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ؤشكش ً ؤحمذ الله انؼظٍى انزي ٌسش لي انسجم ً سخش لي الأسجبة حزى اسزطؼذ إتمبو ىزا 

 .انؼًم انجسٍط ثؼٌَو جم شبَو 

ؤرقذو ثبنشكش الجضٌم إلى الأسززح غبصي خذيجخ ػهى قجٌلذب الأششاف ػهى ىزه الدزكشح 

ً ػهى َصبئحيب ً رٌجٍيبتهب انؼهًٍخ كًب لا ٌفٌرني ؤٌ ؤشكش ػًٍذ كهٍخ الحقٌق 

 كًب ؤرقذو ثشكشي إلى كم ,انذكزٌس شٌل ثٍ شيشح ػهى الدسبػذح انتي قذييب لي 

ؤسبرزرً ثكهٍخ الحقٌق بجبيؼخ غشداٌخ انزٌٍ سبػذًًَ ػهى فيى الدٌضٌع ًتحهٍهو ً ينبقشزو 

 .ًيب يٍ إشكبلاد 

ًفي الأخير َسإل الله انقذٌش ؤٌ ٌٌفقنب لدب يحت ًٌشضى إَو ًلي رنك ً انقبدس ػهٍو 

  ً الحًذ لله سة انؼبلدين



 
 

: الملخص
تزخر اتٞزائر بثروة عظيمة تتمثل في العقار نظرا لأت٫يتو الكبتَة فهو أساس التعامل بتُ الناس ، و 

للعقار أنواع فهناؾ عقار ريفي  الذي يتمثل في العقار الغابي و العقار الفلاحي اللذاف يعانياف من 
تعرضهما لعملية البناء ، أما الصنف الثاني يتمثل في العقار اتٟضري أما  الصنف الأختَ يتمثل في العقار 

. السياحي ولكل صنف من أصناؼ العقار السابقة الذكر نظامو القانوني ات٠اص 
وقد يتعرض كل صنف إلذ عملية البناء وطلك بوجود رقابة مباشرة على ات١باني ويكوف عن طريق 

التعمتَ الفردي الذي يتمثل في الرخص و الشهادات التي من شأنها أف تٖدد القواعد العامة الرامية إلذ 
دور رخصة التجزئة في تٛاية البيئة في القانوف "تنظيم إنتاج الأراضي القابلة للتعمتَ ، إف التطرؽ ت١وضوع 

ىو ت٤اولة للجمع بتُ موضوعتُ يبدواف متناقضتُ ، لكن إذا كانت تٛاية المحيط و الأوساط " اتٞزائري 
الطبيعية من اىتماـ قانوف البيئة ، فإف قانوف التهيئة و التعمتَ لا تٯكن إف يتجاىل تٛاية بعض ات١ناطق 

نظرا لقيمتها الإيكولوجية أو اتٞمالية ، و ىدا ما سيتضح لنا جليا بعد تبياف دور رخصة التجزئة في 
 .تٛاية البيئة

Résumé   

 

Rempli avec l’Algérie une grande richesse est dans l’immobilier en raison de 

la grande importance ; il est a la base de l’interaction entre les gents , et les types 

de proprieté , il ya propriété rustique qui est vrais paysan immobilier qui soufrant 

de l’exploitation au processus de construction ; tandis que la deuxième catégorie 

est l’immobilier urbain qui  est dans l’immobilier construit .  

Dans le but de logement class industrielle et de l’immobilier et le dernier 

class est dans le tourisme et l’immobilier pour chaque élément du système  

juridique de la propriété privée motionné précédente ; chaque classe a été expose a 

du processus de construction et que l’existence d’un contrôle direct sur les 

bâtiment , et serait par la reconstruction individuelle qui est les licences et les 

certificat qui ne serait pas spécifier règles générales pour réguler la production de 

terrains constructibles que le sujet de « le role de licence de rente au détail dans la 

protection de l’environnement «  est adressée a essayer de réunir les deux thèmes 

semblent contradictoires , mais si la protection de l’océan et les cercles naturels 

d’intérêt dans l’environnement ; la configuration de la loi droit de la construction 

ne peut pas ignorer la protection de certaines zones en raison de la valeur 

écologique , et cela est ce qui va être après nous avoir montre clairement le rôle de 

la licence de vente au détail dans la protection de l’environnement 
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 :مقدمة
تقع مسألة تنمية البيئة وتٛايتها في صلب أمانة العمراف التي تٛلها الله للإنساف واستخلفو في النهوض بها،  

ومدار العمراف نشر ات٠تَ واتٞماؿ في ربوع الأرض، ونظرا ت١ا أصاب البيئة من ضرر ت٧م عن فعل الإنساف ذاتو 
وانعكس سلبا على صحتو البدنية والنفسية، وتٔا أف الكوارث البيئية تطاؿ القريب والبعيد، ليس غريبا أف تٖظى قضية 

ىذا الاىتماـ يشهد لو ما يصدر عن اتٟكومات . اتٟفاظ على البيئة باىتماـ ت٤سوس ومتصاعد دوليا واقليميا ووطنيا
من أفكار ومبادلات وما تضعو من سياسات وبرامج تهدؼ . وات١نظمات الدولية والإقليمية اتٟكومية وغتَ اتٟكومية

إلذ تٛاية البيئة من ت٥اطر التلوث، تْسباف أف البيئة الصحية وات١توازنة أصبحت أحد مكونات معادلة التنمية الشاملة 
وات١ستدامة، ولقد أصبحت البيئة ومشكلاتها قضية ذات طابع عات١ي تفرضو طبيعة الآثار ات١تًتبة عن الإضرار بها، كما 

حتمت الطبيعة ات٠اصة ت١شكلات البيئة على المجتمع الدولر أف يتعامل مع ىذه ات١شاكل خارج إطار اتٟدود والأطر 
السياسية، ويظهر ذلك جليا في إبراـ العدد ات٢ائل من الاتفاقيات الدولية بشكل من التفصيل، نظرا ت١ا ت٢ا من أت٫ية 

، فمن بتُ القضايا الأساسية التي أصبحت تفرض نفسها، ت٧د تآكل طبقة (1)دولية في ت٣اؿ تٛاية البيئة من التدىور
الأوزوف والتنوع البيولوجي والتغتَات ات١ناخية والتصحر، وتدىور الأراضي وتقلص ات١ساحات الغابية وتلوث المجاري 

الخ، إف اتٟياة في رحاب ىذه البيئة باتت حقا للأفراد واتٞماعات، تعتًؼ بو وتؤكده ات١واثيق اتٞديدة تٟقوؽ ....ات١ائية 
ت٢ذا ما كاف ت٬وز وما ينبغي للجزائر أف تدير ظهرىا للصحوة البيئية تلك، فأنشأت ات١ؤسسات وأصدرت . الإنساف

التشريعات ووضعت السياسات والبرامج التي تهدؼ إلذ معاتٞة مشكلات البيئة وتٖستُ أوضاعها، كما حرصت 
الدولة دائما على دعوة القطاع ات٠اص ومنظمات المجتمع ات١دني واتٞامعات ومراكز البحوث للمشاركة معها في تٖمل 

ودوف إنكار فضل ىذه اتٞهود في إنارة الوعي العاـ بقضية البيئة وفرضها على أجندة . مسؤولية النهوض بالبيئة
،ت٥اطر التلوث البيئي ما تزاؿ ماثلة وبشدة، تؤرقنا وتنغص حياتنا، (2)أولويات واىتمامات الدولة والمجتمع، يبقى أف

وحسب ات١رء أف يشتَ على سبيل ات١ثاؿ إلذ مشاكل انعكاسات التوسع العمراني على البيئة التي لد تصادؼ علاجا 
 .شافيا حتى الآف

 ونتيجة للنمو الدتٯوغرافي ات١تزايد والتطور اتٟضاري الذي شهده العالد، ازداد التوسع العمراني في الدوؿ ومن 
بينها اتٞزائر وظهرت بذلك عدة مدف تٗتلف في رقيها باختلاؼ ثقافة الناس الذين يعيشوف فيها، وعند اتٟديث عنة 

حضارة الدوؿ العمرانية فإف أوؿ ما يشد أنظارنا ىو شكل ات١باني ات١قامة على أراضيها وتناسقها وتزيينها، غتَ أف 
الطابع اتٞمالر للمحيط العمراني لن يتأتى إلا إذا نشأت البنايات منشأ حسنا ولن يتحقق ذلك إلا إذا أقيمت على 

                                                           
انظر منصور ت٣احي ، رخصة البناء كأداة تٟماية البيئة في التشريع اتٞزائري، رسالة دكتوراه في اتٟقوؽ، تٗصص قانوف عقاري وزراعي، كلية اتٟقوؽ،  (1)

 ، 1 ، ص .2008البليدة، جامعة سعد دحلب، البليدة، جواف 
النظاـ القانوني لرخصة التجزئة وتقسيم العقاري في التشريع اتٞزائري، مذكرة ماجستتَ، قسم القانوف ات٠اص،تٗصص قانوف عقاري انظر كلثوـ حجوج،  (2)

  2010/2011 وزراعي، كلية اتٟقوؽ، جامعة سعد دحلب، السنة اتٞامعية
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أوعية عقارية ت٭تـً فيها تٗصيص الأرض وكذا حقوؽ البناء من تٚيع الارتفاقات من وصل بشبكات ات١ياه والكهرباء 
والغاز وبالطرؽ ات٠اصة والعامة وغتَىا وىذا ما يعرؼ بتهيئة الأرض للبناء والذي لا تٯكن أف يتجسد حقيقة في أرض 

 .الواقع إلا من خلاؿ تٕزئة قانونية للأراضي ات٠اضعة لرخصة التجزئة
 وقد عرفت اتٞزائر عدة ت٤طات تارتٮية وقانونية فيث ت٣اؿ التهيئة والتعمتَ فمنها ما كاف قبل الاحتلاؿ 

وبعد -  أبرز اتٟضارات وجودا اتٟضارة الرومانية واتٟضارة العثمانية وما خلفتاه من موروث عمراني–الفرنسي 
الاحتلاؿ الفرنسي طبقت فرنسا قوانينها في اتٞزائر باعتبارىا أرضا فرنسية، فصدرت عدة قوانتُ في ت٣اؿ البناء 

 مارس 14والتعمتَ، وكاف أوؿ قانوف يتعلق بالتعمتَ صدر في فرنسا وينص على رخصة التجزئة القانوف ات١ؤرخ في 
 أوؿ قانوف نظم 1924 جويلية 12 إلا أف ىذا القانوف يكن يتضمن جزاءات وبذلك يعتبر القانوف ات١ؤرخ في 1919

، وات١رسوـ 1928 مارس 15حقيقة التجزئة في فرنسا، تلى ذلك صدور عدة قوانتُ ومراسيم منها القانوف ات١ؤرخ في 
 (1)،1958 ديسمبر 31 وات١رسوـ ات١ؤرخ في 1943 جواف 15 وقانوف التعمتَ ات١ؤرخ في 1935 أوت 18ات١ؤرخ في 

 .1960 سبتمبر 06 الصادر بتاريخ 650 /60الذي دخل حيز التطبيق في اتٞزائر تٔوجب ات١رسوـ 
 تم مواصلة العمل بالقوانتُ 1962 ديسمبر 31 ات١ؤرخ في 157/ 62 أما بعد الاستقلاؿ وتٔوجب الأمر رقم 

 .(2)الفرنسية إلا ما تعارض منها مع السيادة الوطنية
 ومع انتشار حركة التصنيع في اتٞزائر وت٘ركزىا في ات١دف أدى ذلك إلذ النزوح الريفي ما نتج عنو فوضى عمرانية 

/75فصدر بذلك الأمر . لد تراع فيها أدنى الشروط، أدت بات١شروع اتٞزائري إلذ ت٤اولة ضبطها من خلاؿ عدة قوانتُ

، ثم ألغي بالقانوف (3) ات١تضمن رخصة البناء ورخصة تٕزئة الأرض من أجل البناء1975 سبتمبر 26ات١ؤرخ في 109
، وعدؿ ىذا الأختَ (4)ـ ات١تضمن رخصة البناء ورخصة تٕزئة الأراضي للبناء06/02/1982 ات١ؤرخ في 02/ 82رقم 

 الذي ت٭دد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة 26/09/1985ات١ؤرخ في 85/01تٔوجب الأمر رقم 
 ات١تعلق بالتهيئة العمرانية الذي يبتُ سياسة الدولة 27/01/1987 ات١ؤرخ في 87/03،كما صدر قانوف رقم (5)عليها

 ات١تعلق بتهيئة الإقليم 12/12/2001 ات١ؤرخ في 01/20، الذي ألغي تٔوجب القانوف رقم (6)في ت٣اؿ التهيئة والتعمتَ
                                                           

منصور ت٣احي ، النظاـ القانوني للتًخيص بأعماؿ البناء في التشريع اتٞزائري، مذكرة ماجستتَ تٗصص قانوف عقاري وزراعي، كلية اتٟقوؽ، جامعة : انظر (1)
 .03 ص، 2001/ 2000البليدة، 

(2)
Voir Pr/Henri Jocquot, Pr/Francois Priet, Droit de l'urbanisme,DELTA, France, 2000, 3

e
 édition, p 415, 416. 

، العدد 1975ات١تضمن رخصة البناء ورخصة تٕزئة الأرض من أجل البناء، اتٞريدة الرتٝية، لسنة ، 26/09/1975ات١ؤرخ في  109/ 75انظر الأمر  (3)
83. 

اتٞريدة الرتٝية، لسنة ، 109/ 75ات١تضمن رخصة البناء ورخصة تٕزئة الأراضي للبناء وات١لغي للقانوف ، 06/02/1982ات١ؤرخ في ، 02/ 82القانوف رقم  (4)
  .06 العدد، 1982

، العدد 1985الذي ت٭دد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها، اتٞريدة الرتٝية، لسنة ، 26/09/1985ات١ؤرخ في ، 85/01انظر الأمر  (5)
34. 

 .05العدد ، 1987، ات١تعلق بالتهيئة العمرانية، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 27/01/1987ات١ؤرخ في  87/03انظر القانوف رقم  (6)
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ومع ذلك بقيت الفوضى العمرانية متزايدة لتطغى على مساحات فلاحية شاسعة ت٦ا أدى  ،(1)وتنميتو ات١ستدامة
، وكذا القانوف رقم (2)ات١تضمن التوجيو العقاري18/11/1990 ات١ؤرخ في 90/25بات١شرع إلذ إصدار القانوف رقم 

 وات١راسيم التطبيقية لو الذي ألغي تٔوجبو القانوف رقم (3) ات١تعلق بالتهيئة والتعمت01/12/1990َ ات١ؤرخ في 90/29
 ات١تعلق بشروط الإنتاج ات١عماري وت٦ارسة 1994 ماي 18 ات١ؤرخ في 94/07، ثم صدور ات١رسوـ التشريعي رقم 82/02

 ات١تضمن قواعد مطابقة البنايات 20/07/2008 ات١ؤرخ في 08/15ثم صدور القانوف رقم . مهنة ات١هندس ات١عماري
 .(4)وإت٘اـ إت٧ازىا وغتَىا من القوانتُ ذات الصلة

 ينص  قانوف التعمتَ على ت٣موعة من الوسائل القانونية لتنظيم العمراف منها ما ىي تٚاعية ومنها ما ىي 
فردية، حيث تتمثل الوسائل اتٞماعية في ت٥طط شغل الاراضي وات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ وفي حاؿ انعدامها 

يتم إعماؿ القواعد العامة للتهيئة والتعمتَ، أما الوسائل الفردية والتي تصدر في إطار توجيهات الوسائل اتٞماعية 
تتمثل في رخص وشهادات التعمتَ، والتي تتمثل في رخصة التجزئة ورخصة البناء ورخصة ات٢دـ، شهادة التعمتَ، 

والتي تعتبر أدوات إدارية للوقاية القبلية على الأشغاؿ، سواء تعلق الأمر بالتجزئة أو . شهادة التقسيم وشهادة ات١طابقة
البناء أو ات٢دـ، فلا تٯكن لأي شخص مباشرة ىذه الأشغاؿ دوف اتٟصوؿ على إذف بات١وافقة من الإدارة ات١ختصة 

 .(5)قانونا
تكمن في أنو ت٬مع بتُ موضوعتُ " دور رخصة التجزئة في تٛاية البيئة في القانوف اتٞزائري"  إف أت٫ية موضوع 

يبدواف متناقضتُ، فاتٞمع بتُ التجزئة والبيئة كاتٞمع بتُ ات١اء والنار، لكن إذا كانت تٛاية المحيط والأوساط الطبيعية 
من اىتماـ قانوف البيئة، فإف قانوف التهيئة والتعمتَ لا تٯكن أف يتجاىل ضرورة تٛاية بعض ات١ناطق نظرا لقيمتها 

ونظرا ت١ا يتضمنو ىذا القانوف من سلطات وامتيازات وقواعد آمرة ىدفها تٖقيق الصالح أو . الايكولوجية أو اتٞمالية
ويعتبر الضبط الإداري على وجو ات٠صوص . النفع العاـ فإنو بعد أكثر فروع القانوف اتصالا تٔكافحة تلوث البيئة

وعليو فالعلاقة بتُ العمراف والبيئة ىي علاقة وثيقة الصلة متداخلة . بسلطاتو ات١تعددة من أىم وسائلو في ىذا الشأف
ومتًابطة، تْيث يتوجب عند الاتٕاه ت٨و التنمية مهما كاف شكلها الآخر بعتُ الاعتبار الظروؼ البيئية، ومن ىذا 

بل ىي العلاقة القائمة بتُ المحيط الطبيعي  (ىواء، ماء، تربة )ات١نظور فالبيئة ىي أكثر من العناصر الطبيعية ات١عروفة 
 .(6)والمحيط الاجتماعي والسياسي والاقتصادي الذي ىو من صنع الإنساف

                                                           
 .04، العدد 2001، ات١تعلق بتهيئة الإقليم وتنميتو ات١ستدامة، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 12/12/2001ات١ؤرخ في ، 01/20انظر القانوف رقم  (1)
 .49، العدد 1990، ات١تضمن التوجيو العقاري، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 18/11/1990ات١ؤرخ في ، 90/25انظر القانوف رقم  (2)
، ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، اتٞريدة 14/08/2004، ات١ؤرخ في 04/05، ات١عدؿ وات١تمم بالقانوف 01/12/1990ات١ؤرخ في ، 90/29انظر القانوف رقم  (3)

 49، العدد 1990الرتٝية، لسنة 
 .52 العدد ،2008، ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 17/08/2008ات١ؤرخ في ،08/15انظر القانوف رقم  (4)
 .5ص، 2005الزين عزري ، قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعن فيها، دار الفجر للنشر والتوزيع، الطبعة الأولذ، : انظر (5)
 .3منصور ت٣احي، رخصة البناء كأداة تٟماية البيئة في التشريع اتٞزائري، ات١رجع السابق، ص: انظر (6)
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 كما أف الغرض من اختيارنا للموضوع ىو أف موضوع التعمتَ والبناء من ات١واضيع التي لد تٖظ بالاىتماـ 
والدراسة من الناحية القانونية رغم أنها تعتبر من أىم ات١واضيع التي أصبحت تفرض وجودىا خاصة مع بداية 

التسعينات وإقرار الإصلاحات التي مست جانب التعمتَ والبناء في اتٞزائر، ونظرا لأت٫ية رخصة التجزئة وضع ات١شرع 
اتٞزائري قواعد عامة ت١نح رخصة التجزئة وذلك طبقا لقانوف التهيئة والتعمتَ والنصوص التنظيمية ات١طبقة لو والتي 

تٗضع ت٢ا تٚيع التجزئات لغرض البناء سواء كانت داخل ات١ناطق المحمية أو خارجها، إلا أنو حدد الشروط التي ت٬ب 
توفرىا في كل طالب رخصة التجزئة وكذا الشروط ات٠اصة بالعقار ت٤ل التجزئة، كما تظهر أت٫ية ات١وضوع في إبراز 

أو من أجل البيع أو الإت٬ار يلجأ ت٢ا ات٠واص ،(1)ات٢دؼ من اتٟصوؿ على التجزئة والذي يتمثل في إنشاء بنايات
 :وكذلك البلديات لإنشاء سكنات فردية أو عمارات وبعض ات١شاريع فات٢دؼ من مشروع التجزئة

 .ت٢ا طابع اجتماعي يتضمن الأخذ بعناصر السوؽ العقارية ويتمثل في منح القطع الأرضية -
 .ت٢ا طابع تٚالر في تٛاية الوسط الطبيعي من التشوه -
 .ت٢ا غرض اقتصادي حيث تٗضع الأرض لشروط ات١نافسة ولكن دوف تبذير -
كما ت٢ا دور في تركيب العناصر الاقتصادية والاجتماعية والسياسية وات١الية إذ ت٬ب أف تٗضع لتجهيزات البنية  -

 .(2)التحتية، وكذلك ات٢دؼ الرئيسي للتجزئة ىو اتٟد من ات١ضاربة في ات١عاملات العقارية بتُ ات٠واص نتيجة ريوعها
وإف ىدفي من خلاؿ ىذا ات١وضوع ىو إجراء تٖليل للنصوص التي تتعلق بتنظيم النشاطات العمرانية وتْماية 

 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ ات١عدؿ وات١تمم، والقانوف رقم 90/29البيئة، والتي يأتي في مقدمتها كل من القانوف رقم 
، الذي 2015 فيفري 12 ات١ؤرخ في 15/19في إطار التنمية ات١ستدامةوات١رسوـ اتٞديد  ،(3)ات١تعلق تْماية البيئة03/10

 .تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها ،(4)ت٭دد كيفيات
 لذا سوؼ أحاوؿ أف أبرز الفوائد العملية لرخصة التجزئة والتي تكمن في عدة نقاط منها اعتبار التًخيص 

بتجزئة الأرض قيدا على صاحبها من خلالو تبسط الإدارة رقابتها على العمليات العقارية وتتحقق من قابلية ىذه 
الأرض للتجزئة وكذا مدى موافقة ىذه الأختَة مع سياسة البلد في المجاؿ العمراني، كما أف اعتبار التًخيص بالتجزئة 

وسيلة للقضاء على ظاىرة الأراضي المحصورة وعلى كل ما قد ينجز عن ىذا الإت٨صار، وت٦ا لا شك فيو أف التًخيص 
بالتجزئة وسيلة قانونية للحفاظ على البيئة من كل أشكاؿ التلوث خاصة إذا ما تم تنفيذ الأشغاؿ ات١تعلقة بها مع 

الإحتًاـ التاـ للإرتفاقات ات١قررة في ات١خططات العمرانية، واحتًاـ بنود دفتً الشروط وخضوع مشاريع البنايات ات١زمع 

                                                           
(1)
Voir Bernard droleinho, droit d’urleanisme, gualinaediteur, paris 2003, p145 

(2)
voirpaulybaury, comprendre l’urleanisme, edition du moniteur, paris, 1980, p57. 

 .2003 لسنة ،43ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، اتٞريدة الرتٝية، العدد ، 19/07/2003ات١ؤرخ في ، 03/10انظر القانوف رقم  (3)
 العدد، 2015ت٭دد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، اتٞريدة الرتٝية لسنة ، 1915 جانفي 25ات١ؤرخ في ، 15/19انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (4)

07. 
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إنشاؤىا في التجزئات إلذ دراسات وموجزات التأثتَ على البيئة، وإذا كانت رخصة البناء لا ت٘نح لطالبها ولا يرخص لو 
القياـ بأعماؿ البناء إلا إذا تأكدت الإدارة ات١ختصة من تهيئة الوعاء العقاري ات١راد بناؤه، وتزويده تٔختلف الشبكات 

اتٟيوية، كات١ياه الصاتٟة للشرب التطهتَ والطرؽ وغتَىا، فإف رخصة التجزئة تفرض الإدارة تٔوجبها على صاحب 
الأرض تزويد تٚيع الأجزاء الناتٕة عن تقسيم أرض معدة للبناء تٔختلف ىذه الشبكات، وتربط وجود ىذه الأجزاء 

 .(1)تٔدى تنفيذ ىذه الأشغاؿ
اختًت ىذا ات١وضوع للدراسة بنوع من التفصيل لأت٫ية ىذه الرخصة والدور الفعاؿ الذي تٖققو تٟماية البيئة، 

وإنتٍ من خلاؿ ىذا البحث سوؼ أتبع ات١نهج الوصفي التحليلي الذي يركز على عرض ات١شكلة ودراستها من 
الناحيتتُ القانونية والفنية ثم التقييم والتقدير، كلما استطعت إلذ ذلك سبيلا، ولا أنكر وجود فراغات ونقائص 

فات١وضوع جديد يضاؼ إلذ ذلك عدـ وجود مراجع متخصصة، وإف وجدت فهندسية وتقنية أكثر منها قانونية، فلم 
ينل ات١وضوع حظو الوافي من فقهاء القانوف إلا تٔقالات ستَة وسطور قليلة في ات١ؤت٘رات والندوات ت١واجهة كارثة ما، 
بالإضافة إلذ صعوبة الإستعانة بالقوانتُ ات١نظمة للأنشطة العمرانية في ت٥تلف الدوي لاختلاؼ البيئات وظروؼ كل 

منها، أما عن الأسباب الذاتية لاختياري للموضوع فهو أملنا تزويد ات١كتبة تٔراجع متخصصة يستفيد منها كل طالب 
 .علم

إضافة إلذ ما تناولتو البحوث السابقة في ىذا ات١وضوع من حيث موضوع وإجراءات إعداد ىذه الرخصة، حاولنا 
توسيع ىذا البحث بدراسة اتٞانب العلمي ات١تمثل في تنفيذ أشغاؿ التجزئة، من خلاؿ معرفة نوع الأشغاؿ ات١فروضة 
على صاحب التجزئة ومسات٫تو ات١الية في إت٧ازىا وآجاؿ تنفيذىا وكذا مراقبة ىذه الأشغاؿ، إضافة إلذ دراسة شهادة 

قابلية الاستغلاؿ وإجراءات اتٟصوؿ عليها باعتبارىا الوثيقة الإدارية التي تشهد على حسن تنفيذ الأشغاؿ، مع تدعيم 
 .ىذا البحث تٔلاحق تتمثل في ت٣موعة من الوثائق التقنية ات١كونة ت١لف التجزئة

 .بناء على ما تقدـ نطرح في ىذا ات١وضوع نطرح الإشكالية التالية
 .ىل رخصة التجزئة أداة كفيلة بات١سات٫ة في توفتَ اتٟماية اللازمة للبيئة بشقيها الطبيعي وات١شيد؟

 :للإجابة عن ىذه الإشكالية اتبعت ات٠طة التالية
 ماىية رخصة التجزئة: الفصل الأوؿ -
 مفهوـ رخصة التجزئة: ات١بحث الأوؿ -
 .إجراءات إعداد رخصة التجزئة وتنفيذ الأشغاؿ: ات١بحث الثاني -
 .علاقة رخصة التجزئة بالبيئة:  الفصل الثاني -
 مفهوـ البيئة: ات١بحث الأوؿ -

                                                           
غنية سطوطح، رخصة التجزئة في التشريع اتٞزائري، مذكرة نهاية الدراسة لنيل شهادة ات١استً تٗصص قانوف عقاري قسم العلوـ القانونية، كلية : انظر (1)

 .4، ص2011/2012اتٟقوؽ، جامعة ت٭ي فارس، ات١دية، 
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 .رخصة التجزئة كآلية للمحافظة على البيئة: ات١بحث الثاني -
 
  



 

 

 
 

 انفصم الأًل

 يبىٍخ سخصخ انزجضئخ
 

 يفيٌو سخصخ انزجضئخ: الدجحث الأًل 

 .رؼشٌف سخصخ انزجضئخ: الدطهت الأًل 

 .الدقصٌد ثشخصخ انزجضئخ ًػلاقزيب يغ مخزهف الدفبىٍى: الدطهت انثبًَ 

 .انطجٍؼخ انقبٌٍََخ نشخصخ انزجضئخ: الدطهت انثبنث 

 .إجشاءاد إػذاد سخصخ انزجضئخ ًرنفٍز الأشغبل: الدجحث انثبًَ 

 إجشاءاد إػذاد سخصخ انزجضئخ: الدطهت الأًل 

 .رنفٍز ؤشغبل انزجضئخ: الدطهت انثبًَ 

 .آثبس رنفٍز الاشغبل: الدطهت انثبنث 
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 :تمهيد
في إطار التنظيم العمراني ومكافحة البناء الفوضوية، وحفاظا على النظاـ العاـ وات١صلحة العامة العمرانية، 

يسعى ات١شرع اتٞزائري على غرار التشريعات الأخرى على غرار التشريعات الأخرى إلذ سن القوانتُ ات١تعلقة بالتهيئة 
 .والتعمتَ وتعديلها كلما دعت اتٟاجة لذلك من أجل وضع حد لظاىرة الفوضى العمرانية قبل وقوعها

وتعتبر رخصة التجزئة إلذ جانب شهادة التعمتَ وشهادة التقسيم وشهادة ات١طابقة ورخصة البناء ورخصة 
ات٢دـ وسيلة قانونية فردية من وسائل التقسيم وىي أداة رقابة قبلية على أعماؿ البناء، والتي ت٘كن الأفراد من تٕزئة 
ملكياتهم العقارية إلذ عدة أجزاء، وبالتالر فإف أغلب أحكاـ رخصة البناء تنطبق عليها مع وجود بعض ت٦يزات أو 

خصوصيات خاصة برخصة التجزئة، فلو تركت التجزئات لتقدير الأشخاص من دوف تنسيق مع الإدارات ات١ختصة 
فإنها تأخذ لا ت٤الة أشكالاً غتَ قانونية وغتَ صاتٟة، وبالتالر فإف جهود السلطات ات١عنية في وضع القوانتُ 

والتنظيمات تذىب سدى، إذا لد يكن بإمكانهم ت٦ارسة تأطتَ ومراقبة التجزئات في غياب عقوبات زجرية لردع كل 
 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ في مادتو الثانية إلزامية 09/29، حيث حدد القانوف رقم (1)ت٥الفة للقوانتُ اتٞاري بها العمل

اتٟصوؿ على إذف إداري مسبق يسلم وفق الشروط ات١نصوص عليها في ىذا القانوف، كما نص ات١رسوـ التنفيذي رقم 
السابق الذكر على إجراءات منح شهادة قابلية الاستغلاؿ عندما تتوافق مع ات١خططات العمرانية ات١طبقة في  15/19

 .ات١نطقة
 ت٨اوؿ من خلاؿ ىذا الفصل تقسيم الدراسة إلذ مبحثتُ، يتضمن ات١بحث الأوؿ مفهوـ رخصة التجزئة، 

 .ويتضمن البحث الثاني إجراءات إعداد رخصة التجزئة وتنفيذ الأشعاؿ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
الزين عزري، إجراءت صدور قرارات البناء وات٢دـ في التشريع اتٞزائري، ت٣لة الفكر، كلية اتٟقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة ت٤مد خيضر، بسكرة، : انظر (1)

 .10ص، 03العدد 
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 .مفهوـ رخصة التجزئة: المبحث الأوؿ
 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 07 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ وات١ادة 90/29 من القانوف رقم 57من خلاؿ ات١ادة 

 يتضح لنا أف رخصة التجزئة تشتًط لكل عملية تقسيم ت١لكية عقارية أو عدة ملكيات عقارية مهما كاف 15/19
موقعها إلذ قطعتتُ أو عدة قطع إذا كاف من شأف القطعة الناتٕة عن ىذا التقسيم أف تستعمل في تشييد بناية، 

وليست كل عملية تقسيم تٕزئة بل ىناؾ معايتَ تضبط العملية لتكوف خاضعة ت٢ذه الرخصة فلا بد من تقسيم ملكية 
 .(1)عقارية تشكل وحدة عقارية إلذ قطعتتُ أو أكثر وتستعمل الأجزاء الناتٕة عن التقسيم في تشييد بناية

 صادر عن جهات إدارية ت٤ددة قانونا بعدما تتحقق من مدى (2)تصدر ىذه الرخصة في شكل قرار إداري
مطابقة مشروع التجزئة مع قواعد التعمتَ التنظيمي، وت٥الفة ذلك تؤدي إلذ قابلية الرخصة للإلغاء، وىي وثيقة عينية 
متعلقة بذات الأرض وليس بصاحبها، لتحليل ما سبق الإشارة إليو نقسم ىذا ات١بحث إلذ ثلاث مطالب، نتناوؿ في 

ات١طلب الأوؿ مفهوـ التجزئة وفي ات١طلب الثاني ات١قصود برخصة التجزئة وعلاقتها بوسائل التعمتَ التنظيمية، أما 
 .ات١طلب الثالث فيكوف حوؿ الطبيعة القانونية لرخصة التجزئة

 .تعريف التجزئة: المطلب الأوؿ
في إطار تنظيم استعماؿ الأراضي لاسيما ات١عدة للبناء منها أخضع ات١شرع اتٞزائري تٚيع عمليات التعمتَ 

لضرورة اتٟصوؿ على الإذف ات١سبق من الإدارة، وىذا ما نستشفو من فرضو لضرورة اتٟصوؿ على التًخيص بالتجزئة 
 08/15 وكذا القانوف رقم 15/19ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ وات١رسوـ التنفيذي رقم 90/29من خلاؿ القانوف رقم 

ات١تعلق بتحديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، وات١راسيم التطبيقية لو وقبل أف نتعرؼ على رخصة التجزئة حري 
 .بنا أف نفهم أولا ات١قصود بالتجزئة كعملية اشتًط ت٢ا القانوف ترخيصا

لقد عرؼ ات١شرع في ىذا الصدد التجزئة من خلاؿ قانوف التعمتَ بأنها كل عملية تقسيم ت١لكية عقارية أو 
عدة ملكيات عقارية إلذ قطعتتُ أو عدة قطع من أجل استعمات٢ا في تشييد بناية، الأمر الذي أثار بعض اللبس 

والغموض وأدى بنا إلذ تطبيق معايتَ فقهية على العملية لاعتبارىا تٕزئة وىذا ما ت٨اوؿ دراستو من خلاؿ ىذا ات١طلب 
 .بتقسيمو إلذ فرعتُ، يتضمن الفرع الأوؿ ات١قصود بالتجزئة، ويتضمن الفرع الثاني معايتَ التجزئة

 .المقصود بالتجزئة: الفرع الأوؿ
 .ت١عرفة ات١قصود بالتجزئة ات٠اضعة للتًخيص ت٨اوؿ معرفة التعريف اللغوي للكلمة، ثم التعريف الاصطلاحي

                                                           
ات١تضمن كيفيات تٖضتَ  15/19من ات١رسوـ التنفيذي رقم  07ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، السابق الذكر وات١ادة  90/29من القانوف رقم  57انظر ات١ادة  (1)

 .عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر
والذي من شأنو إحداث أثر قانوني تٖقيقاً  (إدارة عامة)بأنو العمل القانوني الإستقراري الصادر عن مرفق عاـ »: عرؼ ت٤مد صغتَ يعلى القرار الإداري (2)

 .71ص، 2007، القضاء الإداري، دعوى الإلغاء، دار العلوـ للنشر والتوزيع، دوف بلد النشر« للمصلحة العامة
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وتٕزأ ]قسمو أجزاء، أخذ منو جزء : الشيء [جزأ- جزأ]-من جزأ :  التجزئة:التعريف اللغوي للتجزئة: أولاً 
" أجزأ عنو: "أقنعو: بالشيء[ جزأه أجزأه]قسمو فانقسم [ فتجزأ]الشيء [ جزأ تٕزئة وتٕزيئا]اكتفى : بالشيء [واجتزا
 .(1)ات١صدر تٔعتٌ بعض الشيء واتٞمع أجزاء [اتٞزء]أغتٌ 

 ونريد بو ات١عتٌ القانوني للتجزئة، عرفها ات١شرع من خلاؿ ات١واد الثلاث :التعريف الإصطلاحي للتجزئة:  انياً 
 91/176 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 07 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، ات١ادة 90/29 من القانوف رقم 57ات١ادة : التالية

الذي ت٭دد كيفيات تٖضتَ شهادة التعمتَ ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة ات١طابقة ورخصة 
 المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ 08/15 من القانوف رقم 02/08ات٢دـ وتسليم ذلك، ات١عدؿ وات١تمم وات١ادة 

 .إت٧ازىا
 : ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ على ما يلي90/29 من القانوف رقم 57تنص ات١ادة 

تشترط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لا نين أو عدة قطع من ملكية عقارية واحدة أو عدة »
 «....ملكيات مهما كاف موقعها

 السابق الذكر ات١تعلق بتحضتَ الشهادات والرخص 15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 07وتنص ات١ادة 
 المؤرخ في أو ديسمبر 29-90 من القانوف رقم 58 و57في إطار أحكاـ المادتين »: وتسليمها على ما يلي

 والمذكور أعلاه، تشترط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لقطعتين أو عدة قطع من ملكية عقارية 1990سنة 
واحدة أو عدة ملكيات مهما كاف موقعها، إذا كانت قطعة أو عدة قطع أرضية ناتجة عن ىذا التقسيم من 

 «.شأنها أف تستعمل في تشييد بناية
 : المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا على ما يلي08/15 من القانوف رقم 02/08وتنص ات١ادة 

القسمة من أجل البيع أو الإيجار أو تقسيم ملكية عقارية إلى قطعتين أو إلى عدة قطع : التجزئة...»
 «.مخصصة للبناء من أجل استعماؿ مطابق لأحكاـ مخطط التعمير

 57 نفس التعريف ات١ذكور في ات١ادة 91/176 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 07نلاحظ أف ات١شرع أعاد في ات١ادة 
 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ مع إضافة ات٢دؼ من التقسيم والذي ىو تشييد بناية، وأضاؼ في 90/29من القانوف رقم

 . ىدفا آحر من التقسيم وىو البيع أو الات٬ار(2)،08/15من القانوف رقم  02/08ات١ادة 
 :ومن خلاؿ ىذه  النصوص تٯكننا الوقوؼ على عدة ملاحظات نوجزىا في ما يلي

نلاحظ أف ىذه العبارة عممت ... اشتًط القانوف رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لقطعتتُ أو عدة قطع -1
خضوع كل تقسيمات الأراضي ت٢ذه الرخصة في حتُ أف قسمة الأراضي الشائعة لد تٮضعها القانوف لأي إجراء 

                                                           
 .82ص، 1983، بتَوت، 27فؤاد إفراـ البستاني، منجد الطلاب، دار ات١شرؽ، ط: انظر (1)
 .19، العدد 2008الذي ت٭دد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، اتٞريدة الرتٝية، لسنة ، 2008 جويلية 20ات١ؤرخ في  08/15انظر القانوف  (2)
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، كما أف الأراضي الفلاحية لا تٗضع في تقسيمها ت٢ذه الرخصة بل تٗضع لرخصة التقسيم ات١نظمة بأحكاـ (1)إداري
 .(2) الذي ت٭دد شروط تٕزئة الأراضي الفلاحية28/05/1991 ات١ؤرخ في 97/490ات١رسوـ التنفيذي رقم 

 السابق ذكرت٫ا إلذ 91/176 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 07 وات١ادة 90/29 من القانوف رقم 57يشتَ نص ات١ادة  -2
التقسيم لقطعتتُ أو عدة قطع من ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات عقارية، فملكية عقارية واحدة ىذا يعتٍ 
ملكية عقارية ت٦لوكة لشخص واحد وىو أمر مسلم بو، أما عدة ملكيات عقارية فهو أمر يطرح فرضيتتُ، فأما أف 

تكوف عدة ملكيات عقارية لشخص واحد أو أف تكوف عدة ملكيات لعدد من الأشخاص ومثالو حالة ات١لكية 
 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ بنصها على ما 90/29 من القانوف رقم 58الشائعة، ويتأكد عدد ات١لاؾ من خلاؿ ات١ادة 

لكن كما سبق الإشارة إليو أف « ...وبناء الطرؽ السالكة التي يتعهد المالك أو الملاؾ بإنجازىا ...»: يلي
، وتٯكن ات٠روج من حالة الشيوع إما بالتًاضي أو (3)الأملاؾ الشائعة لد يشتًط القانوف أي إجراء إداري لتقسيمها

 .(4)بالتقاضي

ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ التساؤؿ ىل لابد من إفراز القطع للحصوؿ على تٕزئة أـ ت٣رد 90/29يثتَ القانوف رقم  -3
، ت٘نع إقامة 08/15إقامة بناء على الأرض ىو من قبيل التجزئة؟ ت٧د في ىذا الصدد ات١ادة الثالثة من القانوف رقم 

 .(5)تٕمعات سكانية على قطعة واحدة قطع متلاصقة بدوف رخصة تٕزئة

نص ات١شرع على أف التجزئة ىي تقسيم ملكية عقارية أو عدة ملكيات ولد يبتُ نوع العقار فيما إذا كاف عقارا  -4
 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ ت٧د ات١شرع يشتًط 90/29 من القانوف رقم 59مبنيا أو فضاء، لكن بالرجوع إلذ نص ات١ادة 

 ت٧دىا 15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 07شهادة التقسيم عند تقسيم العقار ات١بتٍ، كذلك بالرجوع إلذ ات١ادة 
 .(6)تنص على أف الأجزاء الناتٕة عن التجزئة ىي قطع أرضية وتستعمل في تشييد بناية، يعتٍ إقامتها ابتداء

:  ما يلي91/176 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 07 وات١ادة 90/29 من القانوف رقم 57كما جاء في نص ات١ادة  -5
ترى ماذا يقصد ات١شرع بعبارة مهما كاف « ...ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما كاف موقعها...»

موقعها؟ فهل يستوي عنده تقسيم ملكية عقارية واقعة شمالا وأخرى واقعة جنوبا بتًخيص واحد للتجزئة؟ أـ يستوي 
                                                           

 .78 العدد ،1978ات١تضمن القانوف ات١دني، اتٞريدة الرتٝية، لسنة ، 26/09/1975ات١ؤرخ في  75/58من الأمر رقم  723انظر ات١ادة  (1)
 .84، العدد 1997المحدد لشروط تٕزئة الأراضي الفلاحية، اتٞريدة الرتٝية لسنة  20/12/1997ات١ؤرخ في  97/490انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (2)
كلية ، 2012 ماي 24 و23ملتقى دولر يومي ، 08/15بدرة لعور، مداخلة بعنواف اتٟفاظ على ات١ظهر اتٞمالر للبناء وترقيتو في ظل القانوف : انظر (3)

 .07العلوـ الاقتصادية والعلوـ التجارية وعلوـ التسيتَ، جامعة ت٭ي فارس، ات١دية، ص
 .من القانوف ات١دني، السابق الذكر 723انظر ات١ادة  (4)
ات١تعلق بالتخطيط العمراني إلذ اعتبار إقامة أكثر من مبتٌ  82/03من القانوف رقم  11يذىب ات١شرع ات١صري في ىذا الصدد حسب ات١ادة  (5)

عبد الوىاب عرفة، شرح قوانتُ البناء وات٢دـ، : واحد وملحقاتو على قطعة أرض سواء كانت متصلة أو منفصلة من قبيل التجزئة، انظر
 .153ص، 2005، دار ات١طبوعات اتٞامعية، مصر

 .، السابق الذكر15/19انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (6)
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عنده أف تكوف ات١لكية العقارية أو ات١لكيات واقعة في منطقة عمرانية أو منطقة فلاحية أو غابية أو غتَ قابلة للتعمتَ؟ 
عند -  مهما كاف موقعها–وىذا ما نعتبره غموضا وتناقضا في ىذه ات١ادة وإزالة ت٢ذا اللبس ألغى ات١شرع ىذه العبارة 

 ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ 08/15 من القانوف رقم 02/08تعريفو للتجزئة من خلاؿ ات١ادة 
 .إت٧ازىا

إذا كانت قطعة أو عدة قطع ناتجة عن ىذا ... »15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 07يضيف نص ات١ادة  -6
، اعتبر ات١شرع التجزئة ىي التقسيم من أجل البناء، لكن السؤاؿ «التقسيم من شأنها أف تستعمل في تشييد بناية

الذي يثور ىنا العبرة بنية من في البناء، ىل العبرة بنية صاحب التجزئة؟ أـ العبرة بنية مكتسب القطعة الناتٕة عن 
 التجزئة؟ أـ العبرة بنية الإدارة التي تسهر على تنفيذ سياسة الدولة في ت٣اؿ التعمتَ؟

في البناء نقوؿ تٯكن أف ت٬زئ ات١الك عقاره من أجل -  مالك العقار–  فإذا قلنا العبرة بنية صاحب التجزئة 
بيعو تٟاجتو للماؿ، وإذا قلنا العبرة بنية ات١كتسب للقطعة الناتٕة عن التجزئة فيمكن للمكتسب أف لا تتجو إرادتو 

للبناء وما حصولو على العقار إلا على سبيل الإدخار لأصل ثابت من أجل التصرؼ فيو أو استثماره وقت اتٟاجة، 
أما إذا قلنا العبرة بنية الإدارة وىو أف ات١لكية المجزأة واقعة في منطقة تم تصنيفها تٔوجب أدوات التعمتَ على أنها منطقة 

عمرانية ويفتًض فيها البناء فهو الرأي الأقرب إلذ الصواب وىو ما نرجحو، وىو ما ذىب إليو ات١شرع ات١صري من 
 (1)...خلاؿ تعريفو للتقسيم بأنو كل تٕزئة لقطعة أرض داخل نطاؽ ات١دف إلذ أكثر من قطعتتُ

لد يبتُ ات١شرع وقت البناء، ىل ىو الوقت الذي يعقب مباشرة تنفيذ أشغاؿ التجزئة أو يستوي الأمر إف كاف  -7
البناء يراد تٖقيقو في آجاؿ متوسطة أو بعيدة، ويذىب في ىذا الصدد ات١شرع الفرنسي إلذ تٖديد زمن إت٧از البناء، 

. (2)فإما أف تكوف التجزئة بهدؼ البناء مباشرة بعد تٖقيقها، وإما أف يكوف البناء في مدة تقل عن عشرة سنوات
وبالتالر نقتًح على ات١شرع اتٞزائري أف يوضح وقت البناء وذلك بوضع حد أقصى بعد اتٟصوؿ على رخصة التجزئة 

 .من أجل البناء لأف ات٢دؼ من ىذه الرخصة ىو إقامة بناية

 أف التجزئة ىي إما تقسيم ات١لكية إلذ قطع وتٗصيصها 08/15من القانوف رقم  02/08كما جاء في نص ات١ادة  -8
للبناء، وإما القسمة من أجل البيع أو الإت٬ار ولد يبتُ من خلاؿ ىذا النص إف كاف البيع أو الإت٬ار من أجل البناء 

أو لأغراض أخرى، كما نطرح السؤاؿ ىنا ماذا لو كانت القسمة من أجل تصرفات أخرى كات١قايضة أو ات٢بة أو حق 
 الانتفاع أو الرىن؟ فما ىو الأساس القانوني ت٠ضوعها لرخصة التجزئة؟

                                                           
مصر، نقلا عن ، 1982فبراير سنة  25ات١ؤرخة في ، 08ات١تعلق بقانوف التخطيط العمراني، اتٞريدة الرتٝية، العدد  03-82من القانوف رقم  11انظر ات١ادة  (1)
 .88عبد الفتاح مراد، قوانتُ البناء وات٢دـ والقوانتُ والقرارات ات١كملة ت٢ا طبقا لأحداث التعديلات، شركة اتٞلاؿ للطباعة، مصر، دوف سنة النشر، ص)

(2) Article 315-1 de cod de l'urbansime Francais: «Constitue un lotissement… toute divison d'une propriété fonciére 

en vue de l'implantation de bâtiments qui à pour objet ou qui, sur une période de moins de dix ans…» voir 

Pr/Bernard Lamorrlette, Domonique Moreno, Code de l'urbanisme, 4
e
 édition, Lexis Nexis Litec, France, 2000, 

p340. 
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من خلاؿ التعاريف القانونية للتجزة والتي سبق ذكرىا، وبالاستناد إلذ ات١لاحظات التي تم التطرؽ إليها 
التجزئة ىي »: تٓصوص الغموض والتناقض الوارد في تلك التعريفات ت٨اوؿ صياغة تعريف للتجزئة على النحو الآتي

عملية تقسيم ملكية أرض داخل المحيط العمراني إلى قطعتين أو أكثر سواء للإسعماؿ الذاتي أو للتصرؼ في 
 .(1)«الأجزاء الناتجة عن ىذا التقسيم، كما يعتبر إقامة مبنى على الأقل في جزء من الأرض تجزئة لها

وبناء على ذلك نقتًح عدـ حصر اتٟصوؿ على التجزئة في البيع والإت٬ار، بل إطلاؽ عبارة تشمل التصرفات 
 .القانونية، كات٢بة أو حق الإنتفاع

 .بعد صياغة ىذا التعريف ت٬در بنا مغرفة ات١عايتَ الفقهية للتجزئة
 .معايير التجزئة: الفرع الثاني

حتى نكوف أماـ تقسيم قانوني للأراضي خاضع لرخصة التجزئة لابد من أف تتوفر معايتَ لذلك ويسميها 
، يؤدي تٗلف أي معيار منها إلذ عدـ خوع العملية للنظاـ القانوني للتجزئة، وتتمثل ىذه (2)البعض خصائص التجزئة

 .ات١عايتَ في ات١عيار ات١وضوعي، ات١عيار الكيفي، ات١عيار الكمي وات١عيار الغاني
 يفتًض ىذا ات١عيار وجود تٕانس فزيائي وقانوني، لتحقيق التجزئة وفق ىذا ات١عيار لابد من :المعيار الموضوعي: أولاً 

 .(3)توفر شرطتُ، شرط الوحدة العقارية، وشرط وحدة ات١الك
 لابد أف تكوف ات١لكية العقارية المجزأة تشكل وحدة عقارية ت٤ددة :(Ilot de propriété)شرط الوحدة العقارية  -1

إما بطرؽ عامة أو عن طريق ت٘لكها من الغتَ ات٠اضع للقانوف ات٠اص، ويستوي أف تكوف ملكية عقارية واحدة أو 
عدة ملكيات ويشتًط في ىذه الأختَة أف تكوف متلالاصقة وتشكل وحدة واحدة، ينتج عن ىذا أنو إذا كاف ات١الك 
ت٣موعة أراضي مفصولة بعناصر طبيعية كمجاري ات١ياه أو بطرؽ عامة أو بأجزاء تابعة للغتَ، فبيع إحدى ىذه القطع 
مثلا لا يشكل تٕزئة للأراضي التي تٯلكها تٮضع لرخصة تٕزئة واحدة، بل إذا أراد تٕزئة ما تٯلك من أراضي لابد من 

بات١قابل تبقى الوحدة العقارية قائمة إذا كانت الأملاؾ ات١تجاورة مفصولة بطريق . (4)تقدنً طلب مستقل لكل قطعة
، كما أف التقسيمات ات١ساحية ت١لكية تابعة لنفس الشخص أو (5) تابع ت١لاؾ ات١لكيات المجاورةchemin privéخاص 

 .(6)التقسيمات ات١ادية التي تكوف في شكل سياج داخل نفس ات١لكية ليست ت٢ا آثار قانونية

                                                           
 .16غنية سطوطح، ات١رجع السابق، ص: نظر ا(1)

(2) Voir pr/Armel Pécheul, Droit de l'urbanisme, ELLIPES, France, 2003, p136. 
(3) Voir lsabelle Savarit-Bourgeois, L'essntiel du droit de l'urbanisme, 2

e
 édition, Gualino, France, p123. 

(4) Voir Pr/Henri Jocquot, Pr/Francois Priet, Droit de l'urbanisme,DELTA, France, 2000, 3
e
 édition, p 418. 

(5) Voir Pr/ Pierre Soler-Coutaux, Droit de l'urbanisme, Dalloz, France, 2000, 3
e
 édition, p383. 

(6) Voir Isabelle Savarit-Bourjois, op-cit, p132. 
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 يشتًط في التجزئة وفق ىذا الشرط أف تكوف الوحدة العقارية ت٦لوكة من طرؼ شخص :شرط وحدة المالك -2
، كما يتحقق ىذا الشرط في حالة ات١لكية (1)واحد ويستوي أف يكوف شخصا طبيعيا أو معنويا، عاما أو خاصا

الشائعة التي ت٢ا أصل ملكية واحد، أما إذا فرضنا وجود قطعتتُ متلاصقتتُ كل واحد ت٘ثل ملكا مفرزا وخاصا بأحد 
الزوجتُ مثلا فتلاصق القطعتتُ لا تٯثل وحدة عقارية، بل كل قطعة أرض تعتبر وحدة عقارية مستقلة تتطلب 

 .(2)استصدار ترخيص بالتجزئة خاص بها

 يتحقق ىذا ات١عيار سواء كانت عملية التقسيم واقعة على ات١لكية مثل القسمة من :المعيار الكيفي:  انياً 
، في ىذه الأختَ تقسم الأرض إلذ (3)أجل البيع أو على الإنتفاع مثل القسمة من أجل إت٬از الأرض، أو قسمة مهايأة

، وعملية (4)أجزاء يكوف لكل شريك على الشيوع حق ات١لكية الشائعة على الأرض والبناء وحق الإنتفاع ات١طلق
 ينتج عن ذلك أنو Une division du sol et non de l'espace"(5)"التجزئة ىي تقسيم أرض وليس تقسيم فضاء 

، وكذلك تقسيم (6)تٮرج من نطاؽ تطبيق النظاـ القانوني للتجزئة عمليات التقسيم التي تتم بتُ الأرض وباطن الأرض
 .تقسيم الفضاءات ات١تواجدة بالعقار ات١بتٍ

 حتى تتحقق التجزئة وفق ىذا ات١عيار لابد أف يكوف عدد الأجزاء المحصل عليها إثر :المعيار الكمي:  الثاً 
، ويذىب ات١شرع ات١صري في ىذا الصدد إلذ الإعتداد بالتجزئة إذا كاف الناتج عن التقسيم (7)التقسيم لا يقل عن إثنتُ

التقسيم أكثر من قطعتتُ، إذا كانت الأرض فضاء، كما اعتبر إقامة مبنيتُ وملحقاتهما على الأقل على الأرض سواء 
 .، أما ات١شرع الفرنسي(8)كانا متصلتُ أو منفصلتُ من قبيل تٕزئة للأرض

فاشتًط ت٠ضوع تقسيم الأرض للنظاـ القانوني للتجزئة اتٟصوؿ على ثلاثة أجزاء على الأقل في حالة التقسيم 
 .(9)العادي، وتٜسة أجزاء على الأقل في حالة قسمة متَاث أو تصرؼ مشابو مثل قسمة ىبة شائعة أو وصية شائعة

                                                           
(1) Voir Isabelle Savarit-Bourgeoit,  op-cit, p 132.. 
(2) Voir Pr/Henri Jacquot, Pr/Francois Priet, op-cit, p418. 

القسمة ات١هيأة بأنها ليست قسمة للماؿ ات١شاع، بل ت٣رد طريقة من طرؽ الإنتفاع بات١اؿ الشائع، وقد »من القانوف ات١دني، السابق الذكر،  733انظر ات١ادة  (3)
تتخذ صورتتُ إما أف تكوف مهيأة زمانيا أو مكانيا، فات١هيأة زمانيا ىي ات١ناوبة في الإنتفاع بات١اؿ ات١شاع، تْيث يتفق الشركاء على أف يتناوبو في الإنتفاع في 

أما ات١هيأة ات١كانية فهي التي يتفق فيها الشركاء على أف تٮتص كل منهم تٔنفعة جزء مفرز يساوي حصتو في ات١اؿ الشائع متنازؿ . تٚيع ات١اؿ الشائع ت١دة معينة
 .«لشركائو في مقابل ذلك عن الإنتفاع بباقي الأجزاء الأخرى

(4)
Voir Isabelle Savarit-Bourjois, op-cit, p132 
(5) Voir pr/Armel Pécheul, op-cit, p136. 

من القانوف ات١دني والتي تنص على الأجزاء ات١شتًكة فقد عددىا على سبيل ات١ثاؿ لا على سبيل اتٟصر، وت٧د منها قسمة الأرض وما  745انظر ات١ادة  (6)
.«تٔا ت٭ويو باطن الأرض من ت٣اري وقنوات وما يوجد بسطحها من مرافق ومساحات وحدائق: الأرضية»فوقها وتنص على 

.ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، السابق الذكر 90/29من القانوف رقم  57نظر ات١ادة  ا(7)
.153السيد عبد الوىاب عرفة، ات١رجع السابق، ص: انظر( 8)

(9)
Voir Pr/ Pierre Soler-Coutaux, op-cit, p386. 
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ولا تعد بعض التقسيمات من قبيل التجزئة ولا يعتد بالأجزاء الناتٕة عنها في حساب العدد مثل الأراضي 
ات١فصولة عن قطعة أرض والتي تضم إلذ ات١لكية المجاورة بغرض تعديل حدود القسمة فهي لا تشكل أجزاء جديدة، 

 .(1)كذلك الأراضي ات١فصولة تطبيقا لإجراء التنازؿ الودي أو نزع ات١لكية بعد التصريح بات١نفعة العمومية
 حسب ىذا ات١عيار نكوف بصدد عملية تٕزئة خاضعة للتًخيص إذا كاف :معيار الهدؼ من القسمة: رابعاً 

 .(2)الغرض ىو استعماؿ القطعة الناتٕة عن تقسيم ىذه الأرض في تشييد بناية
 :يتًتب على ىذا ات١عيار عدة نتائج نوجزىا فيما يلي

 .(3)تٕزئة الأرض تكوف من أجل إنشاء بناية وليس من أجل زراعتها -أ 

تٖويل -الغرض من التجزئة ىو إنشاء بناية أو ت٣موعة بنايات جديدة، ويدخل تغيتَ تٗصيص ات١بتٌ  -ب 
 أو (4)في مفهوـ البناء اتٞديد، ويستبعد من ذلك ت٘ديد البناءات القائمة، أو اصلاحها، أو تسويرىا- الغرض

، ويذىب في ىذا الصدد القضاء الإداري (5)أو تسييج الأرض، فمفهوـ البناية أضيق من مفهوـ البناء
الفرنسي إلذ عدـ اعتبار إنشاء حدائق عائلية، أو تٗصيص جزء لتوسيع طريق عاـ من قبيل البناء ات٠اض 

 .(6)لنظاـ التجزئة

تٯكن تٗصيص البناية للاستغلاؿ السكتٍ أو التجهيزي، أو الصناعي، أو التجاري، أو ات٠دماتي، أو  -ج 
 .(7)الفلاحي

 ولكن بالرغم من ذلك لابد أف يكوف اتٞزء ات١بيع أو (8)تٯكن أف يكوف التقسيم من أجل البيع أو الات٬ار -د 
 .ات١ؤجر ت٥صصا للبناء

 .المقصود برخصة التجزئة وعلاقتها بوسائل التعمير التنظيمية: المطلب الثاني
بعد التعرؼ على التجزئة كعملية قانونية يشتًط ت٢ا ترخيص مسبق بذلك من الإدارة ات١ختصة، ت٨اوؿ معرفة 
كيف تٕسد ىذه الرخصة الأحكاـ ات١تضمنة في ت٥طط شغل الأراضي وات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ والقواعد 

العامة للتهيئة والتعمتَ والبناء، ىذا ما ندرسو من خلاؿ فرعتُ، حيث نتناوؿ في الفرع الأوؿ ات١قصود برخصة التجزئة 
 .ونتناوؿ في الفرع الثاني علاقة رخصة التجزئة بوسائل التعمتَ التنظيمية

                                                           
(1)
Voir Isabelle Savarit-Bourjois, op-cit, p134. 

.ات١تعلق بتحديد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر 15/19انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم ( 2)
(3)
Voir Pr/Henri Jacquot, Pr/Francois Priet, op-cit, p420. 
(4 )
Voir Bernard Drobenko, Droit de l'urbanisme, Gualino, France, 2

e
 édition , p149. 

(5)
Voir Pr/ Pierre Soler-Coutaux, op-cit, p385. 
(6 )
Voir Pr/Patrik Gerard, Pratique du droit de l'urbanisme (urbanisme reglementaire individuel et opérationnel), 

édition Eyrolles, Germain, 2
e
 édition, p246. 

(7 )
Voir Pr/Henri Jacquot, Pr/Francois Priet, op-cit, p 420. 

