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 لأستاذا
  السياسيةو العلوم ة الحقوق يكل"  أ "  ساعدأستاذ م

  بسكرة - جامعة محمد خيضر 
  

  :الملخص
یتوقف إحداث التجزئة العقاریة على استصدار رخصة إداریة تسلم من طرف السلطة الإداریة 
المختصة بعد دراسة ملف طلب رخصة التجزئة ، الذي یجب أن یقدمه مالك القطعة الأرضیة أو وكیله ، 

المتعلقة بالتصور المعماري وبالوثائق الفنیة المتعلقة بمختلف مرفوق بعدة وثائق ومستندات منها ، التقنیة 
الشبكات  وبدفتر الشروط الذي یتضمن بوجه خاص مختلف أنواع الارتفاقات التي تثقل القطع الناتجة عن 
عملیة التجزیئ وحجم المباني وشروط إقامتها والتجهیزات التي تتحمل الإدارة إنجازها وبمساهمة صاحب 

هذا التقیید والشروط المفروضة لیس الغرض منها الحد من حریة مالك الأرض في التصرف بملكه ، التجزئة ، و 
نما لأجل ضبط ومراقبة التعمیر وبالتالي التحكم في توسیع المدن العشوائي والمشوه للمجال الحضري    .وإ

  
Résumé : 

 Arrêtez la création de l'immobilier commercial sur la délivrance d'une 
licence administrative reçue par l'autorité administrative compétente, après avoir 
étudié la licence demande de vente au détail, qui doit être présenté par le sol 
propriétaire du widget ou son dossier d'agent, avec  plusieurs documents et papiers, 
y compris, les questions techniques relatives à la perception de documentation 
architecturale et technique sur les différents réseaux et le livre des conditions qui 
comprend en particulier, les différents types de servitudes qui pèsent les morceaux 
résultant du processus de scission et la taille des bâtiments et les termes de son et de 
l'équipement que l'administration porte la prestation et la contribution du propriétaire 
de détail, cette restriction et les conditions imposées ne sont pas destinés à limiter la 
liberté du propriétaire foncier de disposer de la Reine, mais dans le but de contrôler 
et de surveiller la reconstruction et donc de contrôler l'expansion villes aveugles et 
déformées zone urbaine. 
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  :مـقـدمة

نحو ف الر من انية الس رة وال الديموغرا النمو ب س ة زائر ا المدن ى ك ضاقـت لما

أطراف ع متناثرة انية س مجموعات رت ظ العرض قلة ومع السكن، ع الطلب ازداد المدينة

المجتمع ع تداعيات عدة صاحبھ منتظم غ ي عشوا عم رز و لاكالمدينة س خلال من ئة والب

السكن وتأط تنظيم من بد لا ان ف ، العالية ودة ا ذات والفلاحية الزراعية للأرا ي اللاعقلا

لتلبية بدأت فكرة و ة العقار التجزئات إطار ضمن قانونية ضوابط بوضع وذلك ، صيغھ بجميع

ا ، التجارة أخرى أغراض شمل ل تطورت ثم ، للسكن اجة رفيةا ا والصناعة ، لصناعة

ا...... والسياحية   .وغ

عض   جانب إ العقاري ثمار س مجالات م أ ن ب من ة العقار التجزئة عت ذا

رقم القانون زائري ا المشرع ا عل نص ال خرى ة العقار والمتمم90/291العمليات المعدل

الم وكذا والتعم يئة بال رقموالمتعلق التنفيذي التعم91/1762رسوم ادة ش تحض لكيفيات المحدد

ذلك سليم و دم ال ورخصة المطابقة ادة ش و البناء رخصة و التقسيم ادة ش و التجزئة رخصة و

رقم التنفيذي المرسوم بموجب   . 15/193والمل

و    التعم عقود تحض لكيفيات المحدد التنفيذي المرسوم ذا صدر خلقد بتار ا سليم

رقم01/02/2015 التنفيذي المرسوم ام أح عض91/176ليل يح لت المشرع من محاولة وذلك

المرسوم ح القانونية ام ح تماثل واللا مباشر91/176التناقضات اس ع ا ا ل وال ، نفسھ

ب ام ل ع م يع و ن المواطن ولضبط العمران فو شار انتان ، التعم قانون مقتضيات

رقم المرسوم التعم15/19المشرع رخص ع صول ا طلبات دراسة مجال جديدا ا توج

التجزئة رخصة صوص ا   .و

القانونية الضوابط حول الدراسة ذه الية إش تتمحور بيانھ سبق ما ع سا تأس

من د ل زائري ا المشرع قبل من القانونيةالمعتمدة غ ة" التجزئات المجال" السر لتدب

ضاري     .ا

تية العناصر دراسة العل البحث ية من ضرورة ،اقتضت الموضوع   :لدراسة

ول    التجزئة:  المحور رخصة وم   مف

ة: أولا     العقار التجزئة ف   عر

التجزئة: ثانيا     رخصة ف   عر

ا: ثالثا     عملية ن ب االتمي ل ة المشا العمليات عض و ة العقار   .لتجزئة
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عا     التجزئة: را رخصة   .خصائص

ي   الثا التجزئة:  المحور رخصة ع صول ا وإجراءات   .الشروط

التجزئة: أولا     رخصة ع صول ل الواجبة   .الشروط

التجزئة: ثانيا     رخصة ع صول ا   .إجراءات

رخصة: ثالثا     طلب ملف ةمآل العقار   .التجزئة

ول التجـزئة:الـمحور رخـصة وم   مـف

متعددة ات مصط ة العقار التجزئات ، السكنية التقسيمات ، السكنية التحصيصات

ك ش ا لك ، أخرى إ منطقة ومن آخر إ بلد من ا سمي اختلفت ، السكنية ال ش من ل لش

الفرد السكن ال أش من ل ش ا والقضاءو السكن أزمة من د ا ة العقار التجزئة دور ايد و ي،

ي العشوا التعم من 4ع الكث نجد حيث الموضوع ذا ن والمختص ن الباحث تمام ا دائرة سعت ا

وكـأداة ي العمرا للتـدب كأسلوب ، ة العقار التجـزئة وم مـف تـحديد حاولت ال ية الفق الدراسات

العديدلبلوغ ناك أن باعتبار و ، فرد ل ل السكن توف صوص ا وع ضري ا التخطيط ـداف أ

ا آخر ان النصوص من بمجموعة زائري ا المشرع تدخل ، ا ل ة المشا ة العقار العمليات من

رقم التنفيذي ا15/19المرسوم شا إ ضوابط وخصوصية ا وم مف   .لتحديد

الع: أولا التجزئة ف ةعر   : قار

ة   وج لاختلاف تبعا واختلفت ، ة العقار ة التجر بخصوص ية الفق فات التعر عددت لقد

نجد حيث ، ر و ا ع لا ختلاف ذا لكن ، الموضوع إ ا م ينظر ال ة والزاو باحث ل نظر

التفاعل عنصر ع القائمة ة العقار التجزئة خصوصية ع تتفق فات التعر المعطياتغالبية مع

جتماعية و    5قتصادية

ة العقار التجزئة أن يرى بالتجزئة"فالاقتصادي أرضية قطع لبيع ة مضار عملية عن عبارة

ملاك با لنظام الضر السلم ع ة معا  .6"و

ا  بأ فيعتقد جتما قة: " أما طر عن عبارة و اجتماعية حياة أجل من منظم فضاء

ي عمرا ع طا ذات والتوصيات الضوابط من مجموعة م يح أن ص ل ع الفردي للتعم

وتوطيد أسرة ل خصوصية ضمان أجل من بالتجزئة، اص ا الشروط دف ا عل منصوص

جتماعية   7"العلاقات
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ان الفق عت ن ة" FroncoisPrietوJucqnot Henri"  ح العقار التجزئة أن

ا"  فوق ية أب لإقامة بقع عدة إ ة العقار الملكية تقسيم إ دف ال العملية ف 8"تلك التعر و و

