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  ملخص:
الحفاظ على  إلىيتماشى مع خلق نسيج عمراني يهدف  والتعمتَ بداسعى الدشرع الجزائري لتنظيم عملية البناء 

مقابل بذسيد بذزئات مستحدثة  والنظام البيئي فيأخرى بضاية الصحة العامة  ومن جهةالدصلحة العامة العمرانية من جهة 
 الجديدة.مدن كبرى تكرس مفهوم الددن  لإنشاءبسهد 

غال الدراد إلصازىا الدبتغى مكن الدشرع الجزائري الإدارات الدختصة من بسط رقابتها القبلية على الاش ولتحقيق ىذا
 .ولسططات التعمتَبدوجب بصلة من الرخص ضمانا لاحتًام قواعد البناء 

والتي واحدة من اىم القرارات الإدارية الفردية في المجال العمراني  والتي تعتبر التجزئة،رخصة  الرخص،ىذه  ومن بتُ
 وكذا مدى وارتفاقات التعمتَ،حقوق البناء  احتًامومدى  للتجزئة،من خلالذا الإدارة الدختصة من قابلية الأرض  تتحقق
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والوقوف  الرخصة،لنا من خلال ىذه الورقة البحثية تبيان احكام ىذه و اح ولقد التعمتَ،موافقة عملية التجزئة لدخططات 
 .342-20ىم التعديلات الواردة عليها وفق احكام الدرسوم التنفيذي رقم أ على

 كلمات مفتاحية: 
 .342 -20الدرسوم التنفيذي  ،لسططات التعمتَ، ارتفاقات التعمتَ ،البناء التجزئة،رخصة 

Abstract:  
  The Algerian legislator sought to organize the construction and reconstruction 

process in line with the creation of an urban fabric that aims to preserve the urban 

public interest on the one hand and on the other hand protect public health and the 

environmental system in exchange for the embodiment of new fragmentation that 

paves the way for the establishment of major cities that devote the concept of new 

cities. 

To achieve this goal, the Algerian legislator enabled the competent departments 

to extend their tribal control over the works to be completed under a set of licenses to 

ensure respect for building rules and urbanization plans. 

And among these licenses is the retail license, which is considered one of the 

most important individual administrative decisions in the urban field, through which 

the competent administration verifies the ability of the land to be divided, and the 

extent to which building rights and easements are respected, especially those related 

to construction, as well as the extent of approval of the fragmentation process. For 

urbanization plans, where did we try, through this research paper, to clarify the 

provisions of this license, and to identify the most important amendments to it in 

accordance with the provisions of Executive Decree No. 20-342. 
Keywords:  

 Retail License; Construction; Urbanization plans;Urbanization Easements; 

Executive Decree 20-342. 
 

  مقدمة:
اشتًاط الحصول على رخص إدارية مسبقة باعتبارىا  من خلال والبناءلقد نظم الدشرع الجزائري عملية التعمتَ  

وسيلة فعالة في يد الإدارة لبسط رقابتها القبلية على الأشغال الدراد إلصازىا، لضمان احتًام القواعد الخاصة بالبناء وكذا 
 لسططات التعمتَ حفاظا على النظام العام العمرانـــــــــــــي.

رخصة التجزئة التي اشتًط على الدالك الحصول عليها قبل أي عملية  ،فرضها الدشرع الجزائري من بتُ الرخص التيو 
بذزئة لأرضو الشاغرة إذا كان الذدف من ذلك ىو استحداث بناء فوقها، و إن كانت ىذه الرخصة تشكل قيدا على حق 

أين تكمن أهمية الحصول عليها  ، المجال العمرانـيإلا أنها تبقى من أىم القرارات الفردية في ،الدلكية الذي يتمتع بو الدالك
ناء في بسكتُ الإدارة من مراقبة مدى موافقة عملية التجزئة لدخططات التعمتَ و كذا الوقوف على مدى احتًام ضوابط الب

و لزاربة البناء حفاظ على التنسيق و النسيج العمرانـي للو كذا  ،صلحة العامة العمرانيةللم تاو الارتفاقات الدفروضة بضاي
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يوسع من  أوو التوسع الفوضوي خاصة و أن بذزئة الأرض بهدف البناء فوقها سيخلق لا لزال أحياء و مدن جديدة 
 مدن قائمة عن طريق استحداث بذزئات عقارية حديثة.

يدىا لو وتظهر خطورة رخصة التجزئة في مساس ىذه الأختَة بسلطة الدالك في استعمال واستغلال ملكو بحرية وتقي
في ذلك باشتًاط الحصول على تلك الرخصة قبل أي عملية بذزئة يقوم بها بغرض البناء فوقها وىو ما يثتَ إشكالية مدى 

والدرسوم  19-15توفيق الدشرع الجزائري في ضبط وتنظيم أحكام رخصة التجزئة من خلال الدرسوم التنفيذي رقم 
 ؟342-20التنفيذي الدعدل والدتمم لو رقم 

 مبحثتُ: إلىجابة على ىذا الأشكال ارتيينا تقســيم ىذا الدقال وللإ
ل لتحديد الإطار الدفاىيمي لرخصة التجزئة، في حتُ خصصنا الدبحث الثانـي للتطرق و خصصنا الدبحث الأ

 التحليلي.الدنهج الوصفي  وىذا باتباع ،الرخصةللجانب الإجرائي الذي يحكم ىذه 
 المفاهيمي لرخصة التجزئة:ل: الإطار و المبحث الأ

في العديد من النصوص التنظيمية،  لذااو تننص الدشرع الجزائري على رخصة التجزئة في قانون التهيئة والتعمتَ، كما 
، الامر الذي يستدعي منا التطرق للإطار (2019-2018)تونسي،   وذلك نظرا لأهميتها في المحافظة على النسيج العمراني

 الدفاىيمي لذذه الرخصة قبل برديد إجراءات اعدادىا وتسليمها للمعتٍ بها.
 ل: ماهية رخصة التجزئة:   و المطلب الأ

تبيان تعريف رخصة التجزئة من الناحية الفقهية والتشريعية ثم نيتي على ذكر  إلىسنتطرق من خلال ىذا الدطلب 
 خصائصها: 

 ل: التعريف الفقهي لرخصة التجزئة:و الفرع الأ
وثيقة إدارية تسلم على شكل قرار " :لد رابح صافية على انهاأو ايقلولي  اهحسب الدكتور تعرف رخصة التجزئة 
عدة  أوعلى ملكية ارض يريد القيام بعملية تقسيم ملكية عقارية واحدة  معنوي متحصل أواداري لكل شخص طبيعي 

 .(2015)ايقلولي ،  "عدة قطع من اجل إقامة بنايات سكانية و ىذا مهما يكن موقعها  أواثنتُ  إلىملكيات 
اما الدكتور بالة عبد العالي فقد عرفها على انها : " قرار اداري صادر من سلطة إدارية لستصة يسلم لصاحب 

اكثر  أوقطعتتُ  إلىعدة ملكيات مهما كان موقعها  أوو يرخص بتقسيم ملكية عقارية واحدة  ،موكلو أوالدلكية العقارية 
 .(2021)بالة،   ة البناء عليو"لغرض القيام بعملي

   "عدة حصص أوحصة  إلىثر غتَ مبنية أك أوولقد عرفها الأستاذ بوريس زيدان بانها: "رخصة رسمية لتجزئة ارض 

 .)حجوج(
ىي تلك الوثيقة الإدارية التي تصدر بدقتضى قرار اداري ترخص الإدارة فقد عرفها بانها: "  بضدي باشااما الدكتور 

 .(2021)بضدي،   ."أكثر قصد تشيد بناية أوقطعتتُ  إلىبدوجبها لدالك وحدة عقارية غتَ مبنية تقسيمها 



 048 -83التنفيذي رقم  جزئة علــى ضوء آخر التعديلات الواردة في المرسومـــصة التـــرخ محمد صهيب بن عبيد ونبيلة لدرع   

 
 

285 

وقد عرفتها الاستاذة نورة منصوري بانها: " تلك الوثيقة الإدارية التي تصدر بدوجب قرار اداري ترخص الإدارة 
عدة قطع أرضية من شانها ان تستعمل في تشيد  أوقطعتتُ  إلىبدقتضاىا لدالك وحدة عقارية غتَ مبنية عملية تقسيمها 

 .(2018)دوبي بونوة،   بناية."
في كون بصيعا وضع تعريف لرخصة التجزئة الا انها تتفق  لتاو حوالدلاحظ انو ورغم تعدد الآراء الفقهية التي 

 أوقطعتتُ  إلىرخصة التجزئة ىي قرار اداري صادر من سلطة لستصة، يخول صاحب الدلكية العقارية الحق في بذزئتها 
 أكثر.