.ات١تعلق بتحديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، السابق الذكر 08/15من القانوف رقم  02/08 انظر ات١ادة( 8)
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 .المقصود برخصة التجزئة: الفرع الأوؿ
 . بعد التعرؼ على معايتَ التجزئة ت٨اوؿ تعريف رخصة التجزئة أولا ثم التطرؽ لعلاقتها مع ت٥تلف ات١فاىيم

لد يعرؼ قانوف التعمتَ اتٞزائري رخصة التجزئة بل عرؼ عملية التجزئة ذاتها من : تعريف رخصة التجزئة: أولاً 
 وات١ادة 15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 07 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ وات١ادة 90/29 من القانوف رقم 57خلاؿ ات١ادة 

 .(1 ات١تضمن تٖديد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا08/15 من القانوف رقم 02/08
لذلك ت٨اوؿ الوقوؼ على معتٌ كل لفظ على  (تٕزئة)و  (رخصة)رخصة التجزئة مصطلح مركب من لفظتتُ 

 .حدة ثم نعطي تعريفا ت٬مع بتُ اللفظتتُ للوصوؿ إلذ ات١قصود بهذه الرخصة
 . لابد من التعريج على ات١عتٌ اللغوي للرخصة، ثم ات١عتٌ الاصطلاحي:تعريف الرخصة -1

أذف لو فيو بعد النهي عنو : جعلو رخيصا، ورخص لو كذا وفي كذا: رخص السعر:  يقاؿ:تعريف الرخصة لغة - أ
أخذ فيو بالرخصة، وترخص في كذا رخص لو فيو والرخصة التخفيف والتسهيل والإجازة، : وترخص في الأمر

 .(2)"رخصة فتح متجر"، "رخصة البناء: "والإذف يقاؿ

 يعتبر التًخيص من الوسائل القانونية التي تتمتع بها سلطات الضبط الإداري :تعريف الرخصة اصطلاحا - ب
 .(3)للحفاظ على النظاـ العاـ

الإذف الصادر من الإدارة المختصة بممارسة نشاط معين لا يجوز ممارستو »:        ويعرؼ التًخيص على أنو
 . (4)«بغير ىذا الإذف

 والتًخيص نوع من القرارات الإدارية الفردية إلذ جانب اتٟظر، الأمر، التًغيب والإبلاغ إذ يتعلق تٔراكز 
 .(5)قانونية خاصة، فإما أف تٗاطب شخصا معينا أو ت٣موعة من الأشخاص معينتُ بذواتهم

وتصدر رخصة التجزئة في شكل قرار إداري صادر عن جهات إدارية ت٥تلصة وت٤ددة قانونا تتمثل إما في رئيس 
 .(6)المجلس الشعبي البلدي، الوالر أو الوزير ات١كلف بالتعمتَ

سبق وأف تطرقنا لتعريف التجزئة من خلاؿ الفرع الأوؿ، فقد عرفها القانوف من خلاؿ ات١واد : تعريف التجزئة -2
 ات١تعلق بتحضتَ 91/176 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 07 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ وات١ادة 90/29 من القانوف رقم 57

 ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات 08/15 من القانوف رقم 02/08شهادات ورخص التعمتَ وتسليمها وات١ادة 

                                                           
.42، ص2005، دار الفجر للنشر والتوزيع، اتٞزائر، 1الزين عزري ، قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعن فيها، ط: انظر( 1)
.237صفؤاد افراـ البستاني، منجد الطلاب، ات١رجع السابق، : انظر( 2)
.278، ص(ت. د)ت٤مد الصغتَ بعلي، القانوف الإداري، دار العلوـ للنشر والتوزيع، اتٞزائر، : انظر( 3)
.138، ص 2007 ماجد راغب اتٟلو، قانوف تٛاية البيئة في ضوء الشريعة، منشأة ات١عارؼ، مصر،: انظر (4)
.282، 281ت٤مد الصغتَ بعلي، ات١رجع السابق، ص : انظر( 5)
.ات١تضمن تٖديد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر، 15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 23، 15، 14انظر ات١واد ( 6)
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وإت٘اـ إت٧ازىا، وسجلنا ملاحظاتنا على ىذه ات١واد وما يكتنفها من غموض وتناقض في تعريف التجزئة وخلصنا إلذ 
 :التعريف التالر

التجزئة ىي تقسيم ملكية أرض داخل المحيط العمراني إلذ قطعتتُ أو أكثر، سواء للإستعماؿ الذاتي أو  »
 .(1)«التصرؼ في الأجزاء الناتٕة عن ىذا التقسيم، كما يعتبر إقامة مبتٌ على الأقل في جزء من الأرض تٕزئة ت٢ا

 بعد تعريف كل من الرخصة والتجزئة كمصطلحتُ منفردين حري بنا أف ت٧مع بينهما لتعريف رخصة التجزئة 
رخصة التجزئة ىي القرار الإداري الذي تأذف من خلالو الإدارة ات١ختصة قانونا لصاحب »: الذي نصوغو كالتالر

ملكية أرض داخل المحيط العمراني بتقسيم أرضو إلذ قطعتتُ أو أكثر للإستعماؿ الذاتي أو للتصرؼ في الأجزاء الناتٕة 
 .(2)«عن ىذا التقسيم

وما تٕدر الإشارة إليو أف ات٢دؼ من رخصة التجزئة ليس ىو التقسيم أو فرز الأجزاء، بل الغرض منها ىو تهيئة 
 .الوعاء العقاري ات١خصص لإستقباؿ البناء

 .علاقة رخصة التجزئة مع مختلف المفاىيم: الفرع الثاني
سوؼ نتقسم ىذا الفرع إلذ ثلاثة عناصر، يتضمن العنصر الأوؿ علاقة رخصة التجزئة مع وسائل التعمتَ 

التنظيمية والتمثلة في ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ وت٥طط شغل الأراضي، وسوؼ ندرس في العنصر الثاني علاقة 
 .رخصة التجزئة مع رخصة البناء، أما العنصر الثالث فيتضمن علاقة رخصة التجزئة مع شهادة ات١طابقة

تصدر رخصة التجزئة في إطار توجيهات ت٥طط شغل : علاقة رخصة التجزئة مع وسائل التعمير التنظيمية: أولاً 
الأراضي أو ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ، وفي حالة انعدامها تٗضع للقواعد العامة للتهيئة والتعمتَ وذلك من 

 .(3)أجل وضع حد للإستغلاؿ الفوضوي للأراضي ات١عدة للبناء وضماف رقابة قبلية على عملية البناء والتوسع العمراني
 :    وسوؼ نبتُ العلاقة بتُ الرخصة وكل من ت٥طط شغل الأراضي وات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ فيما يلي

 يعرؼ ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ على :علاقة رخصة التجزئة بالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير -1
أداة للتخطيط المجاني والتسيتَ اتٟضري، ت٭دد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية، أو البلديات ات١عنية »: أنو

 .(4)«أخذاً بعتُ الاعتبار تصاميم التهيئة وت٥ططات ويضبط الضيغ ات١رجعية ت١خطط شغل الأراضي

 الذي ت٭دد إجراءات إعداد 91/177 تٮضع ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ إلذ ات١رسوـ التنفيذي رقم 
 .(1)ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ وات١صادقة عليو وت٤توى الوثائق ات١تعلقة بو

                                                           
.20غنية سطوطح، ات١رجع السابق، ص: انظر(1)
.21غنية سطوطح، ات١رجع نفسو، ص: انظر( 2)
.98ص، 2003 عمر تٛدي باشا ، تٛاية ات١لكية العقارية ات٠اصة، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع، اتٞزائر،: انظر (3)
.ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، ات١عدؿ وات١تمم، السابق الذكر 90/29من القانوف رقم  16انظر ات١ادة ( 4)
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 :  إلذ الأىداؽ الكبرى للمخطط بنصها على ما يلي90/29 من القانوف رقم 18أشارت ات١ادة 
 :ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ»

ت٭دد .  ت٭دد التخصيص العاـ للأراضي على ت٣موع تراب بلدية أو ت٣موعة من البلديات حسب القطاع
ت٭دد مناطق . توسيع ات١باني السكنية وت٘ركز ات١صالح والنشاطات وطبيعة وموقع التجهيزات الكبرى وات٢ياكل الأساسية

 .(2)«التدخل في الأنسجة اتٟضرية وات١ناطق الواجب تٛايتها
، قطاع يشمل الأراضي ات١عمرة وقطاع يشمل (3)كما أف ىذا ات١خطط يقسم الإقليم الذي يشملو إلذ قطاعات

الأراضي القابلة للتعمتَ في آجاؿ قصتَة ومتوسطة، وقطاع يشمل الأراضي القابلة للتعمتَ في آجاؿ بعيدة وقطاع غتَ 
 .(4)قابل للبناء، إلا في حدود ضيقة جداً تتناسب والاقتصاد العاـ للمنطقة

من خلاؿ ما ذكر أعلاه تتضح لنا أوجو العلاقة بتُ رخصة التجزئة وات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ من 
 :خلاؿ ما يلي

ضرورة مراعاة القطاعات التي تنتهي إليها الأرض من حيث أنها أراضي عامرة أو قابلة للتعمتَ أو غتَ قابلة  -أ 
 .للتعمتَ وذلك عند إصدار رخصة التجزئة ت٢ذه الأراضي

 مراعاة تٗصيص الأرض من حيث أنها أراضي عمرانية، فلاحية، غابية ومن حيث إذا كانت صناعية،  -ب 
 .سياحية، تٕارية، سكنية أوغتَىا

 مرعاة مدى تهيئة ات١نطقة وتوفرىا على التجهيزات العمومية ونطاؽ ت٘ركز ات١صالح والنشاطات والتجهيزات  -ج 
 .الكبرى وات٢ياكل الأساسية

تٗضع إجراءات إعداد ت٥طط شغل الأراضي وات١صادقة عليو : علاقة رخصة التجزئة بمخطط شغل الأراضي -2
 . السابق الذكر(5)،15/19وت٤توى الوثائق ات١تعلقة بو للمرسوـ التنفيذي رقم 

 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ 90/29 من القانوف رقم 31ويعرؼ ىذا ات١خطط الإسناد إلذ الفقرة الأولذ من ات١ادة 
ذلك ات١خطط الذي ت٭دد بالتفصيل وفي إطار توجيهات ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ حقوؽ »: على أنو

 .«استخداـ الأراضي والبناء عليها

                                                                                                                                                                                           
ات١تضمن تٖديد إجراءات إعداد ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعبتَ وات١صادقة عليو وت٤توى ـ، 28/05/1991ات١ؤرخ في  91/177ات١رسوـ التنفيذي رقم ( 1)

.26 العدد، 1991الوثائق ات١تعلقة بو، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 
زىرة أبرباش، : القطاع ىو جزء ت٦تد من تراب البلدية وتوقيع تٗصص أرضية للإستعمالات العامة والآجاؿ المحددة للتعمتَ بالنسبة لأصناؼ الأراضي، انظر( 2)

دور البلدية في ميداف التهيئة والتعمتَ، أطروحة لنيل شهادة ات١اجستتَ في اتٟقوؽ، فرع الإدارة العامة، قسم اتٟقوؽ، كلية اتٟقوؽ، جامعة بن يوسف بن 
.108، ص2010/2011خدة، اتٞزائر، 

.، السابق الذكر 90/29من قانوف  21انظر ات١ادة ( 3)
.181 صإلذ 176 ص، 2004إتٝاعيل شامة، النظاـ القانوني اتٞزائري، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع، اتٞزائر، : انظر( 4)
.الذي ت٭دد تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر، 15/19ات١رسوـ التنفيذي رقم ( 5)
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إف ت٥طط شغل الأراضي ىو من ملفات التخطيط المحلي للأراضي والذي بواسطتو ت٭دد ات١ناطق العمرانية 
كما يعتبر وسيلة قانونية يضبط استعماؿ الأراضي عن طريق بياف تٗصيصها . وتلك ات١وجهة للتعمتَ والطبيعة منها

حسب وجهة استعمات٢ا الرئيسي ويقسمها إلذ مناطق، كما يسن حسب ات١ناطق، القواعد ات١تعلقة تْقوؽ البناء وكذا 
وجهة ات١باني وكيفية إت٧ازىا ومساحتها وارتفاعها، توسعها، ومظهرىا ات٠ارجي، ومدى تأثتَىا على البيئة وبتُ بالتدقيق 
حقوؽ استعماؿ وشغل الأراضي عن طريق توضيح القواعد العامة والإرتفاقات التي من شأنها تٖديد وتقييد إمكانيات 

 . (1)البناء وأحياناً منعها
 .(2)ت٬ب أف يغُطي ىذا ات١خطط كل البلدية أو جزء منها

تٮضع إصدار التًخيص بالتجزئة إلذ ضوابط ت٤ددة من خلاؿ ت٥طط شغل الأراضي وىي التي ترسم وجو 
 :ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ على ما يلي90/29 من القانوف 31/02العلاقة بينهما حيث تنص ات١ادة 

ت٭دد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع أو القطاعات أو ات١ناطق ات١عنية الشكل اتٟضري، والتنظيم وحقوؽ ...»
 .البناء واستعماؿ الأراضي

يعتُ الكمية الدنيا والقصوى من البناء ات١سموح بو ات١عبر عنها بات١تً ات١ربع من الأرضية ات١بنية خارج البناء أو ات١تً  -
 .ات١كعب من الأحجاـ وأت٪اط البنايات ات١سموح بها واستعمالاتها

 .يضبط القواعد العمومية وات١نشآت ذات ات١صلحة العامة، وكذلك تٗطيطات وت٦يزات طرؽ ات١رور -

 .ت٭دد الإتفاقات -

 . (3)«ت٭دد الأحياء والشوارع والنصب التذكارية وات١واقع وات١ناطق الواجب تٛايتها وتٖديدىا واصلاحها -
 : انياً علاقة رخصة التجزئة مع رخصة البناء

من خلاؿ دراستنا السابقة تبتُ لنا أف ات١شرع لد يعتبر رخصة التجزئة ت٣رد عملية تقسيم للأراضي، بل ىي 
، لذلك يتوجب علينا إعطاء تعريف (4)مشروع بناء تفرض على ات١ستفيد احتًاـ أحكاـ البناء ات١نصوص عليها قانونا

عبارة عن القرار الإداري »لرخصة البناء، ووردت عدة تعاريف فقهية لرخصة البناء إلا أننا نستقر على أف رخصة البناء 
إقامة بناء جديد أو تغيتَ بناء قائم  (طبيعياً أو معنوياً )الصادر عن سلطة ت٥تصة قانوناً، ت٘نح تٔقتضاه حق للشخص 

 .(5)«قبل البدء في أعماؿ البناء التي ت٬ب أف تٖتـً قواعد قانوف العمراف
                                                           

 90/29من القانوف رقم  32، 31ىذه الإرتفاقات لا تٗضع لأي ترخيص بالتعديل إلا إذا كاف ذلك تفرضو طبيعة الأرض أو طابع البنايات، انظر ات١ادة ( 1)
.ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، السابق الذكر

.2008/2009ليلى زروفي ، ت٤اضرات غتَ منشورة، مقياس البناء وات١نازعات ات١تعلقة بها، ملقاة على طلبة ات١درسة العليا للقضاء، السنة الدراسية : انظر( 2)
.ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ ات١عدؿ وات١تمم، السابق الذكر، 90/29من القانوف رقم  31/02انظر ات١ادة ( 3)
.46الزين عزري، قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعن فيها، ات١رجع السابق، ص: انظر( 4)
، ص 2006، عبد الرتٛاف عزاوي ، الرخص الإداري في التشريع اتٞزائري، أطروحة دكتوراه في القانوف العاـ، كلية اتٟقوؽ، جامعة بن عكنوف، اتٞزائر( 5)

569.
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الوثيقة الرتٝية التي تثبت حق أي شخص طبيعي أو معنوي في إقامة أي بناء جديد مهما »وعرفت أيضاً 
كانت أت٫يتو، حتى ولو كاف عبارة عن جدار مائل أو جدار حاجز على ساحة أو طريق عمومي أو تعلية أو توسيع 

 .(1)«بناء قائم
 .(2)«الرخصة التي ت٘نحها سلطة إدارية متخصة لإقامة بناء جديد أو تغيتَ بناء قائم قبل تنفيذ أعماؿ البناء»

من خلاؿ التعريفات السابقة نستنتج أف رخصة البناء تتعلق بإنشاء مبتٌ أو تعليتع أو غتَىا وإلاَّ أضحت 
ت٥الفة لأحكاـ قانوف العمراف، وىذا ما نص عليو ات١شرع اتٞزائري في أوؿ قانوف متعلق برخصة البناء وىو القانوف رقم 

 الذي حوى أعماؿ البناء التي ىي موضوع ترخيص إداري والتي أوردىا في ات١ادة الثانية منو، لكن جاء قانوف 82/02
 .(3) منو52 الأعماؿ التي تستلزـ رخصة البناء في ات١ادة 08/15 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، كما حدد القانوف 90/29

من خلاؿ كل ىذا نستنتج أف رخصة البناء تعتبر في اتٟقيقة من أكثر الوسائل الفنية الفعالة لتنظيم البناء، 
حيث قيد ات١شرع اتٞزائري حق البناء على الأراضي العمرانية بوجوب اتٟصوؿ على رخصة إدارية مسبقة وصرت٭ة تسلم 

 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، كما تٯنع 90/29وفقاً لشروط وإجراءات معينة نص عليها ات١شرع اتٞزائري في القانوف 
الشروع في أشغاؿ البناء دوف اتٟصوؿ على رخصة البناء أو إت٧از بناء دوف أف ت٭تـً ات١خططات البنائية للحصوؿ على 

، لأنها وسيلة استحدثها ات١شرع لبسط رقابة إدارية على المجاؿ العمراني وذلك بإلزاـ كل من يريد القياـ (4)ىذه الرخصة
إلخ، أف يتحصل من الإدارة ات١ختصة على رخصة تبيح لو ذلك والغرض منها ىو ... بالبناء أو التعلية أو إعادة البناء

 .(5)مراقبة مدى مطابقة أعماؿ البناء كما ينص عليو القانوف أو ما يتطلبو الستَ اتٟسن لإت٧از ات١باني
من خلاؿ تعرفنا ولو بشكل وجيز عن رخصة البناء نستطيع القوؿ أف ىناؾ علاقة بتُ رخصة التجزئة 

ورخصة البناء، حيث تتطلب رخصة التجزئة لغرض إقامة بناء ىدفها الأساسي ىو إنشاء بناية أو عدة بنيات لأي 
غرض كاف ولإقامة ىذا البناء لابد من وجود رخصة وىي رخصة البناء والتي تكوف مبنية على وجود رخصة تٕزئة 

سابقة ت٤ددة تٟدود العقار ات١راد البناء عليو، وفي حالة إذا كانت البنايات ات١برت٣ة على قطعة أرضية تدخل ضمن أرض 
ت٣زأة لغرض السكن أو لغرض آخر التي تستدعي رخصة التجزئة فإف ات١ستندات ات١تعلقة برخصة التجزئة يقدمها 

صاحب طلب رخصة البناء، كما أنو في جالة مستثمرة فلاحية وأراد صاحبها إقامة بناء على جزء من ىذه الأرض 
الفلاحية فيجب عليو طلب رخصة تٕزئة قبل طلب رخصة البناء شرط أف تغتَ ىذه التجزئة من الوجهة الفلاحية 

                                                           
.178ص منصور ت٣احي ، رخصة البناء كأداة تٟماية البيئة في التشريع اتٞزائري، ات١رجع السابق،  (1)
.09صعزري الزين، قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعن فيها، ات١رجع السابق، ( 2)
.السابق الذكر، ، ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنيات وإت٧ازىا 08/15انظر القانوف رقم ( 3)
. السابق الذكر ، ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، ات١عدؿ وات١تمم 90/29انظر القانوف ( 4)
.38، ص2006، 2فاضل تٜار ، اتٞرائم الواقعة على العقار، دار ىومة، دوف بلد النشر، ط: انظر( 5)
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 ات١ؤرخ في 97/490للأرض والأخذ بعتُ الاعتبار ات١ساحة ات١رجعية التي نص عليها ات١رسوـ التنفيذي رقم 
 .(1) الذي ت٭دد شروط تٕزئة الأراضي الفلاحية20/12/1997
 .علاقة رخصة التجزئة مع شهادة المطابقة:  الثاً 

شهادة ات١طابقة كوثيقة :  وىي(2) ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ نص على وسائل الرقابة البعدية90/29إف قانوف 
إدارية بعد إت٘اـ الأشغاؿ لتبتُ مدى مطابقة ىذه الأشغاؿ لتصاميم وبنود رخصة البناء، فات١شرع اتٞزائري نص على 

ت٬ب على ات١الك أو صاحب » منو 56 إذ تنص ات١ادة 90/29 من القانوف 75 و56شهادة ات١طالبقة في ات١واد 
يتم عند » منو على أنو 75كما تنص ات١ادة . «ات١شروع أف يُشعر المجلس الشعبي البلدي لتسليم لو شهادة ات١طابقة

إنتهاء البناء إثبات مطابقة الأشغاؿ مع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب اتٟالة من قبل رئيس المجلس 
 إلذ 53 لشهادة ات١طابقة في ات١واد من 15/19كما تعرض ات١رسوـ التنفيذي رقم . «الشعبي البلدي أو من قبل الوالر

، فهي وسيلة مراقبة مدى احتًاـ (3) ومن خلاؿ نص ىذا ات١رسوـ فإف اتٟصوؿ على شهادة ات١طابقة ىو أمراً وجوبياً 69
 الذي نص على تٖقيق في مطابقة البنايات وذلك عن 08/15ات١ستفيدين من رخص البناء لأحكامها كما جاء قانوف 

 .(4)طريق شهادة ات١طابقة
حيث وضع حد لظاىرة عدـ استكماؿ البنايات بعد البدء في بنائها وجعل البنايات ات١نجزة أو التي ىي قيد 

 إلزامية التوفر على رخصة التجزئة ورخصة البناء قبل 08/15الإت٧از مطابقة للمعايتَ، وتقرر ذلك في القانوف رقم 
الشروع في تٕزئة أرض للبناء أو إت٧از بناية وكذا إلزامية الإنتهاء من أشغاؿ البناء خلاؿ آجاؿ صلاحية رخصة البناء 
ات١سلمة برسم الاستكماؿ أو ات١طابقة من أجل الاستكماؿ، والشيء اتٞديد الذي جاء بو ىذا القانوف على تسليم 

شهادة ات١طابقة في حالة إذا كاف صاحب البناية ات١تممة وحاصل على رخصة البناء ولكنها غتَ مطابقة لأحكاـ ىذه 
 .الرخصة أف يستفيد من شهادة ات١طابقة على سبيل التسوية

لقد استقرت نصوص ات١واد ات١تعلقة بشهادة ات١طابقة على وجود حالتتُ لإجراء ات١راقبة وىذا في حالة التصريح 
 .بانتهاء الأشغاؿ من طرؼ صاحب رخصة التجزئة وحالة عدـ التصريح بانتهاء الأشغاؿ

                                                           
.21 العدد، 1997المحدد لشروط تٕزئة الأراضي الفلاحية، اتٞريدة الرتٝية لسنة ، 20/12/1997ات١ؤرخ في  97/490ات١رسوـ التنفيذي رقم ( 1)
من الرقابة بواسطة الشهادات والرخص، حيث ت٘كن الإدارة على الإطلاع وكذا الإشراؼ والتوجيو والإعلاـ بالوضعيات  90/29لقد نص القانوف  (2)

.القانونية والإدارية للعقارات ات١عنية، كما لابد من اتٟصوؿ عليها قبل البدء في أي بناء أو إحداث تغيتَ أو ىدمو
.ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، السابق الذكر، 08/15انظر القانوف ( 3)
تعرؼ شهادة ات١طابقة بأنها الوثيقة الإدارية التي تتوج بها العلاقة بتُ اتٞهة الإدارية مناحة رخصة البناء والشخص ات١ستفيد منها، تشهد بها الإدارة تٔوجب ( 4)

، وتتأكد من خلات٢ا من مدى احتًاـ ات١رخص لو لقانوف البناء والتزامو بات١واصفات التي تضمنها قرار التًخيص  بناء على (اللاحقة)سلطتها الرقابية البعدية 
عبد الرتٛاف عزواي، الرخص الإدارية في التشريع : انظر. التصميم ات١قدـ ت٢ذا الغرض وات١رفق بطلب التًخيص بالبناء مدعما بالوثائق الإدارية والتقنية اللازمة

.633، ص2006-2005اتٞزائري، أطروحة دكتوراه دولة، في القانوف العاـ، كلية اتٟقوؽ، جامعة اتٞزائر، السنة اتٞامعة 
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 في حالة التصريح بإنتهاء الأشغاؿ يودع ات١ستفيد من رخصة التجزئة عند الإنتهاء من الأشغاؿ تصريح خلاؿ 
يوـ من تاريخ إنتهاء الأشغاؿ يعد تصرت٭اً من نسختتُ يشهد على إنتهاء ىذه الأشغاؿ وذلك تٔقر رئيس المجلس 

كما ترسل نسخة من ىذا التصريح إلذ مصلحة الدولة ات١كلفة . (1)الشعبي البلدي ت١كاف البناء ويسلم لو وصل
بالتعمتَ على مستوى الولاية، وإذا لد يودع تصرت٭اً تتم عملية ات١طابقة للأشغاؿ وجوباً تٔبادرة من رئيس المجلس الشعبي 

البلدي ومصلحة الدولة ات١كلفة بالتعمتَ على مستوى الولاية وت٦ثلتُ عن مصالح مثل اتٟماية ات١دنية وىذا في حالة 
عدـ التصريح بإنتاهء الأشغاؿ، كما يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدي إشعار للمستفيد تٔرور اللجنة لإجراء ات١راقبة 

 أياـ على الأقل بعد ذلك يعد ت٤ضر جرد عملية مراقبة ات١طابقة ويذكر فيو ات١لاحظات ورأي اللجنة حوؿ مدى 8قبل 
 .ات١طابقة التي ت٘ت معاينتها

 ومن خلاؿ تعرضنا لشهادة ات١طابقة نستطيع القوؿ أف ت٢ا علاقة مع رخصة التجزئة، حيث وصفت ىذه 
الشهادة بأنها عمل قانوني فهي ليست قرار إداري بات١عتٌ الفتٍ للقرار الإداري، كما أف أت٫يتها أقل بات١قارنة مع قرارات 

ت٢ا علاقة مع رخصة التجزئة، حيث - شهادة ات١طابقة–أخرى كرخصة البناء، وات٢دـ والتجزئة، إلاَّ أف ىذه الشهادة 
تتطلب ىذه الشهادة مباشرة بعد الإنتهاء من الأعماؿ ات١تعلقة بتجزئة الأرض، فنقوؿ أنها تكمل رخصة التجزئة أو 

، وشهادة ات١طابقة ىي من صلاحيات رئيس البلدية فهي توازي رخصة التجزئة وكل عقد شراء وكراء القطع (2)تابعة ت٢ا
الأرضية المجزأة، إذ تٕب عليها تٛل ىذه الشهادة، تقدنً شهادة ات١طابقة لا تعطي للمستفيد برخصة التجزئة ات١سؤولية 
إزاء ىلاؾ قطع الأراضي لاسيما فيما تٮص نوعية إت٧از الأعماؿ، فلا يسمح لأي بيع أو كراء للأراضي قبل اتٟصوؿ 

 .(3)على شهادة ات١طابقة
 .الطبيعة القانونية لرخصة التجزئة: المطلب الثالث

 : تدرس الطبيعة القانونية لرخصة التجزئة من خلاؿ زوايا ت٥تلفة ونتناوت٢ا في ات٠مسة عناصر التالية
تصدر رخصة التجزئة عن جهات إدارية ت٤ددة قانوناً، فإما أف تسلم من قبل رئيس : من حيث طبيعة العمل -1

 90/29 من القانوف رقم 65،66،67المجلس الشعبي البلدي أو الوالر أو الوزير ات١كلف بالتعمتَ طبقا للمواد 
وتنقسم الأعماؿ الغالبة . ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ وسوؼ نتطرؽ بالتفصيل تٟالات تسليم رخصة التجزئة لاحقاً 

، وبالرغم من أف وثائق التعمتَ الفردية تأخذ تسمية عقود التعمتَ في بعض (4)للإدارة إلذ قرارات إدارية وعقود إدارية

                                                           
.الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر، 15/19انظر ات١رسوـ التنفيذي ( 1)
.70كلثوـ حجوج ، ات١رجع السابق، ص: انظر( 2)
.«doc»، 2008، ، نهج كرتيلي ات١ختار، مديرية التعمتَ، البليدة«ملخص حوؿ الأحكاـ والقوانتُ السارية ات١فعوؿ»انظر دليل ات١واطن ( 3)
ت٤مد : انظر. والذي من شأنو إحداث أثر قانوني تٖقيقاً للمصلحة العامة (إدارة عامة)العقد الإداري ىو عمل قانوني إستقراري، صادر عن مرفق عاـ (4)

.71، ص2007، الصغتَ بعلي، القضاء الإداري دعوى الإلغاء، دار العلوـ للنشر والتوزيع، دوف بلد النشر
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وذلك لتوفرىا على خصائص . (1)النصوص القانونية، إلا أنها في حقيقتها ىي قرارات إدارية وليست عقود إدارية
كما . (2)القرار الإداري، فهي عمل قانوني صاددر عن جهة إدارية بإرادتها ات١نفردة ويتًتب عليو إحداث آثار قانونية

، وتٗضع 15/19أف ات١شرع نص صراحة على أف ىذه الرخص تصدر في شكل قرار إداري وذلك حسب ات١رسوـ 
رخصة التجزئة باعتبارىا قراراً إدارياً لقواعد القانوف العاـ المحددة في قوانتُ التعمتَ التي تعتبر فرعاً من فروع القانوف 

 ؛ (3)الإداري

 بالطبيعة الآمرة لتعلقها بالنظاـ العاـ وبالنتيجة لا ت٬وز ت٥الفتها ولا الإتفاؽ (4)وتتميز قواعد قانوف البناء والتعمتَ
 .(5)على ت٥الفتها

ترتب على اعتبار رخصة التجزئة قراراً إدارياً أنو ت٬وز للمتضرر مباشرة من ىذه الرخصة ات١طالبة بإلغائها أماـ القضاء 
 .(6)الإداري

تعتبر رخصة التجزئة من القرارات الإدارية الفردية وىي القرارات التي تنشء مراكز : من حيث الإفراد والتعميم -2
قانونية خاصة، وتطبق على فرد أو أفراد معنيتُ بذواتهم، وىي بذلك تٗتلف عن القرارات التنظيمية التي تٖتوي على 

قواعد عامة وت٣ردة تسري على تٚيع الأفراد الذين تنطبق عليهم الشروط التي وردت في القاعدة، ويتًتب على أنها 
قرار فردي بأنها تسري من تاريخ تبليغ صاحب التجزئة بها ولا ت٘لك الإدارة سحبها أو إلغائها أو تعديلها إلا تٔراعاة 

 .(7)شروط ت٤ددة قانونا تٖت طائلة ات١ساس باتٟقوؽ ات١كتسبة

 تعد رخصة التجزئة قراراً مركباً وذلك بأنها لا تتميز بكياف مستقل ومستند إلذ عملية قانونية :من حيث التكوين -3
، كما أنها تٖتوي على وثائق (9)، من بينها إجراء تٖقيق عمومي(8)واحدة، بل ىي تستند إلذ عدة أعماؿ قانونية

 .(1)أخرى ترفق بقرار التجزئة ومثات٢ا ت٥طط التجزئة، دفتً الشروط وقائمة الأجزاء

                                                           
، 2011يتضمن تٖديد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، اتٞريدة الرتٝية لسنة  17/02/2011ات١ؤرخ في ، 11/04من القانوف رقم  40انظر ات١ادة ( 1)

.السابق الذكر ، الذي ت٭دد تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، 15/19من ات١رسوـ التنفيذي رقم  79وكذلك ات١ادة ، 14 العدد
.358، 354ص، 2000، مازف ليلو رافي، القانوف الإداري، دار ات١طبوعات اتٞامعية، مصر: انظر( 2)
.421صماجد راغب اتٟلو، ات١رجع السابق، : انظر( 3)
ت٣موعة القواعد الرامية إلذ »ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ فهو  90/29تٯكن تعريف قانوف البناء والتعمتَ من خلاؿ أىدافو حسب ات١ادة الأولذ من القانوف رقم ( 4)

تنظيم إنتاج الأراضي القابلة للتعمتَ وتكوين وتٖويل ات١بتٍ في إطار التسيتَ الاقتصادي للأراضي وات١وازية بتُ وظيفة السكن والفلاحة والصناعة، أيضا وقاية 
«المحيط والأوساط الطبيعية وات١ناظر والتًاث الثقافي والتارتٮي على أساس احتًاـ مبادئ أىداؼ السياسة الوطنية للتهيئة العمرانية

.17ص ات١رجع السابق، رخصة البناء كأداة تٟماية البيئة في التشريع اتٞزائري،منصور ت٣احي ، : انظر( 5)
.09 العدد ،1989اتٞريدة الرتٝية، لسنة ، 89من ات١رسوـ الرئاسي رقم  143انظر ات١ادة ( 6)
.372مازف ليلو راضي، ات١رجع السابق، ص: انظر( 7)
.374، 373صمازف ليلو راضي، ات١رجع نفسو، : انظر( 8)
 :يكوف التحقيق العمومي من طرؼ المجلس الشعبي البلدي بقرار ت٭دد النقاط التالية(9)

 .تٖديد ات١كاف للإستشارة والشروع في تطبيق ات١خطط -

 .تعيتُ ات١فوض المحقق -
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 تعتبر رخصة التجزئة قراراً منشئا للحق وليس كاشفاً لو، حيث من دوف ىذه الرخصة ت٭ضر : من حيث الآ ار -4
على صاحب ات١لكية القياـ بأي تٕزئة ولا ينشأ حقو في ذلك إلا بعد أف تأذف لو الإدارة ات١ختصة وذلك ت١ا ينتج عن 

 .(2)ىذه التجزئة من وحدات عقارية جديدة

 رخصة التجزئة ىي رخصة عينية وليست رخصة شخصية ومعتٌ ذلك أف ىذه الرخصة :التجزئة العينية للرخصة -5
مرتبطة بالأرض وبتُ صاحبها فعند تغتَ صاحب ات١لكية عند انتقاؿ ملكية الأرض يستفيد من إنتقلت إليو ات١لكية 

، كما أنو يكوف مسؤولاً تٕاه من إنتقلت إليو ات١لكية بتنفيذ الأشغاؿ (3)من الرخصة دوف حاجة إلذ رخصة جديدة
 .(4)ات١نصوص عليها في الرخصة

 
 
 

 .إجراءات إعداد رخصة التجزئة وتنفيذ الأشغاؿ: المبحث الثاني
 ات١تعلق بالتهيئة 90/29لقد تناوؿ ات١شرع اتٞزائري إعداد رخصة التجزئة وتنفيذ الأشغاؿ في القانوف رقم 

 ات١تعلق بتحضتَ شهادات ورخص 91/176والتعمتَ وات١شار إليو سابقا، كما كاف قد تناوت٢ا في ات١رسوـ التنفيذي 
 جانفي 25 ات١ؤرخ في 15/19التعمتَ وتسليمها، غتَ أف ىذا ات١رسوـ قد ألغي مؤخراً تٔوجب ات١رسوـ التنفيذي رقم 

، لذلك سوؼ تكوف دراستنا وفقا لأحكاـ ات١رسوـ (5)، الذي ت٭دد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها2015
وما أحدثو ات١شرع من تغيتَ فحت  15/19اتٞديد وذلك بإجراء مقارنة عما كاف معمولاً بو قبل صدور ىذا ات١رسوـ 

يستفيد مالك الأرض من ترخيص بالتجزئة لا بد من إتباع إجراءات حددىا قانوف التعمتَ والتي تعتبر من النظاـ العاـ 
يتًتب على إغفات٢ا تعريض قرار الرخصة إلذ الإلغاء، فلا بد من إيداع ملف كامل يتكوف من شقتُ، شق إداري وشق 
تقتٍ يتكفل بإت٧ازه مكتب دراسات مؤىل لذلك ثم يودع ىذا ات١لف على مستوى البلدية التي تقع الأرض ت٤ل التجزئة 

في دائرة اخصاصها مهما كانت اتٞهة ات١صدرة للقرار فيما بعد، وتتولذ مصالح التعمتَ دراسة ىذا ات١لف والتأكد من 
مدى تطابقو مع ت٥طط شغل الأراضي وفي حل إنعدامو مع ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ والقواعد العامة للتهيئة 

                                                                                                                                                                                           

 .تٖديد تاريخ انطلاؽ التحقيق وكيفيتو -
 .يوماً  45لابد أف تٮضع ىذا القرار للنشر تٔقر البلدية ات١عنية طيلة فتًة التحقيق والتي تٖدد بػ 

 .102صانظر بشتَ التيجاني، التحضتَ والتهيئة العمرانية في اتٞزائر، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر، دوف سنة النشر، 
(1)
Voir Pr/Henri Jocquot, Pr/Francois Priet, op-cit, p433- 434. 
(2 )
Voir Pr/ Jacqueline Morand-Deviller, Droit de l'urbanisme, 5

e
 edition, Dalloz, France, 2001, p115. 

(3)
Voir Pr/ Jacqueline Morand-Deviller, op-cit, p 115. 

(4)
Voir Pr/ Bernard Drobenko, op-cit, p156. 


 .الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر ، 15/19انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (5)



 ماىية رخصة التجزئة:                                                                   الفصل الأوؿ

26 

 

والتعمتَ، كما تتكفل بإرساؿ ات١لف إلذ جهات ت٥تلفة لاستشارتها وإبداء رأيها بشأف مشروع التجزئة، ثم يفصل في 
الطلب إما بالقبوؿ أو الرفض أو تأجيل البث وقد تسكت الإدارة عن الرد أصلا، وتسلم رخصة التجزئة في شكل قرار 

إداري إلذ ات١عتٍ إما من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالر أو الوزير ات١كلف بالتعمتَ، وتكوف ت٤ل شهر 
واسع على مستوى البلدية، في مكاف التجزئة وعلى مستوى المحافظة العقارية لدراسة ىذا ات١بحث قسمناه إلذ مطلبتُ 

 .في ات١طلب الأوؿ إجراءات إعداد رخصة التجزئة والتحقيق فيو في ات١طلب الثاني إصدار وإشهار قرار التجزئة
 .المطلب الأوؿ إجراءات إعداد رخصة التجزئة

وات١رسوـ التنفيذي  90/29نتناوؿ في ىذا ات١طلب إجراءات إعداد رخصة التجزئة حسب ترتيبها في القانوف 
 :ات١شار إليو سابقا وسنتناوت٢ا في الفروع التالية 15/19

 .إيداع طلب رخصة التجزئة: الفرع الأوؿ
 .التحقيق في طلب رخصة التجزئة: الفرع الثاني
 .إيداع طلب رخصة التجزئة: الفرع الأوؿ

ت٨اوؿ من خلاؿ ىذه ات١رحلة التعرؼ على الأشخاص ات١خوؿ ت٢م قانونا طلب التًخيص بالتجزئة، ثم التعرؼ 
 .على الوثائق ات١كونة ت١لف الطلب، وأختَا مكاف إيداع الطلب

في تدعيمو »: ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ على ما يلي 90/29 من القانوف رقم 58 تنص ات١ادة :صاحب الطلب -1
لطلب رخصة التجزئة يقدـ طالب التقسيم ملفا يتضمن دفتً الشروط ت٭دد الأشغاؿ المحتملة للتجهيز وبناء الطرؽ 

 .«...السالكة التي يتعهد ات١الك أو ات١لاؾ بإت٧ازىا في آجاؿ ت٤ددة

 ات١تعلق بتحضتَ شهادات ورخص التعمتَ وتسليمها ت٧دىا تنص 15/19 من القانوف رقم 08وبالرجوع إلذ نص ات١ادة 
 .ينبغي أف يتقدـ صاحب الملكية أو موكلو بطلب رخصة التجزئة والتوقيع عليو»: على ما يلي

 :ويجب أف يدعم طلبو بما يلي
 إما بنسخة من عقد الملكية؛ -

 ...« والمذكور أعلاه1975 سبتمبر سنة 26 المؤرخ في 58-75أو بتوكيا طبقا لأحكاـ الأمر رقم  -

 استبدؿ كلمة ينبغي بكلمة ت٬ب لتصبح ات١ادة آمرة، 15/19 ما يلاحظ على نص ات١ادة أف ات١شرع في القانوف 
وما يلاحظ على ىذه ات١ادة أف القانوف حصر اتٟق في طلب رخصة التجزئة في ات١الك أو موكلو، كما تٯكن أف يكوف 
ات١وكل شخصاً معنويا في ىذه اتٟالة يرفق طلب رخصة التجزئة بنفسو من القانوف الأساسي، وإذا تعلق الأمر بتجزئة 

، وإذا تعلق الأمر (1)تابعة للأشخاص العامة تقوـ الوكالة الولائية للتستَ والتنظيم العقاريتُ اتٟضاريتُ بالإجراءات

                                                           
ات١تضمن تٖديد قواعد إحداث وكالات ت٤لية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ اتٟضريتُ وتنظيم ذلك،  90/405من ات١رسوـ التنفيذي رقم  04انظر ات١ادة  (1)

 .56 العدد، 1990اتٞريدة الرتٝية لسنة 
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ومن الناحية العملية يسعى صاحب الأرض . (1)بتجزئة أرض موقوفة فإف ناظر الوقف أو وكسلو ىو الذي يقوـ بذلك
ات١راد تٕزئتها إلذ مكتب دراسات حيث يتولذ تٖضتَ ات١لف تٔختلف الوثائق التقنية بعد تقدنً عقد ات١لكية للمهندس 

 .ات١ختص وبعد إجراء ات١عاينة ات١يدانية
 يقدـ طالب التًخيص ملفا للطلب في تٜس نسخ يتكوف من شقتُ، الشق الأوؿ يتكوف من :محتوى الطللب: أولاً 

 .الوثائق الإدارية، والشق الثاني يتكوف من الوثائق التقنية

 . تتكوف الوثائق الإدارية من الطلب والوثائق ات١دعمة لو:الو ائق الإدارية - أ

 يتضمن موضوعو مشروع تٕزئة (2)يقدـ صاحب ات١لكية طلبا موقعا وفق ت٪وذج تعده الإدارة مسبقا: الطلب -
أرض سواء كلها أو جزء منها، كما يبتُ مقدـ الطلب إف كاف مالكا أو وكيلا، شخص طبيعي أو معنوي، عاـ 

كاف أو خاص، خصائص الوحدة العقارية، العدد الأقصى للأجزاء وكذا تٗصيصها، اتٟد الأقصى للمساحة ات١راد 
 .(3)بناؤىا

يدعم طالب التًخيص طلبو لاثبات صفتو بنسخة من عقد ات١لكية للأرض ت٤ل : الو ائق المدعمة للطلب -
التجزئة ىذا إذا كاف يباشر التجزئة بنفسو أما إذا كاف ينيب عنو شخصا آخر فيبجب إرفاؽ الطلب بعقد الوكالة 

 .وذلك طبقا لأحكاـ القانوف ات١دني- فضلا عن عقد ات١لكية- 

 : يرفق الطلب بوثائق تقنية تتكوف ت٦ا يلي:الو ائق التقنية - ب

 يشتمل على الوجهة وات٢ياكل القاعدية للخدمة مع بياف 5000/1 أو 2000/1تصميم للموقع يعد على سلم  -
 .(4)طبيعتها وتسميتها وكذا نقاط الاستدلاؿ التي ت٘كن من تٖديد قطعة الأرض

 : تشتمل على البيانات التالية500/1 أو 200/1ات١عدة على سلم : التصاميم التًشيدية -

 (5)حدود القطعة الأرضية ومساحتها. 

 (8) مع مواصفاتها التقنية الرئيسية ونقاط وصل الطرؽ ات١ختلفة(7) وسطح التسوية(6)منحنيات ات١ستوى. 

                                                           
 20/10 وات١تضمن قانوف الأوقاؼ، ات١عدؿ وات١تمم بالقانوف رقم ،27/04/1991 ، ات١ؤرخ في 91/10من ات١رسوـ التنفيذي رقم  15 و13 انظر ات١ادتتُ (1)

 .21، العدد 1991 ، اتٞريدة الرتٝية، لسنة ،14/12/2002ات١ؤرخ في 
 (.01)انظر ت٪وذج طلب رخصة التجزئة، ات١لحق رقم  (2)

(3)  Voir Pr, Bernard Drobencko, op-cit, p152. 

 (.02)انظر ت٪وذج ت٥طط ات١وقع، ات١لحق رقم  (4)
 (.03)انظر ت٪وذج ت٥طط التجزئة، ات١لحق رقم (5)
 (.04)انظر ت٪وذج ت٥طط طوبوغرافي، ات١لحق رقم (6)
 (.05)انظر ت٪وذج ت٥طط ات١قاطع العرضية للقطع، ات١لحق رقم (7)
 (.06)انظر ت٪وذج ت٥طط التسطيح، ات١لحق رقم (8)
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 (3)، واتٟريق(2)، وقنوات التموين بات١ياه الصاتٟة للشرب(1)تٖديد القطع الأرضية ات١برت٣ة مع رسم شبكة الطرؽ 
 .(7) وات٢اتف والإنارة العمومية(6) والكهرباء(5) وكذا شبكات توزيع الغاز(4) وصرؼ ات١ياه القذرة(3)واتٟريق

 (8)تٖديد موقع مساحات توقف السيارات وات١ساحات اتٟرة ومساحات ات٠دمات ات٠اصة. 

 موقع البدايات ات١برت٣ة وطبيعتها وشكلها العمراني تٔا في ذلك البنايات ات٠اصة بالتجهيزات اتٞماعية. 

 :مذكرة توضح التدابتَ التعلقة تٔا يلي -2

طرؽ ات١عاتٞة ات١خصصة لتقنية ات١ياه ات١رسبة الصناعية من تٚيع ات١واد السائلة أو الصلبة أو الغازية ات١ضرة بالصحة  -
 .العمومية والزراعية والمحيط

 .طرؽ ات١عاتٞة ات١خصصة لتصفية الدخاف وانتشار الغازات من تٚيع ات١واد ات١ضرة بالصحة العمومية -

 .تٖديد مستوى الضجيج وانبعاث الطفيليات الكهرومغناطيسية بالنسبة للأراضي المجزأة للاستعماؿ الصناعي -

 :مذكرة تشتمل على البيانات التالية -3

 .(9)قائمة القطع الأرضية المجزأة ومساحة كل قطعة منها -

نوع ت٥تلف أشكاؿ الأرض مع توضيح عدد ات١ساكن ومناصب العمل والعدد الإتٚالر للسكاف ات١قيمتُ،  -
الإحتياجات في ت٣اؿ ات١اء والغاز والكهرباء والنقل وكيفيات تلبيتها دراسة مدى التأثتَ على المحيط عند 

 .(10)الإقتضاء

برنامج الأشغاؿ الذي يوضح ات١واصفات التقنية للمشاريع والشبكات والتهيئة ات١قرر إت٧ازىا، وشروط تنفيذىا مع  -4
 .تقدير تكاليفها وتوضيح مراحل الإت٧از وآجاؿ ذلك، عند الإقتضاء

                                                           
 (.07)انظر ت٪وذج ت٥طط الطرؽ، ات١لحق رقم  (1)
 (.08)انظر ت٪وذج ت٥طط ات١ياه الصاتٟة للشرب، ات١لحق رقم (2)
 (.09)انظر ت٪وذج ت٥طط اتٟريق، ات١لحق رقم  (3)
 (.10)انظر ت٪وذج ت٥طط التطهتَ، ات١لحق رقم  (4)
 (.11)نظر ت٪وذج ت٥طط الغاز ، ات١لحق رقم ا(5)
 (.12)نظر ت٪وذج ت٥طط الكهرباء ، ات١لحق رقم ا(6)
 (.13)انظر ت٪وذج ت٥طط الإنارة العمومية، ات١لحق رقم  (7)
 (.14)انظر ت٪وذج ت٥طط الكتلة، ات١لحق رقم  (8)
 (.15)انظر ت٪وذج قائمة الأجزاء، ات١لحق رقم  (9)
ات١تعلق تْماية البيئة ، السابق الذكر، وتطبيقا ت٢ذه ات١واد صدر ات١رسوـ  19/07/2003ات١ؤرخ في  03/10من القانوف رقم  23، 16، 15انظر ات١واد  (10)

ي ات١ؤرخة ؼ، 34ات١تضمن تٖديد قائمة ات١نشآت ات١صنفة تٟماية البيئة، اتٞريدة الرتٝية، العدد  19/05/2007ات١ؤرخ في  07/144التنفيذي رقم 
الذي ت٭دد ت٣اؿ تطبيق وت٤توى وكيفيات ات١صادقة على دراسة وموجز  19/05/2007ات١ؤرخ في  07/145وكذا ات١رسوـ التنفيذي رقم ، 22/05/2007

وتٗضع لدراسة التأثتَ على البيئة كل الأعماؿ وبرامج البناء والتهيئة التي تؤثر بصفة ، 22/05/2007ات١ؤرخة في  34 التأثتَ على البيئة، اتٞريدة الرتٝية، العدد
 .مباشرة أو غتَ مباشرة فورا أو لاحقا على البيئة
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، ت٭دد الإلتزامات والارتفاعلت الوظيفية (1)يعد حسب النموذج الذي يثرره الوزير ات١كلف بالتعمتَ: دفتً الشروط -5
الوظيفية وذات ات١نفعة العامة ات١فروضة على الأراضي المجزأة وكذا الشروط التي تنجز تٔوجبها البناءات، وت٭دد دفتً 

 .(2)الشروط زيادة على ذلك تنظيم ات١لكيات وات١غارس وات١ساحات ات٠ضراء والأسيجة
 ينص على أنو إذا كانت 91/176 كاف ات١رسوـ التنفيذي 15/19وتٕد الإشارة أنو قبل صدور القانوف 

أشغاؿ النفع سوؼ تتم وفق تكتلات ت٥تلفة للبنايات، يلتزـ صاحب التجزئة في ىذه اتٟالة بأف يقدـ بالنسبة لكل 
 .(3)تكتل للبنايات، الوثائق البيانية وات١كتوبة ات١تعلقة بو

يشمل ملف التجزئة إضافة إلذ ات١خططات على جدوؿ ات١قايسات الكمية والتقديرية ات١تعلقة بكل شبكة 
 . وغتَىا من الشبكاتعلى حدة مثل شبكة الطرؽ وشبكة التموين بات١ياه الصاتٟة للشرب

من خلاؿ الوثائق التقنية الواجب توفتَىا في ملف طلب التًخيص ت٧د أف ات١شروع لد يعتبر التجزئة ت٣رد 
ات١نصوص عليها . (4)عملية تقسيم للأرض بل ىي مشروع بناء، تفرض على ات١ستفيد من الرخصة احتًاـ أحكاـ البناء

 .عليها قانونا
 

كما نلاحظ أف تٛاية القانوف للبيئة من خلاؿ ىذه الرخصة يتضح جليا من خلاؿ ما حرص على توفتَه من 
 .(5)ضماف تزويد الأجزاء الناتٕة عن التجزئة تّميع ات١رافق الأساسية للحياة التي تضمن توفر الأمن، الصحة والسكينة

 وطوؿ إجراءات (6)ولكن ما تٕدر الإشارة إليو أف ملف طلب إحداث التجزئة يتسم بتعدد الوثائق ات١طلوبة
  (7)اتٟصوؿ عليها إضافة إلذ النفقات التي تكوف على عاتق صاحب التجزئة كما ىو اتٟاؿ في دراسة التأثتَ على البيئة

  (7)البيئة
 الأمر الذي يرىق صاحب ات١شروع وت٭جم عنو (8)أو التي يساىم بها جبرا لتنفيذ التهيئة والتجهيزات العمومية

 .العدوؿ عن طلب التًخيص، وإنشاء تٕزئات غتَ قانونية

                                                           
 (.16)انظر ت٪وذج دفتً الشروط، ات١لحق رقم  (1)
 .السابق الذكر، الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ العقود وتسليمها، 15/19من ات١رسوـ التنفيذي رقم  09انظر ات١ادة  (2)
 .15/19ات١لغى بات١رسوـ التنفيذي رقم ، 91/176ات١عدؿ وات١تم للمرسوـ التنفيذي رقم  09/307من ات١رسوـ التنفيذي رقم  02انظر ات١ادة  (3)
 .46عزري الزين، قرارات العمراف الفردي، ات١رجع السابق، ص: انظر  (4)
 .423إلذ ص  417ماجد راغب اتٟلو، ات١رجع السابق، ص من : انظر (5)
 .الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الكر ، 15/19من ات١رسوـ التنفيذي رقم  09انظر ات١ادة  (6)
كلية العلوـ ، 24/05/2012 و23مداخلة بعنواف السكن بات١غرب بتُ إرادة ات١شرع وإكراىات الواقع، ملتقى دولر يومي : عبد العزيز ادزاني: وانظر 

 .15الاقتصادية والعلوـ التجارية وعلوـ التسيتَ، جامعة ت٭ي فارس، ات١دية، ص
 .ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، السابق الذكر 03/10: من القانوف رقم 22انظر ات١ادة  (7)
 .السابق الذكر، 15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم 13انظر ات١ادة  (8)
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 يتم إيداع ملف طلب رخصة التجزئة في تٜس نسخ أماـ البلدية التي تقع الأرض ت٤ل :مكاف إيداع الطلب
 .(1)التجزئة في دائرة إخصاصها مهما تكن اتٞهة ات١ختصة بالفصل فيو فيما بعد

يكلف رئيس ات١صلحة ات١كلفة بالتعمتَ على مستوى البلدية بالتحقيق في مدى توافر الوثائق ات١طلوبة قانونا 
وصحتها، وبعد قبولو إيداع ات١لف يسلم ات١عتٌ وصلا مؤرخا يتضمن تٚيع الوثائق ات١ودعة وتاريخ إيداعها، يعد الوصل 

يرسل . (2)أداة اثبات ت١ا تم إيداعو من وثائق إضافة إلذ أف آجاؿ الفصل في الطلب تبدأ من التاريخ ات١ذكور في الوصل
يرسل رئيس ات١صلحة ات١كلفة بالتعمتَ على مستوى البلدية نسخا من ملف الطلب إلذ مصالح ت٥تلفة من أجل 

 .(3)التحقيق في ات١شروع وإبداء رأيها فيو كمرحلة ثانية من أجل إعداد الرخصة
 .التحقيق في الطلب:  انياً 

تتضمن مرحلة التحقيق في الطلب الفحص الدقيق ت١لف الطلب من طرؼ مصالح ت٥تلفة والتأكد من مدى 
 .مطابقة ات١شروع لأدوات التعمتَ، ويكوف ىذا التحقيق ت٤ددا بأجل وت٤ل نشر لإعلاـ الغتَ بو

 نبتُ من خلاؿ ىذا العنصر اتٞهات ات١ختصة بفحص ملف الطلب، ومضموف دراسة :فحص ملف الطلب -1
 .ملف الطلب

 يقوـ رئيس المجلس الشعبي البلدي بفحص الطلب كما تكلف تٔهمة :الجهات المختصة بفحص ملف الطلب - أ
فحص الطلب والتحقيق فيو مصالح ذات صلة بنشاط التعمتَ، وتتمثل في مصالح التعمتَ على مستوى البلدية، 

ومصالح التعمتَ على مستوى الولاية، إضافة إلذ مصالح إستشارية أخرى أت٫ها مصالح اتٟماية ات١دنية، مصالح الري 
مصالح الأشغاؿ العمومية، وإذا تعلق الأمر تٔناطق خاصة كات١ناطق الأثرية والتارتٮية تفحص ات١صالح ات١كلفة بذلك 

 .(4)ات١لف، ويكوف للمصالح الإستشارية رأيا تعزز بو السلطة ات١ختصة رأيها في منح أو عدـ منح التًخيص

 تكلف اتٞهات ات١ختصة بفحص ملف الطلب والتأكد من مدى مطابقة :مضموف دراسة ملف الطلب - ب
مشروع الأراضي المجزأة لتوجيهات ت٥طط شغل الأراضي، أو في حاؿ إنعدامو لتعليمات ات١خطط التوجيهي للتهيئة 
والتعمتَ أو القواعد العامة للتهيئة والتعمتَ على النحو الذي ت٭دده التنظيم اتٞاري بو العمل، كما يتناوؿ الفحص 

كذلك الأخذ بعتُ الاعتبار الانعكاسات التي تٯكن أف تنجر عن إت٧از الأراضي المجزأة فيما تٮص النظافة وات١لائمة 
الصحية وطابع الأماكن المجاورة أو مصاتٟها، وتٛاية الانعكاسات في ميداف حركة ات١رور والتجهيزات العمومية 

تٯكن أف يفضي فحص ملف الطلب إلذ اقتًاح ات١صلحة ات١كلفة بتحضتَه . (5)ومصالح ات١نفعة العامة وات١الية للبلدية
                                                           

 .ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، ات١عدؿ وات١تمم، السابق الذكر، 90/29: من القانوف رقم 61انظر ات١ادة  (1)
 .السابق الذكر، 15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم 10انظر ات١ادة  (2)
 .السابق الذكر، 15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم 12انظر ات١ادة  (3)
 .الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر، 15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم 14 و10انظر ات١ادة  (4)
 .السابق الذكر، 15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم 11انظر ات١ادة  (5)
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على السلطة ات١ختصة، الأمر بإجراء تٖقيق عمومي، الذي يتم حسب نفس الأشكاؿ ات١نصوص عليها بالنسبة 
وللمصلحة ات١كلفة بدراسة الطلب أف . (2)، وذلك في إطار التشريع اتٞاري بو العمل(1)للتحقيق في ات١نفعة العمومية

تقتًرح على السلطة ات١ختصة كيفية مسات٫ة صاحب ات١شروع في مصاريف تنفيذ التهيئة والتجهيزات العمومية 
 .(3)ات١فروضة عليو

 . تٗتلف آجاؿ التحقيق تْسب اتٞهات ات١عنية:آجاؿ التحقيق
إف الشخصيات العمومية وات١صالح التي تتم استشارتها يكوف ت٢ا أجل شهر واحد للرد وىذا ما : ات١صالح الإستشارية - أ

إف بعد الأشخاص العموميوف ..»:  بنصها على ما يلي91/176:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم12/02تضمنتو ات١ادة 
يوماً ابتداءً من يوـ استلاـ طلب إبداء الرأي  (15)وات١صالح التي ت٘ت استشارتها ولد يصدروا رداً في أجل تٜسة عشر 

 «كأنهمم أصدروا رأياً بات١وافقة
 

نلاحظ من خلاؿ ىذه ات١ادة أف القانوف رتب على عدـ رد ات١صالح ات١عنية على الطلب في أجل تٜسة عشر 
يوماً، اعتبار رأيها قبولا، وكاف من الأحرى لو اعتبر القانوف ىذه الاستشارة إلزامية، ت١ا تنتَ بو رأي السلطة ات١ختصة 

بإصدار القرار وتعزيز تسبيبها في قبوؿ أو رفض منح التًخيص، ت١ا ت٢ذه الرخصة من أت٫ية باعتبارىا أداة لتهيئة الوعاء 
 العقاري ات١عد للبناء، وإلا فما قيمة ىذه الإستشارة؟

 وت٪يز فيما إذا كاف إصدار الرخصة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدي باعتباره ت٦ثلا : مصالح التعمير - ب
 .للبلدية أو باعتباره ت٦ثلا للدولة

 عندما يكوف إصدار رخصة التجزئة من اختصاص :رئيس المجلس الشعبي البلدي باعتباره ممثلا للبلدية -1
رئيس المجلس الشعبي البلدي باعتباره ت٦ثلا للبلدية، فإنو يرسل نسخة من ملف الطلب إلذ مصلحة الدولة ات١كلفة 

بالتعمتَ على مستوى الولاية في أجل الأياـ الثمانية ات١والية لتاريخ إيداع ات١لف، وتتكفل في ىذه اتٟالة ات١صلحة 
، ويتم نفس الإجراءات عندما يكوف تسليم رخصة التجزئة (4)ات١ختصة بالتعمتَ بالبلدية باسم البلدية بتحضتَ ات١لف

من اختصاص الوالر أو الوزير ات١كلف بالتعمتَ مع إرساؿ مصلحة الدولة ات١كلفة بالتعمتَ بالولاية عقب تٖضتَ ات١لف، 

                                                           
 السابق الذكر، 15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم 12انظر ات١ادة  (1)
، العدد 1991ات١تضمن تٖديد القواعد ات١تعلقة بنزع ات١لكية من أجل ات١نفعة العمومية،اتٞريدة الرتٝية لسنة  27/04/1991ات١ؤرخ في  91/11: القانوف رقم (2)

21. 
 .السابق الذكر، 15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم 13انظر ات١ادة  (3)
 
 .الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر، 15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم 14انظر ات١ادة  (4)
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ونلاحظ من خلاؿ ىذه . (1)أربع نسخ من ملف الطلب مرفقة برأيها إلذ السلطة ات١ختصة قصد تسليم الرخصة
 .اتٟالات أف القانوف لد يشتًط على مصلحة الدولة ات١كلفة بالتعمتَ أجلا لإبداء رأيها

 على 15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم15/01:  تنص ات١ادة:رئيس المجلس الشعبي باعتباره ممثلا للدولة -2
عندما يكوف إصدار رخصة التجزئة من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي باعتباره ت٦ثلا للدولة، فإف »: ما يلي

نسخ إلذ مصلحة الدولة ات١كلفة بالتعمتَ على مستوى الولاية  (4)رئيس المجلس الشعبي البلدي يرسل الطلب في أربع 
 «...ات١والية لتاريخ ايداع ات١لف (8)لابداء رأي بات١وافقة، وذلك في أجل الأياـ الثمانية 

نلاحظ أف التنظيم نص أف نسخ ات١لف ترسل إلذ مصلحة الدولة ات١كلفة بالتعمتَ على مستوى الولاية لإبداء 
رأيها بات١وافقة، وكاف من الأحسن لو نزع كلمة ات١وافقة لتبقى حرية ات١صلحة قائمة في ات١وافقة أو عدمها، لأنو ليس 

 .(2)بالضرورة أف تصدر رأيها ات١وافق خاصة إذا لد ت٭تـً ات١شروع قواعد التعمتَ ات١فروضة في ات١نطقة
فإذا كاف إصدار الرخصة من إختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي باعتباره ت٦ثلا للدولة تتولذ مصالح الدولة 

ات١كلفة بالتعمتَ على مستوى الولاية، في ىذه اتٟالة تٖضتَ ات١لف ويرصد ت٢ا أجل شهرين لإعادة ثلاثة نسخ من 
 15/19 من القانوف  16/1وىذا حسب نص ات١ادة . (3)ات١لف مرفقة برأيها وذلك ابتداء من تاريخ استلاـ ىذا ات١لف

 .السابق، الذكر
 إذا كاف إصدار رخصة التجزئة من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي :رئيس المجلس الشعبي البلدي- ج

باعتباره ت٦ثلا للدولة فيجب عليو أف يرسل ات١لف إلذ مصلحة الدولة ات١كلفة بالتعمتَ مرفقا برأيو حوؿ الانعكاسات 
التي تٯكن أف تنجر عن إت٧از الأراضي المجزأ وحوؿ مدى مطابقة مشروع التجزئة لأدوات التعمتَ وفي حاؿ انعدامها 

 . يوماً من تاريخ إيداع ات١لف15للقواعد العامة للتهيئة والتعمتَ، في أجل 
وفي كل الأحواؿ ت٬ب ألا تتجاوز مدة التحقيق ثلاثة أو أربعة أشهر من تاريخ إيداع ات١لف تتعلق تٔدى وجود 

 .(4)أو إنعداـ ت٥طط شغل الأراضي
 إذا كانت التجزئة تقاـ في منطقة مصنفة ضمن التًاث الثقافي يشتًط لتسليم رخصة التجزئة :الوزير المعني- د

التًخيص ات١سبق من الوزارة ات١كلفة بالثقافة ويكوف ذلك في أجل شهرين كحد أقصى ابتداء من تاريخ تسليم ات١لف 
الذي ترسلو السلطات ات١كلفة تٔنح رخصة البناء أو رخصة تٕزئة الأرض من أجل البناء وبانقضاء ىذه ات١هلة يعد عدـ 

 .(5)رد الإدارة موافقة

                                                           
 السابق الذكر، 15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم 16انظر ات١ادة  (1)
 .51صعزري الزين، قرارات ات١عراف الفردية، ات١رجع السابق، : انظر (2)
 .السابق الذكر ، 15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم 15/03: انظر ات١ادة (3)
 .الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها،السابق الذكر 15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم 12: انظر ات١ادة (4)
 .44 العدد 1998ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي، اتٞريدة الرتٝية، لسنة  15/06/1998ات١ؤرخ في  98/04: من القانوف رقم 31: انظر ات١ادة (5)
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 .إصدار وإشهار قرار التجزئة: الفرع الثاني
تعتبر مرحلة إصدار وإشهار القرار ات١رحلة اللاحقة على وجود القرار وتنقسم بدورىا إلذ مرحلتتُ، مرحلة 

إصدار القرار ات١تعلقة برخصة التجزئة والذي حدد الاختصاص بإصداره إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي، الوالر أو 
الوزير ات١كلف بالتعمتَ ويكوف ذلك ضمن آجاؿ معينة، أما ات١رحلة الثانية مرحلة إشهار القرار، حيث تٮضع ىذا 

 .أولاً إصدار القرار، وثانياً إشهار القرار: نقسم ىذا الفرع إلذ نقطتتُ. الأختَ إلذ إشهار إداري وعقاري
 .إصدار القرار: أولاً 

يصدر قرار التجزئة من جهات إدارية ت٥تصة تتمثل إما في رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالر أو الوزير 
ات١كلف بالتعمتَ، كما أف القرار الصادر تٯكن أف يتضمن منح الرخصة أو رفضها وقد تسكت الإدارة عن الرد أو 

 .تؤجلو
حدد القانوف اتٞهات التي ت٢ا ولاية الفصل في طلب التًخيص حسب : بإصدار القرار: الجهات المخاصة -1

نوعية ات١شروع ات١راد إت٧ازه وحسب مدى توافر البلدية على ت٥طط شغل الأراضي فأما أف يكوف الاختصاص لرئيس 
 .15/19 من القانوف 165المجلس الشعبي البلدي أو ات١والر أو الوزير ات١كلف بالتعمتَ حسب ات١ادة 

يتنوع إختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي فإما أف يتصرؼ : اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي -أ 
 .(1)باعتباره ت٦ثلا للبلدية وإما ت٦ثلا للدولة

 يبلغ قرار التجزئة إلذ صاحب الطلب في غضوف ثلاثة أشهر ات١والية لتاريخ إيداع ات١لف، :باعتباره ممثلا للبلدية -1
ويكوف ذلك إذا كانت البلدية مغطاة تٔخطط شغل الأراضي ويوافي رئس المجلس الشعبي البلدي في ىذه اتٟالة 

