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 :مقدمة 

فوجود ، أول مورد طبٌعً بالنسبة له شكل  فقد، أهمٌة كبٌرة فً حٌاة الإنسان  رالعقاٌحتل 

، ومع حاجٌاته البدائٌة حٌث اعتمد علٌه فً قضاء مختلف  ، الإنسان إقتضى منه الإعتماد على العقار

ا تبعًا لذلك مجالات استخدام العقار ووظائفه خاصة إذ تتطور حٌاة الإنسان وتوسع نشاطاته فقد تطور

ٌمتاز بطابع الدٌمومة وعدم قابلٌته للتلف، الأمر الذي جعل الإنسان ٌسعى  بحسب طبٌعة علمنا أن العقار

للاستئثار بملكٌته ملكٌة خاصة وتعزٌز سبل استخدامه ، ولعلّ من أهم أوجه استخدام العقار خاصة فً 

ود على المالك بمقابل مالً بناء أو إجراء معاملات عقارٌة أخرى تعال فً هالوقت الحالً هً استخدام

كالبٌع والإٌجار، أما البناء فقد أصبح ٌؤخذ حصة الأسد من بٌن النشاطات الأخرى فقد أصبح العالم الٌوم 

 ٌشهد ثورة عمرانٌة وتسارع فً عملٌة البناء.

العمرانً  المجالفً  عدم التوازنوقد صاحب هذا النشاط ظهور عدة مشاكل عمرانٌة خلقت       

المشرع الجزائري إلى  االشعوب، الأمر الذي دفع بؤغلب التشرٌعات بما فٌهالمجتمعات و مختلفل

قٌود على حرٌة الأفراد فً التصرف الماس المبادرة بتنظٌم حركة البناء والتوسع العمرانً وفرض 

 التهٌئة والتعمٌر.تعنى ب قوانٌن بؤصل العقار فظهرت  

المتعلق  67-75التعمٌر بموجب الأمر نون ٌعنى  بأول قابعد الاستقلال عرفت الجزائر وقد 

عرف عدة تعدٌلات مردها إلى الواقع العملً لتطبٌق هذه  الذيو، برخصة البناء ورخصة التجزئة 

القوانٌن الذي كان ٌفرض فً كل مرة تعدٌلها وصولا إلى آخر قانون متعلق بالتهٌئة والتعمٌر وهو 

المعدل والمتمم بموجب القانون المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر  1990-12-01المإرخ فً   29 -90القانون 

04- 05. 

تهدف هذه القوانٌن بالدرجة الأولى إلى ترشٌد استخدام المساحات العقارٌة الموجهة كانت ف

للتعمٌر والحفاظ على طابع العقارات الأخرى خاصة لما ٌتعلق الأمر بالعقار الفلاحً، كما تهدف هذه 

، فقد أصبح البناء الٌوم ٌشكل معٌارًا تنظٌم حركة البناء والتوسع العمرانً ا إلى القوانٌن فً مجمله
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لتصنٌف الدول من حٌث التقدم أو التخلف، وتحقٌق هذه الأهداف المسطرة اقتضى من المشرع تنظٌم 

ثل والتعمٌر تتم هٌئةتللمن خلال وضع أدوات  تالبحالتعمٌر على مستوٌٌن الأول ٌمثل الجانب التنظٌمً 

بلدٌة أو عدة كل على مستوى  "مخطط شغل الأراضً"و "المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر"فً 

القواعد العامة للتهٌئة "المخططٌن أوجد المشرع حلاً بدٌلاً ٌتمثل فً  هذٌنبلدٌات وفً حال غٌاب 

رع من إٌجاد آلٌة كان لابدّ على المشفإنه إذا كانت هذه المخططات تمثل الجانب التنظٌمً و، "والتعمٌر

ت التعمٌر فً إطارعقود لتجسٌد هذه المخططات على أرض الواقع وكان ذلك من خلال رخص وشهادا

 .التعمٌر 

الرقابة المسبقة على عملٌة التعمٌر كآلٌة لتجسٌد فكرة  اعتمد المشرع على الرخص فً مجالوقد       

ٌضاف  ،هدم وكذلك شهادة التقسٌم والتعمٌررخصة البناء ورخصة التجزئة والتعلق الأمر بٌ وتعمٌر ال

الى ذلك آلٌات أخرى أوجدها المشرع بهدف تحقٌق الرقابة البعدٌة على هذه الرخص وتتمثل هذه الآلٌات 

 فً شهادة المطابقة و" شهادة قابلٌة الاستغلال ".

فً تشٌٌد بناٌة على تعتبر أعمال التجزئة إحدى أهم العملٌات التً قد ترد على العقار إذا رغب المالك  

هذا الجزء فقد قٌد المشرع حرٌة الأفراد  إٌجار جزء من ملكٌة عقارٌة كبٌرة المساحة أو رغب فً بٌع أو

فً القٌام بؤعمال التجزئة وفقا لأهوائهم وإمكانٌاتهم بوجوب استصدار رخصة تجزئة فً إطار الوظٌفة 

التجزئة لفرض الرقابة الإدارٌة على هذه الأعمال لما  الاجتماعٌة لحق الملكٌة العقارٌة كؤداة سابقة لعملٌة

  .لهذه الأخٌرة من أثر على وضعٌة العقار المادٌة والقانونٌة

ا التعمٌر المتعاقبة قصورالتهٌئة ومن خلال قوانٌن لوحدها وقد أفرز التطبٌق العملً لهذه الرخصة      

هٌئة المطلوبة من خلال ظهور أزقة ضٌقة فظهرت عملٌات تجزئة فوضوٌة لا تراعً معاٌٌر الت فٌها،

، غٌاب شبكات الصرف الصحً، شبكات التزوٌد بالمٌاه الصالحة، شبكات روعدم احترام مسافات الجوا

. الأمر الذي دفع بالمشرع إلى إٌجاد آلٌة أخرى لتفعٌل أحكام من معاٌٌر التهٌئةتوزٌع الغاز وغٌرها 

لمنا أن عملٌة التجزئة تترتب علٌها عملٌات أخرى كالبناء إذا ع، وذلك خاصة رخصة التجزئة الخاصة 

تسمح بمعالجة  التًللرقابة على رخصة التجزئة،  " شهادة قابلٌة الاستغلال" أو البٌع، لذا أوجد المشرع 
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القصور المسجل فً رخصة التجزئة والذي أصبح ٌمس بعناصر النظام العام المتمثلة فً الأمن العام 

لسكٌنة العامة، هذه الشهادة تسمح باحترام هذه العناصر ومطابقة أعمال التجزئة والصحة العامة وا

 .لوبة فً رخصة التجزئةلمعاٌٌر التهٌئة المط

وأثره على واقع التعمٌر  تهأهمٌمن بٌن أهم الأسباب التً دفعتنا لاختبار هذا الموضوع هً 

لواقع الأمر الذي جعلها غٌر معروفة الجزائري، كذلك غٌاب التطبٌق العملً لهذه الشهادة فً أرض ا

لدى عامة الناس بالإضافة إلى غٌاب الدراسات العلمٌة لهذه الرخصة وعلى وجه الخصوص الدراسات 

 المتخصصة لجدة هذا الموضوع.

لذا سنحاول من خلال هذه الدراسة تسلٌط الضوء على مختلف أحكام هذه الشهادة من خلال 

ٌمٌة لها وإبراز أثر هذه الأخٌرة ودورها فً ضمان صلاحٌة القطع مجموع النصوص القانونٌة والتنظ

 الأرضٌة المجزأة وبالتالً القضاء على عملٌات التجزئة الفوضوٌة.

هً ما  نطرح الإشكالٌة التالٌة:فإنه لدراسة هذا الموضوع والإلمام بكل جوانبه من خلال ما تقدم ذكره 

فً أرض  منها أداة فعالة للرقابة على أعمال التجزئةقابلٌة الاستغلال والتً تجعل أحكام شهادة 

 ؟الواقع

تحدٌد الإطار اعتمدنا على خطة من فصلٌن خصصنا الفصل الأول لوللإجابة على هذه الإشكالٌة     

لهذه الشهادة من خلال الحدٌث عن تعرٌفها وضبط طبٌعتها القانونٌة وكذلك خصائصها، ثم  المفاهٌمً 

الخاصة بها لحدٌث عن الجانب الإجرائً لها من خلال تقسٌم الإجراءات ه لفً الفصل الثانً نخصص

مجموع الحقوق خلال مستفٌد منها من لآثار هذه الشهادة بالنسبة لل ، ثم الحدٌث عن إلى مراحل مختلفة 

 والإلتزامات التً ترتبها له . 

المنهج  وى المنهج الوصفً اعتمدنا علالدراسة المذكورة أعلاه  موضوع عناصرلمام بجمٌع وللإ     

بعض الأحكام لشهادة  لمقارنةوذلك بالإضافة إلى استعمال المقارنة ، التحلٌلً فً إطار تكامل المناهج 

 .قابلٌة الاستغلال وشهادة النفع والتهٌئة
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هذا تعذر علٌنا إٌجاد مراجع متخصصة تناولت موضوع الدراسة وحداثته فقد ونظرا لجدة      

كجزئٌة بمناسبة دراسة أحكام رخصة التجزئة الأمر  تناولته عالجتهالدراسات التً  الموضوع فؤغلب

الذي دفعنا للاعتماد بشكل مركز على النصوص القانونٌة والتنظٌمٌة لهذه الرخصة بالإضافة إلى بعض 

 مذكرة رخصة التجزئة فًو، أهداف حضرٌة ووسائل قانونٌة ران الجزائريكقانون العم ةالمراجع العام

، وبعض المقالات العلمٌة كرخصة التجزئة وعلاقتها بشهادة قابلٌة الاستغلال فً التشرٌع الجزائري

فكان نقص المراجع أكبر  قود التعمٌر وتسلٌمها ،الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر ع 19-15المرسوم التنفٌذي 

 عائق فً إنجاز هذا العمل.
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 تمهٌد:

هذا القطاع ، فقد شهد على رأسها السكن التً ٌؤتً للبناء لأغراض مختلفة والفرد أمام تزاٌد حاجات 

العدٌد من التجاوزات الأمر الذي سمح بتفشً ظاهرة البناءات الفوضوٌة وغٌر المطابقة، مما جعل 

مع  تضاربانون وٌحمٌها فً مصلحة الفرد الخاصة فً البناء باعتبارها مصلحة مشروعة ٌعتد بها الق

تنظٌم  من اجلفقد تدخل المشرع لك لذ ،المصلحة العامة للمجتمع فً الرقابة على هذا النوع من الأعمال

حق الفرد فً البناء ووضع قٌودًا ترد علٌه فً إطار الوظٌفة الاجتماعٌة لحق الملكٌة العقارٌة الخاصة، 

نتٌجة لذلك الموازنة تتحقق  الأفراد وأهوائهم وإمكانٌاتهم وحتى لا ٌبقى هذا المجال متروكا لحرٌة ذلك و

 (1)بٌن مصلحة الفرد ومصلحة المجتمع فً عدم التضرر من هذا البناء.

لذا فقد انتهجت الجزائر على غرار العدٌد من دول العالم سٌاسة التخطٌط فً هذا المجال لتحقٌق 

ٌر التنظٌمً على مستوٌات متنازلة عرف بالتعمأهداف حضارٌة فً إطار التنمٌة المستدامة، وهو ما ٌ

من خلال المخططات التوجٌهٌة  الولائً ثم بداٌة بالتخطٌط على المستوى الوطنً ثم المستوى الجهوي 

ذي هذه الأخٌرة التً تجسد الطابع الإداري للتنظٌم ال، للتهٌئة والتعمٌر ومخططات شغل الأراضً 

 (2)ٌقتصر فقط على مستوى الإدارات .

لً لهذه المخططات على أرض الواقع ٌكون من خلال التعمٌر الفردي الذي مغٌر أن التطبٌق الع      

ٌجسد العلاقة بٌن الإدارة والمواطن بمناسبة استصدار رخص وشهادات التعمٌر التً اشترطها المشرع 

  .لتقسٌمالما ٌتعلق الأمر بعملٌات التجزئة أو البناء أو 

وإن كانت هذه الرخصة على ، بها  رتبطةأدوات للرقابة القبلٌة للأعمال الم مٌررخص التع تمثل        

درجة من الأهمٌة ولها دور مهم فً الحد من فوضى العمران إلا أن المشرع تؤكد من خلال قوانٌن 

 تعمٌرء لا تكفً لحل مشكلة فوضى الالتهٌئة والتعمٌر المتعاقبة أن الرقابة المسبقة للأعمال المتعلقة بالبنا

                                           
أنظر منصور مجاجً ،) محاضرات فً قانون التهٌئة والتعمٌر ( ، السنة أولى ماستر ، قانون عقاري ،كلٌة الحقوق  -1

9117والعلوم السٌاسٌة ، جامعة المدٌة ، سنة 
1
  

لماستر ، جامعة راجع نذٌر خذري ، محمد دوداي ،) مخططات التعمٌر فً التشرٌع الجزائري (، مذكرة نٌل شهادة ا - 
5و 4ص  9115- 9114محمد بوضٌاف المسٌلة ، سنة  2
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اللاحّقة على هذه  فكرة الرقابةمن خلالها إلى إٌجاد وسائل قانونٌة أخرى جسد  هبالأمر الذي دفع 

 الرخص.

