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فܳـــــــــــــــان  ش̢ــــــܳ و ع

 

ǵسول الله صࠄ الله عليه و سلم "م̬ لم يش̢ܳ الناǷ لم يش̢ܳ الله" صܱق ǵسول  قال
 الله.

أ ولا و قب̣ كل شيء الحمܱ لله الذي هܱانا لهܲا و ما كنا لنهتܱي لولا أ ن هܱانا الله، 
نجاǶ هܲا  مܳه الذي أ نعم علينا بالتوفي̛ باإ فالحمܱ و الش̢ܳ أ ولا و أ خيرا عࠄ فضله و ك

لى مي اǳي̬ البحܙ العل̫ي، و الصلاǭ و السلام عࠄ م̬ بعثه ǵبه ǵحمܑ الع̫̣ ليضاف اإ
مام المتقين، س يܱنا محمܱ و عࠄ أ له و صحبه و م̬ اتبعه  سܳلين و اإ للعالمين س يܱ الم

لى أ س تاǴتي المشرفܑ  لى يوم الدي̬. يشرفني أ ن أ توجه بالش̢ܳ ا߫زي̣ اإ حسان اإ بخوǸ باإ
لهام ǭܳ، و ǳعمها ࠅ و عࠄ كل التوجيهاǮ ، عࠄ ت̚ضيلها بقبول الاإشراف عࠄ ه̳ܲ الماإ ܲك

فܳانا عࠄ هܲا ا߽هوǳ نسأ ل الله أ ن  التي قܱمتها ࠅ، م̬ أ ج̣ أ ن ي̢تم̣ هܲا البحܙ، فع
 يجعله في ميزان حس ناتها و أ ن يجاǶيها خير ا߫زاء.

لى ߫نܑ المناقشܑ التي  فܳان اإ فܳانا بالجمي̣ أ ن نتقܱم بجزي̣ الش̢ܳ و الع و يطيب لنا ع
ǭܳ. قبلܒ الاإشراف  عࠄ م̲اقشܑ ه̳ܲ المܲك

يܳب أ و م̬ بعيܱ عࠄ  لى كل م̬ ساهم م̬ ق كما أ تقܱم بوافܳ التقܱيܳ و عظيم الامܘنان اإ
نجاǶ هܲا  ǭܳ، سواء بتقܱيم النصائح أ و بتشجيعها عࠄ مܘابعܑ و مواصلة اإ نجاح ه̳ܲ المܲك اإ

 الع̫̣.

 

 



 

لى ما أ غࠄ ما م̲حني الله. ǭܳ جهܱي اإ  أ هܱي ثم

لى لى "أ بي"  اإ ǭܳ اإ لى م̬ عل̫ني الصبر و المثاب م̬ أ Ǵاقني طعم ا߬ياǭ اإ
.̳ܳ  الغاࠅ أ طال الله عم

لى  ليه، اإ لى ما وصلܒ اإ لى م̬ عل̫تني و عانܒ م̬ أ ج̣ أ ن أ ص̣ اإ اإ
لى "أ مي" ا߬بيܑ  لى ال عاࠅ. اإ م̬ سهǮܳ اللياࠅ م̬ أ ج̣ أ ن أ ص̣ اإ

هܳا.  أ كال الله في عم

خوتي و  لى "اإ ǭܳ جهܱي هܲا اإ و  أ خواتي و أ بناء أ خي و Ƕوجܘهأ هܱي ثم
" و أ تمنى لهم النجاح في حياتهم العل̫يܑ و الع̫ليܑ.بناǮ أ ختي   

يܳب أ و م̬  فܳني م̬ ق لى كل "صܱيقاتي ا߾امياǮ" و كل م̬ يع اإ
 بعيܱ.

لى م̬ سانܱني في نجاح هܲا الع̫̣ "سلاف" .  اإ

لى كل م̬ جع̣ العلم شعاǵ̳ و م̬ ال̚ش̣ بܱايܑ نجاحه.  اإ
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إن معيار تطور أي دوƅة أو تخلفها اƅحضاري هو اƅعمران ،حيث تسهر جميع اƅدول    
بوضع مقاييس و قواعد تستجيب ƅها اƅبƊايات و اعتماد سياسات عمراƊية تهدف إƅى تهيئة 

اƅعمران فيها راقيا اƅمدن و إبراز اƊƅسيج اƅعمراƊي. فƄلما ƄاƊت اƅدول متطورة Ƅان مستوى 
ن ƄاƊت ا  لفة فتخلفها يƊعƄس سلبا و ذƅك باƊتشار ظاهرة اƅبƊاءات اƅفوضويةƅدوƅة متخ، وا 

فاƅجزائر و غيرها من اƅدول لا تخرج عن هذا الإطار ، فمƊذ الاستقلال أصدرت مجموعة 
 قواƊين و اƊƅصوص اƅتƊظيمية مؤطرة قواعد اƅبƊاء و اƅتعمير.ƅمن ا

لقة بموضوع بحثƊا عي ƅلƊصوص اƅمتعز ƅمحة مختصرة على اƅتطور اƅتشريو سوف Ɗوج 
مƊذ الاستقلال  اƅجزائرو رخصة اƅتجزئة و شهادة اƅتقسيم في  اƅقاƊوƊي الإطاراƅذي يتƊاول 

اƅذي  31/12/1962اƅمؤرخ في  157/62صدر الأمر اƅوقت اƅحاƅي بحيث أƊه  إƅى
يƊص على مواصلة اƅعمل باƅقواƊين اƅفرƊسية اƅسائدة باستثƊاء ما يتعارض مع اƅسيادة 

اƅصادر في  حيث بƊاء علية تم الاستمرار في اƅعمل باƅمرسوم اƅفرƊسياƅوطƊية 
31/12/1962. 

اƅمتعلق برخصتي اƅبƊاء و  1975سبتمبر  26اƅمؤرخ في  75/67صدر الأمر و Ƅذƅك  
( و هو أول Ɗص 1975أƄتوبر  17مؤرخة في  83تجزئة الأراضي ) جريدة رسمية رقم 

 ذا اƅمجال.تشريعي يصدر عن اƅدوƅة اƅجزائرية في ه

اƅمتعلق برخصة تجزئة الأراضي  06/02/1982اƅمؤرخ في  82/02ثم تلاƋ اƅقاƊون رقم 
 ( .09/02/1982مؤرخة في  ƅ06لبƊاء ) جريدة رسمية رقم 

اƅمتعلق باƅتهيئة اƅعمراƊية و اƅذي  27/01/1987اƅمؤرخ في  87/03ثم اƅقاƊون رقم 
جاء في وقت متأخر جدا و اƅذي أƅغي يعتبر أول قاƊون يƊظم اƅمجال اƅعمراƊي و ƅقد 

 و اƅتƊمية اƅمستدامة  الإقليماƅمتعلق بتهيئة  01/20بموجب اƅقاƊون 

اƅمتعلق باƅتهيئة و اƅتعمير  01/12/1990مؤرخ في  Ɗ90/29ون و بعدها صدر اƅقا
اƅمعدل و اƅمتمم و اƅذي يعتبر  02/12/1990مؤرخة في  52)جريدة رسمية رقم 
 الأساسي ƅلقواعد اƅعمراƊية.اƅمصدر اƅرئيسي و 
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اƅمؤرخ في  91/176و قد صدر إثر ذƅك تطبيقا ƅبعض أحƄامه اƅمرسوم اƅتƊفيذي 
اƅذي يحدد Ƅيفيات تحضير شهادة اƅتعمير و رخصة اƅتجزئة و شهادة  28/05/1991

اƅمؤرخ في  15/19مؤخرا باƅمرسوم اƅتƊفيذي  أƅغياƅتقسيم. ...... و اƅذي 
25/01/2015 Ƅƅ محددƅتعمير و تسليمها.اƅيفيات تحضير عقود ا 

و من خلال تƄريس اƅدوƅة ƅهذƋ اƅترساƊة من اƅقواƊين فقد فرضت جملة من اƅقيود على 
تجزئة الأراضي و تقسيمها قبل عملية اƅبƊاء فأي تجزئة في اƅمحيط اƅعمراƊي غير اƅمبƊي 

من اƅمقاييس يب ƅمجموعة عقارية مبƊية يجب أن يخضع و يستج و أي تقسيم في ملƄية
و اƅقواعد اƅتقƊية اƅمحددة بقواعد تƊظيمية، حيث تƊشأ Ƅل تجزئة بƊاء و Ƅل تقسيم ملƄية 

و مخططات تقدم إƅى اƅمصاƅح  إداريةعقارية مبƊية بƊاءا على ملفات تقƊية و وثائق 
اƅمختصة اƅمحددة قاƊوƊا و يمƊح اƅترخيص باƅتجزئة و تسليم شهادة اƅتقسيم من طرف 

مختصة بهدف اƅمحافظة على اƊƅسق اƅجماƅي ƅلمدن و اƅمƊاطق  إداريةة و جهات قضائي
 اƅسƄاƊية اƅحضرية.

 أهمية اƃموضوع

يستوجب و يستمد اƅبحث أهميته اƅقصوى من Ƅون رخصة اƅتجزئة و شهادة اƅتقسيم و    
اƅمتعلق بتحضير عقود اƅتعمير  15/19اƅتي Ɗظمها اƅمشرع من خلال اƅمرسوم اƅتƊفيذي 

اƅمتعلق باƅتهيئة و اƅتعمير، هي وسائل و أدوات  90/29مها و Ƅذƅك اƅقاƊون و تسلي
ƅلرقابة تفرضها الإدارة بما ƅها من سلطة في تƊظيم عملية اƅبƊاء و تشييد اƅتجمعات 
اƅسƄاƊية، و اƅتي ƅها دور Ƅبير في اƅقضاء على اƅبƊاء اƅفوضوي، عƊد تخلي الإدارة عن 

يمية اƅمتمثلة أساسا في اƅرخص و اƅشهادات و اƅتي من إصدار مثل هذƋ اƅقرارات اƅتƊظ
 بيƊها رخصة اƅتجزئة و شهادة اƅتقسيم.

و يضاف إƅى ذƅك أن هذƋ اƅدراسة تƄتسي أهمية باƅغة من خلال أن اƅمشرع أصدر    
مجموعة من اƅقواƊين اƅخاصة في مجال اƅتهيئة و اƅتعمير، و مƊح ƅلإدارة صلاحيات 
 واسعة ƅلجماعات اƅمحلية في ميدان اƅرخص و اƅشهادات بغرض تƊمية اƅعمران اƅحضري.
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   ƅوسيلتين الآƅتهيئة و و تعتبر هاتين اƅعام في مجال اƅظام اƊƅلمحافظة على اƅ ةƅفعاƅية ا
اƅتعمير، بƄل أبعادƄ ،Ƌما تساهم في ضمان احترام مبدأ اƅمشروعية، و اƅتي جعلها اƅمشرع 
اƅجزائري Ƅأداة رقابية سابقة على أعمال اƅبƊاء، فرخصة اƅتجزئة و شهادة اƅتقسيم تمƄن 

عدة أجزاء مع وجود بعض مميزات أو خصائص  الأفراد من تجزئة ملƄياتهم اƅعقارية إƅى
خاصة بهما. فلو ترƄت اƅتجزئات ƅتقدير الأشخاص من دون تƊسيق مع الإدارات 

 اƅمتخصصة، فإƊها تأخذ لا محاƅة لإشƄالات غير قاƊوƊية.

ƅذƅك تبƊى اƅمشرع اƅجزائري Ɗظامين ، أولاهما اƊƅظام اƅوقائي اƅذي تخضعه الإدارة إƅى    
رقابة مسبقة و هي ما يطلق عليها باƅرقابة اƅقبلية، و اƅتي تتمثل في اشتراط استخراج 
مجموعة من اƅرخص و اƅشهادات و هذƋ اƅرقابة تعتبر أهم اƅوسائل اƅقاƊوƊية اƅتي 

سط رقابة الإدارة في اƅمجال اƅعمراƊي، Ƅما يمƄن أيضا ƅلإدارة اƅلجوء استحدثها اƅمشرع ƅب
إƅى اƊƅظام اƅثاƊي و هو اƅردعي اƅذي يخضع ƅلرقابة اƅبعدية و اƅتي تمارسها هيئات إدارية 

 و قضائية.

 دوافع اختيار اƃموضوع   

إن خوضƊا في هذا اƅموضوع Ɗابع عن جملة من اƅعوامل اƅموضوعية اƅتي دفعت    
 ختيار هذا اƅموضوع ، و يمƄن حصرها في اƊƅقاط اƅتاƅية لا

معرفة اƅدور اƅذي ƅعبه اƅمشرع في تƊظيم رخصة اƅتجزئة و شهادة اƅتقسيم من خلال    
اƅمتعلق بƄيفية  15/19اƅمتعلق باƅتهيئة و اƅتعمير و اƅمرسوم اƅتƊفيذي  90/29قاƊون 

ƅقواƊين في اƅحد من اƊتشار ظاهرة تحضير عقود اƅتعمير و تسليمها و مدى Ɗجاح  هذƋ ا
 اƅبƊاءات اƅفوضوية.
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معرفة اƅدور اƅذي ƅعبته الإدارات اƅمختصة خاصة اƅمحلية مƊها في مجال اƅعمران في    
تطبيق و تفعيل رخصة اƅتجزئة وشهادة اƅتقسيم ƅتجزئة و تقسيم اƅملƄيات اƅعقارية اƅمبƊية 

 و غير اƅمبƊية على أرض اƅواقع.

أسباب اختياري ƅلموضوع هو اƅوقوف عƊد اƅفوارق و مواطن الاختلاف بين و من أهم    
اƅذين  اƅباحثينرخصة اƅتجزئة و شهادة اƅتقسيم Ɗظرا ƅلخلط اƅذي يقع فيه اƄƅثير. خاصة 

 يعتبرون أن رخصة اƅتجزئة هي Ɗفسها شهادة اƅتقسيم.

باƅدراسة و اƅبحث و اƅتفصيل Ƅما هو الأمر  إƅى ذƅك أن شهادة اƅتقسيم ƅم تحظضف    
اƅمتعلق بƄيفية تحضير عقود  15/19باƊƅسبة ƅرخصة اƅتجزئة في اƅمرسوم اƅتƊفيذي 

باƅرغم من أƊه موضوع حساس يتطلب دراسة دقيقة فمثلا لا يمƄن  اƅتعمير و تسليمها،
قسيم. و هذا بعد تقسيمها و اƅحصول على شهادة اƅت إلااƅتصرف في اƅملƄيات اƅمبƊية 

أصبح من أهم اƅمواضيع لأƊه Ƅم من ملƄية سواء مبƊية أو غير مبƊية تمت تجزئتها و 
تقسيمها ƄاƊت محل Ɗزاع لأƊها ƅم تحترم قواعد اƅتعمير اƅمتمثلة في رخصة اƅتجزئة و 

 شهادة اƅتقسيم.

 الإشƂاƃية   

ƅى اƅقواƊين اƅصادرة إذن من خلال اƅمعطيات اƅساƅفة اƅذƄر يمƄن اƅقول، أƊه باƊƅظر إ   
 في هذا اƅمجال Ɗجد أن هذا اƅموضوع متشعب اƅمساƅك ƅذا فإشƄاƅية بحثƊا تتمثل في 

 ƃن اعتبار رخصة اƂى أي مدى يمƃتقسيم إƃيات تجزئة و شهادة اƃيتان من آƃآ
 تنظيم اƃعقار؟

هذƋ الإشƄاƅية تƊبثق عƊها جملة من الإشƄاƅيات اƅفرعية اƅتي تتمحور حول اƅتساؤلات    
 اƅتاƅيةّ 
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  حو يضمنƊ تقسيم علىƅتجزئة و شهادة اƅجزائري رخصة اƅمشرع اƅظم اƊ هل
 ؟رقابة فعاƅة في مجال اƅتعمير

 تجزئةƅرخصة اƅ يةƊوƊقاƅماهية اƅو هل يشترط  ؟، ما هي إجراءاتها ؟ما ا ،
 زئة ملƄية عقارية اƅحصول على شهادة قابلية الاستغلال؟ƅتج

 تقسيمƅشهادة اƅ يةƊوƊقاƅماهية اƅو ما هو الاختلاف  ؟، ما هي إجراءاتها  ؟ما ا ،
 . ؟بين شهادة اƅتقسيم و رخصة اƅتجزئة

 اƃمنهج اƃمتبع   

قصد الإحاطة و الإƅمام بأهم أبعاد اƅدراسة ، و بغية الإجابة عن اƅتساؤلات    
اƅمطروحة، تم الاعتماد على اƅمƊهج اƅوصفي و اƅتحليلي ، و يظهر ذƅك من خلال 

Ƅذƅك تحليل معرفة مفهوم رخصة اƅتجزئة و إجراءاتها و تمييزها عن رخصة اƅتجزئة. و 
ƅمتعلقة باƅية اƊوƊقاƅصوص اƊƅفيذي بعض اƊتƅيفية تحضير  15/19مرسوم اƄ ذي يحددƅا

 اƅمتعلق باƅتهيئة و اƅتعمير. 90/29عقود اƅتعمير و تسليمها و Ƅذƅك اƅقاƊون 

 أهداف اƃدراسة   

اƅقيام بدراسة تحليلية ƅلƊصوص اƅتشريعية و اƅتƊظيمية Ɗهدف من خلال دراستƊا إƅى    
و  15/19اƅتقسيم في اƅمرسوم اƅتƊفيذي اƅتي تƊاوƅت موضوع رخصة اƅتجزئة و شهادة 

اƅوقوف عƊد هذƋ اƊƅصوص و مدى Ɗجاعتها و دورها  في تطبيق و احترام قواعد اƅتهيئة 
 و اƅتعمير في اƅواقع اƅعملي.

 اƃدراسات اƃسابقة   

من بين اƅدراسات اƅسابقة اƅتي تطرقت ƅموضوع رخصة اƅتجزئة أطروحة Ɗƅيل شهادة     
 اƅدƄتوراƅ ƋلدƄتور عربي باي يزيد. إستراتيجية اƅبƊاء على ضوء قاƊون اƅتهيئة و اƅتعمير
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و اƅتي تƊاول فيها موضوع ، 2015، جامعة اƅحاج ƅخضر باتƊة سƊة  في اƅجزائر
يئة و اƅتعمير و Ƅذƅك أطروحة اƅدƄتوراƋ بعƊوان "مƊازعات اƅرخص اƅعمراƊية في قاƊون اƅته

دار اƅفجر ƅلƊشر و اƅتوزيع اƅقرارات اƅفردية في مجال اƅعمران" ƅلأستاذ عزري اƅزين، 
حيث عاƅج فيها اƅرخص و اƅشهادات اƅتي تمƊحها الإدارة ƅلأفراد .2005اƅقاهرة ، طبعة 

 بخصوص اƅقرارات اƅفردية.في مجال اƅعمران و Ƅذƅك اƅمƊازعات اƅتي تثور 

إضافة إƅى اƅعديد من مذƄرات اƅماجستير مƊها على سبيل اƅمثال  قرارات اƅتهيئة و    
. دور 2011/2012جامعة اƅحاج ƅخضر باƊة ، سƊة اƅتعمير ، ƅعويجي عبد الله،

اƅمحافظ اƅعقاري في مراقبة فحص عقود اƅتعمير ƅيحي هلاƅي إيمان. أيضا أزمة اƅبƊاية 
 .2000/2001جامعة بن عƊƄون ، اƅجزائر ،  اƅلاشرعية و طرق معاƅجتها ƅزهرة ديبج

 صعوبات اƃبحث

 مجموعة من اƅصعوبات تتمثل في  ƊااعترضتأثƊاء دراستƊا ƅهذا اƅبحث    

عدم وجود مراجع Ƅافية و متخصصة في شهادة اƅتقسيم لأن جميع اƅمراجع و إن  -
اƅدراسة ƄاƊت سطحية باƊƅسبة ƅشهادة اƅتقسيم تم فيها دراسة رخصة اƅتجزئة إلا أن 

 .و هذا على غرار رخصة اƅبƊاء اƅتي أعطيت Ɗصيبا Ƅافيا من اƅبحث و اƅدراسة
شهادة اƅتقسيم ƊƄظام  اƅبحث في أيضا تبين Ɗƅا من خلال اƅدراسات اƅسابقة أن -

و هذا اƅموضوع قاƊوƊي مستقل مƊعدمة و ƅم يتم اƅعثور على أي مذƄرة تƊاوƅت 
على غرار ا تم اƅتطرق ƅشهادة اƅتقسيم ضمن مجموع اƅرخص و اƅشهادات إƊم

 رخصة اƅتجزئة.
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 اƃتصريح باƃخطة

قصد الإƅمام بمتطلبات اƅبحث، و عرض محتوياته تم إدراج ذƅك في فصلين على    
 اƊƅحو اƅتاƅي 

اƅفصل الأول و هو تحت عƊوان رخصة اƅتجزئة تضمن مبحثين، اƅمبحث الأول    
خصصƊاƅ Ƌمفهوم رخصة اƅتجزئة، تعريفها و Ɗطاق تطبيقها و خصائصها و معايير 
اƅتجزئة و شهادة قابلية الاستغلال. و اƅمبحث اƅثاƊي خصصƊاƋ لإجراءات اƅحصول على 

 .و آثارها رخصة اƅتجزئة

Ɗي فهو موسوم بشهادة اƅتقسيم، فقد قسمƊاƋ إƅى مبحثين اثƊين، Ƅذƅك أما اƅفصل اƅثا   
الأول بعƊوان مفهوم شهادة اƅتقسيم تƊاوƊƅا فيه تعريفها، و Ɗطاق تطبيقها ، خصائصها و 
دورها في حماية اƅبيئة و أهميتها و تمييزها عن رخصة اƅتجزئة و باقي اƅمصطلحات 

Ɗا فيه إƅى إجراءات اƅحصول على شهادة اƅتقسيم اƅمشابهة ƅها، أما اƅمبحث اƅثاƊي فتطرق
 و آثارها اƅتي من بيƊها اƅمƊازعات اƅخاصة بها.

 

    

 

 

 

 

 



 

 

 

.رخصة التجزئة مفهوم  المبحث الأول/  

.و آثارها  رخصة التجزئة إجراءات الحصول على  /المبحث الثاني  
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و اƅتي ƅها أهمية باƅغة في  ،اƅفردية اƅمتعلقة باƅتعمير اƅقراراترخصة اƅتجزئة هي ثاƊي 
اƅمشرع و Ƅذا محاربة اƅبƊاء اƅفوضوي و قد أوƅى  ،اƅمحافظة على اƊƅسق اƅعمراƊي

فقد سن ƅها ترساƊة من اƅقواƊين اƅمƊظمة ƅها باعتبارها قرار اƅجزائري عƊاية باƅغة ƅها، 
إداري صادر عن جهة إدارية مختصة يتضمن على تجزئة ƅلعقارات، و ƅلإحاطة 

 باƅموضوع وجب اƅتطرق إƅى اƅماهية اƅقاƊوƊية ƅرخصة اƅتجزئة.
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 اƃمبحث الأول/ مفهوم رخصة اƃتجزئة.

من  57اƅمادة  ملƄية عقارية طبقا ƅما جاءت به عملية تقسيم ƅرخصة اƅتجزئة تشترط Ƅƅل 
من اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  07اƅمتعلق باƅتهيئة و اƅتعمير، و اƅمادة   90/291اƅقاƊون 

بعد اƅتحقق من مدى مطابقة  ƅ2ذا فهذƋ اƅرخصة تصدر في شƄل قرار إداري 15/19
مما سبق أصبح من اƅضروري اƅوقوف على  اƊطلاقامشروع اƅتجزئة مع قواعد اƅتعمير، و 
ال تطبيقها ، و اƅمعايير اƅمعتمدة خصائصها و مجتعريف هذƋ اƅرخصة من أجل تحديد 
 و من هƊا قمƊا بتقسيم هذا اƅمبحث إƅى: غلالتفي عملية اƅتجزئة وشهادة قابلية الاس

 اƃمطلب الأول: تعريف رخصة اƃتجزئة و مجال تطبيقها   

 : خصائص رخصة اƃتجزئة و معايير اƃتجزئةاƃمطلب اƃثاني   

 الاستغلالاƃمطلب اƃثاƃث: شهادة قابلية    

 خصة اƃتجزئة و مجال ونطاق تطبيقهار اƃمطلب الأول/ تعريف 

 اƃفرع الأول/ تعريف رخصة اƃتجزئة   

Ɗبدأ تعريف رخصة اƅتجزئة بضبط مصطلح رخصة من اƊƅاحية اƅلغوية ثم بتعريف   
 رخصة اƅتجزئة من اƊƅاحية اƅتشريعية ثم اƅفقهية

 أولا: اƃتعريف اƃلغوي ƃلتجزئة  

  تفى جزأƄشيء. اƅه جزء و تجزأ باƊشيء: قسمه أجزاء، أخذ مƅتجزئة من جزأ اƅا
بمعƊى بعض  [اƅجزء] [جزأƋ]قسمه فاƊقسمّ  [فتجزأ]اƅشيء.  [تجزئة و تجزيئا]

 اƅشيء. و اƅجمع أجزاء.

                                                           

1
اƅمتعلق  15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  07اƅمتعلق باƅتهيئة و اƅتعمير و اƅمادة  90/29من اƅقاƊون  57: اƅمادة  
 Ƅيفيات تحضير عقود اƅتعمير و تسليمها.ب

2
اƅقرار الإداري " بأƊه اƅعمل اƅقاƊوƊي اƅصادر عن مرفق عام ) إدارة عامة( و اƅذي من محمد صغير بعلي  عرف:  

لمصلحة اƅعامة" اƅقضاء الإداري، دعوى الإƅغاء، دار اƅعلوم و اƊƅشر و اƅتوزيع، دون ƅ اشأƊه إحداث أثر قاƊوƊي تحقيق
 .71، ص2007بلد اƊƅشر،
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 هيƊƅتسهيل في الأمر أي الإذن  فيه بعد اƅغة : هي اƅ رخصةƅقول رخصة  1أما اƊف
 فلاƊا في Ƅذا وƄذا أي أذƊت ƅه بعد Ɗهي إياƋ عƊه.