الفقيھ أيضا قصده   R.Savy .9الذي

ة،   العقار التجزئة موضوع تناولت ال زائر با ية الفق ادات ج و بحاث خصوص و

عزري الدكتور أن عندنجد ا ذا حد ة العقار التجزئة س ول التجزئة رخصة عرف قد ن، الز

ق:" قولھ ا بمقتضاه تمنح ، قانونا مختصة سلطة من الصادر داري القرار التجزئة رخصة

ا لاستعمال قطع عدة أو ن قطعت إ ا يقسم أن لھ مو أو أك أو واحدة ة عقار ملكية لصاحب

بناية يد   10"ش

ةيت   العقار الملكية تقسيم أو ئ تجز ع تتفق ا أ ا ذكر السابق ية الفق فات التعر من

التنازل انية إم ن تب لم ا أ كما ا، م والغرض ية ب لاستعمالات ا تحديد دون ا فوق ية أب لإقامة

فحسب ضيقة فات عر ا أ ع ما ذلك ، للغ القطع   . عن

ف   التعر بأن اعتقادي ةو العقار للتجزئة أن اعتبار ع يا س و و ساعا ا ك

الفقيھ ف عر و وأغراض ةAlberto Zuchelli أنواع العقار التجزئة أن يرى ل"الذي

إ ة موج ي مبا إنجاز دف المساحة متفاوتة حصص نحو ع ة كب ة عقار لملكية تجزئة أو تقسيم

، تجارة سكن، ن، مع ،شاط حرفة ،   11 ".إ....... صناعة

التجزئة:ثانيا رخصة ف   : عر

المادة   رقم57تنص القانون ل90/29من ل ط ش التجزئة رخصة أن والمتمم المعدل

ا موقع ان ما م ملكيات عدة أو واحدة ة عقار ملكية من قطع عدة أو ن لاثن تقسيم   .عملية

الم   ورد النص ذا إ نادا رقم07ادةواس التنفيذي المرسوم يتعلق15/19من توضيح

أن ا شأ من التقسيم ذا عن الناتجة رضية القطع مجموع أو ن القطعت ون ت أن اط باش

بناية يد ش   .ستعمل

عرف   لم التجزئة رخصة عرف لم زائري ا المشرع أن ن السابق ن النص من تج ست

قانون لا التجزئة والتعمرخصة يئة رقم90/29ال التنفيذي المرسوم ولا ، والمتمم المعدل

رقم15/19 المرسوم أل تب91/176الذي قد زائري ا المشرع أن أيضا ن النص من م يف كما ،

للتجزئة عناصر ثلاثة ضمن من فقط ن عنصر إ أشار ما عند ة العقار التجزئة لعملية ضيقا وما مف

و  ة   : ماالعقار
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بناية يد ش و و التقسيم من والغرض للتقسيم ق د ا تحديد دون العقار تقسيم

و و الثالث للعنصر ذكره دون رفية ا والصناعة ، التجارة أخرى أغراض إليھ تضاف ، للسكن

تجزئة عملية عن الناتجة رضية القطع قسمة أو إيجار او يع ب القيام المتمثلة التقسيم قة طر

ةالم العقار   .12لكية

المادة إ الرجوع و رقم08فقرة02لكن القانون البنايات08/15من مطابقة لقواعد المحدد

ة العقار التجزئة أن ع تنص ال ا إنجاز تقسيم" وإتمام أو يجار أو البيع أجل من القسمة

استعم أجل من للبناء مخصصة قطع عدة أو ن قطعت إ ة عقار مخططملكية ام لأح مطابق ال

أشار" التعم أنھ بما سابقيھ من ودقة ساعا ا أك وما مف ة العقار للتجزئة تب قد ذا المشرع فإن

الثالث العنصر ذكرا عندما ة العقار التجزئة لعملية السكن جانب إ خرى ة ثمار س غراض إ

و  أعلاه ا إل المشار التقسيم قة طر و و ا المحليةل التعم مخططات واختيارات ات لتوج    POS)فقا

/  PDAU ) ضري ا للمجال ي التعم طار ضمن ة كب مية أ من غراض ذه ل لما نظرا ذا مع 13و

المادة نص إليھ سبق قد ف التعر ذا أن إ رقم24شارة القانون بموجب82/02من المل

رقم و 90/29القانون   .المتممالمعدل

عملية حصر و التجزئة رخصة ف عر بخصوص زائري ا المشرع موقف من فانطلاقا

أرضية قطع إ رض تقسيم عمليات   التجزئة

إسناد و البناء و التعم مجال ة دار ة اللامركز بتطبيق القا المبدأ ع ناء و

المحل المجالس إ التعم عقود تحض و عضإعداد حسب ة العقار التجزئة فإن المنتخبة ية

ن وحدة"الباحث لمالك ا بمقتضا دارة ترخص إداري قرار بموجب تصدر ال ة دار الوثيقة تلك

يد ش ستعمل أن ا شأ من أرضية قطع عدة أو ن قطعت إ ا تقسيم عملية ية مب غ ة عقار

  14بناية

عملية: ثالثا ن ب االتـمي ل ة المشا العمليات عض و ة العقار   التجزئة

المشرع ناه ت الذي وم بالمف ة عقار تجزئة ة عقار ملكية أو أرض لقطعة تقسيم ل س ل

رقم التنفيذي والمرسوم والتعم يئة ال قانون زائري انت15/19ا إذا إلا إذا وم المف ستقيم فلا

م طبيعة من التقسيم موضوع يئةرض ال مخططات بمقت البناء ا ف يجوز منطقة و لك

خرىPOSوPDAUوالتعم التعم وثائق من وثيقة بمقت ا غيا   .و

المادة   لنص وفقا ة العقار التجزئة وم بمف سلمنا رقم08فقرة02وإذا القانون 08/15من

فقط للسكن س ل العقار تجزئ من الغرض فإن إليھ ،المشار ة تجار ، ا م عديدة لأغراض بل
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، سياحية ، ا....صناعية وم مف ب تق ة العقار العمليات من الكث نجد ا أساس وع ا وغ

ا م ا ل ة المشا العمرانية العمليات ذه ن و ا بي لط ا درجة إ ة العقار التجزئة وم   : لمف

عـملية/ 01 عن ة الـعـقار التجـزئة العـقـاراتتـمي   تـقـسيم

المادة إطار للعقارات التـقسيم عملية ـزائري ا المشرع رقم59خص القانون من

المادة90/29 بنص والمتمم رقم33المعدل التنفيذي المرسوم ا15/19من أ عـ تنص وثيقة:" ال

أ عدة أو ن قسم إ ية مب ة عقار ملكية تقسيم انية إم شروط ن البنايةتب تواجد ير ت جب و قسام

ا وغ المطابقة ادة ش إداري سند أو الملكية عقد مثل ي قانو سند رضية القطعة   "ع

ا   بأ التقسيم عملية أيضا عرف و عدة"ذا أو ن وحدت إ مب عقار بتقسيم رسمية رخصة

ة، عقار يتع 15وحدات عندما ، ذه التقسيم عملية نتصور أن مكن لعدةو عقار يع ب مر لق

م بـي عا شا ون ي أن ع اص   16".أ

ن   العمليت ن ب الفرق فإن للعقارات التقسيم وعملية ة العقار التجزئة ن ب سا ل يثار وإذ

قانونية كضوابط المعدة التعم وثائـق وفـق البناء ولغرض مب غ ون ي و العقار أن يمكن

رض القطعلاستخدام لعدد مية أ ولا يا مب العقار ون ي الثانية و ة العقار التجـزئات إحداث سيما

ما م   17.ل

السكـنية/ 02 المجموعات عن ة الـعـقار التجـزئة   تـمي

الـمادة فـي رقم09فـقـرة02جـاء الـقانون ي08/15من ما السكنية المجموعات " بخصوص

م ل ش السكنية ستعملالمجموعات ال ماعية ا أو الفردية والبنايات السكنات من جموعة

بصفة أو واحد آن متجاورة أو متلاصقة قطع عدة ع أو واحدة قطعة ع وشيدت للسكن،

المعنية القطعة أو رض قطعة ن ك المش الملاك أو المالك طرف من   " .متتالية

ال ن ب التقارب وجھ أن النص ذا من ن ب ان،ي س و السكنية والمجموعات ة العقار تجزئة

القطع ع مساكن ناء ب سكنية مجموعة أقيمت وم السكن، لغرض رض تقسيم وقع فم

تت ، ا إل نادا اس العناصر عض ناك أن غ ، ن العمليت ن ب التمي الصعب من أصبح ، رضية

ف حدى، ع عملية ل ل والتمي قطعالتفرقة إ ة العقار الملكية تقسيم عمليات ة العقار التجزئة

