
 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 5 

 :مقدمة الجزء النظري

 

   تحديد مفهوم لإشكالية البحث في إطارها النظريمن أجل خصصنا هذا الجزء النظري       

      و هو ينقسم إلى فصلين، أولهما يتعلق بالتسيير و التشريع العقاري الحضري في الجزائر 

في الجزائر  و نريد من خلاله أن نعرج بشكل مبسط لأهم مراحل التسيير العقاري الحضري

حتى نكون قاعدة نظرية تسهل لنا الوصول للجانب التطبيقي و تمهد الطريق لتقييم الإشكالية 

 .واقع حالة الدراسة الميدان و بالتحديد على  على

 تأثيرهو  التوسع والتشكل العمرانيبينما يختص الفصل الثاني من هذا الجزء بموضوع       

 أسبابه أهمو  التوسع والتشكل العمرانيول هذا الفصل التعريف بو تسييرها، و يتنا  على المدينة

 كذلك، كما يهتم و مجال مبني و غيرها و كذا انعكاساته على المدينة و مكوناتها من عقار

المتمثل في البنايات المنعزلة للمنتوج العمراني  الطابع العشوائيو طرق محاربة  بإجراءات

و التشريعات التي تطرقنا لها في و الفترات الزمنية مراحل عبر أهم الداخل المحيط العمراني 

    .الفصل الأول
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 :ةــمقدم

المجال اهتماماا لذا يحوز هذا  الاقتصادية ،الحياة الاجتماعية و  د العقار قاعدة أساسية فييع        

هذا جليا مان  من أجل المحافظة عليه  و ترقيته سواء كانت الملكية عامة أو خاصة ، يتضح  بيراك

خلال مجموعة القوانين التي تنظم الملكية العقارية ، وأصلها في غالا  أححياا، ، فهاذا يحاوز فاي 

 .لا يملك سندا أو سنده باطل في نظر القانو، ملك الدولة واحخر 

التي بادأتها  العقار في إطار عملية التنمية استغلالكبيرا و فوضى في  سرافاإفالجزائر عرفت      

 اساتغلالفي السبعينات ، وتبين أ، هناك أضرار قد تنعكس سلبا على مستقبل البلاد في حالاة عاد  

 لما لذلك من تشاع  و تعقياد حضري من المواضيع الحساسة ،العقار بصورة فعالة ، اذا فالعقار ال

يكتنف الإحاطة بمختلف جوانبه ، جراء عدة عوامل أهمها المراحل التي مر بهاا التسايير العقااري            

 و مساتجدات راتيبالجزائر، و القوانين التي تحكم و تضبط العقار، و التي عرفت بدورها عدة تغي

 .ر النظا  السياسي المنتهج من طرف الدولة كانت و لا تزال تساي

 2747/  23/  32ألمــؤرخ في  32/  47فصــدرت مجمـــوعة من التشريعـــات ، أحمــر رقم      

حتياطات البلدية التاي كانات لإبا المتعلقة  37 - 47 ، 32 - 47،  34-47والمراسيم التطبيقية له رقم 

       .تغييارات جذرياة فاي الملكياة العقارياة بالمنااطر الحضارية  الوسيلة القانونية ، وساببا فاي إحادا 

ص الاساساي لتنظايم العقاار فاي المتضامن التوجياه العقااري الاذي يعاد الان  32 – 72والقانو، رقم 

الجزائر من حيث تصنيفه للملكية العقارية واشتراطه للسندات احصلية التي تثبت الملكية الخاصاة 

 .للأملاك العقارية 

 .والمتمم التعمير المعدل المتعلر بالتهيئة و 37 – 72قانو، رقم وال

 .المتعلر باحملاك الوطنية والقانو،  22 – 72والقانو، رقم  

 .المتضمن القانو، التوجيهي للمدينة  27 – 27والقانو، رقم 

 .المتعلر بتسيير المساحات الخضراء وحمايتها وتنميتها  27 – 24 والقانو، رقم

المتضمن تحديد قواعد مطابقة البناءات وإتما  إنجازها والتعليمة الوزارياة  22 – 22رقم  والقانو،

المؤرخاة فاي  27رقام المشتركة المتضمنة تبسيط كيفياات تحقيار مطبقاة البناياات وإتماا  إنجازهاا 

27  /27  /3223  . 

فااي  لعقاريااةخصصاانا هااذا الفصاال لبلمااا  بمختلااف المراحاال التااي ماارت بهااا المنظومااة ا لااذا    

لاسايما ماا يتعلار بالجانا  التشاريعي و  ، و ذلك حس  المعطيات التاي اساتطعنا جمعهاا  الجزائر،

فرضااية التسااييري لملااف العقااار ببلادنااا الااذي سااوف نتناولااه بمقاربااة تحليليااة ساايمكننا ماان دراسااة 

راءات الحصاول جاالبحث احولى لنا المبنية على أ، التشريع العقاري فيه من أحسباب التي تعيار إ

وأ، هذه الإجراءات تساهم بشكل ماا  ، على الوثائر والتراخيص القانونية المتعلقة بالتعمير والبناء

         .   في إنتشار فوضى العمرا، 
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 : العقار و أنواعه -أولا

 :العقار مفهوم – 22-22

ارات ـاااـل الاااى عقـاااـها للتنقـها أو قابليتاااـاااـة ثباتـاااـم وظيفـادية بحكاااـاااـاء المـاااـف احشيـاااـتصن     

رف ـااـزل ويعـااـاحرض والمنـااـرار كـااـل أو قـااـه أصـااـة كاال مالـااـار لغـااـعقولات ، ويعنااي الـااـومنق

ه الااى ـااـل منـااـل للنقـااـر قابـااـه غيـااـة تجعلـااـه بوضعيـااـر فااي مكانـااـابت المستقـيء الثااـااـالش" أنه ـااـب

" ف ــر دو، تلــا، أخــمك
(1)

  .   
 

ن أصال ـا، ذلاك ماـكاواء ـاـرار سـاـة الاستقـاـائزة لصفـاـة الحــاء الثابتــيي أحشــارات هـإذا العق  

لل ــف أو خـها تلـريــها دو، أ، يعتــن نقلـلا يمك صـانع،ع ـها أو بصنــخلقت
(2)

     .    

از ـاـو إذا ج، يزها ـاـه بحـاـو ثباترارها ــاـرا لاستقـاـار ، نظـاـ  للعقــال المناســواحرض هي المث

ها أو ـــااـربتـض أتـااـزاع بعـااـأو انت، ها ـااـت سطحـتيااـو، ذلااك بتفـااـما يكـااـها فإنـااـزاء منــااـأجل ـااـنق

  .صخورها 

                                نااااهأماااان القااااانو، الماااادني علااااى  386عاااارف المشاااارع الجزائااااري العقااااار فااااي المااااادة كمااااا  

               ، تلااف فهااو عقااار، و كاال مااا كاال شاايء  مسااتقر بحياازه و ثاباات فيااه و لا يمكاان نقلااه منااه دو " 

 " . عدا ذلك من  شيء فهو منقول

ا ـااـف القضايـااـار بمختلـااـول  و العقـااـع لهااا المنقــااـة التااي يخضــااـد الإجرائيـااـف القواعــااـتختل  

العقــار ها ــع في دائرة اختصاصـــة بالعقارات التي تقــالمتعلق
(6 .)

 

ات فااي                ـااـبم بالثـااـذي يتسـااـال ار هااو الشاايءـااـح لنااا بااا، العقـااـيتضم ذه المفاهيــااـو ماان خاالال هاا   

ك  ـااـا لذلااـف بااه، و خلافــااـاق التلـااـر ماان دو، إلحـااـل إلااى مكااا،  خـااـل للنقــااـقابالغياار ه و ــااـمكان

ار ــاااـلعقم باــاااـا هاااذا يهتـاااـو بماااا أ، بحثن ،  ةـــاااـارات المنقولــاااـار مااان العقــاااـر هاااذا العقــاااـفيعتب

ات ـاااـالنطاق لـاااـة داخــاااـالواقعارات ــاااـة العقـاااـمجموعر ــاااـيعتبرنا ـاااـري فهاااو فاااي نظــاااـالحض

  .ر ـــئة و التعميـــحس  ما توصي به أدوات التهي يــرللتعمو المبرمجة   رةـــية المعمـالعمران

ا، ـكاا إذاو   ، (Foncier) ـباارا ـــااـا، شاغــااـإذا ك ةـااـة الفرنسيــــااـباللغ ارـااـن العقــااـر عــااـيعبو 

  (Immeuble) بـيا ـــمبن

____________________________________________________________________________________________ 

 . 20ص  -2224الجزائر  –دار هومة  –نقل الملكية العقارية  –حمدي عمر باشا ( 1) 

احصلية و احموال و الحقوق ، حر الملكية بوجه عا  ، منشاأة المعاارف ، مصار ،  عينيةلالمدني ،الحقوق اشرح القانو، :  محمد كامل مرسي  -د( 2) 

 .  63ص  2220سنة 

الجرياادة الرساامية للجمهوريااة  20/22/2228المتضامن قااانو، الإجااراءات المدنيااة و الإداريااة الماؤرخ فااي  28/20ماان القااانو، رقاام  42الماادة ( 6) 

 .23ص  21العدد  2228/ 26/24الجزائرية 
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 :تطـــور النظام  العقاري   -22-23

أ، نقااو  أولا بالااـتأصيل التاااريخي لااه ، بمعرفااة كيااف نشااأ و ، تقتضااي دراسااتنا للنظااا  العقاااري  

تطور كنظا  ، و ذلك بالرجوع الى جذوره و النواة التي استمد منها قواعاده و أسساه، ثام نتعارض 

 :ية  و عليه نتناول هذا المبحث وفقا للمطلبين التاليين لمختلف أنواع احنظمة العقار

 .تطور النظا  العقاري: المطل  الاول 

 . أنواع النظا  العقاري: المطل  الثاني 

جذور النظـا  الشهر العقاري إلى المجتمعات البدائياة ، حياث أناه يارتبط بفكارة الملكياة التاي  تمتد 

ولعال ، ذ أقاد  العصاور ، بنوعيهاا الفردياة أو الجماعياة يؤكد علماء الاجتماع على أنها عرفات منا

الفرق بين مختلف الشعوب كا، في طرق اكتسابها و حمايتها ، ومع مر العصور اختلفت طارق و 

شااكليات اكتساااب الملكيااة بمااا يتوافاار و التغياارات التااي عرفتهااا المجتمعااات ، ولااذلك نتناااول هااذا 

في العصر القاديم ، وفاي الشاريعة الاسالامية و فاي  :التطور العقاري من خلال ثلاثة عصور هي 

 .العصر الحديث

 :الفرع الأول في العصر القديم 

يااة عنااد الرومااا، أولا،ثاام عنااد قاادماء كساانتطرق فااي هااذا العصاار إلااى معرفااة كيفيااة انتقااال المل

 .المصريين ، و عند البابليو، ، و لدى الشعوب احخرى 

 لدى الرومان : أولا 

الشعوب البدائية الحياة الجماعية حيث يعيشاو، علاى أرض واحادة وكاا، الغالا   كا، الغال  على

إلا فاي بعاض احشاياء القليلاة التاي يمكان ، أ، يتم الاستئثار بالمنقولات و العقارات بصفة جماعية 

يحوزهااا الشااخص بصاافة فرديااة ، مثاال ملابسااه و أساالحته و أدوات زينتااه ، و كاال مااا لااه صاالة  أ،

 .الفردي و حاجته من الطعا  و الشراب  مباشرة باستخدامه

، منشئ مدينة روما فقد قيل أنه عين لكل " رومليوس "و يقال أ، أول من أوجد ملكية احرض هو

من أتباعه قطعة أرض ، و أمره بالبناء عليها بيتا يأويه و بذلك يملكه و يمتلك قطعاة احرض التاي 

"  هيريددديوم "ف هااذه الملكيااة الصااغيرة منحهااا لااه ، و التااي لاام تكاان تجاااوز نصااف هكتااار تعاار

heridium ولقد كاا، أسالوب الإشاهاد علاى عملياات نقال الملكياة أسالوبا جوهرياا و عملياا فيهاا ،

حيث يعاد ركناا ووسايلة إعالا، لعملياة انتقاال الملكياة ،وهاو عباارة عان احتفاال يتجماع فياه ممثلاو 

البائع و المشتري ع الميزا، و تلقى عبارات التبادل بين رطوائف الشع  و يق
(4)

. 