 :  ثانيا: اƃتعريف اƃتشريعي  

اƅمتعلق  90/29من قاƊون  57: اƅمادة اƅمواد اƅثلاث اƅتاƅية عرفها اƅمشرع من خلال    
اƅذي يحدد Ƅيفيات تحضير  15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  07باƅتهيئة و اƅتعمير، اƅمادة 
اƅمحدد ƅقواعد  08/15من اƅقاƊون رقم  02/08و اƅمادة  ،عقود اƅتعمير و تسليمها

 مطابقة اƅبƊايات و إتمام إƊجازها.

 اƅمتعلق باƅتهيئة و اƅتعمير ما يلي:2 90/29من اƅقاƊون  57فقد تƊص اƅمادة    

" تشترط رخصة اƅتجزئة Ƅƅل عملية تقسيم لإثƊين أو عدة قطع من ملƄية عقارية واحدة أو 
 عدة ملƄيات مهما Ƅان موقعها...."

اƅمتعلنننننننننننننننننق  15/193منننننننننننننننننن اƅمرسنننننننننننننننننوم اƅتƊفينننننننننننننننننذي رقنننننننننننننننننم  07و تنننننننننننننننننƊص اƅمنننننننننننننننننادة   
 بƄيفيات تحضير عقود اƅتعمير و تسليمها :

اƅمنننننننننن ر  فنننننننننني  90/29مننننننننننن اƅقنننننننننناƊون رقننننننننننم  57،58أحƄننننننننننام اƅمننننننننننادتين  " فنننننننننني إطننننننننننار
و اƅمنننننننننننذƄور أعنننننننننننلاƋ. تشنننننننننننترط رخصنننننننننننة اƅتجزئنننننننننننة Ƅƅنننننننننننل  1990أول ديسنننننننننننمبر سنننننننننننƊة 

عملينننننننننة تقسنننننننننيم ƅقطعتنننننننننين ، أو عننننننننندة قطنننننننننع منننننننننن ملƄينننننننننة عقارينننننننننة واحننننننننندة ، أو عننننننننندة 
ملƄينننننننننات مهمنننننننننا Ƅنننننننننان موقعهنننننننننا ، إذا ƄاƊنننننننننت قطعنننننننننة أو عننننننننندة قطنننننننننع أرضنننننننننية Ɗاتجنننننننننة 

 شأƊها أن تستعمل في تشييد بƊاية" عن هذا اƅتقسيم من

اƅمحننننننننننننننندد ƅقواعنننننننننننننننند  1 08/15مننننننننننننننننن اƅقننننننننننننننناƊون رقننننننننننننننننم  02/08اƅمنننننننننننننننادة و تنننننننننننننننƊص   
 ما يلي: مطابقة اƅبياƊات و إتمام إƊجازها 

                                                           

1
 .41، ص 7ه، ج1441صادر ƅلƊشر بيروت ، دار  3ط: جمال اƅدين بن مƊصور، ƅسان اƅعرب، 

2
 اƅسابق اƅذƄر. 57اƅمتعلق باƅتهيئة و اƅتعمير مادة  90/29: قاƊون  

3
 اƅسابق اƅذƄر 07اƅمتعلق بƄيفيات تحضير عقود اƅتعمير و تسليمها اƅمادة  15/19: اƅمرسوم اƅتƊفيذي  
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" .....اƅتجزئننننننننننة، اƅقسننننننننننمة مننننننننننن أجننننننننننل اƅبيننننننننننع أو الإيجننننننننننار أو تقسننننننننننيم ملƄيننننننننننة عقاريننننننننننة 
ة ملƄيننننننننات إƅننننننننى قطعتننننننننين ، أو إƅننننننننى عنننننننندة قطننننننننع مننننننننن ملƄيننننننننة عقاريننننننننة واحنننننننندة أو عنننننننند

مهمننننننننا Ƅننننننننان موقعهننننننننا ، إذا ƄاƊننننننننت قطعننننننننة أو عنننننننندة قطننننننننع أرضننننننننية Ɗاتجننننننننة عننننننننن هننننننننذا 
 اƅتقسيم من شأƊها أن تستعمل في تشييد بƊاية"

مننننننننننننن  07و مننننننننننننن خننننننننننننلال مننننننننننننا سننننننننننننبق، يتبننننننننننننين أن اƅمشننننننننننننرع أعنننننننننننناد فنننننننننننني اƅمننننننننننننادة   
منننننننننننننن  Ɗ57فنننننننننننننذ اƅتعرينننننننننننننف اƅمنننننننننننننذƄور فننننننننننننني اƅمنننننننننننننادة  15/19اƅمرسنننننننننننننوم اƅتƊفينننننننننننننذي 

هيئننننننننننننة و اƅتعميننننننننننننر مننننننننننننع إضننننننننننننافة اƅهنننننننننننندف و اƅغايننننننننننننة اƅمتعلننننننننننننق باƅت 90/29اƅقنننننننننننناƊون 
مننننننننننن اƅتقسننننننننننيم و اƅننننننننننذي هننننننننننو تشننننننننننييد بƊايننننننننننة، و أضنننننننننناف هنننننننننندف  خننننننننننر فنننننننننني Ɗننننننننننص 

 وهو اƅبيع بالإيجار. 08/15من اƅقاƊون  02/08اƅمادة 

اƊƅصنننننننننننننوص اƅمبيƊنننننننننننننة أعنننننننننننننلاƋ يمƊƊƄننننننننننننا إسنننننننننننننتخلاص عننننننننننننندة ملاحظنننننننننننننات  و بإسننننننننننننتقراء
 Ɗوجزها في مايلي: 

ة تقسننننننننننيم ƅقطعتننننننننننين أو عنننننننننندة إشننننننننننترط اƅقنننننننننناƊون رخصننننننننننة اƅتجزئننننننننننة Ƅƅننننننننننل عملينننننننننن .1
قطنننننننننع، أي خضنننننننننوع جمينننننننننع تقسنننننننننيمات الأراضننننننننني ƅهنننننننننذƋ اƅرخصنننننننننة فننننننننني حنننننننننين 

قنننننننننننناƊون لأي إجننننننننننننراء إداري، اƅ قسننننننننننننمة الأراضنننننننننننني اƅشننننننننننننائعة ƅننننننننننننم يخضننننننننننننها أن 
Ƅمننننننننننا أƊننننننننننم الأراضنننننننننني اƅفلاحيننننننننننة لا تخضننننننننننع فنننننننننني تقسننننننننننيمها ƅهننننننننننذƋ اƅرخصنننننننننننة 
بننننننننننل تخضننننننننننع ƅرخصننننننننننة اƅتقسننننننننننيم اƅمƊظمننننننننننة بأحƄننننننننننام اƅمرسننننننننننوم اƅتƊفيننننننننننذي رقننننننننننم 

اƅننننننننننننننذي يحنننننننننننننندد شننننننننننننننروط تجزئننننننننننننننة  28/05/1991اƅمنننننننننننننن ر  فنننننننننننننني  2 97/490
 الأراضي اƅفلاحية.

اƅتسنننننننننننننا ل : هننننننننننننننل  اƅمتعلننننننننننننننق باƅتهيئنننننننننننننة و اƅتعميننننننننننننننر 90/29يثينننننننننننننر اƅقننننننننننننناƊون  .2
لابنننننننننند مننننننننننن إفننننننننننراز اƅقطننننننننننع ƅلحصننننننننننول علننننننننننى تجزئننننننننننة أم مجننننننننننرد إقامننننننننننة بƊنننننننننناء 
علنننننننننى الأرض هنننننننننو منننننننننن قبينننننننننل اƅتجزئنننننننننة  . Ɗجننننننننند فننننننننني هنننننننننذا اƅصننننننننندد اƅمنننننننننادة 
                                                                                                                                                                                

1
 2008، اƅجريدة اƅرسمية ƅسƊة 02/08جازها اƅمادة اƅمحدد ƅقواعد مطابقة اƅبياƊات و إتمام إƊ 08/15: اƅقاƊون رقم  

 .19،عدد 
اƅمحدد ƅشروط تجزئة الأراضي اƅفلاحية، اƅجريدة  20/12/1997اƅم ر  في  97/490اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  : 2

 .48، اƅعدد1997اƅرسمية ƅسƊة 
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تمƊنننننننننننننع إقامنننننننننننننة تجمعنننننننننننننات سنننننننننننننƄاƊية علنننننننننننننى  08/15اƅثاƅثنننننننننننننة منننننننننننننن اƅقننننننننننننناƊون 
 .1قطعة واحدة ، قطع متلاصقة بدون رخصة تجزئة

Ɗنننننننننننص اƅمشنننننننننننرع علنننننننننننى أن اƅتجزئنننننننننننة هننننننننننني تقسنننننننننننيم ملƄينننننننننننة عقارينننننننننننة أو عننننننننننندة  .3
و ƅننننننننننم يبننننننننننين Ɗننننننننننوع اƅعقننننننننننار مبƊيننننننننننا أو فضنننننننننناء، Ƅƅننننننننننن بنننننننننناƅرجوع إƅننننننننننى ملƄيننننننننننات 

اƅمتعلنننننننننننننق باƅتهيئنننننننننننننة و اƅتعمينننننننننننننر  90/29منننننننننننننن اƅقننننننننننننناƊون  Ɗ59نننننننننننننص اƅمنننننننننننننادة 
رع يشننننننننترط شننننننننهادة اƅتقسننننننننيم عƊنننننننند تقسننننننننيم اƅعقننننننننار اƅمبƊنننننننني، ƄننننننننذƊ  ƅجنننننننند اƅمشنننننننن

Ɗجننننننننننندها  15/19منننننننننننن اƅمرسنننننننننننوم اƅتƊفينننننننننننذي رقنننننننننننم  07بننننننننننناƅرجوع إƅنننننننننننى اƅمنننننننننننادة 
تنننننننننننƊص علنننننننننننى أن الأجنننننننننننزاء اƊƅاجمنننننننننننة عنننننننننننن اƅتجزئنننننننننننة هننننننننننني قطنننننننننننع أرضنننننننننننية، 

 .2وتستعمل في تشييد بƊاية، يعƊي إقامتها إبتداء
ذا ƄاƊننننننننننننت " إ 15/19مننننننننننننن اƅمرسننننننننننننوم اƅتƊفيننننننننننننذي  07يضننننننننننننيف Ɗننننننننننننص اƅمننننننننننننادة  .4

قطعنننننننننة أو عننننننننندة قطنننننننننع Ɗاتجنننننننننة عنننننننننن هنننننننننذا اƅتقسنننننننننيم منننننننننن شنننننننننأƊها أن تسنننننننننتعمل 
فننننننننننني تشنننننننننننييد بƊاينننننننننننة" أعتبنننننننننننر اƅمشنننننننننننرع اƅتجزئنننننننننننة هننننننننننني اƅتقسنننننننننننيم منننننننننننن أجنننننننننننل 

 اƅبƊاء.

 اƃتعريف اƃفقهي: 

ƅرخصننننننننننننة  أمننننننننننننا باƊƅسننننننننننننبة ƅلتعريننننننننننننف اƅفقهنننننننننننني فقنننننننننننند تعننننننننننننددت تعريفننننننننننننات اƅفقهنننننننننننناء   
مننننننننننن بيƊهننننننننننا "أƊهننننننننننا عمليننننننننننة تقسننننننننننيم قطعتننننننننننين أو عنننننننننندة قطننننننننننع مننننننننننن ملƄيننننننننننة  اƅتجزئننننننننننة 

 3عقارية من أجل اƅبƊاء عليها"

" هننننننننني رخصنننننننننة إدارينننننننننة تجنننننننننزد قطعنننننننننة أرضنننننننننية أو أƄثنننننننننر  ينننننننننر مبƊينننننننننة إƅنننننننننى عننننننننندة 
 حصص بغرض إقامة بƊاءات عليها"

                                                           

اƅفجر ƅلƊشر و اƅتوزيع، اƅقاهرة، عزري اƅزين، قرارات اƅتعمير اƅفردية و طرق اƅطعن فيها، طبعة أوƅى ، دار :  1
 .211، ص2005

 اƅسابق اƅذƄر. 15/19: اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم 2
3
 .2006: عرفة عبد اƅوهاب، شرح قواƊين اƅبƊاء و اƅهدم، دار اƅمطبوعات اƅجامعية، الإسƊƄدرية، طبعة  
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" Ƅمنننننننننا عرفنننننننننت أيضنننننننننا علنننننننننى أƊهنننننننننا اƅقنننننننننرار اƅصنننننننننادر منننننننننن سنننننننننلطة مختصنننننننننة قاƊوƊنننننننننا، 
ملƄينننننننننننة عقارينننننننننننة واحننننننننننندة أو أƄثنننننننننننر، أو موƄلنننننننننننه  تمنننننننننننƊح بمقتضننننننننننناƋ اƅحنننننننننننق ƅصننننننننننناحب

 .أن يقسمها إƅى قطعتين أو عدة قطع لاستعماƅها في تشييد بƊاية

 Ƅما أƊه من خلال ما سبق بياƊه Ɗضع اƅتعريف الآتي:

رخصننننننننننة اƅتجزئننننننننننة هنننننننننني تلنننننننننن  اƅوثيقننننننننننة اƅتنننننننننني تصنننننننننندرها سننننننننننلطة أو هيئننننننننننة إداريننننننننننة    
ƅلنننننننننننه يطلنننننننننننب فيهنننننننننننا الإذن اƄننننننننننن  أو موƅماƅمسنننننننننننبق لإجنننننننننننراء مختصنننننننننننة بطلنننننننننننب منننننننننننن ا

عملينننننننننة تقسنننننننننيم ƅعقنننننننننار  ينننننننننر مبƊننننننننني إƅنننننننننى جنننننننننزأين أو عننننننننندة أجنننننننننزاء بغنننننننننرض تشنننننننننييد 
 بƊاية على جزء أو عدة أجزاء Ɗاتجة عن عملية اƅتقسيم. 

 اƃفرع اƃثاني/ مجال تطبيق و نطاق رخصة اƃتجزئة

اƅننننننننننننذي حننننننننننننددƋ اƅمشننننننننننننرع ƅتطبيننننننننننننق رخصننننننننننننة  اƅزمنننننننننننناƊيو  اƅمƄنننننننننننناƊي اƊƅطنننننننننننناقخلافننننننننننننا 
، أو اƅبƊنننننننناء، فننننننننإن رخصننننننننة اƅتجزئننننننننة هنننننننني لازمننننننننة فنننننننني Ƅننننننننل تقسننننننننيم ƅملƄيننننننننة عقاريننننننننة 

عنننننننننننندة ملƄيننننننننننننات مهمننننننننننننا Ƅننننننننننننان موقعهننننننننننننا إذا ƄاƊننننننننننننت اƅغايننننننننننننة مƊهننننننننننننا تشننننننننننننييد بƊايننننننننننننات 
مƄن اƅتنننننننننننننرخيص لأي ماƅننننننننننننن  ƅقطعننننننننننننة أرض أو أƄثنننننننننننننر يريننننننننننننند فننننننننننننيعليهننننننننننننا، و علينننننننننننننه 

 1ا.تقسيمها إƅى أجزاء بهدف إقامة بƊايات عليه

و منننننننننع هننننننننننذا فننننننننننإن اƅمشننننننننننرع و حمايننننننننننة ƅلمصنننننننننلحة اƅعامننننننننننة اƅعمراƊيننننننننننة، فننننننننننرض عنننننننننندم 
مننننننننننننƊح رخصننننننننننننة اƅتجزئننننننننننننة إذا ƅننننننننننننم تƄننننننننننننن الأرض اƅمجننننننننننننزأة موافقننننننننننننة ƅمخطننننننننننننط شننننننننننننغل 
الأراضنننننننننننني اƅمصنننننننننننننادق عليننننننننننننه أو مطابقنننننننننننننة ƅوثيقننننننننننننة اƅتعمينننننننننننننر اƅتنننننننننننني تحنننننننننننننل محنننننننننننننل 

أي لا  ذƅنننننننننن ، و الامتƊنننننننننناع عننننننننننن مننننننننننƊح رخصننننننننننة اƅتجزئننننننننننة هƊننننننننننا مننننننننننن اƊƅظننننننننننام اƅعننننننننننام
رة مخاƅفتننننننننننننه و ƅيسننننننننننننت ƅهننننننننننننا أي سننننننننننننلطة تقديريننننننننننننة ، و يعنننننننننننند قرارهننننننننننننا يجننننننننننننوز ƅننننننننننننلإدا

بمننننننننƊح اƅرخصننننننننة قننننننننرارا معيبننننننننا يمƄننننننننن اƅطعننننننننن فيننننننننه، ƅمخاƅفتننننننننه اƅقنننننننناƊون ،  يننننننننر أƊننننننننه 
يمƊƄهنننننننننننننا أن تقننننننننننننندر عننننننننننننندم منننننننننننننƊح اƅتنننننننننننننرخيص باƅتجزئنننننننننننننة فننننننننننننني اƅبلنننننننننننننديات اƅتننننننننننننني لا 

                                                           

1
 .44/45: عزري اƅزين، اƅمرجع اƅسابق ، ص  
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مخطننننننننننننط شننننننننننننغل الأراضننننننننننننيّ، إذا ƄاƊننننننننننننت الأرض اƅمجننننننننننننزأة  يننننننننننننر موافقننننننننننننة يغطيهننننننننننننا 
 .P.D.A.Uاƅتوجيهي ƅلتهيئة و اƅتعمير ƅتوجيهات اƅمخطط 

ذƋ بƊنننننننننناء علننننننننننى سننننننننننلطتها و فنننننننننني هننننننننننذƋ اƅحاƅننننننننننة، فننننننننننإن قننننننننننرار الإدارة اƅمختصننننننننننة تتخنننننننننن
رأت عننننننننننننندم موافقنننننننننننننة الأرض اƅمنننننننننننننراد تجزئتهنننننننننننننا لأحƄنننننننننننننام اƅمخطنننننننننننننط  اƅتقديرينننننننننننننة، و إن

 .1اƅتوجيهي ƅلتهيئة و اƅتعمير، عد قرارها مشروعا

فإختلافهنننننننننننا عنننننننننننن تلننننننننننن   و باƅتننننننننننناƅي فليسنننننننننننت Ƅنننننننننننل عملينننننننننننة تقسنننننننننننيم تعتبنننننننننننر تجزئنننننننننننة،
اƅعمليننننننننننننات قنننننننننننند يظهننننننننننننر مننننننننننننن خننننننننننننلال Ɗطاقهننننننننننننا اƅموضننننننننننننوعي و اƅمƄنننننننننننناƊي فنننننننننننني  ن 

 واحد Ƅما يلي: 

رخصننننننننننة اƅتجزئننننننننننة لازمننننننننننة Ƅƅننننننننننل عمليننننننننننة تقسننننننننننيم ƅملƄيننننننننننة عقاريننننننننننة واحنننننننننندة أو  -
 عدة ملƄيات عقارية ƅماƅ  واحد.

 .يجب أن تƄون الأرض اƅمجزأة موافقة ƅمخطط شغل الأراضي -
اƅتجزئنننننننننننة إقامنننننننننننة بƊاينننننننننننات علنننننننننننى الأراضننننننننننني يجنننننننننننب أن تƄنننننننننننون اƅغاينننننننننننة منننننننننننن  -

 اƅمجزأة.

سنننننننننننƊوات منننننننننننن تننننننننننناري  صننننننننننندور  5أن يشنننننننننننرع فننننننننننني أشنننننننننننغال اƅتهيئنننننننننننة خنننننننننننلال  -
 اƅقرار اƅمتعلق باƅتجزئة.

 اƃمطلب اƃثاني/ خصائص رخصة اƃتجزئة و معايير اƃتجزئة

 اƃفرع الأول: خصائص رخصة اƃتجزئة   

 تتميز رخصة اƅتجزئة بجملة من اƅخصائص Ɗوجزها فيما يلي: 

رخصنننننننننة اƅتجزئنننننننننة إجنننننننننراء إداري يصننننننننندر بصنننننننننفة اƊفرادينننننننننة منننننننننن جهنننننننننة إدارينننننننننة  -
مختصننننننننننة محننننننننننددة قاƊوƊننننننننننا فنننننننننني رئننننننننننيذ اƅمجلننننننننننذ اƅشننننننننننعبي اƅبلنننننننننندي و اƅننننننننننواƅي 

 .1و اƅوزير اƅمƄلف باƅعمران
                                                           

1
Ɗƅيل شهادة ماجستير ، جامعة اƅحاج مذƄرة قرارات اƅتهيئة و اƅتعمير في اƅتشريع اƅجزائري،   ، ƅعويجي عبد الله:  

 .Ƅ2011-2012لية اƅحقوق،، ƅخضر باتƊة 
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 رخصة اƅتجزئة تهدف إƅى تƄريذ أرضية موجهة ƅلبƊاء. -

هنننننننننني سننننننننننƊد يسننننننننننلم باسننننننننننم اƅماƅنننننننننن  أو وƄيلننننننننننه و إذا تننننننننننوفي  رخصننننننننننة اƅتجزئننننننننننة -
 اƅماƅ  لابد من تقديم طلب جديد من اƅورثة.

رخصنننننننننة اƅتجزئنننننننننة تصننننننننندر فننننننننني شنننننننننƄل قنننننننننرار إداري و Ɗهنننننننننائي محننننننننندثا ƅ ثنننننننننر  -
اƅقننننننننناƊوƊي . اƅمتمثنننننننننل فننننننننني منننننننننƊح اƅمسنننننننننتفيد مƊنننننننننه اƅحنننننننننق فننننننننني تقسنننننننننيم ملƄيتنننننننننه 

 .2يةاƅعقارية إƅى قطعتين أو عدة قطع لإستعماƅها في تشييد بƊا
تعتبننننننننننر رخصننننننننننة اƅتجزئننننننننننة مننننننننننن اƊƅظننننننننننام اƅعننننننننننام يثيرهننننننننننا اƅقاضنننننننننني مننننننننننن تلقنننننننننناء  -

علننننننننننننى مخاƅفتهننننننننننننا، و يخننننننننننننتص بنننننننننننناƊƅظر فيهننننننننننننا  Ɗفسننننننننننننه و لا يجننننننننننننوز الإتفنننننننننننناق
 اƅقضاء الإداري على اعتبار أƊها قرار فردي.

علنننننننننننننى صننننننننننننناحب 3رخصننننننننننننة اƅتجزئنننننننننننننة تعتبنننننننننننننر اƅوسننننننننننننيلة اƅتننننننننننننني ترفنننننننننننننع اƅقينننننننننننند -
اƅعقارينننننننننة، Ƅمنننننننننا خوƅنننننننننه الأرض ƅممارسنننننننننة حقنننننننننه فننننننننني اƅتصنننننننننرف فننننننننني ملƄيتنننننننننه 

 .ƅ4ه اƅدستور
رخصنننننننننننننة اƅتجزئنننننننننننننة تخضنننننننننننننع لإجنننننننننننننراءات اƅشنننننننننننننهر اƅعقننننننننننننناري فتشنننننننننننننهر عƊننننننننننننند  -

 .5اƅتصرف في اƅملƄية تطبيقا ƅقواعد اƅقاƊون اƅمدƊي

 اƃفرع اƃثاني: معايير اƃتجزئة   

تقنننننننننننوم عملينننننننننننة اƅتقسنننننننننننيم اƅقاƊوƊينننننننننننة ƅ راضننننننننننني اƅخاضنننننننننننعة ƅرخصنننننننننننة اƅتجزئنننننننننننة علنننننننننننى 
إƅننننننننننننى عنننننننننننندم عننننننننننننايير ينننننننننننن دي باƅضننننننننننننرورة عنننننننننننندة معننننننننننننايير و تخلننننننننننننف أحنننننننننننند هننننننننننننذƋ اƅم

                                                                                                                                                                                

1
 ات تحضير عقود اƅتعمير و تسليمها،اƅسابق اƅذƄر.اƅذي يحدد Ƅيفي 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  22اƅمادة :  
ƅلطباعة و  دار هومة(  ) أهداف حضرية و وسائل قاƊوƊية، قاƊون اƅعمران اƅجزائري ، راƊج صافية  أوƅدƅي و إقل :2

 .168، ص 2015طبعة ثاƊية  اƊƅشر و اƅتوزيع، اƅجزائر،
3
-Ƅ2007لية اƅحقوق ،وادجية سميحة حƊان، قيود اƅملƄية اƅعقارية اƅخاصة، رساƅة ماجستير، جامعة قسƊطيƊة خ:  

 .95ص  2008
، و اƅمعدل باƅقاƊون 76، جريدة رسمية رقم 1996ديسمبر  08اƅم ر  في  1996دستور من  52/01:اƅمادة 4

ج.ر رقم  15/11/2008اƅم ر  في  08/19. و اƅقاƊون رقم 25، ج ر رقم  10/04/2002، اƅم ر  في  02/03
 ." اƅملƄية اƅخاصة مضموƊة" .16/11/2008اƅم رخة في  63

اƅمتعاقدين أو في حق  ذƅ  بين ية الأخرى في اƅعقار سواء ƄانعيƊاƅحقوق اƅ و ق م " لا تƊتقل اƅملƄية 793مادة : 5
 ."روعيت الإجراءات اƅتي يƊص عليها اƅقاƊون و بالأخص اƅقواƊين اƅتي تدير مصلحة شهر اƅعقاراƅغير، إلا إذا 
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خضنننننننننننننوع اƅعملينننننننننننننة ƅلƊظنننننننننننننام اƅقننننننننننننناƊوƊي ƅلتجزئنننننننننننننة، و تتمثنننننننننننننل هنننننننننننننذƋ اƅمعنننننننننننننايير فننننننننننننني 
اƅمعينننننننننننار اƅموضنننننننننننوعي، اƅمعينننننننننننار اƄƅيفننننننننننني و اƅمعينننننننننننار اƄƅمننننننننننني ومعينننننننننننار اƅهننننننننننندف أو 

 اƅغاية.

