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 بسم الله الرحمن الرحيم

  
قال رسول الله صلى الله علٌه وسلم  

لْتَمِسُ فٌه عِلْمًا، سَهَّلَ ) ٌَ وَمَن سَلَكَ طَرٌِقًا 

ُ  ه  ه طَرٌِقًا   ى   لَ َّ ِ   (اللهَّ

 

 



 
 

 

كلمة شكر و  رففاا  
ن ــــالحمد لله و امصلاة و امسلام على س يدنا محمد خاتم الأهبياء و المرسليـــ

هتقدم بجزيل , بعد شكر الله س بحاهه و ثعالى على ثوفيقه منا لانجاز هاثه المذكرة 

لى  و عظيم امتقدير  امشكر                       (بلجبل عتيقة  )الأس تاذة امفاضلة  ا 

على الا شراف على هذا امعمل  و هصائحها الدائمة و المتواصلة و ثوجيهاثه المنيرة        

 فلها كل امفضل في انجاز هذا امعمل

 حفظها الله و رعاها و ثبت خطاها

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 إففففففففداا  
 

 الذي كان الحافز , عبد امرحلٌن:   أأهدى ثمرة هذا الجهد مزوجي امكريم 

 . لي طوال مشواري الجامعي و الذي دعمني بكل اموسائل 

لى بناتي   سيرتا و أأمين: ا 

لى أأمي و أأبـــــــــي امغاميين  لى والدي زوجي امكريمين                                   , ا  ا 

لى كل من عائلتي   ش نيني و صوليا 

لى زميلتي و شريكتي في هذا امعمل    *رميساء عريف*  ا 

 

 هــــــــــــــاجر   

 

 

 



 
 

 

  إففففففففداا
 

          أأهدى ثمرة هذا الجهد الى عائلتي 

 أأبدؤها بأأمي غاميتي و قدوتي و رفيقتي في مشواري 

لى أأبي س ندي و قوتي   ا 

لى شقيقاتي حياتي   خديجة و زينب , مريم : ا 

 خاصة مريم فهيي ضوئي و أأملً 

  *هاجر ش نيني* و أأخيرا الى زميلتي و شريكتي في هذا امعمل 

 

 رميســـاء    

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 مقدمـــــــــــــــــــــــة  
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

مقدمــــــــة  

فكمما تطكر  تطكرت , منذ أف كجد الإنساف عمى كجو الأرض كىك يسعى إلى تعميرىا   
دف ػػػػط الـػػػة المعمارية ك تخطيػػػػأساليبو في العمارة  لتنتقؿ  مف مجرد مباف إلى فنكف في اليندس

        فارتبطت عمى مر العصكر أشير الحضارات بمعالـ عمرانية أثرت في الفكر الإنساني
.  إلى يكمنا ىذا 

    حيث أف المجاؿ العمراني ىك ذلؾ المحيط الذم يشمؿ عمى كافة العناصر الحضرية منيا 
قابؿ لمتمدد , يشمؿ تجمعات سكانية مختمفة , ك الريفية كتتكزع عميو كافة الكظائؼ ك الأعماؿ 

 (1).ينمك عادة بصفة عشكائية غير منظمة , ك التكسع 

كىك الحاؿ الذم تعيشو الجزائر مف فكضى ك عشكائية فيما يتعمؽ بالمجاؿ العمراني لذا نجد   
المشرع الجزائرم ارتأل أنو لا بد مف ضبط ىذا التكسع العشكائي كحماية لمنسيج العمراني أف 

         فأصدر منظكمة قانكنية متكاممة مف خلاؿ القانكف. الذم يعد أىـ الملامح العمرانية 
بيدؼ تنظيـ المجاؿ العمراني ك الحفاظ عمى البيئة   (2) المتعمؽ بالتييئة ك التعمير29-90رقـ 

يتضمف ىذا القانكف مجمكعة مف القكاعد ك الكسائؿ لتنظيـ النشاط العمراني ك التي تتعمؽ 
إضافة  إلى قرارات التعمير , بالمخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير ك مخطط شغؿ الأراضي  

رخصة اليدـ ك أخيرا رخصة التجزئة العقارية  , رخصة البناء , شيادة التقسيـ , كشيادة التعمير 
   تيدؼ في حد ذاتيا إلى حماية النسيج العمراني ك الحفاظ , كميا كسائؿ ذات أىمية بالغة 

ك التي بدكرىا تعتمد  عمى النظاـ العاـ  غير أف كؿ الرخص تعتمد غالبا عمى رخصة البناء 
.  عمى مراجع رخصة التجزئة العقارية 

إذ جعؿ المشرع الجزائرم مف رخصة التجزئة العقارية أىـ كسيمة لتنظيـ الكعاء العقارم مف أجؿ 
كما أنيا كسيمة كقائية لحماية البيئة مف انعكاسات التكسع , تييئتو لمنشاطات العمرانية المختمفة 

العمراني العشكائي لممدف  

 
جامعة , ىندسة معمارية , محاضرات ألقيت عمى طمبة السنة الثالثة ليسانس , الشكؿ العمراني , مدككي مصطفى -1 -1
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 أهمية الموضوع    

                   تكمف أىمية رخصة التجزئة العقارية في ككنيا أداة لحماية المحيط العمراني 
ككذا إزالة ظاىرة , ك المحيط غير العمراني   تـ استحداثيا لمحد مف الفكضى ك العشكائية 

إنشاء البنايات غير المرخصة  ك التجزئات  غير القانكنية التي كانت السبب في تشكه النسيج 
ليذا نجد أف المشرع اشترط مراجع . العمراني الذم يعتبر القاعدة الأساسية لممدف  ك تطكرىا 

      رخصة التجزئة العقارية في ممؼ طمب الحصكؿ عمى رخصة البناء تحت طائمة الرفض 
إذ أف تييئة الممكية العقارية مرتبطة أساسا بتنفيذ أشغاؿ التجزئة ك ربطيا بمختمؼ الشبكات 

      (شبكة الياتؼ, الغاز , الكيرباء , الصرؼ الصحي , المياه الصالحة لمشرب  )  الحيكية
ك ترتبط أيضا برخصة قابمية الاستغلاؿ  كؿ ىذا يكضح الأىمية البالغة التي تحكزىا رخصة 

التجزئة العقارية سكاء مف الناحية القانكنية  أك مف الناحية التقنية في عممية تنظيـ المجاؿ 
.  العمراني 

 أسباب اختيار الدراسة: 

إف اختيارنا لدراسة رخصة التجزئة العقارية كآلية لتنظيـ المجاؿ العمراني عمى ضكء التشريع 
 : الجزائرم يرجع للأسباب التالية 

 : الأسباب الذاتية  -

رغبتنا الشخصية في دراسة عنصر مف العناصر الأساسية في مجاؿ التعمير ك البناء           
الذم يعد مادة قانكنية شيقة ك حيكية ك التي ك إف كانت لمكىمة الأكلى تبدك بعيدة عف القانكف 

 . الإدارم إلا أنيا جزء لا يتجزء منو 

  الأسباب الموضوعية : 

حيث تسعى الدكلة جاىدة    , تتمثؿ في الكاقع الذم نعيشو مف انتشار التجزئات غير القانكنية 
ك بخطى ثابتة لمقضاء عمييا مف خلاؿ تطبيؽ الأحكاـ المتعمقة برخصة التجزئة العقارية      

كىك أمر غاية في الأىمية مف حيث تأثيره المباشر عمى حياتنا اليكمية ك مستقبؿ المدف         
 .التي نعيش فييا 

 



 
 

  الدراسات السابقة: 
 : لقد اعتمدنا كانطلاقة لدراستنا عمى بعض الدراسات السابقة المتمثمة فيما يمي 

تخصص , أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه , رخصة التجزئة العقارية في التشريع الجزائرم  -1
 .لمكىكبي نكر اليدل , قانكف عقارم  بجامعة قسنطينة 

تعد دراسة كصفية تتضمف  لكؿ ما يتعمؽ برخصة التجزئة العقارية مف حيث المفاىيـ  
ك الإجراءات اللازمة لمنح ىاتو الرخصة ك كيفية إصدار القرار مركرا بالمنازعات 

 .المتعمقة بيا 
مقاؿ بمجمة الحقكؽ ك العمكـ  , 19-15رخصة التجزئة العقارية في ظؿ المرسكـ  -2

 . جامعة الحاج لخضر باتنة , للأستاذ كماؿ تككاشت , السياسية 
تـ مف خلاليا التطرؽ لرخصة التجزئة العقارية مف حيث الإطار , ك ىي دراسة تجريدية 

 . ثـ كيفية تناكليا مف طرؼ المشرع الجزائرم , المفاىيمي 
  أهداف الدراسة : 

تبياف كيفية تنظيـ المجاؿ العمراني عف طريؽ  نيدؼ مف خلاؿ دراستنا ىاتو إلى  
رخصة التجزئة العقارية ك ذلؾ مف خلاؿ تبياف كيفية تناكليا مف طرؼ المشرع الجزائرم 

     ك مدل فعالية ىاتو الآلية عمى أرض الكاقع ك ىذا حتى يتسنى لنا الكقكؼ عمى أىـ
 ما حققو المشرع ك ما غفؿ عنو مف أجؿ خمؽ مجاؿ عمراني منظـ 

  الإشكالية : 

 كيؼ تنظـ رخصة التجزئة العقارية المجاؿ العمراني عمى ضكء التشريع الجزائرم ؟ 

  التساؤلات الفرعية : 
  ماىك دكر الإدارة في تنظيـ المجاؿ العمراني عف طريؽ رخصة التجزئة العقارية ؟  -1
  ماىك دكر القضاء في تنظيـ المجاؿ العمراني عف طريؽ رخصة التجزئة العقارية ؟ -2
   فرضيات الدراسة : 
تنظـ الإدارة المجاؿ العمراني عف طريؽ رخصة التجزئة العقارية مف خلاؿ الإجراءات  -1

 . التي تفرضيا قبؿ كبعد  منح الرخصة 
ينظـ القضاء المجاؿ العمراني عف طريؽ رخصة التجزئة العقارية مف خلاؿ فرض  -2

 احتراـ قكاعد قانكف التييئة ك التعمير 



 
 

  منهج الدراسة : 

إجراءات ,   لقد اعتمدنا المنيج الكصفي خاصة فيما يتعمؽ برخصة التجزئة العقارية 
منحو  ك كيفية إصدار القرار المتعمؽ بيا  ك كذا منازعاتيا التي يختص بيا القضاء 

 العادم ك القضاء الادارم 
 : صعوبات الدراسة 

ك التي تمس التشريع الجزائرم  , قمة الدراسات ك المراجع القانكنية المتخصصة  -
فكؿ الدراسات المتكفرة تنصب عمى المخططات العمرانية ك رخصة البناء  ك اليدـ  لكننا 
 . سعينا جاىديف لتقديـ ىذا العمؿ بشكؿ يعطي المكضكع حقو مف حيث الدراسة  ك التحميؿ 

  خطة الدراسة : 

ذلؾ لأف رخصة التجزئة العقارية تعتمد             , لقد قمنا بتقسيـ دراستنا إلى فصميف 
عمى عنصريف أساسييف في عممية تنظيـ المجاؿ العمراني ك ىما الإدارة بالدرجة الأكلى        

ك عميو فقد تطرقنا في الفصؿ الأكؿ إلى دكر الإدارة في تنظيـ , ك القضاء بالدرجة الثانية 
المجاؿ العمراني عف طريؽ رخصة التجزئة العقارية ك الذم تـ تقسيمو بدكره إلى مبحثيف 

ك المبحث , يتضمف المبحث الأكؿ تنظيـ المجاؿ العمراني قبؿ منح رخصة التجزئة العقارية 
أما بالنسبة لمفصؿ , الثاني فيضمف تنظيـ المجاؿ العمراني بعد منح رخصة التجزئة العقارية 

الثاني ففيو تـ التطرؽ إلى دكر القضاء في تنظيـ المجاؿ العمراني عف طريؽ رخصة 
التجزئة العقارية ك قد تـ تقسيمو أيضا إلى مبحثيف ففي المبحث الأكؿ قمنا بدراسة تنظيـ 

أما المبحث الثاني , المجاؿ العمراني عف طريؽ المنازعات التي يختص بيا القضاء العادم 
فيتضمف تنظيـ المجاؿ العمراني عف طريؽ رخصة المنازعات التي يختص بيا القضاء 

 .الإدارم  
 

 

 

 



 
 

  

 

 

: الفصــــــل الأول 
دور الإدارة في تنظيم المجال العمراني 
عن طريق رخصة التجزئة العقارية 
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البناء الغير  سعيا مف المشرع الجزائرم لتأطير النشاط العمراني كالحد مف مظاىر       
مف الرخص كالشيادات طبقا  المطابؽ قاـ بتنظيـ عممية التعمير مف خلاؿ فرض مجمكعة

 الذم 19-15المعدؿ كالمتمـ، كالمرسكـ التنفيذم رقـ 29-90لأحكاـ كمعايير التييئة كالتعمير 
تعتبر  ىي رخصة التجزئة العقارية التي تسميميا كمف أىـ ىذه الرخصىا ك يحدد كيفيات إعداد

لعممية التجزئة كالتي تيدؼ  قرارا مف القرارات الفردية لمتعمير كأداة مف أدكات الرقابة الإدارية
كمعايير قانكف التعمير كمف ىنا يظير دكر الإدارة  إلى ضبط التكسع العمراني حسب مكاصفات

قرار  ة ليذه الرخصة في شكؿحىذه الرخصة بإعتبارىا الجية الكحيدة الماف ؿكجية تنظيمية
في تنظيـ المجاؿ العمراني  الإدارةر إدارم صادر عف جمعة إدارية مختصة قانكنا كيظير دك

لأكؿ قبؿ منح رخصة التجزئة الذم سنتطرؽ  ا المظيرفعف طريؽ رخصة التجزئة في مظيرم
 لتطبيؽ رخصة التجزئة أما المظير الثاني فيك بعد منح رخصة التجزئة فيو إلى النطاؽ القانكني

لمكتسبة بعد منح  اكالذم سنتناكؿ فيو الإلتزامات المترتبة عف منح رخصة التجزئة كالحقكؽ
  :لى مبحثيف  إرخصة التجزئة كمف ىنا ستحاكؿ تقسيـ ىذا الفصؿ

   تنظيـ المجاؿ العمراني قبؿ منح رخصة التجزئة:المبحث الأكؿ- 

 .بعد منح رخصة التجزئة تنظيـ المجاؿ العمراني: المبحث الثاني- 
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 .العقارية تنظيم المجال العمراني قبل منح رخصة التجزئة: المبحث الأول
لجزائرم ع ااني لاسيما الأراضي المعدة لمبناء أخضع المشررفي إطار تنظيـ المجاؿ العـ     

       ىذا ما يتجسد جميع عمميات التعمير لضركرة الحصكؿ عمى الإذف المسبؽ مف الإدارة
صة خ، ىذه الرضنسيـ الأر  عفزئةبالتج مف خلاؿ فرضو لضركرة الحصكؿ عمى الترخيص

 بمقتضاه الحؽ لصاحب ممكية منحانكنا ت ؽدارم صادر عف سمطة مختصةإىي عبارة عف قرار 
ف يقسميا إلى قطعتيف أك عدة قطع لإستعماليا في تشييد  أعقارية كاحدة أك أكثر أك مككمو

تطبيقيا  منح ىذه الرخصة كجب تحديد النطاؽ القانكني ليذه الرقصة أم مجاؿ تبناية، كلكي
ىذه الرخصة كمف ىنا سنحاكؿ   الإدارةحكتحديد الإجراءات القانكنية الكاجب إتباعيا قبؿ مف

نطاؽ تطبيؽ رخصة التجزئة العقارية كالمطمب : لأكؿ اتقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف المطمب
. خصة التجزئة العقارية ر إجراءات:الثاني

 نطاق رخصة التجزئة العقارية: المطمب الأول
    إشترطت رخصة التجزئة عمى شكؿ شخص سكاء كاف شخصا طبيعيا أك معنكيا عاما      

أك خاصا عندما يريد تقسيـ ممكيتو العقارية إلى أجزاء قصد تشييد بناية فكقيا ميما كاف 
إستعماليا، أك بالتصرؼ فييا بيعيا أك إيجارىا كلدراسة ىذه الرخصة بإعتبارىا كسيمة قانكنية 
لتقسيـ ممكية عقارية يقتضي بنا تحديد نطاؽ تطبيقيا سكاء كاف ذلؾ مف حيث الأشخاص 

المخكؿ ليـ قانكنا حؽ الحصكؿ عمييا كمكضكعيا كمكاف كزماف تطبيقيا كىذا ما سنتناكلو في 
ىذا المطمب مف خلاؿ تقسيمو إلى فرعيف يتضمف الفرع الأكؿ نطاؽ تطبيؽ رخصة التجزئة مف 

حيث الأشخاص كالمكضكع كيتضمف الفرع الثاني نطاؽ تطبيؽ رخصة التجزئة مف حيث 
 .المكاف كالزماف
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 نطاق تطبيق رخصة التجزئة من حيث الأشخاص والموضوع:  الفرع الأول
 نجد أف المشرع قد بيف لنا 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 8و7المادتين  في إطار أحكاـ 

الأشخاص الذيف ليـ حؽ الاستفادة مف رخصة التجزئة العقارية كىـ المالؾ أك مككمو  كما نجد 
 :المشرع قد بيف لنا ىدؼ كمكضكع ىذه الرخصة كىك تشييد بنا ىذا ما سنتطرؽ إليو كالآتي

 نطاق تطبيق رخصة التجزئة من حيث الأشخاص: أولا
 : عمى مايمي29-90 مف القانكف رقـ 58المادة نصت 

في تدعيمو لطمب رخصة التجزئة يقدـ طالب التقسيـ ممفا يتضمف دفتر الشركط يحدد الأشغاؿ "
" المحتممة لمتجييز كبناء الطرؽ السالكة التي يتعيد المالؾ أك الملاؾ بإنجازىا في آجاؿ محددة

(1)  
كما يلاحظ ىنا أف المشرع لـ يحدد المركز القانكني لطالب الترخيص بؿ اكتفى بمفظ طالب 

التقسيـ كبالتالي لـ يبيف الأشخاص المعنييف الذيف ليـ الحؽ في طمب الحصكؿ عمى رخصة 
عمى "التجزئة، كما يلاحظ مف المادة السابقة أف المشرع قد أطمؽ عميو مصطمح طالب التقسيـ 
المعني الذم لو الحؽ في طمب رخصة التجزئة لكف مف الأحسف لك أطمؽ عميو إحدل 

، كىذا الأخير ىك المعني الأقرب "طالب التجزئة أك طالب الترخيص أك المجزئ"المصطمحات 
كالأصح كىذا طبقا لما إستعممو المشرع في نفس المادة بالمغة الفرنسية كالتي أطمؽ عميو 

 (2). كالذم يقصد بو المجزءlotisseur leمصطمح 
 : عمى مايمي19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 8المادة نصت 

يجب أف يتقدـ صاحب الممكية أك مككمو بطمب رخصتو التجزئة التي يرفؽ نمكذجيا بيذا "
 .المرسكـ كيكقع عميو

 
 
 

                                                           
  29-90 مف القانكف رقـ 58 المادة 1

في القانكف الخاص، . د.ـ.رخصة التجزئة في التشريع الجزائرم، رسالو مقدمة لنيؿ درجة دكتكراه ؿ" مكىكبي نكر اليدل،  2
 .52، ص2019-2018تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ، جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة، سنة 
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 :  يجب أف يدعـ المعني طمبو إما
 بنسخة مف عقد الممكية -
 1975 سبتمبر سنة 26 المؤرخ في 58-75أك بتككيؿ طبقا لأحكاـ الأمر رقـ  -

 .كالمذككر أعلاه
 (1)" أك بنسخة مف القانكف الأساسي إذا كاف المالؾ أك المككؿ شخصا معنكيا -

فالقانكف منح المالؾ حؽ الحصكؿ عمى رخصة التجزئة كىك الأصؿ فيك مف يممؾ القطعة 
 مف المرسكـ التنفيذم             8/1المادة الأرضية المراد تجزئتيا، بمقتضى عقد الممكية 

، كما منح القانكف الككيؿ حؽ الحصكؿ عمى الرخصة التجزئة كنقصد بالككيؿ 19-15رقـ 
الشخص الذم يفكض مف قبؿ المالؾ الأصمي لمقياـ بطمب رخصة التجزئة لحسابو كبإسمو 

  كمايمييا مف التقنيف المدني 73كذلؾ بمراعاة القكاعد العامة لمككالة المنصكص عمييا في المكاد 
الجزائرم، كماعمى الككيؿ إلا أف يرفؽ طمب الحصكؿ عمى الترخيص بتككيؿ رسمي            

 (2).محرر أماـ مكثؽ
كيمكف أف يتقدـ بطمب رخصة التجزئة صاحب ممكية خاصة أك ممكية كطنية أك صاحب        

 (3).ممؾ كقفي
كىذا ماجاء بو قانكف التكجيو العقارم في تصنيفو للأملاؾ العقارية عمى إختلاؼ أنكاعيا ضمف 

الأملاؾ الكطنية كأملاؾ الخكاص أك الأملاؾ الخاصة كالأملاؾ : الأصناؼ القانكنية الآتية
 (4).الكقفية

 
 

                                                           
، يحدد 2015 يناير سنة 25 المكافؽ 1436 ربيع الثاني عاـ 4 المؤرخ في 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 8 الماد  1

  .12/02/2015: الصادر بتاريخ  , 07العدد ,  الجريدة الرسمية .كيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا
، الطبعة الثانية، دار اليكية، الجزائر، قانون العمران الجزائري أهداف حضرية ووسائل قانونية" إقمكلي أكلدراج صافية، 2

 ..171،ك170، ص2015
، مجمة دائرة البحكث كالدراسات القانكنية، العدد الثالث، معيد الحقكؽ رخصة التجزئة كأداة لمتهيئة العمرانية غنية سطكطح،  3

 .276، ص2017كالعمكـ السياسي المركز الجامعي عبد الله مرسمي بتيبازة سبتمبر 
، 49 المتعمؽ بالتكجيو العقارم، الجريدة الرسمية، العدد 18/11/1990 المؤرخ في 25-90 مف القانكف رقـ 23 المادة  4

 .03/08/2008المؤرخة في 
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 يمكف أف يككف في ىذه الحالة صاحب التجزئة شخصا طبيعيا :صاحب الممكية الخاصة . أ
أك معنكيا، فإف كاف شخصا طبيعيا فإف الحصكؿ عمى الرخصة كتنفيذ الأشغاؿ يفرض عمى 

ف شخصا معنكيا فممثمو القانكني أك الإتفاقي ىك الذم يباشر ىذه  المالؾ أك ككيمو كا 
 (1).الإجراءات

تشتمؿ الأملاؾ الكطنية عمى مجمكع الأملاؾ كالحقكؽ : صاحب الممكية الوطنية . ب
المنقكلة كالعقارية التي تحكزىا الدكلة كجماعاتيا الإقميمية في شكؿ ممكية عمكمية               
أك خاصة كتتككف ىذه الأملاؾ الكطنية مف الأملاؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمدكلة كالأملاؾ 

 (2).العمكمية كالخاصة التابعة لمكلاية كالأملاؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمبمدية
كالعقارات العمرانية مف الأملاؾ الإصطناعية كالتي تخضع في تحكيميا مف أملاؾ كطنية 
خاصة إلى أملاؾ كطنية عامة إلى قرارات التصنيؼ، فالقانكف اشترط لتحكيؿ ممؾ كطني 
خاص إلى ممؾ كطني عاـ ضركرة أف يككف مؤىلا كمييأ لمكظيفة المخصص ليا كلاتككف 

العقارات المقتناة جزء مف الأملاؾ الكطنية العمكمية حتى كلك ضمت للأملاؾ الكطنية        
إلا بعد تييئتيا، ىذا ما يؤدم بنا إلى القكؿ أف الأملاؾ العقارية لا تضفى عمييا صفة العمكمية 

إلا بعد تييئتيا، ىذا ما يجعميا تخرج مف نطاؽ تطبيؽ رخصة التجزئة طالما أف ىذه الأخيرة 
في حقيقتيا ىي أداة لتييئة الكعاء العقارم المخصص لمبناء، ليككف بذلؾ نطاؽ تطبيؽ رخصة 

 (3).التجزئة في مجاؿ الأملاؾ الكطنية ىك الأملاؾ الكطنية الخاصة فقط
عرؼ الكقؼ عمى أنو ليس ممكا للأشخاص الطبيعييف كلا الاعتبارييف : الأملاك الوقفية .ج

 (4).كيتمتع بالشخصية المعنكية كتسير الدكلة عمى إحتراـ إرادة الكاقؼ
 
 

                                                           
 .276 غنية سطكطح، المرجع السابؽ، ص  1

 يعدؿ كيتمـ القانكف 2008 يكليك سنة 20 المكافؽ ؿ1429 رجب عاـ 17 مؤرخ في 14-08 مف القانكف 02 المادة  2 -1
 المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية 1990 أفريؿ سنة 27 المكافؽ ؿ 1411 جمادل الأكلى عاـ 14 المؤرخ في 90-30

   .03/08/2008:    بتاريخ 44العدد , الصادر بالجريدة الرسمية 
 

 .276 غنية سطكطح، المرجع السابؽ، ص 3
الصادر  . يتعمؽ بالأكقاؼ1991 أبريؿ سنة 27 المكافؽ 1411 شكاؿ عاـ 12 المؤرخ  في 10-91 مف القانكف 05 المادة  4

 08/05/1991:    بتاريخ 21العدد , بالجريدة الرسمية 
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          (1 )يتكلى إدارة الأملاؾ الكقفية ناظر لمكقؼ حسب كيفيات تحدد عف طريؽ التنظيـ
يباشر ناظر الممؾ الكقفي عممو تحت مراقبة ككيؿ الأكقاؼ كيتكلى ميمة المحافظة عمى الممؾ 

الكقفي كممحقاتو كتكابعو مف عقارات كمنقكلات كالسير عمى صيانة الممؾ الكقفي المبني 
عادة بنائو عند الإقتضاء  (2).كترميمو كا 

