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 07-05ضمان سلامة البناء في ظل المرسوم التنفيذي ل باعتبارها أداةرخصة التجزئة  ماهية

 جامعة مستغانمدكتوراه  باحثة، دهلوك زوبيدة

  :الملخص

لى لعقود التعمير علاقة وطيدة بسلامة البناء ومتانته وذلك لإحاطتها بكل الجوانب والأعمال التي يمكن أن تنجز ع 
العقار، ورخصة التجزئة لها مكانة خاصة نظرا لأهميتها في تحديد حقوق البناء على القطع الأرضية محل التجزئة والربط بمختلف 
عدادها بمجموعة من  الشبكات في إطار عملية التهيئة التي تستلزمها كل عملية تجزئة، وتمر عملية تحضير عقود التعمير وا 

، (إيداع الطلب والتحقيق فيه)حلتين، الإجراءات السابقة على وجود القرار المتضمن رخصة التجزئة الإجراءات تطرقنا لها على مر 
شهاره)واللاحقة له   .، وكل إجراء سجلنا أثره على سلامة البناء وتحصينه من وقوع أي تعرض قانوني أو مادي(إصدار القرار، وا 

Summary: 

Construction contracts have a strong relation to the integrity and durability of the building. It 

is to be surrounded by all the aspects and work that can be done on the real estate. The retail license 

has a special place because it is important in determining the building rights on the land plots that 

are fragmented and linked to the different networks. Preparation of reconstruction contracts with a 

set of procedures that we dealt with in two stages, the procedures prior to the existence of the 

decision including the retail license (deposit and investigation of the request), and the subsequent 

(issuance of the decision, and publicity), and each procedure recorded the impact on the safety of 

the building and immune to the occurrence of any definition Legal or material. 
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 :مــــقــــدمـــة

بر عملية البناء عملية معقدة للغاية تتداخل فيها عدة عوامل طبيعية بشرية وقانونية، ولذلك كانت حماية البناء من تعت 
من أولويات التشريعات الوطنية والدولية، وذلك لارتباطها أولا بحقوق ( التعرض بادعاء الملكية)والقانونية ( التهدم)مخاطر المادية 

، وبتطور اقتصاد وحضارة الدولة ثانيا، ...(حق التملك والسكن -السلامة البدنية والنفسية -اة والأمن حق الحي) الإنسان الأساسية 
بحيث أن متانة البناء وقوته تعبر عن حضارة الشعوب، ولأجل ذلك نجد المشرع قد أولى اهتماما بالغا بعملية البناء والتشييد 

ظيمية التي تكفل ما يسمى بالضمان المعماري، وذلك من خلال تنظيمها وخصص لها مجموعة هامة من النصوص القانونية والتن
الفاعلين في عملية البناء، مراحل البناء، الوثائق اللازمة للعمليات المتعلقة بالبناء، المواد المستعملة في البناء، )من عدة جوانب 
ي رخصة من بين مجموعة الشهادات والرخص التي ألزم ، وما ما سنركز عليه من خلال هذا المقال يتمثل ف...(الرقابة على البناء

 المشرع القائم بعملية البناء استصدارها أثناء مراحل مختلفة في عملية البناء، انطلاقا من الهدم التهيئة التجزئة والبناء والمطابقة،
تدارك ما نقص من النصوص والتي أسماها بعقود التعمير التي أعاد تنظيمها مؤخرا من خلال نص خاص، محاولا من خلاله 

 نمإلا ئة زبالتج صخيرت نمرض الاستفادة لأاهذه الأخيرة التي لا يمكن لمالك " رخصة التجزئة"السابقة ، ومن أهم تلك العقود 
 ولقد نص.ءلغاللإخصة رلار ارقالها تعريض غفإعلى م يترتب لعام ااظلنا نم رلتي تعتبن التعمير واوقاناءات حددها رجع إتباخلال إ

عدادها في المواد من  ، وتكتسي هذه 89-81من المرسوم التنفيذي  14إلى  01المشرع على كيفية تحضير رخصة التجزئة وا 
التي سنفصل في إجراءات إعدادها  الرخصة أهمية بالغة لما لها من أثر على الوضعية المادية والقانونية للعقار مشروع البناء

 :شكالية الآتيةبالشرح أكثر من خلال الإجابة على الإ

المحدد لكيفيات تحضير عقود  07-05إجراءات رخصة التجزئة وأهميتها في ضمان سلامة البناء في ظل المرسوم التنفيذي 
 .التعمير وتسليمها؟

ب والإجابة عن هذه الإشكالية تكتسي أهمية بالغة من الناحية العلمية والعملية، فمن الناحية العلمية تعتبر الإحاطة بالجوان 
القانونية لرخصة التجزئة باعتبارها وثيقة لازمة قبل عملية البناء أمرا ضروريا، ومن الناحية العملية نجد أن دخول المرسوم التنفيذي 

جراءات جديدة على كيفيات  81-89 حيز التنفيذ يحتاج مجموعة من التعديلات المؤسساتية والإجرائية وذلك باستحداث مؤسسات وا 
ير عموما ورخصة التجزئة على وجه الخصوص، ولذلك لابد علينا رصد أثر تلك التعديلات على دعم قوة إعداد عقود التعم

 :ضمانها وتأمينها للبناء، وهذا ما سنفصل فيه من خلال مايلي
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إجراءات السابقة لقرار رخصة التجزئة باعتبارها ضمانة قبلية لسلامة البناء في ظل المرسوم : المبحث الأول
 :071-05ذيالتنفي

تتمثل الإجراءات السابقة على وجود القرار المتضمن رخصة التجزئة في إيداع الطلب أولا ثم التحقيق فيه من طرف  

الجهات المختصة ثانيا، وهي إجراءات مهمة في ضمان سلامة البناء وذلك نظرا للوثائق المهمة التي تستلزمها بالإضافة إلى 

 . وهو ما سندرسه من خلال المطلبين الآتيينالهيئات المكلفة بالتحقيق فيها 

 :بلطلإيداع ا: وللأالمطلب ا

 قثائولاعلى ف رلتعل لهم قانونا طلب رخصة التجزئة، ثم اولمخالأشخاص اعلى ف رلتعاحلة رلمل هذه اخلا نمول نحاسوف 

 .بلطلن إيداع امكا، وأخيرا بلطلا فنة لملولمكا

في : "مايليعلى  2المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم 49-90من القانون  11تنص المادة  : صاحب الطلب: الفرع الأول

لسالكة ق اطرلء ابناللتجهيز ولمحتملة ل الأشغاوط يحدد ارلشا رفتيتضمن دملفا التقسيم  بالطيقدم ئة زلتجاخصة ر بلطلتدعيمه 