ولما كانت عملٌة البناء على قطع أرضٌة تتطلب فً كثٌر من الأحٌان الحصول على رخصة لتجزئة      

ال التجزئة من شؤنها أن تإدي إلى فإن أعم، الأرض إذا كان البناء المراد تشٌٌده لا ٌشغل كل القطعة 

خلق العدٌد من التجاوزات العمرانٌة باعتبارها تشكل الأعمال القاعدٌة والتهٌئة المسبقة التً تسمح بتشٌٌد 

بناء سلٌم فوجود أي خلل فً هذه الأعمال سٌنعكس سلبًا على باقً أعمال البناء اللاحّقة لها الأمر الذي 

 فً ةنونٌة تسمح بالرقابة اللاحقة على رخصة التجزئة وتتمثل هذه الأداقا أداةدفع بالمشرع إلى وضع 

متؤكدة بما لا ٌدع مجالا للشك والتً سنحاول التفصٌل أهمٌتها التً أصبحت (1) (شهادة قابلٌة الاستغلال)

المبحث الثانً )أما شهادة قابلٌة الاستغلال تعرٌف بلحث الأول (للمبا)من خلال مبحثٌن خصصنا فٌها 

 .فقد لتحدٌد نطاق تطبٌقها(

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                           
1
الذي ٌحدد كٌفٌات  17-13كلثوم حجوج ، )رخصة التجزئة وعلاقتها بشهادة قابلٌة الاستغلال طبقا للمرسوم التنفٌذي  -  

من ، جامعة البلٌدة  ، سنة تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها (، مجلة البحوث والدراسات القانونٌة والسٌاسٌة ، العدد الثا
 296،ص 9117
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 المبحث الأول: مفهوم شهادة قابلٌة الاستغلال

إذا كان هذا البناء ٌقتصر على جزء فقط من خاصة ما إن عملٌة البناء غالبا ما تسبقها مرحلة أخرى 

الأمر على لا ٌتوقف  على رخصة لتجزئة الأرض والمالك حصول فً ضرورة  تتمثل القطعة الأرضٌة 

والبٌع لأحد أجزاء القطعة الأرضٌة، ولما كانت رخصة التجزئة  ٌجارالإعلى لبناء فحسب وإنما حتى ا

تلزم المالك صاحب هذه الرخصة بالقٌام بالأشغال المتعلقة بجعل الأراضً المجزأة قابلة للاستغلال من 

ء، الغاز، الكهرباء، خلال ربطها بمختلف شبكات التهٌئة خاصة لما ٌتعلق الأمر بالربط بالطرق والما

ه شهادة قابلٌة الاستغلال التً تعمل كؤداة للرقابة لفإن التحقق من هذه الأعمال تكف،  وغٌرها من الشبكات

هذه الشهادة حتى ٌتسنى فالامر ٌقتضً المرور على التطور التشرٌعً ل (1)اللاحقة على أعمال التجزئة 

 .إعطاء تعرٌف دقٌق لها

ما عرفها فً مراسٌم سابقة تعنى شرع الجزائري لم تكن بالفكرة الحدٌثة وإنالرقابة عند الم فكرة  

المتعلق بكٌفٌة تحضٌر شهادة التعمٌر ورخصة  176 -91كانت البداٌة بالمرسوم التنفٌذي ، فالتعمٌر ب

التجزئة وشهادة التقسٌم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم، وٌلاحظ أن المشرع تباٌن فً 

دد كٌفٌات الذي ٌح 19 -15مال المصطلحات لهذه الشهادة إلى غاٌة صدور المرسوم التنفٌذي استع

استعمل المشرع مصطلح شهادة  ٌنأ 2015جانفً  25المإرخ فً  تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها

لق المتع 29 -90غٌر أن الملاحظ هو أن المشرع لم ٌشر إلى هذه الشهادة فً القانون ،قابلٌة الاستغلال 

حٌث ، المشرع  لدىغٌر مؤلوف أمر بالتهٌئة والتعمٌر الذي ٌمثل الأصل فً قواعد التعمٌر وهذا 

بموجب النصوص فً ذلك على أن ٌؤتً التفصٌل  29-90ٌفترض أن ٌشٌر إلٌها فً ظل القانون 

حدٌد لذا سنخصص )المطلب الاول( للتعرٌف بهذه الشهادة بٌنما نخصص )المطلب الثانً ( لتالتنظٌمٌة.

 خصائصها وكذلك تمٌٌزها عن شهادة المطابقة .

 

 

                                           
1
 307راجع ، حجوج ، المرجع نفسه ، ص  -  
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 المطلب الأول: التعرٌف بشهادة قابلٌة الاستغلال

لى التعرٌف الشامل لشهادة قابلٌة الاستغلال ٌقتضً منا تعرٌفها والإشارة إلى مختلف إ صولإن الو    

نت محلا للجدل، بناء على ما التً كاطبٌعتها القانونٌة  تحدٌدالمصطلحات التً استعملها المشرع، وكذلك 

لتحدٌد )الفرع الثانً (لتعرٌف هذه الشهادة و)الأول الفرع (سبق نقسم هذا المطلب إلى فرعٌن نخصص 

 .ةطبٌعتها القانونٌ

 الفرع الأول: تعرٌف شهادة قابلٌة الاستغلال

د الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقو 19 -15من المرسوم التنفٌذي  (23)لمادة ابالرجوع إلى 

ٌطلب المستفٌد من رخصة التجزئة عند إتمام إشغال قابلٌة " التعمٌر وتسلٌمها نجدها تنص على ما ٌلً: 

الاستغلال والتهٌئة من رئٌس المجلس الشعبً البلدي لموقع وجود التجزئة تسلٌم شهادة قابلٌة الاستغلال 

تعرٌف شهادة قابلٌة الاستغلال  على ضوء هذه المادة ٌمكن،  "التً تثبت مطابقة هذه الأشغال وإتمامها

وثٌقة تسلم من طرف رئٌس المجلس الشعبً البلدي بناء على طلب ٌقدمه المستفٌد من رخصة " بؤنها 

تثبت هذه الأخٌرة مدى مطابقة وإتمام أشغال الذي إنتهى من الاشغال موضوع الرخصة التجزئة 

 (1)".التهٌئة المحددة فً رخصة التجزئة

لم ٌؤتً بهذه الشهادة لأول مرة بموجب الجزائري ن المشرع أعلاه فإإلٌه  وكما سبق الإشارة 

وفة قبل صدور هذا المرسوم تحت تسمٌة) شهادة النفع وإنما كانت معر19 -15المرسوم التنفٌذي 

تحضٌر شهادة التعمٌر ورخصة المتعلق بكٌفٌة  176-91وذلك فً تعدٌل المرسوم التنفٌذي والتهٌئة (

الملغى بموجب المرسوم التقٌٌم والبناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلٌمها،  التجزئة وشهادة

سالف الذكر، لكن الملاحظ هو أنّ المشرع لم ٌشر إلى هذه الشهادة فً أحكام القانون  19 -15التنفٌذي 

لغى الم 176-91 المرسوم التنفٌذيمن  25بالتهٌئة والتعمٌر، وبالرجوع إلى المادة المتعلق  90-29

ن بٌع قطعة أرض موجودة ضمن الأراضً المجزأة أو كراإها، مرهون بتسلٌم السلطة بؤ تحدد  نجدها 

                                           
1
، كلٌة  13( ،مجلة المفكر العدد17- 13حشمة مكً ، )الضوابط  القانونٌة المحدثة للتجزئة العقارٌة فً ظل المرسوم -  

 171،ص  9115- 9114الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، بسكرة ، 
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التً منحت رخصة التجزئة شهادة تبٌن مدى تنفٌذ الأشغال والتوجٌهات التً ٌقضً بها القرار المتضمن 

 . (1)ة رخصة التجزئ

ى تنفٌذ أحكام رخصة التجزئة كانت تسمى قبل من خلال هذه الفقرة ٌتضح أن الشهادة التً تثبت مد      

وبعد تعدٌل هذا المرسوم بموجب المرسوم التنفٌذي  بشهادة تنفٌذ الأشغال 176-91تعدٌل المرسوم 

" ٌمكن للمستفٌد من رخصة التجزئة عند  ما ٌلً مكرر منه على 23الذي نص فً المادة  09-307

ن ٌطلب من رئٌس المجلس الشعبً البلدي لموقع وجود إتمام أشغال النفع والتهٌئة التً على نفقته أ

شهادة ب، أصبحت هذه الشهادة تسمى  (2)ا" هالتجزئة تسلٌمه شهادة تثبت مطابقة هذه الأشغال وإتمام

، ومنه ٌمكن تعرٌف هذه ه همؤلوف عندأمر ولكن مع ذلك لم ٌعطها المشرع تعرٌفا وهذا ،  النفع والتهٌئة

إداري صادر من الجهة الإدارٌة المختصة شؤنها فً ذلك شؤن باقً رخص قرار "الأخٌرة على أنها 

وشهادات التعمٌر تثبت هذه الأخٌرة مدى إتمام أشغال التهٌئة ومطابقتها لأحكام الوثائق المكتوبة 

 .(3)"رخصة التجزئة سلمت والبٌانٌة التً على أساسها 

 لالالفرع الثانً: الطبٌعة القانونٌة لشهادة قابلٌة الاستغ

بالمرسوم الذي  19 -15المرسوم التنفٌذي تسمٌة اصطلح على الجزائري قد لاحظ أن المشرع ٌ     

تحت  وردالذي  176 -91ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها والذي ألغى المرسوم التنفٌذي 

ادة التقسٌم المرسوم الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر ورخصة التجزئة وشهتسمٌة واصطلاح 

هذا الاصطلاح الذي استعمله المشرع فتح الباب أمام ، ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم 

 الجدل الفقهً حول تحدٌد الطبٌعة القانونٌة لرخص وشهادات التعمٌر بما فٌها شهادة قابلٌة الاستغلال.

قود إدارٌة كما اصطلح اتجاه فقهً ٌرى أن رخص وشهادات التعمٌر هً عبارة عن عهناك ف 

خاصة إذا علمنا أن ا ، ٌرى بؤن أحكام العقد الإداري غٌر قابلة للتطبٌق علٌهآخر علٌها المشرع واتجاه 

                                           
تعمٌر ورخصة التجزئة ٌحدد كٌفٌات تحضٌر شهادة ال 1771ماي  96المإرخ فً  154-71تنفٌذي المرسوم الأنظر  -1

المإرخة فً  94ٌم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلٌم ذلك، الجرٌدة الرسمٌة عدد وشهادة التقس
11-13-1771. 

 .9117-17-95، الصادر فً 33ر، عدد ج  9117-17-99المإرخ فً  115-17المرسوم التنفٌذي رقم أنظر  - 2
ح، رخصة التجزئة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، كلٌة الحقوق، جامعة اغنٌة سطوطراجع  -3

 .71، ص 9119-9111الدكتور ٌحٌى فارس، سنة 
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العقد الإداري هو ذلك العقد الذي ٌكون أحد أطرافه شخص معنوي عام ٌتضمن شروط استثنائٌة وغٌر 

ف بإرادتٌن الأمر الذي لا ٌنطبق على رخص وبالتالً فهو تصر،  (1)أحكام القانون الخاص فًمؤلوفة 

: "القرار الإداري هو عمل  أما القرار الإداري فهو كما عرفه الأستاذ فإاد مهنا بؤنه، وشهادات التعمٌر 

قانونً انفرادي صدر بإرادة إحدى السلطات الإدارٌة فً الدولة وٌحدث آثار قانونٌة بإنشاء وضع قانونً 

 .(2)ضع قانونً قائم"جدٌد أو تعدٌل أو إلغاء و

وٌكون هذا القرار ضمن الشكلٌات المحددة له قانونا الأمر الذي ٌنطبق على رخص وشهادات      

ٌمكن القول بؤن الطبٌعة القانونٌة لشهادة قابلٌة  بما فٌها شهادة قابلٌة الاستغلال، وبالتالًالتعمٌر 

 الاستغلال هً أنها عبارة عن قرار إداري.

 ص شهادة قابلٌة الاستغلال وتمٌٌزها عن شهادة المطابقة .خصائ المطلب الثانً:

بٌنها وبٌن شهادة ثور الشبه أنه قد ٌ كما، تتمٌز شهادة قابلٌة الاستغلال بمجموعة من الخصائص     

، هذا ما سنتناوله من المطابقة على اعتبار أن كلٌهما ٌشكل أداة للرقابة البعدٌة فً مجال التعمٌر الفردي،

(لتمٌٌزها عن الفرع الثانً )و، الاستغلال لخصائص شهادة قابلٌة  (الأولالفرع )فرعٌن نخصص  خلال

 .شهادة المطابقة

 .الفرع الأول: خصائص شهادة قابلٌة الاستغلال

، أصبحت هذه بعد أن حددنا طبٌعتها القانونٌة  ،تتمٌز شهادة قابلٌة الاستغلال بمجموعة من الخصائص

 . النقاط التالٌة من خلال  سنتناولها الخصائص جلٌة والتً 

، هً هً عبارة عن أداة رقابٌة بعدٌة شهادة قابلٌة الاستغلال هً عبارة عن قرار إداري انفرادي، و 

 أداة رقابة إلزامٌة .