 الثاني: التعريف القانوني لرخصة التجزئة: الفرع 
، ولا حتى في القوانتُ 19-15إن الدشرع الجزائري لم ييتي بتعريف لرخصة التجزئة في الدرسوم التنفيذي رقم 

من القانون الدلغى  24، في حتُ لصده قد عرف التجزئة بدوجب نص الدادة (297)حجوج، صفحة   والدراسيم الدتعلقة بالعمران
 إلىعدة أملاك عقارية  أووالتي جاء فيها:" تعد بذزئة الأراضي للبناء عملية تتمثل في تقسيم ملك عقاري  02-82رقم 

 .(1982، 02-82)  أكثر لغرض إقامة بناية أيا كان بزصيصها " أوقطعتتُ 
 أو:" تشتًط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لاثنتُ انعلى  29-90من القانون رقم  57ة ولقد نصت الداد

 .(1990، 29-90)  عدة ملكيات عقارية مهما كان موقعها " أوعدة قطع من ملكية عقارية واحدة 
على انو:" تشتًط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم  19-15من الدرسوم التنفيذي  7في حتُ نصت الدادة 

عدة قطع اذ كان يجب استعمال احدى القطع  أوقطعتتُ  إلىعدة ملكيات مهما كان موقعها  أوملكية عقارية واحدة 
 .(2015، 19-15)   "عدة قطع أرضية لتشيد بناية  أوالأرضية النابذة عن ىذا التقسيم 

والدلاحظ ان الدشرع الجزائري لم يعرف رخصة التجزئة وانما حدد العملية التي يشتًط لإلصازىا الحصول على رخصة 
ا كله  أوأكثر بشرط ان يكون ذلك لاستعمال احدى تلك الأجزاء  أوجزئيتُ  إلىالتجزئة والدتمثلة في بذزئة ملكية عقارية 

 حتى بذاري. أوصناعي  أونوعو فلا يهم ان كان سكتٍ  أولتشيد بناء دون برديد الغرض من ذلك البناء 
تقسيم  أوالايجار  أووالتي جاء فيها ان:" القسمة من اجل البيع  15-08من القانون رقم  2في حتُ ان الدادة 

، قد وسعت "عدة قطع لسصصة للبناء من اجل استعمال مطابق لأحكام لسطط التعمتَ  إلى أوقطعتتُ  إلىملكية عقارية 
أجزاء فقط لغرض البناء، وانما حددت اىداف أخرى  إلىمن نطاق رخصة التجزئة، ليس في تقسيم الوحدة العقارية 

 .(2020)لزمد،   الايجار  أوللتجزئة وىي البيع 
ومنو وبناء على ما سلف ذكره يدكن تعريف رخصة التجزئة على انها قرار اداري صادر من سلطة لستصة يخول 

أكثر بغرض تشيد بناية فوق أحد  أوجزئيتُ  إلىالدالك لدلكية عقارية مهما كان موقعها الحق في القيام بعملية بذزئة لذا 
 بصيعها. أوتلك الأجزاء 

 : لتجزئةالفرع الثالث: خصائص رخصة ا
 بعد تعريف رخصة التجزئة يدكننا ان نستخلص اىم الخصائص التي تتميز بها والدتمثلة في:
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الجهة التي تصدره، وىي جهة  إلىتعتبر رخصة التجزئة وثيقة إدارية تصدر في شكل قرار اداري انفرادي وىذا بالنظر  -
إدارية لزددة قانونا ولقد الزم الدشرع الإدارة على اصدار ىذا القرار الإداري في شكل معتُ وإجراءات لزددة ضمانا 

 .(2017-2018)شهرزاد،   لحقوق الأفراد واحتًام مبدأ الدشروعية وإذا خرجت الإدارة عن ذلك فقرارىا يصبح غتَ مشروع 
غتَ الدالك رخصة التجزئة مرتبطة بدلكية العقار فلا يدكن للإدارة باي شكل من الاشكال ان تسلم رخصة التجزئة ل -

 .(209، صفحة 2019-2018)تونسي،   معنوي  أون الشخص طبيعي ااك ءاالحقيقي بعقد رسمي سو 
رخصة التجزئة وثيقة إدارية صادرة عن ىيئة إدارية لستصة فهي عبارة عن عمل اداري يخضع لأحكام وقواعد القانون  -

القضاء  إلىالإداري ويتًتب على اعتبار رخصة التجزئة قرار إداريا انو وفي حالة قيام نزاع يعود اختصاص النظر فيو 
 .(200، صفحة 2017-2018)شهرزاد،   الإداري 

رخصة التجزئة تنصب على وحدة عقارية غتَ مبنية وقابلة للبناء اذ يشتًط لطلب رخصة التجزئة ان تكون الأرض  -
-2018)تونسي،   طريق  أولزلها وحدة عقارية والدقصود بالوحدة العقارية ىو العقار الذي لا يفصل بتُ اجزائو عقار اخر 

 .(209، صفحة 2019
تعتبر رخصة التجزئة من النظام العام يدكن للقاضي ان يثتَىا من تلقاء نفسو وفي أي مرحلة من مراحل ستَ الدعوى،   -

   . الغتَ لسالفة احكامها أوكما لا يجوز للأطراف 
 التجزئة ىي من القرارات القبلية التي لا بد من الحصول عليها قبل الشروع في عملية بذزئة العقار. رخصة -
تعتبر رخصة التجزئة وسيلة عمرانية لتوفتَ سكن حضري منظم ومنسجم مع النسيج العمراني والددمج ضمن لسططات  -

، صفحة 2018)دوبي بونوة،   بتهيئتها والاشراف على إلصازىا التوجيو والتهيئة العمرانية التي تقوم البلديات عن طريق وكالاتها
63). 
خصة التجزئة لا تسلم لصاحبها إلا بعد إجراء التحقيق في ملف الطلب من قبل مصالح تقنية لستصة ولا يصدر قرار ر   -

الدرفقة الدصادق عليها من قبل الدصالح التقنية الدعنية إذ أن قرار رخصة التجزئة إلا من خلال احتًام الدخططات التقنية 
، الصفحات 2021)بضدي،   تيطتَ الدخطط التقتٍ ضمانا للمحافظة على الدصلحة العامة العمرانية  الرخصة جاء لتدعيم و

36-35). 
 الثاني: تميز رخصة التجزئة عن غيرها من المفاهيم المشابهة لها: المطلب

 قد تتشابو رخصة التجزئة مع غتَىا من الدصطلحات الدشابهة لذا لدرجة الخلط بينهم كشهادة التقسيم وبذزئة
 بينهم.لذلك وجب التميز فيما  الدلكية

 التقسيم: ل: التميز بين رخصة التجزئة وشهادةو الفرع الأ
عدة اقسام يطلبها  أوقسمتُ  إلىان شهادة التقسيم تعتبر وثيقة تبتُ شروط إمكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية 

 .(34و 33، صفحة الدادة 2020ا.،  342-20)  موكلو عند رغبتو في اجراء عمليات تقسيم لعقاره الدبتٍ  أوالدالك 



 048 -83التنفيذي رقم  جزئة علــى ضوء آخر التعديلات الواردة في المرسومـــصة التـــرخ محمد صهيب بن عبيد ونبيلة لدرع   

 
 

287 

عدة ملكيات بغض  أوفي حتُ ان رخصة التجزئة ىي رخصة تشتًط لكل عملية تقسيم لدلكية عقارية واحدة 
عدة قطع أرضية إذا كان يجب استعمال احدى تلك القطع الأرضية النابذة عن ذلك  أوقطعتتُ  إلىالنظر عن موقعها 

 .(8و 7، صفحة الدادة 2020ا.،  342-20)  موكلو  أولتشيد بناية ويقوم بطلبها اما الدالك للعقار عدة قطع أرضية  أوالتقسيم 
أكثر من  إلىلشا سبق يظهر ان رخصة التجزئة وشهادة التقسيم تشتًكان في ان كلاهما الغاية منهما تقسيم العقار 

 موكلو لا غتَ. أوجانب ان كلاهما يشتًط ان يتم طلبهما من قبل الدالك  إلىجزء، 
ة التقسيم لا تغتَ من وبالدقابل لذلك بزتلف رخصة التجزئة عن شهادة التقسيم من حيث الأثر الدتًتب، فشهاد

أكثر وينتج عنها  أوجزئيتُ  إلىبذزئة الدلكية  إلىحقوق البناء والارتفاقات الدرتبطة بالعقار، بينما رخصة التجزئة تهدف 
جانب ذلك فرخصة التجزئة ترد على عقار غتَ مبتٍ في حتُ ان  إلى، (2018)دبراسو و بن عمران،   أجزاء تتمتع بحقوق البناء 

 شهادة التقسيم يكون لزلها العقارات الدبنية.
 الملكية: رخصة التجزئة وتجزئة الفرع الثاني:

جزئيا وىنا نميز بتُ رخصة التجزئة وبذزئة  أوالغتَ كليا  إلىتعتبر بذزئة الدلكية بانها برويل الدلكية بصفة منفصلة  
  الدلكية، كون رخصة التجزئة تقوم على تقسيم ملكية العقار من اجل استعمالو لتشيد بنايات مع الاحتفاظ بدلكيتو 