 ..."دةدمحل جاآفي ك بإنجازها لملاأو ا كلماليتعهد التي ا

المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها نجدها  89-81 مقم التنفيذي روسرلما نم 01دة لماا صى نلع إوجربالو

التي يرفق نموذجها بهذا المرسوم والتوقيع ئة زلتجاخصة ر بلطبالملكية أو موكله  بصاحيجب أن يتقدم " :تنص على مايلي

 .عليه

 : ويجب أن يدعم طلبه بما يلي

 .الملكية دعق نما بنسخة ما -

 "المتضمن القانون المدني  0725سبتمبر  76في رخ ؤلما 58-25 مقر رلأمم ابقا لاحكاطأو بتوكيل   -

                                                           

1
 .4081، سنة 01، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، الجريدة الرسمية العدد 4081جانفي  41المؤرخ في  89-81المرسوم التنفيذي   

2
 .8990سنة  14التعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم ، الجريدة الرسمية  العدد  8990ديسمبر  08المؤرخ في  49-90القانون رقم   
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ذا  كلمالائة في زلتجاخصة ر بلطفي  قلحا رحصن ولقاندة أن المال هذه اخلا نم ظنلاح ئة زبتج رلأما قتعلأو وكيله وا 

ذا  1جراءاتبالإنظيم العقاريين الحضريين الولائية للتسيير والتكالة ولم اولعامة تقص اتابعة للأشخا فة وقومأرض ئة زبتج رلأما قتعلوا 

ت حيث سادرا بلى مكتاد تجزأتها إرلمرض الأا بصاحالناحية العملية يسعى  نم، و2أو وكيله هو الذي يقوم بذلك فقولا ظرنان فإ

 .اء المعاينة الميدانيةرجإ دبعو صختلمالملكية للمهندس ا دعقتقديم  دبعالتقنية  قثائولا فبمختل فلمليتولى تحضير ا

وفي هذا المقام تظهر أهمية حصر الأشخاص المخولين بطلب رخصة التجزئة في سلامة العقار القانونية والمادية، بحيث 

لا اعتبرت تجزئة غير قانوني ة لا يمكن لغير الأشخاص الذين سبق ذكرهم إقامة أية أشغال تهيئة في إطار تنفيذ أشغال التجزئة وا 

 .لحدوثها دون رخصة مسبقة

 قثائولا نميتكون من شقين، الشق الأول يتكون نسخ  سفي خم بلطملفا للالترخيص  بالطيقدم :  بلطلى اومحت: الفرع الثاني

 .التقنية قثائولا نمالإدارية، والشق الثاني يتكون 

 .لهمة عدلما قثائولوا بلطلا نمالإدارية  قثائولن اوتتك :الإدارية قثائولا: أولا

 89-81يقدم صاحب الملكية طلبا موقعا وفق نموذجا تعده الإدارة مسبقا موافقا لذلك المرفق بالمرسوم التنفيذي  :الطلب -8

المذكور أعلاه يتضمن موضوعه مشروع تجزئة أرض سواء كلها أو جزء منها، كما يبين مقدم الطلب إن كان مالكا أو وكيلا، 

3قصى للأجزاء وكذا تخصيصها، الحد الأقصى للمساحة المراد بناؤهاخصائص الوحدة العقارية، العدد الأ
. 

يدعم طالب الترخيص طلبه لإثبات صفته بنسخة من عقد الملكية للأرض محلا للتجزئة هذا إذا كان  :الوثائق المدعمة للطلب -4

وذلك طبقا  -فضلا عن عقد الملكية –يباشر التجزئة بنفسه، أما إذا كان ينيب عنه شخصا آخر فيجب إرفاق الطلب بعقد الوكالة 

 . بالإضافة إلى نسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل شخصا معنويا4.لأحكام القانون المدني

 :يرفق الطلب بالوثائق التقنية الآتية :الوثائق التقنية: ثانيا
                                                           

م يظلتنوا رمحلية للتسييت كالااث ودحإ دعاوق ديدتح،المتضمن 8990ديسمبر  44، المؤرخ في  201-90مرسوم التنفيذي رقم من ال 02دة لماانظر ا 1
 .8990سنة  11ذلك، المعدل والمتمم، الجريدة الرسمية العدد  ميظتنو نييرلحضا نييرلعقاا
ا هرتسييوقفية ولك الأملاوط ادارة ارش ديدتح، المتضمن 8991ديسمبر  08، المؤرخ في  118-91من المرسوم التنفيذي  81و  81طبقا للمادتين  2
 .8991، سنة 10وكيفيات ذلك، الجريدة الرسمية العدد ا هحمايتو

3Pr/Bernard Drobenk, Droit de l’urbanisme,2e édition ,Gualino  editeur, France, 2005, page 152. 

 .،المعدل والمتمم8911سنة  11، المتضمن القانون المدني،الجريدة الرسمية العدد 8911سبتمبر  41ي المؤرخ ف 11-11من الأمر  118طبقا للمادة  4
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 .تصميم للموقع يعد على سلم مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة الأرضية -

 :التي تشتمل على البيانات الآتية 8/100أو  8/400تصاميم الترشيدية المعدة على سلم ال -

 حدود القطعة الأرضية ومساحتها. 

 منحنيات المستوى وسطح التسوية مع خصائصها التقنية الرئيسية ونقاط وصل شبكة الطرق المختلفة. 

  ين بالمياه الصالحة للشرب، والحريق وصرف المياه تحديد القطع الأرضية المبرمجة مع رسم شبكة الطرق وقنوات التمو

 .المستعملة وكذا شبكات توزيع الغاز والكهرباء والهاتف والإنارة العمومية

 تحديد موقع مساحات توقف السيارات والمساحات الحرة ومساحات الارتفاقات الخاصة. 

 يات الخاصة بالتجهيزات الجماعيةموقع البنايات المبرمجة وطبيعتها وشكلها العمراني، بما في ذلك البنا. 

 : مذكرة توضح التدابير المتعلقة بما يأتي -

  طرق المعالجة المخصصة لتنقية المياه الراسبة الصناعية من جميع المواد السائلة أو الصلبة أو الغازية المضرة بالصحة

 .العمومية والزراعية والبيئة

 من جميع المواد الضارة بالصحة العمومية المعالجة المخصصة لتصفية الدخان وانتشار الغازات. 

 تحديد مستوى الضجيج وانبعاث الطفيليات الكهرومغناطيسية، بالنسبة للأراضي المجزأة المخصصة للاستعمال الصناعي. 

 :مذكرة تشتمل على البنايات الآتية -

 قائمة القطع الأرضية المجزأة ومساحة كل قطعة منها. 