 أولا/اƃمعيار اƃموضوعي   

تتحقننننننننننق اƅتجزئننننننننننة اƅعقاريننننننننننة وفننننننننننق هننننننننننذا اƅمعيننننننننننار بتننننننننننوفر شننننننننننرطين همننننننننننا: شننننننننننرط    
 ة اƅماƅ .داƅوحدة اƅعقارية و شرط محد

ويقصنننننننننند بننننننننننذƅ  أن تƄننننننننننون اƅملƄيننننننننننة اƅعقاريننننننننننة شرررررررررررط اƃوحرررررررررردة اƃعقاريررررررررررة:  -1
اƅمنننننننننراد تجزئتهنننننننننا تشنننننننننƄل وحننننننننندة عقارينننننننننة واحننننننننندة و إذا ƄاƊنننننننننت عننننننننندة ملƄينننننننننات 
يشننننننننننترط فيهننننننننننا أن تƄننننننننننون متلاصننننننننننقة حتننننننننننى تشننننننننننƄل وحنننننننننندة عقاريننننننننننة واحنننننننننندة و 

مفصننننننننننوƅة  مثننننننننننال ذƅنننننننننن ، إذا Ƅننننننننننان اƅماƅنننننننننن  يملنننننننننن  مجموعننننننننننة مننننننننننن الأراضنننننننننني
فيمنننننننننا بيƊهنننننننننا بعƊاصنننننننننر طبيعينننننننننة فبينننننننننع إحننننننننندى هنننننننننذƋ اƅقطنننننننننع يخضنننننننننع ƅتقنننننننننديم 

 طلب تجزئة مستقلة Ƅƅل قطعة.

 و يقصنننننننند بهننننننننذا اƅشننننننننرط أن تƄننننننننون اƅوحنننننننندة اƅعقاريننننننننة  شرررررررررط وحرررررررردة اƃماƃرررررررر : -2
مملوƄننننننننننننننة مننننننننننننننن طننننننننننننننرف شننننننننننننننخص واحنننننننننننننند و يسننننننننننننننتوي أن يƄننننننننننننننون شخصنننننننننننننني 

منننننننننننننا يتحقنننننننننننننق هنننننننننننننذا اƅشنننننننننننننرط فننننننننننننني حاƅنننننننننننننة اƅملƄينننننننننننننة Ƅطبيعننننننننننننني أو معƊنننننننننننننوي. 
 اƅشائعة.

 ثانيا/ اƃمعيار اƂƃيفي   

يتحقننننننننننننق هننننننننننننذا اƅمعيننننننننننننار سننننننننننننواء ƄاƊننننننننننننت اƅقسننننننننننننمة واقعننننننننننننة علننننننننننننى اƅملƄيننننننننننننة مثننننننننننننل    
اƅقسنننننننننمة منننننننننن أجنننننننننل اƅبينننننننننع أو علنننننننننى الإƊتفننننننننناع مثنننننننننل اƅقسنننننننننمة منننننننننن أجنننننننننل الإيجنننننننننار، 

، وفننننننننننني هنننننننننننذƋ الأخينننننننننننرة تقسنننننننننننم الأرض إƅنننننننننننى أجنننننننننننزاء يƄنننننننننننون  1أو اƅقسنننننننننننمة اƅمهينننننننننننأة 
Ƅƅنننننننننننل شننننننننننننري  علننننننننننننى اƅشننننننننننننيوع حننننننننننننق اƅملƄيننننننننننننة اƅشننننننننننننائعة علننننننننننننى الأرض و اƅبƊنننننننننننناء و 

 .حق الإƊتفاع

                                                           

1
 من اƅقاƊون اƅمدƊي، اƅسابق اƅذƄر. 733: اƅمادة  
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 ثاƃثا/ اƃمعيار اƂƃمي   

طبقننننننننننننا ƅهننننننننننننذا اƅمعيننننننننننننار تتحقننننننننننننق اƅتجزئننننننننننننة عƊنننننننننننندما يƄننننننننننننون عنننننننننننندد الأجننننننننننننزاء عƊنننننننننننند   
 .1اƅتقسيم لا يقل عن إثƊين

   ƃهدف من اƃقسمةرابعا/ معيار ا 

و اƅقيننننننننننام بعمليننننننننننة  حسننننننننننب هننننننننننذا اƅمعيننننننننننار فننننننننننإن اƅهنننننننننندف مننننننننننن رخصننننننننننة اƅتجزئننننننننننة   
مننننننننن ملƄيننننننننة عقاريننننننننة واحنننننننندة أو عنننننننندة ملƄيننننننننات هننننننننو تقسننننننننيم ƅقطعتننننننننين أو عنننننننندة قطننننننننع 

مننننننننننن اƅمرسننننننننننوم  07، و هننننننننننو مننننننننننا يسننننننننننتخلص مننننننننننن محتننننننننننوى اƅمننننننننننادة 2إقامننننننننننة بƊايننننننننننة 
 .15/193اƅتƊفيذي 

مننننننننننننن هننننننننننننذا اƅمرسننننننننننننوم بننننننننننننأن طلننننننننننننب رخصننننننننننننة اƅتجزئننننننننننننة  09و تضننننننننننننيف اƅمننننننننننننادة    
أو  1/200 ضنننننننننننننننرورية علنننننننننننننننى سنننننننننننننننلم اتخططنننننننننننننننميجنننننننننننننننب أن يƄنننننننننننننننون مصنننننننننننننننحوبا ب

بيعتنننننننننننننه و اƅشنننننننننننننƄل اƅحضنننننننننننننري تتضنننننننننننننمن إشنننننننننننننارات خاصنننننننننننننة بالإƊجننننننننننننناز و ط 1/500
 تل  اƅمتعلقة باƅتجهيزات اƅجماعية. ƅلبƊايات حتى

Ƅمنننننننننا يمƄنننننننننن أن يƄنننننننننون اƅتقسنننننننننيم منننننننننن أجنننننننننل اƅبينننننننننع أو الإيجنننننننننار بشنننننننننرط أن يƄنننننننننون    
 .4أو اƅم جر مخصص ƅلبƊاء اƅجزء اƅمبيع

 اƃمطلب اƃثاƃث/ شهادة قابلية الإستغلال

 شهادة قابلية الاستغلال:مفهوم اƃفرع الأول/  

اƅمتعلنننننننننننننق باƅتهيئنننننننننننننة و اƅتعمينننننننننننننر ƅشنننننننننننننهادة  90/29تطنننننننننننننرق اƅقننننننننننننناƊون رقنننننننننننننم ƅنننننننننننننم ي   
مننننننننننننن اƅمرسننننننننننننوم  32قابليننننننننننننة الاسننننننننننننتغلال و Ƅƅننننننننننننن Ɗننننننننننننص عليهننننننننننننا بموجننننننننننننب اƅمننننننننننننادة 

                                                           

 تعلق باƅتهيئة و اƅتعمير اƅسابق اƅذƄر.اƅم 90/29من اƅقاƊون رقم  57: اƅمادة 1
اƅمرجع اƅسابق، ، (قاƊون اƅعمران اƅجزائري ) أهداف حضرية و وسائل قاƊوƊية  ،ي أوƅد رابح صافيةوƅاƅدƄتور إقل :2

 .168صفحة 
 اƅسابق اƅذƄر. بƄيفية تحضير عقود اƅتعمير و تسليمها،اƅمتعلق  15/19من اƅمرسوم  07: اƅمادة 3

4
 إƊجازها، اƅسابق اƅذƄر.اƅمتعلق بتحديد قواعد مطابقة اƅبƊايات و إتمام  08/15من اƅقاƊون رقم  02/08: اƅمادة  
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مننننننننننننن اƅمرسننننننننننننوم اƅتƊفيننننننننننننذي  19و بنننننننننننناƅرجوع إƅننننننننننننى Ɗننننننننننننص اƅمننننننننننننادة  15/19اƅتƊفيننننننننننننذي 
يمƄنننننننننننننن تعريفهنننننننننننننا Ƅمنننننننننننننا يلننننننننننننني " شنننننننننننننهادة قابلينننننننننننننة الاسنننننننننننننتغلال هننننننننننننني قنننننننننننننرار  15/19

ة الإداريننننننننننننة اƅمختصننننننننننننة تثبننننننننننننت منننننننننننندى إتمننننننننننننام أشننننننننننننغال إداري صننننننننننننادر عننننننننننننن اƅجهنننننننننننن
اƅتهيئننننننننننة و مطابقتهننننننننننا لأحƄننننننننننام اƅوثننننننننننائق اƅوثننننننننننائق اƅمƄتوبننننننننننة و اƅبياƊيننننننننننة اƅتنننننننننني علننننننننننى 

 .1أساسها سلمت رخصة اƅتجزئة"

ال اƅتهيئننننننننننننننة تننننننننننننننتم علننننننننننننننى مراحننننننننننننننل فننننننننننننننيمƄن و ƅلإشننننننننننننننارة أƊننننننننننننننه إذا ƄاƊننننننننننننننت أشننننننننننننننغ   
ƅنننننننننى اƅمرحلنننننننننة الأوƅننننننننند إتمنننننننننام أشنننننننننغال اƊتجزئنننننننننة عƅحصنننننننننول لمسنننننننننتفيد منننننننننن رخصنننننننننة اƅ

قابلينننننننننة الاسنننننننننتغلال فيمنننننننننا تنننننننننم تƊفينننننننننذƋ منننننننننن أشنننننننننغال ƅلمرحلنننننننننة الأوƅنننننننننى" علنننننننننى شنننننننننهادة 
و عƊننننننننندما تصنننننننننبح رخصنننننننننة اƅتجزئنننننننننة لا ينننننننننه بسنننننننننبب عننننننننندم اƄتمنننننننننال أشنننننننننغال اƅتهيئنننننننننة 
اƅمقنننننننننررة خنننننننننلال الأجنننننننننل اƅمحننننننننندد لأƊنننننننننه لا يمƄنننننننننن تسنننننننننليم شنننننننننهادة قابلينننننننننة الاسنننننننننتغلال 

 .2إلا فيما يخص اƅمراحل اƅتي استƄملت فيها أشغال اƅتهيئة

 إجررررررررررالاع اƃحصرررررررررول علررررررررر  شرررررررررهادة قابليرررررررررة الاسرررررررررتغلال اƃفررررررررررع اƃثررررررررراني/
 :وآثارها

عƊننننننننننننند إتمنننننننننننننام أشنننننننننننننغال قابلينننننننننننننة الإسنننننننننننننتغلال باƊƅسنننننننننننننبة لأشنننننننننننننغال اƅتهيئنننننننننننننة يتقننننننننننننندم    
إƅنننننننننى رئنننننننننيذ اƅمجلنننننننننذ اƅشنننننننننعبي اƅبلننننننننندي  3اƅمسنننننننننتفيد منننننننننن رخصنننننننننة اƅتجزئنننننننننة بطلنننننننننب 

ƅموقننننننننننع الأرض اƅمجننننننننننزأة بتسننننننننننليم شننننننننننهادة تسننننننننننمى شننننننننننهادة قابليننننننننننة الإسننننننننننتغلال اƅتنننننننننني 
 (5.......)أƊظر اƅملحق رقم ....تثبت مطابقة هذƋ الأشغال و إƊجازها.

 طلب شهادة قابلية الإستغلال  .1

 الآتية:بملف يحتوي على اƅوثائق  الاستغلاليرفق طلب شهادة قابلية 

                                                           

1
 اƅسابق اƅذƄر..15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  07: اƅمادة  

2
 ، اƅسابق اƅذƄر15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  24اƅمادة :  
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  23: اƅمادة 3
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  مننننننننننننننا  1/500أو  1/200تصنننننننننننننناميم جننننننننننننننرد تعنننننننننننننند علننننننننننننننى سننننننننننننننلمƄ ،شننننننننننننننغال ƅ
هننننننننننننني مƊجنننننننننننننزة منننننننننننننع تحديننننننننننننند عƊننننننننننننند الاقتضننننننننننننناء اƅتعنننننننننننننديلات اƅتننننننننننننني أجرينننننننننننننت 

 باƊƅظر إƅى اƅتصاميم اƅمصادق عليها.

 1محضر إستلام الأشغال. 
 اƃجهة اƃمختصة بمنح شهادة قابلية الإستغلال و اƃبع فيها .2

Ƅنننننننننننننذا اƅوثنننننننننننننائق اƅمرفقنننننننننننننة طلنننننننننننننب شنننننننننننننهادة قابلينننننننننننننة الإسنننننننننننننتغلال و يقننننننننننننندم و يرسنننننننننننننل 
بننننننننننناƅملف فننننننننننني Ɗسنننننننننننختين إƅنننننننننننى رئنننننننننننيذ اƅمجلنننننننننننذ اƅشنننننننننننعبي اƅبلننننننننننندي ƅموقنننننننننننع وجنننننننننننود 
قطعننننننننننننة الأرض اƅمجننننننننننننزأة و فنننننننننننني Ɗفننننننننننننذ اƅوقننننننننننننت يحنننننننننننندد تنننننننننننناري  اƅطلننننننننننننب بموجننننننننننننب 

، و بعنننننننننند اƅتحقننننننننننق مننننننننننن اƅوثننننننننننائق اƅضننننننننننرورية وصننننننننننل إيننننننننننداع تسننننننننننليمه هننننننننننذا الأخيننننننننننر
مننننننننننن طنننننننننننرف رئنننننننننننيذ اƅمجلنننننننننننذ اƅشنننننننننننعبي اƅبلننننننننننندي و اƅتأƄننننننننننند منننننننننننن مننننننننننندى مطابقتهنننننننننننا 

ƅمقدمنننننننننننننة بطريقنننننننننننننةƅوثنننننننننننننائق اƅنننننننننننننوع اƊ ملنننننننننننننف ،يوضنننننننننننننحƅيل اƄمفصنننننننننننننلة علنننننننننننننى  2تشننننننننننننن
 اƅوصل.

تنننننننننننتم دراسنننننننننننة اƅطلنننننننننننب منننننننننننن طنننننننننننرف مصننننننننننناƅح اƅتعمينننننننننننر اƅتابعنننننننننننة ƅلبلدينننننننننننة و بعننننننننننند    
اƅقيننننننننننام باƅمعايƊنننننننننننة اƅميداƊينننننننننننة، ينننننننننننتم تسننننننننننليم شنننننننننننهادة اƅقابلينننننننننننة ƅلإسنننننننننننتغلال بتحفظنننننننننننات 
أو بنننننننننننننندون تحفظننننننننننننننات. أو يطلننننننننننننننب مننننننننننننننن صنننننننننننننناحب اƅتجزئننننننننننننننة تصننننننننننننننحيح اƅعيننننننننننننننوب 

 3.يوما ابتداء من تاري  اƅمعيƊة 30ة في أجل لا يتعدى اƅمحتمل

و طررررررررق اƃطعرررررررن فررررررري اƃقررررررررار  الاسرررررررتغلالتبليرررررررش قررررررررار شرررررررهادة قابليرررررررة  .3
 اƃخاص بها

ƅصنننننننننننناحب اƅطلننننننننننننب  الاسننننننننننننتغلالاƅقننننننننننننرار اƅمتعلننننننننننننق بشننننننننننننهادة قابليننننننننننننة يننننننننننننتم تبلينننننننننننن     
اƅمجلنننننننننذ اƅشنننننننننعبي  ƅتننننننننناري  إينننننننننداع اƅطلنننننننننب ƅننننننننندى رئنننننننننيذ 1خنننننننننلال اƅشنننننننننهر اƅمنننننننننواƅي 

 اƅبلدي.

                                                           

1
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  24: اƅمادة  
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  25: اƅمادة 2
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  27: اƅمادة 3
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ƅلوثنننننننننننننائق أو  اسنننننننننننننتƄمالو عƊننننننننننننندما يƄنننننننننننننون ملنننننننننننننف اƅطلنننننننننننننب Ɗننننننننننننناقص و موضنننننننننننننوع    
Ɗقطننننننننننع الأجننننننننننل اƅمعلومننننننننننات اƅتنننننننننني يجننننننننننب علننننننننننى صنننننننننناحب اƅطلننننننننننب تقننننننننننديمها فهƊننننننننننا ي

 اƅمحدد أعلاƋ و يسري ابتداء من تاري  استلام هذƋ اƅوثائق.

يمƄنننننننننننن أن تسننننننننننننلم شننننننننننننهادة قابليننننننننننننة الاسننننننننننننتغلال علننننننننننننى مراحننننننننننننل حسننننننننننننب الآجننننننننننننال    
ƅمحددة في قرار رخصة اƅ1تجزئةا. 

يجننننننننننب علننننننننننى اƅمسننننننننننتفيد مننننننننننن الأشننننننننننغال خننننننننننلال فتننننننننننرة إƊجنننننننننناز الإƊجنننننننننناز أن يضننننننننننع  
سننننننننننم تتضننننننننننمن هننننننننننذƋ  80مننننننننننن اƅخننننننننننارج تتجنننننننننناوز  ƅوحننننننننننة مسننننننننننتطيلة اƅشننننننننننƄل مرئيننننننننننة

الأمننننننننننر  أقتضننننننننننىاƅلافتننننننننننة تنننننننننناري  افتتنننننننننناح ورشننننننننننة الأشننننننننننغال و تنننننننننناري  إƊهائهننننننننننا و إن 
اƅم سسنننننننننننننة اƅمƄلفنننننننننننننة بأشنننننننننننننغال  اسنننننننننننننمصننننننننننننناحب اƅمشنننننننننننننروع و مƄتنننننننننننننب اƅدراسنننننننننننننات و 

 ( 4.................) أƊظر اƅملحق رقم  . ..................2ئةاƅتهي

 الاسننننننننننتغلالفنننننننننني حاƅننننننننننة مننننننننننا إذا ƅننننننننننم يننننننننننرض اƅننننننننننرد صنننننننننناحب شننننننننننهادة قابليننننننننننة  -
سننننننننننƄتت اƅسننننننننننلطة اƅمختصننننننننننة  اƅنننننننننذي تننننننننننم تبليغننننننننننه بننننننننننه، أو فنننننننننني حاƅننننننننننة مننننننننننا إذا

فننننننننننني الآجنننننننننننال اƅمطلوبنننننننننننة علنننننننننننى صننننننننننناحب اƅشنننننننننننهادة أن ينننننننننننودع طعƊنننننننننننا ƅننننننننننندى 
و فنننننننننني هننننننننننذƋ اƅحاƅننننننننننة، يحنننننننننندد أجننننننننننل ƅتسننننننننننليم  3اƅولايننننننننننة مقابننننننننننل وصننننننننننل إيننننننننننداع

(  15قنننننننننننننننرار مسنننننننننننننننبب بخمسنننننننننننننننة عشنننننننننننننننرة )اƅرخصنننننننننننننننة أو رفنننننننننننننننض تسنننننننننننننننليمها ب
 .يوما

فننننننننني حاƅنننننننننة اƅنننننننننرفض يجنننننننننوز ƅصننننننننناحب اƅطلنننننننننب أن ينننننننننودع طعƊنننننننننا ثاƊينننننننننا ƅننننننننندى  -
اƅنننننننننوزارة اƅمƄلفنننننننننة بننننننننناƅعمران ، فننننننننني حاƅنننننننننة عننننننننندم تلقينننننننننه إجابنننننننننة علنننننننننى اƅطعنننننننننن 

اƅطعنننننننننننن، و فننننننننننني الأول خنننننننننننلال اƅمننننننننننندة اƅمحنننننننننننددة اƅتننننننننننني تلننننننننننني تننننننننننناري  إينننننننننننداع 
هنننننننننذƋ اƅحاƅنننننننننة تننننننننننأمر اƅنننننننننوزارة اƅمƄلفنننننننننة بنننننننننناƅعمران مصننننننننناƅح اƅتعمينننننننننر اƅخاصننننننننننة 
 Ƌطلننننننننننننننننب ، أو بإخطننننننننننننننننارƅرد بالإيجنننننننننننننننناب علننننننننننننننننى صنننننننننننننننناحب اƅولايننننننننننننننننة، بنننننننننننننننناƅبا

 يوما ابتداء من تاري  إيداع اƅطعن. 15باƅرفض اƅمسبب في أجل 

                                                           

1
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم  28اƅمادة  : 

2
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  29اƅمادة :  

3
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  31: اƅمادة  
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- ƅطعنننننننننننننننن اƅنننننننننننننننن مبعننننننننننننننند إجنننننننننننننننراءات اƄمختصنننننننننننننننة يمƅجهنننننننننننننننات اƅننننننننننننننندى اƅ تبعنننننننننننننننة
 دعوى ƅدى اƅجهات اƅقضائية اƅمختصة.ƅصاحب اƅطلب أن يرفع 

 آثار شهادة قابلية الاستغلال: .4

لا يƄنننننننننون ƅلوحننننننننندات اƅعقارينننننننننة اƊƅاتجنننننننننة عنننننننننن اƅتجزئنننننننننة وجنننننننننود فعلننننننننني بننننننننناƅر م منننننننننن    
شننننننننننننننهر اƅقنننننننننننننننرار اƅمتضننننننننننننننمن رخصنننننننننننننننة اƅتجزئنننننننننننننننة باƅمحافظننننننننننننننة اƅعقارينننننننننننننننة، إلا بعننننننننننننننند 
إتباعهنننننننننننننا بشنننننننننننننهادة قابلينننننننننننننة الاسنننننننننننننتغلال اƅتننننننننننننني تثبنننننننننننننت إƊجازهنننننننننننننا أشنننننننننننننغال اƅتهيئنننننننننننننة 

ƅااƊوƊمحددة قاƅرخصة و ضمن الآجال اƅصوص عليها في اƊ1م. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 .ϭϴϭ: رابح إقϠولي، المرجع السابϕ، ص  
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اƃمرسوم اƃمبحث اƃثاني/ الإجرالاع اƃقانونية لاستصدار رخصة اƃتجزئة في ظل 
 و آثارها. 15/19اƃتنفيذي 

بموجب قرار إداري صادر من سلطة  إلاباعتبار أن اƅتجزئة Ƅعملية عقارية لا تتم    
مختصة بƊاء على طلب صاحب اƅصفة اƅذي يجب عليه أن يرفق اƅطلب بملف يحتوي 

اƅمتعلقة باƅقطعة اƅمجزأة و قد أشارت  1على Ƅامل اƅوثائق اƅثبوتية، و Ƅذƅ  اƅتوضيحية
 بشƄل عام إƅى ذƅ . 90/29من اƅقاƊون  58اƅمادة 

بشأن رخصة اƅتجزئة و أهميتها باعتبار أƊها ƅيست  و Ɗظرا ƅخطورة اƅقرار اƅصادر   
مجرد اƅقيام بعملية تقسيم ƅمجموع قطع أرضية فقط، بل هي مشروع بƊاء. ƅذا فعملية 

تبدأ هذƋ اƅمراحل من تقديم اƅطلب إƅى  اية صدور  .تسليم هذƋ اƅرخصة يمر بعدة مراحل
 Ƌرقابة عليها فإن هذƅتجسيد عملية اƅ ه، وƊعملية بدراسة تجريها جهات مختصة قرار بشأƅا

و عدم مخاƅفاتها ƅقاعد اƅتهيئة و اƅتعمير و سƊتطرق  2متعددة ƅلتأƄد من مطابقتها
 لإجراءات استصدار رخصة اƅتجزئة باƅتفصيل فيما يلي:

 اƃمطلب الأول/ تقديم طلب رخصة اƃتجزئة

 اƃفرع الأول/ شروط و صفة طاƃب اƃرخصة   

أو اƅوƄيل اƅذي تتوفر ƅديه شروط خاصة و  3ئة من قبل اƅماƅ يقدم طلب رخصة اƅتجز    
 ƅماƄ تي تثبت صفتهƅوثائق اƅطلب أن يقدم اƅمقابل وصل ...   يجب على صاحب ا

 .(2)أƊظر اƅملحق رقم ...............................................................

على أن يتقدم بطلب  15/191من اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  08و ƅقد Ɗصت اƅمادة    
 رخصة اƅتجزئة و اƅتوقيع عليه اƅماƅ  أو اƅوƄيل.

                                                           

1
 .128،ص رجع اƅسابقم، اƅقرارت اƅتهيئة و اƅتعمير في اƅتشريع اƅجزائري ، ƅعويجي عبد الله :  

2
اƅتعمير في اƅتشريع اƅجزائري، دار قاƊة ƅلƊشر و اƅتوزيع،اƅطبعة عايدة ديرم، اƅرقابة الإدارية على أشغال اƅتهيئة و :  

 .81ص،  2011، الأوƅى
3
ص ،  2004طبعة  ، حماية اƅملƄية اƅعقارية اƅخاصة ، دار هومة اƅجزائر ƅلƊشر و اƅتوزيع ،: حمدي باشا عمر 

102. 
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، فهو من 2مƊح اƅماƅ  حق اƅحصول على رخصة اƅتجزئة و هو الأصلفاƅقاƊون  -
من  08/01يمل  اƅقطعة الأرضية اƅمراد تجزئتها، بمقتضى عقد اƅملƄية) اƅمادة

 (.15/19اƅمرسوم اƅتƊفيذي 

Ƅما مƊح اƅقاƊون اƅوƄيل أيضا حق اƅحصول على رخصة اƅتجزئة و Ɗقصد باƅوƄيل  -
اƅشخصي اƅذي يفوض من قبل اƅماƅ  الأصلي ƅلقيام بطلب رخصة اƅتجزئة 

اƅمƊصوص عليها في  ƅ3حسابه و باسمه، و ذƅ  بمراعاة اƅقواعد اƅعامة ƅلوƄاƅة
تقƊين اƅمدƊي اƅجزائري و ما على اƅوƄيل إلا أن يرفق و ما يليها من اƅ 571اƅمادة 

 طلب اƅحصول على اƅترخيص بتوƄيل رسمي محرر أمام موثق.

