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 التعمير عقود شهر في العقاري  المحافظ دور 
 أسية الشريف أعمر)ة(  من إعداد الدكتور                                                                                                                                                    

 (أقسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                                   

 كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                                  

 بالمدية فارس يحيىجامعة                                                                                                                                                                    

 

 ملخص:

للملكية العقارية أهمية بالغة، تتجلى من خلال حسن تسييرها واستغلالها، كما أنها تتطلب دورا فعالا 
، تؤدي إلى إنشائها أو زوالها أو تحويلها، يؤثر فإن كل ما يطرأ عليها من تغيرات في تنمية الإقتصاد، لذلك

قيمتها العملية في الواقع العملي، لذلك فإن عقود التعمير والبناء المنظمة بموجب المرسوم التنفيذي  على
لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، تؤثر على العقارات سواء أكانت تشكل فضاءا أو  دد، المح15/19

طابقة، لذا فإنه يتعين على مصالح عقارات مبنية، كرخصة التجزئة وشهادة التقسيم، ورخصة البناء وشهادة الم
الحفظ العقاري، غير المختصة بإصدارها ولكن تقوم بالإطلاع عليها من خلال شهر حلقات نقل الملكيات 
المتنوعة ويتراوح ذلك بين شهر العقود وفحص بعضها الآخر، وهذا ما سنتناوله من خلال مبحثين، نتناول في 

 لثاني شهر شهادات التعمير.الأول شهر رخص التعمير، وفي المبحث ا
 تسجيل. شهر، تعمير، مطابقة، شهادة عقاري، محافظالكلمات المفتاحية: 

 
Résumé : 

La propriété immobilière est d'une grande importance, ce qui se manifeste par sa bonne 

gestion et son exploitation, car elle nécessite un rôle efficace dans le développement de l'économie. 

Par conséquent, tous les changements qui entraînent sa création, sa disparition ou son transfert 

affectent sa valeur pratique dans la pratique, de sorte que les contrats de reconstruction Et la 

construction organisée par le décret exécutif 15/19, L'éditeur des modes de préparation et de 

livraison des contrats de construction qui affectent l'immobilier, qu'il s'agisse d'espaces ou de biens 

immobiliers bâtis, tels qu'un permis de vente au détail, un certificat de division, un permis de 

construire et un certificat de conformité, donc les intérêts de conservation immobilière, qui ne sont 

pas compétents pour les délivrer, mais y ont accès pendant le mois des différents anneaux de 

transfert de propriété Cela varie entre le mois des contrats et l'examen des autres. C'est ce que nous 

aborderons à travers deux thèmes. Dans le premier, nous traitons du mois des permis de      

construire, et dans le second, du mois des certificats de construction. 

Mots clés: conservateur immobilier, certificat de conformité, certificat de l'urbanisme,  

publication, enregistrement. 

 مقدمة:

إذا كانتتت وظيفتتة الشتتهر ضتتمان حتتا الملكيتتة العقاريتتة وكتتذا الحقتتوا العينيتتة العقتتاري الأختتر  وجميتتع 

التتي تضتمن ذلتك فتإن علتى العمليات القانونية الواردة على العقارات وذلك لمجموعة متن القواعتد أو الإجتراءات 

صيغة التصتر  وتتوفر  المحافظ العقاري أن يتحقا من صيغة البنايات الموجودة في الوثيقة المودعة، فيتأكد من

أهلية الأطرا  وخلو الإدارة متن العيتوب، فيلعتب العقتاري دورا هامتا فتي إعتلام الغيتر حتول الوضتعية القانونيتة 

خص ما، فضلا عن ذلك دور مهم في إتمام نقل الملكية حتى بين الطترفين لعقار ما وكذا حول الثورة العقارية لش

المتعلتتا بالتهيئتتة  90/20المتعاقتتدين، فتتي المقابتتل يهتتتم التعميتتر علتتى حتتد تعبيتتر المشتترع متتن ختتلال القتتانون رقتتم 

ديتد من ختلال نتص المتادة الأولتى منته يهتد  إلتى تح 1990ديسمبر  01الصادر بتاريخ  تمموالتعمير المعدل والم

القواعد العامة الرامية إلى إنتاج الأراضي القابلة للتعميتر وتكتوين وتحويتل المبنتى فتي إطتار التستيير الإقتصتادي 
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للأراضي والوازنة بين وظيفة الستكن و الفلاحتة والصتناعة وأيضتا وقايتة المحتيط والأوستاط الطبيعيتة والمنتاظر 

 90/29 قتانون) هدا  السياسة الوطنية للتهيئة والتعميتروالتراث الثقافي والتاريخي على أساس إحترام مبادئ وأ

ثتتم فتتإن التتدور  ومتتن (1)(.1990 ستتنة 52 عتتدد جريتتدة والتعميتتر بالتهيئتتة المتعلتتا 1/12/1990 فتتي المتتؤر 

الرئيسي للمحافظات العقارية، هو التحديد والعمل على معرفة حقوا الملكية والحقوا العينيتة الأختر  الموجتودة 

 المتعلتتا 1976 متتارس 25 فتتي المتتؤر  76/63 رقتتم المرستتوم) علتتى العقتتارات، عتتن طريتتا الشتتهر العقتتاري

، ولقتتد ظلتتت الإدارات المكلفتتة بالدراستتة طلبتتات (2)(.1976 لستتنة 30 عتتدد جريتتدة العقتتاري، الستتجل بتأستتيس

رختتص وشتتهادات التعميتتر، حبيستتة المقتضتتيات العقاريتتة حتتين البتتت فيهتتا، وذلتتك حرصتتا علتتى تفتتادي المستتؤولية 