 .(156، صفحة 2018)دبراسو و بن عمران، 
 الثالث: نطاق تطبيق رخصة التجزئة: المطلب 

 تفرض رخصة التجزئة على اشخاص لزددين قانونا وللقيام بيشغال معينة، فالنطاق الشخصي والدوضوعي لرخصة 
 والذي يحدد كيفيات برضتَ عقود التعمتَ وتسليمها. 19-15التجزئة يتحدد من خلال الدرسوم التنفيذي رقم 

 ل: النطاق الموضوعي:و الفرع الأ
عدة ملكيات غتَ مبنية مهما كان موقعها بغرض  أوان رخصة التجزئة تفرض عند القيام بتقسيم ملكية عقارية  

 انشاء بناية فوقها.
لرموعة بنايات  أوفحتى نكون امام عملية بذزئة خاضعة للتًخيص لابد ان تكون الغاية منها ىي انشاء بناية  

سع من مفهوم أو .. وذلك لان مفهوم البناء .ترميمها أوإصلاحها  أوجديدة فيستبعد من ذلك بذديد البنايات القائمة 
 أوالبناية ولم يحدد الدشرع بزصيص البناية وجاءت بلفظ مطلق فيمكن ان تكون البناية لسصصة للاستعمال السكتٍ 

   .(2017)صطوطح،  الفلاحي أوالخدماتي  أوالتجاري  أوالصناعي 
غتَ ان الحصول على رخصة التجزئة لا يتعلق فقط بوجود الدلكية العقارية غتَ الدبنية الدراد قسمتها بغرض انشاء 

 زتاو بذ أوبناء فوقها و انما أيضا لابد من مراعات ان تكون الأرض المجزئة موافقة لدخطط شغل الأراضي الدصادق عليو 
من الدرسوم  17مطابقة لوثائق التعمتَ التي برل لزل ذلك و ىذا حسب ما جاءت بو الدادة  أو ،مرحلة التحقيق العمومي

، فالدشرع الجزائري حظر منح رخصة التجزئة للأراضي غتَ الدطابقة لتوجيهات الدخططات 19-15التنفيذي رقم 
اي انها لا  ،و يعتبر الدنع في ىذا الاطار من النظام العام لا يجوز للإدارة لسالفتو ،وثائق التعمتَ التي برل لزلها أو ،العمرانية

 .(211، صفحة 2019-2018)تونسي،   بسلك سلطة تقديرية في ىذا الشين 
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جانب ذلك فقد خول الدشرع الجزائري للإدارة السلطة التقديرية لرفض منح رخصة التجزئة بالنسبة للبلديات  إلى
وثيقة التعمتَ التي برل لزلو إذا   أومرحلة التحقيق العمومي  زتاو بذ أوالتي لا بسلك لسطط شغل الأراضي مصادق عليو 

للتوجيهات التي تضبطها القواعد  أوجيهي للتهيئة والتعمتَ و/كانت الأرض المجزأة غتَ موافقة لتوجيهات الدخطط التو 
 .(17، صفحة الدادة 2020ا.،  342-20)   العامة للتهيئة والتعمتَ

ت الخاصة بالذياكل ئاعلى رخصة التجزئة بالنسبة للتجز ذلك فقد أسقط الدشرع الجزائري شرط الحصول  إلىإضافة 
القاعدية التي برتمي بسرية الدفاع الوطتٍ وتشمل الذياكل القاعدية العسكرية الدخصصة لتنفيذ الدهام الرئيسية لوزارة الدفاع 

لى والتابعة لبعض الدوائر و جانب بعض الذياكل القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا استًاتيجيا من الدرجة الأ إلىالوطتٍ 
 .19-15لى من الدرسوم التنفيذي رقم و الدؤسسات وىذا من خلال نص الدادة الأ أوالذيئات  أوالوزارية 

 الفرع الثاني: النطاق الشخصي:
لا بد من التميز بدايتا بتُ صاحب الحق في الحصول على رخصة التجزئة والذي لا بد ان يكون مالكا للعقار  

موكلو الذي ينوبو في تقديم ذلك  أو، وبتُ مقدم طلب رخصة التجزئة الذي يدكن ان يكون الدالك نفسو لزل التجزئة
الطلب ومن بشة فان الدشرع الجزائري قد حصر حق الحصول على رخصة التجزئة في مالك العقار الدراد بذزئتو للبناء فوقو 

افظة العقارية، في حتُ انو خول للموكل أيضا وبوكالة على ان تكون ملكيتو تلك بدقتضى عقد ملكية رسمي ومشهر بالمح
 رسمية حق تقديم الطلب نيابة عن الدالك وباسم ىذا الأختَ.
معنويا فالعبرة ىنا بامتلاكو لسند ملكية رسمي على العقار  أووبذدر الإشارة ان الدالك قد يكون شخصا طبيعيا 

 معنويا. أوون شخصا طبيعيا لزل طلب رخصة التجزئة، كما ان الدوكل وبدوره قد يك
موكلو إذا ما تعلق الامر بتقديم طلب رخصة  أوفالنطاق الشخصي لرخصة التجزئة ينحصر بذلك في الدالك 

 التجزئة، وينحصر في الدالك إذا ما تعلق الامر في الحق في الحصول على رخصة التجزئة.
 المطلب الرابع: علاقة رخصة التجزئة بغيرها من عقود التعمير:

وحدد من خلالو كيفيات  19-15لقد نص الدشرع الجزائري على عقود التعمتَ من خلال الدرسوم التنفيذي رقم 
 برضتَ وتسليم ىذه الأختَة.

وتعرف عقود التعمتَ بانها: " عقود مكتوبة في مفهوم التشريع الدعمول بو تبرم وفق الشروط الدنصوص عليها في 
برقيق الدطابقة بدا يضمن للدولة التوزيع العقلاني للقوى  أوالتعمتَ  أوالتقسيم  أوتجزئة ال أوتشريعات العمران قصد البناء 

-2018)موىوبي ،  الإنتاجية والدوارد الطبيعية على مستوى الإقليم والاخذ بعتُ الاعتبار احتياجات السكان وتوزيعهم ".
2019). 

ونظرا لكون ان رخصة التجزئة تشتًط في حال رغبة الدالك في بذزئة عقاره بهدف البناء فوقو فان لذذه الأختَة 
بذزئة العقار يتطلب القيام بدجموعة من الاشغال لاستغلال وتهيئة جانب ذلك فان  إلىعلاقة لا لزال برخصة البناء، 

دعت مع طلب رخصة التجزئة، وان انتهاء أو تقنية والبيانية التي منصوص عليو في الوثائق ال والقطعة الأرضية وفق ما ى
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الدالك من ذلك يخولو الحق في طلب شهادة قابلية الاستغلال التي تثبت مطابقة ىذه الاشغال وابسامها وىو ما سنتطرق 
 اليو فيما يلي: 

 علاقة رخصة التجزئة برخصة البناء:  ل:و الفرع الأ
تعديل بناية موجودة من قبل  أوتعرف رخصة البناء على انها رخصة بسنح من السلطة الإدارية لتشيد بناية جديدة 

وىذا قبل تنفيذ الاشغال لتفادي البناءات والتعديلات الفوضوية الغتَ مشروعة والدخالفة للتهيئة العمرانية والنسيج العمراني 
 .(2021)شريفة، 

ب القيام بسلسلة من الإجراءات بدآ والحصول على رخصة البناء حالو كحال الحصول على رخصة التجزئة يتطل
، 19-15من الدرسوم التنفيذي  43 و42بتقديم الطلب الددعوم والدرفق بدجموعة من الوثائق والدلفات المحددة بالدادتتُ 

 أورفض منحها  أولتاتي مرحلة برضتَ ودراسة الطلب من الجهات الإدارية الدختصة، تنتهي بصدور قرار بدنح الرخصة 
 تيجيل الفصل فيها.