 اƃفرع اƃثاني/ مضمون طلب رخصة اƃتجزئة و مƂوناته   

إن ملف طلب رخصة اƅتجزئة يحتوي على جملة من اƅوثائق و يعتبر هذا اƅملف    
 يغلب عليه اƅطابع اƅتقƊي و يتضمن اƅطلب:   4طويل

 وثائق إدارية تثبع صفة طاƃب اƃرخصة: - أ

صاحب اƅملƄية أو موƄله بطلب رخصة اƅتجزئة و يوقع عليها و يجب يƊبغي أن يتقدم    
 أن يدعم طلبه بما يلي:

 إما Ɗسخة من عقد اƅملƄية. -

رسمي طبقا لأحƄام أو توƄيل طبقا لأحƄام اƅقاƊون اƅمدƊي اƅذي يƄون في شƄل  -
 .5من اƅتقƊين اƅمدƊي 324اƅمادة 

 . 1أو بƊسخة من اƅقاƊون الأساسي إذا Ƅان اƅماƅ  أو اƅموƄل شخصا معƊويا -
                                                                                                                                                                                

1
 .اƅسابق اƅذƄر ،15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  08: أƊظر اƅمادة  

2
 .، اƅمرجع اƅسابق170إقلوƅي أوƅد رابح صافية، قاƊون اƅعمران اƅجزائري، ص:  

3
ابة هو عقد بمقتضاƋ يفوض شخص شخصا  خر ƅلقيام بعمل ƊاƅقاƊون اƅمدƊي" اƅوƄاƅة أو الإ من 571عرفت اƅمادة :  

 شيء ƅحساب اƅموƄل و باسمه"
4
 .47ص ، اƅمذƄرة اƅسابقة  ،اƅجزائريقرارت اƅتهيئة و اƅتعمير في اƅتشريع  : ƅعويجي عبد الله، 

5
من اƅقاƊون اƅمدƊي اƅجزائري اƅتي تƊص على أن" اƅعقد اƅرسمي عقد يثبت فيه موظف أو ضابط  324: اƅمادة  

 ......."م ƅديه أو ما تلقاƋ من ذوي اƅشأنعمومي أو شخص مƄلف بخدمة عامة ما ت
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 وثائق اƃتجزئة : - ب

أضاف اƅمشرع بعض اƅوثائق اƅخاصة باƅتجزئة اƅتي ترفق بطلب رخصة اƅتجزئة و    
 تاƅي:و هي Ƅاƅ 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  09اƅتي حددتها اƅمادة 

2تصميم اƅموقع، يعد على سلم مƊاسب يسمح بتحديد اƅقطعة الأرضية و موقعها. -1
 

تشتمل على اƅبياƊات  1/500أو  1/200اƅتصاميم اƅترشيدية اƅمعدة على سلم  -2
 :اƅتاƅية

 حدود اƅقطعة الأرضية و مساحتها  -

Ɗقاط وصل مƊحƊيات اƅمستوى و سطح اƅتسوية، مع خصائصها اƅتقƊية اƅرئيسية و  -
 .3شبƄة اƅطرق

-  Ƌمياƅتموين باƅوات اƊطرق، و قƅة اƄمبرمجة مع رسم شبƅقطع الأرضية اƅتحديد ا
اƅصاƅحة ƅلشرب و اƅحريق، و صرف اƅمياƋ اƅقذرة، و شبƄات توزيع اƅغاز و 

 اƄƅهرباء و اƅهاتف و الإƊارة اƅعمومية.

ت اƅخدمات تحديد موقع مساحات توقيف اƅسيارات و اƅمساحات اƅحرة و مساحا -
 اƅخاصة.

موقع اƅبƊايات اƅمبرمجة و طبيعتها و شƄلها اƅعمراƊي، بما في ذƅ  اƅبƊايات  -
 .4اƅخاصة باƅتجهيزات اƅجماعية

 مذƄرة توضح اƅتدابير اƅمتعلقة بن: -3

ƅتƊقية اƅمياƋ اƅمرسبة اƅصƊاعية من جميع اƅمواد اƅسائلة طرق اƅمعاƅجة اƅمخصصة  -
 باƅصحة اƅعمومية و اƅزراعة و اƅمحيط.أو اƅصلبة أو اƅغازية اƅمضرة 

ƅتصفية اƅدخان اƄƅهرومغƊاطيسية باƊƅسبة ƅ راضي اƅمجزأة  اƅمعاƅجة اƅمخصصة -
ƅ1لاستعمال اƅصƊاعي

 

                                                                                                                                                                                

1
 اƅسابق اƅذƄر. ،15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  08/03: اƅمادة  

2
 اƅسابق اƅذƄر. ،15/19من Ɗفذ اƅمرسوم اƅتƊفيذي  09/01: اƅمادة  

3
 .47، ص2017بلقيذ، اƅدار اƅبيضاء اƅجزائر، في قاƊون اƅتهيئة و اƅتعمير، دار ، دروذل: د. محمد الأمين Ƅما 

4
 اƅسابق اƅذƄر.، 15/19من Ɗفذ اƅمرسوم اƅتƊفيذي  09/02اƅمادة  : 
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 مذƄرة تشتمل على اƅبياƊات اƅتاƅية: -4

 قائمة اƅقطع الأرضية اƅمجزأة و مساحة Ƅل قطعة مƊها. -

- Ɗان و مƄسƅال الأرض مع توضيح عدد اƄوع مختلف أشƊ عددƅعمل و اƅاصب ا
 الإجماƅي ƅلسƄان اƅمقيمين.

 في مجال اƅماء و اƅغاز و اƄƅهرباء و اƊƅقل و Ƅيفية تلبيتها. الاحتياجات -

 .الاقتضاءدراسة مدى اƅتأثير على اƅمحيط، عƊد  -
 .2دراسة جيو تقƊية يعدها مخبر معتمد -
اƅتهيئة برƊامج الأشغال اƅذي يوضح اƅمواصفات اƅتقƊية ƅلمشاريع و اƅشبƄات و  -5

مراحل الاƊجاز و اƅمقرر إƊجازها، وشروط تƊفيذها مع تقرير تƄاƅيفها و توضيح 
 .3 جال ذƅ  عƊد الاقتضاء

دفتر اƅشروط يحدد الاƅتزامات و الاتفاقات اƅوظيفية و ذات اƅمƊفعة اƅعامة  -6
 .4اƅمفروضة على الأراضي اƅمجزأة و اƅشروط اƅتي تƊجز بموجبها اƅبƊاءات

اƅشروط زيادة على ذƅ ، تƊظيم اƅملƄيات و اƅمغارذ و اƅمساحات و يحدد دفتر 
 اƅخضراء و الأسيجة.

Ƅما يتم إعداد اƅملف اƅبياƊي و اƅتقƊي من طرف مƄتب دراسات في اƅهƊدسة اƅمعمارية 
على هذƋ اƅوثائق من طرف مهƊدذ معماري و Ƅذƅ  من طرف مهƊدذ مسح و ي شر 
 ( 1................................................) أƊظر اƅملحق رقم  .5الأراضي

 اƃمطلب اƃثاني/ دراسة و تحضير رخصة اƃتجزئة و اƃبع فيها

 اƃفرع الأول/ دراسة و تحضير رخصة اƃتجزئة.   

                                                                                                                                                                                

1
 اƅسابق اƅذƄر. ، ϭ5/ϭϵالمرسوϡ التنϔيذي من نϔس  Ϭϵ/Ϭ3: المادة  

2
 اƅسابق اƅذƄر.، 15/19من Ɗفذ اƅمرسوم اƅتƊفيذي  09/04: اƅمادة  

3
 اƅسابق اƅذƄر.،  15/19من Ɗفذ اƅمرسوم اƅتƊفيذي  09/05: اƅمادة  

4
 .82ص  ،اƅمرجع اƅسابق ،اƅتشريع اƅجزائرياƅرقابة الإدارية على أشغال اƅتهيئة و اƅتعمير في  عايدة ديرم ،:  

5
 اƅسابق اƅذƄر. ،15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  09/06: اƅمادة 
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 أولا: اƃتحقيق في اƃطلب اƃمتعلق برخصة اƃتجزئة   

بتحضير اƅطلب ، بحيث أن اƅجهات اƅمختصة تقوم تبدأ عملية اƅتحقيق بمرحلة تسمى    
بدراسة رخصة اƅتجزئة من طرف مصاƅح مختصة اƅتي تقوم بإجراء تحقيق ƅذا فقد Ɗصت 

 على : 11/15من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  11اƅمادة 

" يتƊاول تحضير اƅطلب مدى مطابقة مشروع الأراضي اƅمجزأة ƅتوجيهات مخطط شغل 
م ذƅ ،  ƅتعليمات اƅمخطط اƅتوجيهي ƅلتهيئة و الأراضي، أو في حاƅة اƊعدا

اƅتعمير............................ و يتƊاول تحضير اƅطلب Ƅذƅ  الاƊعƄاسات اƅتي 
تƊجر عن إƊجاز الأراضي اƅمجزأة فيما يخص اƊƅظافة و اƅملائمة اƅصحية،و يمƄن أن 

ر اƅطبيعية أو طابع الأماƄن اƅمجاورة أو مصاƅحها ، و حماية اƅمواقع أو اƅمƊاظ
اƅحضرية، و Ƅذا الاƊعƄاسات في ميدان حرƄة اƅمرور و اƅتجهيزات اƅعمومية، و مصاƅح 

 .1اƅمƊفعة اƅعامة و اƅماƅية ƅلبلدية"

اƅساƅف اƅذƄر فإن اƅجهات اƅمخوƅة بدراسة رخصة  11و من خلال Ɗص اƅمادة    
ƅتوجيهات مخطط  اƅتجزئة تأخذ بعين الاعتبار مدى مطابقة مشروع الأراضي اƅمجزأة

 .2و Ƅذا تعليمات اƅتهيئة و اƅتعمير شغل الأراضي

هذا بعد جمع الآراء  و قد يƂون اƃتحقيق من طرف اƃمصلحة اƃمختصة إجباريا و - أ
و الاتفاقات على سبيل الاستشارة من طرف هيئات عمومية من أجل إبداء رأيها 

 ، و ƊذƄر مƊها: 3 في مشروع اƅتجزئة و Ƅل حسب اختصاصه

  بلديƅشعبي اƅمجلذ اƅتجزئة من اختصاص رئيذ اƅان إصدار رخصة اƄ إذا
باعتبارƋ ممثلا ƅلبلدية أو اƅدوƅة في حاƅة مخطط شغل الأراضي اƅمصادق عليه، 
أو اƅذي تجاوز مرحلة اƅتحقيق اƅعمومي ، هƊا يتم دراسة اƅطلب على مستوى 

                                                           

1
 اƅسابق اƅذƄر.،  15/19من اƅمرسوم  11: اƅمادة  

2
 .175ص  ،اƅمرجع اƅسابق اƅذƄر ، قاƊون اƅعمران اƅجزائري ،إقلوƅي أوƅد رابح صافية : 

3
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم  12: اƅمادة  
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 15/19سوم اƅتƊفيذي من اƅمر  1 58اƅشبا  اƅوحيد ƅلبلدية، و طبقا Ɗƅص اƅمادة 
 فإن هذا اƅشبا  يتم فتحه على مستوى Ƅل بلدية. و يتƄون هذا اƅشبا  من :

 :دائمينƃالأعضال ا 

يتمثلون في رئيذ اƅمجلذ اƅشعبي اƅبلدي أو ممثله رئيسا، رئيذ اƅقسم اƅفرعي     
ممثله، ƅلتعمير، و اƅهƊدسة اƅمعمارية و اƅبƊاء أو ممثله، رئيذ مفتشية أملا  اƅدوƅة أو 

فرعي ƅ شغال ممثله مفتش اƅتعمير، رئيذ اƅقسم اƅاƅمفتش اƅعقاري اƅمختص إقليميا أو 
 أو ممثله، رئيذ اƅقسم اƅفرعي ƅلري أو ممثله. اƅعمومية 

 :أعضال مدعوين 

يمƄن أن يƄوƊوا حاضرين أو ممثلين عƊد الاقتضاء من طرف رئيذ اƅقسم اƅفرعي    
ƅلولاية، ممثل مديرية اƅسياحة  اƅمدƊية، ممثل مديرية اƅبيئة مايةƅلفلاحة أو ممثله، ممثل اƅح

ƅلولاية، ممثل مديرية اƅثقافة ƅلولاية، ممثل اƅصحة و اƅسƄان، ممثل اƅشرƄة اƅوطƊية 
 ƅلƄهرباء و اƅغاز.

و تتم دراسة اƅطلب على مستوى اƅشبا  اƅوحيد ƅلبلدية حسب Ɗفذ الأشƄال    
Ɗبƅرخصة اƅ سبةƊƅصوص عليها باƊمƅطلب 2اءاƅسخة من ملف اƊ بإرسال  ƅون ذƄو ي .

إƅى اƅمصاƅح اƅمستشارة من خلال ممثلها في اƅشبا  اƅوحيد خلال أجل ثماƊية أيام اƅتاƅية 
 ƅ15تاري  إيداع هذا اƅملف و اƅذي يجب أن يفصل اƅشبا  في طلبات اƅرخص، في أجل 

 .3يوما اƅمواƅية ƅتاري  إيداعها

اƅواƅي أو اƅوزير اƅمƄلف باƅعمران ،  اختصاصاƅتجزئة من أما إذا Ƅان إصدار رخصة    
، اƅمدير يتشƄل من اƅواƅي  ، و اƅذي4تتم دراسة اƅطلب على مستوى اƅشبا  اƅوحيد ƅلولاية

اƅمƄلف باƅعمران رئيسا أو ممثله، رئيذ مصلحة اƅتعمير عƊد الاقتضاء، رئيذ اƅمجلذ 
                                                           

1
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  58: اƅمادة  

2
 .175ص  ،اƅمرجع اƅسابق ،اƅجزائريقاƊون اƅعمران  ،إقلوƅي أوƅد رابح صافية :  

3
 اƅذƄر. بقاƅسا ،15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  49: اƅمادة  

4
 اƅسابق اƅذƄر. ،من Ɗفذ اƅمرسوم 59: اƅمادة  
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اƅشعبي اƅولائي يƊتخبهما Ɗظرائهما، رئيذ عضوان من اƅمجلذ اƅشعبي اƅولائي أو ممثله،
اƅمجلذ اƅشعبي اƅبلدي اƅمعƊي، مدير أملا  اƅدوƅة أو ممثله، مدير اƅمحافظة اƅعقارية أو 

مدير اƅمصاƅح اƅفلاحية أو ممثله، مدير الأشغال اƅعمومية أو ممثله، مدير اƅشرƄة ممثله ،
مدير  مدير اƅسياحة أو من يمثله، اƅوطƊية ƅلƄهرباء و اƅغاز، مدير اƅبيئة أو من يمثله،

 ƅصحة و اƅسƄان أو من يمثله.ا

و هƊا يتم إرسال اƅملف من طرف رئيذ اƅمجلذ اƅشعبي اƅبلدي مرفقا برأي مصاƅح    
Ɗس  إƅى مصلحة اƅدوƅة اƅمƄلفة باƅعمران لإبداء رأي  07اƅتعمير اƅتابعة ƅلبلدية في 
  إيداع اƅملف و في هذƋ اƅمدة يتم تحضير أيام اƅتاƅية ƅتاري 08اƅموافقة و ذƅ  في أجل 

اƅملف من طرف اƅشبا  اƅوحيد ƅلولاية. ثم ترسل Ɗسخة من اƅملف إƅى اƅمصاƅح 
اƅمستشارة من خلال ممثليها في اƅشبا  اƅوحيد ƅلولاية، و يجب أن يفصل اƅشبا  اƅوحيد 

اƅية ƅتاري  إيداع يوما اƅمو  ƅ15لولاية اƅذي يرأسه مدير اƅتعمير أو ممثله في اƅطلب خلال 
 . 1اƅطلب

أيضا على اƅمصاƅح اƅمستشارة  15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  Ɗ122صت اƅمادة  قدو    
بحيث أن اƅمصلحة اƅمختصة اƅمƄلفة بتحضير رخصة اƅتجزئة تقوم بجمع  ،أثƊاء اƅتحقيق

يات الآراء و الاتفاقات طبقا ƅ حƄام اƅتشريعية و اƅتƊظيمية، و تقوم باستشارة اƅشخص
يوما من تاري   15اƅعمومية و اƅمصاƅح اƅمعƊية باƅمشروع مع وجوب إصدار ردا في أجل 

 استلام طلب إبداء اƅرأي. و إذا ƅم تصدر ردا في هذƋ اƅمدة يعتبر سƄوتها أمرا باƅموافقة.

Ƅما يƊبغي على اƅشخصيات اƅعمومية و اƅمصاƅح اƅتي تتم استشارتها أن تعيد في    
ƅحالات اƅرأي في جميع اƅمرفق بطلب إبداء اƅيوما. 15ملف ا 

                                                           

1
باي يزيد، استراتيجية اƅبƊاء على ضوء قاƊون اƅتهيئة و اƅتعمير اƅجزائري، أطروحة دƄتوراƋ، تخصص قاƊون : عربي  

 .183، ص 2015عقاري، جامعة اƅحاج ƅخضر باتƊة، 
2
 واذ حسيƊة، الآƅيات اƅقاƊوƊية ƅلتسيير اƅعمراƊي، مذƄرة ماجستير في اƅقاƊون اƅعام، جامعة مƊتوري، قسƊطيƊة، :  

 .96، ص2011/2012
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فيمƄن ƅلمصلحة اƅمƄلفة باƅتحقيق أن تقترح  أما عن اƃتحقيق الاختياري - ب
على اƅسلطة اƅمختصة الأمر بإجراء تحقيق عمومي و يتم اƅتحقيق اƅعمومي حسب 
الأشƄال اƅمƊصوص عليها. باƊƅسبة ƅلتحقيق في اƅمƊفعة اƅعمومية، فقد Ɗصت 

على إمƄاƊية إجراء تحقيق عمومي  15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  12/04اƅمادة 
 .1 حول اƅتجزئة

 ثانيا/ اƃجهة اƃمخوƃة بتسليم رخصة اƃتجزئة   

تصدر رخصة اƅتجزئة Ƅمرحلة أخيرة من مراحل إصدارها من طرف هيئات عمومية    
 مƊها اƅمحلية و مƊها اƅمرƄزية و سƊتطرق إƅى هذƋ اƅجهات على اƊƅحو اƅتاƅي:

 اƃهيئاع اƃمحلية:  - أ
 رئيس اƃمجلس اƃشعبي اƃبلدي:-1

Ɗجدها تƊص على " يبل  اƅقرار  15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  16باƅرجوع إƅى اƅمادة    
اƅمتضمن رخصة اƅتجزئة إƅى صاحب اƅطلب في  ضون شهرين اƅمواƅية ƅتاري  إيداع 
اƅطلب و ذƅ  عƊدما يƄون تسليم رخصة اƅتجزئة من اختصاص رئيذ اƅمجلذ اƅشعبي 

ن ثلاثة أشهر في جميع اƅحالات و ƅدوƅة، و في  ضاƅبلدي باعتبارƋ ممثلا ƅلبلدية أو ا
 الأخرى"

رئيذ اƅمجلذ اƅشعبي اƅبلدي يختص بتسليم  نيتضح Ɗƅا أ 16من خلال اƅمادة    
Ƌتجزئة باعتبارƅة رخصة اƅلدوƅ لبلدية، و ممثلاƅ ان  2ممثلاƄ ة ما إذاƅفي حا  ƅون ذƄو ي

 اƅعمومية. قطاع يغطيه مخطط شغل الأراضي أو تجاوز مرحلة اƅتحقيق

 اƃواƃي:-2

 أما عن اƅواƅي فهو يختص بتسليم رخصة اƅتجزئة باƊƅسبة ƅن:   

                                                           

1
 .178ص  ،اƅمرجع اƅسابق ،اƅجزائريقاƊون اƅعمران ، : إقلوƅي أوƅد رابح صافية 

2
 .43، ص 1012: اƅدƄتور عمار بوضياف، شرح قاƊون اƅبلدية، طبعة الأوƅى ، جسور ƅلƊشر و اƅتوزيع، اƅجزائر  
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 اƅمشاريع ذات الأهمية اƅمحلية. -

 اƅمشاريع اƅواقعة في مƊاطق  ير مغطاة بمخطط شغل أراضي مصادق عليها. -

 .15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  15هذا ما أƄدته اƅمادة  -
 اƃهيئاع اƃمرƂزية - ب

 90/29من اƅقاƊون  671في اƅوزير اƅمƄلف باƅتعمير، فقد حددت اƅمادة  تتمثل أساسا   
اƅمشاريع اƅمهيƄلة ذات اƅمصلحة اƅوطƊية و اƅجهوية ، بعد الإطلاع على رأي اƅواƅي أو 

اƅبƊايات و اƅمƊشآت و اƅمشاريع اƅتي يجب أن  90/29و قد حدد اƅقاƊون  .اƅولاة اƅمعƊيين
ƅوزير اƅي و اƅواƅر حدود و مساحة الأرض يتدخل فيها اƄم يتم ذƅ هƊما أƄ ،تعميرƅلف باƄم

Ƅل من رئيذ اƅمجلذ اƅشعبي اƅبلدي و اƅواƅي و اƅوزير  اختصاص اƅتي يتدخل فيها
 اƅمƄلف باƅتعمير.

حاƅة مƊح رخصة اƅتجزئة من  15في مادته  Ƅ15/19ما أضاف اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم    
 طرف اƅوزير اƅمƄلف باƅتعمير عƊدما تƄون اƅمشاريع ذات أهمية وطƊية.

 اƃفرع اƃثاني/ اƃبع في طلب رخصة اƃتجزئة   

 أولا/ محتوى قرار رخصة اƃتجزئة:   

 ƊجدƊ Ƌص على ما يلي : 15/19 باƅرجوع إƅى اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم   

" تتضمن رخصة اƅتجزئة و جوب إƊجاز صاحب اƅطلب ƅ شغال اƅمتعلقة بجعل 
 الأراضي اƅمجزأة قابلة ƅلاستغلال من خلال إحداث ما يلي:

شبƄات اƅخدمة و توزيع الأرض اƅمجزأة إƅى شبƄة من اƅطرق و اƅماء و اƅتطهير  -
 و الإƊارة اƅعمومية و اƅطاقة و اƅهاتف.

 مساحة توقف اƅسيارات و اƅمساحات اƅخضراء و ميادين اƅترفيه -

                                                           

1
 اƅسابق اƅذƄر. ،اƅمتعلق باƅتهيئة و اƅتعمير ،90/29من قاƊون  67 : اƅمادة 
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 .1يمƄن اƅترخيص تƊفيذ هذƋ الأشغال على مراحل

و يحدد هذا اƅقرار ) رخصة اƅتجزئة( اƅتوجيهات اƅتي يتدخل بها صاحب اƅطلب و    
يضبط اتفاقات اƅمصلحة اƅعامة اƅتي تطبق على الأراضي اƅمجزأة، Ƅما يحدد  جال إƊجاز 

 .2أشغال اƅتهيئة اƅمقررة

أما عن تبلي  اƅقرار اƅمتعلق برخصة اƅتجزئة فهو يبل  إƅى صاحب اƅطلب و مصاƅح    
 .ƅ3دوƅة اƅمƄلفة باƅعمران، و يرفق بƊسخة من اƅملف يتضمن تأشيرة على دفتر اƅشروطا

ثاƅثة من اƅملف تحت تصرف اƅجمهور بمقر اƅمجلذ اƅشعبي  مجموعة عƄما توض   
اƅبلدي ƅموقع وجود الأرض اƅمجزأة، و تحفظ مجوعة رابعة بأرشيف اƅولاية، و تحفظ 

رخصة اƅتجزئة. Ƅما تقوم اƅسلطة اƅمختصة Ɗسخة ƅدى اƅسلطة اƅمختصة اƅتي سلمت 
مصدرة اƅقرار بمƊح رخصة اƅتجزئة بشهرها باƅمحافظة اƅعقارية خلال اƅشهر اƅذي يلي 

. و ذƅ  على 4(76/3عن اƅمرسوم  حددƋعƊه) من تاري  تبليغه وفقا ƅما  الإعلانتاري  
 Ɗفقة صاحب اƅطلب.

أƊه يتعلق بعمليات اƅبيع أو الايجار تشير إƅى  15/19من اƅمرسوم  Ƅ32ما أن اƅمادة    
ƅلقطع الأرضية اƅمتضمƊة في اƅتجزئة، على تسليم اƅسلطة اƅتي مƊحت رخصة اƅتجزئة. لا 
يمƄن تسليم شهادة قابلية الاستغلال في اƅقرار اƅمتضمن رخصة اƅتجزئة إلا في حاƅة 

 ( 3اƅملحق رقم   ................) أƊظر.....5وجود اƅقطع الأرضية اƊƅاتجة عن اƅتجزئة

 اƃقرار اƃمتضمن رخصة اƃتجزئة انقضالآجال  ثانيا/   

                                                           

1
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  19اƅمادة :  

2
 .120ص  ،قاƊون اƅعمران اƅجزائري ، اƅمرجع اƅسابق، إقلوƅي أوƅد رابح صافية :  

3
عزاوي عبد اƅرحمان، اƅرخص الإدارية في اƅتشريع اƅجزائري، أطروحة دƄتوراƋ في اƅقاƊون اƅعام، جامعة بن عƊƄون  :  

 .166، ص 2007/2008، اƅجزائر، 
4
 .6ص ،، اƅمرجع اƅسابق ية على أشغال اƅتهيئة و اƅتعمير اƅرقابة الإدار ، ديرم عايدة  : 

5
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم  32: اƅمادة  
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يƊقضي قرار رخصة اƅتجزئة بطريقة عادية، إذا تحقق اƅهدف اƅمرجو من ورائه، و    
رخصة اƅتجزئة تƊقضي ƅعدة أسباب أخرى  في تجزئة اƅقطعة الأرضية ، Ƅما أناƅمتمثل 
 مƊها:

 Ƅما يلي: 15/19تƊقضي رخصة اƅتجزئة حسب اƅمرسوم  -

  تهيئة في أجل مدتهƅشروع في أشغال اƅم يتم اƅ وات ابتداء من 3إذاƊتاري   س
 اƅتبلي .

  قرار علىƅمحددة في اƅمقررة في الآجال اƅتهيئة اƅتهاء من أشغال اƊم يتم الاƅ إذا
 أƊه تقرير معد من طرف مƄتب دراسات يحدد مدة إƊجاز الأشغال.

