجالية دعوىرفع بالإضافة إلى 
نما حاصل تعرض  (1) .المستقبل في حصولو درء وا 
رقم القسم الإستعجالي ، ستعجالي الصادر عن محكمة المديةوىذا ما نجده من خلبل الأمر الإ     
  ، والذي جاء فيو ما يمي:2000جانفي  04الصادر في  01/00
لأحكام المادة  را مع الأمر بالنفاذ المعجل تطبيقاأمر المدعى عمييما بتوقيف أشغال بناء الجدار فو  "

ليست ممكا لو )مساحة  قانون إجراءات مدنية. لأن المدعى عميو قام ببناء جدار عمى مساحة 111
رخصة مسبقا مخالفا بذلك قواعد  ىعم دون الحصول الارتفاقمشتركة( حارما بذلك المدعى من حق 

 (2)." التييئة و التعمير
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

(1)
     ،2010طبعة، الجزائر، ذكر ال، دون دار هومة الملكٌة العقارٌة الخاصة وفقا للتشرٌع الجزائري،لٌلى طلبة:  

 .95ص 
(2)

جانفً  04، الصادر بتارٌخ 01/00دٌة، القسم الإستعجالً رقم در عن محكمة الماالأمر الإستعجالً الص 

، مذكرة ماجستٌر، كلٌة الحقوق، جامعة الجزائر،  بن المراقبة التقنٌة للبناء، نقلا عن، حمانً ساجٌة: 2000

 .77، ص2008، 2007عكنون، 



 مطمب الثاني: الدعاوى ذات الطابع الجزائيال
إن مخالفة أحكام قوانين التييئة والتعمير يتولد عنيا قيام المسؤولية الجزائية، فممقاضي الجزائي دور      

عمى جزائية  فراد، وىذا من خلبل توقيع عقوباتفعال في فرض احترام أكبر ليذه القوانين من قبل الأ
 (1) مرتكبي ىذه المخالفات.

مخالفات قوانين  بجرائم والمتعمقة الجزائي الطابع ذات الدعاوى في تختص العادية المحكمةوعميو فإن      
 ترخيص، بدون سكنية مجموعة أو زئةتج إنشاء في المتمثمةو  العقارية التجزئات التييئة والتعمير، وبجرائم

 عن ناتجة أرضية قطع بيع مرخصة،ل مخالفة تجزئة أشغال تنفيذ مرخصة، غير تجزئة عمى بناية تشييد
 وىو ما ييمنا في ىذه الدراسة. (2) مرخصة غير سكنية مجموعة أو تجزئة
 بالفصل الجنح قسم يختص جنح نياأ عمىالتجزئات العقارية  جرائم تكيف ليا المقررة العقوبات بحسب    

مكان  صيااختصا دائرة في يقع التي المحكمة هًو إقميميا المختصة المحكمة مستوى عمىوىذا  يياف
محل  أو اقترافيا في اىمتيممس في المشتبو  الأشخاص أحد إقامة محل العقار أو موقع أي الجريمة وقوع

 قانونا ينؤىمم أعوان طرف منتتم  الجرائمىذه  معاينةإلى أن تم التطرق سابقا  وقد  ،(3) ييمعم القبض
 تحريك صلبحيات القانون ليمخو  الذينو ، إداريون وموظفون وأعوانيا القضائية الشرطة ضباط وىم لذلك

هذا  ثبوت معوالتي تعتبر وسيمة فعالة لتحقيق الردع ضد مخالفي أحكام التجزئات،  العمومية الدعوى

 .المدني والمدعي العامة النيابة من لكل الحق
ليا في الفرع الأول،  سنتطرق في ىذا المطمب إلى الجرائم المتعمقة برخصة التجزئة والعقوبات المقررة     

 ثم إلى معاينة الجرائم المتعمقة برخصة التجزئة وتحريك الدعوى العمومية في الفرع الثاني.
 الفرع الأول: الجرائم المتعمقة برخصة التجزئة والعقوبات المقررة ليا 

قوانين  لب للبلتزامات التي تفرضياتنفيذ أشغال أو استعمال أرض تجاى عمميات جرم المشرعلقد      
 ىذا من خلبل يتضح و  حكام ىذه القوانينلأ طبقاالتي تسمم العمرانية لرخص حكام اأو لأ التييئة والتعمير

 
 

من القانون رقم  77 ،76، 75، 74المواد لقد نص المشرع على الجرائم المتعلقة بالتجزئات العقارٌة من خلال  (1)

08-15. 
(2) Djillali Adjaa, Bernard drobenko : op-cit, p 280. 

 عن ثهحدٌ وهذا ما ٌتضح من خلالبالمخالفات  التجزئات العقارٌة جرائم وصف تجدر الإشارة إلى المشرع (3)

 جنح تعد فقد صنفها المشرع على أنها لها المقررة لعقوباتل بالنظرو هأن إلا ة هذه الجرائم،معاٌن إجراءات

 من قانون العقوبات. 05المادة من قانون الإجراءات الجزائٌة،  329 و 328أنظر المادتٌن ولٌست مخالفات، 



والتي  (1) 11-17من القانون رقم  105المعدلة والمتممة بالمادة  29-90من القانون رقم  77المادة 
 نصت عمى ما يمي:

أرض  أو استعمال أشغال تنفيذ عن دج 1.333.333 و دج 33.333 مابين تتراوح بغرامة " يعاقب
 وفقا تسمم الرخص التي أو لتطبيقو، المتخذة والتنظيمات القانون ضيا ىذايفر  التي الالتزامات يتجاىل
 ميا.لأحكا
أيضا  الحكم ويمكن المخالفة إلى العودة حالة في شيرأ ستة إلى شير لمدة بالحبس الحكم يمكن     

السابقتين ضد مستعممي الأراضي أو المستفيدين من الأشغال  الفقرتين فييا عمي بالعقوبات المنصوص
أو الميندسين المعماريين أو المقاولين أو الأشخاص الآخرين المسؤولين عمى تنفيذ الأشغال 

 المذكورة."
 وقد وسع المشرع من دائرة الأفعال المجرمة عمى مخالفات التييئة والتعمير بصفة عامة من خلبل      

تمام إنجازىا، والذي نص  المحدد لقواعد 15-08القانون رقم  عمى مخالفات جديدة لم مطابقة البنايات وا 
فمم يتطرق المشرع من قبل لممخالفات المتعمقة بالتجزئة  ،أن نص عميياو   29 - 90 رقم قانونميسبق ل

 العقارية ولم يخصيا بنص جزائي.
العقوبات المقررة ليا من قبل الجرائم المتعمقة برخصة التجزئة و  وعميو، سنتطرق في ىذا الفرع لأنواع     

والعقوبة   رخصة التجزئة بدون سكنية أو مجموعة تجزئة إنشاء جريمة وتتمثل ىذه الجرائم فيالمشرع 
 تنفيذجريمة  ،)ثانيا(والعقوبة المقررة ليا  غير مرخصة تجزئة عمى بناية تشييد جريمة )أولا(،المقررة ليا 

 أو تجزئة عن ناتجة أرضية قطع بيعجريمة  ،التجزئة والعقوبة المقررة ليا )ثالثا( رخصةل مخالفة أشغال
 والعقوبة المقررة ليا )رابعا(. مرخصة غير سكنية مجموعة
 والعقوبة المقررة ليا رخصة التجزئة بدون سكنية أو مجموعة تجزئة إنشاء جريمةأولا: 
 دينار ألف مائة من ( وبغرامة2سنتين ) إلى رأشي( 6ستة ) من بالحبس " يعاقب     

 دون سكنية أو مجموعة تجزئة ينشئ كل من ،دج( 1.333.333دينار ) دج( إلى مميون133.333)
 .تجزئة رخصة
 (2) "العقوبة العود، تضاعف حالة وفي     

(1)
، الجرٌدة الرسمٌة 8102قانون المالٌة لسنة ، المتضمن 2017دٌسمبر  27، المؤرخ فً 11-17القانون رقم  

 .2017دٌسمبر  28، المؤرخة فً 76عدد 
(2)

 .15-08من القانون رقم  74المادة  
 



رخصة  بدون سكنية أو مجموعة تجزئة أركان قيام جريمة إنشاء قوم بتوضيحسن ىذه المادةى نص بناء عم
 التجزئة، ثم تبيان العقوبة التي فرضيا المشرع بشأن ىذه الجريمة.

 رخصة التجزئة بدون سكنية أو مجموعة تجزئة إنشاء جريمة -1
 ىذه الجريمة من خلبل ما يمي: قيام (كن المادي)الركن الشرعي، الركن المعنوي، الر سنتطرق إلى أركان 

 الركن الشرعي -أ
 أو تجزئة إنشاء السابق ذكرىا ىي الركن الشرعي لجريمة  29-90من القانون رقم  77تعتبر المادة      

 أو أشغال تنفيذ تجزئة، والتي نصت بصفة عامة عن توقيع عقوبات عن كل رخصة بدون سكنية مجموعة
 نياوم لتطبيقو المتخذة والتنظيمات ئة والتعميرالتيي قانونضيا يفر  التي الالتزامات اىليتج أرض استعمال
 15-08قم ر  القانون من 74 المادة نص، إلا أن بدون رخصة التجزئة  سكنية مجموعة أو تجزئة إنشاء

 رخصة بدون سكنية مجموعة أو تجزئة إنشاء تخص العقوبة المقررة لجريمة بصفة خاصة تي جاءتالو 
 تجزئة.

 ماديالركن ال -ب
 مجموعة أو تجزئة إنشاء في يتمثل ابيإيج فعل بارتكاب الجريمة في ىذه المادي الركن يتمثل     

لى الفعل ارتكاب وقت من تستمر حيث المستمرة، الجرائم من الجريمة ىذه وتعتبر سكنية،  اكتشاف غاية وا 
 (1). فترة من الزمن تكرارهبو  الجرمي أي بامتداده زمنيا الفعل باستمرار فتستمر الجريمة
 مي:فيما ي الجريمة ليذه المادي الفعل ويتمثل     
 من أجل أو إقامة بناية عمييا أجل من أجزاء عدة  إلى وأرض بتجزئة الأرض صاحب يقوم أن -

تجزئة الأرض وتييئتيا  أشغال قام صاحب التجزئة بتنفيذ سواءبالبيع أو الإيجار، و ييا ف التصرف
ما  وفق تنفيذه ليذه الأشغال كان وسواء يقم بذلك، لم أو بمختمف الشبكات الحيوية وربطيا

صاحب  أن دام ماالجريمة تقوم  ، فإن ىذهدونيا من أوتقتضيو أحكام قوانين التييئة والتعمير 
والمرسوم  29-90في القانون رقم  عمييا المنصوصاللبزمة  الإدارية الإجراءات يتخذ لم التجزئة

يداعو لدى الجية الإدارية  19-15التنفيذي رقم  تمك المتعمقة بكيفيات تقديم ممف الطمب وا 
تباع الآجال الممنوحة لو المختصة    .ةبالتجزئ الترخيص قرار صدورا 

، 96، ص 2006، الجزائر، الثالثة  الطبعةدار هومة، ، الوجٌز فً القانون الجزائً العام:  بوسقٌعة أحسن (1)
99. 



وفق ما تقتضيو أحكام قوانين وتجزئتيا  وأرض أشغال تييئةفي تنفيذ  الأرضصاحب أن يشرع  -
إيداعو لممف طمب رخصة التجزئة لدى الجية المختصة مباشرة بعد  نيادو  من التييئة والتعمير أو

 وتسميمو لمرخصة. لإصدار الجية المختصة لقرارىاولم ينتظر الآجال القانونية 
بالنسبة لصاحب التجزئة الذي تحصل عمى رخصة التجزئة إلا أنو لم يراعي الآجال القانونية   -

تماميا، ولقد سبق وأن تطرقنا للآجال القانونية  الممنوحة لو لمشروع في تنفيذ أشغال التييئة وا 
مشرع بثلبث سنوات من يوم تسميم رخصة التجزئة وقابمة الممنوحة لتنفيذ الأشغال والتي حددىا ال

والتي يترتب عمى  (1)مختمفة  لمتمديد إلى ست سنوات إذا كانت أشغال التجزئة تنفذ عمى مراحل
 فوات ىذه الآجال إلغاء رخصة التجزئة والاستمرار في ىذه الأشغال يعتبر غير قانوني.

من السكنات والبنايات الفردية  مجموعة بإنشاءكين المشتر  الممكية أصحاب أو المالك يقوم أن أو -
أو  متلبصقة قطع عدة عمى أو واحدة قطعة عمىأو الجماعية التي تستعمل لمسكن والتي شيدت 

 عمى أو أكثر بناية سكنية  إقامة المشرعاعتبر  فقد ، (2)متجاورة في آن واحد أو بصفة متتالية 
بالتالي ضرورة خضوعيا لمحصول عمى رخصة و ليا التجزئة  قبيل منغير مرخصة  رضكل أ

 التجزئة.
 المعنوي الركن -ج
 سكنية أو مجموعة تجزئة في القيام بالفعل المادي وىو إنشاء جريمةليذه ال يتمثل الركن المعنوي لقيام   

نما فقط المادي الفعل ارتكاب يكفي لارخصة التجزئة، إلا أنو  بدون  عن الفعل هذا يصدر أن من لابد وا 
نما بمجرد أن  الجنائي القصد توفر القانون يشترط ولا ،(3)التجزئةالأرض المعنية ب صاحب رادةإ لديو، وا 

 (4). الجريمة وقوع عميو يترتب وبإرادتو الفعل يرتكب المعني ىذا
 رخصة التجزئة بدون سكنية أو مجموعة تجزئة إنشاء لجريمة المقررة العقوبة -2

 ما تتراوح والتي الحبس دون الغرامة عقوبة في تتمثل 29-90ب القانون رقم إن العقوبة المقررة بموج     
 يمكن العود حالة وفيدج( ،  1.000.000دينار ) مائة ثلبثدج( إلى  30.000) دينار آلاف ثلبثة بين

 (5)المالية الواردة أعلبه.  الغرامة مع أو ،دىالوح شيرأ ستة إلى شير من تتراوح لمدة بالحبس الحكم

(1)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  30المادة  

(2)
 .15-08من القانون رقم  2من المادة  9الفقرة  

(3)
 . 118بوسقٌعة أحسن: المرجع السابق، ص  

(4)
 .120، 119المرجع نفسه: ص  

(5)
 .11-17من القانون رقم  105المعدلة والمتممة بالمادة  29-90م قمن القانون ر 77المادة  



مع دفع  سنتين إلى رشيأ ستة من الحبسفقد تمثمت العقوبة في  15-08أما بموجب القانون رقم      
 وفي ،دج( 1.000.000دينار ) دج( إلى مميون 100.000دينار ) ألف مائة من مالية مقدرة  غرامة
 غرامةو  سنوات أربع إلى سنة من تتراوح تصبح مدة الحبس وبالتالي العقوبة،ىذه  تضاعف العود حالة

 دج(. 2.000.000دج( إلى مميوني دينار ) 200.000دينار ) ألف مائتيمالية تتراوح بين 
 غير مرخصة والعقوبة المقررة ليا تجزئة عمى بناية تشييد ثانيا: جريمة

 عمى ما يمي: 15-08من القانون رقم  75نصت المادة      
 كل من ،دج( 1.333.333دينار ) ندج( إلى مميو133.333) دينار ألف مائة من بغرامة " يعاقب

 .تجزئة رخصة لم يتحصل ليا عمى تجزئة يشيد بناية داخل
  "غرامة.ال العود، تضاعف حالة وفي     

غير مرخصة، ثم تبيان  تجزئة عمى بناية تشييد أركان قيام جريمة قوم بتبيانسن ى نص ىذه المادةبناء عم
 .العقوبة التي فرضيا المشرع بشأن ىذه الجريمة

 غير مرخصة تجزئة عمى بناية تشييد جريمة -1
 تتمثل أركان ىذه الجريمة فيما يمي:     

 الركن الشرعي -أ
لم يتحصل ليا عمى  بناية تشييدالركن الشرعي لجريمة تعتبر  15-08من القانون رقم  75المادة  إن     

رض المعنية بالتجزئة نفسو أو وتقع ىذه العقوبة عمى صاحب البناء سواء أكان صاحب الأ رخصة التجزئة
 كل شخص انتقمت لو ممكية جزء من الأجزاء الناتجة عن التجزئة وقام بشييد بناية.

فإن ىذه العقوبات تقع أيضا عمى الأشخاص  15-08من القانون رقم  76واستنادا لممادة       
س المعماري والميندس المتدخمين في تنفيذ أشغال التييئة والبناء والمتمثمة في المقاول والميند

 (1) والطوبوغرافي وكل صاحب دراسة أعطى أوامر تسببت في قيام ىذه الجريمة.
 الركن المادي -ب

عمى أرض مجزأة لم يتحصل ليا عمى رخصة  بناء إقامة يتمثل في الجريمة ليذه المادي كنلرا      
 أن وذلك مركبة الجريمة ىذه برتعتينا ف صاحب البناء نفسو ىو التجزئة صاحب كان إذا لكن ،التجزئة
قامة و  ،قانونا مرخصة غير تجزئة إنشاء في يتمثل فييا المادي الركن  بدونعمى ىذه التجزئة  بنايةا 

 البناء. رخصة الحصول عمى

(1) Djillali Adja, Bernard Drobenko : op-cit, p 282, 283. 
 .15-08من القانون رقم  4المادة  (2)



أشغال مى رخصة التجزئة وتنفيذ عمى رخصة البناء، دون الحصول عحصول ال يمكن لاأنو  عمما    
 تيامطابقإتمام الأشغال و التي تثبت  الاستغلبلرخصة وتسميم شيادة قابمية طبقا لأحكام ىذه الالتييئة 
 المسممة. التجزئة رخصة لأحكام 

 الركن المعنوي -ج
بإرادة صاحب  بناية تشييد ىوو  المادي بالفعل القيام في الجريمة في ىذه المعنوي الركن يتمثل     

أعمال التييئة والبناء تخضع لضرورة  عمم بأنة وأن أي شخص يفترض أن يكون عمى الأرض، خاص
 بل الجيات الإدارية المختصة بذلك.الحصول عمى تراخيص إدارية مسبقة من ق

كل شخص من الأشخاص أن  المشرع وذلك يشترطو لم حتى ولو قائم الجنائي القصد أن ويفترض     
بمخالفات  او أن يقوم ملا يعقل لي فيالمقاول والميندس والطوبوغراالمتدخمين في تنفيذ أشغال التييئة والبناء 

، خاصة وأن ليم صمة وطيدة بقوانين البناء والتعمير وىم عمى دراية كاممة بأن أحكام ىذه القوانين  كيذه
 عمى مخالفتيا. الاتفاقمن النظام العام فلب يجوز مخالفتيا أو 

 غير مرخصة تجزئة عمى بناية تشييد العقوبة المقررة لجريمة -2
 ألف مائة من تقدر بغرامة مالية مرخصة غير تجزئة عمى بناية تشييد جريمة عمى لعقوبة المقررةإن ا    
دج(، وفي حالة العود تضاعف الغرامة و تتراوح  1.000.000دينار ) دج( إلى مميون 100.000) دينار
 دج(. 2.000.000دينار ) دج( إلى مميوني 200.000) دينار مائتي ألف من

بدون الحصول عمى  تجزئة لإنشاء المقررة العقوبة من ارة ىنا إلى أن ىذه العقوبة أخفوتجدر الإش     
قامة و  التجزئة، رخصة دون خاصة وأن ىذه الجريمة مركبة بين إنشاء تجزئة من ترخيص،   دون من بناءا 

 دون الحكمفقط البناء، فكيف لممشرع أن يقدر ىذه الجريمة بدفع غرامة مالية  رخصة الحصول عمى
 بالحبس عمى مرتكبييا.

 عمى بناية تشييد العقوبة المقررة لجريمةفي يمكن القول أنو استحسن عمى المشرع لو شدد  ،وعميو      
 البناء عقوبة وذلك بأن تقدر، (1) عمى حدىلكل جريمة السابق ذكرىا العقوبات ووقع غير مرخصة  تجزئة
دج( إلى  100.000) دينار ألف مائة من مابين حتتراو مالية  رامةبغ الحصول عمى رخصة البناء بدون
 من بالحبس الحصول عمى رخصة التجزئة دون التجزئة عقوبةتقدر و  ، دج( 1.000.000دينار ) مميون
دج( إلى مميون دينار  100.000ألف دينار ) مائة مالية تتراوح من غرامةوب سنتين إلىشير ستة أ

 .دج( 1.000.000)
 

(1)
 .15-08من القانون رقم  75، 74المادتٌن  



 لرخصة التجزئة والعقوبة المقررة ليا مخالفة الأشغ جريمة تنفيذثالثا: 

وىي جريمة تنفيذ أشغال واستعمال أرض يتجاىل ( 1)عمى جريمة واحدة  29-90القانون رقم  نص     
الالتزامات التي يفرضيا قانون التييئة والتعمير والتنظيمات المتخذة لتطبيقو أو الرخص التي تسمم وفقا 

 لأحكاميا.
 لرخصة التجزئة مخالفة شغالأ جريمة تنفيذ -1

 تتمثل أركان ىذه الجريمة فيما يمي:     
 الركن الشرعي -أ

 مخالفة أشغال تنفيذ جريمةىو الركن الشرعي ل 29-90  رقم القانون من 77 المادة نص يعتبر     
 مخالفا أرض استعمال أو أشغال بتنفيذ يقوم من كل  معاقبةويتبين ذلك من خلبل ، لرخصة التجزئة

 الرخص مخالفا لأحكام أو لمتطبيق المتخذة والتنظيمات والتعمير يئةالتي قانون ضيافر يالتي للبلتزامات 
 ىذه القوانين. لأحكام وفقا تسمم التي
نما التجزئة رخصة الحصول عمى عدمب تقوم لا الجريمةىذه  قول أنكما ن       تطبيق لعدم تقوم وا 

 الرخصة.واردة في ىذه والأحكام ال الالتزامات
 المادي الركن -ب

 رخصة في لا يياعم منصوص غير بأشغال تجزئة القيام فيفيتمثل   الجريمة يذهل المادي الركنأما     
 كما تتمثل في ،بيا المرفقة والتصاميم المخططاتلا في و المتعمق بالتجزئة  الشروط دفترلا في و  التجزئة
كالقيام بإدخال تعديل في التجزئة دون  ی رخصة التجزئةف اعميي المنصوصأشغال مخالفة للؤحكام ب القيام

عمى تقسيم قطعة وفقا  م رخصة التجزئةيتسميكون ، كأن الحصول المسبق عمى موافقة الجية المختصة
الأرض إلى قطعة بتقسيم بتعديل مقصود ويقوم إلا أن صاحب التجزئة يقوم  ،الأرض إلى قطعتين فقط

 (2) مثلب. قطعثلبث 
بوصل بعض الشبكات الحيوية الداخمية والخارجية كشبكة توزيع الماء ن يقوم صاحب التجزئة أو كأ     

وشبكة الغاز فقط دون ربط الشبكات الأخرى كالطاقة الكيربائية و شبكة الصرف الصحي وغيرىا من 
بكات مخالفة التصاميم المحددة لبرمجة القطع التي تبين سير شب كأن يقوم صاحب التجزئة أو ،الشبكات

 (3) الطرق وقنوات التموين بالمياه والغاز والصرف الصحي وغيرىا.

(1)
 .29-90من القانون رقم  77المادة  

(2)
، أطروحة دكتوراه، كلٌة الحقوق، جامعة جنائٌة لمشٌدي البناءالمسئولٌة المحمد فتحً شحته إبراهٌم دٌاب:  

 .85، ص 2014، 2013المنصورة، مصر، 
(3)

 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  9من المادة  2الفقرة  



عمى الميندس المعماري الذي قام بإعداد الممف البياني  أيضا الجريمة يذهل المادي الركن يقومكما      
ئة التيي قواعدمخطط شغل الأراضي و أحكام تمك المتعمقة ب بياوالتقني مخالفا للؤحكام القانونية المعمول 

، كما تقوم ىذه الجريمة عمى مستعمل الأرض، المستفيد من الأشغال، (1) المنطقة في المطبقة التعميرو 
 (2)المقاول والأشخاص الآخرين المسؤولين عن تنفيذ ىذه الأشغال . 

 المعنوي الركن -ج
يشترط  كما ،ئةصاحب التجز  بإرادة المادي بالفعل القيام في الجريمة ىذه في المعنوي الركن يتمثل     

 لمعمى صاحب التجزئة الذي  تطبق لا العقوبة أن بحيث الجنائي، القصد توفر  الجريمة في ىذه المشرع 
نما تطبق  نما وقع ىذا الفعل سيوا منو، وا   شخصكل  عمىيتوفر فيو القصد في مخالفة ىذه الأحكام وا 

  .عمدا بعدم احتراميا ومخالفتياقوم ويرخصة التجزئة  في المفروضة والالتزامات التعمير بقواعد يعمم
 لرخصة التجزئة مخالفة أشغال المقررة لجريمة تنفيذ العقوبة -2

التييئة والتعمير  وقواعد التجزئة رخصةل مخالفة التجزئة أشغال تنفيذ لجريمة المقررة العقوبةإن      
 ألف مائة ثلبث دج( و 3.000) اردين آلاف ثلبثة بين ما تتراوح مالية  غرامةب السارية في المنطقة تقدر

 شيرأ ستة إلى شير من تتراوح لمدة الحبسب الحكم يمكن العود حالة وفيدج(،  300.000) دينار
 ثلبث دج( و 3.000ر )دينا آلاف ثلبثة لمالية المذكورة أعلبه والمقدرة بين ا الغرامة بإضافة أو، دىاوح
 دج( . 300.000) دينار ألف مائة

 مرخصة والعقوبة المقررة ليا غير سكنية مجموعة أو تجزئة عن ناتجة أرضية قطع يعرابعا: جريمة ب
 عمى ما يمي: 15-08من القانون رقم  77نصت المادة      

دج( إلى  133.333دينار ) ألف مائة من وبغرامة( 1) سنة إلى شير( أ6ستة ) من بالحبس يعاقب" 
 أو تجزئة من أرضية قطعا يبيع من كل ين،العقوبت بإحدى دج( أو 1.333.333دينار ) مميون

 الاستلام بيا لم يتم أو مرخصة غير أو المجموعة السكنية التجزئة ىذه كانت إذا سكنية مجموعة
 .الانتفاع لأشغال المؤقت
 الغرامة." وتضاعف سنوات، (5) ( إلى1سنة ) من بالحبس عميو يحكم أن يمكن العود، حالة وفي     

 غير مرخصة سكنية مجموعة من أو تجزئة ناتجة عن رضيةأ قطع بيع جريمة -1
 :ييم فيما الجريمة ىذهأركان  تتمثل     

 

(1)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  9الفقرة الأخٌرة من المادة  

(2)
 .29-90من القانون رقم  77من المادة  2الفقرة  



  الشرعي الركن  -أ
 أو مرخصة غير سكنية مجموعة أو تجزئة ناتجة عن أرضية قطع بيع جريمةقيام ل الشرعي الركنإن      

 15-08 رقم القانون من 77 المادة نص ىو ةوالتييئ الاستغلبلقابمية  لأشغال المؤقت الاستلبم بيا يتم لم
 .ةأجز مالالأرض صاحب ألا وىو  البائع  الجريمةيذه ويدان ب، السابق ذكرىا

  المادي الركن -ب
 عن ناتجةال رضيةالأ قطعال ببيع صاحب التجزئة في أن يقوم الجريمةليذه  المادي الركن يتمثل     

 أو تجزئة عن الناتجة الأرضية أن يقوم ببيع القطع أو غير المرخصة، سكنيةال مجموعةال أو تجزئةال
إلا أنو لم يكمل تنفيذ الأشغال المفروضة عميو والتي تثبت  تجزئة رخصة حصل ليا عمى مجموعة سكنية
 شيادة قابمية الاستغلبل. بحصولو عمى

الإيجار ك الأخرى التصرفات دون ،فقط  (1) البيع عممية عمى ىذه العقوبةأقتصر  ونلبحظ أن المشرع     
  وغيرىا. والمقايضة ليبةاو 

فإنو يتضح أن المشرع نص  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  32إلا أنو واستنادا لنص المادة      
صراحة عمى عمميتي البيع و الإيجار لمقطع الأرضية الناتجة عن التجزئة وضرورة خضوعيا لتسميم 

وأضاف صراحة  77ن عمى المشرع لو عدل نص المادة شيادة قابمية الاستغلبل، وبالتالي استحس
 التصرفات الأخرى وأىميا عقد الإيجار.

