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 إهداء
:أهدي هذا العمل المتواضع إلى  

.والدي العزيزين أطال الله في عمرهما  

.إلى من تربيت و كبرت بينهم إخوتي و أخواتي  

.إلى الأهل و الأقـارب  

.إلى جميع الزملاء  

.إلى كل شهداء الوطن  

.إلى كل من علمني حرفـا  
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 شكر و عرفـان
".من لم يشكر الناس لم يشكر الله"الرسول صلى الله عليه و سلم    قـال  

أولا و قبل كل شيء الحمد � الذي هدانا و ما كنا لنهتدي لولا أن هدانا الله  

بإنجاز هذا العمل ليضاف إلى ميادين البحث العلمي، و الصلاة و السلام على  

ين سيدنا محمد و على  من بعثه ربه رحمة للعالمين سيد المرسلين و إمام المتق

.آله و أصحابه و من تبعه بإحسان إلى يوم الدين  

و  " زواقري الطاهر: "يشرفني أن أتوجه بالشكر الجزيل إلى الأستاذان المشرفـان

على قبولهما الإشراف على هاته المذكرة و دعمهما لي و  " تكواشت كمال"

يكتمل هذا  على كل المساعدات و التوجيهات التي قدماها لي من أجل أن  

.العمل  

و يطيب لي عرفـانا بالجميل أن أتقدم بجزيل الشكر و العرفـان إلى لجنة  

.المناقشة التي قبلت الإشراف على مناقشة هذه المذكرة  

كما أتقدم بوافر التقدير و عظيم الامتنان إلى كل من ساهم عن قريب أو من  

يعي على متابعة و  بعيد على إنجاح هذه المذكرة سواء بتقديم النصائح أو بتشج

.مواصلة إنجاز هذا العمل  



 

 

ةـــــدمــــــــــقـــم  
  



 مقدمة

 

2 
 

سیر حر�ة  في أ� مجتمع متحضر و أن والبدیه�ة�عد العمران من المسائل المسلم بها      

التعمیر و البناء ��ون وف� قواعد و أصول مرسومة و محددة و عدم تر�ها لحر�ة الأفراد، 

فالعمران یب� مستمرا ما دام الإنسان �عمر الأرض و ��شف خ�ا�اها، و المبدأ السائد في �ل 

و التشر�عات هو مبدأ حر�ة الملك�ة العقار�ة و الذ� �عتبر ح� للفرد لا أحد �ستط�ع مسه، 

هو الذ� �عطي لصاح�ه ح� استعمال و استغلال ملكیته و التصرف فیها، و�التالي مزاولة 

  .�ل نشا� عمراني

لذا تعتبر التهیئة العمران�ة نوع من أسالیب و تقن�ات التدخل الم�اشر، سواء بواسطة      

  .قرارات، أو بواسطة وسائل الدراسات ووسائل التنفیذ لتنظ�م حر�ة العمران

المصلحة العامة جعل المشرع الجزائر� �ض�� أح�ام الأنشطة العمران�ة المختلفة،  نو لضما

و التي �انت و س��ون لها الأثر الم�اشر على المح�� و على البیئة، و �التالي وجب إیجاد 

قواعد و أح�ام تتماشى و الأهداف المرجوة، هذا من جهة و من جهة أخر� إح�ام الرقا�ة 

ن�ة المختلفة من تجزئة و تقس�م لضمان نجاعتها وتماشیها مع معاییر على الأنشطة العمرا

أولهما : المصلحة العامة العمران�ة، و حفاظا على هذه الأخیرة تبنى المشرع الجزائر� نظامین

الإدارة إلى رقا�ة مس�قة من أجل تفاد� المشاكل القانون�ة، و �التالي النظام الوقائي تخضعه 

ه، �ما �م�ن للإدارة اللجوء إلى النظام الثاني الردعي یخضع للرقا�ة �منع التعد� قبل وقوع

  .ال�عد�ة التي تمارسها هیئات إدار�ة و قضائ�ة

تعتبر هاتین الوسیلتین الآل�ة الفعالة للمحافظة على المصلحة العامة العمران�ة، و من       

�قة نجد رخصة التجزئة، والتي بین أدوات التهیئة العمران�ة التي جعلها المشرع أداة رقاب�ة سا

  .تعتبر أداة لاحترام قواعد العمران، فهي قرار متعل� �التجزئة
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و من هنا �اعت�ار أن عند تقد�م المعنیین طلب رخصة التجزئة و التقید �الإجراءات المحددة 

لمنح  لمواعیداقانونا للحصول على هذه الرخصة فتكون هنا الإدارة ملزمة �احترام الإجراءات و 

رخصة التجزئة، و في حال مخالفتها للشرو� التقن�ة �ح� للمعنیین قانونا منازعتها على ذلك 

  .لمخالفتها لمبدأ المشروع�ة

 :أهم�ة الموضوع -

تتمثل أهم�ة موضوع دراستنا في اهتمام المشرع الجزائر� في وضع قوانین تبین       

تجزئة �اعت�ارها مرت�طة �الملك�ة الشرو� و الإجراءات القانون�ة للحصول على رخصة ال

العقار�ة التي تدخل ضمن ترتی�ات المخططات العمران�ة التي تساهم في تنظ�م التطور 

العمراني، فهذه الرخصة تضمن صلاح�ة القطع الأرض�ة المجزأة و المحافظة علیها من أجل 

  .ت التعمیربین أشغال التجزئة و مخططا تشیید البنا�ات علیها، في ظل تحقی� التواف�

 :الإش�ال�ة -

من البناء القائم على الس�ن الفرد� بدل الس�ن  إن الجزائر على أبواب دخول مرحلة جدیدة

، و الذ� أنجزت من مئات الآلاف خلال العقدین الأخیر�ن وحصرت )العمارات(العمومي 

 2015جانفي  25المؤرخ في  15/19لذلك نص تنظ�مي خاص و المتمثل في المرسوم 

�ة ال�حث تدور المتعل� بتحدید ��ف�ات تحضیر عقود التعمیر و تسل�مها؛ لذا فإن إش�ال

مد� فاعل�ة رخصة التجزئة �آل�ة تعمیر�ة مناس�ة  في الحد من ظاهرة البناء الم�عثر : حول

الغیر متناس� من جهة، و المساهمة في إنشاء مجال س�ني لائ� ومنظم مزود ��ل وسائل 

  .الراحة و الرفاه�ة الضرور�ة التي تتطلبها الح�اة العصر�ة من جهة أخر� 

على رخصة التجزئة، هل هي سهلة  لنا نتساءل عن إجراءات الحصولالأمر الذ� یجع

  .�س�طة أم هي على خلاف ذلك معقدة و ملتو�ة في ش�ل متاهة تره� طالبها؟و 
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  .و �ذا ما هي الآثار المترت�ة علیها سواء �النس�ة للأفراد و الإدارة؟

 :أس�اب اخت�ار الموضوع -

اخت�ار� لهذا الموضوع میولي لدراسة الرخص الإدار�ة و معرفة إجراءاتها من أس�ا�     

دراستها �صفة مفصلة و دق�قة، إذ أن الاهتمام في مجال  ونظرا لأن رخصة التجزئة لم �سب�

و أ�ضا من أهم أس�اب اخت�ار الموضوع �ونه الرخص ینصب على رخصة البناء و الهدم،

ار رخصة التجزئة من الرخص التي تتعل� �الملك�ة �مس جانب من ح�اتنا العمل�ة �اعت�

  .العقار�ة لا س�ما و أن النصوص القانون�ة و التنظ�م�ة الصادرة في هذا الإطار متغیرة

 :أهداف دراسة الموضوع -

یتمثل الهدف من دراسة هذا الموضوع، في تسل�� الضوء على القوانین التي تناولت      

المحدد لتحضیر  15/19المرسوم التنفیذ� : ما جاء بها و أهمها رخصة التجزئة، و معرفة

عقود التعمیر و تسل�مها، و من جهة أخر� معرفة فعال�ة هذه الرخصة في تنظ�م المجال 

  .العمراني

 :المنهج المت�ع -

من خلال تحلیل �عض النصوص �غ�ة الوقوف على ما شاب هذه  اعتمدنا المنهج التحلیلي

ون�ة و غفل عنها المشرع الجزائر�، إضافة إلى المنهج الوصفي النصوص من نقائص قان

  .لجمع المادة العلم�ة و الإحاطة بجم�ع عناصرها

  تقس�م ال�حث 

وللإجا�ة على الإش�ال�ة المطروحة وضعنا تقس�ما للموضوع محل الدراسة و الم�ون من 

  تي تنظمها و�تضمن الفصل الأول �عنوان مفهوم التجزئة العقار�ة و الرخصة ال: ثلاث فصول
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وخصائص ) الم�حث الأول(التعر�ف �التجزئة العقار�ة و الرخصة التي تنظمها  :أر�ع م�احث

، و أهم�ة التجزئة و الرخصة التي )الم�حث الثاني(التجزئة العقار�ة و الرخصة التي تنظمها 

لقر��ة منها ، و أ�ضا التمییز بین التجزئة العقار�ة و المفاه�م ا)الم�حث الثالث(تنظمها 

، و الفصل الثاني �عنوان إجراءات رخصة التجزئة و یتضمن ثلاث )الم�حث الرا�ع(

) الم�حث الثاني(، دراسة ملف رخصة التجزئة )الم�حث الأول(ملف رخصة التجزئة :م�احث

، و الفصل الثالث �عنوان آثار و منازعات )الم�حث الثالث(والبت في طلب رخصة التجزئة 

، وحقوق )الم�حث الأول(التزامات رخصة التجزئة : و یتضمن ثلاث م�احث رخصة التجزئة

  ).الم�حث الثالث(، و منازعات رخصة التجزئة )الم�حث الثاني(رخصة التجزئة 

وفي الأخیر نتوصل إل خلاصة شاملة للموضوع تضمنت مجموعة من النتائج      

  .والتوص�ات

 :الدراسات السا�قة -

، أطروحة مقدمة لنیل البناء في التنظ�م و إعادة التنظ�مالتعمیر و ،تكواشت �مال -

-2016، الجزائر، 1شهادة الد�توراه علوم، تخصص قانون عقار�، جامعة �اتنة 

2017. 

، مذ�رة 15/19النظام القانوني لرخصة التجزئة في المرسوم التنفیذ� زرقین علي،  -

�، جامعة ت�سة، حقوق، تخصص قانون إدار " د.م.ل"مقدمة لنیل شهادة الماستر 

 .2015/2016الجزائر، 

 :الصعو�ات -

من الصعو�ات التي واجهتنا هو النقص الكبیر في المراجع المتخصصة، و خاصة في      

  .التشر�ع الجزائر�، إضافة إلى صعو�ة الحصول على المراجع الأجنب�ة
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 التي تنظمها
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جانب عمل�ات التعمیر الأخر� التي تنظمها قوانین  إلىتمثل عمل�ة التجزئة عمل�ة تعمیر�ة

التعمیر في الجزائر، و هي عمل�ة تجزئة العقارات لتشیید البنا�ات علیها، و قد نظمها المشرع 

تش�ل محورا رئ�س�ا في النشا�  �اعت�ارهاالجزائر� �ش�ل �ضمن ح� الملك�ة، و هذا 

للإحاطة �ة و الرخصة التي تنظمها و العمراني، و �غرض ض�� مفهوم التجزئة �عمل�ة تعمیر 

 :م�احث) 4(ار�عة إلىبها قسمنا هذا الفصل 

 .تعر�ف التجزئة العقار�ة و الرخصة التي تنظمها: الم�حث الأول 

 .ة العقار�ة و الرخصة التي تنظمهاالتجزئخصائص : الم�حث الثاني 

 .و الرخصة التي تنظمهاالعقار�ة أهم�ة التجزئة : الم�حث الثالث 

 .التمییز بین التجزئة العقار�ة و المفاه�م القر��ة منها: حث الرا�عالم� 
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  هاة العقار�ة والرخصة التي تنظمتعر�ف التجزئ: الم�حث الأول

تحدید  أجلمن الضرور� الوقوف على تعر�ف التجزئة العقار�ة و الرخصة التي تنظمها من 

 .عن �اقي المصطلحات المشابهة لها وتمییزهاخصائصها 

تم الإحاطة �معنى التجزئة العقار�ة و الرخصة الإدار�ة المتعلقة بها من خلال عدة تعار�ف 

تعار�ف و  تعار�ف فقه�ة المطلب الأول، و تعار�ف تشر�ع�ة المطلب الثاني منهاأعطیت لها 

 .إجرائ�ة المطلب الأخیر

 :التعر�ف الفقهي للتجزئة العقار�ة و الرخصة التي تنظمها: المطلب الأول

لقد تم دراسة التجزئة و الرخصة التي تنظمها من طرف العدید من الفقهاء، فقد تم تعر�ف 

 Benoist"و فقهاء عرب، من بین الفقهاء الغر�یین  غر�یینالتجزئة العقار�ة من قبل فقهاء 

d'Etiveaud " و عرف التجزئة على أنها 1938سنة " نظام القانوني للتجزئاتال"في �تا�ه :

قطع  إلىالإیجار لملك�ة عقار�ة عن طر�� الب�ع و  الإدار� تلك العمل�ة التي تستهدف التقس�م "

 .1"تجار�ةلخل� مساكن، حدائ� أو مؤسسات صناع�ة و 

قطعة  إلىالتجزئة تقس�م ملك�ة عقار�ة : "على أنها" Patrick Gerard"رفها الفق�ه و ع

 .2"عدة قطع �غرض البناء علیها إلىواحدة أو 

تقس�م الملك�ة  إلىالعمل�ة الرام�ة "هي تلك " Henri Jacquot"لتجزئة حسب الفق�ه و ا

 .3"قطع أرض�ة لإقامة أبن�ة علیها إلىالعقار�ة 

                                                           

شهادة الد�توراه علوم، تخصص ، أطروحة مقدمة لنیل التنظ�م عادةفي التنظ�م و  اءــالتعمیر والبن،تكواشت �مال - 1

  .99، ص2017-2016، الجزائر، 1قانون عقار�، جامعة �اتنة 

، مذ�رة م�ملة لنیل شهادة الماستر في النظام القانوني للتجزئة العقار�ة في التشر�ع الجزائر� ،عبدلي عبد العز�ز - 2

  .8، ص2018- 2017الحقوق، تخصص قانون إدار�، جامعة محمد خ�ضر، �س�رة، 

  .100، ص الساب�المرجع  ،�مال تكواشت -3
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 إلىعمل�ة تقس�م الملك�ة العقار�ة الواحدة : "نهاو من الفقهاء العرب تم تعر�ف التجزئة على أ

  .1"بنا�اتمجموعة قطع موجهة لإنشاء 

 :و تم تعر�فهم لرخصة التجزئة على أنها

الصادر عن سلطة مختصة قانونا تمنح �مقتضاه الح� لصاحب ملك�ة  الإدار� هي القرار 

في تشیید  لاستعمالهاقطعتین أو عدة قطع  إلىأو مو�له أن �قسمها  أكثرعقار�ة واحدة أول 

 2.بنا�ة

قسمین أو أكثر قصد إنجاز  إلىهي تقس�م الملك�ة العقار�ة : "و عرفها حمد� �اشا عمر

 .3"بنا�ات جدیدة و �التالي تنشئ لكل قطعة حقوق بناء جدیدة

ترخص  التي تصدر �موجب قرار إدار�  الإدار�ةتلك الوث�قة : "و عرفتها منصور� نورة أنها

قطعتین أو  إلىترخص عمل�ة التقس�م  -غیر مبن�ة  -الإدارة �مقتضاها لمالك وحدة عقار�ة 

 .4"عدة قطع أرض�ة من شأنها أن تستعمل في تشیید بنا�ة

 إلىهي رخصة رسم�ة بتجزئة قطعة أرض أو أكثر غیر مبن�ة : و عرفها حمد� �اشا أ�ضا

 .5عدة قطع �غرض إقامة بناءات علیها

                                                           

دراسة حالة في التشر�ع الجزائر� مدعمة �أحد قرارات  -قرارات العمران الفرد�ة و طرق الطعن فیها ،عزر� الز�ن -1

  .43، ص 2005دار الفجر للنشر و التوز�ع، القاهرة، مصر،  -مجلس الدولة 

  .09المرجع نفسه، ص  -2

، ط�عة جدیدة، دار المنازعات العقار�ة في ضوء آخر التعد�لات و أحدث الأح�امحمد� �اشا عمر، زروقي لیلى،  -3

  .350، ص 2015هومة للنشر و التوز�ع، الجزائر، 

، دار الهد� للنشر و التوز�ع، عین ملیلة، الجزائر، ، قواعد التهیئة و التعمیر وفقا للتشر�ع الجزائر� منصور� نورة -4

  .58، ص 2010

  .157، ص 2001، دار هومة، الجزائر، شهر الح�ازة محرراتحمد� �اشا عمر،  -5
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تمنحها  إدار�ةوث�قة : " هذه التعر�فات السا�قة �م�ننا تعر�ف رخصة التجزئة على أنها و من

الجهة أو السلطة الإدار�ة المختصة لمالك القطعة الأرض�ة أو مو�له قانونا، بهدف تقس�م 

 ."قطعتین أو أكثر قصد البناء إلىالعقار 

 تنظمهاالتعر�ف التشر�عي للتجزئة و الرخصة التي : المطلب الثاني

المتعل� برخصة البناء و رخصة تجزئة الأراضي  82/02من القانون  24جاءت المادة 

تعد تجزئة الأراضي للبناء عمل�ة تتمثل في تقس�م ملك : "للبناء و عرفت التجزئة على أنها

 .1"قطعتین أو أكثر لغرض إقامة بنا�ة أ�ا �ان تخصصها إلىعقار� أو عدة أملاك عقار�ة 

�شتر� رخصة التجزئة لكل عمل�ة : "على أنه 57نص في مادته  90/29القانون  و نجد

 2."تقس�م لقطعتین أو عدة قطع من ملك�ة عقار�ة واحدة أو عدة ملك�ات مهما �ان موقعها

هي : التجزئة" :ـــــبفي مادته الثان�ة  08/15و عرفها المشرع الجزائر� أ�ضا في القانون 

عدة قطع  إلىقطعتین أو  إلىالب�ع أو الإیجار أو تقس�م ملك�ة عقار�ة  أجلالقسمة من 

 3."مطاب� لأح�ام مخط� التعمیر ستعمالأجلامخصصة للبناء من 

و ما نلاحظه من تعر�فات المشرع الجزائر� أنه قبل الشروع في تجزئة قطعة أرض�ة واحدة 

صول على إذن �التجزئة أو ما أو عدة قطع أراضي متجاورة بهدف البناء أو الب�ع فیجب الح

 .�سمى برخصة التجزئة

                                                           

ج ة الأراضي للبناء، ـــــــاء و رخصة تجزئـــــ، المتعل� برخصة البن1982ف�فر�  06المؤرخ في  82/02القانون رقم  - 1

  .06عدد  ر

  .52، المتعل� �التهیئة و التعمیر، ج ر عدد 1990د�سمبر  01المؤرخ في  90/29القانون رقم  -2

، المتضمن قواعد مطا�قة البنا�ات و إتمام إنجازها، ج ر عدد 2008یولیو  20المؤرخ في  08/15القانون رقم  -3

44 ،2008.  
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عمل�ة تهدف أو ینتج عنها : "و عرف القانون الفرنسي المتعل� �التعمیر التجزئة على أنها