 :وقد عرفوا عدة شكليات لانتقال الملكية منها 

 

__________________________ 

.13و  10ص  – 1083 - لبنا،طرابلس   –منشورات دار الرجاء  –نظا  التسجيل العقاري في لبنا، وسوريا  –المستشار محمد شمس الدين  ( 4) 
 



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 01 

ضائي الصوري ، حيث يتفر الباائع ماع المشاتري أو النزاع الق:  طريقة التناوب الصوري -1

على تصوير دعوى ، يدعى فيهاا المشاتري تملاك العقاار يقاره الباائع  فاي دعاواه ، فيقارر 

القاضي حكما بملكية المشتري 
(0) . 

حيللث يعتلللي البللائع و المشللتري ، مرتفعللا بعلللو الأر  المتفللر  :  التسللليم باليللد الطويلللة -2

 .تكون تلك الإماء باليد بمثابة وضعا لليد عليها  عنها و يشير إليها بيده ، و

حيث يتم نقل الملكية في هذه الحالة بواسطة نقل المفتاح من يلد اللى يلد :  التسليم الرمزي -6

 .سواء كان المفتاح لدار أو مستودع ، و يعد تسليم المفتاح تسليما للعقر نفسه 

ة ، حائزا للعقلار أصللا لكلن عللى و يكون المشتري في هذه الحال:  التسليم باليد القصيرة -4

سبيل الإيجار ، فيتحول الى حائز على سلبيل التمللك ، بمجلرد ترييلر النيلة ودون اللجلوء 

 .(3)الى مراسيم جديدة 

وهكذا بقي الرومان عللى هلذا النلوع ملن الإجلراءات الخاصلة بتمللك العقلار و للم يطلور 

 .لعقارلفيها شيء وبذلك فإن الرومان لم يعرفوا نظاما محكما 

 لدى قدماء المصريين : ثانيا 

قيل أنهم عرفوا مختلاف التصارفات الناقلاة للملكياة ساواء كاا، محلهاا عقاارا أو منقاولا ، و ربطاوا 

عملية انتقال الملكية باجراءات معينة رتبوا على تخلفها البطلا، ، كما نظموا مصلحة خاصة تقو  

ا ، و لقد كا، التسجيل احساا  الاذي تعتماد باحصاء الاراضي و تسجيل التصرفات التي ترد عليه

 .عليه الدولة لفرض الضريبة ، و لم يكن ركنا في التصرف

 عند البابليون  :ثالثا 

،  حيث أ،  ¹الشهيرة جزء خاص ، تناول تنظيم الملكية العقارية "  حمو رابي" تشريعاتجاء في 

العقااارات أو المنقااولات ، لا يجااوز  الملكيااة الفرديااة عنااد البااابليين كاناات حقااا مساالما بااه سااواء فااي

الجدل فيه و بلغ من احترا  الملكية ، في قاانو، حماورابي و حمايتهاا مان السارقة ، و الساطو ماالم 

يبلغه قاانو،  أو نظاا   خار فاي الحضاارات القديماة قبلاه أو بعاده، فهاو يقارر عقوباة الاعادا  علاى 

و و إذا لاام يقاابض علااى السااارق ، كااا، الرجاال الااذي يقاابض عليااه متلبسااا بجريمااة الساارقة أو السااط

للمسروق أ، يدلي ببيا، مفصل عماا سارق مناه أماا  الإلاه ، و فاي هاذاه الحالاة فغناه علاى المديناة 

التي وقعت في داخل حدودها ، و الحاكم الذي وقعت في دائارة اختصاصاه ، أ، يعوضااه عان كال 

احشياء التي سرقت منه 
(3) . 

 

__________________________ 
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 .13ص  – 1083 -طرابلس  الجزائر  –منشورات دار الرجاء  –نظا  التسجيل العقاري في لبنا، وسوريا  –المستشار محمد شمس الدين  ( 3)
 .20ص  – 1083– مؤسسة شباب الجامعة ، مصر  – الملكية في الشريعة الاسلامية ودورها في الإقتصاد البسلامي –  عبد الله مختار يونس( 3)
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 لدى الشعوب الأخرى : رابعا 

لدى الشعوب الأخرى التحديد بواسطة إشارة خارجية ، علاملة بالشلمع أو خليط صلوفي أو  يكفي

لى ملكية شيء فيحرم بذلك عللى الريلر لمسله ، فلي نيوزيلانلدا إذ اختلار نبات عارش للحصول ع

 .(3)  العشب فيجعلها بذلك محرماشخص شجرة ، ليصنع منها قاربا ، يحيطها بوثاق مع قليل من 

وفللي أغلللب بلللاد الشللرق كللان النظللام القبلللي هللو المسلليطر ، بحيللث كانللت العقللارات موزعللة بللين 

ئر ، و كانت هذه الجماعلات تحلرص عللى أن تظلل هلذه العقلارات الجامعات ز العائلات و العشا

لها ، بحيث لا تسلم بانتقالها إلا بإذنها و بعد موافقتها و ذلك لتحلول دون إنتقالهلا إللى الأغلراب ، 

و عليه فلا يمكن القول بوجود نظام للعقار في العهود القديمة ، كنظلام لله قواعلد و أحكلام محلددة 

 .ر الحديثكما هو عليه في العص

 في الشريعة الإسلامية: الفرع الثاني 

لاام تعاارف نظامااا للعقااار بااالمعنى المعااروف حاليااا ، لكنهااا أولاات عنايااة كباارى بالملكيااة و حرماات 

و حثت على احمانة و الصدق في التعامل و حظت علاى الوفااء باالعقود و ذلاك فاي الاعتداء عليها 

،  "يا أيها الديين ممندوا أوفدوا بدالعقو " ة المائدة قوله سبحانه عز وجل في الآية احولى من سور

و العقار و المنقول في الشريعة الإسلامية سواء من حيث نقال الملكياة ، حياث يكفاي العقاد لانتقاال 

الحاار دو، الحاجااة حي إجااراء  خاار ، لكاان ذلااك لا يعنااي أ، الشااريعة الإساالامية لاام تعاارف وساايلة 

عت القواعااد الكليااة و تركاات القواعااد الجزئيااة لعماال للشااهر التصاارفات العقاريااة ، باال لقااد وضاا

المجتهاادين علااى ماار احزمنااة لمجاااراة المتغياارات الطارئااة علااى أحااوال النااا  ، و تاارد القاعاادة 

يدا " من سورة البقرة  282احساسية بالنسبة لنظا  التسجيل العقاري، في قوله تعالى في الآية رقم 

و .... ى أجددم مىددمى فدداوإبوك و لينإددك بيددننم واتددك بالعدددلأيهددا الدديين ممنددوا ايا تددداينإم بدددين الدد

اسإشددهدوا يددهيدين مددن رجددالنم فددان لددم ينونددا رجلددين فرجددم و امرأتددان ممددن تر ددون مددن 

، فالشااريعة الاساالامية قااد  ..."و ايددهدوا ايا تبددايعإم ولا يكددار واتددك و لا يددهيد......الشددهداء

الآية الكريمة بكتابة الدين المؤجل إلى أجلاه  عرفت احسا  احول للشهر وهو الكتابة ، وقد أمرت

، و أ، يقااو  بالكتابااة كاتاا  بالعاادل ، أي أ، يكااو، أمينااا عارفااا بااالتوثير أماارت بالإشااهاد علااى 

وهاذا .....فااكتبوه.....المبايعات ، ومن ثم فإ، نظا  التسجيل هاو نظاا  شارعي جااء بصايغة احمار 

التي يتطرق إليها الإرتياب و النسايا، ، ولكان هاذا لا النظا  خاص بالتصرفات العقدية ، حنها هي 

يعني أ، النص يحدد حصرا للمعاملات الواج  كتابتها أو الإشهاد عليهاا ، حياث يجاوز للدولاة أ، 

تضع نظا  لتسجيل الحقوق و التصرفات التي لم تكن موجودة أو معروفة في بداياة الإسالا  ،و أ، 

 التسجيل ، و أول من لجأ إلى نظا  التسجيل هم فقهاء  تقتبس ما تراه مناسبا ووافيا بأغراض

__________________________ 

 .14ص  – 1080 - الجزائر – للنشر والإشهار والتوزيعالشركة الوطنية منشورات –ترجمة صباح كنعا،  -فليسيا، شالاي ، تاريخ الملكية ( 3) 
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قواعد لشهر التصرفات في الادفاتر فاي  المذه  الحنفي في أواخر الخلافة العثمانية ،حيث وضعوا

الدفاتر العقارية ، حيث قامت الدولة العثمانية بتشكيل لجنة من كباار العلمااء، أشارفت علاى وضاع 

 " الدفإر الخاقاني"هذه القواعد ، و لقد أنشأت الدولة العثمانية وزارة خاصة سميت وزارة 
(8)

. 