كعميو فإذا تعمؽ طمب رخصة التجزئة بأرض مكقكفة فإف ناظر الكقؼ أك ككيمو مف يقكـ بإيداع 
ممؼ الطمب كالقياـ بجميع الإجراءات اللازمة لمحصكؿ عمى الرخصة تمؾ الكاردة             

 (3). المتعمؽ بالتييئة كالتعمير29-90في القانكف رقـ 
 نطاق تطبيق رخصة التجزئة من حيث الموضوع: ثانيا

    إف رخصة التجزئة تمزـ في كؿ تقسيـ لكحدة عقارية إلى عدة أجزاء ككحدات عقارية ميما 
كاف مكقعيا، كلكف يجب أف يككف الغرض مف ىذا التقسيـ ىك تشييد بناء، أم أف رخصة البناء 

أساسية في تجزئة الممكية العقارية مف أجؿ عممية البناء عمييا، كىذا بخلاؼ النطاؽ الزماني 
كالمكاني كالشخصي الذم حدده القانكف كمف أجؿ حماية المصمحة العمرانية فرض المشرع عدـ 
منح الرخصة إذا لـ تكف الأرض محؿ التجزئة مكافقة لمخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو  
أك مطابقة لكثيقة التعمير التي تحؿ محمو، كما يمنع الترخيص بالتجزئة                       
في الأرض إذا كانت الأرض محؿ التجزئة غير مكافقة لتكجييات المخطط التكجييي لمتييئة 

 (4).كالتعمير أك التكجييات التي تضبطيا القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير
 

                                                           
  10-91 مف القانكف 33 المادة  1
، يحدد 1998 المكافؽ أكؿ ديسمبر سنة 1419 شعباف عاـ 12 مؤرخ في 381-98 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 31 المادة  2

  .02/12/1998:  بتاريخ 90العدد ,  الصادر بالجريدة الرسمية .شركط إدارة الأملاؾ الكقفية كتسييرىا كحمايتيا ككيفيات ذلؾ
 .58 مكىكبي نكر اليدل، المرجع السابؽ، ص 3
، مخبر 14، العدد 08، مجمة القانكف العقارم كالبيئة، المجمد "أحكام رخصته التجزئة في القانون الجزائري" بمفضؿ محمد،  4

. 50، ص09/01/2020البحث في تشريعات حماية النظاـ البيئي، جامعة تيارت، 
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لا تسمـ رخصة التجزئة "  عمى أنو 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 17المادة ىذا ما أكدتو 
إلا إذا كانت الأرض المجزأة مكافقة لمخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو                    

 .أك تجاكزت مرحمة التحقيؽ العمكمي أك مطابقة لكثيقة التعمير التي تحؿ محؿ ذلؾ
يمكف رفض تسميـ رخصة التجزئة في البمديات التي لا تممؾ الكثائؽ المبنية في الفقرة السابقة 
إذا كانت الأرض المجزأة غير مكافقة لتكجييات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير            

أك لمتكجييات التي تضبطيا القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير عمى النحك الذم يحدده التنظيـ 
 (1).المعمكؿ بو

فرخصة التجزئة يجب أف تككف مكافقة لمخطط شغؿ الأراضي أك كثيقة التعمير التي تحؿ 
عممو، كما يجب أف تككف الغاية مف التجزئة إقامة بنايات عمى الأراضي المجزأة          

 (2).(التقسيمات الجديدة)
لقد خمصنا فيما سبؽ إلى أف اليدؼ مف رخصة التجزئة ىك تقسيـ ممكية عقارية غير مبنية  
إلى قطعتيف أك أكثر مف أجؿ تشييد بناية عمييا أك مف أجؿ بيعيا أك إيجارىا كىذا تطبيقا 

 08 كالمادة 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 7والمادة  29-90 مف القانكف رقـ 57لممادة 
 كبناءا عمى المكاد المذككرة أعلاه فإف مكضكع رخصة التجزئة         15-08مف القانكف رقـ 

 (3).يتمثؿ في تقسيـ الممكية مف أجؿ البناء أك البيع أك الإيجار
 : كما يمي 15-08 عرفتو المادة الثانية مف القانكف رقـ :البناء . أ
 : يقصد في مفيكـ ىذا القانكف بما يأتي" 

البناء كؿ بناية أك منشأة يكجو إستعماليا لمسكف أك التجييز أك النشاط التجارم                    
 .أك الإنتاج الصناعي كالتقميدم أك الإنتاج الفلاحي أك الخدمات

                                                           
  19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 17 المادة  1
دراسة حالة في التشريع الجزائرم مدعمة بأحد قرارات مجمس  – قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها عزرم الزيف،  2

 .45، ص2005الدكلة، دار الفجر لمنشر كالتكزيع، القاىرة، مصر، 
. 59 مكىكبي نكر اليدل، المرجع السابؽ، ص  3
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 (1)"  تدخؿ البنايات كالمنشآت كالتجييزات العمكمية في إطار تعريؼ ىذه المادة
 : أنو19-15 مف المرسكـ التنفيذم 32المادة  نصت :البيع والإيجار . ب

يخضع بيع قطعة أرض مكجكدة ضمف الأراضي المجزأة أك كرائيا إلى تسميـ شيادة قابمية "
 .الإستغلاؿ مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدم

كما يطمب تقديـ شيادة قابمية الإستغلاؿ، أثناء بيع أك كراء القطع الأرضية التي تشتمؿ         
 .عمى مباف مكجكدة في الأرض المجزأة المقرر إحداثيا

 .يتضمف عقد البيع أك الكراء مراجع ىذه الشيادة
لا يعفى تسميـ الشيادة المذككرة أعلاه المستفيد مف رخصة التجزئة مف مسؤكليتو            

 (2)..."إزاء المستفديف مف القطع الأرضية، لا سيما فيما يتعمؽ بالتنفيذ الجيد للأشغاؿ
 .نطاق تطبيق رخصة التجزئة من حيث المكان والزمان: الفرع الثاني

إستثنى القانكف مف نطاؽ تطبيؽ رخصة التجزئة عدة أراضي كأخضعيا لأحكاـ خاصة كمنيا 
تقسيـ الأراضي الغير القابمة لمبناء، كتقسيـ الأراضي الفلاحية، كتقسيـ العقارات المبنية ككذا 

تقسيـ الأراضي الخاضعة لتييئات سابقة كالتقسيمات التابعة لكزارة الدفاع الكطني أك ذات طابع 
إستراتيجي، كما أنو ربط تطبيؽ ىذه الرخصة بنطاؽ زماني محدد قانكنا أم حدد الآجاؿ 

 :القانكنية ليذه التجزئة كىذا ما سنتطرؽ إليو كالتالي
 نطاق تطبيق رخصة التجزئة من حيث المكان: أولا

لا يخضع كؿ تقسيـ للأرض  إلى رخصة تجزئة، بؿ أف ىناؾ تقسيمات أخرل تستبعد        
 (3).مف نطاؽ تطبيؽ ىذه الرخصة كتخضع لكسائؿ قانكنية رقابية غيرىا

 
 

                                                           

، يحدد قكاعد 2008 يكليك سنة 20 المكافؽ 1429 رجب عاـ 17 المؤرخ في 15-08 مف القانكف رقـ 2 المادة  1 -1
تماـ إنجازىا   . 03/08/2008:     بتاريخ 44العدد , الصادر بالجريدة الرسمية  ,مطابقة البنايات كا 

 
 .19-15 مف المرسكـ التنفيذم 32 المادة  2
 .279 غنية  سطكطح، المرجع السابؽ، ص  3
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 :الوعاءات العقارية الخاضعة لرخصة التجزئة . أ
إف نطاؽ تطبيؽ رخصة التجزئة إشترط أف تككف الأرض المجزأة مكافقة لمخطط شغؿ 

 (1). الأراضي أك كثيقة التعمير التي تحؿ عممو
 المتعمؽ 25-90مف القانكف رقـ  21 و20المادتين حيث عرفت ىذه الأراضي بمكجب 

 .بالتكجيو العقارم
 : عمى أف25-90 مف القانكف رقـ 20المادة حيث نصت 

الأرض العامرة في مفيكـ ىذا القانكف ىي كؿ قطعة أرض يشغميا تجمع بنايات                 "
في مجالاتيا الفضائية كفي مشتملات تجييزاتيا كأنشطتيا كلك كانت ىذه القطعة الأرضية غير 

  (2)" مزكدة بكؿ المرافؽ أك غير مبنية أك مساحات خضراءأك حدائؽ أك تجمع بنايات
 : مف نفس القانكف عمى مايمي21المادة كما نصت 

الأرض القابمة لمتعمير، في مفيكـ ىذا القانكف، ىي كؿ القطع الأرضية المخصصة لمتعمير "
 (3)"  في آجاؿ معينة بكاسطة أدكات التييئة كالتعمير

 يقسـ المخطط التكجييي لمتييئة :"  عمى أنو29-90 مف القانكف 19نصت المادة    كما 
 :كالتعمير المنطقة التي يتعمؽ بيا إلى قطاعات محددة كمايمي

 القطاعات المعمرة -
 القطاعات المبرمجة لمتعمير -
 قطاعات التعمير المستقبمية -
 القطاعات غير القابمية لمتعمير -
 

                                                           
 .45 عزرم الزيف، المرجع السابؽ، ص  1
 .25-90 مف القانكف رقـ 20 المادة  2
 

. 25-90 مف القانكف رقـ 21 المادة  3
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القطاع ىك جزء ممتد مف تراب البمدية يتكقع تخصيص أراضيو لإستعمالات عامة كآجاؿ  -
محددة لمتعمير بالنسبة للأصناؼ الثلاثة الأكلى مف القطاعات المحددة أعلاه كالمسماة 

  (1.)بقطاعات التعمير
ىذه ىي أصناؼ قطاعات التعمير التي تتمثؿ في القطاعات المعمرة كالقطاعات المبرمجة 

 . في مكاده23-90لمتعمير كقطاعات التعمير المستقبمية التي شرحيا قانكف رقـ 
 :الوعاءات العقارية الخاضعة لرخصة التجزئة المفيدة بشروط خاصة - ب

القطاعات الغير القابمة لمتعمير       :"  عمى أف29-90 مف القانكف رقـ 23المادة نصت 
ىي القطاعات التي يمكف أف تككف حقكؽ البناء منصكصا عمييا محددة بدقة كبنسب تتلائـ مع 

 2"الإقتصاد العاـ لمناطؽ ىذه القطاعات
 نطاق تطبيق رخصة التجزئة من حيث الزمان: ثانيا

رخصة التجزئة مف القرارات الإدارية المرتبط تطبيقيا بزمف محدد، سكاء كاف لمزمف دكر مف 
 .حيث تحديد المناطؽ التي تجب فييا الرخصة أك مف حيث مدة صلاحيتيا

 :في تحديد المناطق الخاضعة لرخصة التجزئة  (الميعاد القانوني  )دور الزمان  . أ
 (3). تقسـ أدكات التييئة كالتعمير المناطؽ إلى مناطؽ عمرانية كمناطؽ غير قابمة لمتعمير

ف كانت غير مجيزة بجميع التييئات التي  فالقطاعات المعمرة تشمؿ كؿ الأراضي حتى كا 
تشغميا بنايات مجتمعة كمساحات فاصمة مابينيا كمستحكذات التجييزات كالنشاطات         
كلك غير مبنية كالمساحات الخضراء كالحدائؽ كالغابات الحضرية المكجية إلى خدمة         

ىذه البنايات المجتمعة، أما القطاعات المبرمجة لمتعمير تشمؿ ىذه المناطؽ القطاعات 
 سنكات، أما بالنسبة 10المخصصة لمتعمير عمى الأمديف القصير ك المتكسط في آفاؽ 

لقطاعات التعمير المستقبمية فتشمؿ الأراضي المخصصة لمتعمير عمى المدل البعيد              
في آفاؽ عشريف سنة حسب جدكؿ الأكلكيات المنصكص عمييا في المخطط التكجييي كلمتييئة 

                                                           
 .29-90 مف القانكف رقـ 19 المادة  1
 .29-90 مف القانكف رقـ 23 المادة  2
 .281 غنية سطكطح، المرجع السابؽ، ص  3
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، فمنع البناء عمى الأراضي التابعة لقطاعات التعمير المستقبمية يؤدم إلى رفض (1)كالتعمير
منح رخصة التجزئة طالما ىذه الأخيرة مشركطة إذا كاف القصد مف التجزئة  ىك تشييد بناية 
فعامؿ الزمف يخرج ىذا القطاع مف نطاؽ تطبيؽ رخصة التجزئة  كيبقى تقسيـ ىذه الأراضي 
خاضعا لمنصكص الخاصة كأف تككف أرضا فلاحي فتخضع  في تقسيميا لرخصة التقسيـ 

 المحدد لشركط تجزئة                 97/490المنصكص عمييا في المرسكـ التنفيذم رقـ 
 (2)الأراضي الفلاحية 

 :في تحديد صلاحية رخصة التجزئة (الميعاد القانوني  )دور الزمان  . ب
    19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 30المادة تـ تحديد المدة الزمنية لرخصة التجزئة في 

 :تعتبر رخصة التجزئة ممغاة في الحالات الآتية"التي نصت عمى
إذا لـ يتـ الشركع في أشغاؿ التييئة في أجؿ مدتو ثلاث  سنكات إبتداء                -

 .مف تاريخ التبميغ
إذا لـ يتـ الإنتياء مف أشغاؿ التييئة المقررة في الأجؿ المحدد في القرار عمى أساس  -

تقرير معد مف طرؼ مكتب دراسات، يحدد مدة إنجاز الأشغاؿ، كبعد تقدير المصالح المكمفة 
 (3)..." بتسميـ رخصة التجزئة كتقييميا

يتضح لنا أف المشرع حدد صلاحية رخصة التجزئة بثلاث سنكات مف تاريخ التبميغ  -
الشخص بمنح الترخيص بالتجزئة فعمى المستفيد مف رخصة التجزئة الشركع في تنفيذ أشغاؿ 

لا اعتبرت ىذه الرخصة ممغاة، كما تعتبر الرخصة  (ثلاث سنكات)التجزئة خلاؿ ىذه المدة  كا 
 (4). ممغاة إذا بدأ صاحب التجزئة في تنفيذ الأشغاؿ

 
 

                                                           
، المجمة 29-90المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي في ظل قانون  إقمكلي كلدرابح صافية،  1

 .236الجزائرية لمعمكـ القانكنية، كمية الحقكؽ جامعة تيزم كزك، ص
. 282 غنية سطكطح، المرجع السابؽ، ص 2
 .19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 30 المادة  3
 .63 مكىكبي نكر اليدل، المرجع السابؽ، ص  4
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 إجراءات منح رخصة التجزئة: المطمب الثاني
تتميز رخصة التجزئة العقارية بمجمكعة مف الإجراءات القانكنية تميزىا عف غيرىا          
مف الرخص كىذا يظير مف خلاؿ القكانيف المنظمة ليا فعممية إستصدار رخصة التجزئة تمر 
 3بثلاث خطكات أساسية ىذا ما سنحاكؿ التطرؽ إليو في ىذا المطمب مف خلاؿ تقسيمو إلى 
فركع الفرع الأكؿ ممؼ رخصة التجزئة العقارية كالفرع الثاني دراسة طمب رخصة التجزئة 

 .العقارية كالفرع الثالث منح رخص التجزئة
 ممف رخصة التجزئة: الفرع الأول

يتـ دراسة ممؼ طمب رخصة التجزئة مف خلاؿ التعرؼ عمى صاحب الطمب كعمى الكشؼ 
 :عمى ما يتضمف الممؼ مف كثائؽ كأخيرا كيفية إيداع الممؼ عمى المستكل إدارة البمدية كالتالي

 صاحب طمب رخصة التجزئة: أولا
   يككف طمب رخصة التجزئة مف قبؿ المالؾ كأصؿ عاـ، إلا أنو يجكز أف يككف أيضا  مف طرؼ 

الككيؿ حيث يعتبر مالكا كؿ شخص تنبت ممكيتو لمعقار المراد تقسيمو بطريقة مف طرؼ 
إكساب الممكية العقارية المنصكص عمييا قانكنا، كالمشير لدل المحافظة العقارية كىك ما نص 

 مف القانكف المدني، حيث أنو لا تنتقؿ الممكية كالحقكؽ 793عميو المشرع الجزائرم في المادة 
العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف  أك في حؽ الغير إلا إذا ركعيت 

 (1). الإجراءات التي ينص عمييا القانكف كبالأخص قكاعد الشير العقارم
          فمف حيث المبدأ ضركرة الحصكؿ عمى رث لجميع مشاريع التجزئة بغرض تفادم 

التجزئات الغير العشكائية الغير المنظمة كعمى تطبيؽ مخططات التعمير مف جية أخرل غير 
أنو كنظرا لمعطيات ذات بعد أمني فإف الضركرة تستدعي العمؿ بفكرة الإستثناءات كىذه الأخيرة 

 58المادةلا تنفي المبدأ بقدر ما تأكده، مبدأ تطبيؽ قاعدة إلزامية رخصة التجزئة متضمف في 
 كالمجزئ المعني بقرار رخصة التجزئة 15-08 مف القانكف رقـ 3 كالمادة 29-90مف قانكف 

 قد يككف شخصا طبيعيا أك معنكيا خاصا أك عاما
                                                           

، مجمة "الإجراءات القانونية لإستصدار رخصة التجزئة وآليات الرقابة عميها"،كاضح فاطمة-  قمارم نضرة بف ددكش 1
 .236ك235، ص 2017تشريعات التعمير كالبناء، العدد الثالث، جامعة مستغانـ، سبتمبر 
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 :كالإستثناء عف تطبيؽ قاعدة إلزامية رخصة التجزئة
 (1). كىي التجزئة العسكرية ذات البعد الأمني كالتجزئات الإقتصادية ذات البعد الإستراتيجي

 .15-19 مف المرسكـ رقـ 2/1كذلؾ طبقا لما جاء في المادة 
 وثائق الممف: ثانيا

يتضمف ممؼ طمب رخصة التجزئة مف شقيف الشؽ الأكؿ الكثائؽ الإدارية كالشؽ الثاني 
 :الكثائؽ التقنية كالتالي

 .تتككف الكثائؽ الإدارية مف الطمب كالكثائؽ المدعمة لو: الوثائق الإدارية . أ
 يقدـ صاحب الممكية طمبا مكقعا كفؽ نمكذج تعده الإدارة مسبقا لذلؾ المرفؽ :الطمب -

 المذككر أعلاه يتضمف مكضكعو مشركع تجزئة أرض سكاء كميا   19-15بالمرسكـ التنفيذم 
أك جزء منيا كما يبيف مقدـ الطمب إف كاف مالكا أك ككيلا، خصائص الكحدة العقارية، العدد 

 (2). الأقصى للأجزاء ككذا تخصيصيا، الحد الأقصى لممساحة المراد بناءىا
 سكاء كاف في صكرة عقد إدارم أك عقد تكثيقي أك حكـ إستحقاقي    :سند الممكية -

الميـ أف يككف السند مشيد بالمحافظة العقارية كفؽ القكانيف المنظمة لمشير ... شيادة حيازة
العقارم، إلا أف ىذه المسألة ىي محؿ جدؿ كنقاش فقيي، إذ ىناؾ مف يرفض الربط بيف العقار 
كالتعمير عمى مستكل الإدارة، فميمة ىذه الأخيرة تنحصر في الرقابة عمى مستكل التعمير دكف 

العقار كمسألة العقار كالنزاعات المرتبطة بو تعكد لمقضاء كلا دخؿ للإدارة فييا، ىذه الأخيرة 
تقكـ بعدة أدكار كإدارة ككقضاء في نفس الكقت مما تؤثر سمبا عمى السير العادم كالحسف في 
عممية الحصكؿ عمى رخصة التجزئة بالإضافة إلى الكثائؽ الإضافية المتمثمة في الككالة التي 

                                                           
 مجمة الحقكؽ كالعمكـ الإنسانية، جامعة الحاج لخضر ،"19-15رخصة التجزئة في ظل المرسوم الجديد "، كماؿ تككاشت 1

. 429باتنة، ص 
، مجمة "19-15ماهية رخصة التجزئة بإعتبارها أداة لضمان سلامة البناء في ظل المرسوم التنفيذي "  دىمكؾ زبيدة، 2

 .219، ص2017تشريعات التعمير كالبناء، العدد الثالث، جامعة مستغانـ، سبتمبر 
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 منو كنسخة مف عقد الممكية أك بتككيؿ 8المادة  في 19-15نص عمييا المرسكـ التنفيذم رقـ 
 (1).58-75طبقا للأمر رقـ 

 تنقسـ إلى كثائؽ تقنية ذات البعد العمراني ككثائؽ تقنية ذات البعد :الوثائق التقنية . ب
 .البيئي

 ىي كثائؽ تأخذ بعيف الإعتبار البعد اليندسي :الوثائق التقنية ذات البعد العمراني -
 كىي مخطط أك تصميـ لممكقع 19-15 مف المرسكـ رقـ 9المادة كالعمراني نصت عمييا 

، كمخطط الكتمة أك التصاميـ الترشيدية المعدة عمى 1/5000 أك 1/2000المعد عمى سمـ 
، تحديد مكقع مساحات تكقؼ السيارات كالمساحات الحرة، البنايات 1/500 أك 1/200سمـ 

المبرمجة، قائمة القطع المجزأة كمساحة كؿ قطعة منيا، برنامج الأشغاؿ الذم يكضح 
المكاصفات التقنية لممشاريع كالشبكات كالتييئة المقرر إنجازىا، كدفتر الشركط الذم يحدد 

 (2).الإلتزامات كالإرتفاقات الكظيفية ذات المنفعة العامة
 مف المرسكـ التنفيذم 9المادة  أكجب المشرع بنص :الوثائق التقنية ذات البعد البيئي -

 (3). أف يتضمف ممؼ مشركع التجزئة الكثائؽ المراعية للإنشغاؿ البيئي كعمى رأسيا19-15رقـ 
 : مف المرسكـ المذككر سابقا كالتي نصت عمى6 فقرة 9المادة  -

دفتر الشركط الذم يحدد الإلتزامات كالإرتفاقات الكظيفية كذات المنفعة العامة المفركضة عمى " 
الأراضي المجزأة ككذا الشركط التي تنجز بمكجبيا البنايات، كيحدد دفتر الشركط زيادة عمى 

 (.4)'' ذلؾ حفظ الممكيات كالمغارس كالمساحات الخضراء كالأسيجة
مذكرة تكضح التدابير المتعمقة بما :" نصت عمى19-15 مف المرسكـ 3 فقرة 9المادة  -

 :يأتي

                                                           
 .429 كماؿ تككاشت، المرجع السابؽ، ص  1
 مجمة المفكر، العدد "19-15الضوابط القانونية المحدثة لمتجزئة العقارية في ظل المرسوم التنفيذي رقم " ، حمشة مكي 2

 .386ك385الخامس عشر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامع محمد خيضر بسكرة، ص 
 .286 المرجع نفسو، ص  3
 .9-15 مف المرسكـ رقـ 6 فقرة 9 المادة  4
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طرؽ المعالجة المخصصة لتقنية المياه الراسبة الصناعية مف جميع المكاد السائمة      -
 .أك الصمبة أك الغازية المضرة بالصحة العمكمية كالزراعية كالبيئة

نتشار الغازات مف جميع المكاد الضارة بالصحة  - المعالجة المخصصة لتصفية الدخاف كا 
 .العمكمية
نبعاث الطفيميات الكيركمغناطيسية، بالنسبة للأراضي المجزأة  - تحديد مستكل الضجيج كا 

 (1).المخصصة للإستعماؿ الصناعي
 دراسة طمب رخصة التجزئة: الفرع الثاني

   تتـ دراسة ممؼ طمب التجزئة عمى مستكل الشباؾ الكحيد غير أنو تسبقو الدراسة الجزئية 
 :كالمتعمقة بالتتابع في التحقيؽ كالتالي

 العمل السابق عمى عمل لجنة الشباك الوحيد: أولا
 أنو عندما يككف إصدار رخصة التجزئة مف إختصاص رئيس 19-15جاء في المرسكـ 

المجمس الشعبي البمدم الذم يتصرؼ بإعتباره ممثلا لمبمدية أك لمدكلة في حالة مخطط شغؿ 
الأراضي المصادؽ عميو أك الذم تجاكز مرحمة التحقيؽ العمكمي تتـ دراسة الممؼ عمى 

 (2.)المستكل الشباؾ الكحيد لمبمدية حسب نفس الأشكاؿ المنصكص عمييا بالنسبة لرخصة البناء
 .ىذا بالنسبة لاختصاص لجنة الشباؾ الكحيد لمبمدية

 عمى 19-15أما بالنسبة لإختصاص لجنة الشباؾ الكحيد لمكلاية فقد بينيا المرسكـ رقـ 
أنو في حالة عدـ كجكد مخطط شغؿ الأراضي مصادؽ عميو أك تجاكز مرحمة التحقيؽ 

العمكمي، أك إذا كاف تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص الكالي أك الكزير المكمؼ بالعمراف 
تتـ دراسة الطمب عمى مستكل الشباؾ الكحيد لمكلاية حسب نفس الأشكاؿ المنصكص عمييا 

 نسخ  4بالنسبة لرخصة البناء، كفي ىذه الحالة، يرسؿ الشباؾ الكحيد المكمؼ بدراسة الممؼ 

                                                           
 .19-15 مف المرسكـ رقـ 3 فقرة 9 المادة  1
 .19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 14 المادة  2
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مف الممؼ إلى التييئة المختصة في أجؿ شير كاحد إبتداءا مف تاريخ إيداع الممؼ               
 (1).عمى مستكل البمدية

 .تشكيمة كمياـ كؿ مف الشباؾ الكحيد لمبمدية كالشباؾ الكحيد لمكلاية بينت 59 و58المادة ك
 عمل المجنة لمشباك الوحيد المكمف بدراسة الممفات: ثانيا

      إف دراسة ممفات طمب رخصة التجزئة لا تتـ بشكؿ منفصؿ، بؿ تتـ عمى مستكل لجنة 
الشباؾ الكحيد كفييا يتـ إعادة دراسة كثائؽ الممؼ ككذا أراء كمكافقات لممصالح التقنية المختمفة 
كالمجمعة عمى مستكل أمانة المجنة في إطار نظرة شاممة مف مختمؼ زكايا المشركع          
إذ قد تككف الدراسة في إطار الجزء لا تتكافؽ مع نتائج الدراسة في إطار الكؿ حيث تتضافر 