 المعنوي الركن -ج
 ناتجة أرض قطعة بيع في المتمثل المادي بالفعل القيام في الجريمة ىذه في المعنوي الركن يتمثل     
 البائع، بإرادة مرخصة غير سكنية مجموعة أو تجزئة عن

 يكفي أن يكون عملب قانونيا وىو القيام ببيع بل الجريمة لوقوع الجنائي القصد القانون يشترط ولم     
البناء عمى أرض لم يصدر قرار بتقسيميا من الجية المختصة فلب يعفى  فعلارتكاب  مجردالأرض، فب

 (2)صاحب التجزئة من تيمة ارتكاب ىذه الجريمة.

 

 
 

(1)
ٌلتزم بمقتضاه البائع بأن ٌنقل للمشتري ملكٌة شًء أو حقا مالٌا آخر فً مقابل ثمن نقدي، أنظر  البٌع هو عقد 

 من القانون المدنً. 351المادة 
(2)

 .80، 79محمد فتحً شحته إبراهٌم دٌاب: المرج السابق، ص  



 مرخصة غير سكنية مجموعة أو تجزئة عن ناتجة أرضية قطع المقررة لجريمة بيع العقوبة -2
 غير سكنية مجموعة من أو تجزئة ناتجة عن أرضية قطع بيع جريمة عمىإن العقوبة المقررة      

 إلىدج(  100.000) دينار ألف مائة من وبغرامة،  سنة إلى رهأش ستة من الحبستتمثل في  مرخصة
  تين.العقوب بإحدى ودج( أ 1.000.000) دينار مميون
 فتصبح الغرامة وتضاعف سنوات، خمس إلى سنة من الحبس تطبيق عقوبة يمكن العود حالة وفي     
 دج ( 2.000.000) دينار مميوني إلىدج (  200.000) دينار ألف ئتيام من تتراوح بذلك
 غير كنيةس مجموعة أو تجزئة عن الناتجة القطع بيعب قام صاحب التجزئة إذا وجدير بالذكر ىنا أنو     

 الحصول دون الأرض تجزئةفي  الأول يتمثل الفعل ،من فعمين مركبة جريمةقد ارتكب  فيكون مرخصة
من دون الحصول عمى   التجزئة ىذه عن الناتجة القطع بيعفي  الثانييتمثل الفعل و  تجزئة رخصة عمى

 رخصة التجزئة.
من  الحبسب اهعمی يعاقبالسابق ذكرىا  صترخي بدون التجزئةلجريمة  عميو، فإن العقوبة المقررةو      

 1.000.000دج( إلى مميون دينار ) 100.000من مائة ألف دينار ) غرامةوب ستة أشير إلى سنتين
 مرخصة، غير سكنية مجموعة أو تجزئة عن الناتجة القطع بيع في المقررة العقوبة أن حين في ،(1) دج(
 100.000دينار ) ألف مائة من  غرامةلوحدىا، أو ب  من ستة أشير إلى سنة الحبس عقوبة توقيع يمكن

دج(، أو بتوقيع العقوبتين السابقتين معا، وعميو استحسن عمى  1.000.000مميون دينار ) دج( إلى
رىا من سنة إلى سنتين أو أكثر مع رفع الغرامة المالية وأن يقدتم تالمشرع لو شدد في عقوبة الحبس وأن ي

دج (، وفي حالة  2.000.000مميوني دينار ) دج ( إلى 200.000دينار ) فأل من مائتي يتم تقديرىا
 العود تضاعف ىذه العقوبات.

و يمكن تسجيل الملبحظات بالتجزئات العقارية فإن المتعمقة الجرائم صبناء عمى ما سبق ذكره بخصو     
 التالية:

في وقوعيا بسبب إمتدادىا في لأنيا تستغرق وقت طويل  المستمرة الجرائم من تعتبرىذه الجرائم  إن -
 ىذه تقادم مدة وتقدر ،فيااكتشا يوم من تبدأوالتي  الجرائم تقادم مدة احتساب عنيا يترتبو  ،(2)الزمن 
ن، بياارتكا يوم من لا الجريمة اكتشاف يوم من سنوات ثلبث بمرور الجرائم  نيابشأ إجراءات اتخذت وا 

 (3). إجراء آخر تاريخ منتقدر ف

(1)
 .15-08من القانون رقم  74المادة  

(2)
 .270عربً باي ٌزٌد : المرجع السابق، ص  

(3)
 .101، 100المرجع السابق، ص  بوسقٌعة أحسن: 



من الجرائم الإيجابية التي  15-08جرائم التجزئة المنصوص عمييا في القانون رقم تعتبر جميع  -
، وعميو فإن المخالف يقوم بأفعال (1) يتحقق ركنيا المادي بالقيام بعمل وليس الامتناع عن عمل

وأشغال دون الحصول عمى رخصة التجزئة، أو يخالف عمدا ما تقتضيو أحكام قوانين التييئة 
 (2) والتعمير.

 بل فقط التجزئة صاحب عمى تطبق لاو  أصمية عقوبات كميا تعتبر الجرائم يذهل المقررة العقوباتإن  -
الأجزاء الناتجة، في تنفيذ الأشغال والمتمثمة في المستفيدين من  الأشخاص المتدخمين كل عمى تطبق

وىنا يتضح لأن  ، (3) العقاري والمرقي غرافيو الطوبي، المعمار  دسالمين، المدني ندسميال، المقاول
المشرع قد وسع من دائرة الأشخاص الذين يشمميم التجريم فالمقاول والميندس مثلب ليسوا فاعمين 

 ،(4)من قانون العقوبات  41أصميين إلا أنيما يساعدان الفاعل الأصمي فيم شركاء طبقا لنص المادة 
 أو الحكميصبح فيو ىذا ريخ الذي كاممة ابتدءا من التا سنوات خمس بعد مضي العقوبات ىذه وتتقادم
 (5)نيائيا.  القرار

فقد أغفل المشرع  ،الطبيعی فقط صلمشخ تخص المسؤولية الجزائية السابق دراستيا العقوبات إن -
في قوانين التييئة والتعمير خلبفا لمقوانين المتعمقة بحماية البيئة، المسؤولية الجزائية لمشخص المعنوي 

ائل الردع لمخالفي قانون التعمير بالنسبة للؤشخاص المعنوية ومنيا البمدية وعميو فلببد من وجود وس
العقوبات  فاستحسن عمى المشرع لو نص صراحة عمى( 6)التي يمثميا رئيس المجمس الشعبي البمدي 

قانون التييئة  ضمن المعنوي الشخص عمى المطبقة المتعمقة بمخالفة قوانين التييئة والتعمير والبناء
 الواردة في العامة القاعدة وتطبيق العقوبات قانون الرجوع لأحكام  يتم الحالة ، وعميو ففي ىذهيروالتعم
 مرات( 5) خمس إلى (1مرة ) من تساوي التي الغرامة عقوبةالمتمثمة في و مكرر منو،  18المادة 
 .الطبيعي لمشخص المقررة لمغرامة الأقصى الحد

 والتي نصت عمى ما يمي:  2018لسنة من قانون المالية  113تطبيقا لممادة  -

(1)
 .97، 96بوسقٌعة أحسن: المرجع السابق، ص  

(2)
 .271العربً باي ٌزٌد : المرجع السابق، ص  

(3)
 .15-08من القانون رقم  76، المادة 29-90من القانون رقم  77المادة  

(4)
 .128حجوج كلثوم: المرجع السابق، ص  

(5)
 لً:من قانون الإجراءات الجزائٌة على ما ٌ 614تنص المادة  

" تتقادم العقوبات الصادرة بقرار أو حكم ٌتعلق بموضوع الجنح بعد مضً خمس سنوات كاملة ابتداء من 

 التارٌخ الذي ٌصبح فٌه هذا القرار أو الحكم نهائٌا..."
(6)

 حجوج كلثوم: المرجع نفسه، الصفحة نفسها. 



الذي يحدد  2331يوليو سنة  23المؤرخ في  15-31من القانون رقم  44" تعدل أحكام المادة 
تمام إنجازىا، وتحرر كما يأتي:  قواعد مطابقة البنايات وا 

: ينتيي اجل سريان إجراءات تحقيق مطابقة البنايات قصد إتمام إنجازىا كما نصت 44"المادة    
يوليو سنة  23المؤرخ في  15-31)الفقرة الأولى( من القانون رقم  44عميو أحكام المادة 

تمام إنجازىا، في أجل ثلاث ) 2331 من  ابتداء( سنوات، 3الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
 ..." ." 2316غشت سنة  3تاريخ 
أوت  3من  ابتداءث سنوات في أجل ثلب 15-08القانون رقم  مفعول سريان  يتوقف يتضح أنو     

 نفس من 77 و 76 و 75 و 74 المواد نيابي من نجد لا والتي ، المواد بعض باستثناء 2016
ما يفسر أن بعد إلغاء ىذه المواد ىذا التي تخص العقوبات الموقعة عمى جرائم التجزئات،  القانون

والتي  29-90من القانون رقم  77عمى نص المادة  الاعتمادفإنو يتم  2019أوت  3والمقررة بتاريخ 
تعتبر الأساس القانوني لتجريم أشغال التجزئة غير القانونية وأعمال البناء والتعمير بصفة عامة، 

     دينار آلاف ثلبثة بين تتراوح عقوبات وىذا بتقدير عيدىا سابق إلى الأمور وبالتالي تعود
عمى  الكافي الردع تحقق لا عقوبة ىيو دج (  300.000ر )دينا ألف مائة وثلبثدج(  3.000)

بتعديل وعميو يجب عمى المشرع تدارك ىذه العقوبات  ،مخالفي القواعد المتعمقة بالتجزئات العقارية
ضافة أحكام ىذه المواد لو مع اقتراح تشديد بعض العقوبات والتي سمف  29-90القانون رقم  وا 

 15-08من القانون رقم  77إلى  74مواد من ذكرىا، أو باقتراح آخر يتمثل في عدم إلغاء أحكام ال
 (1)من نفس القانون.  94وبقاء سريانيا مع أحكام المواد المذكورة في الفقرة الثانية من المادة 

 الفرع الثاني : معاينة الجرائم المتعمقة برخصة التجزئة وتحريك الدعوى العمومية
 ابي قومت يياف والتحقيقتييئة الأرض  أشغال فيذتن مراقبةإلى أن عممية  (2)لقد تطرقنا فيما سبق      

ىذه  معاينة تموت ،لورشات التجزئة ميدانية زياراتب من خلبل القيام ذلكو  بذلك، قانونا أجيزة مكمفة
ويكون إثبات ىذه المعاينة عن طريق  ،ىاتنفيذ في مخالفات بتعيين أو تنفيذ ىذه الأشغال الأشغال بحسن

رسالياو  لأجيزةمحاضر من طرف ىذه اتحرير   المختصة القضائيةالجيات و  ة،الإداري تجياال إلى ا 
 بمطابقة إما تأمرى العمومية ضد المخالفين لأحكام قوانين التييئة والتعمير، وذلك بأن تحريك الدعو ل

(1)
 على ما ٌلً: 15-08من القانون رقم  94من المادة  2تنص الفقرة  

 61و 54و  12و 11و 10و 8و 7و 6و 5و 4و  3و  2أن أحكام هذه المادة لا تعنً أحكام المواد " ...غٌر 

 من هذا القانون التً تبقى سارٌة المفعول." 93و 68و
(2)

 المطلب الأول من المبحث الأول من الفصل الأول من الباب الثانً. 



عاد أو وفق الرخص المسممة، الأشغال  المتابعة معالسابقة  الأصمية لحالتيا تيابإزالة ىذه الأشغال وا 
 .يةالقضائ
 إلى تحريك، ثم )أولا( التجزئة برخصة المتعمقة الجرائم وعميو سنتطرق في ىذا الفرع إلى معاينة     

 العمومية )ثانيا(. الدعوى
 التجزئة برخصة المتعمقة الجرائم معاينة أولا:

من القانون  5مكرر  76، 4مكرر  76، 3مكرر  76، 2مكرر  76، 1مكرر  76لممواد تطبيقا       
جراءات تعيين الأعوان المؤىمين  55-06صدر المرسوم التنفيذي رقم  29-90رقم  المحدد لشروط وا 

قانونا ومياميم في إطار مراقبة عممية البناء وتحرير محاضر المعاينات لأشغال البناء المخالفة لقانون 
في مجال مراقبة المنوطة بيم  عوان المؤىمين قانونا وصلبحياتالتييئة والتعمير، كما حدد تشكيمة الأ

 ، وىو ما سبق و أن تطرقنا لو عند دراستنا لمراقبة تنفيذ أشغال تييئة الأرض.أشغال البناء والتعمير
دون  التجزئة برخصة المتعمقة الجرائم لمعاينة قانونا مينؤىالم الأشخاصب وعميو، سنقوم بالتذكير    

 من قبميم بشأن ذلك. المحررة والمحاضر ،تفصيل
  التجزئة برخصة المتعمقة الجرائم لمعاينة ونؤىملما الأشخاص -1

 التجزئة فيما يمي: برخصة المتعمقة الجرائم لمعاينة المؤىمون يتمثل الأشخاص      
 (1) .القضائية الشرطة ضباط 
 (2) .القضائية الشرطة أعوان 
 التعمير. مفتشو 
 عمميم بإدارة وزارة السكن والعمران. المستخدمون الذي يمارسون 
  الذين يمارسون عمميم بمصالح التعمير التابعة لمبمدية. عوانلأا 
 (3).  المعمارية دسةلينوا التعمير إدارة فيظمو  
 البناء في السامين التقنيين البناء، في التطبيق دسيمين المدنيين،الميندسين  المعماريين، دسينمينال 

 (4) الإداريين. والمتصرفين 
 
 

(1)
 .من قانون الإجراءات الجزائٌة 15المادة  

(2)
  .راءات الجزائٌةمن قانون الإج 19المادة  

(3)
 .29-90مكرر من القانون رقم  76، المادة 55-06من المرسوم التنفٌذي رقم  2المادة  

(4)
 .156-09من المرسوم التنفٌذي رقم  9،  7 ،5واد الم 



 المحاضر تحرير -2
لورشات التجزئة والمجموعات  الميدانية بالزيارات التجزئة جرائم عاينةبم الأعوان المؤىمون يقوم     

صاحب الأرض  مطالبة صلبحية ليم تكونف ،السكنية من خلبل القيام بالفحوصات والتحقيقات اللبزمة
 من والتأكد (1) ا مفيدةالخاصة بالأرض والتي يرونيوالبيانية  التقنيةو  الإدارية  الوثائق بكل المعنية بالتجزئة

 ىذه الأشغال ومطابقتيا لأحكام رخصة التجزئة المسممة.  الأشغال شرعية مدى
 مجموعة أو تجزئة إنشاءوالمتمثمة في  مخالفة، بالتأكد من وجود ما يقوم الأعوان المؤىمونوعند      
 الآجال خارجذ الأشغال لرخصة التجزئة ، أو تنفي مخالفة أشغال تنفيذ أورخصة التجزئة  بدون سكنية

 المؤىل العون يقوم ففي ىذه الحالة مرخصة، غير تجزئة عمى بناية تشييد أو الرخصة، في قانونا المحددة
 ارتكابو أسباب عن المخالف تصريحات وتسجيل المعاينة المخالفة نوع معاينة يدون فيو محضر بتحرير
رخصة  أشغال التييئة مخالفة لما جاء فيحالة تنفيذ التجزئة وىذا في رخصة بأحكام وعدم تقيده   المخالفة

 .المخالفة رتكبمن طرف العون المؤىل وم المحضرتم التوقيع عمى وي ، (2)التجزئة المسممة لو 
 مع (3) القانونية غيرالتجزئة  ورشة غمقالمخالف بالوقف الفوري للؤشغال و  أمرب ويقوم العون المؤىل    

، كما يقوم بإرسال الموالية ساعة 72 أجل في المختصة القضائية جيةلا إلى المعاينة محضر إرسال
 المجمس رئيس إلى المخالفة معاينة تاريخ من ابتداء أيام سبعة أجل في من ىذا المحضر ثانية نسخة

 (4)لمختصين إقميميا. ء اوالبنا بالتعمير المكمف المدير إلى المختص البمدي الشعبي

وبمجرد قيام العون المؤىل قانونا بإرسال محاضر المعاينة التي تثبت وقوع  بناء عمى ما سبق فإنو     
 ، أو تنفيذ الأشغال خارجلرخصة التجزئة مخالفة أشغال تنفيذب والمتعمقة المخالفات المذكورة أعلبه

 عمى بناية تشييد أو، رخصة بدون سكنية مجموعة أو تجزئة إنشاءأو  الرخصة، في قانونا الآجالالمحددة
صاحب  ضد العمومية الدعوى تحريك المختصة تترتب عمييا القضائيةجية ال إلى مرخصة غير جزئةت

 .ةالمخالفالتجزئة مرتكب 
 العمومية الدعوى تحريكثانيا: 
 نصت المادة الأولى من قانون الإجراءات الجزائية عمى ما يمي:    

(1)
 .156-09من المرسوم التنفٌذي رقم  9،  5المادتٌن  

(2)
كرة ماجستٌر، كلٌة الحقوق، جامعة ، مذالآلٌات القانونٌة لحماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصةبن زكري راضٌة:  

 .286، ص 2010، 2009الحاج لخضر ، باتنة ، الجزائر، 
(3)

 .15-08من القانون رقم  62المادة  
(4)

 .15-08من القانون رقم  66المادة  



قضاء أو الموظفون المعيود إلييم بيا " الدعوى العمومية لتطبيق العقوبات يحركيا ويباشرىا رجال ال
 بمقتضى القانون.

 كما يجوز أيضا لمطرف المضرور أن يحرك ىذه الدعوى طبقا لمشروط المحددة في ىذا القانون."     
النيابة العامة، موظفو التعمير ن اختصاص تحريك الدعوى العمومية متقاسم بين أ ، يتضحومنو    

 فيما يمي.ما سنبينو وىو  الطرف المدنيو 
 العامة النيابةتحريك الدعوى العمومية من طرف  -1

باعتبار أن النيابة العامة ىي التي تمثل المجتمع فيي صاحبة الحق الأصمي في تحريك الدعوى      
ن كانت تتميز بخاصية التمقائية في ذلك طبقا لمقواعد العامة فإنو من الناحية العممية يتم  (1) العمومية، وا 

دعوى العمومية عمى أساس التييئة والبناء بدون رخصة عمى محاضر المعاينة التي يحررىا تحريك ال
فيقوم بدراستيا وفقا لمخطوات  (2)الأعوان المؤىمون لذلك والذي يتم إرسالو إلى وكيل الجميورية المختص

 التالية:
ى نيابة المحكمة التأكد من إختصاصو الإقميمي فإذا لم يكن مختص إقميميا يقرر إحالة الممف إل 

 المختصة.
 التحقيق التمييدي. التأكد من أن المحاضر تضمنت كافة إجراءات 
 (3)التصرف في الدعوى العمومية من خلبل: الاستدعاء المباشر لممخالف أو الإحالة عمى التحقيق.  
  التعمير موظفوتحريك الدعوى العمومية من طرف  -2

المتعمقة  مخالفاتال معاينةالتحري و و  البحث صلبحيات قانونا المؤىمين للؤعوان لقد خول المشرع     
فبمجرد أن يقوم العون   ،بصفة خاصة التجزئة برخصة والمخالفات المتعمقة بصفة عامة التعميرالبناء و ب

رسا بذلك معاينة إثبات المخالفة ضرمح تحريرب المؤىل   يأمرإقميميا  المختص الجميورية وكيل إلى لياوا 
 (4)المخالف.   ضد العمومية الدعوى بتحريك ىذا الأخير

 المدني المدعيتحريك الدعوى العمومية من طرف  -3
طبقا لمفقرة الثانية من المادة الأولى من قانون الإجراءات الجزائية المذكورة أعلبه فإنو يمكن لمطرف       

ء مدني أمام قاضي المتضرر تحريك الدعوى العمومية، وىذا من خلبل تقديم شكوى مصحوبة بإدعا
 (5)التحقيق المختص. 

(1)
 .148قزاتً ٌاسمٌن: المرجع السابق، ص  

(2)
 .126حجوج كلثوم: المرجع السابق، ص  

(3)
 .149، 148نفسه، ص قزاتً ٌاسمٌن: المرجع  

(4)
 .15-08من القانون رقم  66من المادة  3فقرة ال 

(5)
 من قانون الإجراءات الجزائٌة . 72المادة  



فقد يتجسد الطرف المتضرر إما في الدولة ممثمة بمديرية أملبك الدولة أو الولاية أو البمدية إذا ما كان     
ما في أي شخص يخضع  الاعتداء عمى أملبك وطنية عقارية بالتييئة والبناء عمييا بدون ترخيص، وا 

لمساسو  أو معنويا مثل الجار الذي يتضرر من أشغال التجزئة والبناءكان طبيعيا واء لمقانون الخاص س
 الارتفاق.بحقوق 
ضافةو       تقديم شكوى مصحوبة بادعاء مدني  المشرع منح الجريمة من المتضرر الشخص إلى ا 

التي تم الاعتداء عن الغرض الذي أنشأت من أجمو رغم أنيا ليست صاحبة المؤسسة قانونا و لمجمعيات 
 (1)المعتدى عميو. الحق 

 الجريمة من المتضرر -أ
 مدنيا، الإدعاء في المتضرر حق يتضمن لم طبقا لمواد قانون التييئة والتعمير يتضح أن المشرع      

 أمام مدنيا الإدعاء في جريمة من لممتضرر الحق تمنح التي العامة القواعد إلى وعميو فإنو يتم الرجوع
من  72، وىذا تطبيقا لنص المادة  (2) المختصة المحكمة أمام اشرةمب دعوى رفع أو التحقيق، قاضي

 قانون الإجراءات الجزائية التي نصت كالآتي:
" يجوز لكل شخص متضرر من جناية أو جنحة أن يدعي مدنيا بأن يتقدم بشكواه أمام قاضي التحقيق 

 المختص."
 اختصاص دائرة داخل موطن اختيارب موطن لو يكن لم عمى المدعي المدني إن القانون ويشترط     

 المخصصو المقدر من طرف وكيل الجميورية  مبمغال دفع مع القضية لمرفوعة أمامياا المحكمة
لا الضبط أمانة لدىالدعوى، وذلك  لمصاريف سير  (3) .مقبولة غير شكواه كانت وا 

 الجمعيات -ب
 عمى ما يمي: 29-90من القانون رقم  74نصت المادة      

 طارإ ييئةت أجل من تعمل أن الأساسي نياقانو  بموجب تنوي قانونية بصفة شكمتت جمعية كل يمكن" 
 لأحكام بالمخالفات يتعمق فيما مدني لطرفبيا  المعترف بالحقوق تطالب أن المحيط وحماية الحياة

 ".والتعمير ةتييئال مجال في المفعول الساري التشريع

(1)
 .151، 150قزاتً ٌاسمٌن: المرجع السابق، ص  

(2)
 . 27فضٌل العٌش: المرجع السابق، ص  

(3)
 مكرر من قانون الإجراءات الجزائٌة. 337المادة  

(4)
 Djillali Adja, Bernard Drobenko : op-cit, p 284. 

(5)
 .126كلثوم: المرجع السابق، ص حجوج  



 الدعوى تحريك في المعتمدة قانونا لمجمعيات منح الحق لمشرعا أن بينيت المادة ىذهنص  خلبل من      
 مع ييمعم عقوبات وتوقيع التجزئة برخصة المتعمقة مخالفاتال مرتكبي بمتابعة والمطالبة  (4) العمومية
 (5)كطرف مدني.  المخالفاتارتكابيم ليذه  عن الناتج الضرر عن بالتعويض المطالبة إمكانية
ذه الجمعيات تتمثل في جمعية تعمل من أجل تييئة إطار الحياة وتحسين الإطار ى كما يتبين أن     

 (1)المعيشي، جمعية حماية المحيط والبيئة. 
المتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة نجد أن  10-03وبالرجوع لأحكام القانون رقم      

 35حماية البيئة وىذا بموجب المواد من  المشرع قد فصل في حق تدخل الأشخاص والجمعيات في مجال
ضرر بالمصالح الجماعية  إلحاقمنح صفة التقاضي لمجمعيات التي يتم  إلىمنو، فبالإضافة  38إلى 

رر غير المباشر الض أساسعمى  إماالتي تحمييا، تم التوسيع في نطاق ىذه الصفة بجعميا تثبت 
يكون الضرر مباشرا بتوفر العلبقة  أنة التي تشترط دوما وىذا خلبفا لمقواعد العام (2) لممصالح الجماعية

 السببية بين الفعل والضرر.
ن مكنت الجمعيات من تمك الصفة لطمب أفي استثناءات منح صفة التقاضي ب وسعت أنياكما      

نماالحماية ليس من اجل الاعتداء عمى المصالح التي تتولى حمايتيا فقط  من اجل طمب التعويض عن  وا 
، فتقوم الأقلبمجرد التفويض الكتابي من طرف شخصان طبيعيان متضرران عمى  أيضاالفردية  ضرارالأ

قاضي التحقيق وبذلك تتولى تحريك الدعوى العمومية بدلا من وكيل  أمامبتقديم الشكوى باسميا 
 (3)الجميورية. 

النيابة العامة أو موظفو المخالف من طرف  ومتابعة العمومية الدعوى تحريكأن  نقولخير الأفي      
 أوالمخالف  ة صاحب التجزئةبراءب إما يقضي جزائي حكم صدور يترتب عنيا التعمير أو الطرف المدني

 رقم القانون من 77 المادةييا في عم المنصوص العقوبات عيتوقفإذا ثبتت ىذه الأخيرة فإنو يتم  ،إدانتوب
يمة تنفيذ أشغال واستعمال ارض يتجاىل الالتزامات العقوبة الأصمية المقررة لجر التي تعتبر و  90-29

أو  التي يفرضيا قانون التييئة والتعمير والتنظيمات المتخذة لتطبيقو أو الرخص التي تسمم وفقا لأحكاميا،
وىذا عمى  15-08من القانون رقم  77، 76، 75، 74المواد من ييا عم المنصوص العقوبات توقيع

 .تكبةالمخالفة المر نوع حسب 
 

(1)
 .10-03من القانون رقم  35المادة  

(2)
 .153قزاتً ٌاسمٌن: المرجع السابق،  

(3)
 المرجع نفسه، الصفحة نفسها. 

 



 المبحث الثاني: المنازعات التي يختص بيا القضاء الإداري 
إن رخصة التجزئة باعتبارىا قرار إداري صادر عن جية إدارية مختصة والذي يتضمن الترخيص      

بالقيام بأعمال التجزئة فإنو من الطبيعي أن أي نزاع يتعمق برفض منح الرخصة أو منحيا بطرق مخالفة 
أو بصدور قرار إداري يتضمن توقيف الأشغال لسبب  معاينة الإدارة لمخالفة الرخصة سحبيا أولمقانون أو 

في قانون ما شابو ذلك، يكون نزاعا إداريا يختص بو القاضي الإداري طبقا لمقواعد العامة أو لآخر أو 
 (1)الإجراءات المدنية والإدارية. 