سبق الفصل فً الطبٌعة القانونٌة لشهادة :  شهادة قابلٌة الاستغلال عبارة عن قرار إداري انفرادي -أ

ممثلة فً شخص كونه ٌصدر عن جهة إدارٌة تتمثل فً البلدٌة  اإدارٌ اغلال واعتبارها قرارقابلٌة الاست
                                           

، الجزائر، دٌوان المطبوعات عمار عوابدي، القانون الإداري، الجزء الثانً )النشاط الإداري(، الطبعة السادسةراجع  -1
 .167-166، ص9112الجامعٌة، سنة 

، ص 1745، منشؤة المعارف، الإسكندرٌة، الثانٌةفإاد مهنا، القانون الإداري العربً، المجلد الثانً، الطبعة راجع  -2
1112 
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بموجب ما للإدارة من سلطة عامة بهدف  ارئٌس المجلس الشعبً البلدي، وٌكون هذا القرار انفرادٌ

 رع المش وٌكون هذا القرار ضمن الشكلٌات المحددة له قانونا والذي أرفق، تحقٌق المصلحة العامة 

ٌتضمن هذا النموذج تحدٌد البلدٌة المختصة والتً تقع أعمال التجزئة ، و 19 -15منه بالمرسوم  انموذج

فً دائرة اختصاصها وكذلك تحدٌد الشخص المتقدم بطلب الحصول على هذه الشهادة وتحدٌد الأشغال 

 (1)لاستغلال.المنجزة حسب المخططات المصادق علٌها والتً على أساسها تسلم شهادة قابلٌة ا

عمد المشرع إلى اعتماد آلٌات الرقابة البعدٌة  :بعدٌة أداة رقابٌةقابلٌة الاستغلال عبارة عن شهادة  -ب

إلا ٌكون لا على أشغال التعمٌر بعد أن توصل إلى أن القضاء على فوضى العمران الذي تشهده الجزائر 

كوارث الفهً ذات طابع وقائً تفادٌا لوقوع  ،غلالبتفعٌل أدوات الرقابة ومن بٌنها نجد شهادة قابلٌة الاست

وتختص شهادة قابلٌة الاستغلال بالرقابة على أعمال التجزئة فإذا كانت رخصة التجزئة تحقق فكرة 

 .(2)لأعمال التجزئة تختص بها هذه الشهادةوالبعدٌة الرقابة المسبقة فإنّ الرقابة اللاحقة 

-07: لقد كانت شهادة النفع والتهٌئة فً ظل المرسوم  إلزامً طابع لها الاستغلال قابلٌة شهادة– ج

مكرر( مسؤلة إختٌارٌة ونستشف ذلك من خلال استعمال المشرع لمصطلح )ٌمكن( 23فً المادة )309

عند إتمام أشغال التهٌئة أن تسلم له شهادة تثبت مطابقة الاشغال و إتمامها للمستفٌد من رخصة التجزئة 

( منه لم 23وبالرجوع الى نص المادة ) 19-15ارٌة أما فً ظل المرسوم التنفٌذي ،وبالتالً كانت إختٌ

( من المرسوم حٌن نص 32تنص على إلزامٌتها ، ولكن ٌمكن أن نستشف إزامٌتها من نص المادة )

المشرع على أن عملٌة البٌع أو الكراء ٌشترط فٌهما هذه الشهادة ، كما أن المشرع نص على إلزامٌتها 

فً القطع المجزأة وبالتالً ٌمكن القول بؤن المشرع إعتبرها إلزامٌة فقط عند رخصة البناء  فً ملف

 (3أو البناء .)بالبٌع أو الكراء  التصرف فً الأرض المجزأة 

 

 
                                           

1
دون رقم الطبعة ، أنظر صافٌة إقلولً أولد رابح ، قانون العمران الجزائري أهداف حضرٌة ووسائل قانونٌة، ب- 

 135،ص 9112الجزائر،دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع ، سنة 
 .المرجع نفسه والصفحة-2

3
 11راجع حجوج ،المرجع السابق الذكر ، ص-  
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  :ادة قابلٌة الاستغلال عن شهادة المطابقةتمٌز شه الفرع الثانً :

دة المطابقة فهذه الأخٌرة وبالرجوع إلى نص المادة غالبا ما ٌثور الشبه بٌن شهادة قابلٌة الاستغلال وشها

من القانون  75تطبٌقا لأحكام المادة " والتً تنص على ما ٌلً:  19 -15من المرسوم التنفٌذي  63

ٌتعٌن على المستفٌد من رخصة البناء عند انتهاء أشغال البناء  1990-12-01المإرخ فً  90-29

لأمر، استخراج شهادة مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة والتهٌئة التً ٌتكفل بها إن اقتضى ا

 ."البناء

ٌتم عند انتهاء " : ما ٌلً  المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر على 29 -90من القانون  75كما تنص المادة      

أشغال البناء إثبات مطابقة الأشغال مع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب الحالة من قبل رئٌس 

 ".مجلس الشعبً البلدي أو من قبل الوالًال

المادتٌن ٌمكن القول بؤنّ شهادة المطابقة هً وسٌلة للرقابة البعدٌة للتعمٌر تثبت هاتٌن من خلال أحكام   

إنجاز الأشغال حسب التصامٌم المصادق علٌها ووفقا لأحكام رخصة البناء، وتعتبر هذه الشهادة أداة 

الجمهور أو المستخدمٌن إذا  قباللسكن أو الترخٌص باستلتعتبر رخصة  قانونٌة لاستلام المشروع كما

وتربوٌة أو للخدمات أو الصناعة أو التجارة، مع مراعاة الأحكام أكان البناء مخصص لوظائف اجتماعٌة 

 التشرٌعٌة والتنظٌمٌة فً مٌدان استغلال المإسسات الخطرة أو غٌر الملائمة أو غٌر الصحٌة.

ه الشهادة على تؤكٌد محتوى رخصة البناء وعلى احترام صاحب الرخصة لقواعد التعمٌر فتعمل هذ      

ولمخططات التهٌئة والتعمٌر، وعلٌه فإنّ هذه الوثٌقة تعد ترخٌص رسمً من طرف الجهة الإدارٌة 

ً المختصة ومصالح البناء والتعمٌر باستعمال واستغلال العقار الذي ٌتم تحدٌدها والترخٌص بإنجازها ف

رخصة مخطط البناء وأنّ صاحب البناء احترام حقوق الغٌر العامة أو الخاصة أثناء عملٌة البناء، لا 

سٌما عندما ٌتعلق الأمر بحقوق الارتفاق والمطل والمسالك العمومٌة، وعلٌه فإن وجه الشبه بٌن كل من 

ة البعدٌة، أما شهادة المطابقة فهً شهادة المطابقة وشهادة قابلٌة الاستغلال هو أن كلٌهما ٌشكل أداة للرقاب

 .(1)كما تقدم ذكره تخص أعمال البناء أما شهادة قابلٌة الاستغلال فهً تخص أعمال التجزئة

 

 

 

                                           
الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها ،  9113فٌبراٌر  19المإرخ فً  17-13أنظر المرسوم التنفٌذي   -1

 .9113-11-93المإرخة فً  15مٌة العدد الجرٌدة الرس
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 المبحث الثانً : نطاق تطبٌق شهادة قابلٌة الإستغلال

ٌطلب "  ما ٌلً على نجدها تنص 19-15من المرسوم التنفٌذي  23بالرجوع إلى نص المادة      

تفٌد من رخصة التجزئة عند إتمام أشغال قابلٌة الاستغلال والتهٌئة من رئٌس المجلس الشعبً البلدي المس

 . "التً تثبت مطابقة هذه الأشغال وإتمامها لموقع وجود التجزئة تسلٌم شهادة قابلٌة الاستغلال

من  وعلٌه فإنه جزئة شهادة قابلٌة الاستغلال تكون على أعمال التنستنتج من خلال هذه المادة أن      

من حٌث المكان المنطقً أن ٌكون مجال تطبٌق هذه الشهادة هو نفسه مجال تطبٌق رخصة التجزئة 

أعمال التجزئة كما قد ٌثور تطبٌقها فً حالات معٌنة على وكذلك الاشخاص وٌكون موضوع تطبٌقها 

صً لتطبٌق هذه الشهادة فً لهذا سنتناول فً هذا المبحث النطاق المكانً و الشخ (1) رخصة البناء

 )مطلب أول ( بٌنما نتناول نطاق تطبٌقها الموضوعً فً )مطلب ثانً( .

 . الإستغلال قابلٌة شهادة لتطبٌق والشخصً المكانً النطاق:  الأول المطلب

نطاق تطبٌق شهادة قابلٌة الإستغال من حٌث المكان ٌحملنا على التساإل فٌما إذا كانت هذه الشهادة     

عنى بكل القطع الارضٌة أم أن هناك إستثناء هذا ما سنحاول الإجابة علٌه فً )فرع أول( ،وبما أن لهذه ت

كان لابد من تحدٌد الأشخاص المعنٌٌن بالحصول علٌها وهذا الشهادة نطاق تطبٌق من حٌث الأشخاص 

 ما سنتناوله فً )الفرع الثانً( .

 ابلٌة الإستغلال .كانً لتطبٌق شهادة قالمالنطاق :الفرع الأول

 أنها  ٌئة والتعمٌر، المعدل والمتمم نجدهاالمتعلق بالته 29-90من القانون  57بالرجوع إلى نص المادة  

تشترط رخصة التجزئة لكل عملٌة تقسٌم لإثنٌن أو عدة قطع من ملكٌة عقارٌة واحدة أو عدة ملكٌات 

 . (2) مهما كان موقعها

المشرع لم ٌحدد الأماكن التً تستوجب الحصول على رخصة أن من خلال هذا النص ٌلاحظ     

التجزئة وبالتبعٌة رخصة قابلٌة الاستغلال وبالتالً فإنّ رخصة التجزئة وشهادة قابلٌة الاستغلال كقاعدة 

                                           
1
 ، السابق الذكر 17-13أنظر الرسوم التنفٌذي  - 
ٌتعلق بالتهٌئة والتعمٌر المعدل والمتمم، الجرٌدة الرسمٌة، عدد  1771-19-11المإرخ فً  97-71القانون رقم  انظر -2

 .1771-19-19الصادرة فً  39
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ودلٌل ذلك استعمال  ،عامة إلزامٌة فً جمٌع الأراضً المراد تجزئتها على مستوى التراب الوطنً

غٌر أنّ المشرع أورد استثناء فً نص المادة الأولى من المرسوم ،"كان موقعهامهما "المشرع لمصطلح 

تخص أحكام هذا المرسوم شهادة التعمٌر ورخصة التجزئة "  ما ٌلً والتً تنص على 19 -15التنفٌذي 

-90وشهادة التقسٌم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم المبٌنة فً المواد المعٌنة فً القانون 

 ، وذلك فٌما ٌتعلق بتحضٌر هذه الرخص والشهادات وتسلٌمها إلى من ٌطلبها.29

ولا تعنً هذه الوثائق الهٌاكل القاعدٌة التً تحتمً بسرٌة الدفاع الوطنً وتشمل الهٌاكل القاعدٌة      

قاعدة العسكرٌة المخصصة لتنفٌذ المهام الرئٌسٌة لوزارة الدفاع الوطنً، كما لا تعنً بعض الهٌاكل ال

ا من الدرجة الأولى والتابعة لبعض الدوائر الوزارٌة أو الهٌئات أو  ًٌ الخاصة التً تكتسً طابعًا استراتٌج

 المإسسات تحدد كٌفٌات تطبٌق هذه المادة عند الحاجة، بموجب قرارات مشتركة بٌن الوزٌر المكلف

ٌل خاضعًا لسرٌة الدفاع الوطنً بالعمران والوزٌر أو الوزراء المعنٌٌن عندما ٌكون البناء أو التحو

  .  وٌكتسً طابعًا إستراتٌجٌات خاصًا"

وباستقراء  أحكام هذه المادة نستشف بؤن المشرع قد استثنى من أحكام رخص وشهادات التعمٌر ومن     

بٌنها رخصة التجزئة التً تقتضً إلحاقها بشهادة قابلٌة الاستغلال بعض الأماكن بالنظر إلى 

ٌعتها ومن بٌن هذه الأماكن نجد الأماكن المحمٌة بسرٌة الدفاع الوطنً والهٌاكل خصوصٌتها وطب

القاعدٌة، إذ ٌستلزم على وزارة الدفاع الوطنً الاشتراك مع الوزارات الأخرى من أجل أن تكون 

وهذا راجع كما سبق الذكر إلى طبٌعتها الخاصة ر البناٌات مطابقة لأحكام تشرٌع العمران فً الجزائ

 .(1) بعها الإستراتٌجًوطا

 . النطاق الشخصً لتطبٌق شهادة قابلٌة الاستغلالالفرع الثانً 

والمستفٌد من رخصة ، ٌطلب الحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال المستفٌد من رخصة التجزئة 

التجزئة قد ٌكون المالك نفسه أو موكله وهم الأشخاص الذٌن ٌحق لهم طلب الحصول على رخصة 

                                           
1
 الذكر ، السابق 17-13أنظر المرسوم التنفٌذي  - 
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ٌجب أن ٌتقدم صاحب "  ما ٌلً على 19 -15من المرسوم التنفٌذي  8، حٌث تنص المادة (1)التجزئة

 الملكٌة أو موكلة بطلب رخصة التجزئة التً ٌرفق نموذجها بهذا المرسوم وٌوقع علٌه.