  توضيح عدد المساكن ومناصب الشغل والعدد الإجمالي للسكان المقيميننوع مختلف أشكال شغل الأرض مع. 

 الاحتياجات في مجال الماء والغاز والكهرباء والنقل وكيفيات تلبيتها. 

  طبيعة الارتفاقات والأضرار المحتملة. 

 1.دراسة التأثير في البيئة عند الاقتضاء 

                                                           

المتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية  4001جويلية  89المؤرخ في  80-01من القانون  41و81و 81تعد دراسة مدى التأثير على البيئة وفقا للمواد  1
، المتضمن تحديد 89/01/4001المؤرخ في  822-01، وتطبيقا لهذه المواد صدر المرسوم التنفيذي رقم 4001لسنة  21لعدد المستدامة، الجريدة الرسمية ا

، المحدد 89/01/4001المؤرخ في  821-01، وكذا المرسوم التنفيذي رقم 4001لسنة  12قائمة المنشآت المصنفة لحماية البيئة، الجريدة الرسمية العدد 
وتخضع لدراسة التأثير على . 4001لسنة  12حتوى و كيفيات المصادقة على دراسة وموجز التأثير على البيئة، الجريدة الرسمية العدد لمجال تطبيق وم

 .البيئة كل الأعمال وبرامج البناء والتهيئة التي تؤثر بصفة مباشرة أو غير مباشرة فورا أو لاحقا على البيئة
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  دراسة جيو تقنية يعدا مخبر معتمد. 

لذي يوضح الخصائص التقنية للمشاريع والشبكات والتهيئة المقرر إنجازها،وشروط تنفيذها مع تقدير تكاليفها برنامج الأشغال ا -

 .وتوضيح مراحل إنجاز وآجال ذلك عند الاقتضاء

دفتر شروط يحدد الالتزامات والارتفاقات الوظيفية وذات المنفعة العامة المفروضة على الأراضي المجزأة، وكذا الشروط التي  -

 .تنجز بموجبها البنايات

 1.يحدد دفتر الشروط ، زيادة على ذلك، حفظ الملكيات والمغارس والمساحات الخضراء والأسيجة

من خلال الوثائق التقنية الواجب على طالب الترخيص توفيرها نجد أن المشرع لم يعتبر التجزئة مجرد عملية تقسيم للأرض 

، كما أن مجمل الوثائق 2الرخصة احترام أحكام البناء المنصوص عليها قانونا بل هي مشروع بناء، تفرض على المستفيد من

مرتبطة بمختلف الشبكات الضرورية لأي بناية ولا يستقيم الانتفاع بها إلا في ظل توافرها، وبهذا الشكل تعتبر الوثائق المكونة 

 .للملف التقني ضمانة أساسية للبناء مهما كان طبيعته

ة القانون للبيئة من خلال هذه الرخصة يتضح جليا من خلال حرصه على توفير ضمان تزويد الأجزاء كما نلاحظ أن حماي

 .3الناتجة عن التجزئة بجميع المرافق الأساسية للحياة التي تضمن توفير الأمن والصحة والسكينة

وطول إجراءات الحصول عليها ولكن ما تجدر الإشارة إليه أن ملف طلب إحداث التجزئة يتسم بتعدد الوثائق المطلوبة 

أو التي يساهم بها جبرا  4إضافة إلى النفقات التي تكون على عاتق صاحب التجزئة كما هو الحال في دراسة التأثير على البيئة

نشاء تجزئات  لتنفيذ التهيئة والتجهيزات العمومية الأمر الذي يرهق صاحب المشروع ويحجم عنه العدول عن طلب الترخيص، وا 

 .قانونيةغير 

 .يتم إيداع ملف طلب رخصة التجزئة في خمس نسخ أمام البلدية التي يتم إقامة المشروع فيها: مكان إيداع الطلب: الفرع الثالث

                                                           

 .، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، مرجع سابق 89-81من المرسوم التنفيذي  09ادة نصت على مكونات الملف التقني الم 1
 .21،الصفحة رمص، 4001، لىولأابعة طل،ايعزولتوا رللنش رلفج، دار ااهفيق الطعن طروية درلفان ارلعمارات ارق، نيزلري ازع.د 2
 .241-281، مصر، الصفحة 4001شريعة،دار الجامعة الجديدة ،دون طبعة، ماجد راغب الحلو، قانون حماية البيئة في ضوء ال. د 3
 .المتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة، مرجع سابق 01-80من القانون  44طبقا للمادة  4
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 دبعوصحتها، ونا وبة قانولطلما قثائولا رفاوتى دفي مى البلدية التحقيق وعلى مستبالتعمير لمكلفة المصلحة يكلف رئيس ا

إيداعه  ملما تت ثباأداة إ لصولوتاريخ إيداعها، يعد اعة دولما قثائوليتضمن جميع اخا رؤصلا مولمعني لم ايس فلملقبوله إيداع ا

يرسل رئيس المصلحة المكلفة بالتعمير . 1لصولافي ر وكذلمالتاريخ ا نمأ دتب بلطلافي  للفصل اجاأن آلى إضافة إ قثائو نم

 نمثانية حلة ركماء رأيها فيه دبوع وا  رلمشافي التحقيق  لجأ نمختلفة ملى مصالح إ بلطلا فمل ننسخا مى البلدية وعلى مست

 .2خصةرلاد ادعإ لحارم

 : بلطلافي التحقيق : المطلب الثاني

وع رلمشاابقة طمى دم نم دلتأكوامصالح مختلفة ف طر نم بلطلا فلملالدقيق  صلفحا بلطلافي التحقيق حلة رم نتتضم

 .م الغير بهلاعلارنش لمحو لبأجدا دمح دوات التعمير، ويكون هذا التحقيقلأ

 .بلطلا فسة مل، ومضمون درابلطلا فمل صلمختصة بفحنبين من خلال هذا العنصر الجهات ا :بلطلا فمل صفح: الفرع الأول

 بلطلا صفحبمهمة  فكما تكل بلطلا صبفحي دلبلالشعبي ا سلمجليقوم رئيس ا :بلطلا فمل صلمختصة بفحالجهات ا: أولا

ى وعلى مستالتعمير مصالح ى البلدية، ووعلى مستتعمير لافي مصالح  لتتمثط التعمير وصلة بنشاذات مصالح يه والتحقيق ف

ذا لأشغاامصالح ي ورلامصالح الحماية المدنية، مصالح ى أهمها رخارية أستشالى مصالح إضافة الولاية، إ  قتعلل العمومية وا 

تفحص المصالح المكلفة بذلك الملف، ويكون للمصالح الاستشارية رأيا، تعزز به الأثرية والتاريخية  طقخاصة كالمنا طقبمنا رلأما