 دارية والتي نصت عمى ما يمي:من قانون الإجراءات المدنية والإ 800وطبقا لممادة      
 في المنازعات الإدارية." المحاكم الإدارية ىي جيات الولاية العامة 

تختص بالفصل في أول درجة، بحكم قابل للاستئناف في جميع القضايا، التي تكون الدولة أو     
 الولاية أو البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا."

 من نفس القانون والتي نصت كالآتي: 801والمادة 
  " تختص المحاكم الإدارية كذلك بالفصل في:

 لمقرارات الصادرة عن: دعاوى إلغاء القرارات الإدارية والدعاوى التفسيرية ودعاوى فحص المشروعية-1
 الولاية والمصالح غير الممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية، 
 ارية الأخرى لمبمدية، ..."البمدية والمصالح الإد 

 من نفس القانون والتي نصت عمى ما يمي: 901والمادة 
، بالفصل في دعاوى الإلغاء والتفسير وتقدير المشروعية " يختص مجمس الدولة كدرجة أولى وأخيرة

 عن السمطات الإدارية المركزية..."الإدارية الصادرة  اتفي القرار 
المصدرة لقرار التجزئة، إما ضد الدولة إذا كان إصدار القرار من قبل  ىذه المنازعات ترفع ضد الجية فإن

الوزير المكمف بالعمران، أو الولاية إذا كان إصدار القرار من قبل الوالي، أو ضد البمدية إذا كان إصدار 
وتتحدد الجية المختصة بالفصل فييا عمى حسب الجية ، القرار من قبل رئيس المجمي الشعبي البمدي

الاختصاص لممحاكم فيؤول صدرة لمقرار فإذا كان صادرا عن الوالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدي الم
 رية، أما القرار الصادر عن الوزير المكمف بالعمران فيؤول الاختصاص لمجمس الدولة.الإدا
قابمية يحق لكل متضرر من القرار المتعمق برخصة التجزئة أو القرار المتعمق بشيادة  كما أنو     

بالتعويض عن  المطالبة الاستغلبل المجوء لمقضاء الإداري لرفع دعاوى سواء لممطالبة بإلغاء القرار أو

(1)
 .113حجوج كلثوم: المرجع السابق، ص  



تقسيمو إلى ، وىو ما سنتناولو في ىذا المبحث من خلبل الأضرار التي سببتيا الإدارة من جراء قراراتيا
 اني دعوى التعويض.نتناول في المطمب الأول دعوى الإلغاء، وفي المطمب الث مطمبين،

 قرار رخصة التجزئةإلغاء لمطمب الأول: دعوى ا
ع دعوى قضائية لممطالبة بإعدام قرار رف  Le recours en annulationsيقصد بدعوى الإلغاء     

إداري صدر مخالفا لمقانون، وتعد من أىم وسائل حماية المشروعية إذ تؤدي إلى ترتيب البطلبن كجزاء 
عرفت بأنيا الدعوى القضائية الإدارية الموضوعية والعينية التي ، كما (1)الف لمقانون يصيب القرار المخ

يحركيا ويرفعيا ذوو الصفة القانونية والمصمحة أمام جيات القضاء المختصة في الدولة لممطالبة بإلغاء 
عن قرارات إدارية غير مشروعة، وتتحرك وتنحصر سمطات القاضي المختص فييا في مسألة البحث 

عدم  نشرعية القرارات الإدارية المطعون فييا بعدم الشرعية، والحكم بإلغاء ىذه القرارات إذا ما تم التأكد م
 (2)كم قضائي ذي حجة عامة ومطمقة. حشرعيتيا، وذلك ب

يبحث فييا القاضي الإداري عن مدى مطابقة قرارات الإدارة لممعايير  إن منازعات المشروعية  التي     
في القانون العام ونعني بيا إصدار ىذه القرارات باحترام الجانبين الشكمي والموضوعي، فيتمثل  اللبزمة

احترام الجانب الشكمي بإصدار رخصة التجزئة في الأشكال القانونية والمواعيد المحددة بموجب النصوص 
ىا، ومخالفة ىذا الجانب يعرض القرار إلى الطعن عمى القانونية ومن الجيات المخولة قانونا بإصدار 

 أساس عيب الشكل والإجراءات أو عدم الإختصاص أو تجاوز السمطة.
أما احترام الجانب الموضوعي فيتمثل في احترام الإدارة لمقواعد والأحكام العامة لشغل الأراضي      

لمقتضيات المصمحة العمرانية العامة  المنصوص عمييا قانونا، أي بإصدار قرار رخصة التجزئة طبقا
والفردية، وفي حالة عدم احترام الإدارة ليذا الجانب يجعل ىذا القرار قابل لمطعن عمى أساس فرض 

  (3) .القانون أو تجاوز السمطة
وعميو، فإنو حتى تقوم الجيات القضائية الإدارية بالفصل في دعوى الإلغاء المرفوعة أماميا لابد من      
وىو ما سنوضحو في ىذا المطمب من خلبل التطرق فر الشروط الشكمية والموضوعية لمحكم بالإلغاء، توا

(1)
 .21، صالمرجع السابق، دعاوى القضاء الإداريماجد راغب الحلو:  

(2)
، الثانٌة، الجزء الثانً، الطبعة دارٌة فً النظام القضائً الجزائريالنظرٌة العامة للمنازعات الإعمار عوابدي:  

قٌام ، وقد عرفها أٌضا الأستاذ عدنان عمرو بأنها: " 314، ص 2003دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، 

تقرٌر القاضً بإبطال القرارات الإدارٌة الصادرة عن الإدارة فٌما إذا صدرت مخالفة لمبدأ المشروعٌة، أو هو 

مدى اتفاق أو مخالفة القرار المطعون فٌه للقواعد القانونٌة، فإذا كان مخالفا لها ٌقرر القاضً بإبطاله دون أن 

 بٌان المركز القانونً للطاعن أو تقرٌر سحب أو تعدٌل القرار المعٌب أو إصدار قرار آخر محلهإلى ٌتعدى ذلك 

الطبعة  مصر، الإسكندرٌة، ، الطبعة الثانٌة، منشأة المعارف،، قضاء الإلغاءالقضاء الإداري."، عدنان عمرو: 

 . 11، ص 2004 الثانٌة،
(3)

 .70عزري الزٌن: المرجع السابق، ص  



سس دعوى إلغاء قرار الترخيص ولأفي الفرع الأول،  روط قبول دعوى إلغاء قرار الترخيص التجزئةلش
في الفرع  ص بالتجزئةدعوى إلغاء قرار الترخيالمترتبة عن رفع نتائج ثم إلى الفي الفرع الثاني،  بالتجزئة
 الثالث.
 التجزئة الترخيصقرار  إلغاء:  شروط قبول دعوى الأولالفرع 
إن شروط قبول الدعوى الإدارية ىي تمك الشروط الضرورية التي يجب توفرىا لعرض قضية عمى      

م القاضي الإداري والتي تسمح لو وتمزمو في نفس الوقت أن يفصل في موضوع النزاع، وينتج عن عد
 (1)احترام أحد ىذه الشروط عدم قبول رفع ىذه الدعوى. 

، )ثانيا(شرط الاختصاص  )أولا(،  الشروط المتعمقة بالطاعنتتمثل الشروط الشكمية لدعوى الإلغاء في 
 الطعنشرط التظمم الإداري وميعاد  )ثالثا(، الشروط المتعمقة بقرار الترخيص بالتجزئة المطعون فيو

 )خامسا(. اءاتشرط الإجر )رابعا(، 
 بالطاعن ةتعمقالشروط المأولا: 
يتضح أن الشروط الواجب  (2) من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 65و 13من خلبل المادتين       

في  فإن الطاعن يتمثلوفي ىذه الحالة تمثل في الأىمية، الصفة والمصمحة، الطاعن تالشخص توافرىا في 
الذي صدر في حقو قرار رفض منح رخصة التجزئة أو سكوت وتأجيل  ةصاحب الأرض المعنية بالتجزئ

 البت في طمب الترخيص رغم توفر أدوات التييئة والتعمير المصادق عمييا.
 الأىمية -1

من القانون المدني فإنو يتم التمييز بين أىمية الشخص الطبيعي وأىمية  50و 40طبقا لنص المادتين      
ورفع دعوى إلغاء المتعمقة لمشخص الطبيعي فإنو لا يمكن لو حق التقاضي  فبالنسبةالشخص المعنوي، 
سنة كاممة، وفي حالة نقص الأىمية أو  19 عشر بـتسعة لا إذا بمغ سن الرشد المحددإبرخصة التجزئة 

 (3)فقدانيا فإن ىذه الدعوى ترفع من قبل الولي أو الوصي بالنسبة لمقاصر أو القيم بالنسبة لمحجر. 

(1)
، شروط قبول الدعوى الإدارٌة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الطبعة قانون المنازعات الإدارٌةخلوفً رشٌد:  

 .5، ص 2017الرابعة،الجزائر، 
(2)

  قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة على ما ٌلً:من  65و 13تنص المادتٌن  
 " لا ٌجوز لأي شخص، التقاضً ما لم تكن له صفة، وله مصلحة قائمة أو محتملة ٌقرها القانون.

 ٌثٌر القاضً تلقائٌا انعدام الصفة فً المدعً أو فً المدعً علٌه.
 كما ٌثٌر تلقائٌا انعدام الإذن إذا ما اشترطه القانون."

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

(3)
 من القانون المدنً. 43، 42المادتٌن ، أنظر أٌضا 251إلى  248المرجع السابق، ص من  خلوفً رشٌد: 

 



أما بالنسبة لمشخص المعنوي فإنو يتمتع بحق التقاضي عن طريق ممثمو القانوني الذي يعبر عن       
إرادة ىذا  الشخص المعنوي، عمى أن يكون ىذا الممثل متمتعا بأىمية التقاضي، فالممثل القانوني لمولاية 

الذي يقضي بمنح ىو الوالي الذي لو أن يرفع دعوى الإلغاء ضد قرار رئيس المجمس الشعبي البمدي 
نما  رخصة التجزئة وذلك في الحالات التي يكون فييا منح رخصة التجزئة لا يدخل ضمن اختصاصاتو وا 

، أما البمدية ممثميا ىو 29-90من القانون رقم  66المادة  ضمن اختصاص الوالي المحددة بموجب
، أما  ضمن قانون البمديةالمت 10-11من القانون رقم  89رئيس المجمس الشعبي البمدي وفقا لممادة 

بالنسبة لممؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية وكذا الييآت الوطنية العمومية فممثميا يحدده قانونيا 
  (1) الأساسي فقد يكون المدير أو الرئيس أو غيره.

 الصفة والمصمحة -2
لمبدأ ''لا دعوى بدون  يعتبر شرط المصمحة من أىم شروط قبول الدعاوى والطعون الإدارية نظرا     

دعوى إلغاء القرار ترفع مباشرة من طرف الأصل أن ، ف pas d’action pas d’intérêt  "(2)مصمحة 
فقد يكون ىو  فيو صاحب الصفة والمصمحة الشخصية في إلغاء القرار المتعمق بالتجزئة،صاحب التجزئة 

يكون المستفيد منيا الذي انتقمت  من قام بإجراءات طمب الحصول عمى رخصة التجزئة شخصيا أو قد
إلا أنو  ،(3)رخصة التجزئة بخاصية العينية  لتمتعإليو الممكية نتيجة وفاة صاحب التجزئة مثلب وذلك 

 690طبقا لممادتين يمكن لمغير صاحب المصمحة المشروعة رفع ىذه الدعوى عندما يتم المساس بحقوقو 
الممكيات  ف صاحب التجزئة في استعمال حقو عمى حسابمن القانون المدني ومثالو عندما يتعس 691و

حصر وحبس التعرض لو في استعمال حق الارتفاق بالإنقاص أو جعل استعمالو أكثر مشقة ككالمجاورة 
يحق لصاحب الممكية المجاورة المتضرر من ىذا القرار في ىذه الحالة ف ،ممكية جاره عن الطريق العمومي

 .تعمق بمنح رخصة التجزئةلقرار المالمطالبة بإلغاء ا
كما يمكن لمجمعيات المعتمدة قانونا الناشطة في مجال التييئة والتعمير رفع دعوى إلغاء القرار      

 .29-90من القانون رقم  74لطرف مدني وفقا لممادة المتعمق بالتجزئة والمطالبة بإبطالو 
 
 

(1)
مذكرة ماجستٌر، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة،  ،آلٌات الرقابة فً مجال التهٌئة والتعمٌرقارة تركً إلهام:  

، أنظر أٌضا خلوفً رشٌد: المرجع السابق، 76، ص 2013، 2012مسان، الجزائر، جامعة أبو بكر بلقاٌد، تل

 .256ص 
(2)

 .263خلوفً رشٌد: المرجع السابق، ص  
(3)

 Jacqueline Morand- Deviller, Op-cit , p 115. 



      ثانيا: شرط الاختصاص
، أعلبه السابق ذكرىادارية من القانون الإجراءات المدنية والإ 901و 801، 800من خلبل المواد      

فإن رفع دعوى إلغاء القرار المتعمق بالتجزئة تكون عمى مستوى المحكمة الإدارية وذلك إذا القرار صادرا 
من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي والذي يتم الفصل فيو بحكم في أول درجة قابلب 

 صادرا من طرف الوزير أمام مجمس الدولة، أو تكون عمى مستوى مجمس الدولة إذا كان القرار  للبستئناف
 (1)المكمف بالعمران كدرجة أولى وأخيرة. 

كما أن الجية القضائية الإدارية المختصة إقميميا ىي المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا موقع      
من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، واستنادا لنص  40ادة الأرض المعنية بالتجزئة، وىذا طبقا لمم

والذي من نفس القانون فإن الاختصاص النوعي والإقميمي لممحاكم الإدارية من النظام العام،  807المادة 
يجوز إثارتو من طرف أحد الخصوم في أية مرحمة كانت  كما ،تمقائيا المختص إثارتويجب عمى القاضي 

 .عمييا الدعوى
 بقرار الترخيص بالتجزئة المطعون فيو ةعمقالشروط المت ثالثا:
ثلبث شروط في القرار وىي خصائص القرار الإداري لابد من توافر  إداريقرار أمام كون نحتى      

 :والمتمثمة في
 أن يكون القرار المطعون فيو قرارا إداريا صادر من سمطة إدارية مختصة 
 صادرا بالإرادة المنفردة لمسمطة الإدارية المختصةأن يكون القرار المطعون فيو  
  (2)أن يرتب القرار المطعون فيو آثارا قانونية وذلك بإنشاء أو تعديل أو إلغاء مركز قانوني معين.  
وتجدر الإشارة إلى أن القرار الإداري باعتباره عمل قانوني يقوم عمى خمس عناصر أساسية لينتج      

لمتمثمة في: الاختصاص، الشكل، السبب، المحل، الغاية، فإذا لم يستوفيا يكون أثاره ويكون صحيحا، وا
 (3). أمام المحكمة الإدارية ىذا القرار معيبا أو غير مشروع ويكون معرضا للئلغاء

وبما أننا خمصنا سابقا إلى أن رخصة التجزئة ىي عبارة عن قرار إداري صادر عن سمطة إدارية       
أكثر  تقسيم ممكية عقارية غير مبنية إلى قطعتين أوب ح من خلبليا لصاحب الأرضتسم مختصة قانونا

قرار إداري  القرار المتعمق بالتجزئة يعتبر فإن، أو من أجل بيعيا أو إيجارىا من أجل إقامة بناية عمييا
)فحص دقيق لممف طمب رخصة التجزئة واستشارة الييئات والمصالح نيائي فردي )بإرادة منفردة( 

(1)
الجزائر، عنابة، ، دار العلوم، دون ذكر رقم الطبعة، منازعات الإدارٌةالوسٌط فً المحمد الصغٌر بعلً:  

 .119،   ص 2009
(2)

 .25، 24، ص المرجع السابقمازن لٌلو راضً:  
(3)

 .27المرجع نفسه، ص  



)رئيس المجمس الشعبي البمدي، الوالي، الوزير المكمف صادر من سمطة إدارية مختصة المختصة( 
)منح أو رفض حق تقسيم ممكية عقارية إلى قسم أو قسمين من أجل محدث لأثر قانوني بالعمران( 
 فإذا لم تتوافر ىذه الشروط يكون ىذا القرار محلب لمطعن فيو بالإلغاء.وبالتالي بناءىا( 

  شرط التظمم الإداري وميعاد الطعن بعا:را
تخضع رخصة التجزئة عمى غرار تراخيص أعمال البناء لقواعد التظمم الإداري، حيث يمكن لكل       

من لو الصفة والمصمحة في الطعن المجوء إلى الجية الإدارية المختصة المصدرة لمقرار المتعمق بالتجزئة 
فاليدف من التظمم الإداري المسبق ىو ، (1) منح الترخيص أو رفضوالمتضمن مبديا اعتراضو عمى قرارىا 

عمى  29-90من القانون رقم  63فقد نصت المادة ،  (2)إيجاد حل ودي لمنزاع القائم بين المتظمم والإدارة 
 ما يمي:

ع " يمكن طالب رخصة البناء أو التجزئة أو اليدم غير المقتنع برفض طمبو أن يقدم طعنا سمميا أو يرف
 القضية أمام الجية القضائية المختصة في حالة سكوت السمطة السممية أو رفضيا لو."

 عمى ما يمي: 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  31كما نصت المادة 
" يمكن صاحب رخصة التجزئة أو شيادة قابمية الاستغلال الذي لم يرضو الرد الذي تم تبميغو بو، أو 

ة في الآجال المطموبة ، أن يودع طعنا سمميا مقابل وصل إيداع عمى في حالة سكوت السمطة المختص
 مستوى الولاية... 

يمكن صاحب الطمب أن يودع طعنا ثانيا لدى الوزارة المكمفة بالعمران في حالة عدم تمقيو إجابة عمى 
 الطعن الأول خلال المدة المحددة التي تمي تاريخ إيداع الطعن .

 لدى الجية القضائية المختصة." ... يمكن رفع دعوى قضائية
ومن خلبل المادتين السابقتين يتضح أن المشرع أقر بجوازية التظمم الإداري في القرار المتعمق بالتجزئة، 

ت الجية منح الحق لصاحب التجزئة الذي رفض ، كما يتضح(3)فالتظمم قبل رفع الدعوى يعتبر إختياريا 
لمقضاء الإداري  أن يمجأ فيأو سكتت عن الإجابة عنو، ئة منحو رخصة التجز  المختصة بإصدار القرار

يذا المختص بإلغاء القرار وىذا بعد تقديم تظمم إلى الجية الإدارية التي تعمو الجية الإدارية المصدرة ل
 .القرار

(1)
، أطروحة دكتوراه، كلٌة الحقوق والعلوم الإختصاص القضائً فً مادة التعمٌر والبناءكمال محمد الأمٌن:  

 .46،47، ص 2016، 2015بكر بلقاٌد، تلمسان، الجزائر،  السٌاسٌة، جامعة أبً
(2)

 .111ص  خلوفً رشٌد: المرجع السابق، 
(3)

 .78قارة تركً إلهام: المرجع السابق، ص  



كما يمكن القول أنو يتم تطبيق نفس الحكم عمى صاحب التجزئة الذي صدر في حقو قرار تأجيل     
أو بعد مرور سنة واحدة من إصدار قرار ف الطمب المتعمق بالتجزئة دون تسبيب قانوني البت في مم

أو الذي صدر في حقو قرار رفض منح شيادة قابمية الاستغلبل أو سكوت ، (1)التأجيل ولم يتمقى أي رد 
 الجية المختصة.

يكون أمام المتعمق بالتجزئة  كما نلبحظ أيضا ومن خلبل المادتين أعلبه أن التظمم الإداري في القرار     
رئيس  قرار الصادر عنيقع عمى الالجية الإدارية التي تعمو الجية المصدرة لمقرار وعميو فإن التظمم 

وىذا من خلبل إمكانية رفع تظمم أولي لدى الولاية ثم تظمم ثاني لدى الوزارة المجمس الشعبي البمدي 
ما إذا كان الوالي أو الوزير المكمف بالعمران من قام بإصدار  المكمفة بالعمران، إلا أنو يثار التساؤل حول

القرار المتعمق بالتجزئة فيل يقوم صاحب طمب رخصة التجزئة بتقديم التظمم أمام الجيات الإدارية 
)الولاية، الوزارة المكمفة بالعمران( نفسيا ؟ إلا أنو لا يمكن تصور تقديم الطعن أمام نفس الجيات الإدارية 

من المرسوم  31رة لمقرار، وعميو استحسن عمى المشرع تقديم تفسير أكثر وىذا بتعديل المادة المصد
وىذا بتوضيح مسار الطعن الإداري في القرارات المتعمقة برخصة التجزئة الصادرة   19-15التنفيذي رقم 

 عن الوالي والوزير المكمف بالعمران.
يكون عميو انتظار مدة صاحب التجزئة من طرف عن الأولي لقد تطرقنا سابقا إلى أنو بعد تقديم الط    
مطعن، فإذا لم يتم تسميمو الرخصة أو تبميغو بالرفض المعمل ( يوما من تاريخ تقديمو ل15ة عشر)خمس

يوم(  15انتظار نفس المدة المحددة سابقا )خلبل بعد ىذه الآجال يمكن لو تقديم طعن ثاني و والمسبب 
 (2)لثاني. من تاريخ إيداع الطعن ا

 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية والتي نصت عمى ما يمي: 829وطبقا لممادة      
( أشير، يسري من تاريخ التبميغ الشخصي بنسخة 4" يحدد أجل الطعن أمام المحكمة الإدارية بأربعة )

 يمي."من القرار الإداري الفردي، أو من تاريخ نشر القرار الإداري الجماعي أو التنظ
 :من نفس القانون والتي نصت عمى ما يمي 831والمادة      

أعلاه، إلا إذا أشير إليو في تبميغ القرار  124" لا يحتج بأجل الطعن المنصوص عميو في المادة 
 المطعون فيو. "

حددت بأربعة أشير يسري من تاريخ التبميغ الرسمي بنسخة من القرار  فإن آجال الطعن القضائي     
 الذي يسمك الطريق القضائي مباشرة. بالنسبة لصاحب التجزئة متعمق بالتجزئةال

(1)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  18المادة  

(2)
  .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  31المادة  



قبل رفع دعوى إلغاء القرار المتعمق بالتجزئة  تظمم )الطعن(الطريق صاحب التجزئة  سمكإذا  أما     
بقرار الرفض لرفع  وتبميغأجل شيرين من تاريخ  منح الترخيص فيكون لورفض وكان رد الجية المختصة ب

، أما إذا سكتت الجية المختصة عن الرد وعدم تمقيو للئجابة فإن ىذا السكوت يعتبر وى إلغاء القراردع
رفضا وىذا بمرور شيرين من يوم تاريخ تقديم الطعن، وبعد انتياء ىذه الآجال يكون لصاحب التجزئة 

 (1)المواليين. الحق في رفع دعواه خلبل أجل الشيرين 
أن تثار من طرف من النظام العام يمكن لأطراف الخصومة إثارتيا، كما يجب  إن ىذه الآجال تعتبر     

في تبميغ  وذلك عندما يكون ىذا الآجل مشارا إليو أية مرحمة كانت عمييا الدعوىالقاضي تمقائيا وفي 
لا فإنو لا يعتد بو القرار المطعون فيو أنو  عمىإذا لم يشار للؤجل في تبميغ القرار  تفسيرهيمكن ما ، و وا 

 (2)لمطاعن أن يرفع دعوى إلغاء القرار المتعمق بالتجزئة في أي وقت. يمكن 
من اليوم الموالي لتاريخ تبميغ القرار المطعون فيو إلى اليوم جدير بالذكر أن ىذه الآجال تحسب و      

مديد الأجل الموالي لانقضاء الأجل، فإذا كان اليوم الأخير من الأجل ليس يوم عمل كميا أو جزئيا يتم ت
كما أنو تتوقف مدة إلى يوم عمل موالي، ويعتد بأيام العطل الداخمة ضمن ىذه الآجال عند حسابيا، 

الطعن مؤقتا لتستأنف عند قيام حالات وقف الميعاد وتستأنف بعد زوال ىذه الحالات ويستكمل بذلك ما 
الآجال ويتم إحتساب المدة الكاممة من  تبقى المدة القانونية فقط، أما في حالات قطع الميعاد فينا يتم وقف

 (3)من قانون الإجراءات المدنية والإدارية.  832جديد بعد زوال أسباب القطع المذكورة في المادة 
من يوم نشر الممف المتعمق بالتجزئة بمقر المجمس الشعبي تحدد آجال الطعن فإن  أما بالنسبة لمغير     

وىذا  (4) إلى غاية انتياء الآجال المخصصة للئطلبع عمى ىذا الممفالبمدي لموقع وجود الأرض المجزأة 
قصد تمكين الغير من أصحاب الممكيات المجاورة والجمعيات التي تعمل من أجل تييئة إطار الحياة 

نشر آجال ارة إلى أن المشرع لم يحدد ، وىنا تجدر الإشوحماية المحيط من إثارة طعون ضد ىذا القرار
بأجل سنة  ما فعل مع رخصة البناء والتي حددىامثمبالتجزئة بمقر المجمس الشعبي البمدي الممف المتعمق 

 (5)وشير. 

(1)
 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة. 830المادة  

(2)
 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة. 829لمادة ا 

(3)
 . 166، 165محمد الصغٌر بعلً: المرجع السابق، ص  

(4)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  22من المادة  4الفقرة  

(5)
  .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  56المادة  



إلى غاية تاريخ فتح عمل ورشة التجزئة  يوم منكما يمكننا القول أنو يحدد أجل الطعن بالنسبة لمغير      
وتمدد ، ميغ الرسمي بمنح القرارمن تاريخ التب زئة والمحددة بثلبث سنوات ابتداءمن أشغال التج الانتياء

 (1) إلى ستة سنوات في حالة أشغال المراحل المختمفة.
 شرط الإجراءاتخامسا: 

رفع دعوى الإلغاء المتعمقة بقرار التجزئة لابد من التقيد بمجموعة من الإجراءات حتى يتم قبول      
يضة مرفقة بنسخة من القرار المتعمق حددىا قانون الإجراءات المدنية والإدارية والمتمثمة في تقديم عر 

  بالتجزئة محل الطعن بالإلغاء وبوصل دفع الرسم القضائي.
 الدعوىافتتاح  تقديم عريضة -1

يتم رفع دعوى إلغاء القرار المتعمق بالتجزئة عمى مستوى المحكمة الإدارية أو مجمس الدولة بموجب      
بط من قبل صاحب التجزئة أو وكيمو أو محاميو وبعدد تودع بأمانة الض عريضة مكتوبة، موقعة ومؤرخة،
، تتضمن ىذه العريضة تحت طائمة عدم قبوليا شكلب جميع البيانات  (2)من النسخ تساوي عدد الخصوم 

المتعمقة بالأطراف وعرض موجز لموقائع والطمبات والمستندات التي تؤسس عمييا الدعوى وىذا ما حددتو 
 ءات المدنية والإدارية.من قانون الإجرا 15المادة 
كما يجب أن تكون ىذه العريضة موقعة من طرف محام مقيد بجدول المحامين المقبولين أمام تمك      

الأشخاص المعنوية فالأمر اختياري ، أما بالنسبة لمدولة و ىذا إذا تعمق الأمر بشخص خاص(3)المحكمة 
 (4)طرف الممثل القانوني لكل جية. و يكفي توقيعيا من لأن ،بالنسبة لتوقيعيا من طرف محام

 تقديم نسخة من القرار المتعمق بالتجزئة محل الطعن -2
المطعون فيو إذا كان ىذا القرار المتعمق بالتجزئة يرفق بالعريضة نسخة أو ممخص من القرار       

مم بمرور لتظصريحا، أما إذا كان ضمنيا مستفادا من سكوت الإدارة كما في حالة عدم رد الإدارة عمى ا
، وفي ىذه الحالة (5)شيرين من يوم تاريخ تقديم الطعن فيقدم ما يثبت تقديم التظمم في التاريخ المحدد 

الجية الإدارية المختصة بضرورة تقديم القرار في أول جمسة ليستخمص بدوره  الإداري يأمر القاضي
 (6)التجزئة بالقرار المطعون فيو.  النتائج القانونية المترتبة عمى امتناع الإدارة من تمكين صاحب

.19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  30الفقرة الأولى من المادة  ()
من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة. 14المادة  ()
قانون الإجراءات من  815، أنظر المادة 93ص  ، المرجع السابق،دعاوى القضاء الإداريماجد راغب الحلو:  ()

المدنٌة والإدارٌة.
.168المرجع السابق، ص ، الوسٌط فً المنازعات الإدارٌةمحمد الصغٌر بعلً:  ()
 .93، المرجع السابق ، ص  داريدعاوى القضاء الإماجد راغب الحلو:  (5)
 قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة.من  819المادة  (6)



 وصل دفع الرسم القضائي -3
 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية التي نصت عمى ما يمي: 821طبقا لممادة      

" تودع العريضة بأمانة ضبط المحكمة الإدارية مقابل دفع الرسم القضائي، ما لم ينص القانون عمى 
 خلاف ذلك."