المحتملة التي يمكن أن تنجم عن تسليمها إلى أي نوع من الرخص وحتى لا تكترس أو تعطتى الشترعية للتطتاول 

من حقوا العقارية، وذلك للعلاقة الوطيدة بين قانون التعمير والبناء وحا الملكيتة  على ملكية أحد الأفراد أو حا

وحفاظتتا علتتى هتتذو الحقتتوا أعطتتى المشتترع حتتا المحافظتتة العقاريتتة فتتي فتتر  رقابتتة ولتتو غيتتر مباشتترة علتتى 

تحتويلا أو  الرخص وشهادات التعمير، باعتبار أ، هذو الرخص أو الشهادات تغير في الحقوا العقارية، انتقتالا أو

المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، فإلى أي متد  تتتدخل  15/19قسيمة مما أوجد المرسوم التنفيذي 

المحافظتة العقاريتة فتي شتتهر هتذو العقتود غيتر الصتتادر عنهتا لتتدليل بهتا علتتى تحتول الحقتوا العقاريتة أو زوالهتتا 

 وتغير أعباء القطع الأرضية وكي  يتم ذلك؟ 

 .ة عن هذو الإشكالية ارتأينا تقسيم هذو الدراسة إلى قسمينللإجاب

رخصتة التجزئتة ورخصتة البنتاء : شهر المحافظة العقارية للرخص والمتضمن ثلاثة رخص وهي: لاأو

 .مورخصة الهد

 .شهر المحافظة العقارية للشهادات وهي شهادة القسمة وشهادة المطابقة وشهادة التعمير: وثانيا

 .شهر المحافظات العقارية للرخص الفردية: المبحث الأول

بهتا  بالتنظيم ثلاثتة رختص، يعتبتر كتإذن قبتل الشتروع فتي عمليتة، تلتزم 15/19تناول المرسوم التنفيذي 

ورخصتة البنتتاء  الأشتخاص الطبيعيتة والمعنويتة علتى حتد ستواء، وتتمثتل فتي ثلاثتة رختص هتي رخصتة التجزئتة

 ب خاص بها.ورخصة الهدم، وعليه تناول كل واحد في مطل

  .المطلب الأول: شهر المحافظة العقارية لرخصة التجزئة

تعتبر رخصة التجزئة كأهم رخصة معروضة للبث فيها لتد  المصتالح المكلفتة بتالتعمير والهتد  منهتا 

تقسيم مجموعة عقارات أو عقتار واحتد بهتد  التشتييد عليته فضتلا عتن إمكانيتة التصتر  فيته لأشتخاص  خترين 

نتنتتاول هتتذو الفكتترة متتن ختتلال  بيعتته ممتتا استتتوجب معتته ضتترورة شتتهر رخصتتة التجزئتتة وعليتته بالتنتتازل عنتته أو

 في المحافظة العقارية. فرعين أولهما: مفهوم رخصة التجزئة وثانيهما شهر رخصة التجزئة

 الفرع الأول: مفهوم رخصة التجزئة

والتعميتر، بنصته المعتدل  التهيئتةالمتعلتا ب 90/29من القانون  57نص عليها المشرع خلال نص المادة 

وفتا الشتروط أو الآجتال  أو عدة قطع من ملكيتة واحتدة لاثنينالمتمم، تشترط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم و

التي يحدد التنظيم وقد تناول التنظيم فعلا كيفية تسليم رخصة التجزئة إذ تسلم بموجب قرار يحدد التوجهات التتي 

     جتتتراءات وارتفاقتتتات المصتتتلحة العامتتتة التتتتي تطبتتتا علتتتى الأراضتتتي يتكفتتتل بهتتتا صتتتاحب الطلتتتب، ويضتتتبط الإ

 .المجزأة، كما تحدد انجاز أشغال التهيئة المقرر

وطبقا لأحكام نفس المرسوم التنفيتذي المتذكور  نفتا فتإن رخصتة التجزئتة بصتحبها دفتتر للشتروط طبقتا 

ستنة ومنته تستتلزم رخصتة التجزئتة تخصتيص بعت  المواقتع المهيتأة لبنتاء تجهيتزات عموميتة  20لأحكام المتادة 

داختتل الأراضتتي  التجتتاري أو الحرفتتي وإقامتتة محتتلات مهنيتتة، أو بتتالأحر  نشتتاطات الاستتتعمالللبنتتاءات ذلتتك 

 .لغر  الإقامة لكي لا ينزعج السكان المجزأة
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التجهيزات الجماعيتة التتي تصتبح ضترورة مساهمة صاحب الرخصة في مصاري  تنفيذ بع   -

 لفعل انجاز مشروع الأر  المجزأة.

تعديل أو إلغاء أحكام دفتر الشروط عندما تكون مخالفة لطابع الأر  المجتزأة كمتا أن المشترع  -

أعطى حا تعتديل دفتتر الشتروط الختاص بتأر  مجتزأة حصتل علتى تترخيص لهتا قبتل المصتادقة علتى مخطتط 

 .لواليشغل الأرضي بقرار من ا

بعد استشارة المجلس الشعبي البلدي وإجراء تحقيا عمتومي وذلتك قصتد التمكتين متن انجتاز عمليتات  -

   البنتتاء طبقتتا لتوجيهتتات المخطتتتط المتتذكور، ويخطتتر كتتل مالتتتك لقطعتتة أر  مجتتزأة بفتتتح التحقيتتتا 

ت البلديتة العمومي، ولا تسري التعديلات المدرجة في دفتتر الشتروط التتي تتطلتب أشتغالا إلا إذا وافقت