المادة حسب القسمة أو يجار أو البيع ق بطر ة رقم08فقرة02صغ القانون دون08/15من

القطع من ق د ل ولا قطعة ل لمساحة ا   .تحديد

ال الملكية تقسيم إ ا إحدا تحتاج فلا السكنية المجموعة القطعةأما مالك أن كما ة عقار

صاحب دور ينحصر ة العقار التجزئة انھ خلاف ع ، بنفسھ البناء عمليات يتو الذي و رضية
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ام أح ؤلاء علاقتھ وتحكم ، المستفيدين اتجاه ا ف والتصرف رض تج التجزئة رخصة

اص ا   .  القانون

ا ا تحقق ال غراض أن ع ادة شاطز ال ممارسة شمل ل السكن تتعدى ة العقار لتجزئة

للتجزئة قتصادية و جتماعية القانونية مية تكمن نا و ، ر ا أو الصنا أو التجاري

ة   18.العقار

الموروث/ 03 العقار وقـسمة ة الـعـقار التجـزئة   تـمي

يئة ال قانون إطار ة العقار التجزئة عملية المرسومتحكم وقواعد ام أح ، والتعم

رقم ثم15/19التنفيذي أرضية قطع إ العقار تقسيم عد التج نظيم ب المتعلقة تلك سـيما لا

قابلية ادة ش سليم و و ي قانو لضابط ا وخضوع ، كـراء أو بيعا للمستفيدين ا ف التصرف

البلدي الشع المجلس س رئ طرف من   . 19ستغلال

ق يأما المال الفقھ ام ولأح صية ال حوال قانون لقواعد فتخضع الموروث العقار ـسمة

محل الـشياع وع العقار منابھ من وارث ل ن تمك بقصد رث قـسـمة وحالات لـقواعد نة المب

اث   .20الم

ـعا الـتجـزئـة: را رخـصـة   :خـصائـص

ة دار السلطة من التجـزئة رخصة أشغالتـصدر ع الـقبلية الرقابة لممارسة المختصة

تبعا متفاوتة مساحات و قطع عدة إ ة العقار الملكية تجزء يتمثل قانونيا أثـرا محدثة التجزئة

رخصة فإن ذا و ، ا عل البنايات يد ش عند للمستفيدين المادية انيات م و الشرائية القدرة لتفاوت

وصف ا عل ينطبق االتجزئة ذكـر ي صائص با سم ي الذي الفردي داري   :القرار

ــــة/ 01 إدار وثـيـقـة التجـزئة مـختص:رخـصة ذي من انفرادي إداري قـرار ل شـ تـصدر

اختصاصھ حدود ل بالتعـم المكـلف ر الوز أو الوالـي أو البلدي الشع المجلس س رئ 21والمتمثل

المشرع ، أوجب إجراءاتلذا وتبعا معينة ال أش ضمن التجزئة رخصة المتضمن القرار يصدر أن ع

لمبدأ اما اح ، ا ر جو بحكم ا غطي يجوز ولا ، معيب القرار أن ع ا وتخلف ، محددة قانونية

  .22المشروعية

العقـار/ 02   بـملكية مـرتبطة الـتجزئة معنوي:رخــصة أو طبي ص ل ستطيع ح

اا تجزئ المراد للأرض ملكيتھ ت تث رسمية وثائق ع حائزا ون ي أن يجب التجزئة رخصة ع صول

المادة لنص طبقا ذا رقم08و التنفيذي المرسوم أن15/19من ع تنص أو" ال الملكية صاحب ع

بتوكيل أو الملكية عقد من ة إما التجزئة برخصة المتعلق طلبھ يدعم أن لھ مرمو ام لأح طبقا
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يازة" 75/58رقم ا لأن التجزئة رخصة ع صول ا طلب ق ا لھ س ل العقار حائز فإن ذلك و

الملكية ع   .23لا

إداري/ 03 قرار شل تصدر التجزئة للأثررخصة منتجا أي ائيا ون ي أن يجب ذلك و ،

ملك تقسيم ق ا المستفيد منح المتمثل ي أرضيةالقانو قطع إ ة العقار ذا"،24يتھ ع وتطبق

داري  القانون ام أح التنازل) الشق ق طر عن ا المبادلة(لاستعمال ح الكراء ، شيد...) البيع ل للغ

ا عل اص(بنايات ا القانون ام أح تطبق الشق ذا ي" و المد   ") .القانون

العام/04 النظام من التجزئة رخصة رخصة:  عت لأن ذلك مخالفتھ إذن للإدارة يجوز فلا

ة التقدير التعم أدوات خيارات تجسد ال ي العمليا التعم أدوات من ) PDAM(التجزئة

ة(pos)والتنظيمية معنو أو طبيعية اص أ سواء ميع ل ملزمة ا ام أح عد ين خ ذين و ،

خاصة أو   .25عامة

ي الثا التجزئة: المحور رخصة ع صول ا وإجراءات   شروط

منظور ذات ار أف لشيوع نظرا صوص، با ان للإس مجالا ة العقار التجزئات ل ش

فراد مواطنة مقابل الدولة ع دينا باعتباره السكن بحق فراد بتمتع تقول   . 26إجتما

ال ذه فقط ماتركت إذا الواقع ودونو ضوابط دون ، اص لتقدير تجزئات

ي العشوا المسكن شار وان قانونية غ الا أش محالة لا تأخذ ا فإ ، العمومية السلطات مع سيق ت

بمجموعة التعم قانون إطار زائري ا المشرع تدخل ذلك لأجل ، سان للإ المع بالوسط المضر

ال إحداث بخصوص القانونية الضوابط رقممن ديد ا التنفيذي المرسوم ا تضم ة العقار تجزئات

ذه15/19 دراسة وآجال إجراءات وكذا التجزئة رخصة طلب وثائق ومحتوى شروط أساسا وتتعلق

المشروعية لمبدأ اما واح فراد قوق ضمانا   .الوثائق

التجزئة: أولا رخصة ع صول ل الواجبة   .الشروط

المادة رقم08تنص التنفيذي المرسوم المراد15/19من رض مالك يتقدم أن ع

وثائق عدة طلبھ المع يدعم أن يجب كما ، ا عل والتوقيع التجزئة رخصة بطلب لھ مو أو ا تجزئ

جتماعية المسألة فصل اليوم يمكن لا وأنھ خاصة ، العمرانية المتطلبات مع ا مضمو يتوافق

والب قتصادية رخصةو ع صول ا طلب دراسة فإن لذا ، ة العقار التجزئة مسألة عن ية ي

الطلب مضمون ثم الطلب تقديم صفة لھ من دراسة يتضمن   .التجزئة

الرخصة) 01 بطالب المتعلقة الشروط بملكية: دراسة البناء حق زائري ا المشرع ط ر لقد

القانونية للضوابط الصارم ام بالاح المكفول التارض و ، رض باستعمال المتعلقة والتنظيمية
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القطع ع بنايات شيد ا م الغرض لأن التجزئة رخص ع يحصل أن رض مالك لغ يجوز فلا

ئ التجز عملية عن   .الناتجة

للمادة طبقا رقم08فالمشرع التنفيذي المرسوم حق15/19من كأصل للمالك منح

التجز  رخص ع صول الملكيةا سند نوع ان ما م عقد( ئة ، وفاة عد عقار بنقل توثيقية ادة ش

أن ع ما ذلك ، ة العقار بالمحافظة ر ومش الموثق لدى مودع ي قضا حكم أو عقاري دف ، إداري

رقم العقاري التوجيھ قانون وم بمف يازة ا ادة ش رخصة90/25صاحب ع صول ا يمكنھ لا

أسا ع يازةالتجزئة ا ادة ش محل العقار التصرف يمكن فلا ، الملكية ع لا يازة ا أن   .27س