 ٌجب أن ٌدعم المعنً طلبه إما:    

 بنسخة من عقد الملكٌة. -

 .58-75أو بتوكٌل طبقا لأحكام الأمر رقم  -

ا - ًٌ  . "أو بنسخة من القانون الأساسً إذا كان المالك أو الموكل شخصًا معنو

وعلٌه بمفهوم الموافقة لنص هذه المادة فإنه ٌستفٌد من رخصة التجزئة المالك الذي ٌجب بمفهوم الموافقة 

قد نه ٌستفٌد من رخصة التجزئة المالك الذي ٌجب علٌه أن ٌدعّم طلبه بنسخة من عإلنص هذه المادة ف

طبقًا لأحكام ، ف (2) الملكٌة والذي ٌحق له طلب الحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال كما ٌحق للموكل

إذا تم العقد بطرٌقة "  ما ٌلً المتضمن القانون المدنً والتً تنص على 58 -75من الأمر  73المادة 

ً عٌوب الرضا أو فً أثر النٌابة، كان الشخص النائب لا شخص الأصٌل هو محل الاعتبار عند النظر ف

 .العلم ببعض الظروف الخاصة أو اعتراض العلم بها حتمًا

غٌر أنه إذا كان النائب وكٌلاً وٌتصرف وفقًا لتعلٌمات معٌنة صادرة من موكله فلٌس للموكل أن     

 . "  ٌتمسك بجهل النائب لظروف كان ٌعلمها هو أو كان من المفروض حتمًا أن ٌعلمها

بوكالة  امعمد هلحصول على رخصة التجزئة  ٌجب أن ٌكون طلبلالحالة عندما ٌتقدم الوكٌل ففً هذه     

من الأمر  74حٌث تنص المادة (3) التصرف إلى الأصٌل ولٌس إلى النائب هذا تنصرف آثار ، وخاصة 

ل فإن ما إذا أبرم النائب فً حدود نٌابته عقد باسم الأصٌما ٌلً " المتضمن القانون المدنً على  75-58

 ."ٌنشؤ عن هذا العقد من حقوق والتزامات ٌضاف إلى الأصٌل

 

                                           
فتٌحة أدرار، ٌسمٌنة آٌت عزوز، النظام القانون لرخصة التجزئة، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، كلٌة الحقوق راجع  -1

 93-92، ص 9115-9114والعلوم السٌاسٌة، جامعة عبد الرحمان مٌرة، بجاٌة، سنة 
2
 ، السابق الذكر .  17-13أنظر المرسوم التنفٌذي  -  
، 56المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم  ، الجرٌدة الرسمٌة العدد  1753-17-94المإرخ فً  36-53أنظر الأمر  -3

  . 1753-17-95المإرخة فً 
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 : طبٌق شهادة قابلٌة الاستغلالالنطاق الموضوعً التالمطلب الثانً: 

حكام التً على بالأ حدٌدعمال التجزئة وبالتكل اساسً بؤتطبٌق شهادة قابلٌة الاستغلال ٌرتبط بش          

كان لزاما علٌنا ضبط العلاقة بٌن رخصة التجزئة و شهادة قابلٌة اساسها سلمت رخصة التجزئة ،فقد 

وبما أن عملٌة البناء غالبا ما الاستغلال وهذا ٌقتضً منا الوقوف على أهم أحكام رخصة التجزئة ،

تسبقها عملٌة التجزئة فتطبٌق شهادة قابلٌة الاستغلال ٌمتد حتى على رخصة البناء ، ولتحدٌد تطبٌق 

وعلٌه سنخصص شٌر أولا لاهم أحكام رخصة البناء ، لاستغلال على رخصة البناء نشهادة قابلٌة ا

 حٌن نخصص )الفرع الثانً( لعلاقتهارخصة التجزئة فً ؤحكام ول( لعلاقة هذه الشهادة ب)الفرع الأ

 بالنسبة لرخصة البناء .

 . ةالتجزئ رخصةالنسبة لأحكام ب الاستغلال قابلٌة شهادة تطبٌق: الأول الفرع

من  58و  57على أنه )فً إطار أحكام المادتٌن  19-15( من الرسوم التنفٌذي 7تنص المادة )   

تشترط رخصة التجزئة لكل عملٌة تقسٌم ملكٌة عقارٌة واحدة او عدة ملكٌات مهما كان  29-90القانون 

أو عدة قطع  إذا كان ٌجب استعمال إحدى القطع الناتجة عن هذا التقسٌمموقعها إلى قطعتٌن أو أكثر 

 أرضٌك لتشٌٌد بناٌة ( .

ولا حتى فً القوانٌن المتعلقة  19-15لم ٌعطً المشرع تعرٌفا لرخصة التجزئة فً المرسوم     

لاستاذ بوروٌس زدان بؤنها "رخصة لها عدة تعارٌف نذكر منها تعرٌف ابالتعمٌر ،أما فقها فقد وردت 

و عدة حصص ". كما عرفها الاستاذ عزري الزٌن رسمٌة لتجزئة أرض أو أكثر غٌر مبنٌة إلى حصة أ

بؤنها :"هً قرار إداري صادر من سلطة مختصة قانونا تمنح بمقتضاها الحق لصاحب ملكٌة عقارٌة 

واحدة أو أكثر أو موكله ٌقسمها الى عدة قطع لاستعمالها فً تشٌٌد بناٌة " . ونجد الاستاذ كمال تواكشت 

لقرارات الفردٌة للتعمٌر وتصدر بالارادة المنفردة للسلطة المختصة ٌعرفها بؤنها "رخصة التجزئة من ا
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و نظرا لما تحدثه من آثار مادٌة وأخري قانونٌة بتقسٌم ملكٌة عقارٌة غٌر مبنٌة إلى عدة فً مادة التعمٌر 

 .(1) وحدات بهدف تشٌٌد بناٌات علٌها تخضع إلى القضاء الإداري ..." 

ل بدراسة مدى مطابقة أشغال قابلٌة الاستغلال والتهٌئة المنجزة للأحكام تختص شهادة قابلٌة الإستغلا    

المنصوص علٌها فً فً الوثائق المكتوبة والبٌانٌة التً سلمت رخصة التجزئة على أساسها وٌتعلق 

 الأمر بكل من :

 ،تصمٌم للموقع ٌعد على سلم مناسب ٌسمح بتحدٌد موقع القطعة الأرضٌة  - أ

 التً تشتمل على البٌانات التالٌة : 1/500أو 1/200المعدة على سلم التصامٌم الترشٌدٌة  - ب

 حدود القطعة الأرضٌة ومساحتها .-

 وصل شبكة الطرق .منحنٌات المستوى وسطح التسوٌة مع خصائصها التقنٌة الرئٌسٌة ونقاط -

لشرب تحدٌد القطع الأرضٌة المبرمجة مع رسم شبكة الطرق وقنوات التموٌن بالمٌاه الصالحة ل-

 والحرٌق وصرف المٌاه المستعملة وكذا شبكات التوزٌع بالغاز والكهرباء والإنارة العمومٌة .

تحدٌد موقع البناٌات المبرمجة وطبٌعتها وشكلها العمرانً بما فً ذلك البناٌات الخاصة -

 بالتجهٌزات الجماعٌة .

 رتفاقات الخاصة الإ احاتالسٌارات والمساحات الحرة ومستحدٌد موقع البناٌات مساحات توقف -

 المذكرة التً توضح التدابٌر المتعلقة بما ٌلً : -ج

طرق المعالجة المخصصة لتصفٌة الدخان وانتشار الغازات من جمٌع المواد الضارة بالصحة -

 العمومٌة .

من جمٌع المواد السائلة أو الصلبة أو طرق المعالجة المخصصة لتنقٌة المٌاه الراسبة الصناعٌة  -

 لغازٌة المضرة بالصحة العمومٌة والزراعٌة والبٌئٌة .ا

                                           
1
راجع جمال دوبً بونوة ، الأحكام القانونٌة والتنظٌمٌة لرخصة البناء ورخصة التجزئة فً تشرٌعات التعمٌر والبناء  - 

 . 41، ص  9116، دٌسمبر  2، العدد  9المجلد  الجزائري ، مجلة التعمٌر والبناء ،
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بالنسبة للأراضً المجزأة  تحدٌد مستوى الضجٌج والبعثات الطفٌلٌة الكهرومغناطٌسٌة -

 ستعمال الصناعً .المخصصة  للا

 (1) ذكرة تشتمل على البٌانات الآتٌة :م -د

 قائمة القطع المجزأة ومساحة كل منها .-

مختلف أشكال شغل الارض مع توضٌح عدد المساكن ومناصب الشغل والعدد نوع -             

 الإجمالً للسكان المقٌمٌن 

 الاحتٌاجات فً مجال الماء والغاز والكهرباء والنقل وكٌفٌة تلبٌتها .-

 طبٌعة الارتفاقات والأضرار المحتملة .-

 دراسة التؤثٌر فً البٌئة عند الاقتضاء .-

 مخبر معتمد .دراسة جٌوتقنٌة ٌعدها -

ٌة للمشارٌع والشبكات والتهٌئة المقرر إنجازها وشروط برنامج الأشغال الذي ٌوضح الخصائص التقن -ه

 تنفٌذها مع تقدٌر تكالٌفها وتوضٌح مراحل الإنجاز وآجال ذلك عند الإقتضاء .

الأراضً  دفتر شروط ٌحدد الالتزامات والارتفاقات الوظٌفٌة وذات المنفعة العامة المفروضة على

 المجزأة وكذا الشروط التً تنجز بموجبها .

 (2وعلٌه فإن شهادة قابلٌة الاستغلال تدرس كل هذه الأحكام التً تقضً بها رخصة التجزئة .)    

 رخصة البناءب الاستغلال قابلٌة شهادة علاقة: الثانً الفرع

عقود التعمٌر وتسلٌمها تحضٌر  الذي ٌحدد كٌفٌات19-15تنفٌذي ل( من المرسوم ا41تنص المادة )     

"تشترط حٌازة رخصة البناء فً كل تشٌٌد لبناٌة جدٌدة أو كل تحوٌل لبناٌة تتضمن أشغالها تغٌٌر على 

والمقاس والواجهة والاستعمال أو الوجهة والهٌكل الحامل للبناٌة والشبكات المشتركة مشتملات الأرضٌة 

لها ومن التعارٌف الفقهٌة نجد بؤن الرخصة هً " الإذن فً  العابرة للملكٌة " لم ٌعطً المشرع تعرٌفا

                                           
  ، السابق الذكر . 17-13أنظر المرسوم التنفٌذي  -1

2
 ، سابق الذكر17-13راجع المرسوم التنفٌذي ،  - 
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، ونجد الاستاذ عبد الناصر توفٌق العطار ٌعرفها بؤنها (1)الامر والتٌسٌر فٌه بعدما كان منهٌا عنه" 

جدٌد مهما كانت أهمٌته حتى  "الوثٌقة الرسمٌة التً تثبت حق أي شخص طبٌعً أو معنوي فً إقامة بناء

 .(2) اجز على الساحة أو الطرٌق العمومً أو تعلٌة أو توسٌع بناء قائم " ولو كان جدار ح

راد القٌام بها تقع مستغلال ورخصة البناء لما تكون أعمال البناء التثور العلاقة بٌن شهادة قابلٌة الا    

( من 43)على مساحات مجزأة باعتبار أن عملٌة التجزئة تسبق عملٌة البناء ، نجد فً هذا الصدد المادة 

تنص فٌما ٌتعلق بالملف الإداري الذي ٌرفق بطلب الحصول على رخصة  19-15المرسوم التنفٌذي 

قرار السلطة الإدارٌة المختصة الذي بموجبه ٌرخص 1)ٌلً : البناء حٌث ٌجب أن ٌتضمن هذا الملف ما

لواقعة ضمن أرض مجزأة شهادة قابلٌة الاستغلال بالنسبة للبناٌات ا إنشاء أو توسٌع ................،

المتعلق بمطابقة البناٌات وإتمام إنجازها على 15-08( من القانون 4برخصة تجزئة ( .وتنص المادة )

المنصوص عٌها فً رخصة أنه "ٌمنع تشٌٌد بناٌة فً أي تجزئة تمت ....إذا لم تنتهً بها أشغال التهٌئة 

..." والتالً فإن  بط بالشبكات والتهٌئة التجزئة ....ٌجب أن ٌرفق طلب رخصة البناء بشهادة الر

 .(3) الحصول على رخصة البناء فً مواقع التجزئة ٌتوقف على الحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال 
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للطباعة والنشر و التوزٌع  ، دار هومة  9112المنازعات العقارٌة  ( ،طبعة )راجع حمدي باشا عمر ، زروقً لٌلً ،  -2
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 خلاصة الفصل : 

من خلال ما تم عرضه فً هذا الفصل والمتعلق بالاطار المفاهٌمً لشهادة قابلٌة الاستغلال نخلص     

، الملغى بموجب  154-71القول بؤن هذه الاخٌرة كان لها وجود بداٌة فً ظل المرسوم التنفٌذي  الى

الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها كانت فً ظل المرسوم  17-13المرسوم التنفٌذي 

توصلنا من  صبحت تحت تسمٌة شهادة قابلٌة الاستغلالأ والتهٌئة ، ثمالملغى تحت تسمٌة شهادة  النفع 

خلال تعرٌفها أنها شهادة ٌطلبها المستفٌد من رخصة التجزئة الذي إنتهى من أشغال التهٌئة تثبت مدى 

مطابقة هذه الأشغال لأحكام رخصة التجزئة والتً سلمت على أساسها ، وبعد تحري الطبٌعة القانونٌة 

هٌنا الى القول بؤن شهادة قابلٌة لشهادة قابلٌة الاستغلال وعرض الجدل الفقهً القائم بشؤن ذلك إنت

 الاستغلال هً قرار إداري كما هو الحال بالنسبة لباقً رخص وشهادات التعمٌر .

أما عن خصائص شهادة قابلٌة الاستغلال فهً عبارة عن قرار إداري إنفرادي ٌنطبق علٌها ما ٌنطبق     

مختصة تتمثل فً رئٌس  ٌصدر عن جهةعلى القرارات الإدارٌة من حٌث الخصائص والشكلٌات 

المجلس الشعبً البلدي لموقع التجزئة وهً أداة للرقابة البعدٌة فً مجال التهٌئة والتعمٌر ولها طابع 

إلزامً لما ٌتعلق الأمر ببٌع وكراء الأجزاء الناتجة ، وذهبنا أٌضا الى تمٌٌزها عن شهادة المطابقة والتً 

 عنى بالرقابة على أعمال التجزئة .وجدنا بعد التطرق لأهم أحكامها الً أنها ت

وفٌما ٌخص نطاق تطبٌق شهادة قابلٌة الإستغلال فهً تعنى من حٌث المكان بجمٌع المناطق ما عدى    

تلك التً تحتمً بسرٌة الدفاع الوطنً أو الأماكن ذات الطابع الإستراتٌجً نظرا لخصوصٌتها ، وبالنسبة 

لك أو موكله طلب الحصول علٌها ، وبخصوص موضوع لتطبٌقها من حٌث الأشخاص فإنه ٌحق للما

تطبٌقها فهً تعنى بشكل أساسً بالرقابة على أعمال التجزئة التً حددتها رخصة التجزئة  ، كما أنه قد 

 ٌدق تطبٌقها بالنسبة لرخصة البناء لما تكون أعمال البناء المراد إنجازها تخص قطع مجزئة .
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 تمهٌد:

من سلطة  اخوله لصاحبهتعتبر الملكٌة العقارٌة الخاصة من أهم الحقوق العٌنٌة بالنظر لما ت

تصرف فً العقار، ولما ٌتعلق الأمر بوحدات عقارٌة ذات مساحات كبٌرة فإنّ الستغلال والاستعمال والا

ٌقتضً من المالك القٌام بإجراء تغٌٌرات مادٌة على هذا العقار سواء من هذه المساحة لالاستغلال الأمثل 

تطبٌقا واسعًا فً الوقت الحالً أو من أجل بٌع أو كراء هذا لها أجل البناء علٌه وهً الصورة التً تجد 

ٌة العقار باعتبارها أٌضًا من العملٌات التً أصبح ٌخضع لها العقار، وتحدٌدًا الأجزاء الناتجة عن عمل

كل هذه العملٌات التً سبق ذكرها على الحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال التً تتوقف  التجزئة، و

، فالحصول على هذه الشهادة ٌتوقف على (1) لأحكام رخصة التجزئةتثبت مدى مطابقة أعمال التجزئة 

ضٌر عقود التعمٌر الذي ٌحدد كٌفٌات تح 19- 15إتباع جملة من الإجراءات حددها المرسوم التنفٌذي 

 وتسلٌمها .