 21على إنجاز ذلك ويتحمل أصحاب هتذو التعتديلات مصتاري  الشتغال، وذلتك تطبيقتا لأحكتام المتادة 

المحتدد ككيفيتات تحضتير العقتود التعميتر  2015جانفي  25المؤر   في  15/19من المرسوم التنفيذي 

 7 ج،.ع التعميتر، عقتود تحضتير لكيفيتة المحتدد 15/19 التنفيتذي المرستوم من 21 المادة) وتسليمها

 .(3)(.12/02/2015: المؤرخة

 الفرع الثاني: شهر رخصة التجزئة

إن الهد  من استصدار رخصة التجزئة هو الحصول علتى قطتع أرضتية نتجتت عتن وحتدة عقاريتة أو 

 20/12/1997المتؤر  فتي  97/490وحدات، وهذا بخلا  الأراضي الفلاحية الخاضعة لأحكام المرسوم التنفيذي 

ولما كانتت التجزئتة وستيلة تزيتل أو تنهتي الوحتدة العقاريتة الأصتلية وتنشتأ وحتدات عقاريتة جديتدة ألتزم المشترع 

ضتترورة شتتهرها لتتد  المحافظتتة العقاريتتة الكائنتتة بتتدائرة اختصاصتتها العقتتار محتتل التجزئتتة، فتتالقرار الصتتادر أو 

لنظريتة أمتا التجزئتة الفعليتة للوحتدات التجزئتة متن الناحيتة ا المتضمن رخصة التجزئتة يختول لصتاحبه الحتا فتي

العقاريتة الجديتدة، متوقت  علتى انجتاز التجزئتة لمتدة ثتلاث الستنوات الممنوحتة للقيتام بأشتغال التجزئتة، وإذ تعلتا 

      تقتتتدم الأمتتتر ببيتتتع أو إيجتتتار القطعتتتة الأرضتتتية فتتتي التجزئتتتة يجتتتب أن تستتتليم الستتتلطة مصتتتدر الرخصتتتة شتتتهادة 

 طبعتة هومتة دار الأحكتام، وأحتدث التعتديلات  ختر حتدود فتي العقاريتة الملكيتة قتلن عمتر، باشتا حمدي) الأشغال

 .(4) (.112ص ،2004

إن عمليتتة شتتهر رخصتتة التجزئتتة لتتد  المحافظتتة العقاريتتة تتطلتتب ضتترورة أن يقتتد م الشتتخص لتتد  

 مصتتلحة الحفتتظ العقتتاري نستتخة متتن الرخصتتة المستتلمة فالإضتتافة إلتتى المخطتتط وتقريتتر خبتترة يعتتدو خبيتتر بعتتد

الرخصة وذلك بغر  أن تتأكد مصالح الحفظ العقتاري متن مجموعتة الحصتص الناتجتة عتن التجزئتة ولا يتتأتى 

التعمير البنتاء، وقتد تستبب الأفتراد فتي  ذلك إلا بمقارنة تقرير الخبرة مع المخطط المصادا عليه من قبل مصالح

المستلمة علتى الرخصتة، لتذا تطلتب  كثير من الأحيان عند قيامهم بشهر الرخصتة بتستليم مخططتات غيتر مطابقتة

الأمتر تقتتديم تقريتتر الخبتترة والتتذي يوضتح الحصتتص بشتتكل جيتتد والنتيجتتة قيتامهم بتجزئتهتتا بطريقتتة غيتتر قانونيتتة 

وعنتد حصتول عمليتة البيتع أو التنتازل لشتخص  ختر يتضتتح عتدم مطابقتة الرخصتة ورقمهتا كمتا هتو موجتود فتتي 

ضاء لحل مثل هذو المنازعات، من هنتا تظهتر أهميتة فحتص العقتار تقرير الخبرة، مما أد  بالأفراد إلى ولوج الق

 في رخصة التجزئة.

 21كمتتا أضتتا  المشتترع ضتترورة شتتهر دفتتتر الشتتروط والتعتتديلات التتواردة عليتته طبقتتا لأحكتتام المتتادة 

نشتر هتذا  مع (5) (15/19 رقم التنفيذي المرسوم من 4 /21 المادة)15/19من المرسوم التنفيذي رقم  04الفقرة 

القتترار المتضتتمن تعتتديل دفتتتر الشتتروط ونتتتائج دخولتته حيتتز التطبيتتا عتتن الاقتضتتاء فتتي مكتتتب الحفتتظ العقتتاري 

للتشريع الجاري به العمل والمتعلا بالإشهار العقاري، هذا فتي الأحتوال العامتة، كمتا تضتا   طبقابالولاية وذلك 

ر  أن يمتتنح المحتتافظ العقتتاري أرقامتتا جديتتدة إلتتى الملتت  وثيقتتة القيتتاس فتتي حالتتة عقتتار غيتتر ممستتوح وذلتتك بغتت
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للوحتدة العقاريتتة الناتجتتة وقتد تنتتازل المشتترع وثيقتتة القيتاس وضتترورة وضتتعها فتتي الملت  المقتتدم بموجتتب أحكتتام 

 من القانون تأسيس السجل العقاري. 78المادة 

 

 

 المحافظة العقارية لرخصة البناء : شهر02المطلب 

حتا التمتتع والتصتر  فتي الأشتياء بشترط أن لا يستتعمل استتعمال إذا عر  المشرع حا المالكيتة أنته 

 فتتتي المتتتؤر  05/10 رقتتتم المتتدني القتتتانون) ا م ج 674تحرمتته القتتتوانين والأنظمتتتة ومتتتن ختتلال نتتتص المتتتادة 