مع صيل ساب و باسم التجزئة رخصة ع صول ا حق أيضا للوكيل منح كما

ي المد القانون الة للو العامة القواعد   .28مراعاة

التجزئ رخصة ع صول ل الطلب تقديم فإن العموم مالكوع طرف من ون ي ة

ص ال طرف من الطلب يقدم الة ا ذه و ، عام معنوي أو طبي ص ون ي قد الذي العقار

خاص معنوي ص العقار مالك ون ي قد ،كما داري از ا لتمثيل القانون لھ يؤ ( الذي

ات للقانون ) الشر طبقا للشركة القانون الممثل يتو الة ا ذه و بتقديم، ة خ ذه ل سا

  .الطلب

بالطلب) 2 المتعلقة الشروط أو:دراسة المالك القانون يلزم ، التجزئة رخصة ع صول ل

ا عل نصت ال ندات والمس بالوثائق معززا ، المختصة ة ا إ وموقع مكتوب طلب بتقديم الوكيل

رقم08/09المادتان التنفيذي المرسوم   : و15/19من

الطالب-أ صفة ت تث أساسا: وثائق   :وتتمثل

ادة ش صاحب أن ذا بمع ، المالك من الطلب تقديم حالة الملكية عقد من ة

رقم العقاري التوجيھ قانون وم بمف يازة لا90/25ا ا لأ التجزئة رخصة ع صول ا يمكنھ لا

للعقار القانونية الوضعية غي ا ع تب ذكرناي كما ، بالملكية اف ع ا ع تب ي لا أي ،.  

ي- المد القانون ام لأح طبقا الة الو عقد ،: أو الوكيل من الطلب تقديم حالة ذا و

بمجال يتعلق مر لأن عامة ست ول ، اصة ا الة الو عقد نحو تنصرف المشرع نية أن والوا

مستو  ع تأث من ا ومال التعم ضريرخص ا المجال القابلة( ى والقطاعات المعمرة القطاعات

الطبي) للتعم الوسط مستوى ع أو للتعم( ، القابلة غ   ).القطاعات

ي-ب العمرا البعد ذات التقنية ضمنالوثائق المجزئ طرف من المقدمة الوثائق مية أ تكمن

ة دار السلطة ساعد ا و التجزئة مشروع بدقةملف التجزئة مشروع ع بالتعرف المختصة
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رقم التنفيذي المرسوم ومقتضيات لضوابط ا مطابق ذه15/19ومدى و والتعم يئة ال وقواعد

البعد عتبار ن ع تأخذ ال الوثائق إ ا تتعدا بل ، الملكية إثبات وثائق ع فقط تقتصر لا الوثائق

ي والعمرا ند   .ال

ا حددت رقم09لمادةوقد المرسوم الوثائق15/19من   :ذه

سلم*  ع المعد للموقع تصميم أو ل1/5000أو1/2000مخطط يا وال ة الوج ع شتمل

قط تحديد من تمكن ال ستدلال نقاط وكذا ا سمي و ا طبيع بيان مع دمة ل رضالقاعدية   .عة

شيدية*  ال التصاميم أو الكتلة سلممخطط ع ع1/500أو1/200المعدة شتمل ،

تية رسم: البيانات مع ، المختلفة الطرق شبكة وصل نقاط ، ا ومساح رضية القطعة حدود

الطرق اء"شبكة ر والك الغاز ، الشرب المياه صرف   ".ا...قنوات

دمات ا ومساحات رة ا والمساحات السيارات توقف مساحات موقع موقعتحديد اصة ا

ا م قطعة ل ومساحة المجزأة رضية القطع قائمة ، ي العمرا ا ل وش ا وطبيع مجة الم –البنايات

ن المقيم ان للس جما والعدد العمل ومناصب ل المشا عدد توضيح مع رض ال أش مختلف   .نوع

والشب- ع للمشار التقنية الموصفات يو الذي شغال ابرنامج إنجاز المقرر يئة وال ات

رتفاقات و امات ل يحدد الذي شقھ الشروط دف ا اليف ت تقدير مع ا تنفيذ وشروط

لمنفعة ذات    . 29الوظيفية

البي -ج البعد ذات التقنية عدم:الوثائق إ أدت قانونية غ التجزئات شار ان رة ظا إن

قتصادية الديناميكية ن ب لالتوازن تجا يمكن لا ، ة ضر ا المناطق بمختلف التمدن وديناميكية

إنتاج مباشر ل ش م سا حيث ، زائر ا مدن ى لك ة ضر ا طة ر ا رسم أيضا ا دور

أضرارا ئة بالب قت أ قد ا أ شك لا وال التعم قواعد عن عيدا سكنية   .وحدات

إعا ق طر عن ل المش تدارك عملية من ترقيعياتجعل وحلا الدولة ودات لمج تبذيرا لة ي ال دة

المادة بنص وأوجب المشرع، تدخل لذلك العمومية، انية الم رقم09يثقل المرسوم أن15/19من

ا رأس وع البي شغال للا المراعية الوثائق التجزئة مشروع ملف   :يتضمن

 المادة حسب يحدد و ف الشروط المرسوم06فقرة09دف رقممن 15/19التنفيذي

تنجر ال الشروط وكذا المجزأة، را ع المفروضة العامة المنفعة ذات الوظيفية امات ل

الذي النموذج حسب عد و ة، و ضراء ا والمساحات الملكيات تنظيم يحدد كما ي، المبا ا بموج

تحديد إ دف و ف ذلك و ، بالتعم لف الم ر الوز المشروعيقرره صاحب من ل واجبات

منظم يك منظور  .والمستفيدين
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 الصلبة أو السائلة المواد جميع من الصناعية المرسبة المياه لتقنية المخصصة ة المعا طرق

والمحيط والزراعية العمومية ة بال المضرة ة الغاز  .30أو

 جمي من الغازات شار وان الدخان لتصفية المخصصة ة المعا ةطرق بال المضرة المواد ع

للأرا سبة بال سية رومغناط الك الطفيليات وانبعاث يج ال مستوى تحديد وكذلك العمومية،

الصنا للاستعمال  .31المجزأة

 قتضاء عند ئة والب المحيط ع التأث مدى الوقائية32دراسة جراءات إحدى عت إذ ،

ت ذو مشروع أي ع ا القيام ئةالواجب الب ع شاط(أث ل مخصصة المجزئة القطع ون ت كأن

وتقييم)صنا تحديد مع تھ بي المشروع إدخال ملائمة مدى تحديد و الدراسة ذه من دف وال ،

إطار ئة الب بحماية المتعلقة بالتعليمات التكفل من والتحقق للمشروع مباشرة وغ المباشرة ثار

المع  .33المشروع

التجزئة:ثانيا رخصة ع صول ا   إجراءات

إ الطلب تقديم من بدأ القانونية المراحل من سلسلة بع بت ة العقار التجزئة إحداث تتقيد

وعدم ا مطابق من للتأكد متعددة مختصة ات ج ا تجر بدراسة ومرورا شأنھ قرار صدور غاية

الد ذه ون وت ، را شغل مخطط لمقتضيات ا رقممخالف التنفيذي المرسوم حسب 15/19راسة

التعم لرخص الوحيد الشباك س جديدة تقنية مستوى ع ان عدة رأي   .باستطلاع

الطلب)01 سلم ل المختصة ة ا باختصاصات:تحديد البلدي الشع المجلس س رئ يتمتع

ال التجزئة ضوابط من تحقق و يدرس الغاية ذه ول التعم مجال نذاتية للقوان طبقا ة عقار

للمادة طبقا المشرع أوجب لذا العمل ا اري ا نظمة رقم61و القانون من10والمادة90/29من

رقم التنفيذي بھ15/19المرسوم المواقف والملف طلبھ يودع أن ة، عقار تجزئة إحداث طالب ع

الش05 المجلس س رئ والمتمثلة المختصة ة ا إقامةلدى يتم ال للبلدية البلدي ع

المرفقة بالوثائق ومفصل مؤرخ وصل مقابل ا، ف الممنوحة 34المشروع القانونية جال لضبط وذلك

التجزئة برخصة المتعلق القرار بإصدار المختصة ة   .ل

رقم التنفيذي المرسوم ام أح اصل ا التناقض ع91/176فبعد بتوز يتعلق فيما السابق

، بالتعم لف الم ر والوز والوا البلدي الشع المجلس س رئ ن ب التجزئة رخصة إصدار اختصاص