  تجزئةƅت رخصة اƊاƄ مادة أما إذاƅص اƊƅ ه طبقاƊمرسوم  30ملغاة فإƅمن ا
فإƊه لا يمƄن الاستمرار في الأشغال إلا فيما يخص اƅمراحل  15/19اƅتƊفيذي 

 .1اƅتي تم الاƊتهاء من أشغال اƅتهيئة فيها

 اƃمطلب اƃثاƃث/ آثار رخصة اƃتجزئة   

 على رخصة اƅتجزئة عدة  ثار و من أبرز الآثار اƅمترتبة عƊها:يترتب    

أن اƅمعاملات اƅواقعة على اƅعقارات اƊƅاجمة عن اƅتجزئة لا تƄون صحيحة الا إذا  -
اƅمحافظة اƅعقارية و مسجلة تطبيقا ƅلقواعد اƅعامة ƅلقاƊون  ƄاƊت مشهرة قاƊوƊا ƅدى

 .2اƅمدƊي بهدف إعلام اƅغير
يتوجب على اƅمرخص ƅه باƅتجزئة أن يقوم بالأشغال اƅضرورية و هذا يجعل  -

في اƅغرض اƅذي أƊشأت من أجله اƅتجزئة و  ƅلاستغلالجزأة قابلة الأراضي اƅم
اƅمتمثل في تشييد بƊاية سواء ƄاƊت هذƋ اƅبƊاية مخصصة ƅلسƄن أو صƊاعية و قد 

 .3مƊه 20و اƅمادة  19ذƅ  في اƅمادة  15/19اƅمرسوم اƅتƊفيذي  بين

                                                           

1
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  30: اƅمادة  

2
 .86اƅتعمير، اƅمرجع اƅسابق، صديرم عايدة، اƅرقابة اإدارية على أشغال اƅتهيئة و :  

3
 اƅسابق اƅذƄر.، 15/19من اƅمرسوم  20و  19: اƅمادة  
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على أن تƄون رخصة اƅتجزئة جزء من ملف طلب رخصة اƅبƊاء اƅمراد إقامته  -
 . 1قطعة أرض Ɗاتجة عن عملية تجزئة

وجوب  باƊƅسبة لأشغال اƅتجزئة اƅخاصة بوزارة اƅدفاع اƅوطƊي فقد تم استثƊائها من -
 .2استخراج رخصة اƅتجزئة 

عمد اƅمشرع إƅى تطبيق رقابة متزامƊة مع الأشغال، و ذƅ  مƊذ اƅبدء فيها إƅى  -
ة و باƅتاƅي مƄن الإدارة من  اية الاƊتهاء مƊها. و هذا من أجل مطابقتها ƅلرخص

تقوم به اƅجهة  و تعتبر اƅمراقبة عبارة عن إجراء فرض رقابتها على الأشغال
 06/55ذي من اƅمرسوم اƅتƊفي 5الإدارية اƅمƄلفة قاƊوƊا، و هي طبقا Ɗƅص اƅمادة 

يƄون رئيذ اƅمجلذ اƅشعبي اƅبلدي مرفوقا بأعوان  تƊص على ما يلي " يجب أن
و اƅمراقبة تƄون على Ɗوعين أثƊاء تƊفيذ  3م هلين قاƊوƊا أثƊاء عملية اƅمراقبة.

الأشغال و ذƅ  باشتراط اƅمشرع على طاƅب اƅرخصة أن يبين في اƅطلب تاري  
 فتح اƅورشة و إعلام رئيذ اƅمجلذ اƅشعبي اƅبلدي بوضع لافتة مرئية.

عن اƅمراقبة بعد تƊفيذ الأشغال يتمثل في بعد اƊتهاء الأشغال، يتم تسليم شهادة أما  -
عدم قابلية الاستغلال اƅتي تعمل على معايƊة مدى احترام الأشغال اƅمƊجزة وفقا 

 ƅ حƄام اƅقاƊوƊية اƅمرخص ƅها.

من بين الآثار اƊƅاتجة عن رخصة اƅتجزئة باعتبارها Ƅما أسلفƊا اƅذƄر بأƊها قرار  -
أو مƊحه  داري يصدر عن جهة إدارية مختصة و في حاƅة رفض مƊح هذا اƅقرارإ

به اƅقضاء الإداري عن  Ɗون فهƊا يƄون اƊƅزاع إداريا يختصبطرق مخاƅفة ƅلقا

                                                           

1
، ص (ت ن)د  3: عزري اƅزين، إجراءات إصدار قرارت اƅبƊاء و اƅهدم في اƅتشريع اƅجزائري، مجلة اƅمفƄر، اƅعدد 

14 
2
، مذƄرة ماجستير  ،اƅجزائري  اƅتشريع : ƅشبو  مƊية، اƅوسائل اƅقاƊوƊية ƅوقاية اƅبيئة من مخاطر اƅتعمير في ظل 

 .88، ص  2014/2015جامعة سطيف،
3
يحدد شروط و Ƅيفيات تعيين الأعوان  30/01/2006اƅم ر  في  06/55من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  05اƅمادة  : 

ƅذا إجراءات اƄ تها وƊتعمير و معايƅتهيئة و اƅظيم في مجال اƊتƅتشريع و اƅفات اƅلبحث عن مخاƅ م هلينƅمراقبة جريدة ا
 .06رسمية رقم 
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س وƅية الإدارية من طريق دعوى الإƅغاء Ƅما يمƄن أن يشƄل سببا ƅقيام دعوى اƅم
 .1اƅشخص سبب اƅقرار ضرر

عن رخصة اƅتجزئة أƊه يمƄن أيضا اƅمƊازعة في قرار من بين الآثار اƅمترتبة  -
رخصة اƅتجزئة باعتبارƋ من قرارات اƅتعمير اƅفردية عن طريق اƅقضاء اƅعادي 

 .2بشقيه اƅمدƊي و اƅجزائي

فباƊƅسبة ƅ ول يمƄن رفع اƅدعوى اƅمدƊية على أساذ الأضرار اƅتي تسببها قرارات    
اƅقرارات، و يƄون اƅتعويض عن اƅضرر طبقا هذƋ اƅتعمير دون اƅمƊازعة في مدى صحة 

 .3من اƅقاƊون اƅمدƊي Ɗƅ124ص اƅمادة 

أما باƊƅسبة ƅلثاƊي فإن اƅقضاء اƅجزائي يلعب دورا في ردع مخاƅفي اƅقواعد اƅمتعلقة    
باƅتهيئة و اƅتعمير، و فرض جزاءات بشأن هذƋ اƅمخاƅفات طبقا ƅقاƊون اƅتهيئة و اƅتعمير 

90/29 Ɗقاƅا  ƅذƄ ذي استحدث و جاء بجرائم  08/15ون وƅايات اƊبƅمتعلق بمطابقة اƅا
و عقوبات جديدة و هذا ر بة مƊه في وضع حد ƅلفوضى اƅعمراƊية و حماية ƅلعقار اƅمبƊي 

 و من بين هذƋ اƅجرائم اƅمتعلقة برخصة اƅتجزئة:

من قاƊون  744إƊشاء تجزئة أو مجموعة سƊƄية دون رخصة Ɗصت عليها اƅمادة  -1
08/15. 

Ɗصت عليها ƅم يتحصل ƅها على رخصة تجزئة فة تشييد بƊاية داخل تجزئة ƅمخا -2
 .08/15من اƅقاƊون  5 75اƅمادة 

مخاƅفة بيع قطع أرضية من تجزئة أو مجموعة سƊƄية إذا ƄاƊت هذƋ اƅتجزئة  ير  -3
 .08/15من اƅقاƊون   771مرخصة و قد Ɗصت على ذƅ  اƅمادة 

                                                           

1
اƅزين عزري، قرارات اƅتعمير اƅفردية و طرق اƅطعن فيها، اƅطبعة الأوƅى، دار اƅفجر ƅلƊشر و اƅتوزيع،  : 

 .70،ص2005اƅقاهرة،
2
 .101، اƅجزائر، ص 2008، دار هومة، 3اƅفاضل خمار، اƅجرائم اƅواقعة على اƅعقار، طبعة :  

3
اƅقاƊون اƅمدƊي " Ƅل فعل أيا Ƅان يرتƄبه اƅشخص بخطئه و يسبب ضررا ƅلغير، يلزم من من  124: تƊص اƅمادة  

 Ƅان سببا في حدوثه باƅتعويض..........".
4
 .،اƅسابق اƅذƄراƅمتعلق بمطابقة اƅبƊايات و إتمام إƊجازها  08/15من قاƊون  74:  اƅمادة  

5
 اƅذƄر. بقاƅسا 08/15من قاƊون  75اƅمادة  : 
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 تجزئة دون الاƊتهاء من أشغال اƅشبƄات. إƊشاء -4

و تتم معايƊة جرائم رخصة اƅتجزئة من طرف الأعوان اƅم هلون باƅمراقبة طبقا ƅقاƊون  
اƅمتعلق  90/29و Ƅذƅ  الأعوان اƅم هلين باƅمراقبة في اƅقاƊون  2الإجراءات اƅجزائية.
 باƅتهيئة و اƅتعمير.

اƅمدƊي  و يتم مباشرة اƅدعوى اƅعمومية من طرف اƊƅيابة اƅعامة أو عن طريق الادعاء   
من اƅقاƊون  ƅ17لمادة  اƅمباشر و اƅذي يƄون من اƅطرف اƅمضرور أو اƅجمعيات، طبقا

3اƅمتعلق باƅجمعيات. 06-12رقم 
 

ايات شدد اƅمتعلق بمطابقة اƅبƊ 08/15و من هƊا يتضح أن اƅمشرع اƅجزائري في اƅقاƊون 
 Ƌحد من هذƅه في اƊحة ر بة مƊجƅجرائم تتصف باƅعقوبات و جعل أ لبية اƅفي بعض ا

 اƅجرائم.

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                

1
 اƅذƄر. بقاƅسا 15/08 اƅقاƊونمن  77: اƅمادة  

2
، يتضمن قاƊون الاجراءات اƅجزائية.جريدة رسمية، 1966جوان  08اƅم ر  في  06/155من الأمر  15: اƅمادة  

،ج.ر عدد  2017مارذ  27اƅم ر  في  17/07اƅمعدل و اƅمتمم باƅقاƊون  1966جوان  11اƅصادر في  48عدد 
 .2017مارذ  29صادرة في  20
3
 اƅمتعلق باƅجمعيات. 12/01/2012 اƅم ر  في 12/06من اƅقاƊون  17: اƅمادة  
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 خلاصة اƃفصل:

Ɗخلص في ختام هذا اƅفصل إƅى أن اƅمشرع اƅجزائري ƅم يضع تعريف دقيق ƅرخصة   
اƅتجزئة، و هذا هو الأصل و تر  هذا الأمر ƅلفقه اƅذي وضع عدة تعريفات، باعتبار أن 
رخصة اƅتجزئة من اƅقرارات الاƊفرادية اƅتي تصدر من جهات مختصة مخوƅة قاƊوƊا من 

شييد بƊايات عليها، و ƅها مجموعة من اƅخصائص أجل تقسيم ملƄية عقارية بهدف ت
اƅهامة، و Ƅذƅ  استصدارها يمر بمجوعة من اƅمراحل و باعتبار أن رخصة اƅتجزئة هي 
قرار إداري فردي فباƅضرورة أن ƅها  ثار قاƊوƊية تƊجم عƊها تجعلها وسيلة Ɗاجعة ƅلحفاظ 

 على اƊƅشاط اƅعمراƊي.



 

 

 

 

 .شهادة التقسيم مفهوم المبحث الأول/

 .شهادة التقسيم و آثارهاإجراءات الحصول على  المبحث الثاني/
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تعتبر شهادة اƅتقسيم وثيقة عمراƊية هامة في إطار تƊظيم عمليات اƅبƊاء، ƄوƊها تشƄل    
أداة قاƊوƊية ƅلرقابة اƅسابقة على أشغال اƅتهيئة و اƅتعمير و ƅدراسة هذƋ اƅشهادة و اƅتعمق 

ماهيتها اƅقاƊوƊية و إجراءاتها قسمƊا هذا اƅفصل إƅى اƅمبحثين اƅتاƅيين: مفهوم أƄثر ƅمعرفة 
 .وآثارها شهادة اƅتقسيم و إجراءات اƅحصول على شهادة اƅتقسيم
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 المبحث الأول/ مفهوم شهادة التقسيم

اƅعامة اƅمعمول بها في مباشرة حق اƅملƄية اƅعقارية أي استغلاƅها و  ƅتطبيق اƅقواعد   
استعماƅها. مƊح اƅمشرع اƅجزائري ƅلأشخاص سواء طبيعيين أو معƊويين اƅحق في إعداد 

و وضحت  90/291من اƅقاƊون  59شهادة اƅتقسيم و قد أشارت إƅى هذƋ اƅوثيقة اƅمادة 
وثيقة إدارية تبين  يعتها. حيث اعتبرتها مجردطب 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  33اƅمادة 

، و من خلال ما  2شروط إمƄاƊية تقسيم ملƄية عقارية مبƊية إƅى قسمين أو عدة أقسام
سبق وجب معرفة ما هو مقصود بشهادة اƅتقسيم و أهمية هذƋ اƅشهادة و خصائصها، و 

 إجراءاتها ƅذا ارتأيƊا تقسيم هذا اƅمبحث إƅى اƅمطاƅب اƅتاƅية:

 المطلب الأول/ تعريف شهادة التقسيم و نطاق تطبيقها   

 الفرع الأول/ تعريف شهادة التقسيم   

من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  33و Ƅذƅك اƅمادة  90/29من قاƊون  59عرفتها اƅمادة    
على أƊها " ....تعتبر شهادة اƅتقسيم وثيقة إدارية تبين شروط إمƄاƊية تقسيم  15/19

إƅى قسمين أو عدة أقسام" من هƊا يتضح أن شهادة اƅتقسيم وثيقة  ملƄية عقارية مبƊية
إدارية تسلمها اƅسلطة الإدارية اƅمختصة Ƅƅل من يرغب في تقسيم عقارƋ اƅمبƊي إƅى 

 .3قسمين أو أƄثر

 

 

                                                           

1
 اƅسايق اƅذƄر. 90/29من قاƊون  59: اƅمادة  

2
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  33اƅمادة :  

3
 .209: إقلوƅي أوƅد رابح صافية، قاƊون اƅعمران اƅجزائري، اƅمرجع اƅسابق، ص  
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Ƅما يمƄن تعريفها بأƊها " رخصة رسمية بتقسيم عقار مبƊي إƅى وحدتين أو عدة وحدات   
. 2. و بهذا فشهادة اƅتقسيم تعƊي فقط اƅعقارات اƅمبƊية دون اƅعقارات غير اƅمبƊية 1عقارية

و من هƊا يتضح أن شهادة اƅتقسيم لا تتطلب Ɗفس اƅشروط اƅتي تتطلبها رخصة اƅتجزئة، 
.Ƌه عقار سبق تعميرƊاء أي أƊلبƅ ون أصلا معدƄتقسيم يƅعقار موضوع شهادة اƅلأن ا 

لزمة Ƅƅل ماƅك عƊد تصرفه في أي جزء من ملƄيته، مبƊية بعقد تعتبر شهادة اƅتقسيم م   
رسمي أمام اƅموثق، لأن هذا اƅتقسيم سيƄون بموجب عقد أمام اƅموثق و هذا لإعطاء 

يثبت ملƄية اƅعقارات اƊƅاتجة عن اƅتقسيم ƅمواصفاتها و مشتملاتـها  اƅماƅك عقد ملƄية جديد
Ɗحق في الاƅي اƅتاƅجديدة، و باƅاء و و حدودها اƊبƅها اƊية مƊوƊقاƅطرق اƅل اƄتفاع بها ب

 .3اƅتصرف في Ƅل جزء بمعزل عن الآخر

من اƅمرسوم  33و اƅمادة  90/29من اƅقاƊون  59و باƅتاƅي فمن خلال Ɗص اƅمادة    
تقسيم اƅملƄية  فإƊهما اعتبرا هذƋ اƅشهادة وثيق تبين شروط إمƄاƊية 15/19اƅتƊفيذي 

أو أƄثر، و Ɗلاحظ أن اƅمشرع ƅم يبين اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅهذƋ  اƅعقارية اƅمبƊية إƅى قسمين
اƅشهادة Ƅأداة ƅلرقابة اƅسابقة على اƅتقسيم، Ƅƅن باƅرجوع إƅى اƅجهة اƅمختصة في تسليمها 

Ɗفس شروط اƅقرار الإداري و عƊاصرƋ اƅمتمثلة في  و محتواها Ɗجد أƊها تƊطبق عليها
ر قاƊوƊية و ذƅك بإƊشاء وضع قاƊوƊي جديد، أو صدورƋ بالإرادة اƅمƊفردة و إحداثه لآثا

 .4إƅغاء وضع قاƊوƊي قائم

 الفرع الثاني/ نطاق تطبيق شهادة التقسيم  

 15/19من اƅمرسوم  93و اƅمادة  90/29من قاƊون  59باƅرجوع إƅى Ɗص اƅمادة    
اƅذƄر، فإن شهادة اƅتقسيم هي أداة رقابة إدارية لا تسلم إلا ƅتقسيم ملƄية عقارية  ياƅساƅف

                                                           

ماƅية، Ƅلية اƅحقوق رة ديبج، أزمة اƅبƊاية اƅلاشرعية و طرق معاƅجتها ، مذƄرة ماجستير في اƅقاƊون ، فرع إدارة و زه: 1 
 23،ص2000/2001، جامعة بن عƊƄون، اƅجزائر،

2
 .68اƅزين، قرارات اƅعمران اƅفردية و طرق اƅطعن فيها، اƅمرجع اƅسابق، ص  عزري د.:  

3
 .24ص ،: زهرة ديبج ،أزمة اƅبƊاية اƅلاشرعية ،اƅمذƄرة اƅسابقة  

4
 .165ص ، 2007سƊة  01عمار بوضياف، اƅقرار الإداري، جسور ƅلƊشر و اƅتوزيع، اƅجزائر، طبعة  : 
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مبƊية. أما اƅعمارات ذات اƅملƄية اƅمشترƄة فيتم بشأƊها إعداد جدول وصفي ƅلتقسيم، دون 
 .1حاجة ƅها

و بعض اƅهياƄل اƅقاعدية اƅخاصة  2اƅمشرع اƅجزائري وزارة اƅدفاع اƅوطƊي استثƊىو قد   
اƅتابعة ƅبعض اƅدوائر اƅوزارية؟، أو اƅهيئات أو اƅمؤسسات من وجوب استخراج شهادة 

اƅمتعلق بƄيفيات  15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  01اƅتقسيم و هذا طبقا Ɗƅص اƅمادة 
 .3تحضير عقود اƅتعمير و تسليمها

 رها في حماية البيئةو دو  المطلب الثاني/ خصائص شهادة التقسيم   

يمƄن أن Ɗستخلص عدة خصائص تتميز  تطرقƊا إƅيه في شهادة اƅتقسيم من خلال ما   
 بها شهادة اƅتقسيم عن غيرها من اƅرخص و اƅشهادات:

شهادة اƅتقسيم عبارة عن قرار إداري صادر من سلطة إدارية مختصة لا تخلف  -
تفاقات ر في الاحقوق بƊاء جديدة و لا تبين حقوق اƅبƊاء و لا تغير فيها، ولا 

 اƅمفروضة.

 الفرع الأول/ خصائص شهادة التقسيم   

إشهارها ƅه بمصاƅح اƅحفظ اƅعقاري، و أن شهادة اƅتقسيم تخضع لإجراء اƅشهر اƅعقاري    
اختفاء وحدة عقارية و إƊشاء وحدتين أو عدة وحدات عقارية  عدة آثار قاƊوƊية أهمها

 .4جديدة

 يقدم باسم اƅطاƅب. اسمياتعتبر شهادة اƅتقسيم سƊدا  -

                                                           

1
حمدي باشا عمر، Ɗقل اƅملƄية اƅعقارية في ضوء آخر اƅتعديلات و أحدث الأحƄام، دار هومة، اƅجزائر،طبعة : 

 .93، ص 2002
2
 .102ديرم عايدة، اƅرقابة الإدارية على أشغال اƅتهيئة و اƅتعمير، اƅمرجع اƅسابق، ص  : 

3
 .اƅذƄر بق، اƅسا15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  01: اƅمادة  

4
، عن مديرية الأملاك اƅوطƊية اƅمتعلقة بدور اƅمحافظ اƅعقاري في 2000مارس  28، صادرة في 1479: مذƄرة رقم  

 اƅتشريعية و اƅتƊظيمية اƅمتعلقة باƅتعمير و اƅبƊاء.Ɗظر بعض الأحƄام 
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شهادة اƅتقسيم تخص فقط اƅعقارات اƅمبƊية و لا يمƄن أن تقع على اƅعقارات غير  -
 .1اƅمبƊية

تعتبر شهادة اƅتقسيم وثيقة تبين شروط إمƄاƊية تقسيم ملƄية عقارية مبƊية إƅى  -
 .2أو عدة أقسامقسمين 

 شهادة اƅتقسيم تسهل ƅلورثة قسمة اƅعقار اƅمبƊي. -

في ذƅك  قاييس اƅمعتادة ƅرخصة اƅتجزئة بماطلب شهادة اƅتقسيم يدرس بƊفس اƅم -
 شروط و طرق الاعتراض.

 دة التقسيم في حماية البيئةالفرع الثاني/ دور شها   

و من خلال تحضير شهادة اƅتقسيم و  15/19من خلال دراسة اƅمرسوم اƅتƊفيذي    
Ƅيفية تسليمها، يتضح أن شهادة اƅتقسيم ƅيس ƅها دور Ƅبير في حماية اƅبيئة مقارƊة 
برخصة اƅبƊاء، و رخصة اƅتجزئة، و هذا بسبب أن اƅعقار اƅذي يتطلب شهادة تقسيم، 

في  يئية Ƅƅن يظهر جليا، اƅدور اƅهام ƅشهادة اƅتقسيميƄون قد خضع سابقا Ƅƅل اƅشروط اƅب
 حماية اƅعقار اƅفلاحي و اƅعقار اƅسياحي.

فاƅبƊسبة ƅلعقار اƅفلاحي فإن اƅمشرع اƅجزائري Ɗص على Ƅيفية تجزئة الأراضي    
اƅذي Ƅان من اƅمستحسن أن يستعمل مصطلح اƅتقسيم  07/490اƅفلاحية وفقا ƅلمرسوم 

ا فيما يخص اƅبƊايات اƅواقعة على اƅعقار اƅفلاحي يعتبر استثƊاءا وفقا بدلا من اƅتجزئة، أم
ة حسب Ɗص اƅمادة ƅلمبدأ اƅمشرع اƅجزائري في عدم إمƄاƊية اƅبƊاء على الأرض اƅفلاحي

و اƅملاحظ أن اƅمشرع ƅم يƊص على Ƅيفية طلب شهادة . 3 90/25من الأمر  39
من قاƊون  35و  34في اƅمادة  اƅتقسيم ƅهذƋ اƅمƊاطق بل تحدث عن رخصة اƅبƊاء

                                                           

1
 .101ديرم عايدة، اƅرقابة الإدارية على أشغال اƅتهيئة و اƅتعمير، اƅمرجع اƅسابق، ص :  

2
 اƅسابق اƅذƄر.، 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  33: اƅمادة  

3
، معدل و متمم  1990سƊة  49اƅمتعلق باƅتوجيه اƅعقاري، جريدة رسمية عدد  90/25 اƅقاƊونمن  39: اƅمادة  

 .55جريدة رسمية عدد ، 1995سبتمبر  25، مؤرخ في  95/26بموجب الأمر 
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و اƅتي أحاƅت شروط مƊح رخصة اƅبƊاء وفقا ƅلقواعد اƅمتعلقة باƅتعمير، حسب  90/25
 .90/29من قاƊون  Ɗ48 ،49ص اƅمادة 

تƊص على أƊه " يمƄن في حاƅة غياب مخطط شغل الأراضي  49حيث أن اƅمادة    
ƅلفة باƄمƅوزارة اƅك بعد استشارة اƅمصادق عليه و ذƅتلخيص بـ:اƅفلاحة ا 

 .فلاحيƅلري و الاستغلال اƅ لازمةƅشآت اƊمƅايات و اƊبƅا 

 .جماعيةƅلتجهيزات اƅ لازمةƅمصلحة أو اƅشآت ذات اƊمƅايات و اƊبƅا 

  اءƊبƅايات قبل أن ترسل رخصة اƊبƅا Ƌهذƅ سبةƊƅموجودة، باƅايات اƊبƅتعديلات في اƅا
ذا في حاƅة عدم وجود مخطط شغل لابد من استشارة اƅوزارة اƅمƄلفة باƅفلاحة، و ه

باƊƅسبة ƅلتعديلات في  49الأراضي و ما يلاحظ في اƅفقرة اƅثاƅثة من Ɗص اƅمادة 
اƅبƊايات اƅموجودة في اƅعقار اƅفلاحي، فقد يƄون من بين هذƋ اƅتعديلات هو تقسيم 

اƅمبƊي إƅى قسمين أو أƄثر، و تطلب شهادة اƅتقسيم اƅتي تسلم إلا في حاƅة  اƅعقار
ƅعقار اƅمبƊي لأن اƅهدف مƊها هو إƊشاء حصص مبƊية أو غير مبƊية ، غير أƊه ا

 Ƌتقسيم في هذƅص صراحة عن شهادة اƊم يƅ مشرعƅمادة أن اƅص اƊ ما يفهم من
 .1اƅمƊاطق لأن ƅديها أحƄام خاصة

أما فيما يخص دور شهادة اƅتقسيم في حماية اƅعقار اƅسياحي فإن اƅعقار اƅسياحي    
يتمثل في مساحات و مواقع محمية و مƊاطق سياحية، و اƅمشرع اƅجزائري تƄلم عن Ƅيفية 

 تسليم رخصة اƅبƊاء في اƅعقار اƅسياحي، و ƅم يتحدث عن شهادة اƅتقسيم. 

، اƅمتعلق بحماية اƅتراث اƅثقافي Ɗلاحظ أƊه في 2 98/04غير أƊه باƅرجوع إƅى اƅقاƊون    
اƅتي تƊص على" أي تغيير أو إضافة أو تصليح على اƅمعاƅم اƅتاريخية،  Ɗ21ص اƅمادة 

أو اƅعقارات اƅموجودة في اƅمƊطقة اƅمحمية إƅى ترخيص مسبق من مصاƅح اƅوزارة اƅمƄلفة 
 باƅثقافة"

                                                           

1
 .68عزري اƅزين، اƅمرجع اƅسابق ، ص :  

2
، صادر في 44ة عدد ، اƅجريدة اƅرسمي، متعلق بحماية اƅتراث اƅثقافي15/06/1998مؤرخ في  98/04: قاƊون  

17/06/1998. 
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   ƅمادة أن أي تغيير في اƅص اƊ طقة و يفهم منƊموجود في مƅعقار اƅتاريخية أو اƅم اƅمعا
محمية يتطلب وجود ترخيص مسبق من وزارة اƅثقافة مع اƅعلم أن شهادة اƅتقسيم يƊتج 

" أƊه يحذر تقطيع اƅمعاƅم اƅتاريخية  24عƊها تغيير في اƅعقار اƅمبƊي. Ƅما Ɗصت اƅمادة 
ترخيص مسبق من اƅوزير اƅمصƊفة أو اƅمقترحة ƅلتصƊيف أو تقسيمها أو تجزئتها إلا ب

 اƄƅلف باƅثقافة بعد استشارة اƅلجƊة اƅوطƊية ƅلممتلƄات اƅثقافية"

و من خلال Ɗص اƅمادة اƅساƅفة اƅذƄر يفهم أن اƅعقارات اƅموجودة في مƊطقة محمية لا    
يتم قسمتها إلا بترخيص من اƅوزير اƅمƄلف باƅثقافة بعد استشارة اƅلجƊة اƅوطƊية ƅلممتلƄات 

ذƄر عبارة تقسيم أو تجزئة، فهƊا اƅمشرع ƅم يقصد ة، و يلاحظ أن Ɗص اƅمادة اƅثقافي
اƅتجزئة لأƊها تƊصب اƅعقارات غير اƅمبƊية، بل قصد بذƅك شهادة اƅتقسيم باعتبار أƊها 
تمƊح في حاƅة اƅعقار اƅمبƊي Ƅذƅك يلاحظ أن اƅمشرع ƅم يƊص على إجراءات تسليم شهادة 

و اƅمدة اƅقاƊوƊية لاستشارة اƅوزارة اƅمƄلفة باƅثقافة Ƅما فعل في اƅتقسيم في اƅعقار اƅسياحي أ
 .1رخصة اƅبƊاء

المطلب الثالث/ أهمية شهادة التقسيم و تمييزها عن رخصة التجزئة و بعض     
 المصطلحات القانونية المشابهة لها.