 طبعتتة القضتتائي الاجتهتتاد متتع الكامتتل التتنص القضتتائية، الممارستتة ضتتوء فتتي المتتدني القتتانون ،20/07/2005

وحا الملكية بهذا الشكل يخول لصتاحبه استتعمال واستتغلال والتصتر  وقتد ربتط المشترع  (6) (.2006-2007

الجزائري الحا في القيام بعملية البناء بحا ملكية العقار، فكل مالك الحا في الحصول على رخصة البنتاء للقيتام 

 15/19متن المرستوم التنفيتذي  21بمقتضتى أحكتام نتص المتادة  90/29متن قتانون  50بعملية التشييد فوقهتا المتادة 

المذكور  نفا بالرغم ما نعيبه هذو الوضتعية القانونيتة غيتر المستستاغة متن الناحيتة العمليتة، ذلتك أن انتقتال العقتار 

المبنتتي عتتن طريتتا البيتتع لا يحتتول المشتتتري العقتتار إكمتتال البنتتاء والقيتتام بتته فتتي متتدة ثتتلاث ستتنوات للرخصتتة 

البناء أو القيام به بموجبهتا بتل فتر  عليته طلتب رخصتة جديتدة، وهتذا الملكيتة الممنوحة للمالك السابا مواصلة 

 فتتي البتتث حيتتث العقتتاري الجوانتتب مراقبتتة فتتي الإدارة اختصتتاص متتد  شتتيكري، الستتلام عبتتد متتولاي) العقتتاري

 لتزنيتت البلتدي المجلتس طتر  متن المتنظم المحليتة، والتنميتة العقار حول الدراسي اليوم والبناء، التجزئة طلبات

وعليته  (7) (.2006 متاي 13 عيتا  القاضي جامعة الحقوا، بكلية والعقارية المدنية القانونية الدراسات ومركز

 تتناول شهر رخصة البناء أمام المحافظ العقاري وذلك.

 الفرع الأول: مفهوم رخصة البناء

على أنه يشترط كتل تشتييد لبنايتة أو تحتويلا لبنايتة علتى حيتازة  15/19من القانون  31حيث نص المادة 

لبناء جديد أي البنايات الجديدة أو لتمديد البنايتات  90/29 من قانون 52رخصة البناء وتستعمل وفقا لأحكام المادة 

            الموجتتتتودة أو لتغيتتتتتر البنتتتتتاء التتتتتذي يمتتتتتس الحيطتتتتتان الضتتتتتخمة منتتتتته أو الواجهتتتتتات المفضتتتتتية علتتتتتى الستتتتتاحة

العمومية، ولإنجاز جدار صلب للتدعيم أو التستييج، كمتا يعبتر القتانون كتل شتخص طبيعتي أو معنتوي وذلتك متن 

إذ ينبغتي أن يتقتدم بطلتب رخصتة  2/5حيث الأشخاص الواجب عليهم طلب الرخصة والمذكورين في نص المادة

 الأر  أو البناية.البناء والتوقيع عليه من المالك والهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة 

ورخصة البناء بهذا الشكل سو  تغير في الإرتفاقات اللاحقة بالعقار ولا سيما رخصتة البنتاء المنصتبة 

على بنايات جديدة، وعلتى هتذا الأستاس أوجتب القتانون ضترورة شتهر العقتد الناقتل إلتى ملكيتة العقتار إلتى وجتود 

 رخصة البناء.

 البناء عند انتقال ملكية العقار الثاني: شهر المحافظة العقارية رخصة الفرع

أنتته ل تنتقتتل الملكيتتة والحقتتوا العينيتتة الأختتر  ستتواء بتتين  جمتتن قتتانون م  793حيتتث نصتتت المتتادة 

المتعاقتتدين أو فتتي مواجهتتة الغيتتر إلا بمراعتتاة إجتتراءات الشتتهر العقتتاري، والملاحتتظ فتتي الممارستتة العمليتتة أن 

الإقليمية تفر  على المالك الجديد للعقار أن يكون موضوع رخصتة بنتاء، أن يتقتدم بملت  جديتد ممتا  الجماعات

 يسبب نفقات وجهد وضياع وقت.

ولكن إذا ما قام صتاحب العقتار التذي شتيد البنتاء أو أثنتاء تشتييدو أو قبتل أن يشترع فتي تشتييدو بموجتب 

أختر لتم يلتتزم المحتافظ العقتاري فتي شتهر العقتد الناقتل الرخصة المستلمة لته بنقتل ملكيتة هتذا العقتار إلتى شتخص 

 لملكية هذا الآخر، وفي هذا المضمار يجب التمييز بين ثلاث حالات.
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 الحالة الأولى: في حالة نقل العقار قبل التشييد: -

ن لقد أعطى المشرع مدة ثلاثة سنوات للقيام بعملية البناء للشخص القائم بأشغال البنتاء، يمكتن للموثتا أ

يشير لمراجعة رخصة البناء المسلمة في العقد ولكن في هذو الحالة لا يستفيد المحتافظ العقتاري متن هتذا الفحتص 

 لأن العقار لم تترتب عليه حقوا عقارية جديدة مادام مشتري العقار سو  يقوم بطلب رخصة البناء من جديد.

 ال:الحالة الثانية: حالة وجود رخصة البناء أثناء تشييد الأشغ -

وفي هذا الحالة يطلب المحافظ العقاري ضرورة إيداع العقد الذي بموجبه تتعين الملكيتة العقاريتة محتل 

التصر  أي يصحبها بوثيقة تثبت تقدم الأشغال تصدر عن رئيس المجلس البلدي أو الوالي حستب الحالتة )مكتان 

 وجود الأشغال إما تقدما أو إتمام الأشغال(.