أكثر بغرض  أو جزئيتُ إلىالغتَ مبنية وانطلاقا من حقيقة ان رخصة التجزئة بسنح بهدف تقسيم الدلكية العقارية 
انشاء بناية جديدة( دون الحصول على رخصة البناء مسبقا، وانو لا يدكن البناء فوقها فان ذلك لا يدكن ان يتم )

 الحصول على ىذه الاختَة، للبناء فوق جزء من التجزئة العقارية الدستحدثة دون ان يكون لذا رخصة بذزئة.
ىي علاقة تكاملية، فعدم الحصول على رخصة البناء  وعليو فان العلاقة الدوجودة بتُ رخصة التجزئة ورخصة البناء

بذزئة عقارية دون الحصول على  وان استحداث البناء، والدتمثل فييفقد التجزئة التي بست بدوجب رخصة التجزئة لذدفها 
لدرسوم من ا 43يدنع من الحصول على رخصة البناء للبناء فوقها، وىيا العلاقة التي تبرزىا الدادة رخصة بذزئة مسبقة 

 والتي اشتًطت في الدلف الإداري الذي يرفق مع طلب رخصة البناء ان يتضمن: 19-15التنفيذي رقم 
 أومراجع رخصة التجزئة بالنسبة للبنايات الدبرلرة على قطعة أرضية تقع ضمن بذزئة لسصصة للسكنات  -

 خر.آلغرض 
ة برخصة التجزئة والتي تسلم عند إبسام بالنسبة للبنايات الواقعة ضمن ارض لرزئشهادة قابلية الاستغلال  -

 اشغال التهيئة المحددة في رخصة التجزئة وىو ما سنتطرق اليو في العلاقة بينهما من خلال الفرع الثاني 
 الفرع الثاني: علاقة رخصة التجزئة بشهادة قابلية الاستغلال:

والتي  19-15من الدرسوم التنفيذي رقم  23لقد نص الدشرع الجزائري على شهادة قابلية الاستغلال في الدادة 
جاء فيها: " يطلب الدستفيد من رخصة التجزئة عند إبسام اشغال قابلية الاستغلال والتهيئة، من رئيس المجلس الشعبي 

 .وابسامها "تغلال التي تثبت مطابقة ىذه الاشغال البلدي لدوقع وجود التجزئة، تسليم شهادة قابلية الاس
فشهادة قابلية الاستغلال ىي وثيقة إدارية بسنح من قبل الجهة الدختصة والدتمثلة في رئيس المجلس الشعبي البلدي 

سلمت على أساسها بعد انتهاء الدعتٍ من اشغال التهيئة الدرتبطة بتجزئة عقاره والتزامو بدضمون الوثائق التقنية والبيانية التي 
 للأشغالرخصة التجزئة لو، والتي تعتبر كيلية رقابة للإدارة من مدى احتًام الدعتٍ برخصة التجزئة لدضمونها عند تنفيذه 

و لا يدكن ان تسلم ىذه الشهادة الا في حال إبسام  ،الواجبة اثناء التجزئة و ىذا لجعل الأرض قابلة للاستغلال و التهيئة
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ت التوزيع الداخلية الدتعلقة بالتهيئة مع الدساحات العامة و بصيع التهيئات الخارجية كشبكة الدياه و الصاز بصيع شبكا
 .أي ان ىذه الشهادة ىيا ما يثبت قابلية الأرض المجزئة لاستغلالذا ،التطهتَ و الطاقة الكهربائية

بيع  أوستغلال الزامية في حال كراء والجدير بالذكر ان الدشرع الجزائري قد جعل الحصول على شهادة قابلية الا 
قطعة ارض موجودة ضمن الأراضي المجزئة بدوجب رخصة التجزئة الدمنوحة لدالك العقار الذي لا يدكن لو التصرف في 

 أهمية ىذه الأختَة والذدف الأساسي من إلصازىا  دعن تلك التجزئة، وىو ما يفقالحصص النابذة 
 ومنازعاتها: لرخصة التجزئةالمبحث الثاني: الإطار الإجرائي 

 إلىعدة ملكيات عقارية  أولقد اشتًط الدشرع الجزائري الحصول على رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لدلكية  
،على ان يكون الغرض من استعمال القطع (57الدادة ، صفحة 1990، 29-90) اكثر بغض النظر عن موقعها  أوقطعتتُ 

، أي (7، صفحة الدادة 2020ا.،  342-20)  احداىا على الأقل من اجل تشيد بناية أوالأرضية النابذة عن ذلك التقسيم 
اذا لم يكن الغرض من التجزئة تشيد بناية فان شرط الحصول على رخصة التجزئة قبل اجراء قسمة  بدفهوم الدخالفة فانو

غتَ انو و امام استحالة الجزم الدسبق بنية الدالك من وراء بذزئة عقاره اصبح الحصول على رخصة التجزئة  ،العقار يسقط
ويستثتٌ  ،في الواقع العملي عند الشروع في أي عملية قسمة للعقار امر حتمي بغض النظر عن الغرض من تلك القسمة

 لى.و جيا من الدرجة الأمن تلك الذياكل القاعدية الخاصة التي تكتسي طابعا استًاتي
ولقد اشتًط الدشرع الجزائري القيام بسلسلة من الإجراءات للحصول على رخصة التجزئة بدا بتقديم الطلب الدرفق 

دراسة برضتَ ودراسة ىذا الأختَ قبل البت فيو بقرار يتمحور بتُ قبول منح  إلىبدجموعة من الوثائق الإدارية والتقنية 
تيجيل البت في الطلب، وىي الإجراءات التي ادخل الدشرع الجزائري عليها بعض  أوك رفض ذل أورخصة التجزئة 

بدا فيها تعديلات تتعلق بالدنازعات التي قد يثتَىا قرار رخصة  342-20التعديلات بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم 
 التجزئة، وىو ما سنتطرق اليو من خلال ىذا الدبحث.

 رخصة التجزئة: ل: طلب الحصول على و المطلب الأ
يجب على الدعتٍ ان  اذ العام،اشتًط الدشرع اتباع إجراءات معينة تعتبر من النظام  للحصول على رخصة التجزئة

 يلي: وفقا لداالجهة الدختصة وذلك  إلىيقدم طلبا مرفقا بجملة من الوثائق 
 ل: صفة طالب الرخصة:و الفرع الأ
معنوي مالكا لقطعة أرضية ان يقدم طلبا للحصول على  أولقد خول الدشرع الجزائري لكل شخص طبيعي  

ان الدشرع  إلى وبذدر الإشارة فوقها،بغرض إقامة بناية  أكثر أوجزئيتُ  إلىرخصة التجزئة عند رغبتو في بذزئة ملكيتو 
 قانونا. يختلفانوالحيازة لكية الدالك يكون بذلك قد استبعد الحائز للعقار كون ان الد وباستعمالو لدصطلحالجزائري 
و التي جاء فيها انو يحق لدن يحوز قانونا شهادة الحيازة  25-90من القانون رقم  43غتَ انو و عملا بنص الدادة  

ومن ثم فانو كان من الاجدر على الدشرع الجزائري ان لا يحصر الدعتٍ بطلب رخصة   ان يتصرف تصرف الدالك الحقيقي
 .يخول لدن يحوز شهادة حيازة عقار ذلك الحق أيضاالتجزئة في الدالك للعقار وانما 
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ولا يشتًط ان يقدم الدعتٍ طلبو شخصيا اذ يدكن لدوكلو ان ينوب عنو في ذلك ويدكن للموكل نفسو ان يكون 
بتوكيل إذا   أوشخصا طبيعيا كما يدكن ان يكون شخصا معنويا على ان يدعم الدعتٍ طلبو اما بنسخة من عقد الدلكية، 

الدوكل شخصا معنويا وىذا حسب ما  أوبنسخة من القانون الأساسي إذا كان الدالك  أوسيقدم من الدوكل  كان الطلب
 .19-15من الدرسوم التنفيذي رقم  8جاء في نص الدادة 

أن الدوكل قانونا لا يباشر التصرفات باسمو الشخصي و إنما باسم من وكلو و عليو يدكن القول  إلىو بذدر الإشارة 
أن الدشرع الجزائري حصر حق الحصول على رخصة التجزئة في الدالك للعقار و من ثم فإن طلب الحصول على رخصة 

موكلا بنسخة من عقد  أوصا معنويا التجزئة كان لابد أن يدعم في كل الأحوال و بغض النظر عن من يقدمو أكان شخ
الدلكية الخاص بالقطعة الأرضية لزل مشروع التجزئة، غتَ اننا لصد و أن الدشرع الجزائري قد جعل من تقديم عقد الدكية 

 أوحصرا في حالة ما إذا تم تقديم الطلب من قبل الدالك نفسو و الذي يكون شخصا طبيعيا دون الشخص الدعنوي 
و التي و من جهة نظرنا لم يوفق الدشرع  19- 15من الدرسوم التنفيذي رقم  8ستشف من نص الدادة الدوكل وىو ما ي

 الجزائري في صياغتها.
  الفرع الثاني: الملف المرفق بطلب الرخصة:

، يجب أن يرفق طلب رخص 19-15من الدرسوم التنفيذي رقم  8الوثائق الدنصوص عليها في ال مادة  إلىإضافة 
 :(43، صفحة الدادة 1990، 29-90)  لف يشتمل عل الوثائق الآتية التجزئة بد

 تصميم للموقع، يعد على سلم مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة الأرضية. -
 ، التي تشمل على البيانات الآتية:1/500 أو 1/200التصاميم التًشيدية الدعدة على سلم  -
.حدود القطعة الأرضية ومساحتها 
.منحنيات الدستوى وسطح التسوية مع خصائصها التقنية الرئيسية ونقاط وصل شبكة الطرق الدختلفة 
 الدياه برديد القطع الأرضية الدبرلرة مع رسم شبكة الطرق وقنوات التمويــن بالدياه الصالحة للشرب والحريق وصرف