ترفق العريضة بوصل الرسم القضائي والذي يثبت دفع مبمغ الرسوم والتي يختمف عمى فإنو يجب أن      
الإداري س الدولة( وموضوع النزاع ولمقاضي محسب الجية القضائية المختصة )محكمة إدارية، مج

 (1)المختص سمطة الفصل في الإشكالات المتعمقة بالإعفاء من الرسم القضائي. 

 في الوارد التسمسمي الترتيب وفق وترقم خاص سجل في العريضة بتقييد ضبطال أمانة تقومبعد أن      
 تبادل ذلك بعد يتم، و القضائي المحضر طريق عنإلى الخصوم  العريضة تبميغ يتم حيث السجل
الذي يتولى تعيينو رئيس  إشراف القاضي المقرر تحت الجمسات أثناء المرفقة بيا  والوثائق تاالمذكر 

 في منيا بنسخة والاحتفاظ والوثائق والمستندات الردود استلبم الجمسة رئيس ويتولى ،ةالمحكمة الإداري
 .الممف
 ممف لاسبإر  ويقومالجمسات، خلبل من الدعوى ممف سير متابعة في مقررال يقاضال دور ينحصرو      

في و  ،هتقرير  دةإعا في الحسبان في ليأخذىا الدعوى موضوع في التماساتو ليقدم الدولة محافظ إلى الدعوى
 لينطق الدولة محافظ حضور دون الحكم تشكيمة طرف من سرية بطريقة تجري يوالت المداولة الأخير تتم

 (2) .الأخير في المتوصل إليو بالحكم الحكم تشكيمة رئيس
قرار الدعوى إلغاء رفع قبول ل جميع الشروط الشكمية السابق ذكرىا ضرورية في الأخير نقول أن     
ىا يؤدي ذلك لعدم قبول في حالة انعدام أحدأو بقرار شيادة قابمية الاستغلبل و  التجزئةق برخصة المتعم

 رفع ىذه الدعوى. 
 
 
 
 
 
 

(1)
 . 171المرجع السابق، ص ، الوسٌط فً المنازعات الإدارٌةمحمد الصغٌر بعلً:  

(2)
 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة. 887إلى  884و من المواد  846إلى  838أنظر المواد من  



 التجزئةب قرار الترخيصإلغاء  أسس دعوىالفرع الثاني: 
متى توافرت الشروط السالف ذكرىا، فإن القاضي الإداري يقبل الطعن الموجو ضد القرار الإداري       

لمحكم عمى  من الناحية الشكمية، لينتقل بعد ذلك لمبحث عن مدى تأسيس الطعن من الناحية الموضوعية
 قرار المتعمق بالترخيص بالتجزئة إلغاءعمى أن أوجو  ، (1)مشروعية الترخيص بأشغال التجزئة من عدميا

، وتظير (2)الإلغاء  فتجعمو غير مشروع يستحق داري بصفة عامةذات العيوب التي تصيب القرار الإ ىي
ومخالفة قواعد صور عدم المشروعية لقرار الترخيص بالتجزئة من خلبل مخالفة قواعد الاختصاص 

الشكل والإجراء، أما عدم المشروعية الداخمية فتظير من خلبل مخالفة القاعدة القانونية والانحراف في 
ساءة استعماليا.   (3)استعمال السمطة وا 

 الخارجية لقرار الترخيص بالتجزئة أولا: عدم المشروعية
يتخذ صورتين، الأولى تتمثل في صدور القرار  الخارجية لقرار الترخيص بالتجزئةإن عدم المشروعية      

 من غير مختص، والثانية تتمثل في مخالفة قواعد الشكل والإجراءات المحددة في قانون التييئة والتعمير .
  الاختصاصعيب عدم  -1

المشرع من عدم القدرة عمى مباشرة عمل قانوني معين جعمو  بأنوعيب عدم الاختصاص يعرف      
فيجب عمى  (4) الذي يتعمق بالنظام العاممن أوجو الإلغاء ويعتبر الوجو الوحيد ر، سمطة ىيئة أو فرد آخ

يا الدعوى، القاضي إثارتو والتمسك بو من تمقاء نفسو كما يمكن لمطاعن الدفع بو في أية مرحمة كانت عمي
عدم  والمتمثمة في ينقسم إلى ثلبثة أنواعأنو كما ، كما لا يجوز الاتفاق بيم الإدارة والأفراد عمى مخالفتو 

 (5) ني، عدم الاختصاص المكاني.االاختصاص الموضوعي، عدم الاختصاص الزم
 عدم الاختصاص الموضوعي -أ

بتسميم رخصة التجزئة )رئيس المجمس  لقد حدد المشرع اختصاص كل جية من الجيات المختصة     
من القانون رقم      67، 66، 65الشعبي البمدي، الوالي، الوزير المكمف بالعمران( من خلبل المواد 

، كما حدد اختصاص تسميم شيادة قابمية الاستغلبل والتي أقر بتسميميا من قبل رئيس المجمس 90-29
 .19-15وم التنفيذي رقم من المرس 32الشعبي البمدي وىذا حسب المادة 

(1)
 .79لمرجع السابق، ص قارة تركً إلهام: ا 

(2)
 .108، المرجع السابق ، ص  دعاوى القضاء الإداريماجد راغب الحلو:  

(3)
 .54 ص كمال محمد الأمٌن: المرجع السابق، 

(4)
 .112، 111، المرجع السابق ، ص  دعاوى القضاء الإداريماجد راغب الحلو:  

(5)
 .98، 96عزري الزٌن: المرجع السابق، ص  



وعميو فإن أي تسميم لرخصة التجزئة أو لشيادة قابمية الاستغلبل من طرف جية إدارية غير الجية      
ومثاليا تسميم رخصة التجزئة من قبل الرئيس المجمس الشعبي البمدي في حين أن تسميميا  المخولة بذلك 

كأن يقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي بتسميم  أومن اختصاص الوالي أو الوزير المكمف بالعمران، 
نما لبمدية أخرى،  يترتب عنيا وعميو فإنو رخصة التجزئة لقطعة أرض لا تقع في البمدية التي يمثميا وا 

 تعرض القرار محل الطعن فيو بالإلغاء لعدم الاختصاص الموضوعي.
 نياعدم الاختصاص الزم -ب

يجب أن تمارس اختصاصيا خلبل المدة الزمنية التي يثبت ليا إن الجية المختصة بإصدار القرار      
)رئيس المجمس  فييا ىذا الاختصاص طبقا لمقانون، فلب يمكن لمشخص الممثل لمجية الإدارية المختصة

أن يصدر قرارا قبل توليو وظيفتو أو بعد تركو ليا بسبب  الشعبي البمدي، الوالي، الوزير المكمف بالعمران(
 (1)رقية أو الاستقالة أو الإحالة إلى المعاش أو الفصل من الخدمة. النقل أو الت

 عدم الاختصاص المكاني -ج
يتحقق ىذا العيب إذا قام الشخص الممثل لمجية الإدارية المختصة بمباشرة اختصاصو خارج النطاق      

التجزئة عمى بتسميم رخصة يختص  أن رئيس المجمس الشعبي البمدي فعمى، (2)الإقميمي المحدد لو 
)اختصاص ولائي(،  يختص الوالي بتسميميا عمى مستوى ولايتوأن ، و )اختصاص محمي( مستوى بمديتو

أما الوزير المكمف بالعمران فمو اختصاص وطني، ففي حالة مخالفة ذلك يكون القرار الصادر المتعمق 
 بالتجزئة معرضا للئلغاء لعيب عدم الاختصاص المكاني.

 جراءاتعيب الشكل والإ -2
عيب الشكل والإجراءات ىو عدم احترام القواعد الإجرائية أو الشكمية المحددة لإصدار القرارات      

 ( 3)الإدارية في القوانين والموائح سواء كان ذلك بإىمال تمك القواعد كمية أو مخالفتيا جزئيا. 
أن يكون إذا استمزم المشرع الأصل أن القرار الإداري بصفة عامة قد يخضع لأشكال معينة وذلك      

استطلبع رأي استشارة و  ، أو أن يمر بخطوات محددة قبل إصداره كإجراء تحقيق أوالقرار مكتوبا أو تسبيبو
وعميو فإن أىم صور ىذا العيب  ،واحترام الأجال الممنوحة لإصدار القرار (4) متخصصة جية معينة

 قرار، آجال إصدار القرار.تتمثل في تسبيب القرار، إجراءات سابقة لإصدار ال
 

(1)
 .127، المرجع السابق ، ص  الإداري دعاوى القضاءماجد راغب الحلو:  

(2)
 .128المرجع نفسه، ص  

(3)
 .99عزري الزٌن: المرجع السابق، ص  

(4)
 .116، حجوج كلثوم: المرجع السابق، ص  30مازن لٌلو راضً: المرجع السابق، ص  



 تسبيب القرار -أ
 والتي نصت عمى: 29-90من القانون رقم  62طبقا لممادة      

" ... وفي حالة الرفض أو التحفظ يبمغ المعني بالقرار الذي اتخذتو السمطة المختصة عمى أن يكون 
 معملا قانونا."

ة بتعميل قرارىا عند رفضيا لتسميم ىذه فإن المشرع ألزم الجية المختصة بتسميم رخصة التجزئ     
لا تعرض القرار إلى الإلغاء تأسيسا عمى عيب  ىذا الرخصة وتقديم أسباب الرفض لصاحب التجزئة وا 

 الشكل والإجراء.
 إجراءات سابقة لإصدار القرار -ب

تباع إجراءات لقد ربط المشرع الجيات الإدارية المختصة المصدرة لمقرار المتعمق بالتجزئة بضرورة إ     
معينة والمتمثمة في الإجراءات المتعمقة بتحضير ممف الطمب المتعمق بالتجزئة واستشارة المصالح 

جراءات التحقيق العمومي.  والييئات العمومية وا 
لإجراء تحضير الطمب، فيو إجراء ىام يتمثل في التحقيق في ممف الطمب وفحصو  نسبةوعميو، فبال     

ع الوثائق الإدارية والتقنية والتحقق من مدى مطابقتيا لتوجييات مخطط شغل والتأكد من تسمم جمي
أو تجاوزت مرحمة التحقيق العمومي أو مطابقة لوثيقة التعمير، وىذا حسب  الأراضي المصادق عميو،

 .19-15من المرسوم التنفيذي رقم  17و 11المادتين 
ة، فإن مصالح التعمير لمبمدية أو لمولاية عمى حسب أما بالنسبة لاستشارة المصالح والييئات العمومي     

اختصاصو عند استقبالو لممفات طمب رخصة التجزئة يتم تحويميا إلى مصالح أخرى من خلبل ممثمييا 
بداء أرائياستشارتيا و في الشباك الوحيد لا يوم من  15خلبل الآجال القانونية المحددة ليا و المتمثمة في  ا 

، ولعل أىم ىذه المصالح (1) د انتياء المدة يعتبر وكأنيم أصدروا رأيا بالموافقةيوم استلبم الطمب وبع
تتمثل في مديرية البيئة، مديرية الأشغال العمومية، مديرية السياحة، مديرية الثقافة، مديرية الحماية المدنية 

 وغيرىا.
لجية المختصة ا عمىلابد  ورغم أن استشارة ىذه الييئات غير إلزامي إلا أنو إجراء شكمي جوىري     

 عند إصدار القرار المتعمق بالتجزئة، فإذا صدر القرار بمنح الرخصة أو رفضيا دون الأخذ بيذالأخذ بو ا
، وبالتالي يكون محلب لمطعن معيبا بعيب الإجراء والشكلالإجراء في الاعتبار فإن قراراىا يعتبر قرارا 

 (2)بالإلغاء. 

(1)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  12المادة  

(2)
 .640عزاوي عبد الرحمن: المرجع السابق، ص  



المشرع قد اشترط في بعض الحالات إجراء تحقيق ، فإن تحقيق العموميأما فيما يخص إجراء ال     
قبل منح رخصة  حسب نفس الأشكال المنصوص عمييا في التحقيق في المنفعة العمومية عمومي
مطابقتيا لأحكام و التييئة وكذا إجراء تحقيق من طرف لجان مختصة لمتأكد من تنفيذ أشغال ، (1)ةالتجزئ

وتسميم شيادة قابمية الاستغلبل، فإذا أغفمت مصالح التعمير ىذا الإجراء فإنو  رخصة التجزئة المسممة
 يكون ىذا القرار معرضا لمطعن بالإلغاء.

 آجال إصدار القرار -ج
لقد حدد المشرع الآجال القانونية الممنوحة لمجية المختصة من أجل إصدار قرارىا المتعمق بمنح      

دت بأجل شيرين إذا كان ذلك من اختصاص رئيس المجمس الشعبي والتي حدرخصة التجزئة أو رفضيا 
البمدي باعتباره ممثلب لمبمدية أو الدولة وبأجل ثلبث أشير إذا كان من اختصاص الوالي أو الوزير المكمف 

، أو بتأجيل الفصل في الطمب لأجل لا يتجاوز سنة واحدة إذا كانت أداة التييئة والتعمير في (2) بالعمران
 (3)الإعداد. حالة 

أجل شير من يوم تاريخ أما بالنسبة للآجال الممنوحة لإصدار شيادة قابمية الاستغلبل فحددت ب     
، وعميو فإذا صدر قرار الجية المختصة بالرفض بعد (4)إيداع الطمب لدى رئيس المجمس الشعبي البمدي 

 ء ويكون معرضا للئلغاء.فوات ىذه الآجال فيكون القرار الصادر معيبا بعيب الشكل والإجرا
 ثانيا: عدم المشروعية الداخمية لقرار الترخيص بالتجزئة 

تباع الإجراءات المقررة قانونا، بل ينبغي       لا يكفي احترام الجية المختصة لمقواعد الشكمية اللبزمة وا 
أن  برخصة التجزئة المتعمقأن يكون موضوع القرار مطابقا لمقانون والأىداف التي رسميا فلب يمكن لمقرار 

قانون التييئة والتعمير سواء في موضوعو أو أىدافو وبالتالي تمتزم الجية المختصة باحترام مبدأ يخالف 
لا اعتبرت قراراتيا  (5)المشروعية الداخمية الذي يعني تطابق عمميا مع نصوص قوانين التييئة والتعمير وا 

عيب ، عيب انعدام المحللغاء، وتتمثل ىذه العيوب في معيبة بعدم المشروعية الداخمية وتكون معرضة للئ
 .عيب الانحراف في استعمال السمطةو  انعدام السبب

 
 

(1)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  12ن المادة الفقرة الأخٌرة م 

(2)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  16المادة  

(3)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  18، المادة  29-90من القانون رقم  64المادة  

(4)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  28المادة  

(5)
 .71 ص كمال محمد الأمٌن: المرجع السابق، 



 (مخالفة القاعدة القانونية والخطأ في تطبيقيا أو تأويميا)عيب انعدام المحل  -1
اعد أو عيب مخالفة القانون بأن يخالف موضوع القرار الإداري إحدى القو يقصد بعيب المحل      

القانونية، ويعتبر من أىم أوجو الإلغاء وأكثرىا وقوعا من الناحية العممية، ورقابة القضاء الإداري عمى 
محل القرار ىي رقابة داخمية تنصب عمى جوىر القرار وموضوعو لتكشف عن مطابقتو أو مخالفتو 

 (1)لمقانون.
، ومثاليا كأن يقوم ل مخالف لمقانونلجية المختصة بعموعميو فإن ىذا العيب يتحقق إذا قامت ا      

رئيس المجمس الشعبي البمدي بإصدار قرار منح رخصة التجزئة دون موافقتيا لأحكام مخطط شغل 
رخصة رغم توافر الكأن تمتنع عن منح ، أو  (2) الأراضي أو غير مطابقة لوثيقة التعمير في حال انعدامو

أو كأن يقوم  ،(3) كام القانون المتعمق بالتييئة والتعميروالمستخمصة من أح جميع الشروط اللبزمة لمنحيا
وتييئتيا تمت وفق بإصدار قرار رفض منح شيادة قابمية الاستغلبل رغم أن تنفيذ أشغال تجزئة الأرض 

 (4)الأحكام المنصوص عمييا في رخصة التجزئة. 
  السبب انعدامعيب  -2

،  (5)القانونية التي تسبق القرار وتدفع الإدارة لإصداره سبب القرار الإداري ىو الحالة الواقعية أو      
وعيب السبب ىو عدم المشروعية الذي يصيب القرار الإداري في سببو بأن تكون الواقعة التي يقوم عمييا 

 (6)القرار غير موجودة أو غير صحيحة من حيث تكييفيا القانوني. 
المختصة في إصدار قرار رفض منح رخصة ويتحقق عيب انعدام السبب عندما تعتمد الجية      

التجزئة عمى أساس أن الأرض المعنية بالتجزئة تقع في منطقة لا يغطييا مخطط شغل الأراضي ثم يثبت 
، (7)انعدام وجود ىذا السبب أي أن الأرض تقع  في منطقة يغطييا مخطط شغل الأراضي مصادق عميو 

معنية بالتجزئة تقع في أماكن محمية ذات طابع أو كأن يتم رفض الرخصة عمى أساس أن الأرض ال
من  69تاريخي أو أثري إلا أنو يثبت بعد ذلك عدم وجود ىذه الحالة القانونية التي نصت عمييا المادة 

، أو كأن يتم الرفض عمى أساس أن الأرض المعنية بالتجزئة تقع في أرض ذات (8) 29-90ون رقم القان

(1)
 .139 ، المرجع السابق ، ص عاوى القضاء الإداريدماجد راغب الحلو:  

(2)
 .116حجوج كلثوم: المرجع السابق، ص  

(3)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  17و 11تٌن الماد 

(4)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  26المادة  

(5)
 .31مازن لٌلو راضً: المرجع السابق، ص  

(6)
 .154 ق ، ص، المرجع الساب دعاوى القضاء الإداريماجد راغب الحلو:  

(7)
 .117، 116حجوج كلثوم: المرجع السابق، ص  

(8)
 .83قارة تركً إلهام: المرجع السابق، ص  



لك أن الأرض فقدت طبيعتيا الفلبحية بعدما صنفت بموجب أدوات طابع فلبحي إلا أنو يثبت بعد ذ
أو كأن يتم إصدار قرار التأجيل ،  (1)أو المبرمجة لمتعميرالعمرانية  القطاعاتالتييئة والتعمير ضمن 

بالفصل في الطمب لعدم وجود أدوات التييئة والتعمير مصادق عمييا في المنطقة التي تقع بيا الأرض 
 .زئة إلا أنو بعد ذلك يثبت وجود ىذه الأدواتالمعنية بالتج

 (في استعمال السمطة الانحرافانعدام الغاية )عيب  -3
إن غاية القرارات الإدارية كافة تتمثل في تحقيق المصمحة العامة لممجتمع وحماية النظام العام      

الإدارة في استعمال سمطتيا  بعناصره الثلبث السكينة العامة، الصحة العامة والأمن العام، فإذا انحرفت
ىذه بإصدار قرار لتحقيق أىداف تتعارض مع المصمحة العامة فإن قرارىا يكون مشوبا بعيب إساءة 

 (2)استعمال السمطة أو الانحراف بيا، ويعد ىذا العيب من أسباب الطعن بالإلغاء. 
في استيداف غاية بعيدة وتظير صور الانحراف في استعمال السمطة في صورتين، تتمثل الأولى      

عن المصمحة العامة العمرانية، أما الثانية في مخالفة قاعدة تخصيص الأىداف المنصوص عمييا في 
 (3)التعمير.القانون المتعمق بالتييئة و 

كأن يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي بمنح رخصة الانحراف في استعمال السمطة ومن تطبيقات      
لم تراع فيو الشروط البيئية بشكل دقيق، فإن قراره يعاب بعيب الانحراف في التجزئة في حي سكني 

استعمال السمطة لأن من مقتضيات حماية المصمحة العمرانية العامة أن تراعى في الترخيص بالتجزئة 
لوجود علبقة قرابة أو أبوة بين رئيس المجمس الشعبي حماية البيئة، أو كأن يصدر قرار منح الرخصة 

بعد يوم واحد من التحقيق بيدف مالي ىو التخفيف من ي وصاحب التجزئة،أو منح الرخصة البمد
حدود ىذه المصمحة ييدف لتحقيق مصمحة وفي ىذه الحالة فإن تجاوز  الأشغالالتكاليف ونفقات 

، أو كأن يرفض منح شيادة قابمية الاستغلبل لتأخير صاحب التجزئة من  (4)شخصية أو مالية مثلب 
 )البيع، الكراء، البناء( في الأجزاء الناتجة عن التجزئة. التصرف

(1)
 المعدل والمتمم على ما ٌلً: 25-90من القانون رقم  76لقد نصت المادة  

 " ... وحسب مفهوم هذا القانون، تفقد الأراضً طبٌعتها الفلاحٌة فً الحالات الأتٌة: 

 رض البناء،عندما ٌستعمل وعاؤها لغ -

 عندما تتغٌر وجهتها الفلاحٌة وتحول عن طرٌق أدوات التعمٌر المصادق علٌها قانونا...".
(2)

 .34مازن لٌلو راضً: المرجع السابق ، ص  
(3)

 .116عزري الزٌن: المرجع السابق، ص  
(4)

 المرجع نفسه، الصفحة نفسها. 



بإصدار القرار المتعمق بالتجزئة سمطتيا بمنح الرخصة أو رفضيا الجية المختصة  إذا استغمتوعميو ف    
والنظام  دف ما يختمف عن اليدف المقرر قانونا والمتمثل في حماية المصمحة العمرانية العامةتحقيق ىل

 فإن قرارىا يكون معيبا بعيب الانحراف في استعمال السمطة وبالتالي يكون محلب للئلغاء. انيالعام العمر 
في الأخير تجدر الإشارة إلى أنو يترتب عن رفع دعوى إلغاء القرار المتعمق بالتجزئة إما صدور      

في حالة التأكد من  الحكم بتأييد القرار سواء إذا تعمق بالمنح أو الرفض أو تأجيل الفصل في الطمب ىذا
 بعيب منصحة ومشروعية ىذا القرار، أو بصدور الحكم بإلغاء القرار إذا تم التأكد من أن القرار مشوب 

تجعمو غير مشروع، أو الحكم بوقف تنفيذ ىذا القرار كإجراء و التي تصيب القرار العيوب السابق ذكرىا و 
من  837إلى  833وفقا لما تتضمنو المواد من تحفظي ريثما يتم الفصل في موضوع دعوى الإلغاء وىذا 

 قانون الإجراءات المدنية والإدارية.
ومن مظاىر عدم التزام صاحب رخصة التجزئة ومخالفتو لأحكام الواردة في رخصة التجزئة المسممة      

ث ، بحي(1)لو نجد منازعة قضائية وقعت بين مديرية التعمير والبناء لولاية معسكر مع مرقي عقاري 
قطع منيا  04قطع أرضية لمستفيد، تقع  08تضمنت المنازعة أن المرقي العقاري منح شيادة تخصيص 

 قطعة،  158خارج الأراضي المعمرة، ضمن تجزئة إجمالية بـ 
وبعد حصول المرقي عمى رخصة التجزئة تم تنفيذ جزء من المشروع خارج الأرض القابمة لمتعمير،      

البناء بدعوى أمام الغرفة الإدارية ضد المرقي العقاري، طمبت فييا إلغاء رخصة فادعت مديرية التعمير و 
التجزئة كميا، وطمبت من القاضي تعيين خبير عقاري ، وفي ضوء ما جاء فيو قضى بإلغاء رخصة 

 التجزئة جزئيا، وذلك في الجزء غير الواقع في النسيج العمراني.
ستئناف أمام مجمس الدولة عمى اعتبار مخالفة القرار القضائي إلا أن مديرية التعمير والبناء تقدمت با

مطالبة  (2) 176-91رقم التنفيذي من المرسوم  18لمقتضيات قواعد التييئة والتعمير وتحديدا المادة 
بإلغاء قرار التجزئة كميا عمى اعتبار أن مشروع التجزئة يمثل كتمة واحد يستحيل تجزئتو، ويمزم لذلك 

 ييئة جديدة.دراسة أخرى وت

، ٌة وتداعٌاتها على التهٌئة العمرانٌةالمنازعات العقارٌة بشأن الترقٌة العقارحجاري محمد: مداخلة بعنوان  (1)

كلٌة الحقوق ، 2012فٌفري  28، 27ٌومً  ملتقى وطنً حول الترقٌة العقارٌة فً الجزائر، واقع وآفاق،

 .7، 6قاصدي مرباح، ورقلة، الجزائر، ص والعلوم السٌاسٌة، جامعة 
 .19-15المرسوم التنفٌذي رقم  من 17الملغى المادة  176-91من المرسوم التنفٌذي رقم  18تقابل المادة  (2)

 



إضافة إلى حقو في رفع دعوى لممتضرر من القرار المتعمق بالتجزئة يمكن  وأنكما نضيف إلى      
الإلغاء لممطالبة بإلغاء ىذا القرار أن يتقدم بمطالبة الجية المختصة بالتعويض عن الضرر الممحق بو 

 لمطمب التالي.وذلك من خلبل رفع دعوى التعويض ضد ىذا القرار وىو ما سنبينو في ا
 عن القرار المتعمق برخصة التجزئة المطمب الثاني: دعوى التعويض 

أن يختص القضاء الكامل بالتعويض عن الأضرار التي تصيب المعني في حالة خروج من الطبيعي      
الإدارة عمى أحكام القانون، أو تعسفيا من استعمال سمطتيا، وانحرافيا عن غاية المشرع، من خلبل 

و تراخييا في الرد خلبل المدة المحددة أيا لمنح الرخصة من غير مبرر رغم توافر الشروط اللبزمة رفض
وىذا ما يؤدي إلى قيام ، ـ (1) قانونا وىو ما يتضرر منو المعني من الناحية المادية والمعنوية والاقتصادية

التعويض من خلبل رفع مطالبة بالمجوء لمقضاء لم المسؤولية الإدارية التي يترتب عنيا حق المتضرر في
 التعويض أو دعوى المسؤولية. تسمى دعوى دعوى
الدعوى التي يرفعيا أحد  تمك (le recours en réparation)دعوى التعويض يقصد ب       

كما تعرف بأنيا ، (2)الأشخاص إلى القضاء لممطالبة بتضمين ما أصابو من ضرر نتيجة تصرف الإدارة 
الذاتية التي يحركيا ويرفعيا أصحاب الصفة والمصمحة أمام الجية القضائية المختصة، الدعوى القضائية 

لأضرار صلبح اوطبقا لمشكميات والإجراءات المقررة قانونا، لممطالبة بالتعويض الكامل والعادل اللبزم لإ
  (3)التي أصابت حقوقيم بفعل النشاط الإداري الضار. 