 ة من الأشغال بموجب الرخصة.الحالة الثالثة: حال -

في هذو الحالة يتطلب إيداع شهادة المطابقة مع مل  المتودع بغتر  الإشتهار وفتي هتذو الحالتة يتحقتا 

 المحافظ العقاري على أن التعيين المشار إليه في عقد الملكية سليم.

اقتتل أو المحمتتول فتتي كلتتتا الحتتالتين الثانيتتة والثالثتتة يجتتوز أن يتترخص المحتتافظ العقتتاري شتتهر العقتتد الن

للملكية العقارية في حالتة غيتاب شتهادة تقتدم الأشتغال، أو إتمامهتا أو غيتاب شتهادة المطابقتة خاصتة بعتد أن مكتن 

 08/15 القتانون) القانون من تسوية البنايات غيتر مطابقتة الرخصتة متع جبتر الأفتراد بالقيتام بتإجراءات المطابقتة

 .(8) (.2008 جويلية 20 في الصادر انجازها وإتمام البنايات بمطابقة المتعلا

كما لا يرف  المحافظ العقاري في الحالات التي يتضتمنها شترط ختاص، حيتث لا يمكتن التنتازل علتى 

العقتتار إلا بعتتد تمتتام البنتتاء ودون متتا حاجتتة لشتتهادة المطابقتتة بالبنايتتات المقامتتة متتن الدولتتة فتتي إطتتار المستتاكن 

 الإيجارية والترقوية وغيرها.

 شهر المحافظ العقاري لرخصة الهدملث: المطلب الثا

كامل أو غيتر كامتل، قتديم يستمح المشترع متن هدمته بغتر  إعتادة إنشتاء أو  مشيدإذا كان هناك عقار 

إقامة بناء  خر، وعلى هذا الأساس فانتقال عقار أو تحويله أو التنازل عليه مشيد بموجب التعيين في عقد الملكيتة 

أثناء عملية نقل الملكية يكون عقتارا فارغتا، ممتا يتدل عليته أن الحتا القتائم ستابقا  هفإن أنه في الواقع العملي،غير 

المحافظ العقتاري شتهر رخصتة الهتدم  على وجبيفارغا فعليا  غداقد زال بموجب هدمه كليا، لذلك فالعقار الذي 

 مع العقد وعليه سنتولى تعري  الرخصة وضرورة فحصها من قبل المحافظ العقاري.

 المتعلق بالتهيئة والتعمير 90/29ول: مفهوم رخصة الهدم الفرع الأ

إذ تتنص علتى أنته ضيخضتع كتل هتدم كلتي أو جزئتي للبنتاء  60يعر  المشرع رخصة الهتدم فتي المتادة 

أو كلما اقتضت ذلك لشروط التقنية والأمنية، وقد تتمثتل عمليتة  46لرخصة الهدم المناطا المشار إليها في المادة 

اء البناء المتصلة وطمر كل من الاسمنت والأحجتار المتواصتلة والتتي التصتقت بالعقتار اتصتال الهدم في فك أجز

 قرار وثبات وبالتالي إتلا  ذلك العقار المبني وجعله فارغا.

 وتعتبر رخصة الهدم شرط في تكوين مل  رخصة البناء لأجل البناء من جديد على الأر .

جموعة من الإجراءات القانونيتة وطلتب وإعتداد ملت  يجب أن تخضع في إصدار قرار رخصة الهدم م

متن قتانون  68و 67و 66و 65إداري يقدم رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي بحسب الحالة نصوص المتواد 

 المتعلا بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم. 90/29

 (9)(15/19 التنفيتذي المرستوم متن 62 المتادة) 15/19متن المرستوم التنفيتذي  82وطبقا الأحكام المادة 

فإنه لا يمكن صاحب طلب رخصة الهتدم القيتام بأشتغال الهتدم إلا بعتد الحصتول علتى رخصتة الهتدم وبعتد إعتداد 

 تصريح بفتح الورشة.
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 حافظة العقارية لقرار رخصة الهدمالفرع الثاني: حالة طلب الم

        إن تغييتتتر الحالتتتة الموجتتتودة التتتتي كتتتان عليهتتتا العقتتتار قبتتتل إلتتتى حالتتتة أختتتر  بعتتتد الهتتتدم يغيتتتر فتتتي 

المتتؤر  فتتي  75/74متتن الأمتتر رقتتم  83التعيتتين، بالتتتالي فتتي اتفاقتتات العقتتار الستتابا أو طبقتتا لأحكتتام نتتص المتتادة 

ن قستتم مصتتلحة المستتح تبلتت  المتضتتمن إعتتداد مستتح الأراضتتي العتتام وتأستتيس الستتجل العقتتاري فتتإ 12/11/1975

المحتافظ العقتتاري بالتعتديلات الناتجتتة عتن البنتتاء والتهتديم، هتتذا التغيتتر تتدخل فتتي احتتواء العقتتار وتولتد عتتن فعتتل 

 الملاك.