 الدستعملة وكذا شبكات توزيع الغاز والكهرباء والذاتف والإنارة العمومية.
.برديد موقع مساحات توقف السيارات والدساحات الحرة ومساحات الارتفاقات الخاصة 
.موقع البنايات الدبرلرة وطبيعتها وشكلها العمرانـي، بدا في ذلك البنايات الخاصة بالتجهيزات الجماعية 
 ة توضح التدابتَ الدتعلقة بدا يلــــــــي:مذكر  -
 الغازية الدضرة بالصحة  أوالصلبة  أوطرق الدعالجة الدخصصة لتنقية الدياه الراسبة الصناعية من بصيـع الدواد السائلة

 العمومية والزراعة والبيئة.
العمومية. الدعالجة الدخصصة لتصفية الدخان وانتشار الغازات من بصيـع الدواد الضارة بالصحة 
.برديد مستوى الضجيج وانبعاث الطفيليات الكهرومغناطيسية، بالنسبة للأراضي المجزأة الدخصصة للاستعمال الصناعي 
 مذكرة تشتمل على البيانات الآتية: -
قائمة القطع الأرضية المجزأة ومساحة كل قطعة منها. 
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 الشغل والعدد الإبصالـي للسكان الدقيمتُ.نوع لستلف أشكال شغل الأراضي مع توضيح عدد الدساكن ومناصب 
.الاحتياجات في لرال الداء والغاز والكهرباء والنقل وكيفيات تلبيتها 
.طبيعة الارتفاقات والأضرار المحتملة 
.دراسة التيثتَ في البيئة، عند الاقتضاء 
.دراسة جيوتقنية، يعدىا لسبر معتمــــــــــــــــــــــــــــد 
غال الذي يوضح الخصائص التقنية للمشاريع والشبكات والتهيئة الدقرر إلصازىا وشروط تنفيذىا مع تقدير برنامج الأش -

 تكاليفها وتوضيح مراحل الإلصاز وآجال ذلك عند الاقتضاء.
روط دفتً شروط يحدد الالتزامات والارتفاقات الوظيفية وذات الدنفعة العامة الدفروضة على الأراضي المجزأة، وكذا الش -

 التي تنجز بدوجبها البنايات.
 يحدد دفتً الشروط، زيادة على ذلك حفظ الدلكيات والدغارس والدساحات الخضراء والأسيجة، 

ويدكن لطالب رخصة التجزئة أن يحدد إلصاز أشغال التهيئة الخاصة بكل جزء على حدي على أن يتم تقديـم الوثائق 
ده، ويشتًط أن يتم إعداد الدلف البيانـي والتقتٍ من طرف مكتب دراسات في الدكتوبة والبيانية الدتعلقة بكل جزء لوح

 التعمتَ ويؤشر على الوثائق مهندس معماري وكذا مهندس مسح الأراضي. أوالذندسة الدعمارية 
 و الدلاحظ على الوثائق الدرفقة بدلف طلب رخصة التجزئة كثرتها أين يغلب عليها الطابع التقنـي و ىو ما يستغرق

و مع ذلك لصد الدشرع الجزائري جعـل منها إلزامية في كل ملف لطلب  ،وقتا طويلا لإعدادىا ويكلف مبالغ ضخمة
كما أن الدشرع الجزائري لم   ،رخصة التجزئة و جعل من ىذه الاختَة ىيا الاخرى إلزامية في كل عملية بذزئة لدلكية عقارية

فجعل الوثائق الواجب توافرىا موحدة سواء أكانت قسمة العقار لجزئيتُ  يفرق بتُ عدد الأجزاء النابذة عن تلك التجزئة
 ثلاث فقط. أولأكثر و ىو أمر غتَ منطقي بل و يصعب بذسيده عمليا إذا ما تعلــــــــق الأمر بتجزئة  العقار لجزئيتُ  أو

جانب ذلك فالدشرع الجزائري ليس فقط أنو لم يراعي عدد الحصص النابذة عن عملية التجزئة عند برديده  إلى
للوثائق الواجب توافرىا مع طلب رخصة التجزئة وإنما أيضا لم يراعي الغرض من تلك التجزئة أين لصده لم يستثتٍ من 

ون مشاعة بتُ عدة ملاك تستدعي بالضرورة قسمة ذلك إلزامية الحصول على رخصة التجزئة بالنسبة للعقارات التي تك
من الدرسوم  7و الدادة رقم  29-90من القانون رقم  57العقار لإنهاء حالة الشيوع و التي و إن أخذنا بنص الدادة 

 إلىيجعل و بالنظر يكون الحصول على رخصة التجزئة شرط أساسي قبل عملية القسمة و ىو ما  19-15التنفيذي رقم 
 .الخروج من حالة الشيوع امر صعب ان لم يكن مستحيلا ،لف الواجب تقديدو مع طلب رخصة التجزئةالد

بناء على ما سبق ومراعاة لدصلحة الافراد كان الاجدر على الدشرع الجزائري استثناء عمليات التجزئة التي ينتج 
الأقل التخفيف من الوثائق الدطلوبة في ىذه على  أوعنها قطعتتُ ارضيتتُ فقط من الزامية الحصول على رخصة التجزئة 

الحالة وكذا استثناء عملية بذزئة العقار الذي تكون الغاية منو انهاء حالة الشيوع التي بذمع ملاكو، خاصة وان الوثائق 
 ية.الدفروض توفرىا مع الطلب وباستقرائها لصدىا تتلاءم أكثر مع حالة بذزئة العقار بغرض الصاز بذزئات عقارية ربح

 المطلب الثاني: تحضير ودراسة طلب رخصة التجزئة:
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رئيس المجلس الشعبي البلدي للبلدية التي يتم إقامة الدشروع  إلىبعد تكوين ملف طلب رخصة التجزئة يتم ارسالو  
لشروع نسخ مقابل وصل إيداع بعد التحقق من الوثائق الضرورية الواجب توفرىا في الدلف، ليتم بعدىا ا 5فيها وذلك في 

 .19-15من الدرسوم التنفيذي رقم  10في برضتَ الطلب ودراستو وىذا حسب ما نصت عليو الدادة 
  ل: تحضير الطلب:و الفرع الأ

برضتَ الطلب ىو التيكد من مدى مطابقة مشروع الأراضي المجزأة لتوجيهات لسطط شغل  لواو يتنإن أىم ما 
التعليمات التي برددىا القواعد  أوالأراضي و في حالة انعدام ذلك لتعليمات الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و / 

ن تنجر عن الصاز الأراضي المجزأة فيما يخص كذلك دراسة الانعكاسات التي يدكن ا  لاو يتنكما   ،العامة للتهيئة و التعمتَ
و كذا  ،الحضرية أومصالحها و بضاية الدواقع و الدناظر الطبيعية  أو رةاو المجالنظافة و الدلاءمة الصحية و طابع الأماكن 

، 2020ا.،  342-20) الانعكاسات في ميدان حركة الدرور و التجهيزات العمومية و مصالح الدنفعة العامة و الدالية للبلدية

  . (9صفحة الدادة 

وعلى الدصلحة الدختصة الدكلفة بتحضتَ طلب رخصة التجزئة ان بذمع اراء الأشخاص العمومية والدصالح التقنية 
يوم استلام طلب ابداء الراي، ويعد رأيها ايجابي إذا لم تقم بالرد  يوما ابتداء من 15الدعنية على ان تصدر ردىا في اجل 

-20) خلال ذلك الاجل، على ان تقوم وفي بصيع الحالات بإرجاع الدلف الدرفق بطلب ابداء الراي ضمن الآجال نفسها

  . (11فحة الدادة ، ص2020ا.،  342
-15من الدرسوم التنفيذي رقم  12كما يدكن للمصلحة الدكلفة بتحضتَ الدلف وحسب ما جاء في نص الدادة 

ان تقتًح على السلطة الدختصة بتسليم رخصة التجزئة الامر قبل ذلك بإجراء برقيق عمومي يكون بنفس الاشكال  19
عة العامة، كما يدكن ان تقتًح عليها كيفية الدساهمة عند الاقتضاء في مصاريف الدنصوص عليها بالنسبة للتحقيق في الدنف

 تنفيذ التهيئة والتجهيزات العمومية التي تفرضها على صاحب الطلب.
 الفرع الثاني: دراسة الملف:

ان الدشرع الجزائري قد اسند مهمة دراسة الطلب لجهازين خاصتُ على مستوى كل من البلدية و الولاية هما  
جانب ذلك فانو و بعد التعديلات الأختَة التي تم من خلالذا  إلىالشباك الوحيد للبلدية و الشباك الوحيد للولاية 

ستحداث شباك وحيد على مستوى الدقاطعات الإدارية استحداث مقاطعات إدارية في بعض الولايات فانو تم أيضا ا
من  3بدوجب الدادة  19-15مكرر و التي تم ادراجها في الدرسوم التنفيذي رقم  58الدستحدثة و ذلك بدوجب الدادة 

ف الخاص برخصة التجزئة اين يتم بناء على ذلك دراسة الدل ،(2020ا.،  342-20)  342-20الدرسوم التنفيذي رقم 
الدصلحة الدكلفة بدراسة الدلف اين سنتطرق اليها فيما  ،بحسب الجهة الدختصة بالبت في الطلب و يقصد بالشباك الوحيد

 يلي : 
 لا: الشباك الوحيد على مستوى البلدية:أو 

  ،يتم فتح ىذا الشباك على مستوى البلدية و ينشا بدوجب قرار لشضي من طرف رئيس الدائرة الدختص إقليميا 
و ىذا بعد تقييم  ،كما يدكن ان يجمع الشباك عدة بلديات و يتم فتحو على مستوى الدائرة بالنسبة للبلديات النائية
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اين يتم انشاء الشباك في ىذه الحالة  ،نفس الدائرة إلىنتمي رئيس الدائرة في حالة ما اذا كانت البلديات ت أوالوالي 
و يصدره رئيس  ،نفس الدائرة إلىبدوجب قرار يوقعو الوالي الدختص إقليميا في حال ما اذا كانت البلديات لا تنتمي 

لتنفيذي رقم من الدرسوم ا 58نفس الدائرة و ىذا حسب ما جاء في نص الدادة  إلىالدائرة اذا كانت البلديات تنتمي 
15-19 . 