ل ش الة ا حسب سلم التجزئة رخصة أن ع صراحة نص حيث بالتعديل المشرع تداركھ والذي

بالتعم لف الم ر الوز أو الوا أو البلدي الشع المجلس من الم35قرار أكده ما و و خلال، من شرع

رقم التنفيذي   .منھ15المادة15/19المرسوم
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تجزئة)02 رخصة طلب وتقديمھ:دراسة التجزئة، رخصة طلب ملف وثائق استكمال عد

من05 لدراستھ التجزئة مشروع موقع لمحل البلدي الشع المجلس س رئ إ الات ا ل

ل الوثائق مطابقة ومدى لية الش عليھالناحية المنصوص رخصة.لنحو طلب تحض أيضا إطار و

والموافقات راء بجمع بذلك لفة الم المختصة ة المص تقوم اص 36التجزئة، بالأ اصة ا

أجل خلال بالرد ؤلاء م يل أن ا،ع شار اس تمت ال والمصا ن يوم15العمومي من ابتداء يوما

اعتبا مع الرأي، إبداء طلب الفقرةاستلام حسب المادة02ر اص12من و المصا وت س أن

الرد حالة قانونيا معللا الرأي ون ي أن يجب كما بالموافقة، رأيا ي القانو جل اء ان عد شارة المس

الفقرة تطبق الات ا ل و اصة ا ات التوج مع سا متجا أو ب03بالرفض ي أنھ المادة نفس من

من ل اع نفس جال ضمن الرأي إبداء بطلب المرفقة الوثائق إرجاع رأيھ ادة.طلب لز وذلك

ا شديد و الرقابة   .فعالية

الكمية الناحية من سواء ة العقار التجزئة من المتوخاة ة المص أيضا تتحقق تلبية(وح

ايدة الم للسكن ن المواطن الكيفية) حاجات الناحية من الط(أو الوسط ة)بيحماية للمص يمكن ،

بإجراء مر الرخصة، سليم ب لفة الم السلطة ع ح تق أن الولاية مستوى ع بالتعم لفة ال

العامة للمنفعة التحقيق قانونا المقررة ال ش نفس حسب عمومي ح37تحقيقي تق أن ا ل كما ،

المادة قتضاء13حسب عند مة المسا كيفية المرسوم، ذات يئةمن ال تنفيذ ف مصار

المادة عليھ نصت ما عن النظر بصرف الطلب، صاحب ع ا عرض ال العامة ات   .20والتج

مشروع مطابقة مدى بدراسة التجزئة رخصة طلب ملف التحقيق موضوع تعلق و ذا

لـ ا تجزئ المراد را:رض شغل مخطط ات وجوده،)POS(توج عدم حالة و امھ، اح يتوجب

والتعم يئة لل التوجي المخطط ومقتضيات ن)PDAU(لتعليمات دات غياب حالة ،

ن ناول)PDAUوPOS(السابقت ي ،كما والتعم يئة لل العامة بالقواعد المتعلقة ام ح ام اح فيجب ،

النظاف يخص فيما را إنجاز عن تنجر أن يمكن ال اسات ع يةالتحقيق ال والملائمة ة

المرور حركة ميدان اسات ع وكذا ا، مصا أو التجزئة لمشروع المجاورة ماكن ع وطا ية والبي

العامة المنفعة ومصا العمومية ات   .38والتج

المستوى ذا ع التجزئة رخصة طلب ملف دراسة ع بالنص يكتفي لم زائري ا المشرع إن

إليھ اصالمشار ا الملف دراسة المشاركة دائرة لتوسيع وذلك جديدة أداة استحدث بل أعلاه،

رقم التنفيذي المرسوم بموجب مستوى15/19بالتجزئة، ع سواء الوحيد، الشباك تقنية و

يتصرف الذي البلدي الشع المجلس س رئ اختصاص من الرخصة إصدار ون ي عندما البلدية،

لل ممثلا راباعتباره شغل مخطط وجود عند الة ا ذه بصدد ون وت للدولة، أو ) POS(بلدية

العمومي التحقيق مرحلة تجاوز الذي أو عليھ ذه39المصادق ضمن الدراسة ون ت أن يمكن ،كما
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الوحيد(التقنية مصادق)الشباك را لشغل مخطط وجود عدم حالة الولاية مستوى ع ،

مرحل تجاوز أو لفعليھ الم ر الوز أو الوا اختصاص من التجزئة رخصة سليم ان إذا أو التحقيق ة

  .40بالعمران

المادة ما عل المنصوص ن الت ا تتم الدراسة أن شارة المرسوم15و14مع ذات من

البناء لرخصة سبة بال ا عل المنصوص ال ش وحسب   .41بنفس

المادة تنص ال58إذن المرسوم بالبلدية15/19تنفيذيمن الوحيد الشباك فتح يتم أنھ ع

م ن دائم أعضاء من ون ت و البلدية مستوى   :ع

سا- رئ ممثليھ أو البلدي الشع المجلس س ندسة-رئ وال للتعم الفر القسم س رئ

ممثليھ أو والبناء ة ممثلھ-المعمار أو الدولة أملاك شية مف س الم-رئ العقاري أوالمحافظ إقليميا ختص

التعم-ممثلھ ش   مف

ممثليھ- أو العمومية للأشغال الفر القسم س ممثليھ-رئ أو للري الفر القسم س   رئ

م قتضاء عند ن المدعو عضاء ممثليھ-:أما أو للفلاحة الفر القسم س ممثل-رئ

المدنية ماية للولاية-ا ئة الب ة مدير ال-ممثل ة مدير للولايةممثل الثقافة-سياحة ة مدير ممثل

ان-للولاية والس ة ال والغاز-ممثل اء ر للك الوطنية الشركة   )سونلغاز(ممثل

الشأن اب لأ الوحيد المخاطب أنھ ن ب ي المتنوع، الوحيد الشباك شكيل إ بالنظر

الغر  ذا ول التجزئة، رخصة سيما ، التعم رخص ملفات بدراسة يتعلق مفيما إشار ن ر يضع ض

ب المتعلقة المعلومات الرخص- :مجموع طلبات لملفات ونة الم دم(الوثائق بناء، مراحل-...)تجزئة،

الرخص منح الدراسة-وإجراءات طور ال الرخص ملفات تقدم   .وضعية

ملفات دراسة التعم لرخص الوحيد الشباك تقنية إطار ضمن الدراسة ان إ ل تو

اللازمةال التداب بجميع يقوم الغرض ذا ل ة، العقار التجزئات وإحداث البناء ع بمشار المتعلقة رخص

نظمة و عات شر ال بموجب المقررة ات التأش ع صول وا راء أخذ خلال من الرخص لمنح

أنظ ع المعروضة التجزئة رخص طلبات ملفات وخصوصية مية لأ العمل،ونظرا ا اري انا ار

أو سلطة أو ص بأي شارة س يل س ع ستعانة خ ذا ل يمكن الوحيد، الشباك الدراسة

الدراسة ان داخل برأيھ شاد س فائدة يرى   .42يئة،

التعم ي شار ال المبدأ لتجسيد جاءت ، التعم لرخص الوحيد الشباك تقنية إن

ع  ن يتع لذا ي، الالعمليا ات الشب مختلف سي ب لفة الم زة ج و العمومية والمؤسسات دارات

التجزئة رخصة لاسيما الرخص، طلبات ملفات دراسة خلال ا ا تأش ع صول ا أو ا رأ أخذ يتم
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المادة ا إل المشار الدراسة ان قائمة ا لتمثيل اللازمة التداب ت58اتخاذ أن ض يف وال ون،

شأن ا رأ استطلاع يتم ال طراف مختلف ع يجب كما الرأي، لإبداء ن ل مؤ اص أ من

التقيد و الدراسة، ان اجتماع وداخل المحددة جال داخل ا اختصاص حدود تبديھ أن الدراسة

ال ذا ل المتعاقبة،وتحقيقا راء تجنب وكذا العمل، ا اري ا نظمة و ن يجتمعبالقوان غرض،

ل واحدة مرة البلدية مقر الوحيد عدد08الشباك عادية غ دورات و عادية، دورة أيام

يقوم ن الت ا لتا و البلاد، شمال البلديات ى بك نجده ما ذا و الضرورة ا تقتض ال المرات