 . ها ، و المحافظة على السجلات العقارية مهمتها تسجيل العقارات و المعاملات المتعلقة ب

 في العصر الحديث: الفرع الثالث 

السلطة و القوة ، فكلملا كانلت أراضلي الإقطلاعي واسلعة كلملا ازدادت هيبتله كانت الأر  تمثل 

وحلرص الأسلياد عللى المحافظلة عللى الأراضلي "لا نبيلل دون أر  " وقوى سلطانه حتى قيل 

 .ر ينتقل من يد إلى يد إلا بموافقتهم حتى لا تنتقل إلى الأغراب التابعة لهم فلم يكن العقا

لكللن بالقضللاء علللى النظللام الإقطللاعي ، زالللت سلليطرة الإقطللاعيين عللن الأر  التللي أصللبحت 

عنصرا ثمينلا ملن عناصلر الثلروة القوميلة ، و أصلبحت العقلارات فلي الأنظملة الليبراليلة كسلائر 

لكن لما كانت العقارات تتمتع بوضع خاص ، ملع كثلرة السلع ، خاضعة لمبدأ العر  و الطلب، 

معاملات الشراء و البيع تعززت قيمة الملكية ، لذا حتمت مصلحة المجتمع شهر وإعللان  جميلع 

 .المعاملات العقارية للقضاء على الرش و لتعزيز الثقة و الائتمان

خللال السلجل العقلاري فلي عهلد  فكانت الدولة البروسية أول ملن أوجلد نظاملا مبتكلرا لتنظليم العقلار ملن

قانونا أنشلأ بموجبله سلجلات عقاريلة ذات  22/12/1038الذي أصدر بتاريخ "فريديريك الثاني "ملكها 

  (0) صحائف متعددة يخصص لكل عقار صحيفة عقارية تقيد فيها جميع العقود و المعاملات المتعلقة به

، وهللو أقللرب نظللام إلللى الشللهر نظللام الشللهر العقللاري  26/22/1800وفللي فرنسللا أقللر قللانون 

الشخصي منله إللى الشلهر العينلي ، فقلد أحلي تسلجيل العقلود العقاريلة حتلى يمكلن الإحتجلاج بهلا 

اتجللاه الريللر ، غيللر أن العقللد المسللجل لللم يكللن يتمتللع بللالقوة الثبوتيللة بحيللث كللان عرضللة لطلللب 

ر فللللي الإبطللللال ممللللا اسللللتدعى تعللللين لجنللللة مللللن خللللارج المجللللل  النيللللابي بالمرسللللوم الصللللاد

برية إقرار نظلام الشلهر  1020لتنظيم الملكية العقارية ، استمرت أعمالها حتى  62/20/1801

، إلا أ، الحكومة الفرنسية لم تأخذ بتوصاياتها لماا يتطلباه مان نفقاات كبيارة ، عنادها أخاذ ¹ العيني 

، و قاااااانو،  21/26/1018القاااااانو، الفرنساااااي بنظاااااا  الشاااااهر الشخصاااااي فأوجااااا  قاااااانو، 

على المتعاقدين إيداع نسختين من العقاد احصالي فاي دائارة التأميناات العقارياة و  24/23/1021

تسااجيل العقااود العقاريااة بحيااث لا يمكاان الاحتجاااا بهااا إتجاااه الغياار إلا بعااد  1000أوجاا  قااانو، 

تسجيلها في حين أنها تسري فيما بين المتعاقدين بمجرد العقاد دو، حاجاة الاى الشاهر وفار طريقاة 

 بحكم خبرته كأمينا عاما للعقود "تورانــس" 
 في جنوب استراليا، لاحظ أن الأر  تصل  (12)

__________________________ 

. على السجل العقاري " الدفتر الخاقاني "   ، وتدل عبارة  1234صدر أول قانو، ينظم التصرفات العقارية في الدولة العثمانية سنة ( 8) 
 

 .12، ص  1004للكتاب ،لبنا، ضي طارق زيادة ،أبحا  في التحديد والتحرير والسجل العقاري ، المؤسسة الحديثة الدكتور أسعد دياب و القا( 0)
 . 22 ص – نفس المرجع السابر –الدكتور أسعد دياب و القاضي طارق زيادة ( 12)
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ة صاحبها بطريقتين ، إملا منحلة ملن الحكوملة ، فتقيلد أسلماء الملالكين فلي السلجلات الرسلمي الى

حيث يسهل تحديلد مالكيتهلا فلي حلال الخللاف حلول ملكيتهلا ، و إملا بطريقلة عاديلة أي بلالبيع أو 

الهبة أو الوصية و مانحوه ، زهنا كان يصعب تحديد مالكها الحقيقي حين الخللاف حلول ملكيتهلا 

بتعملليم التسللجيل سللواء علللى تلللك الممنوحللة مللن " توووران "لكثللرة تللداولها مللن يللد إلللى يللد ، فقللام 

حكومة أو المتداولة بلين الأفلرادبحكم وظيفتله السلابقة كمراقلب فلي إدارة الجملارك وخبرتله فلي ال

مجال نظام ملكية السفن البحرية ، و ما يفرضه هلذا النظلام ملن قيلد اسلم السلفينة ، و اسلم مالكهلا 

فلي سللجل خللاص فللي مينللاء التسللجيل ، حتللى تتقللرر ملكيتلله، و كللذلك قيللد أي تصللرف وارد علللى 

 .، سواء كان رهنا أو بيعا حتى يكون نافذا سواء بين طرفيه ، أو في مواجهة الرير السفينة 

و لما كانت السفن مسجلة و مرتبة حسب اسم كل سفينة ،مع قيد التصلرفات اللواردة عليهلا حيلث 

كانت تفرد لكل سفينة صفحة أو علدة صلفحات ملن السلجل كلان يسلهل معرفلة الماللك للسلفينة أو 

أو الأعباء التي عليها ، و قد أنشأ طريقة جديدة قدمها للبرلملان الأسلترالي ، فلي الحقوق التي لها 

مجال تنظيم الملكية العقارية التي كانت تعرف فوضى و عدم استقرار حيث كانلت تثبلت بلأوراق 

 .عرفية 

طريقتلله فللي تلللك فللي قيللد السللفن ، و لقللد صللادق البرلمللان علللى قانونلله " توووران " و لقللد صللا   

تسعة عشرة صوت مقابل سبعة ، و بذلك وقع عللى مشلروع الحلاكم انلذاك لأسلتراليا فلي بأغلبية 

، و بذلك ظهر الشهر حسب طريقة توران  الى الوجود ، و طبلق ابتلداءا ملن 1808جانفي  23

 لكن بصورة اختيارية  1808جويلية  21
(11) 

. 

ويسرا ، و النمساا ، و تاونس و و الجدير بالذكر أ، الكثير من الدول اعتمدت هذه الطريقة ومنها س

الخ ، و قاد أدى الاى ظهاور نظاامين للشاهر العقااري ، نظاا  يعتماد المالاك أساساا للشاهر ......لبنا،

هونظا  الشهر الشخصي، و نظا  يعتمد العقار أساساا لاه هاو نظاا  الشاهر العيناي أو نظاا  الساجل 

 .التجاري 

 

 

 

 

 

 

__________________________ 

 . 22 ص – نفس المرجع السابر –أسعد دياب و القاضي طارق زيادة  الدكتور( 11)
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 : أنواع العقارات  -21-62

كااااا، لابااااد أ، نتطاااارق حنااااواع العقااااارات                      ، للتقاااارب أكثاااار ماااان مفهااااو  العقااااار الحضااااري      

                         و التااااي  تفساااار و تفصاااال أنواعهااااا حساااا  اسااااتعمال المفهااااو  و تخصيصااااه لموضااااوع معااااين      

و باااااالاطلاع علاااااى بعاااااض المراجاااااع و النصاااااوص                 ، (الاااااخ ... تقناااااي ، قاااااانوني ، اجتمااااااعي )

 : أنواع من العقارات كما يلي ( 26)القانونية تبين لنا وجود  ثلاثة 

 

 :العقارات حىك طبيعإها  -أ

و بااذلك تشاامل احرض            ، غياار متنقاالو هااي كاال احشااياء الماديااة التااي يكااو، لهااا موقااع ثاباات    

 . و ما يتعلر بها من مباني و أشجار و بنايات مادا  عنصر الاستقرار و الثبات متوفر

هااااي كاااال احشااااياء الماديااااة التااااي تقاااااو  أي تنقاااال بااااالنظر إلااااى هيئتهااااا الماديااااة أي احرض                               " 

(12) "و ما ينضم إليها 
 

صااار فالعقاااارات حسااا  طبيعتهاااا هاااي احشااياء المادياااة الملموساااة التاااي تتصااال بااااحرض             و باخت

ماااع تاااوفر ميااازة الاساااتقرار و الثباااات التاااي تحاااول دو، نقااال هاااذه احشاااياء، و تشاااتمل جمياااع              

    .أنواع المباني و المنشآت، و كذلك النباتات المتصلة باحرض و الثابتة في مكانها

           

 : العقارات حىك مو وعها -ب

                      و هاااي احماااوال العقارياااة و الحقاااوق العينياااة بماااا فاااي ذلاااك الملكياااة العقارياااة التاااي تااارتبط     

و بعااض الحقااوق  الااخ،... ارتباطااا موضااوعيا بالعقااار كحاار الانتفاااع و الاسااتعمال و حاار السااكن

و الااارهن و غيرهاااا، تعتبااار كلهاااا عقاااارات إذا               العينياااة احخااارى كحااار الامتيااااز و التخصااايص 

 .ارتبطت أو كا، موضوعها عقارا، و تعتبر منقولة إذا كا، موضوعها عقار منقول

 

 :العقارات بالإخصيص -ج

أو حادد مان اجال إيجااد شامولية قانونياة تحكام العقاار و تربطاه ، وجد هاذا الناوع مان العقاارات    

                      نقاااولات التاااي يضاااعها مالكهاااا فاااي خدماااة أو اساااتغلال  العقاااار احصااالي باااالمنقول ، فهاااي إذا الم

                نفسااه مالااك المنقااول  وشاارط تااوفر عاادة شااروط أهمهااا أ، يكااو، مالااك العقااار هاا، (حساا  طبيعتااه)

مان  386و أ، توضع المنقولات في خدمة العقاار ماع تاوفر العلاقاة  بينهماا، و قاد تطرقات الماادة 

المنقول الذي يضعه صااحبه فاي  عقاار يملكاه، رصادا علاى خدماة " القانو، المدني لهذا التعريف 

 . يعتبر عقارا بالتخصيص (16)"هذا العقار أو استغلاله 

 

 

____________________________________________________________________________________________ 

 .110و  118ص  – 2224 -الجزائر   بوزريعة –دار هومة  –الملكية و النظا  العقاري في الجزائر  –وي عمار عل( 16)و ( 12) 
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 :أصناف الأملاك العقارية  - 42 -21

                                   (02/20)التوجياااه العقااااري  ،أصاااناف حسااا  قاااانو( 26)صااانفت احمااالاك العقارياااة إلاااى        

 :يليو ذلك كما 

 :علـىو تشمل هذه احملاك   :الوطنيةالأملاك  -أ

 . احملاك العمومية و الخاصة التابعة للدولة  -                         

 .احملاك العمومية و الخاصة التابعة للولاية -                         

 . احملاك العمومية و الخاصة التابعة للبلدية  -                         

 .و تتفرع احملاك الوطنية إلى أملاك وطنية عامة و أملاك وطنية خاصة 

تعاارف احماالاك الوطنيااة العموميااة ماان خاالال الحقااوق و احماالاك  "العامااة فاااحملاك الوطنيااة  

المنقولااة و العقاريااة التااي يسااتعملها الجميااع و الموضااوعة تحاات تصاارف الجمهااور المسااتعمل        

(14) "ة مرفاار عااا  إمااا مباشاارة و إمااا بواسااط
فهااي لا تقباال تمليكهااا للخااواص بسااب  طبيعتهااا                  ،

 .لهاو الغرض المسطر 

أمااااا احماااالاك الوطنيااااة الخاصااااة فهااااي كاااال احماااالاك العقاريااااة الوطنيااااة مااااا عاااادى احماااالاك                 

قوامهاا التقناي  حسا  العقااريأ، احملاك العقارية صنفها قانو، التوجيه  شارةلب العامة،الوطنية 

 .الفصلكما سيأتي لا حقا في هذا 
 

 :الأملاك الخاصة  -ب

شروط أو حقوق، و هي حر الاستعمال و حر الاستغلال ( 26)و هي احملاك التي تتوفر على    

و حر التصرف، و قد نظم القانو، المدني و كر  حر الملكية الخاصة و التي يمكن أ، تكو، 

 .ة أو مشتركة تامة أو مجزاة أو مشاع

 : الملنية الخاصة الإامة* 

                        تتااوفر فيهااا الشااروط فيجاا  أ،باعتبااار أ، ملكيااة العقااار تعااد ساالطة مباشاارة علااى الشاايء،  