بهدف  ، و ذلكأكثر من قطعتین إلىعلى مد� عشر سنوات لملك�ة عقار�ة  إدار� تقس�م 

 .1"إقامة عقارات

 تنظمهاالتعر�ف الإجرائي للتجزئة العقار�ة و الرخصة التي : المطلب الثالث

التعر�ف الإجرائي للتجزئة العقار�ة ثم تعر�ف رخصة التجزئة  إلىسنتطرق في هذا المطلب 

 .إجرائ�ا

 :التعر�ف الإجرائي للتجزئة العقار�ة: الفرع الأول

ر�ف�ة،  أوالتجزئة العقار�ة هي تقط�ع أو تقس�م إدار� لملك�ة عقار�ة غیر مبن�ة، حضار�ة 

صغیرة نوعا ما ذات مساحات متماثلة أو متفاوتة موجعة للب�ع أو  مه�أةقطع أرض�ة  إلى

الإیجار بهدف إش�اع حاجات معینة سواء في الس�ن أو في نشاطات أخر� تجار�ة أو 

هذا �حسب موقع مشروع التجزئة من مر�ز المدینة و عددة الوظائف، صناع�ة أو حرف�ة أو مت

 .2التعمیرو �حسب ما هو مخط� له أ�ضا في وثائ� 

و موجهة إما للبناء أو  مه�أةأ� �مفهوم مختصر التجزئة هي تقس�م قطع أرض�ة و تكون

ع�ارة عن ملك�ة مشتر�ة أفق�ة �ما هي القانون�ة للتجزئة  لطب�عةومنه فإن ا.الإیجار أو الب�ع

التوفی�  إلىتعد عمل�ة تعمیر�ة �امت�از، تنظم وف� ازدواج�ة القانون، خاص و عام، و تهدف 

  .3بین المصلحتین العام و الخاصة

 :التعر�ف الإجرائي لرخصة التجزئة: الفرع الثاني

                                                           

  .98تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  -1

  .100المرجع نفسه، ص  -2

  .101لمرجع نفسه، ص ا -3
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تشتر� رخصة التجزئة لكل عمل�ة تقس�م ملك�ة عقار�ة أو عدة : "تم تعر�فها على أنه

إحد� القطع  استعمالقطعتین أو عدة قطع إذا �ان یجب  إلىملك�ات مهما �ان موقعها 

  .1"الأرض�ة الناتجة عن هذا التقس�م أو عدة قطع لتشیید بنا�ة

 07قرار فرد� و�حسب المادة  ع�ارة عن القانون�ة لرخصة التجزئة هي الطب�عةإذن 

تصدره إدار� إنفراد� من قبل الإدارة و  ، فهي تسلم في ش�ل قرار15/19من المرسوم 

الولا�ة، و  رها �ما ذ�رنا سا�قا هي البلد�ة�سلطتها المنفردة، و هذه السلطات المختصة بإصدا

 .و الوزارة الم�لفة �التعمیر

الماد�ة تتغیر  الآثارتحدث آثار قانون�ة و أخر� ماد�ة،  و لرخصة التجزئة آثار مزدوجة فهي

القانون�ة فیها تزول الوحدة العقار�ة القائمة،  الآثارالهندس�ة و من خلالها الحدود و الأش�ال 

 .2بإنشاء وحدتین أو أكثر

   

                                                           

، المتضمن ��ف�ات تحضیر عقود 2015جانفي  25، المؤرخ في 15/19من المرسوم التنفیذ� رقم  07المادة  - 1

  .07التعمیر و تسل�مها، ج ر عدد 

  .101تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  -2
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 :خصائص رخصة التجزئة: الثاني الم�حث

القانون�ة التقن�ة و  الشرو�أن تراعى فیها  رخصة التجزئة هي من الرخص الإدار�ة التي یجب

�قوم �ه صاحب الملك�ة، ولابد من توافر مجموعة من الخصائص  هو إجراءو التنظ�م�ة و 

�ونها  إلىفي قسمة قطعة أرض�ة لنقول أنها تجزئة، و تتعدد هذه الخصائص، و سنتطرق 

مبن�ة و قابلة للبناء في قرار إدار� في المطلب الأول و �ونها مرت�طة �ملك�ة عقار�ة غیر 

المطلب الثاني، و أنها وث�قة إدار�ة في المطلب الثالث، و أخیرا لها خصائص وظ�ف�ة 

 .نتطرق لها في المطلب الرا�ع

 :رخصة التجزئة قرار إدار� : المطلب الأول

عند الحدیث عن رخصة التجزئة نستنتج أن الرخصة هي قرار إدار�، و بذلك یجب أن 

منتجا للأثر القانوني المتمثل في منح المستفید الح� في تقس�م ملكیته  ��ون نهائ�ا أ�

عن طر�� التنازل  لاستعمالهاالعقار�ة و تطب� على هذا الش� أح�ام القانون الإدار� 

للغیر لتشیید بنا�ات علیها، و في هذا الش� تطب� أح�ام القانون ) التنازلو  الكراءو الب�ع(

 1.الخاص

أ� أنه لا �م�ن الحدیث الترخ�ص �علم�ة التجزئة إلا إذا اتخذت رخصة التجزئة �ش�ل قرار 

 2. إدار� إنفراد�

رخصة التجزئة قرارا فرد�ا وفي حالة النزاع فالقضاء الإدار� هو  اعت�ارو�ترتب على 

  .، و یجب ان �صدر هذا القرار عن السلطة الإدار�ة المختصة1المختص �النظر ف�ه

                                                           

  .11عبد العز�ز، المرجع الساب�، ص  يلعبد -1

 ، الط�عة الثان�ة، دار- أهداف عضو�ة و وسائل قانون�ة - قانون العمران الجزائر� ح صاف�ة، �أولدرا ليو إقل -2

  .167، ص 2015هومة، الجزائر، 
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للبناءرخصة التجزئة مرت�طة �ملك�ة عقار�ة غیر مبن�ة قابلة : المطلب الثاني  

ن أغیر مبن�ة لكن في نفس الوقت یجب تتطلب رخصة التجزئة أن تكون القطعة الأرض�ة 

أن  �اعت�ارالحصول علیها،  أجلتكون قابلة للبناء، و �ظهر ذلك �ونها ر�یزة أساس�ة من 

 .2عدة خصائص لإقامة مساكن إلىموضوعها �قوم على تقس�م عقار شاغر 

مجموعة من : "و للإشارة، تكون رخصة التجزئة على وحدة عقار�ة و التي تعرف أنها

الأملاك العقار�ة التا�عة لمالك قانوني واحد، و �التالي لا �فصل بین أجزائها عقار لشخص 

طلب رخصة تجزئة محلها قطعتین منفصلتین تا�عتین طر�� أو إتفاق، فلا یتصور  أوآخر 

لنفس المالك و �فصل بینها قطعة أرض تا�عة لمالك آخر فهنا �ستحیل الحصول على 

 إلىتقس�م وحدة عقار�ة أصل�ة  أجلرخصة التجزئة، �معنى أنه رخصة التجزئة تمنح من 

 .3"وحدات عقار�ة جدیدة

ي لا تسلم إلا للشخص الطب�عي أو المعنو� و رخصة التجزئة مرت�طة �ملك�ة العقار، فه

المتحصل على الملك�ة، و طلبها محصور بین المالك و مو�له فق� ع�س رخصة البناء 

التي �م�ن حتى للمستأجر لد� المالك المرخص له قانونا أن �طلبها و�ذا الهیئة أو 

شتهر في �ما أن رخصة التجزئة ت؛4المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض المعدة للبناء

  .5المحافظة العقار�ة، هذا لما لها من أثرقانوني المتمثل في إنشاء وحدة عقار�ة أو أكثر

   

                                                                                                                                                                                     

، مذ�رة مقدمة لنیل شهادة الماستر 15/19النظار القانوني لرخصة التجزئة في المرسوم التنفیذ� زرقین علي،  -3

  .12، ص 2015/2016، حقوق، تخصص قانون إدار�، جامعة ت�سة الجزائر، "د. م. ل"

، مذ�رة م�ملة لشهادة الماستر حقوق، التجزئةالنظام القانوني لرخصة أدرار فت�حة، آیت عزوز �سمینة،  -1

  .20، ص 2017تخصص الجماعات المحل�ة و الهیئات الإقل�م�ة، جامعة بجا�ة، الجزائر، 

  .11،12عبدلي عبد العز�ز، المرجع الساب�، ص  - 2

  .11،12، ص الساب�علي، المرجع زرقین  - 3

  .15/19من المرسوم التنفیذ�  22/08المادة  - 4
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 :رخصة التجزئة وث�قة إدار�ة: المطلب الثالث

تسلم رخصة التجزئة في : "أنه 15/19 من المرسوم 22ما تضمنته المادة  و هذا حسب

الوالي أو الوز�ر الم�لف �العمران  أوش�ل قرار صادر عن رئ�س المجلس الشعبي البلد� 

لذا أوجب على  ،تصدر في ش�ر قرار إدار� إنفراد� فهي تعتبر وث�قة إدار�ة." حسب الحالة

المشرع على أن �صدر القرار المتضمن رخصة التجزئة ضمن أش�ال معینة وت�عا لإجراءات 

لمبدأ  احتراماح�م جوهرهاب، ولا یجوز تغطیتها �قانون�ة محددة، و تخلفها �عني أن القرار معی

 .2و أ�ضا ضمانا لحقوق الأفراد 1المشروع�ة

 :لرخصة التجزئة التنظ�م�ةالصفة : المطلب الرا�ع

تتمیز رخصة التجزئة �الصفة الض�ط�ة تظهر من خلال سلطة الإدارة عند منحها أو 

رفضها، أ� الرقا�ة المس�قة على م�اشرة تنفیذ عمل�ة تقس�م العقار ط�قا للقواعد القانون�ة التي 

، و یتم إثارتها من القاضي تلقائ�ا من نفسه و في أ� مرحلة 3تنظم التعمیر و تنظ�م البیئة

 أ�على مخالفتها و إلا تعرضت للطعن لعدم مشروعیتها  الاتفاقالنزاع، ولا یجوز من مراحل 

 .4أن رخصة التجزئة من النظام العام

و تعتبر أ�ضا رخصة التجزئة أداة ناجعة للتنظ�م العمراني و حما�ة البیئة و ذلك من خلال 

تشیید البنا�ات علیها لم �عد عشوائ�ا بل أص�حت تتح�م  أجلأن عمل�ة تقس�م الأراضي من 

  .5ف�ه ضوا�� خاضعة لقانون البیئة

                                                           

  .13المرجع الساب�، ص عبدلي عبد العز�ز،  - 1

  .167ح صاف�ة، المرجع الساب�، ص �إقلولي أولدرا - 2

  .13زرقین علي، المرجع الساب�، ص  -3

  .168، ص الساب�ح صاف�ة، المرجع �إقلولي أولدرا - 4

  .41منصور� نورة، المرجع الساب�، ص  - 5
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فهي وسیلة عمران�ة لتوفیر س�ن حضر� منظم و منسجم مع النسیج العمراني و المدمج 

 بتهیئتهاضمن مخططات التوج�ه و التهیئة العمران�ة التي تقوم البلد�ات طر�� و�الاتها 

 .1ازهاالإشراف على إنجو 

و تتمیز أ�ضا رخصة التجزئة �الصفة التقدیر�ة التي تظهر من خلال دعم الإدارة طلب 

رخصة التجزئة و التأكید على الأوضاع القانون�ة القائمة للأشخاص المعنیین بها، �معنى أن 

 .2الجهة المعن�ة بتسل�م رخصة التجزئة هي التي تؤ�د على المراكز القانون�ة

   

                                                           

، مجلة �19/15شهادة قابل�ة الاستغلال و التهیئة ط�قا للمرسوم التنفیذ�  رخصة التجزئة و علاقتهاحجوج �لثوم،  - 1

  .298، ص 2015، 02ال�حوث و الدراسات القانون�ة و الس�اس�ة، العدد الثامن، جامعة البلیدة 

  .13زرقین علي، المرجع الساب�، ص -2
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 أهم�ة رخصة التجزئة: الم�حث الثالث

نظرا لدورها في عمل�ات التهیئة رخصة التجزئة من بین الرخص التي لها أهم�ة �بیرة 

و تكمن أهم�ة رخصة التجزئة في أهم�ة التجزئة العقار�ة نفسها فهي تمس �ل التعمیر و 

 ...مجالات التعمیر، من المحافظة على النس� العمراني، و تنظ�م حر�ة العمران

 :إلىم�حث سنتطرق و في هذا ال

 أهم�ة التجزئة للنسیج العمراني: المطلب الأول 

 أهم�ة التجزئة في إنشاء مدن جدیدة: المطلب الثاني 

 التجزئة و علاقتها �مخططات التعمیر: المطلب الثالث 

 أهم�ة التجزئة �النس�ة للنسیج العمراني: المطلب الأول

رخصة التجزئة لا تمنح للق�ام بتقس�م  حتىلا تعتبر التجزئة تقس�م للقطعة الأرض�ة فق� و 

قطعة أرض فق�، و إنما هي تعتبر مشروع بناء، و هذه التجزئات تعتبر من أهم الأنما� 

الس�ن�ة المش�لة للنسیج العمراني لغالب�ة المدن، فهي الوسیلة التي على أساسها تنشأ و 

ثر، فإنجاز التجزئات تساهم في تش�یل نسیج عمراني متناس� منتظم و منسجم و غیر م�ع

 .1تدخل ضمن أهداف الس�اسة التعمیر�ة المرسومة من قبل الدولة

عن طر�قها تكبر المدن القائمة  و بواسطة هذه التجزئات تنشأ أح�اء جدیدة و تتوسع و

و لأهم�ة التجزئة یجب أن یتم الحصول على الإذن المسب� من ؛ أخر�  إلىتترقى من رت�ة و 

تصة بتسل�م رخصة التجزئة، و یجب مراق�ة أشغال التهیئة المنجزة قبل الجهات الإدار�ة المخ

 .2التصرف في القطع الأرض�ة �الب�ع أو الكراء

                                                           

  .112تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  - 1

  .المرجع نفسه - 2
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أنه �منع إنشاء أ� تجزئة قبل الحصول المسب� على  08/15و ذ�ر المشرع في القانون 

مم قبل  حالة غ�اب رخصة التجزئة تنشأ ه�ذا تجزئات فيو هذا �عني أنه  1رخصة التجزئة

وضع نظام لتسل�م هذه الرخصة المتعلقة  أجلالخواص دون رقیب و هنا تدخل القانون من 

 .بتجزئة الأراضي و هذا �غرض تنم�ة المدن وجعلها متناسقة و متوازنة

 :أهم�ة التجزئة في إنجاز المدن الجدیدة: المطلب الثاني

البنا�ات  -لإنشاء تجزئات عند إنشاء مدن جدیدة یخصص قسم �بیر من مساحة هذه المدن 

�مساهمة الأفراد في بناء المدینة، فلا �م�ن أن تكون المدینة �لها بنا�ات تبنى من  -الفرد�ة 

قبل الدولة یجب مساهمة الأفراد في ذلك، بل هناك حصة معتبرة تخصص للس�ن الفرد� 

 .في ص�غة تجزئات

تهیئتها دة و إنشاء المدن الجدی المتعل� �شرو� �02/08ما نجد أن المشرع وضح في القانون 

في المادة  و ذ�ر2"ینشأ لكل مدینة جدیدة مخط� �سمى مخط� تهیئة المدینة الجدیدة"أنه 

تقوم هیئة المدینة الجدیدة بتهیئة و إنجاز المنشئات القاعد�ة و "من نفس القانون انه  11

التجهیزات لحساب الدولة و التنازل علیها �الب�ع للمستعملین الآخر�ن وفقا للتشر�ع المعمول 

 "�ه

تنازل عن قطع و ذ�ر أ�ضا المشرع في هذا القانون أنه لا یجوز لهیئة المدینة الجدیدة أن ت

أو الإنجاز /أعلاه، إلا �عد إتمام التهیئةو 11الأراضي الم�تس�ة في إطار أح�ام المادة 

 .3عن طر�� التنظ�م الك�ف�اتالمحددةحسب 

   
                                                           

  .08/15رقم من القانون  03المادة  - 1

ج ، المتعل� �شرو� إنشاء المدن الجدیدة و تهیئتها، 2002ما�  08، المؤرخ في 02/08من القانون  08المادة  - 2

  .2002، 34ر ع 

  .من نفس القانون  12المادة  -3
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 :التجزئة و علاقتها �مخططات التعمیر: المطلب الثالث

المجال أو معطى من  استعمالحول ��ف�ة  اخت�اراتوثائ� التعمیر ع�ارة عن تصورات و 

و  اجتماع�او  اقتصاد�اتنم�ة منسجمة و متناسقة للمنطقة المعن�ة  إلىالأرض �ش�ل یؤد� 

التي  الاخت�اراتالتجزئة العقار�ة تعتبر الوسیلة العمل�ة التي تم�ن من تنفیذ التصورات و 

 .1و ترجمتها لواقع ملموس على المستو� الم�اني التعمیرتحملها وثائ� 

قلة ط� شغل الأراضي و ذلك حسب وفرة و خصة التجزئة لأح�ام �حددها مختخضع ر 

الأراضي الصالحة للتعمیر، خاصة من حیث المساحات الموجهة للبناء، و تكفل هذه 

الرخصة للمواطنین ح� البناء الذاتي من خلال توفیر لهم عرض من القطع الأرض�ة المهیئة 

 .بجم�ع مراف� المدینة

ل وثائ� التعمیر یتم الحصول على رصید عقار� حضار� معتبر و و نلاح� أنه من خلا

�سمى �الأمن العقار�، حیث أن أغلب�ة البناء  لماخال من �ل مظاهر النزاعات تحق�قا 

 .2الرصید العقار� في العدید من المناط� انعدامقلة أو  إلىالفوضو� �عود 

رخصة و تعمیرها �ش�ل منتظم، و  ة المدنو تعتبر التجزئة آل�ة قانون�ة بواسطتها یتم تنم�

آل�ة  �اعت�ارهاالتجزئة تسمح بإجراء رقا�ة مد� مطا�قة التجزئة مع أدوات التهیئة و التعمیر 

 .3رقاب�ة، �ما تعتبر وسیلة إعلام الإدارة �التحولات التي تقع على الملك�ة العقار�ة

الجدید و �م متضمن في مخط� شغل الأراضي و للإشارة، یجب أن ��ون مخط� التجزئة القد

  .مستخرج منه

                                                           

  .112ص، تكواشت �مال، المرجع الساب� - 1

  .نفس الصفحةالمرجع نفسه،  - 2

  .22أدرار فت�حة، آیت عزوز �سمینة، المرجع الساب�، ص  -3
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، ینجزه الخواص لكن �اتفاق POSفالتجزئة تعد �تصم�م مصغر لمخط� شغل الأراضي  

  .1مع السلطات العموم�ة و تحت رقابتها

تمییز التجزئة العقار�ة و الرخصة التي تنظمها من المصطلحات : الم�حث الرا�ع

 المشابهة

التجزئة العقار�ة تقوم �عدة وظائف و �الأخص الوظائف الس�ن�ة، فتقترن هذه العمل�ة مع 

بها، و �التالي وجب تمییز رخصة التجزئة عن  الالت�اسدرجة الخل� و  إلىعمل�ات مشابهة 

عمل�ة التقس�م في المطلب الأول و �اقي العمل�ات المشابهة لها، سنوضح في أولها عمل�ة 

 .لب الثاني، و تجزئة الملك�ة في المطلب الأخیرالبناء في المط

 :التمییز بین رخصة التجزئة العقار�ة و التقس�م: المطلب الأول

، و تسلم لمالك عقار 2شهادة التقس�م هي وث�قة عمران�ة هامة في إطار تنظ�م عمل�ات البناء