خول ، فالمستفٌد من هذه الشهادة ٌكما ترتب هذه الشهادة للمستفٌد منها عدة حقوق وكذلك إلتزامات 

ا بالبٌع والإ ًٌ سواء كان البٌع  ٌجارله الحق فً التصرف فً الأجزاء الناتجة عن التجزئة تصرفًا قانون

ود البٌع على التصامٌم أو عقد حفظ الحق، بالإضافة إلى أو فً إطار الترقٌة العقارٌة بموجب عق اعادٌ

،وعلٌه سنتناول بداٌة إجراءات الحصول على  لبناء علٌهاالحق فً التصرف المادي والذي ٌكون عادة با

 هذه الشهادة فً )مبحث أول ( فً حٌن سنتنول آثارها فً )مبحث ثانً( .
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 .الاستغلال ابلٌةالمبحث الأول: إجراءات الحصول على شهادة ق

بعد أن توصلنا فً الفصل الأول المتعلق بمفهوم شهادة قابلٌة الاستغلال إلى أن شهادة قابلٌة      

الاستغلال هً عبارة عن قرار إداري صادر عن الجهة الادارٌة المختصة شؤنها فً ذلك شؤن باقً 

ة ومطابقتها لأحكام الوثائق رخص وشهادات التعمٌر ، تثبت هذه الأخٌرة مدى إتمام أشغال التهٌئ

فإنه أصبح من الأهمٌة بمكان الوقوف ، (1)المكتوبة والبٌانٌة التً على أساسها سلمت رخصة التجزئة 

على إجراءات الحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال خاصة إذا علمنا أنها ترتبط إرتباط وثٌق برخصة 

تحقق من مدى مطابقة أعمال التجزئة لأحكام رخصة التجزئة ، حٌث أن شهادة قابلٌة الإستغلال وجدت لل

تبسٌطها ارتؤٌنا  تسلٌط الضوء على إجراءات الحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال وبهدفلالتجزئة ، و

حلتٌن أساسٌتٌن الأولى تتعلق بتحضٌر الطلب والتً سنتناولها فً )مطلب أول ( ، تقسٌمها على مر

والتً سنتناولها فً )مطلب ثانً ( ، مع الإشارة فً هذا الصدد لبعض والثانٌة تتعلق بالفصل فً الطلب 

 أحكام شهادة النفع والتهٌئة التً كانت سابقا وذلك عل سبٌل المقارنة .

 . المطلب الأول :مرحلة تحضٌر الطلب

 لىتتمثل مرحلة تحضٌر الطلب للحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال فً تقدٌم الطلب للحصول ع     

وٌكون هذا الطلب مرفق بوثائق معٌنة نبٌنها من خلال ما سٌؤتً بٌانه ، وكذلك مرحلة الشهادة  هذه

تحضٌر الطلب تقتضً الوقوف على دراسة الطلب بإعتبارها نقطة أساسٌة فً تحضٌر طلب الحصول 

فنخصصه  على شهادة قابلٌة الاستغلال لذا سنخصص )الفرع الأول ( لتقدٌم الطلب ، أما )الفرع الثانً (

 لدراسة الطلب .

 على شهادة قابلٌة الاستغلال . الفرع الأول :تقدٌم طلب الحصول

على أنه ٌتقدم بطلب الحصول على شهادة قابلٌة  19-15( من المرسوم التنفٌذي 23نصت المادة )    

حددت  ، وقدي قد ٌكون المالك نفسه أو موكله الاستغلال المستفٌد من رخصة التجزئة هذا الأخٌر الذ

                                           
1
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( من نفس المرسوم الملف الذي ٌرفق بطلب شهادة قابلٌة الاستغلال بحٌث ٌجب أن ٌحتوي 24المادة )

 على الوثائق التالٌة :

للأشغال ، كما هً منجزة مع تحدٌد عند  1/500أو  1/200تصامٌم جرد تعد على سلم  -

 الإقتضاء التعدٌلات التً اجرٌت بالنظر الى التصامٌم المصادق عٌها ،

 محضر استلام الاشغال . -

ع فعلى الحاصل على رخصة التجزئة عند إتمام أعمال التجزئة المنصوص عٌها فً هذه الرخصة الرجو

مكتب الدراسات وٌطلب من المهندس إعداد التصامٌم المطلوبة للحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال الى 

، وٌتعلق الأمر بكل من تصمٌم الموقع  ،وفً حالة تعدٌل التصامٌم المصادق علٌها فً رخصة التجزئة

الذي ٌعد على سلم مناسب ٌسمح بتحدٌد موقع القطعة الارضٌة وكذلك التصامٌم الترشٌدٌة التً تحدد لا 

،تحدٌد القطع الأرضٌة سٌما حدود القطعة الأرضٌة ومساحتها ،منحنٌات المستوى وسطح التسوٌة 

بالمٌاه الصالحة للشرب والحرٌق وصرف المٌاه المبرمجة مع رسم شبكة الطرق وقنوات التموٌن 

المستعملة وكذا شبكات توزٌع الكهرباء والغاز والهاتف .....وغٌرها من عناصر التهٌئة ، ففً حال 

تعدٌل أي تصمٌم من هذه التصامٌم المصادق علٌها فإنه ٌتعٌن تحدٌد ذلك فً طلب الحصول على شهادة 

 (1قابلٌة الإستغلال .)

 176-91المسجل بالنسبة لشهادة النفع والتهٌئة التً كانت فً ظل المرسوم التنفٌذي نفس الأمر   

 ال التهٌئة تقدٌم طلب مرفق بوثائقالملغى ،حٌث كانت تلزم الحاصل على رخصة التجزئة عند إتمام أشغ

 (2معٌنة للحصول على شهادة النفع والتهٌئة .)

على  إجراءات إرسال هذا الملف حٌث نصت 19-15ي ( من المرسوم التنفٌذ25وقد حددت المادة )     

" ٌرسل طلب شهادة قابلٌة الاستغلال وكذا الوثائق المرفقة به فً نسختٌن إلى رئٌس المجلس الشعبً 

 البلدي لموقع وجود قطعة الأرض فً جمٌع الأحوال .
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ً البلدي بعد ٌحدد ترٌخ إٌداع الطلب بموجب وصل إٌداع ٌسلمه فً نفس الٌوم رئٌس المجلس الشعب

 التحقق من الوثائق الضرورٌة التب ٌنبغً أن تكون مطابقة لتشكٌل الملف على النحو المنصوص علٌه .

 ٌوضح نوع الوثائق بطرٌقة مفصلة على الوصل ."

ٌستفاد من نص المادة أن الملف المرفق بطلب الحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال ٌودع أمام رئٌس    

بلدي الذي ٌخول له الإختصاص فً منح هذه الشهادة وحده فً جمٌع الحالات ،وٌثبت المجلس الشعبً ال

إٌداع الملف بتقدٌم وصل للمعنً تكمن أهمٌة هذا الأخٌر فً بدأ إحتساب آجال التسلٌم وكذا ٌسمح بالتؤكد 

 (1من الوثائق المرفقة بالملف .)

التً كانت من قبل كان الملف المرفق بطلب الحصول علٌها ٌودع فً والملاحظ أن شهادة النفع والتهٌئة 

جمٌع الحالات فً خمس نسخ لدي رئٌس المجلس الشعبً البلدي كذلك مقابل وصل إستٌلام تسجل فٌه 

 (2بدقة الوثائق المرفقة بالملف وتارٌخ الاٌداع .)

 الفرع الثانً : دراسة الطلب .

فإن دراسة طلب الحصول على  19-15من المرسوم التنفٌذي  (27بالرجوع الى أحكام المادة )    

شهادة قابلٌة الاستغلال ٌكون من طرف مصالح التعمٌر التابعة للبلدٌة المختصة فً منح هذه الشهادة وتتم 

لى دراسة ة ، تظطلع مصالح التعمٌر التً تتوالدراسة بنفس الأشكال المنصوص علٌها فً شهادة المطابق

 لتالٌة :الطلب بالمهام ا

 استقبال ملفات الطلب التً ٌتم إٌداعها .-

 مإشر علٌه . لتسجٌل الطلبات على سج-

 تحضٌر إجتماعات الشباك الوحٌد .-

 تبلٌغ القرارات والتحفظات التً ٌجب إرسالها إن اقتضى الأمر إلى صاحب الطلب .-

                                           
1
 راجع مجاجً ، المرجع السابق الذكر.- 

2
 73راجع سطوطاح ، المرجع السابق الذكر ، ص - 



 تغلال و آثارهاالفصل الثانً: إجراءات الحصول على شهادة قابلٌة الاس

27 

 

صوص علٌها فً شهادة المطابقة أما عن كٌفٌات دراسة هذا الطلب وبما انها تخضع لنفس الأشكال المن   

فإنه بعد إٌداع الطلب الذي ٌمثل تصرٌح بانتهاء الاشغال ترسل نسخة من التصرٌح الى رئٌس القسم 

الفرعً للتعمٌر على مستوى الدائرة ، عندما ٌودع الترخٌص بانتهاء الاشغال تبعا لآجال الانجاز المحددة 

 فً رخصة التجزئة .

( من 67حسب المادة )وبا بمبادرة من رئٌس المجلس الشعبً البلدي وتجري عملٌة مطابقة وج    

ء من رئٌس ستدعاقبة المطابقة المذكورة بناء على ا، فإنه تجتمع لجنة مرا 19-15فٌذي المرسوم التن

المجلس الشعبً البلدي المعنً وذلك فً اجل خمسة عشر ٌوما بعد إٌداع التصرٌح بانتهاء الاشغال عند 

رسل رئٌس المجلس الشعبً البلدي إشعارًا بالمرور ٌخطر فٌه المستفٌد من رخصة التجزئة وٌ ،الاقتضاء

بتارٌخ إجراء المراقبة وذلك قبل ثمانٌة أٌام على الأقل ، وٌعد محضر الجرد فورا بعد عملٌة مراقبة 

لتً تمت جمٌع الملاحظات التً تبٌن رأي اللجنة حول مدى المطابقة االمطابقة وتذكر فً هذا المحضر 

 معاٌنتها وٌوقع أعضاء اللجنة على هذا المحضر فً نفس الٌوم .

وفً حالة غٌاب إحدى مصالح التعمٌر المعنٌة أو كلها ٌتم التوقٌع على محضر الجرد من طرف ممثل 

أما بخصوص شهادة النفع والتهٌئة سابقا فإن دراسة الملف (1البلدٌة وممثل القسم الفرعً للتعمٌر فقط ،)

تم من طرف مصلحة التعمٌر على مستوى البلدٌة ومن طرف مصلحة الدولة للتعمٌر على مستوى كانت ت

العمومٌون والمصالح على مستوى الولاٌة كما ٌكون هذا الملف محل إستشارة من مختلف الأشخاص 

ارة كل إستش -الولاٌة وعلى رأسها مدٌرٌة الأشغال العمومٌة ، مدٌرٌة الري ، مدٌرٌة الحماٌة المدنٌة ، 

 (2وٌكون لهذه المصالح أجل شهر لإبداء رأٌها .) –هذه المصالح ٌبرر لماذا ٌودع الملف فً خمس نسخ 

 ستغلال .الحصول على شهادة قابلٌة الا الفصل فً طلب المطلب الثانً :

بعد أن تتولً مصالح التعمٌر للبلدٌة المختصة فً تسلٌم شهادة قابلٌة الاستغلال دراسة طلب       

لحصول عٌها وفقا للكٌفٌات التً تمت الاشارة لها سابقا ، وبناء على نتائج هذه الدراسة تتولى الفصل ا

                                           
 

ت منح شهادة قابلٌة المطابقة ، تمت زٌارة الموقع بتارٌخ إجراءا http://www.lkeria.comراجع الموقع الإلكترونً -1
14-11-9191 

2
 . 154-71أنظر المرسوم التنفٌذي - 

http://www.lkeria.com/
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فً الطلب وهذا ٌضعها أمام إحدى الحالتٌن إما الفصل بقبول الطلب سواء كان هذا القبول بتحفظ أو 

على قرار الادارة بدونه ، أو ٌكون الفصل برفض الطلب وٌكون للمعنً فً هذه الحالة حق الإعتراض 

لحالة لهذا سنخصص فً )الفرع الاول ( حالة الفصل بقبول الطلب أما )الفرع الثانً ( فسنخصصه 

 رفض الطلب .