 .كذلكأو الحقوق المذكورة سابقا، و التي حددها قانو، التوجيه العقاري 

   :نية المجزأة لالم* 

عان إحاداها            ( الاساتعمال، الاساتغلال و التصارف  )قاوق الاثلا  و هي أ، يتناازل المالاك للح 

 .كالتنازل عن حر استعمال الشيء أو حر استغلاله ، أو بعضها 

 :الملنية المشاعة * 

و هاااي الملكياااة التاااي يشاااترط فيهاااا أكثااار مااان مالاااك، بحياااث أ، الحصاااص المملوكاااة تكاااو،           

 ة ـحصة كل واحد منهم، و يعبر عن الملك في هذه الحالغير مجزأة  أو مفرزة، و لا تتحدد 
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" و يقال لكل واحد منهم  مالك على الشيوع ، أو مشتاع ، أو  شريك في الملك" بأنه شائع     
(10)

                           

                  و لكااي تصاابح هااذه الملكيااة تامااة لابااد أ، تااتم قساامة احماالاك و الخااروا ماان حالااة الشاايوع  

 .و بالتالي تستقر الحقوق بعد عملية القسمة 

  :روةالمشإالملنية * 

و هي الحالاة التاي تكاو، فيهاا ملكياة العقاار مقسامة باين المساتعملين مثال احجازاء المشاتركة            

و لا يقبال هاذا الناوع مان احمالاك القسامة (. الاخ ...احفنياة المصاعد، السلالم،) في العمارات 

  .إجباريحنه بمثابة شيوع 

 

 : الأملاك الوقفية -ج

كانت احملاك الوقفية تنظم طبقا               1031بالثورة الزراعية سنة   رلمتعلقبل صدور احمر ا      

للشريعة الإسلامية، و بعد ذلك أدمجت ضمن صندوق الثورة الزراعية و بالتالي أصبحت من 

 01/12:صدر القانو، رقم  الاقتصادي للبلاد انه وطبقا للنهج السياسي و احملاك الوطنية، غير

 و كيفيات تسييرها و المحافظة عليها المتعلر بتنظيم احملاك الوقفية  23/24/1001:المؤرخ في 

حبس العين عن التملك على وجه التأييد و التصدق " منه فا، الوقف هو  24و حس  المادة 

 ".الخيربالمنفعة على الفقراء أو على وجه من وجوه البر و 

للأشاخاص الطبيعياين أو المعناويين، و إنماا أمالاك  و منه فاحملاك الوقفية أو الحبو  لا تعد ملكا

  معنويااة تتساام بااالوقف عاان التملااك و تعااود بالفائاادة علااى المؤسسااات الدينيااة و الخيريااة كالمساااجد 

 .على سبيل المثال 

               فااالوقف العااا  هااو مااا حاابس لمؤسسااات -وقااف عااا  و وقااف خاااص  -و احماالاك الوقفيااة نوعااا، 

و قااد خصااها المشاارع الجزائااري بقااانو، خاااص نظاارا لطبيعتهااا  خيااري،بع أو جهااات ذات طااا

" ما يحبسه الواقف بعد انقطاع الموقوف عليهم"  الخاص فهوأما الوقف  الخاصة،
(13)
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 : مراحم الإىيير العقاري في الجزائر -22

 

لقااد ماار التساايير العقاااري فااي الجزائاار بعاادة مراحاال متمياازة عاان بعضااها الاابعض ،  تبعااا         

أهمها تأثيرا النظا  الاذي تنتهجاه الدولاة ، حياث ياتم تكيياف و تعاديل طارق التسايير كثيرة  عواملل

و ماع ماا يخاد  التنمياة الاجتماعياة و الاقتصاادية ، طبارحس  ما يتماشى ماع المانهج السياساي الم

للبلاد و توفير الخدمات احساسية للمجتمع بمنظور تلك السياساة، حياث أثارت هاذه المراحال علاى 

و انسجا  المنظومة العقارياة لاسايما خالال فتارة الاساتعمار الفرنساي التاي أعاقات كثيارا  استقرار

  لاستقلال و إلى غاية يومنا هذا عرف العقار عدة تشاريعاتتواصل التسيير العقاري، و حتى بعد ا

و نصوص قانونية لا يكاد  ينتهي من إجراءات تطبيقها حتى يصدر قانو، جديد باإجراءات جديادة 

 : ي ــفي الجزائر كالآت مغايرة لسابقاتها ، و نوجز ابرز المراحل التي مر بها التسيير العقاري
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 :رحلة العهد العثمانيم – 22-21

كانت احملاك العقارية مقسمة حس  نوعية  1862في هذه المرحلة أي ما قبل سنة         

طرق حيازتها، و تحكمها الشريعة الإسلامية و العرف السائد بين السكا، و تميزت  و استغلالها

  :يليمقسمة كما  تكانو نجد أ، احراضي ، هذه المرحلة بالاستقرار في النظا  العقاري المطبر

 

 : أرا ي البايلك -أ

و هي احراضي التي يملكها البااي و حاشايته، و تعتبار بمثاباة أمالاك الدولاة حالياا، و تشاتمل       

على احراضي التي استحوذ عليهاا الحكاا  نياباة عان جماعاة المسالمين ابتاداء مان القار، السااد  

لفتاارة الإساالامية احولااى ، و يتااولى الحاااكم عشاار إلااى غايااة مطلااع القاار، التاسااع عشاار، أي منااذ ا

المعاملات العقارية المتمثلة في مصاادرة و شاراء هاذه احراضاي ، بماا فاي ذلاك وضاع الياد علاى 

هاي أراضاي غيار مزروعاة أو بالا زرع حي " احراضي الشاغرة أو ما يسمى بأراضي الماوات 

   لكياة حقيقياة إلا إذا تام إحيائهاااتصابح هااذه احراضاي محال م لا الغاباات، احدغاال، و: ساب  كاا، 

" ...زرعهااا   أي
(13 )  ، 

             و هااي احراضااي غياار المسااتغلة و البعياادة عاان التجمعااات السااكنية و التااي

 .بها أي شخص  ينتفع   لا

و تستغل هذه احراضي مباشرة أو عن طرير منحها لكباار المسائولين و ذوي المكاناة الاجتماعياة 

ئر، و شيوخ الزوايا و كل من يتعامل مع البايلك اكتسابا لتأييادهم، و تعارف هاذه مثل زعماء العشا

احراضي في الجزائر و تونس بملكيات البايلك و في المغرب بأراضاي المخاز، ، و هاي مشاابهة 

 .لما يعرف بأراضي الميري بالمشرق العربي كالشا  و بعض احقطار العثمانية كاحناضول 

 

 : الأرا ي ملك   -ب

                     الملاك ذلاك،بهذه التسمية لذات طبيعة حر الملكية و التي تعتبار محال  احراضي ملكسميت "      

                          يخااااول لصاااااحبها حاااار الانتفاااااع و التصاااارف بالشاااايء العااااا ،هااااو الملكيااااة العاديااااة للقااااانو، 

... " بصفة مطلقة
(18) 

و لايس لاديهم ، خاص أو عاائلات بصافة فردياة أو مشااعة بيانهم و هي احراضاي التاي يملكهاا أشا

 .عليها عقود، و لهم الحر في التصرف فيها كما يشاءو، سوى بالبيع أو الهبة أو الإيجار

و ينقسم هذا النوع من الملكيات إلى ملكيات قريبة من المد، و التجمعات السكانية و كانات تعارف 

 و هناك الدولة،و مزارع يملكها بعض التجار و موظفي  و اغلبها عبارة عن بساتين بالفحوص،
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               ملكيات تقع بالمناطر الجبلية و السهول الداخلياة للاوطن و تساير وفار عاادات ساكا، تلاك الجهاات

          الجزائاااار، القبائاااال،  تلمسااااا،، الاورا ، شاااامال) و اغلبهااااا يتموقااااع بالجهااااة الشاااامالية للااااوطن 

 ( .الخ ... قسنطينة 

                      ات في الصحراء، كما نجدها في السهول مثل كما تشمل احراضي ملك على كل الواح      

وادي الشلف، و مع قدو  الاحتلال الفرنسي تجزأت هذه الملكيات إلى قطع صغيرة جراء 

                         التصرف فيها من طرف أصحابها، أو عن طرير الاستيلاء عليها من طرف المستعمر لاسيما 

إذ أ، اغل  احراضي الزراعية بفحص مدينة الجزائر أصبحت "  لقرب من المد، الواقعة با  تلك

و الموظفين   في حوزة طبقة اجتماعية موسرة من الجنود  1862عشية الاحتلال الفرنسي سنة 

                      احتراك و من أعيا، الحضر من الكراغلة أبناء  احتراك و احندلسيين مع بعض التجار

"  و احجان   اليهود  من
(10)

  
 

 ( : عرش  را يأ) الملنيات العريية  -ج

                  هي احراضي التي ينتفع بها سكا، قبيلة أو عرش معين، عن طرير استغلالها و جني        

                  ثمارها، و تبقى للحكومة أو للسلطة ضبط كيفيات الاستغلال و الانتفاع من هذه احراضي

                   حس  عادات تلك القبيلة، كما أ، هناك أجزاء تستغل جماعيا من اجل تعميم المنفعة

و يتولى أعيا، العرش عمليات التنسير و تنظيم طرق الاستغلال و تحويله  كاحراضي الرعوية،

  . القبيلة الواحدة بين أفراد

المرحلااة ، و تعتباار نوعااا مااا محصاانة            و كاناات هااذه احراضااي هااي احكثاار انتشااارا خاالال هااذه 

عااان السااالطة بحكااام موقعهاااا الجغرافاااي و طبوغرافيتهاااا و قلاااة خصاااوبتها  ناااذاك ، مثااال منااااطر         

 .بايلك قسنطينة حيث تقيم قبائل النمامشة و الحراكتة و الحنانشة 

              ع عائلات و أفراد القبيلةعد اقرب إلى الملكية المشتركة بين جميإ، هذا النوع من احراضي ي     

                 أو العرش، و نظرا لاستمرار الاستغلال العائلي لهذه احراضي، و عد  مطالبة الحكا  بها

            على مستغليها ، فقد أصبح من الصع  تدخل الدولة بهذه المناطر و هذا ما  الرسو أو فرض 

              16ما نصت عليه المادة ل خلافاهذه احراضي بأنها ملكا لهم، ولد اعتقادا لدى المستغلين ل

و المتعلقة بدمج هذا النوع  02/20: المعدل لقانو، التوجيه العقاري رقم  00/23: من احمر رقم 

و على سبيل المثال لا الحصر مناطر صحراء النمامشة  ،من احراضي ضمن أملاك الدولة

    التي عرفت عدة نزاعات عقارية صعبة بين المستغلين أنفسهم أحيانا  بجنوب ولاية خنشلة، و

                    وجود هذا النوع  و بين الدولة و المستغلين أحيانا أخرى، في حين أ، العرف السائد منذ

 الرفض القاطع لتدخل مع و عادات القبيلةكز على فض النزاعات تبعا حعراف من احراضي يرت

 ---------------------------------------

 . 03ص .  2224بوزريعة  الجزائر  –دار هومه  –نقل الملكية العقارية  –حمدي باشا عمر ( 10) 