�ما أن المشرع  ،3قسمین أو عدة أقسام إلىمبني و �طلب منه عندما یر�د تقس�م هذا العقار 

من المرسوم التنفیذ�  26و ما وضحته المادة  90/29حسب ما جاء في القانون 

 إلىمجرد وث�قة إدار�ة تبین شرو� إم�ان�ة تقس�م ملك�ة عقار�ة مبن�ة  اعت�ارها91/176

 .4قسمین أو عدة أقسام

ذ�ر شهادة التقس�م في قسم رخصة التجزئة لي الفصل  15/19و للإشارة، المرسوم التنفیذ� 

 .90/29الثاني منه الخاص برخصة التجزئة في القسم الثالث، و هذا ما جاء �ه القانون 

                                                           

  112تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص -1

  .68عزر� الز�ن، المرجع الساب�، ص  -2

  .90/29من القانون  59المادة  -3

  .، نفس الصفحةالساب� عزر� الز�ن، المرجع -4
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فالفرق هنا بین شهادة التقس�م ..." تسلم لمالك عقار مبني"و لكن حسب ما ذ�ره المشرع أنه 

ار مبني بخلاف رخصة التجزئة التي و رخصة التجزئة ��من في أن التقس�م ��ون على عق

  .تكون على عقار أو أرض شاغرة

هناك من یر� أن الفرق ��من في عدد القطع حیث أنه إذا �انت القطع أكثر من ثلاثة تسلم 

رخصة التجزئة، و إذا �انت أقل أ� قطعتین فتسلم شهادة التقس�م، إلا أنه العبرة هو شغور 

ان عقار مبني فهي شهادة تقس�م، و لهذا نجد المشرع العقار فهي رخصة التجزئة، و إذا �

عدة قطع و عند  إلىتقسم  29/90من القانون  57استعمل في رخصة التجزئة في المادة 

 .1شهادة التقس�م استعمل مصطلح قسمین أو عدة أقسام إلىالتطرق 

على ع�س  �ما أن شهادة التقس�م لا تغیر من حقوق البناء أو الاتفاقات المرت�طة �العقار

 .2رخصة التجزئة التي ینتج عنها أجزاء تتمتع �حقوق البناء

 :رخصة التجزئة ورخصة البناء: المطلب الثاني

أعطى المشرع السلطات الإدار�ة اختصاصات واسعة في مجال تنظ�م أعمال تشیید البنا�ات 

و هذا للدور الذ� تلع�ه عمل�ة البناء في مجال الس�ن وفي مجال تحدید معالم الأح�اء و 

على وجوب الحصول على ترخ�ص إدار�  90/29المدن، و لقد نص المشرع في القانون 

 أجلتشتر� رخصة البناء من : "على أنه 52حیث ذ�ر في المادة قبل الشروع في الأشغال، �

تشیید البنا�ات الجدیدة، مهما �ان استعمالها و لتمدید البنا�ات الموجودة، و لتغییر البناء 

الذ� �مس الح�طان الضخمة منه، أو الواجهات المفض�ة على الساحة العموم�ة، و لإنجاز 

تبر رخصة البناء هذه وسیلة لمراق�ة المشار�ع، و و تع." جدار صلب للتدع�م أو التسییج

 .إطلاع الإدارة على مد� مطا�قتها لمختلف القوانین و التنظ�مات الجار� العمل بها

                                                           

  .09زرقین علي، المرجع الساب�، ص  - 1
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و نلاح� أنه هناك اختلاف بین عمل�ة البناء و عمل�ة التجزئة، في التجزئة یتم تقس�م ملك�ة 

ائها، لكن صاحب مشروع البناء یتكفل قطع یتم ب�عها أو �رائها بهدف بن إلىعقار�ة شاغرة 

  .بإنجاز الأشغال بنفسه

و رغم أن عمل�ة البناء تكون عنصرا أساس�ا في تعر�ف التجزئة إلا أنها تظل مختلفة عن 

في الفصل  15/19أعمال التجزئة، و تخضع لغیر التنظ�مات التي نص علیها المرسوم 

 .1منهالثاني 

نجد أن عقو�ة إنشاء تجزئة بدون رخصة  08/15الملاحظة في ما جاء �ه القانون  و عند

هي الغرامة المال�ة و الح�س، و عقو�ة البناء بدون إذن هي الغرامة المال�ة فق� فعقو�ة 

التجزئة بدون رخصة أشد من البناء بدون إذن، مما �عني مد� درجة الأهم�ة التي �عطیها 

حذره من عدم نشوء تجزئات غیر منظمة التي سیتولد عنها بناء المشرع للتجزئة، و مد� 

 .2فوضو� 

و للإشارة، لا یجوز ب�ع قطع الأرض�ة للتجزئة أو تشیید بنا�ات فوقها إلا �عد المصادقة على 

الحصول منصوص علیها في مختلف التصام�م و مشروع التجزئة و إنجاز �افة التجهیزات ال

ذلك لا �عني إعفاء المستفیدین من الحصول على رخصة  ، إلا أن3الاستغلالعلى قابل�ة 

بناء، و لا �عني الجمع بین رخصة البناء و رخصة التجزئة �مجرد حصول المجز� على 

الترخ�ص الإدار� الخاص �التجزئة، فاعتبر المشرع العملیتین مستقلتین عن �عض لكنهما 

التعمیر، في مجال البناء و قتض�ات القانون تساهمان معا في حمل الخواص على احترام م

                                                           

  .116ص، الساب�تكواشت �مال، المرجع  -1

  .08/15من القانون  75و  74المادتان  - 2

  .15/19من المرسوم التنفیذ�  32المادة  - 3
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�حیث أن المستفید لن یتم�ن من الحصول على رخصة البناء في الحالات التي �قوم فیها 

 .1المجز� بإنجاز التجهیزات المتعلقة �التجزئة

تسل�م شهادة قابل�ة  إلىیخضع ب�ع قطعة أرض موجودة ضمن الأراضي المجزأة أو �رائها 

لا تسلم إلا عند توافر جم�ع منافع المدینة من غاز،  الاستغلال، فشهادة قابل�ة الاستغلال

�معنى لا �م�ن ب�ع قطعة أرض�ة مجزأة بدون هذه الشهادة  ،.. .م�اه�هر�اء، طرق، 

بناء قطع أرض�ة لا تستجیب لما جاء في المرسوم  إم�ان�ةلمستفیدین �علمون جیدا �عدم 

هاتف، و الم�اه، التطهیر، غاز ش��ات(لخارج�ة توافر ش��ات التوز�ع الداخل�ة و او من  15/19

 .2..).ش��ة طرق 

  

                                                           

  .116تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  -1

  .15/19من المرسوم  32المادة  - 2
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الوسائل التي تستخدمها الإدارة لأنها تمس حقوق  رخصة التجزئة هي من بین أهم و أخطر

التعمیر لحما�ة معقدة نظمها له قانون التهیئة و  الأفراد، لذا وضع المشرع لها إجراءات �ثیرة و

 إلىحما�ة حقوق الأفراد لذا على المعني �الأمر تقد�م طل�ه  إلىمبدأ المشروع�ة إضافة 

لإحاطة �الموضوع أكثر و التعرف على الجهات المختصة في قرار رخصة التجزئة، و ل

الإجراءات الواجب تت�عها لتخرج رخصة التجزئة في ش�ل قرار إدار�، فقد قسمنا هذا الفصل 

 :م�احث )3(ثلاثة إلى

 .ملف رخصة التجزئة: الم�حث الأول 

 .دراسة ملف رخصة التجزئة: الم�حث الثاني 

 .رخصة التجزئة: الم�حث الثالث 
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 :ف رخصة التجزئةمل: الأولالم�حث 

في هذه المرحلة یتم التعرف على الأشخاص الذین خول لهم القانون طلب رخصة التجزئة 

 ).ثان�ا(، و یتم ض�� الوثائ� الم�ونة للملف )أولا(

 :صاحب طلب رخصة التجزئة: المطلب الأول

 :المالك: الفرع الأول

طلب رخصة التجزئة �قدم طالب في تدع�مه ل: "على 90/29من القانون  58تنص المادة 

التقس�م ملفا یتضمن دفتر الشرو� �حدد الأشغال المحتملة للتجهیز و بناء الطرق السالكة 

 ..."التي یتعهد المالك أو الملاك بإنجازها في آجال محددة

من  58م (حسب المادة السا�قة : مبدأ تطبی� قاعدة إلزام�ة رخصة التجزئة: أولا 

حیث أن المجز� أو طالب الرخصة قد  ،08/15من القانون  03و المادة ) 90/29

 .��1ون شخص طب�عي أو معنو� خاص أو عام

و هي تخص التجزئات العس�ر�ة : عن قاعدة إلزام�ة رخصة التجزئة الاستثناء: ثان�ا 

ضمنته تذات ال�عد الإستراتیجي و هذا ما ذات ال�عد الأمني و التجزئاتالإقتصاد�ة

 .15/19المرسومالمادة الأولى من 
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 :الو�یل: الفرع الثاني

أعطى القانون الو�یل ح� استصدار رخصة التجزئة، و الو�یل هو الشخصالذ� �فوضه 

الرخصة لحسا�ه و �اسمه، و ذلك �مراعاة القواعد العامة للو�الة  لاستصدارالمالك الأصلي 

، و ما على 77غا�ة  إلى 73المنصوص علیها في القانون المدني الجزائر� المواد من 

 1الو�یل إلا أن یرف� طلب الحصول على الترخ�ص بتو�یل رسمي محرر أمام موث�

الو�الة أو الإنا�ة �أنها عقد �مقتضاه �فوض شخص "و عرف الأستاذ محمد صبر� السعد� 

 2."شخصا آخر للق�ام �عمل شيء لحساب المو�ل و �اسمه

لب رخصة نص المشرع الجزائر� على أنه ین�غي أن یتقدم صاحب الملك�ة أو مو�له �ط و قد

 :یجب أن یدعم المعني طل�ه إماو  التجزئة و التوق�ع علیها

 بنسخة من عقد الملك�ة 

 3...1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75لأح�ام الأمر رقم  تو�یل ط�قا 

 :وثائ� رخصة التجزئة: المطلب الثاني

تثبت صفة طالب الرخصة و الطلب و هي وثائ� إدار�ة :الوثائ� الإدار�ة: الأولالفرع 

 :أ�ضا سند الملك�ة، نذ�ر منهاو 

تكون ثائ� تثبت صفته �مالك أو و�یل و على صاحب الطلب أن یرف� ملفه بو :الطلب: أولا

صفة الطالب و هو�ته معلومات عن القطعة  إلىفي ش�ل نموذج موحد، و تنص إضافة 

                                                           

  .19، ص ساب�المرجع الزرقین علي،  -1

ط�عة الرا�عة، دار الهد� للنشر ، ال)الالتزاممصادر (الواضح في شرح القانون المدني، محمد صبر� السعد�،   -2

  .138، الجزء الأول، ص 2007التوز�ع، الجزائر، و 

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  08/02المادة  -3
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ب�انات خاصة تحدد ��ف�ة إنجاز الأشغال إما دفعة  إلىة محل الطلب، �الإضافة الأرض�

 .1أو على عدة مراحل) �الجملة(واحدة 

 :سند الملك�ة: ثان�ا

من المرسوم  08حسب المادة من بین وثائ� طلب رخصة التجزئة هو سند الملك�ة 

أو شهادة  استحقاقيسواء �ان السند في صورة عقد إدار�، أو عقد توث�قي، أو ح�م 15/19

المهم أن ��ون السند مشهر �المحافظة العقار�ة وف� القوانین المنظمة للشهر ... ح�ازة،

 .2العقار� 

  :الوثائ� الإضاف�ة:ثالثا

في حالة إذا �ان طالب الرخصة  من بین وثائ� طلب رخصة التجزئة هي الو�الة، و تكون  

نسخة من عقد : "غیر المالك الأصلي للأرض محل التجزئة، �ما ذ�رها المشرع آخرشخص 

 .3"58-75الملك�ة أو بتو�یل ط�قا للأمر رقم 

 :الوثائ� التقن�ة: الفرع الثاني

  :الوثائ� الب�ان�ة: أولا

 :15/19من المرسوم  09و تتمثل في حسب ما ذ�ر في المادة 

مخط� یوضح الطب�عة الطبوغراف�ة لأرض�ة مشروع التجزئة، تعد من قبل مهندس  -1

 .طبوغرافي
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و تناسقها في  اندماجهامخططات التصور المعمار� للتجزئة من حیث م�وناتها و  -2

 .1الوس� الواقعة بداخله و �ذا الش�ل الهندسي للب�انات التي ستقام بها

تحدید القطع الأرض�ة المبرمجة مع رسم ش��ة الطرق و قنوات التمو�ن �الم�اه  -3

الصالحة للشرب و الحر�� و صرف الم�اه المستعملة و �ذا توز�ع الغاز و الكهر�اء 

 .2و الهاتف و الإنارة العموم�ة

المخططات التقن�ة الخاصة و المتعلقة �طرق الس�ارات و طرق الراجلین و ملحقاتها  -4

فیف الأشجار و وضع الأثاث الحضار� و إنجاز المساحات الخضراء من تص

الم�ملة و المدعمة لها و �الك�ف�ة التي تجعل من الطرق و الشوارع و المساحات 

 .3العامة هندسة معمار�ة و ق�مة جمال�ة إضاف�ة للمعطى الهندسي أو الش�لي للمدینة

 :الوثائ� الم�تو�ة: ثان�ا

الوظ�ف�ة و ذات المنفعة العامة المفروضة  الارتفاقاتو  اماتالالتز دفتر الشرو� �حدد  - 

التي تثقل العقار  الارتفاقات، على وجه الخصوص مختلف 4على الأرض المجزئة

ولاس�ما ما تفرضه منها مخططات التعمیر مثل نوع الم�اني و حجمها و شرو� 

 5...مواقع الطب�ع�ةإقامتها، و القواعد الخاصة �المحافظة على الم�اني التار�خ�ة و ال

 :مذ�رة توضح التدابیر المتعلقة �ما �أتي - 

  طرق المعالجة المخصصة لتقن�ة الم�اه الراس�ة و الصناع�ة و جم�ع المواد

 .السائلة أو الصل�ة أو الغاز�ة المضرة �الصحة العموم�ة و الزراع�ة و البیئة

                                                           

  .120، ص الساب�تكواشت �مال، المرجع  -1

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  09/02المادة  -2

  .121، ص الساب�تكواشت �مال، المرجع  -3
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  المواد الضارة الغازات من جم�ع انتشارالمعالجة المخصصة لتصف�ة الدخان و

 .�الصحة العموم�ة

  الطفیل�ات الكهرومغناط�س�ة، �النس�ة للأراضي  ان�عاثتحدید مستو� الضجیج و

 .الصناعي للاستعمالالمخصصة 

 :مذ�رة تشتمل على الب�انات التال�ة - 

 قائمة القطع الأرض�ة المجزأة و مساحة �ل قطعة منها. 

 اكن و مناصب الشغل نوع مختلف أش�ال شغل الأرض مع توض�ح عدد المس

 .العدد الإجمالي للس�ان المق�مینو 

 في مجال الماء و الغاز و الكهر�اء و النقل و ��ف�ات تلبیتها الاحت�اجات. 

  و الأضرار المحتملة الارتفاقاتطب�عة. 

  الاقتضاءدراسة التأثیر على البیئة عند. 

 1دراسة جیو تقن�ة، �عدها مخبر معتمد. 

 :رخصة التجزئةإیداع ملف طلب : ثالثا

�قوم صاحب الطلب بإیداع ملف رخصة التجزئة مقابل وصل �مقر إدارة للبلد�ة التا�ع  

 .2نسخ)5(الملف عادة في  خمسةلها موقع التجزئة، و تكون وثائ� 

یتم تحدید تار�خ إیداع الطلب على وصل الإیداع و یتم تسل�مه من طرف رئ�س  

 .3المجلس الشعبي البلد�

  .4الوثائ� المقدمة �طر�قة مفصلة على الوصل یجب أن یوضح نوع 

                                                           

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  04- 09/03المادة  -1

  .من المرسوم نفسه 10/01المادة  -2

  .من المرسوم نفسه 10/02المادة  -3

  .من المرسوم نفسه 10/03المادة  -4
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 :دراسة ملف طلب رخصة التجزئة: الم�حث الثاني

�عد مرحلة وضع ملف رخصة التجزئة لد� الجهات المختصة یتم دراسته عن طر�� هیئات 

 :معینة، و على مستو� مرحلتین

 .العمل الساب� على عمل لجنة الش�اك الوحید: المطلب الأول 

 .عمل لجنة الش�اك الوحید الم�لف بدراسة الملف: الثانيالمطلب  

 :العمل الساب� على عمل لجنة الش�اك الوحید: المطلب الأول

أن لجنة الش�اك الوحید للبلد�ة تختص بتحضیر  15/19ذ�ر المشرع في المرسوم التنفیذ� 

ملفات طل�ات رخصة التجزئة عندما ��ون مشروع التجزئة في مساحة �غطیها  و دراسة

  .1مخط� شغل لأراضي مصادق عل�ه أو قید الدراسة و متجاوزا مرحلة التحقی� العمومي

الوز�ر الم�لف �العمران، تم  أوو عندما ��ون إصدار رخصة التجزئة من اختصاص الوالي 

د للولا�ة و ��ون ذلك حسب نفس الأش�ال دراسة الطلب على مستو� الش�اك الوحی

 إلىفي منح رخصة التجزئة  الاختصاص�عود و  ،2المنصوص علیها �النس�ة لرخصة البناء

 .3الوز�ر الم�لف �العمران �النس�ة للمشار�ع ذات الأهم�ة الوطن�ة

 :تتش�ل لجنة الش�اك الوحید للبلد�ة من

 یتمثلون في رئ�س المجلس الشعبي أو ممثله رئ�سا، رئ�س القسم : أعضاء دائمین

الفرعي للتعمیر، و الهندسة المعمار�ة و البناء أو ممثله، رئ�س مفتش�ة أملاك الدولة 

ممثله، مفتش التعمیر، رئ�س القسم  أوأو ممثله، المحافظالعقار� المختص إقل�م�ا 

 له، رئ�س القسم الفرعي للر� أو ممثله،الفرعي للأشغال العموم�ة أو ممث

                                                           

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  14المادة  -1

  .من نفس المرسوم 15المادة  -2

  .من نفس المرسوم 15/04المادة   -3
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 حاضر�ن أو ممثلین عند الاقتضاء من  ام�ن أن ��ونو � :الأعضاء المدعو�ن

طرفرئ�س القسم الفرعي للفلاحة أو ممثله، ممثل الحما�ة المدن�ة، ممثل مدیر�ة البیئة 

لصحة ة الثقافة للولا�ة، ممثل اللولا�ة، ممثل مدیر�ة الس�احة للولا�ة، ممثل مدیر�

 .1للكهر�اء و الغاز الوطن�ةالس�ن، ممثل الشر�ة و 

لملف طلب رخصة التجزئة �قوم  الإدار� و في إطار التحضیر الجزئي و المتتا�ع التقني و 

الموظف الم�لف �م�تب عقود التعمیر للبلد�ة و هو في نفس الوقت الموظف المشرف على 

، و هذا 2أمانة الش�اك الوحید بإفادة المصالح المعن�ة بإقامة  المشروع بنسخة من الملف