 الفرع الأول/ أهمية شهادة التقسيم   

شهادة اƅتقسيم ضرورية و واجبة عƊد تقسيم اƅملƄية اƅعقارية اƅمبƊية و يترتب عليها 
. مما أو عدة وحدات من أجل إƊشاء حصص مبƊية جزأينتقسيم وحدة عقارية إƅى 

، و باƅتاƅي فهي تعتبر 2يظهر دورها في اƅرقابة على تحويل طبيعة اƅوحدة اƅعقارية 
 ƅلحفاظ على حقوق الأفراد و ممتلƄاتهم.أداة رقابة مهمة في يد الإدارة 

                                                           

1
مذƄرة ماجستير، Ƅلية اƅحقوق  : حجوم Ƅلثوم ، اƊƅظام اƅقاƊوƊي ƅرخصة اƅتجزئة و تقسيم اƅعقار في اƅتشريع اƅجزائري، 

 .82، ص 2010حلب، اƅبليدة،د، جامعة سعد 
2
 .102ص  ،ديرم عايدة، اƅرقابة الإدارية على أشغال اƅتهيئة و اƅتعمير، اƅمرجع اƅسابق : 
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الفرع الثاني/ تمييز شهادة التقسيم عن رخصة التجزئة و بعض المصطلحات    
 القانونية المشابهة لها.

 تمييز شهادة التقسيم عن رخصة التجزئة: (1

من خلال دراستƊا ƅشهادة اƅتقسيم و رخصة اƅتجزئة يمƄن أن ƊستƊتج أوجه الاختلاف    
 :1لالبيƊهما من خ

أن شهادة اƅتقسيم تخص إمƄاƊية تقسيم ملƄية اƅعقارات اƅمبƊية حسب Ɗص اƅمادة  -
، بيƊما 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  33و اƅمادة  90/29من قاƊون  1/ق59

رخصة اƅتجزئة فتشترط Ƅƅل عملية تجزئة ƅقطعتين أو عدة قطع أرضية غير مبƊية 
 من ملƄية عقارية واحدة أو عدة ملƄيات.

تفاقات اƅمتعلقة باƅعقار، بيƊما ر شهادة اƅتقسيم لا تغير في حقوق اƅبƊاء أو الاأن  -
أو أƄثر قصد إƊجاز بƊاءات  جزأينرخصة اƅتجزئة تهدف إƅى تجزئة اƅملƄية إƅى 

جديدة، و تƊشئ باƊƅسبة Ƅƅل قطعة بƊاء حقوق بƊاء جديدة و تمƄن من اƅحصول 
 .2على شهادة اƅدفع في اƅتهيئة

عاƅج شهادة اƅتقسيم في قسم  90/29حظ أن اƅمشرع في اƅقاƊون غير أن اƅملا -
 رخصة اƅتجزئة، وهو ما يزيد الأمر ƅبسا و غموضا في مدى فهم اƅفرق بيƊهما.

Ƅما أن هƊاك من يرى بأن اƅفرق بين رخصة اƅتجزئة و شهادة اƅتقسيم يƄمن في  -
اƅتجزئة و  عدد اƅقطع حيث أƊه إذا ƄاƊت عدد اƅقطع أƄثر من ثلاثة تسلم رخصة

إذا ƄاƊت أقل من قطعتين فتسلم شهادة اƅتقسيم، غير أن اƅعبرة تƄمن في خلو 
في  90/29من قاƊون  57اƅعقار أو وجود بƊاء عليه ƅذا فاƅمشرع في Ɗص اƅمادة 

                                                           

1
اƅبƊاء على ضوء قاƊون اƅتهيئة و اƅتعمير، أطروحة مقدمة Ɗƅيل شهادة دƄتوراƄ ،Ƌليه  إستراتيجية: عربي باي يزيد،  

 .214ص  2015-2014باتƊة، اƅسƊة اƅجامعية  -اƅحقوق، جامعة اƅحاج ƅخضر
2
 .69اƅمرجع اƅسابق، ص ،أزمة اƅبƊاية اƅلاشرعية : زهرة ديبج ،  
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رخصة اƅتجزئة مصطلح يقسم إƅى عدة قطع ، و في شهادة اƅتقسيم طبقا Ɗƅص 
 .1قسمين أو عدة أقساماستعمل مصطلح  90/29من فاƊون  59اƅمادة 

 تمييز شهادة التقسيم عن بعض المصطلحات المشابهة لها: (2

 :تمييز شهادة التقسيم عن قسمة المال المشاع 

تعد شهادة اƅتقسيم وثيقة إدارية تسلم من قبل سلطات إدارية مختصة وفقا لإجراءات    
من حاƅة اƅشيوع ، إدارية، أما عقد قسمة اƅعقار اƅمملوك على اƅشيوع هو عملية اƅخروج 

، ƅم يقيدƋ اƅمشرع بأي إجراءات في اƅقاƊون اƅمدƊي، 2فهو حق مخول ƅلماƄƅين على اƅشيوع
Ƅما لا يحتاج إƅى موافقة مسبقة من طرف اƅجهات الإدارية اƅمختصة باƅعمران، و تتم 

الأطراف أو بطريقة قضائية عن طريق  بإتفاققسمة اƅمال اƅمشاع بطريقة ودية و 
ما شهادة اƅتقسيم فهي تتم بإرادة اƅماƅك على قسمة ملƄه و يƄون ذƅك في اƅقضاء، أ

اƅعقارات اƅمبƊية فقط. أما اƅعقار اƅمشاع فموضوع اƅقسمة يƄون في عقار مبƊي أو غير 
 مبƊي.

 :تتميز شهادة التقسيم عن الجدول الوصفي للتقسيم 

اƅجدول اƅوصفي ƅلتقسيم يعد وثيقة تقƊية يتم بموجبها تعيين اƅحصص اƅمتضمƊة في    
اƅعقار اƅمبƊي اƅمشترك تعييƊا دقيقا ، لا يتƊاقض و أصل اƅملƄية. Ƅما يبين هوية اƅعقار 
اƅخاضع لأحƄام اƅملƄية اƅمشترƄة، إضافة إƅى اƅمعلومات اƅعامة و اƅخاصة و اƅمتعلقة 

 به.

  ƅن إن شهادة اƄƅ ،يةƊمبƅعقارات اƅصبان على اƊلتقسيم يƅ وصفيƅجدول اƅتقسيم و ا
اƅجدول اƅوصفي ƅلتقسيم يرد على اƅعقارات اƅمبƊية في شƄل طبقات، و بتعدد الأملاك، 

 .3أما شهادة اƅتقسيم فترد على اƅعقار اƅمبƊي بƊاء عاديا

                                                           

1
 .49الله، قرارات اƅتهيئة و اƅتعمير، اƅمذƄرة اƅسابقة، ص  : ƅعويجي عبد 

2
 من اƅقاƊون اƅمدƊي و ما بعدها. 713: اƅمادة  

3
 .Ƅ95لثوم حجوم، اƅمرجع اƅسابق، ص :  
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في قاƅب رسمي و Ƅما أن اƅجدول اƅوصفي ƅلتقسيم يعد من طرف خبير عقاري و يفرغ    
 يحرر من قبل اƅموثق.

أما باƊƅسبة ƅلمواعيد فإن إعداد اƅجدول اƅوصفي ƅلتقسيم غير محدد بمدة معيƊة عƄس    
 شهادة اƅتقسيم اƅتي تسلم بعد تاريخ شهر من إيداع اƅطلب إƅى صاحب اƅطلب.
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 ا:و آثاره المبحث الثاني/ إجراءات الحصول على شهادة التقسيم   

يشترط اƅقاƊون اƅخاص باƅتعمير ƅلحصول على شهادة اƅتقسيم اƅتحقق من توافر    
من طرف اƅسلطة اƅمختصة، و  1شروطها و إخضاع اƅمشروع اƅمتعلق بها ƅرقابة جدية

 ذƅك بإتباع إجراءات معيƊة سوف يتم اƅتطرق ƅها في اƅمطاƅب اƅتاƅية:

 التقسيمالمطلب الأول/ طلب الحصول على شهادة    

   ƅطاƅها ما يتعلق بصفة اƊشهادة شروطا مƅا Ƌتسليم هذƅ جزائريƅمشرع اƅو  باشترط ا
 مƊها ما يتعلق بشروط طلب شهادة اƅتقسيم و Ɗوجز ذƅك Ƅاƅتاƅي:

 الفرع الأول/ صفة طالب الشهادة   

، يƊبغي أن يتقدم اƅماƅك أو 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  33طبقا Ɗƅص اƅمادة    
موƄله، بطلب شهادة اƅتقسيم مع اƅتوقيع عليه، و يجب على اƅمعƊي باƅمر أن يدعم طلبه 

 بما يلي:

 .2إما بƊسخة من عقد اƅملƄية -

- ƅطاƅان اƄ ي إذاƊمدƅون اƊقاƅة في اƅاƄوƅام اƄيل، طبقا لأحƄتوƅيلا.و إما باƄب و 

 و إما بƊسخة من اƅقاƊون الأساسي إذا Ƅان اƅماƅك أو اƅموƄل شخصا معƊويا. -

 الفرع الثاني/ مضمون الطلب المتعلق بشهادة التقسيم   

فإن طلب شهادة اƅتقسيم  15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  353باƅرجوع إƅى Ɗص اƅمادة    
و اƅتعمير، و يشتمل على اƅوثائق يرفق بملف يعدƋ مƄتب دراسات في اƅهƊدسة اƅمعمارية أ

اƅمذƄورة أدƊاƋ مؤشرا عليها، Ƅل وثيقة حسب اƅغرض اƅذي خصصته ƅه من طرف 

                                                           

1
 .102: ديرم عايدة، اƅرقابة الإدارية على أشغال اƅتهيئة، اƅمرجع اƅسابق ص  

2
 .211اƅمرجع اƅسابق اƅذƄر،ص  اƅجزائري،قاƊون اƅعمران إقلوƅي أوƅد رابح صافية،: 

3
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  35: اƅمادة  
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و مهƊدس مسح الأراضي، و اƅلذان يمارسان Ɗشاطهما حسب الأحƄام  اƅمهƊدس اƅمعماري
 اƅقاƊوƊية اƅمعمول بها و هي مبيƊة Ƅاƅتاƅي:

 يد تمرƄز اƅمشروع.تصميم ƅلموقع يعد على سلم مƊاسب يسمح بتحد -1

اƅتي تشتمل على  1/500أو  1/200اƅتصاميم اƅترشيدية اƅمعدة على سلم  -2
 اƅبياƊات الآتية:

 .قطعة الأرضية و مساحتهاƅحدود ا 

  يةƅمساحة الإجماƅمساحة الأرضية و اƅموجودة على اƅات اƊبياƅتلة اƄ مخطط
 ƅلأرضية و اƅمساحة اƅمبƊية من الأرض.

 مƅتهيئة اƅات اƄرئيسية بيان شبƅية اƊتقƅخصائص اƅقطع الأرضية و اƅة باƅوصو
 ƅذƅك.

 .مساحة الأرضيةƅاقتراح تقسيم ا 

 .تقسيمƅسبة اƊ مقررة في إطارƅقطع الأرضية اƅملحق رقم تخصيص اƅظر اƊ( 6.) أ 

 دراسة طلب شهادة التقسيم المطلب الثاني/   

تحضير طلب و فإن عملية دراسة و  15/19من اƅمرسوم  37طبقا Ɗƅص اƅمادة    
شهادة اƅتقسيم يتم على مستوى اƅشباك اƅوحيد ƅلبلدية بƊفس الأشƄال اƅمƊصوص عليها في 

 هذا اƅمرسوم بخصوص رخصة اƅبƊاء.

 جهات التحقيق في طلب شهادة التقسيم الفرع الأول/  

يتقدم اƅماƅك أو وƄيله  15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  36باƅرجوع إƅى Ɗص اƅمادة    
      ƅمحل1بطلب شهادة اƅتقسيم، و اƅوثائق اƅمرفقة به، إƅى رئيس اƅمجلس اƅشعبي اƅبلدي 

وجود اƅقطعة الأرضية في خمس Ɗسخ مقابل وصل، و يتم تحضير طلب شهادة اƅتقسيم 
ƅ وحيدƅشباك اƅمحددة في على مستوى اƅهيئات اƅى اƅطلب إƅذي يقوم بإرسال اƅلبلدية، ا

 اƅقاƊون لاستشارتها حول اƅطلب.
                                                           

1
 .49اƅمرجع اƅسابق ،ص  ،قرارات اƅعمران اƅفردية و طرق اƅطعن فيها اƅزين، عزري : 
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و باƅتاƅي فعƊدما يƄون إصدار شهادة اƅتقسيم من اختصاص رئيس اƅمجلس اƅشعبي    
اƅبلدي، تتم دراسة اƅطلب على مستوى اƅشباك اƅوحيد و يتم إرسال اƅطلب إƅى اƅمصاƅح 

 يام اƅتاƅية ƅتاريخ إيداع هذا اƅملف.أ 08اƅمستشارة في أجل

أما إذا Ƅان إصدار شهادة اƅتقسيم من إختصاص اƅواƅي أو اƅوزير اƅمƄلف باƅعمران،    
يرسل رئيس اƅمجلس اƅشعبي اƅبلدي ملف اƅطلب مرفقا برأي مصاƅح اƅتعمير اƅتابعة 

مطابق و بذƅك رأي  Ɗسخ إƅى مصلحة اƅدوƅة اƅمƄلفة باƅعمران، قصد إبداء ƅ07لبلدية في 
أيام اƅتاƅية ƅتاريخ إيداع اƅطلب، و هƊا يتم تحضير اƅملف من طرف اƅشباك  08في أجل 

اƅوحيد ƅلولاية، ثم ترسل Ɗسخة من اƅملف إƅى اƅمصاƅح اƅمستشارة من خلال ممثليها في 
اƅشباك اƅوحيد ƅلولاية، اƅذي يتم فتحه على مستوى مديرية اƅتعمير و يتƄون هذا الأخير 

 من: 15/19من اƅمرسوم  Ɗƅ591ص اƅمادة  طبقا

 ممثل اƅواƅي. -

 اƅمدير اƅمƄلف باƅعمران، رئيسا أو ممثله، رئيس مصلحة اƅتعمير عƊد الاقتضاء. -

 رئيس اƅمجلس اƅشعبي اƅولائي أو ممثله. -

 عضوين من اƅمجلس اƅشعبي اƅولائي يƊتخبهما Ɗظرائها. -

 رئيس اƅمجلس اƅشعبي اƅبلدي اƅمعƊي. -

 اƅدوƅة أو من يمثله.مدير أملاك  -

 مدير اƅمحافظة اƅعقارية أو ممثله. -

 مدير اƅمصاƅح اƅفلاحية أو ممثله. -

 مدير الأشغال اƅعمومية أو ممثله. -

 مدير اƅموارد اƅمائية أو ممثله. -

 مدير اƅحماية اƅمدƊية أو ممثله. -

 مدير اƅطاقة و اƅمƊاجم أو ممثله. -

                                                           

1
 اƅسابق اƅذƄر. 15/19من اƅمرسوم  59: اƅمادة  
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ا من اƅشرƄة اƅجزائرية ƅتسيير مدير اƅشرƄة اƅوطƊية ƅلƄهرباء و اƅغاز أو ممثله -
 Ɗقل اƄƅهرباء و اƅشرƄة اƅجزائرية ƅتسيير شبƄة اƅغاز.شبƄة 

 مدير اƅبيئة أو ممثله. -

 مدير اƅسياحة أو ممثله. -

 مدير اƅثقافة أو ممثله. -

 مدير اƅصحة و اƅسƄان أو ممثله. -

هيئة يمƄن أيضا ƅلشباك اƅوحيد على مستوى اƅولاية الاستعاƊة بأي شخص أو سلطة أو   
 قصد تƊويرƋ و إفادته في أعماƅه.

 :اجتماعات الشباك الوحيد 

 15يجتمع اƅشباك اƅوحيد بمقر اƅولاية، بƊاء على استدعاء من رئيسه، مرة واحدة Ƅل    
 يوم على الأقل، Ƅلما اقتضت اƅضرورة ذƅك.

ترسل الاستدعاءات مرفقة بجدول الأعمال و بƄل وثيقة ضرورية إƅى الأعضاء  -
 أيام على الأقل من تاريخ الاجتماع. 05يس اƅشباك اƅوحيد قبل من طرف رئ

-  Ƌصب هذƊية تƊة تقƊبأما ،Ƌولاية في إطار سيرƅوحيد على مستوى اƅشباك اƅيزود ا
 الأخيرة على مستوى مديرية اƅتعمير اƅتابعة ƅلولاية.

يƊشأ اƅشباك اƅوحيد على مستوى اƅولاية بقرار ممضي من طرف اƅواƅي اƅمختص  -
يوما اƅمواƅية  15ا، و يفصل اƅشباك اƅوحيد في طلب شهادة اƅتقسيم في أجل إقليمي

اƅمƄلفة بتحضير طلب شهادة  Ƅ ،1ما تقوم اƅمصلحة اƅمختصةƅتاريخ إيداع اƅطلب
اƅتقسيم الآراء و اƅموافقات طبقا ƅلأحƄام اƅتشريعية و اƅتƊظيمية، و تقوم باستشارة 

باƅمشروع و اƅتي يجب أن تصدر ردا اƅشخصيات اƅعمومية و اƅمصاƅح اƅمعƊية 
أيام ابتداء من تاريخ طلب إبداء اƅرأي و إذا ƅم تصدر ردا خلال  08في أجل 

 اƅمدة تعد ƄأƊها أصدرت أمرا باƅموافقة.

                                                           

1
 .213ص ،اƅمرجع اƅسابق  ، قاƊون اƅعمران،إقلوƅي ح: راب 
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 لجهة المختصةو ا البت في طلب شهادة التقسيمالفرع الثاني/    

يحول اƅملف اƅمتعلق بشهادة اƅتقسيم ƅلجهة اƅمختصة بمƊحها Ƅأداة ƅلرقابة اƅسابقة على    
 أشغال اƅتقسيم، ƅتصدر قرار بشأƊها و هو ما سƊفصله من خلال:

 :الجهة المختصة بمنح شهادة التقسيم و إصدار القرار المتعلق بها 

يمƄن اƅقول أن اƅجهة اƅمختصة بمƊح رخصة  15/19من خلال اƅمرسوم اƅتƊفيذي    
 هي Ɗفسها اƅمختصة بمƊح شهادة اƅتقسيم و اƅتي سيتم إيجازها فيما يلي:  1اƅتجزئة

باƊƅسبة ƅرئيس اƅمجلس اƅشعبي اƅبلدي يƄون مختصا بمƊح شهادة اƅتقسيم بصفته  -
 شغل الأراضي.ممثلا ƅلبلدية و اƅدوƅة عƊد وجود مخطط 

Ƅما يƄون من اختصاص اƅواƅي إصدار قرار شهادة اƅتقسيم في حاƅة اƅتجهيزات  -
اƅعمومية أو اƅخاصة ذات مƊفعة محلية، و في مشاريع اƅسƊƄات اƅجماعية اƅتي 

2وحدة سƊƄية  600وحدة سƊƄية و يقل عن  200يفوق عدد سƄاƊها 
 

قرار شهادة اƅتقسيم في  Ƅما يƄون من اختصاص اƅوزير اƅمƄلف باƅتعمير إصدار -
حاƅة اƅتجهيزات اƅعمومية و ذات اƅمƊفعة اƅوطƊية، و في مشاريع اƅسƊƄات 

وحدة سƊƄية، و Ƅذا في  600اƅجماعية اƅتي عدد سƄاƊها يساوي أو يتعدى 
الأشغال و اƅبƊايات و اƅمƊشآت اƅمƊجزة ƅحساب اƅدول الأجƊبية أو اƅمƊظمات 

صحاب الامتياز،  اƅمƊشآت اƅمƊتجة و اƊƅاقلة و اƅدوƅية و مؤسساتها اƅعمومية و أ
. و يحدد قرار شهادة اƅتقسيم اƅتوجيهات اƅتي يتƄفل بها 3اƅموزعة و اƅمخزƊة ƅلطاقة

صاحب اƅطلب و يضبط الإجراءات و اتفاقات اƅمصلحة اƅعامة، اƅتي تطبق على 
أƊظر اƅملحق ) .. الأراضي اƅمقسمة، Ƅما يحدد آجال إƊجاز أشغال اƅتهيئة اƅمقررة.

 (7رقم

                                                           

1
 اƅمبحث اƅثاƊي اƅمتعلق بإجراءات رخصة اƅتجزئة. أƊظر: 

2
 اƅسابق اƅذƄر.، 15/19من اƅمرسوم  5ف/49: اƅمادة  

3
 اƅذƄر. بقاƅسا، 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  6ف/49: اƅمادة  
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فإن شهادة اƅتقسيم تبلغ  15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  38و طبقا Ɗص اƅمادة  -
 إƅى صاحب اƅطلب، و يƄون مرفقا 1خلال اƅشهر اƅمواƅي ƅتاريخ إيداع اƅطلب

بƊسخة من اƅملف إƅى مصاƅح اƅدوƅة اƅمƄلفة باƅتعمير على مستوى اƅولاية، أما عن 
ضع تحت تصرف اƅجمهور بمقر اƅمجلس اƅشعبي اƊƅسخة اƅثاƅثة من اƅملف تو 

اƅبلدي ƅموقع وجود الأرض اƅمقسمة و تحفظ Ɗسخة رابعة بأرشيف اƅولاية، و تحفظ 
 Ɗسخة ƅدى اƅسلطة اƅمختصة اƅتي سلمت اƅشهادة.

و يتم في الأخير Ɗشر قرار شهادة اƅتقسيم بمƄتب اƅحفظ اƅعقاري خلال اƅشهر  -
ƅك على Ɗفقة صاحب اƅطلب، و طبقا Ɗƅص اƅذي يلي تاريخ الإعلان عƊه، و ذ

فإن شهادة اƅتقسيم تحدد مدة صلاحيتها بثلاث  15/19من اƅمرسوم  39اƅمادة 
 .2سƊوات من تاريخ تبليغه

في حاƅة سƄوت الإدارة أو عدم رضا اƅطاƅب باƅرد اƅمبلغ ƅه يجوز ƅه أن يودع  -
يوما أو  15خصة طعƊا مقابل وصل إيداع ƅدى اƅولاية، وهƊا يƄون أجل تسليم اƅر 

 يوما. 15اƅرفض خلال 

Ƅما يمƄن إيداع طعن ثان ƅدى اƅوزارة اƅمƄلفة باƅعمران و هذا طبقا Ɗƅص اƅمادة  -
40.3 

 / آثار شهادة التقسيمالمطلب الثالث   

 من خلال دراستƊا ƅشهادة اƅتقسيم تبين Ɗƅا أن ƅهذƋ اƅشهادة عدة آثار قاƊوƊية من بيƊها:   

من أهم اƅوثائق اƅمطلوبة في اƅمعاملات اƅعقارية و بالأخص  تعتبر شهادة اƅتقسيم -
 الأجزاء اƅمفرزة من اƅملƄيات اƅمبƊية .

                                                           

1
 اƅساƅف اƅذƄر.، 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  38اƅمادة :  

2
 اƅساƅف اƅذƄر.، 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  39: أƊظر اƅمادة  

3
 اƅساƅف اƅذƄر.، 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  40: أƊظر اƅمادة  
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عملية تقسيم اƅعقار يƄون في حد ذاته عقد، و هذا لأƊه يعطي طاƅب اƅتقسيم عقد  -
ملƄية جديد يبين هذا اƅعقد مشتملات اƅملƄية اƅجديدة من حيث اƅمساحة و اƅحدود 

 بملƄية بƄل اƅطرق اƅقاƊوƊية. الاƊتفاعيمƊƄه من و  الارتفاقاتو 

أيضا من الآثار اƊƅاجمة عن شهادة اƅتقسيم تبسيط اƅمعاملات اƅقاƊوƊية ƅتسهيل  -
 تحديد قيمة اƅتسجيل و اƅشهر.

إضافة إƅى أن عملية تقسيم اƅبƊايات إƅى حصص اƅذي يƄون في جدول وصفي  -
باƅتاƅي فشهادة اƅتقسيم ملزمة Ƅƅل  ƅلتقسيم يƄون طبقا ƅقاƊون اƅملƄية اƅمشترƄة، و

 ماƅك يريد اƅتصرف في اƅملƄية ƅلتأƄد من احترامه ƅمقتضيات اƅبƊاء و اƅتعمير.

شهادة اƅتقسيم تعطي قيمة ماƅية ƅلعقار فƄلما ƄاƊت هذƋ اƅشهادة زادت قيمته اƅماƅية  -
1و باƅتاƅي استثمار الأموال اƅعقارية مما يزيد في اƅدخل اƅقومي ƅلبلاد.