الوثائق ل و عمال بجدول مرفقة ستدعاءات بإرسال الشباك س وذلكرئ عضاء، إ ة الضرور

من 43أيام05قبل شارة المس المصا إ الطلب ملف من ة ب مرفقا جتماع خ تار من قل ع

الوحيد الشباك ا ممثل   .خلال

أو جال التقليص خلال من العام المرفق ن تحس إ الرامي ديد ا التوجھ إطار و

ة، المطلو الوثائق التجزئةعدد رخص طلبات يفصل أن للبلدية الوحيد الشباك ع المشرع أوجب

أجل مستوى15خلال ع بالعمران لفة الم الدولة مصا رأي بلغ و الطلب، إيداع ت ال يوما

الفر ا قسم ممثل خلال من   .44الدائرة

التجزئة: ثالثا رخصة طلب ملف   .مآل

التجزئ رخصة طلب دراسة يصدرعد البلدية، مستوى ع الوحيد الشباك طرف من ة

التجزئة رخصة قبول الة ا حسب يتضمن ا إدار قرارا المختص بصفتھ البلدي الشع المجلس س رئ

التجزئة رخصة منح رفض أو التجزئة رخصة منح تأجيل   .أو

التجزئة) 01 رخصة منح والمشار : قرار المحلية، مية ذات ع المشار الواقعةغ ع

من التجزئة رخصة سليم ا ف ون ي وال عليھ، مصادق را شغل بمخطط مغطاة غ مناطق

لف الم ر للوز ا ف ختصاص ون ي وال الوطنية، مية ذات ع المشار غ و ، الوا اختصاص

بقية يخص فيما البلدي الشع المجلس س لرئ ختصاص ينعقد عبالعمران،   .المشار

التجزئة-أ لرخصة المؤقت سليم رخصة:ال سليم ب البلدي الشع المجلس س رئ يختص

ع المشار لبقية سبة بال قرار ل ش المصادق45التجزئة را شغل لمخطط موافقة ون ت ال

ذلك محل تحل ال التعم لوثيقة مطابقة أو العمومي التحقيق مرحلة تجاوزت أو   .46عليھ،

التجزئة رخصة منح قرار محل طبيعة حكم و العقار(ذا يحدد) تجزئ بالضرورة و ف

يحدد كما التجزئة، عملية عن الناتجة رضية القطع ع تطبق ال العامة رتفاقات و جراءات

المقررة ات والتج شغال بدأ وأجال ات التوج رتب   .و
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ات شب إحداث ا وجو يتضمن دمةكما اتف(ا ال الطاقة، نارة، الطرق، ) الماء،

فيھ ال وميادين ضراء ا والمساحات السيارات توقف رخصة 47ومساحات ستلزم قتضاء وعند ،

المادة حسب ذات20التجزئة نية م محلات لإقامة القطع عض تخصيص المرسوم ذات من

الرخصة صاحب مة ومسا ر ا أو التجاري اتستعمال التج عض تنفيذ ف مصار

رض ع لطا مخالفة ون ت عندما الشروط دف ام أح إلغاء أو عديل ستلزم كما ماعية، ا

مراحل ع ا نفيذ ب المشرع رخص لذا التجزئة، صاحب ل ا تثقل قد شغال ذه ل   .المجزئة،

الم ذا المرفق النموذج حسب ون ي الذي القرار يبلغ التنفيذيثم مرفق) 15/19(رسوم

رضية القطع تحدد ال والمخططات الشروط دف ع ة تأش يتضمن الذي الملف من ة ب

للمادة طبقا مجة ع20الم بالعمران لفة الم الدولة مصا وإ فردي قرار لأنھ الطلب صاحب إ

عل مؤشرا الملف من ثالثة ة توضع كما الولاية المجلسمستوى بمقر ور م ا تصرف تحت ا

المختصة ة ا لدى أخرى ة تحفظ أن دي و المجزئة، رض وجود لموقع البلدي الشع

المادة عليھ نصت ما ذا و الولاية بأرشيف وأخرى التجزئة رخصة سليم التنفيذي22ب المرسوم من

  15/19رقم

ا ع التجزئة رخصة قرار أثار سري رخصةوح صاحب مع م عاقد عند سيما ، لغ

الذي ر الش خلال التجزئة رخصة المتضمن القرار شر ع المشرع نص المجزئة، القطع شأن التجزئة

الطلب صاحب نفقة وع ة، العقار الملكية تجزئ ع وافقت ال السلطة طرف من تبليغھ خ تار ي

ا دائرة الواقع ة العقار المحافظة بھبمقر المعمول ع شر لل طبقا وذلك ة العقار التجزئة ا ختصاص

العقاري  ار بالإش   .والمتعلق

التجزئة-ب لرخصة ي ا ال سليم التصرف:ال يمكنھ لا التجزئة رخصة من المستفيد إن

بحصولھ ون مر ذلك لأن ة، العقار الملكية تجزئ عملية عن الناتجة القطع الكراء أو بالبيع مباشرة

ش ستغلالع قابلية التامة 48ادة المطابقة من التأكد ضرورة ا استصدار من الغاية تتمثل وال

التقنية والضوابط ا ل المرفقة التصاميم ومختلف المسلمة التجزئة ورخصة المنجزة شغال ن ب

المادة حسب وردت ادة الش ذه أن شارة مع لتعم ووثائق ا المرسوم 05مكرر23المعمول من

رقم رقم91/176التنفيذي التنفيذي المرسوم بموجب اسم09/307المعدل النفع: تحت ادة ش

يئة   .وال

ستغلال قابلية ادة ش ع صول ا مؤقتا ا ل سلمھ عد التجزئة رخصة صاحب ستطيع

المادة حسب يحتوي ن ت بملف مرفوق ذلك شأن طلب تقديمھ نفس25و24عد المرسوممن

التالية الوثائق   :ع
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سلم- عدع جرد عند1/500او1/200تصاميم تحديد مع منجزة كما للأشغال

س رئ إ شغال استلام ومحضر ا عل المصادق التصاميم إ بالنظر ت أجر ال التعديلات قتضاء

حوال جميع رض قطعة وجود لموقع البلدي الشع الوثائقالمجلس من خ ذا تحقق عد

وصل ادة الش ذه لطالب ذلك مقابل سلم الملف، شكيل ل مطابقة ون ت أن ب ي ال ة الضرور

مفصلة قة طر و المقدمة الوثائق ونوع يداع خ تار   .يحدد

للمادة التعم27وطبقا مصا طرف من تتم الطلب ذا دراسة فإن المرسوم نفس من

ل عة المطابقةالتا ادة لش سبة بال ا عل المنصوص ال ش نفس وضمن القيام49لبلدية، عد و ،

من يطلب أو تحفظات بدون أو بتحفظات ستغلال قابلية ادة ش سليم يتم الميدانية بالمعاينة

يتعدى لا آجل المحتملة العيوب يح ت ة العقار التجزئة المعاين30صاحب خ تار من ابتداء ةيوما،

ادة ش المتضمن القرار تبليغ خلال من التجزئة، لرخصة ي ا ال سليم ال يتم ذلك و للأماكن، الميدانية

الموا ر الش خلال الطلب لصاحب التنفيذي المرسوم ذا ل المرفق النموذج وفق ستغلال قابلية

للفقرة طبقا لكن البلدي الشع المجلس س رئ لدى الطلب إيداع خ ذا28للمادة03و02لتار فإن

أن) يوما30(جل ع بالمعلومات أو بالوثائق استكمال موضوع الطلب ملف ون حالة يتوقف قد

ع ستغلال قابلية ادة ش سلم ون ي أن يمكن كما ا، استلام خ تار من ابتداء مفعولھ سري

عدم حالة التجزئة رخصة قرار المحددة جال حسب لسمراحل المتبقية يئة ال أشغال عرقلة

فيھ شغال ت ان الذي زء   .ا

يتعلق فيما ديد ا ھ توج ع أكد زائري ا المشرع أن ذكره سبق ما ل من ستخلص

أجل حدد حيث ذلك طلب ملفات عدد وكذا ادات والش الرخص سليم آجال بالتقليص

المرس يئة وال النفع ادة ش السابقسليم التنفيذي إيداع) 5مكرر 23المادة(وم خ تار من ر أش ثلاثة