 .(2)الوالر بنسخة من الرخصة

يبلغ قرار التجزئة في ىذه اتٟالة إلذ صاحب الطلب في غضوف الأربعة أشهر ات١والية : باعتباره ممثلا للدولة -2
لتاريخ إيداع ات١لف، وبعد الإطلاع على الرأي ات١والر للوالر، ويكوف ذلك في مرحلة حالة غياب ت٥طط شغل 

 .(3)الأراضي

 منح الاختصاص لرئيس المجلس الشعبي البلدي 90/29نلاحظ من خلاؿ ىذين العنصرين أف القانوف رقم 
في منحو لعقود التعمتَ عموما ورخصة التجزئة خصوصا، إما باعتباره ت٦ثلا للبلدية أو ت٦ثلا للدولة ولكن بالرجوع إلذ 

 ت٧د القانوف منح لرئيس المجلس (1)،11/10:  أو القانوف اتٞديد رقم(4) ات١لغى90/08قانوف البلدية سواء القانوف رقم 
 .الشعبي البلدي سلطة في تسليمو عقود التعمتَ باعتباره ت٦ثلا للدولة فقط

                                                           
 .، السابق الذكر 15/19: من ات١رسوـ التنفيذيرقم 14: انظر ات١ادة (1)
 . ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، ات١عدؿ وات١تمم، السابق الذكر90/29:  من القانوف رقم65: انظر ات١ادة (2)
 .52عزري الزين، قرارات العمراف الفردية،  ات١رجع السابق، ص: انظر (3)
 .15، العدد 1990 ات١تضمن قانوف البلدية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 07/04/1990 ات١ؤرخ في 90/08:  من القانوف رقم76: انظر ات١ادة (4)
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 يبلغ القرار ات١تضمن رخصة التجزئة إلذ صاحب الطلب في غضوف ثلاثة أشهر ات١والية لتاريخ :اختصاص الوالي -ب 
 من القانوف 15/3إيداع ات١لف إذا كاف إصدارىا من اختصاص الوالر ويكوف ذلك حسب اتٟالات ات١ذكورة في ات١ادة 

15/19.(2) 

 يبلغ قرار التجزئة إلذ صاحب الطلب في غضوف ثلاثة أشهر حسب :اختصاص الوزير المكلف بالتعمير -ج 
 ينعقد الاختصاص للوزير ات١كلف بالعمراف بالنسبة 15/13 وحسب ات١ادة 15/19 من ات١رسوـ 16نص ات١ادة 

 .للمشاريع ذات الأت٫ية الوطنية الأراضي
ما تٕدر الإشارة إليو أف آجاؿ إصدار الرخصة في تٚيع اتٟالات يبدأ حسابو من تاريخ إيداع ملف الصطلب 

 .الذي يتم اثباتو من خلاؿ التاريخ المحدد على الوصل الذي يسلم فور قبوؿ ايداع ات١لف
كما تٕدر الإشارة إلذ أنو إذا كاف ملف الطلب موضوع استكماؿ بالوثائق أو ات١علومات التي ينبغي على 
صاحب الطلب أف يقدمها، أو عندما يكوف ات١لف ت٤ل أمر بإجراء تٖقيق عمومي، يتوقف الأجل ات١ذكور سابقاً 

 .(3)ويسري مفعولو ابتداء من تاريخ استلاـ ىذه الوثائق أو تلك ات١علومات أو بعد إجراء التحقيق العمومي
 ت٨اوؿ دراسة مضموف القرار من حيث رأي الإدارة التي ت٢ا أف ت٘نح التًخيص أو ترفض أو تؤجل :مضموف القرار- 2

 .البت فيو طبقا للقانوف أو تسكت عن الرد، ومن حيث الإلتزامات التي تفرضها الإدارة على صاحب التجزئة
للسلطة ات١ختصة بإصدار القرار أف ت٘نح التًخيص أو ترفض ذلك طبقا : مضموف القرار من حيث رأي الإدارة - أ

 .للقانوف كما ت٢ا أف تؤجل البت فيو وقد تسكت عن الرد أصلا

للجهات الإدارية ات١ختلصة سواء كاف رئيس المجلس الشعبي البللدي أو الوالر أو الوزير : مضموف الترخيص -1
ات١كلف  بالتعمتَ أف تتحقق من مدى مطابقة مشروع التجزئة لقواعد التهيئة والتعمتَ ات١فروضة في ات١نطقة، سواء 
كاف ذلك من الناحية القانونية أو التقنية، ومتى تأكدت من ذلك وجب عليها منح التًخيص في الآجاؿ المحددة 

قانونا تْسب اتٞهة ات١صدرة للقرار، في ىذه اتٟالة يبلغ القرار مرفقا ات١نطقة، سواء كاف ذلك من الناحية القانونية أو 
. (4)التقنية، ومتى تأكدت من ذلك وجب عليها منح التًخيص في الآجاؿ المحددة قانونا تْسب اتٞهة ات١صدرة للقرار
في ىذه اتٟالة يبلغ القرار مرفقا بنسخة من ات١لف إلذ صاحب الطلب وإلذ مصلحة الدولة ات١كلفة بالتعمتَ على 

مستوى الولاية، وتوضع ت٣موعة ثالثة من ات١لف تٖت تصرؼ اتٞمهور تٔقر المجلس الشعبي البلدي ت١وقع وجود 
الأرض المجزأة وتٖفظ ت٣موعة رابعة بأرشيف الولاية وتٖفظ نسخة لدى السلطة ات١ختصة بإصدار التًخيص، وتكوف 

                                                                                                                                                                                           
  .37، العدد 2011 ات١تضمن قانوف البلدية، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 22/06/2011 ات١ؤرخ في 11/10:  من القانوف رقم95: انظر ات١ادة (1)
 .، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم15/3: ، السابق الذكر، وكذا ات١ادة90/29:  من القانوف رقم66: انظر ات١ادة (2)
 .، الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم17/02: انظر ات١ادة (3)
 . ، الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم16: انظر ات١ادة (4)
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، كما تٯكن للإدارة أف تصدر قرارا بالتحفظ وفي ىذه اتٟالة ت٬ب عليها (1)ىذه الرخصة ت٤ل شهر بالمحافظة العقارية
 .(2)تعليل قرارىا

إذا تأكدت اتٞهات الإدارية ات١ختصة بإصدار قرار التجزئة من عدـ مطابقة مشروع التجزئة : رفض الترخيص -2
، أو إذا كاف (3)أو القواعد العامة للتهيئة والتعمتَ/ت١خطط شغل الأراضي أو ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ و

ملف الطلب موضوع استكماؿ بالوثائق أو ات١علومات ولد يسع صاحب الطلب لذلك خلاؿ الأجل ات١منوح للإدارة 
 90/29 من القانوف رقم 62لإصدار القرار، في ىذه اتٟالة تصدر الإدارة قرارىا برفض التًخيص وحسب ات١ادة 

ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ فإنو يشتًط أف يكوف القرار معللا قانونا ولأسباب مستخلصة من قانوف التهيئة والتعمتَ 
، والسؤاؿ ات١طروح في ىذه اتٟالة ماذا لو كاف قرار الرفض مستندا إلذ أسباب مستخلصة من قوانتُ أخرى (4)نفسو

 وت٢ا علاقة بالتهيئة والتعمتَ؟

 من جهتنا نرى أنو ت٬ب على الإدارة مراعاة تٚيع القوانتُ ذات الصلة بالتهيئة والتعمتَ دوف الاقتصار على 
 وحده وذلك لضماف إحداث توسع عمراني منظم مراع تٞميع ات٠صوصيات ات١نصوص عليها في 90/29: القانوف رقم

 .القوانتُ ات٠اصة

18:  ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ وات١ادة90/29:  من القانوف رقم64: حسب ات١ادة: تأجيل البت في الترخيص -3

 تٯكن أف يؤجل البت في التًخيص بالتجزئة عندما تكوف أداة التهيئة والتعمتَ ،15/19: من ات١رسوـ التنفيذي رقم
في حالة الإعداد، ويصدر قرار تأجيل الفصل خلاؿ الآجاؿ المحددة للتحضتَ ولا تٯكن أف تتجاوز آثاره سنة 

 .(5)واحدة

تٯكن أف تتجاوز الآجاؿ المحددة قانونا وتبقى الإدارة ساكتة دوف أف تصدر قرارا لا تٔنح : سكوت الإدارة -4
 .الرخصة ولا برفضها ولا بتأجيل البت فيها

 لد يتعرضا تٟالة سكوت الإدارة على 15/19:   وات١رسوـ التنفيذي رقم90/29:   بالرجوع إلذ القانوف رقم
:  من الأمر رقم25عكس القوانتُ السابقة التي كانت تفسر سكوت الإدارة قبولا ضمنيا وت٧د في ىذا الصدد ات١ادة 

وفي عدـ وجود مقرر في »:  ات١تعلق برخصة البناء ورخصة تٕزئة الأرض لأجل البناء تنص على ما يلي75/67
الأجل المحدد بهذه المادة فإف الطالب يمكن أف يطعن برسالة مسجلة لدى الوزير المكلف بالعمراف وفي 

 «.حالة عدـ التبليغ من طرؼ الوزير المقرر في الشهر الذي يلي تعتبر رخصة التجزئة مقبولة

                                                           
 .، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم22: انظر ات١ادة (1)
 . ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، ات١عدؿ وات١تمم، السابق الذكر90/29:  من القانوف رقم62: انظر ات١ادة (2)

(3) Voir Pr/Pierre Soler-Couteaux, op-cit, p399-400. 
 .، السابق الذكر90/29:  من القانوف رقم62: انظر ات١ادة (4)
 .، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم19:  ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، السابق الذكر وات١ادة90/29:  من القانوف رقم64: انظر ات١ادة (5)



 ماىية رخصة التجزئة:                                                                   الفصل الأوؿ

36 

 

 ات١تعلق برخصة البناء ورخصة تٕزئة الأراضي للبناء تنص 82/02:  من القانوف رقم38/03:   كما ت٧د ات١ادة
وفي حالة ما إذا لم يصدر مقرر في الأجل المحدد أعلاه تصبح رخصة تجزئة الأراضي للبناء ...»: على مايلي

من خلاؿ ىذه النصوص ات١ذكورة أعلاه نستنتج أف ات١شرع . «مكتسبة شريطة أف يراعي التنظيم الخاص بالتعمير
اتٞزائري يعتبر سكوت الإدارة تٔثابة قرار ضمتٍ بالقبوؿ وىذا خلافا ت١ا ىو مقرر في العمل الإداري من أف سكوت 

 .الإدارة يعتٍ الرفض
  ويثور التساؤؿ ىنا كيف نفسر سكوف الإدارة عن الرد على طلب اتٟصوؿ على رخصة التجزئة في ظل 

 ات١عدؿ وات١تمم خاصة إذا كاف مشروع التجزئة مراعيا للقوانتُ والأنظمة؟ إف سكوت اتٞهة 90/29: القانوف رقم
الإدارية ات١ختصة وعدـ ردىا على طلب التًخيص حتى إنقضاء ات١دة المحددة للبت فيو يعتبر قبولا ضمنيا ولو ذات آثار 
القرار الصريح وذلك ت٘اشيا مع العرؼ الإداري الذي اعتادت الإدارة الستَ عليو في ظل القوانتُ السابقة وكذلك من 

 .(1)أجل إجبار الإدارة على احتًاـ الآجاؿ ات١منوحة ت٢ا

يتضمن قرار التجزئة إلزاـ صاحب : مضموف القرار من حيث الالتزامات المفروضة على صاحب الطلب -5
 :الطلب بوجوب إت٧از الأشغاؿ ات١تعلقة تّعل الأراضي المجزأة قابلة للاستغلاؿ من خلاؿ ما يلي

 .شبكات ات٠دمة وتوزيع الأرض المجزأة إلذ سبكة من الطرؽ وات١اء والتطهتَ والإنارة العمومية والطاقة وات٢اتف -

 .(2)مساحات توقيف السيارات وات١ساحات ات٠ضراء وميادين التًفيو -

 . (3)وتٯكن التًخيص بتنفيذ ىذه الأشغاؿ على مراحل -
 :كما قد تتضمن رخصة التجزئة عند الاقتضاء إلزاـ صاحب الطلب بػ

تٗصيص بعض ات١واقع ات١هيأة لبناء تٕهيزات عمومية للبنات ذات الاستعماؿ التجاري أو اتٟرفي وإقامة ت٤لات  -
 .مهنية أو بالأحرى نشاطات داخل الأراضي المجزأة لغرض الإقامة عندما لا ينزعج السكاف

مسات٫ة صاحب الرخصة في مصاريف تنفيذ بعض التجهيزات اتٞماعية التي تصبح ضرورة لفعل إت٧از مشروع  -
 .الأرض المجزأة

 .(4)تعديل أو الغاء أحكاـ دفتً الشروط عندما تكوف ت٥الفة لطابع الأرض المجزأة -
 من ات١رسوـ 30  كما يتضمن القرار إلزاـ ات١ستفيد من الرخصة ضرورة احتًاـ الآجاؿ المحددة فيها طبقا للمادة 

 حيث يصبح القرار لاغيا بعد مرور ثلاث سنوات من تاريخ تسليمها، وما تٕدر الإشارة إليو 15/19: التنفيذي رقم
 كاف تٯكن ت٘ديد الأجل إلذ ثلاثة سنوات 15/19أنو في ت٪وذج رخصة التجزئة الذي كاف معتمد قبل صدور ات١رسوـ 

                                                           
 .53ات١رجع السابق، صقرات العمراف الفردية، عزري الزين، : انظر (1)

(2) Voir Hyam Mallat, Droit de l'urbanisme, de la construction de l'envirenement et de l'eaux au liban, Delta et 

L.G.D.J, 1997, p102. 
.  السابق الذكرالذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، ، 15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم20: انظر ات١ادة (3)
 .، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم21: انظر ات١ادة (4)
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 تم 15/19أخرى إذا كانت أشغاؿ التهيئة تتم على مراحل، لكن في ت٪وذج رخصة التجزئة اتٞديد ات١لحق بات١رسوـ 
 .(1).حذؼ ىذا الإستثناء، ت٦ا يعتٍ أنو لا تٯكن ت٘ديد الآجاؿ

 .إشهار قرار التجزئة:  انياً 
تٗضع رخصة التجزئة بهدؼ إعلاـ الغتَ بها وبآثارىا إلذ إجراءات إشهار نص عليها القانوف، فتكوف ت٤ل 

 .(2)إشهار إداري كما تكوف ت٤ل شهر على مستوى المحافظة ات١عقارية
 .15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 22حسب نص ات١ادة : الإشهار الإداري -1

ينشر القرار ات١تضمن منح رخصة التجزئة تٔقر المجلس الشعبي البلدي الذي تقع الأرض المجزأة في دائرة إختصاصو  
، كما يلتزـ (3)ويوضع تٖت تصرؼ اتٞمهوري ليكوف بذلك اتٟق لكل متضرر منو اللجوء إلذ القضاء وات١طالبة بإلغائو

ات١ستفيد من الرخصة وقبل البدء في أشغاؿ التهيئة أف ينشر القرار ات١تضمن منح رخصة التجزئة في ات١يداف، أين توجد 
 .(4)الأرض ت٤ل التجزئة طواؿ فتًة الورشة

 :الشهر العقاري -2
رخصة التجزئة من الوثائق ات٠اضعة للشهر ولكن قبل إيداعها بالمحافظة العقارية من أجل شهرىا، يسعى 

 6ات١ستفيد منها إلذ مكتب ات١وثق الذي يقوـ بإفراغ ىذه الرخصة في عقد يسمى بعقد إيداع رخصة التجزئة، ت٪وذج 
PR-N° يتضمن ىذا العقد تٚيع ات١علومات ات١بينة ت٢وية صاحب التجزئة وكذا البيانات ات١تعلقة بهوية الأرض ت٤ل ،

التجزئة من حيث ملكيتها، حدودىا، مساحتها وعدد الأجزاء الناتٕة عن التجزئة وحدود ومساحة كل جزء وكذلك 
ثم يقوـ ات١وثق بتسجيل ىذا العقد تٔفتشية التسجيل ،(5)يتضمن ىذا العقد أحكاـ دفتً الشروط ات١رفق بالرخصة

 .(7)، إلا ما أعفي بنص خاص من ىذه الرسوـ(6)والطابع مقابل دفع رسوـ التسجيل
 يتم نشر قرار رخصة التجزئة من قبل السلطة ات١ناحة للرخصة على 15/19 من ات١رسوـ 22فحسب نص ات١ادة 

نفقة صاحب الطلب تٔصلحة الإشهار العقاري مع العلم أنو قبل صدور ىذا ات١رسوـ كاف ات١وثق يقوـ بشهر العقد 
 من ات١رسوـ 23/07ات١تضمن رخصة التجزئة بالمحافظة العقارية في أجل شهر من تاريخ تسليمها وىذا ما تضمنتو ات١ادة 

تشهر السلطة التي وافقت على التجزئة القرار »: ات١عدؿ وات١تمم بنصها على ما يلي91/176التنفيذي رقم 

                                                           
 (.17)انظر ت٪وذج  قرار يتضمن رخصة التجزئة، ات١لحق رقم  (1)
 . السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي 22: تنص ات١ادة (2)
 . ،  السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 23/04انظر ات١ادة  (3)

(4) Voir Pr/Pierre Soler-Couteau, op-cit, p4. 
(. 18)انظر ت٪وذج عقد إيداع رخصة التجزئة، ات١لحق رقم  (5)
 .تٗضع قيمة رسم التسجيل إلذ التعديل تٔوجب قانوف ات١الية (6)
 . ات١تعلق بالأوقاؼ، ات١عدؿ وات١تمم، السابق الذكر91/10 من القانوف رقم 44انظر ات١ادة  (7)
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المتضمن رخصة التجزئة بمكتب الحفظ العقاري على نفقة صاحب الطلب خلاؿ الشهر الذي يلي إبلاغو 
 «.وذلك طبقا للتشريع المعموؿ بو والمتعلق بالإشهار العقاري

نلاحظ أف ات١شرع قيد صاحب الطلب، سواء كاف ات١الك أو وكيلو بضرورة شهر قرار التجزئة في المحافظة 
العقارية في أجل شهر من تاريخ التبليغ بالقرار، والسؤاؿ ات١طروح، ماذا لو مر أجل الشهر ولد يقم صاحب الطلب 

 بشهر قرار التجزئة؟ ىل يتًتب على فوات ىذا الأجل إلغاء الرخصة؟
يعتبر شهر قرار التجزئة في المحافظة العقارية تٔثابة شهر تٟقوؽ الإرتفاؽ ات١فروضة من خلات٢ا قصد إعلاـ الغتَ 
بها ومع ذلك يبقى وجود ىذه الإرتفاقات معلقا على شرط إت٧ازىا وتسليم شهادة من الإدارة ات١ختصة تثبت ذلك، 

ت٢ذا نرى من جهتنا أنو ليس من الضروري تقييد صاحب الطلب بأجل شهر، لشهر قرار التجزئة طات١ا أف آجاؿ تنفيذ 
الأشغاؿ تٯكن أف تصل إلذ ثلاث سنوات، إضافة إلذ أف احتساب ىذه الآجاؿ يبدأ من تاريخ التبليغ الشخصي 

لقرار التجزئة وليس من تاريخ شهره، إضافة إلذ ات٠اصية العينية التي تتمتع بها رخصة التجزئة حيث يستفيد منها من 
 .إنتقلت إليو ات١لكية

يقوـ ات١وثق بإيداع نسختتُ من عقد إيداع رخصة التجزئة بالمحافظة العقارية ات١ختصة إقليميا ويكوف مرفقا بدفتً 
 1000/1الشروط ات٠اص بالتجزئة، إستمارة تتضمن قائمة الأجزاء وكذا أرقامها ومساحتها، ت٥طط تٕزئة على سلم 

 75/74 من الأمر رقم 07 وىو ما تؤكد عليو ات١ادة (1) مؤشر عليو بات١وافقة من طرؼ مصلحة التعمت5000/1َأو 
كل تغيير لحدود الملكية »:  بنصها على ما يلي(2)ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري

ولاسيما على إ ر تجميعها أو تقسيمها أو تجزئتها أو اقتسامها، يجب أف يثبت بمحضر تحديد ويرفق بو 
وإذا كانت التجزئة تابعة لبلدية ت٦سوحة فإف شهر اتٟقوؽ ات١تعلقة تّزء مفصوؿ من قطعة أكبر . «مخطط منظم

 ات١تعلق 76/63 من ات١رسوـ رقم 78 وىذا ما تضمنتو ات١ادة (3)يتوقف على تقدنً وثيقة القياس ات١مثلة ت١خطط التجزئة
يذكر في مستخرج مسح الأراضي المسلم إلى المحافظ .»:  بنصها على ما يلي(4)بتأسيس السجل العقاري

العقاري في حالة تغيير حدود الملكية، البيانات المساحية ومحتويات الوحدات العقارية قبل وبعد تغيير 
 .الحدود

وتبقى حالة التجزئة المنجزة طبقا لتنظيم العمراف، فإف البيانات المساحية للمستخرج تحدد حسب كل 
قطعة أرض التي ىي موضوع العقد أو القرار ويمنح لكل قطعة منها رقم مساحي بمجرد نقل ملكية قطعة 

                                                           
 .108، ص2006تٚاؿ بوشناقة، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري، دار ات٠لدونية، اتٞزائر، : انظر (1)
، ات١عدؿ 92، العدد 1975 ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 12/11/1975 ات١ؤرخ في 75/74الأمر رقم  (2)

 .76/63 و67/62وات١تمم بات١رسومتُ التنفيذيتُ 
 .، الصادرة عن ات١ديرية العامة للأملاؾ الوطنية وزارة ات١الية28/03/2000 ات١ؤرخة في 1479انظر ات١ذكرة رقم  (3)
 .30، العدد 1976 ات١تضمن تأسيس السجل العقاري، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 25/03/1976 ات١ؤرخ في 76/63ات١رسوـ رقم  (4)
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أرض، وعندما يتم إعداد و يقة القياس بمناسبة ىذا النقل للملكية فإنو تعاين قسمة الحصة كلها للتجزئة التي 
تم تنفيذ الأشغاؿ الحيوية فيها، ولا تطلب و يقة القياس عند نقل الملكية فيما بعد إذا كاف مستخرج العقد 
مكسيا بتأشيرة المحرر للعقد الذي يثبت بأف قطعة الأرض المعنية لم يطرأ عليها أي تعديل كما ىو ناتج من 

 «.و يقة القياس المقدمة بعده
يتم إيداع العقد ات١تضمن رخصة التجزئة والوثائق ات١رفقة بو على مستوى المحافظة العقارية التي تقع الأرض ت٤ل  -6

التجزئة في دائرة إختصاصها مقابل دفع رسوـ الشهر العقاري، ويتًتب على ىذا الإيداع إما قبولو وإت٘اـ إجراء الشهر 
 وفي ىذا اتٟالة يكوف لمحرر العقد (1)،76/63 من ات١رسوـ رقم 100أو رفضو للأسباب ات١نصوص عليها في ات١ادة 

أجل تٜسة عشر يوما ابتداء من يوـ الإيداع من أجل تصحيح ات٠طأ وإلا أصدر المحافظ قراره النهائي برفض إجراء 
الشهر، وقد يقبل المحافظ العقاري الإيداع ثم يتأكد من وجود سبب من الأسباب ات١ؤدية إلذ رفض إجراء الشهر 

 .(2) من نفس ات١رسوـ فيصدر قراره القاضي برفض الإجراء101طبقا للمادة 
وفي تٚيع اتٟالات التي يرفض فيها المحافظ العقاري الإيداع أو يرفض الإجراء فإنو يبلغ ت٤ورر العقد بقرار 
مسبب ومؤرخ إما مباشرة أو بواسطة رسالة موصى عليها مع إشعار بالوصوؿ ويكوف لو أجل شهرين من تاريخ 

الإشعار بالإستلاـ أو تاريخ رفض الرسالة ات١وصى عليها أو تاريخ الإعتًاؼ ليطعن في القرار أماـ اتٞهات القضائية 
 .(3)ات١ختصة

 .تنفيذ أشغاؿ التجزئة: المطلب الثاني
بعد حصوؿ ات١عتٍ على رخصة التجزئة يقع عليو إلتزاـ بتنفيذ الأشغاؿ ات١نصوص عليها في الرخسة والوثائق 

ات١رفقة بها، ولا يكوف للوحدات العقارية الناتٕة عن ىذه العملية وجود قانوني بالرغم من شهر الرخصة في المحافظة 
 .(4)العقارية إلا بعد إت٘اـ أشغاؿ التهيئة في الآجاؿ المحددة في الرخصة وتسليم شهادة تثبت مدى تنفيذ ىذه الأشغاؿ
تلعب رخصة التجزئة دورا مهما في مكافحة ظاىرة الأراضي المحصورة إذ تفرض على ات١عتٍ ضرورة تزويد 
الأجزاء الناتٕة عن عملية التقسيم تّميع الإرتفاقات الضرورية التي من شأنها اتٟفاظ على الصحة والنظافة وطابع 

 .(5)وفائدة الأماكن المجاورة والمحافظة على ات١واقع وات١ناظر الطبيعية والعمرانية
يستلزـ تنفيذ الأشغاؿ مصاريفا تقع على عاتق ات١عتٍ، وىي تلك الأشغاؿ ات١تعلقة بربط الأرض المجزأة 

تٔختلف شبكات ات١نفعة العمومية، أما أشغاؿ ربط كل قطعة داخليا بهذه الشبكات اتٟيوية فتقع على عاتق ات١كتسب 

                                                           
 93، ص2001خالد رموؿ، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع اتٞزائري، قصر الكتاب، اتٞزائر، : انظر (1)
 .136، 132خالد رموؿ، ات١رجع نفسو، ص: انظر (2)
 . ات١تضمن تأسيس السجل العقاري، السابق الذكر76/63 من ات١رسوـ رقم 110انظر ات١ادة  (3)
 . الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم11: انظر ات١ادة (4)
 .، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم32/5انظر ات١ادة  (5)
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ت٢ذه القطعة، وتكوف بذلك ملكية خاصة لو أما التجهيزات العمومية ات١نجزة من طرؼ صاحب التجزئة فتكوف 
الإستفادة منها تٚاعية بتُ تٚيع ات١ستفيدين من القطع ويكوف ت٢ا طابع ات١نفعة العامة، كما تٯكن للمستفيدين إنشاء 

 .(1)تٚعيات خاصة تتكفل بتسيتَ وصيانة ىذه التجهيزات
تٗضع عملية تنفيذ أشغاؿ التجزئة إلذ رقابة قانونية من طرؼ أعواف مؤىلتُ لذلك، سواء كانت إدارية أو 
قضائية، منهم من ىم منصوص عليهم بقانوف الإجراءات اتٞزائية ومنهم من ىم منصوص عليهم في قانوف التعمتَ 

 .(2)وات١راسيم التطبيقية لو
بعد إت٘اـ أشغاؿ التهيئة يسعى صاحب التجزئة للحصوؿ على شهادة النفع والتهيئة بعد تقدنً طلب إلذ 
رئيس المجلس الشعبي البلدي ات١ختص إقليميا، ىذه الشهادة التي تثبت مدى إت٘اـ ومطابقة الأشغاؿ مع الرخصة 

ات١سلمة، ويتوقف على وجودىا نفاذ بيع إت٬ار الأجزاء الناتٕة عن التجزئة، كما أف التًخيص بالبناء على ىذه الأجزاء 
مرىوف بإيداع ىذه الشهادة ضمن ملف الطلب من أجل ذلك ونظرا أف الغاية من رخصة التجزئة تتحقق أساساً 
بتنفيذ الأشغاؿ ندرس ىذا ات١طلب من خلاؿ فرعتُ، حيث يتضمن الفرع الأوؿ أشغاؿ تٕهيز الأرض ومراقبتها، 

 .ويتضمن الفرع الثاني آثار تنفيذ الأشغاؿ
 .أشغاؿ تجهيز الأرض ومراقبتها: الفرع الأوؿ

يقع على عاتق ات١ستفيد من رخصة التجزئة إلتزاـ بتنفيذ أشغاؿ تٕهيز الأرض وفق ما تفرضو قواعد التعمتَ 
السارية في ات١نطقة، والمجسدة في رخصة التجزئة، وكذا دفتً الشروط الذي ت٭دد الإلتزامات والإرتفاقات الوظيفية وذات 

 .ات١نفعة العامة
إف أشغاؿ التهيئة ىذه تتطلب مصاريفا تقع على عاتق صاحب التجزئة فيما تٮص الربط بالشبكات اتٟيوية، 
أما أشغاؿ ربط كل قطعة داخليا بهذه التجهيزات فيقع على عاتق الشخص الذي تٯلكها من صاحب الأرض المجزأة، 

وتٯكن للمستفيدين من ىذه الأجزاء تكوين تٚعية في إطار تٞاف الأحياء تتولذ تسيتَ وصيانة التجهيزات ات١شتًكة، 
كما تٗضع أشغاؿ التجزئة للرقابة في التنفيذ من طرؼ ضباط وأعواف الشرطة القضائية ات١نصوص عليهم في قانوف 

الإجراءات اتٞزائية، إضافة إلذ ات١ستخدمتُ الإداريتُ ات١تمتعتُ بصفة الضبطية القضائية ات١نصوص عليهم في القانوف 
 ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات 08/15:  ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، ات١عدؿ وات١تمم والقانوف رقم90/19: رقم

 .وإت٘اـ إت٧ازىا وات١راسيم التطبيقية ت٢ما
ت٢ذا سنقسم ىذا الفرع إلذ نقطتتُ نتناوؿ في الأوؿ أشغاؿ تٕهيز الأرض والثانية نتطرؽ فيو ت١راقبة تنفيذ 

 .الأشغاؿ
 .أشغاؿ تجهيز الأرض: أولاً 

                                                           
 . من نفس ات١رسوـ25/3انظر ات١ادة  (1)
 . من نفس ات١رسوـ27انظر ات١ادة  (2)
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، وبالنسبة (1)يسعة ات١ستفيد من رخصة التجزئة إلذ تنفيذ الأشغاؿ ات١فروضة عليو خلاؿ الآجاؿ المحددة قانونا
لتنفيذ الأشغاؿ، إذا تعلق الأمر بالتجزئات ات٠اصة فيمكن لصاحب التجزئة أف يباشرىا بنفسو أو بالتعاقد مع مقاوؿ 

 والتي (3)، ومؤسسة البريد وات١واصلات(2)لإت٧از ىذه الأشغاؿ، وتٔساعدة من ات١ؤسسات ات١عنية مثل مؤسسة سونلغاز
 .تقوـ كل في حدود إختصاصها بتنفيذ الأشغاؿ بواسطة عمات٢ا على نفقة صاحب التجزئة

 يقوـ بو مرؽ عقاري إما تٟسابو ات٠اص بأف يقوـ بشراء (4)وتٯكن أف تكوف ىذه التجزئة ت٤ل مشروع عقاري
 وإما أف (6) وفي ىذه اتٟالة يتعاقد مع مقاوؿ لإت٧از مشروعو تٔوجب عقد مقاولة(5)أراضي من أجل تهيئتها وبيعها

يكوف مشروع التجزئة على أرض تابعة للجماعات العمومية وفي ىذا اتٟالة تقوـ الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم 
 وذلك بالتعاقد مع مقاولتُ لتنفيذ أشغاؿ التجزئة بصفتها (7)العقاريتُ اتٟضاريتُ بصفتها مرؽ عقاري بإت٧از الأشغاؿ

 .(9) في إطار الصفقات العمومية، بإختيار أحسن عرض بأقل تكلفة(8)أشغالا عمومية
ت٨اوؿ من خلاؿ ىذه النقطة دراسة الأشغاؿ ات١فروضة على صاحب التجزئة، وت٘ويل الأشغاؿ ثم آجاؿ تنفيذ 

 .الأشغاؿ
  15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم19:  تنص ات١ادة:الأشغاؿ المفروضة على صاحب التجزئة -1

تتضمن رخصة التجزئة وجوب إت٧از صاحب الطلب للأشغاؿ ات١تعلقة تّعل الأراضي المجزأة قابلة   »
 :للاستغلاؿ من خلاؿ إحداث ما يأتي

 .شبكات ات٠دمة وتوزيع الأرض المجزأة إلذ شبكة من الطرؽ وات١اء والتطهتَ والإنارة العمومية والطاقة وات٢اتف -

 .مساحات توقيف السيارات وات١ساحات ات٠ضراء وميادين التًقية -

 .«تٯكن التًخيص بتنفيذ ىذه الأشغاؿ على مراحل
  من خلاؿ ىذه ات١ادة يتضح لنا الدوؿ اتٞلي لرخصة التجزئة في تهيئة الأرضيات ات١خصصة للبناء مهما كاف 

 وبذلك يقع على عاتق ات١ستفيد منها ت٣موعة من الأشغاؿ، وىي ات١تعلقة بأشغاؿ الربط بالشبكات (10)استعمات٢ا
                                                           

 . الذي ت٭دد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم28: انظر ات١ادة (1)
 .08، العدد 2002 ات١تعلق بالكهرباء وتوزيع الغاز بواسطة الفنوات، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 05/02/2002 ات١ؤرخ في 02/01: القانوف رقم (2)
 .48، العدد 2000، الذي ت٭دد القواعد العامة للبريد وات١واصلات السلكية واللاسلكية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 06/07/2000 ات١ؤرخ في 2000/03انظر قانوف  (3)
، العدد 2011، ات١تضمن تٖديد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 17/02/2011 ات١ؤرخ في 11/04:  من القانوف رقم03: انظر ات١ادة (4)

14. 
 .، السابق الذكر11/04:  من القانوف رقم15:  انظر ات١ادة(5)
 .، السابق الذكر11/04:  من القانوف رقم16:  انظر ات١ادة(6)
 ات١تضمن تٖديد قواعد إحداث وكالات ت٤لية للتستَ والتنظيم العقاريتُ اتٟضريتُ وتنظيم ذلك، ات١عدؿ وات١تمم، 90/405:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم04: انظر ات١ادة(7)

 .السابق الذكر
(8)
Voir Pr/Pierre Soler-Couteaux, op-cit, p156. 

 .52، العدد 2002، ات١تضمن تنظيم الصفقات العمومية، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 27/07/2002 ات١ؤرخ في 02/250: ات١رسوـ الرئاسي رقم (9)
(10)
Voir Pr/Bernard Drobencko, op-cit, p156 
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، أما (1)اتٟيوية وكذا التجهيزات العمومية والذي عليو في إت٧ازىا ضرورة مراعاة الإرتفاقات ات١تعلقة بات١لكيات المجاورة
 .الأشغاؿ ات١تعلقة بوصل كل قطعة داخليا بالشبكات فتقع على عاتق ات١ستفيد من ىذه القطعة

 تفرض رخصة التجزئة على ات١ستفيد منها ضرورة التقيد بأحكاـ دفتً :أشغاؿ الربط بشبكات المنفعة العمومية - أ
، ىذا الأختَ الذي يتضمن اتٟقوؽ والإلتزامات التي تقع على صاحب (2)الشروط ات١رفق بها عند تنفيذ الأشغاؿ

التجزئة وتتمثل ىذه الأشغاؿ في ضرورة ربط القطعة ت٤ل التجزئة تٔختلف الشبكات اتٟيوية من شبكات الطرؽ 
ومواقف السيارات، التطهتَ، ات١اء الصالح للشرب، جهاز ت١كافحة اتٟرائق، الكهرباء والغاز، الإنارة العمومية، 

، ويتم تنفيذ كل ذلك في إطار احتًاـ التعليمات ات١نصوص (3)ات١واصلات السلكية واللاسلكية، ات١ساحات ات٠ضراء
 :وىذا ما نتناولو في العناصر التالية. (4)عليها في ملف التجزئة وما ت٭تويو من وثائق بيانية ومكتوبة

 ت٬ب أف يكوف لكل قطعة أرضية منفذ على الطريق العمومي ويقوـ صاحب :شبكة الطرؽ ومواقف السيارات -
، والتي ىي ضرورية لربط الأحياء مع (5)ات١شروع بإت٧از أعماؿ شبكة الطرؽ ات١نصوص عليها في ت٥طط التهيئة

 .(6)الطريق العمومي طبقا للقواعد ات١قرة

 يكوف التطهتَ داخل ت٤يط التجزئة وفقا للطريقة المحددة في الدراسة ويتحمل صاحب التجزئة :شبكة التطهير -
شبكة التطهتَ بالنسبة للمياه ات١ستعلمة وتصريف مياه الأمطار، حيث تٖتوي شبكة التطهتَ على قنوات جامعة 

، مع الأخذ بعتُ الاعتبار ات٬اد شبكة البلوعات تتلقى ات١ياه الراسبة (7)للمياه القذرة وات١ياه ات١ستعملة ومياه الأمطار
الراسبة الصناعية قبل وصلها بالشبكة العمومية للتطهتَ في حالة التجزئة الصناعية، وينفذ كل ذلك في إطار 

 .(8)ات١خططات البيانية ات١تعلقة بالتطهتَ

 ينجز صاحب التجزئة القنوات الرئيسية لتوزيع ات١ياه تٔا في ذلك خزاف ات١اء، ويكوف ذلك :الماء الصالح للشرب -
 .(9)مطابقا للمخطط ات١تعلق بات١ياه الصاتٟة للشرب وات١رفق بات١لف

 .(10) ت٬هز صاحب التجزئة الأرض المجزأة تّهاز ت١كافحة اتٟرائق:جهاز مكافحة الحرائق -

                                                           
 . الذي ت٭دد كيفيات تٖضتَ عقود وتسليمها، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم11: انظر ات١ادة (1)
 (.17)انظر ت٪وذج قرار يتضمن منخ رخصة التجزئة، ات١لحق رقم  (2)

(3) Voir Hyam Mallat, Droit de l'urbanisme de la construction de l'envirenement et de l'eau au liban, op-cit, p102 
 .، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم09: انظر ات١ادة (4)
 (.06)انظر ت٪وذج ت٥طط الطرؽ، ات١لحق  (5)
 (.18) من القسم الثاني من ت٪وذج دفتً الشروط، ات١لحق رقم 03: انظر ات١ادة (6)
 . من القسم الثاني من ت٪وذج دفتً الشروط، ات١لحق نفسو02: انظر ات١ادة (7)
 (.10)تنظر ت٪وذج ت٥طط التطهتَ، ات١لحق رقم  (8)
 (.07)انظر ت٪وذج ت٥طط ات١ياه الصاتٟة للشرب، ات١لحق رقم  (9)
 (.09)تنظر ت٪وذج جهاز مكافحة اتٟرائق، ات١لحق رقم  (10)
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 يتحمل صاحب التجزئة إنارة كل طرؽ التجزئة وىذا وفقا ت١خطط الإنارة العمومية ات١رفق في :الإنارة العمومية -
 .(1)ات١لف

 تٮصص صاحب التجزئة في عتُ ات١كاف مرات الإرتفاؽ بالنسبة للخطوط الكهربائية وقنوات :الكهرباء والغاز -
 .(2)الغاز لضماف تزويد كل قطعة بطاقة الكهرباء والغاز

 تٮصص صاحب التجزئة وفق ت٥طط التهيئة ت٦رات الإرتفاؽ ت١رور خطوط ات٢اتف :المواصلات السلكية -
 .(3)والتلكس، كما تتولذ مصلحة البريد بطلب من ات١ستعملتُ دراسة وإت٧از شبكة ات١واصلات اللاسلكية

 من الضروري تزويد ات١ناطق السكنية بقدر كاؼ من اتٟدائق وات١ساحات ات٠ضراء نظرا :المساحات الخضراء -
للدور الكبتَ الذي تلعبو النباتات في تنقية ات٢واء من الغازات والعوائق الضارة والزويد بالأكسجتُ اللازـ 

، حيث يقوـ صاحب التجزئة بالأعماؿ الضرورية لتهيئة ات١ساحات ات٠ضراء تٔا قي ذلك عملية الغرس (4)للتنفس
، وتكوف صيانة ىذه الأجزاء على عاتق صاحب التجزئة، وإذا (5)والتشجتَ للفراغات ات١شتًكة غتَ الصاتٟة للبناء

كانت الأرض تابعة لشخص عمومي فإف الوكالة الولائية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ اتٟضريتُ تتولذ صيانتها إلذ 
 .(6)غاية تصنيف الأرض أو إعادتها إلذ ىياكل التسيتَ

 لتسيتَ وصيانة الشبكات ات١ختلفة وتهيئة (7) وتٯكن لصاحب التجزئة وات١ستفيدين من اتٟصص تشكيل تٚعية
ات١ساحات اتٞماعية، يتًأسها صاحب التجزئة حتى بيع أخر حصة وتكوف مصاريف الصيانة مشتًكة بتُ صاحب 

 وتكوف (8)التجزئة وات١ستفيدين من الأجزاء وبعد البيع الكلي للأجزاء تبقى مصاريف الصيانة على ات١ستفيدين فقط
ولا ت٬وز لأحدىم الأستوذ  (ات١شتًين وات١ستأجرين)ملكية الأجزاء ات١شتًكة والانتفاع بها تٞميع ات١ستفيدين من الأجزاء 

 .(9)عليها أو التعرض للأخرين في استعمات٢ا
                                                           

 (.13)انظرت٪وذج ت٥طط الإنارة العمومية، ات١لحق رقم  (1)
 (.16) من القسم الأوؿ من ت٪وذج دفتً الشروط، ات١لحق رقم 02: انظر ات١ادة (2)
 . من القسم الأوؿ من ت٪وذج دفتً الشروط ات١رجو نفسو02: انظر ات١ادة (3)
 .436ماجد راغب اتٟلو، ات١رجع السابق، ص: انظر (4)
 (.16)انظر ت٪وذج دفتً الشروط، ات١لحق رقم  (5)
 (.18)انظر ت٪وذج عقد إيداع رخصة التجزئة، ات١لحق رقم  (6)
، ونشتَ إلذ 15/01/2012 ات١ؤرخة في 02 ات١تعلق باتٞمعيات، اتٞريدة الرتٝية، العدد 13/01/2012 ات١ؤرخ في 12/06: تأسيس اتٞمعة يكوف وفقا للقانوف رقم (7)

 الذي 75/67:  إلذ إنشاء تٚعية تسيتَ وصيانة الأجزاء ات١شتًكة الناتٕة عن التجزئة على عكس الأمر رقم82/02:  ولا القانوف رقم90/29: أنو لد يتطرؽ القانوف رقم
 ات١تضمن تٖديد كيفيات 26/09/1975 ات١ؤرخ في 75/109:  من ات١رسوـ رقم29: تطرؽ إليها من خلاؿ الفصل الثاني تٖت عنواف تٞاف الأحياء، وحسب ات١ادة

، ات١ؤرخة في 83 وات١تعلق برخصة البناء ورخصة تٕزئة الأرض لأجل البناء، اتٞريدة الرتٝية، العدد 1975 سبتمبر سنة 26 ات١ؤرخ في 75/67: تطبيق الأمر رقم
، تنشأ ىذه اتٞمعية تٔوجب قرار من الوالر وتتكوف من أصحاب التجزئات عدا البلديات وكذا ات١لاكوف وات١ستأجروف مع ات١ستفيدين من الوعد بالبيع 17/10/1975

 .تكوف مؤسسة إذا انضم إليها الثلث على الأقل من ات١عنيتُ
 (.18) من ت٪وذج عقد إيداع رخصة التجزئة، ات١لحق رقم 11، 10، 09انظر ات١واد  (8)
للتفصيل أكثر انظر عمر تٛدي باشا، القضاء العقاري، دار ىومة، دوف طبعة، "، الغرفة الإدارية غتَ منشور 23/02/1980 ات١ؤرخ في 160949انظر القرار رقم  (9)

 .142، ص2003اتٞزائر، 
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تلتلزـ »:  على ما يلي15/19:  الفقرة الأولذ من ات١رسوـ التنفيذي رقم20تنص ات١ادة : التجهيزات العمومية - ب
 :رخصة التجزئة عند الاقتضاء ما يلي

تخصيص بعض المواقع المهيأة لبناء تجهيزات عمومية للبناءات ذات الاستعماؿ التجاري أو الحرفي وإقامة 
 .«...محلات مهنية، أو بالأحرى نشاطات داخل الأراضي المجزأة لغرض الإقامة عندما لا ينزعج السكاف

يتضح لنا من خلاؿ ىذه ات١ادة أف صاحب التجزئة قد يلتزـ بتخصيص بعض الأجزاء الناتٕة عن التجزئة لإنشاء 
التجهيزات العمومية ومثات٢ا ات١دارس أو قاعات ت١مارسة النشاطات الرياضية أو مستوصف أو غتَىا، وكذلك إنشاء 

بنايات ذات الاستعماؿ التجاري أو اتٟرفي أو ات١هتٍ لإضفاء الطابع اتٟيوي على ات١نطقة مع مراعاة ألا يتعارض 
 .(1)ذلك مع السكينة العامة للسكاف

، سواء (2)نقصد بالإرفاقات ات١لحقة بالأرض المجزأة، الإرتفاقات ات١دنية: الإرتفاقات التي تلحق بالأرض المجزأة- ج
ت٬ب  (خادـ)أو مرتفقا بو  (ت٥دوـ)كانت إرتفاقات إت٬ابية أو سلبية، تٔعتٌ كانت الأرض ت٤ل التجزئة عقارا مرتفقا 

 .على صاحب التجزئة مراعاتها، وتتمثل الإرتفاقات ات١دنية في حق الشرب، حق ات١سيل وحق ات١رور
ويقصد بو التزويد بات١ياه الصاتٟة للشرب، ولا بد من أخذ ىذا الارتفاؽ بعتُ الاعتبار في ت٥طط : حق الشرب -

 .(3)ات١ياه الصاتٟة للشرب ات١عد تٔناسبة رخصة التجزئة ضمن ات١لف التقتٍ

ىو حق صرؼ ات١اء غتَ الصالح أو الزائد عن اتٟاجة في ملك الغتَ حتى يصل إلذ مصرؼ عاـ : حق المسيل -
، وت٬ب أخذ ىذا الإرتفاؽ بعتُ الاعتبار في ت٥طط صرؼ (4)سواء كاف ات١اء غتَ مسيلا من ات١نازؿ أو ماء أمطار

 .(5)ات١ياه، والذي ىو أحد مكونات ات١لف التقتٍ للتجزئة

وىو حق مقرر لصالح الارض التي لا يكوف ت٢ا منفذ إلذ الطريق العاـ بسبب إت٨صارىا بالأراضي : حق المرور -
، فلا يكوف أماـ مالك الأرض إلا ات١رور عبر إحدى الأراضي المجاورة أو بعضها على أف يفتح ات١مر من (6)المجاورة

، فإذا تقرر ىذا اتٟق على الأرض ت٤ل التجزئة وجب على صاحب التجزئة (7)اتٞهة التي تٖقق أقل ضرر ت٦كن
، أما إذا كاف سبب إت٨صار الأرض ناتٕا (8)مراعاة وصل ىذه الأراضي المحصورة بشبكة الطرؽ التي يتكفل بإت٧ازىا

                                                           
 .76غنية سطوطح، ات١رجع السابق، ص: انظر(1)
 . من القانوف ات١دني يعرؼ الإرتفاؽ بأنو اتٟد من منفعة عقار لفائدة عقار آخر ت٦لوؾ لشخص آخر986: حسب ات١ادة (2)
 (.07)انظر ت٪وذج ت٥طط ات١ياه الصاتٟة للشرب، ات١لحق رقم  (3)
 .54، ص1990ت٤مود عبد المجيد ات١غربي، ات١اؿ وات١لكية في الشريعة الإسلامية، ات١كتبة اتٞديدة، لبناف، : انظر (4)
 (.10)انظر ت٪وذج ت٥طط التطهتَ، ات١لحق رقم  (5)
 . من القانوف ات١دني، السابق الذكر693: انظر ات١ادة (6)
 .119، ص2010ليلي طلبة، ات١لكية العقارية ات٠اصة وفقا لأحكاـ التشريع اتٞزائري، دار ىومة، اتٞزائر، : انظر (7)
 (.06)انظر ت٪وذج ت٥طط الطرؽ، ات١لحق رقم  (8)
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ناتٕا عن تٕزئة عقار، بسبب بيع أو قسمة أو مبادلة أو غتَىا، فلا يطلب حق ات١رور إلا على الأراضي التي 
 : فنميز بتُ حالتتُ(2)، ونظرا ت٠صاية عدـ قابلية حق الإرتفاؽ للتجزئة(1)شملتها تلك ات١عاملة

فإنو يقع على الأرض المجاورة حق إرتفاؽ لكل -  ات١خدوـ– إذا كانت الأرض المجزأة ىي العقار ات١رفق :الحالة الأوؿ
جزء من الأرض المجزأة دوف أف يزيد ذلك في العبء الواقع على العقار ات٠ادـ ومثاؿ ذلك إذا تقرر حق إرتفاؽ 

بات١رور وتم تٕزئة العقار ات١رفق، فإف حق ات١رور يظل ثابتا لكل جزء، ولكن يكوف ت١لاؾ ىذه الأجزاء ات١رور عبر ات١مر 
الأصلي وليس لكل أف يطلب ت٦را مستقلا، ويقع في ىذه اتٟالة عبء إت٧از ىذه الإرتفاقات على صاحب 

 .(3)التجزئة
بقي حق الإرتفاؽ واقعا على كل جزء منو، -  ات٠ادـ– إذا كانت الأرض المجزأة ىي العقار ات١رتفق بو :الحالة الثانية

وإذا كاف حق الإرتفاؽ لا يستعمل في الواقع إلا على بعض الأجزاء فلمالك كل جزء غتَ مستعمل أف يطلب زواؿ 
ىذا اتٟق عن اتٞزء الذي تٯلكو، أما إذا كاف الإرتفاؽ واقعا على جزء معتُ وات٨صر ىذا اتٞزء في قسم من الأقساـ 

، ويقع عبء إت٧از الإرتفاؽ (4)التي جزء إليها العقار فيبقى في ات١وضع ات١خصص لو وينتهي بالنسبة للأجزاء الأخرى
 .(5)على عاتق صاحب الأرض الذي تقرر لو اتٟق

  أما بالنسبة لأشغاؿ التسطيحات العامة لضرورة البناء والطرقات الداخلية، شبكة التطهتَ داخل اتٟصة، 
الشبكة الداخلية لتوزيع ات١ياه الصاتٟة للشرب مع عداد موضوع من طرؼ ات١صالح ات١عنية، الشبكات الداخلية اللازمة 

للتزويد بالطاقة الكهربائية والتوصيلات بالشبكة العمومية للمواصلات السلكية، فيقع عبء إت٧ازىا على ات١متلك 
 .(6)للقطعة

تستلزـ رخصة » :  على ما يلي15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 20تنص ات١ادة : تمويل أشغاؿ التجزئة -2
 :التجزئة عند الاقتضاء ما يأتي

تخصيص بعض المواقف المهيئة لبناء تجهيزات عمومية، وللبناءات ذات الاستعماؿ التجاري أو الحرفي  - 
 وإقامة محلات مهنية عندما لا ينزعج منها السكاف؛

مساىمة صاحب الرخصة في مصاريف تنفيذ بعض التجهيزات الجماعية التي تصبح ضرورية بفعل إنجاز  -
 «.الأرض المجزئة

                                                           
 . من القانوف ات١دني، السابق الذكر697انظر ات١ادة  (1)
 .. من نفس القانوف877 و876انظر ات١ادتتُ  (2)
 .275 إلذ ص  273، ص من 2007ت٤مد حستُ منصور، اتٟقوؽ العينية الأصلية، دار اتٞامعة اتٞديدة، مصر، : انظر (3)
 .275ت٤مد حستُ منصور، ات١رجع السابق، ص: انظر (4)
 . من القانوف ات١دني، السابق الذكر، أعباء إت٧از الإرتفاقات ات١دنية ليست من النظاـ العاـ إذ ت٬و الإتفاؽ على توزيع الأعباء871حسب ات١ادة  (5)
 (.18) من ت٪وذج عقد إيداع رخصة التجزئة، ات١لحق رقم 12: انظر ات١ادة (6)
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 نستنتج من خلاؿ ىذه ات١ادة أف صاحب التجزئة يقع عليو عبء إت٧از بعض التجهيزات اتٞماعية التي 
تٖددىا الإدارة على نفقتو، وتتمثل ىذه التجهيزات في أشغاؿ الربط ات٠ارجي تٔختلف الشبكات اتٟيوية من طرقات، 

إنارة عمومية، شبكة التطهتَ وات١اء الصالح للشرب، مكافحة اتٟريق، الكهرباء والغاز وكذلك تهيئة ات١ساحات 
 .(1)ات١خصصة للنفع العاـ من مساحات لتوقف السيارات، مساحات خضراء، مساحات التًفيو وغتَىا

يتم تٖديد القيمة ات١الية للمشروع تٔساعدة مكتب الدراسات ات١كلف بإت٧از ملف التجزئة، حيث يقوـ بإعداد 
طرؽ، مياه صاتٟة للشرب، تطهتَ، )جدوؿ مقايسة كمية وتقديرية للمشروع، يتضمن ىذا اتٞدوؿ نوع وكمية 

ونوع ات١واد ات١ستعملة وما يقابلو من قيمة مالية تقريبية حسب الواقع، لإت٧ازه تٕمع بتُ سعر ات١واد ات١ستعملة  (...إنارة
 .وسعر اليد العاملة

أما بالنسبة للإرتفاقات ات١دنية فنميز بتُ ما إذا كانت الأرض المجزأة عقارا خادما أو ت٥دوما، فإذا كانت عقارا 
خادما فإف الإرتفاقات ات١فروضة على الأرض يتحمل عبء إت٧ازىا مالك الأرض المجاورة الذي تقرر لو اتٟق مع مراعاة 

، أما إذا (2)أف ىذا التوزيع للأعباء ليس من النظاـ العاـ فيجوز الإتفاؽ على ما تٮالفو في السند ات١نشئ تٟق الإرتفاؽ
كانت الأرض عقارا ت٥دوما فإف صاحب التجزئة ىو الذي يتحمل عبء إت٧از الإرتفاؽ ويدرج ضمن تكلفة 

ات١شروع، مع ما يقع عليو من تعويض لصاحب العقار ات١رتفق بو من الأضرار الناتٚة عن ىذا الإرتفاؽ، وعند نقل 
ملكية الأجزاء لا بد من إعلاـ ات١الكتُ اتٞدد بهذه الإرتفاقات وتنتقل ىذه الأعباء إليهم تٔوجب العقد الناقل للملكية 

 .(3)باعتبارىا من ملحقات العقد
أما نفقات الربط الداخلي للأجزاء تٔختلف الشبكات اتٟيوية فتقع على مكتسبي ىذه الأجزاء، كما يتحمل 

، تتحدد القيمة ات١الية ت١شروع (4)ات١متلكوف أعباء إصلاح الأضرار ات١لحقة بالأشغاؿ ات١نجزة من طرؼ صاحب التجزئة
التجزئة تْسب ضخامة ات١شروع الأمر الذي قد يكلف صاحب التجزئة نفقات تفوؽ قدرتو ات١الية ولذلك تٯكنو 

 .الإستفادة من قروض بنكية من أجل ت٘ويل مشروع التجزئة
وما تٯكن قولو فيما تٮص تٖمل صاحب التجزئة ت١صاريف التهيئة أنو أمر مرىق لو، وينتج عنو تأخر في تنفيذ  -3

الأشغاؿ، الأمر الذي يؤدي إلذ التحايل من طرؼ ات١الك من خلاؿ بيع الأرض شائعة وبذلك يعفى من أي التزاـ 
بالتهيئة ويقوـ ات١لاؾ على الشيوع بتقسيمها وديا أو قضائيا تٔوجب عقد أو حكم قسمة والذي لا يشتًط لو القانوف 
أي إجراء إداري كما لا يقع على ات١تقاتٝتُ عبء التهيئة وتكوف مصاريف القسمة مشتًكة بينهم وىي أقل بكثتَ من 
مصاريف التجزئة، ولذلك لا بد من مراعاة ىذا اتٞانب وتقليل العبء على صاحب التجزئة وتٖمل البلدية مصاريف 

                                                           
 . ات١تضمن تٖديد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم19: انظر ات١ادة (1)
 .305ت٤مد حستُ منصور، ات١رجع السابق، ص: انظر (2)
 .148 إلذ ص 145، ص من 2008زاىية حورية سي يوسف، الوجيز في عقد البيع، دار الأمل، اتٞزائر، :  انظر(3)
 (.18) من ت٪وذج عقد إيداع رخصة التجزئة، ات١لحق رقم 16 و12انظر ات١ادتتُ (4)
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التجهيزات والشبكات العمومية باعتبارىا أشغالا تتعلق بات١نفعة العامة وختَ ما فعل ات١شرع حينما وسع نشاط ات١رقي 
العقاري إلذ إمكانية إقتناء أراضي وتهيئتها ثم بيعها خاصة عندما اشتًط في ات١رقي العقاري الإحتًافية والقدرات ات١الية 

 .(1)الكافية
آجاؿ تنفيذ الأشغاؿ ىي نفسها الآجاؿ المحددة لصلاحية رخصة التجزئة وت٧د في ىذا : آجاؿ تنفيذ الأشغاؿ -4

تعتبر رخصة التجزئة ملغات في اتٟالات »:  تنص على ما يلي15/19 من ات١رسوـ التنفيذيي رقم 30الصدد ات١ادة 
 :الآتية

 إذا لم يتم في أشغاؿ التهيئة في أجل مدتو  لا ة سنوات أبتداء من تاريخ البليغ؛ -

إذا لم يتم الإنتهاء من أشغاؿ التهيئة المقررة في الأجل المحدد على أساس تقرير معد من طرؼ مكتب  -
 عن (2).دراسات يحدد مدة إنجاز الأشغاؿ وبعد تقدير المصالح المكلفة بتسليم رخصة التجزئة وتقييمها

ىذا القرار غتَ أنو في حالة التًخيص بتنفيذ الأشغاؿ على مراحل فإف الآجاؿ ات١منوحة وات١قررة لإت٧از ذلك في 
 .ات١قطع أعلاه تطبق على أشغاؿ ات١رحلة الأولذ

 .إضافية قصد إت٧از أشغاؿ ات١رحلة الأولذ (3)تضاؼ إلذ ىذه الآجاؿ ثلاث سنوات 
عندما تصبح رخصة التجزئة لاغية لا تٯكن أف تستمر العملية إلا فيما تٮص ات١راحل التي استكملت فيها أشغاؿ 

 .«التهيئة ات٠اصة بها
 يتضح لنا من خلاؿ ىذه ات١ادة أنو على ات١ستفيد من رخصة التجزئة أف يشرع في أشغاؿ التهيئة خلاؿ الأجل 

ات١قرر في الرخصة والذي ت٬ب ألا يتعدى ثلاث سنوات من تاريخ تبليغ القرار ات١تضمن منح التًخيص، ولد ت٭دد 
إذا لد -  لاغية–القانوف ات١دة التي ت٬ب أف تنطلق فيها الأشغاؿ كما ىو اتٟاؿ في رخصة البناء التي تصبح غتَ صاتٟة 

، إذ تٯكن لصاحب التجزئة الشروع في الأشغاؿ مباشرة بعد (3)يشرع في البناء في أجل سنة ابتداء من تاريخ تسليمها
تسليم الرخصة أو بعد سنة أو سنتتُ ات١هم أف الإنتهاء من الأشغاؿ في كل الأحواؿ لا يتجاوز ثلاث سنوات، وقبل 

 كاف تٯكن ت٘ديد ات١دة إلذ ثلاث سنوات أخرى لتصبح ات١دة الإتٚالية ست 15/19صدور ات١رسوـ التنفيذي رقم 
، أما إذا لد تنتو أشغاؿ التهيئة فلا تسلم شهادة النفع والتهيئة إلا بالنسبة للأجزاء التي انتهت بها أشغاؿ (4)سنوات

التهيئة، ويبقى إت٘اـ الأشغاؿ في الأجزاء الأخرى مرىوف باتٟصوؿ على رخصة جديدة، وتعتبر ىذه الآجاؿ من النظاـ 
 .(5)العاـ، كل تنفيذ للأشغاؿ خارج الآجاؿ المحددة قانونا يعد عملا غتَ قانوني ومعاقب عليو قانونا

                                                           
 . ات١تضمن تٖديد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، السابق الذكر11/04:  من القانوف رقم12: انظر ات١ادة (1)
 . الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19 من القانوف 30ات١ادة  (2)
 .، ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، السابق الذكر08/15 من القانوف رقم 06: انظر ات١ادة (3)

(4) Voir lsabelle Savarit-Bourgeois, op-cit, p135. 
 .، السابق الذكر08/15:  من القانوف رقم74: انظر ات١ادة (5)
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 .مراقبة تنفيذ الأشغاؿ:  انياً 
 لضماف تهيئة الأرض المجزأة تهيئة تتوافق مع قواعد التعمتَ، لا بد من خضوع الأشغاؿ لرقابة من طرؼ 

 .أشخاص ت٥ولتُ لذلك قانونا
 إجراءات الرقابة 15/19 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ ولا ات١رسوـ التنفيذي رقم 90/29لد يتضمن القانوف رقم  -7

 والتي جاءت عامة 90/29 من القانوف رقم 74على عمليات التجزئة ولا الأشخاص ات١كلفتُ بها باستثناء ات١ادة 
يمكن كل جمعية تشكلت بصفة قانونية تنوي بموجب قانونها الأساسي أف تعمل من »: بنصها على ما يلي

أجل تهيئة إطار الحياة وحماية المحيط أف تطالب بالحقوؽ المعترؼ بها لطرؼ مدني فيما يتعلق 
 «.بالمخالفات لأحكاـ التشريع الساري المفعوؿ في مجاؿ التهيئة والتعمير

 ات١تعلق 94/07وتداركا لقصور ىذا القانوف في ت٣اؿ متابعة ت٥الفات التعمتَ صدر ات١رسوـ التشريعي رقم 
، وتضمن في الباب ات٠امس منو تٖت عنواف ت٥الفة قواعد (1)بشروط الإنتاج ات١عماري وت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عماري

، وزيادة على ضباط الشرطة القضائية وأعوانها نص على 54 إلذ 50ات٢ندسة ات١عمارية والتعمتَ وعقوبتها في ات١واد من 
طائفة من الأشخاص ات١خوؿ ت٢م قانونا متابعة ت٥الفات التعمتَ والتي حصرىا إما في تشييد بناية دوف رخصة بناء، 

تشييد بناية لا تطابق مواصفات رخصة البناء أو عدـ القياـ بإجراءات التصريح والإشهار، وتطبيقا لذلك صدر 
 ات١تضمن تٖديد شروط تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ لتقصي ت٥الفات التشريع والتنظيم 95/318ات١رسوـ التنفيذي رقم 

 .(2)ومعاينتا في ميداف ات٢ندسة ات١عمارية والتعمتَ
وبالرغم من ىذه النصوص بقيت ت٥الفات التعمتَ في الأعماؿ الأخرى غتَ مضبوطة كأعماؿ التجزئة 

 .والتقسيم وات٢دـ وذلك لأف ات١شرع حصر عمليات الرقابة فيما تٮص أعماؿ البناء فقط
 مكرر 76 بإضافة ات١واد من 04/5 تٔوجب القانوف رقم 90/29وتداركا ت٢ذا النقص عدؿ ات١شرع القانوف رقم 

 مكرر على الأشخاص ات١ؤىلتُ للبحث ومعاينة ت٥الفات التعمتَ في إطار 76 حيث نصت ات١ادة 05 مكرر 76إلذ 
 وىم زيادة على ضباط وأعواف الشرطة القضائية، مفتشو التعمتَ، أعواف البلدية ات١كلفوف 04/05القانوف رقم 

بالتعمتَ، موظفو إدارة التعمتَ وات٢ندسة ات١عمارية، وبالرغم من ىذا التعديل بقيت ات١خالفات ات١عاقب عليها ت٤صورة في 
 .الأعماؿ ات١تعلقة بالبناء دوف التجزئة