 

 

 

 

 

 

 

(1)
 .391، 390السٌد أحمد مرجان: المرجع السابق، ص  

(2)
 .181، المرجع السابق ، ص  دعاوى القضاء الإداريماجد راغب الحلو:  

(3)
، دراسة تأصٌلٌة، تحلٌلٌة ومقارنة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، نظرٌة المسؤولٌة الإدارٌةعمار عوابدي:  

 .255،  ص 2012ئر، الطبعة الرابعة، الجزا



وسيمة قضائية كثيرة الاستعمال والتطبيق لحماية الحقوق والحريات والدفاع عنيا دعوى التعويض تعتبر      
من أىم الدعاوى التي ترفع ، كما  (1)في مواجية سمطات وأعمال الإدارة العامة غير المشروعة والضارة 

عمى  التي وجب (3) الشخصيةالذاتية و كما أنيا تعتبر من الدعاوى  ،(2) ضد الإدارة في مجال التعمير
، كما أنيا تعتبر أىم مس بحق ذاتي لو يحميو القانوني والذيلإدارة من طرف اإثبات خطأ  تضررالم

 (4)صورة من صور دعوى القضاء الكامل.
أو القائم الخطأ  تقوم ىذه الدعوى عمى أساس مسؤولية الإدارة سواء أكانت مسؤولية عمى أساس     

لابد من توفر مجموعة من  عمى مستوى المحكمة الإداريةع كما أنو حتى يتم قبول رف، الخطأ المفترض
وىو ما سنتناولو في ىذا المطمب من خلبل تقسيمو إلى فرعين، نتطرق في  الشروط الشكمية والموضوعية

 الفرع الأول إلى أساس دعوى التعويض، ثم إلى شروط قبول دعوى التعويض في الفرع الثاني.
  دعوى التعويض الفرع الأول: أساس 

التعمير والبناء تظير من خلبل المسؤولية عمى التييئة و في مادة  ةيمسؤولية الإدار الأساس إن       
، بأن تمنح الجية الإدارية تراخيص غير مشروعة أو تعطيل منحيا بدون مبرر قانوني)أولا( أساس الخطأ 

مبدأ مساواة المواطنين أمام و المخاطر  )ثانيا( استنادا لنظريةبدون خطأ كما يمكن أن تنجم مسؤوليتيا 
 (5) الأعباء العامة.

 أولا: المسؤولية عمى أساس الخطأ 
حتى تكون الدعوى كاممة ويستحق المتضرر التعويض عن الضرر الممحق بو جراء القرار الصادر      

أساس  من الجية المختصة لابد من توافر الخطأ والذي يعتبر الأساس الرئيسي لقيام مسؤولية الإدارة عمى
الخطأ ، الضرر والعلبقة السببية بين الخطأ والضرر، وعميو فإن مسؤولية الإدارة عمى أساس الخطأ تقوم 
بمجرد أن تمتنع الجية المختصة عن الترخيص لأسباب غير شرعية أو تأخرىا في تسميم الترخيص أو 

 (6). أو تجاوز الحد الزمني المعقولليذا الترخيص  غير المشروع سحبيا
 الخطأ -1

الخطأ ىو مخالفة لأحكام القانون تتمثل في عمل مادي أو في تصرف قانوني، تأخذ صورة عمل      
ويقع ىذا الخطأ بواسطة  إيجابي أو تأتي عمى ىيئة تصرف سمبي ينشأ عن عدم القيام بما يوجبو القانون،

(1)
 .251المرجع السابق،  ص ، نظرٌة المسؤولٌة الإدارٌةعمار عوابدي:  

(2)
 .143جبري محمد: المرجع السابق، ص  

(3)
 .256ص المرجع السابق، ،نظرٌة المسؤولٌة الإدارٌةعمار عوابدي:  

(4)
 .181، المرجع السابق ، ص  دعاوى القضاء الإداريماجد راغب الحلو:  

(5)
 .106مرجع السابق، ص كمال محمد الأمٌن: ال 

(6)
 .144جبري محمد: المرجع السابق ، ص  



المسؤولية عمى عاتقو  الموظفين في الإدارة، ويكون إما خطأ شخصي يسأل عنو مرتكبو )الموظف( وتقع
ما أن يكون خطأ مرفقي  فيدفع التعويض من مالو الخاص وتكون المحكمة المدنية ىي المختصة، وا 

وتتحمل المسؤولية وحدىا فتدفع  تسأل عنو الإدارةيتحقق إذا ارتكب الموظف الخطأ أو التقصير ف
 (1) التعويض من أمواليا وتكون المحكمة الإدارية ىي صاحبة الإختصاص.

 الضرر -2
لا يترتب خطأ الإدارة حقا في التعويض لأحد ما لم ينشأ عن ىذا الخطأ ضرر تتوافر فيو شروط      

، فيجب أن يكون الضرر محققا مؤكدا غير محتملب أو (2) معينة، سواء أكان ىذا الضرر ماديا أو معنويا
عمى وجو الخصوص مفترضا، ويجب أن يكون ضررا خاصا بمعنى يصيب شخصا معينا أو أشخاص 

فإذا كان عاما فإنو يصيب عدد غير محدد من الأشخاص فإنو يعتبر من الأعباء العامة الواجب عمى 
الأفراد تحمميا دون تعويض، كما يجب أن يقع الضرر عمى حق مشروع ، كما يجب أن يكون الضرر 

 (3)ممكن التقدير نقدا. 
 العلاقة السببية -3

 تضررلابد من أن توجد رابطة سببية بين خطأ الإدارة والضرر الذي أصاب الم الإدارة مسؤولية تقومل     
، وتنتفي بمعنى أن يكون الضرر مترتبا عمى الخطأ وأن يكون ىذا الخطأ ىو المصدر المباشر لمضرر

مسؤولية الإدارة إذا انعدمت رابطة السببية بين خطأ الإدارة والضرر، ويكون ذلك بوجود السبب الأجنبي 
 وة القاىرة أو خطأ الغير أو خطأ المتضرر نفسو.كالق

بناء عمى ما سبق فإن دعوى المسؤولية عمى أساس الخطأ المتعمقة برخصة التجزئة أو المتعمقة      
بشيادة قابمية الاستغلبل ترفع إما من طرف صاحب التجزئة أو من طرف المستفيدين من الأجزاء الناتجة 

صة بإصدار ت أو من طرف الغير المتضرر من خطأ الجية المختعن التجزئة أو من طرف الجمعيا
 القرار الواجب لمتعويض.

 يمكن ثبوت خطأ الجية الإدارية المستوجب لمتعويض في الحالات التالية:      
 رفض غير مبرر لمنح رخصة التجزئة. 
 دون مراعاة للآجال القانونية. التأخير في منح رخصة التجزئة 
 ، خاصة إذا كان صاحب التجزئة شرع في تنفيذ أشغال التييئة.ة التجزئةسحب غير مشروع لرخص 

(1)
 .203، 202، المرجع السابق ، ص  دعاوى القضاء الإداريماجد راغب الحلو:  

(2)
إلى  117، ص من 2017، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، قانون المسؤولٌة الإدارٌةخلوفً رشٌد:  

121. 
(3)

 .229، 228، المرجع السابق ، ص  دعاوى القضاء الإداريماجد راغب الحلو:  



 (1) قرار غير قانوني لوقف أشغال التييئة في تجزئة ما. 
أو تصنف ضمن الأراضي القابمية لمتعمير لمبناء  ةمعدغير لأرض منح رخصة التجزئة قرار  

 (2)جزاء الناتجة عن التجزئة.المستقبمية والذي يترتب عنيا عدم منح رخصة البناء عمى ىذه الأ
قرار نزع الممكية لممنفعة العمومية للؤرض المعنية بالتجزئة بعد القيام بإجراء التحقيق العمومي وقيام  

 (3) الإدارة بنزع الممكية بدون تعويض عادل وسابق ومنصف.
ط شغل حكام وتوجييات مخطلأمراعاة كأن يتم المنح دون  (4)رخصة التجزئة غير قانوني لمنح  

 (5) الأراضي المصادق عميو أو غير مطابقة لوثيقة التعمير التي تحمل محل ذلك.
تييئة الأرض أنجزت غير مطابقة للؤحكام أشغال دة قابمية الاستغلبل في حين أن إصدار شيا 

 .المفروضة في رخصة التجزئة المسممة، أو أنو لم يتم الانتياء من تنفيذ ىذه الأشغال
أن يرفع دعوى المسؤولية عمى الإدارة إذا سبب لو قرار منح رخصة التجزئة ضررا  ويمكن لمغير     

 :(6) شخصيا ومباشرا ويمكن تصور ذلك فيما يمي
 إىمال الوالي لموضوع المواصفات والشروط القانونية في التجزئة. 
 تعديل غير قانوني لدفتر الشروط. 
ية طمب التعويض ولو لم يتابع القرار يمكن لمشخص الذي تضرر من رخصة التجزئة غير القانون 

  بدعوى الإلغاء.
 ثانيا: المسؤولية بدون خطأ

تقوم المسؤولية الإدارية حتى في غياب الخطأ، إذ ىي مسؤولية قائمة بقوة القانون بسبب الضرر      
بإمكان الحاصل، فالمتضرر معفى من إثبات الخطأ، وجدير بالذكر أن ىذه المسؤولية من النظام العام إذ 

ت ولمقاضي أن يفصل من تمقاء نفسو بموجب المتضرر التمسك بيا في أية مرحمة كانت عمييا الإجراءا
عمى أساس الإخلبل بمبدأ  أو عمى أن ىذه المسؤولية قد تؤسس إما عمى أساس المخاطر، ىذه المسؤولية

 (7)العامة. المساواة أمام الأعباء 

(1)
 .110مصطفاوي عاٌدة: المرجع السابق، ص  

(2)
 .29-90من القانون رقم  23و 22المادتٌن  

(3)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  12المادة  

(4)
 Armel Pécheul : Op-cit, p 145. 

(5)
 .19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  17المادة  

(6)
 .111مصطفاوي عاٌدة: المرجع السابق، ص  

(7)
 ..94قارة تركً إلهام: المرجع السابق، ص  



نجد مثلب في حالة ما إذا تم منح فيما يتعمق برخصة التجزئة  ومن تطبيقات المسؤولية بدون خطأ     
رخصة التجزئة في منطقة ما طبقا لأحكام مخطط التييئة والتعمير، ثم تمت المصادقة عمى مخطط شغل 

تضييق في حقوق الأراضي في ىذه المنطقة ونتج عنو تغيير في ارتفاقات التعمير وبالتالي يترتب عنو 
، أو أن تتراجع القيمة المادية ليذه الأجزاء (1) بالنسبة للؤجزاء الناتجة عن عممية التجزئةالبناء أو انعداميا 

 ايترتب عميي ينجم عنيا أضرار مباشرة ومؤكدة، وعميو فإن تغيير ىذه الارتفاقات (2) أو لمممكيات المجاورة
في رفع دعوى تضرر الحق وعميو تقوم مسؤولية الإدارة بدون خطأ ويكون لمم ،(3) المساس بحقوق مكتسبة
  .التعويض لجبر الأضرار

 الفرع الثاني: شروط قبول دعوى التعويض
ويتمكن القاضي الإداري من الحكم بقيام أمام المحكمة الإدارية دعوى التعويض  يتم قبول رفعحتى      
 (4)العام  والتي تعتبر من النظام الضروريةجموعة من الشروط سؤولية الإدارية لابد من توافر مالم

)أولا(، شرط الاختصاص )ثانيا(، شرط الطاعن )ثالثا(، شرط  وجود قرار إداري سابقوالمتمثمة في شرط 
 . الأجل )رابعا(، شرط الإجراءات )خامسا(

 شرط القرار السابق أولا:
ارة بشرط القرار الإداري السابق أنو لرفع دعوى التعويض عن الضرر الناتج عن مسؤولية الإد يقصد     

وعميو فعمى المتضرر من القرار أن يمجأ لمجية الإدارية ىو ضرورة صدور قرار إداري سابق عمييا، 
المختصة أولا لمطالبتيا بالتعويض الكافي والعادل عن الضرر الذي أصابو مما يقتضي تحديد موقفيا من 

ل قبول التعويض خلبل ما يعرف بالقرار السابق والمتضمن إما إصلبح وجبر الضرر الحاصل من خلب
عنو بما يرضي المتضرر أو رفض ذلك، وفي ىذه الحالة يكون لممتضرر المجوء إلى القضاء أو المطالبة 

 (5) الذي ىو اختياري في دعوى الإلغاء. )الطعن( بالتعويض عمى عكس شرط التظمم الإداري
 الاختصاصشرط  ثانيا:
 الإدارية والتي نصت عمى ما يمي:من قانون الإجراءات المدنية و  801حسب المادة      

  تختص المحاكم الإدارية كذلك بالفصل في: "
 

(1) Pierre Soler-couteaux, Op-cit, p 426, 427. 
 .106كمال محمد الأمٌن: المرجع السابق، ص  (2)

(3) Armel Pécheul : Op-cit, p 146 
 .7خلوفً رشٌد: المرجع السابق، ص  (4)
 574، المرجع السابق، ص يالنظرٌة العامة للمنازعات الإدارٌة فً النظام القضائً الجزائرعمار عوابدي:  (5)

 وما بعدها.



 دعاوى القضاء الكامل، ..." -2... 
دعوى التعويض دعاوى القضاء الكامل، وبما أن فإن المحكمة الإدارية ىي الجية المختصة بالفصل في 

عوى التعويض عن مسؤولية الإدارة من أىم ىذه الدعاوى فإن الاختصاص القضائي دعن مسؤولية الإدارة 
 المتعمقة بقرار الترخيص بالتجزئة أو بشيادة قابمية الاستغلبل يؤول لممحكمة الإدارية المختصة إقميميا.

 من نفس القانون والتي نصت كما يمي: 901ومن خلبل المادة      
ير وتقدير المشروعية " يختص مجمس الدولة كدرجة أولى وأخيرة، بالفصل في دعاوى الإلغاء والتفس

 .عن السمطات الإدارية المركزيةفي القرارات الإدارية الصادرة 
 "كما يختص بالفصل في القضايا المخولة لو بموجب نصوص خاصة.    
وىذا  ،يتبين أن المشرع منح ولاية الفصل في دعاوى القضاء الكامل إلى المحكمة الإدارية فقطفإنو      

رئيس المجمس المتسبب في الضرر سواء أكان المختصة بإصدار القرار رية الإداميما كانت الجية 
 .الشعبي البمدي، الوالي، الوزير المكمف بالعمران

 شرط الطاعن ثالثا: 
التقاضي ما لم تكن من قانون الإجراءات المدنية والإدارية فإنو لا يجوز لأي شخص  13طبقا لممادة      

، ومنو فإن دعوى التعويض كغيرىا من الدعاوى ممة يقرىا القانونقائمة أو محت مصمحةلو لو صفة و 
كما  ،تحت طائمة عدم قبول الدعوى شكلب الصفة والمصمحةالمدنية والإدارية لابد أن تتوفر في المتضرر 

وبالتالي عمى المتضرر إثبات أن ذاتية دعوى شخصية  رط لازم باعتبار أن ىذه الدعوى تعتبرأن ىذا الش
  لو.ذاتي حق شخصي بمس قد  المختصة الجية الإداريةتعمق برخصة التجزئة الصادر من القرار الم

 الصفة -1   
صاحب  )الطاعن(المتضررالمدعي يجب توفر شرط الصفة في الإدارية لرفع دعوى التعويض      

فاقي، كما ، أو بواسطة نائبو القانوني أو الاتالمركز القانوني الذاتي أو الحق الشخصي المكتسب شخصيا
يجب توفر الصفة القانونية باسم ولحساب الجية الإدارية المختصة كأن ترفع دعوى التعويض ضد البمدية 

، أو ضد الدولة ممثمة في الوزير ممثمة برئيس المجمس الشعبي البمدي، أو ضد الولاية ممثمة بالوالي
 (1)المكمف بالعمران. 

 
 

(1)
، 627، المرجع السابق، ص النظرٌة العامة للمنازعات الإدارٌة فً النظام القضائً الجزائريعمار عوابدي:  

 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة. 828أنظر أٌضا، المادة 



 المصمحة -2
جب أن تكون قانونية شخصية، مباشرة، قائمة أو محتممة يغمب قياميا، والتي يإن شرط المصمحة      

في مركز قانوني شخصي وذاتي، وأن يكون  عندما يكون المدعي المتضررفي دعوى التعويض تحقق ت
 (1)صاحب حق شخصي مكتسب ومعموم ومقررة لو الحماية القانونية والقضائية بصورة مسبقة. 

باعتبارىما من النظام لرفع دعوى التعويض  فة والمصمحة في المتضرروعميو يجب توفر شرطي الص     
فإن رفع ، وعميو  (2) أطراف الدعوى االقاضي تمقائيا كما يمكن أن يثيرى ايثيرىالعام، في حال انعداميما 

صاحب  المتضرر دعوى التعويض المتعمقة برخصة التجزئة  أو شيادة قابمية الاستغلبل تكون من قبل
صاحب التجزئة أو المستفيد من الأجزاء الناتجة عن التجزئة أو أحد  لمصمحة، فقد يكونالصفة وا

 أصحاب الممكيات المجاورة أو وكلبءىم أو الجمعيات المعتمدة قانونا.
 شرط الأجلرابعا: 
قرار إداري، أما عمى  قومبخصوص دعوى الإلغاء فإن ىذه الدعوى تسابقا من خلبل ما تم دراستو      

كقرار منح أو رفض منح رخصة التجزئة أو شيادة سابق التعويض فتقوم إما عمى وجود قرار إداري دعوى 
ما عمى وجود عمل إداري مادي كإعادة الأماكن إلى ما كانت عميو من قبل نتيجة  قابمية الاستغلبل، وا 

 (3) الترخيص بالتجزئة.
لا يجوز مخالفتو، فيثيره القاضي من تمقاء  عام يعتبر شرط الأجل أو الميعاد من النظام العام مبدأكو    

ولتحديد آجال رفع دعوى التعويض عمى مستوى المحكمة نفسو و في أية مرحمة كانت عمييا الدعوى، 
الإدارية لابد من التفرقة بين إذا ما تم رفع دعوى التعويض مستقمة لوحدىا أو تم رفعيا مجتمعة مع دعوى 

 الإلغاء.
وتم رفع دعوى التعويض يدف من رفع دعوى التعويض ىو وجود قرار إداري وعميو، فإذا كان ال    

مجتمعة مع دعوى الإلغاء فإن أجل رفع ىذه الدعوى يحدد بأربعة أشير يسري من تاريخ التبميغ الشخصي 
رفع أما إذا تم ،  أو نشر القرار بالنسبة لمغير (4)لمقرار المتعمق برخصة التجزئة أو شيادة قابمية الاستغلبل 

دعوى التعويض لوحدىا مستقمة عن دعوى الإلغاء أو تم رفعيا بسبب عمل مادي ناتج عن نشاط الجية 

(1)
 .623، المرجع السابق، ص الجزائري النظرٌة العامة للمنازعات الإدارٌة فً النظام القضائًعمار عوابدي:  

(2)
 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة. 67،  13المادتٌن  

(3)
 .223، المرجع السابق، ص الوسٌط فً المنازعات الإدارٌةمحمد الصغٌر بعلً:  

(4)
 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة. 829المادة  

(5)
 من القانون المدنً. 133المادة  



( عشر سنة 15فإن أجل رفع دعوى التعويض لا يسقط إلا بعد انقضاء خمس )المختصة ففي ىذه الحالة 
 (5)من يوم وقوع الفعل الضار. 

 خامسا: شرط الإجراءات
عمى مستوى ضد الجية المختصة  عن القرار المتعمق برخصة التجزئةدعوى التعويض  يتم رفع     

بحيث المحكمة الإدارية، كما أنيا ترفع بنفس الأشكال والإجراءات التي ترفع بيا باقي الدعاوى الإدارية، 
إلا بعد إيداع عريضة افتتاح دعوى مكتوبة وموقعة ومؤرخة لدى قمم كاتب  رفع ىذه الدعوىل و قبتم لا ي

وىذا إذا كان الطاعن شخص  ، ويجب أن تكون موقعة من قبل محامالمختصة محكمة الإداريةضبط ال
أما بالنسبة لمدولة والأشخاص المعنوية فالأمر اختياري بالنسبة لتوقيعيا من طرف محام، لأنو  (1) خاص

 (2)يكفي توقيعيا من طرف الممثل القانوني لكل جية. 
نون من قا 15البيانات المنصوص عمييا في المادة جميع  تتضمن ىذه العريضةكما يجب أن      

 الإجراءات المدنية والإدارية والتي نصت عمى ما يمي:
 :البيانات الآتية ،تحت طائمة عدم قبوليا شكلا" يجب أن تتضمن عريضة افتتاح الدعوى، 

 ،الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعوى -1
 ،اسم ولقب المدعى وموطنو -2
 فآخر موطن لو. ،م ولقب وموطن المدعى عميو ، فإن لم يكن لو موطن معموماس -3
ومقره الاجتماعي وصفة ممثمو القانوني أو  ،وطبيعة الشخص المعنوي ةالإشارة التي تسمي -4
 ،لاتفاقيا
 ،والوسائل التي تؤسس عمييا الدعوىلموقائع والطمبات  اموجز  اعرض -5
 "مستندات والوثائق المؤيدة لمدعوى.إلى ال ،عند الاقتضاء ،الإشارة -6

وبيذا يتم انعقاد يتم بعد ذلك التبميغ الرسمي لعريضة افتتاح الدعوى عن طريق محضر قضائي ل     
الخصومة الإدارية ، ليتم بعد ذلك تبادل المذكرات ومذكرات الرد والمستندات والوثائق المرفقة لمدعوى أثناء 

الذي يتم تعيينو من طرف رئيس المحكمة الإدارية لتشكيمة ي المقرر الجمسات تحت إشراف القاضي الإدار 
وتبميغ أطراف الخصومة بجميع والذي يتولى استلبم الردود والمذكرات الإضافية والمستندات الحكم 

(1)
 من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة.  838، 826، 816، 815المواد  

(2)
من  827المادة أنظر أٌضا، ،  168المرجع السابق، ص  ،الوسٌط فً المنازعات الإدارٌة محمد الصغٌر بعلً: 

 قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة.
(3)

 .من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 845إلى  840المواد من  



الأعمال الإجرائية المختمفة خلبل الآجال الممنوحة من قبمو وىذا عمى حسب ظروف القضية، كما يجوز 
 (3) الخصوم كل مستند أو وثيقة يرى أن ليا فائدة في فض النزاع.لو أن يطمب من 

بعد دراسة ممف الدعوى من قبل القاضي المقرر وتكون القضية مييأة لمجمسة يتم إرسال الممف إلى      
محافظ الدولة لتقديم التماساتو، ليأمر بعد ذلك رئيس المحكمة بإحالة الممف أمام تشكيمة الحكم التي تقوم 

صدار الحكم ، حيث يتم في ىذه المرحمة تلبوة تقرير القاضي المقرر وسماع بالم داولة لمفصل وا 
تقديم طمباتو، ليتم النطق من محافظ الدولة  بملبحظات الخصوم الشفوية تدعيما لطمباتيم الكتابية، ويطم

 (1)بالحكم المتوصل إليو أثناء المداولة.
كل  يمكن رفعيا منرخصة التجزئة ب المتعمقةى التعويض أن دعوى الإلغاء و دعو  نخمص مما سبق     
الصادر من الجية الإدارية المختصة والذي  المطعون فيو لو صفة ومصمحة بالقرار المتعمق بالتجزئة من

طرف صاحب الأرض المعنية من  رفعيا، ويكون بالأفرادبمصمحة خاصة بالمصمحة العامة أو يمس 
ويؤول  ،الغير المتضررصاحب الممكية المجاورة أو  ء الناتجة أوبالتجزئة أو المستفيد من الأجزا

الذي ينظر في جميع النزاعات التي تحدث بين شخص  الإداري القاضياختصاص الفصل فييا إلى 
مشوبا بإحدى يكون إلغاء القرار غير القانوني لعدم مشروعيتو حيث أنو إما ، ويترتب عنيا خاص والإدارة

)عيب الاختصاص، عيب الشكل والإجراء، عيب السبب، عيب المحل، عيب عيوب القرار الإداري 
ما إلزام، أو عدم إلغائو وتأكيد صحتوالغاية(  بتعويض المتضرر من جراء ومطالبتيا الجية المختصة  وا 

 التي سببتيا لممتضرر وسواء كانت ىذه الأعمال مشروعة أو غير مشروعة، إلا أنو يبقىأعماليا الضارة 
جية المختصة ووقوع الضرر نتيجة ىذا عبئ إثبات خطأ الرر من القرار المتعمق بالتجزئة عمى المتض

 القرار.
 
 
 
 
 
 
 
 

(1)
 .من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 885، 884، 849،  848المواد  



 خلاصة الباب الثاني:
الآثار المترتبة عن رخصة في ختام الباب الثاني والذي تطرقنا فيو بالدراسة والتحميل لموضوع      

رض المفروضة عمى صاحب التجزئة خلبل المدة المحددة التجزئة، بداية بتنفيذ الأشغال المتعمقة بتييئة الأ
تييئة المتعمقة ب ويخضع صاحب التجزئة أثناء تنفيذه للؤشغالالرخصة بتمويل منو، ىذه كأجل لصلبحية 

إدارية  أجيزةإلى رقابة  والتجييزات العموميةالداخمية والخارجية الأرض وربطيا بمختمف الشبكات الحيوية 
ما بسوء ، ومطابقتيا إما بحسن تنفيذ الأشغال بتحرير محاضرىذه الرقابة  تنتييو ، وقضائية مختمفة وا 
حالتيا عمى الالمخالفات و  معاينةو  تنفيذ ىذه الأشغال  المتابعة. القضائية المختصة لتقوم بإجراءات جيةا 

تمنح ، المسممة ففي حالة إتمام تنفيذ الأشغال ومطابقتيا للؤحكام والوثائق المرفقة في رخصة التجزئة     
بطلبن  ىاوجودوالتي يترتب عمى عدم  ،قابمية الاستغلبل لصاحب التجزئة وبناء عمى طمبو شيادة

ة البناء عمى ىذه القطع وكذا رفض طمب رخصالناتجة عن التجزئة،  المعاملبت التي تنصب عمى القطع
 م والمصمحة العامة العمرانية.بالنظام العاالتجزئة وشيادة قابمية الاستغلبل رخصة وذلك لتعمق كل من 

الفوضى تجزئة الأراضي والقضاء عمى تنظيم عمميات إن اليدف من وجود رخصة التجزئة يتمثل في      
من  تجمى حماية البيئة، كما تالحفاظ عمى النظام البيئي العامكذا و  والتجزئات غير القانونية العمرانية
 ، وكذا حماية الطابع الجمالي لممدن .حق الإنسان في بيئة نظيفة صحية وآمنةخلبل 
يثير وجود ىذه الرخصة أو انعداميا منازعات في الساحة العممية، تتنوع ىذه المنازعات بين ما      

ينظر القاضي العادي في الدعاوى ذات حيث دي وما يختص بو القاضي الإداري، يختص بو القاضي العا
يتنازع فييا أشخاص والتي  ،القسم المدني والقسم العقاري بينينقسم فييا الاختصاص التي الطابع المدني و 

ومشاكل عمقة بالتزامات تالمير المتضرر من أشغال التييئة يرفعيا الغيحكميم القانون الخاص، والتي 
مياه الصرف تمرير مياه الصالحة لمشرب و الر حق تمريمن بحقوق الارتفاق  خاصة تمك المتعمقةالجوار 

لو بعدم التعرض صاحب التجزئة مطالبة ل، وذلك لمرور للؤرض المحصورة وغيرىاحق اوكذا الصحي، 
 .الأضرار الناجمة عن ىذه الأشغال عن وتعويضو 

 ،القاضي الجزائي عمى مستوى قسم الجنح ايختص بالفصل فيي ذات الطابع الجزائيالدعاوى  أما     
عنيا قيام المسؤولية الجزائية، وبالتالي يخول  يتولدجرائم التجزئات العقارية والتي والتي تظير من خلبل 

فرض  ، وىذا من أجلىذه المخالفات صاحب التجزئة مرتكبلمقاضي الجزائي توقيع عقوبات جزائية عمى 
 .فراداحترام أكبر ليذه القوانين من قبل الأ

 
 



م رفعيا عمى مستوى والتي يتأما القاضي الإداري فيختص في الدعاوى التي تكون الإدارة طرفا فييا،      
في صاحب التجزئة، المستفيد من  والمتمثل المحكمة الإدارية أو مجمس الدولة من كل ذي صفة ومصمحة

وتتمثل ىذه الدعاوى في القطع الناتجة عن التجزئة، أصحاب الممكيات المجاورة أو الغير المتضرر، 
ترفع ضد الجية المختصة المصدرة لمقرار  أو دعوى المسؤولية التي ،دعوى إلغاء القرار المتعمق بالتجزئة

 لمطالبتيا بالتعويض عن الأضرار المادية أو المعنوية الناتجة عن قرارىا.