مجيكدات العديد مف القطاعات في الزماف كالمكاف مف خلاؿ تضييؽ فجكة الخلاؼ في صالح 
ف كانت بشركط               طالبي الرخص إلى مستكل عدـ رفض المشركع بؿ المكافقة عميو كا 

 (2).أك بتحفظات محددة
كبالرغـ مف ذلؾ فإف الصكرة قد لا تككف بارزة أك كاضحة لأعضاء المجنة بالقدر الكافي لمحكـ 

 بطمب              19-15 مف المرسكـ 2/16المادة عمييا إيجابا أك سمبا فيمكف بحسب 
مف صاحب المشركع تكممة بعض الكثائؽ أك تقديـ معمكمات محددة لضميا لممعمكمات السابقة 
حتى يتسنى لمجنة إتخاذ المكقؼ الصحيح مف الممؼ، كتككف نتائج عمؿ المجنة بالمكافقة في 

 المصادؽ عميو posحالة ما إذا جاء مشركع التجزئة مكافقا لأحكاـ المخطط التعميرم المفصؿ 
أك قيد الإنشاء كلكف متجاكزا مرحمة التحقيؽ العمكمي، أك عمى الأقؿ متماشيا مع التكجييات 

 أك العكس في حالة عدـ تكفر أك تحقؽ الشركط pdauالعامة لممخطط العاـ لمتعمير 
 (3). 71/1المادة المنصكص عميو في 

 

 

                                                           
 .19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 15 المادة  1

 .431 كما تككاشت، المرجع السابؽ، ص  2
 .432 كماؿ تككاشت، المرجع نفسو، ص  3
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 منح رخصة التجزئة العقارية: الفرع الثالث
    يصدر قرار التجزئة مف جيات إدارية مختصة تتمثؿ إما في رئيس المجمس الشعبي البمدم 
أك الكالي أك الكزير المكمؼ بالتعمير، كما أف القرار الصادر يمكف أف يتضمف منح الرخصة  

 :أك رفضيا كقد تسكف الإدارة عف الرد أك تؤجمو كالتالي
 الجهات المختصة بإصدار القرار: أولا

      حددىا القانكف تبعا لأىمية المشركع المراد إنجازه كحسب تكافر البمدية عمى مخطط شغؿ 
الأراضي مف عدمو فإما أف يككف الإختصاص لرئيس المجمس الشعبي البمدم أك الكالي        

 .أك الكزير المكمؼ بالتعمير
 :إختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي . أ

 65المادة       مف إختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدم منح رخصة التجزئة إستنادا إلى 
 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير بصفتو ممثلا لمبمدية إذا كاف العقار المعني 29-90مف القانكف رقـ 

بالتجزئة في قطاع يغطيو مخطط شغؿ الأراضي كفي ىذه الحالة يمزـ عميو أف يقدـ نسخة       
مف القرار الإدارم المتعمؽ برخصة التجزئة إلى كالي الكلاية التابع لو إقميميا كما يختص أيضا 
رئيس المجمس الشعبي البمدم بصفتو ممثلا لمبمدية في منح رخصة التجزئة إذا كانت قطعة 

الأرض في قطاع لا يغطيو شغؿ الأراضي لكف ىذه الإجراءات المتعمقة بمنح رخصة التجزئة         
 (1).لا تتـ إلا بعد مكافقة الكالي المختص إقميميا

 : إختصاص الوالي في إصدار رخصة التجزئة . ب
 المحدد لكيفيات تحضير عقكد 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 3 فقرة 15لممادة    طبقا 

التعمير كتسميميا يختص الكالي بمنح رخصة التجزئة المتعمقة بالمشاريع ذات الأىمية المحمية 
كالمشاريع الكاقعة في مناطؽ غير مغطاة بمخطط شغؿ الأراضي مصادؽ عميو كالتي حددىا 

 .29-90المشرع الجزائرم في القانكف 

                                                           
" ،الأحكام القانونية والتنظيمية لرخصة البناء ورخصة التجزئة في تشريعات التعمير والبناء، الجزائري"  جماؿ دكبي بكنكة، 1

 .2018، المركز الجامعي غميزاف الجزائرم، ديسمبر 04، العدد 02مجمة التعمير كالبناء، المجمد
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تسمـ رخصة التجزئة أك رخصة البناء مف :" عمى29-90 مف القانكف رقـ 66المادة كما نصت 
 :قبؿ الكالي في حالة

 .البنايات كالمنشآت المنجزة لحساب الدكلة كالكلاية كىياكميا العمكمية -
 .منشآت الإنتاج كالنقؿ كتكزيع كتخزيف الطاقة ككذلؾ المكاد الإستراتيجية -
 46 45 ،44إقتطاعات الأرض كالبنايات الكاقعة في المناطؽ المشار إلييا في المكاد   -
 (1)". أعلاه التي لا يحكميا مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو49 ،48،
 :إختصاص الوزير المكمف بالعمران. ج

 مف نفس المرسكـ فإف الإختصاص بإصدار قرار رخصة 15المادة طبقا لمفقرة الرابعة مف 
التجزئة يؤكؿ إلى الكزير المكمؼ بالعمراف في حالة كاحدة كىي المشاريع ذات الأىمية 
الكطنية، كيبمغ القرار المتضمف رخصة التجزئة الصادر عف الكالي أك الكزير المكمؼ 

 (2).بالعمراف يجب في أجؿ ثلاثة أشير مف تاريخ إيداع الطمب
 مضمون القرار المتضمن رخصة التجزئة: ثانيا

 :يككف مضمكف القرار المتعمؽ برخصة التجزئة إما بالقبكؿ أك الرفض أك التأجيؿ كالتالي
 :قبول رخصة التجزئة . أ

يتـ تسميـ الرخصة لإنجاز التجزئة إذا تكافرت في المشركع الشركط المقررة في النصكص 
التشريعية كالتنظيمية الجارم بيا العمؿ، حيث أف تصميـ التجزئة يجب أف يككف ملائما عمى 

فقرار لجنة  (19-15 مف المرسكـ 17/1ـ)الخصكص للأحكاـ المقررة في كثائؽ التعمير 
الشباؾ الكحيد بقبكؿ الطمب يعني أف الجيات المعنية بالدراسة قد كافقت عمى المشركع كأنو جاء 
متطابقا مع القكانيف السارية المفعكؿ في مادة أشغاؿ شبكة منافع المدينة بمنطقة إقامة مشركع 

 .(3)التجزئة 

                                                           
 .29-90 مف القانكف رقـ 66 المادة  1
 .226 دىمكؾ زبيدة، المرجع السابؽ، ص  2
 .433 كما تككاشت، المرجع السابؽ، ص  3
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 (1).إما بالتسميـ المؤقت لرخصة التجزئة أك بالتسميـ النيائي لرخصة التجزئة
 :تأجيل قرار رخصة التجزئة . ب

 :  عمى أنو19-15مف المرسكـ رقـ  18المادة نصت عميو 
 64يمكف أف يككف طمب رخصة التجزئة محؿ قرار تأجيؿ يتـ الفصؿ فيو طبقا لأحكاـ المادة " 

 المكافؽ أكؿ ديسمبر سنة 1411 جمادل الأكلى عاـ 14 المؤرخ في 29-90مف القانكف رقـ 
 كالمذككر أعلاه، يصدر قرار تأجيؿ الفصؿ خلاؿ الآجاؿ المحددة لمتحضير كلا يمكف 1990

 (2)".أف تتجاكز آثاره سنة كاحدة
 :رفض قرار رخصة التجزئة. ج

 : التي نصت عمى29-90 مف القانكف رقـ 62المادة نصت عميو 
لا يمكف رفض طمب رخصة البناء أك التجزئة أك اليدـ إلا لأسباب مستخمصة مف أحكاـ     "

 ".ىذا القانكف
كفي حالة الرفض أك التحفظ يبمغ المعني بالقرار الذم إتخذتو السمطة المختصة              

 (3)".عمى أف يككف معملا قانكنا
كما تعتبر القرارات الإدارية ذات الطبيعة العمرانية بصفة عامة مف القرارات المعممة كلذلؾ فإف 
القرار المتضمف رفض منح رخصة التجزئة لا بد أف يككف مسببا حتى يستطيع المعني الطعف 
لا عد تجاكزا لمسمطة فإذا كاف التقدير كالتقييد مكجكداف معافى كؿ عمؿ  فيو إداريا أـ قضائيا كا 
إدارم فإف لرئيس المجمس الشعبي البمدم بصفتو السمطة المختصة في إصدار               

 (4).أك رفض إصدار القرارات العمرانية سمطة مقيدة كما لو سمطة تقديرية في ذلؾ
 
  

                                                           
 .391 مكي، المرجع السابؽ، ص ة حمش 1
 .19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 18 المادة  2

 .29-90 مف القانكف رقـ 62 المادة  3
 .394 مكي، المرجع السابؽ، ص ة حمش 4
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تنظيم المجال العمراني بعد منح رخصة التجزئة العقارية : المبحث الثاني 

بعد تحقؽ الإدارة مف كافة الشركط كالإجراءات القانكنية المتبعة في عممية منح رخصة     
ستنفاذىا تمنح الإدارة رخصة التجزئة العقارية لممجزء  التجزئة العقارية كالتأكد مف نجاحيا كا 
العقارم ىذا المنح الذم يترتب عنو مجمكعة مف الإلتزامات كالحقكؽ لكؿ مف الإدارة كجية 

مصدرة لقرار الرخصة ، كلصاحب الرخصة كجية مستفيدة مف ىذه الرخصة كمف ىنا سنحاكؿ 
       التطرؽ إلى ىذه الإلتزامات كالحقكؽ التي تعتبر آثارا لرخصة التجزئة ، مف خلاؿ تقسيـ

ىذا المبحث إلى مطمبيف المطمب الأكؿ الإلتزامات المترتبة عف منح رخصة التجزئة العقارية 
.  كالمطمب الثاني الحقكؽ المكتسبة مف منح رخصة رخصة التجزئة العقارية 

الإلتزامات المترتبة عن منح رخصة التجزئة العقارية  : المطمب الأول 

         فرض المشرع الجزائرم مجمكعة الإلتزامات في رخصة التجزئة العقارية كذلؾ 
 مف أجؿ التنظيـ كالعمؿ عمى السير الحسف لعممية التجزئة العقارية كذلؾ مف خلاؿ إخضاع 

                   كؿ مف الإدارة كصاحب الرخصة إلى ىذه الإلتزامات المنصكص عمييا قانكنيا
 كىذا ما سنتناكلو في ىذا 19-15 كالمرسكـ التنفيذم رقـ 29-90 مف القانكف  في كؿ 

المطمب عف طريؽ تقسيمو إلى فرعيف الفرع الأكؿ إلتزامات الإدارة المانحة لرخصة التجزئة 
. العقارية كالفرع الثاني إلتزامات صاحب رخصة التجزئة العقارية 
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.  إلتزامات الإدارة المانحة لرخصة التجزئة العقارية: الفرع الأول 

تـ الكشؼ عف التزامات الإدارة بصفتيا الجية المانحة ليذه الرخصة بالكقكؼ عند النقاط 
: التالية أكلا الإلتزاـ بالشير ثانيا الإلتزاـ بالتبميغ كالآتي 

الإلتزام بالشهر  : أولا 

يقع عمى عاتؽ الإدارة الإلتزاـ بالشير أثناء عممية التجزئة العقارية ، كىذا مف خلاؿ إجراء 
الشير العقارم الذم يشكؿ ركيزة قانكنية يعتمد عمييا لتفادم عمميات الغش كالتدليس قدر 
         الإمكاف في العقار مكضكع الإشيار فنظرا لأىمية ىذه الميمة لـ يسندىا المشرع الجزائرم

 (1) إلى المجزء العقارم بؿ جعميا مف ضمف التصرفات الممزمة للإدارة

       فالشير العقارم ىك ذلؾ النظاـ الذم يرمي إلى شير التصرفات القانكنية التي ترمي
إلى إنشاء الحقكؽ العينية العقارية أك نقميا أك تعديميا عمى أف يتـ إثباتيا في سجلات يمكف 

الإطلاع كأخذ إفادات بما جاء فييا مف بيانات كيكجد نظاميف لمشير العقارم ىما نظاـ الشير 
 (2) الشخصي كنظاـ الشير العيني

     بالنسبة لنظاـ الشير الشخصي ىك نظاـ يقكـ عمى أساس تقييد أسماء ملاؾ العقارات
 أك أسماء المتعاقديف الصادرة عنيـ التصرفات القانكنية المنصبة عمى العقارات المراد شيرىا 
أك أم حؽ عيني عقارم في سجلات بحسب الترتيب الأبجدم ككذلؾ سجلات أخرل تسجؿ 

كفؽ الترتيب الزمني لإيداع المحررات لمشير ، كتجدر الإشارة أف ىذا النظاـ لا تميز العقارات 

                                                           
 ، جامعة باتنة  06 ، العدد رخصة التجزئة من حيث المفهوم والآثار، مجمة الحقوق والعموم السياسية كماؿ تككاشت ، 1

  .106 ، ص2006
 ، العدد الرابع ، جامعة مستغانـ ، جكاف ، نظام الشهر العقاري الجزائري ، مجمة القانون والعموم السياسية عمارة صميحة 2

  .500 ، ص 2016
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نما تعتمد عممية الشير عمى سند أسماء أطراؼ  فيو إستنادا عمى مكقعيا أك مساحتيا كا 
 (1) التصرفات التي قامت بإنشاء الحؽ أك نقمو

       أما نظاـ الشير العيني فيقكـ عمى أساس شير التصرفات العقارية عمى العيف ذاتيا
أم العقار مكضكع التصرؼ ، كيككف ذلؾ في سجؿ يعرؼ بالسجؿ العيني أك السجؿ العقارم 

إذ يخصص لكؿ عقار صفحة في سجؿ تعرؼ بالصفحة العقارية أك صفحة السجؿ العيني تفيد 
فيو كافة الحقكؽ التي ترد عمى العقار كأصحاب ىذه الحقكؽ كالقيكد كالتغيرات التي تطرأ عمييا 
ففي ىذا النظاـ تتـ عممية الشير عمى أساس العقارات كليس عمى أساس الأشخاص ، فتشكؿ 
ما يسمى بالسجؿ العقارم ، حيث تخصص لكؿ عقار تقريبا صفحة كاممة تدكف عمييا جميع 

التصرفات التي تقع عمى ىذا العقار كما تحتكم عمى الكصؼ المادم ليذا العقار فتحدد 
 (2).مساحتو كمكقعو

بالنسبة لشير رخصة التجزئة العقارية مف قبؿ الإدارة فيك التزاـ مف الإلتزامات القانكنية 
         19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 22التي حددىا القانكف كالتي نصت عمييا المادة 

تنشر السمطة التي كافقت عمى تجزئة الأرض عمى نفقة صاحب الطمب ، القرار : عمى أنو 
        المتضمف رخصة التجزئة بمكتب الحفظ العقارم ، خلاؿ الشير الذم يمي تاريخ تبميغو 

. كذلؾ طبقا لمتشريع المعمكؿ بو كالمتعمؽ بالإشيار العقارم 

يقيـ مف ىو المادة أف المشرع الجزائرم ألزـ الإدارة بنشر قرارا الرخصة بمكتب الحفظ 
. العقارم عمى نفقة صاحب الرخصة بعد تبميغو بالقرار

 الإشارة بأف عممية شير التجزئة في الأراضي الغير الممسكحة ، تعد كمرحمة رجدمك
متقدمة مف نظاـ الشير الشخصي في إتجاه نظاـ الشير العيني ، فتساىـ بالتالي عمى ترسيخ 
قكاعد أك نظاـ الشير العيني عمى قطع أرضية صغيرة ، فالشير ىنا يتـ مف الجزء إلى الكؿ 

                                                           
 ، مجمة القانكف العقارم الشهر العقاري إجراء وجوبي لإنتقال الممكية العقارية في التشريع الجزائري بف زياف ، سعادة ، 1

  .730 ، ص 2022 ، جامعة معسكر ، 01كالبيئة ، المجمد 
 ، المجمة الأكاديمية ، نظام الشهر العيني كأساس لتأسيس السجل العقاري القائم عمى مسك الدفاتر العقارية قكناف كيينة ، 2

  .504 ، ص 2020 ، جامعة تيزم كزك ، 04 ، العدد 11المجمد 
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كلبس ما ىك معمكؿ بو في المسح العاـ مف الكؿ إلى الجزء ، كبالتالي يمكف إعتبار ذلؾ كشير 
عيني جزئي كما يمكف القكؿ أيضا أف شير التجزئات المنظمة تعتبر ككسيمة دعـ لعمميات 

         المسح العاـ للأراضي كالتي تشكؿ ىذه الأخيرة الكسيمة الفضمى لمتطيير النيائي
 (1) .لمكضعية العقارية

لأف الشير العقارم ييدؼ بالدرجة الأكلى إلى إعلاـ الغير بالدرجة الأكلى عف مختمؼ 
الكضعيات القانكنية كىذا مف أجؿ تحقيؽ فكرة الائتماف العقارم كالذم يجب معو ضبط الكثائؽ 

المكدعة عمى مستكل المحافظة العقارية كحفظيا بتنظيـ محكـ لصحة مجمكعة البطاقات 
 (2).العقارية

الإلتزام بالتبميغ  : ثانيا 
يعتبر التبميغ أك الإعلاف عف رخصة التجزئة العقارية مف أىـ الإلتزامات التي تقع عمى 
عاتؽ الإدارة كىذا بصفتو الجية المصدرة لقرار رخصة التجزئة العقارية كىذا نظرا لطبيعة ىذه 

الرخصة إذ أنيا تعتبر مف القرارات الفردية في مجاؿ التعمير، فالتبميغ مقرر لقرارات الفردية كىك 
 829 في المادة 09-08ما نص عميو المشرع الجزائرم في قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 

 المنظـ لمعلاقة بيف الإدارة كالمكاطف التي جاء فييا في أنو 131-88، كما نص عميو المرسكـ 
لا يحتج بأم قرار ذك طابع فردم عمى المكاطف المعني بيذا القرار إلا إذا سبؽ تبميغو إليو 
قانكنا ىذا إف لـ يكف ىناؾ نص قانكني أك تنظيمي مخالؼ كالعبرة بالتاريخ كصكؿ الإعلاف 

إلى صاحب الشأف كالعمـ بو لا مف تاريخ إرسالو كىذا كضمانة لحماية الأفراد مف إىماؿ 
    كتعرؼ الإدارة حتى لا يتحمؿ صاحب الشأف المكجو لو الإعلاف ما قد يحدث مف تأخير كبناءا 

                    عمى ذلؾ إذ لـ يتـ الإعلاف أك تـ ككاف معيبا ظؿ ميعاد الطعف بالإلغاء ساريا
 (3).إلى أف يتـ الإعلاف لصاحب الشأف بطريقة قانكنية

                                                           
  .160 كماؿ تككاشت ، المرجع السابؽ ، ص 1
 ، العدد 10 ، مجمة القانكف العقارم كالبيئة ، المجمد ، إجراء الشهر العقاري والآثار المترتبة عنهزدىكر ككثر –نكارم فتيحة 2
  .746 ، جامعة مستغانـ ، ص 01، 

 ، مجمة دائرة البحكث كالدراسات القانكنية كالسياسية ، العدد الأكؿ ، جامعة خميس مميانة  ، نفاذ القرار الإداريخديجة حرمؿ 3
  .313 ، ص 2017جاني 
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      ففي ىذه الحالة يأخذ التبميغ شكؿ خاص كىك التبميغ الفردم عف طريؽ إرساؿ القرار
إلى المعني بالقرار الإدارم بكاسطة رسالة مضمنة مكجية لو ، كذلؾ حتى يأخذ عمما بالقرار 

الإدارم كتتأكد الإدارة مف عممو بو كلا يبدأ سرياف مفعكؿ ىذا القرار إلا مف تاريخ بمكغ العمـ بو 
 (1).إلى المكاطف

 في فكرتيا الثالثة 22بالنسبة لمتبميغ في رخصة التجزئة العقارية فقد جاءت بو المادة 
لى مصالح الدكلة المكمفة بالعمراف عمى : حيث نصت عمى  يبمغ القرار إلى صاحب الطمب كا 

مستكل الكلاية مرفقا بنسخة مف الممؼ الذم يتضمف تأشيرة عمى دفتر الشركط كالمخططات 
قامة الأشكاؿ العمرانية المبرمجة  التي تحدد القطع الأرضية المبرمجة مع رسـ شبكة الطرؽ كا 

: كطبيعتيا مف طرؼ 

-
مصالح التعمير عمى مستكل البمدية في حالة تسميـ الرخصة مف طرؼ رئيس المجمس  

 .الشعبي البمدم

-
 .المصالح المكمفة بالعمراف عمى مستكل الكلاية  في حالة تسميـ الرخصة مف طرفالكالي 

-
المصالح المكمفة بالعمراف عمى مستكل الكزارة المكمفة بالعمراف في حالة تسميـ الرخصة  

 (2).مف طرؼ الكالي

كيفيـ مف ىذه الفقرة عمى أف مديرية التعمير ىي الإدارة الكحيدة دكف غيرىا التي تجمع 
فييا المعمكمة المتعمقة بالتعمير كالعقكد كالمسائؿ المرتبطة بيا ، بالرغـ مف إعطاء البمدية الكثير 
مف المكنات في مجاؿ التعمير، إلا أنو تبقى مديرية التعمير كىي الإدارة الكحيدة في الكلاية التي 

ىي حقيقة تمثؿ قطاع التعمير كىي الييئة الثابتة بطاقميا الإدارم المتخصص ببرنامج عمؿ 
محدد في ميداف التعمير كالبناء كاليندسة المعمارية لا غير، بينما إدارة البمدية تعتبر إدارة 

متخصصة في التعمير كخير ما فعؿ عندما حصر المنظـ عممية تجميع المعمكمة عمى مستكاىا 

                                                           
  2023 ، دار بمقيس ، الجزائر القانون الإداري التنظيم الإداري النشاط الإداريمريـ عمارة ، – نسريف شريفي – سعيد بكعمي 1

  .106ص

  .19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 22/3 المادة 2
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كبنؾ معمكمات ، تكظؼ بالأخص في إعداد الدراسات الإحصائية كالبحكث كالدراسات المحمية 
 (1).  (الجيكية ك الكطنية  )كالتقنية كما فكؽ المحمية 

إلتزامات صاحب رخصة التجزئة العقارية  : الفرع الثاني

يخضع صاحب رخصة التجزئة العقارية إلى مجمكعة مف الإلتزامات القانكنية المفركضة 
: عميو تتجسد في الإلتزاـ بالإشيار أكلا كالالتزاـ بالإنجاز ثانيا كالآتي 

لـ تعد عممية الإشيار تخضع لمبدأ سمطاف الإرادة كما قد يترتب عمييا مف حالات 
الإحتياؿ بتضميف معمكمات ناقصة أك خاطئة حكؿ المشركع مما جعؿ المشرع يتدخؿ بغرض 

 (2).تنظيميا كتكجيييا بالنص عمى أف تتـ عممية الشير في مكقعيف ىما البمدية كالكرشة

 19-15 في الفقرة الثالثة مف المرسكـ التنفيذم رقـ 22بالنسبة لمبمدية نصت عمييا المادة 
لى مصالح الدكلة المكمفة بالعمراف عمى مستكل الكلاية  عمى أنو يبمغ إلى صاحب الطمب كا 

مرفقا بنسخة مف الممؼ الذم يتضمف تأشيرة عمى دفتر الشركط كالمخططات التي تحدد القطع 
قامة الأشكاؿ العمرانية المبرمجة كطبيعتيا مف طرؼ  الأرضية المبرمجة مع رسـ شبكة الطرؽ كا 
مصالح التعمير عمى مستكل البمدية في حالة تسميـ الرخصة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي 

ىذه المادة السابقة الذكر تكضح أف المشرع جعؿ عممية الإشيار في البمدية بعد تبيمغ  البمدم
. القرار إلى كؿ مف صاخب الرخصة كالمصالح المكمفة بالعمراف عمى مستكل الكلاية

 التي تنص عمى أنو يجب عمى صاحب 29نصت عمييا المادة 3أما بالنسبة لمكرشة 
رخصة التجزئة العقارية كىك المستفيد مف الأشغاؿ أف يضع خلاؿ كؿ فترة عمؿ الكرشة لكحة 

          سنتيمترا كالتي يرفؽ نمكذج منيا 80مستطيمة الشكؿ مرئية مف الخارج ، تتجاكز أبعادىا 
بيذا المرسكـ ، تكضح مراجع رخصة التجزئة الممنكحة كأكبر عدد ممكف مف الأجزاء المبرمجة  

                                                           
  .160كماؿ تككاشت ، المرجع السابؽ ، ص 1
  .161 المرجع نفسو ، ص 2

كيمكف القكؿ أف تنظيـ الكرشة كتنظيـ لمراحؿ  (عتاد ، عماؿ ، مكاد ، مشركع )ىي المساحة المخصصة لممشركع :  الكرشة 3
 .كفعاليات العمؿ ضمف شركط معينة تضمف سرعة التنفيذ كجكدة العمؿ ككذا إقتصادية المشركع 
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            كما ينبغي أف تتضمف اللافتة تاريخ إفتتاح الكرشة كالتاريخ المرتقب لإنياء الأشغاؿ
 (1).ك إف إقتضى الأمر إسـ المؤسسة الكمفة بأشغاؿ التييئة

الإلتزام بالإنجاز  : ثانيا 

      تعد مرحمة تجييز التجزئة العقارية مرحمة ىامة كىي مرحمة إخراج المشركع المجرد 
  مف فكرة متضمنة في أكراؽ بيانية ك أخرل مكتكبة إلى حيز الكجكد كما يعد المجزء العقارم

تنحصر ميمتو في تحكيؿ أراضي بيضاء غير مييئة aménageur مف كجية الإدارة كمجيز 
إلى قطع أرضية صالحة لمبناء ، كلقد بينت التجربة مف خلاؿ كالكقائع العممية أنو مف الصعب 