 .السلطة المختصة رأيها في منح أو عدم منح الترخيص

وبالرغم من الدور الاستشاري لبعض الهيئات المهمة إلا أن النص على استشارتها له أهمية بالغة في ضمان سلامة 

كل حسب اختصاصه، تفاديا لأي مشكل أو ضرر يتعلق بالربط بمختلف الشبكات  البناء، وذلك نظرا لخبرتها ودرايتها

 (.غاز، كهرباء أو ماء)

                                                           

 .،المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، مرجع سابق 89-81من المرسوم التنفيذي  80طبقا للمادة  1
 .من نفس المرسوم 84طبقا للمادة  2



7102 سبتمبر الثالث ـــــــــــــــــــــــــ العددـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمجلة تشريعات التعمير والبناء ـــــــــــــــــــــــــــــ  

------------------------------------------------------------------------------------------------ ----------------------------------------------------------------------- 
223 

ابن خلدون تيارت ــ الجزائر مجلة أكاديمية دولية فصلية محكمة تعنى بنشر الدراسات والبحوث في المجال العمراني، تصدرها جامعة  

ISSN.2543-3970 

تكلف الجهات المختصة بفحص ملف الطلب والتأكد من مدى مطابقة مشروع الأراضي : مضمون دراسة ملف الطلب: ثانيا

طط التوجيهي للتهيئة والتعمير أو القواعد العامة للتهيئة المجزأة لتوجيهات مخطط شغل الأراضي أو في حال انعدامه لتعليمات المخ

والتعمير على النحو الذي يحدده التنظيم الجاري به العمل، كما يتناول الفحص كذلك الأخذ بعين الاعتبار الانعكاسات التي يمكن 

لمجاورة أو مصالحها، وحماية أن تنجر عن إنجاز الأراضي المجزأة فيما يخص النظافة و الملاءمة الصحية وطابع الأماكن ا

يمكن أن يفضي فحص ملف . الانعكاسات في ميدان حركة المرور والتجهيزات العمومية، ومصالح المنفعة العامة والمالية للبلدية

الطلب إلى اقتراح المصلحة المكلفة بتحضيره على السلطة المختصة، الأمر بإجراء تحقيق عمومي، الذي يتم حسب نفس الأشكال 

وللمصلحة المكلفة بدراسة الطلب .1نصوص عليها بالنسبة للتحقيق في المنفعة العمومية وذلك في إطار التشريع الجاري به العملالم

أن تقترح على السلطة المختصة كيفية مساهمة صاحب المشروع في مصاريف تنفيذ التهيئة والتجهيزات العمومية المفروضة 

 .2عليها

 :تختلف آجال التحقيق بحسب الجهات المكلفة بالتحقيق على النحو التالي: آجال التحقيق: الفرع الثاني

لا ( 81)إن الشخصيات العمومية والمصالح التي تتم استشارتها يكون لها أجل خمسة عشر: المصالح الاستشارية: أولا يوما وا 

المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير  89-81ي من المرسوم التنفيذ 84اعتبر رأيها موافقة وهذا ما تضمنته الفقرة الثانية المادة 

 .وتسليمها

يوما، ( 81)خمسة عشر  لجأفي  بلطلاعلى المعنية لمصالح م رد ادعلى ع بتن رولقاندة أن المال هذه اخلا نم ظنلاح

ار و رلقار ادصة بإصلمختاة طلسلتنير به رأي الما امية، زلرة إستشان هذه الاولقاناعتبر ا ولى رلأحا نمن كااعتبار رأيها قبولا، و

لا ء، وا  للبنا دلمعري العقاء اعاولرها أداة لتهيئة اباعتباأهمية  نخصة مرللهذه الما الترخيص، منح  ضفل أو روفي قبز تسبيبها زتع

 .رة؟لإستشاقيمة هذه افما 

                                                           

 48، المتضمن تحديد القواعد المتعلقة بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية، الجريدة الرسمية العدد 8998أفريل  41المؤرخ في  88-98القانون رقم 1
 .، المعدل والمتمم8998لسنة 

 .تحضير عقود التعمير وتسليمها، المذكور أعلاه المحدد لكيفيات 89-81من المرسوم التنفيذي  81طبقا للمادة  2
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إصدار قرار رخصة ويؤول إليه الاختصاص في دراسة ملف طلب رخصة التجزئة عندما يكون : 1الشباك الوحيد للبلدية: ثانيا

التجزئة من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي سواء كان ممثلا للدولة أو البلدية، ويكون هذا الأخير مختصا في حالة وجود 

 .مخطط شغل الأراضي مصادق عليه أو تجاوز مرحلة التحقيق العمومي

أيام في دورة ( 01)ية مرة واحدة كل ثمانية ويعقد هذا الشباك اجتماعاته على مستوى مصلحة التعمير على مستوى البلد

عادية وفي دورات غير عادية كلما اقتضت الضرورة، برئاسة رئيس المجلس الشعبي البلدي أو ممثله الذي يقوم بإرسال نسخة من 

مانية أيام ملف الطلب إلى ممثلي الهيئات المكونة للشباك مرفقة بالاستدعاءات وجدول عمل الاجتماع لتحضير رأيها في ظرف ث

يوما من يوم ( 81)التي تلي تاريخ إيداع الطلب، ويجب أن يفصل الشباك الوحيد في طلب رخصة التجزئة في أجل خمسة عشر 

 .2إيداع الطلب

يؤول إليه في دراسة ملف طلب رخصة التجزئة في حالة عدم وجود مخطط شغل أراضي مصادق  :3الشباك الوحيد للولاية:ثالثا

 .رحلة التحقيق العمومي أو إذا كان إصدار قرار الرخصة من اختصاص الوالي أو الوزير المكلف بالعمرانعليه أو تجاوز م

ولهذا الشباك الوحيد أهمية كبيرة بحيث من خلاله يمكن تقليص الوقت الذي تتم فيه دراسة طلبات رخصة التجزئة،   

 .زئات الغير الشرعيةوبالتالي تفعيلها باعتبارها من أهم عقود التعمير وتفادي التج

 

 

                                                           

، المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، المذكور أعلاه، والذي يتم إنشاؤه 89-81من المرسوم التنفيذي  11استحدث هذا الشباك بموجب المادة  1
يتكون من مجموعة من ممثلي مختلف الهيئات العمومية المعنية بمجال بموجب قرار صادر عن رئيس الدائرة التابع لدائرة اختصاصها البلدية المعنية، 

 .التعمير بعضهم بصفتهم أعضاء دائمين والبعض بصفتهم مدعويين لحضور اجتماعات الشباك وتتولى أمانته مصلحة التعمير على مستوى البلدية
قود التعمير وتسليمها ، التي تنص على دراسة ملف رخصة البناء والتي المحدد لكيفيات تحضير ع 89-81من المرسوم التنفيذي  21طبقا لنص المادة  2