                                                           
،، العدد 1994، ات١تعلق بشروط الإنتاج ات١عماري وت٦ارسة مهنة ات١هندس ات١عماري، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 18/05/1994 ات١ؤرخ في 94/07ات١رسوـ التشريعي رقم  (1)

32.  
 ات١تضمن تٖديد شروط تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ لتقصي ت٥الفات التشريع والتنظيم ومعاينتها في ميداف 14/10/1995 ات١ؤرخ في 95/318: ات١رسوـ التنفيذي رقم (2)

، 1997، اتٞريدة الرتٝية،14/01/1997 ات١ؤرخ في 97/36:  ات١عدؿ وات١تمم بات١رسوـ التنفيذي رقم91، العدد 1995ات٢ندسة ات١عمارية، اتٞريدة الرتٝية، لسسنة 
 .04العدد 
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 لاغيا بذلك 94/07 معدلا للمرسوـ التشريعي رقم 04/06القانوف رقم ،04/05تلي صدور القانوف رقم 
 .(1) منو54 إلذ 50ات١واد من 

 الذي شروط وكيفيات تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ 06/55كما صدر في نفس الشهر ات١رسوـ التنفيذي رقم 
للبحث عن ت٥الفات التشريع والتنظيم في ت٣اؿ التهيئة والتعمتَ ومعاينتها وكذا إجراءات ات١راقبة وعدؿ تٔوجب ات١رسوـ 

 منو ثلاث ت٥الفات فقط وىي 16 إلا أف ىذا ات١رسوـ نفسو تضمن من خلاؿ ات١ادة (2).09/343التنفيذي رقم 
أشغاؿ شرع فيها دوف رخصة بناء، وأشغاؿ شرع فيها غتَ مطالبقة لأحكاـ رخصة البناء ات١سلمة وأشغاؿ شرع فيها 

 .(3)دوف رخصة ىدـ
 90/29 من القانوف رقم 77بيقت أعماؿ التجزئة دوف نصوص قانونية تضبط ت٥الفاتها باستثناء نص ات١ادة  -8

 المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا ونص تٔوجب 08/15والتي جاءت عامة غلى غاية صدور القانوف رقم
 في القسم الأوؿ تٖت عنواف معاينة ات١خالفات من الفصل الثالث تٖت عنواف أحكاـ جزائية 76 إلذ 62ات١واد من 

 09/156 منو صدر ات١رسوـ التنفيذي رقم70 و68على إجراءات متابعة تنفيذ أشغاؿ التجزئة وتطبيقا للمادتتُ 
ات١تضمن تٖديد شروط وكيفيات تعيتُ فرؽ ات١تابعة والتحقيق في إنشاء التجزءات والمجموعات السكنية وورشات البناء 

 .(4)وستَىا
من خلاؿ ما سبق ذكره ت٨اوؿ دراسة ذلك في عنصرين، يتضمن العنصر الأوؿ فرؽ ات١راقبة، ويتضمن العنصر 

 .الثاني مهامها
 فرؽ ات١راقبة ات١ختصة تٔتابعة الأشغاؿ والتحقيق في شرعيتها وضبط ات١خالفات ات١تعلقة بالتعمتَ :فرؽ المراقبة -1

 .تنقسم إلذ نوعتُ، فرؽ ات١راقبة ذات الاختصاص العاـ وفرؽ ات١راقبة ذات الاختصاص ات٠اص
 فرؽ ات١راقبة ذات الاحتصاص العاـ تتكوف من ضباط :فرؽ المراقبة ذات الاختصاص العاـ - أ

 ات١تضمن قانوف الإجراءات اتٞزائية ات١عدؿ (5) ،66/155وأعواف الشرطة القضائية ات١نصوص عليهم في الأمر رقم 
وات١تمم وىم أشخاص مؤىلوف قانونا للبحث ومعاينة ت٥تلف اتٞرائم ات١نصوص عليها في قانوف العقوبات وفي القوانيتُ 

                                                           
 .51، العدد 2004 اتٞريدة الرتٝية، لسنة ،94/07 ات١تضمن إلغاء بعض أحكاـ ات١رسوـ التشريعي رقم 14/08/2004 ات١ؤرخ في 04/06 ات١رسوـ التنفيذي رقم (1)
 الذي ت٭دد شروط وكيفيات تعيتُ 30/10/2006 ات١ؤرخ في 06/55 ات١عدؿ للمرسوـ التنفيذي رقم 22/10/2009 ات١ؤرخ في 06/343ات١رسوـ التنفيذي رقم  (2)

 .61، العدد 2009الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ت٥الفات التشريع والتنظيم في ت٣اؿ التهيئة والتعمتَ ومعاينتها وكذا إجراءات ات١راقبة، اتٞريدة الرتٝية لسنة 
، الذي ت٭دد شروط وكيفيات تعيتُ 30/10/2006 الورخ في 06/55، ات١عدؿ للمرسوـ التنفيذي رقم 22/10/209 ات١ؤرخ في 09/343 انظر ات١رسوـ التنفيذ رقم (3)

 .61، العدد 2009الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ت٥الفات التشريع والتنظيم في ت٣اؿ التهيئة والتعمتَ ومعاينتها، وكذا إجراءات ات١راقبة، اتٞريدة الرتٝية لسنة 
 التضمن تٖديد شروط وكيفيات تعيتُ فرؽ ات١تابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية 02/05/2009 ات١ؤرخ في 09/156 ات١رسوـ التنفيذي رقم (4)

 .27، العدد 2009وورشات البناء وستَىا، اتٞريدة الرتٝية لسنة 
 48،  العدد 1966ات١تضمن قانوف الإجراءات اتٞزائية، اتٞريدة الرتٝية لسنة .08/09 ، ات١عدؿ وات١تمم بالقانوف رقم 08/06/1955 ات١ؤرخ في 66/155الأمر رقم (5)
. 
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 من قانوف الإجراءات اتٞزائية الأشخاص ات١تمتعتُ بصفة ضابط الشرطة القضائية بنصها 15ات٠اصة، وحددت ات١ادة 
 :يتمتع ضابط الشرطة القضائية»:على ما يلي
 رؤساء المجالس الشعبية البلدية؛ -

 ضباط الدرؾ الوطني؛ -

 محافظوا الشرطة؛ -

 ضباط الشرطة؛ -

ذوو الرتب في الدرؾ ورجاؿ الدرؾ الذين أمضوا في سلك الدرؾ  لاث سنوات على الأقل والذين تم  -
 .تعيينهم بموجب قرار مشترؾ صادر عن وزير العدؿ ووزير الدفاع الوطني، بعد موافقة لجنة خاصة

مفتشوا الأمن الوطني الذين قضوا في خدمتهم بهذه الصفة  لاث سنوات على الأقل وعينوا بموجب  -
قرار مشترؾ صادر عن وزير العدؿ ووزير الدفاع والداخلية والجماعات المحلية بعد موافقة لجنة 

 .خاصة

ضباط وضباط الصف التابعين للمصالح العسكرية للأمن الذين تم تعيينهم خصيصا بموجب قرار  -
 «.مشترؾ صادر بين وزير الدفاع الوطني ووزير العدؿ

:  من نفس القانوف الأشخاص الذين ت٢م صفة أعواف الضبط القضاءي بنصها على ما يلي19وتٖدد ات١ادة 
يعد من أعواف الضبط القضائي موظفوا مصالح الشرة وذوو الرتب في الدرؾ الوطني ورجاؿ الدرؾ »

 «.ومستخدموا مصالح الأمن العسكري الذين ليست لهم صفة ضابط الشرطة القضائية
 من قانوف الإجراءات اتٞزائية ت٢م ولاية البحث ومعاينة 19 و15ىؤلاء الأشخاص ات١ذكوروف في ات١ادتتُ 

 .(1)ت٥الفات التعمتَ لاسيما ات١تعلقة بالتجزئة فضلا عن اتٞرائم ات١نصوص عليها في قانوف العقوبات ات٠اصة الأخرى
 نتعرض لفرؽ ات١راقبة ذات الاختصاص ات٠اص من خلاؿ القانوف رقم :فرؽ المراقبة ذات الاختصاص الخاص - ب
 . ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا08/15 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ رقم 90/29

 09/343 ات١عدؿ بات١رسوـ التنفيذي رقم 06/55 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 02وتفصيلا لذلك نصت ات١ادة  -9
 جمادى الأولى عاـ 14 المؤرخ في 90/29 مكرر من القانوف رقم 76طبقا لأحكاـ المادة : »(2)على ما يلي

 والمذكور أعلاه، يؤىل للبحث عن مخالفات التشريع والتنظيم في 1990 والموافق لػ أوؿ ديسمبر 1411
 :مجاؿ التهيئة والتعمير ومعاينتها، زيادة على ضباط وأعواف الشرطة القضائية

                                                           
 ات١تعلق 90/29:  مكرر من القانوف رقم76 ات١تضمن تٖديد  قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، السابق الذكر وات١ادة 08/15:  من القانوف رقم62: انظر ات١ادة (1)

 . بالتهيئة والتعمتَ، ات١عدؿ وات١تمم، السابق الذكر
، ات١تضمن تٖديد شروط وكيفبات تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ت٥الفات التشريع والتنظيم في 30/01/2006 ات١ؤرخ في 06/55انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (2)

 .ت٣اؿ التهيئة والتعمتَ ومعاينتها وكذا إجراءات ات١راقبة، السابق الذكر
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 المؤرخ في 91/225مفتشو التعمير الذين تم تعيينهم بانتظاـ طبقا لأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقم  (1
 . والمذكور أعلاه1991 يوليو سنة 14 الموافق 1412 محرـ عاـ 2

المستخدموف الذين يمارسوف عملهم بمصالح الولاية التابعة لإدارة وزارة السكن والعمراف  (2
 :والأعواف الذين يمارسوف عملهم بمصالح التعمير التابعة للبلدية والذين يعينوف من بين

 .(في الهندسة المدنية)رؤساء المهندسين المعماريين ورؤساء المهندسين  -

 .الرئيسيين (في الهندسة المدنية)المهندسين المعماريين الرئيسين والمهندسين  -

 .(في الهندسة المدنية)المهندسين المعمارييت والمهندسين  -

 .على الأقل في ميداف التعمير (2)المهندسين التطبيقيين في البناء الذين يحوزوف خبرة سنتين  -

سنوات على الأقل في ميداف  (3)الذين يحوزوف خبرة  لاث  (في البناء)التقنيين السامين  -
 «.التعمير

ويعتُ ات١ستخدموف التابعوف ت١صالح الولاية التابعة لإدارة وزارة السكن والعمراف تٔوجب قرار صادر عن الوالر 
ات١ختص إقليميا بإقتًاح من مدير التعمتَ والبناء، كما يعتُ الأعواف الذين تٯارسوف عملهم تٔصالح التعمتَ التابعة 

 .(1)للبلدية تٔوجب قرار من الوالر ات١ختلص إقليميا بإقتًاح من رئيس المجلس الشعبي البلدي، ات١ختص إقليميا
 من ات١رسوـ 02 ات١عدؿ وات١تمم وات١ادة 90/29 مكرر من القانوف رقم 76ما يلاحظ على نص ات١ادة 

 ات١عدؿ، أف الأعواف ات١نصوص عليهم في ات١ادتتُ مكلفوف ببحث ومعاينة ت٥الفات القانوف رقم 06/55التنفيذي رقم 
 ات١عدؿ وات١تمم والتي كانت ت٤صورة في أشغاؿ البناء والتي شرع فيها بدوف رخصة بناء، أشغاؿ شرع فيها وغتَ 90/29

، ولد ينصا على ات١خالفات ات١تعلقة بالتجزئة سواء (2)مطابقة لأحكاـ رخصة البناء، أشغاؿ شرع فيها بدوف رخصة ىدـ
 .إنشاء تٕزئات بدوف ترخيص أو مطابقة للتًخيص، أو لقواعد التعمتَ

وفي غياب نصوص تٕرـ أعماؿ التجزئة غتَ ات١رخص بها أو غتَ ات١طابقة للتًخيص وطبقا ت١بدأ الشرعية الذي  -10
 من القانوف 74،75،76،77، فقد تم تدارؾ ىذا تٔوجب ات١واد (3)يقضي بأف لا جرتٯة ولا عقوبة إلا بنص قانوني

 وتم تٕرنً إنشاء تٕزئة أو ت٣موعات سكنية بدوف رخصة تٕزئة أو إقامة بناء داخل تٕزئة غتَ مرخص بها 08/15رقم 
أو بيع قطع أرضية ت٣زئة أو ت٣موعة سكنية إذا كانت ىذه التجزئة أو المجموعة السكنية غتَ مرخصة، وذلك وسعت 

                                                           
 الذي ت٭دد شروط وكيفيات تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن 06/55، ات١عدؿ للمرسوـ التنفيذي رقم 09/343:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم03: انظر ات١ادة (1)

 .ت٥الفات التشريع والتنظيم في ت٣اؿ التهيئة والتعمتَ ومعاينتها وكذا إجراءات ات١راقبة، السابق الذكر
 .، السابق الذكر06/55:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم16: انظر ات١ادة (2)
، 1966 ات١تضمن قانوف العقوبات، اتٞريدة الرتٝية لسنة 08/06/1966، ات١ؤرخ في 01/14 ،ات١عدؿ وات١تمم بالقانوف 66/156انظر ات١ادة الأولذ من الأمر رقم  (3)

  .49العدد 
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 مكرر من القانوف رقم 76صلاحيات أعواف وضباط الشرطة القضائية وات١ستخدمتُ ات١نصوص عليهم في ات١ادة 
 .(1) ات١عدؿ وات١تمم إلذ تقصي ات١خالفات بالتجزئة90/29

ما تٕدر الإشارة إليو تٓصوص الأعواف ات١ؤىلتُ ت١راقبة وتقصي ت٥الفات التعمتَ أنهم غتَ مؤىلتُ لدراسة 
 72ملفات التجزئة أو المجموعات السكنية أو البنايات التي تكوف ملكا لأقاربهم حتى الدرجة الرابعة طبقا لنص ات١ادة 

ات١ذكور أعلاه، ولكن السؤاؿ الذي يثور بهذا الصدد ماذا لو كانت ىذه ات١لفات ملكا 08/15من القانوف رقم 
، فهل ىم مؤىلوف قانونا لدراستها؟  لأصهارـ

من جهتنا نرى أنو يفتًض تطبيق نفس اتٟكم وأف تٯنع الأعواف من دراسة ملفات أصهارىم لضماف نزاىة 
 .عمليات الرقابة وتطبيق القانوف على اتٞميع دوف أف يكوف لذلك أثر على العلاقات الاجتماعية

  تنشأ لدى مصالح الدولة »:  على ما يلي08/15 من القانوف رقم 68 تنص ات١ادة :08/15طبقا لقانوف رقم
المكلفة بالتعمير ومصالح البلدية فرؽ أعواف مكلفين بالمتابعة والتحري حوؿ إنشاء التجزئات أو المجموعات 

 «....السكنية أو ورشات إنجاز البنايات كما ىي معرفة في ىذا القانوف
نلاحظ من خلاؿ ىذه ات١ادة أف ىناؾ فرقا تنشأ ت١تابعة ت٥الفات التعمتَ لاسيما منها ات١تعلقة بالتجزئة تطبيقا 

 الذي ت٭دد شروط وكيفيات تعيتُ فرؽ ات١تابعة والتحقيق في إنشاء (2)،09/156لذلك صدر ات١رسوـ التنفيذي رقم 
 .التجزئات والمجموعات السكنية وورشات البناء وستَىا

 ات١ذكور أعلاه على ما يلي09/156 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 03 تنص ات١ادة :تشكيلة فرؽ المتابعة والتحقيق  :
 . أعواف حسب شكل إقليم كل بلدية وحظيرة سكنات(3)يمكن أف تتشكل الفرؽ من  لا ة»

 لكل فرقة مسؤوؿ مكف ببرمجة الخرجات الميدانية وتنسيقها.» 
يتضح لنا من خلاؿ ىذه ات١ادة أف كل فرقة للمتابعة والتحقيق تتكوف من ثلاثة إلذ أربعة أعواف حسب ما إذا 

كانت البلدية نائية أو مزدتٛة عمرانيا وحسب عدد البنايات والتجمعات السكنية، ويكوف لكل فرقة مسؤوؿ ىو 
 .(3)ات١كلف ببرت٣ة ات٠رجات ات١يدانية وتنسيقها

 تعيين أعواف فرقة المتابعة والتحقيق: 
 :يتم اختيار أعواف فرؽ ات١تابعة والتحقيق من بتُ ات١ستخدمتُ التابعتُ للأسلاؾ الآتية

 مفتشي التعمتَ؛ -

 ات١هندستُ ات١عماريتُ؛ -

                                                           
 . ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، السابق الذكر08/15 من القانوف رقم 62انظر ات١ادة  (1)
 ، الذي ت٭دد شروط وكيفيات تعتُ فرؽ ات١تابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكية وورشات البناء وستَىا، 09/156انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (2)

 .السابق الذكر
 .، السابق الذكر09/156 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 08 و ات١ادة 02انظر ات١ادة  (3)
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 ؛(في البناء)ات١هندستُ ات١دنيتُ  -

 ؛(في البناء)التقنيتُ السامتُ  -

 

 .(1)ات١تصرفتُ الإداريتُ -
 :ويعتُ ىؤلاء الأعواف من قائمة إتٝية حسب اتٟالة إما تٔوجب

  ُقرار من الوزير ات١كلف بالتعمتَ بإقتًاح من مدير التعمتَ والبناء إذا كاف العوف من بتُ ات١وظفتُ التابعت
 .ت١ديرية التعمتَ والبناء في الولاية

  ُقرار من الوالر ات١ختص إقليميا بإقتًاح من رئيس المجلس الشعبي البلدي ات١عتٍ إذا كاف العوف من ات١وظفت
، وللإشارة فإف الأشخاص ات١خولتُ قانونا ت١راقبة أشغاؿ (2)التابعتُ للمصالح ات١كلفة بالتعمتَ في البلدية

 .(3)التجزئة تسخر ت٢م الدولة تٚيع الوسائل التقنية ووسائل النقل لتسهيل مهامهم وبشكل ت٭فظ كرامتهم
 :مهاـ فرؽ المراقبة -2

 ات١تضمن قانوف الإجراءات اتٞزائية، أو في 66/155تٗتص فرؽ ات١راقبة ات١نصوص عليها سواء في الأمر رقم 
 ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة 08/15 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ ات١عدؿ وات١تمم أو في القانوف رقم 90/29القانوف رقم 

البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، تٔراقبة مدى تنفيذ أشغاؿ التهيئة والتعمتَ بصفة عامة طبقا للأحكاـ التشريعية والتنظيمية 
 .ات١عموؿ بها في المجاؿ، وما يهمنا في ىذا البحث ىو موضوع الرقابة فيما تٮص تنفيذ أشغاؿ التجزئة

الشرطة  علاوة على ضباط وأعواف»:  ات١ذكور أعلاه على ما يلي08/15 من القانوف رقم 62تنص ات١ادة 
 المؤرخ في أوؿ 90/29 مكرر من القانوف رقم 76القضائية والمستخدمين المنصوص عليهم في المادة 

 أدناه، للبحث 68، المعدؿ والمتمم المذكور أعلاه، يؤىل الأعواف المذكوروف في المادة 1990ديسمبر سنة 
 .ومعاينة المخالفات لأحكاـ ىذا القانوف

 :ويؤىل ىؤلاء الأعواف أيضا
 .لزيارة ورشات التجزئات والمجموعات السكنية والبنايات -

 .للقياـ بالفحص والتحقيقات -

 .لاستصدار الو ائق التقنية المكتوبة والبيانية الخاصة بها -

 «.لغلق الورشات غير القانونية -

                                                           
 . ، السابق الذكر09/156:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم07: انظر ات١ادة (1)
الذي ت٭دد شروط وكيفيات تعتُ فرؽ ات١تابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكية وورشات ، 09/156:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم08 و02: انظر ات١ادة (2)

 .البناء وستَىا، السابق الذكر
 . ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، السابق الذكر08/15:  من القانوف رقم69: انظر ات١ادة (3)
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تكلف »: السابق الذكر على ما يلي09/156 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 04وتطبيقا لذلك نصت ات١ادة 
 يوليو سنة 20المؤرخ في 08/15 من القانوف رقم 68الفرؽ المشكلة على ىذا النحو طبقا لأحكاـ المادة 

 والمذكور أعلاه، بالمتابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية وورشات إنجاز 2008
 .البنايات

 :وبهذه الصفة تكلف بما يأتي
 والمذكور أعلاه 2008 يوليو سنة 20 المؤرخ في 08/15البحث عن مخالفات القانوف رقم  -

 «.ومعاينتها
يؤىل أعواف الفرؽ للتدخل تطبيقا لأحكاـ المادة »: من نفس ات١رسوـ على ما يلي05كما تنص ات١ادة 

 4 في إطار مهامهم، كما ىي محددة في المادة 2008 يوليو سنة 20 المؤرخ في 08/15 من القانوف رقم 62
 .أعلاه

 :وبهذه الصفة يخولوف للقياـ بما يأتي
 زيارة ورشات التجزئات والمجموعات السكنية والبناءات؛ -

 القياـ بالفحوص والتحقيقات؛ -

 استصدار الو ائق التقنية المكتوبة والبيانات الخاصة بها؛ -

 «.تنفيذ قرارات غلق الورشات غير النظامية المتخذة من السلطات المختصة -
 أف ات١شرع وسع من صلاحيات ضباط 08/15يتضح لنا من خلاؿ ات١واد التي سبق ذكرىا في القانوف رقم 

 إلذ (1)وأعواف الشرطة القضائية ات١نصوص عليهم في قانوف الإجراءات اتٞزائية وات١ستخدمتُ التابعتُ تٞهاز التعمتَ
أعماؿ الرقابة على تنفيذ أشغاؿ التجزئة وذلك من خلاؿ زيارتهم ورشات التجزئات والمجموعات السكنية، وقيامهم 

تّميع التحقيقات من حيث التًخيص بالتجزئة ومدى مطابقة الأشغاؿ ات١نفذة لأحكاـ الرخصة ودفتً الشروط وقواعد 
 .(2)التعمتَ ات١فروضة في ات١نطقة

 من نفس القانوف عند إنشاء تٕزئات أو ت٣موعة سكنية، دوف رخصة التجزئة فوؽ الأملاؾ 73وحسب ات١ادة 
الوطنية العمومية أو فوؽ ملكية خاصة لد تٗصص للبناء طبقا لأحكاـ ت٥ططات التعمتَ السارية ات١فعوؿ فإنو يعمل 

الأعواف على تنفيذ قرارات غلق الورشات غتَ النظامية ات١تخذة من السلطات ات١ختصة وفي ىذه اتٟالة يصدر قرار من 

                                                           
 ات١تضمن قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، تٯنح الأعواف ات١ؤىلوف في إطار تأدية مهامهم تكليفا مهنيا يسلمو ت٢م 08/15:  من القانوف رقم70: حسب ات١ادة (1)

حسب اتٟالة، الوزير ات١كلف بالتعمتَ بالنسبة للأعواف ات١عنيتُ تٔوجب قرار من الوزير ات١كلف بالتعمتَ، والتابعتُ ت١ديرية التعمتَ والبناء، أو الوالر ات١ختص إقليميا بالنسبة 
للأعواف ات١عنيتُ تٔوجب قرار صادر عن  الوالر ات١ختص والتابعتُ ت١صالح البلدية، ويتعتُ على الأعواف إستظهار تكليفهم ات١هتٍ أثناء ت٦ارسة نشاطهم، ويستحب ىذا 

 .التكليف في حالة التوقف ات١ؤقت أو الدائم عن الوظيفة ويرد عند استئناؼ ات٠دمة
 .، الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19ات١رسوـ التنفيذي رقم  (2)
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 مع إحالة (1)الوالر يأمر فيو بتوقيف الأشغاؿ وإعادة الأماكن إلذ حالتها الأصلية وىدـ البنايات ات١شيدة في أجل ت٤دد
 .ات١عتٍ على القضاء

وات١لاحظ على ىذه ات١ادة أنها لد تذكر حالة تنفيذ الأشغاؿ على أرض تابعة للأملاؾ الوطنية ات٠اصة أو 
ملكية خاصة وت٥صصة للبناء فيما إذا كاف يأمر بهدـ الأشغاؿ ات١نجزة مع إحالة صاحب التجزئة إلذ اتٞهات القضائية 

ات١ختصة أـ أنو ت٭اؿ مباشرة على القضاء، والرأي عندنا ىو تطبيق نفس اتٟكم بالأمر بإزالة ما تم إت٧ازه بصفة غتَ 
 .(2)شرعية وذلك أنو ما بتٍ على باطل فهو باطل

، وتتم وفق رزنامة الزيارات التي تعد (3)تتم ات١راقبة التي تقوـ بها الفرؽ نهارا فقط، وأثناء أياـ الراحة وأياـ العطل
من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدي بالنسبة للأعواف العاملتُ لدى ات١صالح ات١كلفة بالتعمتَ التابعة للبلدية بإقتًاح 
من رؤساء الفرؽ وت٬ب أف ترسل نسخة من ىذه الرزنامة إلذ الوالر وإلذ مدير التعمتَ والبناء ات١ختصتُ إقليميا وفي 

ىذه اتٟالة تٯسك سجلات ات١تابعة والتحقيق وات١عاينة رئيس المجلس الشعبي البلدي، أو تتم وفق رزنامة الزيارات ات١عدة 
من طرؼ مدير التعمتَ والبناء بالنسبة للأعواف التابعتُ ت١صاتٟو، وترسل نسخة من ىذه الرزنامة إلذ الوزير ات١كلف 

 .(4)بالتعمتَ وإلذ الوالر ات١عتٍ، وتٯسك سجلات ات١تابعة والتحقيق في ىذه اتٟالة مدير التعمتَ والبناء ات١ختص إقليميا
تسفر عمليات مراقبة تنفيذ أشغاؿ التجزئة إحدى النتائج الثلاث فإما أف تكوف الأشغاؿ ات١نجزة خاضعة 
لرخصة التجزئة وأحكامها والآجاؿ المحددة فيها وفي ىذه اتٟالة يواصل صاحب التجزئة أشغالو وعند إت٘اـ أشغالو 

، وإما أف يرتكب صاحب التجزئة بعض الإخلالات البسيطة (5)يطلب من السلطة ات١ختصة شهادة النفع والتهيئة
والتي تٯكن تداركها وفي ىذه اتٟالة يلزـ بتصحيحها وفق أوامر تٞنة ات١راقبة ويواصل تنفيذ أشغالو، وإما أف تسفر نتائج 
ات١راقبة عن ضبط أشغاؿ غتَ مرخص بها أو غتَ مطابقة للأحكاـ ات١نصوص عليها برخصة التجزئة ودفتً الشروط أو 

تنفيذ أشغاؿ خارج الآجاؿ المحددة في الرخصة، في ىذه اتٟالة يكوف الأعواف مؤىلتُ لغلق ورشات التجزئات غتَ 
، وتٖرير ت٤ضر عن ات١خالفة ات١عاينة، يدوف فيو العوف ات١ؤىل قانونا وقائع ات١خالفة والتصرت٭ات التي تلقاىا (6)القانونية

 .(7)ويتم توقيع المحضر من طرؼ العوف ات١كلف بات١عاينة ومرتكب ات١خالفة

                                                           
 .، السابق الذكر08/15:  من القانوف رقم73: انظر ات١ادة (1)
 .90غنية سطوطح، ات١رجع سابق، ص: انظر (2)
، الذي ت٭دد شروط وكيفيات تعتُ فرؽ ات١تابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكية وورشات البناء 09/156:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم10: انظر ات١ادة (3)

 .وستَىا، السابق الذكر
 ات١تضمن تٖديد شروط وكيفيات تعيتُ فرؽ ات١تابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية 09/15:  من ات١رسوـ التنفيذي رقم12 و11: انظر ات١ادتتُ (4)

 .وورشات البناء وستَىا، السابق الذكر
 .09بدرة لعور، ات١رجع السابق، ص: انظر (5)
 . ات١تضمن قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، السابق الذكر08/15:  من القانوف رقم62: انظر ات١ادة (6)
 . من نفس القانوف60: انظر ات١ادة  (7)
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وفي حالة رفض ات١خالف التوقيع يبقى المحضر صحيحا ويتمتع باتٟجية إلذ غاية إثبات العكس ويتم إرساؿ 
المحضر خلاؿ إثنتي وسبعتُ ساعة ات١والية إلذ اتٞهة القضائية ات١ختصة كما ترسل نسخة من المحضر إلذ رئيس المجلس 

الشعبي البلدي ات١ختص إذا كاف الأعواف تابعتُ ت١صالح التعمتَ بالبلدية، أو إلذ ات١دير ات١كلف بالتعمتَ والبناء ات١ختص 
، (1)إذا كاف الأعواف تابعتُ ت١ديرية التعمتَ، والبناء وذلك في أجل لا يتجاوز سبعة أياـ ابتداء من تاريخ معاينة ات١خالفة

ىذا وتٕدر الإشارة إلذ أنو تٯسك لدى الوزارة ات١كلفة بالتعمتَ بطاقية وطنية تتمكن من خلات٢ا الدولة من مراقبة عقود 
 .(2)التعمتَ بصفة عامة ومدى تنفيذىا وكذا ات١خالفات ات١تعلقة بها والعقوبات المحكوـ بها في حالة ات١تابعة بشأنها

 .آ ار تنفيذ الأشغاؿ: الفرع الثاني
لا يكوف للأجزاء الناتٕة عن التجزئة وجود قانوني إلا إذا ت٘ت أشغاؿ التهيئة وسلمت شهادة تنفيذ الأشغاؿ 

 .(3)ات١نصوص عليها قانونا من طرؼ نفس السلطة التي أصدرت رخصة التجزئة
 ات١تضمن تٖضتَ شهادات ورخص التعمتَ وتسليمها تنص 15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 32كانت ات١ادة 

على إلزامية ىذه الشهادة خاصة إذا تعلق الأمر ببيع أو كراء أجزاء ناتٕة عن التجزئة وذلك بضرورة ذكر مراجعها في 
، وكذا ضرورة إتٟاؽ ىذه الشهادة تٔلف طلب رخصة (4)العقد ات١تضمن البيع أو الكراء تٖت طائلة بطلاف التصرؼ

 .(5)البناء تٖت طائلة رفض الطلب
وبالرغم من الأت٫ية القانونية ت٢ذه الشهادة ظلت لا ترقى إلذ مصاؼ الشهادات والرخص ات١ذكورة في ات١رسوـ 

 وات١تمثلة في شهادة التعمتَ ورخصة التجزئة وشهادة التقسية ورخصة البناء وشهادة ات١طابقة 91/176التنفيذي رقم 
 ات١عدؿ وات١تمم، 22/09/2009 ات١ؤرخ في 09/307ورخصة ات٢دـ، وتداركا لذلك صدر ات١رسوـ التنفيذي رقم

 تم تنظيم ىذه الشهادة من خلاؿ ضبط تسميتها بشهادة قابلية الاستغلاؿ، والنص على 15/19وات١رسوـ التنفيذ رقم 
 .إجراءات وميعاد اتٟصوؿ عليها

 .لذلك نتطرؽ لدراسة قابلية الاستغلاؿ والآثار ات١تًتبة عليها
 .قابلية الاستغلاؿ: أولاً 

 عند إت٘اـ أشغاؿ التهيئة ات١فروضة في رخصة التجزئة، وبالرغم من أف ىذه (6)تشتًط شهاد قابلتِ الاستغلاؿ
الشهادة مستقلة عن رخصة التجزئة إلا أف آثار ىذه الأختَة من حيث الوجود القانوني للأجزاء الناتٕة عن التجزئة 

                                                           
 . من نفس القانوف66: انظر ات١ادة (1)
 ات١تعلق بالبطاقة الوطنية لعقود التعمتَ وات١خالفات ات١تعلقة بها وكذا كيفيات مسكها، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 30/08/2009 ات١ؤرخ في 09/276: ات١رسوـ التنفيذي رقم (2)

 .50، العدد 2009
 .، الذي ت٭دد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 30انظر ات١ادة  (3)
 . ، السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي، رقم 32انظر ات١ادة  (4)
 . ات١تضمن قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، السابق الذكر08/15 من القانوف رقم 04: انظر ات١ادة (5)
 (.19)انظر ت٪وذج شهادة قابلية الاستغلاؿ، ات١لحق  (6)
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وإمكانية التصرؼ فيها وبنائها مرىوف بوجود شهادة النفع والتهيئة، ندرس ىذا في عنصرين، حيث ت٩صص العنصر 
. الأوؿ ت١عرفة ات١قصود بشهادة النفع والتهيئة، وت٩صص العنصر الثاني لإجراءت اتٟصوؿ عليها

 
 :المقصود بشهادة قابلية الاستغلاؿ -1

 32 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ لشهادة النفع والتهيئة ولكن نص عليها في ات١ادة 90/29لد يتطرؽ القانوف رقم 
إف بيع قطعة أرض »:  السابق الذكر والتي نصت في فقرتها الأولذ على ما يلي15/19من ات١رسوـ التنفيذي رقم 

موجودة ضمن الأراضي المجزأة أو كراءىا، مرىوف بتسليم السلطة التي منحت رخصة التجزئة، شهادة تبين 
 «....مدى تنفيذ الأشغاؿ والتوجيهات التي يقضي بها القرار المتضمن رخصة التجزئة

 .  يتضح لنا من خلاؿ ىذه الفقرة أف الشهادة قابلة الاستغلاؿ كانت تسمى شهادة النفع والتهيئة
  09/307لد يعرؼ ات١شرع شهادة قابلية الاستغلاؿ، لكن بالرجوع إلذ نصوص ات١رسوـ التنفيذي رقم 

شهادة قابلية الاستغلاؿ ىي قرار إداري صادر عن »:  تٯكن تعريفها كما يلي15/19وات١رسوـ التنفيذي رقم 
الجهة الإدارية المختصة تثبت مدى إتماـ أشغاؿ التهيئة ومطابقتها لأحكاـ الو ائق المكتوبة والبيانية التي على 

 .(1)«أساسها سلمت رخصة التجزئة
وتٕدر الإشارة إلذ أنو إذا كانت أشغاؿ التهيئة تتم على على مراحل فيمكن ات١ستفيد من رخصة التجزئة عند 

إت٘اـ أشغاؿ ات١رحلة الأولذ اتٟصوؿ على شهادة النفع والتهيئة فيما تم تنفيذه من أشغاؿ للمرحلة الأولذ، وعندما 
تصبح رخصة التجزئة لاغية بسبب عدـ إكتماؿ أشغاؿ التهيئة ات١قررة خلاؿ الأجل المحدد فإنو لا تٯكن تسليم شهادة 

ولقد بتُ القانوف اتٟالات . (2)قابلية الاستغلاؿ إلا فيما تٮص ات١راحل التي استكملت فيها أشغاؿ التهيئة ات٠اصة بها
 . السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 30التي تكوف فيها رخصة التجزئة ملغات من خلاؿ ات١ادة 

 :إجراءات الحصوؿ على شهادة قابلية الاستغلاؿ -2
على صاحب التجزئة عند إت٘امو لأشغاؿ التهيئة ات١نصوص عليها بالرخصة الرجوع إلذ مكتب دراسات 

 .ويلتمس من ات١هندس إعداد التصاميم ات١طلوبة قانونا للحصوؿ على شهادة النفع والتهيئة
ت٭ضر صاحب التجزئة ملفا يتضمن طلبا مكتوبا على ت٪وذج تعده الوزارة ات١كلفة بالتعمتَ مسبقا، موضوعو 
اتٟصوؿ على شهادة تثبت إت٘امو للأشغاؿ ات١فروضة عليو تٔوجب رخصة التجزئة، ويكوف ىذا الطلب مرفقا بنسخة 

طبق الأصل مصادؽ عليها للقرار ات١تضمن رخصة التجزئة، كما يرفق بالتصاميم ات١عدة من طرؼ ات١هندس وات١تمثلة في 
 ويشمل على الوجهة، وات٢ياكل القاعدية للخدمة مع بياف طبيعتها 500/1 أو 200/1تصميم للموقع يعد على سلم 

                                                           
 .، الذي ت٭دد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 07انظر ات١ادة  (1)
 . ، السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 30انظر ات١ادة  (2)
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 أو 200/1وتسميتها وكذا نقاط الإستدلاؿ التي ت٘كن من تٖديد قطعة الأرض، وتصاميم اتٞرد، تعد على سلم 
 للأشغاؿ كما ىي منجزة مع إظهار، إذا إقتضى الأمر التعديلات التي أجريت بالنظر إلذ التصاميم ات١صادؽ ،500/1
 .(1)عليها

يودع ىذا ات١لف في تٚيع اتٟالات في نسختتُ لدى رئيس المجلس الشعبي البلدي الذي تقع الأرض ت٤ل 
التجزئة في دائرة إختصاصو مقابل وصل يسلم من طرفو تسجل فيو بشكل مفصل الوثائق ات١ودعة وكذا تاريخ إيداع 
 .(2)الطلب، ليكوف ىذا الوصل دليلا على تاريخ إيداع ملف الطلب واحتساب الآجاؿ القانونية ت١نح الشهادة ات١طلوبة

تكلف تٞاف خاصة بإجراء زيارة ميدانية ومعاينة الأشغاؿ ات١نجزة ومدى توافقها مع الرخصة ات١سلمة وتٖرر 
 .(3)ت٤ضرا بذلك يشهد على حسن التنفيذ

يدرس ىذا ات١لف من طرؼ مصلحة التعمتَ على مستوى البلدية ومن طرؼ مصلحة الدولة ات١كلفة بالتعمتَ 
على مستوى الولاية وتتمحور الدراسة حوؿ مطابقة أشغاؿ النفع والتهيئة ات١نجزة طبقا لأحكاـ الوثائث ات١كتوبة 

والبيانية التي على أساسها سلمت رخصة التجزئة، وكذا التأكد من مدى إت٘اـ ىذه الأشغاؿ في الآجاؿ ات١نصوص 
 .(4)عليها في الرخصة

كما يكوف ىذا ات١لف ت٤ل إستشارة من ت٥تلف الأشخاص العموميتُ وات١صالح على مستوى الولاية وعلى 
، والتي يكوف ت٢ا أجل شهر لإبداء رأيها، وفي (5)رأسها مديرية الأشغاؿ العمومية، مديرية الري، ومديرية اتٟماية ات١دنية

 (6)حالة عدـ الرد يعتبر سكوتها موافقة، وفي كل الأحواؿ ت٬ب عليها إرجاع ات١لف ات١رفق بطلب الرأي في نفس الآجاؿ
وىو الأمر الذي نسجل عليو ملاحظتنا، فإف كاف القانوف يعتبر سكوتها موافقة فما ىي القيمة القانونية ت٢ذا الرأي 
وىل بالضرورة عدـ الرد ىو موافقة، أـ ىو تنصل من ات١سؤولية؟ وما داـ أف رأي ىذه ات١صالح ذو أت٫ية، كاف على 

ات١شرع إلزاـ ىذه ات١صالح بإعطاء رأيها وتضمينو تٔختلف الإرتفاقات والتي من شأنها الوقاية من النزاعات بهذا الشأف 
 .مستقبلا

 الذي يلي إيداع 28ت٭ضر القرار ات١تضمن شهادة النفع والتهيئة ويبلغ للطالب خلاؿ شهر واحد ات١ادة 
الطلب لدى رئيس المجلس الشعبي البلدي وإذا استلزـ الأمر تكملة ملف الطلب بوثائق أو استعلامات، ت٬ب على 

 .(7)الطالب تقدتٯها، يتوقف الأجل ويستأنف إبتداء من تاريخ إستلاـ ىذه الوثائق أو الإستعلامات

                                                           
 . ، السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 24انظر ات١ادة  (1)
 09بدرة لعور، ات١رجع السابق، ص: انظر (2)
 .، الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 27انظر ات١ادة  (3)
 .، السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 28 و27انظر ات١ادة  (4)
 (.18)انظر ت٪وذج شهادة قابلية الاستغلاؿ، ات١لحق رقم  (5)
 .، السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 22انظر ات١ادة  (6)
 .، السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 28انظر ات١ادة  (7)
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كانت ثلاث أشهر وىي تتسم بالطوؿ، 15/19مع الإشارة إلذ ات١دة قبل صدور ات١رسوـ التنفيذي رقم 
خاصة إذا كاف صاحب التجزئة مستعجلاً للتصرؼ في الأجزاء الناتٕة عن التجزئة علما أف ات١شرع يقوـ بضرورة ذكر 

مراجع ىذه الشهادة في العقد ات١تضمن التبليغ أو الإت٬ار ولذلك استدرؾ ات١شرع طوؿ ىذه ات١دة فقلصها تٔوجب ات١ادة 
 . إلذ شهر ونرى أنها كافية15/19 من ات١رسوـ 28

نص ات١شرع على أف ايداع ملف طلب اتٟصوؿ على ىذه الشهادة يقدـ إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي 
ات١ختص إقليميا في كل اتٟالات مهما كانت اتٞهة ات١ات٨ة للتًخيص والسؤاؿ ات١طروح من ىي اتٞهة ات١ختصة بتسليم 

 (1)ىذه الشهادة؟
 من 25 اتٞهة ات١ختصة بتسليم شهادة قابلية الاستغلاؿ، وقد ذكرة ات١ادة 09/307لد يبتُ ات١رسوـ التنفيذي 

 على أف ملخص طلب شهادة الاستغلاؿ يرسل إلذ رئيس المجلس الشعبي البلدي في تٚيع 15/19ات١رسوـ التنفيذي 
الأحواؿ، وىذا ما يبعثنا على التساؤؿ ىل تسلم ىذه الشهادة في كل الأحواؿ ومهما كانت اتٞهة ات١ات٨ة لرخصة 

التجزئة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدي، أـ أف إيداع ىذه الشهادة ضمن ملف طلب رخصة البناء لا يشتًط 
إلا إذا كاف البناء ات١قرر إت٧ازه يقع في التجزئة التي يعود فيها الإختصاص بتسليم قرار التًخيص إلذ رئيس المجلس 

 الشعبي البلدي؟
والرأي عندنا أنو يستحسن تسليم ىذه الشهادة من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدي وذلك من أجل 

تٗفيف العبء على كل من الوالر والوزير ات١كلف بالتعمتَ وتفرغهما ت١هاـ أخرى، إضافة إلذ أف إجراءات دراسة ات١لف 
 .ات١تعلق بها واتٞهات التي تتم استشارتها ىي نفسها في كل الأحواؿ

 25 اتٞهة ات١ختصة بتسليم شهادة قابلية الاستغلاؿ وكانت ات١ادة 09/307لد يبتُ ات١رسوـ التنفيذي رقم 
 تنص على أف ملف طلب شهادة الاستغلاؿ يرسل إلذ رئيس المجلس الشعبي 15/19من ات١رسوـ التنفيذي رقم 

 .بذلك نص ات١رسوـ التنفيذي ات١لغى... البلدي في تٚيع الأحواؿ ت٦ا يعتٍ أنن
 .آ ار شهادة النفع والتهيئة:  انياً 

لا يكوف للوحدات العقارية الناتٕة عن التجزئة وجود فعلي بالرغم من شهر القرار ات١تضمن رخصة التجزئة 
بالمحافظة العقارية، إلا بعد إتباعها بشهادة قابلية الاستغلاؿ التي تثبت إت٧زىا أشغاؿ التهيئة ات١نصوص عليها في 

الرخصة وضمن الآجاؿ المحددة قانونا حيث ينتج عن تسليم ىذه الشهادة تغيتَ في قطعة الأرض تْيث تٗتفي وحدة 
، وإذا كانت الأرض المجزأة (2)عقاريية وتنشأ وحدتتُ عقاريتتُ جديدتتُ أو أكثر مع تغيتَ اتٟدود والشكل وات١ساحة

                                                           
(1) Voir Pr/Henri Jacquot, Pr/Francois Priet, op-cit, p443. 

 . الصادرة عن ات١ديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة ات١الية28/03/2000 ات١ؤرخة في 1479انظر ات١ذكرة رقم  (2)
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واقعة في منطقة ت٦سوحة فإف عملية التجزئة تتوج بتسليم دفاتر عقارية، حيث يكوف لكل جزء دفتً عقاري خاص 
 .(1)بو

لا تٯكن لصاحب التجزئة بيع أو إت٬ار وحدة عقارية ناتٕة عن التجزئة ما لد يذكر مراجع ىذه الشهادة ضمن 
العقد ات١تضمن البيع أو الإت٬ار، كما أف تسليم رخصة البناء في ات١ناطق التي تشتًط رخصة التجزئة فيها مرىوف بوجود 

ىذه الرخصة وكذا شهادة قابلية الاستغلاؿ ضمن ملف الطلب تٖت طائلة رفضو، نقسم الدراسة إلذ عنصرين، 
 .يتضمن العنصر الأوؿ التعامل في الأجزاء الناتٕة عن التجزئة، ويتضمن العنصر الثاني بناء الأجزاء الناتٕة عن التجزئة

 ات١تضمن تٖديد قواعد 08/15 من القانوف رقم 02/08تنص ات١ادة : التعامل في الأجزاء الناتٕة عن التجزئة
القسمة من أجل البيع أو الإيجار أو تقسيم ملكية : التجزئة...»: مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا على ما يلي

 «.عقارية إلى قطعتين أو إلى عدة قطع مخصصة للبناء من أجل استعماؿ مطابق لأحكاـ مخطط التعمير
يخضع بيع قطعة أرض موجودة ضمن »:  على ما يلي15/19من ات١رسوـ التنفيذي رقم 32وتنص ات١ادة 

الأراضي المجزأة أو كراءىا إلى تسليم شهادة قابلية الاستغلاؿ من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدي، كما 
يطلب تقديم شهادة قابلية الاستغلاؿ أ ناء بيع أو كراء القطع الأرضية التي تشتمل على مباني موجودة في 

 «.الأرض المجزئة المقرر إحدا ها
الذي يتضمن تٖديد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية على 11/04 من القانوف رقم 30وتنص ات١ادة 

يجب أف يتضمن عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصاميم المذكوراف على التوالي في المادتين »: ما يلي
أعلاه، أصل ملكية الأرضية ورقم السند العقارري عند الاقتصاء، ومرجعيات رخصة التجزئة، وشهادة 28و27

 «.التهيئة والشبكات، وكذا تاريخ ورقم رخصة البناء
من خلاؿ ات١واد التي سبق ذكرىا يتضح لنا أف ات١شرع رتب بطلاف العقود ات١تضمنة بيع أو إت٬ار قطعة أرض 

 .ناتٕة عن تٕزئة ما لد يتضمن العقد مراجع رخصة التجزئة وكذا مراجع شهادة قابلية الاستغلاؿ
وما تٕدر الإشارة إليو في ىذا الصدد أف ات١شرع اتٞزائري حصر البطلاف في ات١عاملات ات١تضمنة بيع أو إت٬ار 

القطع الأرضية الناتٕة عن التجزئة دوف ات١عاملات الأخرى مثل ات٢بة في ات١عاملات أو حق الإنتفاع أو غتَىا من 
ات١عاملات ىذا من شأنو أف يفتح ثغرات قانونية للتهرب من إلزامية اتٟصوؿ على رخصة التجزئة وكذا شهادة قابلية 
الاستغلاؿ خاصة ت١ا تتطلبو العملية من مصاريف مالية تقع على عاتق صاحب التجزئة، لذلك ت٬ب على ات١شرع 

تدارؾ ىذا، والنص على أف كل معاملة تٗص قطعة أرض ناتٕة عن تٕزئة لا بد أف يتضمن العقد ات٠اص بها مراجع 

                                                           
عرؼ الدفتً العقاري على أنو تٯثل الوضعية القانونية للعقار، يستمد روحو من وثائق ات١سح، ينشأ استناداً على بطاقات عقارية، يسلمو المحافظ العقاري للمالك إثبات  (1)

، 2009رنً مراحي، دور ات١سح العقاري في إثبات ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري، منشورات بغدادي، اتٞزائر، : انظر. تٟقوقو ويعد السند الوحيد ات١ثبت للملكية
 .125ص
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 وىذا ما ذىب إليو ات١شرع (2) لتعلقهما بالنظاـ العاـ(1)رخصة التجزئة وكذا شهادة النفع والتهيئة تٖت طائلة البطلاف
، ولا يشمل ات١نع عمليات البيع والإت٬ار فقط بل (3) من قانوف التعمتَ الفرنسي32-315الفرنسي من خلاؿ ات١ادة 

يتعداه إلذ إخضاع الوعد بالبيع أو الشراء أو الإت٬ار إلذ نفس الأحكاـ حيث ت٬ب تضمتُ العقد ات١تضمن ىذه 
 .(4)ات١عاملات مراجع رخصة التجزئة وشهادة قابلية الاستغلاؿ

ويتًتب عن نقل ملكية الأجزاء الناتٕة عن تٕزئة واقعة في أرض ت٦سوحة، إعطاء رقم مساحي لكل قطعة منها 
وفي حالة التجزئة المنجزة طبقا ... »:  بنضها على ما يلي76/63من ات١رسوـ رقم 78وىو ما تضمنتو ات١ادة 

لتنظيم العمراف، فإف البيانات المساحية للمستخرج تحدد حسب كل قطعة أرض التي ىي موضوع العقد أو 
القرار ويمنح لكل قطعة منها رقم مساحي بمجرد نقل ملكية أو قطعة أرض، وعندما يتم إعداد و يقة القياس 

 «....بمناسبة ىذا النقل للملكية فإنو تعاين قسمة الحصة كلها للتجزئة التي تم تنفيذ الأشغاؿ الحيوية فيها
لد يرتب القانوف بطلاف عقود بتُ الأجزاء الناتٕة عن التجزئة فقط عند عدـ ذكر مراجع رخصة التجزئة 

أو الغرامة على كل من يبيع قطعا أرضية من تٕزئة /وشهادة النفع والتهيئة بل جرـ ىذه الأفعاؿ وذلك بتوقيع عقوبة و
أو ت٣موعة سكنية إذا كانت ىذه التجزئة أو المجموعة السكنية غتَ مرخصة أو لد يتم بها الإستلاـ ات١ؤقت لأشغاؿ 

 .(5)الإنتفاع
 ات١تضمن تٖديد 08/15 من القانوف رقم 77تٖدث ات١شرع عن الإستلاـ ات١ؤقت للأشغاؿ من خلاؿ ات١ادة 

قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، وات١لاحظ أنها فكرة مقتبسة من تشريعات أخرى، ومنها التشريع ات١غربي الذي 
يفرض على صاحب التجزئة الذي أت٧ز أشغاؿ التجزئة، اتٟصوؿ على شهادة التسليم ات١ؤقت للأشغاؿ بعد تٜس 

وأربعتُ يوما من تاريخ التصريح بتنفيذ أشغاؿ التجهيز في ات١رحلة الأولذ وفي ات١رحلة الثانية يلزمو باتٟصوؿ على التسليم 
النهائي بعد مرور سنة من التسليم ات١ؤقت، وذلك بتسليمو شهادة تثبت سلامة التجهيز وىو إجراء مكمل للتسليم 

ات١ؤقت ويعتبر تٔثابة ضماف لسلامة تٕهيز الأرض من العيوب، في حتُ أف ات١شرع اتٞزائري أخذ بالتسليم النهائي فقط 
 .(6)لشهادة قابلية الاستغلاؿ متى ثبت حست تنفيذ الأشغاؿ ات١تعلقة بالتجزئة وىي مرحلة واحدة

 : بناء الأجزاء الناتجة عن التجزئة- 2

                                                           
(1) Voir pr/Armel Pécheul, op-cit, p143. 

 .159السيد عبد الوىاب عرفة، ات١رجع السابق، ص: انظر (2)
(3) L'articl 315-32 du code de l'ubanisme francais: "aucune mutation entre vits ou location conceranant des terains 

batis ou non batis, compris dans un lotissement ne peut etre efectuée avant l'intervention de l'arreté autorisant le 

lotisselent et l'exécution des prescription imposées au lotisseur par ledit arretè", voir lsabelle Savarit-Bourgeois, op-

cit, p136. 
(4) Voir lsabelle Savarit-Bourgeois, op-cit, p137. 

 . ات١تضمن قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، السابق الذكر08/15 من القانوف رقم 77انظر ات١ادة  (5)
 .103 إلذ 94ت٤مد بن أتٛد بونبات، ات١رجع السابق، ص من : انظر (6)
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 تٖل رخصة البناء ت٤ل رخصة التجزئة، كما أف رخصة التجزئة وبالرغم من أنها تٖمل في طياتها مشروع بناء 
إلا أنها لا ترخص بأعماؿ البناء ولا تٖل ت٤ل رخصة البناء وينتج عن ىذا أنو لا تٯكن القياـ بتشييد أية بناية على جزء 

 .(1)من الأجزاء الناتٕة عن التجزئة إلا بعد اتٟصوؿ على رخصة البناء
يمنع تشييد كل بناية في أي تجزئة غير »:  على ما يلي08/15 من القانوف رقم 02/03تنص ات١ادة 

يمنع تشييد كل بناية في تجزئة أنشئت وفقا لأحكاـ »:  من نفس القانوف على ما يلي04وتنص ات١ادة . «مرخصة
 .أدوات التعمير، إذا لم تنتو بها أشغاؿ الشبكات والتهيئة المنصوص عليها في رخصة التجزئة

 يمكن تحديد إنجاز أشغاؿ الربط بشبكات خاصة بأجزاء متباينة في رخصة التجزئة بطلب من صاحب 
 .التجزئة

يجب أف يرفق ملف طلب رخصة البناء بشهادة الربط بالشبكات والتهيئة، تسلم من طرؼ رئيس 
 «. المجلس الشعبي البلدي وتثبت إتماـ ىذه الأشغاؿ

لا يعفى تسليم الشهادة المذكوة » : السابق الذكر15/19 من ات١رسوـ التنفيذي رقم 32/4وتنص ات١ادة 
زاء المستفيدين من القطع الأرضية لاسيما في ما يتعلق ‘أعلاه المستفيد من رخصة التجزئة من مسؤولية 

لا يمكن تسليم الشهادة الإ في »:  من نفس ات١رسوـ التنفيذي32/5وتنص ات١ادة . «.بالتنفيذ الجيد للأشغاؿ
شبكة توزيع المياه والتطهير والطاقة )حالة إتماـ إنجاز جميع شبكات التوزيع الداخلية المتعلقة بالتهيئة 

 «.مع المساحات العامة وجميع التهيئات الخارجية (الكهربائية والغاز وشبكة الهاتف وشبكة الطرؽ
يتضح لنا من خلاؿ ات١واد ات١ذكورة أعلاه أف تسليم رخصة البناء مرىوف تْصوؿ صاحب القطعة الأرضية 

على رخصة تٕزئة وتنفيذ الأشغاؿ ات١فروضة فيها، إذ ت٬ب أف تكوف القطعة الأرضية ت٤ل البناء ناتٕة عن تٕزئة مرخصة 
قانونا، وليس ذلك فحسب بل لابد من حصوؿ صاحبها على شهادة النفع والتهيئة التي تثبت إت٘اـ ومطابقة أشغاؿ 

التهيئة مع أحكاـ رخصة التجزئة ودفتً الشروط ات١رفق بها تٖت طائلة رفض منح التًخيص بالبناء نظرا ت١ا ت٢ذه الشهادة 
 .(2)من دور مهم في استقرار حقوؽ البناء

ولا يتًتب على عدـ اتٟصوؿ على رخصة التجزئة رفض منح رخصة البناء فحسب بل يتعرض من قاـ 
بتشييد البناية أو كل من ساىم في تنفيذ الأشغاؿ سواء كاف ات١قاوؿ أو ات١هندس أو الطوبوغرافي أو ات١رقي العقاري أو 

 فضلا عن ىدـ ما تم إت٧ازه من (3)كل صاحب دراسة أعطى أوامر تسببت في ات١خالفة إلذ عقوبة اتٟبس و الغرامة
 .(4)أشغاؿ

                                                           
(1) Voir Pr/Pierre Soler-Couteaux, op-cit, p411. 
(2) Voir Pr/Patrick Gerard, op-cit, p251. 

 . ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، السابق الذكر08/15 من القانوف رقم 76 و75 انظر ات١ادتتُ (3)
 .، السابق الذكر08/15 من القانوف رقم 73انظر ات١ادة ( 4)
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وت٬ب أف يراعى في إصدار رخصة البناء تٚيع الأحكاـ التي تضمنتها رخصة التجزئة وأحكاـ دفتً الشروط 
والتي تتميز بطابع تنظيمي والتي نفسها ت٬ب أف تكوف متوافقة مع ت٥طط شغل الأراضي وعند انعدامو مع القواعد 

 .(1)للتهيئة والتعمتَ، مثل ات١ساحة ات١بنية، كمية البناء، علو البناء وغتَىا
من خلاؿ ىذه النصوص وغتَىا التي تؤكد أف الأشغاؿ ات١رخص بها تٔوجب رخص التجزئة ىي أشغاؿ تهيئة، 

 لأف الغرض منها ليس ىو إحداث تجزئة بدؿ رخصة  تهيئةنرى من الأحسن لو كانت تسمية ىذه الرخصة، رخصة
أجزاء بقدر ما ىو تهيئة ت٢ا، وتكوف مشروطة بالنسبة لكل وعاء عقاري ت٥صص لإستقباؿ بناء، سواء كاف جزءا ناتٕا 

عن عملية تٕزئة أو قسمة أو ضم أجزاء أو ت٣رد تٗصيص جزء من الأرض للبناء عليها وبذلك تكوف أداة للرقابة 
القبلية والسابقة على أعماؿ البناء تضمن من خلات٢ا الإدارة تزويد الوعاء العقاري ات١خصص للبناء وربطو تٔختلف 

 .شبكات ات١نفعة العمومية قبل بنائو
 

                                                           
(1) Voir Pr/Pierre Soler-Couteau, op-cit, p413. 
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 :تمهيد
ت٦ا لا شك فيو أف العلاقة بتُ العمراف والبيئة علاقة وثيقة متداخلة ومتًابطة، حيث يتوجب عند الاتٕاه ت٨و 

التنمية مهما كاف شكلها الأخذ باتٟسباف الظروؼ البيئة وكذا الوضع الاقتصادي والاجتماعي للسكاف على ت٨و 
 . (1)يتناسب واستًاتيجيات التنمية

فإذا كاف العمراف يعتٍ ت٣موعة ات١سائل التي تتعلق بتنمية ات١دف وتٕميلها وتٖصينها ونظافتها حتى تتلاءـ 
فهذا يعتٍ أنو عملية شاملة ذات أبعاد متعددة منها الأبعاد البيئية والثقافية . (2)واحتياجات السكاف ات١ختلفة

، فالبيئة العمرانية تتكوف من كتل ات١باني ات١قامة على الأرض بشكل ما، وتكوف ت٣موعة من (3)والاقتصادية والاجتماعية
الفراغات الداخلية، كما تكوف أيضاً ت٣موعة من الفراغات ات٠ارجية التي تتخلل كتل ات١باني، وكل فراغ لو نشاط 

 .(4)ووظيفتو ات٠اصة بو
، فهو كذلك رصيد [ماء، ىواء، أرض]من ىذا ات١نظور فإف مفهوـ البيئة يتجاوز العناصر الطبيعية ات١عروفة 

ات١وارد ات١ادية والاجتماعية ات١تاحة في زماف ومكاف معينتُ لإشباع حاجات الإنساف الضرورية منها والتًفيهية، فالبيئة 
 .(5)إذف ىي العلاقة القائمة بتُ العالد الطبيعي والعالد الاجتماعي والاقتصادي والسياسي الذي ىو من صنع الإنساف

إف ات١تتبع لواقع العمراف يقف على مدى حدتو، سواء من حيث تعدد أشكاؿ استخداـ الأرض أو من حيث 
التحولات العميقة التي أفرزىا ىذا التوسع على حساب البيئة الطبيعية، ففي اتٞزائر مثلا لا أحد ينكر ما للتوسع 

العمراني من انعكاسات سلبية على البيئة، وتتجلى آثار ذلك في العديد من ات١ظاىر أت٫ها تراجع ات١ساحات الزراعية 
وتقهقر الفضاءات الغابية وتلوث المجاري ات١ائية بات١لوثات الصناعية واتٟضرية، وتلوث ات٢واء بالغبار الكلسي والروائح 

أماـ وضع كهذا صار لزاماً على ات١شرع اتٞزائري أف يتدخل . (6)الكريهة ات١نبعثة من القمامات ات١نتشرة في كل مكاف
بالتنظيم والتوجيو لكل ات١سائل ات١تعلقة بالتوسع العمراني، وتٛاية البيئة من كل ما يؤثر فيها من جراء ىذا التوسع، 

 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ ات١عدؿ وات١تمم وكذا النصوص ات١نظمة 90/29وىذا ما يتضح لنا جليا من خلاؿ القانوف رقم 
لو، الذي تٔقتضاه أوجد ات١شرع اتٞزائري تٚلة من الأدوات التي ىي من شأنها أف تضمن الرقابة الفعالة على حركة 

التوسع العمراني وتعتبر رخصة التجزئة من أىم الرخص الإدارية باعتبارىا كأدات رقابة سابقة لكل عملية بناء، وبالتالر 
 .ضماف حق المجتمع في أف يعمل قدراً من الرقابة على ىذه الأعماؿ

                                                           
سليم زاوية، انعكاسات التوسع العمراني على البيئة المحيطة تٔدينة قسنطينة واستًاتيجية ات١واجهة، ت٣لة البحوث والدراسات العربية، معهد البحوث والدراسات : انظر (1)

 .125، ص2002، ديسمبر 38العربية، القاىرة، العدد 
 .3، ص1987، سنة 14، ت٣لة البناء، العدد "تكثيف اتٞهود من أجل اتٟفاظ على رونقة ات١دف ومنظورىا العمراني"فاطمة دبليلي، التعمتَ : انظر (2)
 .125سليم زاوية، ات١رجع السابق، ص: انظر (3)
ت٤مد فؤاد عبد الغفار، تأثتَ البيئة العمرانية على الصحة النفسية للإنساف، رسالة ماجستتَ في العلوـ البيئية، معهد الدراسات والبحوث البيئية، جامعة عتُ شمس، : انظر (4)

 .2، ص1997القاىرة، 
 .125سليم زاوية، ات١رجع السابق، ص: انظر (5)
 .172سليم زاوية، ات١رجع نفسو، ص: انظر (6)
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إف اشتًاط رخصة التجزئة عند القياـ بأعماؿ معنية يعتٍ أف التوسع العمراني لد يعد يتم بطريقة عشوائية، 
ولكن يتحقق عن طريق دراسات علمية تٖدد ما ت٬ب أف يكوف عليو ىذا التوسع من الكفاءة التي تسمح تٔراعاة 
الاشتًاطات الصحية وات٠دمات الاجتماعية وتٛاية الأراضي الفلاحية وات١ساحات ات٠ضراء والمحميات الطبيعية التي 

 .(1)تشكل في النهاية الوسط البيئة الذي يعيش فيو الإنساف
الأمر الذي يعكس الدور الفعاؿ لرخصة التجزئة في تٛاية البيئة، وىذا ما سندرسو في ىذا الفصل من خلاؿ 

التطرؽ إلذ مفهوـ البيئة في ات١بحث الأوؿ وعلاقتها ببعض ات١فاىيم الأخرى في ات١بحث الثاني، أما ات١بحث الثالث 
 .سندرس فيو رخصة التجزئة كآلية للمحافظة على البيئة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .مفهوـ البيئة: المبحث الأوؿ

                                                           
 .76، ص1975نور الدين ىنداوي، اتٟماية اتٞنائية للبئة، دار النهضة العربية، القاىرة، : انظر (1)
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 الإنساف ات١وارد الطبيعية اللازمة تٟياتو وصحتو ورفاىيتو، فهي ات١ادة الأولية [l'environnement]ت٘نح البيئة 
التي يشكل منها حضارتو، وبذلك تصبح البيئة مات٨ة ىذه ات١وارد الأساس ات١ادي اللازـ تٟياة الإنساف وتطور 

 .(1)حضارتو
، (2)إذا كانت البيئة تعتٍ الوسط الطبيعي أو المحيط اتٟيوي الذي يعييش فيو الإنساف وباقي الكائنات اتٟية

فإنها ت٘ثل في الوقت نفسو نوعاً من التحدي الذي يتعتُ على الإنساف أف يواجهو، فعلى نوع الاتٕابة الصادرة من 
 .(3)الإنساف في علاقتو بالبيئة يتوقف ت٪ط اتٟضارة وطابعها وخصائصها ات١ميزة

فات١تتبع لتاريخ الإنساف يلحظ أف علاقتو بالبيئة ترواحت دائما بتُ السلبية ات١طلقة التي برزت في ات٠ضوع شبو 
التاـ للظروؼ الطبيعية وات٠وؼ منها بل وتقديسها، كما ىو اتٟاؿ في ات١راحل ات١بكرة من تطور الإنساف، والإت٬ابية 
الصارخة التي ت٘ثلت في الثورة على الطبيعة، وفي العمل تٔختلف الوسائل على إخضاعها لسلطتو، كما ىو اتٟاؿ في 

، حيث ت٘كن الإنساف تٔا توافر بو من عقل وعلم أنيغتَ وبقوة ت٤يطو اتٟيوي وأخضعو تقريباً (4)عصرنا اتٟاضر
لسلطانو، غتَ أف ت٧اح إنساف العصر اتٟديث في صراعو مع الطبيعة والسيطرة على مقدراتها ومواردىا إت٪ا كاف على 

، فإف ات١شرع اتٞزائري كغتَه عتٌ بإصدار القوانتُ ات١نظمة (5)حساب التوازف الدقيق القائم بتُ عناصر البيئة ات١ختلفة
ت١ختلف الانشطة الصناعية فالزراعية والعمرانية، وغتَىا من الأنشطة التي تٯكن أف يتًتب عليها إضرار بالبيئة، فاحتوت 

ىذه القوانتُ على الأحكاـ ات٠اصة تٔزاولة ىذه الأنشطة وشروط منح التًاخيص نشأتها، وتٖديد ات١عايتَ ات١ناسبة 
ت١كونات البيئة التي ت٬ب الإلتزاـ بها، كما حددت الاشتًاطات ات٠اصة بالتوسع العمراني وتٛاية ات١ساحات ات٠ضراء 

إلخ، وىو الأمر الذي يتضح لنا جلياً من خلاؿ القانوف رقم ...والأراضي الفلاحية والغابات والمحميات الطبيعية
 .(6)ات١تعلق تْماية البيئة فيإطار التنمية ات١ستدامة2003 يوليو 19 ات١ؤرخ في 03/10

إف اتٟديث عن البيئة وعلى ىذا النحو يدفعنا إلذ التساؤؿ عن ات١قصود بها وعن ات١قصود بعناصر البيئة 
المحمية قانوناً في ات١طلب الأوؿ، أما ات١طلب الثاني نذكر العلاقة بتُ البيئة وبتُ ت٥تلف ات١فاىيم ات١شابهة ت٢ا، وسنتطرؽ 

 .في ات١طلب الثالث للإىتماـ القانوني تْماية البيئة
 .تعريف البيئة مع ذكر عناصرىا المحمية قانوناً : المطلب الأوؿ

                                                           
 .2، ص2001إبراىيم ت٤مد منصور الشحات، البيئة في الإسلاـ، دار النهضة العربية، القاىرة، : انظر (1)
 .1، ص1فرج صالح ات٢ريش، جرائم تلوث البيئة، ات١ؤسسة الفنية للطباعة والنشر، مصر، دوف سنة الطبع، ط: انظر (2)
 .2فرج صالح ات٢ريش، نفس ات١رجع، ص: انظر (3)
عبد المحسن صالح، ات١دينة اتٟديثة ومشكلة التلوث، ت٣لة عالد الفكر، المجلس الوطتٍ للثقافة والفنوف والآداي، الكويت، المجلد الثاني، العدد الثالث، أكتوبر : انظر (4)

 .677، ص1971
 .3فرج صالح ات٢ريش، ات١رجع السابق، ص: انظر (5)
 . ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، السابق الذكر03/10انظر القانوف رقم  (6)
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، فهو ليس حكراً على علم بعينو، ولا (1)مصطلح البيئة من ات١صطلحات التي ت٢ا صدى في كافة فروع ات١عرفة
يقتصر استعمالو في ت٣اؿ بذاتو، بل على العكس من ذلك ت٘اماً فهو يتداخل في كل العلوـ تقريبا، حيث بات دارجاً 

وما إلذ ذلك من ... في اتٟديث عن البيئة الاجتماعية والبيئة اتٞغرافية والبيئة اتٟضرية والبيئة الصناعية والبيئة المحلية
 .(2)تسميات ومصطلحات تقتًف بالبيئة

إف تعريف البيئة وتٖديد ماىيتها وعناصرىا يعتبر أوؿ الصعوبات من ناحية ات١عاتٞة القانونية ت٢ا، إذ أف ات١عاتٞة 
القانونية تثتَ الكثتَ من ات١شاكل، وتبدو أولذ ىذه ات١شاكل فيما عبر عنو البعض بصعوبة تٖديد نطاؽ اتٟماية نظراً 
لصعوبة تٖديد ات١قصود بكلمة البيئة، فهذه الكلمة التي تستخدـ بكثرة في النواحي اللمية والدراسات كما لو كانت 

، إلذ درجة أف وضعها البعض من الفقهاء (3)واضحة وضوحاً تاماً، تغدو عند تٖليلها جسماً ىلامياً غتَ ت٤دد الأبعاد
 .(4)بالكلمة ذات ات١فهوـ ات١تقلب وات١تغتَ وات١تلوث

كما أف التحديد الذي يقدمو علماء البيئة أو أنصارىا يعتبر في غالب الأحياف عن رغبة ىؤلاء في تٛاية كل 
ما ت٭يط بالإنساف في الوسط الذي يعيش فيو، فكاف اتساع الفكرة مصدراً لقلق ات١شرع الذي يرغب في تٖديد واضح 

، عن طريق وضعو (5)للبيئة، حتى يتمكن من ات٬اد اتٟلوؿ ات١لائمة للمشاكل التي تعتًض اتٟفاظ على البيئة وتٛايتها
لقواعد تضبط سلوؾ الإنساف في تعاملو مع البيئة ومواردىا، فتحدد الأعماؿ المحظورة التي تؤدي إلذ تلويث المحيط 
اتٟيوي بقطاعاتو ات١ائية والبرية واتٞوية، كما تبتُ السلوؾ الذي ينبغي إلتزامو لتنمية موارد البيئة واتٟفاظ عليها حتى 

 .(6)تظل على طبيعتها التي فطرىا الله عليها
ومن خلاؿ ىذا التقدنً يبدو لنا أف جلاء موضوع التعريف بالبيئة يقتضي ضرورة إلذ تعريفها سواء من 

 :بناء عليو سنتطرؽ إلذ ما يلي. الناحية اللغوية أو العلمية أو القانونية، وتبياف علاقتها بات١فاىيم القريبة منها
 .تعريف البيئة: الفرع الاوؿ -

 .عناصر البيئة المحمية قانوناً : الفرع الثاني -
 
 

 .تعريف البيئة: الفرع الأوؿ

                                                           
 .29صالح ات٢ريش، ات١رجع السابق، ص: انظر (1)
ت٤مد حساـ ت٤مود لطفي، ات١فهوـ القانوني للبيئة في مصر، ات١ؤت٘ر العلمي الأوؿ للقانونيتُ ات١صريتُ حوؿ اتٟماية القانونية للبيئة في مصر، اتٞمعية ات١صرية : انظر (2)

 .6، ص1992 فيفري، 26 و25للاقتصاد السياسي والإحصاء والتشريع، القاىرة، 
 .92، ص2013تٝتَ قريد، تٛاية البيئة ومكافحة التلوث ونشر الثقافية البيئة، دار اتٟامد للنشر والتوزيع، : انظر (3)

(4) Voir Michel p prieur : droit de l'environnement ,Dalloz,2e édition Paris, 1991, p1  
. 15قريد تٝتَ، ات١رجع السابق، ص: انظر (5)
 .63، ص2004، 1ماىر ت٤مد ات١ومتٍ، اتٟماية القانونية للبيئة في ات١ملكة الأردنية ات٢اشمية، مطابع الدستور التجارية، عماف، ط: انظر (6)
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ت٨ن لا »ـ الذي قاـ على شعار 1972إنتشاراً واسعاً بعد إنعقاد مؤت٘ر ستوكهولد عاـ " بيئة"لاقت كلمة 
وبدأت الألسنة تنطلق بها في التعبتَ عن مفاىيم إذا ما تٖدثوا عن ات١شاكل البيئية، « ت٪لك إلا كرة أرضية واحدة

كالتلوث وازدياد، حدد السكاف وأزمة ات١ياه وغتَىا، كما أصبحت حاجة الإنساف إلذ فهم المحيط الذي يعيش فيو 
، وعلى الرغم من الغموض الذي يكتنف مفهوـ البيئة، فإف الأمر لد تٮلو من ت٤اولات (1)أكثر من أي وقت مضى

 :عديدة لتعريفها سواء من الناحية اللغوية أو العلمية أو القانونية، وىذا ما سنتناولو على النحو التالر
 .التعريف اللغوي للبيئة: أولاً 
 .التعريف العلمي للبيئة: ثانياً 
 .التعريف القانوني للبيئة: ثالثاً 
 :التعريف اللغوي للبيئة: أولاً 

، فيقاؿ [باء]والذي أخذ منو الفعل ات١اضي  [بوأ]يرجع الأصل اللغوي لكلمة بيئة في اللغة العربية إلذ اتٞذر 
بوّأ تك بيتاً، أي إتٗذت لك بيتاً، ويقاؿ تبوّأه، أي أصلحو وىيأه وتبوّأ، أي نزؿ وأقاـ، وآباءه منزلاً وبوّ إياه وبوّأه فيو، 

 .(2)تٔعتٌ ىيأه وأنزلو ومكن لو فيو ونبوّأت منزلاً أي نزلتو، وتبوأ فلاف منزلاً أي إتٗذه
 .(3)ويقاؿ عن البيئة أيضاً المحيط، فنقوؿ الإنساف ابن بيئتو، كما تعتٍ البيئة اتٟالة ومنو يقاؿ وإنو تٟسن البيئة

، والكائن (4)فالبيئة إذف ىي مستقر الشيء ومنزلو الذي يتمكن منو، سواء كاف ات١ستقر بو إنساناً أو حيواف
 .(5)وت٤يطو أو منزلو يتكاملاف، يؤثر كل منهما في الآخر ويتأثر بو

 للدلالة على الظروؼ المحيطة ات١ؤثرة على النمو [l'environnement]أما في اللغة الإت٧ليزية فيستخدـ لفظ 
والتنمية، كما يستخدـ للتعبتَ عن الظروؼ الطبيعية مثل ات٢واء وات١اء والأرض التي يعيش فيها الإنساف، كما يتسخدـ 

، ويتطابق ىذا التعريف مع التعريف (6)للدلالة على ات١كاف الذي ت٭يط بالشخص ويؤثر على مشاعره وأخلاقو وأفكاره
 التي تعتٍ ت٣موع الظروؼ الطبيعية للمكاف من ىواء وماء وأرض والكائنات [l'environnement]الفرنسي لكلمة 

ت٣موع العوامل ات١ادية والكيميائية »: ، كما عرؼ المجلس الدولر للغة الفرنسية البيئة بأنها(7)اتٟية المحيطة بالإنساف
والبيولوجية والعناصر الاجتماعية القابلة في وقت معتُ للتأثتَ بطريقة مباشرة أو غتَ مباشرة حالياً أو في وقت لاحق 

 .(8)«على الكائنات اتٟية أو النشاط الإنساني
                                                           

 .15، ص2003أتٛد عبد الكرنً سلامة، قانوف تٛاية البيئة، دار النهضمة العربية، القاىرة، : انظر (1)
 .284، ص1988العلامة ابن منظور، لساف العرب المحيط، المجلد الأوؿ، دار اتٞيل، دار لساف، العرب، بتَوت، : انظر (2)
 .262، ص1958معجم مَن اللغة، المجلد الأوؿ، دار مكتبة اتٟياة، بتَوت، : أتٛد رضا: انظر (3)
 .7إبراىيم ت٤مد منصور الشحات، ات١رجع السابق، ص: انظر (4)
 .65أتٛد عبد الكرنً سلامة، ات١رجع السابق، ص: انظر (5)
 .5قريد تٝتَ، ات١رجع السابق، ص:  انظر(6)

(7) Voir Jean lamarque, Droit de la pritection de la natur et de l'enveironnement, L.G.D.J, 1973, p15. 
 .65، ص1، ط2005أشرؼ ىلاؿ، جرائم البيئة بتُ النظرية والتطبيق، دوف بلد النشر، : انظر (8)
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إف ات١عتٌ اللغوي لكلمة بيئة يكاد يكوف واحداً، فهو ينصرؼ إلذ ات١كاف أو ات١نزؿ أو الوسط أو المحيط الذي 
 .(1)يعيش فيو الكائن اتٟي بوجو عاـ كما ينصرؼ إلذ اتٟاؿ أو الظروؼ التي تكتنف ذلك ات١كاف أياً كانت طبيعتها

 .التعريف العلمي للبيئة:  انياً 
ت١ا كانت البيئة تعتٍ المحيط أو الوسط اتٟيوي للكائنات، فكاف من ات١نطق أف يظهر اىتماـ أكبر بتحديد 

ات١عتٌ الاصطلاحي ت٢ا في ت٣اؿ العلوـ اتٟيوية والطبيعية أولًا، ثم في ت٣اؿ العلوـ الإنسانية والاجتماعية في وقت 
 .(2)لاحق

ت٣موع الظروؼ »: ففي ت٣اؿ العلوـ اتٟيوية والطبيعية ذىب علماء العلوـ الطبيعية إلذ تعريف البيئة بأنها
وفي تعريف آخر تعتٍ . (3)«والعوامل ات٠ارجية التي تعيش فيها الكائنات اتٟية وتؤثر في العمليات اتٟيوية التي تقوـ بها

ت٣موعة العوامل البيولوجية والكيمياوية والطبيعية واتٞغرافية وات١ناخية المحيطة بالإنساف وبات١ساحة التي يقطنها »البيئة 
تٚيع العوامل اتٟيوية وغتَ اتٟيوية »: كما عرفت أيضاً . (4)«والتي تٖدد نشاطو واتٕاىاتو وتؤثر في سلوكو ونظاـ حياتو

 .(5)«التي تؤثر على الكائن اتٟي بطريقة مباشرة أو غتَ مباشرة في أي فتًة من تاريخ حياتو
أما في ت٣اؿ العلوـ الغنسانية فإف تعريف البيئة لا يتمتع بأصالة في التحديد، حيث يستمد مضمونو من 
التعريفات التي تقدمها العلوـ الطبيعية مع إضافة العناصر التي تلزـ وجود الإنساف وأنشطتو الاجتماعية والصناعية 

ت٣موع العوامل الطبيعية والعوامل التي أو جدتها أنشطة الغنساف »: ، فيذىب رأي إلذ تعريف البيئة بأنها(6)والتكنولوجية
 .(7)«الغنساف والتي تؤثر في ترابط وتيق على التوازف البيئة وتٖديد الظروؼ التي يعيش فيها الإنساف ويتطور فيها المجتمع

 .(7)«المجتمع
الإطار الذي يعيش فيو الإنساف وت٭صل منو على مقومات حياتو من »ويذىب تعريف آخر إلذ اعتبار البيئة 

 .(8)«غذاء وكساء ودوار ومأوى وتٯارس فيو علاقاتو مع أقرانو من البشر
إذف نستنتج ت٦ا تقدـ بأف التعريف العلمي للبيئة تعددت حولو الآراء وتنوعت، وإف كانت في ت٣موعها توحي 

وىي الإطار الذي ت٭يا فيو الإنساف مع غتَه من الكائنات « البيئة الطبيعية»لنا بأف البيئة اصطلاح مركب، إذ ت٧د 
وىي التي يشتًؾ « البيئة الاجتماعية أو اتٟضرية»اتٟية تٔا يضمو من مكونات بيولوجية وكيميائية وفيزيائية، كما ت٧د 

فيها الإنساف مع أقراه من البشر وتشمل كل ما أقامو من منشآت بعلمو وتقدمو من مباني ومصانع وطرؽ وحدائق 
                                                           

 .67أشرؼ ىلاؿ، ات١رجع نفسو، ص : انظر (1)
 .66أتٛد عبد الكرنً سلامة، ات١رجع السابق، ص: انظر (2)
 .17، ص1997عبد الفتاح مراد وت٦دوح حامد عطية، غنهم يقتلوف البيئة، ات٢يئة ات١صرية العامة للكتاب، القاىرة، دوف بلد النشر، : انظر (3)
 .18عمراف فارس ت٤مد، السياسة التشريعية تٟماية البيئة في مصر وقطر ودور ات١كتب اتٞامعي في تٛايتها، ات١كتب اتٞامعي اتٟديث، ص: انظر (4)
 .11، ص1992علي زين العابدين عبد السلاـ وت٤مد بن عبد ات١رضى عرفات، تلوت البيئة تٙن للمدينة، ات١كتبة الأكادتٯية، القاىرة، : انظر (5)
 68أتٛد عن الكرنً سلامى، ات١رجع السابق، ص : انظر (6)
 .69أتٛد عن الكرنً سلامة، ات١رجع نفسو، ص : انظر (7)
 .66انظرؾ أشرؼ ىلاؿ، ات١رجع السابق، ص (8)
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الخ، وعليو فلفظ البيئة مصطلح واسع ت٭تمل كثتَاً من ات١عاني، ويتضح مفهومو تٔا يضاؼ إليو من ات١صطلحات، ...
فمثلا نقوؿ البيئة الطبيعية والبيئة العمرانية أو البيئة ات١شيدة بالبيئة البشرية والبيئة الاجتماعية والبيئة التًبوية والبيئة 

 .(1)الخ... اتٟضرية
 .التعريف القانوني للبيئة:  انياً 

بعد التطور العلمي والصناعي الذي ساد العالد في الآونة الأختَة وخاصة في القرف ات١اضي، أصبح للبيئة قيمة 
، وتٕسدت ىذه (2)جديدة ضمن قيم المجتمع الذي يسعى للحفاظ عليها وتٛايتها من كل فعل يشكل إضراراً ت٢ا

 .القيمة فعلاً في معظم قوانتُ الدوؿ
لقد سبق وأف عرفنا من خلاؿ التطرؽ إلذ ات١فهوـ العلمي للبيئة بأف ت٢ذه الأختَة عنصراف أساسياف يدخلاف 

والعنصر الصناعي أو كما يسميو البعض بالعنصر البشري  [البيئة الطبيعية]في تعريفها، وت٫ا كل من العنصر الطبيعي 
، فالعنصر الأوؿ يشمل كل ما بتو الله تعالذ في الكوف دوف تدخل من جانب الإنساف [البيئة اتٟضرية أو الاجتماعية]

، أما (3)مثل اتٟياؿ والأدوية والبحار والأنهار وأشعة الشمس وات٢واء، وكذلك الكائنات اتٟية من إناث وحيواف ونبات
والنظم الاجتماعية وات١ؤسسات ات١ادية  [البيئة ات١ثتَة]العنصر الثاني فيشمل البيئة الأساسية ات١ادية التي شيدىا الإنساف 

 .(4)التي أقامها
إذف تفتًض في أي تعريف قانوني للبيئة أف يتضمن العنصرين معاً، فات١ضموف ات١زدوج للبيئة يوسع كثتَا من 

مفهومها القانوني واتٟقيقة ىي أف الأنظمة التشريعية تٗتلف فيما بينها في نظرتها للبيئة ومكوناتها، فالبعض منها يقوؿ 
، والبعض الآخر من ىذه الأنظمة (5)تٔفهوـ واسع ت٢ا، حيث أف البيئة بالنسبة ت٢ا تشمل الوسطتُ الطبيعي والصناعي

 .(6)يتبتٌ مفهوماً ضيقاً للبيئة، حيث تشمل البيئة بالنسبة ت٢ا الوسط الطبيعي دوف الوسط الصناعي
 من القانوف رقم 4أما بالنسبة ت١وقف ات١شرع اتٞزائري، فيمكن استخلاصو من خلاؿ الفقرة الثامنة من ات١ادة 

تتكوف البيئة من الوارد »:  ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، إذ عرفت البيئة على النحو الآتي03/10
الطبيعية الاحيوية واتٟيوية كات٢واء واتٞو وات١اء والارض وباطن الأرض والنبات واتٟيواف تٔا في ذلك التًاث الوراثي، 

 .(7)«وأشكاؿ التفاعل بتُ ىذه ات١وارد، وكذا الأماكن وات١ناظر وات١عالد الطبيعية

                                                           
 . 55، ات١رجع السابق، صرخصة البناء كآلية تٟماية البيئة في التشريع اتٞزائريمنصور ت٣احي، :  انظر(1)
حسونة عبد الغتٍ، اتٟماية القانونية للبيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، أطروحة مقدمة لنيل درجة دكتوراه علوـ في اتٟقوؽ، تٗصص قانوف أعماؿ، تٚاعة ت٤مد : انظر (2)

 .12، ص2012/2013خيضر، بسكرة، كلية اتٟقوؽ، 
 .69أتٛد عبد الكرنً سلامة، ات١رجع السابق، ص: انظر (3)
 .20عبد الفتاح مراد، شرح تشريعات البيئة، دوف سنة النشر، ص: انظر (4)
 .22ماىر ت٤مد ات١وني، ات١رجع السابق، ص: انظر (5)
 .35فرج صالح ات٢ريش، ات١رجع السابق، ص: انظر (6)
 .، ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، السابق، الذكر03/10 من القانوف 8 فقرة 04انظر ات١ادة  (7)
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ويبدو من ىذا التعريف أف ات١شرع اتٞزائري تٯيل إلذ الذي يربط مفهوـ البيئة بالوسط الطبيعي وت٭صره في 
ت٣موعة العناصر الطبيعية ات١كونة ت٢ذا الوسط كات١اء وات٢واء والتًبة واتٞو والعناصر وات١عالد الطبيعية، دوف اتٟديث عن 

، وىذا الاتٕاه يتبتٌ كما ىو واضح ات١فهوـ الضيق [البيئة ات١شيدة]،(1)العناصر ات١شيدة بواسطة الأنشطة الإنسانسة
 .للبيئة

والذي " مقتضيات اتٟماية البيئية"لكن بعد الاطلاع على الباب الثالث من نفس القانوف الذي جاء بعنواف 
 عن المجالات الواجب تٛايتها وات١تمثلة في كل من التنوع 68 حتى ات١ادة 39تٖدث فيو ات١شرع اتٞزائري عن ات١ادة 

، إذ "الإطار ات١عيشي"البيولوجي وات٢واء واتٞو وات١اء والأوساط ات١ائية والأرض وباطن الأرض والأوساط الصحراوية و
التنوع البيولوجي، :يؤسس ىذا القانوف مقتضيات تٟماية ما يأتي»:  من نفس القانوف على ما يلي39تنص ات١ادة 

فمن خلاؿ . (2)«ات٢واء واتٞو، ات١اء والأوساط ات١ائية، الأرض وباطن الأرض، الأوساط الصحراوية، الإطار ات١عيشي
وىذا من خلاؿ حديثو عن « الوسط الطبيعي»ىذه ات١ادة نستنتج بأف ت٣اؿ اتٟماية الذي أقره ات١شرع اتٞزائري يشمل 

الوسط »التنوع البيولوجي وات٢واء واتٞو وات١اء والأوساط ات١ائية والأرض وباطنها والأوساط الصحراوية، كما يشمل 
 من ىذا القانوف في كل من ات١باني 66وىذا خلاؿ حديثو ىن الإطار ات١عيشي الذي حدده تٔقتضى ات١ادة « الصناعي

والإدارات العمومية والعقارات ذات الطابع اتٞمالر أو التارتٮي والعقارات ات١صنفة ضمن الآثار التارتٮية، وعليو 
فات١لاحظة التي تتور في ىذه الصدد ىي أف ات١شرع اتٞزائري عند تعريفو للبيئة إقتصر على الوسط الطبيعي فقط، بينما 

عند حديثو عن مقتضيات تٛاية البيئة شمل الأمر الوسط الطبيعي والوسط الصناعي، وبهذا يكوف عند تعريفو للبيئة 
 .تبتٌ ات١فهوـ الضيق وعند حديثو عن مقتضيات تٛاية البيئة تبتٌ ات١فهوـ ات١وسع

 83/03كما تٕدر الإشارة في الأمر الأختَ إلذ أف ات١شرع اتٞزائري لد يقم بتعريف البيئة في القانوف رقم 
 . ات١تعلق تْماية البيئة03/10الذي جاء ت٤لو القانوف رقم . (3) ات١تعلق تْماية البيئة1983 فيفري 5ات١ؤرخ في 

وفي الأختَ نستنتج أف ىذه اتٟماية شملت كل من البيئة الطبيعية والبيئة الصناعية، وحسب ما فعل ات١شرع 
اتٞزائري حينها فلعل عدـ وصفو لتعريف عاـ للبيئة يرجع إلذ ات٠شية من ت٣يئو غتَ دقيق، فلا يكوف جامعاً لكل 

ات١عاني ات١طلوبة، ولا مانعاً من دخوؿ معاني خارجة عن مطلب ات١شرع، ثم إف التعريف تٮرج أصلاً من وظيفة ات١شرع 
 .(4)ليدخل في وظيفة الفقو

 .عناصر البيئة المحمية قانوناً : الفرع الثاني
                                                           

 .13حسونة عبد الغتٍ، ات١رجع السابق، ص: انظر  (1)
معيتٍ كماؿ، آليات الضبط الإداري تٟماية البيئة في التشريع اتٞزائري، مذكرة لنيل شهادة ات١اجستتَ في القانوف الإداري، تٗصص قانوف إداري وإدارة أعماؿ، : انظر (2)

 .14، ص2010/2011جامعة اتٟاج ت٠شر، باتنة، 
 .، السابق الذكر03/10، ات١لغى بالقانوف رقم 1983 لسنة 06، ات١تعلق تْماية البيئة، اتٞريدة الرتٝية، العدد 1983 فيفري 5، ات١ؤرخ في 83/03انظر القانوف رقم  (3)

 .61منصور ت٣احي، رخصة البناء كآلية تٟماية البيئة في التشريع اتٞزائري،  ات١رجع السابق، ص: انظر (4)
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سبق وأف عرفنا بأف البيئة تتكوف عموماً من عنصرين رئيسيتُ يتفاعلاف معاً ويتأثراف ببعضهما البعض، وت٫ا 
 .العنصر الطبيعي والعنصر الصناعي

العنصر الطبيعي قوامو كل ات١وارد والثروات التي تشكل في ت٣ملها ات١قومات اللازمة للحياة ولاستمرارىا من ماء 
وىواء وتْار وغابات وأرض وخلافو، وىذه العناصر لد تتدخل إدارة الإنساف في صنعها، بل أف وجودىا سابق على 

 .(1)وجود الإنساف
أما العنصر الصناعي قوامو ت٣موعة الأشياء التي استحدثها الإنساف عبر الزمن، عن نظم وأدوات وإنشاءات 

ومعدات، فسخرىا للسيطرة على مكونات العنصر الطبيعي والتأثتَ فيها للاستفادة منها في سد حاجاتو وتلبية 
 .(2)متطلباتو

بناء عليو يتضح أف مكونات البيئة متعددة ومتنوعة، كما أنها تٗتلف تْسب نظرة ات١شرع ت٢ا، ومن ثم تٯكن 
أف نكوف بصدد عنصر بيئة لد ت٭ظى باتٟماية القانونية في نظاـ قانوني معتُ، في حتُ أف ىذا العنصر قد تنبو مشرع 

 .(3)آخر وشملو باتٟماية القانونية
تأسيساً على ما سبق سنحاوؿ التطرؽ لأىم مكونات البيئة التي تناوت٢ا ات١شرع بالتنظيم القانوني وجعلها قيمة 

 :جديرة باتٟماية القانونية وىذا على النحو التالر
 .التًبة: أولاً 
 .ات١اء: ثانياً 
 .ات٢واء: ثالثاً 

، وىي الطبقة ات٢شة التي تغطي صخور القشرة (4)ينصرؼ مدلوؿ التًبة إلذ البيئة الأرضية المحيطة بالإنساف: التربة: أولاً 
الأرضية، وتتكوف من مزيج من ات١واد ات١عدنية وات١واد العضوية، والتًبة ىي أحد العناصر الأساسية للحياة على الأرض، 

، فهي تعادؿ في أت٫يتها أت٫ية ات٢واء وات١اء وىناؾ عدة أخطار (5)وىي أساس الدورة العضوية التي تٕعل اتٟياة ت٦كنة
تهدد التًبة، منها ما ىو طبيعي ومنها من ىو من صنع الإنساف، فالتًبة عرضة للعوامل الطبيعية كالتعرية مثلاً التي تؤثر 

 .(6)على خصوبة الأرض

                                                           
 .14، ص1رستم ت٤مد خالد تٚاؿ، التنظيم القانوني للبيئة في العالد، منشورات اتٟلبي اتٟقوقية، ط: انظر (1)
 .39فرج الله ىريش، ات١رجع السابق، ص: انظر (2)
 .62منصور ت٣احي، ات١رجع السابق، ص: انظر (3)
ت٤مود صالح العادلر، اتٟماية اتٞنائية للبيئة في النظاـ القانوف الليبي في صوغ أحكاـ الشريعة الإسلامية، موسوعة تٛاية البيئة، اتٞزء الثالث، دار الفكر اتٞماعي، : انظر (4)

 .61، ص2003، 1الإسكندرية، ط
 .13، ص3، ط2000ت٤مد حستُ عبد القوي، قضايا بيئية معاصرة، منشأة ات١عارؼ بالإسكندرية، : انظر (5)
 .14ت٤سن عبد القوي، نفس ات١رجع، ص: انظر (6)
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أما التأثتَات التي تعود إلذ الإنساف، فمنها البناء على الرقعة الزراعية وذلك لسد اتٟاجة إلذ ات١سكن ت١راجهة 
الزيادة السكانية، ومن ناحية أخرى فإف اتٟاجة ات١تزايدة إلذ ات١زيد من الإنتاج الزراعية أدت إلذ كثافة استخداـ الأرض 

والإفراط في استخداـ كل ما ىو من شأنو زيادة ىذا الإنتاج من أتٝدة كيمياوية ومبيدات حشرية، وىو ما أدى إلذ 
، وإف كاف التوسع (1)إجهاد التًبة وتدىورىا وأضر بقدرتها على التجديد التلقائي، وأخل بالتوازف الدقيق بتُ عناصرىا

ـ إلتهم الزحف 1992ـ إلذ عاـ 1982العمراني يبقى أخطر مظاىر إستنزاؼ التًبة، فعلى مدى عقد واحد من عاـ 
 مليوف ىكتار من الكساء الأخضر، كما تشتَ التقديرات إلذ ما يقرب من 05العمراني في العالد إلذ ما يزيد على 

 .(2)نصف مليوف ىكتار من الأراضي الفلاحية في البلداف النامية ت٬ري تٖويلها سنوياً باستخدامات حضرية
ت٢ذا أولذ ات١شرع اتٞزائري عنصر التًبة أت٫ية خاصة تتجلى من خلاؿ إصداره العديد من القوانيتُ ات١تعلقة 

 ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية 03/10بتًشيد استخداـ ىذا العنصر ومنع تلويثو وتٛايتو، ويعتبر القانوف رقم 
، الذي جاء بعنواف "الفصل الرابع"ات١ستدامة من أىم ىذه القوانتُ، فقد تضمن مقتضيات تٛاية ىذا العنصر في 

 59، وتٖديدا في ات١ادة «مقتضيات تٛاية البيئة»الباب الثالث، الذي جاء بعنواف "من « تٛاية الأرض وباطن الأرض»
بدلا من مصطلح " الأرض"، وإف كاف ات١لاحظ في ىذا الصدد ىو أف ات١شرع اتٞزائر استخدـ مصطلح 62من ات١ادة 

باعتباره عنصراً من عناصر البيئة استخداـ " التًبة"وحسن ما فعل في ىذا الصدد ذلك أف استخداـ مصطلح " التًبة"
غتَ دقيق ينتابو القصور وعدـ الوضوح، فالتًبة ماىي إلا عنصر من عناصر القشرة الأرضية إلذ جانب كل من 

، ت٢ذا كاف ات١شرع اتٞزائري صائباً "التًبة"وليس " القشرة الأرضية"الصخور واتٞباؿ، وعليو فات١صطلح الأدؽ والأعم ىو 
مقتضيات اتٟماية »عندما استخدـ مصطلح الأرض، لأنو بهذا يكوف قد أدخل كل عناصر القشرة الأرضية ضمن 

، وما عليها من كائنات حية وغتَ حية، وىو نفس ات١نهج الذي سلكو عند تعريفو للبيئة في ات١ادة الرابعة من «البيئية
، والتي سبق وأف أشرنا إليها، فعند تعداده لعناصر البيئة ذكر كل من ات٢واء وات١اء ولد يذكر التًبة وإت٪ا (3)ىذا القانوف

 .(4)ذكر الأرض، وىذا على عكس بعض التشريعات التي تضمنت مصطلح التًبة باعتباره عنصراً من عناصر البيئة
التي لا تعد ولا تٖصى، فهو سر اتٟياة ومصدر استمرارىا، -  سبحانو وتعالذ–يعتبر ات١اء من نعم الله : الماء:  انياً 

وجعلنا من ات١اء كل شيء حي: يقوؿ الله تعالذ
(5). 

لا شك في أت٫ية ات١اء ولزومو للحياة الإنسانية، فلا وجود للحياة بغتَ ماء، وتشمل البيئة ات١ائية كل من الأنهار 
 تقريبا من %80، وتشمل ات١سطحات ات١ائية مساحة قدرىا (6)والبحار وات١ياه الداخلية والبحتَات وحتى ات١ياه اتٞوفية

                                                           
 .71، ص2003ت٤مد عبد البديع، اقتصاد تٛاية البيئة، دار الأمتُ، القاىرة، : انظر (1)
 .72ت٤مد عبد البديع، ات١رجع نفس، ص : أنظر (2)
 . ات١تعلق تْماية البيئة، ات١رجع السابق03/10انظر ات١ادة الرابعة من القانوف  (3)
 .22ماىر ت٤مد ات١ومتٍ، ات١رجع السابق، ص: انظر (4)
 .30: سورة الأنبياء، الآية (5)
 .22، ص1، ط2004أرؼ توفيق شمس الدين، اتٟماية اتٞنائية للبيئة، دار النهضة العربية، القاىرة، : انظر (6)
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 من حجم ات١ياه %97سطح الكرة الأرضية ومن ىذه ات١ياه ما ىو صالح ومنها ماىو عذب، وت٘ثل ات١ياه ات١اتٟة حوالر 
 .الكلي، وتوجد في المحيطات والبحار وبعض البحتَات وات١مرات ات١ائية

 وترتكز في الأنهار والبرؾ ومعظم البحتَات ،%03أما ات١ياه العذبة فتمثل اتٞزء الباقي الذي قد يصل إلذ 
 .(1)وباطن الأرض

من أبرز ات١تناقضات التي ظهرت في تاريخ البشرية أف الإنساف رغم حاجتو للماء واعتماده الدائم عليو في 
معظم نشاطاتو الفسيولوجية والاجتماعية أيضا، فإنو كاف دائماً ولا يزاؿ يتخلض من فضلاتو في البحتَات والأنهار 

وتتعدد صور ات١ساس بالبيئة ات١ائية، فقد تتخذ شكل تصريف . (2)التي ت٘ثل أىم ات١صادر التي ت٘ده تٔا ت٭تاج إليو من ماء
مياه الصرؼ الصحي تٔا تٖملو من مواد ملوثة إلذ ت٣اري الأنهار والبحار، وقد تأخذ صورة تصريف ت٥لفات التصنيع 

فضلاً من حاجات قطاعات التشييد والصناعة التي تتطلب ات١زيد من ات١اء إلذ حد . (3)الكيمياوية في ات١صادر ات١ائية
 .(4)يفوؽ قدرة البيئة على تٕديد ىذا ات١ورد اتٟيوي

لذؿ لد يغلب عن مشرعي الدوؿ عامة، النتائج ات٠طتَة التي تٯكن أف تتًتب من جراء تلوث ات١ياه على التوازف 
البيولوجي للأرض وعلى استمرار اتٟياة البشرية فيها لذلك صدرت في عديد من الدوؿ قوانتُ خاصة بتًشيد استخداـ 

 .(6)، والمحافظة على نقائها ومنع تلويثها(5)ات١ياه
 

، الذي حرص ات١شرع (7)ات١تعلق بات١ياه2005 أوت 04 ات١ؤرخ في 05/12ففي اتٞزائر مثلا ت٧د القانوف رقم 
اتٞزائري من خلالو على تٖديد تٚلة من ات١باني الرئيسية والقواعد الواجب تطبيقها عند استعماؿ ات١وارد ات١ائية وتسيتَىا 

وتنميتها ات١ستدامة، كما حرص ات١شرع اتٞزائري كذلك من خلاؿ ىذا القانوف على تٕسيد ات١بادئ التي تضمنها 
طبقا »:  تنص على ما يلي43 ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، إذ ت٧د ات١ادة 03/10القانوف رقم 

 يوليو 19ىػ ات١وافق لػ 1424 تٚادى الأوؿ عاـ 19، ات١ؤرخ في 03/10 من القانوف رقم 51إلذ 48لأحكاـ ات١واد 
ـ، وات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، ت٬ب تٛاية الأوساط ات١ائية والأنظمة البيئية ات١ائية من خلاؿ 2003

                                                           
 .133علي زين العابدين عبد السلاـ وت٤مد بن عبد ات١رضي، ات١رجع السابق، ص: انظر (1)
 .85أشرؼ ىلاؿ، ات١رجع السابق، ص: انظر (2)
 .22أشرؼ توفيق شمس الدين، ات١رجع السابق، ص: انظر (3)
 .63ت٤مد عبد البديع، ات١رجع السابق، ص: انظر (4)
 .41فرج الله صالح ات٢ريش، ات١رجع السابق، ص: انظر (5)
 .34، ص1، ط2006ت٤مد خالد تٚاؿ رسم، التنظيم القانوني للبيئة في العالد، منشورات اتٟبي اتٟقوقية، بتَوت، لبناف، : انظر(6)
 .2005، لسنة 60، ات١تعلق بات١ياه، اتٞريدة الرتٝية، العدد2005 أوت 04 ات١ؤرخ في 05/12انظر القانوف رقم  (7)
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كما ت٧د في السياؽ ات١رسوـ التنفيذي « أنواع التلوث التي من شأنها أف ت٘س بنوعية ات١ياه وتضر تٔختلف استعمالاتها
 .(1)، ات١تعلق باستغلاؿ ات١ياه ات١عدنية الطبيعية ومياه ات١نبع وتٛايتها2004 جويلية 15 ات١ؤرخ في 04/196رقم 
يعتبر ات٢واء أتٙن عنصر من عناصر البيئة، فهو سر اتٟياة أو روحها كما كاف يسمى في اتٟضارات : الهواء:  الثاً 

وقد كشف البحث العلمي دقة . (2)الإنسانية القدتٯة، فلا تستطيع الكائنات اتٟية أف تستغتٍ عنو للحظات معدودة
صنع الله تعالذ في تكوين ات٢واء تٔا يصبح تٟياة الكائنات، سواء من الأكسجتُ لتنفس الكائنات اتٟية أو من 

 .النتًوجتُ وثاني أكسيد الكربوف اللذين يتنفسهما النبات
بدأ الإنساف تّهلو بها فساداً وإفسادا تٔا يطلقو في -  سبحانو وتعالذ–ىذه النعمة الكبتَة ات١هداة من الله 

واقتطاعو ت١ساحات . (3)الغلاؼ اتٞوي من غازات وغبار ومواد سامة، بكميات وأنواع يعجز ات٢واء عن استيعابها
شاسعة من الغابات بدافع التوسع العمراني على الرغم من أنها تسهم تّانب كبتَ في التوازف البيئي، إذ ت٘تص كميات 

ىائلة من ثاني أكسيد الكربوف وتطلق كميات ضخمة من الأكسجتُ، وتؤدي بالتالر دوراً ىاماً في تنظيم مناخ 
، بالإضافة أيضاً إلذ عمليات البناء التي تٕري في كثتَ من الأحياف ات١دف والقوى والتي تثتَ الغبار من جراء (4)الأرض

 .(5)اتٟفر واقتلاع اتٟجارة وتراكم الرماؿ والأتربة في الشوارع وغتَ ذلك
، (6)لقد تنبهت الدوؿ ت٠طورة ات١ساس بالبيئة اتٞوية وانعكاس ذلك على سائر الكائنات اتٟية على الأرض

لذلك لد يغب عن مشرعي الدوؿ عامة النتائج ات٠طتَة التي تٯكن أف تلحق بالتوازف البيئ جراء تلوث ات٢واء، لذلك 
 .(7)صدرت في عديد من الدوؿ قوانتُ خاصة تهدؼ إلذ تٛاية البيئة اتٞوية ومنع التلوث أو التخفيف منو

أما على الصعيد الوطتٍ فقد أصدر ات١شرع اتٞزائري الكثتَ من النصوص القانونية ومن أمثلة ذلك ت٧د القانوف 
الفصل "ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، حيث تضمن التدابتَ ات٠اصة تْماية ات٢واء في 03/10رقم 
، كما ت٧د ات١رسوـ التنفيذي 47 حتى ات١ادة 44وتٖديداً من ات١ادة « مقتضيات تٛاية ات٢واء»الذي جاء بعنواف " الثاني
، (8) ات١نظم لإقرازات الدخاف والغبار والروائح واتٞسيمات الصلبة في اتٞو1993 جواف 10 ات١ؤرخ في 93/165رقم 

                                                           
، لسنة 45، ات١تعلق باستغلاؿ ات١ياه ات١عدنية الطبيعية ومياه ات١نبع وتٛايتها، اتٞريدة الرتٝية، العدد 15/07/2004 ات١ؤرخ في04/196انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (1)

2004. 
 .7، ص2003علي ات٢ماش، ات١نهاج الإسلامي ومواجهة مشكلات البيئة، ات٢يئة ات١صرية العامة للكتاب، القاىرة، : انظر (2)
 .156، ص 3، ط2000زين الدين عبد ات١قصود، قضايا بيئية معاصرة، منشأة ات١عارؼ بالإسكندرية، : انظر (3)
 .85ت٤مد عبد البديع، ات١رجع السابق، ص: انظر (4)
، أكادتٯية 1996 أكتوبر 16، 14أتٛد الأشقر، النمو السكاني والبيئة في اتٞمهورية العربية السورية، الندوة العلمية الثانية والأربعوف حوؿ أمن وتٛاية البيئة، : انظر (5)

 .343، ص1998نايف العربية للعلوـ الأمنية، ات١ملكة العربية السعودية، ت٣موعة أعماؿ الندوة، 
 .85، ص1، ط2008ابتساـ سعيد ات١لكاوي، سرعة تلوث البيئة، دار الثقافة للنشر والتوزيع، الأردف، : انظر (6)
 ات١نظم لإفرازات الدخاف والغبار والروائح واتٞسيمات الصلبة في اتٞو، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 1993 جواف 10 ات١ؤرخ في 93/165انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (7)

 .46، العدد 1993
، العدد 2002 ات١تعلق بالنشاط ات١نجمي لعمليات اللم واتٞمع أو اتٞتٍ، اتٞريدة الرتٝية،، لسنة 2002 ديسمبر 24 ات١ؤرخ في 02/496انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (8)

88. 
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ات١تعلق بالنشاط ات١نجمي لعمليات اللم واتٞمع 2002 ديسمبر 24 ات١ؤرخ في 02/469وات١رسوـ التنفيذي رقم 
 ات١تضمن كيفيات تطبيق الأحكاـ ات١تعلقة 2002 ديسمبر 24 ات١ؤرخ في 02/470، وات١رسوـ التنفيذي رقم (1)واتٞتٍ

 الذي ت٭دد 2004أفريل 01 ات١ؤرخ في 04/95، وات١رسوـ التنفيذي رقم (2)برخص استغلاؿ مقالح اتٟجارة وات١رامل
 الذي يضبط القيم القصوى 2006 جانفي 07 ات١ؤرخ في 06/02، وات١رسوـ التنفيذي رقم (3)القواعد الفنية ات١نجمية

، وىي كلها نصوص تهدؼ إلذ تٖديد مستوى ات١واد (4)ومستويات الإنذار وأىداؼ نوعية ات٢واء في حالة تلوث اتٞو
ات١لوثة في اتٞو على أساس معارؼ علمية بهدؼ تفادي الآثار الضارة ت٢ذه ات١واد على صحة الإنساف والبيئة أو الوقاية 

 .منها أو تٗفيفها
نستنتج من خلاؿ ما تم التطرؽ إليو أف البيئة تٔفهومها العاـ تعتٍ الوسط أو المحيط الذي يعيش فيو الإنساف، 
يتأثر بو ويؤثر فيو، بكل ما يضمو ىذا المجاؿ من عناصر ومعطيات سواء كانت طبيعية كات١اء وات٢واء والتًبة والكائنات 

اتٟية، أو معطيات بشرية أسهم الإنساف في وجودىا من مدف وطرؽ ومصانع وقطارات ومواصلات وغتَه من كافة 
 .أنشطة الإنساف في البيئة

 
 .علاقة البيئة بالمفاىيم القريبة منها: المطلب الثاني

تعد الدراسات البيئة من الدراسات ات١عاصرة التي زاد الاىتماـ بها منذ السبعينات من القرف العشرين، خاصة 
 ومنذ ذلك التاريخ أفرزت الدراسات البيئية ت٣موعة من ،1972مع إنعقاد مؤت٘ر البيئة البشرية في مدينة ستوكهولد سنة 

ات١فاىيم ذات الصلة بالبيئة وات١رتبطة إرتباطاً وثيقاً بالقضايا البيئية ات١عاصرة، التي باتت تشغل باؿ ات١سؤولتُ والعلماء 
 .(5)وعامة الناس، ت١ا ت٢ذه القضايا من مردودات خطتَة ت٘س مستقبل البشرية تٚعاء

من ىذا ات١نطلق كاف من الضروري أف يلازـ التعريف اللغوي والعلمي والقانوني للبيئة شرحاً توضيحياً 
التنمية "وكذا " والطبيعة"للمفاىيم ذات الصلة بها، ومن أبرز ىذه ات١فاىيم ت٧د كل من النظاـ البيئي أو الإيكولوجي 

 ات١تعلق تْماية البيئة في إطار 03/10، وىي مفاىيم عرفها ات١شرع اتٞزائري وتٖدث عنها في القانوف رقم "ات١ستدامة
التنمية ات١ستدامة، وليس تٙة شك في أف شرح وتوضيح ىذه ات١فاىيم سوؼ يعطي رؤوية واضحة وعميقة لأبعاد 

 :القضايا البيئية ات١عاصرة، وىذا ما سنحاوؿ الكشف عنو من خلاؿ ما يلي

                                                           
، ات١تضمن كيفيات تطبيق الأحكاـ ات١تعلقة برخص استغلاؿ مقالع اتٟجارة وات١رامل، اتٞريدة 2002 ديسمبر 24 ات١ؤرخ في 02/470انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (1)

 .68، العدد 2002الرتٝية، لسنة 
 .20، العدد 2004 الذي ت٭دد القواعد الفنية ات١نجمية، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 2004 أفريل 01 ات١ؤرخ في 06/95انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (2)
 الذي يضبط القيم القصوى ومستويات الإنذار وأىداؼ توعية ات٢واء في حالة تلوث اتٞو، اتٞريدة 2006 جانفي 07 ات١ؤرخ في 06/02انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (3)

 ، 01، العدد.2006الرتٝية، لسنة 
 .88ابتساـ سعيد ات١لكاوي، ات١رجع السابق، ص: انظر(4)
 .102حسونة عبد الغتٍ، ات١رجع السابق، ص: انظر (5)
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 .علاقة البيئة بالنظاـ البيئي: الفرع الأوؿ -
 .علاقة البيئة بالطبيعة: الفرع الثاني -
 .علاقة البيئة بالتنمية ات١ستدامة: الفرع الثالث -

 .علافة البيئة بالنظاـ البيئة: الفرع الأوؿ
وىو مفهوـ بيئي معاصر لد ينتشر " Eco System"البيئة تٔفهومها السابق ت٭كمها ما يسمى بالنظاـ البيئي 

إلا في عقد السبعينات من القرف العشرين، عندما بدأت تبرز ات١شكلات والقضايا البيئية بشكل خطتَ، ومن ثم أصبح 
التعرؼ على قدرات البيئة وإمكاناتها والعوامل التي تٖكم العلاقة بتُ مصفوفة عناصر البيئة والإنساف ات١ستغل 

 .(1)وات١ستفيد الأوؿ من ىذه ات١صفوفة، قضية مهمة جداً لضبط ىذه العلاقة في إطارىا السليم
وحدة أو قطاع معتُ من الطبيعة يشكل تٔا ت٭تويو من عناصر وموارد حية نباتية »: يعرؼ النظاـ البيئي بأنو

وحيوانية وعناصر وموارد غتَ حية، وسطا حيوياً تتعايش فيو عناصره وموارده في نظاـ متكامل، وتستَ على منهج 
 .(2)«طبيعي ثابت ومتوازف تٖكمو القدرة الإت٢ية وحدىا دوف أدنى تدخل بشري أو إنساني

مصفوفة العلاقة التفاعلية التكاملية ات١توازنة داخل أي وحدة بيئية، بتُ »: وفي تعريف آخر النظاؾ البيئي ىو
مكوناتها أو عناصرىا الطبيعية غتَ اتٟية ومكوناتها أو عناصرىا اتٟية، وفق نظاـ في غاية الدقة والتوازف من خلاؿ 

 .(3)«دينامكية ذاتية تٖكمها النواميس الكونية الإت٢ية التي تضبط حركتها وتفاعلها في إيقاع متناسق
من خلاؿ التعريفتُ تٯكن تٖديد العناصر ات١كونة للنظاـ البيئي وات١تمثلة في كل من العناصر اتٟية وأت٫ها 
الإنساف والنبات واتٟيوانات، والعناصر غتَ اتٟية وأت٫ها ات١اء وات٢واء والتًبة، فهناؾ المحيط ات١ائي والمحيط اتٞوي أو 

، وىذه المحيطات الثلاثة ترتبط ببعضها البعض، فهناؾ البيئة ات١ائية وىناؾ البيئة الأرضية أو (4)ات٢وائي والمحيط اليابس
، ومن حيث طبيعة العلاقة القائمة بتُ ىذه العناصر تنقسم النظم البيئية إلذ قسمتُ (5)البرية وىناؾ البيئة اتٞوية

يتمثلاف في كل من النظم البيئية الطبيعية، ويقصد بها مصفوفة العلاقات بتُ عناصر البيئة الطبيعية غتَ اتٟية واتٟية من 
غتَ الإنساف، والنظم البيئية البشرية، ويقصد بها مصفوفة العلاقات بتُ الإنساف ومنجزاتو والطبيعة بكل عناصرىا اتٟية 

 .(6)وغتَ اتٟية
 ات١تعلق 03/10من القانوف رقم 04ولقد عرؼ ات١شرع اتٞزائري النظاـ البيئي في الفقرة السابعة من ات١ادة 

النظاـ البيئي ىو ت٣موعة ديناميكية مشكلة من أصناؼ »: تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة على النحو الآتي
                                                           

 .41زين الدين عبد ات١قصود، ات١رجع السابق، ص: انظر (1)
 .70أتٛد عبد الكرنً سلامة، ات١رجع السابق، ص: انظر (2)
 .42زين الدين عبد ات١قصود، ات١رجع السابق، ص: انظر (3)
 .71أتٛد عبد الكرنً سلامة، ات١رجع السابق، ص: انظر (4)
 .122، ص2002ت٤مد أتٛد حشيش، ات١فهوـ القانوني للبيئة في ضوء مبدأ أسلمة القانوف، دار الفكر اتٞامعي، القاىرة، : انظر (5)
 .42زين الدين عبد ات١قصود، ات١رجع السابق، ص: انظر (6)
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وعليو فالتعريف . «النباتات واتٟيوانات وأعظاء ت٦يزة وبيئتها غتَ اتٟية، والتي حسب تفاعلها تشكل وحدة وظيفية
الذي جاء بو ات١شرع اتٞزائري تٓصوص النظاـ البيئي شمل كل من ات١وارد الطبيعية اتٟية وغتَ اتٟية، وإف كانت 

ات١لاحظة التي تتور تٓصوص ىذا التعريف، ىي أف ات١شرع اتٞزائري عند حديثو عن ات١وارد اتٟية إقتصر على النبات 
واتٟيواف دوف ذكر الإنساف وكأنو لا يدخل ضمن ىذا النوع من ات١وارد، بالرغم من أف الإنساف ىو ت٤ور التوازف البيئي 

 .(1)وأساسو ت١ا يتمتع بو من مقدرات تأثتَ بو ىائلة في كل عناصر ىذا النظاـ، سواء كانت تأثرات نباتية أو تدمتَية
 .علاقة البيئة مع الطبيعة: الفرع الثاني

يرى البعض من الفقهاء أف تعريف البيئة لا يتطابق مع تعريف الطبيعة على أساس أف البيئة تضيف إلذ فكرة 
الطبيعة مظاىر جديدة وغريبة عليها، وبصفة خاصة ات١نشأت اتٟضرية، ومن ناحية أخرى فإف مفهوـ البيئة بات١عتٌ 

الدقيق لا ينطوي بالضرورة على بعض الأمور ات٢امة ات١تصلة بالطبيعة، وخاصة المحافظة على بعض الأنواع أو 
، فالبيئة تتكوف عموماً من عنصرين رئيستُ يتفاعلاف معاً (3)، لكن سرعاف ما إتضح عدـ دقة ىذه الفكرة(2)الأجناس

تأثتَاً وتأثراً، عنصر طبيعي قوامو ت٣موع العناصر الطبيعية التي لا دخل للإنساف في وجودىا، بل إنها سابقة في وجودىا 
 .(4)على وجود الإنساف، ويشمل ىذا العنصر على ات١اء وات٢واء والتًبة والنباتات واتٟيوانات

وعنصر صناعي ت٬سد ما يعرؼ بالبيئة ات١شيدة، وقوامو البنية الأساسية ات١ادية التي شيدىا الإنساف والنظم 
الاجتماعية وات١ؤسسات ات١ادية التي أقامها وعليو تٯكن النظر إلذ البيئة ات١شيدة على أنها الطريقة التي نظمت بها 

 .(5)المجتمعات البشرية حياتها والتي سخرت البيئة الطبيعية ت٠دمة اتٟاجات البشرية
كما تبرز العلاقة ات١وجودة بتُ البيئة والطبيعة من خلاؿ التدخل غتَ السليم من قبل الإنساف في ت٤تويات 

البيئة الطبيعية، الذي يعتبر من العوامل ات٢امة التي أدت إلذ تدىور أحواؿ البيئة في كل ات١ستوطنات البشرية، فالإنساف 
ىو الذي ساىم إلذ حد بعيد في القضاء على الغابات وفي ظهور ما يسمى بظاىرة التصحر، كما قاـ بتلويث ات٢واء 

 .(6)وذلك بإطلاؽ ملوثات تتضمن أتٓرة ت١واد كيمياوية، وىناؾ تلويث التًبة وات١ياه السطحية واتٞوفية
إف الإعتداء على الطبيعة وت٤توياتها يؤدي تٔرور الزمن إلذ تدىور البيئة، وإلذ أف تصبح كثتَ من النشاطات 

 .(7)التي صممت أصلاً لتأتي بالتقدـ والتنمية، سبباً في التدمتَ والتخلف

                                                           
 .70منصور ت٤اجي، رخصة البناء كآلية تٟماية البيئة في التشريع اتٞزائري ات١رجع السابق، ص: انظر (1)
 .7ت٤مد حساـ ت٤مود لطفي، ات١رجع السابق، ص: انظر (2)
 .15، ص1993نبيلة عبد اتٟليم كامل، ت٨و قانوف موحد تٟماية البيئة، دار النهضة العربية، القاىرة، : انظر (3)
 .8ت٤مد حستُ عبد القوي، ات١رجع السابق، ص: انظر (4)
 .24، ص 1، ط2006سيد ت٤مدين، حقوؽ الإنساف واستًاتيجيات تٛاية البيئة، مطابع الشرطة للطباعة والنشر والتوزيع، القاىرة، : انظر (5)
، أكتوبر 16- 14وادعة الله عبد الله تٛراوي، تٛاية البيئة اتٟضرية وات١عوقات وإمكانيات اتٟل، الندوة العلمية الثانية والأربعوف، حوؿ أمن وتٛاية البيئة، : انظر (6)

 .193، ص1998، أكادتٯية نايف العربية للعلوـ الأمنية، ات١ملكة العربية السعودية، 1996
 .194وداعة الله عبد ات٢م تٛراوي، ات١رجع السابق، ص: انظر (7)
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 ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية 03/10لقد حدد ات١شرع اتٞزائري مفهوـ الطبيعة في القانوف رقم 
كل إقليم »: ات١ستدامة، وذلك من خلاؿ تعريفو للفضاء الطبيعي في الفقرة الثالثة من ات١ادة الرابعة من ىذا القانوف بأنو

، وعليو فمن «أو جزء من إقليم يتميز تٓصائصو البيئوية ويشمل بصفة خاصة على ات١عالد الطبيعية وات١ناظر وات١واقع
خلاؿ ىذا التعريف نستنتج بأف ات١شرع اتٞزائري ساير الاتٕاه الذي يأخذ بعدـ التفرقة بتُ مفهوـ البيئة ومفهوـ 

الطبيعة، ويتضح ذلك من خلاؿ تعريفو للفضاء الطبيعي بأنو كل إقليم أوجزء من إقليم يتميز تٓصائص بيئية وبهذا 
 .يكوف قد اعتبر الطبيعة ىي اتٞزء أما البيئة فهي الكل

 .علاقة البيئة بالتنمية المستدامة: الفرع الثالث
التنمية التي تفي باحتياجات اتٟاضر دوف ات١ساس بقدرة الػجياؿ القادمة على »: تعرؼ التنمية ات١ستدامة بأنها

 .(2)«التنمية التي تراعي حق الأجياؿ القادمة في ات١وارد الطبيعية»: وفي تعريف آخر ىي. (1)«توفتَ احتياجاتها
إف التنمية ات١ستدامة مفهوـ بيئي مستحدث، بدأ يشاع استخدامو وات١طالبة بتحقيقو في ت٣الات التنمية 
الشاملة، بعد أف بدأت برامج التنمية في كثتَ من دوؿ العالد تواجو الكثتَ من ات١خاطر وات١عوقات التي تٖوؿ دوف 
 .(3)استدامتها أو قدرتها على الاستمرار غي عالد بدأ يسوده الإحساس اليقتُ بندرة ات١وارد الطبيعية وقدرتها المحدودة

 قد أثار قضية التنمية ات١ستدامة كقضية 1972إذا كاف مؤت٘ر البيئة البشرية الذي عقد في مدينة ستوكهولد عاـ 
استًاتيجية في مستَة التنمية، وانتقد اتٟكومات وات٢يئات التي تتجاىل الاعتبارات البيئية عند التخطيط وإذا كاف 
مصطلح التنمية ات١ستدامة قد استخدـ لأوؿ مرة كآلية أساسية في الاستًاتيجية العات١ية لصيانة ات١وارد الطبيعية التي 

 ىي (5)[تٞنة برونتلاند] فإف اللجنة العات١ية ات١عنية بالبيئة والتنمية (4)،1980صاغها الاتٖاد الدولر لصيانة الطبيعة عاـ 
مشتقبلنا "، الذي جاء بعنواف 1987ىي التي أشاعت استخداـ مفهوـ التنمية ات١ستدامة في تقريرىا اتٞوىري لعاـ 

، حيث دعا التقرير واضعي السياسات والاقتصاديتُ والعلماء في تٚيع أت٨اء العالد إلذ ضرورة تكامل البيئة "ات١شتًؾ
، كما أوصت اللجنة (6)والتنمية، فلا تٯكن اتٟفاظ على البيئة بدوف تنمية ولا تٯكن تٖقيق التنمية في بيئة متدىورة

 .بضرورة عقد مؤت٘ر عن البيئة والتنمية، يشارؾ فيو قادة العالد والسياسيوف والعلماء
 .الاىتماـ القانوني لحمية البيئة: المطلب الثالث

                                                           
 .67زين الدين عبد ات١قصود، ات١رجع السابق، ص: انظر (1)
 .195وداعة الله عبد الله تٛراوي، ات١رجع السابق، ص: انظر (2)
 .195وداعة ات٢د عبد الله تٛراوي، ات١رجع السابق، ص: انظر ( 3)
 .06، ص2004/2005بن قري سفياف، النظاـ القانوني تٟماية البيئة في ظل التشريع اتٞزائري، مذكرة تٗرج لنيل شهادة ات١درسة العليا للقضاء، : انظر (4)
 .7بن قري سفياف، نفس ات١رجع، ص: انظر (5)
 .16، ص2000ت٤مد عبد العزيز اتٞندي، التشريعات البيئية، سلسلة أوراؽ غتَ دورية، كلية الاقتصاد والعلوـ السياسية، جامعة القاىرة، اعدد العاشر، جانفي، : انظر (6)
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مع التطور الصناعي والتكنولوجي اللذاف عرفتهما البشرية واللذاف أثرا سلبا على البيئة، تزايد اىتاـ الإنساف 
بات١شاكل البيئية، ت٦ا أدى بالدوؿ إلذ التفكتَ في ضرورة إت٬اد قوانتُ ت٘كنها من وضع حد للأنتهاكات ات٠طتَة على 

 .البيئة
ويعود إصدار النصوص ات٠اصة تْماية البيئة إلذ ما قبل القرف التاسع عشر، إذ قاـ عدد من اتٟكاـ بسن 

تشريعات ات٨صرت في البداية في منع إلقاء القادورات، والفضلات البشرية في الأنهار والبحتَات حفاظا على الصحة 
 .(1)العمومية

لذا سنتطرؽ في ىذا ات١طلب إلذ الاىتماـ القانوني تْماية البيئة في التشريعات ات١قارنة وىذا ما تضمنو الفرع 
 .الأوؿ، أما الفرع الثاني فسأخصصو للتطور التشريعي في اتٞزائر

 .تطور قانوف حماية البيئة في التشريعات المفارنة: الفرع الأوؿ
، ثم أتطرؽ فيما بعد إلذ التطور في (أولا)ندرس في ىذا الفرع التطور التشريعي لقانوف تٛاية البيئة في فرنسا 

، وذلك لتأثر ات١شرع اتٞزائري بهما عدة مرات لأنهما كانتا سباقتاف في سن نصوص قانونية متعلقة تْماية (ثانيا)مصر 
 .البيئة
 .تطور قانوف حماية البيئة في فرنسا: أولاً 

ظهرت بوادر قانوف تٛاية البيئة في فرنسا لأوؿ مرة إثر صدور قانوف خاص بتنظيم صيد السمك عاـ 
على خطر إلقاء أي نوع من ات١خلفات التي من شأنها أف تؤدي إلذ ىلاؾ الثروة 125، حيث نص في ات١ادة 1829