، فتتي PR14وتثبتتت هتتذو التغيتترات عتتن طريتتا محاضتتر إثبتتات التغيتترات فتتي أرقتتام مجموعتتة الملكيتتة 

ويتتم تحويتل هتذو المحاضتر إلتى المحتافظ  PR15 الجديتدةم والبنايات دالمقابل التغيرات بمحاضر تسمى إثبات اله

 PR12مطبتوع فتي شتكل نمتوذج جتدول  متن كتل شتهر بموجتب  30و 25العقاري. من مصالح المسح بتين اليتوم 

بستتهولة، والهتد  متتن مستتح هتذو المحاضتتر المثبتتتة لحلتة هتتدم البنايتتات هتتو ترتيبهتتا ليعطيهتا أرقامتتا تسلستتلية ليتتم 

 العقار المهدوم. إحتواء

ومن ثم فتإن الهتد  متن الإشتارة إلتى عمليتة الهتدم بموجتب رخصتة الهتدم إنمتا هتو دليتل لإعتادة تأهيتل 

العقار غير المبني، وإثراء المجموعة العقاريتة الموجهتة إمتا للبنتاء التذاتي متن طتر  الأشتخاص الطبيعيتة ستواء 

ا بنستبة للدولتة فيهتا يختص تأهيلته لعمليتة الاستتتثمار بنتاء مستاكن أو أمتاكن معتدة لممارستة المهنتة والتجتارة، وكتذ

 .عادة إدماجه في محيط حضري متناساتجديد الوعاء العقاري وإ

 هادات التعمير والبناء والمطابقةالمبحث الثاني: شهر ش

لقتتد تنتتاول قتتانون التهيئتتة والتعميتتر ثلاثتتة شتتهادات علتتى غتترار الرخصتتة وهتتي شتتهادة التقستتيم وشتتهادة 

 ة المطابقة.التعمير وشهاد

 ويتناول شهر المحافظ العقاري لهذو الشهادات ما يلي:

 المطلب الأول: شهر شهادة التقسيم

قد يقوم الأفراد أو الجماعات بعملية البناء فوا قطع عقاريتة كبيترة يكتون لهتم الحتا فتي طلتب رخصتة 

ون أنته متن ختلال المتادة البناء وقد يضطر البع  للخروج متن حالتة الشتياع المفترو  علتيهم، فمتن المقترر قتان

علتتى اقتستتام المتتال الشتتائع بالطريقتتة التتتي  اجمتتاعهممتتن القتتانون المتتدني للشتتركاء فتتي الشتتيوع عنتتد انعقتتاد  723

 ضتوء فتي العقتاري القضتاء عمتر، باشتا حمتدي) يرونها، وهي ما تمثل متن الناحيتة القانونيتة قستمة عينيتة للعقتار

 .(10) (.21ص هومة، دار ،2005 طبعة العليا،   والمحكمة الدولة مجلس عن الصادرة العقارات أحدث

 .الفرع الأول: مفهوم شهادة التقسيم

المعتتدل والمتتهم علتى أنته تستتلم لمالتك عقتار مبنتتي  90/29متن قتتانون التهيئتة والتعميتر  59تتنص المتادة 

 أو عدة أقسام. إلى قسمين تقسيمه يزمعوبطلب منه، شهادة تقسيم عندما 

هي إجازة تسلمها السلطة الإدارية لصاحبها بغر  قيامه بتقسيم عقار إلى عدة أقسام، غيتر أن الوحتدة 

العقارية يكتون مبنتي عليهتا عقتار، أي تمتنح بصتدد الملكيتة العقاريتة المبنيتة، متن طتر  رئتيس المجلتس الشتعبي 

        المبنتتتي عتتتن العقتتتار  البلتتتدي المختتتتص أو التتتوالي المختتتتص، فتكتتتون بصتتتدد شتتتهادة قستتتمة عنتتتد فصتتتل العقتتتار

 الفارغ، وتكون بصدد إعداد جدول وصفي في حالة قسمة العقار المبني لكونه يحتوي على الأجزاء المشتركة.

المذكور  نفا تصدر شهادة المطابقة مقام رخصة السكن أو تترخيص باستتقبال  15/19المرسوم التنفيذي 

وظتتتائ  اجتماعيتتتة وتربويتتتة أو الختتتدمات أو الصتتتناعة أو الجمهتتتور أو المستتتتخدمين إذا كتتتان البنتتتاء مخصصتتتا ل

التجارة، مع مراعتاة الأحكتام التشتريعية والتنظيميتة فتي ميتدان استتغلال المؤسستات الخطترة أو غيتر الملائمتة أو 

إذ يتودع المستتفيدون متن رخصتتة  66غيتر الصتحية، وتخضتع لجميتع الإجتراءات المنوطتة بهتتا فتي أحكتام المتادة 

   يومتتا ابتتتداء متتن تتتاريخ الانتهتتاء متتن الأشتتغال وذلتتك بمقتتر المجلتتس الشتتعبي البلتتدي لمكتتان  30البنتتاء ختتلال أجتتل 

 .(11)(15/19 التنفيذي المرسوم من 66 المادة)البناء 
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 المطابقة لدى المحافظة العقارية الفرع الثاني: إيداع شهادة

      إقرارهتتتا متتتن المصتتتالحيطلتتتب إيتتتداع شتتتهادة المطابقتتتة فتتتي حالتتتة إذا متتتا انتهتتتت أشتتتغال البنتتتاء وتتتتم 

الأساستية فتي حتين مراجعهتا المختصة، بحيث أنه عند انتقال العقار المبنتي يجتب أن تتذكر شتهادة المطابقتة وكتل 

تسليمها ورقمها وتاريخها وذلك بمعية الوثيقة المودعة الناقلة للملكية وعلى اعتبتار شتهادة المطابقتة أهتم عقتد متن 

المحافظ العقاري يترف  الإيتداع إلتى غايتة أن يتتم إحضتارها متن قبتل المتودع  عقود التعمير على الإطلاا، فإن

 فمن خلالها يتأكد المحافظ العقاري من الملكيات العقارية المنجزة.