 

 

 خاتمة 



ىكذا تنتيي ىذه الدراسة التي كرسناىا لبحث موضوع رخصة التجزئة في التشريع الجزائري، حيث      
رخصة التجزئة بالتطرق لمفيوم ىذه الرخصة ل الإطار القانونيتناولنا في الباب الأول من ىذه الدراسة 

والتي تعتبر وثيقة إدارية تصدر في شكل قرار إداري ترخص الإدارة من خلاليا لمالك الأرض عممية 
تقسيم أرضو الواقعة داخل المحيط العمراني إلى قطعتين أو أكثر من أجل إقامة بناية فوقيا ميما كان 

والتي تحدد  يان علاقتيا بالمخططات العمرانيةجارىا، مع تبغرضيا، أو بالتصرف فييا ببيعيا أو إي
، نظرا لارتباط رخصة التجزئة بيا وخضوعيا ناء وطبيعة النشاطات المسموح بيامقاييس التعمير والب

باعتبار عممية البناء لا تتم إلا بوجود ، إلى جانب رخصة البناء والتي ترتبط بيا ارتباطا وثيقا لأحكاميا
 .المشابية لياوبعض الوسائل الإدارية  قسيم، مع تمييزىا عن شيادة الترخصة التجزئة

بعض  قد استثنى المشرعكما بينا نطاق تطبيق رخصة التجزئة والتي تكون داخل المحيط العمراني، و      
التقسيمات من نطاق تطبيقيا كتقسيمات الأراضي التي تتمتع بسرية الدفاع الوطني أو المتعمقة باليياكل 

قاعدية ذات الطابع الإستراتيجي والتابعة لبعض الدوائر الوزارية،الأراضي غير القابمة لمبناء، الأراضي ال
الفلاحية، الممكيات المبنية، الأراضي التي سبق تييئتيا بمخططات خاصة مثل مناطق التوسع والمواقع 

تثنى مؤقتا التقسيمات التي السياحية والتي تخضع في تجزئتيا لأحكام مخطط التييئة السياحية، كما تس
 تكون في قطاعات التعمير المستقبمية والتي يحدد أجل ارتفاق عدم البناء عمييا بمدة عشرين سنة.

جراءات منح رخصة التجزئة شروط ل كما تطرقنا      تبدأ بإيداع حيث والتي تعتبر من النظام العام، وا 
والذي يرفق بمجموعة من الوثائق الإدارية ممف الطمب من كل ذي صفة ومصمحة إلى الجية المختصة 
، مرورا عنية بالتجزئة في دائرة اختصاصياوالبيانية التقنية لدى مقر البمدية المختصة والتي تقع الأرض الم

والذي قيده المشرع بضرورة احترام  والتحقيق فيو من طرف المصمحة المكمفة بالتعمير ممفالبدراسة 
نتيي بالفصل في ممف الطمب بمنح رخصة التجزئة أو رفضيا أو سكوتيا أو ، لتالأشغال لمقتضيات البيئة

تأجيل البت فييا وىذا خلال الآجال المحددة قانونا ومن طرف الجية المخول ليا قانونا بمنح الرخصة 
والمتمثمة في رئيس المجمس الشعبي البمدي، الوالي، الوزير المكمف بالعمران وىذا عمى حسب طبيعة 

لمعني بالتجزئة، لتخضع بعد ذلك لمنشر الإداري عمى مستوى البمدية المختصة لإعلام الغير المشروع ا
لى الشير العقاري عمى مستوى المحافظة العقارية، ومنو يتمكن صاحب  التجزئة بالشروع في تنفيذ بيا، وا 

بميغ أشغال تييئة الأرض وتجزئتيا، وقد حددت صلاحية ىذه الرخصة بثلاث سنوات من تاريخ الت
لا اعتبرت ممغاة.  الشخصي بمنح الترخيص بالتجزئة وا 

بداية من تنفيذ  ثار المترتبة عن رخصة التجزئة،الباب الثاني فعالجنا فيو بالدراسة والتحميل الآ أما    
الأشغال المتعمقة بتييئة الأرض وربطيا بمختمف الشبكات الحيوية الداخمية والخارجية والتجييزات العمومية 



المفروضة عمى صاحب التجزئة خلال المدة المحددة، والذي يخضع لرقابة أجيزة إدارية وقضائية مختمفة، 
ما بمعاينة المخالفات نتيجة سوء تنفيذ  وتنتيي ىذه الرقابة بتحرير محاضر إما بحسن تنفيذ الأشغال، وا 

حالتيا عمى الجية القضائية المختصة لتقوم بإجراءات المتا بعة، وبعد إتمام تنفيذ الأشغال ىذه الأشغال وا 
طمبو شيادة قابمية  عمى تمنح لصاحب التجزئة وبناءومطابقتيا للأحكام رخصة التجزئة المسممة، 

الاستغلال، والتي يترتب عمى عدم وجودىا بطلان المعاملات التي تنصب عمى القطع الناتجة عن 
تعمق كل من رخصة التجزئة وشيادة التجزئة، وكذا رفض طمب رخصة البناء عمى ىذه القطع وذلك ل

 قابمية الاستغلال بالنظام العام والمصمحة العامة العمرانية.
يثير وجود رخصة التجزئة أو انعداميا منازعات في الساحة العممية، تتنوع ىذه المنازعات بين      

حكميم القانون الإختصاص القضائي العادي والإداري، فالدعاوى المدنية والتي يتنازع فييا أشخاص ي
الخاص وذلك لممطالبة بعدم التعرض والتعويض عن الأضرار الناجمة عن ىذه الأشغال، أما الدعاوى 

القاضي الجزائي من خلال توقيع عقوبات جزائية عمى مرتكب مخالفات  بياالجزائية والتي يختص 
لأفراد، أما الدعاوى الإدارية من أجل فرض احترام أكبر لقوانين البناء والتعمير من قبل ا وذلكالتجزئة، 

وذلك إذا انحرفت الجية  والتي تكون الإدارة طرفا فييا فتتمثل في دعوى إلغاء القرار المتعمق بالتجزئة
، أو دعوى المصدرة لقرار التجزئة عن الحدود المرسومة ليا يعتبر قرارىا معيبا بالإخلال بمبدأ المشروعية

درة لمقرار لمطالبتيا بالتعويض عن الأضرار المادية أو المعنوية ترفع ضد الجية المصالمسؤولية التي 
 الناتجة عن قرارىا.

بناء عمى ىذه الدراسة خمصنا إلى أن رخصة التجزئة تعتبر المرجع الممزم لأية عممية بناء، فيي أداة      
دفين ، حماية وقائية سابقة لمتصدي لمخالفات عمميات التييئة والبناء قبل وقوعيا، وتسعى لتحقيق ى

المصمحة الخاصة من خلال منح حق الحصول عمى رخصة التجزئة لكل شخص متحصل عمى ممكية 
ارض ويريد تشييد بناية أو القيام بعمميات البيع أو الإيجار وذلك لان حق البناء مرتبط  بممكية الأرض 

رض وىذا كمو بيدف الحفاظ عمى ويمارس باحترام تام للأحكام القانونية والتنظيمية المتعمقة باستعمال الأ
حياة الأفراد وسلامتيم وحماية البيئة والتي تتجمى من خلال حق الإنسان في بيئة نظيفة صحية وآمنة ، 
وحماية المصمحة العامة من خلال مساىمتيا في تحقيق مخطط عمراني يساير المعايير الدولية التي 

، وكذا حماية وتنمية المدن تنمية متناسقة ومتوازنة تعرفيا معظم الدول المتقدمة في المجال العمراني
 المحيط العمراني والجمالي لممدينة الجزائرية والحفاظ عمى النظام العام. 

لرخصة التجزئة، إلا أن نتائجو تبقى قاصرة ومحدودة جدا بسبب  نظام قانوني جيد ورغم استحداث     
، ولة للأفراد عمى عدم التزاميم بأحكام البناء والتعميروكذا تشجيع الد غياب التطبيق الفعمي ليذا القانون



ظاىرة التوسع العشوائي لممدن الجزائرية وكذا انتشار  55-88رقم  قانونالويظير ىذا من خلال 
وعميو فإن قانون التييئة والتعمير ومراسيمو التطبيقية لا يزال يضمن  والاستيلاك غير العقلاني لمعقار،

نقائص وثغرات قانونية تجعمو عرضة للانتياكات والتجاوزات ومن اللازم تداركيا، ومنو سنحاول أن نبرز 
 أىم النقائص متبوعة ببعض الاقتراحات:

المعنون  59-55سوم التنفيذي رقم يثار إشكال في الطبيعة القانونية لرخصة التجزئة، فمن خلال المر  .5
بـ: كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، نجد أن المشرع أطمق عمى الرخص والشيادات العمرانية 
مصطمح "عقود"، عمما أن العقد ىو عمل قانوني يكون نتيجة تلاقي إرادتين، إرادة الإدارة مع إرادة 

ري يصدر بالإرادة المنفردة للإدارة بيدف إحداث أثر أخرى وتوافقيا عمى تكوينو، إلا أن القرار الإدا
قانوني، ومنو فإن خصائص القرار الإداري تنطبق عمى خصائص رخصة التجزئة، وعميو كان عمى 

من تسمية "كيفيات تحضير عقود التعمير  59-55المشرع تغيير عنوان المرسوم التنفيذي رقم 
 وتسميميا".وتسميميا" إلى "كيفيات تحضير قرارات التعمير 

تبين لنا أن  59-55وأحكام المرسوم التنفيذي رقم  29-98من القانون رقم  59من خلال المادة  .2
شيادة التقسيم أدرجت ضمن القسم الثالث من الفصل الثاني المعنون بـ: رخصة التجزئة، فما كان 

الثانية من  عمى المشرع تصنيف شيادة التقسيم مع رخصة التجزئة باعتبار أن الأولى تختمف عن
حيث الطبيعة القانونية ونطاق التطبيق، وعميو يستحسن عمى المشرع وضع فصل خاص تحت 

 .-التحضير والتسميم–عنوان: شيادة التقسيم 
لم يحدد المشرع المركز القانوني لطالب الترخيص بل اكتفى بمفظ "طالب التقسيم" من خلال نص  .3

ر لو أطمق عميو بالمغة العربية إحدى المصطمحات ، لكن الأجد29-98من القانون رقم  58المادة 
"طالب التجزئة أو طالب الترخيص أو المجزئ " وىذا الأخير ىو المعنى الأقرب والأصح وىذا طبقا 

" Lotisseur  leلما استعممو المشرع في نفس نص المادة بالمغة الفرنسية والتي أطمق عميو مصطمح "
 المجزئ. والذي يقصد بو

حصر المشرع الأشخاص الذين يحق ليم طمب الحصول عمى رخصة التجزئة في المالك أو موكمو،  .4
إلا أنو بعد الدراسة اتضح أنو يمكن لجميع الأشخاص التالية: مالك العقار أو موكمو، الحائز، الييئة 
أو المصمحة المخصصة ليا قطعة الأرض، المرقي العقاري، صاحب الامتياز وناظر الوقف أو 

وكمو الصفة القانونية التي تمكنيم من طمب الحصول عمى رخصة التجزئة، وعميو حبذا لو أن م
من المرسوم التنفيذي رقم  8المشرع نص صراحة عمى ىؤلاء الأشخاص وىذا باقتراح تعديل المادة 

 وفقا لممعايير الجديدة. 55-59



ة بتنفيذ أشغال التييئة لم يوضح المشرع مدى صلاحية رخصة التجزئة بعد قيام صاحب التجزئ .5
وحصولو عمى شيادة قابمية الاستغلال، فيل تبقى صلاحية ىذه الرخصة إلى أجل غير مسمى أم 
تسقط إذا لم يتقدم صاحب التجزئة بطمب رخصة البناء خلال أجال محددة، وعميو يجب عمى المشرع 

 رخصة التجزئة. وضع مادة قانونية يعالج فييا ىذه المسألة نظرا للأىمية التي تكتسييا
ىناك إشكال في تقسيمات الأراضي الخاضعة لرخصة التجزئة، فلا يوجد نص قانوني صريح يثبت  .6

أن رخصة التجزئة تستعمل في المناطق العمرانية فقط ولا تستعمل في العقارات الفلاحية أو السياحية 
ى المشرع النص أو المناطق الصناعية ومناطق النشاطات الموجية للاستثمار، وعميو يجب عم

صراحة عمى خضوع جميع تقسيمات الأراضي إلا ما استثني منيا بنص خاص إلى رخصة التجزئة 
والتي تعتبر أداة سابقة لمبناء وواجبة لتييئة ىذا الوعاء قبل بنائو وىذا بيدف محاربة الاستيلاك غير 

 لمستقبمي.العقلاني لمعقار بصفة عامة وتحقيق الرقابة المسبقة لمتوسع العمراني ا
المقصود باليياكل القاعدية الخاصة التي  59-55لم توضح المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم  .7

تكتسي طابعا استراتيجيا من الدرجة الأولى والتابعة لبعض الدوائر الوزارية أو الييئات أو المؤسسات 
خطير قواعد التييئة التي تعفى من الحصول عمى رخصة التجزئة، فنص ىذه المادة يمس بشكل 

والتعمير وتفتح المجال لمسمطة التنفيذية تأويميا كما تشاء، وعميو يجب عمى المشرع مراجعة ىذه 
 المادة من خلال حصر جميع اليياكل والييئات والمؤسسات المعفية من استصدار رخصة التجزئة.

ق تستيمك وقت طويلا ثقل ممف الطمب المتعمق بالتجزئة من الناحية التقنية ووجود عدة وثائ .8
لاستخراجيا والحصول عميو يؤدي إلى العزوف والامتناع عن طمب الترخيص بالتجزئة، وىذا ما يدفع 
بكل من يريد تجزئة أرضو إلى تجزئتيا بطريقة غير قانونية مما ينتج عنو ظيور تجزئات غير 

مرفقة بالممف، وفي الرسوم شرعية، وعميو استحسن عمى المشرع لو أعاد النظر في الوثائق التقنية ال
 والمصاريف التي تقع عمى كاىمو أثناء إعداد التصاميم والوثائق المتعمقة بالقطعة الأرضية.

قصد تسييل إجراءات الحصول عمى رخصة التجزئة واختصار الآجال القانونية لمنحيا، وكذا تحقيق  .9
 58ام المشرع بموجب المادتين التسيير الجيد في دراسة ممف الطمب ومنح مختمف قرارات التعمير ق

باستحداث الشباك الوحيد لمولاية والشباك الوحيد لمبمدية  59-55من المرسوم التنفيذي رقم  59و
والذي يضم مجموعة من الأعضاء الدائمين والمدعوين، إلا أننا لاحظنا أن ممثل مديرية البيئة لمولاية 

ة وىذا ما يفسر تراجع المشرع في تفعيل دور عند الضرور  ميعتبر من الأعضاء الذي يتم استدعاؤى
من المرسوم التنفيذي  58وعميو نقترح تعديل المادة ماية البيئة والتنمية المستدامة،قرارات التعمير في ح

 بضم ممثل مديرية البيئة لمولاية ضمن الأعضاء الدائمين في الشباك الوحيد لمبمدية. 59-55رقم 



ح المستشارة برأييا حول مشروع التجزئة، بحيث لاحظنا أن يثار إشكال فيما يخص رد المصال .58
المشرع لم يمزم المصالح المستشارة بالرد وتقديم رأييا حول ممف طمب الحصول عمى رخصة التجزئة 
فادة المصمحة المكمفة بالتعمير، في  المرسل إلييا رغم أن رأييا ميم جدا لما لو من دور في تنوير وا 

يوم من يوم  55الممف المرفق بطمب إبداء الرأي المرسل إلييا في أجل حين أنو يمزميا بإرجاع 
استلام طمب إبداء الرأي، وعميو، يجب عمى المشرع أن ينص صراحة بإلزامية تقديم المصالح 

 .59-55من المرسوم التنفيذي رقم  52المستشارة لرأييا وىذا بتعديل المادة 
بخصوص الآجال  59-55مرسوم التنفيذي رقم من ال 48و 52ىناك تناقض بين نصي المادتين  .55

يوم لدراسة ممف الطمب من طرف الشباك الوحيد لمبمدية ومنح  55القانونية، حيث منح المشرع أجل 
يوم للأشخاص العمومية والمصالح التي تمت المستشارة لإبداء آراءىا، ومنو يجب  55أيضا أجل 

أيام لمييئات الاستشارية لإبداء  8ومنح أجل  59-55من المرسوم التنفيذي رقم  52تعديل المادة 
 آراءىا.

نوع أداة التييئة والتعمير التي في  29-98من القانون رقم  64لم يحدد المشرع في نص المادة  .52
حالة ما إذا كانت في طور الإعداد يكون لمجية المختصة إصدار قرار بتأجيل البت في طمب رخصة 

من خلال تبيان نوع أداة التييئة  29-98من القانون رقم  64 التجزئة، وعميو نقترح تعديل المادة
 والتعمير )مخطط شغل الأرضي أو المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير(.

لم يتطرق المشرع لحالة سكوت الجية المختصة وعدم ردىا عمى طمب رخصة التجزئة بعد فوات  .53
ية يعالج فييا مسألة سكوت الجية الآجال القانونية لمرد، فيجب عمى المشرع تخصيص مادة قانون
 المختصة وعدم ردىا عمى ممف الطمب خلال الآجال المطموبة.

قيد المشرع صاحب التجزئة بضرورة شير رخصة التجزئة المسممة لو خلال أجل شير من يوم  .54
تاريخ تبميغو القرار، ومنو استحسن عمى المشرع لو ترك الآجال مفتوحة لصاحب التجزئة لشير القرار 

ن يوم التبميغ لمدة سنة عمى الأكثر خاصة وأن الآجال الممنوحة لتنفيذ الأشغال المتعمقة بتجزئة م
 22الأرض ىي ثلاث سنوات، وعميو نقترح مراجعة مدة شير القرار المتعمق بالتجزئة الوارد في المادة 

 .59-55من المرسوم التنفيذي رقم 
لم يحدد المشرع الآجال القانونية لنشر القرار المتضمن رخصة التجزئة عمى لوحة الإعلانات  .55

لمقر البمدية التي تقع فييا الأرض المعنية بالتجزئة، مقارنة مع رخصة البناء والتي حددت بأجل سنة 
من  4رة ، وعميو نقترح تعديل الفق59-55من المرسوم التنفيذي رقم  56وشير وذلك بموجب المادة 

 من المرسوم التنفيذي بذكر الأجال القانونية المحددة لنشر قرار الرخصة بمقر البمدية. 22المادة 



لم يعتبر المشرع عممية قسمة المال الشائع من قبيل التجزئة، وعميو استحسن عمى المشرع مراجعة  .56
لأكثر من أربع ع ىذه الثغرة بفرض ضرورة الحصول عمى رخصة التجزئة من أجل قسمة المال الشائ

وىذا من أجل ضمان تييئة جميع القطع المفرزة الناتجة عن عممية القسمة وكذا القضاء عمى أجزاء 
 الأراضي المحصورة وغير المربوطة بالشبكات الحيوية وذات المنفعة العمومية.

فرض المشرع جميع مصاريف التجييزات العمومية والتي تخدم المصمحة العامة عاتق صاحب   .57
تجزئة والتي قد تفوق ميزانيتو المالية وتثقل كاىمو مما يجعمو يتيرب من تنفيذ أشغال التجزئة أو ال

عمى الآجال الممنوحة لتنفيذ الأشغال الممنوحة  تؤثرقد بطمب قروض بنكية لتمويل مشروعو والتي 
عبء عمى قانونا والمحددة بثلاث سنوات، وعميو يجب عمى المشرع استدراك ىذا الأمر بتخفيف ال

صاحب التجزئة في تنفيذ ىذه التجييزات باقتراح قسمة مصاريف تنفيذ ىذه التجييزات مشتركة بين 
صاحب التجزئة والبمدية المختصة، أو بمساىمة أصحاب الممكيات المجاورة الذين يستفيدون من ىذه 

 التييئة في مصاريف الإنجاز بالاشتراك مع البمدية المختصة وصاحب التجزئة.
ددت تسميات شيادة قابمية الاستغلال في مختمف قوانين التييئة والتعمير من شيادة النفع تع  .58

والتييئة، شيادة التييئة والشبكات، شيادة تنفيذ الأشغال و شيادة الربط بالشبكات والتييئة، وعميو 
 يتعين عمى المشرع توحيد تسمية ىذه الشيادة في جميع النصوص القانونية المستقبمية .

)مديرية الأشغال العمومية ومديرية الري  حضور ممثمي المصالح المعنيةم يشترط المشرع ل  .59
أثناء الزيارة الميدانية لمورشة واعتبر رأييا غير إلزامي، بحيث يمكن لرئيس  (ومديرية الحماية المدنية

قسم الفرعي المجمس الشعبي البمدي أن يمنح شيادة قابمية الاستغلال بناء عمى رأي ممثمو وممثل ال
من المرسوم التنفيذي  67لمتعمير عمى مستوى الدائرة فقط، وعميو يتعين عمى المشرع تعديل المادة 

بإلزام ممثمي المصالح المعنية بضرورة الحضور إلى ورشة التجزئة ومراقبة الأشغال  59-55رقم 
مع إلزاميا بتقديم رأييا  المنجزة والتأكد من مطابقتيا للأحكام المفروضة في رخصة التجزئة المسممة،

واقتراحاتيا حول الأشغال المعاينة، قصد ضمان إنجاز تجزئات قانونية محترمة لمضوابط والمقاييس 
 العمرانية.

حصر المشرع المعاملات الواقعة عمى قطعة الأرض المجزأة في عقدي البيع والإيجار فقط، ولم   .28
اليبة وغيرىا من المعاملات العقارية، يعتبر ىذا  يتطرق لممعاملات الأخرى كالمقايضة، حق الانتفاع،

الحصر ثغرة قانونية تخدم صاحب التجزئة وتمكنو من التيرب من استصدار رخصة التجزئة وشيادة 
من المرسوم  32من المادة  3قابمية الاستغلال، وعميو يجب عمى المشرع إعادة النظر في الفقرة 

لات الواقعة عمى قطعة الأرض المجزأة إلى ضرورة أن بإخضاع جميع المعام 59-55التنفيذي رقم 



يتضمن العقد الخاص بيا تقديم مراجع رخصة التجزئة ومراجع شيادة قابمية الاستغلال تحت طائمة 
 بطلانيا.

لم يحدد المشرع الحالات التي ترفض فييا شيادة قابمية الاستغلال، وعميو يجب عمى المشرع  .25
ح شيادة قابمية الاستغلال، كما يجب الإشارة إلى حالة عدم رد النص قانونا عمى  حالات رفض من

 الجية المختصة عمى طمب شيادة قابمية الاستغلال فيل يعتبر ذلك رفضا أو قبولا ضمنيا.
توضح عدم إلزامية إجراء دراسة مدى التأثير عمى  59-55من المرسوم لتنفيذي رقم  9المادة  .22

التجزئة، وعميو يجب عمى المشرع  اشتراط دراسة التأثير أو البيئة أثناء إعداد ممف طمب رخصة 
موجز التأثير عمى البيئة بصفة إلزامية في ممف الطمب، مع استحداث لجنة مختصة قانونا ميمتيا 
الوحيدة دراسة ومراقبة ممفات طمب رخصتي البناء والتجزئة من حيث تأثيرىا عمى البيئة، وذلك بيدف 

 تجاوزات العمرانية المرتكبة في حق البيئة.وقف جميع الانتياكات وال
لقد خول المشرع لصاحب رخصة التجزئة وشيادة قابمية الاستغلال الذي لم يرضو الرد الذي تم   .23

تبميغو بو أو في حالة سكوت السمطة المختصة حق تقديم تظمم إداري، لكنو لم يحدد الآجال القانونية 
جال القانونية من النظام العام، وعميو نقترح عمى المشرع لبداية سريان ىذا الطعن لا سيما وأن الآ

إضافة الأجل القانوني لبداية سريان الطعن، كما يثار إشكال بخصوص التظمم الإداري في القرار 
المتعمق بالتجزئة والذي يكون أمام الجية الإدارية التي تعمو الجية المصدرة لمقرار، حيث أن المشرع 

قرار الصادر عن رئيس المجمس الشعبي البمدي فقط دون ذكر كيفية سير وضح مسار التظمم في ال
التظمم في القرار الصادر عن الوالي أو الوزير المكمف بالعمران، وعميو يجب عمى المشرع تعديل 

، بتحديد الأجل القانوني لبداية سريان التظمم الإداري في 59-55من المرسوم التنفيذي رقم  35المادة 
متعمقة برخصة التجزئة مع توضيح مسار التظمم في القرارات المتعمقة برخصة التجزئة القرارات ال

 الصادرة عن الوالي والوزير المكمف بالعمران.
فقد  الطبيعی فقط، االمتعمقة بالتجزئات العقارية تخص المسؤولية الجزائية لمشخص العقوبات إن  .24

قوانين التييئة والتعمير، وعميو يجب عمى أغفل المشرع المسؤولية الجزائية لمشخص المعنوي في 
 العقوبات المتعمقة بمخالفة التجزئة والبناء التي تطبق المشرع تدارك ىذه المسألة بالنص صراحة عمى

 قانون التييئة والتعمير. ضمن المعنوي الشخص عمى
من  77و 75، 74إن قيمة الغرامات المقررة لممخالفات المتعمقة بالتجزئات الواردة في المواد   .25

لا تتناسب مع خطورتيا، فيتعين عمى المشرع زيادة قيمة الغرامات وتشديد  29-98القانون رقم 
 العقوبات لردع تجاوزات المخالفين.