تم ذلك من و ی الاستشار�ةالهیئات  إلى، و یرسل الملف �3غرض جمع الآراء و الموافقات

أجل ثمان�ة أ�ام الموال�ة لتار�خ إیداع الملف من جهة، و من جهة أخر� یجب أن �فصل 

یوما الموال�ة لتار�خ  15الش�اك الوحید للبلد�ة في طل�ات رخصة التجزئة في أجل 

في مشروع إحداث التجزئة  استشارتهاالتي یتم  الاستشار�ةحیث تدرس هذه الهیئات 4إیداعها

و تتم في مسألتین جوهر�تین حسب ما . التي یراها قطاعه تقن�ة �انت أو إدار�ةمن الزاو�ة 

 .15/195من المرسوم  11ذ�رته المادة 

   

                                                           

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  58المادة  -1

  .�123مال، المرجع الساب�، ص تكواشت  -2

  .نفسه  من المرسوم 12/01المادة  -3

  .24زرقین علي، المرجع الساب�، ص  -4
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 :مسألة تخص الجانب التعمیر� و المعمار� للمشروع: الفرع الأول

و في هذه المرحلة یتم التحق� ما إذا �ان مشروع التجزئة مطاب� مع مخط� شغل الأراضي، 

و هنا فإن السلطة التقدیر�ة للهیئات المستشارة في دراسة الملف تتقلص و تتقید �ما جاء في 

التحضیر على التعمیر التفصیلي تتم الدراسة و  مخط� انعدامالمخط� من أح�ام، و في حالة 

 1.التعمیر�موجب القواعد العامة للتهیئة و ات مخط� التعمیر العامأساس توجیه

مخط� التعمیر العام التي تكون ف�ه السلطة التقدیر�ة للهیئات المستشارة مفیدة،  إلىو إضافة 

مخط� التعمیر المفصل و هذا نظرا لدقة تفاصیل الوثائ� الب�ان�ة، و هنا  إلىالاستعانةیجب 

من  الاقتراحات، و التي تعزز رأیها �العدید من الاستشار�ةتتسع السلطة التقدیر�ة للهیئات 

یتم التحقی� العمومي حسب نفس الأش�ال المنصوص . بینها الأمر بإجراء تحقی� عمومي

  .2منفعة العموم�ة، و ذلك في إطار التشر�ع المعمول �هعلیها �النس�ة للتحقی� في ال

 :الحضر�  الاقتصادمسألة تخص الجانب البیئي و : الفرع الثاني

الق�ام بهذا المشروع، و مداها  المترت�ة على الانع�اساتو الآثار یتم في هذه المرحلة تقدیر 

 3: الوس� أو البیئة الحاضنة في �ل النقا� المتعلقة ب يف

 .و الصحة البیئ�ةالنظافة  

 .حما�ة و ترق�ة الموجدات في مادتي المناظر الطب�ع�ة و الحضر�ة 

 إلىقدرة السلطات العموم�ة على تلب�ة حاجات المشروع من منافع المدینة، �الإضافة  

 .تجهیزه و تدع�مه �الخدمات المختلفة

 .وسیلة النقل المقترحة و أثرها على حر�ة المرور �المنطقة 

                                                           

  .123تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  - 1

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  12/04المادة  - 2

  .124، ص الساب� تكواشت �مال، المرجع  -3
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 :عمل اللجنة للش�اك الوحید الم�لف بدراسة الملفات: يالمطلب الثان

یتم على مستو� لجنة الش�اك الوحید دراسة ملفات طلب رخصة التجزئة و ذلك بإعادة دراسة 

وثائ� الملف، و�ذا أراء و موافقات المصالح التقن�ة المختلفة و المجمعة على مستو� اللجنة 

زوا�ا المشروع، فهذه الدراسة لا تكون �ش�ل منفصل، إذا قد في إطار نظرة شاملة من مختلف

 تتضافرتكون الدراسة في إطار الجزء لا تتواف� مع نتائج الدراسة في إطار الكل حیث 

مجهودات العدید من القطاعات في الزمان و الم�ان من خلال تضیی� فجوة الخلاف في 

 .1الموافقة بتحفظاتمستو� عدم رفض المشروع، أو  إلىصالح طالبي الرخصة 

للجنة الش�اك الوحید في حالة ما إذا لم تكن الصورة واضحة �فا�ة للح�م علیها �القبول أو 

�عض الوثائ� أو المعلومات التي  استكمالالرفض، �م�ن لها أن تطلب من طالب الرخصة 

  .2اللجنة قرارها لاتخاذین�غي عل�ه تقد�مها، و هذا

لأرض المجزئة موافقة لمخط� شغل الأراضي المصادق تسلم رخصة التجزئة إذا �انت ا

  .3عل�ه، أو تجاوزت مرحلة التحقی� العمومي أو مطا�قة لوث�قة التعمیر التي تحل محل ذلك

العدید من  إلىفي حالة عدم توفر الشرو� المذ�ورة أعلاه فإن نتائج عمل اللجنة یخضع 

 :المحددات نذ�ر

 و تقوم على مد� توافر العقار الحضر� و استعداد : وف� معط�ات تقن�ة

في مادة إنتاج القطع الأرض�ة  للاستثمارالمجزئین و المتعاملین العقار�ین 

 .هذا النوع من المنتوجات إلىالصالحة للبناء و مد� حاجة السوق 

                                                           

  .124المرجع الساب�، ص تكواشت �مال،  - 1

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  16المادة  - 2

  .من نفس المرسوم 17/01المادة  -3
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 زئة یتم قبول الطلب أو رفضه �حسب مد� تواف� مشروع التج: معط�ات إدار�ة

مع الس�اسة العامة للتهیئة و التعمیر في الفترة التي قدم فیها طلب رخصة 

الإدارة  إلىأو �تاب�ة من الوزارة الوص�ة  شفه�ةالتجزئة فقد یتم استصدار تعل�مة 

إقامة أو  اتجاهالمعن�ة بتحضیر و تسل�م رخصة التجزئة �عد تشج�ع الم�ادرة في 

العقار� في مادة التجزئات بتقد�م  تثمارالاستوس�ع التجزئات،أو تحر�ر قطاع 

 .1العدید من الحوافز الإدار�ة و تسه�لات ج�ائ�ة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 :منح رخصة التجزئة: الم�حث الثالث

                                                           

  .125تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  - 1
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�عد دراسة ملف طلب رخصة التجزئة فإن الجهات الإدار�ة المختصة لها أن تبت في الأمر 

بإصدار قرار متضمن الموافقة أو عدم الموافقة أو التأجیل و للإحاطة أكثر �الموضوع قسمنا 

 :المطالب التال�ة إلىهذا الم�حث 

 الجهة المخولة بتسل�م رخصة التجزئة: المطلب الأول 

 حالة الموافقة: المطلب الثاني 

 حالتي عدم الموافقة و التأجیل في منح رخصة التجزئة: المطلب الثالث 

 :الجهة المخولة بتسل�م رخصة التجزئة: المطلب الأول

 :تتوزع اختصاصات منح رخصة التجزئة على العدید من الهیئات

 :الهیئات المحل�ة: الفرع الأول

 :رئ�س المجلس الشعبي البلد� :ولاأ

صاحب  إلىیبلغ القرار المتضمن رخصة التجزئة : على ما یلي 15/19لقد نص القانون 

الطلب في غضون الشهر�ن الموالیین لتار�خ إیداع الطلب و ذلك عندما ��ون تسل�م رخصة 

ممثلا للبلد�ة أو الدولة، و في  �اعت�ارهرئ�س المجلس الشعبي البلد�  اختصاصالتجزئة من 

أنه تسلم رخصة  90/29، �ما ذ�ر القانون 1غضون ثلاثة أشهر في جم�ع الحالات الأخر� 

��ون من صلاح�ات رئ�س المجلس ، و 2التجزئة من قبل رئ�س المجلس الشعبي البلد�

قار في الشعبي البلد� تسل�م رخصة التجزئة �صفته ممثلا للبلد�ة و الدولة، و إذا �ان الع

قطاع �غط�ه مخط� شغل الأراضي أو تجاوز مرحلةالتحقی� العمومي أما إذا �ان مخط� 

                                                           

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  16المادة  -1

  .90/29من القانون رقم  65المادة  -2
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له  الاختصاصشغل الأراضي غیر معد و �عد الإطلاع على الرأ� المواف� للوالي ف�عقد 

 .1ممثلا للدولة �اعت�اره

الك�ف�ات و الهدم و التجزئة حسب الشرو� و �سلم رئ�س المجلس الشعبي البلد� رخصة البناء

 .2المحددة في التشر�ع و التنظ�م المعمول بها

و �ما ذ�ر المشرع أن تسل�م رخصة التجزئة ل�ق�ة المشار�ع من اختصاص رئ�س المجلس 

 .3الشعبي البلد�

 :الوالي :ثان�ا

في حالات مذ�ورة على سبیل  ،یدخل في اختصاص الوالي تسل�م رخصة التجزئة

 :90/29الحصرذ�رها المشرع في القانون 

 البنا�ات و المنشآت المنجزة لحساب الدولة و الولا�ة و ه�اكلها العموم�ة. 

 منشآت الإنتاج و النقل و توز�ع الطاقة و المواد الإستراتیج�ة. 

 49 إلى 45الأرض و البنا�ات الواقعة في المناط� المذ�ورة في المواد  اقتطاعات 

 .التي لا �ح�مها مخط� شغل الأراضي 90/29من القانون 

الوالي تسل�م  اختصاصأضاف أنه یدخل في  15/19و نجد المشرع في المرسوم التنفیذ� 

  .4ةذات الأهم�ة المحل� المشار�عرخصة التجزئة في 

   

                                                           

  .43، ص 2012الجزائر، ، جسور للنشر و التوز�ع، 1، �،شرح قانون البلد�ةبوض�اف عمار -1

  .37، المتعل� �قانون البلد�ة، ج ر عدد 2011یونیو  22، المؤرخ في 10/11من القانون رقم  95المادة  -2
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 :الهیئات المر�ز�ة: الفرع الثاني

ة للمشار�ع �النس�"الوز�ر الم�لف �التعمیر  إلىفي تسل�م رخصة التجزئة  الاختصاص�عود 

فهو یختص بتسل�م الرخصة في المشار�ع المه��لة ذات المصلحة 1"ذات الأهم�ة الوطن�ة

الوطن�ة و الجهو�ة �عد الإطلاع على رأ� الوالي أو الولاة المعنیین، أما في حالة تواجد 

الوالي،  إلىیتعقد  فالاختصاصلا�ة، مشروع التجزئة بین إقل�م بلدیتین أو أكثر تا�عة لنفس الو 

الوز�ر الم�لف �التعمیر في حالة تواجد أرض�ة مشروع  إلىالاختصاصبینما یتحول هذا 

التجزئة بین إقل�م بلدیتین فأكثر غیر تا�عتین لنفس الولا�ة، و تدخلالسلطة الإدار�ة العل�ا في 

مت�اینة التي �م�ن أن تصدر عن هاتین الحالتین الأخیرتین هو �غا�ة التح��م بین الآراء ال

الجماعات المعن�ة �مشروع التجزئة العقار�ة و �ذا التنسی� في عمل�ات التهیئة التي یتم 

 .2إنجازها

 :تبل�غ قرار رخصة التجزئة: الفرع الثالث

المعني �مشروع التجزئة و رفقة نسخة من الملف التقني  إلىیتم تبل�غ قرار رخصة التجزئة 

بوثائقه الب�ان�ة و الم�تو�ة و المصادق عل�ه من قبل الش�اك الوحید و المتضمن تأشیرة على 

دفتر الشروطو المخططات التي تحدد القطع الأرض�ة المبرمجة مع رسم ش��ة الطرق و 

 :طرف إقامة الأش�ال العمران�ة المبرمجة و طب�عتها مي

  مصالح التعمیر على مستو� البلد�ة في حالة تسل�م الرخصة من طرف رئ�س

 المجلس الشعبي البلد�

  المصالح الم�لفة �العمران على مستو� الولا�ة في حالة تسل�م الرخصة من طرف

 الوالي

                                                           

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم 15/04المادة  -1

  .126ص  تكواشت �مال، المرجع الساب�، -2
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  المصالح الم�لفة �العمران على مستو� الوزارة الم�لفة �العمران في حالة تسل�م

 .1طرف الوز�ر الم�لف �التعمیرالرخصة من 

إلا أنه وف� هذه الآل�ة فإن  ،المعني تتم من قبل المصالح المذ�ورة أعلاه إلىعمل�ة التبل�غ و 

عدم معرفته مما �صعب عل�ه عمل�ة تت�ع ملفه و و یخطأ،  �ض�عالمعني برخصة التجزئة قد 

نح الرخصةو المشرع في أ� مرحلة یتواجد عل�ه، و من هي المصالح الإدار�ة الم�لفة �م

�التالي و  2لقة بتحضیر و تسل�م رخصة التجزئةأ�ضا لم یوضح ذلك في النصوص المتع

من  ،الاستصداررة إعادة تنظ�م مرحلتي التحضیر و یجب �الضرو  ؛لغرض تفعیل هذه الآل�ة

و التي من خلالها یتم�ن من تت�ع الملف  ،خلال العمل على تعو�ض الآل�ة الورق�ة �الرقمنة

و �ل المعلومات المتعلقة �ه من خلال ما  ،في أ� مرحلة و في أ� مصلحة یتواجد علیها

 .3و بدون جهد أو تضی�ع وقت" La traçabilité du dossier"�سمى 

 :حالة الموافقة: المطلب الثاني

عدة نقا� منها مبررات  إلىتطرق یتم دراسة حالة الموافقة على رخصة التجزئة من خلال ال

  .القبول، مضمون و آجال تسل�م القرار، و صور الموافقة على المنح

یجب أن الأصل أنه لمنح الموافقة على إنجاز التجزئة :مبررات القبول: فرع الأوللا

تكون مقررة في التشر�ع و التنظ�م المعمول بهما، ولا تسلم تتوافر في المشروع شرو� و 

ادق ـــمخط� شغل الأراضي المصانت الأرض المجزأة موافقة لـــالتجزئة إلا إذا �رخصة 

 .4علیها

                                                           

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  22/03المادة  -1

  .من نفس المرسوم 32غا�ة  إلى 07المواد من  -2

  .128، ص الساب�تكواشت �مال، المرجع  -3

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  17/01المادة  -1
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فقرار لجنة الش�اك الوحید �قبول الطلب �عني أن الجهات المعن�ة �الدراسة قد وافقت على 

المشروع و أنه جاء متطا�قا مع القوانین السار�ة المفعول في مادة أشغال ش��ة منافع المدینة 

 .�1منطقة إقامة مشروع التجزئة...) ،،غازماء، �هر�اء(

 �استثناءلجنة الش�اك الوحید، قبول مشروع التجزئة إلا أنه �م�ن للإدارة، و عن طر�� رأ� 

الحالات  يو هذا ف 15/19من المرسوم  17ادة على القاعدة المنصوص علیها في الم

 :التال�ة

إذا لم ��ن هناك ما یبرر الق�ام بتلك الأشغال نظرا للعرض المعد له العقار المراد  -1

تتواجد ل من القطع الأرض�ة و ضمن عدد قلیتجزئته أو موقعه، �ما لو �انت تجزئة تت

داخل نسیج عمراني لحي من أح�اء المدینة و منصوص علیها في مخط� شغل 

جم�ع ش��ات منافع  إلىالأراضي �أن تجزأ في إطار تكثیف المح��، �الإضافة 

المدینة مح�طة �أرض�ة مشروع التجزئة، و �التالي عمل�ة الر�� بها تستدعي أشغال 

 .خاصة

لإم�ان إنجاز تلك الأشغال لأس�اب تقن�ة �انعدام الش��ات الرئ�س�ة إذا لم ��ن في ا -2

�حالة التجزئات الر�ف�ة أو التجزئات المعزولة في : اللازمة لر�� الش��ات الداخل�ة بها

 .2المناط� الجبل�ة

  

 :محتو� قرار رخصة التجزئة: الفرع الثاني

 :ف�ما یخص الأشغال: أولا

                                                           

  .128تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  - 2

  .128و  129المرجع نفسه، ص  -3
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تتضمن رخصة التجزئة وجوب : نجده نص على ما یلي �15/19الرجوع للمرسوم التنفیذ� 

إنجاز صاحب الطلب للأشغال المتعلقة بجعل الأراضي المجزأة قابلة للاستغلال من خلال 

 :إحداث مایلي

  تطهیر و ال�ة من الطرق و الماء ش� إلىش��ات الخدمة و توز�ع الأرض المجزأة

 .الإنارة العموم�ة و الطاقة و الهاتفو 

  توقف الس�ارات و المساحات الخضراء و م�ادین الترف�همساحة. 