جانب أعضاء غتَ دائمتُ يتم استدعاؤىم  إلىيتكون الشباك الوحيد للبلدية من لرموعة من الأعضاء الدائمتُ 
، اين يجتمعون في مقر البلدية مرة كل 19-15من الدرسوم التنفيذي رقم  58عند الضرورة لزددين بدوجب نص الدادة 

 تضاء في دورة غتَ عادية حسب الضرورة.بشانية أيام في دورة عادية وعند الاق
ويؤول الاختصاص في دراسة ملف طلب رخصة التجزئة للشباك الوحيد على مستوى البلدية عندما يكون اصدار 

لشثلا للدولة حسب  أورخصة التجزئة من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي الذي يتصرف باعتباره لشثلا للبلدية 
 غيابو كما سيتم تفصيلو لاحقا. أوود لسطط شغل الأراضي وج إلىالحالة أي بالنظر 

 ثانيا: الشباك الوحيد على مستوى الولاية:
يتم فتح الشباك الوحيد للولاية على مستوى مديرية التعمتَ بدوجب قرار صادر من طرف الوالي الدختص إقليميا،  

، غتَ ان الدشرع 19-15الدرسوم التنفيذي رقم من  59يتكون ىذا الشباك من لرموعة من الأعضاء لزددين بنص الدادة 
اين وسع من دائرة الأعضاء  342-20من الدرسوم التنفيذي رقم  4الجزائري قد عدل من نص ىذه الدادة بدوجب الدادة 

 الدكونتُ للشباك.
يوما على الأقل و يؤول  15يجتمع الشباك الوحيد على الدستوى الولاية بدقر ىذه الأختَة مرة واحدة كل 

الاختصاص في دراسة ملف طلب رخصة التجزئة لذذا الشباك عندما يكون تسليم رخصة التجزئة من اختصاص الوالي و 
-20من الدرسوم التنفيذي رقم  2جب الدادة الدعدل بدو  19-15من الدرسوم التنفيذي رقم  15ىذا حسب نص الدادة 

الشباك الوحيد للولاية حسب ذات الدادة قبل تعديلها في حالة  إلىاين كان الاختصاص في دراسة الدلف يؤول  342
اذا كان تسليم الرخصة من  أو،مرحلو التحقيق العمومي زاو بذ أومصادق عليو  عدم و جود لسطط شغل اراضي

 .ير الدكلف بالعمرانالوز  أواختصاص الوالي 
 ثالثا: الشباك الوحيد للمقاطعة الإدارية:

يتم فتح الشباك الوحيد للمقاطعة الإدارية على مستوى الدديرية الدنتدبة الدكلفة بالتعمتَ، ويتم انشاؤه بدوجب قرار 
مكرر الددرجة في الدرسوم  58من الوالي الدنتدب يتكون بدوره ىذا الشباك من لرموعة من الاعضاء المحددين بنص الدادة 

يوم على الاقل وىو بذلك شبيو للشباك  15طعة الإدارية مرة واحدة كل ، ويجتمع بدقر الدقا19 -15التنفيذي رقم 
 .(342-20) الوحيد للولاية 

ويؤول الاختصاص في دراسة ملف طلب رخصة التجزئة للشباك الوحيد للمقاطعة الإدارية عندما يكون تسليم 
الدعدلة  19 -15من الدرسوم التنفيذي رقم  15نص الدادة  رخصة التجزئة من اختصاص الوالي الدنتدب وىذا حسب

 .342 -20من الدرسوم التنفيذي رقم  2بدوجب الدادة 
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 بعد الانتهاء من برضتَ ودراسة الطلب تيتي مرحلة اصدار القرار الدتعلق برخصة التجزئة.
 المطلب الثالث: إصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة:

يصدر القرار الدتعلق بالتجزئة من جهات ادارية لزددة قانونا ولا يخرج عن حالة من ثلاث، إما أن يصدر بالدوافقة  
 التيجيل. أوبالرفض  أو

 ل: الهيئات المختصة بمنح رخصة التجزئة:و الفرع الأ
لس الشعبي البلدي، كل من رئيس المج  إلىخول القانون سلطة إصدار القرار الدتعلق برخصة التجزئة حسب الحالة 

من الدرسوم التنفيذي  15الوالي الدنتدب، مستبعدا بذلك الوزير الدكلف بالعمران وىذا بعد تعديل نص الدادة  أوالوالي،  أو
 .342-20من الدرسوم التنفيذي رقم  2بدوجب الدادة  19 -15رقم 

 لا: اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي:أو 
على ان رئيس المجلس الشعبي البلدي  19- 15من الدرسوم التنفيذي رقم  14لقد نص الدشرع الجزائري في الدادة 
والدتعلق  29-90من القانون رقم  65نص الدادة  إلىوانو وبالرجوع للدولة،  أويصدر رخصة التجزئة بصفتو لشثلا للبلدية 

لس الشعبي البلدي يسلم رخصة التجزئة بصفتو لشثلا للبلدية بالنسبة ذلك بالقول انا رئيس المج والتعمتَ فصلتبالتهيئة 
لجميع الاقتطاعات الواقعة في قطاع لسطط شغل الأراضي، وفي حالة غياب ىذا الدخطط فانو يسلم الرخصة بصفو لشثلا 

 للدولة.
من الدرسوم  2الدادة الدعدلة بدوجب  19 -15من الدرسوم التنفيذي رقم  15نص الدادة  إلىغتَ انو وبالرجوع  

لصدىا قد خولت سلطة تسليم رخصة التجزئة بالنسبة للمشاريع الواقعة في مناطق غتَ مغطاة  342- 20التنفيذي رقم 
 بدخطط شغل الاراضي للوالي، في حتُ جعلت سلطة تسليم رخصة التجزئة لرئيس المجلس الشعبي البلدي.

ما سبق فإننا  وبناء علىالوالي الدنتدب  أوم الرخصة عن الوالي، في بصيع الحالات التي يخرج فيها اختصاص تسلي 
  :نرى بان اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي في تسليم الرخصة يكون في حالتتُ

 مرحلة التحقيق العمومي. زاو بذ أوحالو وجود لسطط شغل اراضي مصادق عليو  -
 الوالي الدنتدب. أوبصيع الحالات التي بزرج عن اختصاص الوالي  -

 ثانيا: اختصاص الوالي:
 -15من الدرسوم التنفيذي رقم  15يختص الوالي في تسليم رخصة التجزئة في ثلاث حالات لزددة بنص الدادة 

 تتمثل في: 342 -20الدرسوم التنفيذي رقم  من  2الدعدلة بنص الدادة 19
 طبيعتها وحجمها ونطاقها إلىالدشاريع ذات الأهمية المحلية، بالنظر خصوصا  -
 مرحلة التحقيق العمومي. زاو بذ أوالدشاريع الواقعة في مناطق غتَ مغطاة بدخطط شغل اراضي مصادق عليو  -
 الدشاريع الاستثمارية بدا في ذلك الدشاريع ذات الأهمية الوطنية. -

 ثالثا: اختصاص الوالي المنتدب:
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الدنتدب بالنسبة للولايات التي تم استحداث مقاطعات ادارية فيها ينعقد اختصاص تسليم رخصة التجزئة للوالي 
 :19 -15الدعدلة من الدرسوم التنفيذي رقم  15وذلك في حالتتُ لزددتتُ بنص الدادة 

 طبيعتها وحجمها ونطاقها. إلىالدشاريع ذات الأهمية المحلية، بالنظر خصوصا  -
 مرحلو التحقيق العمومي. زاو بذ أوراضي مصادق عليو الدشاريع الواقعة في مناطق غتَ مغطاة بدخطط شغل ا -