       176-91 كالمرسكـ 29-90إنجاز الأشغاؿ بعد بيع القطع الأرضية لذا نص القانكف 
 (1).عمى إجبارية التجييز المسبؽ قبؿ الإقداـ عمى أم تصرؼ قانكني في قطع أرضية التجزئة

في الفقرة الخامسة أنو لايمكف تسميـ أك منح الشيادة إلا في حالة إتماـ 32كما جاء المادة 
شبكة تكزيع المياه كالتطيير كالطاقة  )إنجاز جميع شبكات التكزيع الداخمية المتعمقة بالتييئة 

 2.مع المساحات العامة كجميع التييئات الخارجية (الكيربائية كالغاز كشبكة الطرؽ

     يفيـ مف ىذه  المادة أنو لا يجكز تسميـ شيادة قابمية الإستغلاؿ لصاحب الرخصة 
. إلا بعد إلتزامو بعممية الإنجاز

بالإضافة إلى ذلؾ فالمجزء ممزـ بتخصص بعض المكاقع المييأة لبناء تجييزات عمكمية 
قامة محلات مينية كذلؾ مساىمة صاحب  كلمبناءات ذات الإستعماؿ التجارم أك الحرؼ كا 

الرخصة في مصاريؼ تنفيذ بعض التجييزات الجماعية التي تعتبر ضركرية مف جراء إنجاز 
 (3).التجزئة

                                                           
 .161 كماؿ تككاشت ، المرجع السابؽ ، ص 1

 19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 32/5المادة 2
 ، أطركحة دكتكراه ، القانكف العقارم ، كمية الرقابة عمى رخص وشهادات التعمير في التشريع الجزائري حجكج كمثكـ ، 3

  .66 ، ص 2018الحقكؽ كالعمكـ السياسية ، جامعة تيزم كزك ، 
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        لأف عممية تييئة التجزئة تتطمب القياـ بجممة مف الأشغاؿ المركبة تتمثؿ أساسا 
في الأشغاؿ المرتبطة بمختمؼ الشبكات ، أشغاؿ معالجة سطح الأراضي كتدعيـ المنحدرات 
كغرس الأشجار ككضع أثاث حضرم ك إنجاز المساحات الخضراء غير أنو يمكف التجييز 

 كتبدك ىذه الصيغة أكثر فاعمية مف حيث ككنو  en tranchesعمى مراحؿ بصيغة القطاعات 
سيتيح لمعديد مف مشاريع التجزئات الكبرل لإنجازىا كفقا لمنظكر تسمسمي بتجييز قطع أرضية 
بمعزؿ عف القطع الأرضية الأخرل لمتجزئة كالتصرؼ فييا بالبيع أك الكراء ، مما يسيؿ عممية 

 1.التمكيؿ لإتماـ المشركع بكامميا كفي أحسف الظركؼ الممكنة

الحقوق المكتسبة من رخصة التجزئة العقاري  : المطمب الثاني 

أعطى المشرع الجزائرم مجمكعة مف الحقكؽ لكؿ مف الإدارة المانحة لرخصة التجزئة  
كصاحب رخصة التجزئة كطرفيف في عممية التجزئة كىذا  ما جات بو النصكص القانكنية 

ا ذالمنظمة ليذه الرخصة ، كمف ىنا سنحاكؿ التطرؽ إلى ىذه الحقكؽ مف خلاؿ تقسيـ ق
المطمب إلى فرعيف الفرع الأكؿ حقكؽ الإدارة المانحة لرخصة التجزئة العقارية كالفرع الثاني  

. حقكؽ صاحب رخصة التجزئة العقارية

حقوق الإدارة المانحة لرخصة التجزئة العقارية  : الفرع الأول 

   للإدارة مجمكعة مف الحقكؽ التي منحت ليا لدكرىا الفعاؿ في إصدار رخصة التجزئة 
ك بصفتو الجية المانحة ليا ، تتمثؿ ىذه الحقكؽ في الرسـ أكلا ك في الحؽ في دمج ممحقات 

: التجزئة ثانيا كالآتي 

الحق في الرسم  : أولا 

تعتبر الجباية مف المسائؿ اليامة التي حظيت باىتماـ كبير مف قبؿ الحككمات لما ليا 

مف تأثير عمى تطكر الشعكب في شتى المجالات ، كتعزيز اللامركزية الإدارية كخمؽ تميز 

                                                           
  .161كماؿ تككاشت ، المرجع السابؽ ، ص 1
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لمجماعات المحمية ، فالجباية المحمية ىي المحرؾ القاعدم لمتنمية الإقتصادية عمى المستكل 

            ، فالجباية المحمية لا تعتبر نظاـ قائـ بحد ذاتوةاللامركزمالمحمي ، كما تعنى بالييئة 

نما ىي جممة مف الأحكاـ كأصناؼ الضرائب تختمؼ باختلاؼ الجية المستفيدة  (1).كا 

مف ىنا  يأتي الرسـ عمى رخصة التجزئة بإعتباره حقا مف حقكثك الإدارة لرفع مداخيؿ 

البمديات الذم يعتبر مف أىـ الرسكـ كىك الرسـ الخاص عمى رخص كشيادات التعمير نصت 

  يؤسس لصالح البمديات رسـ خاص:  عمى أنو 11-17 مف القانكف رقـ 777عميو المادة 

عمى عقكد التعمير ككؿ الرخص كالشيادات المتعمقة بيا كما تخضع عند تسميميا لمرسـ 

الخاصة عمى عقكد التعمير، كالرخص كالشيادات المتعمقة بيا كما تخضع عند تسميميا لمرسـ 

الخاص عمى عقكد التعمير ، كالرخص كالشيادات المبنية أدناه ، رخص البناء كرخص التجزئة 

 (2).كرخصة اليدـ كشيادة المطابقة كشيادة التقسيـ ك شيادة التعمير كشيادة قابمية الإستغلاؿ

يفيـ مف ىذه المادة أف المشرع أعطى لصالح البمدية رسـ خاص لكؿ عقكد التعمير 

كشيادات التعمير كىذا يدؿ عمى حؽ الإدارة في الرسـ بما أنيا السمطة المانحة ليذه الرخص 

. كالشيادات

                                                           
 ، مجمة القانكف العقارم ، جامعة دور الرسوم عمى عقود التعمير في رفع مداخيل البمدياتشرؼ ىنية ، – مصطفاكم عايدة 1

  .51 ، ص 2018، 2البمدية 
 ، يتضمف قانكف 2017 ديسمبر سنة 27 المكافؽ 1439 ربيع الثاني عاـ 8 المؤرخ في 11-17 مف القانكف رقـ 77 المادة 2

  .28/12/2017:     بتاريخ 76العدد ,  الصادر بالجريدة الرسمية  .2018المالية لسنة 
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     كتحدد مبالغ ىا الرسـ لكؿ صنؼ مف الكثائؽ المبنية أدناه ، حسب المساحة المبنية 
 التي تعدؿ كتتسـ أحكاـ  77أك القيمة التجارية لمبناية أك حسب الأجزاء كىذا حسب المادة 

 كالمتضمف قانكف 1999 ديسمبر 23 المؤرخ في 11-99 مف القانكف رقـ 55المادة 
 (1) .2000المالية لسنة 

  المشار الييا 77 ك ىذا تبعا لممادة  ببيف عدد القطع الأرضية كالتعريفة كالتاليجدكؿفيما يمي 
 :أعلاه

 :سكني ذات استعمال تجزئة .أ 

 (دج)التعريفة  العدد
 3,000 ع قط10 إلى 2مف 
 75,000  قطعة50 إلى 11مف 
 105,000  قطعة150 إلى 51مف 
 150,000  قطعة250 إلى 151مف 

 300,000  قطعة250ما يفكؽ 
 

 :تجاري أو صناعي ذات استعمال تجزئة .ب 

 (دج)التعريفة  العدد
 9,000 ع قط5 إلى 2مف 
 18,000  قطع10 إلى 6مف 

 45,000  قطع10ما يفكؽ 
 

 

 

 

  11-17 مف القانكف رقـ 77المادة . 1
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حق الإدارة في دمج ممحقات التجزئة  : ثانيا 

يترتب عمى تسميؾ شيادة قابمية الإستغلاؿ إلحاؽ الطرؽ كالشبكات الماء أك مجارم 
الصرؼ الصحي كالكيرباء كالمساحات المغركسة بالأملاؾ أك المكتريف أم حؽ إدعاء شخصي 

          عممية الإدماج )عمييا بعد إضافتيا ك دمجيا ضمف ممتمكات إدارة الجماعة المحمية 
لا ستككف العممية لمفائدة الكلاية  ، إذ أف رئيس البمدية ممزـ بقكة  (تتـ أكلا لمصمحة البمدية كا 

                      القانكف بالمحافظة عمى الممحقات المضافة إلى بمديتو ضمف السمطات 
 (1).التى منحيا لو القانكف

في إطار :  التي نصت عمى أنو 15-11 مف القانكف رقـ 116كىذا ما جاء في المادة 
حماية التراث المعمارم كطبعا لمتشريع كالتنظيـ المعمكؿ بيما المتعمميف بالسكف كالتعمير 

كالمحافظة عمى التراث الثقافي كحمايتو تسير البمدية بمساىمة المصالح التقنية المؤىمة عمى 
المحافظة كحماية الأملاؾ العقارية الثقافية كالحماية كالحفاظ عمى الانسجاـ اليندسي لمتجمعات 

 (2).السكنية

. ىذه المادة تؤكد عمى حؽ الإدارة في حماية حماية الأملاؾ العقارية الثقافية كالحفاظ عمييا

         في أف البمدية تسير عمى الحفاظ عمى كعائيا العقارم 117كىذا ما أكدتو المادة 
كمنح الأكلكية في تخصيصيا لبرامج التجييزات لمعمكـ كالاستثمار الإقتصادم ك تسير أيضا 

 (3).عمى الحفاظ عمى الأملاؾ العقارية التابعة للأملاؾ العمكمية لمدكلة

 مف نفس القانكف التي نصت عمى أف البمدية ىي التي تبادر بالعمميات 118كالمادة 
المرتبطة بييئة اليياكؿ كالتجييزات الخاصة بالشبكات  التابعة لإختصاصيا ككذا العمميات 

                                                           
  .163 كماؿ تككاشت ، المرجع السابؽ ، ص 1
الصادر  . ، يتعمؽ بالبمدية 2011 المكافؽ يكنينك سنة  1432 رجب عاـ 20 مؤرخ في 10-11 مف القانكف رقـ 116المادة 2

  .03/07/2011:    بتاريخ 37العدد , بالجريدة الرسمية 

  .10-11 مف القانكف رقـ 117 المادة 3
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المتعمقة بتسييرىا ك صيانتيا ، كيمكنيا أيضا القياـ أك المساىمة في تييئة المساحات المكجية 
 (1).لإحياء النشاطات الإقتصادية أك التجارية أك الخدمات

يفيـ مف ىاتيف المادتيف أف المشرع قد أعطى الحؽ للإدارة في دمج ممحقات رخصة 
. التجزئة مف خلاؿ القياـ بالتجييزات كالعمميات لأملاؾ الدكلة 

حقوق صاحب رخصة التجزئة العقارية  : الفرع الثاني 
لا يمكف الحديث عف الحقكؽ التي خكليا المشرع لصاحب رخصة التجزئة مالـ يتـ إحتراـ 

الإلتزامات المفركضة عميو ، تقسـ ىذه الحقكؽ إلى الحؽ في الحصكؿ عمى شيادة قابمية 
يجار القطع الأرضية ثانيا كالآتي  :  الإستغلاؿ أكلا كالحؽ في بيع كا 

الحق في الحصول عمى شهادة قابمية الإستغلال  : أولا 
يعتبر ىذا الحؽ مف أىـ الحقكؽ التي يممكيا المجزئ العقارم ، فيك إجراء إستحدثو 

 كالمرسكـ 176-91 المعدؿ كالمتمـ لممرحكـ 307-09المشرع الجزائرم في المرسكـ التنفيذم 
 تسمى شيادة النفع كالتييئة 307-09 بتسمية مغايرة ، حيث كانت في ظؿ المرسكـ 15-19

، أما المرسكـ الجديد شيادة   ( 55 ، ج ر، العدد 307-09 مكرر مف المرسكـ 28 )المادة 

قابمية الإستغلاؿ كالتييئة حيث أجاز لممستفيديف مف رخصة التجزئة عند إتماـ أشغاؿ 
قابمية الإستغلاؿ كالتييئة أف يطمب  مف رئيس البمدية تسميمو ىذه الشيادة التي تثبت مدل 
مطابقة الأشغاؿ كالتييئة أف يطمب مف رئيس البمدية تسميمو ىذه الشيادة التي تثبت مدل 

تماميا كىذا بعد القياـ بالمعانة الميدانية  (2).مطابقة الأشغاؿ كا 

 

                                                           
  .10-11  مف القانكف رقـ 118المادة 1

      19 -15وم التنفيذي رقم رسرخصة التجزئة العقارية وعلاقتها بشهادة قابمية الإستغلال والتهيئة طبقا لمم حجكج كمثكـ ، 2
يحدد كيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا ، مجمة البحكث كالدراسات القانكنية كالسياسية ، العدد ، الثامف ، جامعة البمدية 

 . 307 ص 2
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فشيادة قابمية الإستغلاؿ ىي قرار إدارم تثبت فيو مدل مطابقة الأشغاؿ المنجزة حسب 
 المخططات المصادؽ عمييا ، إلا أف شيادة قابمية الإستغلاؿ لا تعتبر ضمف عقكد التعمير 

كما ىك الحاؿ بالنسبة لشيادة المطابقة بالرغـ مف أنيا تتضمف جميع المشتريات العادية لمقرار 
مضاء رئيس المجمس الشعبي  (1).الإدارم مف حيث الرقـ كالحيثيات كالبنكد أك المكاد كتاريخ كا 

فالمشرع الجزائرم فرض عمى صاحب رخصة التجزئة بعد الإنتياء مف الأشغاؿ كالتييئة  
طمب شيادة قابمية الإستغلاؿ التي ىي بمثابة رقابة بعديف  تثبت  مطابقة ىذه الأشغاؿ 

تماـ جميع الشبكات كالتجييزات كيجب أف تككف التجزئة مكصكلة بجميع الشبكات  لمرخصة كا 
، كما أف ىذه الشيادة شرط لبيع حصص ... الخارجية كمزكدة بالمياه كالطاقة الكيربائية 

الأرض المجزأة أك إيجارىا ، كيكقع طمب شيادة قابمية الإستغلاؿ في نسختيف لدل رئيس 
المجمس الشعبي في مكاف كجكد القطعة المعنية كيككف مرفقا بمجمكعة مف الكثائؽ نصت عمييا 

 كالمتمثمة في تصاميـ الجرد كمحضر إستلاـ الأشغاؿ كذلؾ 19-15 مف المرسكـ 24المادة 
 (2).مقابؿ كصؿ إستلاـ يبيف ىذه الكثائؽ بالتفصيؿ

 في إحدل مكاده أف طمب شيادة قابمية 19-15كما جاء في المرسكـ التنفيذم رقـ 
الإستغلاؿ تتـ دراستو مف قبؿ مصالح التعمير التابعة لمبمدية ، ضمف نفس الأشكاؿ المنصكص 

       عمييا بالنسبة لمشيادة المطابقة كىذا بعد القياـ بالمعاينة الميدانية التي تعتبر شرطا أساسية
لب طفي ىذه العممية بعدىا يتـ تسميـ شيادة قابمية الإستغلاؿ بتحفظات أك بدكف تحفظات ، أك 
      مف صاحب التجزئة تصحيح العيكب المحتممة مف أجؿ لا يتعدم ثلاثيف يكما ، إبتداءا 

 (3).مف تاريخ معاينة المعاينة للأماكف

 

 

                                                           
  .163 كماؿ تككاشت ، المرجع السابؽ ، ص 1
 ، مجمة القانكف   المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميمها19-15، قراءة في أحكام المرسوم التنفيذي قاسي نجاة 2

  .178المجتمع كالسمطة ، جامعة كىراف ، ص 
  .19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 27المادة 3
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 عمى أنو يبمغ القرار المتضمف شيادة قابمية الإستغلاؿ التي يرفؽ 28كنصت المادة 
  المكالي لتاريخ إيداع الطمب (1)نمكذج منيا بيذا المرسكـ ، لصاحب الطمب خلاؿ الشير 

     لدل رئيس المجمس الشعبي البمدم ، عندما يككف ممؼ الطمب مكضكع إستكماؿ بالكثائؽ 
أك المعمكمات التي ينبغي عمى صاحب الطمب أف يقدميا ، يتكقؼ الأجؿ المحدد أعلاه كيسرم 
مفعكلو إبتداءا مف تاريخ إستلاـ ىذه الكثائؽ أك المعمكمات ، كيتـ تسميـ شيادة قابمية الإستغلاؿ 

عمى مراحؿ حسب الآجاؿ المحددة في قرار رخصة التجزئة ، في حالة عدـ عرقمة أشغاؿ 
 (1).التييئة المتبقية لسير الجزء الذم إنتيت الأشغاؿ فيو

كمف تظير أىمية ىذه الشيادة في أنيا لا تسمـ حتى يتـ إنجاز جميع شبكات التكزيع 
الداخمية المتعمقة بالتييئة كجمع التييئات الخارجية ككذا الشبكات الخارجية الخاصة بشبكة 

المياه كالتطيير كالطاقة الكيربائية كما تتجمى أىميتيا كذلؾ في مدل إحتراـ صاحب رخصة 
 (2).التجزئة لمضمكنيا مف حيث تنفيذ الأشغاؿ الكاجب لشغؿ الأرض قابمة الإستغلاؿ

يجار القطع الأرضية  : ثانيا  الحق في بيع وا 

          أعطى القانكف لصاحب الرخصة بالتصرؼ في القطع الأرضية المجزأة إما بالبيع 
 عمى أنو يخضع بيع قطعة أرض مكجكدة ضمف 32أك الإيجار كىذا ما نصت عميو المادة 

الأراضي المجزاة أك كراؤىا إلى تسميـ شيادة قابمية الإستغلاؿ مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي 
البمدم ، كما يطمب تقديـ شيادة قابمية الإستغلاؿ أثناء بيع أك كراء القطع الأرضية التي تشتمؿ 

         عمى مباف مكجكدة في الأرض المقرر إحداثيا ك يتضمف عقد البيع أك الكراء مراجع
 (3).ىذه الشيادة

 

                                                           
  .19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 28المادة 1
  .309،  المرجع السابؽ ، ص رخصة التجزئة وعلاقتها بشهادة قابمية الإستغلال والتهيئة حجكج كمثكـ ، 2
  .19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 32المادة 3
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كبحسب ىذه المادة نجد أف المشرع الجزائرم قد ربط بيف عممية بيع أك كراء القطع 
            كالممنكحة )الأرضية لمتجزئة كشرط الحصكؿ المسبؽ عمى شيادة قابمية الإستغلاؿ 

، كما يجب أف يتضمف عقد البيع أك الكراء لمقطعة  (مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم
الأرضية بيانات الشيادة كالتي تعد كشكمية جكىرية يتطمب النص عمييا في كؿ العقكد المتعمقة 

          لمدة زمنية طكيمة بغرض إقامة مثلا منشآت سياحية )أك الكراء  (ناقؿ الممكية  )بالبيع 
ففي النتيجة عقد البيع لمقطع الأرضية لمتجزئة  (أك صناعية كالتي تتطمب إستقرارا معينا 

 أركاف العادية كالمعركفة في سائر العقكد كىي الرضاء كالمحؿ 3 أركاف 5العقارية يتضمف 
 كالخاص بالعقكد 1 مكرر324الكتابة المنصكص عمييا طبقا لممادة  )ركف الشكمية + كالسبب 

ركف تسميـ شيادة إدارية تثبت إنتياء الأشغاؿ بالكـ  + (التي محميا عقار أك حؽ عيني عقارم 
 (1).كالنكع كبحسب ما يتطمبو القانكف مخطط التعمير

 ىذا الحؽ في مادتيالثانية أف التجزئة ىي القسمة مف أجؿ البيع 15-08كما بيف القانكف 
أك الإيجار أك تقسيـ ممكية عقارية إلى قطعتيف أك إلى عدة قطع مخصصة البناء مف أجؿ 

. إستعماؿ مطابؽ لأحكاـ مخطط التعمير
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 : خلاصة الفصل الأول 

فً ختام   فصل  لأول   ذي ت او  ا فٌه دور  لإد رة فً ت ظٌم   ملال   عمر  ً من خلال 

رخص    تلزئ    عقارٌ  ٌتضح   ا هذ    دور ق ل و  عد   م ح فق ل   م ح تطرق ا   ى تحدٌد 

        طاق   قا و ً  رخص    تلزئ    متمثل فً    طاق   شخصً   ذي ٌشمل كل من   ما ك 

    أو   حائز سو ء كان شخص ط ٌعٌا أو مع وٌا و    فاق   موضوعً   ذي ٌشمل تشٌٌد   اٌ  

أو ملموع  من     اٌات و    طاق   مكا ً   ذي ٌشمل  لأر ضً   عمر  ٌ    مخصص  

لإستق ال     اء وأخٌر    طاق   زما ً و هو   مدة   زم ٌ    قا و ٌ   هذه   رخص  و   تً تقدر 

              ثلاث  س و ت من تارٌخ   ت لٌغ   شخصً  قر ر   تلزئ  كما تطرق ا   ى ملموع 

من  لإلر ء ت   تً حددها   قا ون  هذه   رخص  و   متمثل  فً ملف رخص    تلزئ    متمون 

من ملموع    وثائق  لإد رٌ  و   تق ٌ    تً تخص كل من طا ب   رخص  و  لأرض   مر د 

تلزئتها ٌودع هذ    ملف فً مقر    لدٌ    مختص   تقوم  عدها  ل     ش اك   وحٌد  ل لدٌ  

         ثم ٌصدر قر ر   م ح من ق ل   له    مخو    ها قا و ا   متمثل ه در س    ملف و  فصل فً

       فً رئٌس   مللس   شع ً    لدي،  و  ً   وزٌر   مكلف  ا عمر ن و ٌ شر هذ    قر ر 

على مستوى    لدٌ    مختص  و ٌشهر على مستوى   محافظ    عقارٌ   ٌشرع صاحب   تلزئ  

         لا تز ماتفً ت فٌذ أشغال أرضه و تلزئتها  عد م ح هذه   رخص  تترتب ملموع  من 

  لا تز م تقع على عاتق  لإد رة  لا تز ماتو   حقوق  كل من  لإد رة و صاحب   تلزئ   ا  س   

و  لإ لاز،و ا  س    لحقوق فالإد رة   ا شهر و   ت لٌغ أما صاحب   تلزئ  فعلى عاتقه  الإشهار 

                                حق فً   رسم و دمج ملحقات   تلزئ  و  صاحب   تلزئ    حق 

  . فً   حصول على شهادة قا لٌ   لاستغلال و   حق فً  ٌع و  ٌلار   قطع  لأرضٌ 
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 : الثانيالفصــــــل 
    في تنظيم المجال العمراني القضاءدور 

  عن طريق رخصة التجزئة العقارية
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 إلا أف لو دكرا ىاما في ضبط ,لمقضاء    رغـ أف التنظيـ العمراني ليس اختصاصا أصيلا 
          المجاؿ العمراني ك ىذا عف طريؽ تطبيؽ قكاعد قانكف التعمير ك ما يتكلد عف ذلؾ

       . مف منازعات مختمفة 

فالإدارة ممثمة بالأجيزة المكمفة , ك نخص بالذكر ما يتعمؽ منيا برخصة التجزئة العقارية 
. تستمزـ تحريؾ دعكل عمكمية ضد المخالفيف , قد تكاجييا مخالفات , بمراقبة أشغاؿ التجزئة 

كما لا يخفى عنا أف الإدارة في حد ذاتيا باعتبارىا الجية المصدرة لمقرار المتعمؽ برخصة 
مما يضعيا مكضع , قد يككف قرارىا مشكبا بعيب مف عيكب المشركعية , التجزئة العقارية 

.  النزاع أماـ الأطراؼ المتضررة 

مف ىنا يبرز الدكر الأساسي لمقضاء في تنظيـ المجاؿ العمراني عف طريؽ أحكامو التي تفصؿ 
.  في الدعاكل الناجمة عف المنازعات المتعمقة بالعمراف 

ك بما أف مكضكعنا يتمحكر حكؿ رخصة التجزئة العقارية فيجدر بنا الإشارة إلى أف المنازعات 
          ك منيا ما يختص, فمنيا ما يختص بيا القضاء العادم : المتعمقة  بيا تنقسـ إلى قسميف 

.  بيا القضاء الإدارم 

:  عمى ىذا الأساس سنتطرؽ في فصمنا ىذا إلى دراسة كؿ مف 

         تنظيـ المجاؿ العمراني عف طريؽ المنازعات التي يختص بيا القضاء العادم -
 . في المبحث الأكؿ 

              تنظيـ المجاؿ العمراني عف طريؽ المنازعات التي يختص بيا القضاء الإدارم -
 . في المبحث الثاني  
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تنظيم المجال العمراني عن طريق المنازعات التي يختص بها : المبحث الأول 
القضاء العادي المتعمقة بأحكام رخصة التجزئة العقارية 

إذا ما كاف أطراؼ النزاع , يختص القضاء العادم بالمنازعات المتعمقة برخصة التجزئة العقارية 
بحيث يككف مكضكع النزاع يتعمؽ بعدـ احتراـ بند مف بنكد . مف أشخاص القانكف الخاص 

.  رخصة التجزئة العقارية  في مرحمة تنفيذ الأشغاؿ 

        ك الدعاكل ذات الطابع الجزائي ,ك تتنكع ىاتو الدعاكل بيف الدعاكل ذات الطابع المدني 
إذ يختص القاضي المدني بالدعاكل ذات الطابع المدني  إذا تعمقت بالعقكد أك بالمسؤكلية 
التقصيرية إذا كاف مكضكعيا المطالبة بالتعكيض عف الضرر الناتج عف رخصة التجزئة 

كما يختص القاضي العقارم بالدعاكل المتعمقة بالارتفاقات المدنية ك الإدارية  . العقارية 
. بصفتو قاضي مكضكع 

 كما يختص القاضي العقارم أيضا بصفتو قاضي استعجاؿ بالدعاكل المتعمقة بمنع التعرض 
.  ىذا فيما يتعمؽ بالدعاكل ذات الطابع المدني , أك بكقؼ الأعماؿ الجديدة 