 20، و هو نفس الح�م الوارد في المادة �1م�ن الترخ�ص بتنفیذ هذه الأشغال على مراحل

قانون�ة التي تع�سها الأشغال، أما  التزاماتو هذه  91/1762من المرسوم التنفیذ� 

ار رخصة التجزئة بناءا على اقتراحات الإدار�ة و التي هي جواز�ة قد یتضمنها قر  الالتزامات

من أهم�ة و حجم المشروع و موقعه من مر�ز المدینة و تتمثل  انطلاقالجنة الش�اك الوحید 

 3:في

لإقامة �عض النشاطات الم�ملة و المدعمة لوظ�فة الس�ن  تخص�ص �عض الجز�رات 

 .�النشا� الإدار� أو التجار� 

دمج هذه النشاطات مع الس�ن في حد ذاته في إطار التنوع الوظ�في، �شر� التحق�  

 .السلب�ة على راحة و سلامة قاطني هذه التجزئة انع�اساتهامن محدود�ة 

صاحب الطلب و  إلىى دفتر الشرو� لخة من الملف، یتضمن تأشیرة ع�رف� القرار بنسو 

ولا�ة، و توضع مجموعة ثالثة من الملف تحت مصالح الدولة الم�لفة �العمران على مستو� ال

 .تصرف الجمهور �مقر المجلس الشعبي البلد� لموقع وجود الأرض المجزأة

                                                           

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  19المادة  -1

التعمیر و رخصة ، �حدد ��ف�ات تحضیر شهادة 1991ما�  28المؤرخ في  91/176التنفیذ� رقمالمرسوم  -2

  .07التجزئة و شهادة التقی�م و رخصة البناء و شهادة المطا�قة و رخصة الهدم و تسل�م ذلك، ج ر عدد 

  .129تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  -3



.إجراءات رخصة التجزئة:................................................ الفصل الثاني  

 

42 
 

و تحف� مجموعة را�عة �أرشیف الولا�ة و تحف� نسخة لد� السلطة المختصة التي سلمت 

 .1رخصة التجزئة

المتضمن رخصة التجزئةلد� �ما تقوم السلطة التي وافقت على تجزئة الأرض بنشر القرار 

المحافظة العقار�ة خلال الشهر الذ� یلي تار�خ الإعلان عنه، و ذلك على نفقة صاحب 

 .2للقاعدة العامة للشهر العقار� الطلب و ط�قا 

 :آجال صلاح�ة رخصة التجزئة: ثان�ا

تحدده الإدارة  15/19من المرسوم  30آجال صلاح�ة الرخصة، و �حسب المادة 

لقرار الرخصة بناءا على تقدیرها لمدة الإنجاز المقترحة على أساس تقر�ر معد المستصدرة 

القائمة على تضار�س أرض�ة  التقن�ةمن طرف م�تب دراسات، وفقا لجملة من المعط�ات 

التجزئة و موقعها و مختلف أشغال التهیئة المراد إنجازها، علما أنه و في حالة الترخ�ص 

بتنفیذ الأشغال على مراحل فإن الآجال المحددة و المقررة للإنجاز المشار إلیها تطب� على 

 .3أشغال المراحل المختلفة

   

                                                           

، رخصة التجزئة و آل�ات الرقا�ة علیها لاستصدارالإجراءات القانون�ة بن دبوش قمار� نضرة، واضح فاطمة،  -1

  .239، ص 2017مجلة تشر�عات التعمیر و البناء، العدد الثالث، جامعة إبن خلدون ت�ارت، الجزائر، 

  .30زرقین علي، المرجع الساب�، ص،  -2

  .15/19تنفیذ� رقمالمن المرسوم  03و  02و  30/01المادة  -3
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 :آجال تسل�م رخصة التجزئة: الفرع الثالث

  تسلم رخصة التجزئة في أجل شهر�ن من طرف رئ�س المجلس الشعبي البلد� سواء

والي أشهر من قبل ال 03بوجود أو غ�اب مخط� شغل الأراضي، و تسلم في أجل 

 .1أو الوز�ر الم�لف �التعمیر

  الوثائ� التي ین�غي على صاحب الطلب  استكمالو إذا �ان ملف الطلب موضوع�

أن �قدمها، أو عندما ��ون الملف محل أمر بإجراء تحقی� عمومي یتوقف الأجل 

من تار�خ استلام هذه الوثائ� أو �عد إجراء  داءاتابالمحدد أعلاه، و �سر� مفعوله 

 .2التحقی�

موافقة �طة، و هناك موافقة �س:صور الموافقة على منح رخصة التجزئة: الفرع الرا�ع

 مشروطة

 :الموافقة ال�س�طة: أولا

و تكون هذه الموافقة في حالة تقد�م الملف و الوثائ� �حسب المعاییر و الش�ل�ات المطلو�ة 

و �م�ن  3و الأصل أن تكون الموافقة صر�حة 15/19من المرسوم  17قانونا، حسب المادة 

و المرسومین  90/29ن في القانو  لمشرعأن تتخذ صورة الموافقة الضمن�ة لكن ما جاء �ه ا

عدم ردها على الطلب في ظاهرة لأنه اعتبر س�وت الإدارة و الموافقة أن 15/19و  91/176

نه هذا النوع من أو نشیر .4الآجال المحددة قانونا هو رفض ضمني أو رفض �قوة القانون 

                                                           

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم 16/01المادة  -1

  .من نفس المرسوم 16/02المادة  - 2

  .132تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  -3

  .مرجع نفسهالتكواشت �مال،  -4
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فق�، لكنه تخلى المشرع عنها في مرحلة إصدار الرخصة  -الموافقة الضمن�ة  -الموافقة 

 .1أ�قى علیها في مرحلتي التحضیر و التحقی�

و تخلى المشرع عن الموافقة الضمن�ة للحفا� على المناط� المعمرة و المناط� قید التعمیر 

و أ�عادها عن الأخطار التي قد تنتج عن الرخصة الضمن�ة و ما ینجم عنها من المساس 

رة عدم الوعي �التعمیر بین رؤساء �الإطار المبني للنسیج الحضر�، و �ذلك تفشي ظاه

 2...البلد�ات و عدم تح�مهم في أدوات تنظ�م و تنم�ة المدینة

 :الموافقة المشروطة: ثان�ا

تم إقرار مثل هذه الموافقة المشروطة لوجود �عض أو مجموعة من الملفات المقدمة للحصول 

على رخصة التجزئة ترفض في �عض الأح�ان لأس�اب ل�س لها وقع �بیر على المشروع، و 

 .لها �ستجیبوابها و  �عملواتكون هذه الموافقة مبن�ة على شرو� قانون�ة �شر� أن 

ختصة بتسل�م الرخصة أن تعل� إصدار هذه الرخصة على إدخال للإدارة و هي السلطة الم

 :تعد�لات على المشروع إذا رأت منفعة في ذلك، �أن تفرض على سبیل المثال

  المتطل�ات تطل�ات الأمن و الصحة و المرور و تستجیب لما تقتض�ه م ارتفاقاتإنشاء

 .منع البناء �ارتفاقالجمال�ة 

 قی� تناس� بین الأش�ال المبن�ة ا و ذلك لتحتعدیل حدود الأرض المراد تجزئته

 .3الحدود المرسومة و المحددة ط�قا لوثائ� التعمیرو 

   

                                                           

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  12/02المادة  - 1

  .132الساب�،ص تكواشت �مال، المرجع  - 2

  .133المرجع نفسه، ص  - 3
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 :حالتي عدم الموافقة و تأجیل منح رخصة التجزئة: المطلب الثالث

 :حالة عدم الموافقة على منح الرخصة: الفرع الأول

 90/29لأح�ام القانون و تكون هذه الحالة في حالة مخالفة صاحب طلب رخصة التجزئة 

لا �م�ن رفض طلب رخصة البناء أو التجزئة أ  الهدم : "المعدل و المتمم، و الذ� نص على

فقد ذ�ر  15/19و حسب المرسوم التنفیذ� . 1"إلا لأس�اب مستخلصة من أح�ام هذا القانون 

 :2حالات الرفض على منح رخصة التجزئةو نذ�رها

 ئ� و المستندات المنصوص علیها قانونا، أهمها حالة الملف غیر المتضمن �ل الوثا

 .غ�اب سند الملك�ة المشهر

 3و 2 حالة عدم مطا�قة مشروع التجزئة مع أح�ام وثائ� التعمیر، و قد حددت المواد 

حالات رفض تسل�ك الرخصة، حیث ��ون وجو��ا إذا �ان  91/176من المرسوم 

مشروع التجزئة جاء مخالفا لأح�ام مخط� شغل الأراضي، و تكون جواز�ة إذا �ان 

 .3ر متلائم مع مخط� التعمیر العامالمخط� غی

 تلف ش��ات الطرق و الصرف الصحي حالة عدم ر�� قطع أرض�ة المشروع �مخ

 .4كهر�اءتوز�ع الماء الصالح للشرب و الو 

من المرسوم  17حالة مخالفة المادة  يي �م�ن رفض تسل�م رخصة التجزئة فو �التال

، فعلى الإدارة أن تسبب قرار الرفض لأن التسبیب �عتبر وسیلة للأفراد و القضاء 15/19

لمراق�ة مد� مشروع�ة القرار، فقد ألزمها القانون بتعلیل قرار رفضها للإذن بإحداث تجزئة 

                                                           

  .90/29رقم من القانون  62المادة  -1

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  17المادة  -2

  .المرسوم نفس من 02نفس المادة الفقرة  - 3

  .135تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  -4
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الإدارة �قواعد القانون، و على أساسه تم  لالتزامو هذا التسبیب هو الحجة القاطعة 1.عقار�ة

محاسبتها و في حالة عدم اقتناع صاحب الطلب، �م�ن له تقد�م تظلم إدار�، و في حالة 

س�وت الإدارة أو رفضها للتظلم �م�ن لصاح�ه الطلب أن یرفع دعو� إلغاء أمام الجهات 

منه، و في  31أ�ضا في المادة  15/19ما نص عل�ه المرسوم  و هو 2القضائ�ة المختصة

 15لد� الولا�ة، و ��ون الرد خلال  إیداعهذه الحالة �قدم صاحب الطلب طعنا مقابل وصل 

یوما، �قدم  15یوم لتسل�م الرخصة أو الرفض المبرر، و إذا لم ترد الولا�ة على الطعن خلال 

م�لفة �التعمیر، و تأمر هذه الأخیرة مصالح التعمیر صاحب الشأن طعنا ثان�ا لد� الوزارة ال

یوما من تار�خ  15في أجل  �الإیجاب�الولا�ة �الرد على صاحب الطلب �الرفض المسبب أو 

 . الطعن القضائي إلىالطعن، و �م�ن �ه أ�ضا اللجوء 

 :حالة تأجیل منح طلب رخصة التجزئة: الفرع الثاني

في هذه الحالة �م�ن للإدارة أن تؤجل قرار الفصل في منح رخصة التجزئة، و ذلك في حالة 

منطقة غیر (عدم توفرها على أس تصور شامل للقطاع الذ� سینفذ ف�ه مشروع التجزئة 

تلافي إحداث تجزئات من شأنها أن تعرقل عمل�ة  إلىو هذا الموقف یهدف ) معمرة �عد

أ� أن الإدارة تأجل منح . نافر مع الأغراض المخصصة للقطاعالتهیئة الشاملة، و أن تت

رخصة التجزئة لتفاد� عرقلة تنفیذ مخططات التعمیر العامة، أ� یجب أن ��ون هذا القرار 

�صدر قرار التأجیل الفصل خلال الآجال .3الاعت�اراتمعللا في نطاق هذه المجالات أو 

أ� أن مدة التأجیل هي مدة . 4سنة واحدة المحددة للتحضیر، و لا �م�ن أن یتجاوز آثاره

 .سنة واحدة لا أكثر

                                                           

  .90/29من القانون رقم  62/01المادة  - 1

  .من نفس القانون  63المادة  - 2

  .136تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص   -3

  .15/19التنفیذ� رقممن المرسوم  18المادة  - 4
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المفروضة في رخصة التجزئة  المشرع الجزائر� على احترام الالتزامات و الحقوق  حرص

قصد الحفا� على النظام العام العمراني، من خلال ض�� النسیج العمراني من الفوضى 

العارمة و تشو�ه المناظر الطب�ع�ة، و حتى لا �مس �سلامة المواطنین و أمنهم یترتب عن 

 عمل�ة إصدار رخصة التجزئة آثار جد هامة �النس�ة للإدارة و �ذلك لصاحب الرخصة

  .�اعت�اره المستفید منها

و �اعت�ار أن رخصة التجزئة من الرخص الإدار�ة و التي تعد قرارات إدار�ة تصدر من جهة 

إدار�ة في مجال التعمیر، و هذا ما سیجعلها عرضة لعدة منازعات؛ و في هذا الفصل 

  :سنتطرق إلى دراسة

 .التزامات رخصة التجزئة: الم�حث الأول 

 .رخصة التجزئةحقوق : الم�حث الثاني 

  .منازعات رخصة التجزئة: الم�حث الثالث 
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  :التزامات رخصة التجزئة: الم�حث الأول

رخصة التجزئة التزامات هامة جدا �النس�ة للإدارة و �ذلك للمجز�  ینتج عن تسل�م قرار

العقار� �اعت�اره صاحب الرخصة و المستفید منها، و لهذا حرص المشرع على احترام هذه 

مات قصد الحفا� على النظام العام  العمراني، و عل�ه خصصنا هذا الم�حث لدراسة الالتزا

  :التزامات رخصة التجزئة و قد قسمناه إلى

 ).طالب الرخصة(التزامات المجز� العقار� : المطلب الأول -

  .التزامات الإدارة في مادة التجزئة: المطلب الثاني -
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  :التزامات المجزئ العقار� : المطلب الأول

، تفرض عل�ه التزامات، و ��ون عل�ه الامتثال لها وهذه بهاتسل�م رخصة التجزئة لطالعند 

الفرع (الالتزام �الإشهار : الالتزامات القانون�ة المفروضة على صاحب الرخصة تتمثل في

  ).و إضافة غلى التزامات أخر� الفرع الثالث) الفرع الثاني(، الالتزام �الإنجاز )الأول

  :الالتزام �الإشهار: الفرع الأول

الإشهار هو مجموعة من الإجراءات التي یجب على المستفید التقید بها، �عضها تكون     

  .1قبل الشروع في الأشغال و �عضها �عد تنفیذ و الانتهاء من هذه الأشغال

عمل�ة الإشهار لم تعد تخضع لمبدأ سلطان الإدارة و ما قد یترتب علیها من حالان  و لكن

الاحت�ال بتضمین معلومات ناقصة أو خاطئة حول المشروع، فقد خل المشرع �غض تنظ�مها 

الثاني موقعین، الأول في مقر البلد�ة و  و توجیهها �النص على أن تتم عمل�ة الإشهار في

  .2غرض تعز�ز الشفاف�ةالتجزئة �بورشة مشروع 

  :الإشهار �مقر البلد�ة: أولا

یجب على صاحب رخصة التجزئة عند استلامه للرخصة أن �قوم بإشهار �ل الوثائ� 

�مقر إدارة البلد�ة م�ان تواجد  15/19من المرسوم  22/3المنصوص علیها في المادة 

رخصة التجزئة من رقم ائ� مراجع المشروع المتعل� �التجزئة، و یجب أن تتضمن هذه الوث

تار�خ و غیرها من المعط�ات التي تفید الغیر على حق�قة و مشتملات المشروع، و دون أ� و 

  .3تغییر من شأنه أن یؤد� إلى التدل�س و التغر�ر �المستفیدین من مزا�ا مشروع التجزئة

                                                           

  .18عبدلي عبد العز�ز، المرجع الساب�، ص - 1

  .138تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص - 2

  .139-138المرجع نفسه، ص -3
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ت لقراءة و ما نلاحظه أن هذا الإجراء غیر فعال في الح�اة العمل�ة، فمن له متسع من الوق

  .�ل الأوراق المعلقة �مدخل البلد�ة لمعرفة الجدید في مادة رخصة التجزئة

  :الإشهار بورشة التجزئة: ثان�ا

یتم الشهر هنا �الم�ان المخصص لإقامة مشروع التجزئة بتعلی� لافتة مستطیلة الكل و 

م�تو�ة �حروف ، و تكون 1سنت�متر �80ل فترة خارج الورشة ��ون �عدها تكون مرئ�ة خلال 

�ارزة، تم�ن الغیر من قراءة محتو�اتها من خارج الورشة ��ل سهولة، في �ل ما یخص 

الآجال صة التي تنظمها و صاحب التجزئة و المعلومات المتعلقة �مشروع التجزئة و الرخ

المقاولة ات القائم �التصم�م و المتا�عة و المحتملة للانتهاء من الأشغال و م�تب الدراس

  .2بإنجاز الأشغال الم�لفة

�ان إجراء الإشهار على مستو� الورشة خاص �أشغال البناء فق�، لكن أعطى المرسوم 

، الم�انة القانون�ة التي تستلزمها رخصة التجزئة و رفع من ق�متها إلى مستو� 15/19

  .رخصة البناء

شغال على و مما سب� نلاح� أن الهدف من وضع اللافتة ق�ام المقول و المهندس بتنفیذ الأ

أحسن وجه، �ذلك هو إجراء �طمئن له أصحاب التجزئات و �التالي یت�ح الفرصة للهیئات 

  .3المختصة �المراق�ة في �ل وقت

   

                                                           

  18عبدلي عبد العز�ز، المرجع الساب�، ص - 1

  .15/19 التنفیذ� رقم من المرسوم 29المادة  - 2

  .19ص الساب�،عبدلي عبد العز�ز، المرجع  -3
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  :الالتزام �الإنجاز: الفرع الثاني

مرحلة إنجاز و تجهیز التجزئة العقار�ة مرحلة مهمة لأنها تخرج مشروع التجزئة من مجرد 

  .حیز الوجود أوراق ب�ان�ة ووثائ� إلى

یجب على المالك أن ینفذ مقتض�ات المشروع مطا�قة �الوثائ� الب�ان�ة و الم�تو�ة المرفقة 

  .برخصة التجزئة و المصادق علیها من الجهات المختصة

  :نوع أشغال الإنجاز: أولا

تهیئة لش��ات و التهیئة و هذا لتحضیر و یجب الق�ام بجملة من الأشغال المرت�طة �مختلف ا

  :08/15جاء �ه المشرع في القانون  ما1فيالتجزئة، و تتمثل 

الس�ارات و طرق الراجلین  و المتعلقة �أشغال طرق (أشغال الش��ات و الر��  -

ة إخماد النار و قنوات التطهیر ملحقاتها و ش��ات التزو�د �الماء الشروب و ش��و 

 ).تجهیزات الكهر�اء و الغاز و الهاتفو 

أشغال معالجة سطح الأراضي و تدع�م المنحدرات و غرس الأشجار (أشغال التهیئة  -

ید الجدران الداعمة ووضع أثاث حضر� و إنجاز المساحات الخضراء و تشی

 ).الأسیجةو 

ونلاح� مما سب�، أن المشرع لم یذ�ر �عض المعط�ات التقن�ة و الدق�قة �تحدید المسافة 

رك المشرع هذه المعط�ات التقن�ة الدق�قة مثلا بین حدود التجزئة و ش��ات الكهر�اء، و ت

  .لاجتهاد و سلطة الإدارة التقدیر�ة

فالتجهیز المسب� للتجزئة هو القاعدة والأصل و هذا �النظر لإم�ان�ات صاحب للإشارة و 

  .الأرض المحدودة أو الحجم الكبیر للملك�ة العقار�ة المراد تجزئتها

                                                           

  .08/15 رقم من القانون  02المادة  - 1
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من القاعدة، ولا �م�ن العمل بهذه  استثنائ�ةو من هذه الصعو�ات تتش�ل حالات 

لا تثناءات ضی� و الاستثناءاتإلا �عد أخذ موافقة لجنة الش�اك الوحید، و نطاق العمل �الاس

  : �1منح إلا

و الصرف الصحي و للماء الشروب لأس�اب تقن�ة �انعدام الش��ة الرئ�س�ة للطرق -

 .الكهر�اءو 

ذا مثلا في المناط� الصحراو�ة أو لأس�اب تتعل� �الواقع الجغرافي للمشروع و�حدث ه -

 .الجبل�ة

أو لأس�اب تتعل� �الغرض المقصود من التجزئة في الحالة التي یتعل� الأمر مثلا  -

 .بتجزئة تضم قطع أرض�ة إلى �عضها

  :آجال الإنجاز: ثان�ا

على المجز� العقار� احترام الأح�ام المتعلقة �آجال تنفیذ الأشغال التي تقدر حسب حجم 

  2.الأشغال و تختلف من رخصة لأخر� و التي تسر� من تار�خ التصر�ح �فتح الورشة

على المستفید من رخصة التجزئة البدء في أشغال التهیئة في المدة المحددة بثلاث سنوات 

من تار�خ التبل�غ، و في حالة ما إذا لم یتم احترام هذه المدة أو إذا لم یتم الانتهاء من  إبتداءا

الأشغال في الآجال المحددة في القرار الذ� أعده م�تب الدراسات تعتبر رخصة التجزئة 

  .3ملغاة �قوة القانون 

طب� على للإشارة، في حالة الترخ�ص بتنفیذ الأشغال على مراحل فتلك المدة المحددة ت

  .الأشغال �مراحلها المختلفة

                                                           

  .140تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص -1

  .19عبدلي عبد العز�ز، المرجع الساب�، ص -2
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�عد تقد�م طلب الحصول "أنه : 15/19من المرسوم  30و نصت الفقرة الرا�عة من المادة 

على رخصة التجزئة إج�ار�ا قصد م�اشرة أ� أشغال أو استئنافها �عد انقضاء الصلاح�ة 

لم �قم المستفید من  ، و هنا نستنتج أنه لا �م�ن الاستمرار في الأشغال إذا"المحددة أعلاه