 الفصل بقول الطلب . الفرع الأول :

إن الفصل بقبول طلب الحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال ٌضعنا أمام حالتٌن فقد تقبل الإدارة      

وقد نصت على ذلك المادة تسلٌم هذه الشهادة للمعنً وٌتم  هذه الشهادة دون تحفظ طلب الحصول على 

، حٌث ٌبلغ القرار المتضمن شهادة قابلٌة الاستغلال وفقا لنموذج 19-15( من المرسوم التنفٌذي 28)

للمعنً خلال الشهر الموالً لتارٌخ إٌداع طلب الحصول على  19-15ٌكون مرفق بالمرسوم التنفٌذي 

الذي قصر المشرع الاختصاص فً منح هذه الشهادة و ه الشهادة ، ٌقوم رئٌس المجلس الشعبً البلدي هذ

حٌث كانت تسلم من نفس السلطة التً منحت (على خلاف شهادة النفع والتهٌئة سابقا 1علٌه وحده .)

ٌا وإما الوزٌر رخصة التجزئة والتً قد تكون إما رئٌس المجلس الشعبً البلدي أو الوالً المختص إقلٌم

 .بحسب الحالة المكلف بالتعمٌر 

تسلٌم شهادة قابلٌة الاستغلال على  الى أنه ٌمكن19-15من المرسوم  ( 28/03وقد أشارت المادة )   

التجزئة اذا كانت أشغال التهٌئة المتبقٌة لا تعرقل سٌر مراحل حسب الآجال المحددة فً قرار رخصة 

، وقد كانت شهادة النفع والتهٌئة سابقا تجٌز الحصول علٌها على مراحل الجزء الذي انتهت الأشغال فٌه 

وبالتالً ٌمكن للمستفٌد من رخصة التجزئة عند إتمام أشغال المرحلة الاولى الحصول على هذه الشهادة 

 على الجزء الذي تم تنفٌذ الاشغال فٌه إذا كانت أشغال التهٌئة للأجزاء المتبقٌة لا تإثر على سٌر الجزء

 (2.) مت تهٌئتهاأو الأجزاء التً ت

                                           
1
 ، السابق الذكر17-13راجع المرسوم التنفٌذي  - 

2
 ، السابق الذكر154-71راجع المرسوم التنفٌذي - 
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الاستغلال مصحوب بتحفظات حٌث تنص وقد ٌكون الفصل بقبول طلب الحصول على شهادة قابلٌة     

على أنه : "بعد القٌام بالمعاٌنة المٌدانٌة ٌتم 19-15( من المرسوم التنفٌذي 27/02فً هذا الصدد المادة )

و بدون تحفظات ، أو ٌطلب من صاحب التجزئة تصحٌح تسلٌم شهادة قابلٌة الاستغلال بتحفظات أ

 ( ٌوم ابتداء من تارٌخ المعاٌنة المٌدانٌة للأماكن ."30ٌتعدى ) العٌوب المحتملة فً أجل لا

بمعنى أنه فً حالة تسجٌل أي تحفظات ٌخطر المعنً لتصحٌح هذه العٌوب ورفع هذه التحفظات فً    

 ٌخ معاٌنة مكان التجزئة .ٌبدأ سرٌانها من تار 30ٌتعدى  أجل لا

( فً هذا الصدد على 28/02نصت المادة )إضافة الى ذلك قد ٌكون الطلب موضوع استكمال بالوثائق 

أنه "عندما ٌكون ملف الطلب موضوع استكمال بالوثائق أو بالمعلومات التً ٌنبغً على صاحب الطلب 

ء من تارٌخ استلام هذه الوثائق والمعلومات أن ٌقدمها ، ٌتوقف الأجل المحدد اعلاه وٌسري مفعوله ابتدا

تسلٌم " ، وبالتالً عندما ٌكون الملف المرفق بالطلب منقوص الوثائق المطلوبة فٌرجى فً هذه الحالة 

شهادة قابلٌة الاستغلال إلى حٌن استكمال هذه الوثائق وٌتوقف سرٌان الشهر الذي ٌسري من ٌوم 

 (1الحصول علٌها .)

 فصل برفض الطلب .: ال الثانً الفرع

قد ٌواجه طلب المعنً بالحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال رفض من طرف الادارة المختصة      

أو قد تسكت هذه الاخٌرة عن الرد على الطلب ، فٌكون للمعنً فً هذه الحالة حق الإعتراض بمنحها 

-15( من المرسوم التنفٌذي 31) على قرار الإدارة من خلال تقدٌم الطعون فبالرجوع الى أحكام المادة

فإنه ٌكون للمعنً فً حالة ما إذا لم ٌرضه رد الادارة أو فً حالة سكوتها أن ٌقدم طعن أول ٌكون  19

على مستوى الولاٌة وتحدٌدا أمام لجنة الطعن الولائٌة ، ٌقابل إٌداع هذا الطعن تسلٌم وصل لصاحب 

إما تحدٌد أجل لتسلٌم هذه ٌكون على هذه اللجنة  الطعن ٌسمح هذا الوصل باحتساب آجال الفصل حٌث

 ٌوم من تارٌخ إٌداع الطعن .  15الشهادة أو تصدر قرارها بالرفض فً أجل 

                                           
1
 ، السابق الذكر 17-13راجع المرسوم التنفٌذي  - 
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وفً حالة سكوت لجنة الطعن الولائٌة عن هذا الطعن الولائٌة عن هذا الطعن فإنه ٌمكن للمعنً أن ٌقدم 

رة المكلفة بالتعمٌر بناء على المعلومات التً طعن ثانً هذه المرة أمام لجنة طعن على مستوى الوزا

تؤمر لجنة الطعن على مستوى الوزارة مصالح التعمٌر ترسلها مصاح التعمٌر على مستوى الولاٌة حٌث 

ٌوماً  15على  مستوى الولاٌة إما بالرد بالإٌجاب على صاحب الطلب أو الرفض المسبب وهذا فً أجل 

 (1ب .)ٌبدأ سرٌانها من تارٌخ إٌداع الطل

ٌبقى للمعنً الحق فً الطعن القضائً أمام الجهة القضائٌة المختصة ضافة إلى الطعن الإداري بالإ    

وبما أن الطعن موضوعه قرار إداري صادر عن جهة إدارٌة فإنه طبقا للمعٌار العضوي حسب المادة 

م الإدارٌة حٌث تختص ( من القانون الإجراءات المدنٌة  والإدارٌة التً تحدد إختصاص المحاك801)

 هذه المحاكم فً الدعاوى التالٌة :

دعاوى إلغاء القرارات الإدارٌة وبالدعاوى التقصٌرٌة ودعاوى الفحص لمشروعٌة القرارات -

 الصادرة عن :

 الولاٌة والمصالح غٌر الممركزة للدولة على مستوى الولاٌة .-

 البلدٌة والمصالح الإدارٌة الاخرى .-

 (2ومٌة المحلٌة ذات الصبغة الإدارٌة .)المإسسات العم-

وفٌما ٌخص الاختصاص وبالتالً فإن الجهة القضائٌة المختصة هً المحكمة الإدارٌة المختصة إقلٌمٌا 

الإقلٌمً فإنه وكما هو الحال بالنسبة لأغلب القرارات فً مجال التعمٌر فإن المحكمة المختصة هً 

طن المدعى علٌه وهً البلدٌة التً كانت مختصة بتسلٌم المحكمة التً ٌقع فً دائرة إختصاصها مو

 (3شهادة قابلٌة الاستغلال .)

   

                                           
1
 ، السابق الذكر  17-13لتنفٌذي راجع المرسوم ا - 

2
ٌتضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ، الجرٌدة الرسمٌة  9116-19-93،المإرخ فً  17-16أنظر القانون - 

 . 9116-12-91الصادرة فً  91عدد
3
اه فً علوم راجع محمد الأمٌن كمال ،الاختصاص القضائً فً مادة التعمٌر والبناء ، اطروحة لنٌل شهادة الدكتور- 

 27، ص  9114-9113القانون العام ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، جامعة أبً بكر بلقاٌد ،تلمسان 
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 المبحث الثانً : آثار شهادة قابلٌة الاستغلال

المشرع اعتمد علٌها  تثٌر شهادة قابلٌة الاستغلال العدٌد من المسائل القانونٌة خاصة إذا علمنا أن    

والتهٌئة الحدٌثة، فجعلها آلٌة تجسد  فق ما تقتضٌه مقومات التعمٌررات وعملٌة تجزئة العقا للرقابة على

لما وذلك ً بها، عنفكرة الرقابة البعدٌة للتحقق من مدى مطابقة أعمال التجزئة للرخصة التً سلمت للم

فاحترام أحكام رخصة التجزئة ومطابقتها  ،جزئة هذه من انعكاسات وآثار على واقع التعمٌرلأعمال الت

تحقٌق تهٌئة حسنة تسمح بالاستغلال الأمثل للمساحات المخصصة للبناء أو حتى من أجل بٌعها  من شؤنه

، وفً سبٌل تحقٌق ذلك نجد أنّ المشرع قد أبدى إرادة حقٌقٌة فً تنظٌم هذه العملٌة وجعل إٌجارهاأو 

هً ترتب له مجموعة المستفٌد منها بالدرجة الأولى، ف تمسلتسلٌم شهادة قابلٌة الاستغلال آثار قانونٌة 

 تزامات.لمن الحقوق وفً مقابلها مجموعة من الا

ٌعتبر الحق فً التصرف فً الأجزاء الناتجة عن عملٌة التجزئة سواءً كان تصرف قانونً بالبٌع و     

من أهم الحقوق التً تخولها هذه الشهادة للمستفٌد منها وفً مقابل ذلك ، أو التصرف المادي  ٌجارأو الإ

لأن عملٌة التجزئة تفرز  ،هادة قابلٌة الاستغلال المستفٌد منها من احترام قواعد الشهر العقاريتلزم ش

وحدات عقارٌة جدٌدة هذه الأخٌرة لا ٌكون لها وجود قانونً إلاّ بعد استٌفاء إجراءات الشهر العقاري 

ستغلال حتى ٌكون لهذه أمام الوجود الفعلً لهذه الأجزاء لا ٌكون إلا بالحصول على شهادة قابلٌة الا

نتناول فً المطلب مطلبٌن إلى هذا المبحث  قسمسنبناء على ما سبق الأجزاء وجود قانونً وفعلً، و

 تحدٌد التزاماتأما المطلب الثانً فنتناول فٌه تحدٌد حقوق المستفٌد من شهادة قابلٌة الاستغلال الأول 

 (1) المستفٌد من شهادة قابلٌة الاستغلال.

 .ول: حقوق المستفٌد من شهادة قابلٌة الاستغلالالمطلب الأ

كما سبق الإشارة إلٌه فإنّه تتوقف على شهادة قابلٌة الاستغلال العدٌد من المسائل القانونٌة خاصة        

ٌتعلق الأمر بالأجزاء الناتجة عن عملٌة التجزئة حٌث تخول شهادة قابلٌة الاستغلال لصاحبها حق  الم

بالإضافة إلى التصرف فً  ا،قانونٌ اباعتبارها تصرف بالإٌجارجزاء سواء بالبٌع أو التصرف فً هذه الأ

                                           
1
 73راجع سطوطاح ، المرجع سابق الذكر ، ص  - 
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وهً نفس الحقوق التً كانت تخولها شهادة النفع ،  امادٌ اتصرف عن عملٌة التجزئة الأجزاء الناتجة

ود فعلً بحٌث لا ٌكون للوحدات العقارٌة الناتجة عن التجزئة وج، سابقًا  معمول بها والتهٌئة التً كان

بالرغم من شهر القرار المتضمن رخصة التجزئة بالمحافظة العقارٌة إلاّ بعد استصدار شهادة النفع 

وعلٌه سنتطرق فً ، (1)والتهٌئة التً تثبت إنجاز أشغال التهٌئة المنصوص علٌها فً الآجال المحددة لها 

 19-15ل فً ظل المرسوم التنفٌذي هذا المطلب إلى أهم هذه الحقوق التً ترتبها شهادة قابلٌة الاستغلا

معمول بها سابقًا وذلك من خلال فرعٌن نخصص الإشارة إلى آثار شهادة النفع والتهٌئة التً كان  مع

الفرع )للحق فً التصرف القانونً فً الأجزاء الناتجة عن عملٌة التجزئة ، ونخصص (الفرع الأول )

 .اتجة عن عملٌة التجزئةللحق فً التصرف المادي فً الأجزاء الن( الثانً

 عن عملٌة التجزئة الحق فً التصرف القانونً فً الأجزاء الناتجةالفرع الأول: 

ٌخضع بٌع قطعة أرض موجودة ضمن "  أنه : على 19 -15من المرسوم التنفٌذي  32تنص المادة     

جلس الشعبً البلدي، الأراضً المجزأة أو كراإها إلى تسلٌم شهادة قابلٌة الاستغلال من طرف رئٌس الم

كما ٌطلب تقدٌم شهادة قابلٌة الاستغلال أثناء بٌع أو كراء القطع الأرضٌة التً تشمل على مبانً موجودة 

 فً الأرض المجزأة المقرر إحداثها.

 ٌتضمن عقد البٌع أو الكراء مراجع هذه الشهادة.  

التجزئة من مسإولٌة إجراء المستفٌدٌن لا ٌعفً تسلٌم الشهادة المذكورة أعلاه المستفٌد من رخصة       

 من القطع الأرضٌة لا سٌما فٌما ٌتعلق بالتنفٌذ الجٌد للأشغال.