وقد رأينا أن شتهادة المطابقتة ضتمن الوثتائا المودعتة للشتهر العقتاري، إنمتا هتو للتتدليل علتى ضترورة 

لحة للاستعمال والاستغلال لا سيما المبتاني المعتدة للستكن، ومتن ختلال تعتديل انتقال الملكية العقارية المبنية الصا

فتإن متن ختلال استتقراءنا  08/15بموجتب القتانون 90/29المعتدل والمتتمم لقتانون  04/05المشترع لأحكتام القتانون 

مكتن النصوص القانون يتضح من خلال عملية تستوية البنايتات غيتر المطابقتة للرخصتة  أو التتي بتدون رخصتة ي

أن تستتو  الوعتتاء العقتتاري، ممتتا يتعتتين معتته فتتي رأينتتا تشتترك المحافظتتة العقاريتتة فتتي شتتهر العقتتود الناجمتتة متتن 

 دامت تمس بالوعاء العقاري سواء كان تابعا للدولة أو تابعا للخواص.ا التسوية م

 لمطلب الثالث: شهر شهادة التعميرا

للقيتام الإتفاقتات علتى الأراضتي والقطاعتات، وعليته  تعتبر شهادة التعمير من العقود المبدئية أو السابقة

قد لا يجعلها المشرع ضرورية في ملفتات نقتل أو تحويتل الملكيتة، إلا إذا كانتت ضترورية فتي المشتاريع الكبتر  

 التابعة للدولة.

 الفرع الأول: مفهوم شهادة التعمير

فإن شهادة التعمير في الوثيقة التي تستلم بنتاء علتى طلتب   90/29من القانون  51في إطار أحكام المادة 

من شخص معنتي، تعتين حقوقته والبنتاء والاتفاقتات متن جميتع الأشتكال التتي تخضتع لهتا الأر  المعنيتة، يتودع 

          طلتتتب شتتتهادة التعميتتتر والوثتتتائا المرفقتتتة بتتته بمقتتتر المجلتتتس الشتتتعبي البلتتتدي المختتتتص إقليميتتتا مقابتتتل وصتتتل

هتذا وتستلم شتهادة القستمة وفتا الإجتراءات والطلتب المقتدم تحتت طائلتة الترف  الرخصتة لأحكتام  إيداع، يدرس

المحتتدد لكيفيتتات تحضتتير  2015جتتانفي  25المتتؤر  فتتي  15/19متتن المرستتوم التنفيتتذي  37،36،35،34،38المتتواد 

 التعمير.عقود 

 هادة القسمة في المحافظ العقاريةالفرع الثاني: شهر ش

ألزم المشترع ضترورة شتهر شتهادة القستمة باعتبارهتا هتا هتي الأختر ، شتأنها شتأن رخصتة التجزئتة، 

فهي تهد  كذلك إلى تقسيم العقار، أي تنتج وحدات عقارية جديدة، وبعد المصادقة علتى مخطتط القستمة المرفتا 

حضتير عقتود بتحضتير عقتود تالمتعلا ب 15/19 من المرسوم التنفيذي 25عند البث في الطلب طبقاً لأحكام المادة 

التذي يشتمل حتدد القطعتة الأرضتية  500/1أو  200/1يتطلب ذلك، أن يكون في المل  مخطط على سلم التعمير و

على المساحة الأرضية والمساحة المبنية من الار  والمساحة الإجمالية للأرضية واقتراح التقستيم بعتد صتدور 

لبنايتات الموجتودة متع المخطتط العقتاري مجمتوع الحصتص لتلتة مخطتط الك تفتاقرار بتستليم الشتهادة، يجتب أن ي

 الناجمة عن التقسيم مع مد  موافقتها للمخطط، لإعادة ترقيم الوحدات العقارية وأعبائها الجديدة.

أما في الحالة الجدول الوصفي في حالة الملكيتة المشتتركة، فمتن المقترر قانونتًا أن الأستطح والمحتلات 

شتتتركة تعتتد أجتتزاء مشتتتركة فتتي العقتتارات غيتتر المبنيتتة التتتي يملكهتتا علتتى الشتتيوع كافتتة المستتتعملة للمصتتالح الم

            قتتتتانون متتتتدني جزائتتتتري أن  747المتتتتلاك المشتتتتتركين ومتتتتن المقتتتترر قتتتتانون، كتتتتدلك طبقتتتتا لاحتكتتتتام المتتتتادة 

ل متتن الأجتتزاء الأجتتزاء المشتتتركة أو الحقتتوا التابعتتة لهتتا لا يجتتوز أن تكتتون محتتلًا لتتدعو  تقستتيم أو بيتتع بمعتتز

وأن الجتتدول الوصتتفي للتقستتيم يحتتدد الأجتتزاء  (12)(.93ص الستتابا المرجتتع نفتتس عمتتر، باشتتا حمتتدي) الخاصتتة

المشتتتركة، ويتأكتتد المحتتافظ العقتتاري متتن خلتتو أي مخالفتتة للمخطتتط متتع المقارنتتة بتتالقرار الصتتاد، يقبتتل الإيتتداع 

 مع المخطط المصادا عليه من قبل مصالح التعمير. ويعطى ترقيمًا جديداً لقطع العقارية الناشئة وذلك بمقارنتها
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 مطلب الثاني: شهر شهادة المطابقةال

يقوم الأفراد في الدولة على حد سواء بطلبات رخص البناء بغر  التشييد وبعتد الانتهتاء متن مشتاريع 

استتغلال البناء، ألزم المشرع مرخص لهتم بعلميتة البنتاء بضترورة استصتدار شتهادة مطابقتة بغتر  تمكينته متن 