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 21 

الساالطات و الحكااا ، و لا ياازال هااذا النااوع ماان احماالاك يطاارح عاادة تسااا لات و إشااكالات أمااا  

 .الموضوعالقائمين و المعنيين بهذا 

 

 :ات الوقفية الأرا ي أو الملني - 

و تصنف حس  ، و هي العقارات التي حبست لفائدة مشاريع و مؤسسات دينية أو خيرية        

طريقة استغلالها ، فهناك وقف عا  أو خيري يعود بالفائدة على المصلحة العامة التي حبس من 

ص أو أهلي  اجلها العقار عملا بأحكا  المذه  المالكي المعمول به في الجزائر، و هناك وقف خا

                    و هو ما حبس عن احولاد و أولاد احولاد لغرض عد  التصرف في العقارات بالبيع أو الهبة 

                      و يبقى لهم حر الاستغلال و الانتفاع بالعقار حس  ما هو مخصص حجله، إلى غاية نفاذ

ينتشر في بلاد  أ  المذه  الحنفي الذي بدأو انقطاع نسل صاح  الملك، و هذا عملا بأحكا

المغرب العربي مع قدو  احتراك، لغرض تعميم الفائدة  بين مختلف الفقراء  و هذا ما ساعد على 

 .انتشار احراضي الموقوفة وقف خاص 

كو، الوقف لا يباع                  ،أملاكهمو كا، أسلوب الوقف ينتشر بين الملاك خوفا من مصادرة 

                            قة الوحيدة الضامنة لحماية أملاكهميلا يشترى و لا يصادر، و بالتالي فهي الطرو 

  .بعدهمو السماح لذريتهم بالانتفاع بها 

 

و كملخص عن هذه المرحلة يلاحد و حس  كل المراجع أنها تميزت بالاستقرار و التنظيم          

 المعاملاتفي كل  العقود و  مبدأ الإرا يالإسلامية التي تمجد  جراء احتكامها لقواعد الشريعة

 نع رةعبااحملاك  نم ت العقارية بسب  أ، الجزء احكبرذلك قلة المنازعال ضفأالاقتصادية ، 

                         شورعلى أعيا، القبائل و الع زاعاتهاأراضي عرش والتي بدورها تعتمد في تسوية ن

 .ما بينهم، دو، تدخل للحكا   و المشورة في
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 (تشتيت الملكية الجماعية) (: 2773 -2222) مرحلة الاسإعمار الفرنىي  – 23-23

                      أهااام ماااا مياااز هاااذه المرحلاااة هاااو الاساااتيلاء و التعااادي علاااى أراضاااي الجزائاااريين و ذلاااك      

و قانونياة، و هاي احهاداف احساساية و المار ة باستعمال شتى الطرق الكفيلاة باذلك، ساواء مادياة أ

الإدارة الفرنسااية عقاا  الاحااتلال هااي  أكثااراحااد المسااائل التااي شااغلت " العاكسااة لنوايااا المسااتعمر

" التعرف إلى أموال أملاك الدولة
(22) 

 

 21/12/1844و من ضمن النصوص القانونية الصادرة في هذا الشأ، احمر الصادر بتاريخ      

على احملاك  احول برفع كل الاعتراضات، فيتعلر 22/23/1843: در بتاريخ لصاو احمر ا

الوقفية، و إلزا  منازعاتها إلى المحاكم الفرنسية و بالتالي الاستيلاء عليها من طرف المعمرين  

أما احمر الثاني فيعتبر احراضي التي يملكها أشخاص معينين أو أراضي الموات كما سبر 

                     ن احملاك الفرنسية و منه  لت أجزاء كبيرة من البلاد حملاك الدولة الفرنسية الإشارة لها م

و من أهم الوسائل كذلك التي لها بالغ احثر على التسيير العقاري و الاستيلاء على احراضي 

( senatus - consulte) و المعروف بقانو، مجالس المشيخة 22/24/1836: الجزائرية قانو، 

               و المستوحى من الإمبراطور نابليو، الثالث و الخاص بتقسيم أراضي القبائل و الجماعات

             و احراضي العرشية إلى وحدات عقارية صغيرة، حتى يصبح امتلاكها سهلا لفائدة المعمرين

القوية بين القبائل، و التي جراء في تفكيك الرابطة الاجتماعية و في السياق ذاته يساهم هذا الإ

تحويل احملاك ) أساسيين أولهما اقتصادي نالمعمر هدفيكانت نقطة قوة للجزائريين ، بهذا حقر 

  .(فك الرابطة الاجتماعية و تقليل المقاومة الجماعية للسكا،)  و الثاني هدف سياسي(. للفرنسيين

 

                   التحكم في أراضي الجزائريين و من اجل العمل على استمرارية هذا النوع من         

والقاضي بفرنسة ( warnier loi)و المسمى قانو، فارني  20/23/1836 ،قانو صدر

(francisation) و ألغى القوانين الإسلامية التي كانت تنظم العقار ، كل احراضي الجزائرية

    ت قانو، مجالس المشيخة لاسيما سابقا ، و بالتالي هناك تمهيد  و تحضير لتطبير أهم توصيا

إ، تأسيس الملكية العقارية " ما تعلر بقسمة أراضي العرش، و قد نصت المادة احولى منه على  

و الانتقال التعاقدي للملكيات و الحقوق العقارية مهما كا، أصحابها تخضع  بالجزائر و حفظها

انت في منأى عن المعاملات و بموجبه أصبحت أراضي العرش التي ك" للقانو، الفرنسي

 داول ــالعقارية  بمثابة ملكية خاصة، و أجريت التحقيقات العقارية اللازمة و سلمت العقود و الج

 

 

 

____________________________________________________________________________________________ 
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                   و هذا ما سهل عملية الاقتناء خاصة مع اختلاف الظروف الاجتماعية الاشهارية حصحابها

 ( .الفقر و الغنى ) و الاقتصادية للجزائريين و الفرنسيين 

سااية و المرجااع القااوي الااذي بنياات عليااه كااا، القاعاادة الرئي  22/24/1836و بمااا أ، قااانو،      

                       سياساااة العقاااار  ناااذاك ، فقاااد صااادرت عااادة نصاااوص قانونياااة أخااارى بمثاباااة نصاااوص تطبيقياااة 

                            و هاااو ماااا أدى بالضااارورة إلاااى تشاااتيت الملكياااة العقارياااة و تساااهيل التصااارف ،لهاااذا القاااانو،

                           مااارين أو احوروبياااين خاصاااة بشااامال الااابلاد، الشااايء الاااذي أدىفاااي امتلاكهاااا مااان قبااال المع

                            إلاااى الاساااتيلاء علاااى احراضاااي الخصااابة و تحويااال وجهاااة الجزائاااريين إلاااى المنااااطر الجبلياااة

 : و الصحراوية، و من بين هذه النصوص القانونية نجد كلا من 

لغياااار                  الااااذي عماااال علااااى تكااااريس مباااادأ الاسااااتيلاء علااااى ملكيااااة ا:  24/28/1023قااااانو،  -

 .إثبات الملكية للمعارض بدلا من المالك  و أعطى ع ء

سنوات للمنازعات العالقة  26و هو مكمل للقانو، السابر، و حدد مهلة :  1001قانو، جانفي  -

 .بمقتضى الإجراءات السابقة 

                    افي المتزايد للمعمرين، فقد لجأت السلطات الاستعمارية إلى بناء المساكنو مع النمو الديمغر    

                       و توسيع رقعة المعمرين داخل المد، لاسيما الشمالية منها، و عليه اتخذت جملة من

                     ة تسييرالإصلاحات العقارية خدمة لسد حاجيات المعمرين و لغرض التحكم أكثر في سياس

 23/26/1003: ، حيث صدر المرسو  المؤرخ في1003العقار الجزائري، و كا، هذا مع سنة 

الذي شجع إرساء مبدأ التراضي في المبادلات العقارية، من اجل  إنهاء حالات تجزئة احراضي 

وزيعها بطريقة أكثر تنظيما و تقسيمها عملا على توفير المستثمرات الفلاحية الملائمة و بالتالي ت

لكل المستعمرين   و سهولة ، و هذا في حد ذاته نوع من الاستيلاء المخطط بغية توفير احراضي

هذه الإجراءات التشريعية بمثابة  و الجنود و الموظفين و الموالين للسلطة الاستعمارية و كانت 

: المؤرخ في 08/1436:  رقم المرسو  مرحلة تحضيرية لصدور أول تشريع للتعمير بموج 

التعمير و البناء طبقا لإجراءات قانونية و إدارية  و الذي يتحكم في تنظيم عملية 61/12/1008

تنظم توسع المد،  و التجمعات السكانية  بما في ذلك إجبارية الحصول على رخص للبناء قبل 

إلى حد ما في وضع حد البدء في عمليات الانجاز، و تطبيقيا قد ساهم هذا الإجراء التشريعي 

و تؤثر على الطبيعة العمرانية للمد،  التي  تمس بصفة مباشرة للتجاوزات و المخالفات العمرانية

 ( PUD)و وجهها الجمالي، و قد أتى هذا المرسو  كذلك بإحدا  المخططات التوجيهية للتعمير

و تجزئة احراضي  الجزئية احكثر تفصيلا مثل مخططات التحاصيص السكنية المخططات كذاو 

  . الصالحة للبناء

                           و هو تاريخ نهاية العمل  1030لبشارة أ، تطبير هذا المرسو  استمر إلى غاية سنة            

 .بالعمرا،بالقوانين الفرنسية المتعلقة 
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ح و إعداد و هو عبارة عن تأسيس مس 26/21/1000: كما صدر احمر المؤرخ في           

                مخططات للأملاك و الحقوق العينية العقارية ، و الهدف دائما يسمح بتسهيل عمليات القسمة

و وضع حد نهائي للملكيات المشاعة و انشأ هذا احمر المحكمة العقارية الفرنسية، و التي 

المسح لعقارات تتخصص بدراسة كل المنازعات العقارية الناجمة عن تطبير هذا النوع من 

الجزائريين  و تصدر في نفس المجال أحكاما تؤدي إلى فرنسة احراضي و إخضاعها للقانو، 

                             و قد شرع في تطبير عملية المسح للأراضي على سبيل التجربة في منطقة ملاكوف"  الفرنسي

 ..."بوقادير حاليا 
(21)

   

و المتضمن إصلاح نظا  الشهر العقاري  18/21/1031: رخ في المؤ 31/02: المرسو  رقم  -

 : عبر كامل التراب الوطني ، باستثناء ولايتـي  1031ابتداء من الفاتح مار  

                                  بمقتضى المرسو  21/12/1036: الواحات و الساورة التي شملهما القانو، بدءا من تاريخ 

 . 20/23/1036: رخ في المؤ 36/232: رقم 

و يتضمن هذا الإصلاح العقاري نظا  الشهر على كل المبادلات العقارية و تدوين كل         

 .الخ... التغييرات التي تلحر بها مثل عمليات البيع ، الرهن ، الهبة 

 

                    ين لنا و كملخص عن هذه المرحلة التاريخية التي استهدفت النظا  العقاري في الجزائر ، يتب       

                      أ، هذه المرحلة كرست تقسيم احراضي على احفراد و بالتالي القضاء على الملكية الجماعية

و ملكية الدولة، و هو ما أدى إلى تقسيم مساحات فلاحية كبرى و تحويلها للمعمرين، بالإضافة 