 فرنك فرنسي، واتٟبس من شهر إلذ ثلاثة أشهر، كما صدر قانوف (30)السمكة تٖت طائلة عقوبة قدرىا ثلاثتُ 
 (2).1902 فيفري عاـ 15وقانوف الصحة العامة في 1898 أبريل 8تٛاية الثروة السمكية بتاريخ 

، كما صدر 1917ومع ظهور الثورة الصناعية عمد ات١شرع إلذ سن قانوف خاص بات١نشآت ات١صنفة سنة 
أشار إلذ إنشاء ت٤طات تقنية وتصفية مياه الصرؼ اتٟضري من كافة ات١خلفات والنفايات ات١ؤثرة 1951مرسوـ عاـ 

 وألزمت ،1954 جواف 10 ات١ؤرخة في ،97/1954على الصحة العامة، وتم إلغاء ىذا ات١رسوـ بالتعليمة الوزارية رقم 
، وتم تعديل (3)الولاة باتٗاذ كافة التدابتَ ات٠اصة ت١عاتٞة النفايات الصناعية، وىذا في إطار برنامج التطهتَ اتٟضري

، وقد ألزـ ىذا القانوف ربط العقارات بقنوات الصرؼ، ثم 1958 أكتوبر 23قانوف الصحة تٔقتضى الأمر الصادر في 
 ات١تعلق تْماية البيئة من التلوث بات١واد البتًولية، ومن ،1964 ديسمبر 26ات١ؤرخ في ،64/1331صدر القانوف رقم 

                                                           
 .12، ص1968معوض عبد التواب، جرائم التلوث من الناحية القانونية والفنية، الإسكندرية، منشأة ات١عارؼ،  (1)
 .17، ص2005 سفياف بن قري، النظاـ القانوني تٟماية البيئة، مذكرة تٗرج لنيل إجارة ات١درسة العليا، (2)
 .17 سفياف بن قري، ات١رجع نفسو، ص(3)
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ات١سائل التي تضمنها ىذا القانوف، حضر إلقاء ات١واد ات٠طرة في الأوساط ات١ائية، وصدرت بعد ذلك عدة مراسيم، منها 
 .(1) ات٠اص بات١نشآت ات١صنفة1973 مارس 22، ات١ؤرخ في 73/438ات١رسوـ 

وفي بداية سنوات الثمانينات صدرت بعض التشريعات ات٠اصة تْماية البيئة، كقوانتُ التهيئة العمرانية ومنح 
 قانوف تٝي بإتٝو، تضمن  BARNTER MICHELرخص البناء والتجزئة وات٢دـ، كما أصدر وزير البيئة الفرنسي 

 (2).1995الوقاية من التلوث، ومن الأخطار الكبرى عاـ 
 . انياً تطور حماية البيئة في مصر

 وات١تعلق بصرؼ ات١ياه من المحالات 1946 لسنة 35صدر أوؿ أوؿ قانوف تٟماية البيئة تٔوجب القانوف رقم 
تم تعديل ىذا القانوف، وات١لاحظ على ىذه 1948 لعاـ 47وات١صانع في المجاري العامة، وتٔوجب القانوف رقم 

، صدر 1958 لعاـ 137النصوص أنها تضمنت قواعد ت٥تصرة وإجراءات وقائية تٟماية البيئة، وتٔقتضى القانوف رقم 
 ات١تعلق تْماية نهر 48 صدر القرار رقم 1982وفي عا . قرار رئاسي بشأف الاحتياطات والوقاية من الأمراض ات١عدية

 4 حيز التنفيذ في 4 قانوف تٛاية البيئة الذي تٛل رقم 1974النيل، والمجاري ات١ائية من التلوث، كما صدر في عاـ 
.1994فيفري 

(3) 
 منو 59 تم تعديل ات١ادة 2007 مارس 26ونتيجة للاستفتاء على تعديل الدستور ات١صري، الذي أجري في 

 .(4)«تٛاية البيئة واجب وطتٍ، وينظم القانوف التدابتَ اللازمة للحفاظ على البيئة الصاتٟة»التي نصت على أف 
 .تطور قانوف الحماية البيئة في الجزائر: الفرع الثاني

في ظل ظهور بداية الاىتماـ الدولر تْماية البيئة، كانت اتٞزائر مستعمرة فرنسية لذا مر التطور التشريعي 
، وات١رحلة الثانية بعد (أولا)تٟماية البيئة في اتٞزائر تٔرحلتتُ أساسيتتُ، ات١رحلة الأولذ أثناء الفتًة الاستعمارية 

 .(ثانيا)الاستقلاؿ 
 .قانوف حماية البيئة أ ناء الحقبة الاستعمارية: أولاً 

رغم أف فرنسا كانت رائدة في ت٣اؿ سن القوانتُ ات١هتمة تْماية البيئة، إلا أف ات١ستعمر الفرنسي لد يقم 
بتطبيق قوانتُ تٛاية البيئة في اتٞزائر، لأف ىذا يتعارض ومصاتٟو الاستعمارية، فاتٞزائر بالنظر ت١ا تتمتع بو من ثروات 
وموارد طبيعية مهدت للمستعمر باستغلات٢ا، فأدى ىذا الطمع إلذ إستنزاؼ ات١وارد البيئية، ومن ذلك الثروة الغابية، 

فات١ستعمر إستغل الغابة بشكل بشع فيو شطط أقلع الكثتَ منها لتغيتَ وجهتها لبيعها أو التنازؿ عنها لفائدة 
 .(5)ات١عمرين

                                                           
 .17 سفياف بن قري، ات١رجع نفسو، ص(1)
 .51، ص2001 تٚيلة تٛيدة، الوسائل القانوني تٟماية البيئة، دراسة على ضوء التشريع اتٞزائري، رسالة ماجستتَ، كلية اتٟقوؽ، جامعة سعد دحلب، البليدة، (2)
 .19 سفياف بن قري، ات١رجع السابق، ص(3)
 .314، ص2009 إبراىيم الدسوقي عطية، النظاـ القانوني تٟماية البيئة، دار اتٞامعة اتٞديدة، مصر، (4)
 .11، ص2001 نصر الدين ىنوني، الوسائل القانونية وات١ؤسساتية تٟماية الغابات في اتٞزائر، مطبوعات الديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبوية، (5)
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إضافة إلذ إنتهاج ات١عمر لسياسات إبادية منها سياسة الأرض المحروقة، وإستغلالو للصحراء من أجل إجراء 
 .تٕارب نووية لازالت أثارىا ت٦تدة عبر السنتُ
 . انياً تطور قانوف حماية البيئة بع الاستقلاؿ

أت٫لت اتٞزائر اتٞانب البيئي، وذلك لأنها كانت تٖاوؿ النهوض بالاقتصاد الوطتٍ، لكن ىذا لد تٯنع من 
، ومناىا ما يتعلق باتٟماية (1)إصدار ات١راسيم التنظيمية التي تتعلق بفكرة تٛاية البيئة منا ما يتعلق تْماية الساحل

 .(3)، ومنها ما يتعلق بات١ياه(2)الساحلية للمدف
 اتٟماية القانونية للبيئة، وقد منح لرئيس المجلس الشعبي البلدي (4)،1967لد يوضح قانوف البلدية لعاـ 

 الذي تضمن تٛاية البيئة، حيث (5)،1969صلاحيات تٟماية النظاـ العاـ، على عكس قانوف الولاية الصادر عاـ 
 .ألزـ السلطات العمومية التدخل ت١كافحة الأمراض الوبائية

 تم إنشاء المجلس الوطتٍ للبيئة، الذي يعتبر ىيئة إستشارية تقدـ إقتًاحاتها (6)،74/156وتٔوجب ات١رسوـ رقم 
  الذي تضمن ات١بادئ العامة تٟماية (7)،1983في ت٣اؿ تٛاية البيئة، وقد صدر أوؿ قانوف تٟماية البيئة عاـ 

 .(8)البيئة، كما صدر القانوف ات١تعلق تْماية الصحة
 من قانوف الولاية على 58، حيث نصت ات١ادة (10)، والولاية(9)وفي بداية التسعينات صدر قانوف البلدية

إختصاص المجلس الشعبي الولائي في أعماؿ التنمية الاقتصادية والاجتماعية والثقافية وكذا تهيئة الإقليم الولائي، وتٛاية 
 منو أنو ملزـ كذلك بالسهر على أعماؿ الوقاية الصحية، واتٗاذ الإجراءات 78البيئة وترقيتها، كما أضافت ات١ادة 

، منو تضمنت أحكاـ 107ات١شجعة لإنشاء ىياكل مرتبطة تٔراقبة وحفظ الصحة، أما قانوف البلدية فنجد ات١ادة 
 .تنصب في ت٣ملها حوؿ تٛاية البيئة منها ضرورة اتٗاذ التدابتَ اللازمة ت١كافحة الأوبئة

 الذي ،19/08/2004ات١ؤرخ في 04/05 ات١عدؿ وات١تمم بقانوف 90/19كما صدر قانوف التهيئة والتعمتَ 
اىتم بوضع التوازف بتُ المحافظة على البيئة وتسيتَ الأراضي للسكن أو الفلاحة أو غتَىا من ات١شاريع الاقتصادية، كما 

                                                           
 .13، العدد 1963، ات١تعلق تْماية السواحل، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 63/73 ات١رسوـ التنفيذي رقم (1)
 .98، العدد 1963، ات١تعلق باتٟماية الساحلية للمدف، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 63/478 ات١رسوـ رقم (2)
 .06، العدد 1967، ات١تعلق بإنشاء تٞنة ات١ياه، اتٞريدة الرتٝية، 67/38ات١رسوـ (3)
 .34، العدد 1967، ات١تعلق بقانوف البلدية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 1967 جانفي 18، ات١ؤرخ في 67/24 انظر القانوف رقم (4)
 .46، العدد 1969، ات١تعلق بقانوف الولاية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 1969 ماي 23 ات١ؤرخ في 69/38 انظر القانوف رقم (5)
 .06، العدد 1974، ات١تضمن إنشاء المجلس الوطتٍ للبيئة، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 74/156 ات١رسوـ التنفيذي رقم (6)
 .07، العدد 1983، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 1983 فيفري 05 ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، ات١ؤرخ في 83/03 قانوف (7)
 .8، العدد 1985 ات١تعلق تْماية الصحة وترقيتها، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 85/05 القانوف (8)
 .15، العدد 1990 ات١تضمن قانوف البلدية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 90/08 القانوف (9)
 .15، العدد 1990 ات١تضمن قانوف الولاي، اتٞريدة الرتٝية ، لسنة 90/09 القانوف (10)
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، ات١عدؿ 1996 جواف 15 ات١ؤرخ في (1)،96/13خص ات١شرع تٛاية خاصة للموارد ات١ائية، وىذا من خلاؿ الأمر رقم 
 ات١تعلق بقانوف ات١ياه، ومع بداية القرف الواحد والعشرين صدرت عدة تشريعات تصب ،83/17ات١عدؿ وات١تمم لقانوف 

 :في تٛاية البيئة منها
 .(2)، ات١تعلق بتسيتَ النفايات ومراقبتها وإزالتها2001 ديسمبر 12 ات١ؤرخ في 01/19قانوف  -

 .(3)، يتعلق بتهيئة الإقليم في إطار التنمية ات١ستدامة2001 ديسمبر 12 ات١ؤرخ في 01/20قانوف  -

 .(4)، يتعلق تْماية الساحل وتنميتو2002 فبراير 5 ات١ؤرخ في 02/02قانوف  -

 .(5)، يتعلق بشروط إنشاء ات١دف اتٞديدة2002 مايو 8 ات١ؤرخ في 02/08قانوف  -
 03/10ونظراً للمعطيات اتٞديدة التي عرفها العالد، لاسيما التطور التكنولوجي واتٟضري، صدر قانوف 

ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، وقد حدد ىذا القانوف ات١بادئ الأساسية تٟماية البيئة، كما جاء 
 ؛(6)تٔفاىيم وتعاريف جديدة فيما يتعلق مثلا بالتنمية ات١ستدامة

كما حدد أودات تسيتَ البيئة، والتي تتشكل من ىيئة للإعلاـ البيئي، نظاـ تقييم الأثار البيئية، ، (7) والمجالات المحمية
 ات١تعلق تْماية ات١ناطق اتٞبلية في إطار التنمية 2004 يوليو 23 ات١ؤرخ في 04/09وفي نفس الإطار صدر قانوف 

 ات١تعلق بتًقية الطاقات ات١تجددة في إطار التنمية ات١ستدامة، 2004 غشت 14 ات١ؤرخ في 04/09ات١ستدامة، وقانوف 
، بالإضافة إلذ (8)حيث من بتُ أىداؼ ىذا القانوف تٛاية البيئة ببتشجيع اللجوء إلذ مصادر الطاقة غتَ ات١لوثة

 ات١تعلق بالوقاية من الأخطار الكبرى وتسيتَ الكوارث في إطار 2004 ديسمبر 25ات١ؤرخ في 04/20القانوف رقم 
 ات١تضمن القانوف التوجيهي للمدينة والذي من 2006 فبراير 20 ات١ؤرخ في 06/06التنمية ات١ستدامة، بالإضافة لقانوف 

 ات١تعلق بتسيتَ 2007 ما يو 13ات١ؤرخ في  07/06، وقانوف (9)أحد أىدافو المحافظة على البيئة الطبيعية والثقافية

                                                           
، العدد 1996، اتٞريدة الرتٝية لسنة 16/01/1983، ات١ؤرخ في 83/17 ات١تعلق بقانوف ات١ياع ات١عدؿ وات١تمم لقاانوف 15/06/1990 ات١ؤرخ في 96/13 القانوف (1)

13. 
 .71، العدد 2001، ات١تعلق بتسيتَ النفايات ومراقبتها وإزالتها، اتٞريدة الرتٝية لسنة 2001 ديسمبر 12 ات١ؤرخ في 01/19 قانوف (2)
 .77، العدد 2001، يتعلق بتهيئة الإقليم في إطار التنمية ات١ستدامة، اتٞريدة الرتٝية لسنة 2001 ديسمبر 12 ات١ؤرخ في 01/20 قانوف (3)
 .37، العدد 2002، يتعلق تْماية الساحل وتنميتو، اتٞريدة الرتٝية لسنة 2002 فبراير 5 ات١ؤرخ في 02/02 قانوف (4)
 .34، العدد 2002، يتعلق بشروط إنشاء ات١دف اتٞديدة، اتٞريدة الرتٝية لسنة 2002 مايو 8 ات١ؤرخ في 02/08 قانوف (5)
تقتضي التنمية الوطنية »:  منو 3 ات١شار إليو سابقا، حيث نصت ات١ادة 1983 لقد أشار ات١شرع اتٞزائري لتنمية ات١ستدامة بصفة غتَ مباشرة في قانوف تٛاية البيئة لسنة (6)

 فقد عرؼ التنمية ات١ستدامة 03/10، أما قانوف «تٖقيق التوازف الضروري بتُ متطلبات النمو الاقتصادي ومتطلبات تٛاية البيئة والمحافظة عليها على إطار معيشة السكاف
التوفيق بتُ تنمية اجتماعية واقتصادية قابلة للاستمرار وتٛاية البيئة، أي إدراج البعد البيئ في إطار تنمية ضمن تلبية »على أنها :  منو4بصفة واضحة وذلك في ات١ادة 

 .«حاجيات الأجياؿ اتٟاضرة الأجياؿ ات١ستقبلية
 ات١تلعق تْماية البيئة، ات١شار إليو سابقاً، اات٣اؿ المحمي على أنو منطقة ت٥صصة تٟماية التنوع البيولوجي وات١واد الطبيعية 03/10 من قانوف 29 و4عرغت ات١ادتتُ .(7)

 .ات١شتًكة، وىي منطقة خاضة إلذ أنظمة خاصة تٟماية ات١واقع والأرض والنباتات واتٟيواف والأنظمة البيئية وبصفة عامة تلك ات١تعلقة تْماية البيئة
 .52، العد 2004 ات١تعلق بتًقية الطاقات ات١تجددة في إطار التنمية ات١ستدامة، اتٞريدة الرتٝية لسنة 04/09 من القانوف 2 انظر ات١ادة (8)
 .15، العدد 2006 ات١تضمن القانوف التوجيهي للمدينة، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 06/06 من قانوف 08 انظر ات١ادة (9)
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كما نص ات١شرع على تٛاية البيئة . ات١ساحات ات٠ضراء وتٛايتها وتنميتها، وقد تٝيت ىاتو القوانتُ بقوانتُ البيئة العشر
 التي كلفت رئيس 94في عدة مواد منها ات١ادة 2011 يوليو 3 ات١تعلق بالبلدية، الصادر في 11/10في القانوف رقم 

 (1).المجلس الشعبي البلدي بالسهر على احتًاـ تعليمات نظافة المحيط، وتٛاية البيئة
نص على تٛاية البيئة ومثاؿ ذلك ما 2012 فيفري 21 ات١تعلق بالولاية الصادر في 12/07وكذلك القانوف 

بأف على المجلس الشعبي الولائي أف يبادر بكل الأعماؿ ات١وجة إلذ تنمية وتٛاية الأملاؾ الغابية 85جاءت بو ات١ادة 
، إضافة إلذ ما سبق وفي كل نهاية سنة يصدر قانوف ات١الية، حيث ت٧د (2)في ت٣اؿ التشجتَ وتٛاية التًبة وإصلاحها

 .ضمنو مواد تتعلق تْماية البيئة، وذلك لأف ات١شرع ت٭اوؿ تٛاية البيئة من التلوث
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 .رخصة التجزئة كآلية للمحافظة على البيئة: المبحث الثاني
كما درسنا سابقا وت٦ا لا شك فيو أف العلاقة بتُ العمراف والبيئة علاقة وثيقة متداخلة ومتًابطة لذلك صار 
لزوماً على ات١شرع اتٞزائري أف يتدخل بالتنظيم والتوجيو لكل ات١سائل ات١تعلقة بالتوسع العمراني وتٛاية القسمة من كل 

 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ ات١عدؿ 90/29ما يؤثر فيها من جراء ىذا التوسع، وىذا ما يتضح لنا جليا من خلاؿ القانوف 
وات١تمم، وكذا النصوص ات١نظمة لو، لذلك أوجد ات١شرع اتٞزائري تٚلة من الأدوات التي من شأنها أف تضمن الرقابة 

، وتعتبر رخصة التجزئة من أىم الرخص الإدارية التي تضمن الرقابة على كل (3)الفعالة على حركة التوسيع العمراني
 ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة يكشف بأف ات١شرع 03/10أعماؿ البناء، وات١تأمل في القانوف رقم 

اتٞزائري لد يهمل الطابع التضامتٍ واتٞماعي تٟق الإنساف في بيئة نظيفة، وىو حق متميز عن حقوؽ الإنساف 
التقليدية بصرؼ النظر عن مدى استقلاليتو أو تكاملو مع تلك اتٟقوؽ، وىنا يظهر الدور الأسلسي لرخصة التجزئة 

                                                           
 .37، العدد 2011، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 2011/ 06 /22 ات١تعلق بالبلدية، ات١ؤرخ في 11/10 من قانوف 94 انظر ات١ادة (1)
 .12، العدد 2012، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 2012 فبراير 21، ات١تعلق بالولاية، ات١ؤرخ في 12/07 من قانوف 85 انظر ات١ادة (2)
 .146منصور ت٣احي، رخصة البناء كآلية تٟماية البيئة في التشريع اتٞزائري، ات١رجع السابق، ص: انظر (3)
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والتي يتم من خلات٢ا ضماف تنفيذ السياسة العامة التي تنتهجها الدولة في ت٣اؿ تٛاية البيئة، كما تعتبر رخصة التجزئة 
« أدوات التهيئة والتعمتَ»الوسيلة القانونية الأساسية التي من خلات٢ا يتم ضماف استخداـ الأرض وفقا لتوجيهات 

ويتًتب في حالة الإخلاؿ بالقواعد ات١نظمة لرخصة التجزئة ت٥الفات وعقوبات زجرية ومدنية، ولأجل ذلك خص 
ات١شرع اتٞهاز الإداري والقضائي، ويتمثل الأوؿ في شركة التعمتَ التي تعمل على مراقبة التعمتَ، أما القضائي فيتجسد 

في مراقبة تنفيذ قانوف التعمتَ وقيوده، وىذا كلو حفاظاً على البيئة وعلى سلامتها وت٘كتُ الفرد من العيش في بيئة 
 .(1)نظيفة

 :ولتوضيح أكثر حوؿ دور رخصة التجزئة للمحافظة على البيئة ت٨اوؿ أف ندرس ذلك من خلاؿ ما يلي
ات١طلب الأوؿ نتناوؿ فيو عن الدور الذي تٖققو رخصة التجزئة تٟماية أصناؼ العقارات، أما ات١طلب الثاني 

فنتناوؿ فيو عن اتٟماية  التي توفرىا رخصة التجزئة في المحافظة على أراضي الدفاع الوطتٍ، وأختَاً ات١طلب الثالث الذي 
 .يكوف حوؿ رخصة التجزئة كآلية لدفع عجلة الاستثمار

 .رخصة التجزئة لحماية أصناؼ العقارات: المطلب الأوؿ
قبل التطرؽ لدراسة تٛاية رخصة التجزئة لأصناؼ العقارات نتطرؽ إلذ مفهوـ العقارات ثم نذكر أصناؼ 
العقارات في الفرع الثاني وات١تمثلة في العقار الفلاحي والعقار الغابي والعقار اتٟضري، أما الفرع الثالث فيكوف حوؿ 

 .رخصة التجزئة في أصناؼ العقارات
 
 

 .مفهوـ العقار: الفرع الأوؿ
 .تعريف العقار: أولاً 

العقار ىو ت٣موعة من العلاقات الاجتماعية أساسها الأرض أو المجالات التًابية، وىو العنصر الأساسي 
لتنظيم ات١ساحات وتٖقيق التماسك الاجتماعي والانتعاش الاقتصادي والتنمية البشرية، ونظرا لأت٫يتو فقد اىتم ات١شرع 

، فقد (2)اتٞزائر بو ت١ا لو من أت٫ية اقتصادية واجتماعية وذلك من خلاؿ تٚلة من النصوص القانونية التي تنضم العقار
كل شيء مستقر تْيزه وثابت فيو ولا تٯكن نقلو منو دوف تلف فهو »:  على أنو683عرفو القانوف ات١دني في ات١ادة 

الأملاؾ » من قانوف التوجيو العقاري على أنو 02وتنص ات١ادة . «...عقار وكل ماعدا ذلك من شيء فهو منقوؿ
فهذا التعريف ينصرؼ إلذ الأراضي « العقارية في مفهوـ ىذا القانوف ىي كل الأراضي أو الثروات العقارية غتَ مبنية

                                                           
رشيد مزاري، دور القضاء في تطبيق آليات تٛاية البيئة في التشريع اتٞزائري، مذكرة للحصوؿ على ماستً، تٗصص قانوف عقاري، جامعة ت٭ي فارس، ات١دية، : انظر (1)

 .07، ص2013، 2012
 .10كلثوـ دجوج، ات١رجع السابق، ص: انظر (2)
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وات١باني والأشجار والطرؽ وات١ناجم، كما ينصرؼ إلذ ات١نقولات بطبيعتها والتي رصدت خدمة للعقار فاتٞزر بالنسبة 
 .(1)للأرض والأبواب والنوافذ بالنسبة للمنزؿ

  .(2)كما عرؼ العقار على أنو الشيء الثابت غتَ قابل للنقل من مكانو
 .أنواع العقارات:  انياً 

 .(3)العقارات بطبيعتها، العقارات تبعاً ت١وضوعها، وفي الأختَ العقارات بالتخصيص: العقارات ثلاثة أنواع
 :Immeuble par natureالعقارات بطبيعتها  -1

، (4)يعتبر عقار بطبيعتو كل شيء مستقر تْيزه وثابت فيو، ولا تٯكن نقلو من دوف تلف كالأراضي وات١باني
كما أف البناء يعتبر ثابتا ولو كاف من خشب ما داـ مستقراً وثابتا في الأرض، حتى ولو كاف ت١دة مؤقتة، أما عن ات١باني 

، كما أف البنايات التي تتصل بالأرض تعتبر عقاراً بطبيعتها، ولكن (5)ات١تنقلة ات١وضوعة على الأرض فإنها تعتبر منقولاً 
 .لابد أف ت٘تد جذورىا في الأرض فإذا إنفصلت عن الأرض اعتبرت منقولاً 

 :Immeuble par objetالعقارات تبعاً لموضوعها  -2
يعتبر مالاً عقاريا كل حق »:  ات١تضمن القانوف ات١دني وات١عدؿ وات١تمم75/58 من الأمر 684نصت ات١ادة 

من خلاؿ نص ات١ادة فإف كل « عيتٍ على عقار تٔا في ذلك حق ات١لكية وكذلك كل دعوى تتعلق تْق عيتٍ على عقار
اتٟقوؽ العينية التي نصت موضوعها على عقار يعتبر مالاً عقارياً سواء كانت حقوؽ عينية أصلية كحق ات١لكية أو 

 .(6)حقوؽ عينية تبعية كالرىن الرىتٍ وحقوؽ الإمتياز
 :العقارات بالتخصيص -3

ىي منقولات في الأصل ولكنها خصصت ت٠دمة العقار أو استغلالو، كات١واشي والآلات وات١فروشات من 
ات١نقولات التي تٗصص ت٠دمة العقار، حيث يهدؼ ات١شرع من اعتبار بعض ات١نقولات عقاراً بالتخصيص إلذ ضماف 

استغلاؿ العقارات استغلالاً جيداً، فلا ت٬وز اتٟجز على ىذه ات١نقولات بصفة مستقلة عن العقار، حيث يلاحق 
 .(7)العقار بالتخصيص العقار الضمتٍ من حيث التصرؼ فيو ورىنو

 .أصناؼ العقارات: الفرع الثاني

                                                           
 .18، ص2006، 2فاضل تٜار، اتٞرائم الواقعة على العقار، دار ىومة، ط: انظر (1)
 .199، ص1985ت٤مد حستُ، الوجيز في نظرية اتٟق، ات١ؤسسة الوطنية للفنوف ات١طبيعية، : انظر (2)
 .6تٛدي باشا عمر، ات١رجع السابق، ص: انظر (3)
 .134ت٤مد قريد زواوي، مدخل العلوـ القانونية، نظرية اتٟق، دوف دار الطبع، دوف سنة الطبع، ص: انظر (4)
 .47، ص1974، 3، دار الثقافة، بتَوت، ط1زىري يكن، شرح مفصل لقانوف ات١لكية العقارية، ج: انظر (5)
 .، ات١عدؿ وات١تمم، السابق الذكرات١تضمن القانوف ات١دني ، 75/58انظر الأمر  (6)
 .124قريد ت٤مد زواوي، ات١رجع السابق، ص: انظر (7)
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يعد العقار فضاءً لنشر الإنتاج ات١ادي وغتَ ات١ادي ومنشط للحياة الاقتصادية والاجتماعية، فكلما أحسن 
تنظيمو واستغلالو كلما ساىم في الإزدىار والتقدـ نظراً لأت٫يتو وستبقى ات١لكية العقارية من الاىتمامات الأساسية 

 .(1)لنشاط الإنساف
باعتبار أف للملكية العقارية أصناؼ قانونية فإف للعقار أصناؼ كذلك، فهناؾ العقار الفلاحي والعقار الغابي 

 :وأختَاً ات١واقع المحمية، ولتوضيح أكثر ت٢ذه الأصناؼ نتطرؽ إليها من خلاؿ ما يلي
 .العقار الفلاحي: أولاً  -

 .العقار الغابي: ثانياً  -

 .ات١واقع المحمية: ثالثاً  -

 .ات١عقار اتٟضري: رابعاً  -
 .العقار الفلاحي: أولاً 

إف الأرض ىي ت٤ور صراع مرير ضد ات١ستعمر الفرنسي، فقد جعلت اتٞزائر غداة الاستقلاؿ ىذه الأرض في 
صلب اىتماماتها لأنها ت٤ور كل تنمية، حيث كانت الأراضي الفلاحية ضمن أولذ الأولويات، فقد ظهر في البداية 

 للأملاؾ الشاغرة التي تركها ات١عمروف، يتولذ ىذه ات١همة عماؿ ات١زارع بشكل (2)أسلوب التسيتَ الذاتي كطريقة عفوية
 ات١ؤرخ في 62/102تلقائي، وقد اعتًفت الدولة اعتًاؼ موقت ت٢ذا النوع من التسيتَ تٔقتضى ات١رسوـ 

 حيث منح ت٢ؤلاء العماؿ اتٟق في استعماؿ واستغلاؿ العقار الفلاحي وفي حالة إسقاط ىذا اتٟق (3)،22/10/1962
 حيث ،23/10/1962 بتاريخ 62/103اتٟق يكوف أماـ اللجاف ات٠اصة، وبعد ذلك أصدرت الدولة ات١رسوـ رقم 

منع بيع الأملاؾ الشاغرة واعتبر تٚيع ات١عاملات العقارية التي تتم من تاريخ الاستقلاؿ إلذ يوـ صدوره باطلة حتى لا 
 صدر مرسوـ لضبط قواعد التسيتَ الذاتي وذلك بشكل قانوني أكثر 1962تستغل العقارات في عملية ات١ضاربة، وبعد 

 والذي نص في (4)،08/11/1971 ات١ؤرخ في 71/73تنظيما، ونظرا لفشل ىذا النظاـ صدر قانوف الثورة الزراعية 
، حيث جاء ىذا القانوف لتحديث الفلاحة بالقضاء على البرجوازية وعدـ «الأرض ت١ن تٮدمها»ات١ادة الأولذ منو 

استغلاؿ الإنساف لأخي الإنساف وعن طريق ىذا القانوف تم إنشاء الصندوؽ الوطتٍ للثورة الزراعية تٔوجب نفس الأمر 
 والذي تم دمج الأراضي الفلاحية السابقة للأملاؾ الوطنية، وكذا مسألة التأميم لإدماج أجزاء معينة من 71/73

ات١لكيات ات٠اصة، لأف مبدأ الأرض ت١ن تٮدمها مرتبط بالاستغلاؿ الشخصي ات١باشر للعقار الفلاحي وىذا يعتٍ أف 
تركيز الثورة الزراعية على ت٤اربة ات١لكيات ات٠اصة الكبرى وغتَ ات١ستغلة بصفة شخصية ميلها إلذ فكرة إلغاء ات١لكية 

                                                           
 .12كلثوـ حجوج، ات١رجع السابق، ص: انظر (1)
 .29، ص2005عجة اتٞيلالر، أزمة العقار الفلاحي ومقتًحات تسويتها، دار ات٠لدونية، اتٞزائر، : انظر (2)
 .1، العدد1962 ات١تعلق تٔنع بيع الأملاؾ الشاغرة، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 22/10/1962 ات١ؤرخ في 62/102انظر ات١رسوـ رقم  (3)
 .97، العدد 1971، اتٞريدة الرتٝية لسنة 08/11/1971 ات١تعلق بقانوف الثورة الزراعية ات١ؤرخ في 71/73انظر الأمر  (4)
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ات٠اصة للعقار الفلاحي بل تهدؼ ىذه الثورة إلذ تطهتَ ىذه ات١لكية من أعراض استغلاؿ الإنساف لأخيو الإنساف، 
، أما الأراضي التي كانت تابعة للصندوؽ الوطتٍ للثورة (1)وضبط كيفيات استغلات٢ا تٔا يتلاءـ ومتطلبات التنمية الوطنية

، أف ىذه الأراضي ىي ملك للدولة فهي غتَ قابلة للتصرؼ أو اكتسابها (2)منو19الزراعية ات١نصوص عليها في ات١ادة 
 ات١عدؿ وات١تمم ات١شار 75/58 من الأمر 688بالتقادـ، ولا ت٬وز التنازؿ عنها أو حجزىا وىذا ما نصت عليو ات١ادة 

 .إليو سابقاً 
نستنتج من خلاؿ ىذا أف ىناؾ إزدواجية في استغلاؿ الأراضي الفلاحية، وذلك من خلاؿ نظاـ التسيتَ 
الذاتي والأراضي الفلاحية التابعة لقانوف الثورة الزراعية، حيث  كاف نظاـ التسيتَ الذاتي يطبق على الأراضي التابعة 

للمعمرين وينتهي حق الانتفاع بوفاة ات١ستغل، وكذلك طبق على الأراضي التابعة للباشوات والأراضي ات١وضوعة تٖت 
 حيث جاء ،08/14/1987 ات١تعلق بات١ستثمرات الفلاحية ات١ؤرخ في (3)،87/19تٛاية الدولة، إلذ أف صدر قانوف 

 ات١تعلق بالتسيتَ 1968 ديسمبر 30 ات١ؤرخ في (4) ،68/653بأحكاـ جديدة، و أوؿ حكم جاء بو أنو ألغى الأمر 
 منو ألغت تٚيع الأحكاـ ات١خالفة ت٢ذا 47 من القانوف ات١دني، أما ات١ادة 866 إلذ 858الذاتي، وألغى ات١واد من 

القانوف فهو ت٤ل التسيتَ الذاتي ولد يلغي قانوف الثورة الزراعية، بل جاء ليبتُ كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة 
84/16للأملاؾ الوطنية وذلك في إطار قانوف رقم 

، ات١تعلق بالأملاؾ الوطنية الساري ات١فعوؿ آنذاؾ وفي ظل (5)
 . كذلك1976دستور 

بعد فشل قانوف الثورة الزراعية في الوصوؿ إلذ ترقية القطاع الفلاحي تٞأت الدولة إلذ التفكتَ في إعادة 
الذي أتاح لكل 11/12/1983 ات١ؤرخ في 83/18الاعتبار للقطاع ات٠اص وتٛاية ات١لكية ات٠اصة والتي جاءت بقانوف 

 .(6)شخص جزائري اتٞنسية أف تٯتلك أرضاً تابعة للأملاؾ العامة إذا قاـ باستغلات٢ا
 والذي بتُ كيفية 10/12/1983 ات١ؤرخ في 83/724ولتوضيح كيفية تطبيق ىذا القانوف جاء مرسوـ رقم 

 من حيث آليات الرقابة وكذلك فتح 83/18منح الأرض ات١ستصلحة، ورغم كل ذلك إلا أننا نسجل قصور قانوف 
المجاؿ لتحويل الأراضي الفلاحية عن مقصدىا إلذ ارض للبناء غتَ القانوني، وعلى إثر ىذا القانوف جاء القانوف رقم 

 :(7) وات١تعلق بات١ستثمرات الفلاحية الذي ت٭توي على08/12/1987 بتاريخ 87/19

                                                           
 .73عجة اتٞيلالر، ات١رجع السابق، ص: انظر (1)
، يتضمن ضبط كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية وتٖديد حقوؽ ات١ستخدمتُ 1987 ديسمبر 08 الؤرخ في 87/19انظر القانوف  (2)

 .50، العدد 1987وواجباتهم، اتٞريدة الرتٝية لسنة 
 .28، العدد 1968، ات١تعلق بالتسيتَ الذاتي، اتٞريدة الرتٝية لسنة 1968 ديسمبر 30 ات١ؤرخ في 68/653انظر الأمر  (3)
 .45، 44، ص2001انظر ات١خطط الوطتٍ للأعماؿ من أجل البيئة والتنمية ات١ستدامة، سنة  (4)
 .88، 87عجة اتٞيلالر، أزة العقار الفلاحي ومقتًحات تسويتها، ات١رجع السابق، ص: انظر (5)
 .57، العدد 1984، ات١تعلق بالأملاؾ الوطنية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 30/07/1984 ات١ؤرخ في 84/16انظر القانوف رقم  (6)
 .34، العدد 1983، يتضمن حيازة ات١لكية العقارية الفلاحية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 11/18/1983 ات١ؤرخ في 83/18انظر القانوف  (7)
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عدـ جواز التنازؿ عن اتٟصص إلا في حالة الوفاة أو بعد فوات حصري سنوات من تاريخ : مقاومة ات١ضاربة -
 .87/19 من قانوف 23تكوين ات١ستثمرة وىذا ما نصت عليو ات١ادة 

تستغل الأراضي تٚاعياً وعلى الشيوع حسب حصص متساوية بتُ كل عضو من أعضاء اتٞماعة : تٕنب التقطيع -
 . من نفس القانوف09حسب ما نصت عليو ات١ادة 

 26في حالة تعدد الورثة لابد أف تٮتار واحد منهم ليمثلهم في اتٟقوؽ والواجبات ات١ادة : تٕنب القسمات الوراثية -
 .من نفس القانوف

استغلاؿ ات١ستثمرة ضمن إطار تٚاعي أو فردي وبكيفية شخصية بعد إلتزاماً : ضماف الاستغلاؿ اتٞماعي -
 (1).87/19 من قانوف 21بالاستغلاؿ ات١باشر ات١ادة 

كما جاء ىذا القانوف ليفصل بتُ حق ملكية الرقبة الذي يبقى للدولة وحق الانتفاع الدائم الذي يرجع 
 أنو حق غتَ قابل للتنازؿ والنقل 87/19للفلاح أو ات١نتج، حيث يتميز حق الإنتفاع الدائم ات١نصوص عليو في قانوف 

 10/03 ات١لغى بالقانوف 87/19 من قانوف 23واتٟجز عليو، وتٯنح لأعضاء ات١ستثمرة على الشيوع حسب ات١ادة 
ات١عدؿ وات١تمم، وتٯكن أف تٯنح ىذا اتٟق بصفة فردية على الأراضي التي يتعذر تصنيفها كمستثمر وىذا ما نصت عليو 

 منو ويكوف حق الإنتفاع الدائم تٔقابل وتتمثل في أتاوة ت٭دد وعائها قانوف ات١الية، وقد صدرت عدة مراسيم 37ات١ادة 
89/51تنفيذية لقانوف ات١ستثمرات الفلاحية منها ات١رسوـ التنفيذي رقم 

 ؛(2)
 الذي ت٭دد كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية، وكذا ات١رسوـ رقم 18/04/1989ات١ؤرخ في 

ـ الذي بتُ أسباب إسقاط حق الإنتفاع لاسيما تٗصيص مباني الاستعماؿ 06/02/1990 ات١ؤرخ في 90/51
، ثم صدر قانوف رقم (3)الفلاحي بات١ستثمرة لأغراض لا صلة ت٢ا بالفلاحة وتٖويل الأرض عن وجهتها الفلاحية

 يتضمن التوجيو العقاري الذي ت٭دد القواـ التقتٍ والنظاـ القانوني للأملاؾ (4)،18/11/1990 ات١ؤرخ في 90/25
 90/25 من قانوف 01العقارية وأدوات تدخل الدولة واتٞماعات المحلية وات٢يئات العمومية، وىذا حسب ات١ادة 

والدافع الوحيد من صدور ىذا القانوف ىو تسوية وضعية الأراضي الفلاحية، سواء منها ات١ؤمنة أو التي حازف عليها 
الدولة بأي شكل من أشكاؿ القانوف، وقد اىتم ات١شرع اتٞزائري بالأراضي الفلاحية من حيث المحافظة عليها وكيفية 

 الأراضي الفلاحية أو ذات الوجهة الفلاحية في نص 90/25 ولقد عرؼ قانوف ،90/25استغلات٢ا خاصة في قانوف 

                                                           
 .، ات١شار إليو سابقاً 87/19 من القانوف رقم 29انظر ات١ادة  (1)
، 1989، الذي ت٭دد كيفية استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 19/04/1989 ات١ؤرخ في 89/51انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (2)

 .37العدد 
 .115، ص2013، 8انظر عبد اتٟفيظ بن عيدة، إثبات ات١لكية العقارية واتٟقوؽ العينية العقارية في التشريع اتٞزائري، دار ىومة، اتٞزائر، ط (3)
 ات١ؤرخ في 95/26، ات١عدؿ بإلغاء 1990 لسنة 49، اتٞريدة الرتٝية، العدد 18/11/1990 ات١تعلق بالتوجيو العقاري ات١ؤرخ في 90/25انظر قانوف  (4)

 .14، العدد 1995، ات١تعلق بالتوجيو العقاري، اتٞريدة الرتٝية لسنة 26/09/1995
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كل أرض تنتج بتدخل الإنساف سنوياً أو خلاؿ سنوات إنتاجاً يستهلكو البشر أو اتٟيواف أو يستهلك في »ات١ادة بأنو 
 .«الصناعة استهلاكاً مباشراً أو بعد تٖويلو

وفي الأختَ نستطيع القوؿ أف ىناؾ ثلاث أصناؼ للأراضي الفلاحية، وذلك حسب الأصناؼ القانونية 
 :للملكية منها

الأراضي الفلاحية مصنفة ضمن ات١لكية ات٠اصة والتي تٗضع للقانوف ات١دني وقانوف التوجيو العقاري وات١راسيم  -
 .(1)ات١طبقة لو

 .(2)الأراضي الفلاحية ات١تعلقة بالأراضي الوقفية التي تٗضع للقانوف ات١دني وقانوف الأوقاؼ وقانوف التوجيو العقاري -

الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية التي نص عليها قانوف الأملاؾ الوطنية على أنها ملك للدولة وىي جزء  -
 وقانوف التوجيو العقاري وات١راسيم 87/19من الأملاؾ الوطنية ات٠اصة وتستغل طبقا ت١ا نص عليو قانوف رقم 

 .(3)ات١طبقة

إلا أننا نلاحظ أف العقار الفلاحي لقد عانى دائما بصفة دائمة من عجز سواء في الاستًاتيجية أو في التوسع اتٟضري 
على حساب الأراضي الفلاحية، فينبغي على السياسة الوطنية للتهيئة العمرانية أف تزيل ىذا التوسع اتٟضري للأراضي 

 .(4)من خلاؿ التحكم في ت٪و ات١دف وتوجيو العمراف ت٨و مواضع غتَ مضرة بالأملاؾ الزراعية
 .العقار الغابي:  انياً 

نظراً للأت٫ية البالغة للعقار الغابي أولاه ات١شرع اتٞزائري اىتمامو وذلك نظراً للوظيفة الاقتصادية والبيئية للغابة 
الغابات والأراضي »ودورىا في التوازف الإيكولوجي للمحيط، وت٢ذا لابد من أف نعرؼ العقار الغابي والذي يتمثل في 

 .وسوؼ نتطرؽ إلذ التعريف الاقتصادي للغابة ثم التعريف التشريعي« ذات الطابع الغابي والتكوينات الغابية
 .ىناؾ تعريف اقتصادي وتشريعي ت١فهوـ الغابة

 :التعريف الاقتصادي للغابات -1
الغابة ثروة طبيعية واقتصادية وىي فوؽ ذلك وطنية وقومية ومنطلق ذلك واجب احتًاـ الشجرة على كل 

 .مواطن
إف الثورة الغابية شكل الأساس في التنمية الاقتصادية والاجتماعية للأمة، حيث تدرج ىذه الثروات في إطار 

 .(5)التخطيط الوطتٍ وتنسيق التكامل الاقتصادي والاجتماعي
                                                           

 .340، ص 2000، 3عبد الرزاؽ السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ات١دني اتٞديد، حق ات١لكية، اتٞزء الثامن، منشورات اتٟلبي اتٟقوقية، ط: انظر (1)
 .2002، لسنة 83 ات١تعلق بالأوقاؼ، اتٞريدة الرتٝية، العدد 91/10 ات١عدؿ وات١تمم لقانوف رقم 14/12/2002 ات١ؤرخ في 02/10انظر القانوف رقم  (2)
 .20، 19ليلى زروقي وتٛدي باشا عمر، ات١رجع السابق، ص: انظر (3)
انظر المجلس الوطتٍ الاقتصادي والاجتماعي، ملخص مشروع التقرير حوؿ شكل العقار في اتٞزائر عائق أماـ التنمية الاقتصادية، الدورة العامة الرابعة والعشروف، جواف  (4)

 .29، ص2004
 .26، ات١عدؿ وات١تمم، اتٞريدة الرتٝية، العدد 1984 ات١تضمن النظاـ العاـ للغابات لسنة 84/12 من القانوف رقم 03انظر ات١ادة  (5)
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 :التعريف التشريعي للغابات -2
ومنو . (1)للغابة مفهوـ خاص في القانوف اتٞزائري، فليس كل غطاء نباتي غاية ولا شكل كل الأشجار غابة
 84/12فقد عرفها ات١شرع اتٞزائري ولد يستقر على نص واحد، بل ىناؾ عدة نصوص في قوانتُ ت٥تلفة منها قانوف 

الغابات، : تٗضع للنظاـ العاـ للغابات كل من»:  على ما يلي07السابق الذكر، والذي عرفها في نص ات١ادة 
 .«الأراضي ذات الطابع الغابي، التكوينات الغابية الأخرى

يقصد بالغابات تٚيع الأراضي ات١غطاة بأنواع غابية على شكل تٕمعات » من نفس القانوف 8وعرفتها ات١ادة 
 .«غابية في حالة عادية

 :ويقص بالتجمعات الغابية في حالة عادية كل تٕمع ت٭توي على الأقل
 .شجرة في ات٢كتار الواحد في حالة نضج في ات١ناطق اتٞافة وشبو اتٞافة (100)مائة  -

 .«شجرة في ات٢كتار الواحد في حالة نضج في ات١ناطق الرطبة وشبو الرطبة (300)ثلاث مائة  -
تٚيع الأراضي ات١غطاة بات١شاجر وأنواع غابية ناتٕة عن »: عرفت الأراضي ذات الطابع الغابي10أمّا ات١ادة 

 . « من نفس القانوف09و08تدىور الغابة والتي لا تستجيب للشروط المحددة في ات١ادتتُ 
 من نفس القانوف عرفت التكوينات الغابية بأنها النباتات على شكل أشجار مكونة تٕمعات 11أمّا ات١ادة 

أشجار وشرائط ومصدات للرياح وحواجز مهما كانت حالتها، ولكن طرح إشكاؿ حوؿ ات١عيار العددي، فماذا يعتبر 
 .(2)التجمع الذي ت٭توي على ما دوف الأعداد ات١ذكورة؟

 وكيف تٯكن لنا أف نقوـ بالتعداد؟ للإجابة على ىذه الإشكالات جاء قانوف التوجيو العقاري والذي أدخل 
 ات١تضمن 90/25 من قانوف 03الأراضي الغابية ضمن القواـ التقتٍ للأملاؾ العقارية، وىذا ما نصت عليو ات١ادة 

 شجرة 300كل أرض تغطيها غابة في شكل نباتات تفوؽ كثافتها »التوجيو العقاري ات١عدؿ وات١تمم ات١شار إليو سابقاً 
 شجرة في ات١نطقة القاحلة وشبو القاحلة على أف ت٘تد 100في ات٢كتار الواحد في ات١نطقة الرطبة وشبو الرطبة و

 .(3)« ىكتارات متصلة10مساحتها الكلية إلذ ما يفوؽ 
اعتمد ات١شرع كذلك على معياري العدد وات١وقع اتٞغرافي ات١ناخي إلا أنو أضاؼ شرط آخر وىو الامتداد إلذ 

نعتٍ بها التشجتَ أو إعادة التشجتَ على مساحة تفوؽ عشرة " D'un Doul Tenant" ىكتارات متصلة 10ما يفوؽ 
 :(4)ىكتارات متصلة وتشمل على الأقل ما يلي

 .شجرة في ات٢كتار الواحد في حالة نضج في ات١نطقة القاحلة وشبو القاحلة (100)مائة  -

                                                           
 .06نصر الدين ىنوني، ات١رجع السابق، ص : انظر (1)
 .17كلثوـ حجوج، ات١رجع السابق، ص: أنظر (2)
 .21نصر الدين ىنوني، ات١رجع السابق، ص: انظر (3)
 .22الدين ىنوني، ات١رجع نفسو، ص: انظر (4)
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 .شجرة في ات٢كتار الواحد في حالة نضج في ات١ناطق الرطبة وشبو الرطبة (300)ثلاث مائة  -
الغابة ىي كل أرض مغطاة بتجمعات مشجرة »وفي الأختَ تٯكن إعطاء تعريف للغابة على ضوء ما سبق 

متكونة من نوع أو أنواع غابية سواء في حالة طبيعية وإثر عملية التشجتَ أو إعادة التشجتَ على مساحة تفوؽ عشرة 
 .(1)«...ىكتارات متصلة

 .العقار الحضري: رابعاً 
إف العلاقة بتُ الأرض والإنساف ىي علاقة روحية أبدية تتفاعل باستمرار فهي بهذا أتٝى من أف تكوف ت٣رد 

قيمة مالية، فات١لكية ولاسيما ات١لكية العقارية ستبقى من الاىتمامات الأساسية لنشاط الإنساف ذلك بسبب الأمن 
، بعدما كاف العقار يستعمل في الزراعة أصبح يستعمل (2)النفسي وات١ادي والروحي واتٟضاري الذي توفره للإنساف

كأساس لبناء ملجأ يأوي الأفراد والأسر، فأصبح ات١سكن تٔختلف أنواعو سواء كاف ريفياً أو حضارياً من اتٟاجات 
الأساسية للأفراد والمجموعات ومع تزايد النمو الدتٯوغرافي واتساع رقعة ات١دف وارتفاع مستوى ات١عيشة أصبحت اتٟاجة 
للأراضي الصاتٟة للبناء في تزايد أكثر فأكثر، وت٢ذا توجو ات١واطنتُ من الأرياؼ ت٨و ات١دف تْثا عن العمل في ات١ناطق 
اتٟضرية الكبرى، ىذا الأمر دفع بالكثتَ إلذ أمس اتٟاجة للسكن العائلي وتوجيو طلباتهم إلذ السلطات العمومية، 
ومن ىنا بدأت ات١ضاربة في ات١عاملات العقارية بتُ ات٠واص نتيجة إرتفاع ريوعها وكذلك عجز البلديات للاستجابة 

 يتضمن إنشاء احتياطات (3)،20/02/1974 بتاريخ 74/26ت٢ذه الطلبات، وأماـ كل ىذه ات١شاكل صدر أمر رقم 
عقارية لصالح البلديات والسماح لكل مواطن ذي دخل أف ت٭صل على قطعة أرض لبنا سكن عائلي عن طريق إعادة 
البيع ودوف أي مضاربة في البيع، ورغم ذلك برزت عدة ظواىر في البيع العمراني نتيجة إت٨رافات عن الأىداؼ ات١رجوة 

 ات١ؤرخ في 85/01ومنها الناءات الفوضوية على الأراضي الفلاحية، وت١واجهة ىذا الوضع صدر الأمر رقم 
ات١تضمن التوجيو 90/25 الذي حدد صيغة انتقالية قواعد نقل الأرض، ثم صدر الأمر رقم (4)،15/08/1985

 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، إف ىذه القوانتُ لد تٕد أدوات فعالة ت٢ا تسوية ات١شكل 90/29العقاري، ثم تلاه القانوف 

                                                           
 .34ات١رجع نفسو، ص: ىنوني:  انظر  (1)
 ، 04/09/2007مقاؿ عيسى بن ت٤مد بوراس، السوؽ العقارية في اتٞزائر، بتاريخ : انظر (2)

www.veecos.net/portal/indisc 
 ات١تضمن التوجيو العقاري، 90/25 ات١تضمن إنشاء احتياطات عقارية لصالح البلديات ات١لغى تٔوجب القانوف رقم 20/02/1974 ات١ؤرخ في 74/26انظر الأمر رقم (3)

 .19، العدد 1974اتٞريدة الرتٝية، لسنة 
 .34، العدد 1985، ات١تضمن قواعد تنقل الأراضي قصد المحافظة عليها وتٛايتها، اتٞريدة،  اتٞريدة الرتٝية لسنة 08/08/1985 ات١ؤرخ في 85/01انظر الأمر رقم  (4)
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ـ، لسد الفراغ القانوني وات١تعلق بإيتاح 18/05/1994 بتاريخ (1)،94/07القائم حتى صدر ات١رسوـ التشريعي رقم
 .(2)ات٢ندسة ات١عمارية وت٦ارسة مهتٌ ات١هندس ات١عماري وتٕسيد وظيفة الشرطة العمرانية

 .رخصة التجزئة في أصناؼ العقارات: الفرع الثالث
لقد تطرقنا سابقاً لتعريف كل صنف من الأصناؼ العقارية، وحددنا لكل واحد القانوف الذي يقوـ تْمايتو 

وحسن تسيتَه، وسف نتطرؽ في ىذا الفرع إلذ اتٟماية القانونية الذي توفرة رخصة التجزئة ت٢ذه الأصناؼ العقارية من 
 :خلاؿ ما يلي

 . رخصة التجزئة تٟماية العقار الفلاحي -

 .رخصة التجزئة تٟماية العقار الغابي -

 .رخصة التجزئة تٟماية العقار اتٟضري -
 .رخصة التجزئة لحماية العقار الفلاحي: أولاً 

للعقار الفلاحي أت٫ية كبتَة ولكنو عرؼ ضعفاً متزايداً في طلبات قطاع التعمتَ، رغم أف ات١شرع اعتنق مبدأ 
 وذلك في نص ات١ادة 90/29عدـ إمكانية البناء على الأرض الفلاحية إلا أنو أورد بعض الاستثناءات في القانوف رقم 

 منة على أف يساىم كل نشاط أو تقنية أو إت٧از في ارتفاع الطاقة الإنتاجية في ات١ستثمرات الفلاحية، بصرؼ 33
 منو نستنتج أنو لابد من 34فطبقا لنص ات١ادة . النظر عن الصنف القانوني التي تنتمي إليو الثروات العقارية ات١عنية

اتٟصوؿ على رخصة تسلم وفق الأحكاـ التشريعية ات١تعلقة بالتعمتَ وحق البناء في حالة إت٧از أي منشأة أو بنايات 
 على 90/29 من قانوف 48 كما تنص ات١ادة (3)داخل ات١ستثمرات الفلاحية الواقعة في الأرض ات٠صبة جداً أو ات٠صبة،

  كما ت٭ددىا التشريع الساري ات١فعوؿ في تنحصر حقوؽ البناء بالأراضي ذات ات١ردود الفلاحي العالر أو اتٞيّد»أنو 
يتضح من خلاؿ « ذات ات١نفعة العمومية، وت٬ب عليها في تٚيع الأحواؿ أف تندرج في ت٥طط شغل الأراضيالبناءات 

ذلك أف إقامة أي بناء أو منشأة أساسية تهدؼ إلذ الاستغلاؿ الزراعي أو الاستعماؿ السكتٍ ات١رتبط برفع الطاقة 
 .الإنتاجية للمستثمرة الفلاحية وأف تكوف ىذه ات١نشأة ضرورة للاستغلاؿ الفلاحي

من خلاؿ ما ذكرناه فإف الأراضي الفلاحية تٯكن البناء عليها في حالة إذا كانت ت٢ا أت٫ية في استغلاؿ العقار 
ت٘نح رخصة في ىذه اتٟالة 90/29 من قانوف 48الفلاحية وذلك بارتفاع الطاقة الإنتاجية حيث ت٧د في نص ات١ادة 

 للبلديات التي يتواجد بدائرتها العقار الفلاحي والتي يصدرىا رئيس المجلس p08طبقا للقواعد ات١نصوص عليها في 

                                                           
، 1994، يتعلق بشروط الإنتاج ات١عماري وت٦ارسة مهتٌ ات١هندس ات١عماري، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 18/05/1994، ات١ؤرخ في 94/07انظر ات١رسوـ التشريعي رقم (1)

 .32العدد 
 ات١تضمن التوجيو العقاري، 90/25 ات١تضمن إنشاء احتياطات عقارية لصالح البلديات ات١لغى تٔوجب القانوف رقم 20/02/1974 ات١ؤرخ في 74/26انظر الأمر رقم (2)

 .19، العدد 1974اتٞريدة الرتٝية، لسنة 
 .، ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ ات١عدؿ وات١تمم، السابق الذكر90/29 من قانوف 34انظر ات١ادة  (3)
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تٯكن في حالة غياب »:   من نفس القانوف على ما يلي49 نصت ات١ادة posالشعبي البلدي، أمّا في حالة وجود 
 :شغل الأراضي ات١صادؽ عليو، وذلك بعد استشارة الوزارة ات١كلفة بالفلاحة التًخيص بػ

 .البنايات وات١نشآت اللازمة للري والاستغلاؿ الفلاحي -

 .البنايات وات١نشآت ذات ات١صلحة الوطنية أو اللازمة للتجهيزات اتٞماعية -

 .(1)«التعديلات في البنايات ات١وجودة -
ومنو فإف إت٧از أي منشأة ضمن اتٟالات الثلاث يتطلب ترخيص مسبق من وزارة الفلاحة وىذا في حالة 
البناء على أرض فلاحية من أجل الاستغلاؿ الفلاحي، أمّا في حالة إذا تم تٖويل الأراضي ات٠صبة إلذ أراضي قابلة 

، ولكي يتم تٖويل الأراضي والبناء عليها لابد أف تتظمها تراخيص، (2)للتعمتَ من يتطلب أف يصدر نص تشريعي
20/12/1997ات١ؤرخ في 97/490ومن بتُ ىذه الرخص تقدنً الأرض الفلاحية من خلاؿ ات١رسوـ التنفيذي رقم 

الذي ت٭دد شروط تٕزئة الأراضي الفلاحية، وما يلاحظ من خلاؿ ات١رسوـ أف ات١شرع اتٞزائري ذكر لفظ تٕزئة بدلاً من 
 .(3)تقسيم إذ كاف من ات١ستحسن إستبدات٢ا وىذا ت٘ييزاً عن رخصة التجزئة

إف العقار الفلاحي تٯكن تٖويلو إلذ أراضي بناء من أجل استغلاؿ القطاع الفلاحي، وبالتالر تٗضع تٕزئة 
الأراضي الفلاحية إلذ قاعدة احتًاـ ات١ساحة ات١رجعية للمستثمرة الفلاحية فيمنع كل تصرؼ واضع على الأراضي 

الفلاحية أو الأراضي ذات الوجهة الفلاحية التي تؤدي إلذ تشكيل مستثمرات ذات مساحات أقل من اتٟدود الدنيا 
، سواء كاف (4)التي ت٭ددىا ت٥طط التوجيو الفلاحي الذي ت٬ب احتًاـ الشروط ات١وضوعة عند تقسيم الأراضي الفلاحية

ذلك من أجل معاملة عقارية ت٣اناً أو تٔقابل أو إت٬ارىا أو قسمة ملكية شائعة وتراعى في تٕزئتها ات١نطقة إمكانية الري 
، وبذلك (6) ويؤدي عدـ احتًاـ ات١ساحة ات١رجعية إلذ بطلاف ات١عاملات(5)من عدمها وطبيعة الزراعة ات١مارسة فيها،

تٮرج ىذا النوع من التقسيم من نطاؽ تطبيق رخصة التجزئة، أمّا إذا تم تٗصيص جزء من الأرض الفلاحية للبناء 
عليها سواء كاف البناء ت٥صصاً للاستغلاؿ السكتٍ أو الفلاحي أو بنايات ومنشآت ذات ات١صلحة الوطنية أو اللازمة 

، (8)، فتخضع عملية التقسيم في ىذه اتٟالة إلذ رقابة إدارية سابقة بواسطة شهادة التعمتَ(7)للتجهيزات اتٞماعية
ات١تعلق تْقوؽ البناء ات١طبقة على  13/09/1992ويكوف البناء في حدود ضيقة طبقاً للقرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 

                                                           
 . ، السابق الذكر90/29 من القانوف 49انظر ات١ادة  (1)
 .، السابق الذكر90/29 من قانوف 37 و36انظر ات١ادة (2)
 .84العدد .1997، والمحدد لشروط  تٕزئة الأراضي الفلاحية، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 20/12/1997 ات١ؤرخ في 97/490 انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم (3)
 . المحدد لشروط تٕزئة الأراضي الفلاحية، السابق الذكر97/490 انظر ات١رسوـ التنفيذي (4)
 .187اتٝاعتُ شامة، ات١رجع السابق، ص:  انظر(5)
 . ات١تعلق بالتوجيو العقاري، السابق الذكر90/25 من القانوف رقم 56 و55 انظر ات١ادتتُ (6)
 . ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، السابق الذكر90/29 من القانوف 48 انظر ات١ادة (7)
 . الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19 ات١رسوـ التنفيذي رقم 04انظر ات١ادة  (8)
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، ىذا وتٕدر الإشارة إلذ أف الأراضي الفلاحية تفقد طبيعتها الفلاحية إذا (1)الأراضي الواقعة خارج المحيط العمراني
استعمل وعائها للبناء، كما تفقد طبيعتها الفلاحية عن طريق أدوات التعمتَ ات١صادؽ عليها قانونا فتتحوؿ إلذ أراضي 

 .قابلة للتعمتَ يسري عليها قانوف التهيئة والتعمتَ
 .رخصة التجزئة في حماية العقار الفلاحي:  انياً 

أخضع ات١شرع اتٞزائر الأراضي الغابية من حيث منح التًخيص بالبناء إلذ النظاـ العاـ للغابات طبقا للقانوف 
 فإف أي نشاط ت٦ارس داخل ات١ناطق الغابية أو ذات الوجهة الغابية إذا تعلق الأمر بالبناء لابد من 84/12رقم 

 الذي أخضع كل عملية تٕزئة ملكية عقارية مهما كاف 90/29اتٟصوؿ على رخصة من إدارة الغابات ما أكده قانوف 
 وىي وسيلة تسمح للجماعات المحلية احتًاـ ت٥طط شغل الأراضي Le permis de lotirحجمها إلذ رخصة التجزئة 

والتي تسمح ت٢م كذلك تٕنب الأخطار التي تلحق بالطبيعة والغطاء النباتي لأف رخصة التجزئة تٯكن رفضها إذا كانت 
 ولكن ىناؾ ،06/03 ات١عدؿ وات١تمم بات١رسوـ 91/176ت٥الفة لقواعد اتٟماية، وىذا ما نص عليو ات١رسوـ التنفيذي 

حالات تٯنع فيها التًخيص بالبناء إلا برخصة من رئيس المجلس الشعبي البلدي بعد استشارة إدارة الغابات طبقاً للمادة 
لا ت٬وز إقامة أية ورشة لصنع ات٠شب أو ت٥زف لتجارة النجارة أو ات١نتجات » تنص على أنو 84/12 من قانوف 27

 متً منها دوف رخصة من الوزارة ات١كلفة 500ات١شتقة منو داخل الأملاؾ الغابية الوطنية أو على بعد يقل على 
 .«بالغابات

 متً بدوف 500كما لا ت٬وز  إقامة أي خيمة أو خص أو كوخ داخل الأملاؾ الغابية على بعد أقل من 
 .(2)رخصة من رئيس المجلس الشعبي البلدي بعد استشارة إدارة الغابات

ولكن في ىذه اتٟالة تٯكن القوؿ أف الرخصة ىنا مؤقتة ولا تٯكن اعتبارىا رخصة بناء، ولكن في حالة البناء 
ات١تعلق بإقامة بنايات للسكن ونقصد ىنا بالبناءات ات١قامة فوؽ الأراضي الغابية لغرض خدمة الاحتياجات ات٠اصة 
بالثروة الغابية وعلى سبيل ات١ثاؿ البناءات ات١خصصة للإدارات التي تٖمي الغابة أو بعض الفئات التي تستغل ات١وارد 

، في (3)الطبيعية للغابة وبالتالر يتم البناء والأشغاؿ في الأملاؾ الغابية الوطنية بعد ترخيص من الوزارة ات١كلفة بالغابات
 سواء بالنسبة لرخصة البناء أو رخصة التجزئة لأنو لا 91/176ىذه اتٟالة يتم منح التًخيص طبقا للمرسوـ التنفيذي 

تٯكن الاستغناء على رخصة التجزئة ورخصة البناء فهي وسائل مادية في تٛاية الطبيعة عموماً والغابات خصوصاً 
 .(4)لاسيما عندما تكوف مشاريع البناء ذات حجم ىاـ