لا ٌمكن تسلٌم الشهادة إلا فً حالة إتمام إنجاز جمٌع شبكات التوزٌع الداخلٌة المتعلقة بالتهٌئة شبكة     

 . "   توزٌع المٌاه والتطهٌر والطاقة الكهربائٌة

                                           
1
 راجع سطوطاح ، المرجع نفسه والصفحة - 
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المتضمن تحدٌد قواعد مطابقة البٌانات وإتمام  15 -08 القانونمن  8/02ا المادة وتنص أٌضً     

التجزئة هً القسمة من أجل البٌع أو الإٌجار أو تسلٌم ملكٌة عقارٌة إلى قطعتٌن :" ما ٌلًإنجازها على 

 . (1)"أو إلى عدة قطع مخصصة للبناء من أجل استعمال مطابق لأحكام مخطط التعمٌر

 ما ٌلً: على 19-15 التنفٌذيالملغى بالمرسوم  176-91من المرسوم التنفٌذي  25مادة وتنص ال  

إن بٌع قطعة أرض موجودة ضمن الأراضً المجزأة أو كرائها مرهونان بتسلٌم السلطة التً منحت " 

رخصة التجزئة شهادة تبٌن مدى تنفٌذ الأشغال والتوجٌهات التً ٌقضً بها القرار المتضمن رخصة 

 ."زئةالتج

أن أي تصرف قانونً فً الأجزاء الناتجة لنا ضوء نصوص المواد المتقدم ذكرها ٌتضح  وعلى

وشهادة النفع  19-15عن عملٌة التجزئة تتوقف على تسلٌم شهادة قابلٌة الاستغلال فً ظل المرسوم 

جٌد لمختلف هذه الشهادة التً تثبت التنفٌذ ال ،الملغى 176-91والتهٌئة التً كانت فً ظل المرسوم 

 أشغال التهٌئة المحدّدة بموجب رخصة التجزئة والتً سلمت على أساسها.

نشاط الترقٌة  الذي ٌحدد القواعد التً تنظم 04 -11من القانون  30وبالرجوع إلى نص المادة       

 ٌجب أن ٌتضمن عقد حفظ الحق وعقد البٌع على التصامٌم المذكورات على أنه  العقارٌة والتً تإكد 

أعلاه، أصل ملكٌة الأرضٌة ورقم السند العقاري عند الاقتضاء،  28و 27على التوالً فً المادتٌن 

 . (2)ومرجعٌات رخصة التجزئة، وشهادة التهٌئة والشبكات وكذا تارٌخ ورقم رخصة البناء

ا ٌإخذ ٌلاحظ أن المشرع استعمل مصطلح شهادة التهٌئة والشبكات بدل شهادة النفع والتهٌئة وهو م    

على المشرع أٌن خلف تباٌن فً المصطلحات وبالتالً نجد أنّ المشرع رتب البطلان على عملٌات البٌع 

والإٌجار التً تتم على القطع الأرضٌة الناتجة عن التجزئة دون الحصول على شهادة قابلٌة الاستغلال 

 .(3)وهو الأمر الذي ٌإكد على دور وأهمٌة هذه الأخٌرة

 
                                           

 .، السابق الذكر 13-16القانون أنظر  -1
الجرٌدة  9111مارس  14لقواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة المإرخ فً الذي ٌحدد ا 12-11القانون أنظر  -2

 .9111فبراٌر سنة  12المإرخة فً  12الرسمٌة العدد 
 .76، المرجع السابق الذكر، ص غنٌة  حاسطوطراجع  -3
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 عن عملٌة التجزئة الحق فً التصرف المادي فً الأجزاء الناتجةالفرع الثانً: 

ٌعتبر البناء من أهم الصور التً تجسد التصرف القانونً المادي فً الأجزاء الناتجة عن عملٌة     

 29-90 القانونمن  50التجزئة خاصة إذا علمنا أنّ حق البناء مرتبط بملكٌة الأرض حٌث تنص المادة 

حق البناء مرتبط بملكٌة الأرض وٌمارس مع الاحترام الصارم " أن: علىوالتعمٌر المتضمن التهٌئة 

 ."للأحكام القانونٌة والتنظٌمٌة المتعلقة باستعمال الأرض، وٌخضع لرخصة البناء أو التجزئة أو الهدم

القٌام وتجدر الإشارة إلى أنّ شهادة قابلٌة الاستغلال لا تحل محل رخصة البناء وبالتالً لا ٌمكن    

من  5بؤعمال بناء الأجزاء الناتجة عن التجزئة إلا بعد الحصول على رخصة البناء حٌث تنص المادة 

 أنه: على 15-08القانون 

 4ٌجب على مالكً القطع الأرضٌة الموجودة داخل التجزئة التً انتهت بها الأشغال وفقا لأحكام المادة " 

 . "دّدة فً رخصة البناءأعلاه، أن ٌنجزوا بناٌاتهم فً الآجال المح

ٌمنع تشٌٌد كل بناٌة فً أي تجزئة أنه " نجدها تنص على من نفس القانون  04وبالرجوع إلى المادة    

أنشؤت وفقا لأدوات التعمٌر، إذا لم تنته بها أشغال الشبكات والتهٌئة المنصوص علٌها فً رخصة 

 التجزئة.

صة بؤجزاء متباٌنة فً رخصة التجزئة بطلب من ٌمكن تحدٌد إنجاز أشغال الربط بشبكات خا     

 صاحب التجزئة.

 سٌجب أن ٌرفق ملف طلب رخصة البناء بشهادة الربط بالشبكات والتهٌئة، تسلم من طرف رئٌ    

 " .المجلس الشعبً البلدي وتثبت إتمام هذه الأشغال

-08ا المشرع أٌضًا فً القانون وبالتالً ٌمكن القول بؤنّ شهادة قابلٌة الاستغلال والتً اصطلح علٌه   

شهادة الربط بالشبكات تخول للمستفٌد منها حق التصرف المادي فً الأجزاء الناتجة عن عملٌة ب 15

 (1)التجزئة والذي ٌكون عادة بالبناء علٌها.

 

                                           
1
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 .المطلب الثانً: التزامات المستفٌد من شهادة قابلٌة الاستغلال

فهً أٌضا ترتب فً ذمته قابلٌة الاستغلال للمستفٌد منها ة فً مقابل الحقوق التً ترتبها شهاد    

أن عملٌة التجزئة ٌترتب علٌها ظهور وحدات عقارٌة جدٌدة الأمر الذي  ذلكمجموعة من الالتزامات، 

بطاقات نشاء ٌستلزم إعطاء رقم مساحً للأجزاء الناتجة فً الأراضً الواقعة فً مساحات ممسوحة وإ

ا ٌلتزم المستفٌد منها كم الالتزام باحترام قواعد الشهر العقاري الالتزامضرورة أي  (1)عقارٌة خاصة بها

هذا ما سنتناوله من خلال فرعٌن نتناول فً الفرع  باحترام قواعد التهٌئة والتعمٌر فً إنجاز الأشغال

هٌئة والتعمٌر باحترام قواعد الت الالتزام باحترام قواعد الشهر العقاري وفً الفرع الثانً الالتزامالأول 

 . فً إنجاز الأشغال

 .الفرع الأول: الالتزام باحترام قواعد الشهر العقاري

المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري المعدل  63 -76من المرسوم التنفٌذي  68بالرجوع إلى نص المادة     

فً وإما لقطع ن كل تعدٌل ما للعقار الذي ٌنطبق علٌه الجدول الوصا: ما ٌلً  تنص على نجدهاوالمتمم 

الأرض، تتم معاٌنته بموجب عقد تعدٌلً للجدول الوصفً، مصحوب بمخطط ترفق نسخة منه بالوثٌقة 

 التً ٌنبغً إشهارها.

وٌجب أن ٌصحح العقد التعدٌلً حسب الحالة، تعٌٌن مجموع العقار أو ترقٌم قطع الأرض وإذا 

لا ٌنتج إلاّ من تعدٌل حصة الملكٌة  كان التعدٌل ٌقتضً بتقسٌم قطعة أرض وحتى إذا كان التقسٌم

الموجودة فً قطعة الأرض، فإنّ العقد التعدٌلً ٌمنح رقمًا جدٌدًا إلى كل جزء لقطعة الأرض المقسمة 

 الذي ٌشكل كل واحد منها قطعة أرض متمٌزة.

وإن اتحاد عدة قطع أرض قصد تكوٌن قطعة أرض جدٌدة لا ٌمكن أن ٌكون موضوع إحداث 

د إلاّ إذا كانت قطع الأرض غٌر مثقلة عند إشهار العقد التعدٌلً بحقوق أو حة برقم واقطعة أرض معٌن

  .........تكالٌف مختلفة ثم إشهارها فً مجموعة البطاقات العقارٌة.

                                           
 77-76، المرجع السابق الذكر، ص غنٌة  سطوطحراجع  -1
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، وعلٌه فإنّ عملٌة التجزئة تفرز " وٌجب أن ٌدرج هذا الجدول فً الوثٌقة التً ٌنبغً إشهارها    

    تضً فً نظام الشهر العٌنً تخصٌص بطاقات عقارٌة جدٌدة لهذه الأجزاء وحدات عقارٌة جدٌدة تق

تحدث بطاقات قطع أراضً للملكٌة " :أنه  من نفس المرسوم على 23وتنص فً هذا الصدد المادة 

بالرغم من أن إجراء  ذي تم إعداده<<بالنسبة لكل وحدة عقاري موجودة فً مسح الأراضً العام ال

ة إلاّ أن الوجود الفعلً لهذه الوحدات العقارٌة الجدٌدة تكلفه شهادة قابلٌة الشهر تخضع له رخص

 (1)الاستغلال.

 .الفرع الثانً: الالتزام باحترام قواعد التهٌئة والتعمٌر فً إنجاز الأشغال

إن عملٌة تهٌئة الأرض المجزأة من أجل استغلالها ٌجب أن ٌراعى فٌها ما تقضً به قوانٌن العمران    

دٌة والجماعٌة كما أنها وسٌلة لحماٌة الأراضً العمرانٌة من رإلى حماٌة المصلحة الفدف الشهادة ته فهذه

 المضاربة بها ومن الاستغلال العشوائً التً قد تتعرض له.

كما أنّ رخصة التجزئة لا تحقق الهدف المرجو منها إلاّ بموجب شهادة قابلٌة الاستغلال والتهٌئة       

مطابقة الأشغال وإتمامها، هذه الأخٌرة التً تخضع فً تسلٌمها إلى أدوات التهٌئة  التً تثبت مدى

 والتعمٌر 

وقد أولى المشرع اهتمامًا كبٌرًا بكل ما ٌتعلق بالتهٌئة العمرانٌة خاصة فً المناطق الحضرٌة، حٌث      

ت مع ضعف أو قلة أن ترك هذا الأمر لحرٌة الأفراد أدى إلى تشتت وتوسع أفقً للمساكن والبناٌا

التنسٌق والتكامل فٌما بٌنها، فجعلت من مجملها تكتلات عمرانٌة فقٌرة غٌر منظمة وغٌر مهٌكلة سواءً 

التً لا تسمح حتى بمرور سٌارات الإسعاف أو وفً إطارها المبنً أو غٌر المبنً وبؤزقة ضٌقة وملتوٌة 

 المطافئ.

ن مقوماتها العمرانٌة وٌحد من المجهودات التشرٌعٌة وكل هذا من شؤنه أن ٌفقد المدنٌة الكثٌر م    

والتنظٌمٌة التً تبذلها السلطات العمومٌة فً سبٌل ترقٌة مستوى المدٌنة وظٌفٌا وجمالٌا، الأمر الذي 

                                           
، ٌتعلق بإعداد مسح الأراضً العام المعدل والمتمم ،  1754-11-93، المإرخ فً  41-54أنظر المرسوم التنفٌذي -1

 1754سنة  11الجرٌدة الرسمٌة العدد 
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مام تهٌئتها بشق الطرق ومدها بمختلف تٌُحمِل السلطات المحلٌة تبعات إدماج هذه التجزئات بإعادة أو إ

لح للشرب وإنارة وتصرٌف المٌاه المستعملة الأمر الذي جعل المشرع ٌخضع الشبكات من ماء صا

عملٌة تجزئة الأراضً إلى رقابة إدارٌة من خلال شهادة قابلٌة الاستغلال التً تعكس مخططات التعمٌر 

 .(1)على أرض الواقع فً إطار التعمٌر الفردي للقضاء على عملٌات التجزئة الفوضوٌة
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 صة الفصل:خلا

تتطلب إجراءات ل تم عرضه فً هذا الفصل ٌمكن القول بؤن شهادة قابلٌة الإستغلا من خلال ما

معٌنة للحصول علٌها ٌمكن تقسٌمها الى مرحلتٌن أساسٌتن الأولى تتعلق بتحضٌر الطلب وٌكون ذلك 

هذا الطلب مرفق بملف  بتقدٌم المعنً بالحصول على هذه الشهادة والذي قد ٌكون المالك أو موكله بتقدٌم

معٌن أمام رئٌس المجلس الشعبً البلدي مقابل تسلٌم وصل للمعنً ، ثم تتولى مصالح التعمٌر على 

 ٌخضع لنفس كٌفٌات دراسة شهادة المطابقة ،مستوى البلدٌة بدراسة هذا الملف الذي 

ما بقبول الطلب دون وبناءً على نتائج هذه الدراسة تؤتً مرحلة الفصل فً الطلب والذي قد ٌكون إ 

تحفظ وهنا وهنا ٌسلم رئٌس المجلس الشعبً البلدي للمعنً شهادة قابلٌة الاستغلال فً أجل شهر من ٌوم 

إٌداع الطلب وقد ٌكون القبول مصحوب بتحفظات فٌمنح للمعنً أجل لرفع هذه التحفظات ، أما فً حالة 

ار الإدارة من خلال تقدٌم طعون إدارٌة الفصل برفض الطلب فإنه ٌكون للمعنً حق الإعتراض على قر

ٌكون الأول على مستوى لجنة ولائٌة للتعمٌر والثانً أمام لجنة وزارٌة ، بالإضافة الى الحق فً الطعن 

 .القضائً الذي ٌختص به القضاء الإداري 

رتب علٌها المشرع لآثار شهادة قابلٌة الإستغلال فهً تثٌر العدٌد من المسائل القانونٌة فقد أما بالنسبة     

عدة آثار تتمثل فً مجموعة من الحقوق للمعنً بها فهً تخول له حق التصرف القانونً فً الأجزاء 