تتم دراسة الملف على مستوى الشباك الوحيد للبلدية حسب نفس الأشكال "...من نفس المرسوم  82تخضع رخصة التجزئة لنفس إجراءاتها طبقا لنص المادة 
 ."المنصوص عليها بالنسبة لرخصة البناء

الذي ينشأ على مستوى مديرية التعمير ويعقد اجتماعاته بمقر الولاية برئاسة المدير  89-81من المرسوم التنفيذي  19ب المادة استحدثه المشرع بموج3
 .يوما ( 81)المكلف بالعمران أو ممثله وأمانة مصلحة تقنية على مستوى مديرية التعمير مرة واحدة على الأقل كل خمسة عشر 
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الإجراءات اللاحقة لقرار رخصة التجزئة باعتبارها ضمانة قبلية لسلامة البناء في ظل المرسوم : لثانيالمبحث ا

 07-05التنفيذي

شهار قرار التجزئة المرحلة ادصيشكل إ   حلة رممرحلتين، لى بدورها إ متنقسد قرار رخصة التجزئة ووجوللاحقة على ار وا 

أو الوزير  لي اولي، ادلبلالشعبي ا سلمجلرئيس الى اره  إدبإصص ختصاد الادحي ذلوائة زلتجاخصة رب قلمتعلار ارلقار ادصإ

ار حيث يخضع هذا الأخير إلى إشهار إداري رلقالثانية، فهي إشهار احلة رلماما ل معينة، أجاآ نضم كلبالتعمير ويكون ذ فلمكلا

 .ري عقاو

 .تعلق برخصة التجزئةار المرلقار ادصإ:المطلب الأول

 فلمكلزير اولأو الي اولي أو ادلبلالشعبي ا سلمجلرئيس اما في إ لمختصة تتمثجهات إدارية  نئة مزلتجار ارقيصدر 

 .د أو تؤجلهرلا نعدارة لإا تتسك  دقأو رفضها وخصة رلامنح در يمكن أن يتضمن لصاار ارلقأن اكما مير،بالتع

 ططعلى مخلدية لبا رفاوت بحسزه ونجااد إرلموع ارلمشن تبعا لأهمية اولقاندها ادح :اررلقار ادلمختصة بإصالجهات ا: الفرع الأول

 .أو الوزير المكلف بالتعميرلي اولي أو ادلبلالشعبي ا سلمجلص لرئيس اختصاأن يكون الاما إفمن عدمه ضيرالأا لشغ

فإنه يؤول الاختصاص إليه  89-81التنفيذي  من المرسوم 82طبقا للمادة : يدلبلالشعبي ا سلمجلص رئيس اختصاا: أولا

 :بإصدار قرار رخصة التجزئة في الحالات الآتية

 .وجود مخطط شغل الأراضي للبلدية مصادق عليه أو تجاوز مرحلة التحقيق العمومي -

 .خارج مجال اختصاص الوالي أو الوزير المكلف بالعمران -

المجلس الشعبي البلدي في غضون الشهرين المواليين لتاريخ  ويبلغ القرار المتضمن رخصة التجزئة الصادر عن رئيس

 1.إيداع الطلب من قبل صاحب الطلب

                                                           

 .، مرجع سابق89-81التنفيذي من المرسوم  81طبقا للمادة 1
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المذكور أعلاه فإن الوالي يكون مختصا  89-81من المرسوم التنفيذي  81طبقا للفقرة الثالثة من المادة  :اختصاص الوالي: ثانيا

 :بإصدار قرار رخصة التجزئة في الحالات الآتية

 .ذات الأهمية المحلية المشاريع -

 .المشاريع الواقعة في مناطق غير مغطاة بمخطط شغل أراضي مصادق عليه -

من نفس المرسوم فإن الاختصاص بإصدار قرار  81طبقا للفقرة الرابعة من المادة : اختصاص الوزير المكلف بالعمران: ثالثا

 .وهي المشاريع ذات الأهمية الوطنيةرخصة التجزئة يؤول إلى الوزير المكلف بالعمران في حالة واحدة 

( 01)ويبلغ القرار المتضمن رخصة التجزئة الصادر عن الوالي أو الوزير المكلف بالعمران يجب أن يبلغ في أجل ثلاثة 

 .أشهر من تاريخ إيداع الطلب

ستكمال بالوثائق أو وتجدر الإشارة إلى أن آجال التبليغ المذكورة أعلاه تتوقف في حالة وجود ملف الرخصة في حالة ا

ويستأنف في حساب الآجال من تاريخ استلام الوثائق أو المعلومات أو بعد إجراء التحقيق . المعلومات من قبل صاحب الطلب

 .العمومي

ص ختصاالامنح  89-81وتبعه في ذلك المرسوم التنفيذي  49-90 مقن رولقانل هذين العنصرين أن اخلا نم ظنلاح

ا، وفي نظرنا هو الأحسن كونه أقرب صوئة خصزلتجاخصة ورما وعمد التعمير ولعقمنحه في ي دبللالشعبي ا سلمجللرئيس ا

سلطة للمواطنين كما أنه يمكن من تسهيل الإجراءات وتسريعها وهذا بدوره فيه تعزيز لأهمية رخصة التجزئة والمساهمة في ضمان 

 .مر بالتعامل فيها بنقل ملكيتهاالسلامة القانونية للممتلكات العقارية وخاصة عندما يتعلق الأ

تمنح لها أن لتي دارة، الإحيث رأي ا نمار رلقن اوسة مضمول درانحا: مضمون القرار المتضمن رخصة التجزئة: الفرع الثاني

 بعلى صاحدارة لإتفرضها التي ت اماازلتحيث الا نمد،ورلا نع تتسكن أو وبقا للقانطفيه  تلبا لجؤتأو  ضفرتالترخيص أو 

 .ئةزلتجا

ن وبقا للقانط كلذ ضفرتالترخيص أو تمنح ار أن رلقار ادلمختصة بإصاة طللسل: دارةلإحيث رأي ا نمار رلقن اومضم: أولا

 .صلاد أرلا نع تتسك دقفيه و تلبا لجؤتلها أن كما 



7102 سبتمبر الثالث ـــــــــــــــــــــــــ العددـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمجلة تشريعات التعمير والبناء ـــــــــــــــــــــــــــــ  

------------------------------------------------------------------------------------------------ ----------------------------------------------------------------------- 
227 

ابن خلدون تيارت ــ الجزائر مجلة أكاديمية دولية فصلية محكمة تعنى بنشر الدراسات والبحوث في المجال العمراني، تصدرها جامعة  