                                                           
 ات١تعلق تْقوؽ البناء ات١طبقة على الأراضي الواقعة خارج ات١ناطق العمرانية للبلديات، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 13/09/1992انظر القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  (1)

 .86، العدد 1992
 .26، العدد 1984 ات١تضمن النظاـ العاـ للغابات، ات١عدؿ وات١تمم، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 84/12انظر القانوف رقم  (2)
 .، السابق الذكر31، ات١ادة 84/12انظر القانوف  (3)
 .186نصر الدين ىنوني، ات١رجع السابق، ص: انظر (4)
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ولكن الإشكاؿ ات١طروح ىو تسليم ترخيص من قبل الوزارة ات١كلفة بالغابات تعتبر مركزية فهنا صعبة ات١ناؿ من 
، وبهذه الكيفية تضمن سرعة وت٧اعة (1)الأفضل أف ت٘نح من قبل الوالر الذي تساعده ات١صالح التقنية الولائية للغابات

في البت والفصل بالإضافة إلذ مراعاة أىداؼ أخرى تكوف أشمل وأعم، وبالتالر فإف منح رخصة البناء أو التجزئة 
 .(2)تكوف من طرؼ إدارة الغابات والتي لابد أف تبدي رأيها في حالة تٕزئة أو بناء في الأراضي الغابية

إف الغرض من التجزئة لصيغة عامة ىو إقامة بناء وىذا الأختَ الذي تقصده في الأراضي الغابية ىو خدمة 
 .الإحتياجات ات٠اصة بالثورة الغابية وليس البناء اتٟضري وىذا للمحافظة على الثورة الغابية

وفي الأختَ تٯكن القوؿ أف البناء داخل الأملاؾ الغابية الوطنية أو بالقرب منها يكوف برخصة تسلمها الوزارة 
ات١كلفة بالغابات، وىذا تٛاية للغطاء النباتي، أمّا في حالة إذا كاف بعض الأجزاء الغابية ضمن المحمية الطبيعية التامة 

 .(3)فإنو لا تٯكن القياـ بإت٧از أي ورشات دوف اتٟصوؿ على ترخيص مسبق من إدارة البيئة
 .رخصة التجزئة لحماية العقار الحضري:  الثاً 

إف مشروع التجزئة متبتٌ من طرؼ البلدية، يعتٍ أف البلدية ىي صاحبة مشروع التجزئة وفقا لاحتياطاتها 
العقارية قصد مواكبة الطلب على السكن وىذا ىو الغالب لأف البلدية تقوـ بتوزيع القطع الأرضية المجزأة على 

ات١واطنتُ لبناء سكناتهم الفردية وذلك عن طريق البيع أو الكراء، حيث تقوـ البلدية ببيع ىذه القطع الناتٕة عن عملية 
التجزئة للمواطنتُ، فالتجزئة ىي وسيلة عمرانية تهدؼ إلذ توفتَ السكن اتٟضري الفردي، ات١نظم وات١نسجم والتي تقوـ 

البلديات وتٟالاتها العقارية بتهيئتها والإشراؼ على إت٧ازىا من أجل توفتَ سكن الفردي في إطار البناء الأفقي 
، حيث أو كلت اتٞماعات المحلية مهمة اتٟيازة تٞميع العقارات ات١خصصة للتعمتَ (4)ات١عروؼ بالبناء الفردي أو الذاتي

التي استبدلك بالوكالات الولائية للتسيتَ والتنظيم . (5)إلذ الوكالات المحلية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ اتٟضريتُ
العقاريتُ اتٟضريتُ مع وجود فروع ت٢ا على مستوى الدوائر والبلديات في الولاية نفسها، كذلك من بتُ الوسائل 

 ات١تعلق بتحديد 07/03/1994 ات١ؤرخ في 94/58القانونية التي تعمل على إت٧از سكنات وفقا للمرسوـ التنفيذي رقم 
ت٪وذج عقد البيع بناءً على التصماميم ات١طبقة في التًقية العقارية قد أوردت رخصة التجزئة في حالة البناية الفردية والتي 

 .تعتبر وثيقة مرجعية مرفقة بهذا العقد ولكن ىل تسلم رخصة التجزئة في حالة البناية الفردية دوف اتٞماعية؟
 فإف التقسيم يستعمل في تشييد البناية دوف 91/176من ات١رسوـ التنفيذي رقم 7من خلاؿ نص ات١ادة 

 وبالتالر نظاـ رخصة التجزئة لا 94/58تٖديد لنوع البناية فردية كانت أـ تٚاعية، وىذا خلافا للمرسوـ التنفيذي
                                                           

 .66كلثوـ حجوج، ات١رجع السابق، ص: انظر (1)
 .186نصر الدين ىنوني، ات١رجع السابق، ص : انظر (2)
 .66كلثوـ حجوج، ات١رجع السابق، ص: انظر (3)
 .73، ص2000بشتَ التجاني، التحضتَ والتهيئة العمرانية في اتٞزائر، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر، : انظر (4)
، العدد 1990، ت٭دد إحداث وكالات ت٤لية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ اتٟضريتُ، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 22/12/1996 ات١ؤرخ في 90/405انظر ات١رسوـ التنفيذي  (5)

65. 
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ينطبق إلا على البنايات الفردية وإت٪ا جاء ليهتم بكل البنايات وات١نشآت حتى التي تٗص المجاؿ الصناعي والتجاري مع 
 .استبعاد ات٢ياكل القاعدية التي تٖمي سرية الدفاع الوطتٍ والتي تنظمها أحكاـ خاصة

تٯلك الوعاء العقاري ويريد تٕزئة العقار إلذ أجزاء لكي  (البائع)وفي ت٣اؿ التًقية العقارية فإف ات١رقي العقاري 
يستند بناء على جزء ويتًؾ الآخر فضاء في مثل ىذه اتٟالة رخصة التجزئة إجبارية بالنسبة لكل قيمة لقطعتتُ أو 

 حيث يقدـ طلب اتٟصوؿ ،04/05 من قانوف التهيئة والتعمتَ ات١عدؿ وات١تمم بالقانوف رقم 57أكثر وفقاً لنص ات١ادة 
على رخصة التجزئة إلذ مصلحة التعمتَ بالبلدية مرفقاً بعقد ات١لكية وت٥طط التجزئة وات١واصفات ات٢ندسية للقطعة وكذا 

، فيجب على ات١رقي العقاري أف يبـر تٚيع العقود بداية (1)حدود ومساحة ات١خطط ات١ستقبلي للقطعة بعد التجزئة
بتهيئة الأراضي ونهاية بتسليم البناء إلذ ات١ستفيد جاىزاً، فعلى ات١ستوى العقاري وأثناء قيامو بإت٧از ات١باني عليو أف يلتزـ 

،90/29بأحكاـ القوانتُ ات١نظمة للتعمتَ وعلى رأسها قانوف 
 وعليو أف ت٭تـً القواعد العامة للتهيئة والتعمتَ في (2)

إت٧از سكنات حيث ت٬ب أف يزود التجزئات والمجموعات السكنية بشبكة لتوزيع ات١اء الصالح للشرب وشبكة من 
البالوعات ت٘كن من صرؼ ات١ياه، وىناؾ العديد من القواعد لابد على ات١رقي العقاري من احتًامها، ويتم تسليم 
رخصة التجزئة للمرقي العقاري بصفتو صاحب ات١لكية أو موكلو وفقا لإجراءات تسليمها التي نص عليها ات١رسوـ 

 .(3) السابق الذكر15/19
في حالة إذا كانت البلدية ىي مالكة لقطع الأرضية المجزئة وىي صاحبة ات١شروع مثلا مشروع قامت بو البلدية 

يتمثل في تٕزئة قطعة أرضية إلذ قطع لبناء مدرسة وعقارات سكنية مع وجود روضة في ىذه اتٟالة ىل تكوف رخصة 
باعتبار أف رئيس البلدية ىو ات١انح لرخصة التجزئة، فهل تصدر لنفسها ىذه . التجزئة ىنا مطلوبة في ىذه اتٟالة؟

 الرخصة؟
 ت٭دد قواعد إحداث وكالات ت٤لية للتسيتَ والتنظيم (4)،22/12/1990 ات١ؤرخ في 90/405إف ات١رسوـ رقم 

العقاريتُ اتٟضريتُ ات١عدؿ وات١تمم ومن خلالو تم تٖويل صلاحيات البلدية فيما تٮص التسيتَ العقاري إلذ الوكالات 
العقارية المحلية ات١ختصة في تسيتَ المحافظة العقارية للبلدية والتي تسمى بالوكالة المحلية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ 

واتٟضريتُ فهي مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وتٕاري، تساىم ىذه الأختَة في مساعدة اتٞماعات المحلية في 
تٖضتَ وسائل التعمتَ والتهيئة وإعدادىا وتنفيذىا وذلك في إطار مهمتها العامة وفي حدود الإمكانيات ات١تاحة ت٢ا، 

تتمثل ات١همة العامة للوكالة في حيازة تٚيع العقارات أو اتٟقوؽ العقارية ات١خصصة » من ات١رسوـ 3حيث تنص ات١ادة 
                                                           

قاتٝي علاؿ، الضمانات القانونية ودعم الإلتزامات التعاقدية في عقد البيع على التصاميم وتصسيم ذلك، ات١لتقى الدولر حوؿ التًقية العقارية واقع وآفاؽ، جامعة : انظر (1)
 .2006 فيفري 08 و07قاصدي مرباح، ورقلة، يومي 

 .04/09/2007مقاؿ عيسى بن ت٤مد بوراس، السوؽ العقارية في اتٞزائر، بتاريخ  (2)
 . ، الذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، السابق الذكر15/19انظر ات١رسوـ التنفيذي  (3)
 المحدد قواعد إحداث وكالات ت٤لية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ وتنظيم ذلك، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 22/12/1990 ات١ؤرخ في 90/405انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  (4)

 .56، العدد 1990
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حيث تقوـ ىذه ات١ؤسسة « ...للتعمتَ تٟساب اتٞماعة المحلية وتقوـ بنقل ملكية ىذه العقارات أو اتٟقوؽ العقارية
ببيع أراضي قابلة للتعمتَ إلذ ات٠واص عن طريق القياـ بعملية التجزئة، كما ىذا في ظل ات١رسوـ التنفيذي رقم 

 أصبحت الوكالة الولائية 90/405 الذي يعدؿ ات١رسوـ 03/408ولكن بعد صدور ات١رسوـ التنفيذي 90/405
للتسيتَ وتنظيم العقاريتُ اتٟضريتُ مؤسسة تتكلفبتسيتَ السندات العقارية اتٟضرية للجماعات المحلية مع إنشاء فروع 

 .(1)ت٢ذا الوكالة على مستوى البلديات والدوائر في داخل الولاية نفسها
 رخصة التجزئة للمحافظة على أراضي الدفاع الوطني: المطلب الثاني

 نص القانوف صراحة على عدـ خضوع البنايات التي تٖتمي بسرية الدفاع الوطتٍ أو تكتسي طابعا استًاتيجيا 
لقرارات التعمتَ الفردي، مع وجوب سهر صاحب ات١شروع على توافر فقها مع الأحكاـ التشريعية والتنظيمية في ت٣اؿ 

 :  تنص على(2)،15/19التعمتَ والبناء حيث ت٧د في ىذا الصدد ات١ادة الأولذ من ات١رسوـ التنفيذي رقم 
 تٗص أحكاـ ىذا ات١رسوـ شهادة التعمتَ ورخصة التجزئة وشهادة التقييم ورخصة البناء وشهادة ات١طابقة ورخصة »

ـ وات١ذكور أعلاه، وذلك فيما 1990 ديسمبر 01 ات١ؤرخ في 90/29ات٢دـ، ات١بينة في ات١واد ات١عنية من القانوف رقم 
يتعلق بتحضتَ ىذه الرخص والشهادات وتسليمها إلذ من يطلبها، ولا تعتٍ ىذه الوثائق ات٢ياكل القاعدية التي تٖتمي 

كما لا . بسرية الدفاع الوطتٍ وتشمل ات٢ياكل القاعدية العسكرية ات١خصصة لتنفيذ ات١هاـ الرئيسية لوزارة الدفاع الوطتٍ
تعتٍ بعض ات٢ياكل القاعدية ات٠اصة التي تكتسي طابعا استًاتيجيا من الدرجة الأولذ والتابعة لبعض الدوائر الوزارية أو 

 .«ات٢يئات أو ات١ؤسسات 
 :(3) على ما يلي08/15 من القانوف رقم 13 وتؤكد على ذلك ات١ادة 

لا تٗضع لأحكاـ ىذا القانوف شروط إت٧از وتهيئة واستغلاؿ البنايات العسكرية التي تقوـ بها وزارة الدفاع الوطتٍ ... »
 .«أو التي تتم تٟسابها 

لا تٗضع لرخصة البناء، البنايات التي »: (4) السالف الذكر.90/29 من القانوف 53كما نصت ات١ادة 
تٖتمي بسرية الدفاع الوطتٍ، والتي ت٬ب أف يسهر صاحب ات١شروع على توافقها مع الأحكاـ التشريعية والتنظيمية في 

 .«ت٣اؿ التعمتَ والبناء 
وعليو نقوؿ أنو ما داـ الأراضي التي تٖتمي بسرية الدفاع الوطتٍ لا تٗضع لرخصة البناء فإنها وجوبا لا تٗضع 

لرخصة التجزئة، لأف عملية التجزئة ىي عملية تهيئة الوعاء العقاري قبل البناء عليو، وتعتبر ىذه الأراضي ىي 
كذلك . ات١ستثنات من خضوعها لكل الرخص الإدارية نظرا ت١ا يتمتع بو ىذا القطاع من سرية والسرعة في الإجراءات

                                                           
 .52، ص2005، 4ت٤مد أتٛد بونبات، التجزئة العقارية، ات١طبعة والوراقة الوطنية، ات١غرب، ط: انظر (1)
 . ،السابق الذكر19 / 15 انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم (2)
 .السابق الذكر، ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا،،  ، 15 / 08 انظر القانوف رقم (3)
 .، ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، ات١عدؿ وات١تمم، السابق الذكر29 / 90 انظر القانوف (4)
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إلا أنها ت٬ب أف  (السكن)نفس الشيء يطبق على البنايات العسكرية مثل مباني القطاع العسكري ذات الطابع ات١دني 
: تٖتـً شروط وقواعد العمراف التشريعية والتنظيمية وىذا ما ت٧ده في اتٟكم الصادر من ت٤كمة ت٘الوس الذي جاء بو

حيث أف ات١دعي لد يقدـ للمناقشة رخصة تٕزئة من أجل بناء منزؿ تْجة أف مقر سكناه يقع في منطقة ريفية لا ...»
/90 من القانوف رقم 53يتطلب البناء فيها اتٟصوؿ على رخصة التجزئة وكذا رخصة البناء، لكن حيث أف ات١ادة 

 تؤكد على أنو لا تٗضع لرخصة البنايات التي تٖتمي بسرية الدفاع الوطتٍ، والتي ت٬ب أف يسهر صاحب ات١شروع 29
على توافقها مع الأحكاـ التشريعية والتنظيمية في ت٣اؿ التعمتَ والبناء، وتبعا لذلك فإف البنايات الوحيدة ات١عفاة من 

اتٟصوؿ على التجزئة ىي تلك التابعة لوزارة الدفاع الوطتٍ لأسباب تتعلق بأمن الدولة اتٞزائرية وسيادتها، وبالتالر 
 .(1)«........يبقى ادعاء ات١دعي منعدـ الأساس 

فضلا عن ذلك أف المحكمة لا تٯكنها بسط اتٟماية القضائية على مساكن أقيمت بطريقة ت٥الفة للقواعد 
لأف وظيفة القضاء ىو رد الأمور إلذ نصابها ودفع ات١واطنتُ إلذ احتًاـ . القانونية ات١عموؿ بها في ت٣اؿ البناء والعمراف

 .القانوف وات٠ضوع لو بصفة صارمة
 صرت٭ا في مادتو الأولذ على عدـ وجوب الرخص الإدارية في 15/19ولقد جاء ات١رسوـ التنفيذي رقم 

الأراضي التي تٖتمي بسرية الدفاع الوطتٍ بل ويكفي القرار ات١شتًؾ الذي يصدره كل من وزير التجهيز أو الوزراء 
 .ات١عنيتُ

أما بالنسبة للمشروع الفرنسي بالإضافة إلذ ىيئة الدفاع الوطتٍ، استثتٌ ات١ؤسسات ات١تخصصة في البحث 
العلمي التي تتطلب السرية التامة وألزـ السفارات الأجنبية ات١تواجدة على التًاب الفرنسي للحصوؿ على رخصة 

 .(2)التجزئة لإت٧از أشغاؿ على مستواىا
 رخصة التجزئة كآلية لدفع عجلة الاستثمار: المطلب الثالث

ت٭ظى الاستثمار بأت٫ية بالغة لا تٯكن تقييمها أكثر إذ أنو يشكل العمود الفقري والركيزة الأساسية لأي 
اقتصاد كاف، فإذا تطرقنا إلذ أت٫يتو الاقتصادية تصل إلذ أف تأثتَه حقيقي وحساس للغاية، تْيث أف الاستثمار يعطي 

للاقتصاد الوطتٍ فرصا حقيقية للتنمية، وذلك من خلاؿ توسع السوؽ الداخلية وات٠ارجية، حيث أف ارتفاع الاستثمار 
يؤدي إلذ الزيادة في إنتاج السلع وات٠دمات وىذا ما يتيح فرص التصدير ومنو توازف ميزاف ات١دفوعات وىذا يعتٍ رفع 

 .رصيد الدولة من العملة الصعبة
. أما إذا ركزنا على اتٞانب الاجتماعي فيكفي عرض فرص جديدة للعمل والتقليل من البطالة لتًقية المجتمع

وسوؼ يكوف حديثنا بات٠صوص  ،(1)(...رفع مستوى دخل الأفراد، وتٖستُ ات١ستوى الاجتماعي من صحة وتعليم )
                                                           

 / 12 / 29حكم صادر من المحكمة بتاريخ . 79، ص 2000تٛدي باشا عمر، مبادئ القضاء العقاري، دار العلوـ للنشر والتوزيع، دوف بلد النشر، :  انظر(1)
 .96 / 65، فهرس 1996

 .52 ،ص2001 أفريل، 25 إلذ يوـ 21أنور تٚاؿ جودي، قانوف البناء، ت٤اضرات ألقيت على قضاة التخصص في القانوف العقاري، أياـ :  انظر(2)
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عن الاستثمار في العقارات وىي ما يسمى بالأصوؿ، ويعتٍ بو أف يوظف ات١ستثمر أموالو في العقارات وات١شروعات 
وغتَىا من الاستثمار وسوؼ تبرز الدور الأساسي لرخصة التجزئة في دفع عجلة .... الاقتصادية والأوراؽ ات١الية

 :الاستثمار من خلاؿ ما يلي
 .رخصة التجزئة في العقار الصناعي: الفرع الأوؿ
 .رخصة التجزئة في العقار السياحي: الفرع الثاني
 رخصة التجزئة في العقار الصناعي: الفرع الأوؿ

قبل التطرؽ إلذ دراسة دور رخصة التجزئة في تطوير ودفع الاستثمار في العقار الصناعي، سوؼ نتعرؼ على 
 .مفهوـ العقار الصناعي أولا من خلاؿ إشارة وجيزة لو، ثم نتعرض إلذ رخصة التجزئة في العقار الصناعي ثانيا

 
 
 

 تعرؼ العقار الصناعي: أولا
العقار ىو الفاعل الأساسي لتحريك الدورة الاقتصادية، فهو العنصر الأساسي في ترقية الاستثمار والتنمية 

، وبصيغة خاصة فإف مسألة العقار الصناعي ىو الوسيلة ات١ثلى للاستثمار، لأف ات١ستثمر أصبح (2)ات١ستدامة للبلاد
يهتم أكثر بعنصر الاستغلاؿ كإحدى عناصر ات١لكية فنشأت مناطق صناعية ومناطق للاستثمار، ويطلق عليو 

مصطلح العقار الاقتصادي، باعتباره العنصر الضروري وات١هم للاستثمار والتطوير الاقتصادي، إذ كانت أوؿ عملية 
تنظيم ت٢ذا النوع من العقار في بداية السبعينات والتي ظهرت فكرة تقسيمو إلذ مناطق، مثل ات١ناطق الصناعية منشأة 

لكن ات١شكل كاف يتمثل في عقد ات١لكية ت٢ذه ات١ناطق، وكاف أوؿ قانوف حدد العقار الصناعي ىو قانوف ،1973عاـ 
، وقد (3) ات١تعلق بإنشاء تٞنة استشارية لإنشاء ما يسمى بات١ناطق الصناعية21/12/1973 ات١ؤرخ في 73/45رقم 

حيث تم .  منطقة صناعية على مستوى إقليم البلديات والولايات عبر كامل التًاب الوطت77ٍحدد ىذا القانوف إت٬اد 
ـ حيث يتم إدارتها عن طريق تهيئتها ثم 03/02/1984 ات١ؤرخ في 84/55بشروط إدارتها عن طريق ات١رسوـ رقم 

 .فالإدارة تعتٍ التهيئة والتسيتَ معا ،(4)إدارتها
 .التي تقوـ بها مؤسسات عمومية اقتصادية: عملية التهيئة -

                                                                                                                                                                                           
 .، جامعة البليدة، غتَ منشور2007 أفريل 26 و 25جلاب نعناعة، الاستثمار والعقار الصناعي، مداخلة في ات١لتقى ات١غاربي حوؿ العقار، يومي :  انظر(1)
 .10، ص 2006ت٥لوؼ بوجردة ، العقار الصناعي، دوف دار الطبع، الطبعة الثانية، :  انظر(2)
 .20، العدد 1973، يتعلق بإنشاء تٞنة استشارية لتهيئة ات١ناطق الصناعية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 21/12/1973 ات١ؤرخ في 45 / 73 انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم (3)
 .10، العدد 1984، يتعلق بإدارة ات١ناطق الصناعية، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 03/03/1984 ات١ؤرخ في 55 / 84 انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم (4)
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 التي تقوـ بها مؤسسات عمومية صناعية تٕارية والتي تتلقى العقارات قانونيا، أما مسألة التسيتَ :عملية التسيير -
فقد أولذ ات١شرع مهمة لتسيتَ ات١ناطق الصناعية إلذ ات١ؤسسات الاقتصادية، ولكن وفقا لأحكاـ ات١رسوـ التنفيذي رقم 

 . عهدت مهمة تسيتَىا إلذ أجهزة متخصصة45 / 73
 C.N.E.R.Uات١ركز الوطتٍ للدراسات والأتْاث العمرانية  -
      E.G.Z.I    مؤسسة تسيتَ ات١ناطق الصناعية -

وقد نظم ات١شرع العقار .(1) ات١تعلق بتًقية الاستثمار93/12أنشأ ات١ناطق ات٠اصة فكاف أوؿ ظهور ت٢ا في ظل قانوف 
 : الصناعي في ىذه ات١ناطق على شكل نوعتُ رئيسيتُ من ات١ناطق ت٫ا

 «Z.A.P. « ZOWE A PROMOUNOIR.  مناطق مطلوب ترقيتها -
 «Z.E.E.«ZONE D'PANSIONمناطق التوسع الاقتصادي  -

وقد ضحت في ىذه ات١ناطق امتيازات وىذا في إطار الاستثمار صناعيا، ويتم تنظيمها من قبل ات١شرع في ات١رسوـ 
 فبالنسبة للمناطق ات١طلوب ترقيتها تتكوف من البلديات التي تٖدد .17/10/1994 ات١ؤرخ في 94/321التنفيذي 

قائمتها وتراجع عند الاقتضاء بقرار مشتًؾ من السلطة ات١كلفة بالتهيئة والتعمتَ والسلطة ات١كلفة باتٞماعات المحلية 
 .(2)وات١الية

وبالنسبة للمناطق اتٟرة فهي مناطق مساحتها مضبوطة ت٘ثل الأملاؾ الوطنية العمومية للدولة، والتي ت٘ارس فيها 
 وقد جاءت ىذه ات١نطقة اتٟرة في .94/321أنشطة صناعية وخدماتية وتٕارية وىذا ما نص عليو ات١رسوـ التنفيذي 

يتم ضبط حدودىا عن طريق اللجنة الوطنية اتٟرة تٖت رئاسة وزير  ،(3) ات١تعلق بتًقية الاستثمار93/12إطار قانوف 
 .(4) ات١تعلق بتطوير الاستثمار01/03الداخلية وتٚيع الوزارات ات١عنية، وقد تم إلغاء ىذه ات١نطقة تٔوجب الأمر 

 ات١تعلق 01/03أما ات١ناطق التي يتطلب تنميتها مسات٫ة خاصة من الدولة، والتي تم استخدامها تٔوجب قانوف 
 .(5)بتطوير الاستثمار، فهي نظاـ استثنائي للاستثمار ويتم تٖديدىا عن طريق المجلس الوطتٍ للاستثمار

ويرتكز استغلاؿ العقار الصناعي على فكرة الاستثمار عن طريق عقود والتي تسمى عقود استغلاؿ العقار 
، تتنوع باختلاؼ مناطق العقار الصناعي، « تنازؿ إت٬ار حق امتياز»الصناعي والتي ت٘نح فيها الأراضي في شكل 

فبالنسبة للمناطق الصناعية تقوـ إدارة أملاؾ الدولة بتحويل ملكية العقارات التابعة ت٢ا لفائدة مؤسسات التهيئة 
                                                           

، ات١تعلق بتًقية الاستثمار للأملاؾ ات٠اصة للدولة وات١وجهة لإت٧از مشاريع استثمارية، اتٞريدة الرتٝية، 10/10/1993 ات١ؤرخ في 12 / 93 انظر ات١رسوـ التشريعي رقم (1)
 .1993، لسنة 49العدد 

 .15، 11ت٥لوؼ بوجردة ، ات١رجع السابق، ص :  انظر(2)
، 1993 ات١عدؿ وات١تمم، اتٞريدة الرتٝية لسنة 01/03، يتعلق بتًقية الاستثمار ات١لقى تٔوجب الأمر 05/10/1993 ات١ؤرخ في 12 / 93 انظر ات١رسوـ التشريعي (3)

 .64العدد 
، ات١تضمن قانوف الأملاؾ 47، العدد 2005، يتعلق بتطوير الاستثمار، ات١عدؿ وات١تمم، اتٞريدة الرتٝية لسنة 20/05/2001 ات١ؤرخ في 03/ 01 انظر الأمر رقم (4)

 .الوطنية
 .62جلاب نعناعة، الاستثمار والعقار الصناعي، ات١رجع السابق، ص :  انظر(5)
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 أو البيع RETOCESSIONويكوف ذلك تٔوجب عقود تنازؿ الإدارية ات١شهرة، ثم تقوـ ىذه الأجهزة بإعادة التنازؿ 
 .(1)لفائدة ات١ستثمرين بواسطة عقود توثيقية ومشهرة لدى المحافظة العقارية

 جواف 20 ات١ؤرخ في 08/14أما بالنسبة للمناطق ات١طلوب ترقيتها فإف عقد التنازؿ في ىذه ات١ناطق عرفو قانوف 
 .(2) ات١تضمن قانوف الأملاؾ الوطنية90/30 الذي يعدؿ قانوف 2008

وفي ظل . فإف عملية التنازؿ عن الأملاؾ الوطنية ات٠اصة للدولة يكوف عن طريق ات١زاد العلتٍ أو عن طريق التًاضي
 أوت 20ات١ؤرخ في 01/03 ات١تعلق بتًقية الاستثمار والذي ألغى تٚيع أحكامو ات١خالفة للأمر 93/12قانوف 
وات١تعلق بتطوير الاستثمار، ظهر عقد الامتياز وىو عقد إداري يتم عن طريق مدير الأملاؾ الوطنية والتي  ،2001

يصدر عقد ت٭دد فيو الامتياز ويكوف ذلك حسب الشروط والكيفيات المحددة في دفتً شروط ت٪وذجي كما ت٬ب أف 
يتضمن عقد الامتياز شروط منع التنازؿ أو الإت٬ار من الباطن للامتياز قبل إت٘اـ ات١شروع وإلا وقع تٖت طائلة 

 .(3)البطلاف
 رخصة التجزئة في العقار الصناعي:  انيا

سبق الإشارة عند دراستنا للمناطق الصناعية أنو توجد مؤسستتُ للإدارة وتسيتَ العقار الصناعي، حيث 
تتكفل إحدات٫ا بتهيئة العقار عن طريق القياـ بأعماؿ التجزئة وذلك بعد القياـ بإجراءات اكتساب العقار بصيغة 

قانونية ثم تقوـ بأشغاؿ التهيئة لذلك سوؼ نتطرؽ إلذ الشروط الإدارية لاستغلالو فهو مرتبط أساسا بات١خطط 
، اللذاف يتولياف مسؤولية تنظيم استغلاؿ العقار POS ، وت٥طط شغل الأراضيPPAUالتوجيهي للتهيئة والتعمتَ 

الصناعي وىذا تٖقيقا للمنطقة العامة والاستغلاؿ الدائم واتٟسن للعقار الصناعي، فقد اشتًط ات١شرع بعض الشروط 
ات١تعلقة بالتهيئة والتعمتَ في حالة إت٧از البناءات للاستعماؿ الصناعي والتجاري، لكن الإشكاؿ ات١طروح ىل ت٘نح 

 .رخص التعمتَ للمستفيد من الامتياز في حاؿ استثمار الأملاؾ الوطنية ات٠اصة؟
الذي تٖدد شروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة  08/04 من الأمر رقم 11 تنص ات١ادة 

 نلاحظ من «... تٮوؿ منح الامتياز للمستفيد منو اتٟق في اتٟصوؿ على رخصة البناء »للأملاؾ ات٠اصة للدولة 
خلاؿ نص ات١ادة أف صاحب الامتياز لو اتٟق في استخراج رخص التعمتَ، فات١شرع اتٞزائري خرج عن القاعدة العامة 
في منح رخصة البناء التي تتمثل في ضرورة وجود عقد ات١لكية العقار، حيث تٝح للإدارة أف ت٘نح ىذه الرخصة رغم 
عدـ حيازة ات١ستثمر لعقود ات١لكية، وما ينطبق على رخصة البناء ينطبق على رخصة التجزئة فإنها تٖتوي على شرط 

 :لابد من توفرىا، ومن بتُ ىذه الشروط

                                                           
 .20ت٥لوؼ بوجردة ، ات١رجع السابق، ص :  انظر(1)
 .44، العدد 2008، اتٞريدة الرتٝية لسنة 30/ 90، يعدؿ ويتمم قانوف 20/06/2008 ات١ؤرخ في 14/ 08 انظر قانوف (2)
، غتَ 2007 أفريل 26 و 25علاؿ قاشي ، أزمة العقار في اتٞزائر ودوره في تنمية الاستثمار، مداخلة في ملتقى مغاربي حوؿ العقار، جامعة البليدة يومي :  انظر(3)

 .منشور
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تٖديد مستوى الضجيج ات١نبعث والانبعاثات الكهرومغناطيسية بالنسبة لقطع الأراضي المجزأة، ويتم ىذا الإجراء بعد  -
 .(1)أف يقوـ الوالر بتحقيق عمومي في إطار صلاحيات الضبط الإداري

  كما تتوقف رخصة التجزئة في بناء مؤسسات صناعية على وجود شبكة للبالوعات تتلقى ات١ياه الراسبة 
الصناعية ات١عاتٞة من قبل وتؤدي بها إما إلذ الشبكة العمومية للتطهتَ وإما منشأة مشتًكة للتصفية والصب في الوسط 

 .(2)الطبيعي
  كما لا يتم اتٟصوؿ على قرار إنشاء مؤسسة صناعية مصنفة في فئة ات١ؤسسات ات٠طتَة إلا بعد أف تقوـ 

الإدارة بتحقيق مهم يتمثل في دراسة مدى التأثتَ على البيئة، فقد حدد ات١شرع اتٞزائري تٚلة من الأعماؿ التي تٗضع 
 ذكر المجالات التي تٗضع (3)،90/78لإجراءات طلب تسليم دراسة التأثتَ في البيئة من خلاؿ ات١رسوـ التنفيذي رقم 

للدراسة وات١تمثلة في تٚيع عمليات تٕزئة الأراضي ولكن لا يعتٍ أنها تستبعد من تطبيق قواعد تٛاية البيئة بل ىي 
 ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، ولكن 03/10خاضعة لتًاخيص وتصرت٭ات منظمة التي ذكرىا القانوف 

في حالة إذا تم إنشاء مؤسسات صناعية مصنفة في فئة ات١ؤسسات ات٠طتَة التي يصدر بشأنها قرار من الوالر التًخيص 
ببناء مؤسسات صناعية وتٕارية مصنفة في فئة ات١ؤسسات ات٠طتَة، فلابد من دراسة مدى تأثتَىا على البيئة، وقد حدد 

ات١شرع اتٞزائري اتٞهة التي تقوـ بإعداد دراسة التأثتَ وحصرىا حيث تتمثل في مكاتب دراسات، مكاتب خبرات أو 
/90مكاتب استشارات من الوزارة ات١كلفة بالبيئة والتي تنجزىا على نفقة صاحب ات١شروع، كما بتُ ات١رسوـ التنفيذي 

 كيفية تقدنً الوثيقة ات٠اصة بدراسة التأثتَ، حيث يودع ات١شروع ثلاث نسخ لدى الوالر ات١ختص إقليمية الذي 78
يرسلها إلذ الوزير ات١كلف بالبيئة، وىذا الأختَ إما يصدر قرار بات١وافقة أو الرفض وفي حالة لابد أف يسبب القرار، 
وعلى الوزير ات١كلف بالبيئة أف يطلب دراسات أو معلومات تكميلية قبل أف يتخذ قراره، وفي حالة ات١وافقة الوزير 

ات١كلف بالبيئة يبلغ الوالر القرار إلذ صاحب ات١شروع، وعلى أي شخص طبيعي أو معنوي أف يطلع في مقر الولاية 
ات١ختصة إقليميا على دراسة التأثتَ تٔجرد ما يبلغ الوزير الوالر قراره يأخذ الدراسة بعتُ الاعتبار، كما ت٬ب إشهار 

 /90 من ات١رسوـ 11دراسة التأثتَ في البيئة عن طريق تنشرىا  في جريدتتُ يوميتتُ وطنيتتُ على الأقل، إذ تنص ات١ادة 
على أف الوالر يعتُ ت٤افظ يتولذ مهمة تسجيل ملاحظات اتٞمهور ات١تعلقة بالأشغاؿ أو أعماؿ التهيئة أو 79

ات١نشآت في سجل خاص، ويقفل السجل في نهاية شهرين من تاريخ فتحو ثم ت٭رر المحافظ تقريرا برسلو إلذ الوالر وفي 
 .(4)الأختَ يرسلو إلذ الوزير ات١كلف بالبيئة

                                                           
 .25بوجردة ت٥لوؼ، ات١رجع السابق، ص :  انظر(1)
 . السابق الذكرالذي ت٭دد كيفية تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها،، 19/ 15 انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم (2)
 10، العدد 1990 ات١تعلق بدراسة مدى التأثتَ على البيئة، اتٞريدة الرتٝية لسنة 27/02/1990  ات١ؤرخ في78/ 90 انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم (3)
 .37، ص 2006، سنة 14، مذكرة التخرخ لنيل إجازة ات١درسة العليا للقضاة، دفعة «الوسائل القانونية تٟماية البيئة ودور القاضي في تطبيقها» انظر حويتتُ رضواف، (4)
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وفي الأختَ ورغم كل ىذه الإجراءات إلا أف الإشكاؿ يبقى مطروح في كيفية الاستغلاؿ في ت٣اؿ التعمتَ 
وترقية النشاطات الاقتصادية فيما تٮص العقار الصناعي للبحث على تشجيع مسات٫ة ات٠واص، ويكشف أنو توجد 

 قطعة لد 746 قطعة توجد 6609 ألف ىكتار من بتُ 11 منظمة صناعية على ات١ستوى الوطتٍ تقدر حوالر بػ 70
لا ت٘لك عقودا قانونية بسبب عدـ تسوية ات١لكية وسبب غياب رخص 2809 قطعة موزعة، 5863توزع ومن بتُ 

 .(1)وىذا ما يؤدي فعلا إلذ تأخر والرجوع بالاستثمار إلذ الوراء.  بات١ائة من ىذه القطع لا تستغل50التجزئة، وتوجد 
ت٦ا يؤدي إلذ نتائج سلبية في الاقتصاد الوطتٍ للبلاد، كما أنو في حالة عدـ وجود رخصة التجزئة لتجزئة ىذه 

ات١ناطق غتَ ت٤ددة حسب الشروط القانونية، إذ ت٬ب على ات١شرع اتٞزائري أف يهتم أكثر بهذه ات١ناطق وتٯنح لكل 
عملية تٕزأة للأراضي الصناعية رخصة تٕزأة حسب شروط قانونية حتى لا ينتج عن غيابها عدـ الاستغلاؿ الأمثل ت٢ذه 

 .ات١ناطق وت٦ا يؤدي حتما إلذ تدىور عجلة الاستثمار
 رخصة التجزئة في العقار السياحي: الفرع الثاني

لقد أصبحت السياحة في أواخر القرف اتٟالر واحدة من النشاطات الاقتصادية التي توليها الدوؿ عناية كبرى 
على اعتبار أف التًقية بكل إشكالية أصبح مطلبا بشريا عات١يا، ومن ثم فقد أصبحت الدوؿ تتنافس من أجل تلبية ىذا 

،كما تعتبر السياحة التنمية الاقتصادية في العصر اتٟديث ت١ا ت٢ا من أت٫ية (2)ات١طلب، فاعتنت تٔآثرىا الثقافية والتارتٮية
 ،(3)اقتصادية وسياسية وثقافية واجتماعية، وذلك لتأثتَىا الكبتَ في تٖقيق التفاىم والتجاوب والتقارب بتُ الشعوب

ومن خلاؿ ما سبق نستطيع القوؿ أف السياحة لا تكوف إلا بتوفر العقار السياحي الذي يتشكل من الأراضي القابلة 
للبناء في ت٥طط التهيئة السياحية ويضم كذلك الأراضي التابعة للأملاؾ الوطنية العمومية وات٠اصة وتلك التابعة 

واتٞزائر ت٘تاز تّاذبية السياحة ت١ا ت٢ا من مناظر طبيعية خلابة ذات قيمة عالية، وبناءات مشيدة يعتبر ت٢ا  ،(4)للخواص
، والتي تسمى بات١متلكات الثقافية العقارية، فالسياحة تلعب دورا كبتَا في الاقتصاد (5)بأت٫ية تارتٮية أو فنية أو ثقافية

اتٞزائري، لذلك سعت اتٞزائر إلذ سن العديد من النصوص القانونية من أجل تٛاية وضبط وتسيتَ العقار السياحي، 
ولدراسة ذلك سوؼ نتطرؽ إلذ معرفة العقار السياحي أولا، أما ثانيا سوؼ ندرس رخصة التجزئة كآلية لدفع عجلة 

 .الاستثمار في العقار السياحي
 أنواع العقار السياحي: أولا

                                                           
ت٤فوظ موىوبي، مركز العقار من منظور قانوف الاستثمار، مذكرة لنيل شهادة ات١اجستتَ في القانوف، فرع قانوف أعماؿ، قسم اتٟقوؽ، كلية اتٟقوؽ، جامعة أت٤مد :  انظر(1)

 .2009/ 2008بوقرة بومرداس، 
، ص 2001، منشورات جامعة منثوري قسنطينة، ديسمبر 16مليكة حفيظ شبابكي، موقع السياحة في الاقتصاد اتٞزائري، ت٣لة العلوـ الإنسانية، العدد :  انظر(2)

194. 
 .7، ص 2008عصمت عدلر، الأمن السياحي والأثري في ظل القوانتُ السياحية، دار اتٞامعة اتٞديدة، دوف طبعة، : انظر (3)
، ت٣لة اتٞزائر، سياحية ترقية 2003، لسنة 11، ات١تعلق بات١ناطق التوسع وات١واقع السياحية، اتٞريدة الرتٝية، العدد 17/02/2003 ات١ؤرخ في 03/ 03 انظر القانوف (4)

 .83، ص 2002، 19إعلامية تصدر عن الديواف الوطتٍ للسياحة، العدد  الاستثمار والسياحة، نشرة
(5)  
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 .ينقسم العقار السياحي إلذ مساحات ومواقع ت٤مية وإلذ مناطق سياحية
نظرا للأت٫ية التارتٮية واتٟضارية التي تتمتع بها الأماكن التارتٮية والطبيعية ذات : المساحات والمواقع المحمية -1

القيمة العات١ية، أصدر بشأنها ات١شرع اتٞزائري عدة تشريعات تتعلق بات١ناطق المحمية، حيث تعددت النصوص القانونية 
ات١تعلق باتٟفريات . 1967 ديسمبر 20 ات١ؤرخ في 67/281فكاف أوؿ قانوف نظمها ىو الأمر رقم . ات١نظمة ت٢ا

 ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية 03/10، ثم جاء القانوف رقم (1)وتٛاية الآثار والأماكن التارتٮية والطبيعية
ات١ستدامة السابق الذكر، فالمجالات المحمية ىي جزء من منطقة التوسع أو موقع سياحي غتَ قابل للبناء وتٯتد عن 

تٛاية خاصة قصد المحافظة على مؤىلاتو الطبيعية أو الأثرية أو الثقافية وتتكوف من الأماكن الطبيعية، الأماكن 
 .الثقافية وات١عالد التارتٮية

 يتطلب العقار السياحي نشاط فيو موارد كبتَة لإنشاء ات١رافق السياحية الأساسية تتمثل في :المناطق السياحية -2
فنادؽ ومراكز سياحية وغتَىا فنجد فيو عدة تلاعبات وعمليات مضاربة نتيجة وجود ثغرات قانونية وىذا ما جعل 

 ات١تعلق تٔناطق التوسع 03/03السلطات ات١عنية بإعادة تٖديد مفهوـ مناطق ومواقع التوسع السياحي في القانوف رقم 
 :السياحي وات١ناطق السياحية وتتمثل فيما يلي

 ىي كل منطقة أو امتداد من الإقليم يتميز بصبغات أو تٓصوصيات طبيعية وثقافية :مناطق التوسع السياحي - أ
وبشرية وإبداعية مناسبة للسياحة مؤىلة لإقامة أو تنمية منشأة سياحية وتٯكن استغلات٢ا في تنمية ت٪ط أو أكثر من 

 .السياحة ذات ات١ردودية
 ىو كل موقع يتميز تّاذبية سياحية بسبب مظهره ات٠لاب، أو رتٔا ت٭توي عليو من عجائب :المناطق السياحية - ب

أو خصائص طبيعية أو بناءات مشيدة عليو من عجائب أو خصائص طبيعية أو بناءات مشيدة عليو، يعتًؼ لو 
بأت٫ية تارتٮية أو فنية أو أسطورية، أو ثقافية والتي ت٬ب تثمتُ أصالتو والمحافظة عليو من التلف أو الاندثار بفعل 

 .(2)الطبيعة أو الإنساف
أما بالنسبة للمناطق المحمية، فهي جزء من التوسع أو موقع سياحي غتَ قابل للبناء ويستدعي تٛاية خاصة قصد 

المحافظة على مؤىلاتو الطبيعية أو الأثرية أو الثقافية، وتتمثل في ات١ناطق الساحلية الذي تٯتاز بوظيفتتُ تتمثل الأولذ في 
أنو ضمن مناطق التوسع السياحي وبالتالر أي بناء نشأة سياحية ضمن ىذه ات١ناطق يكوف طبقا للقوانتُ التي تٖكمها 

، أما الوظيفة الثانية (3) ت٭دد القواعد ات١تعلقة بالفندقة06/01/1999 ات١ؤرخ في 99/01 وقانوف 03/03ومنها قانوف 

                                                           
 12، ص 2001، 2000 انظر حسن تٛيدة، نظاـ تٛاية ات١ساحات وات١واقع المحمية في التشريع اتٞزائري، مذكرة لنيل درجة ماجستتَ، كلية اتٟقوؽ، جامعة البليدة، (1)

 .13و ص 
 12، ص 2001، 2000حسن تٛيدة، نظاـ تٛاية ات١ساحات وات١واقع المحمية في التشريع اتٞزائري، مذكرة لنيل درجة ماجستتَ، كلية اتٟقوؽ، جامعة البليدة، :  انظر(2)

 ،13. 
 .02، العدد1999، الذي ت٭دد القواعد ات١نظمة بالفندقة، اتٞريدة الرتٝية لسنة 06/01/1999 ات١ؤرخ في 01/ 99 انظر القانوف رقم (3)
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 ات١تعلق تْماية 02/ 02كما تٗضع قواعد بناء فيو لقانوف . تتمثل في الوظيفة الاقتصادية باعتباره نشاط اقتصادي
 .(1)الساحل

 رخصة التجزئة كآلية لدفع عجلة الاستثمار في العقار السياحي:  انيا
تتميز اتٞزائر بشساعة مساحتها وتنوع ثرواتها الطبيعية والثقافية وخاصة العمرانية حيث خلفت اتٟضارات 

القدتٯة بالبلاد تراتاً عمرانياً متميزاً مثل ات١دف القدتٯة بقسنطينة وتلمساف، القصبة بالعاصمة، ات١دف الأثرية القدتٯة 
 .(2)كتمقاد وتٚيلة

اىتم ات١شرع اتٞزائري تٔسألة تٛاية التًاث بات١ناطق المحمية حيث قاـ بوضع عدة نصوص قانونية تعمل على 
تٛاية الإرث التارتٮي وترميمو ويظهر ىذا الاىتماـ بشكل جلي في القوانتُ التي صدرىا ات١شرع اتٞزائري الذي وضع 
قواعد عامة ت١نح رخصة التجزئة وذلك طبقا لقانوف التهيئة والتعمتَ، إذ حدد الشروط التي ت٬ب توفرىا في كل طالب 

 .تٕزئة من أجل البناء وكذا الشروط ات٠اصة بالعقار ت٤ل التجزئة
كما حدد كيفيات إبداع الطلب والبث فيو والإجراءات ات٠اصة بذلك، إلا أنو كاستثناء فإف أي تٕزئة أو بناء 
فوؽ ات١ناطق ات٠اصة لابد من اتٟصوؿ وكشرط مسبق على ترخيص بالتجزئة أو البناء من اتٞهة ات١ختصة بذلك قانونا، 

 على أنو إذا تطلبت طبيعة الأشغاؿ ات١راد القياـ بها على معلم تارتٮي 98/04 من قانوف 23لقد نصت ات١ادة 
مصنف أو مقتًح تطبيقو أو على عقار يستند إلذ معلم تارتٮي مصنف أو واقع في منطقة ت٤مية للحصوؿ على رخصة 
بناء أو تٕزئة للأرض من أجل البناء، فإف ىذه الرخصة لا تسلم إلا تٔوافقة مسبقة من مصالح الوزارة ات١كلفة بالثقافة، 

تعد ىذه ات١وافقة ات١منوحة ما لد يصدر رد خلاؿ مهلة أقصاىا شهراف عقب إرساؿ طلب رخصة البناء أو تٕزئة 
الأرض من جانب السلطة ات١كلفة بدراستو، يفهم من نص ات١ادة أف كل عقار يستند إلذ معلم تارتٮي يقع ضمن 

وتكوف طلبات رخص البناء والتجزئة أو . ات١ناطق المحمية يشتًط فيو ترخيص مسبق من قبل الإدارة ات١كلفة بالثقافة
ات٢دـ بالنسبة للعقارات التي تقع داخل ات١نطقة المحمية ت٤ل تأجيل من السلطات المحمية ات١عنية خلاؿ الفتًة ات١متدة بتُ 

، وات١تضمن (3)نشر القرار الوالر ات١تضمن مشروع ت٥طط تٛاية ات١واقع الأثرية واستصلاحها وقرار الوزير ات١كلف بالثقافة
 .(4)ات١وافقة على ت٥طط تٛاية ات١واقع الأثرية

وإذا وجدت ىذه ات١عالد وات١واقع الأثرية ضمن مناطق التوسع السياحي فيجب أخذ رأي الإدارة السياحية، 
 نص على رخصة البناء دوف رخصة التجزئة، فهل تٯكن قياس ذلك على 04/421وكذا إدارة الثقافة، لكن ات١رسوـ 

 رخصة التجزئة؟ وت١اذا لد ينص عليها ات١شرع صراحة في نصوص تشريعية؟
                                                           

 .10، العدد2002، ات١تعلق تْماية الساحل والتنمية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 06/02/2002 ات١ؤرخ في 02/ 02 انظر قانوف (1)
 نعيمة تٛودومنتَة بوشارب، الاشكالية القانونية تٟماية الأملاؾ العقارية وفقا ت٠صوصية المجانية تٛاية وترميم التًاث العمراني، مداخلة في ملتقى دولر حوؿ التسيتَ (2)

 .2008 جواف، 11 و10العقاري، ةنادي الصنوبر باتٞزائر، يومي 
 .2003، لسنة 64، اتٞريدة الرتٝية، العدد 05/10/2003 ات١ؤرخ في 321/ 03 انظر ات١رسوـ التنفيذي (3)
 .2004 لسنة 83، اتٞريدة الرتٝية، العدد 20/12/2004، ات١ؤرخ في 421/ 04 انظر ات١رسوـ التنفيذي (4)
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وما تٕدر الإشارة إليو أف تسليم رخصة التجزئة يكوف من قبل الوالر بالنسبة للتجزئات ات١قرر غرزىا على 
الأراضي الواقعة على الساحل على الأراضي ذات صفة طبيعية وثقافية حادة، وعلى الأراضي الفلاحية ذات المحدود 

 .(1)الكبتَ أو ات١عتبر وغتَ مغطاة تٔخطط شغل الأراضي
أما ات١ناطق السياحية لد تٮصص ات١شرع اتٞزائري أحكاـ خاصة، بإجراءات تسليم رخصة التجزئة في ات١ناطق 

 90/29ات٠اصة لا من حيث إجراءات طبيعتها ولا من حيث ت٤توى ملف الطلب ففي ىذه اتٟالة تلجأ إلذ قانوف 
 الذي تٖدث عن استشارة مسبقة للهيئات ات٠اصة بتسليم رخصة 04/421وات١راسيم ات١نظمة لو إلا أف جاء ات١رسوـ 

البناء والتي حددت آجاؿ استشارتها شهرين من تاريخ استلاـ الطلب والتي تباشر بتحريات ودراسات ضرورية، لاسيما 
فيما يتعلق باحتًاـ ت٥طط التهيئة السياحية ودفتً الشروط، ولد يتحدث عن رخصة التجزئة، فكيف يتم التًخيص 

 بالبناء أو التجزئة في ات١ناطق السياحية؟
إف موافقة الوزارة ات١كلفة بالسياحة يعتبر إجراء جوىريا للمطالبة بالرخص لدى اتٞهات ات١بنية في ات١رسوـ 

، و خضع تسليم ىذا التًخيص بالبناء أو التجزئة إلذ ت٥ططات التهيئة السياحية ات١نجزة من قبل 15/19التنفيذي 
الإدارات ات١كلفة بالسياحة، فمخطط التهيئة السياحية يعادؿ رخصة التجزئة للأجزاء القابلة للبناء الذي ت٭دد مناطق 

، لأف ت٥طط التهيئة السياحية يهدؼ إلذ إعداد التجزئة ات١خصصة للمشاريع ات١راد تٖقيقها (2)قابلة للتعمتَ والبناء
عندما تقتضي الضرورة ذلك حيث يشتمل العقار السياحي القابل للبناء من الأراضي المحددة ت٢ذا الغرض في ت٥طط 
التهيئة السياحية الذي يقسم الأراضي التابعة للأملاؾ الوطنية العمومية وات٠اصة تلك التابعة للخواص، ونص على 

 الذي يعالج إشكالية تهيئة مناطق التوسع السياحي يرمي إلذ تٖديد العقار 03/03ت٥طط التهيئة السياحية القانوف 
السياحي وقواعد تهيئتو وتسيتَه، وىذا من أجل الاستغلاؿ العقلاني للعقار السياحي وتتم تهيئة مناطق التوسع 

 .(3)السياحي وفق أدوات تهيئة الإقليم
أما بالنسبة تٟماية الساحل وتنميتو والذي قيد حقوؽ البناء وعليو فرض بعض الإرتفاقات على أجزاء منو 

 02 /02 من قانوف 12فإف أي بناء ضمن ات١ناطق الساحلية ت٦نوع إلا في حدود ما يسمح بو القانوف، ونصت ات١ادة 
 تٯنع التوسع الطولر للمحيط العمراني للمجمعات السكنية، ات١وجودة على الشريط الساحلي على مساحة »على أنو 

تزيد عن ثلاث كيلومتًات من الشريط الساحلي، وتشمل ىذه ات١سافة النسيج العمراني ات١وجود والبناءات اتٞديدة كما 
تٯنع أيضا التوسع في ت٣معتُ سكنيتُ متجاورين على الشريط الساحلي إلا إذا كانت ات١سافة الفاصلة بينهما تٜس 

 .«كيلومتًات على الأقل من الشريط الساحلي 

                                                           
 .، مديرية التعمتَ، البليدة«duc» انظر دليل ات١واطن، ملخص حوؿ الأحكاـ والقوانتُ السارية ات١فعوؿ، نهج كريتلي المحتار،(1)
 .،  السابق الذكر421/ 04 من ات١رسوـ التنفيذي 06 انظر ات١ادة (2)
 .،  السابق الذكر03/ 03 من القانوف 03/02 انظر ات١ادة (3)
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وما تٯكن استنباطو من نص ات١ادة فإف أي بناء يتعلق بسكنات أو منشآت لا تتطابق مع ت٥ططات تهيئة 
 .(1)الإقليم لا تٗدـ الفضاءات المحمية أو إقامة أي نشاط صناعي دوف ترخيص مسبق تعتبر ت٥الفة للقانوف

نستخلص من كل ذلك أف رخصة التجزئة لد ينص عليها ات١شرع صراحة في كيفية تسليمها بالنسبة للعقار 
السياحي، وكذلك بالنسبة للمساحات وات١واقع المحمية بل اكتفى في كيفية استشارة ات٢يئات ات٠اصة في طلب رخصة 

ويكوف تسليم رخصة التجزئة من قبل الوالر بالنسبة للتجزئات ات١قرر غرزىا على الأراضي الواقعة على . التجزئة
وبهذا نكوف قد أظهرنا الدور الفعاؿ لرخصة التجزئة في المحافظة على  .(2)الساحل والأراضي ذات صفة طبيعية وثقافية

.ىذه ات١ناطق وبالتالر اتٟصوؿ على تسيتَ حسن ت٢ا للمسات٫ة الفعالة في تطوير الاستثمار وتشجيعو

                                                           
 .70مرجع السابق، ص àكلثوـ حجوج، اؿ:  انظر(1)
 .198غنية سطوطح، ات١رجع السابق، ص :  انظر(2)
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 :خاتمة
بتوفيق من الله عز وجل حاولت من خلاؿ تْثي أف أسلط الأضواء على موضوع مهم لد يلق فيما سلف نصيبا 
وافيا من البحث والدراسة من قبل الباحثتُ وىو قطاع التعمتَ الذي يكتسي أت٫ية قصوى سواء فيما يتعلق باتٞانب 

الاقتصادي والاجتماعي الذي يرتبط بتوفتَ ظروؼ العيش وات١لائم للمواطنتُ خصوصا ما يرتبط بتوفتَ السكن وإنشاء 
مناطق صناعية وسياحية، وقد تناولت في ىذا البحث عن دور رخصة التجزئة في تٛاية البيئة في القانوف اتٞزائري مع 

إبراز الدور الأساسي لرخصة التجزئة في تٛاية البيئة إذ من خلات٢ا تٯكن تٖقيق أىداؼ الضبط الإداري ات٠اص بالتهيئة 
العمرانية، إف النصوص القانونية التي أوجدىا ات١شرع اتٞزائري بهدؼ تٛاية البيئة من انعكاسات التوسع العمراني، وفي 

 ات١تعلق تْماية البيئة في 03/10 ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ ات١عدؿ وات١تمم، والقانوف رقم 90/29مقدمتها القانوف رقم 
إطار التنمية ات١ستدامة تبتُ لنا الدور الكبتَ الذي تلعبو رخصة التجزئة في التوفيق بتُ النمو العمراني والمحافظة على 

 .البيئة وتٛايتها
. وكما رأينا سابقا أف رخصة التجزئة تشتًط عند كل عملية تقسيم لأرض معدؿ البناء إلذ قطعتتُ أو عدة قطع

وكما درسنا نطاؽ تطبيق ىذه الرخصة من خلاؿ التطرؽ لكل صنف من أصناؼ العقارات، بداية بالعقار الفلاحي 
الذي أخضع ات١شرع اتٞزائري مسألة تقسيم الأراضي الفلاحية إلذ وجوب اتٟصوؿ على رخصة إدارية مسبقة من أجل 
تٛاية ىذا النوع من الأراضي، ضف إلذ ذلك وجود العديد من الأشغاؿ وأعماؿ تهيئة ات١نشآت الكبرى، والتي تٯكن 
أف تسبب ضررا مباشرا أو غتَ مباشر بالبيئة البشرية أو البيئة الطبيعية، والتي تٗضع إجراء قبلي خاص بدراسة التأثتَ 

كما درسنا رخصة التجزئة في العقار الغابي والتي ت٬ب اتٟصوؿ عليها من إدارة الغابات التابعة لوزارة . على البيئة
الفلاحة، ومع أف القانوف لد ينص صراحة على رخصة التجزئة في العقار الغابي، إلا أنو أخضع كل عملية تٕزئة ملكية 
عقارية مهما كاف حجمها إلذ رخصة تٕزئة وىي الوسيلة التي تسمح للجماعات المحلية احتًاـ ت٥طط شغل الأراضي 

والتي تسمح ت٢م كذلك تٕنب الأخطار التي تلحق بالطبيعة والغطاء النباتي لأف رخصة التجزئة تٯكن رفضها إذا كانت 
أما بالنسبة للعقار اتٟضري وىو العقار ات١بتٍ لغرض الإسكاف والتي تقدـ رخصة التجزئة من . ت٥الفة لقواعد اتٟماية

 .طرؼ البلدية، صاحبة ات١شروع وفقا لاحتياطاتها العقارية قصد مواكبة الطلب على السكن
كما قمنا بدراسة رخصة التجزئة في العقار السياحي والصناعي نظرا للدور اللذاف يسات٫اف في ترقية الاستثمار 

والرقي بالاقتصاد الوطتٍ للبلادكما تساىم رخصة التجزئة في اتٟفاظ على ىذه ات١ناطق من خلاؿ تٕزئتها حسب 
مناطق وفق إجراءات قانونية مدروسة من قبل اتٞهات ات١ختصة لتحقيق الستَ اتٟسن ت٢ذه ات١ناطق، كما لاحظنا أف 

 استثتٌ الأراضي المحمية بسرية الدفاع الوطتٍ من خضوعها لكل الرخص الإدارية، نظرا ت١ا 15/19ات١رسوـ التنفيذي رقم 
 .يتطلبو ىذا القطاع من سرية في ات١عاملات والسرعة في الإجراءات

إف إصدار ىذه الر خصة يتطلب وثائق معينة وإجراءات خاصة من إيداع للطلب والتحقيق فيو وخضوعو 
للاستشارة ات١سبقة من طرؼ مصالح وىيئات ت٥تلفة وبالرغم من إلزامية ىذه الإجراءات إلا أف ات١شرع لد يلزـ اتٞهات 
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التي تتم استشارتها بضرورة الرد وىنا يظهر دور ىذه الرخصة في تٛاية البيئة، إذ ت٬ب على كل اتٞهات ات١ستشارة أف 
تقدـ رأيها فيما تٮص مشروع التجزئة إذا كاف يقدـ اتٟماية الكافية للبيئة من خلاؿ ما يسمى بدراسة التأثتَ على 

البيئة، أما دراسة ات١خاطر فتكوف عن طريق عرض عاـ ت١شروع التجزئة ووصف خاص بالأماكن المجاورة لو والمحيط الذي 
قد يتضرر في حالة وقوع حادث مع الإشارة إلذ تٚيع العوامل وات١خاطر الناتٚة عن استغلاؿ ات١نشأة والآثار المحتملة 
على السكاف والبيئة في حالة وقوع حوادث وت٥تلف الآثار الاقتصادية وات١الية ات١توقعة علاوة على تنظيم أمن ات١وقع 

 .وكيفيات الوقاية من الكوارث الكبرى
وبالرجوع إلذ آجاؿ الفصل في طلب التجزئة نقسم بالطوؿ الأمر الذي ت٬عل ات١عتٍ قد يستعجل في مباشرة 

الأشغاؿ دوف ترخيص، كما أف تنفيذ الأشغاؿ يتطلب مصاريف باىضةيتحملها صاحب التجزئة خصوصا إذا كاف 
شخصا طبيعيا، ومن ات١فتًض إذا تعلق الأمر بات١واقف العمومية تتحمل الدولة أعباء إت٧ازىا لأنها ذات مصلحة عامة 

ويساىم صاحب التجزئة بنسبة صغتَة فيها مع مسات٫ة أصحاب ات١لكيات المجاورة الذين يستفيدوف من ىذه التهيئة في 
 .ات١صاريف ات١قررة لإت٧ازىا

يتوج تنفيذ الأشغاؿ تٔنح شهادة قابلية الاستغلاؿ وىي الشهادة التي تثبت مطابقة الأشغاؿ مع أحكاـ رخصة 
التجزئة وقواعد التعمتَ ات١طبقة في ات١نطقة إلا أنو من الناحية الإجرائية فإف ىذه الشهادة تسلم خلاؿ الشهر ات١والر 

ولقد تدارؾ ات١شرع ىذا ات٠طأ فقد كانت مدة تسليم ىذه . لتاريخ إيداع الطلب لدى رئيس المجلس الشعبي البلدي
 . ات١عدؿ وات١تمم91/176الشهادة تصل إلذ ثلاث أشهر وىذا في ات١رسوـ التنفيذي 

أنو بالرغم من أف ات١شرع اتٞزائري اشتًط رخصة التجزئة عند تقسيم : بعد راسة ىذا ات١وضوع ت٩لص إلذ القوؿ
 ات١تعلق 90/29الأراضي ات١عدة للبناء، وذلك ضمانا لتهيئة الأجزاء الناتٕة عن التقسيم، وبالرغم من تعديل القانوف رقم 

 وإصدار القوانتُ اللاحقة بو، إلا أنو بقيت النصوص ات١تعلقة .91/176بالتهيئة والتعمتَ وات١رسوـ التنفيذي لو رقم 
 .برخصة التجزئة مشوبة بالقصور ت٦ا ت٭وؿ دوف تٖقيق الأىداؼ ات١رجوة من ىذه الرخصة على أرض الواقع

 :بناء على ما سبق نقتًح مايلي
الذي ت٭دد 15/19ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، وكذلك ات١رسوـ التنفيذي رقم 90/29تعديل القانوف رقم  -1

 .كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ وتسليمها، بالرغم من أنو مرسوـ جديد التعديل إلا أنو لازاؿ ناقصا
النص صراحة على أف ت٣رد إقامة بناية على جزء من الأرض ىو من قبيل التجزئة التي تٗضع إلذ ترخيص  -2

 .بذلك دوف التًكيز على المجموعات السكنية وحدىا
إلذ رخصة التجزئة تٔا في - إلا ما استثتٍ منها بنص خاص–النص قانونا على إخضاع تقسيمات الأراضي  -3

 .ذلك قسمة الأملاؾ الشائعة سواء كانت متَاثا أو ىبة شائعة أو وصية شائعة أو غتَىا
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النص قانونا على الرد الإلزامي للجهات التي تتم استشارتها ت١ا ت٢ا من اختصاص مع تضمتُ ردىا بكل  -4
ات١لاحظات التي تستند عليها الإدارة ات١ختصة تٔنح رخصة التجزئة ونفس الأمر بالنسبة لشهادة قابلية الاستغلاؿ 

 .مع تٖميل ىذه اتٞهات ات١سؤولية عند الاقتضاء
فرض إجراءات على ات١وظف والعوف العمومي ات١سؤوؿ على مراقبة ات١خالفات ات١تعلقة بالتعمتَ ومنها ات١تعلقة  -5

برخصة التجزئة إذا كاف في إمكانو خلاؿ ت٦ارستو الفعلية ت١هامو أف يتخذ التدابتَ اللازمة ت١نع وقوع الأعماؿ 
 .ات١خالفة للقانوف، مع تشديد العقوبة إذا ساعد ىذا ات١وظف أو العوف على القياـ بهذه الأعماؿ

 ات١تعلقة بتجرنً التجزئات غتَ 74،75،76،77 تٔا ت٭وؿ دوف إلغاء ات١واد 08/15تعديل القانوف رقم  -6
القانونية وبعض الأعماؿ بها حتى ولو تم إلغاء النصوص ات١تعلقة تٔطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، ويستحسن تعديل 

بنقل ىذه النصوص إليو مع تٖديد العقوبات ات١طبقة على الشخص ات١عنوي ات١خالف 90/29وتتميم القانوف رقم 
 لقواعد التعمتَ عموما وات١تعلقة 

 :أما فيما تٮص تٛاية البيئة نقتًح
ضرورة إنشاء ىيئة متخصصة مسؤولة عن دراسة مدى التأثتَ على البيئة للمشروعات ات١ختلفة بصورة دائمة، تٔا  -1

 .يضمن تٖقيق الرقابة البيئية ات١ستمرة صماـ الأماف البيئي
ضرورة توفتَ كوادر فنية وطنية على درجة كبتَة من الوعي البيئي، قادرة على تطبيق فلسفة دراسة مدى التأثتَ  -2

في البيئة تطبيقا سليما، ويتأتى ىذا الأمر من خلاؿ تأىيل ىذه الكوادر بيئا بتزويدىا بأساسيات وثوابت 
 .البيئة

ت٬ب على الشرع اتٞزائري أف يعطي للإدارة التقديرية في ت٣اؿ منح التًاخيص وت٥تلف وسائل الضبط الذي  -3
 .يساعد الإدارة في التقليل من الأضرار البيئية

ت٬ب على الإنساف أف يسعى إلذ التنمية ات١ستدامة التي تهدؼ في الاستعماؿ اتٟسن للبيئة، في اتٟاضر  -4
 .والمحافظة عليها لأجياؿ ات١ستقبل
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 .نموذج طلب رخصة التجزئة . (01)الملحق رقم 
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. نموذج مخطط الموقع(: 02)الملحق رقم  
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. نموذج مخطط التجزئة(: 03)الملحق رقم 
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. نموذج مخطط طوبوغرافي(: 04)الملحق رقم 
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. نموذج مخطط المقاطع العرضية للقطع(: 05)الملحق رقم 
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. نموذج مخطط التسطيح(: 06)الملحق رقم 
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. نموذج مخطط الطرؽ: (07)الملحق رقم 
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. نموذج مخطط المياه الصالحة للشرب: (08)الملحق رقم 
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نموذج مكافحة الحريق : (09)الملحق رقم 
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. نموذج مخطط التطهير: (10)الملحق رقم 
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 .نموذج مخطط الغاز : (11)الملحق رقم 

 
 
 
 



الملاحق 

 

 

 .نموذج مخطط الكهرباء: (12)الملحق رقم 
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. نموذج مخطط الإنارة العمومية: (13)الملحق رقم 
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 .نموذج مخطط الكتلة (:14)الملحق رقم 
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 .نموذج قائمة الأجزاء: (15)الملحق رقم 
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 .نموذج دفتر الشروط (:16)الملحق رقم 
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PROPRIETAIRE:  
 

SITUATION DU PROJET:      Quartier Sabkha - Metlili 
                                                   COMMUNE DE : Metlili 
 
Le présent cahier des charges s'est établi en application des dispositions législatives et 
réglementaire en matière d’aménagement et d'urbanisme et notamment l’article 5 de la 
Loi N° 91.176 du 28 Mai 1991, fixant les modalités d'Instruction et de délivrance du 
Certificat d'urbanisme, du certificat de conformité et du permis de démolir. 
Il est applicable à tout type de lotissement (résidentiel, industriels….) et a pour objet de 
fixer les droites et obligations du lotisseur et des futures acquéreurs en vue de lu 
réalisation d'un cadre bâti qualifier. Il ne vise pas à uniformiser l'aménagement des 
lotissements; les articles doivent être repris, la succession des articles doit être respectée 
et les prescriptions qu'ils contiennent obsédées. 
 