سنوات، و أنه یجب عل�ه تقد�م طلب جدید  3الرخصة �الشروع في الأشغال في آجال 

  .1للحصول على رخصة التجزئة إج�ار�ا

  :الالتزامات الأخر� للمجزئ العقار� : الفرع الثالث

  :إن المستفید من رخصة التجزئة یتحمل التزامات أخر� تتمثل في

  :التجزئةالأشغال خارج : أولا

مثلا �م�ن أن تحتاج التجزئة ر�� �الش��ات العامة و توز�ع الأرض المجزأة إلى ش��ة       

، وفقا لما هو منصوص عل�ه في وثائ� التعمیر 2من الطرق و الماء و الإنارة و الهاتف

ف�م�ن للمستفید من التجزئة و البلد�ة أن یتفقا على المقتض�ات التي من شأنها أن تعمل 

إیجاد حلول لهذه الوضع�ة، ف�م�ن للمجز� أن یتحمل نفقات تجهیز هذا الطر�� على 

المنصوص عل�ه في وثائ� التعمیر و لكن �عوض عن هذه الأشغال التي قام بها خارج 

  .3التجزئة

  :تحمل الارتفاقات القانون�ة: ثان�ا

تسل�م الرخصة  یجوز للجهات المختصة بتسل�م الإذن بإحداث التجزئة عند الاقتضاء أن تعل�

عل إدخال تعد�لات على مشروع التجزئة، و �م�ن أن تلزم المجز� جملة من الارتفاقات 

إقامة محلات و القانون�ة، �أن تلزمه بتخص�ص �عض المواقع المه�أة لبناء تجهیزات عموم�ة 

                                                           

  .15/19 رقم من المرسوم التنفیذ� 30/04المادة  - 1

  .نفسه من المرسوم19/01المادة  - 2

  .141تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص -3
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و هذا إذا رأت الجهات المختصة منفعة .... ، و �م�ن ترك �عض المساحات خضراءمهن�ة

  .1ذلك، و أن هذه التعد�لات ل ینزعج منها الس�ان عامة في

و للإشارة، فإن الإدارة غیر ملزمة بتعو�ض المجز� عن هذه الارتفاقات المفروضة عل�ه 

أثناء ق�امه �عمل�ة التجزئة، إلا إذا �انت هذه الارتفاقات أو المساحات المخصصة لها تز�د 

  .2عن نسب معینة

  :للأجزاء المشتر�ة للتجزئةالالتزام بوضع نظام : ثالثا

تمثل الملك�ة المشتر�ة  الأفق�ة في التجزئات حالة خاصة للملك�ة، فهي تجمع بین الملك�ة 

الخاصة �النس�ة للجزء العائد للمالك و الملك�ة الشائعة �النس�ة للأجزاء المشتر�ة في العقار 

 شك عنصر الاستقرار ، فهي بذلك تعتبر �لا3القابلة للاستعمال المشترك بین �ل الملاك

  .ملائم �النس�ة لمستعملي التجزئةإطار الاجتماعي من خلال خل� 

أن صاحب التجزئة یجب أن �حدد الأجزاء المشتر�ة  15/19و أوضح المشرع في المرسوم 

و �ضع لها نظام خاص، و ت�قى هذه الأجزاء المشتر�ة ضمن الملك�ة الخاصة لمالكي قطع 

  .4المساحات الحرة أو الخضراء و مساحات غیر مبن�ة أرض�ة للتجزئة، و هي �عض

المجز� من تحدید هذه الأجزاء المشتر�ة ووضع لها نظام لیلزم الشر�اء �ضوا��  وهدف

  .5الملك�ة المشتر�ة والمحافظة علیها و ص�انتها

   

                                                           

  .15/19التنفیذ� رقم من المرسوم  20المادة  - 1
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  :التصر�ح �الأشغال: را�عا

إلزام�ة المستفید من إلى  15/19ولا في المرسوم  90/29لم یتطرق المشرع في القانون 

لزم المستفید من أ 15/19التجزئة �التصر�ح ببدا�ة أشغال التجهیز، لكن نجد في المرسوم 

، �طلب من المستفید من رخصة التجزئة: "التجزئة �التصر�ح �انتهاء أشغال التجزئة �ما نص

لموقع وجود عند إتمام أشغال قابل�ة الاستغلال و التهیئة، من رئ�س المجلس الشعبي البلد� 

  .1"إتمامهاالتي تثبت مطا�قة هذه الأشغال و  التجزئة، تسل�م شهادة قابل�ة الاستغلال

  :التزامات الإدارة في مادة رخصة التجزئة: المطلب الثاني

: إلى یترتب عن عمل�ة إصدار رخصة التجزئة التزامات هامة �النس�ة للإدارة و سنتطرق 

  ).الفرع الثاني(و الالتزام �التبل�غ ) الفرع الأول(الالتزام �الإشهار 

  :الالتزام �الإشهار: الفرع الأول

جعل المشرع من ضمن التزامات الإدارة الشهر عن طر�� المحافظة العقار�ة، إذ على 

نفقة  السلطة مصدرة القرار �منح رخصة التجزئة شهر الرخصة في المحافظة العقار�ة و على

، و��ون أ�ضا مرفقا �مخط� 2صاحب الطلب، و ��ون خلال الشهر الذ� یلي تار�خ تبل�غه

تجزئة مؤشر عل�ه من طرف لجنة الش�اك الوحید �صفتها جهة مختصة �الرقا�ة التقن�ة 

  .3واستمارة  تتضمن قائمة الأجزاء و أرقامها و مساحتها، إضافة لدفتر الشرو�

ي المحافظة العقار�ة؛ و الذ� �عتبر ر�یزة قانون�ة �سهل على أ� و منه �عد الق�ام �الشهر ف

مشتر� التحق� من التجزئة إذا �انت قانون�ة و مصادق علیها، و �م�نه الإطلاععلى دفتر 

                                                           

  .15/19 رقم من المرسوم التنفیذ� 23المادة  - 1

  .المرسوم نفسهمن  22المادة  - 2

  .137تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  -3



.آثار و منازعات رخصة التجزئة ..........................................:الفصل الثالث  

 

57 
 

�عمل�ات الب�ع و جم�ع الوثائ� التي تم�ن من معرفة مساحة القطعة وش�لها الشرو� المتعل� 

  .الخارجي

  :الإدارة �التبل�غالتزام : الفرع الثاني

تقوم الإدارة بتبل�غ قرار رخصة التجزئة إلى صاحب الطلب و إلى مصالح الدولة       

الم�لفة �العمران على مستو� الولا�ة، رفقة نسخة من الملف التقني، بوثائقه الب�ان�ة والم�تو�ة 

  .1والمصادق علیها و موضوع علیها تأشیرتها الخاصة بها

صل في قانون البلد�ة أن قرارات ومداولات البلد�ة یجب المصادقة علیها وللإشارة، الأ       

في الإدارة الوص�ة، إلا أنه ف�ما یخص قرارات رخص التعمیر فالمشرع است�عد هذا الإجراء 

�سبب أن هذه القرارات �ثیرة في الإدارة، و هذا لتتسم �السرعة و عدم تعطیل صاحب القرار 

  .والإدارة الوص�ة أ�ضا
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  :حقوق رخصة التجزئة :الم�حث الثاني

الناتجة عن منح رخصة التجزئة، یخول  عند احترام الالتزامات المفروضة و القانون�ة      

المشرع الجزائر� حقوق للمستفید من رخصة التجزئة من خلال الاستفادة من المزا�ا التي 

�م�ن الحصول علیها من الشيء، هذا لحما�ة المستفید و أ�ضا لتحقی� أهداف النظام العام 

حقوق للإدارة  ضح المشرعو لمراعاة الأح�ام القانون�ة المتعلقة �الأرض المجزأة، و �ما و 

  .تتمتع بها خلال منحها لرخصة التجزئة

  :و عل�ه قسمنا هذا الم�حث إلى

 .حقوق المستفید من رخصة التجزئة: المطلب الأول -

  .حقوق الإدارة: المطلب الثاني -
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  :حقوق المستفید من رخصة التجزئة: المطلب الأول

إطار قانون التعمیر و مرسومه  یرتب منح رخصة التجزئة لصاحب الطلب حقوق في      

) الفرع الأول(ل الحصول على شهادة قابل�ة الاستغلا، و هي الح� في 15/19التطب�قي 

الفرع (، إضافة إلى حقوق أخر� )الفرع الثاني(والح� في التصرف في القطعة الأرض�ة 

  ).الثالث

  :لالحصول على شهادة قابل�ة الاستغلا الح� في : الفرع الأول

الحصول على شهادة قابل�ة الاستعمال �عد ح� لطالب الرخصة، و هو �النس�ة للإدارة التزام 

  .و یتم دراستها من خلال التطرق للتعر�ف و الإجراءات و الآثار

  :لعر�ف �شهادة قابل�ة الاستغلا الت: أولا

ستلام ا"تسب� هذه الشهادة عمل�ة استلام الأشغال من قبل إدارة البلد�ة و التي تعرف ب 

، وتعتبر وسیلة للتأكد من سلامة 1"الأشغال هي واقعة قانون�ة و عمل ماد� في نفس الوقت

تتلاءم التجهیز، و التحق� من أن الطرق ومختلف الش��ات ل�س بها عیب، و أنها تجزئات

  .ومع القوانین المعمول بها

ل المنجزة، حسب أما شهادة قابل�ة الاستغلال فهي قرار إدار� تثبت ف�عه مطا�قة الأشغا

، وهذه الهادة تتضمن جم�ع ش�ل�ات 2المخططات المصادق علیها و المرفقة لرخصة التجزئة

القرار الإدار� العاد�ة من حیث الرقم و البنود و التار�خ و الإمضاء من قبل رئ�س المجلس 

  .3الشعبي البلد� و الحیث�ات
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 :الملف  - أ

  :أساسیتینطلب شهادة قابل�ة الاستغلال ملف یتضمن وث�قتین  و یرف�

 یبین وضع�ة الأشغال المنجزة �الدقة و حتى التي تم تعدیلها، بهدف : مخط� جرد

 .جعل التجزئة ذات فائدة عمل�ة أكثر مما �ان مخط� له

 1وث�قة لإث�ات الحالة من قبل لجنة المعاینة: محضر استلام الأشغال. 

 :�ة التي یودع فیها الملفالجهة الإدار - ب

و ل�س في الإدارة التي یتم فیها تسل�م قرار یودع طلب شهادة قابل�ة الاستغلال في البلد�ة،

، و یرسل الملف الطلب و 2)والتي قد تكون البلد�ة أو الولا�ة أو الوزارة(منح رخصة التجزئة 

البلد� لموقع وجود قطعة �ذا الوثائ� المرفقة �ه في نسختین إلى رئ�س المجلس الشعبي 

  .3الأرض في جم�ع الأحوال

  :دراسة الملف -ج

من طرف مصالح التعمیر التا�عة للبلد�ة ضمن  ،تتم دراسة طلب شهادة قابل�ة الاستغلال

  .4نفس الأش�ال و إجراءات شهادة المطا�قة

وهناك دراسة م�تب�ة، من خلال الاستشارة للمصالح التي لها علاقة �الموضوع و�تم التحق� 

من مد� مطا�قة مخط� الجرد المرف� �ملف طلب شهادة قابل�ة الاستغلال مع المخططات 

  :التقن�ة المصادق علیها، و أ�ضا �مد� توافر شرطي إتمام الأشغال هما
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 داخل�ة المتعلقة �التهیئة من توز�ع الم�اه و ش��ة إتمام إنجاز جم�ع ش��ات التوز�ع ال

 ....و الغاز، ش��ة الهاتف التطهیر و الطاقة الكهر�ائ�ة

 ات الخارج�ة خاصة ش��ة الم�اه یجب أن تكون التجزئة موصولة على الأقل �الش��

  .1ش��ة التطهیر و الطاقة الكهر�ائ�ةو 

ق� مما جاء في وثائ� ملف الطلب و هناك دراسة میدان�ة، و تكون من خلال ز�ادة التح

  :على أرض الواقع، و النتیجة تأخذ ثلاث احتمالات مم�نة

احتمال القبول �منح المعني الشهادة المطلو�ة، إذا �ان المخط� مطاب� المشروع  -

 .المنجز

ناك اختلاف بین ما یجب أن ��ون احتمال عدم القبول أو القبول بتحف�، إذا �ان ه -

في أجل �طلب من صاحب التجزئة تصح�ح العیوب المحتملة  �ین ما هو منجز، أوو 

 .2لا یتعد� ثلاثین یوما، ابتداءًا من تار�خ المعاینة المیدان�ة للأماكن

و للإشارة، مسألة التحقی� المیداني لأشغال التهیئة ل�ست �س�طة، فمعظمها تتضمن 

التحق� من سلامتها ض، ف�یف یتم تجهیزات من قنوات و غیرها تتواجد في �اطن الأر 

�الطر�قة الصح�حة من خلال التفحص السطحي و من قبل أشخاص ل�س لدیهم الخبرة و 

الكاف�ة، و حتى التقنیین لا �م�نهم الجزم على سلامة الأشغال إلا �عد فترة زمن�ة مقدرة �سنة 

  .3واحدة ابتداءًا من تار�خ الاستلام الأول للأشغال إلى التسل�م النهائي لها
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  :شهادة قابل�ة الاستغلال الجزئ�ة - د

أو شهادة قابل�ة الاستغلال  ،�م�ن الحصول على شهادة قابل�ة الاستغلال على مراحل

یر الجزء الذ� انتهت الأشغال ف�ه في حالة عدم عرقلة أشغال التهیئة المت�ق�ة لس ،الجزئ�ة

في قرار رخصة  الآجال المحددة بوتسلم شهادة قابل�ة الاستغلال هنا �صورة جزئ�ة حس

  .1التجزئة

و رخصة التجزئة على مراحل أو رخصة التجزئة الجزئ�ة تنجز فیها أشغال التهیئة �ش�ل 

جزئي، فهي تعد �استثناء على رخصة التجزئة العاد�ة التي یتم فیها إنجاز الأشغال �ش�ل 

ة إلى غا�ة �لي، فلا یتم في الرخصة الجزئ�ة تسل�م الأشغال نهائ�ا بل على عدة مراحل محدد

  .2الانتهاء �ل�ا

  :آثار شهادة قابل�ة الاستغلال: ثالثا

  :یترتب على صدور شهادة قابل�ة الاستغلال عدة آثار قانون�ة تتجلى في

 لولاها ل�قیت مجمدة �منع القانون من خلالها : التعامل في القطع الأرض�ة للتجزئة

 .التعامل في أ� قطعة من قطعها الأرض�ة

  ر�� ملحقات التجزئة �الملك العام، و ذلك من خلال إلحاق طرق التجزئة و ش��ات

الماء و المجار� و الكهر�اء و المساحات غیر المبن�ة المغروسة في ش�ل ممتلكات 

  .3البلد�ة حتى یتم ص�انتها و إدارتها و تدبیر شؤونها ضمن مجموع أملاك البلد�ة
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 و تقوم الإدارة المانحة للرخصة بإجراءات الإیداع تسجیل الشهادة �المحافظة العقار�ة ،

 .1و الشهر لرخصة التجزئة خلال الشهر الموالي لتسل�م قرار الرخصة

  :الح� في التصرف في القطع الأرض�ة: الفرع الثاني

عمل�ة التصرف في القطع الأرض�ة المجزأة سواء بب�عها أو إیجارها تعد ح� من حقوق 

ن الاستفادة منه إلا �عد الق�ام �التزام إنجاز أشغال التهیئة و الحصول المجز�، إلا أنه لا �م�

، و القرار الصادر المتضمن رخصة التجزئة یخول صاح�ه 2على شهادة قابل�ة الاستغلال

من أجل  الح� في التجزئة،  و التي تعتبر تقس�م قطعة أرض�ة إلى قطعتین أو عدة قطع

تشیید بنا�ة، و من هنا یتبین أن الملك�ة العقار�ة هي التي تقسم و ل�س الح� على الملك�ة 

  .العقار�ة

و �عتبر ح� الملك�ة من أوسع الحقوق العین�ة الأصل�ة، فصاحب الح� له بذلك الشيء و 

ت ح� التصرف ف�ه، �ما �ظهره ح� المستفید من خلال قدرته على الاستفادة من التوص�لا

  .3و الغاز ء�الش��ات الخارج�ة المختلفة �الم�اه، الكهر�ا

ولقد تطرق المشرع الجزائر� إلى ح� التصرف في القطعة الأرض�ة، فذ�ر القانون رقم 

التجزئة هي القسمة من أجل الب�ع أو الإیجار، أو تقس�م الملك�ة العقار�ة إلى : "أن 08/15

أجل استعمال مطاب� لأح�ام مخط� قطعتین أو إلى عدة قطع مخصصة للبناء، من 

  .4"التعمیر

، �عنوان 15/19وتطرق لها أ�ضا في القسم الثاني من الفصل الثاني من المرسوم التنفیذ� 

أنهیخضع :"الشرو� اللازمة للتنازل عن حصص الأرض المجزأة، من خلال ما نص عل�ه
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شهادة قابل�ة  ب�ع قطعة أرض�ة موجودة ضمن الأراضي المجزأة أو �رائها إلى تسل�م

، �ما یجب أن یتضمن عقد الب�ع أو 1الاستغلال من طرف رئ�س المجلس الشعبي البلد�

و التي تعد �ش�ل�ة جوهر�ة یتطلب النص علیها في 2الكراء للقطعة الأرض�ة ب�انات الشهادة

  .3)"لمدة طو�لة �غرض إقامة(أو الكراء ) الناقلة للملك�ة(�ل العقود المتعلقة �الب�ع 

عدة عامة، مالك العقار له ح� التصرف في الملك�ة �صفة قانون�ة، سواء �ان ذلك و�قا

�الب�ع أو الكراء أو عن طر�� اله�ة، �أن �منح الملك�ة �لها أو جزئها، و�التالي تنتقل الملك�ة 

  .4إلى الغیر أن یتصرف في البناء بتعل�قه أو هدمه أو تغییره

قابل�ة الاستغلال المستفید من رخصة التجزئة، من و للإشارة، لا �عفي تسل�م شهادة 

مسؤولیته العقد�ة اتجاه المستفیدین من القطع الأرض�ة لاس�ما ف�ما یتعل� �التنفیذ الجید 

  .5للأشغال

  :الحقوق الأخر� للمستفید من رخصة التجزئة: الفرع الثالث

  :و تتمثل هذه الحقوق في

  :الح� في تجدید رخصة التجزئة: أولا

المشرع ح� إم�ان�ة تجدید رخصة التجزئة للمستفید من الرخصة، و�ترتب هذا الح� أعطى 

إذا �انت رخصة التجزئة لم ترتب نتائجها في الآجال المحددة لها، فقد ذ�ر المشرع في 

  :أنه تعتبر رخصة التجزئة ملغاة في الحالات الآت�ة 15/19من المرسوم  30المادة 
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تهیئة في أجل مدته ثلاث سنوات ابتداءا من تار�خ إذا لم یتم الشروع في أشغال ال -

 .التبل�غ

إذا لم یتم الانتهاء من أشغال التهیئة المقررة في الأجل المحدد في القرار على أساس  -

تقر�ر معد من طرف م�تب دراسات، �حدد مدة إنجاز الأشغال، و�عد تقدیر المصالح 

 .الم�لفة بتسل�م رخصة التجزئة و تقی�مها

أن المشرع في هذا المرسوم أعطى م�نة ض�� و تقدیر و تقی�م مدة الإنجاز ونلاح�، 

المقترحة من قبل المهندس للجنة الش�اك الوحید و هو ما نص عل�ه أن الأجل المحدد في 

  .1القرار على أساس تقر�ر معد من طرف م�تب الدراسات �حدد مدة الإنجاز للأشغال

نفس الح�م على حالة إنجاز الأشغال على مراحل، و هذا �النس�ة للأجزاء التي لم  و �طب�

�شرع فیها أو لم تنتهي بها الأشغال ضمن الآجال المحددة، فإنها تخرج من مر�ع الشرع�ة، و 