ك تتمثؿ في جرائـ , فيي مف اختصاص القاضي الجزائي , أما الدعاكل ذات الطابع الجزائي 
.  إنشاء تجزئات غير قانكنية أك تنفيذ أشغاؿ تجزئة مخالفة لأحكاـ قانكف التييئة ك التعمير 

:  مف ىذا المنطمؽ قمنا بتقسيـ ىذا المبحث الى مطمبيف اثنيف كما يمي 

 الدعاكل ذات الطابع المدني  : المطمب الأول -
الدعاكل ذات الطابع الجزائي   : المطمب الثاني -

 

 

 



43 
 

الدعاوى ذات الطابع المدني  : المطمب الأول 

  منازعات رخصة التجزئة العقارية ذات الطابع المدني تشمؿ الخلافات التي قد تنشأ إف
فقد تشمؿ ىذه النزاعات , في سياؽ تراخيص التجزئة العقارية ك التي تتعمؽ بالجكانب المدنية 

أك التسكيات المالية أك قضايا , مسائؿ مثؿ عدـ الامتثاؿ لمشركط المتفؽ عمييا في الرخصة 
.  الضرر

ك يجب , يتـ التعامؿ مع ىذه المنازعات عادة مف خلاؿ كسائؿ التحكيـ أك المجاف الفنية 
.  عمى الأطراؼ المعنية الالتزاـ بالقكانيف ك المكائح المحمية المتعمقة بالعقارات ك التجزئات 

     يمكف لأحد الأطراؼ , ك إذا لـ يتـ حؿ النزاع عف طريؽ الكسائؿ التي سبؽ ذكرىا 
  (1). أك كمييما المجكء لمقضاء العادم لمبت في النزاع 

تمزـ بضركرة احتراـ القكانيف العمرانية بيدؼ ضماف تنفيذ المشاريع , إذ أف القاعدة العامة 
 (2). حفاظا عمى النظاـ العاـ , كفقا لممعايير المعتمدة في مجاؿ التخطيط العمراني 

    حيث كجب الانتباه إلى أف الأعماؿ المقامة سكاء كانت بترخيص أك بدكنو قد تتسبب 
.  في الضرر  عمى مصالح الآخريف 

كىك الذم لـ يخصو المشرع بنصكص قانكنية بالرغـ مف كثرة المخالفات في مجاؿ 
كعميو فاف كجكد رخصة التجزئة العقارية  أك عدـ , التعمير ك التي تمس بمصالح الأفراد 

كجكدىا ك حتى عدـ الامتثاؿ لبنكدىا يمكف أف يككف سببا لنشكب النزاعات سكاء بيف صاحب 
. التجزئة أك المستفيديف منيا أك غيرىـ

تتنكع الدعاكل الناتجة عف منازعات رخصة التجزئة العقارية ذات الطابع المدني بيف 
ك دعاكل يختص بيا , دعاكل يختص بيا القسـ المدني كىك ما سنتطرؽ لو في الفرع الأكؿ 
.   القسـ العقارم كىك ما سنتطرؽ لو في الفرع الثاني مف ىذا المطمب 

 194ص , سابؽ اؿمرجع اؿ, مكىكبي نكر اليدل - 1

 (من أجل ترقية المدينة و اطار الحياة داخل التجمعات الحضرية  )التخطيط العمراني و البيئة , محمد بمفضؿ -2
 3ص . بدكف تاريخ , جامعة تيارت 
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الدعاوى التي يختص بها القسم المدني  : الفرع الأول 

          يختص القسـ المدني بالنظر في جميع الدعاكل التي تقكـ عمى الحقكؽ العينية 
ك الدعاكل الخاصة بالمسؤكلية ك الرامية إلى طمب التعكيض , أك الشخصية أك عمى التزامات 

ك المنازعات  (أكلا  )عمى ىذا الأساس سنقكـ بدراسة المنازعات المتعمقة بالعقكد , عف الضرر 
  (ثانيا )المتعمقة بالمسؤكلية التقصيرية 

المنازعات المتعمقة بالعقود  : أولا 
يتضمف عقد البيع أك الكراء مراجع كؿ مف رخصة التجزئة العقارية ك كذا شيادة قابمية 

كما يطمب .... )) : 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 32الاستغلاؿ  ك ىذا تبعا لنص المادة 
     أثناء بيع أك كراء القطع الأرضية التي تشمؿ مباف مكجكدة , تقديـ شيادة قابمية الاستغلاؿ 

. يتضمف عقد البيع أك الكراء مراجع ىذه الشيادة , في الأرض المجزأة المقرر إحداثيا 
المستفيد مف رخصة التجزئة مف مسؤكليتو إزاء , لا يعفي تسميـ الشيادة المذككرة أعلاه 

 (1)(. (لا سيما فيما يتعمؽ بالتنفيذ الجيد للأشغاؿ , المستفيديف  مف القطع الأرضية 
ألزـ المشرع أف تتضمف عقكد البيع أك الكراء مراجع كؿ مف رخصة التجزئة العقارية ك شيادة 

      مما ينتج عنو بطلاف, ك عدـ كجكدىا يعد تخمؼ ركف مف أركاف العقد , قابمية الاستغلاؿ 
. ىذا العقد بطلانا مطمقا 

ك يبقى الحؽ في رفع , حؽ التمسؾ بو لأنو مف النظاـ العاـ , كما يحؽ لكؿ ذم مصمحة 
.   عاما15دعكل البطلاف قائما مف كقت إبراـ العقد إلى غاية انقضاء 

إضافة إلى أف كجكد شيادة قابمية الاستغلاؿ لا تعني بالضركرة عدـ كجكد تجاكزات أثناء تنفيذ 
. الأشغاؿ

في حاؿ كجكد تجاكزات يتحمؿ صاحب التجزئة مسؤكلية تجاه الأشخاص المستفيديف مف عقد 
( 2)البيع أك الإيجار لمقطع الناتجة عف التجزئة 

 
 

  19-15 مف المرسكـ التنفيذم 32المادة  -1

  2007 مػػايػػػك سػػنػػة 13 المؤرخ في 05-07 رقـ  العدؿ ك المتمـ بالقانكف58-75 مف القانكف المدني 102المادة  -2
  . 13/05/2007: بتاريخ  ,  31الصادر بالجريدة الرسمية  العدد 
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         لكف , لقانكف لممتضرريف رفع دعكل قضائية تجاه صاحب التجزئة العقارية  خكؿ ا
.   المتضمف المطالبة بتنفيذ العقد أك فسخو مع التعكيض إف اقتضى الحاؿ أعذارهبعد 

  (1). يجكز لمقاضي أف يمنح أجلا حسب الظركؼ لصاحب التجزئة لإتماـ الأشغاؿ       
ترفؽ عقكد بيع أك إيجار القطع الناتجة عف التجزئة العقارية بدفتر الشركط الذم يعد أداة ىامة 

التي يجب أخذىا بعيف الاعتبار , تحدد الالتزامات ك الارتفاقات الكظيفية ذات المنفعة العامة 
         ك يمزـ, إضافة إلى الشركط التي تنجز بمكجبيا البنايات , عند تنفيذ عمميات التجزئة 

 (2)كؿ مستفيد مف الأراضي المجزأة باحتراـ بنكد ىذا الدفتر 
كما سبؽ ك ذكرنا فاف قرار منح رخصة البناء يخضع للأحكاـ التي يتضمنيا ممؼ الأراضي 

. المجزأة 
فاف أحكاـ , أما في حالة تكاجد الأرض المجزأة ضمف مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو 

 (3)مخطط شغؿ الأراضي ىي التي تؤخذ بعيف الاعتبار 
أم أف المستفيد مف الأرض الناتجة عف التجزئة العقارية قبؿ المصادقة عمى مخطط شغؿ 

لو الحؽ أف يطالب صاحب التجزئة بتنفيذ مستمزمات مف خلاؿ تعديؿ دفتر الشركط , الأراضي 
ك ىذا بعد المصادقة عمى مخطط شغؿ الأراضي الذم تقع , المتعمؽ برخصة التجزئة العقارية 

. ضمنو التجزئة 
كما يحؽ لممستفيد أف يطالبو بتنفيذ أشغاؿ التييئة الجديدة المفركضة عميو مع تحممو 

        ك لو أف يطالب أيضا بفسخ العقد, لجميع المصاريؼ التي تنتج عف تنفيذ ىذه الأشغاؿ 
( 4).ك كذا التعكيض العادؿ ك المنصؼ لمضرر إف اقتضى الأمر ذلؾ 

 
 
 
 
 

  58-75الأمر رقـ  مف 119المادة -  1 -3
  430ص , مرجع سابؽ , كماؿ تككاشت - 2 -4

  19-15 مف المرسكـ التنفيذم 52المادة  -3
 197ص , مرجع سابؽ , مكىكبي نكر اليدل  -4
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 فيذا يسمى  في حاؿ لـ يقـ صاحب التجزئة بتعديؿ دفتر الشركط المتعمؽ برخصة التجزئة  
 إلى إيياـ  ييدؼ,  غير مشركع  بالتدليس كىك عممية الخداع ك التلاعب بالمعمكمات بشكؿ

 مف القانكف المدني  يمكف لممستفيد 101ك طبقا لأحكاـ المادة , الآخريف بما ىك مخالؼ لمكاقع 
ك الآجاؿ , رفع دعكل قضائية ضد صاحب التجزئة بغرض إبطاؿ العقد بسبب المجكء للاحتياؿ 

 (1).سنكات مف كقت إبراـ العقد 10 سنكات منذ اكتشاؼ التدليس  ك 05ىي 
المنازعات المتعمقة بالمسؤولية التقصيرية  : ثانيا 

حيث اعتبرت , إف المسؤكلية التقصيرية تجد مصدرىا في الإخلاؿ بالتزاـ قانكني 
المسؤكلية مف أىـ ركائز القانكف المدني ك المسؤكلية التقصيرية خاصة ىي الأصؿ ك الشريعة 

         ك ىي التي تؤسس بناءا عمى فكرة التعكيض ك جبر الضرر ك لا يككف قياميا. العامة 
 (2). الضرر ك العلاقة السببية , الخطأ :  بقياـ أركانيا الثلاثة إلا

:   مف القانكف المدني التي نصت عمى 124ك تبعا لممادة 
ك يسبب ضررا لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدكثو , يرتكبو الشخص بخطئو , كؿ فعؿ أيا كاف  ))

 (3)( (بالتعكيض 
:  مكرر مف القانكف المدني التي تنص عمى 124ك كذا المادة 

:  يشكؿ الاستعماؿ التعسفي لمحؽ خطأ لا سيما في الحالات الآتية  ))
 إذا كقع بقصد الإضرار بالغير  -
 إذا كاف يرمي لمحصكؿ عمى فائدة قميمة بالنسبة إلى الضرر الناشئ لمغير  -
 (4)( (إذا كاف الغرض منو الحصكؿ عمى فائدة غير مشركعة  -

 
 

 
  
 58-75 مف القانكف 101المادة  -1
مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في  , المسؤولية المدنية لممهندس المعماري و مقاول البناء, بممختار سعاد  -2

 .  87ص  , 2008/2009, جامعة تممساف , تخصص قانكف العقكد ك المسؤكلية , القانكف 
 58-75 مف القانكف 124المادة  -3
 58-75 مكرر مف القانكف 124المادة  -4
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حيث أف صاحب , يتطمب التعكيض عنو , أم أف التعسؼ في استخداـ الحؽ يعتبر خطأ     
ك ذلؾ عمى حساب , التجزئة لا يجب أف يتعسؼ في استعماؿ حقو أثناء تنفيذه لأشغاؿ التييئة 

.  الممكيات المجاكرة 
كىك ما يخكؿ لأصحاب , فالتعسؼ في استعماؿ الحؽ يعتبر خطأ قد يسبب الضرر لمجكار     

         الممكيات المجاكرة الحؽ في رفع دعاكل قضائية لممطالبة بإزالة الضرر ك التعكيض
 (1 ). سنة مف يكـ كقكع الفعؿ الضار15عنو مع مراعاة آجاؿ سقكط دعكل التعكيض بانقضاء 

في حالة ,  مكرر 124 عمى ما جاءت بو المادة 691 ك 690ك قد أكدت كؿ مف المادة 
         مف القانكف المدني ك المتاف تنصاف 124التجزئة التي تـ إسقاطيا عمى محتكل المادة 

 (2)عمى مضار الجكار 
فاف العقكبات المكقعة  , 15-08 مف القانكف 77 , 75 , 74: أما بالرجكع إلى كؿ مف المكاد 

أك البناء داخؿ تجزئة غير مرخصة , عمى صاحب التجزئة في حاؿ إنشاء تجزئة دكف رخصة 
       فاف المحكمة الجزائية تجرـ. أك التصرؼ في الأراضي دكف شيادة قابمية الاستغلاؿ , 

       لو الحؽ في رفع دعكل مدنية لممطالبة بالتعكيض , غير أف المتضرر منيا , ىاتو الأفعاؿ 
        ك يتكقؼ الحكـ المدني إلى حيف الفصؿ نيائيا, عف الضرر الناجـ عف ىاتو الجرائـ 

 سنة مف يكـ كقكع 15ك يسقط الحؽ في المطالبة بالتعكيض بانقضاء , في الدعكل العمكمية 
( 3 ).الجريمة التي أدت لمضرر

 
 
 
 
 
  

 المعدل 10-05 مكرر المستحدثة بموجب القانون 124 التعسف في إستعمال الحق في ضوء المادة ,شكقي بناسي - 1

, جامعة الجزائر , كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية  , 03العدد , المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية ك السياسية  , لمقانون المدني
187ص  , 15-09-2009  
 58-75 مف القانكف691 ك 690المادة - 2

 .  مف قانكف الاجراءات الجزائية 04 ك 02أنظر كذلؾ المادة  , 19-15 مف المرسكـ التنفيذم 77-75-74المكاد - 3
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 الدعاوى التي يختص بها القسم العقاري : الفرع الثاني 

 المتمـ 01/04/1994 مكرر مف القرار المؤرخ في 05لقد أنشأ القسـ العقارم بمكجب المادة 
       كىذا القسـ ينظر, الذم يحدد عدد أقساـ المحاكـ  , 1990/ 25/09: لمقرار المؤرخ في 

       512 ك 511ك يفصؿ في المنازعات المتعمقة بالأملاؾ العقارية  بمكجب نص المادة 
:  لا سيما القضايا الآتية , مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 

 في حؽ الممكية ك الحقكؽ العينية الأخرل ك التأمينات العينية  -
 في الحيازة ك التقادـ ك حؽ الانتفاع ك حؽ الاستعماؿ ك حؽ الاستغلاؿ ك السكف  -
 في نشاط الترقية العقارية  -
 في الممكية المشتركة لمعقارات المبنية ك الممكية عمى الشيكع  -
 في إثبات الممكية  -
 . إلى غير ذلؾ مف القضايا المنصكص عمييا في المادتيف أعلاه ...........في الشفعة  -

         ك بما أف مكضكعنا يتمحكر حكؿ رخصة التجزئة العقارية فإننا سنتطرؽ إلى المنازعات
.  التي يؤكؿ فييا الاختصاص لمقاضي العقارم . ك الدعاكل المتعمقة برخصة التجزئة العقارية 

أك باعتباره قاضي , حيث يفصؿ القاضي العقارم في ىاتو الدعاكل باعتباره قاضي مكضكع 
 (1)استعجاؿ 

 

 

 

 

بدكف تاريخ نشر  , قسـ الحقكؽ جامعة أدرار  , الأحكام الخاصة بالقسم العقاري بالمحكمة,  عدك عبد القادر  -1
  113ص 
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اختصاص القاضي العقاري في دعوى الموضوع  : أولا 

حيث يككف اختصاص قاضي ,  كما يمييا مف القانكف المدني 709 ك 124طبقا لأحكاـ المادة 
مما يمحؽ ضررا شخصيا ك مباشرا , المكضكع عمى أساس انتياؾ القكاعد العامة لمتعمير 

.  بالغير 
كىنا يجب الإشارة إلى أف قاضي المكضكع غير مؤىؿ لمناقشة مدل شرعية رخصة التجزئة 

. العقارية 
تمنح لممعنييف تحت طائمة , لأف المبدأ العاـ ىك أف الرخص التي تمنح في إطار عقكد التعمير 

  (1). عدـ المساس بحقكؽ الغير ك الحفاظ عمييا 
         إف دعكل الإقرار بحؽ الارتفاؽ ترفع في حالة كجكد نزاع سكاء بيف صاحب التجزئة 

  (2)أك المستفيديف  مف الأجزاء أنفسيـ 
 : الدعوى المرفوعة بين أصحاب الأرض المجزأة و أصحاب الممكيات المجاورة -1
قد يتضمف مشركع التجزئة تحصيص جزء مف الأرض لإقامة بناية يتحدد مكقعيا فكؽ قنكات    

إلا أنيا مقررة لصاحب الأرض المجاكرة  فلا يجكز , التكصيؿ بشبكات المنفعة العمكمية 
لصاحب التجزئة أف يعمؿ شيئا يؤدم إلى الإنقاص مف استعماؿ حؽ الارتفاؽ أك جعمو أكثر 

إلا إذا كاف المكضع الذم عيف أصلا ,كما لا يجكز لو تغيير مكضعو إلى مكضع آخر , مشقة 
.  أك أصبح الارتفاؽ مانعا لإحداث تحسينات في العقار المرتفؽ بو , قد يزيد في عبء الارتفاؽ 

  (3)حيث يحؽ لصاحب التجزئة المطالبة بنقؿ ىذا الارتفاؽ إلى مكضع آخر 
 
 
 
 
  
 119ص , المرجع السابؽ ,  عدك عبد القادر  -1
العراؽ , جامعة الفمكجة  , 02العػػػدد, 11المجمد, مجمة القانكف العقارم ك البيئة ,  مصطفى صباح نكرم ابراىيـ  -2

 17ص   , 25-01-2023, 
 203ص , المرجع السابؽ , مكىكبي نكر اليدل  -3
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       فاف كافة الأحكاـ السابقة تقع , ك في حالة بيع أك إيجار القطع الناتجة عف التجزئة      
.  عمى المستفيديف مف ىاتو القطع 

كجب , بسبب صاحب التجزئة أك المستفيديف مف ىذه الأجزاء , ك في حالة إعاقة حؽ الارتفاؽ 
  (1 )عمييـ الالتزاـ بإعادة الحاؿ إلى ماكاف عميو مع التعكيض عف الضرر إف اقتضى الأمر

 : الدعوى المرفوعة فيما بين المستفيدين من القطع الناتجة عن التجزئة أنفسهم -2
:  ك التي تنص عمى ,  مف القانكف المدني 870تطبيقا لأحكاـ المادة 

ما لـ يزد ذلؾ عبء تكاليؼ , إذا جزئ العقار المرتفؽ بقي الارتفاؽ مستحقا لكؿ جزء منو  ))
. العقار المرتفؽ بو 

غير أنو اذا كاف الارتفاؽ لا يفيد في الكاقع إلا جزءا مف ىذه الأجزاء جاز لمالؾ العقار المرتفؽ 
  (2)( (بو أف يطمب زكاؿ ىذا الارتفاؽ عف الأجزاء الأخرل 

حيث يعتبر مستحقا لكؿ , فاف نطاؽ حؽ الارتفاؽ يظؿ كما ىك عند تجزئة العقار المرتفؽ بو 
 ك قد يترتب عمييا أيضا تعدد  جزء مف أجزاء العقار ك بما أف تجزئتو يترتب عمييا تعدد الأجزاء

فاف استعماؿ حؽ الارتفاؽ فييا يككف مشتركا بيف ىؤلاء المستفيديف , المستفيديف مف ىذه الأجزاء 
مف ىذه الأجزاء  

       أك الانتقاص  فإذا تعرض أحد المستفيديف مف القطع لآخر بمنعو مف استعماؿ حؽ الارتفاؽ
أك الاستحكاذ عميو أك أم تعدم يقكـ بو فيخكؿ القانكف لباقي المستفيديف مف , مف حقو فيو 

الأجزاء إمكانية رفع دعكل قضائية لممطالبة بإزالة الضرر الممحؽ بيـ مع إمكانية المطالبة 
( 3). بالتعكيض 

 

  

 58-75 مف القانكف 875 انظر المادة  -1
 58-75 مف القانكف 870المادة  -2
 38ص , سابؽ اؿمرجع اؿ, مصطفى صباح نكرم ابراىيـ  -3



51 
 

اختصاص القاضي العقاري في دعوى الاستعجال  : ثانيا 
عمى الرغـ مف كجكد القسـ الاستعجالي عمى مستكل المحكمة العادية ك الذم لو      

إلا إذا كانت ىذه الدعاكل الاستعجالية ذات طابع , صلاحيات النظر في الدعاكل الاستعجالية 
عقارم  فترفع ىاتو الأخيرة أماـ القاضي العقارم الذم يتخذ طريؽ الاستعجاؿ ك التدابير 

لتبقى السمطة التقديرية , ك التي تيدؼ إلى دفع الضرر ك حماية أصؿ الحؽ ,التحفظية اللازمة 
. لمقاضي في تقدير مدل تكافر الاستعجاؿ في الدعكل 

عمى ىذا الأساس سنتطرؽ إلى دعاكل الاستعجاؿ ذات الصمة بالارتفاقات ك التي تطبؽ      
 ( 1)بشأنيا دعاكل الحيازة ك المتمثمة في دعكل منع التعرض ك دعكل كقؼ الأعماؿ الجديدة 

 :دعوى منع التعرض  -1
كما أشار ,  مف القانكف المدني 820نظـ المشرع دعكل منع التعرض ضمف أحكاـ المادة     

             ك التي تيدؼ   ,  مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 524ليا في مضمكف المادة 
       كما أنيا ترفع في كؿ صكر التعرض المكجو ضد الحيازة , إلى حماية الحيازة في حد ذاتيا 

. إذا تكافرت شركطيا 
         إف دعكل منع التعرض ترفع بيف المستفيديف مف الأجزاء الناتجة عف التجزئة العقارية     

        كما يمكف , ك أصحاب الأملاؾ المجاكرة التي تقرر ليا حؽ ارتفاؽ عمى الأرض المجزأة 
.  أف ترفع بيف المستفيديف مف الأجزاء الناتجة عف التجزئة فيما بينيـ 

ك سبب رفع دعكل منع التعرض يكمف في الاعتداء الحاصؿ عمى القطعة الناتجة عف التجزئة 
كىك عمؿ قانكني مف شأنو أف يعرقؿ , ك ماىية التعرض الذم يبيح رفع دعكل منع التعرض 

( 2).انتفاع المستفيد مف قطعتو الأرضية الناتجة عف التجزئة 

 
   
اختصاص قاضي الاستعجال في المادة العقارية بموجب قوانين العمران والبناء و النصوص ,  فريجة رمزم بياء الديف  -1

مخبر تشريعات حماية النظاـ  , 11العدد التسمسمي .  3العدد  , 3المجمد , مجمة التعمير ك البناء , القانونية الخاصة 

   .10 الى 8ص  . 2019سبتمبر , جامعة تيارت , البيئي 
كمية  , 01العدد  , 10مجمد , مجمة القانكف العقارم  , حل منازعات الحيازة في القانون المدني, العربي شحط أمينة  -2

 .   70 الى 68ص  , 07/01/2024: بتاريخ  , 1جامعة الجزائر , الحقكؽ سعيد حمديف 
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 ك يككف ذلؾ خلاؿ سنة يبدأ سريانيا مف تاريخ التعرض ك إذا لـ ترفع خلاؿ ىذه المدة                    
:  فمف تقبؿ أماـ القضاء لاعتباريف اثنيف ىما 

, أف سككت المتعرض لو لمدة سنة يفترض فيو أنو يعترؼ بأحقية المتعرض في تعرضو  -
 . ك أنو تنازؿ عف الحماية التي يمنحيا لو القانكف 

استمرار حالة التعرض أم كضع يد المتعرض مدة سنة كاممة عمى العقار كضعا ىادئا  -
 . تزكؿ بيا حيازة الحائز الأكؿ , مقركنا بنسبة التممؾ ينشيء لو حيازة جديدة بالحماية 

اذ أف مدة سنة في ىذه الحالة تعد مدة سقكط لا مدة تقادـ ك تسرم عمى ناقص الأىمية 
 ( 1)ك الغائب  ك لا تكقؼ ك لا تنقطع 

 : دعوى وقف تنفيذ الأعمال الجديدة  -2
حيث يرفعيا , تتميز دعكل كقؼ الأعماؿ الجدية عف دعكل منع التعرض في ككنيا كقائية 

الذم شرع في أعماؿ جديدة بحيث , أصحاب الأملاؾ المجاكرة ضد صاحب التجزئة العقارية 
ك خلافا لدعكل منع التعرض فانو يجكز , لك تمت ىذه الأعماؿ لأصبحت تعرضا لمحيازة 

 تكافر عنصر إثباتلمقاضي الاستعجاؿ في الفصؿ في دعاكل كقؼ الأعماؿ الجديدة بشرط 
: ك متى تكافرت شركط ىذه الدعكل في حد ذاتيا , الاستعجاؿ 

 مف ككف الحيازة لمقطعة الأرضية المجاكرة لمتجزئة العقارية قانكنية  -
  ك أف يقع عمييا الاعتداء بسبب أشغاؿ التجزئة -
  ك أف ترفع خلاؿ سنة مف تاريخ ىذا الاعتداء  -
 ك أف تككف الحيازة سابقة عمى الاعتداء بمدة سنة مف تاريخ كقكعو  -

         حيث أف الفصؿ في الدعكل يقتصر, انعقد الاختصاص لقاضي الاستعجاؿ العقارم 
.   عمى الأمر بكقؼ الأعماؿ دكف الأمر بإزالتيا ككف ذلؾ يمس بأصؿ الحؽ 

كما يمكف أف ترفع كؿ مف دعكل منع التعرض ك دعكل كقؼ الأعماؿ الجديدة بيف المستفيديف 
         مف الأجزاء الناتجة عف التجزئة بإنشاء بناية عمى أرض أحدىـ ك محاكلتو تكسيعيا