 الفرع الثاني: قرار رخصة التجزئة:
ان ترفض ذلك كما لذا ان تؤجل البت  أوللسلطة الدختصة بإصدار قرار رخصة التجزئة ان بسنح الرخصة لطالبها  

 في الطلب:
 لا: صدور القرار بالموافقة:أو 

مرحلة التحقيق العمومي  زاو بذالذي  أوبعد التيكد من موافقة الارض المجزأة لدخطط شغل الاراضي الدصادق عليو 
وكذا  ،مطابقتها لوثيقة  التعمتَ التي برل لزلو في حالة غياب الدخطط أوبالنسبة للقطاعات التي يغطيها ىذا الأختَ 

 أو ،م رخصة التجزئة سواء اكان الوالياستفاء بصيع الشروط الدتعلقة بالطلب والدلف تصدر الجهة الدختصة القرار بتسلي
، اين يقوم ىذا الاختَ وفي كل الحالات بتبليغ صاحب الطلب وكذا رئيس المجلس الشعبي البلدي أو، الوالي الدنتدب

الدقاطعة الادارية بالقرار الدتضمن تسليم رخصة التجزئة مرفقا  أووى الولاية مصالح الدولة الدكلفة بالعمران على مست
بنسخة من الدلف الذي يتضمن تيشتَة الشباك الوحيد الدختص على دفتً الشروط والدخططات التي بردد القطعة الأرضية 

نسخة من الدلف مؤشر عليها برت الدبرلرة مع رسم شبكة الطرق واقامة الاشكال العمرانية الدبرلرة وطبيعتها، مع وضع 
جانب ذلك برفظ نسخة رابعة من الدلف  إلىتصرف الجمهور بدقر المجلس الشعبي البلدي لدوقع وجود الارض المجزأة، 

بيرشيف الدقاطعة الإدارية، وبرفظ النسخة الأختَة مؤشر عليها لدى السلطة الدختصة التي سلمت  أوبيرشيف الولاية 
 .19 -15الدعدلة من الدرسوم التنفيذي رقم  22سب ما نصت عليو الدادة رخصة التجزئة وىذا ح

 ثانيا: صدور القرار بالرفض:
مرحلة التحقيق  زاو بذالذي  أوفي حالة عدم موافقة الارض لزل التجزئة لدخطط شغل الاراضي الدصادق عليو 

 أوفي حالة ما إذا كان الطلب أو عدم مطابقتها لوثيقة التعمتَ التي برل لزلو في حالة غياب ىذا الدخطط  أوالعمومي 
 .(342-20) الدلف غتَ مستوفي للشروط القانونية تصدر الجهة الدختصة قرار برفض تسليم رخصة التجزئة 

 ثالثا: تأجيل البت في طلب رخصة التجزئة:
فانو  29- 90رقم  من القانون 64وكذا الدادة  19- 15من الدرسوم التنفيذي رقم  18حسب نص الدادة 

والتعمتَ في  يدكن للجهة الدختصة بتسليم رخصة التجزئة، تيجيل الفصل في الطلب في حال ما إذا كانت اداة التهيئة
 ثر.ذلك التيجيل مدة السنة على الأك زاو يتجن لا أحالة الاعداد، على 

 المطلب الرابع: المنازعات المتعلقة برخصة التجزئة:
استحداث بناء فوقها عن طريق  إلى والتي تهدفرغم ان الدشرع الجزائري قد سعى لتنظيم عملية بذزئة العقارات 

من الاستغلال  وىذا للحدبجملة من الإجراءات التي تنظمها  والتي خصهانصو على الزامية الحصول على رخصة التجزئة 
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ان رخصة التجزئة بزلق عدة  ومع ذلكلصد  والتعمتَ،مدى احتًام الافراد لقواعد التهيئة  والوقوف علىالعشوائي للعقار 
لا من التطرق للطعن الإداري الذي خولو القانون أو لذذه الأختَة لابد  وقبل التطرقغتَ انو  بها،نزاعات قضائية متعلقة 

 التجزئة.للمعتٍ لرخصة 
 الإداري:الطعن  ل:و الأالفرع 

في حال سكوت ىذه الأختَة  أو ،لقد خول الدشرع الجزائري لصاحب الطلب الذي لم يرضو رد الإدارة الدبلغ اليو
و الذي يعتبر رفضا ضمنيا  ،عن الرد أصلا عن طلبو الحصول على رخصة التجزئة خلال الآجال الدنصوص عليها قانونا

و في ىذه الحالة  ،الدقاطعة الإدارية الدستحدثة حسب الحالة مقابل وصل بذلك أوان يودع طعنا لدى الولاية  ،من قبلها
يوما من تاريخ ايداعو و لصاحب  15خلال  نتكون الجهة الدختصة بتسليم رخصة التجزئة ملزمة بالرد على ذلك الطع

العدالة بدعوى قضائية لإلغاء القرار الصادر بخصوص رخصة التجزئة و ىذا حسب ما  إلىالطلب بعد ذلك اللجوء 
 .19-15الدعدلة من الدرسوم التنفيذي رقم  31عليو الدادة  تنص

كان لصاحب الطلب و في حال عدم تلقيو ردا من الجهة   31والدلاحظ ان الدشرع الجزائري وقبل تعديل الدادة 
يوما من تاريخ ايداعو، ان يودع طعنا ثانيا لدى الوزارة الدكلفة بالعمران و التي تامر  15 ل خلالو الدختصة عن طعنو الأ

يوما ابتداء من  15مصالحها الدكلفة بالعمران مصالح التعمتَ الخاصة بالولاية بالرد على صاحب الطلب و ذلك خلال 
جراء الذي اسقطو الدشرع الجزائري بعد رفض ذلك و ىو الا أوتاريخ إيداع الطعن سواء بقبول منح رخصة التجزئة 

و جعل معو الإدارة ملزمة للرد  ،342-20من الدرسوم التنفيذي رقم  2بدوجب الدادة  31التعديل الذي اقره لنص الدادة 
 .على الطعن الدقدم على صاحب الطلب

اري للمعتٍ اذ يدكن لو اللجوء مر اختيأالطعن الإداري  أون الدشرع الجزائري جعل تقديم التظلم إ إلى وبذدر الإشارة
ىذا الأختَ لا يشكل  أنالدقاطعة الإدارية الدختصة كون  أوتقديم طعن امام الولاية  إلىالعدالة مباشرة دون الحاجة  إلى

 .قيدا على رفع الدعوى القضائية
 الفرع الثاني: المنازعات الإدارية: 

ن الدنازعات الدتعلقة إالتجزئة يكون في شكل قرار اداري فعلى اعتبار ان رد الإدارة عن طلب الحصول على رخصة 
 بو تكون من اختصاص القضاء الإداري وىو ما سنتطرق اليو فيما يلي: 

  لا: دعوى الإلغاء:أو 
يرفعها أصحاب الصفة القانونية و الدصلحة امام جهة القضاء يحركها و ان دعوى الإلغاء ىي الدعوى القضائية التي 

 .(2004)عوابدي، جل الدطالبة بإلغاء قرار اداري نهائي غتَ مشروع أمن الإداري الدختص 
ين يكون رد الإدارة في كلا أبالقبول الدشروط  أوقد يصدر بالرفض الصريح ان قرار رخصة التجزئة  وعلى اعتبار

القضاء الإداري بدعوى الغاء قرار رخصة  إلىيخولو اللجوء  وىو ماالحالتتُ غتَ مرضي للمعتٍ بطلب رخصة التجزئة 
 بالإلغاء.التجزئة اين ترفع ىذه الأختَة من الدعتٍ بها ضد الجهة الدصدرة للقرار لزل الدطالبة 
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و تؤسس دعوى الغاء القرار الدتعلق برخصة التجزئة على ذات العيوب التي تصيب القرار الإداري بصفة عامة 
لى في و وع يستحق الإلغاء و تتمحور حول عيوب الدشروعية الخارجية و التي تتخذ صورتتُ، تتمثل الأفتجعلو غتَ مشر 

 ،و الثانية تتمثل في لسالفة قواعد الشكل و الإجراءات ،لسالفة قواعد الاختصاص و ذلك بصدور القرار من غتَ لستص
 أولقاعدة القانونية و الالضراف في استعمال السلطة جانب عيوب الدشروعية الداخلية و التي تظهر من خلال لسالفة ا إلى

 .(235، صفحة 2019-2018)موىوبي ، اساءت استعمالذا 
الاقصاء بدعوى الغاء القرار الذي لم يرضو، فان لذذا الأختَ  إلىجانب حق الدعتٍ برخصة التجزئة في اللجوء  إلى

القضاء في حال سكوت الإدارة عن الرد على طلبو في الآجال المحددة قانونا والذي يعتبر رفضا  إلىأيضا حق اللجوء 
اداع الطعن الإداري امام  وقبل ذلكىذه الأختَة بدنحو رخصة التجزئة، غتَ ان لو  بإلزامضمنيا من قبلها وىذا للمطالبة 

 أساسو رفع دعوى الإلغاء. الجهة الإدارية الدختصة للحصول على قرار صريح بالرفض يتم على
 ثانيا: دعوى التعويض: 

تعرف دعوى التعويض بانها الدعوى القضائية التي يحركها و يرفعها أصحاب الصفة و الدصلحة امام الجهات 
الكامل و العادل اللازم لإصلاح الدقررة قانونا للمطالبة بالتعويض  الإجراءاتالقضائية الدختصة و طبقا للشكليات و 

 .(155، صفحة 2004)عوابدي، الاضرار التي اصابت حقوقهم بفعل النشاط الإداري 
وليس الشخصي على ان يثبت الدعتٍ  وتكون مسؤولية الإدارة في دعوى التعويض قائمة على أساس الخطاء الدرفقي

الضرر الذي لحقو من ذلك والعلاقة السببية بتُ خطا الإدارة والضرر الحاصل، والا سقط حقو في التعويض اذ لا يكفي 
 حدوث الخطي دون ضرر للمطالبة بالتعويض.