ISSN.2543-3970 

بالعمران  فلمكلأو الوزير الي اولي أو ادلبلالشعبي ا سلمجلن رئيس اكااء ولمختصة سللجهات الإدارية ا: الترخيصمنح  -8

الناحية  نم كلن ذكااء وس، قةطلمناضة في ورلمفالتهيئة والتعمير ا دعاوئة لقزلتجوع ارابقة مشطمى دم نم قتتحقأن 

رة دلمصالجهة ا بنا بحسوقاندة دلمحل الآجاافي الترخيص منح عليها  بجو كلذ نمت دمتى تأكالقانونية أو التقنية، و

على بالتعمير لمكلفة الة ودلالى مصلحة وا   بلطلا بلى صاحإ فلملا نفقا بنسخة مرمار رلقيبلغ الحالة هذه افي . اررللق

د وجوقع ولمي دلبلالشعبي ا سلمجلا ربمقف الجمهور رتص تتح فلملا نعة ثالثة موضع مجموتى الولاية، وومست

ن وتكالترخيص، وار دلمختصة بإصاة طلسلى ادنسخة ل ظتحفبأرشيف الولاية وبعة راعة ومجم ظتحفأة وزلمجرض الأا

يجب عليها تعليل لحالة هذه افي و ظبالتحفارا رقر دتصدارة أن للإيمكن كما العقارية ة ظبالمحافشهر  لخصة محرلهذه ا

 . قرارها

 ططئة لمخزلتجوع ارابقة مشطمم دع نئة مزلتجار ارقار دلمختصة بإصت الجهات الإدارية ادتأكإذا : الترخيص ضفر -7

ع وضوم بلطلا فملن كاأو إذا .1للتهيئة والتعميرلعامة ا دعاولقأو ا/وجيهي للتهيئة والتعمير والت ططلمخأو اضي رالأا لشغ

ر دلحالة تصار، في هذه ارلقار ادلإصدارة للإح ولممنا للأجل اخلا كلذل بلطلا بصاحيسع  ملت وماولمعلأو ا قثائوبالل ستكماا

معللا ار رلقبالتهيئة والتعمير فإنه يشترط أن يكون ا قلمتعلا 49-90من القانون  14المادة  بحسالترخيص و ضفربارها رقدارة لإا

لى ا إدمستن ضفرلار ارقن كا ولذا لحالة ماهذه افي وح طرلمال اؤلسن التهيئة والتعمير نفسه، واوقان نمستخلصة مب لأسبا، وناوقان

 .بالتهيئة والتعمير؟علاقة ى ولها رخقوانين أ نمستخلصة مب سباأ

 مقن رولقاناعلى ر قتصابالتهيئة والتعمير دون الالصلة ة جميع القوانين ذات اعاارمدارة لإاعلى ب ى أنه يجرنجهتنا  نم

 .اع لجميع الخصوصيات المنصوص عليها في القوانين الخاصةرم ظمني منارسع عموتاث دحن إلضما كلوحده، وذ 90-49

من المرسوم  81التهيئة والتعمير والمادة المتعلق ب 49-90من القانون  12دة لماا بحس: الترخيصفي  تلبتأجيل ا  -1

ما دئة عنزبالتجالترخيص في  تلبالمحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها،  يمكن أن يؤجل ا 89-81التنفيذي 

يمكن أن لا دة للتحضير ودلمحل الآجال اخلا للفصار تأجيل ارقاد، ويصدر دلإعافي حالة ن أداة التهيئة والتعمير وتك

 .ةدحواسنة ره ثاوز آتتجا

                                                           
1
 Voir Pr/ Pierre Soler-Coutaux, Droit de l’urbanisme ,3e édition, Dalloz, France, 2000, p399-400. 
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لا وخصة رلالا بمنح ارا رقر دتصدون أن ساكتة دارة لإاتبقى ونا وقاندة دلمحل الآجاوز اتتجايمكن أن : دارةلإت اوسك -2

 .فيها تلببتأجيل الا برفضها و

لسابقة القوانين ا سعلى عكلم يتعرضا لحالة سكوت الإدارة،  89-81والمرسوم التنفيذي  49-90 مقن رولقانالى ع إوجربال

 . ضمنيالا وقبدارة لإت اوسك رتفس تتي كانلا

ن ولقانا لظئة في  زلتجاخصة رعلى ل ولحصا بلطعلى د رلا نعدارة لإت اوسك رنفس فنا كيهؤل لتسار اويثو

 .نظمة؟لأوا ننياوعيا للقارئة مزلتجوع ارمشن كاإذا خاصة  ملمتمالمعدل وا 90-49

تبر يع هفيبت للحددة لمة ادلمء انقضااحتى ترخيص لا بلطا على هم رددعولمختصة اية دارلإت الجهة اوسكإن 

 ننياولقا لظفي  هعلي رلسيدارة الإدت اعتاي اذلداري الإف ارلعاتماشيا مع  كلوذيح رلصار ارلقر اثاذات آ هلولا ضمنيا وقب

.اهحة لولممنل الآجاام ارحتاعلى دارة لإر اجباإ لجأ نموكذلك لسابقة ا
1

 

لمتعلقة ل الأشغاز انجاإبام صاحب الطلب زلإئة زلتجار ارق نيتضم: صاحب الطلبعلى  ضةورلمفيث الالتزامات اح نم: ثانيا

 :ما يليل إحداث خلا نمل قابلة للإستغلاأة زلمجاضي رالأا لبجع

  ء والتطهير والإنارة العمومية والطاقة والهاتفلماق و اطرلا نلى شبكة مأة إزلمجرض الأايع زوتالخدمة و. 

  2.هفيرلتا نيدميااء ورلخضات لمساحاالسيارات  وا فقيوت 

  لحارعلى مل لأشغاالترخيص بتنفيذ هذه ا. 