  (2)عمى حساب الأجزاء الجماعية كالمساحات الخضراء ك مكاقؼ السيارات 
 

  
  70ص , سابؽ اؿمرجع اؿ, العربي شحط أمينة  -1
  09ص , سابؽ اؿمرجع اؿ, فريجة رمزم بياء الديف  -2
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 الدعاوى ذات الطابع الجزائي:المطمب الثاني  

          بالرغـ مف الاىتماـ الذم أكلاه المشرع الجزائرم لمجاؿ العقار ك التعمير إلا  أف ىذا      
لـ يکف كافيا لمكقكؼ في كجو الجرائـ مما دفع الجياز القضائي نحك آليات الردع لمنع تنامي 

ظاىرة الجريمة العمرانية ، لاف انتياؾ قكاعد التييئة ك التعمير يكلد المسؤكلية الجزائية 
لممخالفيف باعتبارىا جرائـ يعاقب عمييا بنص خاص ك ىذا لأنيا قكاعد قانكنية مف النظاـ العاـ 

.  تيدؼ إلى تحقيؽ المصمحة العامة لأنياكجكىرية مقترنة بجزاء 
فالقاضي الجزائي يمعب دكرا ىاما كحاسما في ميمة الردع ك قمع جرائـ التعمير ك ىذا مف      

       اجؿ احتراـ اكبر قكاعد التييئة ك التعمير لذا سنتطرؽ إلى المتعمقة برخصة التجزئة العقارية 
. ك كذا العقكبات المقررة ليا 

الجرائم المتعمقة برخصة التجزئة العقارية  : الفرع الأول 
     77.76.75.74نص المشرع عمى الجرائـ المتعمقة بالتجزئات العقارية مف خلاؿ المكاد 

كما يجدر بنا اف نشير إلى أف المشرع قد كصؼ ىاتو الجرائـ المتعمقة   . 15-08مف القانكف 
بالتجزئات العقارية بالمخالفات ك ىك الأمر الذم يكضحو عبر حديثو عف إجراءات معاينة ىاتو 
الجرائـ ، إلا انو ك بالنظر      إلى العقكبات المقررة ليا فقد صنفيا المشرع عمى أنيا جنح ك 

 مف قانكف 05مف قانكف الإجراءات الجزائية ك كذا المادة  (329-328ـ  )ليست مخالفات 
 (1)العقكبات 

جريمة إنشاء تجزئة عقارية بدون رخصة : أولا 
 فقد جرـ المشرع عممية انشاء تجزئة اك مجمكعة 15-08 مف القانكف 74تبعا لنص المادة 

الركف الشرعي ، الركف المعنكم  )سكنية دكف رخصة تجزئة ، حيث تقكـ الجريمة بقياـ أركانيا 
 . (ك الركف المادم 

 
 
 
  

  .208سابؽ ص اؿمرجع اؿ مكىكبي نكر اليدل ،  -1
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: بالنسبة لمركن الشرعي  -1
 دج  3000يعاقب بغرامة تتراكح بيف  < 29-90 مف قانكف 77تنص المادة       

دج عف تنفيذ أشغاؿ أك استعماؿ ارض يتجاىؿ الالتزامات التي يفرضيا ىذا القانكف 300.000
ك التنظيمات المتخذة لتطبيقو أك الرخص التي تسمـ كفقا لأحكاميا ، ك يمكف الحبس لمدة  

 >شير إلى ستة أشير في حالة العكد
 أف         إلا أعلاه تعد الركف الشرعي لجريمة إنشاء تجزئة عقارية بدكف رخصة ، 77إف المادة 

 جاءت 15-08 مف القانكف 74ىذا النص جاء بصفة عامة لكافة جرائـ التعمير ، لكف المادة 
 (1).بصفة خاصة لتحديد جريمة إنشاء تجزئة اك مجمكعة سكنية بدكف رخصة تجزئة

: بالنسبة لمركن المعنوي -2
الركف المعنكم لمجريمة ىك العنصر الذم يعبر عف إرادة مرتكب الجريمة ك يتمثؿ في عممو 

بعناصر الجريمة ك قصده لارتكابيا ك يعرؼ القصد الجنائي عمى انو تكافر الإرادة لدل الجاني 
لارتكاب الفعؿ المعاقب عميو ك تحقيؽ النتيجة المطمكبة أم أف يصدر الفعؿ عف إرادة صاحب 
الأرض المعنية بالتجزئة ، ك لايشترط القانكف تكفر القصد لديو ك إنما بمجرد ارتكاب الميني 

 (2).ليذا الفعؿ ك بإرادتو يترتب عميو كقكع الجريمة 
: الركن المادي -3

        ك يمثؿ الركف المادم صمب كؿ جريمة لاف المشرع لا يجرـ عمى مجرد التفكير في الجريمة 
ك إنما يستمزـ   أف تظير ىاتو العكامؿ النفسية في صكرة كاقعية مادية تتمثؿ في إنشاء تجزئة 

( 2).عقارية اك مجمكعة سكنية دكف رخصة تجزئة 
 
 
 
 
 
 
 

 15-08 مف القانكف رقـ 74 ك المادة 29-90قانكف اؿ مف 77المادة  -1
 212ص ,  المرجع السابؽ , مكىكبي نكر اليدل  -2
 228ص , المرجع السابؽ , رؤكؼ عبيد  -3
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جريمة تشييد بناية عمى تجزئة غير مرخصة  : ثانيا 
:  فاف اركاف الجريمة تتمثؿ فيما يمي 15-08 مف القانكف رقـ 75بناءا عمى نص المادة 

o  الركن الشرعي :
 باعتبارىا 15-08 مف القانكف 75 ، جاءت المادة 29-90 مف القانكف 77إضافة إلى المادة  

الركف الشرعي لجريمة تشييد بناية لـ يتحصؿ عمى رخصة التجزئة بحيث تقع العقكبة عمى 
صاحب البناء  سكاء كاف صاحب التجزئة أك كؿ مف انتقمت لو ممكية جزء مف الأجزاء الناتجة 

 اف العقكبات 15-08 مف القانكف 76كما أشارت المادة . عف التجزئة ك قاـ ىك بتشييد بناية
تقع أيضا عمى كافة المتدخميف في تنفيذ أشغاؿ التييئة ك البناء كمقاكلة الإنجاز أك الميندس 

  (1).المعمارم  ك كؿ مف أعطى أية أكامر ساىمت في قياـ الجريمة 
o  الركن المعنوي :

        ك يتكفر الركف المعنكم لقياـ جريمة تشييد بناء عمى تجزئة غير مرخصة ، عمى افتراض
 الشخص عمى عمـ باف أعماؿ التييئة ك البناء تخضع لضركرة الحصكؿ عمى تراخيص أف

 .إدارية مسبقة مف قبؿ الجيات الإدارية المختصة 
( 2).ك كما سبؽ ك ذكرنا فالقصد الجنائي قائـ حتى لك لـ يشترطو المشرع 

o  الركن المادي :
يتمثؿ الركف المادم لياتو الجريمة في انشاء بناية عمى ارض مجزاة بدكف رخصة التجزئة 

العقارية حيث تقكـ الجريمة بقياـ أركانيا مع فلا يمكف اف تككف ىناؾ جريمة دكف تجسيدىا في 
ك البناء بدكف رخصة تجزئة في ىذه الحالة ىك التصرؼ الإيجابي الذم يقكـ بو .  ارض الكاقع 

 (3).الشخص مرتكب الجريمة 
 
 

  

 
                                                           

  15-08 مف القانكف 76-75المادة : 1
 .212سابؽ ص اؿمرجع اؿمكىكبي نكر اليدل ،  : 2
  .228رؤكؼ عبيد ، مرجع سابؽ ص : 3
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العقوبات المقررة لمجرائم المتعمقة برخصة التجزئة العقارية  : الفرع الثاني 

نظرا لتناسي ظاىرة الجرائـ العمرانية ك اتخاذه أشكالا منظمة تتجاكز أشكاليا البسيطة ك تتعداىا 
. إلى أشكاؿ جسيمة تضر النسيج العمراني ك تخدش جماليتو 

جاء دكر القضاء الجزائي لمحاربة ظاىرة البناء العشكائي ك كؿ مخالفات قكانيف  التعمير بيدؼ 
. الحد مف ىذه  الظاىرة عف طريؽ آلية العقاب ك الردع 

ك عميو سنتطرؽ لمعقكبات المقررة لمجرائـ التي تـ التطرؽ ليا في الفرع الأكؿ عمما أف جرائـ 
        رخصة التجزئة العقارية قد تتجاكز ىاتو الجرائـ إنما قمنا بتناكؿ الجريميتيف الأكثر تداكلا

. في ىذا المجاؿ 

العقوبة المقررة لجريمة إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية بدون رخصة تجزئة  : أولا 

 إف العقكبة المقررة لجريمة إنشاء تجزئة اك مجمكعة سكنية بدكف رخصة ، بمكجب القانكف 
       تتمثؿ  في عقكبة الغرامة  دكف الحبس التي تتراكح  بيف ثلاثيف ألؼ دينار جزائرم 90-29
 ك في حالة العكد  يمكف الحكـ 1(دج 300.000)إلى ثلاثة مائة ألؼ دينار  ( دج30.000) 

.  أشير لكحدىا أك مع الغرامة المالية الكاردة أعلاه 6بالحبس لمدة تتراكح مف شير إلى 

        أشير6فقد تمثمت العقكبة في الحبس مف  15-08 مف القانكف 74أما بمكجب المادة 
إلى مميكف دينار   ( دج 100.00)إلى سنتيف مع دفع غرامة مالية مقدرة مف مائة ألؼ دينار 

 لتصبح مدة الحبس تتراكح مف سنة .ك في حالة العكد تضاعؼ العقكبة  (دج 1000.000)
إلى مميكني  (دج200.00)إلى أربع سنكات ك غرامة مالية تتراكح بيف مائتي ألؼ دينار جزائرم 

 2 .(دج2000.000)دينار 

 

                                                           
  29-90 مف القانكف 30المادة : 1
  .15-08 مف القانكف 74المادة : 2
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العقوبة المقررة لجريمة تشييد بناية عمى تجزئة غير مرخصة  : ثانيا 

 تجزئة غير مرخصة تقدر بغرامة مالية مف مائة لىإف العقكبة المقررة لجريمة تشييد بناية ع
 . (دج1000.000)إلى مميكف دينار  (دج100.000) دينار ألؼ

إلى مميكني  (دج200.000)1ك في حالة العكد تضاعؼ الغرامة ك تتراكح مف مائتي ألؼ دينار 
حيث اف العقكبة المقررة لياتو الجريمة اقتصرت عمى الغرامة المالية  .(دج2000.000)دينار 

. دكف الحبس كما  ىك مقرر في عقكبة جريمة إنشاء تجزئة عقارية دكف رخصة 

يتـ تحريؾ الدعكل العمكمية ضد المخالفيف لأحكاـ قكانيف التييئة ك التعمير ، بعد الزيارات 
الميدانية لكرشات التجزئة حيث تتـ معاينة الأشغاؿ ك تحرير محاضر مف طرؼ الجيات 

المختصة التي تقكـ بدكرىا بإرساؿ ىاتو المحاضر المتضمنة المخالفات إلى الجيات القضائية 
        مف اجؿ تحريؾ الدعكل العمكمية ، ك ذلؾ باف بمطابقة الأشغاؿ كفؽ الرخص المسممة

 (2).أك بإزالة ىذه الأشغاؿ ك إعادتيا لحالتيا الأصمية السابقة مع المتابعة القضائية

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

  .15-08 مف القانكف 75المادة : 1
بف زكرم راضية ، الاليات القانكنية لحماية الممكية العقارية الخاصة ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير ، كمية الحقكؽ ، جامعة : 2

 .286-285  ص 2010باتنة ، الجزائر ،
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ختص بها يتنظيم المجال العمراني عن طريق المنازعات التي :  المبحث الثاني 
  رخصة التجزئة العقاريةبأحكامالقضاء الإداري المتعمقة 

 ، تتميز الآثاريتكلد عف تطبيؽ قكاعد قانكف التعمير منازعات مختمفة الأنكاع ، المضمكف ك   
 المنازعة ك مكضكعيا ، فالمنازعة بأطراؼ طبيعتيا المتصمة ذاتيا إلىكؿ كاحدة منيا بالنظر 

 الصادرة مف الفاعميف ك القائميف عمى شؤكف التعمير ك المخاطبيف الأعماؿالإدارية تنشأ مف 
 ميداف الرخص كرخصة التجزئة أكبيا ك تتعمؽ بالمنازعات  الطارئة حكؿ أدكات التعمير 

.  العقارية حيث يؤكؿ الاختصاص لمقضاء الإدارم 
 المشرع الجزائرم في مجاؿ النزاعات المتكلدة عف تطبيؽ قانكف التعمير لـ يقـ بتفصيؿ أفغير 

. المسائؿ العامة بؿ اكتفى بمكاد قميمة جدا لحؿ ىذه المنازعات 
 في مجاؿ رفض الرخص منيا 29-90 مف قانكف التعمير 63.62.61فقد جاءت المكاد 

 الجية القضائية أماـرخصة التجزئة ،مقتضية بحيث تمنح لممرفكض طمبو ، حؽ المجكء 
 (1). تفصيؿ بما طبعا عمى القكاعد العامة الإجرائية  أكالمختصة فقط دكف تحديد

 رخصة التجزئة العقارية باعتبارىا قرار إداريا صادرا عف جية مختصة ك الذم يتضمف إف
     نزاع يتعمؽ برفض منح الرخصة أف التجزئة فانو مف الطبيعي أم بأعماؿالترخيص بالقياـ 

         لسببالأشغاؿ يتضمف تكقيؼ إدارم بصدكر قرار أك    منعيا بطرؽ مخالفة لمقانكفأك
 لآخر ، فاف النزاع يككف إداريا يختص بو القاضي الإدارم طبقا لقكاعد العامة مف قانكف أك

        800الإجراءات المدنية ك الإدارية ك تطبيقا لممعيار العضكم المنصكص عميو بالمادة 
          ىي جيات الكلاية العامة يةمف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية  ك المحاكـ الادرا

. في المنازعات الادراية 
   درجة بحكـ قابؿ للاستئناؼ في جميع القضايا التي تككف الدكلة أكؿتختص في الفصؿ في 

 (2). المؤسسات العمكمية ذات الصيغة الإدارية طرفا فييا إحدل أكة م البمد أك الكلاية أك

                                                           
اختصاص القاضي الإداري في المنازعات التعمير دراسة خاصة لدعوى إلغاء لمواجهة أدوات التعمير بكدريكة عبد الكريـ ، :1

 .1،ص 2013 ، جامعة عبد الرحماف ميرة بجاية ، الجزائر ، مجمة القانكف العقارم ك البيئة ،المحمية استنادا لاعتبارات بيئية
 المتعمؽ بالإجراءات المدنية كالإدارية  2008 فبراير 25 المكافؽ 1429 صفر 18المؤرخ   08/09 مف القانكف 800المادة : 2

الصادر بالجريدة  , 2022 يكليك سنة 12 المكافؽ 1443 ذم الحجة عاـ 13  مؤرخ في 22/13المعدؿ كالمتمـ بالقانكف 
  17/07/2022:     بتاريخ 48العدد , الرسمية 
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  مايترتب عمييا المجكء أكك عميو يحؽ لممتضرر مع القرار المتعمؽ برخصة التجزئة العقارية 
 الأضرار التعكيض عف أك القضاء الإدارم لرفع دعكل فحكاىا المطالبة بإلغاء القرار إلى

. المتسبب بيا خبراء القرار الإدارم الصادر في ىذا الشأف
:  في ىذا المبحث كما يمي إليوىذا الذم سنتطرؽ 

 قرار رخصة التجزئة العقارية  إلغاءدعكل : المطمب الأكؿ -

. دعكل التعكيض عف القرار المتعمؽ برخصة التجزئة العقارية : المطمب الثاني -

 قرار رخصة التجزئة العقارية إلغاءدعوى : المطمب الأول 

 إدارم قرار إلغاء الجية القضائية المختصة بغرض أماـدعكل الإلغاء ىي دعكل قضائية ترفع 
. غير مشركع طبقا لإجراءات خاصة ك محددة قانكنا ، تتميز بطابعيا العيني اك المكضكعي 

 مياجمة القرار الإدارم لا ضد مصدر ىذا القرار أيا كانت درجتو إلى تيدؼ أنياانطلاقا مف 
. الإدارية 

لذا فاف سمطات القاضي المختص فييا تنحصر في البحث عف مدل مشركعية القرار       
الإدارم المطعكف فيو ك ىك الذم يحكـ بإلغاء  ىذا القرار في حاؿ تـ التأكد مف عدـ مشركعيتو 

     لازمة باحتراـ الجانب الشكميؿكيتـ ذلؾ عف طريؽ مطابقة ىذا القرار الإدارم لممعايير ا. 
ك المكاعيد   القانكنية الأشكاؿ قرار رخصة التجزئة العقارية ضمف إصدارك المكضكعي بمعنى 

 الطعف عمى أساس عيب إلى مخالفة ىذا الجانب يعرض القرار أف إذالمحددة بمكجب القانكف 
 بالجية المصدرة الأمر ماتعمؽ إذا تجاكز السمطة أك عدـ الاختصاص أكالشكؿ ك الإجراءات 

 )1(.لمقرار 

                                                           
         ، القسـ الثاني الجكانب التطبيقية لممنازعة الإدارية ، جسكر لمنشرالمرجع في المنازعات الإداريةعمار بكضياؼ ، : 1
 .16-10 ، ص 2013 ، الجزائر 1 ك التكزيع ، ط 



60 
 

 إلغاءقبكؿ دعكل ؿ الشركط الشكمية دراسة :  في ىذا المطمب مف خلاؿ إليوك ىك ماسنتعرض 
 إلغاءقبكؿ دعكل ؿ الشركط المكضكعية القرار المتعمؽ بالترخيص لمتجزئة ضمف الفرع الأكؿ ك 

. القرار المتعمؽ بالترخيص لمتجزئة في الفرع الثاني

ىي مجمكعة مف الشركط لابد مف تكافرىا حتى يستطيع المتضرر مف القرار المتعمؽ    
 ىذا القرار حيث تتضمف شركطا إلغاء إلىبالترخيص بالتجزئة العقارية لاف يرفع الدعكل الرامية 

              شكمية عامة تشترؾ فييا مع باقي الدعاكل ك أخرل خاصة تنفرد بيا عف غيرىا 
 (1).مف الدعاكل ك شركطيا المكضكعية 

 فيما يتعمؽ بالشركط الشكمية العامة ك الخاصة أكلا ثـ الشركط إليوك ىذا ما سنتطرؽ 
. المكضكعية ثانيا 

 قرار المتعمق بالترخيص بالتجزئة إلغاءالشروط الشكمية لقبول دعوى :  الفرع الأول 
. العقارية

: الشروط العامة : أولا

الشركط العامة لقبكؿ دعكل الإلغاء ىي قكاعد نص عمييا القانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 
 تتكفر في جميع الدعاكل ك كذلؾ تسرم عمى جميع الطعكف ك تتمثؿ أففيي شركط لا بد ك 

: في 

: الشروط المتعمقة بالشكل و الإجراءات -1

         ىيئات القضاء الإدارم تقديـ عريضة مكتكبة ،  نسخة أماـيشترط لقبكؿ دعكل الإلغاء 
. مف القرار الإدارم محؿ الطعف ك إيصاؿ الرسـ القضائي

 

                                                           
 مطبكعات مخبر الاجتياد القضائي ك اثره عمى حركة التشريع ، كمية الحقكؽ ,ىا ك منازعاتالإدارية الأعمالعزرم الزيف ، : 1

  .81-80 ، ص 2010ك العمكـ الساسية ، جامعة بسكرة الجزائر ،
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 : عريضة افتتاح الدعوى  .أ 
ة خصائص أىميا خاصية الكتابة كأكؿ تطبيؽ لياتو دتمتاز إجراءات الدعكل الإدارية بع

 مف قانكف الإجراءات المالية كالإدارية 815الخاصية ىي العريضة التي نصت عمييا المادة 
      816كفيما يتعمؽ بالشكميات العامة كالخاصة بعريضة افتتاح الدعكل فقد أحالتنا المادة 

مف القانكف أعلاه عمى الأحكاـ العامة المتعمقة برفع الدعكل أماـ المحاكـ العادية كىي 
، حيث تتضمف العريضة تحت طائمة عدـ قبكليا 15الشكميات المنصكص عمييا في المادة 

        شكلا جميع البيانات المتعمقة بالأطراؼ كعرضا مكجزا لمكقائع كالطمبات كالمستندات 
 (1).التي نؤسس عمييا الدعكل

نسخة من القرار الإداري المطعون فيه المتعمق بالتجزئة العقارية  .ب 
حتى يتسنى لقاضي الإلغاء فحص كجو أك أكجو الإلغاء المثارة مف طرؼ الطاعف، تكجب 

عمى الطاعف أف يرفؽ عريضة افتتاح الدعكل بنسخة مف القرار الإدارم المتعمؽ بالتجزئة 
 مف قانكف الإجراءات المدنية 904 ككذا نص المادة 819العقارية كىذا طبقا لنص المادة 

 (2).كالإدارية

 : إيصال الرسم القضائي .ج 
يشترط أيضا لقبكؿ دعكل الإلغاء تقديـ إيصاؿ يثبت دفع الرسـ القضائي لقانكف المالية 

  821غ باِختلاؼ درجة الييئة القضائية المختصة، كىذا طبقا لنص المادة ؿحيث يختمؼ المب
 (3).مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية

 

 

                                                           
، 2011، عماف، المممكة الأردنية الياشمية، 1، طالوسيط في قضاء الإلغاء، دار الثقافة لمنشر والتوزيععمار بكضياؼ، . 1

 .84ص 
 .85سابؽ، ص اؿمرجع اؿعزرم الزيف، . 2
  08/09 مف القانكف 821المادة . 3
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الشروط العامة المتعمقة بالطاعة  .2
 مف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية بيف الشركط الشكمية 13ميز المشرع مف خلاؿ المادة   

كالمكضكعية لقبكؿ الدعكل حيث أبقى عمى الشرطيف الشكمييف كىما الصفة كالمصمحة 
 . مف نفس القانكف64بينماّ أحاؿ الأىمية بكصفيا شرطا لصحة الإجراءات إلى المادة 

: الصفة والمصمحة .أ 
إف دعكل الإلغاء التي ترفع بغرض إلغاء قرار الترخيص بالتجزئة العقارية، ترفع مباشرة مف 

طرؼ صاحب التجزئة فيك صاحب الصفة كالمصمحة الشخصية في إلغاء القرار المتعمؽ 
بالتجزئة، كقد يككف ىك مف قاـ بإجراءات طمب الحصكؿ عمى رخصة التجزئة شخصيا أك قد 

. يككف المستفيد منيا الذم انتقمت إليو الممكية نتيجة كفاة صاحب التجزئة عمى سبيؿ المثاؿ
 1.كذلؾ لتمتع رخصة التجزئة بخاصية العينية

إلا أنو يمكف لغير صاحب المصمحة المشركعة رفع ىاتو الدعكل أماـ القضاء الإدارم 
 مف القانكف المدني، كأف يتعسؼ 2691 ك690عندما يتـ المساس بحقكقو طبقا لممادتيف 

صاحب التجزئة في استعماؿ حقو عمى حساب الممكيات المجاكرة لو، ففي ىذه الحالة يحؽ 
لصاحب الممكية المجاكرة المتضرر مف القرار المطالبة بإلغاء القرار المتعمؽ بمنح رخصة 

 3.التجزئة

 : الأهمية .ب 
الأىمية ليست شرطا لقبكؿ الدعكل إنما ىي شرط لصحة إجراءات الخصكمة، فإذا باشر 

الدعكل مف ليس أىلا لمباشرتيا كانت دعكاه مقبكلة كلكف إجراءات الخصكمة فييا ىي التي 
يمكف أف يمحقيا البطلاف كالكاقع أف الدعكل تظؿ مقبكلة كلك فقد رافعيا أىميتو أثناء سيرىا إلا 

 4.أف الخصكمة تنقطع إلى أف يستأنؼ السير فييا مف يقكـ مقامو
                                                           

. 348-347، ص 2008، الأردف، 1 الكراؽ لمنشر كالتكزيع، طالقضاء الإداري في الأنظمة المقارنة،محمد كليد العبادم، . 1
 58-75 مف القانكف 691 ك690المكاد . 2
 .228سابؽ، ص اؿمرجع اؿم نكر اليدل، بمرىك. 3
 .109، ص 2007، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع، الحجار، عنابة، القضاء الإداري دعوى الإلغاءمحمد الصغير بعمي، . 4
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 كعادة ما يميز بيف الشخص الطبيعي كالشخص المعنكم، بالنسبة لمشخص الطبيعي 
كؿ شخص بمغ سف الرشد متمتعا بقكاه :  مف القانكف المدني حيث تنص عمى4بينتيا المادة 

 تسعة عشر 19 لمباشرة حقكقو المدنية كسف الرشد الأىميةالعقمية، كلـ يحجز عميو يككف كامؿ 
 (1)".سنة كاممة

 مف القانكف المدني فإف 50 أما بالنسبة لمشخص المعنكم العاـ أك الخاص طبقا لممادة 
ميما كاف نكعو يتمتع بحؽ التقاضي، كما تنص المادة أيضا  (المعنكم)الشخص الاعتبارم 

 (2).عمى تعييف نائب يعبر عف إرادتو

الشروط الخاصة  : ثانيا 

ىي تمؾ الشركط التي تتميز دعكل الإلغاء عف غيرىا مف الدعاكل الإدارية ك المتمثمة في القرار 
  التظمـ الإدارم المسبؽ ، فمـ يعد شرط لقبكؿ دعكل الإلغاء أماالميعاد , الإدارم محؿ الطعف 
       المدنية بالإجراءات المتعمؽ 08/09 المعدؿ ك المتمـ لمقانكف 22/03ك ىذا تبعا لمقانكف 

. ك الإدارية

: الشرط المتعمق بالقرار الإداري لمترخيص بالتجزئة العقارية  .1

 القرار المتعمؽ بالترخيص بالتجزئة العقارية ىك عمؿ قانكني صادر مف جانب كاحد بإرادة إف
 قانكنيا عمى المركز القانكني أثرا ىذا القرار ليحدث إصدارالجية الإدارية المختصة في 