 

من أهم آثار شهادة اƅتقسيم باعتبارها أƊها صادرة عن سلطة إدارية مختصة ،  و -
 40في اƅمادة  15/19أ،ها تƊشا بخصوصها مƊازعة غير أن اƅمرسوم اƅتƊفيذي 

مƊه ƅم يتطرق إƅى اƅمƊازعات اƅخاصة بها و أشار إƅى أƊه بعد استيفاء ميعاد 
ة اƅتقسيم اƅلجوء إƅى اƅطعن الأول و اƅطعن اƅثاƊي يجوز ƅصاحب طلب شهاد

 .2اƅجهة اƅقضائية اƅمختصة 

و يلاحظ أن الاختصاص اƅقضائي في مجال مƊازعة شهادة اƅتقسيم هو Ɗفسه اƅمتعلق    
 برخصة اƅبƊاء و اƅتجزئة.

ƅذا فبعد معايƊة اƅشرطة اƅعمراƊية ƅلأشغال اƅمتعلقة باƅتهيئة و اƅتعمير و اƄتشاف    
مخاƅفات بشأƊها يتم اتخاذ اƅتدابير اƅلازمة سواء من طرف رئيس اƅمجلس اƅشعبي اƅبلدي، 
أو الأعوان و يتم تبليغ وƄيل اƅجمهورية باƅمحاضر اƅمحررة حسب Ƅل حاƅة، Ƅƅن قد تأخذ 

                                                           

1
 .36،ص 2006ة جمال، شهر اƅتصرفات اƅعقارية في اƅتشريع اƅجزائري، دار اƅخلدوƊية ، اƅجزائر، طبعة ف: بوشƊا 

2
 اƅذƄر. بقاƅسا، 15/19من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  40اƅمادة :  
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آخر يؤدي إƅى تحريك اƅدعوى اƅعمومية ضد اƅمخاƅف، Ƅما قد تسبب في اƅمخاƅفة مƊحى 
 .1ضرر ƅلغير مما يؤدي إƅى اƅمطاƅبة باƅتعويض

و بذƅك تأخذ مƊحى اƅدعوى اƅمدƊية، أما الإدارة فليست دائما قراراتها مشروعة فقد تمƊح    
حاƅة عدم مƊح أحياƊا رخصا أو شهادة تقسيم مخاƅفة ƅلقاƊون مسببة ضررا ƅلغير، أو في 

شهادة اƅتقسيم فهƊا في اƅحاƅتين تƊشأ دعوى إدارية بالإƅغاء اƅتي يختص بها اƅقضاء 
 .2من قاƊون الإجراءات اƅمدƊية و الإدارية 801و  800الإداري، طبقا Ɗƅص اƅمادة 

و أساس هذƋ اƅدعوى هو إƅغاء قرار إداري بمƊح شهادة اƅتقسيم مخاƅفة ƅلقاƊون أو عدم    
 ƅها أساس ثان و هو اƅتعويض على أساس خطأ الإدارة. مƊحها. و

أما باƊƅسبة ƅلدعوى اƅمدƊية فاƅقاعدة اƅعامة تقضي بوجود استخراج شهادة اƅتقسيم أو    
غيرها من اƅرخص طبقا ƅلقواعد اƅعامة اƅمعمول بها في مجال اƅتهيئة و اƅتعمير، بغية 

 .حماية اƅمصلحة اƅعامة و حفظ اƊƅظام

الأشغال اƅمقامة سواء بوجود اƅرخص أو اƊعدامها قد يؤدي في بعض الأحيان غير أن    
عن مخاƅفة قواعد  إƅى الإضرار بمصاƅح اƅغير مما يستدعي طلب إصلاح اƅضرر اƊƅاتج

من اƅقاƊون اƅمدƊي و هذا  124اƅتعمير، ƅذا فاƅمشرع اƅجزائري اعتمد على Ɗص اƅمادة 
مصاƅحه، و خول ƅلمتضرر رفع دعوى مدƊية حتى يƄفل ƅلغير حماية من أي ضرر يمس 

يختص بها اƅقضاء اƅعادي ƅلمطاƅبة باƅتعويض عن اƅضرر اƅلاحق و أساس هذƋ اƅدعوى 
 .3هو مخاƅفة قواعد عمراƊية و اƅضرر اƅمباشر و اƅشخصي

رم ƅفات اƅخاصة بقواعد اƅتعمير فقد جدون أن يتغاضى اƅمشرع اƅجزائري عن اƅمخاو    
أشغال أو استعمال أرض تجاهلا ƅلاƅتزامات اƅتي تفرضها اƅقواƊين اƅسارية ،  عملية تƊفيذ

من اƅقاƊون  77أو ƅلرخص اƅتي تسلم وفقا لأحƄامها و ذƅك من خلال Ɗص اƅمادة 

                                                           

1
 .158ديرم عايدة، اƅمرجع اƅسابق، ص  : 

2
 من قاƊون الإجراءات اƅمدƊية و الإدارية. 801و  800: أƊظر اƅمادة  

3
 .162ديرم عايدة، اƅرقابة الإدارية على أشغال اƅتهيئة، اƅمرجع اƅسابق ،ص  .: أ 
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دج و 3.000و اƅذي جاء Ɗصها Ƅما يلي " يعاقب بغرامة تتراوح ما بين  90/29
ات اƅتي يفرضها اƅقاƊون و دج عن تƊفيذ أشغال أرض بتجاهل الاƅتزام 300.000

 اƅتƊظيمات اƅمتخذة ƅتطبيقه أو اƅرخص اƅتي تسلم وفقا لأحƄامها.

تة أشهر عي حاƅة اƅعودة إƅى اƅمخاƅفة، و مƄن اƅحƄم باƅحبس ƅمدة شهر إƅى سو ي   
يمƄن اƅحƄم أيضا باƅعقوبات اƅمƊصوص عليها في اƅفقرتين اƅسابقتين ضد مستعملي 

من الأشغال أو اƅمهƊدسين اƅمعماريين أو اƅمقاوƅين أو الأشخاص الأراضي أو اƅمستفيدين 
 الآخرين اƅمسؤوƅين على تƊفيذ الأشغال اƅمذƄورة"

و Ƅذƅك أيضا مخاƅفة Ƅل تقسيم ƅملƄية عقارية مبƊية دون شهادة تقسيم و أساس    
اƅدعوى اƅجزائية Ɗظرا ƅتعلقها بحق عام و هو حق اƅمجتمع، و وجود مساس باƅمصلحة 

ƅصوص اƊƅظيمه بموجب اƊما تم تƅ فةƅقيام بأشغال مخاƅاب أي فعل أو اƄعامة، فإن ارت
 اƅقاƊوƊية اƅمتعلقة باƅتعمير يمس باƅمصلحة اƅعامة، يؤدي ƅلمساءƅة اƅجزائية.

Ƅƅل جرائم اƅعمران على تمثل اƅرƄن اƅشرعي  1 90/29من قاƊون  77و Ɗصت اƅمادة    
و اƅتعمير دون تحديد Ɗوع اƅمخاƅفات و قد ترƄت اƅمجال  اƅعقوبة اƅمقررة ƅمخاƅفات اƅتهيئة

اƅقاƊوƊية اƅمرتبطة باƅتعمير حيث أن فƄرة تƊفيذ واسعا ƅيتم تحديدƋ من خلال اƊƅصوص 
 90/29الأشغال اƅتي Ɗصت عليها اƅمادة واسعة و غير محددة ، و باƅرجوع ƅلقاƊون رقم 

اƅجرائم اƅخاضعة ƅهذƋ اƅمادة في اƅمخاƅفات و اƅمراسيم اƅتƊفيذية ƅه Ɗجد أن اƅمشرع حصر 
 اƅسابقة اƅذƄر.

و يتم تحريك هذƋ اƅدعوى سواء من طرف اƊƅيابة اƅعامة، أو عن طريق اƅتأسيس أمام    
 .2قاضي اƅتحقيق

 

 

                                                           

1
 اƅذƄر. اƅسابق  90/29من قاƊون  77: اƅمادة  

2
 .162رم عايدة ، اƅمرجع اƅسابق، ص : دي 
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 خلاصة الفصل:

من خلال دراسة هذا اƅفصل Ɗخلص إƅى أن اƅمشرع أوƅى عƊاية Ƅبيرة بشهادة اƅتقسيم و    
ة إدارية تسلمها اƅسلطة الإدارية اƅمختصة Ƅƅل شخص يرغب في تقسيم اعتبرها وثيق

زئة تميزها عن رخص اƅتجو عدة اختلافات ملƄيته اƅمبƊية إƅى أقسام. ƅها أيضا خصائص 
أخضعها اƅمشرع ƅعدة إجراءات و ƅها عدة لآثار و باƅتاƅي  و بعض اƅمفاهيم اƅمشابهة ƅها.

 فهي أداة رقابة ضرورية و واجبة في مجال اƅتهيئة و اƅتعمير.
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Ɗخلص إƅى أن اƅمشرع  من خلال ما تم اƅتطرق إƅيه عƊد دراسة هذا اƅموضوع،    
اƅجزائري Ɗظم Ƅل من رخصة اƅتجزئة و شهادة اƅتقسيم في اƅتشريع اƅجزائري ضمن 

 90/29اƅمتعلق بتحضير عقود اƅتعمير و تسليمها، و اƅقاƊون  15/19اƅمرسوم اƅتƊفيذي 
Ɗƅا في دراستƊا الإطار اƅقاƊوƊي ƅرخصة اƅتجزئة و ƅذا فقد تƊاو اƅمتعلق باƅتهيئة و اƅتعمير 

ذƅك بتبيان مفهومها و تعريفها بأƊها عملية تقسيم ƅقطعتين أو عدة قطع من ملƄية عقارية 
 Ƌحصول على هذƅعام، و اƅظام اƊƅذا فهي من اƅ هامةƅخصائص اƅعديد من اƅها اƅ واحدة و

جموعة من اƅمراحل باعتبارها قرار إداري فردي و يشترط اƅحصول على ميمر ب اƅرخصة
 ، و تƊشأ عƊها عدة آثار قاƊوƊية. ل عƊد تƊفيذ اأششغالشهادة قابلية الاستغلا

، تƊاوƊƅا باƅدراسة شهادة اƅتقسيم و اأشحƄام اƅتي تƊظمها من خلال من جهة ثاƊية   
 اƅوقوف عƊد Ɗقاط الاختلاف بيƊها و بين رخصة اƅتجزئة. 

 النتائج التي توصلنا إليها من خلال دراستنا للموضوع   

   ƅ اƊرغم من أنمن خلال دراستƅه باƊا أƊƅ ظيم عملية  لموضوع تبينƊى تƅمشرع سعى إƅا
اƅتعمير بعديد الآƅيات اƅقاƊوƊية و اƅتي مƊها رخصة اƅتجزئة و شهادة اƅتقسيم، و رغم 
صرامة اƅقاƊون إلا أƊه في اƅتطبيق اƅميداƊي Ƅان محدودا و هذا ما يظهر من خلال تزايد 

ƅقواƊين و الآƅيات يصعب تبƊيها و تطبيقها على اƅمباƊي اƅمخاƅفة ƅلقاƊون و Ƅل هذƋ ا
اƅمجتمع و اƅعمران خاصة أن إعداد اƅمخططات أرض اƅواقع، و ذƅك بسبب خصوصية 

على اƅخصائص و اƅمقومات اƅمعمارية سواء اƅمحلية أو  الاعتماداƅعمراƊية يتم دون 
 اƅجهوية.

ضمن Ɗقائص و ثغرات اƅقاƊون اƅمتضمن ƅلتعمير في اƅجزائر لا يزال يت نفإƅذا    
 قاƊوƊية، و من بين هذƋ اƊƅقائص اƅتي تشوب هذا اƅقاƊون Ɗجد أƊه:
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اƅبƊاءات ن أهمية قاƊون اƅتعمير و اƅبƊاء و تزايد Ɗظرا ƅقلة اƅوعي ƅدى اƅمواطƊين ع -
و شهادة  تجزئةفي مجال رخصة اƅ اجتهاداتلا توجد  اƅفوضوية يتضح Ɗƅا أƊه

اƅتقسيم ، و هذا راجع إƅى أن أغلب اƅتجزئات سواء Ƅان اƅعقار مبƊي أو غير 
مبƊي تتم دون اƅحصول على رخصة اƅتجزئة و شهادة اƅتقسيم. Ƅما أƊها تتم من 
طرف اƅبلديات اƅتي لا تحترم ضرورة توافر شروط قيام اƅتجزئات. و هذا ما دفع 

بمطابقة اƅبƊايات و إتمام إƊجازها ƅتسوية اƅمتعلق  08/15باƅمشرع إƅى سن قاƊون 
اƅبƊاءات غير اƅشرعية، و فرض جملة من اƅعقوبات اƅتي تبدو صارمة مقارƊة مع 

قلة اƅبحث اƅذي يƄاد  اƅقواƊين اأشخرى، و ذƅك باستحداث جرائم رخصة اƅتجزئة.
 يƊعدم في مجال شهادة اƅتقسيم، و عدم اƅتفات اƅباحثين ƅها باƅدراسة باƅرغم من

 أƊها تعتبر شرط ƅتقسيم اƅملƄية اƅعقارية اƅمبƊية.

 التوصيات:   

 إلا أƊه يجب إعادة اƊƅظر في هذا اƅقاƊون من خلال:   

عادة اƅتƊظيم اƅقاƊوƊي ƅقواعد اƅتهيئة و اƅتعمير و ذƅك بتعميم اأشحƄام على Ƅل إ -
اƅرخص و اƅشهادات دون استثƊاء، خاصة رخصة اƅتجزئة و Ƅذƅك شهادة اƅتقسيم، 

متعلقة برخصة اƅبƊاء و شهادة اƅمطابقة و ƅم يتم اƊƅظر بحيث Ɗجد Ƅل اأشحƄام 
 في أشغال اƅتهيئة اƅتي تعتبر رƄن أساسي.

 جعل شهادة قابلية الاستغلال واجبة و ملزمة بƊص صريح. -

تفعيل دور اƅهيئات الاستشارية اƄƅفيلة بدراسة اƅملف أƄثر، مع تفعيل اƅتحقيق  -
 اƅعمومي.

 تƄوين موظفين في مجال اƅتهيئة و اƅتعمير. -
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ثقافة اƅمواطن اƅجزائري و احترام عقليته باعتبارƋ اƅعƊصر  الاعتباراأشخذ بعين  -
 اƅدرجة اأشوƅى و مشارƄته تجعله يحس بالاƊتماء ƅمديƊته.اƅمعƊي ب

 اƅتشجيع على عملية اƅبحث فيما يخص شهادة اƅتقسيم. -

غير أن اƅشيء الإيجابي اƅذي جاء به اƅمشرع باƊƅسبة ƅرخصة اƅتجزئة و اƅتقسيم في    
اƅذي يحدد Ƅيفيات تحضير عقود اƅتعمير و تسليمها حيث بسط  15/19اƅمرسوم اƅتƊفيذي 

إجراءات Ƅل مƊهما اختصار اƅوقت و تطبيق فƄرة اƅشباك اƅوحيد على مستوى اƅبلدية و 
اƅفعلي في اƅواقع اƅعملي لا أثر ƅه عƄس ما هو موجود في  اƅولاية، إلا أن اƅتطبيق

 اƅقاƊون. 

باƅتهيئة و اƅتعمير  و في اأشخير يمƄن اƅقول أن اƅمشرع اƅجزائري في اƅقاƊون اƅمتعلق   
اƅمتعلق بتحضير عقود اƅتعمير و تسليمها ، حاول  15/19و اƅمرسوم اƅتƊفيذي  90/29

ƅتعمير من خلال تبين أدوات ƅتسيير اƅمجال اƅعمراƊي الإحاطة بجميع اƅجواƊب اƅمتعلقة با
، و اعتمد على اƅشهادات و اƅرخص Ƅوسائل و آƅيات ƅلرقابة على اƊƅشاطات اƅعمراƊية 

 إلا أن اƅملاحظ أن هذƋ الآƅيات.

ƅم تƄن Ƅافية مما ترك Ɗقص فادحا خاصة في اƅرقابة على عمليات اƅبƊاء، و تجزئة    
ريع اƅمعمول به في مجال اƅتهيئة و اƅتعمير و يبقى الإشƄال قائما اƅملƄيات و مخاƅفة اƅتش

أشن اƅتƄفل بتسيير اƅعمران مهمة صعبة يفترض رؤية سياسية، و صحوة ثقافية و 
 إستراتيجية شاملة مع رقابة صارمة ƅتطبيق اƅقواƊين دون تساهل.

 



 

 

 

 

 طلب رخصة التجزئة.  الملحق الأول/

 .وصل إيداع الملف الملحق الثاني/ 

 .قرار يتضمن رخصة التجزئة الملحق الثالث/ 

 .لوحة الورشةالملحق الرابع/ 

 قرار يتضمن شهادة قابلية الاستغلال.الملحق الخامس/ 

 .شهادة التقسيم طلبالملحق السادس/ 

 .يتضمن شهادة التقسيم قرارالملحق السابع/ 
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 الجمϬورية الجΰائرية الديمقراρية الشعΒية
.................. : Δلايϭ 

.................. : Γήئ΍Ω 

.................. : ΔيΪϠب 

 ρلب رخصة التجΰئة
΍لϱά يΩΪΤ كيϔيΕΎ  2015يΎϨيή س΍25  ΔϨل΍ϮϤفق  έ1436بيع ΍لثΎني ع΍4  ϡΎلΥέΆϤ في  ΍(15-19لήϤس΍ ϡϮلتϔϨيέ ϱάقم 

)ΎϬϤيϠتس ϭ ήيϤلتع΍ ΩϮϘع ήيπΤت 

1-.:ΔيϤلتس΍ ϭلك أΎϤل΍ بϘل ϭ سم΍ ......................................................................................................... 

.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 

 ..............................................ع΍ ϥ΍ϮϨلΎϤلك ) έقم ϭ نϬج( : ............................................................-2

............................................................................................................................................ 

..................................................................................... : ΔيΪϠب.................................................... 

ΎϬل΍ قمέ................................................................................ : تف................................................. 

3-.................................................. : ΔيϤلتس΍ ϭ بϠلط΍ حبΎب صϘل ϭ سم΍............................................. 

 .................................................................................................عϥ΍ϮϨ صΎحب ΍لطϠب ) έقم ϭ نϬج :.-4

.................................................................................................................................................. 

 .......................... : ΔيΪϠب.............................................................................................................. 

 ............................................................................................έقم ΍لΎϬتف : ..................................-5

 6-............................................. : ϝΎϤلإستع΍ ϭأ ΔيϜϠϤل΍ تΒلتي تث΍ ئقΎثϮل΍ ωϮن....................................... 

..................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................. 

7-΍ ΔطعϘل΍ ϥ΍ϮϨع: ΎϬئتΰΠلتي ستتم ت΍ Δضيέلأ......................................................................................... 

8- Δضيέلأ΍ ΔطعϘϠل ΔليΎϤلإج΍ ΔحΎسϤل΍ . :.............................................................................................. 

9-....... :ΓΩϮجϮم ΕΎيΎϨΒل Δضيέلأ΍ ΔطعϘϠلي لΎΤل΍ ϝΎϤلإستع΍...................................................................... 

10- : ΎϬتΎسΎϘم ϭ ΓΩϮجϮϤل΍ ΕΎيΎϨΒل΍ ΕلاϤتθم......................................................................................... 

11-:ΎϬحتΎمس ϭ ΔΠتΎϨل΍ ء΍ΰلأج΍ ΩΪع..................................................................................................... 

12-: ΔΠتΎϨل΍ ء΍ΰي للأجϠΒϘستϤل΍ ϝΎϤلاستع΍.............................................................................................. 

13-:ΔΠتΎϨل΍ ء΍ΰلأج΍ ϯϮمست ϰϠيع عέΎθϤل΍ لاϤتθم................................................................................... 

14-: ϯήلأخ΍ Δيέ΍Ωلإ΍ ϭ ΔنيϮنΎϘل΍ ئقΎثϮل΍.............................................................................................. 

15-: ΔΌيϬلت΍ ίΎΠلإن ΡϮتϔϤل΍ لأجل΍ ....................................... .............................................................. 

.................................................................................................................................................. 

 حέή بـ : ............... في .............
 
 ·مΎπء صΎحب ΍لطϠب

 

لملحق الأϭلا  
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 الجمϭϬرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
Δلايϭ ............. : 

 دائرة : .............
............ : ΔديϠب 

 الملفϭصل إيداع 
................................. 

 ϡيذي رقϔالتن ϡϭ4المؤرخ في  19-15)المرس  ϡΎني عΎ1436ربيع الث  ϕافϭ25الم  Δير سنΎالذي  2015ين
)ΎϬيمϠتس ϭ د التعميرϭتحضير عق ΕΎيϔيحدد كي 

...... : ϡف رقϠم........................................ 

1- : ΏϠالط ΏحΎص Ώلق ϭ ϡاس......................................................... ............................. 

......................................................................................................................... 

 .............................................................. ............ عنϭان صΎحΏ الطΏϠ ) رقϭ ϡ نϬج( :-2

......................................................................................................................... 

:ΔديϠب................................................................................................................... 

 .رقϡ الΎϬتف: .........................................................................................................

 ...................................................................................................  نϭع المشرϭع :-3

......................................................................................................................... 

 ................................................................................... .............. عنϭان المشرϭع :-4

......................................................................................................................... 

5-: ΎϬإيداع ϡالتي ت ϕئΎثϭال........................................................................................... 

......................................................................................................................... 

......................................................................................................................... 

......................................................................................................................... 

......................................................................................................................... 

......................................................................................................................... 

......................................................................................................................... 

......................................................................................................................... 

......................................................................................................................... 

 حرر بـ ................. في ...............
 

 

 الملحق الثاني
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 الجمϬورية الجΰائرية الديمقراρية الشعΒية
                               ............. : Δلايϭ                                                  ........... في......... 

Γήئ΍Ω ............. : 
............ : ΔيΪϠب 

 قرار يتπمن رخصة التجΰئة
................................. 

΍لϱά يΩΪΤ كيϔيΕΎ  2015يΎϨيή س΍25  ΔϨل΍ϮϤفق  έ1436بيع ΍لثΎني ع΍4  ϡΎلΥέΆϤ في  ΍(15-19لήϤس΍ ϡϮلتϔϨيέ ϱάقم 
)ΎϬϤيϠتس ϭ ήيϤلتع΍ ΩϮϘع ήيπΤت 

 ...........έقم ......................
............... ΔيΪϠΒϠل ϱΪϠΒل΍ يΒعθل΍ سϠΠϤل΍ 

................... Δلايϭ 
: ΔنΪϤل΍ ϭ ϥ΍ήϤلع΍ ϭ نϜلس΍ ήيίϭ ϭأ /.............................:ϝ لي΍Ϯل΍ ϭأ /ϱΪϠΒل΍ يΒعθل΍ سϠΠϤل΍ ئيسέ ϥ· 

 ....................................................................................................ن΍ήψ لϠطϠب ΍لϱά تم ·ي΍Ϊعه بتέΎيخ : 
)Ϊلسي΍ /Δلآنس΍ /ΓΪلسي΍ ( فήρ من......................................................................................................: 

 ..............................................................................................................................΍لسΎكن )Γ( بـــ :
: ϝΎأشغ ιϮμΨب........................................................................................................................... 

:ϰπتϘϤب....................................................................................................................................... 
:ϰπتϘϤب ϭ.................................................................................................................................... 
:ϰπتϘϤب ϭ.................................................................................................................................... 

.. ΍ ϭلϤتϤπن ·نΎθء ΍ل΍ ϙΎΒθلϮحي΍ ΪلϠϜϤف .......................΍لΥέΆϤ في :...................ϭ بϘϤت΍ ϰπلέ έ΍ήϘقم:........
.ήيϤلتع΍ ΩϮϘع ήيπΤبت 

....... ΪحيϮل΍ ϙΎΒθل΍ ϱأέ ϰπتϘϤب ϭ.......... يخέΎبت ................................................................................. 
 يقرر ما يأتي:

΍لήϤفΔϘ ب΍ ΍άϬلϭ ، έ΍ήϘ يπΨع Ϋلك لϠتΕΎψϔΤ : تسϠم έخ΍ ΔμلتΰΠئΎϘΒρ Δ لΨϤϠطط΍ ΕΎلϕΩΎμϤ عϠيΎϬ الماΓΩ الأϭلى
... :Δلآتي΍...................................................................................................................................... 

.................................................................................................................................................. 
 ΓΩفي : ...........2الما ΎϬحتΎمس ϭ ΔئΰΠلت΍ Δμخέ عن ΔΠتΎϨل΍ صμΤل΍ ثلϤتت :............................................... 

................................................................................................................................................. 
 ΓΩهي ........................................... : 3الما ،ΎϬيغϠΒيخ تέΎء من ت΍Ϊبت΍ ،ΔئΰΠلت΍ Δμخέ Δصلاحي ΓΪم ϥ·............ 