نو، الفرنسي لتوفير كل الضمانات و التسهيلات إلى وضع احملاك العقارية تحت سلطة القا

، و من اجل تكريس كل هذه المبادئ تم العمل على إعداد مخططات (احجان  )للملاك الجدد 

                             أنواع  20، و نتج عن كل هذه الفترات المتعاقبة لمسح احراضي و إصلاح نظا  الشهر

 :الجزائر بنظا  عقاري معقد من احملاك العقارية ورثتها 

 

 % 24.02بنسبة     هكتار  4.030.122: احراضي المفرنسة بسندات  -" 

 % 26.13هكتار     بنسبة   4.304.214:                     أملاك الدولة  -

 % 21.34هكتار     بنسبة   4.423.603:         احراضي من نوع ملك  -

 % 22.62هكتار    بنسبة   4.113.020            :         أملاك البلدية  -

 % 12.22هكتار    بنسبة   2.231.082  :    راضي من نوع عرش اح -

 "هكتار   22.200.100:          المجموع                       
(22) 

___________________________________________________________________________________________ 

 . 32ص .  2224الجزائر  –دار هومه  –نقل الملكية العقارية  –حمدي باشا عمر ( 21) 

 . 12ص .  2226-الجزائر  –دار هومه  –لتشريع الجزائري إثبات الملكية العقارية و الحقوق العينية العقارية في ا –عبد الحفيد بن عبيدة ( 22)
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 و من خلال هذه احرقا   يتضح لنا جليا اثر تجسيد النظا  و التسيير العقاري الذي ادخله      

بنسبة   الفرنسي على العقار الجزائري، حيث أ، احملاك المفرنسة تحتل المرتبة احولى المستعمر

 نوع نــحخرى بنس  متقاربة ، في حين نجد أ، احراضي  مو تليها احملاك ا  % 24.02

                  و هو ما يفسر احهداف التي تبناها % 12.22 ل المرتبة احخيرة بنسبةتعرش تح

                 ، و بالتالي تشجيع الملكيةلوحدات صغيرةقانو، مجالس المشيخة الهادف إلى تقسيم احراضي 

 .ة كل أشكال التجميع و التملك الجماعي للعقار الفردية و محارب

و بعااد اسااتعادة الساايادة الوطنيااة و طاارد المسااتعمر و مغااادرة احوروبيااين للجزائاار فقااد أصاابحت 

الماؤرخ  32/22: أملاكهم شاغرة، و  لت إلى الدولة الجزائرية المستقلة تطبيقا ححكا  احمر رقم 

المتضاامن أيلولااة  23/20/1033: لمااؤرخ فااي ا 33/122: و احماار رقاام  24/28/1032: فااي 

 .احملاك الشاغرة للدولة 

أما بخصوص احراضي من نوع عرش و حس  ماا سايأتي شارحه لاحقاا فقاد  لات لصاندوق       

و أصبحت مان احمالاك الوطنياة، و مانح حار الاساتغلال و الانتفااع  1031الثورة الزراعية سنة 

                    الفاردي للعاائلات   لإطاار الاساتغلاإدارياة فردياة فاي للفلاحين فقاط بموجا  قارارات و شاهادات 

 . كأو على شكل قرارات جماعية في إطار التعاضديات الفلاحية  المنشاة  نذا
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 (:التكفل المحلي بالعمرا، و التسيير العقاري  )مرحلة ما بعد الاسإقلال  - 22-26

       

سااتقلال، و خاالال المرحلااة الانتقاليااة أبقاات الساالطات الجزائريااة علااى سااريا،          غااداة الا          

                                        القاااوانين الساااابقة، ماااع إلغااااء و إبطاااال جملاااة النصاااوص التاااي تماااس بسااايادة الدولاااة الداخلياااة 

                            و أيضااااا تلااااك التاااايو الخارجيااااة ، و كااااذا اححكااااا   ذات الطااااابع الاسااااتعماري أو العنصااااري 

                           و أهاام القااوانين التااي ألغياات 1032تمااس بالحريااات الديمقراطيااة، و هااذا إلااى غايااة نهايااة ساانة 

                        المعااااروف باساااام قااااانو، 20/23/1836: بعااااض أحكامهااااا نجااااد علااااى ساااابيل المثااااال قااااانو،

و كاو، هاذه المرحلاة عرفات العدياد مان التشاريعات العقارياة  و العمرانياة  (warnier loi)فارني 

و المجاالات العمرانياة،  فقاد ارتأيناا أ، نوجزهاا فاي الفتارات الآتياة حسا   المتعلقة بتسيير العقار

              بهااذه الفتاارات مياادانيا ماان طاارق تساايير  طبيعااة كاال فتاارة زمنيااة، و كااذلك علااى أسااا  مااا ياارتبط

                      و تحكااام مااان طااارف المعنياااين و أيضاااا علاااى أساااا  ماااا ترتااا  عنهاااا ميااادانيا و كاااا، باااارزا 

 .لدرجة التصنيف 
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 :2742 -2773ما بين  فإرة - 22-26-21

                 ءاتو بعد تمديد العمل بالقوانين السابقة مع بعض الاستثنا -بداية الاستقلال  الجزائر ستهلتا         

المتعلر باحملاك الشاغرة  24/28/1032: المؤرخ في  32/22: بإصدار احمر رقم   -كما اشرنا 

                                          و يهدف هذا احمر إلى استرجاع احملاك الشاغرة التي تركها المعمرو، 

ثر في المعاملات العقارية و التي كا، لها اثر و دمجها ضمن أملاك الدولة ، و حجل التحكم أك

                                     تغيير وجه المد، و التجمعات السكانية باعتبار أ، البلاد في بداية مرحلة البناء يكبير ف

                          26/12/1032:المؤرخ في 32/26: و إعادة التعمير، فقد تم إصدار المرسو  رقم

   المتعلر بتنظيم معاملات البيع و الإيجار، حيث أبطل هذا المرسو  خاصة تلك المعاملات

              و لجا، التسيير الذاتي باحملاك الشاغرة إذا لم تكن لصالح المجموعات المحلية المتعلقة

 .المعتمدة من طرف الدولة 

محاربة المضاربة لاسيما تلك التي تمس  و جاء هذا المرسو  لضبط المعاملات العقارية و       

باحملاك المباعة من طرف الفرنسيين و بالتالي أبطل كل العقود المبرمة بعد الفاتح              

 .  1032جويلية 

 

المؤرخ             33/24: و أهم ما ميز هذه الفترة صدور أول تشريع للبلديات بموج  احمر رقم          

            تحكمقواعد و نظم جديدة  و الذي أسست الدولة من خلاله لإرساء 18/21/1033: في 

                       الجماعات المحلية، و جاء في بيا، احسباب لإصدار هذا القانو، الصادر بالجريدة الرسمية

 : ما يلي ( 18/21/1033: السنة الرابعة بتاريخ  23العدد ) 

 

البلدية حاليا مسيرة في ظروف صعبة و مجردة من كل مبادرة بناءة من اجل و بما أ، ...          

           المساهمة في انجاز أهداف التنمية الوطنية ، أو من اجل تلبية الحاجات المحلية، و محرومة

                       من الموارد الضرورية للنفقات الناتجة من احعباء التي يزداد ثقلها على مر احيا ، ما كانت

                    تتمتع بأي قاعدة إدارية أو اقتصادية أو مالية أو بشرية لازمة لازدهارها، و لمعالجة 

                       رأى مجلس الثورة إعطاء القيمة الحقيقية للمؤسسة البلدية و تحديد مبادئها هذا الوضع

و على أسا  هذه المبادئ  1033ر أكتوبر سنة احساسية في الميثاق الذي صادق عليه في شه

                            التي تضمنها هذا الميثاق أعيد تنظيم أجهزة البلدية من اجل تمكين البلدية الجزائرية الجديدة 

 . و مهمتها الجديدة مةئملامن الإطار الذي يكو، أكثر 
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 :نشأة الإ ارة البلدية الحالية و مشاولها * 

خاضعة إلى مجموعة من ( 1033يقصد سنة )لا تزال البلديات في الجزائر إلى الآ،"...      

النصوص المتشابهة التي كانت وضعتها السلطة المحتلة السابقة بدافع وحيد و هو توسيع 

 .و تنظيمه، و هذا هو الحال الذي كانت عليه  الاستعمار

 

 :1844- 8321 (bureaux arabes) :المناتك العربية -

المحلية مباشرة من قبل ضباط                 ةحيث كانت تسير الدائر 1844و هي المنشاة عا          

                          جيش الاحتلال الذين كانوا يقومو، بالإشراف السياسي على السكا،، و قبض الضرائ  منهم

 .الجيشو إلزامهم بإنتاا المواد الضرورية لتموين 

 

 :( mixtescommunes) بلديات المخإلطةال -

كانت لهذه البلديات المختلطة صبغة اصطناعية من حيث أنها كانت تتشكل من                       

بلديات و مراكز تعمير أصبحت فيما بعد مراكز بلديات دو، أ، يتم بينها أي تجانس  -دواوير

متصرف المصالح  المدنية و يساعده القواد  و هو لاأفكا، يديرها موظف من الإدارة الاستعمارية 

      من و هم موظفو، جزائريو، خاضعو، لنفس الإدارة و تساعده أيضا لجنة بلدية تتكو،

أعضاء أوروبيين كانوا ينتخبو، وحدهم و من أعضاء جزائريين معينين و قد أصبح هؤلاء 

 . 1010ينتخبو، بصورة جزئية ابتداء من عا  

تي كانت هي المبدأ احساسي لنظا  الجماعات قبل دخول الاستعمار إلى الجزائر  إ، الديمقراطية ال

                        أصبحت فيما بعد خيالا في جماعات الدواوير المكونة من طرف السلطات المحتلة و في

                           الواقع فا، سلطات الجماعات في العهد الاستعماري كانت محدودة إلى درجة أ، دواوير

 .البلديات كانت مندمجة في نظا  البلدية المختلطة 

 

 : (  plein exercice decommunes ):الإامالبلديات يات الإصرف  -

توجد هذه البلديات في المناطر التي يسكنها العدد الها  من احوروبيين و كانت هذه                    

غير أ، أحكامه السارية لم تكن تطبر فيها إلا لصالح  ،1884 افريل 20البلديات خاضعة لقانو، 

، و علاوة على ذلك فا،  2/0احقلية احوروبية و كانت نسبة المستشارين الجزائريين فيها بمعدل 

 .تمثيل هؤلاء المنتخبين في أكثر اححيا، كا، متنازع  فيه 

مجموع البلاد لم يطبر فعليا، فلم          على  1884إ، امتداد التشريع المنبثر من قانو، عا         

             28/23/1003: يكن في الحقيقة إلغاء البلديات المختلطة الذي صدر بالمرسو  المؤرخ في 

و كا، الغرض منه عرقلة عمل كفاح التحرير الوطني فكا، ، إلا تدبيرا أملته الظروف  نذاك
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                            و يحوز إلى حد ،لدية في الواقع وقتئذضابط القسم الإداري الخاص هو الذي يدير الب

 .ضابط المكات  العربية : ما اختصاصات سلفه احول و البعيد 

و تتميز الفترة السابقة للاستقلال با، المؤسسات البلدية لم تستعمل إلا كأداة لخدمة                          

عسكرية و لاسيما في المناطر الجنوبية و بقصد تلبية مصالح الإدارة فقط سواء كانت مدنية أو 