 (3).لممخاطبيف بو

:  شرط الميعاد .2
 عاـ مدة معينة لرفعيا ماداـ الحؽ كأصؿخلافا لمدعكل المدنية التي لـ تحدد القانكف        
 مقيدة بنطاؽ زمني ضيؽ حرصا عمى استقرار إلغاءك لـ يسقط بالتقادـ فاف دعكل  قائما

                                                           
 58-75 مف القانكف 44، 43، 42، 41، 40أنظر المكاد . 1
.  322، ص 2009، الجزائر، 5، ديكاف المطبكعات الجامعية، طالمبادئ العامة لممنازعات الإداريةمسعكد شيكب، . 2
 .19سابؽ ، صاؿمرجع اؿ ، ، المرجع بالمنازعات الإداريةعمار بكضياؼ : 3
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 ترفع خلاؿ المدة التي حددىا القانكف ك يعد مف تمقاء نفسو ، أفالقرارات الإدارية فيشترط قبكليا 
 (1).عمييا النزاع   في أم مرحمة كافإثارتوكما يمكف 

 التظمـ الإدارم المسبؽ سبيلا لتسكية آلية المعنييف أماـكما سبؽ ك ذكرنا فاف المشرع كضع 
 الآف أصبح ، 09-08 في ظؿ القانكف إلزاميا القضاء ك بعد ماكاف إلىالنزاع فعؿ المجكء 

 ما استنتج منيا بمكجب القانكف ك ذلؾ بالنظر للإجراءات إلاجكازيا في جميع المنازعات العامة 
 مدل رغبة المعني إلى إليوالمعقدة التي يتطمبيا ، فجعؿ المشرع التظمـ اختياريا يتكقؼ المجكء 

 الإدارة ك عميو نذكر انو في حاؿ تقدـ صاحب التجزئة العقارية بالطعف ، فسيككف أماـفي رفعو 
 لـ يتـ تسميمو الرخصة فإذا خمسة عشر يكما مف تاريخ تقديمو لمطعف  15عميو الانتظار مدة 

ك انتظار نفس المدة المدة   يمكنو تقديـ طعف ثاني الآجاؿ التبميغ بالرفض  المعمؿ بعد ىذه أك
 (2).المحددة سابقا 
يحدد :  مف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية التي نصت عمى مايمي 829 ك طبقا لممادة 
، يسرم مف تاريخ التبميغ الشخصي  (04 )أشير المحكمة الإدارية بأربعة أمااجؿ الطعف 

.  التنظيمي أكبنسخة مف القرار الإدارم الفردم  اك مف تاريخ نشر القرار الإدارم الجماعي 
 مف تاريخ التبميغ الرسمي بنسخة مف القرار أشير الطعف القضائي حدد بأربعة أجاؿك عميو فاف 

المتعمؽ بالتجزئة العقارية بالنسبة لصاحب التجزئة الذم اختار اف يسمؾ الطريؽ القضائي 
 (3).مباشرة 

فيحدد  (أم أف يككف رافع الدعكل شخص غير صاحب التجزئة العقارية  )أما بالنسبة لمغير 
اجؿ الطعف مف يكـ فتح عمؿ كرشة التجزئة إلى غاية الانتياء ك المدة المحددة بثلاث سنكات 

 سنكات في حالة أشغاؿ المراحؿ 6ابتداءا مف تاريخ التبميغ الرسمي بمنح القرار تمتد مف 
 .المختمفة 

 
 
 

                                                           
 ، مذكرة لنيؿ شيادة الدكتكراه في القانكف الإدارم  سمطات القاضي الإداري في دعوى الإلغاء في الجزائربك الشعكر كفاء ، : 1

. 37، ص2011-2010كمية الحقكؽ  ك العمكـ السياسية ، جامعة عنابة ، 
            مدى فعالية التظمم الإداري كاجراء لمتسوية الودية لممنازعة الإدارية في قانون الإجراءات المدنية كمكف حسيف ، : 2

 .4 ، ص2018 ، جامعة البكيرة ، الجزائر ،6 ، مجمة الحقكؽ ك الحريات ، العدد و الإدارية و القوانين الخاصة
 09-08قانكف اؿ مف 829المادة :3
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الشروط الموضوعية لقبول دعوى الغاء القرار المتعمق بالتجزئة العقارية : الفرع الثاني 
إف تكافر الشركط التي سبؽ ك تطرقنا ليا فاف القاضي الإدارم يقبؿ الدعكل مف الناحية     

       الشكمية ، لينتقؿ بعد ذلؾ لمبحث عف مدل تأسيس الطعف مف الناحية المكضكعية لمحكـ 
عمما أف أكجو إلغاء قرار الترخيص 1.عمى مشركعية الترخيص بأشغاؿ التجزئة مف عدميا

ك تتمثؿ في عدـ . بالتجزئة ىي ذات العيكب التي يمكف أف    القرار الإدارم بصفة عامة
   مشركعية الخارجية لقرار الترخيص بالتجزئة الذم تظير صكره في مخافة قكاعد الاختصاص 
ك مخالفة قكاعد الشكؿ ك الإجراءات ، أما عدـ المشركعية الداخمية فتظير مف خلاؿ مخالفة 

 (2.)القاعدة القانكنية ك الانحراؼ في استعماؿ السمطة 
عدم المشروعية الخارجية لقرار الترخيص بالتجزئة  : أولا

: إف عدـ المشركعية الخارجية لقرار الترخيص بالتجزئة تتجسد في صكرتيف ك ىما 
. أف يصدر القرار مف جية غير مختصة -
. أف يصدر مخالفا لمشكؿ ك الإجراءات المحددة في قانكف التييئة ك التعمير -

 عيب عدم الاختصاص .1
يقصد بعيب عدـ الاختصاص عدـ القدرة عمى ممارسة عمؿ قانكني لككنو مف اختصاص 

 كاف صادرا عمى ىيئة إذا ، ك يككف القرار الإدارم منسكبا بعيب عدـ الاختصاص آخرشخص 
 أكجو الإلغاء ظيكر ك يأخذ عيب أكؿ شخص لـ يخكؿ القانكف سمطة إصداره ك ىك أكإدارية 

 (3).عدـ الاختصاص صكرتيف 

 : عيب عدم الاختصاص الجسيم  - أ
ك ىك أف يقكـ الشخص لا صمة لو بالإدارة إصدار القرار المتعمؽ برخصة التجزئة العقارية ك قد 

يتجسد ىذا الاغتصاب لسمطة إصدار القرار المتعمؽ بالترخيص بالتجزئة اك اعتداء سمطة 
 4.تنفيذية عمى اختصاص سمطة قضائية أك تشريعية 

 

                                                           
  .19-15 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 30المادة : 1
 ، أطركحة دكتكراه ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية الاختصاص القضائي في مادة التعمير و البناءكماؿ محمد الأميف ، : 2

 .54 ، ص2015، جامعة تممساف ، 
 .60،ص2004، دار الريحانة لمكتاب ، الجزائر ،وز السمطة ادعوى تجلحسف بف الشيخ اث ممكيا ، : 3
 .92سابؽ ، صاؿمرجع اؿ، عزر الزيف ، 4
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 :عيب عدم الاختصاص البسيط - ب 
ك يقكـ عمى أساس مخالفة قاعدة تكزيع الاختصاص  بيف الييئات الإدارية ك يقكـ عمى أساس 
مخالفة قاعدة تكزيع الاختصاص بيف الييئات الإدارية المككنة لمسمطة السابقة ك ينقسـ بدكره 

 :إلى 
 :عيب عدم الاختصاص الموضوعي - ج 

كاف يقكـ رئيس المجمس الشعبي البمدم بتسميـ رخصة تجزئة لقطعة ارض لا تقع في البمدية 
 .التي يمثميا 

 :عيب عدم الاختصاص الزماني-     د
فلا يمكف مثلا لرئيس المجمس الشعبي البمدم أك الكالي أك كزير السكف ك العمراف ك المدينة   
أف يصدر قرار قبؿ تكليو المنصب الذم يخكؿ لو ذلؾ أك بعد تركو ليذا المنصب لأم سبب 

 .كاف 
 :عيب عدم لاختصاص المكاني -    ه 

ك ىك نادر الحدكث اذ اف السمطات الإدارية في الدكلة تعرؼ جيدا حدكد اختصاصيا 
 (1).الإقميمي

 :عيب الشكل و الإجراءات - 2
ىك مخالفة الإدارة لمقكاعد ك الإجراءات الشكمية التي قررىا القانكف بمناسبة إصدارىا لقراراتيا    

 .ك ىذا باعتباره ضمانات أساسية لازمة لحساب الأفراد
قكاعد الشكؿ ك الإجراءات ليس مجرد ركتيف إنما ىي ضمانات للإدارة تمنعيا مف التبرع      

 (2).أك تيديد حقكؽ الأفراد 
 :حالة عيب الشكل و الإجراءات 

مخالفة الإجراءات السابقة عمى اتخاذ القرار ، ك المتعمقة بتحضير ممؼ طمب رخصة التجزئة 
سكاء فيما يتعمؽ بالآجاؿ المحددة مف اجؿ إصدار القرار المتعمؽ بمنح رخصة التجزئة        

 (3).اك رفضيا 

                                                           
 .49-46 ، مرجع سابؽ ،ص سمطات القاضي الإداري في دعوى الإلغاء في الجزائربك الشعكر كفاء ، : 1
  .93عزرم الزيف ، الاعماؿ الإدارية ك منازعاتيا ، مرجع سابؽ ص : 2

 .53 جامعة بسكرة ،ص5مجمة المنتدل القانكني ، عدد ,  (حالات تجاوز السمطة)عيوب القرار الإداري احميد ىنية ، : 3
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 عدم مشروعية الداخمية لقرار الترخيص بالتجزئة : ثانيا 

نككف أماـ عدـ المشركعية الداخمية إذا أثيرت أماـ القاضي الإدارم مسائؿ تتعمؽ بمجاؿ القرار 
 .الإدارم المطعكف فيو 

 :عيب انعدام السبب -1

يتحقؽ عندما تعتمد الجية المختصة في إصدار قرار رفض منح رخصة التجزئة عمى أساس اف 
الأرض المعنية بالتجزئة تقع في منطقة لا يغطييا مخطط شغؿ الأراضي ، ثـ يثبت انعداـ 

كجكد ىذا السبب أم أف الأرض تقع في منطقة يغطييا مخطط شغؿ الأراضي مصادؽ         
 (1.)عميو 

 :عيب مخالفة القانون -2

 (2).اف يصدر القرار المتعمؽ بالترخيص بالتجزئة مخالفا لقكاعد قانكف التييئة ك التعمير 

 :عيب انحراف السمطة -3

تنحرؼ الإدارة العامة بالسمطة عندما تسيء استعماؿ الامتيازات كاف تصدر الجيات المعنية 
 (3.)قرار بمنح رخصة تجزئة في حي سكني لا تتكفر فيو الظركؼ البيئية 

 :يترتب عف رفع دعكل الغاء القار المتعمؽ بالتجزئة العقارية مايمي 
           صدكر الحكـ بتأييد القرار سكاء كاف بالمنح أك الرفض أك التأجيؿ أك الفصؿ

 .في ىذا الطمب    في حالة التأكد مف صحة ك مشركعية القرار 
  صدكر حكـ الإلغاء إذا تـ التأكد مف أف قرار منسكب بعيب مف العيكب السابؽ ذكرىا. 

 الحكـ بكقت تنفيذ ىذا القرار كإجراء تحفظي رئيسيا يتـ الفصؿ في دعكل الإلغاء
 
  

                                                           
 .288 مرجع سابؽ ،ص(دعوى الإلغاء )القضاء الإداري محمد الصغير بعمي ، : 1
 290-289نفس المرجع السابؽ ص : 2
. 56أحميد ىنية ،  مرجع سابؽ ص :3
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 دعوى التعويض عن القرار المتعمق برخصة التجزئة العقارية : المطمب الثاني 
كلما كاف مف الطبيعي , تعتبر الأعماؿ القانكنية للإدارة مف أىـ مكضكعات القانكف الإدارم 

تمحؽ الضرر بالمتعامؿ معيا كاف لممتضرر مف تمؾ , كقكع الإدارة في مخالفات قانكنية 
الذم لو الحؽ في الرقابة عمى أعماؿ الإدارة , الأعماؿ الحؽ في المجكء إلى القضاء المختص 

حيث يتكلى القاضي الإدارم مسألة البحث عف الأساس الذم , عف طريؽ رفع دعكل التعكيض 
لا سيما فيما , يمكف الاستناد عميو لتحديد مسؤكلية الإدارة عمى أساس الخطأ في مادة التعمير 

 (1). يخص رخصة التجزئة العقارية التي تصدرىا الجيات الإدارية
إذا كا ليا كجو , إف الأصؿ العاـ لعدـ مشركعية القرار الإدارم يمثؿ خطأ يستكجب المسؤكلية 

 (2).فالخطأ ىك مناط مسؤكلية الإدارة , كتكافر عنصر الضرر ك علاقة السببية بينيما 
ك عميو سنتطرؽ فيما يمي إلى المسؤكلية الإدارية عمى أساس الخطأ في الفرع الأكؿ           

 .ك المسؤكلية الإدارية بدكف خطأ في الفرع الثاني 
 المسؤولية الإدارية عمى أساس الخطأ : الفرع الأول 

    تعد المسؤكلية الإدارية عمى أساس الخطأ الأكثر شيكعا في مجاؿ دعاكل مسؤكلية الإدارة  
لتعكيض الأضرار المترتبة عف قرارات الإدارة في مادة التعمير كالتي لا يمكف جبرىا بمجرد 
إلغاء القرار غير المشركع  مف ثـ فيذا النكع مف المسؤكلية يخضع لمقكاعد العامة لممسؤكلية 

ك تظير صكر المسؤكلية الإدارية , الإدارية مع بعض الخصكصيات المتعمقة بمجاؿ العمراف 
أك تعطيؿ  (أكلا  )عمى أساس الخطأ مف خلاؿ منح الإدارة لرخصة التجزئة غير المشركعة 

 ( 3) . (ثانيا  )منحيا بدكف مبرر قانكني 
 
 
 

 

  مفهوم دعوى التعويض عن الأعمال القانونية للادارة و تمييزها عن دعوى الالغاء, عمي ىمداف طاىر محمد  -1
  857ص  , 2018, الجزائر , جامعة أفمك  , 1رقـ  , 6العدد , مجمة البحكث القانكنية ك الاقتصادية 

جامعة بسكرة  , 1العدد , مجمة المفكر , المسؤولية عن خطأ عدم مشروعية قرارات العمران الفردية , عزرم الزيف  -2
  .10ص  . 2006

      مجمة التعمير  , أسس المسؤولية الادارية و التعويض عن الأضرار في مجال التعمير و البناء, ميمكنة سعاد  -3
  5ص  , 2019سبتمبر , الجزائر , جامعة تممساف  , 11العدد التسمسمي  , 3العدد  , 3المجمد , ك البناء 
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 :المنح غير المشروع لرخصة التجزئة العقارية : أولا 
     تتقرر مسؤكلية الإدارة عمى أساس الخطأ في حالة منح رخصة التجزئة العقارية غير 
كما , المشركعة نتيجة مخالفتيا لقكاعد مخطط شغؿ الأراضي أك قكاعد قانكف التييئة ك التعمير 

, تتقرر المسؤكلية في حالة كقؼ أشغاؿ التجزئة دكف مراعاة الإجراءات القانكنية المعمكؿ بيا 
أك عدـ قياـ الإدارة بدكرىا في معاينة ك مراقبة أشغاؿ تنفيذ التجزئة العقارية ك ضماف مطابقتيا 

 (1)لمنصكص التشريعية ك التنظيمية في مجاؿ التعمير 
ك عميو فاف لممتضرر مف تصرؼ الإدارة الناتج عف المنح غير المشركع لرخصة التجزئة 

العقارية أف يقكـ برفع دعكل التعكيض في مكاجية الإدارة لجبر الضرر ك ىذا بناءا عمى الخطأ 
 : الصادر عنيا ك المتمثؿ في 

الخطأ في حالة منح رخصة التجزئة العقارية نتيجة مخالفتها لقواعد مخطط شغل  -1
  : الأراضي   أو المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير

 مف المرسكـ 18 المتعمؽ بالتييئة ك التعمير ك المادة 29-90 مف القانكف 31طبقا لممادة 
 المحدد لإجراءات إعداد مخططات شغؿ الأراضي ك المصادقة عمييا  178-91التنفيذم رقـ 

 . ك المحتكل المتعمؽ بيا 
الخطأ في حالة عدم ضمان مطابقة أشغال التجزئة لمنصوص التشريعية                        -2

 : في مجال التهيئة  و التعمير 
مف ىذا الجانب تمتزـ الإدارة بمنح شيادة قابمية الاستغلاؿ عند انتياء صاحب التجزئة مف 

           الإيجاركالبيع أك , ك ىذا مف أجؿ تمكينو مف التصرؼ القانكني بيا , أشغاؿ التجزئة العقارية 
 (2). إلى  غير ذلؾ  

 
 
 

 
 
        أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه  , الاختصاص القضائي في مادة التعمير و البناء, كماؿ محمد الأميف  -1

  110ص  , 2016-2015, جامعة تممساف , كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية , في القانكف العاـ 
 111ص , المرجع نفسو  -2
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تعطيل منح رخصة التجزئة العقارية بدون مبرر قانوني  : ثانيا 
ك التزاـ قانكني , إف التعطيؿ صكرة مف صكر امتناع الإدارة عف أداء كاجب مف كاجباتيا 

مف التزاماتيا كىك ما يتسبب في إلحاؽ الضرر بالغير ك يككف التعطيؿ في صكر مختمفة نذكرىا 
:  كما يمي 
التعطيل في حالة امتناع الإدارة عن القيام بالسمطات المخولة لها قانونا و رفضها              -1

 : إتمام التزاماتها 
يعد  إف عدـ قياـ الإدارة مثلا بانجاز الطريؽ الكاجب مراعاتيا في رخصة التجزئة العقارم  

.  امتناعا يرتب مسؤكليتيا 
التعطيل في حالة عدم رد الإدارة عمى طالب رخصة التجزئة العقارية دون مبرر -2

 : قانوني 
حيث أف عدـ رد الإدارة عمى طالبي رخصة التجزئة العقارية بالرغـ مف انقضاء الآجاؿ      

 62القانكنية يعد امتناعا قد يرتب مسؤكليتيا إذا نتج عف ذلؾ ضرر كىك ما نصت عنو المادة 
التي تفرض التزاما عمى الإدارة في حاؿ ,  المتعمؽ بالتييئة ك التعمير 29-90مف القانكف رقـ 

لا يمكف رفض طمب '' : الرفض أك التحفظ أف تبمغ المعني بذلؾ تبميغا معملا حيث جاء بيا 
ك في حالة الرفض , رخصة البناء أك التجزئة أك اليدـ إلا لأسباب مستخمصة مف ىذا القانكف 

 ''يبمغ المعني بالقرار الذم اتخذتو السمطة المختصة عمى أف يككف معملا قانكنا , أك التحفظ 
 

 : التعطيل في حالة السحب غير القانوني لرخصة التجزئة العقارية -3
    خكؿ القانكف للإدارة في حالات معينة سحب رخصة التجزئة التي قامت بإصدارىا  كذلؾ 

فلا يمكف لصاحب التجزئة المطالبة بالتعكيض إلا في حالة , في الآجاؿ المقررة في ىذا الصدد 
 (2). عدـ احتراـ شركط السحب بعد إثباتو لخطأ الإدارة ك الضرر ك العلاقة السببية بينيما 

 

 
جامعة , مجمة تشريعات التعمير ك البناء  , أساس المسؤولية الإدارية في مجال التعمير و البناء, عيشكبة عمار  -1

  150ص  , 2017جكاف , الجزائر  , 2العدد , تيارت 
مسؤولية الادارة عمى أساس الخطأ في مادة التعمير و البناء مجمة الدراسات القانونية      , كماؿ محمد الأميف  -2

الجزائر  ,2العدد , جامعة الأغكاط , مجمة عممية دكرية تصدرىا كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية , و السياسية 
  389ص  . 2015
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 المسؤولية الإدارية بدون خطأ : الفرع الثاني 
لتضيؽ أكثر في مجاؿ , إف مسؤكلية الإدارة بدكف خطأ ىي بصفة عامة ذات مجاؿ ضيؽ 
حيث يكفي أف يحصؿ , التييئة ك التعمير مما يدؿ عمى الصبغة الخاصة لياتو المسؤكلية 

 ضرر نتج عف عمؿ الإدارة لكي تمتزـ بالتعكيض دكف الحاجة إلى إثبات كقػػػػػػػكع خطأ منيػػػػػػػػػػػػػا 
 .  كىك الأمر الذم يصعب معو تأسيس  ىاتو المسؤكلية  

إف الأساس الذم تقكـ عميو مسؤكلية الإدارة بدكف خطأ ىك أف نشاط الإدارة يزداد ك يستمر     
فيككف مف الضركرم , ك تزداد تبعا لذلؾ المخاطر التي يتعرض ليا الأفراد بسبب ىذا النشاط 

 . تعكيض ىؤلاء الأفراد عما يصيبيـ مف الأضرار 
أم أف يتحمؿ , كما كقد تقكـ تمؾ المسؤكلية عمى أساس فكرة مساكاة الأفراد أماـ الأعباء العامة 

الأفراد الضرر الناتج عف نشاط الإدارة في سبيؿ المصمحة العامة غير أنو اذا كاف الضرر 
استثنائيا ك عمى قدر  مف الجسامة فمف العدالة أف يتـ تعكيض المتضرر رغـ نشاط الإدارة 

 (1)القانكني ك المشركع 

 المسؤولية عمى أساس نظرية المخاطر : أولا 
في ىذا ,      تشمؿ نظرية المخاطر الأشغاؿ التي تسبب أضرارا لممجاكريف للأرض المجزأة 

فميز بيف المشارؾ في الأشغاؿ المتعمقة بالتجزئة , الصدد اعتمد المشرع معيار صفة المتضرر 
 . العقارية ك المرتفؽ ك الغير ك ذلؾ مف أجؿ تحديد نكع المسؤكلية 

    اف نظاـ المسؤكلية غف مخاطر أشغاؿ التجزئة العقارية التي تشرؼ عمييا الإدارة عف طريؽ 
قد تسبب أضرارا للأفراد تيدد حياتيـ أك ممتمكاتيـ ك ىك ما يخكؿ , المعاينة بصفة دكرية 

لممتضرريف رفع دعكل التعكيض أماـ القضاء الإدارم لمطالبة الإدارة بالتعكيض العادؿ       
  (2). ك المنصؼ 

 
 

  154ص , المرجع السابؽ , عيشكبة عمار  -1
  18ص , المرجع السابؽ , ميمكنة سعاد  -2
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 . المسؤولية بسبب الإخلال بمبدأ المساواة أمام الأعباء العامة : ثانيا 

ك بالتالي , لا يمكف تحميؿ أفراد معينيف أعباء عامة أكثر مف غيرىـ ,     بمكجب ىذا المبدأ 
ك ينظر مف زاكية ىذه , ينبغي عمى الإدارة تكزيع ىاتو الأعباء بالتساكم عمى بقية الأفراد 

النظرية إلى الأضرار ك الحكادث التي تسببيا الإدارة للأفراد كأعباء عامة ك مف بيف تطبيقات 
حالة عدـ فرض احتراـ قكاعد , مسؤكلية الإدارة عملا بيذا الأساس في مادة التعمير ك البناء 

بحيث تتخذ الإدارة سمككا سمبيا بالامتناع , القانكف عمى كؿ مف يقكـ بأعماؿ تجزئة غير قانكنية 
ك ىنا  لا كجكد لمخطأ    , عف اتخاذ الإجراءات اللازمة في مكاجية التجزئات غير المشركعة 

طالما أف أمر القياـ بيذا الإجراء مف عدمو        , ك لا يمكف اعتبار ىذا المكقؼ السمبي خطأ 
لكف المسؤكلية دكف خطأ تظؿ قائمة بسبب عدـ اتخاذ , مف قبيؿ السمطة التقديرية للإدارة 

الإجراءات الضركرية التي تفرض احتراـ قكاعد قانكف التييئة ك التعمير ك التي تكجب التعكيض 
 (1) .إذا ما كجدت أطراؼ قد تضررت جراء ىذا التقاعس 

    إف السمطة التي خكليا المشرع للإدارة في بعض الحالات تعطييا الحؽ في فرض إرادتيا 
كتأخر أك تعطيؿ منح رخصة , كىك ما يتسبب في أضرار للأفراد , عمى الأفراد  ك إلزاميـ بيا 

التجزئة العقارية أك الامتناع عف التزاماتيا القانكنية فتقكـ مسؤكليتيا عمى أساس الخطأ المرتكب 
ك في بعض الأحياف تقكـ مسؤكليتيا بدكف خطأ كىك الأمر الذم يكفر ضمانات أكثر للأفراد 
في مكاجية السمطات الكاسعة للإدارة  في مجاؿ التييئة ك التعمير  مف خلاؿ المجكء         
إلى القضاء الإدارم لمطعف في مشركعية القرارات الصادرة عف الإدارة ك المطالبة بإلغائيا  

 . كحتى التعدم إلى المطالبة بالتعكيض عف الضرر الحاصؿ إزاء تصرؼ الإدارة  

    ك مف أجؿ تمكيف الأفراد مف ذلؾ لا بذ مف تكفر شرط الخطأ ك تحديد الجية التي تسببت 
ك مف ثـ إثبات العلاقة السببية      , فيو ك شرط الضرر ك تحديد نكعو ك مدل قابميتو لمتعكيض 

 (2.) بيف الخطأ ك الضرر 

  

  153مرجع سابؽ ص , عيشكبة عمار  -1
  2العدد , مجمة تشريعات التعمير ك البناء  , مسؤولية الإدارة عمى أساس الخطأ في مجال العمران, قيار كميمة  -2

  89ص  , 2019, الجزائر , جامعة تيارت 
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 : خلاصة الفصل الثاني 

نجد أف دكر القضاء في تنظيـ المجاؿ العمراني باستعماؿ ,      مف خلاؿ ما تـ التطرؽ إليو 
باعتبارىا الجية , لا يقؿ أىمية عف الدكر الذم تقكـ بو الإدارة , رخصة التجزئة العقارية 