 
 
 

Article N°01 
L'acquéreur et lotisseur s’engagent à respecter les dispositions prévus dans le dossier du 
permis de lotir dans l’ensemble de ses documents constitutifs (Plan d'aménagement, 
programme des travaux, règlement technique et de construction, servitude ; etc...) et 
toutes les modifications qui seraient apporter à ceux-ci par l’autorité habilité et pour la 
délivrance du permis de lotir. 
Le lotisseur est tenu de se conformer aux dispositions du plan d'occupation des sols, ou 
lorsqu'il n'exige pas celles du plan directeur d’aménagement et d'urbanisme et ou celles 
définies par la réglementation en vigueur. 
Il devra également tenir compter des conséquences qui peuvent résulter de réalisation du 
lotissement en ce qui concerne l’hygiène la salubrité, le caractère ou l’intérêt des lieux 
avoisinant, la protection des sites ou paysages naturels ou urbaines ainsi que les 
incidences en matière de circulation d'équipement public, de services d'intérêt général et 
ce en application des dispositions de l'article II du décret 91.176 du 28 Mai 1991. 
 
 
 
 

Article N°02 / OBTET: 
Le présent, cahier des chargés fixe les obligations, les servitudes fonctionnelles d'intérêt 
général et les conditions dons lesquelles les constructions doivent être édifiées imposées 
au lotisseur et aux futurs acquéreurs des terrains ci-dessus (à l'article 06 du présent cahier 
des charges). 

Article N°03 /CHAMP D’APPLICATION : 
Les dispositions _du présent cahier des charges s'appliquent à l’ensemble du lotissement                 
tel qu’il est décret au plan situation et au plan d'ensemble du projet de lotissement tel qu'il 

CHAPITRE 2 
PRESENTATION DU LOTISSEMENT 

 

CHAPITRE 1 
DISPOSITIONS GENERALES 
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est décret au plan situation et au plan d'ensemble du projet de lotissement approuves à 
l'occasion successives. 
Ce cahier des charges doit être rappelé dans tout acte translatif des parcelles à l'occasion 
de chaque vente ou location successive. 

ARTICLE N° 04 / DESIGNATION ET ORIGINE DE LA PROPRIETE: 
Les terrains lotis, situés dans la commune de : METLILI 

Au lieu-dit : Quartier Sabkha - Metlili  
Sont cadastrés sous le N°:/ 
Ils occupent une superficie totale de : 1261.20m² 
Le lotissement est limité comme suite : 
               -Au Nord   : Rue  
               -Au sud     : Voie principale   
               -A l'est       : propriété  
              - A l'ouest   : propriété : 

 Le lotissement appartient au :     
                                                                
Demeurant à : Metlili 
Enregistré par acte N°.................................        Et N° de registre...................... . 

Article N°05 /AMENAGEMENT 
Le lotissement est composé de 08 lots dont la contenance est donnée dans le tableau ci- 
Dessous : 
 

N DESIGNATION SURFACE EN 
(m²) 

01 Lot N° 01     125.20 

02 Lot N° 02   249.63 

03 Lot N° 03     215.18 

04 Lot N° 04     110.37 

05 Lot N° 05   68.37 

06 Lot N° 06   64.03 

07 Lot N° 07      160.15 

08 Lot N° 08     160.15 

09 Lot N° 09 ( Impasse )  108.12 

 TOTAL EN (m²)  
 

La répartition des surfaces est la suivant : 
 

        -  Superficie totale des lots…………………………….……1153.08(m²)  

        -  Superficie de l’extension de rue …………………………… 00.00 (m²)  

        -  Superficie de nouvelle rue………………………………  108.12 (m²)  
        -  Superficie de nouvelle placette…………………  ……..     00.00 (m²) 

        -  Superficie totale soit au total…………………………… 1261.20 (m²) 
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Article N°  07 
Le lotisseur s'engage à exécuter dans les délais prescrits, tous ces travaux de voirie et 
réseaux divers d'ouvrage d'arts, d'aménagement des espaces à usage collectif, de 
plantation et toutes autres sujétions la viabilité du lotissement. 
Ces travaux comportent la réalisation des réseaux de voirie, d'assainissement, d'AEP et 
D’éclairage public. 

7.1 INFRASTRUCTURES EXTERNES 
Les informations externes, lorsqu'elles sont nécessaires aux accordements du lotissement 
avec l'environnement extérieur, sont à la charge du lotisseur. 
Le lotisseur prendra en charge également les études et la réalisation de tout ou une partie 
des ouvrages d'art qui profitent au lotissement. 

7.2 TERRASSEMENT 
Le lotisseur est tenu d'effectuer, conformément au planning approuvé, les terrassements 
généraux des ouvrages communs à l'exception de ceux intéressant l'intérieur du lot, qui 
restent à la charge du bénéficiaire. 
Il déplacera tout obstacle ou réseaux non conforme au plan d'aménagement. 
Cependant dans un souci d'économie, des terrassements généraux sur une partie ou la 
totalité du site pourraient être effectuées par le lotisseur et leur coût sera supporté par les 

bénéficiaires au prorata de la superficie cessible de chaque lot. 
7.3 VOIRIE 
Le lotisseur effectuera les travaux de voiries prévues au plan d'aménagement. Il pourra 
Interdire momentanément la circulation et le stationnement à un certains type de 
véhicule sur tout ou une partie des voies qu'il aura réalisés. 
Ces travaux peuvent inclure des murs soutènement tout autre ouvrage nécessaire au 
comportement du site. 

7.4 ASSAINISSEMENT 
Le lotisseur est chargé de l'exécution des réseaux d'assainissement des eaux pluviales en 
Réseau unitaire ou séparatif conformément aux études techniques. 

7.5 EAU POTABLE 
Le lotisseur réalisera des conduites principales de distribution et le cas échéant, le 
réservoir 
D'eau suivant les normes en vigueur. De lutte contre l'incendie 

7.6 DISPOSITION ANTI-INCENDIE 
Le lotisseur installera un dispositif de lutte contre l'incendie conformément aux 
dispositions du plan d'aménagement. 

7.7 ELECTRICITE ET GAZ 
Le lotisseur réalisera le réseau général d'alimentation encourant électrique de façon à 
Desservir l'ensemble des lots ainsi que les conduites de gaz, le cas échéant. 
Il installera le réseau d'éclairage public le long de la voirie et les espaces de parking. 

CHAPITRE 3 

TRAVAUX  D’EQUIPEEMENT ET  

VIABILITE A LA CHARGE DU LOTISSEUR  
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7.8 TELEPHONE ET TELEX 
Le lotisseur réalisera les réservations pour passage lignes des téléphoniques et télex, le cas 
Échéant. 

7.9 BRANCHEMENTS 
En même temps que la pose des canalisations (eau, assainissement, électricité et gaz), le 
lotisseur amorce au droit de chèque lot les branchements particuliers sur une distance 
suffisante et au moins jusqu'à la limite du lot, afin d'éviter les coupures de la chaussée et 
trottoirs au moment des raccordement effectifs. 

7.10 ESPACES VERTS ET PLANTATION 
Le lotisseur réalisera les aménagements extérieurs et les plantations tels que prévus dans 
le plan du lotissement.                         

7.11 EQUIPEMENT PUBLIC (ARTICLE 21 DU DECRET 91.176) 
Le lotisseur réservera certains emplacements destinés à la construction d'équipements 
publics, aux constructions à usage commercial ou artisanal et à l'installation des locaux 
professionnels, voies d'activités dans les lotissements à usage d'habitation lorsqu'ils ne 
s'accommodent pas habitation. 
Le demandeur doit contribuer aux dépenses d'exécution de certains équipements 
collectifs 
Rendus nécessaires par la réalisation du lotissement projeté. 

7.12 AUTRE SUJETIONS 
En raison de la localisation du site et de ses caractéristiques topographiques, des travaux 
spécifiques peuvent être réalisés pour rendre fiable l'occupation et l'utilisation des lieux 
d'une part et faciliter l'implantation des construction d'autre part (à matérialiser sur plan). 

Article N° 08 
Le lotisseur s'engage à respecter les dispositions contenues dans les documents du dossier 
du permis de lotir (Plan d'aménagement, programmes des travaux, règlement technique 
et de construction, servitudes....). 

Article N° 09 
Les installations de V.R.D et ouvrage objet du présent chapitre seront entretenus par les 
soins du lotisseur et à ses frais jusqu'à leur classement et ou remise aux organismes 
gestionnaires. 

Article N° 10 
L'acquéreur devra parés exécution des branchements remettre sans délai et dans les règles 
de l'art, le sol des voies dans l'état ou il l'a trouvé avant les travaux. 

Article N° 11 
L'acquéreur s'oblige à respecte la législation et réglementation en matière d'hygiène, il 
devra vérifier du maintient de l'état de propreté et d'hygiène à l'intérieur de son lot. 
Les ordures et les poubelles doivent être disposées aux endroits prévus par le plan 
D’aménagements, indiqués par l'administration communale. 

Article N° 12 
L'acquéreur s'engage à réaliser sa construction conformément à la réglementation en 
vigueur et aux dispositions du présent cahier des charges. 
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Article N° 13 
Le ou les entrepreneurs de l'acquéreur charge(s) de la réalisation du projet de 
construction 
pourra (ont) utiliser les voies et réseaux réalisés par le lotisseur, qui pourra imposer toutes 
mesures de police appropriées. 
L'acquéreur aura le charge des réparations des dégâts causés aux ouvrages réalisés par le 
lotisseur. En cas de défaillance de l'acquéreur le lotisseur pourra se retourner contre le ou 
les entrepreneurs qui seront tenus pour responsable solidaires l'acquéreur devra avertir de 
ces obligations et charges le ou les entrepreneurs. 

Article N° 14 
L'acquéreur aura sur les voies et places du lotissement tous les droits de jour, vues et 
issues 
comme sur une voie publique régulièrement classés. Il aura les même droits de circulation 
sur toutes ces voies et places sans distinction que sont terrain y ait ou non directement 
accès. 
L'acquéreur devra se conformer à tous les règlements arrêtes municipaux, droits de police 
et voiries en vigueur dans la commune que les voies du lotissement soient ou non classes. 
L'acquéreur ne devra causer à quelque moment que ce soit, aucun dégâts ni détérioration 
d'aucun sorte sur les voies du lotissement s'ils ont était communs. 

L'acquéreur responsable serait tenu de supporter les frais réparations qui en résultent. 
 
 
 
 
Article N° 15 / VENTES DES  
La vente ou la location des lots est subordonnée à la délivrance par l'autorité compétente, 
d'un certificat mentionnant l'exécution des travaux ainsi que des prescriptions imposées 
dans l'arrêté des permis de lotir. 
Cependant, la réalisation des travaux de viabilisation ainsi que d'équipements prévues 
peut être effectué par tranche après accord (préciser sur l'arrêté ) de l'autorité qui délivre 
le permis de lotir, dans ce cas le certificat mentionnant l'exécution des travaux peut être 
délivré pour la ou les parties situées dans la tranche considérée (mentionner les lots 
considérée). 

Article N° 16 / TRANSCRIPTIONS DES ACTES DE VENTES 
Aucun acte translatif de propriété ne pourra être passé sans obtention du certificat 
mentionnant l'exécution des travaux ainsi que des prescriptions imposées dans l'arrêté 
portant permis de lotir, les références de ce certificat devront apparaître sur l'acte 
translatif de propriété. 
Les conditions de délivrance de ce certificat sont définies par l'article 25 du Décret 
91.176 du 28 Mai 1991, fixant les modalités d'instruction et délivrance du certificat de 
conformité et du permis de démolir. 
 
 

CHAPITRE 4 

LES CONDITIONS DE CESSION DES LOTS 
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Article N°17 / ENTREE EN JOUISSANCE 
La date de l'entrée on jouissance est fixée pour chaque acquéreur dans contrat qui 
constate la vente. 
  

 
 
 
 
Article N° 18 / CARACTERES GENERAUX DES CONSTRUCTIONS 
Cet article précise les caractéristiques générales des constructions à édifier sur les lots, 
notamment la nature de l'occupation (autorité et/ou interdite) pour chaque lot, la surface 
construite au sol (COS) la hauteur maximale des bâtiments. 
Ces dispositions ne doivent pas être contraires à celles du programme d'urbanisme 
applicable. 

Article N° 20 / REGLE D' IMPLANTATION 
Les constructions doivent être disposées conformément au plan d'aménagement joint à la 
demande du permis de lotir. 
Les règles d'implantation s'entendant des règles d'alignement des constructions, de 
marge, de recule... 
Elles doivent être modulées suivant la situation des lots à l'intersection de deux mes, le 
long d'un parcours principal... 

Article N° 21 / MITOYENNETE 
Les acquéreurs peuvent réaliser des constructions mitoyennes jointes deux ou en bande 
continue. 
Les caractéristiques architecturales des constructions doivent être compatible et les 
façades 
doivent donner un ensemble particulier cohérent. 
Un intérêt doit être accordé aux problèmes techniques résultant du groupement des 
constructions. 
Cet article doit préciser les conditions de réalisation des constructions mitoyennes. Il 

précise en outre les lots sur lesquelles ces constructions sont prévues. 
Article N° 22 / CLOTURES 
Cet article définie le caractère des clôtures autorisées : nature; hauteur et aspect. 
Les clôtures doivent être réalisées en bonne harmonie avec les constructions dans le 
respect des règles architecturales et de constructions    
 
 
 
 
 
 

Article N° 23 
Cet article précis à assurer une tenue correcte du lotissement. Aucun dépôt de matériaux 
de décharge diverses de délais de terrassement, de détritus en ordure ménagères ne 
pourra être effectué par l'acquéreur sur les voies, places, parking, espaces verts ni sur 

CHAPITRE 5 

LES PRESCRIPTIONS URBANISTIQUES ARCHITECTURALES ET 

AUTRE A LA CHARGE DES CONSTRUCTIONS  
 

CHAPITRE 6 

TENUE DES PROPRIETES DES PLANTATIONS  

DES ESPACES VERTS DE CLOTURE DES VOIRIES 
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aucun terrain du lotissement. Toute dégradation éventuelle, volontaire ou non survenue à 
un ou plusieurs ouvrages communs et pour quelque cause que ce soit par le fait d'un 
propriétaire d'un lot devra être réparé et l'ouvrage parfaitement remis en état par ce 
propriétaire. 

 
 
 
 
Article N° 24 
Le présent cahier des charges est approuve par arrêté 
N°…………………………………. 
du ...................................portant approbation du permis de lotir …………………………. 
 

                                                FICHE TECHNIQUE  
                                          CHAPITRE 01  
                                DISPOSITIONS REGLEMENTAIRE 
Champ d’application : cette notice de calcul est établie conformément à l’article 57 de 
la loi 90-29 du 01 décembre 1990 fixant les modalités de permit de lotir.  
Objet : cette notice a pour objet de définir :  

- la liste des lots et leurs superficies respectives.  

- La nature des occupations précisant le nombre de logements, d’emplois 
ainsi que la population résidante. 

- Les  besoins induits en matière des réseaux divers ainsi que les modalités de 
leur satisfaction.  

- La nature des nuisances et servitudes éventuelles.   
 

                                            CHAPITRE 01 
                                 PRESENTATION DU PROJET  
SITUATION : Quartier Sabkha - Metlili 
COMMUNE DE METLILI.  
Il occupe une superficie totale de : 1261.20m² 
Il est limité comme suite :  
             -Au Nord    : Rue  
               -Au sud     : Voie principale   
               -A l'est       : propriété :  
              - A l'ouest   : propriété :  
Topographie : le terrain du lotissement est meuble et plat. 

                                                       CHAPITRE 03  
                                 NATURE DES OCCUPATION ET SERVITUDE  

•   Répartition des superficies :  

- Superficie résiduelle foncière                                                     : 1261.20 m² 

- Superficie résiduelle totale des lot                                              : 1153.22m² 

- Superficie résiduelle totale des voiries                                         : 00.00 m²                                            

CHAPITRE 7 

APPROBATION DU CAHIER DE CHARGE 
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- Superficie résiduelle totale des équipements                                :    / 

- Superficie résiduelle totale des voies mécaniques                        :    / 

- Superficie résiduelle totale du retrait pour l’alignement              :    / 

- Superficie résiduelle totale des placettes et espaces verts              :   / 
•   La surface du logement moyen ( S.L.M.Y) : c’est le rapport de la superficie des lots sur 
le nombre totale des lots  S.L.M.Y. est égale à :164.74 m². 
• Le taux d’occupation par logement (TOL) est fixé par le PDAU ; soit 7 personnes/ 
logt. 
• Le nombre de population prévue à 15 ans est estimé par la formule suivante : 
       Npop= Nbrlot x TOL x(1+TAG)15 ;TAG est le taux d’accroissement global de la 
population ,il est éstimé selon le PADU à 2.98%.le nombre de population prévue à 15 
ans est égale à 47 personnes .  
Le taux d’emploi est fixé par le programme national soit : TE=25% de la population, il 
est égale à 12. 
Le nombre minimum de commerce représente le 05% des emplois totaux prévus c'est-à-
dire NC=1. 
               
                                   

                                                                   CHAPITRE 04 
                                                  VOIRIE ET TERRASSEMENT GENERAUX 

1. Terrassements généraux :  
 C’est la première opération de viabilisation, il s’agit de la préparation des plate forme pour recevoir 
les différents travaux, elle s’effectuent en deux opération conjuguées, en l’occurrence le remblais et 
déblais . 
 Le déblais : c’est l’enlèvement des terres au dessus du cote projet prévu sur les plans graphiques. 
 Le remblais c’est l’apport des terres pour le rattrapage du cote projet prévue on procédant par un 
compactage par couche de 25 cm. 

2. Voirie : 
  La voirie sera exécutée par l’élément autobloquants posé sur un lit de sable fin. 

                                                                   CHAPITRE 05 
                                                              RESEAUS DIVER 

 
1- RESEAU D’A.E.P. 

 
A- DIMENSIONNEMENT : 

 
On tient compte des données suivantes : 

1. Nombre des lots : 08 
2. Moyenne de personne par lot : 07 
3. Nombre d’habitants à 15 ans avec taux d’accroissement de 3%. 

4. les besoins de la population sont estimes à 200 l/j/hab. 

5. Les réserves de lutte contre incendies sont estimes à 120 m3  

Pour  2 heures de service soit 17 l/s sous une pression minimale de 1 bar. 

6. Coefficient de pointe Kp = 3,00. 
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7. Perte de charge estimée à 15 % . 

     Débit de Pointe 

                        Qp = 200 x 3,00 x 1,15 x 21/ 86400 = 0,17 

                         Φ = 1,13 √QP = 1,13√ 0.17= 0,46 

Le dimensionnement de notre réseau est calculé à partir du tableau  
COOLL-BROCK , le diamètre commercial utilisée est : Φ = 20 / 27 

 

B- RESEAU DE DESTRIBUTION . 

   L’alimentation en eau potable s’effectuera à partir du réseau par ramification en acier galvanisé 

pour alimentation des lots en diamètre 20/27 . 

 L’adduction est assurée par une conduite existante. 

2- RESEAU D’ASSAINISSEMENT : 

A- CALCUL DE DEBIT DES EAUX USEES : 

 L’évacuation de quantité d’eau s’effectuera à partir de la consommation journaliére.il sera admis que 

l’eau évacuée n’est que 70 à 80 % de l’eu consommée ( l’abattement de 20 à 30 % suivant la dotation 

qui est lier au degré de confort des habitation hypothése du  PDAU ou bien de POS. 

L’estimation de la dotation journaliere de 200 l/h/j pour une famille composée  

de 7 personnes avec abattement de 20 % dont le bébit de pointe est calculé par : 

Qp =( Cx a x P) 86400 . 

      

       Qp : Débit d’eau usée. 

        a   :  Coefficient tenant compte de l’abatement. 

        P   : Coefficient de pointe. 

        C   : Quantité d’eau requise en une journée. 

P = a + b  / Qm. 

Avec : 

a = 1,5                          b= 2,5 avec 2 <  P <  5. 

Qm = Q/ 86400          Qm : débit moyen l/s.           Q : Quantité d’eau      journalière transitée. 
B) DIMENSIONNEMENT DU RESEAU : 

 Pour le dimensionnement du réseau on procède par les formules approchées suivantes :          

        Φ ( m) =  [ ŋ .  Q / 0, 03117 . √I  ]
3/8

. 

Avec :  

            I   : la perte en % . 
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            Ŋ  : 0,013 conduite en amiante de ciment. 

            Q : le débit en m3/s. 

Le diamètre trouvé par les calculs ne correspond pas toujours au diamètre commercial, en prend 

alors un diamètre commercial par excès 

 Φ 160 mm  en PVC 

Les tampons prevus seront en fente, ( série légére ). 

3- ECLAIRAGE PUBLIC ET ELECTRIFICATION : 

   L’eclairage public et l’éléctrification du lotissement sont assuré à partir de la basse tension BT 

exestante. 

   Pour alimenter 03 abonnés et 02 points lumineux pour l’eclairage extérieur. 

   Le point d’alimentation du lotissement se situe juste en face du lotissement . 

On opte d’un niveau d’eclairage : 

 Bessoins pour l’eclairage extérieur : chaque point lumineux sera    constitué de lampes de 

150 w, soit 1050 KW. 

 Bessoins domestique : chaque lot consomme 5 Kva. 

 Par conséqent le bessoin domestique est égal à 10 kva . 

 bilan énergétique global  : 20,30 Kva. 

DEVIS QUANTITATIF ET ESTIMATIF GAZ 
N° DESIGNATIONDES 

OUVRAGES 
U QUANT Prix Un. Montant 

01 FOUILLE TRANCHEE DE 
LARGEUR 0.50 m 

M3 14.00   

02 POSE D’UN LIT DE SABLE 
FIN DE 0.10 m 

M3 2.00   

03 F/P DE CONDUITE EN 
POLYTILENE Ф 20/22 

 
ML 

 
40.00 

  

04 GRILLAGE AVERTISSEUR ML 40.00   

05 REMBLAIS DE LA 
TRANCHEE EN TERRE 
TAMISEE 

M3 8.50   

06 REMBLAIS DE LA 
TRANCHEE EN TOUT 
VENANT 

M3 2.00   

07 F/P DES COMPTEURS U 07   
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DEVIS QUANTITATIF ET ESTIMATIF A.E.P 
 

N° DESIGNATIONDES 
OUVRAGES 

U QUANT Prix Un. Montant 

01 FOUILLE TRANCHEE DE 
LARGEUR 0.50 m ET 
TOUTE SUJETIONS DE 
BONNE EXECUTION 

M3 12   

02 FOUILLE ET POSE D’UN 
LIT DE SABLE FIN DE 0.10 
m 

M3 1.8   

03 
 

REMBLAIS DE LA 
TRANCHEE EN TERRE 
TAMISEE 

M3 
 

 
6.90 

  

 
04 

REMBLAIS DE LA 
TRANCHEE EN TOUT 
VENANT 

 
M3 

 
1.9 

 

  

05 F/P DE CONDUITE EN 
ACIER GALVANISE  Ф 
20/27 

 
ML 

 
38 

  

06 GRILLAGE AVERTISSEUR ML 38   

07 F/P DES COUDE Ф 15/21 U /   

08 F/P CONNE DE 
REDUCTION 

U 07   

09 F/P DES VANNES U 07   

10 F/P DES TES U 07   

 
DEVIS QUANTITATIF ET ESTIMATIF ASSAINISSEMENT 

 

N° DESIGNATIONDES 
OUVRAGES 

U QUANT Prix Un. Montant 

01 FOUILLE EN TRANCHEE 
EN TERRAIN ORD 

M3 8.40   

02 FOUILLE EN TRANCHEE 
EN TERRAIN ROCHEUX 

M3 /   

03 
 

POSE D’UN LIT DE SABLE 
(0.10) 

M3 
 

1.20   

 
04 

FOURNITURE ET POSE 
DE CONDUITE EN PVC 
BRANCHEMENT JOINTS 
ETANCHES ET TOUTE 
SUJETION  Ф160 

 
 

ML 

 
 

39 

 

  

05 REMBLAYAGE DES 
TRANCHEES 

 
M3 

 
5.80 
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08 Construction de regards en 
béton armé dosé à 350 kg/m3 
en ciment cpa 325, de 
dimensions intérieures 
0.6x0.6x0.9m, y compris 
coffrage, et tampon en font est 
tout sujétion de bonne 
exécution. 

 
 
 

U 

 
 
 
4 

  

 

DEVIS QUANTITATIF ET ESTIMATIF D’ENERGIE ELECTRIQUE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

N° DESIGNATIONDES 
OUVRAGES 

U QUANT Prix Un. Montant 

04 F/P CABLE  ELECTRIQUE ML 43.00 /  
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ENGAGEMENT 
 
 

JE SOUSSIGNE :        -FTATA MUSTAPHA Ben ALI 
                                  -BEN TARFA AHMED  Ben ESSAYEH 

                                  -BEN TARFA FATHI  Ben ESSAYEH 
.  
PAR LA PRESENCE  DE NOTRE ENGAGEMENT A REALISER L'ENSEMBLE 
DES TRAVAUX DE VIABILISATION RELATIVE AU LOTISSEMENT SIS AU 
LIEU DIT: 
Djnan EL HADJ SAID QUARTIER ABI ABD EL RAHMANE EL KORTHI - 08 Lots. 
CES TRAVAUX PORTE SUR VIABILISATION. 

 

 

N° DESIGNATIONDES U QUANT Prix Un. Montant DELAIS

O1 A.E.P ML 18 4000 72000.00 20J

O2 ASSAINISSEMENT ML 23 4000 92000.00 20J

O3 ENERGIE ELECTRIQUE ML 43 2000 86000.00 20J

O4 GAZ ML 15 3000 45000.00 15J

295000.00

50150.00

345150.00

TOTAL GENERAL EN T.H (DA)………………………………

T.V.A   17% (D.A) ……………………………………………

TOTAL GFNRRAL EN TTC : (DA)……………………………

 
ARRETE LE PRESENT DEVIS A LA SOMMF DE : 
 
 Trois Cent Quarante cinq mille cent cinquante  (D.A) ; 00 (ctm)  

 
        
  
 
      L’EGALISATEUR                                                                         DEMANDEUR 
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    WILAYA         :  GHARDAIA 

      DAIRA          :  METLILI 

      COMMUNE : METLILI.   
DEMANDE  DE  PERMIS  DE  LOTIR 

( Article 8 de décret 91-176 du 28 mai 1991 ) 
 

 
  1 – DEMANDEUR ( Le Demandeur est le bénéficiaire de la future autorisation ) 
 

 

    1-1     *          PERSONNE PHYSIQUE  

    1-2                 PERSONNE MORALE  

         PUBLIQUE               

         PRIVEE                 * 

 

 NOM, prénom ou dénomination : -  ………………….. Héritier 
Ziane Menssour 
 

Adresse (n° et voie) : Quartier Sabkha - Metlili  
Tél : ……………………… 
 
Commune  de : BOUNOURA. 

  
  1-3  ACTE  JUSTIFIANT DU TERRAIN 

 

  *    Copie de l’acte de propriété. 

   *     Copie de livret  foncier.  

      Mandat  

       Ampliation de l’acte administratif 
 

 
1-4  PROPRIETAIRE DU TERRAIN 

 
 

NOM, prénom ou dénomination   

Héritier Ziane Menssour 
 

 Adresse (n° et voie ) :  / 
Tél : …………………… 

 
 2 – TERRAIN   (le terrain est l’îlot de propriété constitue par la ou les parcelle (s) contigu (s) appartenant à un même propriétaire ) 
 

 
 
   2-1 DESIGNATION DU TERRAIN 
 

  

 Adresse précise du terrain : Quartier Sabkha - Metlili  
 
 C .BOUNOURA -  
 

Surface  total  du  terrain : 1261.20m². 

 
 
   2-2 PREFERENCE       CADASTRALES 
 

  
 Section (s) cadastrale (s) :…… 
……/………………………………………………….…. 
  N° de (s) parcelle (s) :…… 
………………………………………/……………………….. 
  Surface totale de (s) parcelle (s) constituant la propriété : 

……1261.20m².……/…….m2 

 
 
   2-3 MORCELLEMENT  
 

 
  Le terrain est-il issue d’une grande propriété bâtie ? 
 

                Oui                   *  Non 
 

 
Ce formulaire est disponible au niveau des APC, des subdivisions et des directions des wilayas chargées d’urbanisme.  
 
 
          COCHER LA CASE CORRESPONDANT 
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2-5 BATIMENT 
ACTUELLEMENT 

IMPLANTES SUR LE TERRAIN 

   
  Existe-t-il déjà des bâtiments sur le terrain ? 

              *      Oui                     *     Non 
Certains de ces bâtiments doivent-ils être démolis à l’occasion de la réalisation d’autre projet ? 

                    Oui                            *    Non 
 

 
   3 – PROJET 
 

 
 

3-1 AUTEUR DE PROJET 

 
NOM, prénom ou dénomination :     Bureau D’Étude De L’architecture IDEALE Qualité : Bureau 
d’études agrée. 
Adresse :   Siege social : Rue. El Amir Abdelkader . Metlili 
.Télé / Fax :029.82.50.81    
 

 
 
 
 
 

3-2  AFFECTATION DES LOTS 
 

   

*   Habitations – lots : ……………07 lots…………………………………………    

     Industries – lots : ……………………/……………………………………………… 

     Artisanats – lots : ……………………/……………………………………………… 

     Bureaux – lots : ………………………/……………………………………………... 

     Commerces – lots : …………………/…………………………………………….. 

     Entrepôts – lots : ………………………/………………………………………….. 

     Autres à préciser : …………………… /…………………………………………… 
 

 
 

3-3 TYPE ET NOMBRE 
DE LOGEMENTS PREVUS 
 

  

      Logements collectifs Nombre : ….…………………………………………….. 

*    Logements individuels– Nombre :   07  Lots 

 Semi collectifs nombre : ………………………………………………………… 
 

 
 
 

3-4 DESTINATION 
DES LOTS 

 
   Nombre total des lots 07  LOTS                          S =   1153.22 m² 
   Surface moyenne des lots : ………………….     S =    164.74. m2   

     Equipments publics: ………………………..     S =/   m2 
     Surface de nouvelles rues ……………               S =   107.98 m 2 
     Autres destinations (à préciser) : ……………..   S =   /    m2 
    Surface total soit au total  …………………    S =   1261.20m².m 2 

 
 

3-5  VIABILISATION DU 
TERRAIN 

 

 
   Raccordement :          Existant               A déplacer               A créer   

   Voirie                            *                                                      

   Assainissement                  *                                                     

   A.E.P                              *                                                      

   Eclairage public                *                                                       

   GAZ                                 *                                                      
 

4- CONDITIONS DE REALISATION 

 
 
   4-1  TRAVAUX          
          D’AMENAGEMENT  
 

  

          Par tranches                       En totalité 
 
        - Date de démarrage :           Mars 2013  
        - Date d’achèvement : ……………………………………………………………...                
    - Délais de réalisation :  ………………………... 
 

 
 



الملاحق 

 

 

 
 
 
 
 
   SIGNATURE DE 
L’AUTEUR DE 
   LA DEMANDE 
 

 
   A : ……………………….. 
    Le : ……………………….. 
 

Signature 
 

 
 
 

 
VISA DE L’AUTEUR 

DU PROJET 

 
 A :  ………….. . 
 Le : 
……………. 
 
 

 
( Cachet et 
signature ) 

 
   5 – CADRE RESERVE A L’ADMINISTRATION           
 

 

5-1       LE TERRAIN EST 
INCLUS DANS UN 

PERIMETRE 
COUVERT PAR 

UN INSTRUMENT 
D’URBANISME 

       

 
    P.D.A.U 
-Référence et date d’approbation : …………………………………………...... 
            - Zone concernée : 
……………………………………………………………………… 

- COS retenus : 
………………………………………………………………………….. 

 
    P.O.S 

- Référence approbation : 
………………………………………………………... 

- Zone concernée : 
…………………………………………………………………... 

- C.O.S retenus : 
……………………………………………………………………... 

 
          Autres instruments dûment approuvés (P.U.D. ou P.U.P.) (Réf) 
          
…………………………………………………………………………………………
…………... 
 

 

   LE TERRAIN  
             N’EST PAS INCLUS             

             DANS UN    
             PERIMETRE  
      COUVERT PAR 

      UN INSTRUMENT 
               

 
 
 

Densité admise dans la zone concernée par le projet : 
C.O.S.  = ………………………………………………………………….. 
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 .نموذج عقد إيداع رخصة التجزئة: (18)الملحق رقم 

 



الملاحق 

 

 

 



الملاحق 

 

 

 



الملاحق 

 

 

 .نموذج قرار يتضمن منح رخصة التجزئة: (17)الملحق رقم 

 
 
 



الملاحق 

 

 

 

. نموذج شهادة قابلية الاستغلاؿ (:19)الملحق 
 

 
 



قائمة المصادر والمراجع 

 

 قبئًخ الدصبدس ًالدشاجغ
القرآف الكريم 

: المؤلفات:  أولاً 
I- القواميس : 
 .1958، المجلد الأوؿ، دار مكتبة اتٟياة، بتَوت، معجم مَن اللغة: أتٛد رضا -1
 .1988، المجلد الأوؿ، دار اتٞيل، دار لساف، العرب، بتَوت، لساف العرب المحيطابن منظور،  -2
 .82، ص1983، بتَوت، 27، دار ات١شرؽ، طمنجد الطلابإفراـ البستاني فؤاد ،  -3

II- الكتب: 
 :الكتب المتخصصة - أ
 .2004، 1، دار النهضة العربية، القاىرة، طالحماية الجنائية للبيئةأرؼ توفيق شمس الدين،  -1
 .2005، 1، دوف بلد النشر، طجرائم البيئة بين النظرية والتطبيقأشرؼ ىلاؿ،  -2
 .2006، دوف دار الطبع، الطبعة الثانية، العقار الصناعيبوجردة ت٥لوؼ،  -3
 .، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر، دوف سنة النشرالتحضير والتهيئة العمرانية في الجزائرالتيجاني بشتَ،  -4
، دار الفكر اتٞامعي، القاىرة، المفهوـ القانوني للبيئة في ضوء مبدأ أسلمة القانوفحشيش ت٤مد أتٛد،  -5

2002. 
 .2009، دار اتٞامعة اتٞديدة، مصر، النظاـ القانوني لحماية البيئةالدسوقي إبراىيم عطية،  -6
 .1، منشورات اتٟلبي اتٟقوقية، طالتنظيم القانوني للبيئة في العالمرستم ت٤مد خالد تٚاؿ،  -7
 .2000، 3، منشأة ات١عارؼ بالإسكندرية، طقضايا بيئية معاصرةزين الدين عبد ات١قصود،  -8
 .2003، دار النهضة العربية، القاىرة، قانوف حماية البيئةسلامة أتٛد عبد الكرنً ،  -9

، مطابع الشرطة للطباعة والنشر والتوزيع، القاىرة، حقوؽ الإنساف واستراتيجيات حماية البيئةسيد ت٤مدين،  -10
 .2006، 1ط
 .2001، دار النهضة العربية، القاىرة، البيئة في الإسلاـالشحات إبراىيم ت٤مد منصور ،  -11
 .2005، دار الفجر للنشر والتوزيع، الطبعة الأولذ، قرارات العمراف الفردية وطرؽ الطعن فيهاعزري الزين ،  -12
، ات١كتبة الأكادتٯية، تلوت البيئة  من للمدينةعلي زين العابدين عبد السلاـ وت٤مد بن عبد ات١رضى عرفات،  -13

 .1992القاىرة، 
 السياسة التشريعية لحماية البيئة في مصر وقطر ودور المكتب الجامعي في حمايتها،عمراف فارس ت٤مد،  -14

 .ات١كتب اتٞامعي اتٟديث
 .2013، دار اتٟامد للنشر والتوزيع، حماية البيئة ومكافحة التلوث ونشر الثقافية البيئةقريد تٝتَ ،  -15
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 .1993، دار النهضة العربية، القاىرة، نحو قانوف موحد لحماية البيئةكامل نبيلة عبد اتٟليم ،  -16
 .2007، منشأة ات١عارؼ، مصر، قانوف حماية البيئة في ضوء الشريعةماجد راغب اتٟلو،  -17
، منشورات اتٟبي اتٟقوقية، بتَوت، لبناف، التنظيم القانوني للبيئة في العالمتٛد خالد تٚاؿ رسم،  -18
 .1،2006ط
، مطابع الدستور التجارية، عماف، الحماية القانونية للبيئة في المملكة الأردنية الهاشميةات١ومتٍ ماىر ت٤مد،  -19
 .2004، 1ط
 . ات١ؤسسة الفنية للطباعة والنشر، مصر، دوف سنة الطبعجرائم تلوث البيئة،ات٢ريش فرج صالح،  -20
 .2003، ات٢يئة ات١صرية العامة للكتاب، القاىرة، المنهاج الإسلامي ومواجهة مشكلات البيئةات٢ماش علي،  -21
 .1975، دار النهضة العربية، القاىرة، الحماية الجنائية للبيئةىنداوي نور الدين ،  -22
، ات٢يئة ات١صرية العامة للكتاب، القاىرة، دوف بلد ، إنهم يقتلوف البيئةعبد الفتاح مراد وت٦دوح حامد عطية -23

 .1997النشر، 
، شركة قوانين البناء والهدـ والقوانين والقرارات المكملة لها طبقا لأحداث التعديلاتعبد الفتاح مراد،  -24

 .اتٞلاؿ للطباعة، مصر، دوف سنة النشر
 .2000، 3منشأة ات١عارؼ بالإسكندرية، طقضايا بيئية معاصرة، عبد القوي ت٤مد حستُ ،  -25
، الحماية الجنائية للبيئة في النظاـ القانوف الليبي في صوغ أحكاـ الشريعة الإسلاميةالعادلر ت٤مود صالح ،  -26

 .2003، 1موسوعة تٛاية البيئة، اتٞزء الثالث، دار الفكر اتٞماعي، الإسكندرية، ط
 .2003، دار الأمتُ، القاىرة، اقتصاد حماية البيئةعبد البديع ت٤مد ،  -27
 1968، الإسكندرية، منشأة ات١عارؼ، جرائم التلوث من الناحية القانونية والفنيةمعوض عبد التواب،  -28
 .2008، 1 دار الثقافة للنشر والتوزيع، الأردف، طسرعة تلوث البيئة،ات١لكاوي ابتساـ سعيد،  -29
 :الكتب المعامة - ب
 .(ت. د)، دار العلوـ للنشر والتوزيع، اتٞزائر، القانوف الإداريبعلي ت٤مد الصغتَ ،  -30
 .2007، دار العلوـ للنشر والتوزيع، دوف بلد النشر، القضاء الإداري دعوى الإلغاءبعلي ت٤مد الصغتَ ،  -31
 .2006، دار ات٠لدونية، اتٞزائر، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائريبوشناقة تٚاؿ،  -32
 .1985، ات١ؤسسة الوطنية للفنوف ات١طبعية، الوجيز في نظرية الحقحستُ ت٤مد،  -33
 2003، دار ىومة، دوف طبعة، اتٞزائر، ، القضاء العقاريتٛدي باشا عمر -34
 .2003، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع، اتٞزائر، حماية الملكية العقارية الخاصةتٛدي باشا عمر،  -35
 .2000، دار العلوـ للنشر والتوزيع، دوف بلد النشر، مبادئ القضاء العقاريتٛدي باشا عمر،  -36
 .2006، 2، دار ىومة، دوف بلد النشر، طالجرائم الواقعة على العقارتٜار فاضل،  -37
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 .2000 دار ات١طبوعات اتٞامعية، مصر، القانوف الإداري،رافي مازف ليلو،  -38
، قصر الكتاب، اتٞزائر، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع الجزائريرموؿ خالد،  -39

2001. 
، منشورات بغدادي، دور المسح العقاري في إ بات الملكية العقارية في التشريع الجزائريرنً مراحي،  -40

 .2009اتٞزائر، 
، كلية الاقتصاد والعلوـ السياسية، التشريعات البيئية، سلسلة أوراؽ غير دوريةاتٞندي ت٤مد عبد العزيز ،  -41

 .2000جامعة القاىرة، العدد العاشر، جانفي، 
 .2008 دار الأمل، اتٞزائر، الوجيز في عقد البيع،زاىية حورية سي يوسف،  -42
 .، نظرية اتٟق، دوف دار الطبع، دوف سنة الطبعمدخل العلوـ القانونيةزواوي ت٤مد فريد ،  -43
، حق ات١لكية، اتٞزء الثامن، منشورات الوسيط في شرح القانوف المدني الجديدالسنهوري عبد الرزاؽ ،  -44

 .2000، 3اتٟلبي اتٟقوقية، ط
 .2004، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع، اتٞزائر، النظاـ القانوني الجزائريشامة إتٝاعيل ،  -45
 .2010، دار ىومة، اتٞزائر، الملكية العقارية الخاصة وفقا لأحكاـ التشريع الجزائريطلبة ليلي،  -46
 .2005، دار ات٠لدونية، اتٞزائر، أزمة العقار الفلاحي ومقترحات تسويتهاعجة اتٞيلالر،  -47
، دار اتٞامعة اتٞديدة، دوف طبعة، الأمن السياحي والأ ري في ظل القوانين السياحيةعدلر عصمت ،  -48

2008. 
 .1990، ات١كتبة اتٞديدة، لبناف، الماؿ والملكية في الشريعة الإسلاميةات١غربي ت٤مود عبد المجيد ،  -49
 .2007، دار اتٞامعة اتٞديدة، مصر، الحقوؽ العينية الأصليةمنصور ت٤مد حستُ ،  -50
 .1974، 3، دار الثقافة، بتَوت، ط1، جشرح مفصل لقانوف الملكية العقاريةيكن زىري ،  -51

 

III- الأطروحات والمذكرات :
: رسائل الدكتوراه: أولاً 

، أطروحة مقدمة لنيل درجة دكتوراه الحماية القانونية للبيئة في إطار التنمية المستدامةحسونة عبد الغتٍ،  -1
 .2012/2013علوـ في اتٟقوؽ، تٗصص قانوف أعماؿ، تٚاعة ت٤مد خيضر، بسكرة، كلية اتٟقوؽ، 

، أطروحة دكتوراه دولة، في القانوف العاـ، كلية ، الرخص الإدارية في التشريع الجزائريعبد الرتٛاف عزواي -2
 .2006-2005اتٟقوؽ، جامعة اتٞزائر، السنة اتٞامعة 

، رسالة دكتوراه في اتٟقوؽ، تٗصص رخصة البناء كأداة لحماية البيئة في التشريع الجزائريت٣احي منصور،  -3
 .2008قانوف عقاري وزراعي، كلية اتٟقوؽ، البليدة، جامعة سعد دحلب، البليدة، جواف 

: أطروحات الماجستير:  انياً 
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، دراسة على ضوء التشريع اتٞزائري، رسالة ماجستتَ، كلية الوسائل القانوني لحماية البيئةتٚيلة تٛيدة،  -4
 .2001اتٟقوؽ، جامعة سعد دحلب، البليدة، 

، مذكرة لنيل درجة نظاـ حماية المساحات والمواقع المحمية في التشريع الجزائريحسن تٛيدة،  -5
 .2001، 2000ماجستتَ، كلية اتٟقوؽ، جامعة البليدة، 

، مذكرة ماجستتَ، النظاـ القانوني لرخصة التجزئة وتقسيم العقاري في التشريع الجزائريكلثوـ حجوج،  -6
قسم القانوف ات٠اص،تٗصص قانوف عقاري وزراعي، كلية اتٟقوؽ، جامعة سعد دحلب، السنة اتٞامعية 

2010/2011 . 
، مذكرة لنيل شهادة ات١اجستتَ في القانوف، فرع قانوف مركز العقار من منظور قانوف الاستثمارت٤فوظ موىوبي،  -7

 .2009/ 2008أعماؿ، قسم اتٟقوؽ، كلية اتٟقوؽ، جامعة أت٤مد بوقرة بومرداس، 
، رسالة ماجستتَ في العلوـ البيئية، تأ ير البيئة العمرانية على الصحة النفسية للإنسافت٤مد فؤاد عبد الغفار،  -8

 .1997معهد الدراسات والبحوث البيئية، جامعة عتُ شمس، القاىرة، 
جزائري، مذكرة لنيل شهادة ات١اجستتَ في آليات الضبط الإداري لحماية البيئة في التشريع اؿمعيتٍ كماؿ،  -9

 .2010/2011القانوف الإداري، تٗصص قانوف إداري وإدارة أعماؿ، جامعة اتٟاج ت٠شر، باتنة، 
، مذكرة ماجستتَ تٗصص النظاـ القانوني للترخيص بأعماؿ البناء في التشريع الجزائريمنصور ت٣احي ،  -10

 .2001/ 2000قانوف عقاري وزراعي، كلية اتٟقوؽ، جامعة البليدة، 
:  مذكرات المدرسة العليا للقضاة:  الثاَ ً 

، مذكرة تٗرج لنيل شهادة ات١درسة النظاـ القانوني لحماية البيئة في ظل التشريع الجزائريبن قري سفياف،  -1
 .2004/2005العليا للقضاء، 

 مذكرة تٗرج لنيل إجازة ،«الوسائل القانونية لحماية البيئة ودور القاضي في تطبيقها»حويتتُ رضواف،  -2
 .2006، سنة 14ات١درسة العليا للقضاة، دفعة 

 .2005، مذكرة تٗرج لنيل إجارة ات١درسة العليا، النظاـ القانوني لحماية البيئةسفياف بن قري،  -3
. مذكرات ماستر: رابعاً 

 مذكرة نهاية الدراسة لنيل شهادة ات١استً تٗصص قانوف رخصة التجزئة في التشريع الجزائري،غنية سطوطح،  -4
 .،2011/2012عقاري قسم العلوـ القانونية، كلية اتٟقوؽ، جامعة ت٭ي فارس، ات١دية، 

IV- المقالات والمحاضرات والمجلات :
 ، 04/09/2007، بتاريخ السوؽ العقارية في الجزائر: بوراس عيسى بن ت٤مد ، مقاؿ بعنواف  -1
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الإشكالية القانونية لحماية الأملاؾ العقارية وفقا لخصوصية المجانية حماية بوشارب نعيمة تٛود ومنتَة ،  -2
 10 مداخلة في ملتقى دولر حوؿ التسيتَ العقاري، نادي الصنوبر باتٞزائر، يومي وترميم التراث العمراني،

 .2008 جواف، 11و
 إلذ يوـ 21 ت٤اضرات ألقيت على قضاة التخصص في القانوف العقاري، أياـ قانوف البناء،جودي أنور تٚاؿ ،  -3

 2001 أفريل، 25
، الندوة العلمية الثانية حماية البيئة الحضرية والمعوقات وإمكانيات الحلتٛراوي وادعة الله عبد الله ،  -4

، أكادتٯية نايف العربية للعلوـ الأمنية، ات١ملكة 1996، أكتوبر 16- 14والأربعوف، حوؿ أمن وتٛاية البيئة، 
 .1998العربية السعودية، 

، ت٣لة "تكثيف الجهود من أجل الحفاظ على رونقة المدف ومنظورىا العمراني"التعمير دبليلي فاطمة ،  -5
 .1987، سنة 14البناء، العدد 

 انعكاسات التوسع العمراني على البيئة المحيطة بمدينة قسنطينة وإستراتيجية المواجهة،زاوية سليم ،  -6
 .2002، ديسمبر 38ت٣لة البحوث والدراسات العربية، معهد البحوث والدراسات العربية، القاىرة، العدد 

زروفي ليلى ، ت٤اضرات غتَ منشورة، مقياس البناء وات١نازعات ات١تعلقة بها ملقاة على طلبة ات١درسة العليا للقضاء،  -7
.2008/2009السنة الدراسية 

، ت٣لة عالد الفكر، المجلس الوطتٍ للثقافة والفنوف المدينة الحديثة ومشكلة التلوثعبد المحسن صالح،  -8
 .1971والآداي، الكويت، المجلد الثاني، العدد الثالث، أكتوبر 

، ت٣لة الفكر، كلية اتٟقوؽ إجراءات صدور قرارات البناء والهدـ في التشريع الجزائريعزري الزين ،  -9
 .03والعلوـ السياسية، جامعة ت٤مد خيضر، بسكرة، العدد 

، ات١ؤت٘ر العلمي الأوؿ للقانونيتُ ات١صريتُ حوؿ المفهوـ القانوني للبيئة في مصرلطفي ت٤مد حساـ ت٤مود ،  -10
 26 و25اتٟماية القانونية للبيئة في مصر، اتٞمعية ات١صرية للاقتصاد السياسي والإحصاء والتشريع، القاىرة، 

 .1992فيفري، 
، 16، ت٣لة العلوـ الإنسانية، العدد ، موقع السياحة في الاقتصاد الجزائريمليكة حفيظ شبابكي -1

 .2001منشورات جامعة منثوري قسنطينة، ديسمبر 
، مطبوعات الديواف الوطتٍ الوسائل القانونية والمؤسساتية لحماية الغابات في الجزائرىنوني نصر الدين ،  -2

 .2001للأشغاؿ التًبوية، 
V- ملتقيات وأياـ دراسية :
 الواقع، ملتقى دولر يومي السكن بالمغرب بين إرادة المشرع وإكراىاتمداخلة بعنواف : عبد العزيز ادزاني -1

 .، كلية العلوـ الاقتصادية والعلوـ التجارية وعلوـ التسيتَ، جامعة ت٭ي فارس، ات١دية24/05/2012 و23
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 .، جامعة البليدة، غتَ منشور2007

، مداخلة في ملتقى مغاربي حوؿ العقار، أزمة العقار في الجزائر ودوره في تنمية الاستثمارقاشي علاؿ ،  -3
 .، غتَ منشور2007 أفريل 26 و 25جامعة البليدة يومي 

، ملتقى 08/15على المظهر الجمالي للبناء وترقيتو في ظل القانوف لعور بدرة ، مداخلة بعنواف اتٟفاظ  -4
، كلية العلوـ الاقتصادية والعلوـ التجارية وعلوـ التسيتَ، جامعة ت٭ي فارس، 2012 ماي 24 و23دولر يومي 

 .ات١دية
VI- النصوص القانونية والتنظيمية :
: الأوامر والقوانين: أولاً 

ات١تضمن رخصة البناء ورخصة تٕزئة الأرض من أجل ، 26/09/1975ات١ؤرخ في  109/ 75الأمر  -1
 .83، العدد 1975البناء، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 

ات١تضمن رخصة البناء ورخصة تٕزئة الأراضي ، 06/02/1982ات١ؤرخ في ، 02/ 82القانوف رقم  -2
  .06 العدد، 1982اتٞريدة الرتٝية، لسنة ، 109/ 75للبناء وات١لغي للقانوف 

الذي ت٭دد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة ، 26/09/1985ات١ؤرخ في ، 85/01الأمر  -3
 .34، العدد 1985عليها، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 

، ات١تعلق بالتهيئة العمرانية، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 27/01/1987ات١ؤرخ في  87/03القانوف رقم  -4
 .05العدد ، 1987

، ات١تعلق بتهيئة الإقليم وتنميتو ات١ستدامة، اتٞريدة 12/12/2001ات١ؤرخ في ، 01/20القانوف رقم  -5
 .04، العدد 2001الرتٝية، لسنة 

، ات١تضمن التوجيو العقاري، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 18/11/1990ات١ؤرخ في ، 90/25القانوف رقم  -6
 .49، العدد 1990

، ات١ؤرخ في 04/05، ات١عدؿ وات١تمم بالقانوف 01/12/1990ات١ؤرخ في ، 90/29القانوف رقم  -7
 49، العدد 1990، ات١تعلق بالتهيئة والتعمتَ، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 14/08/2004

، ات١تضمن تٖديد قواعد مطابقة البنايات وإت٘اـ 17/08/2008ات١ؤرخ في ،08/15القانوف رقم  -8
 .52 العدد ،2008إت٧ازىا، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 
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ات١تعلق تْماية البيئة في إطار التنمية ات١ستدامة، ، 19/07/2003ات١ؤرخ في ، 03/10القانوف رقم  -9
 .2003 لسنة ،43اتٞريدة الرتٝية، العدد 

الذي ت٭دد مطابقة البنايات وإت٘اـ إت٧ازىا، اتٞريدة ، 2008 جويلية 20ات١ؤرخ في  08/15القانوف  -10
 .19، العدد 2008الرتٝية، لسنة 

ات١تضمن القانوف ات١دني، اتٞريدة ، 26/09/1975ات١ؤرخ في  75/58من الأمر رقم  723ت١ادة  الأمر -11
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 .1982فبراير سنة 

ات١تعلق تْماية التًاث الثقافي، اتٞريدة الرتٝية، لسنة  15/06/1998ات١ؤرخ في  98/04: القانوف رقم -13
 ..44 العدد 1998

، العدد 1990 ات١تضمن قانوف البلدية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 07/04/1990 ات١ؤرخ في 90/08: القانوف رقم -14
15. 

، 2011 ات١تضمن قانوف البلدية، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 22/06/2011 ات١ؤرخ في 11/10: القانوف رقم -15
  .37العدد 

 ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل 12/11/1975 ات١ؤرخ في 75/74الأمر رقم  -16
 .76/63 و67/62، ات١عدؿ وات١تمم بات١رسومتُ التنفيذيتُ 92، العدد 1975العقاري، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 

 ات١تعلق بالكهرباء وتوزيع الغاز بواسطة الفنوات، اتٞريدة 05/02/2002 ات١ؤرخ في 02/01: القانوف رقم -17
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 .48، العدد 2000واللاسلكية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 

، ات١تضمن تٖديد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، 17/02/2011 ات١ؤرخ في 11/04: القانوف رقم -19
 .14، العدد 2011اتٞريدة الرتٝية لسنة 

 ات١ؤرخة في 02 ات١تعلق باتٞمعيات، اتٞريدة الرتٝية، العدد 13/01/2012 ات١ؤرخ في 12/06: القانوف رقم -20
15/01/2012. 

، 1976 ات١تضمن تأسيس السجل العقاري، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 25/03/1976 ات١ؤرخ في 76/63رقم  -21
 .30العدد 
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ات١تضمن قانوف .08/09 ، ات١عدؿ وات١تمم بالقانوف رقم 08/06/1955 ات١ؤرخ في 66/155الأمر رقم  -22
  48،  العدد 1966الإجراءات اتٞزائية، اتٞريدة الرتٝية لسنة 

. المراسيم:  انياً 
: المراسيم التشريعية - أ

، ات١تعلق بشروط الإنتاج ات١عماري وت٦ارسة مهنة 18/05/1994 ات١ؤرخ في 94/07ات١رسوـ التشريعي رقم  -1
  .32،، العدد 1994ات١هندس ات١عماري، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 

 :المراسيم الرئاسية - ب
 09 العدد ،1989اتٞريدة الرتٝية، لسنة ، 89ات١رسوـ الرئاسي رقم  -1

 المراسيم التنفيذية - ج
ت٭دد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ ، 1915 جانفي 25ات١ؤرخ في ، 15/19ات١رسوـ التنفيذي رقم  -1

 .07 العدد، 2015وتسليمها، اتٞريدة الرتٝية لسنة 
المحدد لشروط تٕزئة الأراضي الفلاحية،  20/12/1997ات١ؤرخ في  97/490ات١رسوـ التنفيذي رقم  -2

 .84، العدد 1997اتٞريدة الرتٝية لسنة 
ات١تضمن تٖديد إجراءات إعداد ـ، 28/05/1991ات١ؤرخ في  91/177ات١رسوـ التنفيذي رقم  -3

ات١خطط التوجيهي للتهيئة والتعبتَ وات١صادقة عليو وت٤توى الوثائق ات١تعلقة بو، اتٞريدة الرتٝية، لسنة 
 .26 العدد، 1991

المحدد لشروط تٕزئة الأراضي الفلاحية، ، 20/12/1997ات١ؤرخ في  97/490ات١رسوـ التنفيذي رقم  -4
 .21 العدد، 1997اتٞريدة الرتٝية لسنة 

 وات١تضمن قانوف الأوقاؼ، ات١عدؿ ،27/04/1991 ، ات١ؤرخ في 91/10ات١رسوـ التنفيذي رقم  -5
، العدد 1991 ، اتٞريدة الرتٝية، لسنة ،14/12/2002 ات١ؤرخ في 20/10وات١تمم بالقانوف رقم 

21. 
ات١لغى بات١رسوـ ، 91/176ات١عدؿ وات١تم للمرسوـ التنفيذي رقم  09/307ات١رسوـ التنفيذي رقم  -6

 15/19التنفيذي رقم 
ات١تضمن تٖديد قواعد إحداث وكالات ت٤لية للتسيتَ والتنظيم  90/405ات١رسوـ التنفيذي رقم  -7

 .56 العدد، 1990العقاريتُ اتٟضريتُ وتنظيم ذلك، اتٞريدة الرتٝية لسنة 
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 ات١تضمن تٖديد شروط تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ 14/10/1995 ات١ؤرخ في 95/318: ات١رسوـ التنفيذي رقم -8
، العدد 1995لتقصي ت٥الفات التشريع والتنظيم ومعاينتها في ميداف ات٢ندسة ات١عمارية، اتٞريدة الرتٝية، لسسنة 

، 1997، اتٞريدة الرتٝية،14/01/1997 ات١ؤرخ في 97/36:  ات١عدؿ وات١تمم بات١رسوـ التنفيذي رقم91
 .04العدد 

 ات١تضمن إلغاء بعض أحكاـ ات١رسوـ التشريعي رقم 14/08/2004 ات١ؤرخ في 04/06ات١رسوـ التنفيذي رقم  -9
 .51، العدد 2004 اتٞريدة الرتٝية، لسنة ،94/07

 ات١ؤرخ 06/55 ات١عدؿ للمرسوـ التنفيذي رقم 22/10/2009 ات١ؤرخ في 06/343ات١رسوـ التنفيذي رقم  -10
 الذي ت٭دد شروط وكيفيات تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ت٥الفات التشريع والتنظيم 30/10/2006في 

 .61، العدد 2009في ت٣اؿ التهيئة والتعمتَ ومعاينتها وكذا إجراءات ات١راقبة، اتٞريدة الرتٝية لسنة 
 06/55، ات١عدؿ للمرسوـ التنفيذي رقم 22/10/209 ات١ؤرخ في 09/343انظر ات١رسوـ التنفيذي رقم  -11

، الذي ت٭دد شروط وكيفيات تعيتُ الأعواف ات١ؤىلتُ للبحث عن ت٥الفات التشريع 30/10/2006الورخ في 
 .61، العدد 2009والتنظيم في ت٣اؿ التهيئة والتعمتَ ومعاينتها، وكذا إجراءات ات١راقبة، اتٞريدة الرتٝية لسنة 

 التضمن تٖديد شروط وكيفيات تعيتُ فرؽ 02/05/2009 ات١ؤرخ في 09/156ات١رسوـ التنفيذي رقم  -12
، 2009ات١تابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية وورشات البناء وستَىا، اتٞريدة الرتٝية لسنة 

 .27العدد 
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