 .احوروبيةاحقلية 

 

و نتيجة لهذا التطبير فا، المؤسسة البلدية لم يكن يعتبرها الشع  الجزائري بتاتا                        

و إذا كا، التطبير الخاص بالمؤسسات البلدية في بعض  .مصالحهكقضيته الخاصة و في خدمة 

                                     الحالات ايجابيا و ذا فعالية بالنسبة للأقلية احوروبية التي ساهمت على أوسع مدى 

في المحافظة عليها ، فانه كا، على النقيض من ذلك ، و خيم العواق  لشعبنا الذي لم يكن يملك 

 .أية إمكانية للاهتما   بالشؤو، المحلية 
 

    :الجديدلدي الإأسيس الب* 

لقد وضعت نصوص هذا احمر إذا اعتبارا للواقع السياسي المرتبط بالمرحلة الجديدة                    

التي و صلت إليها ثورتنا، و بمطامح شعبنا و بما تفرضه علينا التنمية الوطنية و ذلك            

                        بحيث تكو، قادرة بصفة خاصة  من اجل تحديد دور البلدية الجديدة و مهامها تحديدا لبلدنا

على القيا  بالانجازات التي يج  أ، تكو، الحاجيات احساسية للسكا، و ستكو، البلدية المحدد 

                                            دورها كما ذكر و الموضوعة في إطارها الحقيقي نقطة الانطلاق في تنمية اقتصادنا 

..."و إصلاح نظامنا الإداري 
 (26)

 

و جاء هذا احمر بعدة مستجدات تضع صورة البلدية في مستوى التحديات و الخيارات 

الإستراتيجية للبلاد، على أسا  أنها في خدمة الدولة و الدولة تسخر كل الإمكانات لتنفيذ 

 : البلدي الجديد في القانو،  جاء بهابرامجها ، و قد تركزت أهم المحاور الرئيسية التي 
 

  :الاقتصاديالتجهيز و الإنعاش  -

                             و يتمثل أساسا في قيا  المجلس الشعبي البلدي المنتخ  بوضع برنامج خاص بالتجهيز        

                           المحلي، و العمل على توفير كل الوسائل الكفيلة بخدمة السكا،، و تلبية احتياجاتهم عن

طرير تحديد النشاطات الاقتصادية التي من شانها أ، تحقر التنمية البلدية وفقا للمخطط الوطني 

و يساهم المجلس الشعبي البلدي في وضع و تجسيد المخطط الوطني للتنمية و يستشار  للتنمية،

التنموية بدعم مالي مسبقا في كل مشروع ينجز على عاتر الدولة و تسجيل المشاريع التجهيزية و 

 .ة ـو تقني تضمنه الدول
 

 ---------------------------------------

 18/21/1033: بتاريخ  -السنة الرابعة - للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  من  الجريدة الرسميةمنقول  ( 26) 
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 : السكن و الإسكا،  -

لس الشعبي البلدي يقو  بإدارة و تسيير الثروة             في مجال السكن و الإسكا، فا، المج         

العقارية على كامل الإقليم البلدي، و قد منحت له الدولة صلاحيات التصرف في إدارة احملاك 

  .الموجودةالعقارية حس  الحاجة لاسيما فيما يتعلر بتوفير السكن و ترقية الحظيرة السكنية 

 لبلدية تشجع تشييد العقارات المعدة للسكن ، و تستثمر كل التسهيلات   و في هذا السياق فا، ا       

المساعدات التقنية و المالية الممنوحة لها من طرف الدولة و ذلك بالعمل على تحقير احهداف  و

 :التالية  

 إحدا  مؤسسات البناء العقاري و إنتاا مواد البناء  -

 .كا، البلدية تسهيل إحدا  التعاونيات العقارية بين س -

 . تسهيل تحقير برامج الإسكا، و كل البناءات التي من شانها أ، تؤمن وسائل السكن  -

 

  مخططا  أصليا خاصا بعمران البلديةو في مجال العمرا،  فانه من واج  البلدية أ، تضع          

لوزير يتماشى مع نطاق المخطط الوطني لتنظيم البلاد ، و يخضع هذا المخطط لمصادقة ا

المكلف بالبناء، و في الوقت ذاته اعتمدت سياسة المراقبة العمرانية لكل البناءات التي تنشا حديثا  

حيث تهد  المباني التي تشيد دو، رخصة قبلية و تعاد احماكن إلى حالتها الطبيعية، هذه 

ا للقوانين الإجراءات فسحت المجال للقيا  بعدة عمليات تدخل مكنت من هد  ما هو منجز مخالف

المعمول بها ، غير أ، هذه العمليات لم تنتهج طرقا واسعة للانتشار و تعميمها على مناطر أخرى 

 .جديدة ، حيث اقتصرت العمليات على مناطر معينة فقط  لاسيما داخل المد، الكبرى  نذاك 

                       يخ الجزائرو من خلال ما يتجلى لنا من هذا القانو، المتعلر بالبلدية حول مرة في تار     

                           التمهيد و التحضير لمراسيم الاحتياطات العقارية و مخططمنه  المستقلة، فإننا نستخلص

 .التعمير الموجه 

                      و علاوة على الاهتما  الملاحد بهاذين القطاعين ، فقد كلفت البلديات كذلك بعدة مساهمات      

 .الخ ...و اشراكات تتمثل في قطاعات التنمية الفلاحية السياحية و النقل  و الحماية الاجتماعية

 

و من أهم القوانين كذلك التي أحدثت تغييرا في تنظيم و تسيير العقار، نجد احمر                        

ة، و الذي   تم بموجبه إلغاء المتضمن الثورة الزراعي 28/11/1031: المؤرخ في 31/136: رقم

كل القوانين و احنظمة التي كانت تحكم العقار الزراعي سابقا، و يهدف  هذا احمر إلى تجميع 

الملكية العقارية في إطار ما يسمى صنادير الثورة الزراعية، حيث بلغت مساحة احراضي التي 

ستفيد منظمين في إطار م 00.630: هكتار وزعت على 1.366.380: تشملها هذه الصنادير 

و الإبقاء باحملاك العقارية  تعاونيات عقارية تعتمد في هيكلتها على منح الاستغلال للفلاحين

 :ى ـو يشمل الصندوق الوطني للثورة الزراعية  عل ،لصالح الدولة
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 .احراضي الفلاحية البلدية  -

 .احراضي الفلاحية الولائية و التابعة للدولة  -

 .رش الفلاحية أراضي الع -

 .احراضي الفلاحية التي يهملها أصحابها  -

 

    22/24/1836 و من خلال قراءتنا لهذا احمر فهو يعكس تماما احهداف التي كا، قانو،        

يرمي إليها ، كما يساير هذا احمر الإستراتيجية الوطنية المتمثلة في النظا  الاشتراكي الذي يمجد 

يحارب الملكية الفردية، بما يعني تدخل الدولة في تسيير احراضي و تبني  الملكية الجماعية و

 .عمرانية أو فلاحية ى مختلف التدخلات التي تبرز من خلالها أنماط التسيير سو
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 :الاحإياطات العقارية فإرة - 23-22-23

 (الرصيد العقاري 1002 – 1034) 

                          فقد أدركت السلطات العمومية ضرورة ،النمو الديمغرافي للسكا،مع تنامي المد، و          

                                 و العمل على التخطيط العمراني و التهيئة العمرانية ضمن إستراتيجية سخرت التكفل

ل على تدعيم الهياكل لها استثمارات هامة، من خلال برامج التنمية الوطنية بما في ذلك العم

الإدارية الإقليمية و إشراك الجماعات المحلية في تسيير المدينة، و من اجل  ضبط عمليات 

الانجاز التنموية، و توفير السكن و المرافر للمواطنين، فقد اتخذت جملة من الإجراءات 

المتضمن  22/22/1034: المؤرخ في  34/23: التشريعية و التنظيمية أهمها صدور احمر رقم

تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات، و الذي  يعرف كذلك بقانو، الرصيد العقاري للبلديات  

و يتضمن هذا التشريع العقاري  تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات و جاء في صيغة احمر 

ت المحلية أرا ي أرا ي تابعة لأملاك الدولة، أرا ي تابعة للجماعا )بإدراا احراضي من كل نوع 

كما أعطى الإمكانية لإدماا احراضي التابعة للأملاك العسكرية، من اجل   ( تابعة للخواص

على أ، العقارات التي منه الخامسة  المادةعقارية لصالح البلديات و قد جاء في تكوين احتياطات 

 :تشملها المخططات العمرانية هي 

يها تلك العقارات التي  لت للدولة بمقتضى  أحكا  القانو، احراضي التابعة حملاك الدولة بما ف -

 . 1033المتعلر باحملاك الشاغرة الصادر سنة 

 .احراضي التابعة للجماعات المحلية  -

 .احراضي التابعة لمزارع التسيير الذاتي الفلاحي  -

 .احراضي الممنوحة للتعاونيات الفلاحية لقدماء المجاهدين  -

 .وهوبة للصندوق الوطني للثورة الزراعية احراضي الم -

أما بخصوص احراضي التي يملكها احفراد و التي تقع داخل حدود المنطقة العمرانية          

فتخصص بالدرجة احولى لسد الحاجات العائلية لمالكيها فيما يخص البناء، أما المساحات الزائدة 

 .ة للبلدياتعن هذه الحاجات فتدرا في الاحتياطات العقاري

و بموج  أحكا  هذا التشريع تم وضع حد لعمليات نقل الملكية إلا لصالح البلدية المعنية، و هذا 

 .أنواعهاما يبين تقييد المعاملات العقارية بكل 

 

و التي  ،هذه الإجراءات و الترتيبات التي تضمنها احمر المتعلر بالاحتياطات العقارية        

ونية كانت السبيل احنس  الذي تبنته الدولة في تسيير المد،، و الخيار مادة قان 10جاءت في 

احساسي بهدف المحافظة على احراضي الفلاحية، كما أ، هذا الرصيد العقاري الموضوع لفائدة 

العقارية اللازمة لجميع الاستثمارات  احوعيةالجماعات المحلية حتما كا، سيمكنها من توفير 
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بما يشمل قطع احراضي الصالحة  للبناء التي تمنح في شكل تحصيصات  العمومية و الخاصة،

البلدي  بإخضاع  هذه العملية لمداولة المجلس الشعبي  11سكنية مهيأة كما نصت عليه المادة 

 :بخصوص 

 .مبدأ نقل الملكية  -

 .عـسعر البي -

 .شهاردفتر الشروط الذي يحتوي إلزاما على التصريح بمقرر نقل الملكية و شروط الإ -

 .بيا، و نوع احملاك  -

 . المخططات التي تبين حدود و مساحة احرض -

 

                                    و تنفيذا للسياسة الجديدة الموجهة لتمكين البلديات من التحكم  ،و تطبيقا لهذا احمر          

ء، لاسيما في                        في تسيير المجالات الحضرية، و ذلك بتوفير احراضي اللازمة للبنا

قطاع السكن الذي كا، يقتضي احولوية في سياسة الدولة، فقد صدرت مراسيم                    

                       33/28: و رقم   33/24: منها المرسو  التنفيذي رقم  1033تطبيقية لتنفيذ هذا التشريع سنة 

القانونية التي كانت سببا في  إحدا  تغييرات جذرية في التسيير  و هي الوسيلة 33/20: و رقم 