 لا باستثناء بعض المواد والتي 2859أوت  83بتاريخ  55-88ينتيي مفعول أحكام القانون رقم   .26
قوبات الموقعة عمى جرائم التجزئات، وعميو فعمى والتي تخص الع 77و 75، 74 المواد بينيا من نجد

بصفة دائمة أو  55-88المشرع تمديد العمل بالأحكام الجزائية والتدابير المقررة بموجب القانون رقم 
 من خلال تعديمو و تتميمو. 29-98نقل ىذه الأحكام إلى القانون رقم 

عمى المشرع وضع مادة قانونية تعالج فييا مسألة سحب رخصة التجزئة بعد تسميميا لصاحبيا   .27
 إنجاز الأشغال المتعمقة بالتجزئة نظرا للأىمية التي تكتسييا ىذه الرخصة. وانطلاقو في

تعتبر الأحكام والاجتيادات القضائية بالجزائر في مجال رخصة التجزئة قميمة جدا مقارنة بباقي   .28
منازعات الإدارية المطروحة عمى الجيات القضائية، وىذا ما يفسر أن أغمب عمميات التجزئة تتم ال

بطريقة غير قانونية دون استصدار رخصة التجزئة، وما يؤكد ذلك ىو عدد ممفات طمب رخص 
التجزئة المقدمة لمصالح التعمير لمحصول عمى رخص التجزئة نجدىا قميمة جدا إن لم نقل شبو 

 مقارنة بممفات طمب رخص البناء. معدومة
نشر التوعية بأىمية قرارات التييئة والتعمير بصفة عامة، وبرخصة التجزئة بصفة خاصة بين   .29

مختمف الفاعمين، سواء أكان صاحب التجزئة، أصحاب الممكيات المجاورة للأرض المجزأة، كل 
وحتى الإدارة المانحة لمترخيص وذلك من خلال إعادة تكوين رجال القانون  متدخل في عممية التنفيذ،

عمى مستوى مصالح التعمير بما يتناسب مع آخر التعديلات الحديثة والمتغيرات الجديدة في إطار 
البناء والتعمير وحماية البيئة، باعتبار أن التوعية والتحسيس تيدف أساسا لحماية الفرد وتحقيق 

 امة.المصمحة الع
اقتصار رقابة الإدارة عمى الوثائق الإدارية والتقنية لمشروع التجزئة أكثر من الإنجاز الفعمي   .38

لممشروع عمى أرض الميدان، وعميو يتعين عمى المشرع تفعيل عممية الرقابة الميدانية التي تمارسيا 
ويتجسد ذلك بغمق جميع الإدارة وفرضيا بشكل دائم ومستمر عمى جميع المخالفات المتعمقة بالتجزئة، 

ورشات التجزئة غير القانونية، والتصدي لظاىرة البناء الفوضوي عمى حساب الأراضي الفلاحية والتي 
 تعد من أىم المشاكل التي تعاني منيا الجزائر. 

عمى الرغم من النقائص والثغرات القانونية المتعمقة بالنظام القانوني لرخصة التجزئة إلا أنو تبقى      
سألة فرضيا عند كل عممية تقسيم أرض إلى عدة قطع من أجل بنائيا أو التصرف في القطع الناتجة م

عنيا بالبيع أو الإيجار واستصدارىا قبل الشروع في أشغال التييئة ومطابقتيا لأحكام مضمونيا مسألة 
مستدامة والحفاظ عمى ضرورية لما ليا من دور في تفعيل المحافظة عمى البيئة  في إطار ترقية التنمية ال

 الطابع الحضاري لممدينة الجزائرية وجماليتيا ورونقيا اليندسي.
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 نموذج قرار رفض رخصة البناء:  10ممحق رقم  -

 : نموذج طمب رخصة التجزئة 10ممحق رقم  -
 : نموذج مخطط الموقع 10ممحق رقم  -
 : نموذج مخطط التجزئة 10ممحق رقم  -
 : نموذج مخطط طوبوغرافي10ممحق رقم  -
 : نموذج مخطط المقاطع الطولية والعرضية للأجزاء 10ممحق رقم  -
 : نموذج مخطط التسطيح )مخطط الغرز والتوتيد( 10ممحق رقم  -
 : نموذج مخطط الطرق 10ممحق رقم  -
 : نموذج مخطط المياه الصالحة لمشرب 10ممحق رقم   -
 : نموذج مخطط جهاز مكافحة الحريق 01ممحق رقم   -
 مخطط التطهير : نموذج 00ممحق رقم   -
 : نموذج مخطط الإنارة العمومية 00ممحق رقم   -
 : نموذج مخطط الكتمة 00ممحق رقم  -
 : نموذج قائمة الأجزاء00ممحق رقم  -
 : نموذج الدراسة التحميمية للأرض المراد تجزئتها 00ممحق رقم  -
 : نموذج دفتر الأعباء 00ممحق رقم  -
نموذج جدول مقايسة كمية وتقديرية لشبكة الطرق ولمتموين بالمياه الصالحة  : 00ممحق رقم  -

 لمشرب
، المتعمقة بعتبة الاختصاص لتسميم عقود التعمير المحددة 000: المذكرة رقم  00ممحق رقم  -

 .00-00بالمرسوم التنفيذي رقم 
 :  نموذج رخصة التجزئة 00ممحق رقم  -
 التجزئة ودفتر الشروط : نموذج عقد إيداع رخصة 01ممحق رقم  -
، المتعمقة بالأشخاص المؤهمين لمقيام بالقياسات                0001: المذكرة رقم  00ممحق رقم  -

نجاز مخططات التجزئة العلاقة بين  –التي عمى أساسها تعد الجداول الوصفية لمتقسيم وا 
 –المحافظات العقارية والمهندسين خبراء العقاريين

 ذج وثيقة القياس: نمو  00ممحق رقم  -
، المتعمقة بشرط إحضار رخصة التجزئة أثناء إنجاز 0000: المذكرة رقم  00ممحق رقم  -

 المشاريع العمومية.
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 نموذج قرار رفض رخصة البناء:  10رقم ملحق 
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 نموذج طلب رخصة التجزئة:  10ملحق رقم 
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 نموذج مخطط الموقع:  10ملحق رقم 

 

 المعني بالتجزئة عن طريق الانترنت()تحديد الموقع 
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 ) تصميم للموقع المعني بالتجزئة(

    

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
268 

 موذج مخطط التجزئةن:  10ملحق رقم 

 
 طوبوغرافينموذج مخطط : 10ملحق رقم 
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 العرضية للأجزاءالطولية وقاطع نموذج مخطط الم:  10ملحق رقم 
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 )مخطط الغرز والتوتيد( تسطيحنموذج مخطط ال:  10ملحق رقم 
 

 
 

 طرقنموذج مخطط ال:  10ملحق رقم 
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 ياه الصالحة للشربنموذج مخطط الم:  10ملحق رقم  

 

 
 
 
 

 



 

 
273 

 جهاز مكافحة الحريقنموذج مخطط :  01ملحق رقم  
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 التطهير نموذج مخطط:  00ملحق رقم  
 

 
 العمومية نار الإ نموذج مخطط:  00ملحق رقم  
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 كتلةنموذج مخطط ال:  00ملحق رقم 
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 قائمة الأجزاءنموذج : 00ملحق رقم 
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 : نموذج الدراسة التحليلية للأرض المراد تجزئتها 00ملحق رقم 
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MINISTERE DE L’INDUSTRIE
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des  zones  industrielles et zones d’activités 

                                                  

Projet: Réhabilitation  et Développement de  la Zone d’Activité 
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INTRODUCTION 

Dans le cadre du programme de réhabilitation des zones industrielles et zones  
d’activités  à travers le territoire nationale, la  Direction de développement industrielle et de la 
promotion de l’investissement de la wilaya de Médéa nous a confiés la mission d’étude suite a un appel 
d’offre restreint pour l’établissement d’un diagnostic sur l’état de la zone d’activité «BOUGHEZOUL» 
wilaya de Médéa.

L’objectif principal, étant d’identifier l’ensemble des contraintes sur terrain qui entravent l’aspect de 
l’assiette générale de la zone notamment l’installation et la réalisation des réseaux d’assainissement, de 
voiries, d’eau potable, d’éclairage extérieur, et le drain des eaux pluviaux et par conséquent des 
conditions du déroulement des activités industrielles et artisanales  qui seront mises en place.

L’enquête terrain a été complétée par des séances d’entretiens et de concertation avec les services 
techniques auprès de : 
la direction de l’industrie  de Médéa , la DUC de Médéa, la direction des domaines de Médéa et l’APC 
de Boughezoul afin de mieux saisir les difficultés liées aux conditions d’utilisation, d’exploitation et de 
gestion des infrastructures d’accueil.

L’analyse et le traitement des données collectées nous ont permit de dresser :
1_Un état de fait, faisant ressortir les problèmes constatés.

2_Elaboration du dossier de permis de lotir (Régularisation).
3_Des fiches signalétiques des actions à entreprendre (pour réalisation) des différents lots (voiries , a.e.p , ass ...etc.)
4_Un volume physique des travaux à entreprendre (devis quantitatif).

5_Un volume financier en vue d’un programme d’intervention (devis estimatif).

 

DIAGNOSTIC
SUR                                                 

L’ETAT VIABILISATION
DE LA ZONE D’ACTIVITE DE BOUGHEZOUL 

– Présentation du Site (identification de la zone)

– Etat de fait des réseaux 

– Voirie

– Assainissement

– AEP,réservoir et Réseau anti-feu

– Eclairage public

– Caniveaux

– Clôture

– Quantification  et  Estimation du projet
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PRÉSENTATION DE LA ZONE D’ACTIVITÉ

« BOUGHEZOUL»

ACCES 

ZONE

 
 

« PARCELLAIRE»

1
100.19

2
100.16

3
100.22

4
100.25 Piquet5

100.62 6
100.62

7
100.57

8
100.62

9
100.74 10

100.08

11
100.11

12
100.04

13
100.00

14
99.90

15
99.56

16
99.56

17
99.58

18
99.65

19
99.41

20
99.30

21
99.18

22
99.24

23
99.20

24
99.16

25
99.15

26
99.18

27
99.21

28
99.13

29
99.16

30
99.21

31
99.12

32
99.12

33
99.16

34
99.15

Piquet35
99.09

36
99.20

37
99.27

38
99.20

39
99.15

40
99.11

41
99.15

42
99.84

43
99.62

44
99.50

45
99.48

46
99.47

47
99.39

48
99.58

49
99.62

50
99.24

51
99.29

52
99.17

53
99.10

54
98.97

55
98.97

56
98.94

57
98.78

58
98.75

59
98.83

60
98.93

61
98.97

62
98.98

63
99.04

64
99.02

65
99.04

66
99.00

67
99.10

68
99.16

69
99.17

70
99.13

71
99.09

72
99.05

73
99.27

74
99.21

75
99.00

76
98.88

77
98.91

78
99.03

79
99.12

Piquet80

99.11

81
99.11

82
99.18

83
99.20

84
99.11

85
99.12

86
99.13

87
99.05

88
99.08

89
99.09

90
99.08

91
99.08

92
99.14

93
99.19

94
99.14

95
99.12

96
99.09

97
99.10

98
99.10

99
99.07

100
99.11

101
99.05

102
99.15

103
99.21

104
99.21

105
99.12

106
99.09

107
99.09

108
99.14

109
99.13

110
99.21

Piquet111
99.19

112
99.10

113
99.19

114
99.28

115
99.23

116
99.15

117
99.17

118
99.16

119
99.26

120
99.26

121
99.27

122
99.38

123
99.35

124
99.54

125
99.33

126
99.25

127
99.26

128
99.21

129
99.22

130
99.27

131
99.38

132
99.47

133
99.24

134
99.23

135
99.16

136
99.16

137
99.16

138
99.11

139
99.09

140
99.12

Piquet141
99.10

142
99.12

143
99.14

144
99.15

145
99.14

146
99.13

147
99.05

148
99.12

149
99.08

150
99.14

151
99.11

152
99.17

153
99.29

154
99.53

155
99.22

156
99.69

157
99.42

158
99.56

159
100.53
160
99.49

161
99.40

162
99.54

163
99.50

164
99.51

165
99.22

166
99.08

167
99.11 168

99.12

169
99.08

170
99.08

171
99.27

172
99.37

173
99.13

174
99.16

175
99.17

176
99.04

177
99.09

178
99.28

179
99.05

180
99.00 181

98.91 182
98.89

183
98.92

184
98.97

185
98.98

186
99.04

187
99.05

188
99.06

189
99.01

190
99.00

191
98.95

192
98.89

193
98.91

194
98.92

195
98.99

196
99.05

197
99.02

198
99.11

199
98.93

200
98.89

201
98.91

202
98.94

203
98.96

204
99.06

205
99.03

206
99.02

207
99.00

208
99.06

209
99.18

210
99.14

211
99.10

212
99.09

213
99.05

214
99.15

215
99.14

216
99.06

217
99.11

218
99.06

219
99.15

220
99.25

221
99.20

222
99.14

223
99.12

224
99.05

225
99.04 226

99.06

227
99.13

228
99.13

229
99.23

230
99.40

231
99.69

232
99.38

233
99.22

234
99.11

235
99.12

236
99.09

237
99.25

238
99.23

239
99.69

240
100.01

241
99.42

242
99.39

243
99.63

244
99.68

245
99.71

246
99.63 247

99.44

248
99.15

249
99.22 250

99.06

251
99.01

252
98.90

253
98.92

254
98.97

255
99.10

256
99.13

257
99.20258
99.63

259
99.65

260
99.53

261
100.77

262
100.94263

100.71264
101.55

265
101.72

266
99.47

267
99.91

268
99.70

269
100.20

270
100.21

271
99.79

272
99.86

273
99.89274

99.65

Piquet275
98.81

276
98.80

277
98.80

278
98.89

279
98.87

280
98.76

281
99.01

282
98.93

283
98.91

284
98.85

285
98.79

286
98.86

287
98.81 288

98.88

289
98.94

290
98.81

291
98.95

292
98.89

293
98.92

294
98.90

295
98.97

296
98.94 297

98.99

298
98.92

299
99.00

300
98.89301

98.87
302
98.83

303
98.93

304
99.48

305
99.64

306
100.80

307
100.86

308
100.94

309
100.32

310
99.80

311
100.24

312
98.83

313
98.95

314
98.86

315
98.86

316
98.87

317
98.82

318
98.92

319
98.92

320
98.95

321
98.95

322
98.93

323
98.91

324
98.88

325
99.10

326
99.16

327
100.02

328
99.99

329
98.95

330
98.96

331
98.99

332
98.97

333
98.94 334

98.96

335
98.82

336
98.90

337
98.81

338
98.85 339

98.81

340
98.82

341
98.86

342
98.96

343
98.94

344
98.95

345
98.90

346
98.92

347
98.88

348
98.79

349
98.84

350
98.84

351
98.81

352
98.83

353
98.82

354
98.86

355
98.88

356
98.89

357
99.06

358
98.94

359
98.97

360
99.34

361
99.53

362
99.28

363
99.11 364

99.31

365
99.60

366
99.88

367
99.63

368
99.14

369
99.39

370
99.97

371
100.19

372
100.00

373
99.48

374
99.32

375
99.65

376
99.92

377
99.79

378
99.72

379
99.37

380
99.15

381
99.19

382
99.18

P8
99.68 383

98.53

Piquet384
98.53

385
98.54

386
98.53

387
98.50

388
98.51

389
98.39

390
98.43391

98.48

392
98.41

393
98.54

394
98.54

395
98.59

396
98.64

397
98.55

398
98.69

399
98.48

400
98.53401

98.61

402
98.59

403
98.87404
98.57

405
98.63

406
98.71407

98.79

408
98.77

409
98.94410
98.66

411
98.67

412
98.65

413
98.69

414
98.72

415
98.88

416
98.87

417
98.86

418
98.89

419
98.86

420
98.82

421
98.87

422
98.67

423
98.69

424
98.75

425
98.81

426
98.88

427
98.86

428
98.94

429
98.89

430
98.86

431
98.95

432
98.80

433
98.79

434
98.82

435
98.84

Piquet436
98.24

437
98.41

438
98.36

439
98.30

440
98.33

441
98.31

442
98.34

443
98.30

444
98.32

445
98.32

446
98.34

447
98.39

448
98.33

449
98.32

450
98.37

451
98.46

452
98.46

453
98.38

454
98.52

455
98.40

456
98.39

457
98.40

458
98.38

459
98.37

460
98.36

461
98.38

462
98.45

Piquet463

98.82

464
98.68

465
98.64

466
98.80467

98.86

468
98.60

469
98.37

470
98.22

471
98.03 472

98.03

473
97.84

474
98.10

475
98.26

476
98.42

477
98.56

478
98.39 479

98.40
480
98.25 481

98.19
482
97.99

483
98.00

484
98.13

485
98.22

486
98.32

487
98.38

488
98.38

489
98.26

490
98.20

491
98.33

492
98.11

493
98.03

494
98.09

495
98.00

496
98.23

497
98.42

498
98.41

499
98.36

500
98.34

501
98.26

502
98.09 503

98.19

Piquet504
97.97 505

97.94

506
97.92

507
97.91

508
97.91

509
97.92

510
97.98

511
98.01

512
98.09

513
98.34

514
98.39

515
98.28

516
98.02

517
97.89

518
97.88

519
98.03

520
98.32

521
98.57

522
98.37

523
98.86

524
98.75

525
98.31

526
97.93

527
97.84

528
97.90

529
97.90

530
98.13

531
98.52

532
98.98

533
98.44

534
98.26

535
98.08

536
97.91

537
97.91

538
97.85

539
97.94

540
98.03

541
98.11

542
98.11

543
98.01

544
98.01

545
97.95

546
97.95

547
97.93

548
97.90

549
97.92

550
97.94

551
97.95

552
98.01

553
97.98

554
97.98

555
98.01

556
97.95

557
97.94

558
97.90

559
97.89

560
97.98

561
97.98

562
97.98

563
98.03

564
97.99

565
98.02

566
98.05

567
97.98

568
97.98

569
98.00

570
98.08

571
98.04

572
98.13

573
98.22

574
98.21

575
98.28

576
98.28

577
98.32

578
98.32 579

98.34

580
98.48

581
98.58

582
98.13

583
98.10

Piquet584
97.94

585
97.86 586

97.99587
98.09 588

97.94

589
98.03

590
97.98

591
98.00

592
97.79

593
98.03

594
98.07

595
98.07

596
98.10

597
98.10

598
98.04

599
97.78

600
98.03 602

98.08

603
98.08

604
98.02

605
98.14

606
98.10

607
97.93

608
98.07

609
98.08

610
98.13

611
98.16

612
98.03

613
98.08

614
97.87

615
98.16 616

98.15

617
98.10

618
98.14

619
98.12

620
98.11

621
97.93

622
98.05

623
98.18

624
98.18

625
98.33

626
98.27

627
98.22 628

98.11

629
98.00

630
98.13

631
98.12

632
98.12

633
98.33

634
98.29

635
98.34

636
98.38

637
98.39

638
98.31

639
98.15

640
97.95

641
97.99

642
98.17

643
98.50

644
98.38

645
98.36

646
98.37

647
98.40

648
98.55

649
98.41

650
98.12

651
98.44

652
98.56

653
98.42

654
98.33

655
98.34

656
97.72

657
97.72

658
97.67

659
97.71

660
97.67

661
97.69

662
97.72

Piquet663

97.74

664
97.78

665
97.73

666
97.73

667
97.79

668
97.77

669
97.76

670
97.77

671
97.87

672
97.87

673
97.80

674
97.80

675
97.77676

97.81

677
97.80

678
97.86

679
97.87

680
97.99681

98.10

682
97.97

683
97.95

684
97.80

685
97.85

686
97.89

687
97.91

688
97.98

689
98.05

690
98.13

691
98.13

692
98.04

693
97.97

694
97.91

695
97.94

696
98.01

697
98.04

698
98.04

699
98.08

700
98.17701

98.13

702
98.05

703
98.05

704
98.06

705
98.07

706
98.13

707
98.04

708
98.04

709
98.06

710
98.08711

98.08

712
98.09

713
98.03

714
98.08

715
98.03

716
97.99

717
97.98

718
98.02

719
97.99

720
98.03721

98.00

722
98.01

723
97.96

724
98.00

725
98.04

726
98.05

727
98.05

728
98.03

729
98.02

730
98.00

731
98.00

732
98.01

733
98.03

734
98.04

735
98.06

736
98.08

737
98.08

738
97.97

739
98.00740

97.97

741
98.02

742
98.08

743
98.06

744
98.07

745
98.04

746
98.04

747
97.99

748
98.02

749
98.01

750
97.98

751
97.97

752
97.98

753
98.04

754
98.08

755
98.09

756
98.36

757
99.03

758
98.77

759
98.64

760
98.64

Piquet
761
98.50

762
98.64

763
99.03

764
98.82 765

98.59

766
98.54

767
98.58 768

98.51
769
98.59

770
98.47

771
98.40

772
98.47

773
98.38

774
98.52

775
98.35

776
98.48

777
98.57

778
98.50

779
98.53

780
98.25 781

98.45 782
98.38 783

98.41

784
98.33

785
98.33

786
98.45

787
98.38

788
98.39

789
98.31

790
98.41

791
98.49

792
98.45

793
98.36

794
98.35 795

98.44 796
98.39

797
98.46

798
98.41

799
98.40

800
98.47

801
98.37

802
98.40

803
98.22

804
98.27

805
98.36

806
98.32

807
98.28

808
98.17

809
98.38 810

98.35 811
98.49

812
98.44

813
98.38

814
98.61

815
98.36

816
98.34

817
98.10

818
98.27

819
98.27

820
98.31

821
98.18

822
98.08

823
98.37 824

98.36 825
98.64

826
98.36

827
98.34

828
98.42

829
98.51

830
98.42

831
98.36

832
97.98

833
98.16

834
98.27

835
98.22

836
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Implantation        : ZA_boughezoul
Station                 : ( 1811.9064  ,  5093.0262)
Orientation zero  : ( 1489.8510  ,  5087.7932)
Angles en grades mesures dans le sens Topographique

Num X Y

P1

P1 2864.1313 5017.4418

P2

P2 2724.5370 4953.6954

P3
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98.75

1289
98.69

1290
98.69
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98.67

1301
98.71

1302
98.74

1303
98.74

1304
98.64

1305
98.64

1306
98.69
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Num X Y Z

ST3 1177.8010 4875.2563 102.36

ST1 1489.8510 5087.7930 99.10

ST4 1178.9825 4869.4596 101.75

SST2 1811.9060 5093.0260 98.58

Voie Périphériquea.b...f..m..s.t

Voie de facadea.t  (axe 01 )

Voie d'accèsA.f  (axe A )

Voie Principale nord-sudb.s  (axe 02 )

Voie Principale Est-OuestD.h' (axe D )

Voies Secondaires nord-sudaxes (3.4.5 )

Voies Secondaires Est-Ouestaxes

(B.C.E.F.G.H.I.J)

LEGENDE

Superficie 1.464.500 m²
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R7.00

N°Lot
SURFACE  

PARCELAIRE  (m2)
N°Lot

SURFACE  

PARCELAIRE  (m2)
N°Lot

SURFACE  

PARCELAIRE  (m2)
N°Lot

SURFACE  

PARCELAIRE  (m2)

1 15 000,00 29 5 000,00 57 1 255,00 85 4 750,00

2 5 000,00 30 15 000,00 58 1 257,00 86 5 000,00

3 8 000,00 31 10 000,00 59 10 000,00 87 5 000,00

4 10 000,00 32 8 818,00 60 5 000,00 88 5 000,00

5 13 638,00 33 6 000,00 61 5 000,00 89 5 000,00

6 10 000,00 34 6 000,00 62 4 021,00 90 30 000,00

7 6 020,00 35 3 000,00 63 5 065,00 91 10 000,00

8 3 570,00 36 5 500,00 64 4 546,00 92 10 000,00

9 8 000,00 37 7 774,00 65 50 000,00 93 15 000,00

10 40 000,00 38 6 000,00 66 9 512,00 94 15 000,00

11 5 000,00 39 5 270,00 67 9 248,00 95 5 313,00

12 5 000,00 40 40 000,00 68 9 980,00 96 1 500,00

13 5 005,00 41 11 780,00 69 9 400,00 97 1 500,00

14 2 080,00 42 2 000,00 70 9 183,00 98 4 017,00

15 66 029,00 43 40 015,00 71 9 183,00 99 5 000,00

16 40 000,00 43bis 19 334,00 72 20 000,00 100 4 017,00

17 20 000,00 44 20 000,00 72bis 16 377,00 101 5 000,00

17bis 20 000,00 45 10 000,00 73 10 003,00 102 6 512,00

18 40 000,00 46 1 250,00 74 10 372,00 103 9 154,00

19 10 186,00 47 1 250,00 75 9 113,00 104 5 175,00

20 30 000,00 48 1 250,00 76 4 508,00 105 5 000,00

21 30 000,00 49 10 000,00 77 11 193,00 106 5 000,00

22 20 000,00 50 10 000,00 78 10 219,00 107 6 110,00

23 10 000,00 51 10 600,00 79 8 157,00 108 5 000,00

24 10 000,00 52 10 000,00 80 7 619,00 109 3 540,00

25 6 000,00 53 10 000,00 81 6 908,00 110 6 306,00

26 10 000,00 54 5 000,00 82 6 170,00 111 5 962,00

27 8 000,00 55 5 000,00 83 5 458,00

28 8 107,00 56 1 256,00 84 4 519,00

1 213 854,00

LISTE DES LOTS ET SURFACES DE LA Z.A DE BOUGHEZOUL

SURFACE TOTALE DES LOTS  (m2)

273 266,00 188 856,00464 635,00 287 097,00
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PROGRAMME DE REHABILITATION ET DE DEVELOPPEMENT

• Le programme consiste Par Ordre de priorité en :
فتح المسال •

• L’ouverture des pistes de la voirie
انجاز شبكة التطهير•

• Réalisation d’un  réseau d’assainissement des usés et industrielles et branchement au rejet.
انجاز شبكة الطرقات•

• Réalisation d’un  réseau de voiries avec trottoirs
بناء مجار  تصري  مياه الأمطار•

• La construction des caniveaux de drainage des eaux pluviales 
بناء خزانات الماء•

• Réalisation  de réservoirs d’eau
انجاز جهاز مضاد للحرائق•

• Réalisation d’un  réseau anti-feu
انجاز شبكة التزويد بالمياه الصالحة•

• Réalisation d’un  réseau d’alimentation en eau potable
انجاز شبكة الإنار  الخارجية•

• Réalisation d’un  réseau d’éclairage extérieur
انجاز محولات كهربائية•

• Réalisation de postes transfo pour alimenter l’éclairage extérieur
خضراء    فضاءاتتهيئة •

• Aménagement des espaces verts.
عل  سبي  التسويةتحضير مل  رخصة التجزئة•

• Préparer le dossier de permis de lotir (régularisation).