�التالي �منع الق�ام �أ� نوع من الأشغال بها إلى غا�ة الحصول على رخصة التجزئة من 

  .2ا وف� الإجراءات القانون�ةجدید أو حین تجدیده

ولصاحب التجزئة الح� في طلب تجدید رخصة التجزئة �غرض مواصل الأشغال المتوقفة أو 

الشروع فیها، و هذا لوجود أس�اب قاهرة تخرج عن إرادته، و التي جعلت مشروع تهیئة 

  .التجزئة لا �حق� نتائج في نس�ة تقدم الأشغال �ه أو لم تنطل� �ه على الإطلاق

، لم یلزم 15/19و �غرض ت�س�� الإجراءات و �الأخص ف�ما یتعل� �الملف، فإن المرسوم 

المعني �الرخصة الجدیدة إعادة تقد�م ملف جدید أو دراسته من جدید، �شر� أن تظل 
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في مادة التعمیر بدون تغییر، أ� لا �حدث تطور في قواعد التعمیر، وأ�ضا  ح�ام السار�ةالأ

  .1المنجزة مطا�قة لرخصة التجزئة الأولى المسلمة شر� أن تكون الأشغال

  :الح� في تعدیل دفتر شرو� التجزئة: ثان�ا 

�عد النظر في  من ح� المستفید من رخصة التجزئة التعدیل في دفتر الشرو�، و ذلك

مبررات تعدیل دفتر الشرو�، ثم في �لب التعدیل، و �عد ذلك في إجراءات التعدیل، و أ�ضا 

  :حالات التعدیل

 :مبررات التعدیل  - أ

  :و تتمثل في

تعارض أح�ام دفتر الشرو� للتجزئة القد�م مع أح�ام مخط� شغل الأراضي قید  -

 ).الجدید(المصادقة 

 .2تحق�قهاتحقی� غا�ات جدیدة، لم �عد دفتر الشرو� �معط�اته الحال�ة قادر على  -

التعاقد�ة و التنظ�م�ة الإدار�ة في نفس : و نظرا للص�غة المزدوجة لدفتر شرو� التجزئة

احترام إرادة دأ استقرار الوضع�ات القانون�ة و الوقت، فإن فلسفة قانون التعمیر تحرص على مب

هة، و على مواك�ة العمل�ات العمران�ة و عمل�ات التعمیر للتطور الذ� المتعاقدین من ج

تشهده المدن و المجتمعات الس�ن�ة من جهة أخر�؛ أ� أن �قع العمل على التوفی� بین 

المصالح الخاصة لأصحاب التجزئة و المصلحة العامة المحددة في قواعد و مخططات 

  .3التعمیر
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عدیل دفتر الشرو� الخاص �التجزئة، الذ� حصل على أنه �م�ن ت 15/19و نص المرسوم 

، �قرار من الوالي أو �عد ترخ�ص للأرض المجزأة قبل المصادقة على مخط� شغل الأرض

استشارة المجلس الشعبي البلد�، و إجراء تحقی� عمومي لإنجاز عمل�ات البناء ط�قا لأح�ام 

 .1المخط� المذ�ور

 :طلب التعدیل  -  ب

لم توضح من هم ذو� الح� في طلب تعدیل دفتر  15/19من المرسوم  21نص المادة 

الشرو�؛ لكن من قانون التعمیر الفرنسي، نجد أن هذه المسألة موضحة و �الدقة المم�نة 

  .فالتعدیل �م�ن أن یتم قبل أو �عد التصرف في القطع الأرض�ة �الب�ع أو الكراء

 ون �طلب من المجز� وحده، و في غ�اب : حالة التعدیل قبل الب�ع أو الكراء��

�غرض إدخال تعدیل جزئي أو �لي ) أطراف أخر� المستفیدین من القطع الأرض�ة

على مخط� التجزئة المصادق عل�ه، �شر� ��ون التعدیل المقترح ملائم لمخططات 

 .التعمیر

 و على أساس �طلب ملاك القطع الأرض�ة  تتم: حالة التعدیل �عد الب�ع أو الكراء

 :توافر شرطین

 .��ون التعدیل ملائم لأح�ام التعمیر الجار� العمل بها: الشر� الأول -

 .2ألا �ضر التعدیل �المصالح الم�اشرة ل�ق�ة المالكین: الشر� الثاني -
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  :إجراء التعدیل -ج

 وهذا �عد إجراء 1استصدار قرار تعدیل دفتر الشرو� ممضي من طرف الوالي ،

تحقی� عمومي بهدف إعلام الغیر الملاكین من مشروع التعدیل، و هذا بتعلی� نسخ 

من مشروع مخط� التجزئة المعدل �مقر البلد�ة، و�م�ن نشره أ�ضا عن طر�� 

استخدام وساءل الإعلام المسموعة أو الم�تو�ة، و�م�ن خلال الشهر الموالي لتار�خ 

لكل من یهمه الأمر إیداع ملاحظاته �سجل الاستقصاء أو ، الاستقصاء نشر الإعلان

إیداع مذ�رة اعتراض على مشروع التعدیل، بواسطة رسالة مضمونة الوصول إلى 

  .2رئ�س البلد�ة

فإنه بناءا على ما جاء في التحقی� العمومي  15/19من المرسوم  21/01و �حسب المادة 

�الموافقة أو �الرفض، و �الأخص إذا �انت من نتائج، یجتمع المجلس الشعبي البلد� و�قرر 

التعد�لات المنصوص علیها في دفتر الشرو� الجدید للتجزئة، تتضمن أشغال یتطلب 

  .إنجازها، و رأ� البلد�ة ��ون في ش�ل مداولة تصادق علیها الإدارة الوص�ة أو الوالي

  نص عل�ه المشرع في  ؛ و الذ��المحافظة العقار�ةنشر قرار تعدیل دفتر الشرو�

أنه ینشر لقرار المتضمن تعدیل دفتر الشرو� و نتائج : "بذ�ره 15/19المرسوم 

دخوله حیز التطبی� عند الاقتضاء في م�تب الحف� العقار� �الولا�ة، و ذلك ط�قا 

 .3"للتشر�ع المعمول �ه المتعل� �الإشهار العقار� 
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  :حالات التعدیل - د

  :1یل إلى العدید من الغا�ات منها�م�ن أن تهدف عمل�ات التعد

  توس�ع دائرة التقس�م أو التجزئة بإضافة قطع جدیدة إل�ه، غیر أنه قد نعد هذه العمل�ة

 .تجزئة جدیدة لا �تعدیل تجزئة

 یجدر طلب الترخ�ص لأن البناء  تغییر حدود �عض القطع الأرض�ة المجاورة، و هنا

على القطع الأرض�ة المعدلة، سوف ��ون له انع�اس على الكثافة البنائ�ة و الس�ان�ة 

 .للتجزئة

 تجم�ع قطع أرض�ة لتكو�ن قطعة أرض واحدة. 

 واضح أن �ستوجب الترخ�ص ذلك حتى لا �قع تغییر �ما �ضر تقس�م قطعة أرض ،

 .لأساس�ةالمظهر و �ما قد یؤثر على البن�ة ا

  تغییر مواقع �عض المراف� العامة و المساحات ذات الاستعمال العام في التجزئة

 .�شر� أن لا �مس ذلك �حقوق الغیر ولا �المعاییر و الضوا�� المعتمدة في هذا

و للإشارة، �عد صدور قواعد عمران�ة لاحقة، فإنه لو صدق على مخط� التعمیر �عد صدور 

العمل �أح�ام دفتر الشرو� القد�م للتجزئة �النس�ة للأشغال قید مخط� التجزئة، ف�ظل 

شهادة مطا�قة �النس�ة لمشار�ع البناء و الإنجاز إلى غا�ة نهایتها، و الحصول على شهادة ال

  .2قابل�ة الاستغلال �النس�ة لمشار�ع التهیئة
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�ع الجدیدة بینما ی�قى مخط� شغل الأراضي المصادق عل�ه سار� المفعول، �النس�ة للمشار 

من مشار�ع بناء أو التهیئة التا�عة للتجزئة، و التي لم تتحصل على الرخصة أو تلك التي لم 

  .1ی�اشر فیها �عد

  :الح� في البناء: ثالثا

للمستفید من رخصة التجزئة الح� في البناء و قد منحه إ�اه المشرع الجزائر�، �اعت�اره أحد 

المال أو من له ح� قانوني في ذلك، على أن لا التي �قوم بها أوجه ح� ملك�ة الأرض، 

، و هذا ما أكده المشرع 2یخالف القواعد القانون�ة أو التنظ�م�ة الم�رسة في قانون التعمیر

ح� البناء مرت�� �ملك�ة الأرض و�مارس مع : "بنصه على أن 90/29الجزائر� في القانون 

  .3"تعلقة �استعمال الأرضالاحترام الصارم للأح�ام القانون�ة و التنظ�م�ة الم

و الب�انات، و مطا�قة الأشغال المراد الق�ام بها مع القواعد  و منه عند استفاء جم�ع الوثائ�

العامة المعمول بها في مجال البناء ینتج له ح� في البناء، و�التالي تقوم الجهات الإدار�ة 

المختصة �منح رخصة البناء، ل�قوم المستفید �م�اشرة أشغال البناء، فلا �م�ن للإدارة رفض 

  .4ان الطلب قد استوفى جم�ع الشرو� الش�ل�ة والإجرائ�ةمنح الرخصة في حالة ما إذا �

الح� في البناء �منح ح� استغلال البناء سواء في العلو أو العم�، فمالك القطعة       

الأرض�ة له أن �ستغله �طر�قة م�اشرة �استخدام أرضه لنشا� معین، و �التالي یتحصل على 

اشرة �أن �أجره للغیر مقابل ذلك یتحصل على الفائدة من خلالها أو �ستغلها �طر�قة غیر م�

  .5أجرة، �ما له إم�ان�ة عدم استغلال ملكیته لا �الب�ع ولا �الإیجار
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  :حقوق الإدارة: المطلب الثاني

عندما تقوم الإدارة �منح رخصة التجزئة لصاحب الطلب، تترتب لها حقوق، و تتمثل هذه 

، ح� الإدارة في دمج ملحقات التجزئة )الفرع الأول(ح� الإدارة في الرسم : الحقوق في

  ).الفرع الثالث(، و ح� الإدارة في المراق�ة )الفرع الثاني(

  :ح� الإدارة في الرسم: الفرع الأول

عند تسل�م عقود التعمیر وذلك  ،تؤسس لصالح البلد�ات رسم خاص في ش�ل طا�ع ج�ائي

 2009د�سمبر  30المؤرخ في  09-09من القانون  �55حسب ما تنص عل�ه المادة 

  .2010والمتضمن قانون المال�ة لسنة 

لإنشاء البنا�ة  بناءًا على الق�مة المال�ة المقدرة،و تحدد تعر�فة الرسم �النس�ة لرخصة البناء

الملحقة �الملف التقني للرخصة، وتكون ق�مة الرسم  وف� ما جاء في وث�قة الكشف الكمي، و

تصاعد�ة �حسب ق�مة المبلغ النهائي المخصص بإنجاز البنا�ة، �ما تختلف ق�مة الرسم 

�حسب ما إذا �انت البنا�ة ذات طا�ع س�ني أو ذات طا�ع نشاطي، بینما تعفى شر�حة 

الرسم، و التي ق�مة الأشغال البنا�ات ذات الحجم الصغیر، �ما في حالة البناء الر�في من 

  .1دج 750.000بها لا تتجاوز عت�ة 

أما ما یخص الرسم الخاص برخصة التجزئة ف��ون هو أ�ضا في ش�ل تصاعد�، و لكن 

على أساس المبلغ الإجمالي لأشغال التجزئة، أو على أساس مساحة أرض�ة التجزئة والمقدرة 

حیث عدد القطع الأرض�ة، و ذلك �حسب  �المتر المر�ع، بل على أساس أهم�ة التجزئة من

  :2الجدول التالي

  .رسوم التجزئة حسب القطع الأرض�ة: 1جدول رقم 
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  )دج(التعر�فة   عدد القطع الأرض�ة

  2.000  10إلى  2من 

  50.000  50إلى  11من 

  70.000  150إلى  51من 

  100.000  250إلى  151من 

  200.000  250أكثر من 

فإن الرسم �حدد وف� ) تجار� أو صناعي(ذات الاستعمال غیر س�ني  �النس�ة للتجزئات

  :1الجدول الآتي

  .ات ذات الاستعمال غیر س�نيرسوم التجزئ: 2جدول رقم 

  )دج(التعر�فة   عدد القطع الأرض�ة

  6.000  5إلى  2من 

  12.000  10إلى  6من 

  30.000  10أكثر من 

 

  :التجزئةح� الإدارة في دمج ملحقات : الفرع الثاني

عند تسل�م شهادة قابل�ة الاستغلال، فیترتب عن ذلك ر�� ملحقات التجزئة �الملك       

الم�اه و المجار� و الكهر�اء و المساحات  العام، وذلك من خلال إلحاق الطرق و ش��ات
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غیر المبن�ة و المغروسة في ش�ل ممتلكات البلد�ة المعن�ة، و هنا لا �ح� للمستفید من 

رخصة التجزئة أو أ� أحد من المشتر�ن أو المؤجر�ن الإدعاء الشخصي علیها �عد إضافتها 

  .ضمن ممتلكات البلد�ة

لقانون �المحافظة على الملحقات المضافة إلى بلدیته، و و للإشارة، رئ�س البلد�ة ملزم �قوة ا

العامة للدولة، فهو ملزم في إطار حما�ة التراث المعمار� وط�قا  ملاكالأالتي تعد من 

للتشر�ع المعمول �ه المتعل� �الس�ن و التعمیر، �حما�ة الأملاك العقار�ة الثقاف�ة وللحفا� 

  .1على الانسجام الهندسي للتجمعات الس�ن�ة

و أ�ضا �سهر رئ�س البلد�ة على الحفا� على الأملاك العقار�ة التا�عة للأملاك العموم�ة 

  .2للدولة
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  :ح� الإدارة في المراق�ة: الفرع الثالث

عندما تقوم الإدارة �منح رخصة التجزئة، فهنا ت�اشر رقابتها على الأشغال، وتكون هذه 

  .غا�ة نهایتهاالرقا�ة على الأشغال المط�قة من بدایتها إلى 

و المراق�ة ع�ارة عن إجراء تقوم �ه الجهات الإدار�ة الم�لفة قانونا، �التحق� من وجود الوثائ� 

القانون�ة الم�تو�ة و الب�ان�ة المرخصة للأشغال، التي شرع فیها طالب الرخصة أو مطا�قتها 

  .1مع الوثائ� المسلمة

ل، قضت المادة السادسة من المرسوم و لمعرف الجهات الإدار�ة الم�لفة �مراق�ة الأشغا

، المحدد لشرو� و ��ف�ات تعیین الأعوان المؤهلین، لل�حث عن 06/55التنفیذ� رقم 

 مخلفات التشر�ع و التنظ�م في مجال التهیئة و التعمیر ومعاینتها و �ذلك إجراءات المراق�ة

ین أثناء ق�امهم یتعین على رئ�س المجلس الشعبي البلد� و الأعوان المؤهل: "ذ�رت أنه

، ومن خلال هذه المادة نستنتج أن عمل�ة المراق�ة عند ق�ام طالب الرخصة 2...."�المراق�ة

  .بتنفیذ الأشغال �قوم بها رئ�س المجلس الشعبي و�ذا الأعوان المؤهلین قانونا �قوة القانون 

  .مراق�ة أثناء و �عد تنفیذ الأشغال: و المراق�ة تكون �مرحلتین

  :ق�ة أثناء تنفیذ الأشغالالمرا: أولا

اشتر� المشرع الجزائر� على طالب الرخصة أن �قوم بإیداع الطلب یبین ف�ه تار�خ     

الورشة، لد� رئ�س المجلس الشعبي البلد�، وذلك عند بدا�ة الأشغال، وهذا ما جاء �ه في 

                                                           

  .48الساب�، صأدرار فت�حة، آیت عزوز �اسمینة، المرجع  - 1

، 13، مجلة المف�ر، العدد التدابیر و الإجراءات المقررة لمواجهة مخالفة قواعد البناء و التعمیرمحمد الأمین �مال،  -2
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لبلد� �شتر� إیداع طلب فتح الورشة لد� رئ�س المجلس الشعبي ا: "بنصه 08/15القانون 

  .1"المختص إقل�م�ا من طرف المالك أو صاحب المشروع

أنه یتعین على رئ�س المجلس "، 06/55نفس ما جاء �ه المرسوم التنفیذ� رقم  و هو

الشعبي البلد� و الأعوان المؤهلین أثناء ق�امهم �المراق�ة، أن �طلبوا من المالك أو مو�له أو 

  :من ممثل صاحب المشروع، الوثائ� الآت�ة التي تسلمها المصالح المختصة

 .التصر�ح �فتح الورشة -

 2"ءرخصة البنا -

ومما سب� نلاح� أن المشرع الجزائر� ألزم صاحب الرخصة بإعلام رئ�س المجلس الشعبي 

البلد�، و أن �ضع خلال �ل فترة عمل الورشة، لوحة مرئ�ة من الخارج، توضح مراجع 

رخصة التجزئة الممنوحة، و�ذا تار�خ افتتاح الورشة، و التار�خ المرتقب لإنهاء الأشغال، و 

  .3احب المشروع وم�تب الدراسات و اسم المؤسسة الم�لفة �أشغال التهیئة�ذا علیها اسم ص

  :وتكون هذه الرقا�ة بواسطة أدوات ووسائل تستخدمها الإدارة

 تتم المراق�ة من طرف رئ�س المجلس الشعبي البلد� أو عن طر�� : الز�ارة المیدان�ة

ك لغرض معاینة انطلاق الأعوان المؤهلین قانونا، و سواء �علم المعني أو فجائ�ة، وذل

 .4الأشغال و إتمام إنجازها

 عند ق�ام الأعوان المؤهلین �مراق�ة الأشغال، و مطا�قتها : طلب الوثائ� التقن�ة

للمستندات التقن�ة المتعلقة بها، وعل�ه یتعین على رئ�س المجلس الشعبي البلد� طلب 
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مثل صاحب مجموعة من الوثائ� و المستندات من المالك أو مو�له أو من م

 .1المشروع

  :المراق�ة �عد تنفیذ الأشغال: ثان�ا

المشرع ألزم صاحب رخصة التجزئة إعلام الإدارة بتار�خ الانتهاء من الأشغال، إضافة       

إلى أن على المستفید من رخصة التجزئة أن �طلب عند إتمام أشغال قابل�ة الاستغلال 

والتهیئة، من رئ�س المجلس الشعبي البلد� لموقع وجود التجزئة، تسل�م شهادة قابل�ة 

  .2بت مطا�قة هذه الأشغال و إتمامهاالاستغلال التي تث

�قوم المستفید من رخصة التجزئة �عد التصر�ح �انتهاء  ،و عند الانتهاء من الأشغال

 و التي تثبت مطا�قة الأشغال و إتمامها ،�طلب تسل�مه شهادة قابل�ة الاستغلال ،الأشغال

  .�رسل هذا الطلب في نسختین إلى رئ�س المجلس الشعبي البلد�و 

إجراء المعاینة یتم تسل�م شهادة قابل�ة الاستغلال إما بتحف�، أو یتم تسل�مها بدون و �عد 

ابتداءا من یوما 30تحف� أو �طلب من صاحب التجزئة تصح�ح العیوب في أجل لا یتعد� 

تار�خ المعاینة المیدان�ة، ثم یبلغ القرار لصاحب الطلب خلال الشهر الموالي لتار�خ إیداع 