.................................................................................................................................................. 
ΓΩ4الما:Δلآتي΍ ΕلاΎΤل΍ في ΓΎغϠم ΔئΰΠلت΍ Δμخέ Ϊتع : 
- ( ΓΪفي م ΔΌيϬلت΍ ϝΎفي أشغ ωϭήθل΍ لم يتم ΍Ϋ·3) ،έ΍ήϘل΍ يغϠΒيخ تέΎمن ت ΍ء΍Ϊبت΍ ،Ε΍ϮϨس 

·΍Ϋ لم يتم ΍لانتΎϬء من أ شغ΍ ϝΎلتϬي΍ ΔΌلΓέήϘϤ في ΍لآج΍ ϝΎلΓΩΪΤϤ في ΍لέ΍ήϘ عϰϠ أس΍ αΎلتήϘي΍ ήلϤعΪ من  -
 Δμخέ يمϠبتس ΔϔϠϜϤل΍ ΔطϠلس΍ ήيΪϘت ϭ ييمϘت Ϊبع ϭ ،ϝΎلأشغ΍ ίΎΠن· ϝΎآج ΩΪΤي ϱάل΍ ΕΎس΍έΪل΍ تبϜف مήρ

.ΔئΰΠلت΍ 
م΍Ϋ· Ύ تم ΍لتήخيص بإن΍ ίΎΠلأشغϝΎ، في م΍ήحل، فإ΍ ϥلآج΍ ϝΎل΍ ϭ ΓΩΪΤϤلΓέήϘϤ ؟لإنίΎΠهΎ في  حΎلΔ·لا أنه، في 

 ΍لΓήϘϔ أعلاϩ، تطΒق عϰϠ أشغϝΎ مΨتϠف ΍ل΍ήϤحل.
ΓΩت  5الماΤΒأص ΍Ϋ· Ύم ΔلΎء: في حΎϨΒل΍ Δμخέ ΓΎغϠء مΎϬلانت΍ لتي تم΍ حل΍ήϤل΍ صΨي ΎϤلا في· ΔيϠϤلع΍ ΔبعΎن متϜϤلا ي ،

 ϝΎمن أشغ.ΎϬفي ΔΌيϬلت΍ 
 ΓΩ6الما : ΔئΰΠلت΍ ϥΎϜϤل ϱΪϠΒل΍ يΒعθل΍ سϠΠϤل΍ ئيسέ من ،ΔئΰΠلت΍ Δμخέ من ΪيϔستϤل΍ بϠبط ،ΔΌيϬلت΍ ϝΎأشغ ϡΎϤت· ΪϨع

.ΎϬمΎϤت· ϭ ϝΎلأشغ΍ ΔϘبΎت مطΒتث ΔΌيϬت ΓΩΎϬيم شϠتس 
 ΓΩ7الما: ΪϠΒلΎب ΔصΎΨل΍ ήيϤلتع΍ لحΎμم ϰل· ΎϬيتΎϬن ϭ ϝΎلأشغ΍ Δي΍Ϊيخ بέ΍Ϯغ تϠΒت ϥب أΠي.Δي 

΍ ΓΩ8لما: .έΎلأخط΍ ل كلϤΤبت ϭ مϬليتϭΆمس ϰϠع ϝΎلأشغ΍ ίΎΠب بإنϠلطΎب ϥϮمΪϘتϤل΍ ϡϮϘي 
΍ ΓΩ9لما: .ήلغي΍ ϕϮϘΤب αΎسϤل΍ ϥϭΩ έ΍ήϘل΍ ΍άم هϠيس 

 ΓΩ10الما Δμخέ نϤπتϤل΍ έ΍ήϘل΍ بϠلط΍ حبΎص ΔϘϔن ϰϠع νέلأ΍ Δقطع ΔئΰΠت ϰϠت عϘف΍ϭ لتي΍ ΔطϠلس΍ ήθϨت:
ϱέΎϘلع΍ ظϔΤل΍ تبϜϤب ΔئΰΠلت΍ .يغهϠΒيخ تέΎي تϠي ϱάل΍ ήϬθل΍ ϝخلا 

/ϱΪϠΒل΍ يΒعθل΍ سϠΠϤل΍ ئيسέ 
 ΍ل΍Ϯلي/       

ΔϨيΪϤل΍ ϭ ϥ΍ήϤلع΍ ϭ نϜلس΍ ήيίϭ 

 الملحق الثالث
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 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 ...........في............                                                         ولاية : .............
 دائرة : .............
 بلدية : ............

 لوحة الورشة
اƅذي يحدد  2015يƊاير سƊة  25اƅموافق  1436ربيع اƅثاƊي عام  4اƅمؤرخ في  19-15)اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  

 Ƅيفيات تحضير عقود اƅتعمير و تسليمها(
 .......................................................................................اƅملف رقم: ................

 ..........................................................................................رخصة مسلمة بتاريخ:-1
.................................................................................................................. 

 ........................................................................................../ هدم :مشروع إƊجاز-2
.................................................................................................................. 

.................................................................................................................. 

 ................................................................................اƅذي يقدر علوƋ ) رخصة اƅبƊاء( بـ:

 ................................................................ و تقدر مساحة اƅقطعة الأرضية )رخصة اƅبƊاء( بـ:

 ..........................................ر علو اƅعمارة ) رخصة اƅهدم( بـ : .............................حيث يقد

 .......................................: .............................اƊƅاتجة )رخصة اƅتجزئة( هو و عدد اƅحصص

 ......................................: ....................و تقدر اƅمساحة اƅمتوسطة اƅحصص )رخصة اƅتجزئة( بـ

 ..............................................................................................صاحب اƅمشروع:-3
.................................................................................................................. 
.................................................................................................................. 

 .........................................................................................اƅمشرف على الاƊجاز:-4
.................................................................................................................. 

 .....................................................................................اƅمؤسسة اƅمƄلفة بالإƊجاز:-5
.................................................................................................................. 

 .................................:...............................................................أجل الاƊجاز: -6
.................................................................................................................. 

.................................................................................................................. 

 .............................................................................................تاريخ فتح اƅورشة:-7
.................................................................................................................. 

.................................................................................................................. 

.................................................................................................................. 

: باƊƅسبة ƅرخصة اƅبƊاء، يمƄن Ƅل شخص معƊي الإطلاع على اƅوثائق اƅبياƊية ƅملف اƅطلب بمقرر اƅمجلس ملاحظة
 من تاريخ اƅتبليغ بقرار رخصة اƅبƊاء.(، ابتداءا 1( و شهر واحد )1اƅشعبي اƅبلدي و ذƅك ƅمدة سƊة )

 الملحق الرابع
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 الديمقراρية الشعΒية الجمϬورية الجΰائرية
............. : Δلايϭ 
............. : Γήئ΍Ω 
............ : ΔيΪϠب 

 قرار يتπمن شϬاΓΩ قابلية الاستغلال
 

΍لϱά يΩΪΤ كيϔيΕΎ  2015يΎϨيή س΍25  ΔϨل΍ϮϤفق  έ1436بيع ΍لثΎني ع΍4  ϡΎلΥέΆϤ في  ΍(15-19لήϤس΍ ϡϮلتϔϨيέ ϱάقم  
)ΎϬϤيϠتس ϭ ήيϤلتع΍ ΩϮϘع ήيπΤت 

 
 ...................έقم .......................

............ ΔيΪϠΒل ϱΪϠΒل΍ يΒعθل΍ سϠΠϤل΍ 
 

 :ϱΪϠΒل΍ يΒعθل΍ سϠΠϤل΍ ئيسέ ϥ·....................................................................................................... 
 ..................................................................................................... بتέΎيخ:ن΍ήψ لϠطϠب ΍لϱά تم ·ي΍Ϊعه 

)Ϊلسي΍ /Δلآنس΍ /ΓΪلسي΍( فήρ من :....................................................................................................... 
)Γ( كنΎلس΍..... Ώ ........................................................................................................................... 

:ϝΎأشغ ιϮμΨب....................... .................................................................................................... 
ϰπتϘϤب ::....................... ............................................................................................................ 

ϰπتϘϤب ϭ:....................... ............................................................................................................ 
ϰπتϘϤب ϭ:....................... ............................................................................................................ 

 ... ΍ ϭلϤتϤπن ·نΎθء ΍ل΍ ϙΎΒθلϮحي΍ ΪلϠϜϤف بتπΤيή ع΍ ΩϮϘلتعϤي΍ ..........ήلΥέΆϤ في ...........ϭ بϘϤت΍ ϰπلέ έ΍ήϘقم.
....... ΪحيϮل΍ ϙΎΒθل΍ ϱأέ ϰπتϘϤب ϭ....................................... يخέΎبت .................................................... 

 ..................................................... بتέΎيخ.......................ϭ بϘϤتέ ϰπخ΍ ΔμلتΰΠئ΍ ΔلϤسΔϤϠ تΤت έقم ....
 ......................... تΤت έقم ................................ف..΍ ϡήلأشغ΍ ϝΎلϱά تم ·عϩΩ΍Ϊ من ϭρ بϘϤتϰπ م΍ ήπΤستلا

 ................................................................................................ .......................: .......بتέΎيخ ........
 

 :يقرر ما يأتي
 

Γحيدϭ ΓΩـــ: تسماϘبΎت مطΒلتي تث΍ ΔΌيϬلت΍ مϠـــــــϨϤل΍ ϝΎلأشغ΍ ΔـــμϤل΍ ΕΎططΨϤل΍ حسب ΓΰΠــ:Δلآتي΍ ΎϬيϠع ϕΩΎ 
..................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................
.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
 

ϱΪϠΒل΍ يΒعθل΍ سϠΠϤل΍ ئيسέ 
 

 

 الملحق الΨامس
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 الجمϬورية الجΰائرية الديمقراρية الشعΒية

.................. : Δلايϭ 

.................. : Γήئ΍Ω 
.................. : ΔيΪϠب 

 ΓΩاϬلب شρالتقسيم 
 

΍لϱά يΩΪΤ  2015يΎϨيή س΍25  ΔϨل΍ϮϤفق  έ1436بيع ΍لثΎني ع΍4  ϡΎلΥέΆϤ في  ΍(15-19لήϤس΍ ϡϮلتϔϨيέ ϱάقم 
)ΎϬϤيϠتس ϭ ήيϤلتع΍ ΩϮϘع ήيπΤت ΕΎيϔكي 

1-...................:ΔيϤلتس΍ ϭلك أΎϤل΍ بϘل ϭ سم΍............................................................................. 
.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 

 ...........................................................ع΍ ϥ΍ϮϨلΎϤلك ) έقم ϭ نϬج( : ....................................-2
.................................................................................................................................................. 

.................................................................................... : ΔيΪϠب.......................................... 
 ..................................................έقم ΍لΎϬتف : ....................................................................

3-.... : ΔيϤلتس΍ ϭ بϠلط΍ حبΎب صϘل ϭ سم΍................................................................................ 
.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 

 ....... ........................ ...................:.................................. (عϥ΍ϮϨ صΎحب ΍لطϠب ) έقم ϭ نϬج-4
.................................................................................................................................................. 

.................. : ΔيΪϠب............................................................................................................ 
 .........................................................................................................έقم ΍لΎϬتف : .........-5
6-.......................................... : ϝΎϤلإستع΍ ϭأ ΔيϜϠϤل΍ تΒلتي تث΍ ئقΎثϮل΍ ωϮن ................................ 

.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
7-:ΎϬϤسيϘلتي سيتم ت΍ Δضيέلأ΍ ΔطعϘل΍ ϥ΍ϮϨع............................................................................... 
8- :  Δضيέلأ΍ ΔطعϘϠل ΔليΎϤلإج΍ ΔحΎسϤل΍.................................................................................... 
9-. :ΎϬحتΎمس ϭ ΔΠتΎϨل΍ ϡΎلأقس΍ ΩΪع.......................................................................................... 

.................................................................................................................................................. 
10-....... :ΓΩϮجϮم ΕΎيΎϨΒل΍ ϭΔضيέلأ΍ ΔطعϘϠلي لΎΤل΍ ϝΎϤلإستع΍........................................................ 

.................................................................................................................................................. 
11-ΔΠتΎϨل΍ ϡΎي للأقسϠΒϘستϤل΍ ϝΎϤلاستع΍...................................................................................... 

.................................................................................................................................................. 
12-:ΎϬتΎسΎϘم ϭ ΓΩϮجϮϤل΍ ΕΎيΎϨΒل΍ ΕلاϤتθم................................................................................ 

.................................................................................................................................................. 
 .......................................................΍لέΎθϤيع عϰϠ مست΍ ϯϮلأقس΍ ϡΎلΎϨتϭ ΔΠ مΎϘسΎتΕ  :ΎϬمθتϤلا-13

.................................................................................................................................................. 
14-: ϯήلأخ΍ Δيέ΍Ωلإ΍ ϭ ΔنيϮنΎϘل΍ ئقΎثϮل΍.................................................................................... 

.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 

 
 ......................... في ...............حέή بـ : ............

 
 ·مΎπء صΎحب ΍لطϠب

αΩالملحق السا 
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 الجمϬورية الجΰائرية الديمقراρية الشعΒية
 

............. : Δلايϭ.........                                                               ............. في.................... 
............ : Γήئ΍Ω.......... 
............ : ΔيΪϠب.......... 

................... :ΔΤϠμم 
 

 شϬاΓΩ التقسيمقرار يتπمن 
 

΍لϱά يΩΪΤ كيϔيΕΎ  2015يΎϨيή س΍25  ΔϨل΍ϮϤفق  έ1436بيع ΍لثΎني ع΍4  ϡΎلΥέΆϤ في  ΍(15-19لήϤس΍ ϡϮلتϔϨيέ ϱάقم  
)ΎϬϤيϠتس ϭ ήيϤلتع΍ ΩϮϘع ήيπΤت 
 έقم .................................

............... ΔيΪϠΒϠل ϱΪϠΒل΍ يΒعθل΍ سϠΠϤل΍ 
 

ϱΪϠΒل΍ يΒعθل΍ سϠΠϤل΍ ئيسέ ϥ·....... :................................................................................................. 
 .....................................................................................................ن΍ήψ لϠطϠب ΍لϱά تم ·ي΍Ϊعه بتέΎيخ : 

 /ΓΪلسي΍ ( فήρ من)Ϊلسي΍ /Δلآنس΍.......................................................................................................: 
 ..............................................................................................................................΍لسΎكن )Γ( بـــ :

: ϝΎأشغ ιϮμΨب........................................................................................................................... 
:ϰπتϘϤب....................................................................................................................................... 

:ϰπتϘϤب ϭ.................................................................................................................................... 
:ϰπتϘϤب ϭ.................................................................................................................................... 

.. ΍ ϭلϤتϤπن ·نΎθء ΍ل΍ ϙΎΒθلϮحي΍ ΪلϠϜϤف .......................΍لΥέΆϤ في :...................ϭ بϘϤت΍ ϰπلέ έ΍ήϘقم:........
.ήيϤلتع΍ ΩϮϘع ήيπΤبت 

....... ΪحيϮل΍ ϙΎΒθل΍ ϱأέ ϰπتϘϤب ϭ........ يخέΎبت ...................................................................................   
 يقرر ما يأتي:

 
 يπΨع تسϠيم ش΍ ΓΩΎϬلتϘسيم لϠت΍ ΕΎψϔΤلآتيΔ : .......................................................................  :الماΓΩ الأϭلى

.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 

 ΓΩفي : 2الما ΎϬحتΎمس ϭ سيمϘلت΍ ΓΩΎϬعن ش ΔΠتΎϨل΍ صμΤل΍ ثلϤتت : 
.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
.................................................................................................................................................. 

.................................................................................................................................................. 
 ΓΩ3الما : ( سيم هيϘلت΍ ΓΩΎϬش Δصلاحي ΓΪ3م.ΎϬيغϠΒيخ تέΎء من ت΍Ϊبت΍ Ε΍ϮϨس ) 

 
      ϱΪϠΒل΍ يΒعθل΍ سϠΠϤل΍ ئيسέ 

لسابعالملحق ا  
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I. :رسميةƃنصوص اƃا 

 اƃدساتير: - أ

  مؤرخ في  1996دستورƅ76، جريدة رسمية رقم 1996ديسمبر  08ا ،
، ج ر رقم  10/04/2002، اƅمؤرخ في  02/03و اƅمعدل باƅقاƊون 

 63ج.ر رقم  15/11/2008اƅمؤرخ في  08/19. و اƅقاƊون رقم 25
 . " اƅملƄية اƅخاصة مضموƊة".16/11/2008اƅمؤرخة في 

 الأوامر: - ب

  مؤرخ في  75/58الأمرƅي  1975سبتمبر  26اƊمدƅون اƊقاƅيتضمن ا
 .1980اƅمؤرخ في سبتمبر  07-80معدل و متمم باƅقاƊون 

  مؤرخ في  06/155الأمرƅون 1966جوان  08اƊيتضمن قا ،
جوان  11اƅصادر في  48، عدد الإجراءات اƅجزائية.جريدة رسمية

مارس  27اƅمؤرخ في  17/07اƅمعدل و اƅمتمم باƅقاƊون  1966
 .2017مارس  29صادرة في  20،ج.ر عدد  2017

 اƃقوانين: - ت

  ونƊقاƅمؤرخ في  ،90/29اƅتعمير،  01/12/1990اƅتهيئة و اƅيتعلق با
 .52جريدة رسمية رقم 

  ون رقمƊقاƅمؤرخ في 90/25اƅتوجيه ،  18/11/1990، اƅمتعلق باƅا
، معدل و متمم بموجب 1990، سƊة 49اƅعقاري، جريدة رسمية عدد 

،جريدة رسمية عدد  1995سبتمبر  25اƅمؤرخ في  95/26اƅمرسوم 
 .27/09/1955اƅصادر بتاريخ  55

  ونƊقاƅتراث 15/06/1998، مؤرخ في 98/04اƅمتعلق بحماية ا ،
 .17/06/1998، صادر في 44اƅثقافي، جريدة رسمية عدد 
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  ون رقمƊقاƅمؤرخ في 08/15اƅيحدد قواعد مطابقة  20/07/2008، ا
 .44، رقم 2008اƅبƊايات و إتمام إƊجازها، جريدة رسمية ƅسƊة 

  ون رقمƊقاƅجازها،  ،08/15اƊايات و إتمام إƊبƅقواعد مطابقة اƅ محددƅا
 .44،عدد2008جريدة رسمية، سƊة 

  ون رقمƊون  2008فيفري 25مؤرخ في  ،08/09قاƊيتضمن قا
 الإجراءات اƅمدƊية و الإدارية.

  ون رقمƊمؤرخ في ، 12/06قاƅجمعيات.12/01/2012اƅمتعلق باƅا ، 

 اƃمراسيم: - ث

  فيذي رقمƊتƅمرسوم اƅمؤرخ في  97/490اƅمحدد  20/12/1997اƅا
 .48، عددƅ1997شروط تجزئة الأراضي اƅفلاحية ، جريدة رسمية سƊة 

  مرسومƅفيذي اƊتƅمؤرخ في  06/55اƅيحدد شروط و  2006/،30/01ا
Ƅيفيات تعيين الأعوان اƅمؤهلين ƅلبحث عن مخاƅفات اƅتشريع و اƅتƊظيم 
في مجال اƅتهيئة و اƅتعمير و معايƊتها و Ƅذا إجراءات اƅمراقبة جريدة 

 06رسمية رقم 

  فيذيƊتƅمرسوم اƅمؤرخ في  15/19اƅفي  25اƊيفيات 2015جاƄ يحدد ،
 ير عقود اƅتعمير و تسليمها.تحض

 اƃمذƂرات: - ج

  رة رقمƄمذƅمؤرخة في  2000/1479اƅتتضمن دور 28/03/2000ا ،
اƅمحافظ اƅعقاري في Ɗظر بعض الأحƄام اƅتشريعية و اƅتƊظيمية 

 اƅمتعلقة باƅتعمير و اƅبƊاء.

II. :فاتƃمؤƃا 
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  ،خاصة، دار هومةƅعقارية اƅية اƄملƅتور حمدي باشا عمر، حماية اƄدƅا
 .2001اƅجزائر، طبعة 

  عقارية في ضوء آخرƅية اƄملƅقل اƊ ،تور حمدي باشا عمرƄدƅا
 .2002اƅتعديلات و أحدث الأحƄام، دار هومة، اƅجزائر ، طبعة 

  ظيم الإداري، دارƊتƅون الإداري، اƊقاƅصغير بعلي، اƅتور محمد اƄدƅا
 .2004اƅعلوم، عƊابة، طبعة 

 تعميرƅزين، قرارات اƅتور عزري اƄدƅطعن فيها، دار  اƅفردية و طرق اƅا
 .2005اƅفجر ƅلƊشر و اƅتوزيع، اƅقاهرة، طبعة 

  جزائري، دارƅتشريع اƅعقارية في اƅتصرفات اƅافة جمال، شهر اƊبوش
 .2006اƅخلدوƊية، اƅجزائر، طبعة 

  مطبوعاتƅهدم، دار اƅاء و اƊبƅين اƊوهاب، شرح قواƅعرفة عبد ا
 .2006اƅجامعية ƅلإسƊƄدرية، طبعة 

  عقار، طبعةƅواقعة على اƅجرائم اƅفاضل خمار، اƅدار هومة، 3ا ،
 ، اƅجزائر.2008

  تعمير فيƅتهيئة و اƅرقابة الإدارية على أشغال اƅالأستاذة ديرم عايدة، ا
 .2011، سƊة 1اƅتشريع اƅجزائري، دار قاƊة ƅلƊشر، طبعة

  شر وƊلƅ بلدية، دار جسورƅون اƊتور عمار بوضياف، شرح قاƄدƅا
 .ƅ ،2012سƊة 1يع، اƅجزائر، اƅطبعةاƅتوز 

  ،شر بيروتƊƅعرب، دار اƅسان اƅ ،صورƊدين بن مƅتور جمال اƄدƅا
 ه.1441، 03طبعة 

  ،جزائري، دار هومةƅعمران اƅون اƊد رابح صافية، قاƅي أوƅتور إقلوƄدƅا
 .2015طبعة ثاƊية ƅسƊة 
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 تعمير، داƅتهيئة و اƅون اƊمال، دروس في قاƄ تور محمد الأمينƄدƅر ا
 .2017بلقيس، دار اƅبيضاء، اƅجزائر، 

III. :جامعيةƃرسائل اƃا 

  ،تعميرƅتهيئة و اƅون اƊاء على ضوء قاƊبƅعربي باي يزيد، إستراتيجية ا
أطروحة مقدمة Ɗƅيل شهادة دƄتوراƋ، في اƅقاƊون اƅعقاري، Ƅلية اƅحقوق، 

 .2014/2015جامعة اƅحاج ƅخضر، باتƊة، 

 تهيئة وƅعويجي عبد الله، قرارات اƅ  رةƄجزائري، مذƅتشريع اƅتعمير في اƅا
ماجستير في اƅقاƊون، Ƅلية اƅحقوق، جامعة اƅحاج ƅخضر 

 .2011/2012باتƊة،

  ،رة ماجستيرƄخاصة، مذƅعقارية اƅية اƄملƅان، قيود اƊخوادجية سميحة ح
 .2007/2008قسƊطيƊة، Ƅلية اƅحقوق  جامعة

 ،جتهاƅلاشرعية و طرق معاƅايات اƊبƅرة ماجستير في  زهرة ديبج، أزمة اƄمذ
اƅقاƊون، فرع إدارة و ماƅية، Ƅلية اƅحقوق جامعة بن عƊƄون، اƅجزائر، 

2000/2001. 

  رة ماجستير فيƄي، مذƊعمراƅلتسيير اƅ يةƊوƊقاƅيات اƅة، الآƊغواس حسي
 .96، ص2011/2012اƅقاƊون اƅعام، جامعة مƊتوري، قسƊطيƊة، 

 تجزئة وƅرخصة اƅ يƊوƊقاƅظام اƊƅلثوم. اƄ تشريع  حجومƅعقار في اƅتقسيم ا
اƅجزائري، مذƄرة ماجستير، Ƅلية اƅحقوق، جامعة سعد دحلب، 

 .2010اƅبليدة،

  تعمير في ظلƅبيئة من مخاطر اƅوقاية اƅ يةƊوƊقاƅوسائل اƅية، اƊشبوك م
اƅتشريع اƅجزائري، مذƄرة ماجستير، Ƅلية اƅحقوق، جامعة سطيف، 

2014/2015. 
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 رخص الإƅرحمان، اƅجزائري، أطروحة عزاوي عبد اƅتشريع اƅدارية في ا
 .2007/2008دƄتوراƋ في اƅقاƊون اƅعام، جامعة بن عƊƄون ، اƅجزائر، 
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إن حق اƅتملك مƄفول بموجب اƅدستور و ƅلماƅك اƅحرية في اƅتصرف و استعمال ملƄية    
اƅخاصة على وجه يƊاسبه، لاسيما ممارسة الأƊشطة اƅعمراƊية عليها، و باƅتاƅي فعملية 
اƅبƊاء على اƅملƄية اƅعامة أو اƅخاصة تƄون وفقا لأحƄام و ضوابط تفرضها اƅدوƅة ƅضمان 

Ɗƅشاط اƅعمراƊي، و من هƊا تبرز اƅمصلحة اƅعمراƊية اƅعامة مراعاة مراقبتها بهدف تƊظيم ا
ƅلصاƅح اƅعام و الأمن اƅعام، و من أجل ذƅك فرض اƅمشرع على الأشخاص عƊد ممارسة 

باستصدار رخص و شهادات من اƅسلطة اƅمختصة، و هي  الاƅتزامأي Ɗشاط عمراƊي 
اƅتعمير. و اƅتي من بيƊها رخصة  و ƅبƊاءعبارة عن آƅيات ƅلرقابة الإدارية اƅقبلية ƅعمليات ا

تقسيم قطعة أرض أو عدة قطع غير مبƊية ƅغرض ƅاƅتجزئة اƅتي تمƊح اƅحق ƅصاحبها 
بعد اƅتحقق من الارتفاقات اƅمتعلقة بالأرض، و Ƅذƅك هƊاك شهادات لا  بيعها أو بƊائها

ƅصاحبها تقسيم تقل أهمية عن اƅرخص اƅمذƄورة مثل شهادة اƅتقسيم و اƅتي بدورها تخول 
عقار مبƊي إƅى وحدتين أو عدة وحدات عقارية. و باƅتاƅي فاƅقواƊين و اƅتƊظيمات اƅتي 

أدوات اƅتعمير و ذƅك بجعل اƅسلطة  احترامتƊص على تƊظيم اƊƅشاط اƅعمراƊي فرضت 
 الإدارية هي اƅمƄلفة بتطبيق هذƋ اƅقواƊين.
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Résumé ; 

Le droit à la propriété est garantie par la constitution, le propriétaire a le droit 

de disposer et d’utiliser la propriété privée sur une base appropriée. En 

particulier l’exercice des activités urbaines. Ainsi  le processus se 

construction sur la propriété publique ou privée doit être en conformité avec 

les dispositions et les contrôles imposés par l’état pour assurer son contrôle, 

en vue de l’organisation de l’activité urbaine. Par conséquent, l’intérêt général 

de l’urbanisme prenant en compte l’intérêt publique et la sécurité publique. A 

cette fin , le législateur à imposé aux personnes exerçant une activité urbaine, 

l’obligation d’obtenir des licences et des certificats de l’autorité compétente. 

Ce sont des mécanismes de contrôle administratif tribal de la construction et 

de la reconstruction. Y copris licence de vente au tétai qui accorde aux 

propriétaires. Le droit de diviser un terrain à deux parties ou plusieurs parties 

qui ne sont pas construites dans le but de vendre ou de construire après la 

vérification des accords relatifs aux terres. Il existe également des certificats 

mon moins importants que les licences mentionnées, tel que le certificat de 

division d’une propriété construire en deux unités ou plusieurs unités de biens 

immobiliers. Par conséquent, les lois et règlements qui régissent l’activité 

urbaine ont refusé de respecter les outils de la reconstruction en rendant 

l’autorité administrative responsable de l’application de ces lois. 
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