 : ام صاحب الطلب بزلء إقتضاعند الائة زلتجاخصة ر نتتضمقد  كما  

أو نية همت قامة محلاو إفي رلحري أو التجال استعمات ذات الاللبناياء تجهيزات عمومية لبناالمهيأة قع اولما ضبع تخصيص -

 .نلسكااعج زلا ينعندما لإقامة ض ارلغأة زلمجاضي رالأا لخت دااطنشاى ربالأح

 .أةزلمجرض الأوع ارمشز نجاورية لإرلتي تصبح ضالجماعية تنفيذ بعض التجهيزات ا فيرخصة في مصارلاحب اص -
                                                           

 .11،مرجع سابق ، الصفحة اهفيق الطعن طروية درلفان ارلعمارات ارق،نيزلري ازع.د 1
2Hyam Mallat, Droit de l’ urbanisme, de la construction, de l’environnement et de l’eau au Liban, sans édition, Delta 

et L.G.D.J, 1997,p 102. 
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 .أةزلمجرض الألطابع امخالفة ن وتكوط عندما رلشا رفتم دحكاأو إلغاء أ -

من المرسوم التنفيذي  10ل المحددة فيها طبقا للمادة لآجااحترام اورة رخصة ضرلا نمام المستفيد زلار إرلقا نكما يتضم

ات وسنث لى ثلاإ للأجا اذهتمديد  نيمك هنألا إا هيخ تسليمرتا نمات وسنث ثلاور رم دلاغيا بعار رلقايصبح حيث  81-89

 .لحارعلى مل التهيئة تتم شغاى إذا كانت أرخأ

ن كانت في أغلب الأحيان تتضمن ارتفاقات هذه الالتزامات التي تصب مجملها في مصلحة صاحب الط لب وملكه، حتى وا 

 .عقارية قد تثقل كاهل العقار إلا أنها دائما تساهم في ضمان السلامة القانونية له، وذلك وقاية له من أي تعرض صادر عن الغير

 .إشهار قرار التجزئة: لثانيالمطلب ا

إشهار  لمحن، فتكون ولقانعليها ا صناءات إشهار رجإلى بها وبآثارها  إ رلغيم اعلابهدف إئة زلتجاخصة رتخضع 

 .يةرلعقاى المحافظة اوعلى مست هرش لمحتكون كما إداري 

رض لأاتقع البلدي الذي لشعبي ا سلمجلا رئة بمقزلتجاخصة رمنح  نلمتضمار ارلقا رينش: داريلإالإشهار ا: الفرع الأول

ء والمطالبة لقضاالى ء إوللجا همنر رمتض للك قلحن بذلك اوليك رهولجمف ارتصتحت ضع ويو هختصاصة ارئدافي أة زلمجا

ئة في زلتجاخصة رمنح  نلمتضمار ارلقا رينشل التهيئة أن شغاأفي البدء   لقبوخصة رلا نمم المستفيد زكما يلت، 1بإلغائه 

 2.ة الورشةرفتال طوئة زلتجا لمحرض لأتوجد ا نيالميدان، أ

 لجأ نية مرلعقاإيداعها بالمحافظة ا لقب نلكو هرلخاضعة للشا قثائولا نئة مزلتجاصة خر: الشهر العقاري: الفرع الثاني

عقد يسمى بعقد إيداع رخصة التجزئة نموذج خصة في رلاغ هذه اربإفم ويقي ذل، اقثولمإلى مكتب اا همنتوجه المستفيد يشهرها، 

PR-N° 06 لمحرض لأبهوية المتلعقة ت البياناوكذا ائة زلتجلهوية صاحب المبينة ت اماولمعلاجميع ا العقد ذه نيتضم 

ا ذه نيتضمء وكذلك زج لمساحة كوحدود وئة زلتجا نلناتجة عاء ازلأجحيث ملكيتها، حدودها، مساحتها وعدد ا نئة مزلتجا

 قفرلما للتسجيم اوسرفع د لابع مقابطلوا للتسجيابمفتشية ا العقد ذهبتسجيل  قثولمم اويقوط ثم رلشا رفتم دحكاالعقد أ

 .اص من هذه الرسومخ صبنأعفي لا ما إخصة ربال
                                                           

 .، مرجع سابق89-81في فقرتها السابعة من المرسوم التنفيذي  44طبقا للمادة 1
 .من نفس المرسوم 49طبقا للمادة  2
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تسليمها وهذا ما يخ رتا نم هرش لجأية في رلعقابالمحافظة ائة زلتجاخصة ر نلمتضما دلعقبشهر ا قثولمم اويق مث

 .وطبقا للتشريع المتعلق بالإشهار العقاري 89-81في فقرتها الأخيرة من المرسوم التنفيذي  44تضمنته المادة 

لتبليغ تاريخ ا نم هرش لجأية في رلعقاالمحافظة ائة في زلتجار ارق هرشورة ربضع قيد صاحب الطلب رلمشاأن  ظنلاح

 للأجا اذهفوات على يترتب  له؟ ئةزلتجار ارقالشهر ولم يقم صاحب الطلب بشهر  لجأ رم ولذا ماال المطروح، ؤلسار، واربالق

 .؟خصةرلء الغاإ

بها  رلغيم اعلاخلالها قصد إ نضة مورلمفق اتفارلإق اولحق هرية بمثابة شرلعقاا المحافظةئة في زلتجار ارقشهر  ريعتب

جهتنا  نمى رنتثبت ذلك، لهذا لمختصة دارة الإا نمشهادة  متسليط إنجازها ورمعلقا على شت تفاقارلإد هذه اوجويبقى ذلك مع و

لى إ لتصأن  نيمكل لأشغال تنفيذ اجاأن آطالما ئة زلتجار ارق، لشهر هرش لبأجوري تقييد صاحب الطلب رلضا نمأنه ليس 

ضافة شهره، إيخ رتا نموليس ئة زلتجار ارلشخصي لقالتبليغ ايخ رتا نمل يبدأ لآجاب هذه احتساأن الى إضافة ات، إوسنث ثلا

 .لملكيةانتقلت إليه ا نمحيث يستفيد منها ئة زلتجاخصة بها رلتي تتمتع العينية الخاصية الى إ

بدفتر فقا رمن ويكوقليميا إلمختصة اية رلعقابالمحافظة ائة زلتجاخصة عقد إيداع ر نم نختينساع دبإي قثولمم اويق

 8/100أو  8/400سلم ئة على زتجاء وكذا أرقامها ومساحتها، مخطط زلأجاقائمة  نتتضمرة ستما، ائةزبالتجص لخاالشروط ا

ضي رالأامسح إعداد  نلمتضما 12-11من الأمر  01تؤكده المادة ما  وه، و1رلتعميامصلحة ف طر نفقة ماوبالم هعلي رشؤم

ا ھئتزتجأو ا ھتقسيمأو ا ھتجميع رثالا سيما على ولملكية لحدود ا رتغيي لك":ا على مايليهبنص، 2ريلعقاا للسجم وتأسيس العاا

ذا كانت ا "مخطط منظم ھب قفريتحديد و ربمحضأن يثبت  بيج، اھقتسامأو ا ق ولحقا هرشن حة فإوممسلبلدية ئة تابعة زلتجوا 

من  11وهو ما تضمنته المادة . 3ئةزلتجلمخطط الممثلة س القيااثيقة تقديم وعلى  فقويت ركبقطعة أ نمل ومفصء زلمتعلقة بجا

لى ا ملمسلاضي رالأامسح ج رفي مستخيذكر :"ا على مايليهبنص 4المتعلق بتأسيس السجل العقاري  11-11المرسوم التنفيذي 