إذ أف كجكد أك انعداـ ىاتو الرخصة يثير , المصدرة لمقرارات المتعمقة برخصة التجزئة العقارية 
منازعات تتنكع بيف ما يختص بو القاضي العادم ك ما يختص بو القاضي الإدارم          
حيث ينظر القاضي العادم في الدعاكل ذات الطابع المدني التي تيدؼ إلى تعكيض         
كؿ متضرر  ك الدعاكل ذات الطابع الجزائي التي يتـ فييا تكقيع عقكبات جزائية عمى صاحب 
التجزئة العقارية الذم يرتكب مخالفات مف أجؿ فرض احتراـ قكاعد قانكف التييئة ك التعمير  

 . بيدؼ تنظيـ المجاؿ العمراني , مف قبؿ الأفراد 

ك التي ترفع  , في حيف أف القاضي الإدارم يختص بالدعاكل التي تككف الإدارة طرفا فييا 
عمى مستكل المحاكـ الإدارية مف كؿ ذم صفة ك مصمحة ك تتمثؿ في دعكل إلغاء القرار 
المتعمؽ بالتجزئة العقارية  أك دعكل التعكيض التي ترفع لممطالبة بالتعكيض عف الأضرار 

 .الناتجة  عف تصرؼ الإدارة 
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الخاتمــــة  

 لتنظيـ المجاؿ العمراني بحيث آليةلقد جعؿ المشرع الجزائرم مف رخصة التجزئة العقارية     
         القرارات المتعمقة برخصة التجزئة العقاريةإصدار الدكر الأساسي في عممية للإدارةمنح 

ك بالرغـ , ك متابعة تنفيذ أشغاليا كصكلا إلى منح صاحب الرخصة شيادة قابمية الاستغلاؿ 
 أف لمقضاء مكانتو في ضماف تطبيؽ إلا في ىذا المجاؿ للإدارةالتي منحيا  مف الصلاحيات 

.  قكاعد القانكف ك حماية حقكؽ جميع الأطراؼ 

                ينعكس ذلؾ مف خلاؿ المنازعات التي يختص بيا القضاء العادم مف ىذا المجاؿ إذ
.  ك كذا المنازعات التي يختص بيا القضاء الإدارم 

:   جممة مف النتائج المتمثمة في إلىمف خلاؿ دراستنا ىاتو خمصنا 

 رخصة التجزئة العقارية ىي القاعدة الأساسية التي ترتكز عمييا رخصة البناء ك كافة إف -1
فلا يمكف لصاحب التجزئة أك المستفيد مف القطع , التصرفات القانكنية مف بيع أك كراء 

 . أف يتصرؼ فييا أك يعمرىا دكف مراجع رخصة التجزئة العقارية , الناتجة عنيا 
فيما يتعمؽ بالإدارة باعتبارىا الجية المختصة في إصدار القرارات المتعمقة برخصة  -2

 التجزئة العقارية 
ضبط المشرع الجزائرم إجراءات المنح كحدد آجالو ك آجاؿ تنفيذ الأشغاؿ ك ربطيا 

كإقرار مف الإدارة بأف صاحب التجزئة العقارية قد أنجز , بشيادة قابمية الاستغلاؿ 
.   ىك مدرج ضمف بنكد دفتر الشركط المتعمؽ بالتجزئة  الأشغاؿ كما

 لا تزاؿ غير قادرة عمى ضبط ك تنظيـ أنيا إلا للإدارةبالرغـ مف الصلاحيات الممنكحة  -3
المجاؿ العمراني ك ىذا ما تكضحو التجزئات غير القانكنية التي تنتشر عبر ربكع الكطف 

 اللازمة لفرض احتراـ قكاعد الإجراءات اتخاذ إزاء ك مكقفيا السمبي الإدارةأماـ سككت 
 التي ترفع الإدارةفالقضاء لا يمكنو التدخؿ دكف طمب مف , قانكف التييئة ك التعمير 

 . محاضرىا لمقضاء 
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         يعتبر القضاء الرقيب ك الضابط الفعمي لكؿ ما ييدد المجاؿ العمراني مف تعديات  -4
 باعتبار الفرد عنصرا رئيسيا في المجاؿ العمراني , ك ما يطاؿ الأفراد مف ىاتو التعديات 

 . فيك المؤثر فيو ك المتأثر بو 
ينظـ القضاء العادم العلاقات بيف الأفراد في المجاؿ العمراني ك ينظـ القضاء الإدارم  -5

فيضبط ىاتو العلاقات ك يحمي ,  ك الأفراد في المجاؿ العمراني  الإدارةالعلاقة بيف 
يمس بالنظاـ العاـ  الحقكؽ ك يعاقب المخالفيف لقكاعد قانكف التييئة ك التعمير  ك كؿ ما

.  ك المصمحة العامة 
       اف مف مظاىر تنظيـ المجاؿ العمراني عف طريؽ رخصة التجزئة العقارية التي  -6

 .ىي نتيجة لأداء كؿ مف الإدارة ك القضاء لدكرىما ىك حماية البيئة 
حيث ألزـ المشرع إرفاؽ الممؼ المتضمف طمب رخصة التجزئة العقارية بكثائؽ تقنية 

تبيف مدة احتراـ البعد البيئي مف خلاؿ الاشتراطات الصحية ك حماية الأراضي الفلاحية 
.  ك المساحات الخضراء التي تشكؿ في مجمميا البيئة بشقييا المبني ك الطبيعي 

يظير تنظيـ المجاؿ العمراني أيضا في الطابع الجمالي الذم تضفيو التجزئات القانكنية  -7
 عمى المدف كىك الأمر الذم لا زلنا نفتقره في بلادنا 

:   عميو نقترح ما يمي ك

أف يفرض المشرع الجزائرم عقكبات لكؿ مسؤكؿ مباشر عف التصرؼ السمبي للإدارة  -1
المعبر عنو بامتناعيا عف التدخؿ لمحد مف إنشاء ك انتشار التجزئات غير القانكنية ك 

 . إلزاـ الإدارة باستخداـ صلاحياتيا في ىذا المجاؿ 
فرض عقكبات أشد عمى المخالفيف لقكاعد قانكف التييئة ك التعمير مف أجؿ زرع  -2

 . احتراميا في الأفراد 
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 المتعمقة بمنح رخصة التجزئة العقارية مف حيث الآجاؿ ك الأعباء الإجراءاتمراجعة  -3
      المالية التي تقع عمى عاتؽ صاحب الطمب ك التي تعد مف أسباب لجكء الأفراد 

 .غير القانكنية  إلى التجزئات 
 كآليةعمى الرغـ مف النقائص القانكنية المتعمقة بالنظاـ القانكني لرخصة التجزئة العقارية 

          أنيا تبقى ذات دكر فعاؿ في المحافظة عمى البيئةإلا, لتنظيـ المجاؿ العمراني 
ك حماية النسيج العمراني ك التطكر الحضارم لممدف ك تنميتيا بصكرة متناسقة تعكس 

  ك نحف نتطمع لتفعيميا بصفة أعمؽ سكاء فيما يتعمؽ بالإدارة . الطابع الجمالي لمبلاد 
.  مف أجؿ مجاؿ عمراني منظـ  أك القضاء 
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المصادر  : أولا 

  القوانين : 

المعدؿ ك   القانكف المدف المتضمف 26/09/1975:  المؤرخ في 58-75الأمر رقـ  -1
الصادر بالجريدة  , 2007  مػػايػػػك سػػنػػة 13 المؤرخ في 05-07رقـ المتمـ بالقانكف 
  . 13/05/2007: بتاريخ  ,  31الرسمية  العدد 

 المكافؽ أكؿ ديسمبر 1411 جمادل الأكلى عاـ 14 المؤرخ في 29-90القانكف رقـ   -2
                52العدد , الصادر بالجريدة الرسمية ,  يتعمؽ بالتييئة كالتعمير 1990سنة 

 02/12/1990: بتاريخ 
 1991 أبريؿ سنة 27 المكافؽ 1411 شكاؿ عاـ 12 المؤرخ  في 10-91القانكف  -3

 08/05/1991:    بتاريخ 21العدد , الصادر بالجريدة الرسمية , يتعمؽ بالأكقاؼ
 فبراير سنة 17 المكافؽ ؿ 1423 ذم الحجة عاـ 16 مؤرخ في 03-03القانكف رقـ  -4

                11العدد , الصادر بالجريدة الرسمية  ,  يتعمؽ بمناطؽ التكسع كالمكاقع السياحية2003
 .19/02/2003: بتاريخ 

 يعدؿ 2008 يكليك سنة 20 المكافؽ ؿ1429 رجب عاـ 17 مؤرخ في 14-08القانكف  -5
 أفريؿ 27 المكافؽ ؿ 1411 جمادل الأكلى عاـ 14 المؤرخ في 30-90كيتمـ القانكف 

                44العدد , الصادر بالجريدة الرسمية ,  المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية 1990سنة 
  . 03/08/2008: بتاريخ 

، 2008 يكليك سنة 20 المكافؽ 1429 رجب عاـ 17 المؤرخ في 15-08القانكف رقـ  -6
تماـ إنجازىا                 44العدد , الصادر بالجريدة الرسمية  , , يحدد قكاعد مطابقة البنايات كا 

  . 03/08/2008: بتاريخ 
، 2011 المكافؽ لػ يكنيك سنة 1432 رجب عاـ 20 مؤرخ في 10-11القانكف رقـ  -7

  . 03/07/2011: بتاريخ 37العدد ,  الصادر بالجريدة الرسمية .يتعمؽ بالبمدية
 قانكف الإجراءات الجزائية  المتضمف 2015 جكيمية 23 المؤرخ في 15/02الأمر رقـ  -8

  . 23/07/2015:    بتاريخ 40العدد , الصادر بالجريدة الرسمية 

https://droit.mjustice.dz/sites/default/files/ACivil.pdf
https://droit.mjustice.dz/sites/default/files/ACivil.pdf
https://droit.mjustice.dz/sites/default/files/ACivil.pdf
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 ديسمبر سنة 27 المكافؽ 1439 ربيع الثاني عاـ 8 المؤرخ في 11-17القانكف رقـ  -9
    76العدد , الصادر بالجريدة الرسمية , 2018، يتضمف قانكف المالية لسنة 2017
  .28/12/2017: بتاريخ 

المتعمؽ  2008 فبراير 25 المكافؽ 1429 صفر 18المؤرخ   08/09القانكف  -10
 ذم 13  مؤرخ في 22/13المعدؿ كالمتمـ بالقانكف , بالإجراءات المدنية كالإدارية 

العدد , الصادر بالجريدة الرسمية  , 2022 يكليك سنة 12 المكافؽ 1443الحجة عاـ 
  17/07/2022:     بتاريخ 48

  المراسيم التنفيذية : 
   المتعمؽ بالتكجيو العقارم18/11/1990 المؤرخ في 25-90المرسكـ التنفيذم رقـ  -1

 .03/08/2008 :بتاريخ ، 49الجريدة الرسمية، العدد الصادر ب
 المكافؽ أكؿ ديسمبر 1419 شعباف عاـ 12 مؤرخ في 381-98المرسكـ التنفيذم رقـ  -2

 , ، يحدد شركط إدارة الأملاؾ الكقفية كتسييرىا كحمايتيا ككيفيات ذلؾ1998سنة 
  . 02/12/1998:  بتاريخ 90العدد , الصادر بالجريدة الرسمية 

 يناير 25 المكافؽ 1436 ربيع الثاني عاـ 4 المؤرخ في 19-15المرسكـ التنفيذم رقـ  -3
, الصادر بالجريدة الرسمية , ، يحدد كيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا2015سنة 
 12/02/2015:    بتاريخ 07العدد 

:  المراجع : ثانيا 

  الكتب  :
 الجزائر ، 19، دار ىكمة ط الوجيز في القانون الجزائي العام احسف بكسقعة ،  -1

2021 
، قانون العمران الجزائري أهداف حضرية ووسائل قانونية"إقمكلي أكلدراج صافية، -2

 2015الطبعة الثانية، دار اليكية، الجزائر، 
 2004 ، دار الريحانة لمكتاب ، الجزائر ،دعوى تجاوز السمطةبف الشيخ اث ممكيا ،  -3
  بدكف سنة  ، دار الفكر العربيمبادئ القسم العام من التشريع العقابيرؤكؼ عبيد ،  -4
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دراسة حالة في التشريع  – قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها, عزرم الزيف  -5
الجزائرم مدعمة بأحد قرارات مجمس الدكلة، دار الفجر لمنشر كالتكزيع، القاىرة، مصر 

2005 
        مطبكعات مخبر الاجتياد القضائي, ها و منازعاتالإدارية الأعمال  ------   ,  -6

 ك العمكـ الساسية ، جامعة بسكرة الجزائر  ك اثره عمى حركة التشريع ، كمية الحقكؽ
2006 

  ، عماف1، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع، طالوسيط في قضاء الإلغاء, عمار بكضياؼ  -7
 2011المممكة الأردنية الياشمية، 

م الجكانب التطبيقية ػػػػػػػػػ ، القسـ الثافات الإداريةـــــــــالمرجع في المنازع --------,  -8
 2013 ، الجزائر 1جسكر لمنشر ك التكزيع ، ط ازعة الإدارية  ػػػػػػػػػػػػػلممف

، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع، القضاء الإداري دعوى الإلغاءمحمد الصغير بعمي،  -9
 2007الحجار عنابة، 

 ، الكراؽ لمنشر كالتكزيعالقضاء الإداري في الأنظمة المقارنةمحمد كليد العبادم،  -10
 2008، الأردف 1ط

  ، ديكاف المطبكعات الجامعيةالمبادئ العامة لممنازعات الإداريةمسعكد شيكب،  -11
 2009، الجزائر، 5ط

  الأطروحات  :
 ، مذكرة لنيؿ سمطات القاضي الإداري في دعوى الإلغاء في الجزائربك الشعكر كفاء ،  -1

ك العمكـ السياسية ، جامعة عنابة     شيادة الدكتكراه في القانكف الإدارم ، كمية الحقكؽ 
2010-2011 

2-  ، ، أطركحة "الرقابة عمى رخص وشهادات التعمير في التشريع الجزائري"حجكج كمثكـ
دكتكراه، القانكف العقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة مكلكد معمرم تيزم كزك 

18/12/2018 
أطركحة لنيؿ  , الاختصاص القضائي في مادة التعمير و البناء, كماؿ محمد الأميف  -3

, جامعة تممساف , كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية , شيادة الدكتكراه في القانكف العاـ 
2015-2016 
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، رسالو مقدمة لنيؿ درجة رخصة التجزئة في التشريع الجزائري"مكىكبي نكر اليدل،  -4
في القانكف الخاص، تخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ، جامعة . د.ـ.دكتكراه ؿ

 2019-2018الإخكة منتكرم قسنطينة، سنة 
  مذكرات الماجستير  :
مذكرة لنيؿ  , المسؤولية المدنية لممهندس المعماري و مقاول البناء, بممختار سعاد  -1

, جامعة تممساف , تخصص قانكف العقكد ك المسؤكلية , شيادة الماجستير في القانكف 
2008/2009  

 ، مذكرة لنيؿ  القانونية لحماية الممكية العقارية الخاصةالآلياتبف زكرم راضية ،  -2
   2010شيادة الماجستير ، كمية الحقكؽ ، جامعة باتنة ، الجزائر ،

  المقالات : 
مجمة المنتدل القانكني ،  , (حالات تجاوز السمطة)عيوب القرار الإداري احميد ىنية ،  -1

  جامعة بسكرة5عدد 
   المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي إقمكلي كلدرابح صافية،  -2

، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية، كمية الحقكؽ جامعة تيزم 29-90في ظل قانون 
كزك 

مجمة القانكف العقارم  , حل منازعات الحيازة في القانون المدني, العربي شحط أمينة  -3
بتاريخ   , 1جامعة الجزائر , كمية الحقكؽ سعيد حمديف  , 01العدد  , 10مجمد 

07/01/2024 
، مجمة القانكف العقارم " التجزئة في القانون الجزائريةأحكام رخص"بمفضؿ محمد،  -4

، مخبر البحث في تشريعات حماية النظاـ البيئي، جامعة 14 العدد 08كالبيئة، المجمد 
 09/01/2020تيارت، 

من أجل ترقية المدينة و اطار الحياة  )التخطيط العمراني و البيئة , بمفضؿ محمد -5
 بدكف تاريخ, جامعة تيارت  , (داخل التجمعات الحضرية 

الشهر العقاري اجراء وجوبي لانتقال الممكية العقارية في التشريع ,  بف زياف سعادة  -6
  .2022, جامعة معسكر  , 01المجمد , مجمة القانكف العقارم ك البيئة  , الجزائري
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اختصاص القاضي الإداري في المنازعات التعمير دراسة خاصة بكدريكة عبد الكريـ ،  -7
 ، جامعة عبد  لمواجهة أدوات التعمير المحمية استنادا لاعتبارات بيئيةإلغاءلدعوى 

 2013الرحماف ميرة بجاية ، الجزائر ، مجمة القانكف العقارم ك البيئة ،
الأحكام القانونية والتنظيمية لرخصة البناء ورخصة التجزئة في " جماؿ دكبي بكنكة، -8

 04، العدد 02مجمة التعمير كالبناء، المجمد" ،تشريعات التعمير والبناء، الجزائري
 2018المركز الجامعي غميزاف الجزائرم، ديسمبر 

رخصة التجزئة وعلاقتها بشهادة قابمية الإستغلال والتهيئة طبقا "حجكج  كمثكـ ،  -9
   " يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميمها19 - 15لممرسوم التنفيذي رقم 

 02مجمة البحكث كالدراسات القانكنية كالسياسية، العدد الثامف، جامعة البميدة 
الضوابط القانونية المحدثة لمتجزئة العقارية في ظل المرسوم " حمشة مكي، -10

 مجمة المفكر، العدد الخامس عشر، كمية الحقكؽ كالعمكـ "19-15التنفيذي رقم 
 السياسية، جامع محمد خيضر بسكرة

مجمة دائرة البحكث ك الدراسات القانكنية         , نفاذ القرار الاداري, خديجة حرمؿ  -11
  . 2017جانفي , جامعة خميس مميانة , العدد الأكؿ , ك السياسية 

 مكرر 124التعسف في إستعمال الحق في ضوء المادة  ,شكقي بناسي  -12
المجمة الجزائرية لمعمكـ  ,  المعدل لمقانون المدني10-05المستحدثة بموجب القانون 

جامعة الجزائر  , كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية  , 03العدد , القانكنية ك السياسية 
15-09-2009 

ماهية رخصة التجزئة بإعتبارها أداة لضمان سلامة البناء في " دىمكؾ زبيدة، -13
، مجمة تشريعات التعمير كالبناء، العدد الثالث، جامعة "19-15ظل المرسوم التنفيذي 

 2017مستغانـ، سبتمبر 
قسـ الحقكؽ  , الأحكام الخاصة بالقسم العقاري بالمحكمة, عدك عبد القادر  -14

 بدكف تاريخ نشر, جامعة أدرار 
   المسؤولية عن خطأ عدم مشروعية قرارات العمران الفردية, عزرم الزيف  -15

 2006, جامعة بسكرة  , 1العدد , مجمة المفكر 
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مجمة البحكث  , الايجار المدني في التشريع الجزائري, علاؽ عبد القادر  -16
المركز الجامعي أحمد بف يحيى  ’ 03العدد  , 01المجمد , القانكنية   ك الاقتصادية 
  . 2018الجزائر , الكنشريسي  تيسمسيمت 

مفهوم دعوى التعويض عن الأعمال القانونية , عمي ىمداف طاىر محمد  -17
العدد , مجمة البحكث القانكنية ك الاقتصادية , للادارة     و تمييزها عن دعوى الالغاء 

 2018, الجزائر ,   جامعة أفمك 1  رقـ 6
مجمة القانون و العموم , نظام الشهر العقاري الجزائري , عمارة صميحة  -18

  . 2016جكاف  , جامعة مستغانم, السياسية  العدد الرابع 
مجمة , أساس المسؤولية الإدارية في مجال التعمير و البناء , عيشكبة عمار  -19

 2017جكاف , الجزائر  , 2العدد ,  جامعة تيارت ,تشريعات التعمير و البناء 
، مجمة دائرة البحكث رخصة التجزئة كأداة لمتهيئة العمرانيةغنية سطكطح،  -20

كالدراسات القانكنية، العدد الثالث، معيد الحقكؽ كالعمكـ السياسي المركز الجامعي عبد 
 2017الله مرسمي بتيبازة سبتمبر 
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الممخص  
إف تنظيـ المجاؿ العمراني ييدؼ إلى إعطاء نظاـ معيف لممدينة ،كما تعبر كممة العمراف عف ظاىرة التكسع المستمر الذم تشيده المدينة   

فقد  ظير العمراف  كاختصاصات نظرية كتطبيقية في مجاؿ تنظيـ المدينة كيحدد بدقة جميع المتدخميف , بشكؿ متكاصؿ مع مركر الزمف 
الفاعميف في مجاؿ الحضرم كينظـ العلاقات بينيـ ، كعمى ىذا الأساس ينتظـ كاقع المدينة عف طريؽ أدكات كاليات تتماشى مع أدكات 

 .التييئة العمرانية 
:  الصادر بتاريخ 90/29: نذكر مف بينيا القانكف   رقـ , نجد أف المشرع الجزائرم قد أكلاىا اىتماما بالغا ك خصيا بجممة مف القكانيف 

ك الذم يتضمف القكاعد العامة لمتييئة ك التعمير  ك المخططات العمرانية ك قرارات التعمير , المتعمؽ بالتييئة ك التعمير  , 01/12/1990
ك لعؿ مف أىـ ىاتو الكسائؿ ىي رخصة , كميا كسائؿ أتاحيا المشرع مف أجؿ الحفاظ عمى النسيج العمراني ك الجانب الجمالي لممدينة , 

كما أنيا أداه لحماية البيئة مف انعكاسات التكسع , التي تعد مف سبؿ الرقابة عمى عممية التييئة ك التنظيـ العمراني , التجزئة العقارية 
.  العمراني لممدف 

اف عممية تنظيـ المجاؿ العمراني عف طريؽ رخصة التجزئة العقارية تتـ مف خلاؿ ىيكميف أساسييف ىما الإدارة بصفتيا الجية المصدرة 
لمقرار المتعمؽ برخصة التجزئة العقارية ك ذلؾ مف خلاؿ مرحمتيف ىما المرحمة التي تسبؽ منح رخصة التجزئة العقارية ك المرحمة التي تمي 

أما فيما يتعمؽ بالرقابة عمى مدل احتراـ قكاعد قانكف التييئة ك التعمير سكاء فيما يتعمؽ بقرار منح ىاتو . منح رخصة التجزئة العقارية 
الرخصة أك في تنفيذ أشغاليا فالقضاء ىك الذم يشرؼ عمى الرقابة التي تعد كسيمة جبرية لفرض احتراـ قكاعد القانكف في مجاؿ العمراف ك 

كتتـ الرقابة عف طريؽ القضاء العادم في الدعاكل ذات الطابع المدني ك كذا الدعاكل ذات الطابع , بالتالي تنظيـ المجاؿ العمراني 
كميا تنعكس عمى المجاؿ العمراني . الجزائي أما القضاء الإدارم فيختص بدعكل الغاء قرار رخصة التجزئة العقارية ك دعكل التعكيض 

بمظاىر تنظيمية تتجسد في الجانب الجمالي ك الحماية البيئية التي تؤثر بدكرىا عمى النسيج العمراني   ك بالتالي التطكر الحضارم لممدف 
 .  ك ضكاحييا

: الكممات المفتاحية   
منازعات التعمير , التعمير , المجاؿ العمراني , رخصة التجزئة العقارية   

 

Résumé :  
L'organisation de l'espace urbain vise à donner un système spécifique à la ville. Le terme "urbanisation" exprime le 

phénomène d'expansion continue que les villes connaissent au fil du temps. L'urbanisation est apparue comme des 

spécialités théoriques et pratiques dans le domaine de l'urbanisme, définissant précisément toutes les parties 

prenantes impliquées dans l'urbanisme et régulant leurs relations. Sur cette base, la réalité de la ville est organisée à 

travers des outils et des mécanismes qui s'alignent sur les outils d'urbanisme. 

Le législateur algérien a montré un grand intérêt pour l'urbanisme, en consacrant une série de lois à ce sujet, 

notamment la loi n° 90/29 du 01/12/1990, concernant la planification et le développement. Cette loi comprend les 

règles générales de planification et de développement, les plans urbains et les décisions de développement, tous 

étant des moyens fournis par le législateur pour préserver le tissu urbain et l'aspect esthétique de la ville. L'un des 

moyens les plus importants est la licence de division de propriété, qui est un moyen de contrôler le processus de 

planification et d'organisation urbaine et également un outil de protection de l'environnement contre les effets de 

l'expansion urbaine. 

Le processus d'organisation de l'espace urbain à travers la licence de division de propriété est réalisé à travers deux 

structures principales : l'administration en tant qu'autorité émettrice de la décision liée à la licence de division de 

propriété, à travers deux étapes : l'étape précédant l'octroi de la licence de division de propriété et l'étape suivant 

l'octroi de la licence de division de propriété. En ce qui concerne le contrôle du respect des règles de la loi sur la 

planification et le développement, que ce soit concernant la décision d'octroyer cette licence ou dans son exécution, 

le pouvoir judiciaire surveille le contrôle, qui est un moyen coercitif d'appliquer les règles de la loi dans le domaine 

de l'urbanisme et ainsi d'organiser l'espace urbain. Le contrôle est effectué par le pouvoir judiciaire ordinaire dans 

les affaires civiles et pénales, tandis que le pouvoir judiciaire administratif a compétence sur les litiges pour annuler 

la décision de la licence de division de propriété et les litiges pour indemnisation. Tout cela se reflète sur l'espace 

urbain sous forme d'aspects organisationnels manifestés dans l'aspect esthétique et la protection de l'environnement, 

qui à leur tour affectent le tissu urbain et donc le développement culturel des villes et de leurs banlieues. 

 

 Mots Clés :  
    Permis de lotir, espace urbain , urbanisme , contentieux de l’urbanisme  
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