الناتجة عن التجزئة بالبٌع أو الكراء فقد ألزم المشرع وجود هذه الشهادة فً هذا النوع من التصرفات 

على الأجزاء الناتجة ، فً مقابل هذه  تحت طائلة بطلانها ، كما تخول هذه الشهادة للمعنً حق البناء

ام قواعد الشهر العقاري .الحقوق ترتب أٌضا إلتزامات فهً تلزم المعنً بضرورة إحتر
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 الخاتمة

تجزئة  عملٌةفً الأخٌر وعلى ضوء ما سبق تخلص إلى القول أن المشرع وبهدف تنظٌم 

د فكرة الرقابة البعدٌة ٌتجسلأوجد آلٌة ، فقد ة العمرانٌة البناء والتهٌئ أعمالالأراضً باعتبارها جزء من 

على أعمال التجزئة وهً شهادة قابلٌة الاستغلال التً نظمها المشرع تحت هذه التسمٌة فً إطار 

المتضمن كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها وقد كان لهذه الأخٌرة  19 -15المرسوم التنفٌذي 

الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر ورخصة التجزئة  176 -91ذي وجود فً ظل المرسوم التنفٌ

 307-09وشهادة التقسٌم ورخصة البناء وشهادة المطابقة وتسلٌم ذلك المعدل والمتمم بموجب المرسوم 

 ٌن الشهادتٌن.اتتحت اسم شهادة النفع والتهٌئة وقد حاولنا فً بعض ما تقدم ذكره المقارنة بٌن أحكام ه

لهذه الشهادة واكتفى بتوضٌح  اتعرٌف أن المشرع لم ٌعطلنا تضح ا الجناب المفاهٌمً  من خلال

أحكامها فً حٌن تولى الفقه ذلك فتعرف هذه الشهادة بؤنها عبارة عن قرار إداري صادر عن جهة 

مختصة هً رئٌس المجلس الشعبً البلدي على وجه الحصر تثبت هذه الشهادة مطابقة أعمال التجزئة 

 .19-15من المرسوم  23ام رخصة التجزئة وهو ما نص علٌه المشرع من خلال نص المادة لأحك

وقد أثارت الطبٌعة القانونٌة لهذه الشهادة بعض الجدل الفقهً بٌن من ٌعتبرها قرار إداري وبٌن  

ار ٌنطبق علٌه ما ٌنطبق على القر اإدارٌ اقد خلصنا إلى القول بؤنها قرارو ،من ٌعتبرها عقد إداري

الإداري وهو ما ٌمٌز هذه الشهادة بالإضافة إلى أنه قرار انفرادي صادر عن جهة مختصة بهدف تحقٌق 

فكرة الرقابة اللاحقة أو البعدٌة على رخصة التجزئة وهو ما ٌمٌزها عن شهادة المطابقة التً تحقق فكرة 

القول أنها لا تزال تنقصها الدقة  غٌر أنه وباستقراء هذه الأحكام ٌمكن الرقابة اللاحقة على رخصة البناء

فً الضبط  ولا تزال بعض أحكامها غامضة الأمر الذي إنعكس سلبا على تطبٌقها على أرض الواقع 

فبالرجوع الى مسؤلة إزامٌتها مثلا نجد أن المشرع لم ٌركز على هذه المسؤلة ووضعها على سبٌل 

، ٌضاف غلى 19-15من المرسوم التنفٌذي  (23خاصة الصٌاغة التً جاءت بها نص المادة ) الإختٌار
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ذلك عدم تحدٌد المشرع لكٌفٌة تغطٌة مصارف التهٌئة على إعتبار أن هذه المصارٌف باهضة وغالبا ما 

 ٌعجز المواطن على تسدٌدها فٌفضل إجراء تجزئة فوضوٌة على أن ٌتحمل تلك النفقات .

تلف عن باقً الرخص والشهادات فٌتم أما فٌما ٌخص الجانب الإجرائً لهذه الشهادة فهو لا ٌخ

ٌرفق هذا الطلب بملف ثم تؤتً مرحلة دراسة ، حٌث أولا إٌداع طلب للحصول علٌها وفق نموذج محدد 

مٌدانٌة من طرف لجنة مختصة ثم ٌتم الدراسة مرحلة الالطلب دراسة قانونٌة على مستوى المكتب ثم 

نى أجل لرفع هذه التحفظات أو ٌكون الفصل بالقبول الفصل فً الطلب إما بالقبول بتحفظات وٌمنح للمع

بدون تحفظات وفً حالة رفض الإدارة أو سكوتها فإنه ٌكون للمعنى الحق فً الاعتراض والطعن الذي 

ً حالة سكوت هذه الأخٌرة فٌكون له الحق فً طعن ثانً على ، وفٌكون على مستوى لجنة ولائٌة 

وص تنظٌم الجانب الإجرائً لهذ الشهادة فقد وفق المشرع فً ما ٌكمن قوله بخصمستوى لجنة وزارٌة، 

بعض ما ذهب إلٌه خاصة فٌما ٌخص آجال الحصول عٌها التً أصبحت معقولة مقارنة بالمرسوم الملغى 

 وكذلك مسؤلة الحصول علٌها على مراحل ٌمكن إعتبارها نقطة اٌجابٌة .

له مجموعة من الحقوق والالتزامات لعلّ  بالنسبة لآثار هذه الشهادة على المعنً فهً ترتبأما 

أهمها حق التصرف فً الأجزاء الناتجة عن التجزئة سواءًا تصرف قانونً بالبٌع والكراء أو التصرف 

القانونً المادي الذي ٌكون بالبناء علٌها كً تلزم هذه الشهادة صاحبها باحترام قواعد الشهر العقاري. 

تساهم بهذه الشهادة بشكل فعال فً وتضمنه شهادة قابلٌة الاستغلال، فأما الوجود الفعلً لهذه الأجزاء 

تجسٌد احترام أدوات التهٌئة والتعمٌر فشهادة المطابقة تتحرى مدى مطابقة هذه الشهادة لأحكام المخطط 

لأراضً لكن على الرغم من ذلك لا زال الواقع ٌشهد عكس مخطط شغل اوالتوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر 

دون حتى أعمال التجزئة تتم دون الحصول على هذه الشهادة بل فً أحٌان أخرى تتم ذلك فمعظم 

الحصول على رخصة التجزئة التً تمثل الترخٌص المسبق  ،كل هذا أثر سلباً على التهٌئة العامة خاصة 

فً المناطق الحضرٌة التً باتت تشهد ضٌق فً الممرات والطرق وغٌاب شبكات الصرف الصحً ، 

 .ة ئتوصٌل بالطاقة ... وغٌرها الكثٌر من مشاكل التهٌشبكات ال
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 : النتائج

ٌمكن القول بؤن شهادة قابلٌة الاستغلال حدٌثة العهد بالتنظٌم مقارنة مع باقً رخص وشهادات   -

 .التعمٌر

من خلال  خصها المشرع بتسمٌات مختلفة لكن دائما بهدف تنظٌم حركة البناء والتوسع العمرانً  -

  . ولا على أعمال التجزئة التً تضمن التهٌئة السلٌمة التً تسمح بإنجاز بناء سلٌمالرقابة أ

لاحظ اٌضا دقة المشرع فً تنظٌم إجراءات الحصول علٌها ومنحه للمعنً حق الاعتراض فً حالة ن -

 . تعسف الادارة وكذلك ضبطه لآجال هذه الإجراءات والتً ٌمكن وصفها بالمعقولة

شهادة قابلٌة الاستغلال العدٌد من المسائل القانونٌة خاصة لما ٌتعلق الأمر رتب المشرع على  - 

 بالتصرف فً الأجزاء الناتجة عن التجزئة .
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 : التوصٌات

رغم تنظٌم المشرع لهذه الشهادة الا ان تطبٌقها من الناحٌة العملٌة لا زال ٌراوح مكانه وهذا راجع 

وبالتالً أصبحت أقرب الى التوصٌة  اغة النصوص المتعلقة بهالغٌاب صفة الإلزام والجزاء فً صٌ

منها الى القاعدة القانونٌة، وعله نقترح ترتٌب جزاءات عند مخالفة أحكامها وكذلك التؤكٌد على 

، وبما أن نفقات  29 – 90إلزامٌتها كما نقترح إدراجها ضمن القانون الأساسً للتهٌئة والتعمٌر 

 نً بها نقترح مساهمة الدولة فً هذه النفقات .التهٌئة تثقل كاهل المع
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 قائمة المراجع

 .قائمة الكتب -أولا

عمار عوابدي، القانون الإداري، الجزء الثانً )النشاط الإداري(، الطبعة السادسة، الجزائر، دٌوان -1

 .2014المطبوعات الجامعٌة، سنة 

داري العربً، المجلد الثانً، الطبعة الثانٌة، الإسكندرٌة، منشؤة المعارف، فإاد مهنا، القانون الإ -2

 .1967الإسكندرٌة، 

أولد رابح، قانون العمران الجزائري أهداف حضرٌة ووسائل قانونٌة، بدون رقم  إقلولًصافٌة  -3

 .2014باعة والنشر والتوزٌع، سنة الطبعة، الجزائر، دار هومة للط

، سنة  روقً لٌلى، المنازعات العقارٌة ، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌعحمدي باشا عمر، ز -4

2014. 

 ثانٌا : قائمة الرسائل والمذكرات العلمٌة .

 

كمال محمد الامٌن ، الاختصاص القضائً فً مادة التعمٌر والبناء ، اطروحة دكتورة فً علوم  -1

 .2016- 2015ابً بكر بلقاٌدي تلمسان  القانون العام ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، جامعة

سطوطاح غنٌة ، رخصة التجزئة فً التشرٌع الجزائري ، مذكرة لنٌل شهادة الماستر ، كلٌة الحقوق  -2

 . 9119-9111جامعة المدٌة ، سنة 

شهادة  ً التشرٌع الجزائري ، مذكرة لنٌلنذٌر خذري ، محمد داودي ، مخططات التهٌئة والتعمٌر ف -3

 . 2016عة محمد بوضٌاف المسٌلة ، سنة الماستر ، جام

كلٌة جزئة مذكرة لنٌل شهادة الماستر ،أدرار فتٌحة ، اٌت عزوز ٌسمٌنة ، النظام القانونً لرخصة الت -4

 .2017 2016الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، جامعة عبد الرحمان مٌرة ، بجاٌة ، سنة 

 .والمواقع الإلكترونٌة العلمٌةقائمة المقالات  -رابعا

جامعة الحاج لخضر باتنة، مجلة الحقوق  19-15كواشت كمال، رخصة التجزئة فً ظل المرسوم ت -1

 والعلوم الإنسانٌة، بدون سنة.
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، مجلة المفكر  19-15مكً حشمة ، الضوابط القانونٌة المحدثة للتجزئة العقارٌة فً ظل المرسوم  -2

 . 2017-2016، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، بسكرة ،  15العدد

دوبً بونوة جمال، الأحكام القانونٌة والتنظٌمٌة لرخصة البناء ورخصة التجزئة فً تشرٌعات  -3

 .2018، سنة 4، العدد 2التعمٌر والبناء الجزائري، مجلة البناء والتعمٌر، المجلد 

ي  حجوج كلثوم، رخصة التجزئة وعلاقتها بشهادة قابلٌة الاستغلال والتهٌئة طبقا للمرسوم التنفٌذ-4

الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها، مجلة البحوث والدراسات القانونٌة  15-19

  .2019، سنة 2والسٌاسٌة، العدد الثامن، جامعة البلٌدة 

إجراءات منح شهادة المطابقة ، تمت زٌارة الموقع  htt://www .lkeria.comالموقع الإلكترونً  -3

 . 2020-03-06بتارٌخ 

 ئمة المحاضرات .رابعا : قا

مجاجً منصور ، محاضرات فً التهٌئة والتعمٌر ، ملقاة على طلبة السنة أولى ماستر تخصص  -

 . 9117-9116قانون عقاري ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة جامعة المدٌة ، سنة 

 خامسا : قائمة النصوص القانونٌة والتنظٌمٌة .

، المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر ، الجرٌدة الرسمٌة  1771-19-11، المإرخ فً  97-71القانون رقم  -1

 . 1771-19-11، المإرخة فً  39العدد 

، ٌتضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ،  9116-19-93المإرخ فً  17-16القانون رقم  -9

 . 9116سنة  62الجرٌدة الرسمٌة العدد 

طابقة البناٌات وإتمام إنجازها ، المحدد لقواعد م 9116-16-11المإرخ فً  13-16القانون رقم  -1

 . 9116-16-91المإرخة فً  22الجرٌدة الرسمٌة العدد

، ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة  9111-19-15المإرخ فً  12-11القانون رقم  -2

 . 9111-11-14المإرخة فً  12الجرٌدة الرسمٌة العدد

، ٌتعلق بإعداد مسح الأراضً العام  1754-11-93المإرخ فً  41-54المرسوم التنفٌذي رقم  -3

 . 1754سنة  11المعدل والمتمم ،  الجرٌدة الرسمٌة العدد 
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، المحدد لكٌفٌات تحضٌر شهادة  1771-13-93المإرخ فً  154-71المرسوم التنفٌذي رقم  -4

المإرخة  94التعمٌر ، ورخصة التجزئة وشهادة المطابقة ورخصة الهدم الجرٌدة الرسمٌة العدد 

 . 1771-13-93 فً

-71ٌعدل وٌتمم المرسوم التنفٌذي  9117-17-99المإرخ فً  115-17المرسوم التنفٌذي رقم  -5

 . 33، الجرٌدة الرسمٌة االعدد  1754

، ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر  9113-11-93المإرخ فً  17-13المرسوم التنفٌذي  -6

 . 9113-19-19، المإرخة فً  15وتسلٌمها ، الجرٌدة الرسمٌة العدد 
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