ديد ا التنفيذي المرسوم بموجب تقليصھ تم ن ح البلدي الشع المجلس س رئ لدى الطلب

ان) 15/19( إذا فانھ ادة، الش ذه طلب ملف عدد جانب ومن بيانھ سبق كما واحد ر ش إ

القديم المرسوم ا رقم) 02مكرر23المادة(05عدد للمرسوم سبة بال ا عدد فان

بـــ15/19 المجال02قدحدد ثمار للاس فراد يع و العام المرفق خدمة ن لتحس ذلك ل ة

ادة ش ار إش إجراء وكذا ادات، والش الرخص ع صول ا طلب البت سرعة خلال من ي العمرا

ق طر عن ستغلال لقابلية الش مستطيلة لوحة الورشة عمل ة ف ل خلال المستفيد –وضع

ا-لافتة عاد أ تتجاوز ارج ا من ممكن80مرئية وعدد الممنوحة التجزئة رخصة مراجع تو سم،

اء لإ المرتقب خ والتار الورشة افتتاح خ تار اللافتة تتضمن أن ب ي وكما الممنوحة جزاء من

اقت وأن بأشغالشغال، لفة الم المؤسسة واسم الدراسات ومكتب المشروع صاحب اسم مر

يئة   .50ال



  جامعة بسكرة /حمشة مكي. أ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

2017 جوان -15 العدد ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ393  

مشروع بأن علم عقار، شراء أو ئجار اس يرغب من ل يجعل أن شأنھ من جراء ذا إن

التجزئة رخصة مع بھ المنجزة شغال مطابقة ع ار ش وتم للمراقبة، خضع فعلا ة العقار التجزئة

ال للاستعمالو قانونيا يصبح   .تا

التجزئة-ج رخصة المادة: إلغاء بموجب لاغية التجزئة رخصة التنفيذي30تصبح المرسوم من

تية15/19رقم الات   :ا

خلال-    يئة ال أشغال ا صاح شرع لم التبليغ03إذا خ تار من   .سنوات

القرار-    المحددة جال خلال شغال ذه تكتمل لم إذا تتجاوز- أو لا - سنوات03ال

التجزئة رخصة سليم ب لفة الم المصا تقدير عد و دراسات مكتب طرف من معد ر تقر أساس ع

تنف ون ي أن يمكن أنھ غ المجزأة، للقطع الفع الوجود عدم ح تصر ذا عد و ا، شغالوتقييم يذ

بــــ المقدرة جال فإن التا و يص ت بموجب مراحل المراحل03: ع أشغال ع تطبق أعلاه سنوات

السلطة سليم ع معلقة ة العقار الوحدات ع الواردة والكراء البيع عمليات تظل ذلك المختلفة،و

شغال نفيذ ب ا ف تصرح ادة لش الرخصة   .51مصدرة

عندما يخصإذن فيما إلا شغال ستمرار يمكن لا فإنھ ملغاة التجزئة رخصة تصبح

ع صول ل جديد طلب تقديم عد الة ا ذه و ا، ف يئة ال أشغال من اء ن تتم ال المراحل

ا إل المشار الصلاحية مدة انقضاء عد ا ناف است أو أشغال أي مباشرة قصد ا إجبار التجزئة رخصة

عدم طة شر للملف، جديدة دراسة دون الطلب ذا أساس ع التجزئة رخصة إصدار تم و أعلاه

المنجزة شغال ون وت التجديد، ذا مع نا ي ل ش والتعم يئة ال ومواصفات ام أح تقييم

و التجزئة لرخصة   .مطابقة

قابلي ادة وش التجزئة رخصة إعداد إجراءات أن بما ا قبيلأخ من ستغلال ة

المفروضة الرقابة فإن رضية، للقطع ي اللاقانو استعمال ع ق الطر وقطع التعم ضبط إجراءات

المادة بنص يتدخل المشرع جعل ما ذلك تكفي لا المستفيدين ع التنفيذي31ذلك المرسوم من

قابلية15/19رقم ادة ش أو التجزئة رخصة طلب صاحب ليمكن الرد، يرضھ لم الذي ستغلال

طعنا يودع أن ة، المطلو جال ا وتقاعس المختصة السلطة وت س حالة أو بھ، تبليغھ تم الذي

ات مستو ثلاث ع ون و إيداع وصل   .مقابل

ول - سليم: المستوى أجل يحدد الة ا ذه و الولاية، لدى وصل مقابل الطعن يودع

الرف أو بـــالرخصة ب المس   يوما15:ض

ي- الثا يودع:المستوى المحددة المدة خلال ول الطعن ع إجابة الطالب تلقي عدم عند

أساس ع بالولاية التعم مصا الة ا ذه لتأمر بالعمران، لفة الم الوزارة لدى ثانيا طعنا
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أ الطلب صاحب ع بالإيجاب بالرد ا طرف من المرسلة أجلالمعلومات ب المس بالرفض بإخطار 15و

الطعن إيداع خ تار من ابتداء   .يوما

الثالث- ع:المستوى لذا ا دستور مكفول قوق ا عن والدفاع القضاء إ وء ال حق

القضائية ة ا لدى دعوى يرفع أن ي، الثا الطعن خلال من يرضيھ ما تلقيھ عدم حالة الطاعن

  .المختصة

تأجيل)02 التجزئةقرار رخصة ب:منح مس قرار إصدار المختصة ة دار للسلطة يمكن

ة التقدير ا سلط بمقت التجزئة رخصة منح الفصل تأجيل   يتضمن

المادة ام لأح وطبقا ، والتعم يئة ال أشغال ع الرقابة رقم64إطار القانون 90/29من

المادة تنص ، والتعم يئة بال رقممن18المتعلق التنفيذي أنھ15/19المرسوم ون'': ع ي أن يمكن

تأجيل قرار محل التجزئة رخصة تتجاوز...طلب أن يمكن ولا ، للتحض المحددة جال خلال صدر و

واحدة سنة   .''آثاره

أرض ع تجسيد التجزئة رخصة ا م التعم رخص جميع المتمثل ي العمليا التعم إن

ات لتوج التقديريالواقع التعم شغل) PDAU(واختيارات مخطط المتمثل التنظي والتعم

التجزئة)POS(را رخصة طلب محل رضية القطعة ضمنھ تقع الذي قليم أن إذن فبدي ،

ما، المعمول ع شر لل طبقا غطي أن يتوجب والذي ، را شغل مخطط وتحض إعداد مرحلة

يصدر الرخصةأن بمنح التأجيل قرار ا   .شأ

التجزئة) 03 رخصة منح رفض بصفة:قرار العمرانية الطبيعة ذات ة دار القرارات عت

ون ي أن لابد التجزئة، رخصة منح رفض المتضمن القرار فإن ولذلك المعللة، القرارات من عامة

وإلا  قضائيا، أم ا إدار فيھ الطعن ، المع ستطيع ح با، للسلطةمس تجاوزا التقدير52عد ان فإذا ،

إداري  عمل ل معا موجودان السلطة53والتقييد بصفتھ البلدي الشع المجلس س لرئ فإن ،

ذلك ة تقدير سلطة لھ كما مقيدة، سلطة العمرانية، القرارات إصدار ورفض إصدار   .المختصة

المقيدة) أ السلطة ي:حالة الوجو الرفض حالة المادةو ا عل نصت من1الفقرة17ال

التنفيذي رض15/19المرسوم انت إذا التجزئة رخصة البلدي الشع المجلس س رئ سلم لا حيث ،

مطابقة غ أو العمومي التحقيق مرحلة تتجاوز لم أو را شغل مخطط ام لأح مخالفة المجزأة

ذلك محل تحل ال التعم   .لوثيقة

ةحالة) ب التقدير الشع:السلطة المجلس س رئ يملك حيث وازي، ا الرفض حالة و

المادة من شفھ س ما ذا و ا، منح رفض أو الرخصة منح ة تقدير سلطة ال02فقرة17البلدي

ع الفقرة'':تنص ية المب الوثائق تملك لا ال البلديات التجزئة رخصة سليم رفض يمكن
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را(و شغل مخطط غياب تحل ال التعم ووثيقة را شغل رض)مخطط انت إذا ،