 

Pour cela

• Il est nécessaire de prévoir ce qui suit :

• Etude géotechnique du terrain d’assiette.
• Etude génie civil pour ouvrage d’art et constructions Visé par le CTC.
• Etude génie civil pour  réservoir Visé par le CTH pour réservoirs.
• Dossier P_C pour mur de clôture approuvé par la DUAC  et  APC.
• Limites, tracés des axes, masse et implantations des lots.
• Accès à partir de la route nationale (voie d’insertion)  DTP
• Traiter les terrains salés, agressifs et ou présentant des remontées d’eaux.
• Choix des matériaux résistants pour réseaux et pièces AEP (fonte ou PEHD).
• Séparation des réseaux d’eaux industrielles, pluviales et potables.
• Forage, gravité, Réservoir ou pompes.
• Amenée de Puissance d’électricité et possibilités de raccordement au poste.
• Choix d’emplacement des postes (SONELGAZ) et sources d’alimentation (amené)
• Autorisation de branchement AEP, Eclairage et rejet d’assainissement.
• Autorisation d’approvisionnement en AEP (ADE).
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ESTIMATION DU PROGRAMME DE REHABILITATION
1ERE  TRANCHE

Sur 146 HA

• Désignation                                                                                         Montant en DA
• I  /ETUDE       :                                                                                        3.529.445,00
• II /SUIVI         : par une équipe pluridisciplinaire env 20 mois     3.000.000,00
• III/ETUDE DE SOL   :
• IV /PUBLICITE         :
• V /TRAVAUX   : ouverture de pistes pour voiries+assainissement.
• V.1 /REHABILITATION:                                    Quantité              Montant en DA
• V.1.a /VOIRIE    (ouverture de pistes)     241 506,00 m²        175 000 000,00
• V.1.b /ASSAINISSEMENT (travaux neufs) 16 000,00 ml         119 500 000,00
• Total  294 500 000,00
• RECAPITULATIF
• Montant des Travaux de VOIRIE (ouverture de pistes) 175 000 000,00
• Montant des Travaux d’ASSAINISSEMENT                                 119 500 000,00
• Montant des Travaux Globales                                                     294 500 000,00
• RECAPITULATION GENERALE
• Montant total en  HT                                                                      251 709 401,71
• TVA 17 %                                                                                              42 790 598,29
• Montant total en TTC                                                                     294 500 000,00
• Soit en lettres: DEUX CENT QUATRE-VINGT-QUATORZE MILLIONS CINQ CENTS MILLE  DINARS.

 

POTENTIALITES 
VISUELLES

 
 



 

 
282 

Topographie du terrain

 

crevasse

 

MT
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piste

BT

Piste 01
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 نموذج دفتر الأعباء:  00ملحق رقم 
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 جدو  مقايسة كمية وتقديرية لشبكة الطرق وللتموين بالمياه الصالحة للشربنموذج :  00ملحق رقم 
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 ، 000المذكر  رقم :  00ملحق رقم 

 00-00المتعلقة بعتبة الاختصاص لتسليم عقود التعمير المحدد  بالمرسوم التنفيذ  رقم 
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 نموذج رخصة التجزئة :  00ملحق رقم 
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إيداع رخصة التجزئة ودفتر الشرونموذج عقد :  01ملحق رقم 
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                المتعلقة بالأشخاص المؤهلين للقيام بالقياسات ،0001المذكر  رقم :   00ملحق رقم 
 التي عل  أساسها تعد الجداو  الوصفية للتقسيم وإنجاز مخططات التجزئة 

 – العلاقة بين المحافظات العقارية والمهندسين خبراء العقاريين –
 

 

 



 

 
302 

 
 وثيقة القياس نموذج : 00ملحق رقم 
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أثناء إنجاز المشاريع  المتعلقة بشرط إحضار رخصة التجزئة ،0000المذكر  رقم :  00ملحق رقم  

 العمومية
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 قائمة المراجع
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 أولا: المصادر )النصوص القانونية(

 أ. الدساتير

، الجريدة 2008نوفمبر  15، المؤرخ في 19-08، الصادر بالقانون رقم الدستور الجزائري .1
 .2008نوفمبر  16، المؤرخة في 63الرسمية عدد 

 مر:واال ب.

، قانون الإجراءات الجزائية، المتضمن 1966جوان  06، المؤرخ في 155-66الأمر رقم  .1
 ، المعدل والمتمم.1966جوان  11، المؤرخة في 49الجريدة الرسمية عدد 

، الجريدة القانون المدني، المتضمن 1975سبتمبر  26، المؤرخ في  58-75الأمر رقم  .2
 .1975سبتمبر  30، المؤرخة في 58د الرسمية عد

برخصة البناء ورخصة تجزئة  ، المتعمق 1975سبتمبر  26، المؤرخ في  67-75الأمر رقم  .3
 . 1975أكتوبر  18،  المؤرخة في 83، الجريدة الرسمية عدد الرض لجل البناء

، المؤرخ في إعداد مسح الراضي العام وتأسيس السجل العقاري، المتضمن 74-75الأمر رقم  .4
 .1975نوفمبر  14، المؤرخة في 91الجريدة الرسمية عدد ، 1975نوفمبر  12

، الجريدة قانون التسجيل، المتضمن 1976ديسمبر  09، المؤرخ في  105-76الأمر رقم  .5
 .1977ديسمبر  18، المؤرخة في 81الرسمية عدد 

بقواعد شغل الراضي قصد المحافظة ، المتعمق 1985أوت  13، المؤرخ في 01-85الأمر رقم  .6
 . 1985أوت  14، المؤرخة في  34، الجريدة الرسمية عدد وحمايتياعمييا 

لشروط وكيفيات منح الامتياز ، المحدد 2008سبتمبر  01، المؤرخ في  04-08الأمر رقم  .7
، الجريدة عمى الراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية

 .2008سبتمبر  03، المؤرخة في49الرسمية عدد 
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 القوانين:ت. 

 القوانين الجزائرية 1ت.

، الجريدة الرسمية القانون البمدي، المتضمن 1981جويمية  4، المؤرخ في 09-81القانون رقم  .1
 .1981جويمية  7، المؤرخة في 27عدد 

برخصة البناء ورخصة تجزئة ، المتعمق 1982 فيفري 06، المؤرخ في 02-82القانون رقم  .2
 . 1982فيفري 09، المؤرخة في 6، الجريدة الرسمية عدد لمبناءالراضي 

، الجريدة الرسمية قانون السرة، المتضمن 1984جوان  09، المؤرخ في 11-84القانون رقم  .3
 .1984جوان  12، المؤرخة في 24عدد 

، الجريدة النظام العام لمغابات، المتضمن 1984جوان  23، المؤرخ في  12-84القانون رقم  .4
 . 1984جوان  26، المؤرخة في  26سمية عدد الر 

، الجريدة بحماية التراث الثقافي، المتعمق 1998جوان  15، المؤرخ في  04-98القانون رقم  .5
 .1998جوان  17، المؤرخة في 44الرسمية عدد 

، الجريدة الرسمية بالتوجيو العقاريالمتعمق ، 1990نوفمبر  18المؤرخ في ، 25-90لقانون رقم ا .6
 .1990سبتمبر  27، المؤرخة في 55 عدد

، المتعمق بالتييئة والتعمير، الجريدة 1990ديسمبر  01، المؤرخ في 29-90القانون رقم  .7
 .1990ديسمبر  02، المؤرخة في  52الرسمية عدد 

القواعد المتعمقة بنزع ، المتضمن تحديد 1991أفريل   27، المؤرخ في 11-91القانون رقم  .8
 .1991ماي  07، المؤرخة في 21، الجريدة الرسمية عدد المنفعة العموميةالممكية من أجل 

، الجريدة لمقواعد المتعمقة بالفندقة، المحدد 1999جانفي  6، المؤرخ في 01-99القانون رقم  .9
 .1999جانفي  10، المؤرخة في 2الرسمية عدد 

، المؤرخة 29، الجريدة الرسمية عدد 2001ماي  22، المؤرخ في  07-01القانون رقم  .11
، المتعمق 1991أفريل  27المؤرخ في  10-91، المعدل والمتمم لمقانون رقم 2001ماي  23في 

 .1991ماي  08، المؤرخة في 21، الجريدة الرسمية عدد بالوقاف
، بحماية الساحل وتثمينو،  المتعمق 2002فيفري  05، المؤرخ في 02-02القانون رقم  .11

 .2002فيفري  12، المؤرخة في 10 الجريدة الرسمية عدد
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   ، المعدل والمتمم لمقانون رقم 2004أوت  14، المؤرخ في   05-04القانون رقم  .12
 . 2004أوت  15، المؤرخة في  51، جريدة رسمية عدد بالتييئة والتعمير، المتعمق  90-29

المستدامة بالتنمية ، المتعمق 2003فيفري  17، المؤرخ في  01-03القانون رقم  .13
 2003فيفري  19، المؤرخة في  11، الجريدة الرسمية عدد لمسياحة

بمناطق التوسع والمواقع ، المتعمق 2003فيفري  17، المؤرخ في  03-03القانون رقم   .14
 .2003فيفري  19، المؤرخة في 11، الجريدة الرسمية عدد السياحية

حماية البيئة في إطار مق بـ، المتع2003جويمية  19، المؤرخ في 10-03القانون رقم  .15
 .2003جويمية  20، المؤرخة في 43، الجريدة الرسمية عدد التنمية المستدامة

قانون الإجراءات ، المتضمن 2008فيفري  25، المؤرخ في  09-08القانون رقم  .16
 .2008أفريل  23، المؤرخة في 21، الجريدة الرسمية عدد المدنية والإدارية

قواعد مطابقة البنايات ، المحدد لـ20/07/2008، المؤرخ في 15-08رقم  القانون .17
تمام إنجازىا  .03/08/2008، المؤرخة في 44، الجريدة الرسمية عدد وا 

لمقواعد التي تنظم نشاط ، المحدد 2011فيفري  17، المؤرخ في 04-11القانون رقم  .18
 . 2011مارس  6ي ، المؤرخة ف  14، الجريدة الرسمية عدد الترقية العقارية 

، الجريدة الرسمية البمدية، المتعمق ب2011جوان  22، المؤرخ في 10-11القانون رقم   .19
 .2011جويمية  03، المؤرخة في 37عدد 

، الجريدة بالجمعيات، المتعمق 2012جانفي  12، المؤرخ في 06-12القانون رقم  .21
 .2012جانفي  15، المؤرخة في 2الرسمية عدد 

قانون المالية لسنة ، المتضمن 2017ديسمبر  27، المؤرخ في 11-17القانون رقم  .21
 .2017ديسمبر  28، المؤرخة في 76، الجريدة الرسمية عدد 2118

 القوانين الأجنبية: 2ت.

مكرر  19، الجريدة الرسمية عدد  قانون البناء الموحد، المتعمق بـ2008لسنة  119القانون رقم  .1
 .2008ماي  11)أ( ، الصادرة في 

  باصدار القانون التخطيط العمرانى المصري، المتعمق  1982لسنة  3القانون رقم  .2
قارية والمجموعات لتجزئات الع، المتعمق با1991ديسمبر  26 ، المؤرخ في25-90لقانون ا .3

 .1992  جويمية 15 ، المؤرخة في 4159دة رسمية عدد ، جري العقاراتالسكنية وتقسيم 
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 :التنفيذية المراسيمث. 

تحديد كيفيات ، المتضمن 1975سبتمبر  26، المؤرخ في 109-75المرسوم التنفيذي رقم  .1
، الجريدة المتعمق برخصة البناء ورخصة تجزئة الرض لجل البناء 67-75تطبيق المر رقم 

 .1975أكتوبر  17، المؤرخة في 83الرسمية عدد 

بتأسيس السجل متعمق ، ال1976مارس  25، المؤرخ في  63-76المرسوم التنفيذي رقم  .2
 .1976أفريل  13، المؤرخة في  30، الجريدة الرسمية عدد العقاري

لكيفيات تطبيق المادة ، المحدد 1990فيفري  06، المؤرخ في 51-90المرسوم التنفيذي رقم  .3
الذي يضبط كيفية استغلال الراضي الفلاحية التابعة للأملاك  19-87من القانون رقم  28

فيفري  07، المؤرخة في 6، الجريدة الرسمية عدد قوق المنتجين وواجباتيمالوطنية ويحدد ح
1990. 

، المحدد لقواعد إحداث وكالات 1990ديسمبر  22، المؤرخ في 405-90 المرسوم التنفيذي رقم .4
، المؤرخة في 56محمية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين وتنظيم ذلك، الجريدة الرسمية عدد 

 .1990ديسمبر  26

لمقواعد العامة لمتييئة ، المحدد 1991ماي 28، المؤرخ في  175-91المرسوم التنفيذي رقم  .5
 . 1991جوان  01، المؤرخة في  26، جريدة الرسمية عدد  والتعمير والبناء

لكيفيات تحضير شيادة ، المحدد 1991ماي 28المؤرخ في  176-91المرسوم التنفيذي رقم  .6
ادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم التعمير ورخصة التجزئة وشي

 . 1991جوان  01، المؤرخة في  26، جريدة الرسمية عدد  وتسميم ذلك
لإجراءات إعداد المخطط ، المحدد 1991ماي 28، المؤرخ في 177-91المرسوم التنفيذي رقم  .7

جوان  01، المؤرخة في  26، جريدة الرسمية عدد  التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادقة عميو
1991 . 

لإجراءات إعداد مخططات ، المحدد 1991ماي 28، المؤرخ في 178-91المرسوم التنفيذي رقم  .8
،  26، جريدة الرسمية عدد شغل الراضي والمصادقة عمييا ومحتوى الوثائق المتعمقة بيا

 . 1991جوان  01المؤرخة في 
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 الساسي القانون المتضمن ، 1991 جويمية 14 في ، المؤرخ225-91 التنفيذي المرسوم .9
 الجريدة الرسمية ،والسكن التجييز لوزارة التقنية التابعة السلاك إلى المنتمين بالعمال الخاص

 .1991جويمية  17،المؤرخة في  34 عدد
المسجد ببناء ، المتعمق 1992نوفمبر  30، المؤرخ في 437-92المرسوم التنفيذي رقم  .10

 .1992، المؤرخة في ....... 45، جريدة رسمية عدد وتنظيمو وتسييره وتحديد وظيفتو
تحديد ، المتضمن 1993جويمية  27، المؤرخ في 186-93 المرسوم التنفيذي رقم .11

لمقواعد المتعمقة بنزع الممكية من أجل المنفعة  المحدد 11-91كيفيات تطبيق القانون رقم 
 .1993أوت  01، المؤرخة في 51سمية عدد ، الجريدة الر العمومية

بشروط الإنتاج ، المتعمق 1994ماي  18، المؤرخ في 07-94المرسوم التشريعي رقم  .12
ماي  25، المؤرخة في 32، الجريدة الرسمية عدد المعماري وممارسة مينة الميندس المعماري

1994 

لشروط تجزئة دد ، المح1997ديسمبر  20، المؤرخ في 490-97المرسوم التنفيذي رقم  .13
 .1997ديسمبر  21، المؤرخة في 84، الجريدة الرسمية عدد الراضي الفلاحية

شروط إدارة ، المحدد لـ1998ديسمبر  01، المؤرخ في 381-98المرسوم التنفيذي رقم  .14
 02، المؤرخة في 90الجريدة الرسمية عدد الملاك الوقفية وتسييرىا وحمايتيا وكيفيّات ذلك، 

 .1998ديسمبر 
كيفيات ، المحدد 2004ديسمبر  20، المؤرخ في 421-04المرسوم التنفيذي رقم  .15

الاستشارة المسبقة للإدارات المكمفة بالسياحة والثقافة في مجال منح رخصة البناء داخل 
 ،2004ديسمبر  26، المؤرخة في 83، الجريدة الرسمية عدد مناطق التوسع والمواقع السياحة

المتمم بموجب المرسوم  2005سبتمبر  10المؤرخ في  318-05رقم المرسوم التنفيذي  .16
 . 21، الجريدة الرسمية عدد 2012أفريل  04المؤرخ في  166-12التنفيذي رقم 

لشروط وكيفيات ، المحدد 2006جانفي  30، المؤرخ في 55-06المرسوم التنفيذي رقم  .17
م في مجال التييئة والتعمير تعيين العوان المؤىمين لمبحث من مخالفات التشريع والتنظي

. المعدل 2006فيفري  5، المؤرخة في 6، الجريدة الرسمية عدد ومعاينتيا وكذا إجراءات المراقبة
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، الجريدة 2009أكتوبر  22، المؤرخ في  343-09والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 
 .2009أكتوبر  25، المؤرخة في 61الرسمية عدد 

لكيفيات إعداد ، المحدد 2007مارس  11، المؤرخ في 86-07 المرسوم التنفيذي رقم .18
، المؤرخة 17، الجريدة السمية عدد مخطط التييئة السياحية لمناطق التوسع والمواقع السياحية

مارس  2، المؤرخ في 87-15، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 2007مارس  14في 
 .2015مارس  8ي ، المؤرخة ف12، الجريدة الرسمية عدد 2015

لشروط و كيفيات ، المحدد  02/05/2009، المؤرخ في 156-09المرسوم التنفيذي رقم  .19
تعيين فرق المتابعة و التحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية و ورشات البناء و 

 .2009ماي  06، المؤرخة في 27، الجريدة الرسمية عدد  سيرىا
لنموذجي عقد ، المحدد 2013ديسمبر  18، المؤرخ في 134-13المرسوم التنفيذي رقم  .21

حفظ الحق وعقد البيع عمى التصاميم للأملاك العقارية و كذا حدود تسديد سعر الممك موضوع 
، الجريدة الرسمية عدد عقد البيع عمى التصاميم ومبمغ عقوبة التأخير وآجاليا و كيفيات دفعيا

 . 2013ديسمبر  25في ، المؤرخة 66
كيفيات تحضير ، المحدد 2015جانفي  25، المؤرخ في 19-15المرسوم التنفيذي رقم  .21

 . 2015فيفري  12، المؤرخة في 07، الجريدة الرسمية عدد عقود التعمير وتسميميا
 تنظيم، المتضمن 2015سبتمبر  16المؤرخ في  247-15 المرسوم الرئاسي رقم .22

مبر تسب 20، المؤرخة في 50، الجريدة الرسمية عدد وتفويضات المرفق العامالصفقات العمومية 
2015. 

 ج. القرارات الوزارية

بحقوق البناء المطبقة عمى ، المتعمق 1992سبتمبر  13لقرار الوزاري المشترك، المؤرخ ا .1
ديسمبر  06، المؤرخة في 86، الجريدة الرسمية عدد الراضي الواقعة خارج المحيط العمراني

1992. 
، الجريدة تشكيمة لجان مراقبة عقود التعمير، المحدد 2006أكتوبر  28القرار المؤرخ في  .2

 .2007فيفري  15، المؤرخة في 11الرسمية عدد 
كيفيات معالجة الطعون المتعمقة ، المحدد 2015يوليو  25قرار وزاري مشترك ، المؤرخ في  .3

 .2015سبتمبر  27المؤرخة في ، 51، الجريدة الرسمية عدد بعقود التعمير
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 ح. القرارات والاجتيادات القضائية 

رية، ، مجمة الاجتياد القضائي لمغرفة العقا2000جوان  28، المؤرخ في 196140القرار رقم  .1
 .186، ص2الجزء الأول، العدد 

، الصادر بتاريخ 01/00الأمر الإستعجالي الصدر عن محكمة المدية، القسم الإستعجالي رقم  .2
 .2000جانفي  04

  خ. المذكرات الإدارية

، الصادرة عن بالإشيار العقاري ، المتعمقة 1995فيفري  12، المؤرخة في  689المذكرة رقم  .1
 وزارة المالية.

بسير عمميات مسح الراضي والترقيم ، المتعمقة 1998ماي  24، المؤرخة في 16التعميمة رقم  .2
 .1998للأملاك الوطنية، وزارة المالية، ، الصادرة عن المديرية العامة العقاري

 بدور المحافظ العقاري في نظر المتعمقة، 2000مارس  28، المؤرخة في 1479المذكرة رقم  .3
 الصادرة عن وزارة المالية.، بعض الحكام التشريعية والتنظيمية المتعمقة بالتعمير والبناء

المتعمقة بالشخاص المؤىمين لمقيام ، 2004سبتمبر  04، المؤرخة في 4620المذكرة رقم  .4
نجاز مخططات التجزئة          بالقياسات التي عمى أساسيا تعد الجداول الوصفية لمتقسيم وا 

 الصادرة عن وزارة المالية. ، -العلاقة بين المحافظات العقارية والميندسين خبراء العقاريين –
 –التنازل عمى الراضي الفلاحية ، 2009مارس  18، المؤرخة في 4319المذكرة العامة رقم  .5

 ، -المتضمن التوجيو الفلاحي 2118أوت  3المؤرخ في  16-18تطبيق أحكام القانون رقم 
 الصادرة عن وزارة المالية.

فيات تسييل بتحديد كي، المتعمقة 2013جانفي  17، المؤرخة في  85التعميمة الوزارية رقم  .6
عممية تسميم عقود التعمير من طرف السمطات المختصة في ظل احترام الحكام التشريعية 

 ، الصادرة عن وزارة السكن والعمران.والتنظيمية السارية المفعول
بخمق فضاءات جديدة مييئة ، المتعمقة 2014ماي  12، المؤرخة في 4979المذكرة رقم  .7

 ارة المالية.، الصادرة عن وز موجية للاستثمار
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بتطوير العرض ، المتعمقة 2014جويمية  07، المؤرخة في 01التعميمة الوزارية المشتركة رقم  .8
 .العقاري العمومي في ولايات الجنوب واليضاب العميا

بترقية الراضي ، المتعمقة 2016أكتوبر  06، المؤرخة في 03التعميمة الوزارية المشتركة رقم  .9
، المؤرخة 02، المعدلة والمتممة لمتعميمة الوزارية المشتركة رقم الريفيالمجزأة الموجية لمسكن 

 .2012جانفي  26في 
بعتبة الاختصاص لتسميم ، المتعمقة 2017مارس  18، المؤرخة في 239المذكرة رقم  .10

المحدد  2115جانفي  25المؤرخ في  19-15عقود التعمير المحددة بالمرسوم التنفيذي رقم 
 ، الصادرة عن وزارة السكن والعمران والمدينة.ميم عقود التعميرلكيفيات إعداد وتس
 ثانيا: المراجع بالمغة العربية

 المؤلفات العامة  -أ

الحقوق العينية –، الحقوق العينية الأصمية  الحقوق العينيةمحمد طو البشير، غني حسون طو:  .1
التبعية، الجزء الأول، وزارة التعميم العالي والبحث العممي، دون ذكر رقم الطبعة، العراق ، دون 

 .ذكر سنة النشر
، مصادر الالتزامات وأحكاميا في القانون المدني الوجيز في نظرية الالتزاممحمد حسنين:  .2

 . 1983لمكتاب، الجزائر، الجزائري، المؤسسة الوطنية 
مطبوعات  الوسائل القانونية والمؤسساتية لحماية الغابات في الجزائر،نصر الدين ىنوني:  .3

 .2001الديوان الوطني للأشغال التربوية، دون ذكر رقم طبعة ، 
، دار الخمدونية، دون ذكر رقم شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائريبوشنافة جمال:  .4

 .2006الجزائر، الطبعة، 
، دراسة وصفية تحميمية، دار ىومة، النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاريسماعين شامة:  .5

 .2003الجزائر، دون ذكر رقم الطبعة، 
الإسكندرية، ، قضاء الإلغاء، الطبعة الثانية، منشأة المعارف، القضاء الإداريعدنان عمرو:  .6

 .2004 الطبعة الثانية، مصر،
، الجزء الثاني، النظرية العامة لممنازعات الإدارية في النظام القضائي الجزائريبدي: عمار عوا .7

 .2003، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، نيةالطبعة الثا
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، التنظيم الإداري، النشاط الإداري، دار العموم، عنابة، القانون الإداريمحمد الصغير بعمي:  .8
 2004الجزائر، دون ذكر رقم الطبعة، 

 .2006، الجزائر، الثالثة الطبعةدار ىومة، ، الوجيز في القانون الجزائي العامبوسقيعة أحسن:  .9
، أحكاميا، مصادرىا، دار الجامعة الجديدة، الحقوق العينية الصميةنبيل إبراىيم سعد:  .11

 .2006الإسكندرية، مصر، 
، دون ذكر رقم جديدة ، دار الجامعة الالحقوق العينية الصميةمنصور:  محمد حسين .11

 .2007، الطبعة، مصر
، الطبعة الثانية، منشورات شرح قانون الإجراءات المدنية والإداريةبربارة عبد الرحمن:  .12

 .2009بغدادي، الجزائر،
 ، دار العموم، دون ذكر رقم الطبعة،الوسيط في المنازعات الإداريةمحمد الصغير بعمي:  .13

 . 2009الجزائر،  عنابة،
، دار المجدد، الطبعة الرابعة ، سطيف، الجزائر، ز في القانون الإداريالوجيناصر لباد:  .14

2010. 
دار ىومة ، دون طبعة،  الممكية العقارية الخاصة وفقا لمتشريع الجزائري،ليمى طمبة:  .15

  .2010الجزائر، 
 -، وسائل القضاء الإداري، قضاء الإلغاءدعاوى القضاء الإداريماجد راغب الحمو:  .16

قضاء التسوية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصر،  -قضاء التأديب -قضاء التعويض
2010. 

الوجيز في شرح الحكام المشتركة لجميع الجيات القضائية وفق قانون دلاندة يوسف:  .17
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 ملخص: 

المتعمق بالتهيئة والتعمير عمى مجموعة من الوسائل القانونية لتنظيم  90-09نص القانون رقم      
وكذا الحفاظ عمى الطابع العمراني لممدينة  حركة البناء وضمان الاستغلال العقلاني لمعقار،

 وتتمثل هذه الوسائل في المخططات العمرانية، القواعد العامة لمتهيئة والتعمير وقرارات التعمير. الجزائرية،

تعد رخصة التجزئة من أهم قرارات التعمير إلى جانب رخصة البناء، وتعتبر أداة فعالة لممارسة      
ة العمرانية العامة وحماية البيئة، الرقابة القبمية التي تسبق عمميات البناء بهدف الحفاظ عمى المصمح

بحيث لا تتم عممية البناء إلا بعد القيام بعممية التجزئة والتي يقصد بها تقسيم ممكية عقارية غير مبنية إلى 
قطعتين أو أكثر قصد إقامة بناية فوقها، والتي تفرض من خلالها الجهة الإدارية عمى صاحبها تنفيذ 

تمف الشبكات الحيوية وذات المنفعة العمومية كالطرق، المياه، الكهرباء أشغال تهيئة الأرض وربطها بمخ
 والغاز، شبكات التطهير، المواصلات السمكية، الإنارة العمومية، مواقف السيارات.

 

Resume : 

     La loi n° 90-29 de code d’aménagement et d’urbanisme prévoit un ensemble 

de moyens légaux pour réguler le mouvement de la construction  et pour assurer 

l'exploitation rationnelle des biens immobiliers, ainsi que pour préserver le 

caractère urbain de la ville algérienne, ces moyens sont : les plans d’urbanisme, 

les règles générales d'aménagement et d'urbanisme et les techniques de 

l’urbanisme. 

     Le permis de lotir est considéré comme étant un des arrêtés urbanistique les 

plus importantes, c’est un moyen efficace pour pratiquer le contrôle préliminaire 

à toute opération de construction, afin de préserver l'intérêt du l’urbanisme 

public et protéger l'environnement, Alors que le processus de construction n’est 

fait qu’après l’opération de lotissment; qui veut dire la division d’une propriété 

immobilière non bâtie en deux ou plusieurs lots, en vue de la construire,  par 

lequel l'autorité administrative exige au propriétaire l’exécution des travaux 

d’aménagement de lot de terrain et de la relier à divers réseaux d'intérêt public et 

vital telles que les routes, l’eau, l’électricité, le gaz, les voies d’assainissement, 

télécommunications, éclairage public, parking. 

 



Abstract :   

     Law No. 90-29 of the development and urban planning Code provides a set 

of legal means to regulate the movement of construction and to ensure the 

rational exploitation of real estate, as well as to preserve the urban character of 

the Algerian city, these means are: urban plans, general rules of planning and 

urban planning and planning decisions. 

 

     The subdivision permit is considered as being one of the most important 

urban planning by-laws, it is an effective way to practice the preliminary control 

to any construction operation, in order to preserve the interest of the public 

urban planning and to protect the environment, While the build process is done 

only after partition application; which means the division of an immovable 

property not built into two or more lots, for the purpose of constructing it, by 

which the administrative authority requires the owner the execution of land lot 

development work and linking it to various networks of public and vital interest 

such as roads, water, electricity, gas, sanitation, telecommunications, lighting 

public, parking. 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 