المبنى واستعماله والتدليل على أن الأشتخاص احترمتوا قواعتد التعميتر والبنتاء فتي عمليتة البنتاء أي أقتاموا البنتاء 

مطابقتًا لأحكتتام الرخصتة المستتلمة، وعليته قتتد يقتوم الأفتتراد بنقتل الملكيتتة العقاريتة أو تحويلهتتا ولا يستتقيم ذلتتك إلا 

 لشهادة.بشهر أو إطلاع المحافظ العقاري على هذو ا

 مفهوم شهادة المطابقة الفرع الأول:

المنطلا بالتضحية والتعمير ، يتعين على المستتفيد متن  90/29من القانون رقم  75تطبيقا لأحكام المادة 

رخصة البناء عند انتهاء أشغال التهيئتة التتي بهتا، استتخراج شتهادة مطابقتة الأشتغال المنجتزة متن أحكتام رخصتة 

متن الطلتب ويستلم حستب الأشتكال نفستها المنصتوص عليهتا فتي هتذا المرستوم والمتعلقتة  65ا لأحكتام البناء وطبقً 

 برخصة البناء بحيث تبين شهادة التعمير:

 أنظمة تهيئة التعمير المطابقة على القطعة الأرضية. -

 الارتفاقات المدخلة على القطعة الترضية. -

 خدمة القطعة الأرضية بشبكات من الهياكل القاعدية العمومية الموجودة والمتوقعة. -

تشتمل البنايتات  500/1أو  200/1وفا تصاميم ترشتيدية علتى ستلم  9و8و7وتخضع فب تسليمها لأحكام 

حة كتل التالية وحدود القطعة الارضية ومساحتها، كما تتمثل مذكرة تحتوي قائمتة القطتع الأرضتية المجتزأة ومستا

 .(13)(90/29 القانون من 9,8,7 المواد) قطعة منها

الارتفاقتتات التتتي تحكتتم   إلتتى تبيتتان القواعتتد القانونيتتة ونتتوع مختلتت  أشتتغال الأر  ومتتا دامتتت تهتتد -

 الأر  من خلال مخطط شكل الراضي أو المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير.

شهادة التعمير تسبا رخصة البناء وذلك فتإن خضتوعها للفحتص متن قبتل المحتافظ العقتاري بتنفس  فإن

 الشكل ولنفس الهد .

 افظ العقاري لوجود شهادة التعميرالفرع الثاني: فحص المح

قد يتعر  المل  المودع لتد  المحافظتة العقاريتة بمناستبة شتهر العقتود الناقلتة أو المحولتة أو المغيترة 

للملكيتتة للتترف  ويقتتوم المحتتافظ بالتأكتتد متتن شتتهادة التعميتتر متتن حيتتث وجودهتتا فتتي الملتت ، وذلتتك للتأكتتد متتن 

ضتية فيعتر  إذا متا قتام الفترد والدولتة الارتفاقات الممكنة التي قد تغير من الأعباء العامة التي تحكم القطعة الأر

بمجموع هذو الارتفاقات، قاموا بإجراءات القانونية اللازمتة لاستصتدار رختص البنتاء عليهتا، والواقتع العملتي أن 

شهادة التعميتر نتادرًا متا يطلبهتا المحتافظ العقتاري فتي الملت  المتودع إلا فتي حتالات نتادرة يتأكتد مجمتوع أحكتام 

يئتتة والتعميتتر أو مخطتتط شتتغل الأراضتتي حفاظتتا علتتى الوعتتاء العقتتاري المخصتتص لأي المخطتتط التتتوجيهي للته

 مشروع كان علم أو خاص لفائدة الدولة أو لفائدة الأشخاص الطبيعية.

 ـاتمة:خ

إن الأصل العام في عقود التعمير والبناء أن تضطلع في رقابتهتا متن حيتث الإصتدار والتنفيتذ المصتالح 

كهيئتتة رقابتتة تقنيتتة، دون الختتو  فتتي الرقابتتة العقاريتتة للملكيتتة متتن حيتتث وجودهتتا أو المكلفتتة بتتالتعمير والبنتتاء 

عتدمها، وكتذلك الأمتتر بالنستبة لهيئتات أختتر ، كالمحافظتة العقاريتة غيتتر أن لهتذو الأخيترة تفحتتص أو تجتد وثيقتتة 

فتإن المستؤولية المتعلتا بتأستيس الستجل العينتي  76/63تثبت إحد  هاته العقود ولذا وفتا الأحكتام المرستوم رقتم 

الكاملتتة تقتتع علتتى موثتتا العقتتد الناقتتل للملكيتتة ولا يترتتتب أي مستتؤولية علتتى المحتتافظ العقتتاري وفتتي حالتتة عنتتدها 

إيداعها، فهو مسؤول أصلا فقط على الوثائا الاساسية في العقود أو الوثتائا )شتهادة الملكيتة، شتهادة المتيلاد، أو 

دم مطابقتة المخططتات المطلوبتة للمراجتع وخاصتة فيمتا يتعلتا الفريضة(، فيبقتى لته رختص الإيتداع فتي حالتة عت

برخصة التجزئة وشتهادة التقستيم، أمتا بالنستبة لرخصتة البنتاء والمطابقتة والهتدم والتعميتر بمقتضتى الإشتارة إلتى 
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أرقام تسلمها وتتاريخ صتدورها أي مراجعتهتا فقتط، ويتحمتل الموثتا المستؤولية إذا قتدم مراجتع خاطئتة غيتر أنته 

 محافظ العقاري طلبها للتأكد من صحة المعلومات الموجودة في الوثيقة المطلوب إيداعها.يجوز ال
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