القواعد ا تطبق ال ات للتوج أو والتعم يئة لل التوجي المخطط ات لتوج موافقة غ المجزأة

بھ المعمول التنظيم يحدده الذي النحو ع والتعم يئة لل   .''العامة

التوج المادةومن حسب أنھ والبناء والتعم يئة لل العامة القواعد ا تضبط ال 02ات

رقم التنفيذي المرسوم بالأمن''،54 91/175من أو بالسلامة تمس أن ا طبيع من البنايات انت إذا

أجل من تجزئة رخصة أو البناء رخصة رفض يمكن ا، استعمال أو ا م أو ا موقع جراء من العمومي

المادة'' ....ناءالب أنھ03وتضيف المرسوم ذات معرضة'': من أرضية المقررة يئة ال أو البناء ان إذا

رفض يمكن رف، وا والزلازل ا وانزلاق بة ال وانخفاض نجراف و الفيضانات مثل الطبيعية للأخطار

التجزئة أو البناء   ''....رخصة

زا ا المشرع أن التذك يجب ا رخصةأخ منح الضمنية الموافقة الة يتعرض لم ئري

يمكن بالرفض، ضم قرار و القرار إصدار آجال وفوات دارة وت س أن ع ما ذلك التجزئة،

ا عل المنصوص للإجراءات وفقا لغاء بدعوى فيھ الطعن خلال من للقضاء وء ال بھ للمع

  .55قانونا

اتمة   : ا

الم أن القول ص رقمن التنفيذي التعم15/19رسوم عقود تحض لكيفيات المحدد

تلبية حيث من ة العقار التجزئة من المتوخاة ة والمص تتما ال بالتعديلات فعلا جاء ا سليم و

ثمار س و نتاج أغراض رضية القطع واستغلال للسكن فراد تجاري،(حاجات ، صنا

، سيا ، إ....)حر طلب، ملفات عدد التقليص خلال من التعم ضبط مة المسا

آجال الملفات، دراسة آجال الطلبات، إيداع آجال يخص فيما القانونية جال من والتقليل الرخصة،

التجزئة رخصة قرارات وتبليغ   .إصدار

من التعم مجال ي شار ال المبدأ تجسيد و ذا، ل من م أ ملفاتولعل دراسة خلال

مرة لأول استحدث الذي البلدية مستوى ع التعم لرخص الوحيد الشباك إطار التجزئة رخصة

المجال ذا زائر   .با

مية أ من ا ل لما وذلك ة، العقار العملية ذه ل ة كب مية أ زائري ا المشرع أو لقد

إحدا إحاطة خلال من ية، بي اجتماعية، عاقتصادية حرصھ ا م الضوابط من بمجموعة ا

ذلك وخلاف ، تقص أو تماطل دون بالتج اصة ا شغال جدية بصفة البدء مشروع صاحب

فإن ذا و لذلك، القانونية المدة انقضت إذا سيما ة، العقار التجزئة بإحداث المتعلق الطلب سقط
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ب المماطلة أن يظن من ل أمام ق الطر قطع عضالمشرع رفض ع ساعد التج أشغال البدء

ح الر لتحقيق ا ف ة المضار ثم ومن المجزأة رضية   .القطع

يجب ة العقار التجزئة دور ولتفعيل   :إذن

التجزئات- استحداث ط ر المشرع أن طالما للعقارات، العي ار ش عملية ع سر و عميم

الملكية بحق ة   .العقار

ا- أن ع التجزئة،النص رخصة ع صول ا طلب ق ا لھ المؤقت قيم ال ادة ش مل

ع صول ا وكذا بنكية، قروض ع صول ا ا صاح ستطيع ادة الش ذه بموجب أنھ اعتبار

دم وال البناء   .رخص

والسكن- ة السر ة العقار التجزئات ع للقضاء اف ر ة العقار التجزئات نظام تمديد

العقاري العشوا السوق أيضا والتحكم ، المتنا   .ي

ة- السر التجزئات شار ان قانونية(إن غاب)غ ف الر غياب و ف الر غياب عنھ انجر ،

وجب وعليھ ونقيضھ، ف الر من ل يحوي الذي الطبي الوسط غاب معا، ما غيا و المدينة، نقيض

البع ع ضمنيا س ول إلزامية صورة و صراحة ةالنص العقار التجزئات إحداث عند البي   .د

المجزأ- القطع بيع إخضاع ع الباطن(النص من ئ الشرائية) التجز القدرة لمعيار ا كرا أو

لأن ة صغ ثلاثة أو ن قطعت إ القطعة تقسيم بذلك وتفادي ا ل المجزئة القطعة ناء و تتما ال

وا المساكن ادة ز ا ع يتولد رة الظا المرافقذه ع الضغط ادة ز التا و ة العقار التجزئة ان لس

الطبي الوسط سلامة المساس يجة بالن و ا أنواع جميع ع ات   .والشب

ــــــــوامــــــــش   : ال

                                                

لسنة  49رسمیة  ، یتعلق بالتھیئة والتعمیر، معدل ومتمم جدیدة01/12/1990، مؤرخ في 90/29القانون رقم  1
1990.  

، یحدد كیفیات تحضیر شھادة التعمیر ورخصة 28/05/1991، مؤرخ في 91/176المرسوم التنفیذي رقم  2
 26التجزئة وشھادة التقسیم ورخصة البناء وشھادة المطابقة ورخصة الھدم وتسلیم ذلك، جریدة رسمیة عدد

  .15/19، والملغى بموجب المرسوم التنفیذي رقم 1991لسنة 

، یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسلیمھا، 25/01/2015، مؤرخ في 15/19المرسوم التنفیذي رقم  3
  .2015لسنة  07جریدة رسمیة عدد

في منطقة حضریة ما ویفتقرون إلى ) في نفس المكان(العشوائیات ھي مناطق یعیشھا مجموعة من الأفراد  4
  :العوامل التالیة



  جامعة بسكرة /حمشة مكي. أ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

2017 جوان -15 العدد ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ397  

                                                                                                               
–مساحة غیر كافیة للمعیشة بالمقارنة مع التكدس السكاني الذي یكون بھا –دوام عدم اكتساب السكن صفة ال-
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مصطفى جرموني، الرقابة على التجزئات العقاریة والأبنیة بالمغرب، الشركة المغربیة لتوزیع الكتاب،  5
 .20، ص2011المغرب، 

6 FernandBouyssou et Jean Hyyo ,Lotissements et divisions fonciéres, paris, 1982, 
p11. 

عبد الغاني بوشلوش، التحصیصات السكنیة في المدن، فرجیوة، میلة والقرارم، الإطار القانوني، كلفة التعمیر  7
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  .09ص
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الزین عزري، قرارات العمران الفردیة وطرق الطعن فیھا، دراسة في التشریع الجزائري دار الفجر للنشر  10
 .43، ص2007، )مصر(والتوزیع، القاھرة 

11 Alberto Zuchelli ;Introduction a l’urbanismeoperationnel et la composition 
urbaine, volume 03, alger, 1984, p76. 

  

  .52، ص2005، )المغرب(محمد بن أحمد بونبات، التجزئة العقاریة، المطبعة والوراقة الوطنیة، مراكش  12
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نورة منصوري، قواعد التھیئة والتعمیر وفق التشریع الجزائري،دار ھومة للطباعة والنشر ،عین  14
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édition, France, 2000, p420.  
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التركة تستعمل في اللغة مرادفة للمیراث، وإن كان بینھما فرق طفیف إذ التركة یقصد بھا ما تركھ المیت،  20

مصاریف التجھیز :(لمتعلقة بھا وھيأما المیراث فھو المال الذي یورث عنھ بعد تصفیة التركة من الدیون ا
محمد العمراني، : (أنظر في ھذا إلى) والدفن بقدر المشروع، الدیون الثابتة في ذمة المتوفي في الوصیة

المیراث في الفقھ الإسلامي وقانون الأسرة الجزائري، المؤسسة الوطنیة للاتصال والنشر والإشھار، الجزائر، 
 .)27، ص2000
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عبد العزیز عبد المنعم خلیفة، القرارات الإداریة في الفقھ وقضاء الدولة، دار الفكر الجامعي، مصر،  22
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