�ما �م�ن تسل�م شهادة قابل�ة الاستغلال على  لمجلس الشعبي البلد�،الطلب لد� رئ�س ا

  .3مراحل في حالة عدم عرقلة أشغال التهیئة المت�ق�ة لسیر الجزء الذ� انتهت الأشغال ف�ه

   

                                                           

  .520محمد الأمین �مال، المرجع الساب�، ص  - 1

  .15/19 رقم من المرسوم التنفیذ� 23المادة  - 2
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  :منازعات رخصة التجزئة: الم�حث الثالث

�اعت�ار أن الرخص الإدار�ة ع�ارة عن قرار إدار� تتضمن تراخ�ص، فإنها في نفس الوقت 

الإدار�ة، لتعمیر طا�ع المنازعات المدن�ة و ستكون موضوعا لعدة منازعات، و تأخذ منازعات ا

وذلك �حسب موضوعها و إجراءاتها و أطرافها، وتتجسد المنازعة الإدار�ة في ما سنتطرق 

  :هذا و المتمثلة في إل�ه في م�حثنا

 .الح� في الطعن: المطلب الأول -

 .حالة إنجاز أشغال التجزئة بدون رخصة مس�قة: المطلب الثاني -

 .حالة إبرام عقود غیر قانون�ة: المطلب الثالث -

  :الح� في الطعن: المطلب الأول

رضه منح المشرع الجزائر� للمعني برخصة التجزئة أو شهادة قابل�ة الاستغلال و لذ� لم ی

الرد الذ� تم تبل�غه �ه، إما �س�وت الإدارة ضمن الآجال القانون�ة أو برد الإدارة السلبي على 

، على أن ��ون الرد إیجاب�ا أو سلب�ا �شر� أن ��ون 1طل�ه، الح� في إیداع طعن في الولا�ة

یوما من تار�خ إیداع الطعون، و بهذا یتحول إجراء التعلیل، إلى ش�ل�ة  15خلال  2معللا

، حیث یتعرض لل�طلان أ� قرار لا یتضمن التعلیل في حیث�اته، ولا �غني 3جوهر�ة للقرار

عن ذلك مختلف الأس�اب التي تدلي بها الإدارة لاحقا لقاضي الإلغاء �مناس�ة جوابها على 

  .مقال الطعن

                                                           

  .15/19 رقم من المرسوم التنفیذ� 31/01المادة  - 1

  .90/29القانون رقم من  62/02المادة  - 2
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الإدارة ملزمة �التعلیل في حالة ما إذا نص القانون على ذلك صراحة، لذلك وجب و تكون 

تعل�لا عام و مبهم و  أن ��ون التعلیل جد�ا وواضحا �ما ف�ه الكفا�ة، و إذا تضمن القرار

  .غیر واضح أو ناقص اعتبر القرار خال�ا من الأس�اب ش�لا مما �عرضه للإلغاء

لیل تسهل عمل�ة المراق�ة القضائ�ة، وتحق� الشفاف�ة اللازمة للإشارة، فإن عمل�ة التع      

للنشا� الإدار�، فالتعلیل هو الحجة القاطعة على التزام الإدارة �قواعد المشروع�ة و القانون 

وعلى أساسه تتم محاسبتها، �ما أن عن طر�� التعلیل تقدم الإدارة وجهة نظرها الحق�ق�ة 

�ة، وهذا الأمر �م�ن القاضي و المتقاضي من الإطلاع والتعبیر عنها �مقتضى وث�قة رسم

علیها ومعرفة أس�اب رفض الطالب وهذا ضمانا و حما�ة لحقوق المجزئین من تعسف 

  .1وإجحاف السلطات الإدار�ة

، نجد أن المشرع أع� لطالب الرخصة 15/19من المرسوم  31من خلال المادة        

ل�غه �ه، آلیتین إدار�ین، و هذا ما �عتبر �جدید الغیر راضي عن رد الإدارة الذ� تم تب

ومستجد الذ� �حتسب للمشرع الجزائر� في ظل الإصلاحات و التطورات المتواصلة في 

المتعل� برخصة  82/02ف�عد ما �ان قرار ضمني في القانون القد�م رقم  مادة التعمیر،

ر�ة تم�ن طالب رخصة البناء و رخصة تجزئة الأراضي للبناء، و تم تعو�ضه �آل�ات إدا

  .2التجزئة من الحصول على قرار إدار� صر�ح �القبول أو الرفض

 تتمثل في تقد�م طعن على مستو� الولا�ة، وهذا ما ذ�رته المادة : الآل�ة الأولى

 .15/19من المرسوم  31/01

 إیداع طعن ثاني لد� الوز�ر الم�لف �التعمیر في حالة استمرار الإدارة : الآل�ة الثان�ة

یوما من تار�خ إیداع الطعن  15في الس�وت و عدم الرد على الطعن الأول في أجل 

  ).15/19من المرسوم  31/03المادة (�الولا�ة، 

                                                           

  .154تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  - 1

  .15/19 رقم من المرسوم التنفیذ� 31المادة   -2
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ما یتضمنه الملف من  و ف�ه �طلب الطاعن إعادة دراسة طل�ه من قبل السید الوز�ر وف�

وثائ�، و في هذه الحالة تأمر مصالح الوزارة الم�لفة �العمران مصالح التعمیر الخاصة 

، على أساس هذه المعلومات، �الرد �الإیجاب على صاحب الطلب )مدیر�ة التعمیر(�الولا�ة 

  .1یوما، ابتداءا من تار�خ إیداع الطعن 15أو بإخطاره �الرفض المسبب في أجل 

نلاح�، �م�ن للوز�ر الم�لف �العمران إحالة سلطته في دراسة الملف إل مدیر�ة التعمیر و 

على المستو� المحلي �غرض تقر�ب الإدارة للمواطنین، و هذا جدید جاء �ه المرسوم 

15/19.  

و أ�ضا، هناك آل�ة ثالثة و هو ح� المعني في حالة ما إذا لم ��ن راض عن إجا�ة الإدارة، 

  .2القضاء و رفع دعو� لد� الجهات القضائ�ة المختصةالتوجه إلى 

، غیر واضح و�الك�ف�ة 15/19و ما نلاحظه من الطعن الإدار� المذ�ور في المرسوم 

اللازمة حیث لم ترسم الإجراءات الواجب إت�اعها بدقة، و�ذا المصالح أو الم�اتب التي یتم 

إلا أن هذه  مناشیر و تعل�مات، ��التوجه إلیها في إدارة الولا�ة، ف�م�ن تنظ�مها عن طر 

الأخیرة أ�ضا لها عیوب منها أن الناس لا �م�نهم التعرف على محتواها أو الحصول على 

ف�ما یخص  15/19نسخ منها، فمن الأفضل التدخل بتدع�م نصوص المواد في المرسوم 

  .�3الطعن

   

                                                           

  .15/19رقم من المرسوم التنفیذ�  31/04المادة  - 1
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  :حالة إنجاز أشغال التجزئة دون رخصة تجزئة: المطلب الثاني

�قدم على إنجاز تجزئة عقار�ة دون  المشرع الجزائر� أنه یتعرض �ل مجز� عقار� ذ�ر 

ح�س و ) 2(الحصول المسب� لرخصة التجزئة لجزاء جزائي، وحدده �ستة أشهر إلى سنتین 

، �ما 1)دج 1.000.000(إلى ملیون دینار ) دج 100.000(�غرامة من مائة ألف دینار 

صاص بهدم الأشغال و التجهیزات المنجزة على نفقة �م�ن أن تأمر المح�مة صاح�ة الاخت

  .المخالف

في حالة إقامة أشغال تجزئة على أرض �منع فیها البناء أو أعمال التهیئة ط�قا لما       

تنص عل�ه مخططات التعمیر العامة أو المفصلة و السار�ة المفعول، ومهما �انت طب�عة 

فإنه یجب على الوالي أو رئ�س المجلس  هذه الأرض القانون�ة سواء ملك عام أو خاص،

الشعبي البلد� العمل على وقف استمرار هذه الأشغال التي تعد غیر قانون�ة، و الأمر 

  .2الأماكن إلى حالتها الأصل�ة وهدم البنا�ات المشیدة في الأجل الذ� �حددهبإعادة 

�منع من متا�عة و للإشارة، عند وقف الأشغال و إرجاع المال إل ما �ان عل�ه فإنه لا 

  .المخالف للقانون 

اعتبر �ل وسع نطاق المسؤول�ة الجنائ�ة، و  ،08/15و نلاح� أن المشرع في القانون رقم 

جز للأشغال و المهندس المعمار� من رب العمل أو صاحب المشروع، و المقاول المن

منه المهندس المختص في أشغال التهیئة، و المهندس الطبوغرافي و �ل مشرف صدرت و 

تطب� العقو�ات المنصوص علیها في : "، لأنه نص على3أوامر اعتبرتهم شر�اء في المخالفة

، على المقاول الذ� أنجز الأشغال و المهندس المعمار� و �ل صاحب 75و  74المادتین 

  ".دراسة أعطى أوامر تسببت في المخالفة

                                                           

  .08/15 رقم القانون من  74المادة  -1

  .من نفس القانون  73المادة  -2

  .القانون  نفس من 76المادة  -3
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الفعل، و ألزم الإدارة أن المشرع عمل �مبدأ ازدواج�ة العقو�ة على نفس و من الملاح� 

�اللجوء إلى الإجراءات الإدار�ة قبل اللجوء إلى الإجراءات القضائ�ة، فقد خول للإدارة إزالة 

آثار المخالفة، و الذ� هو مست�عد عن اختصاص الشرطة الإدار�ة، إذ أن قرار الهدم ذو 

لقضائ�ة طا�ع زجر� أكثر منه ذو طا�ع وقائي، و في هذه الحالة على حساب السلطة ا

  .1بتحو�ل السلطة الإدار�ة وسیلة قانون�ة للتدخل الم�اشر لردع �ل مخالفة

و لمعرف الأشخاص الذین خول لهم القانون متا�عة أشغال التجزئة و تحر�ك المتا�عة لض�� 

  :2، و المتمثلین في90/29مخالفات التعمیر، فقد حددهم المشرع الجزائر� في القانون 

 .الشرطة القضائ�ة المنصوص علیهم في التشر�ع المعمول �ه ض�ا� و أعوان -

أعوان البلد�ة الم�لفین �التعمیر، �الإضافة موظفي و مفتشي مدیر�ة التعمیر، مع  -

 .العلم هؤلاء الموظفین یؤدون ال�مین أمام رئ�س المح�مة المختصة

شاء التجزئات، هؤلاء الأشخاص ��ون في فرق، فهي تقوم �المتا�عة و التحر� حول إنو عمل

  :ــــو تقوم ب

 .ز�ارة ورشات التجزئاتو المجموعات الس�ن�ة و البنا�ات -

 .الق�ام �الفحص و التحق�قات -

 .استصدار الوثائ� التقن�ة الم�تو�ة و الب�ان�ة الخاصة بها -

 .3غل� الورشات غیر القانون�ة -

 .و قد أحسن المشرع صنعا بتوض�ح الجهة المختصة �المعاینة

  

                                                           

  .156تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص - 1
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  :حالة إبرام عقود غیر قانون�ة: الثالثالمطلب 

ال�طلان، و قد رتب المشرع الجزائر� ز�ادة على  عند إبرام أ� عقد خلافا للقانون فمآله

�طلان العقود المبرمة المخالفة للقانون المنظم للتعمیر، جزاءا و الذ� نص عل�ه في القانون 

إلى ) دج 100.000( �عاقب �الح�س من ستة أشهر إلى سنة و �غرامة من: "08/15

أو بإحد� العقو�تین، �ل من یب�ع قطعا أرض�ة من تجزئة أو مجموعة ) دج 1.000.000(

  .1"س�ن�ة إذا �انت هذه التجزئة غیر مرخصة أو لم یتم استلام شهادة قابل�ة الاستغلال

على أنه عند ب�ع قطعة أرض�ة  15/19من المرسوم  32و للإشارة، فقد نصت المادة 

  .2الأراضي المجزأة أو �رائها یجب تسل�م شهادة قابل�ة الاستغلال موجودة في

جرم العقد الابتدائي و النهائي للب�ع أو الكراء  08/15و ما نلاحظه أن المشرع في القانون 

  .المخالف للقانون 

�النظر إلى الإجراءات و الجزاءات المترت�ة على مخالفتها، أن المشرع توخى من ذلك سلامة 

مبرمة بین المالك و المستفیدین، و ذلك بوضع حد للنزاعات المترت�ة عن هذه العقود العقود ال

و الحفا� على أموال المستفیدین، من خلال جعل هذه العقود تخضع للأح�ام المنظمة في 

  .3القانون المدني و في القوانین الخاصة

   

                                                           

  .08/15من القانون رقم  77المادة  - 1

قطعة أرض�ة موجودة ضمن الأراضي المجزأة أو �رائها یخضع ب�ع : "15/19من المرسوم التنفیذ�  32المادة  - 2

  ".إلى تسل�م شهادة قابل�ة الاستغلال من طرف رئ�س المجلس الشعبي البلد�

  .157تكواشت �مال، المرجع الساب�، ص  -3
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المشرع أنه عند العود و تكرار المخالفة نفسها، و المتمثل في إنشاء تجزئة دون  و أشار

أو إعادة ب�ع أو �راء قطعة  )08/15من القانون  74/02المادة (رخصة أو أشغال التهیئة 

  ).08/15من القانون  77/02المادة (أرض�ة من تجزئة غیر مرخصة 

عدد مرات الب�ع أو الكراء التي على  و ما نلاحظه أن المشرع لم یذ�ر أو �حدد      

أساسها �عتبر عود و جر�مة تستح� التشدید، و لم �حدد �ذا المجال الزمني الذ� یدخل في 

  .نطاقه العمل �حالة عود
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و في ختام �حثنا نستخلص أن التجزئة العقار�ة هي العمل�ة التي تتم بإرادة المجز�        

و�ترخ�ص السلطة العموم�ة، و بدراستنا للنظام القانوني لرخصة التجزئة و لما لها من أهم�ة 

�الغة في عقود التعمیر لأنها تعتبر وسیلة في ید السلطات الإدار�ة لتهیئة الوعاء العقار� 

معد للبناء، فهي إج�ار�ة في �ل عمل�ة تقس�م، و یترتب على عدم وجودها �طلان ال

المعاملات التي تنصب على القطع الناتجة من التجزئة و �ذا رفض طلب رخصة البناء 

على هذه القطع، و هذا لأنها تهدف إلى حما�ة المصلحة العامة العمران�ة، فرخصة التجزئة 

لتح�م في التوسع العمراني و تحق� بذلك المصلحة العامة تقضي على البناء الفوضو� و ا

  .وتضمن أ�ضا حقوق المتعاملین و حمایتهم و بذلك تحق� المصلحة الخاصة

و في هذا الس�اق اعتبر المشرع الجزائر� رخصة التجزئة هي قرار تتخذه الإدارة �عد دراسة 

ختصة، حیث لا �م�ن لأ� المشروع الذ� یتقدم له المجز�، في ش�ل طلب إلى الإدارة الم

شخص م�اشرة أعمال التجزئة إلا �عد موافقة الإدارة، �ما وجدنا أن رخصة التجزئة إلزام�ة 

  .في الملف الإدار� لرخصة البناء

و مع هذا نجد في الواقع مخالفات �ثیرة في مجال العمران، ونجد البناءات الفوضو�ة التي 

ي لد� المواطنین عن أهم�ة القوانین، ما دفع تتزاید مع مرور الوقت، و نظرا لقلة الوع

 المشرع الجزائر� إلى وضع جملة من العقو�ات لمنع الخواص من إقامة تجزئات غیر قانون�ة

  .وتتضمن هذه العقو�ات الح�س و الغرامات المال�ة

 :النتائج -

دراسة ملف رخصة التجزئة بنفس الأش�ال الم�ررة بنفس رخصة البناء على  تتم .1

المتمثل في الش�اك  15/19مستو� نفس الهیئتین المستحدثتین �موجب المرسوم 

  .الوحید للبلد�ة و الش�اك الوحید للولا�ة
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یجوز لأ� �ان  و لاإجراءات الحصول على رخصة التجزئة هي من النظام العام  .2

 .لا أص�حت تجزئة غیر قانون�ةمخالفتها و إ

بروز أهم�ة حصر الأشخاص المخول لهم طلب رخصة التجزئة في سلامة العقار  .3

 .من التعرض الماد� أو القانوني

المشرع الجزائر� قد وسع من دائرة الحقوق المترت�ة على رخصة التجزئة �الك�ف�ة التي  .4

ي المقابل حدد مجموعة تلبي حاجات المعاملین بها سوا منتجین أو مستهلكین، و ف

 و أنمن الالتزامات التي تعد ضرورة للتوازن بین المصلحتین العامة و الخاصة، 

 .تتعا�شا معا �عنصر�ن أو �مطلبین لفائدة المدینة و مواطنیها

منح المشرع الجزائر� سلطة منح رخصة التجزئة للإدارة المختصة تحت رقا�ة إدار�ة  .5

 .و رقا�ة قضائ�ة

 :التوص�ات -

 .ضرورة تقل�ص آجال منح رخصة التجزئة و تسهیل الإجراءات التي یجب إت�اعها  .1

ضرورة وضع إجراءات جدیدة تتماشى مع العوامل الجدیدة القائمة على المعاملات   .2

 .الإلكترون�ة، و ذلك لتسهیل عمل�ة تكو�ن و لإیداع الملف من قبل الملاك العقار�ین

السهر على رقا�ة التطبی� الفعلي للقوانین المنظمة لرخصة التجزئة من قبل الإدارة  .3

لأن المش�ل المتواجد لدینا، ل�س قلة النصوص القانون�ة أو ��ف�ة تطب�قها، بل هو في 

عدم تطبی� هذه النصوص، فلو أن �ل واحد منا �طب� القانون صح�حا فما احتجنا إلى 

  .قضائ�ةرقا�ة إدار�ة و لا رقا�ة 
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ملخصال  

 

 
 

تعد التجزئة العقار�ة من أهم الأنما� الس�ن�ة الم�لة للنسیج العمراني إذ بواسطتها تنشأ      

لأن التجزئة و التي . أح�اء و تجمعات س�ن�ة، مع إم�ان�ة تحول هذه الأخیرة إلى مدن �بیرة

�م ملك�ة �بیر إلى قطع أرض�ة صغیرة بهدف هي �عمل�ة تعمیر�ة و عقار�ة، تهدف إلى تقس

لكن ذلك یتطلب الحصول المسب� على رخصة إدار�ة و التي . تشیید بنا�ات �طر�قة قانون�ة

هي رخصة التجزئة و ذلك قبل م�اشرة أشغال التهیئة، و هذا بهدف حما�ة المصلحة الفرد�ة 

  .و العامة للتعمیر

Résumé: 

Le lotissement est considéré comme l’un de plus important des 

formes d’habitat constituant le tissu urbain, et par le bais de ces 

lotissements, des quartiers et des agglomérations se forment, avec 

une possibilité que ces derniers se transforment en grandes villes, 

parce que le lotissement comme une opération urbanistique et 

foncière, vise à diviser une grande propriété aux petites parcelles de 

terrain, dans le but de construire des habitations légalement. Mais 

cela nécessite toutefois l’accusation préalable d’une autorisation 

administrative qu’est le permis de lotir avant tout travaux de 

viabilisation, afin de préserver les intérêts individuels et publics de 

l’urbanisme. 

 

 