ة بقوة القانون  بسبب اذ ىيا مسؤولية قائم ،والجدير بالذكر انو قد تقوم مسؤولية الإدارة حتى دون خطا منها
و من تطبيقات ىذه الأختَة فيما يتعلق برخصة التجزئة لصد مثلا حالة ما اذا تم منح رخصة التجزئة في  ،الضرر الحاصل

ثم تتم الدصادقة على لسطط شغل الأراضي في ىذه الدنطقة و ينتج عنو  ،منطقة ما طبقا لأحكام لسطط التهيئة و التعمتَ
التجزئة و عليو  عمليةالنابذة عن  للأجزاءمنعها بالنسبة  أواين يتًتب تضيق في حقوق البناء  ،تعمتَتغتَ في ارتفاقات ال

تقوم عليها مسؤولية  ،ينجم عنها اضرار مباشرة و مؤكدة يتًتب عليها الدساس بحقوق مكتسبةفان تغتَ ىذه الارتفاقات 
 .(246-245، الصفحات 2019-2018)موىوبي ، يض الإدارة بدون خطاء و يكون للمتضرر الحق في رفع دعوى التعو 

 الخاتمة:
لقد جعل الدشرع الجزائري الحصول على رخصة التجزئة مسيلة إلزامية على الدالك قبل قيامو بيي عملية بذزئة 

يخضع لسلسلة من الإجراءات الصارمة تضمنها لعقاره، إذا كان بهدف البناء فوقو، كما جعل الحصول على تلك الرخصة 
الدعدل والدتمم لو والذي تضمن بعض  342-20وكذا الدرسوم التنفيذي رقم  19-15أساسا الدرسوم التنفيذي رقم 

 التعديلات الخاصة برخصة التجزئة أهمها ما يلـــــــــــــــي:
لاستحداث مقاطعات إدارية ببعض الولايات يتم استحداث شباك موحد للمقاطعات الإدارية وىذا كنتيجة حتمية  -

 على مستواه، دراسة طلب الحصول على رخصة التجزئة عندما يكون تسليمها من اختصاص الوالـــــي الدنتدب.
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الجهات الإدارية الدخول لذا تسلـــــــــــــــــــــيم رخصة التجزئة في كل من رئيس المجلس الشعبي البلدي وكذا الوالــي  حصر -
 والوالـي الدنتدب واستبعاد بذلك الوزيــــــــــر الدكلف بالعمران.

لـــي وكذا الوالـي الدنتدب، والتوسيع من حصر الحالات التي يكون فيها تسلــــــــــــيم رخصة التجزئة من اختصاص الوا -
اختصاص رئيس المجلس الشعبـي البلدي في تسلــــــــــــيم رخصة التجزئة والذي ينعقد لو في كل الحالات التي يخرج فيها 

 الاختصاص من الوالـــي والوالــــــــي الدنتدب.
 توسيع دائرة الأعضاء الدكونتُ للشباك الوحيد للولاية. -
لغاء إجراء الطعن الثانـي في القرار الدتعلـــــــــــق برخصة التجزئة والذي كان يتم أمام مصالح الوزارة الدكلفة بالعمران في إ -

الدقاطعة  أول الدودع لدى الولاية، والاكتفاء بعملية طعن واحدة تتم على مستوى الولاية و حالة عدم الرد عن الطعن الأ
 يوم من تاريخ إيداعو. 15ل الإدارة ملزمة بالرد على ذلك الطعن خلال الإدارية حسب الحالة مع جع

ذا الأختَ لم يوفق إلا أنو ومع التعديلات التي استحدثها الدشرع الجزائري فيما يتعلـــــــــق بيحكام رخصة التجزئة لصد وأن ى
الدلكيات الدراد بذزئتها إذا ما تعلـــــــــــــــق  تنظيم ىذه الأختَة والتي أصبحت تشكل ىاجسا أمام أصحاب فيحد بعيد  إلى

 الأمر بيسباب غتَ ربحية وىذا للأسباب التالية:
 أوجزئيتُ  إلىإن الدشرع الجزائري جعل الحصول على رخصة التجزئة إلزامي في كل عملية بذزئة لقطعة أرض شاغرة  -

تتم بهدف البناء من عدمو يكاد يكون مستحيلا خاصة وأن  أكثر إذا كان الذدف البناء فوقها غتَ أن الجزم بين التجزئة
الحصول على رخصة التجزئة يكون أسبق من عملية التجزئة وكذا اسبق من عملية البناء نفسها وىو ما جعل في الواقع 
العملي الحصول على رخصة التجزئة إلزامي عند الرغبة في بذزئة عقار بغض النظر عن الغرض من ذلك بدا في ذلك 

 اشتًاط ىذه الأختَة في عمليات التجزئة التي تتم لإنهاء حالة الشيوع.
جزئيتُ، غتَ  إلىان الدشرع الجزائري قد جعـــل من الحصول على رخصة التجزئة إلزامي ولو تعلــــــــــق الأمر بتجزئة عقار  -

مع عمليات التجزئة البسيطة حتى وإن  أن الدلف الواجب تقديدو من طرف الدالك للحصول على الرخصة لا يتوافق اطلاقا 
 إلىكان الذدف منها بذزئات عقارية كاملة وىو ما يجعـل من الصعب إن لم يكن من الدستحيل على الدالك الذي يرمي 

 جزئيتُ الحصول عليها.  إلىبذزئة عقاره 
ئتو وىذا بدوجب سند ملكية إن الدشرع الجزائري جعل الحق في الحصول على رخصة التجزئة لدالك العقار الدراد بذز  -

رسمي، مستبعدا بذلك الحائز بدوجب شهادة حيازة رغم وأن ىذه الشهادة بزول لصاحبها أن يتصرف في العقار الذي 
 يحوزه تصرفات الدالك الحقيقي.

 وبناء على ما سبق فإننا نقدم التوصيات التاليـــــــــــــــــة:
ار للخروج من حالة الشيوع من ضرورة الحصول الدسبق على رخصة التجزئة كون استثناء التجزئة النابذة عن قسمة العق -

 أن الذدف الأساسي من تلك التجزئة ىو إنهاء حالة الشيوع التي بذمع ملاك العقار وليس إنشاء بذزئة عقارية.
ثلاث،  أوقسمتُ  إلىلعقار بذزئة ا إلىالتمييز بتُ التجزئة التي تتم بهدف إنشاء بذزئات عقارية كبرى وبتُ التي تؤدي  -

 وذلك من خلال تبسيط إجراءات الحصول على رخصة التجزئة وبزفيف الوثائق الدرفقة بالطلب بالنسبة لذذه الأختَة.
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 جعل الحق في الحصول على رخصة التجزئة للمالك وكذا الحائز للعقار حيازة قانونية بدوجب شهادة حيازة مشهرة. -
ضبط سوق العقار  إلىلتجزئة من قبل الإدارة بدا يتماشى مع سياسة الدولة التي تهدف تقليص مدة دراسة ملفات ا -

الذي يشهد ندرة في عدد القطع الأرضية الدعروضة في السوق مقارنتا مع الحاجة الدتزايدة عليها لشا جعل العقار لرال 
خصب للمضاربة والاحتكار الامر الذي انعكس بالسلب على قيمتها التي لا تتماشى اطلاقا مع الدستوى الدعيشي 

 المجال.حادة في للمواطن الجزائري وىو ما خلق ازمة 
إعادة النظر بالتخفيف في الإجراءات التي بسر عليها عملية طلب واعداد رخصة التجزئة وكذا في مكونات الدلفات   -

يقودنا  وىذا ما الدودعة بغيت التقليل من التجزئات الغتَ قانونية الدتهربة وتفادي في الدقابل عبئ الإجراءات التصحيحية
 .رع الجزائري لآليات فعالة تضمن تطبيق ىذه الرخصة على ارض الواقعضرورة استحداث الدش إلى
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