 .الحدود رتغييوبعد  لية قبرلعقاات ادحولت اياومحتولمساحية ت البيانا، الملكيةحدود ا رغييفي حالة تري لعقاا ظلمحافا

                                                           

 .801، الصفحة 4001دار الخلدونية، بدون طبعة، الجزائر، سنة  جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري،.د.أ 1
 .8911سنة 94، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، الجريدة الرسمية العدد 8911نوفمبر  84، المؤرخ في 12-11الأمر  2
 .المديرية العامة للأملاك الوطنية، وزارة المالية ، الصادرة عن4000مارس  41المؤرخة في  8219طبقا لما جاء في المذكرة رقم 3
 .8911،سنة 10، المتعلق بتأسيس السجل العقاري، المعدل والمتمم، الجريدة الرسمية العدد 8911مارس  41المؤرخ في  11-11المرسوم رقم  4
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لتي قطعة أرض ا لكج تحدد حسب رلمساحية للمستخت البيانان افاان،رلعمة طبقا لتنظيم ازلمنجائة زلتجاتبقى حالة و

ثيقة إعداد و ميتأرض،وعندما عة طملكية ق لنقد رمساحي بمج مقرا ھمنقطعة  ليمنح لكار و رلقع العقد أو اوضوي مھ

ثيقة تطلب ولا ل الحيوية فيها، ولأشغاا ذتنفي ملتي تائة زا للتجھلحصة كلاقسمة  نتعايفإنه للملكية  للنقا اذھبمناسبة س لقياا

 ملمعنية لرض الأن قطعة ابأر للعقد الذي يثبت رلمحة ارمكسيا بتأشيج العقد رمستخن كااذا  دلملكية فيما بعا لنق دعنس لقياا

 ".س المقدمة بعدهلقيااثيقة و نناتج م وھكما أي تعديل ا ھعليأ طري

 لمحرض لأالتي تقع اية رلعقاى المحافظة اوعلى مست هفقة برلما قثائولوائة زلتجاخصة ر نلمتضميتم إيداع العقد ا

 11/11من المرسوم  800اع حسب  المادة ا الإيدذهعلى ري، ويترتب لعقارسوم الشهر افع د لمقابة اختصاصها رئدائة في زلتجا

خمسة  لجر العقد أرلمحن ولحالة يكهذه افي ، و1دةلمااا في هعليص ولمنصب اللأسبااء الشهر أو رفضه رجم إتماقبوله وا  ما إ

 ليقبوقد .هرلشاء ارجاره النهائي برفض إرقأصدر المحافظ لا الخطأ وا  تصحيح  لجأ نميوم الإيداع  نميوما ابتداءا  رعش

نفس المرسوم  نم 808دة للمااء الشهر طبقا رجرفض إلى ب المؤدية إلأسباا نموجود سبب  نمري الإيداع ثم يتأكد لعقالمحافظ اا

 .2اءرلإجبرفض القاضي اره ارقفيصدر 

ار مسبب ربقر العقد ريبلغ محاء فإنه رلإجري الإيداع أو يرفض العقايرفض فيها المحافظ التي ت الحالاافي جميع و

م أو بالإستلار لإشعاايخ رتا نمشهرين  لجن له أويكر بالوصول وشعاإمع موصى عليها سالة ة أو بواسطة ررا مباشمومؤرخ إ

 3.صةلمختالقضائية م الجهات اماار أرلقافي اف ليطعن رلإعتايخ رتاعليها أو صى ولماسالة رلا ضفريخ رتا

ن علنية الحقوق المترتبة على العقار أو له مبنيا كان والإشهار بنوعيه فيه حماية لمالك العقار وغيره وذلك من خلال ضما 

 .أو غير مبني وبهذا فهو كإجراء يشكل ضمانة حقيقية لسلامة العقار

 

 

 
                                                           

 .91، الصفحة 4008، بعةط، دون رئازلجب، الكتاا رقصي، رئازلجايع رلتشافي ري لعقاا ظية كآلية للحفرلعقااة ظلمحافل، اومرا دخال.د.أ 1
 .811، 814نفس المرجع ، الصفحة  2
 .المتعلق بتأسيس السجل العقاري، مرجع سابق 11-11من المرسوم  880طبقا للمادة 3
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 :خــاتـــمــة

 :في خلاصة هذا المقال نتوصل إلى مجموعة من النتائج  تتمثل أهمها

نما الأهمية البالغة لرخصة التجزئة ضمن عقود التعمير لكونها ليست مجرد  - قرار إداري يتضمن الترخيص بالتجزئة وا 

 .ترتب حقوقا عينية لصاحبها مرتبطة بحقوق البناء الممكنة على القطعة الأرضية محل التجزئة

التجزئة هي وسيلة لتهيئة الوعاء العقاري المعد للبنا، ويترتب على عدم وجودها بطلان المعاملات التي تنصب خصة ر -

ئة وكذا رفض طلب رخص البناء على هذه القطع وذلك لتعلقها بالنظام العام والمصلحة على القطع الناتجة عن التجز 

 .العامة العمرانية

الارتباط الوثيق بين عقود التعمير وسلامة البناء وعلى وجه الخصوص رخصة التجزئة، ومن ذلك يتضح سبب تعقيد  -

 .عملية التعمير وارتباطها بالعديد من الإجراءات

لا اعتبرت تجزئته الإجراءات المقر  - رة للحصول على رخصة التجزئة هي من النظام العام ولا يجوز لأي كان مخالفتها وا 

 .غير قانونية

 .كل إجراء أو وثيقة  من إجراءات إعداد رخصة التجزئة له دور في سلامة العقار سواء من التعرض المادي أو القانوني -

ن كانت رخصة التجزئة هي رخصة لا تحل محل رخصة - البناء ولكنها تعتبر سندا مهما أثناء طلبها وتساهم بشكل كبير  وا 

 .في حماية البناء من مجموعة من الأضرار، خاصة تلك المتعلقة منها بمختلف الشبكات

 :ولكن مجمل هذه النتائج تحققها وفعاليتها يستلزم في رأينا بعض التعديلات التي يمكن أن تتعلق ب

في بعض الحالات العملية التي تعترض الأعوان القائمين على تنفيذها على  توضيح نصوص بعض المواد والفصل -

 .مستوى مختلف المصالح والهيئات

تبسيط الإجراءات وتخفيف مكونات الملفات المودعة من أجل التقليل من التجزءات غير القانونية وتفادي عبئ الإجراءات  -

 .التصحيحية 

 .التخفيف في الوثائق المكونة للملفات المودعةتقليص الآجال المقررة تقليصا يتوافق مع 
 