 .العقاري بالمجالات الحضرية 

 

إ، عمليات تحويل و دمج احراضي التي قامت بها البلديات و من ثمة بيعها للمواطنين                      

سوية                تمت في إطار الإجراءات القانونية، و نظريا تكو، قد ساهمت في تنظيم و ت

وضعية العقارات الحضرية و منه المساهمة المباشرة في عمليات التعمير و التشييد الحضري  

                   إلا أ، الملاحد  هو قيا  البلديات ببيع أراضي الملاك قبل إدماجها في احتياطاتها العقارية 

                          لم لهم العقود الرسمية أ، تسمواطنين منذ سنوات قطع أراضي دو، كما باعت لل

                     القيا  بإجراءات التسجيل و الإشهار العقاري التي أوجبها القانو، حجل الحفاظ  و دو،

                   على مراحل تحويل الملكية العقارية و ترقيتها، و قد  ساعد هذا الإجراء في عرقلة عملية 

و تجسيد المشاريع التنموية و منه تأثرت  سلبا عملية التهيئة و التعمير لاسيما في المد،  البناء

 .و التي كانت في حاجة ماسة لتلبية ضروريات سكانها  و المتوسطة، الكبرى

 

إ، هيمنة الدولة على التصرف في العقار و استلامها لكل المها  المتعلقة به، من                        

يير و الإنشاء إلى البرمجة و التخطيط ثم لانجاز، و رغم الرقابة التشريعية المتوفرة             التس

إلا أ، سوء تطبير الإجراءات و تداخلها بنصوص قانونية أخرى، و بوجود وضع                  

           (        نزوح نحو المد، -نمو ديمغرافي متزايد ) اجتماعي خاص يتسم بعد  الاستقرار

دة، و أثرت سلبا على ــكل هذه احسباب و أخرى حالت دو، احترا  قواعد العمرا، الجدي
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أعاقت                 ،سلوكيات المواطنين الذين أصبحوا يقومو، بتشييد بناياتهم بصفة لا شرعية

                 الجديدة و لنشأة اححياء السكنية، بدورها تحقير احهداف المسطرة للتحكم في توسيع المد،

الاهتمامات احساسية للسلطات العمومية خاصة  حيث اتسعت هوة البناء الفوضوي و أصبح من

إذ لم يتم التكفل بمحاربة ظاهرة البناء اللاشرعي من بدايتها و معالجة   مع بداية الثمانينات،

فقط ، و هذا نراه  ناتج عن أسبابها، بل تم معالجة هذه الظاهرة بصفة ظرفية و في مناطر معينة 

 :احسباب التالية 

حيث اعتمدت الدولة كثيرا على  الاستقلال،التأخر في تبني سياسة واضحة للسكن بعد  - أ

 .1030إلى غاية عا   قدرة الحظيرة السكنية الموروثة عن المستعمر و هذا

ن ــع السكاـــعد  قدرة مخططات التنمية الشاملة على تبني تغطية العجز المسجل في قط - ب

من  % 2.30:  بلغت حصة السكن به  1030 -1033المخطط الثلاثي احول ) 

 (. % 20بلغت النسبة  1036 – 1032الاعتمادات المالية، المخطط الرباعي احول 

   بسب  قلة  %20نسبة انجاز السكن حس  البرامج لم تتجاوز  -ا 

 .المالية  الإمكانيات المادية و البشرية و ضعف الاعتمادات    

 .محدودية النتائج التي افرزها مشروع احلف قرية اشتراكية  -د

 

                                                              إ، الإجراءات التي جاء بها احمر المتعلر بالاحتياطات العقارية سمحت للبلديات بتوزيع                                                    

                  2  122: العديد من القطع احرضية لصالح السكا، بمساحات تتراوح في متوسطها من

  322، إلا أ، هناك قطع أخرى وزعت و فاقت مساحتها 2  422 إلى
2

داخل بعض  

العقارية أو حسباب متعلقة  احوعيةالتحصيصات ربما  لسوء الدراسة التقنية المعدة لتجزئة 

 .انفرادية القرارب

حيث تشير الإحصائيات إلى أ، عدد القطع الموزعة في إطار هذا احمر قدرت في الفترة                   

قطعة، هذا يؤدي إلى تسريع عمليات  1.122.222: بحوالي 1002إلى  1030: الممتدة من

رانية، حيث تشير نتائج نوعية البناء و التركيبة العمعلى التوسع العمراني للمد، و ينعكس سلبا 

   %40إ، نسبة السكنات من النمط الفردي  بلغت حدود  1083التعداد العا  للسكا، و السكن لسنة 

سنة  % 16على المستوى الوطني، في حين أ، هذه النسبة كانت لا تتجاوز  السكناتمن إجمالي 

 .1033سنة  %10و  1033

 

                             با على التحكمسل تاكتسابها و تسييرها للبلديات انعكسإ، الوفرة العقارية التي منح حر           

في وتيرة النمو العمراني، حيث أ، احصل في هذا التشريع أتى للمحافظة على احراضي                

             ذلك فكانت البلديات تلجأ إلى إدماا احراضي الفلاحية  سعك اظهرالفلاحية، إلا أ، الواقع 

المحاذية للمد، داخل احتياطاتها العقارية لتحاشي الإجراءات المطولة و المعقد تنفيذها                  
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عمليا ، خاصة تلك المرتبطة بنزع الملكية الخاصة هذا من جهة و من جهة أخرى سهولة           

اغل  المد،             تواجدته الحصول على احراضي المؤممة التابعة للدولة، و في السياق ذا

                             ةتاريخية مرتبطو هذا طبعا بحكم اعتبارات ، الجزائرية بمناطر السهول الفلاحية الخصبة

 .بنشأة هذه المد، 

 

    كما أثرت هذه الإجراءات على استنزاف الاحتياط العقاري بالتنازل عنه مقابل                           

                          أسعار كانت تحددها الإدارة دو، تقييم اقتصادي و مالي حقيقي لقيمة العقار في السوق 

                     احرضية الموزعة  و هذا ما مهد الطرير و يسر لعمليات المضاربة و المتاجرة في القطع

                  لمجتمع كو،  الاستفادة كانت من نصي و منه المساهمة في خلر تمايز اجتماعي بين طبقات ا

   .   البعض فقط و في حالات أخرى يتم تكرار الاستفادة 

                          و تطبيقا للتنظيمات المتعلقة بالمخطط التوجيهي للتعمير ،و أما  هذه الوفرة العقارية         

دو، الحصول المسبر  بة البنايات المخالفة  التي تنجزفقد منح للبلديات صلاحيات واسعة لمحار

                    على التراخيص الخاصة بالبناء، و التي كانت كذلك صلاحيات إصدارها تعود للبلديات 

و أخرى تسلم من طرف والي الولاية أو الوزير، و دائما حس  ( حس  طبيعة و حجم المشروع )

 .صغر إلى احكبر أهمية و طبيعة المشروع من اح

 

مراقبة التعمير بصفة عامة، إلى غاية قانو، متابعة عمليات الانجاز وحيث أوج  ال           

منحت بها رخصة البناء، إلا دة للمطابقة بنفس الإشكال التي  تحقير المطابقة في البناء بمنح شها

المرجوة ، كو، التحصيصات بالنتائج الميداني لم تأت   أ، الإجراءات المتبعة و بالنظر للوضع

المتعلر بالاحتياطات العقارية لم تنشأ بطريقة  ي باشرتها البلديات تطبيقا للأمرالسكنية خاصة الت

 132هكتار تضم في حدود  12سليمة و مدروسة فهناك تحصيصات سكنية تقدر مساحتها بـ  

ضية ، في حين قطعة أر 32و هناك تحصيصات  بنفس المساحة تضم في حدود ، قطعة أرضية

                  رغم أ، نشأتها تعود لسنوات السبعينيات، غاية اليو  إلىهناك تحصيصات لم يتم تهيئتها 

و بالتالي عد  تمكينهم ، لوا بعد على عقود الملكيةصيتح لم  و الثمانينيات ، كما أ، هناك مستفيدين

 .ضمنيا من رخص البناء 

 

ترك                 -ربما لتعقيدها  -تباع الإجراءات الإدارية  في حينها إ، سوء التسيير و عد  إ       

و للبناء المخالف، بما لا يخد  المصلحة               الفضاءات العقارية عرضة للاستيلاء اللاشرعي

      العامة المنوطة بالبلديات، كما أ، التأخر المسجل في إتما  الإجراءات المتعلقة بالإنشاء         

و التهيئة و بيع قطع احراضي و تسليم رخص البناء للمستفيدين أدى إلى استحدا  سبل                

جديدة تخص ملفات منشأة بقانو، سابر، و هذا ما حتم على أغلبية المستفيدين من بناء               
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ا دو، الحصول                             أو إلى بيعها عرفي ،قطعهم دو، مراعاة اححكا  القانونية و التشريعية

 .على سندات الملكية المشهرة 

الفترة كا، لزاما علينا أ، نشير إلى بعض                       هو قبل الخروا من تحليل ما ميز هذ        

     التشريعات احخرى ذات الصلة بالتسيير العقاري و المرتبط بشكل أساسي و إلزامي             

 :بحر الملكية العقارية،  و المرتبطة هي كذلك بحر البناء أو الانجاز، و من أهم هذه التشريعات

 

  :العقاريمىح الأرا ي العام و تأسيس الىجم * 

المتضمن إعداد مسح احراضي                    30/34 :رقمصدر احمر  12/11/1030 :بتاريخ         

و الذي كا، متبوعا بعدة مراسيم تطبيقية مؤرخة                      اري،العقالعا  و تأسيس السجل 

 .العا تتضمن تأسيس السجل العقاري و إعداد مسح احراضي  20/26/1033 :في

 

و يهدف هذا احمر إلى تنظيم الملكية العقارية، حيث أ، المسح يحدد و يعرف النطاق                           

ت، و نوع العقار، مكانه و حدوده، مساحته و هوية المالك أو صاح                      الطبيعي للعقارا

الحر العيني العقاري، و احعباء التي يكو، العقار مثقلا بها، و يشمل المسح                              

لعقاري                  جميع احملاك العقارية التابعة للدولة أو الخواص، و يكو، أساسا ماديا للسجل ا

 ليعتبر السجالذي يبين بدوره الوضعية القانونية للعقارات و يبين تداول الحقوق العينية، و 

 .العقاري المر ة العاكسة لكل عقار، و للتغييرات التي تطرأ عليه 

           و مع تطبير هذا احمر اعتمدت الدولة على نظا  إشهار عقاري عيني بدلا من الإشهار        

الشخصي الذي كا، سائدا، و الذي سيستمر بصفة مؤقتة لكل العقارات التي لم تخضع لعمليات 

المسح، و لم يتضمن هذا احمر إحدا  تغييرات في أنماط الملكية كاحمر المتعلر بالثورة 

و إقرار  الزراعية أو احمر المتعلر بالاحتياطات العقارية، و إنما جاء ليضبط الملكية العقارية

حقوق الملاك بصفة نهائية، ثم متابعة و تسجيل كل التغييرات التي تمس هذه الحقوق على 

البطاقات العقارية و السجل العقاري و كذلك الدفتر العقاري، و لبشارة إ، كل العقود              

فظات                     و الوثائر الناقلة للملكية العقارية تعد عديمة احثر إلى غاية إشهارها بالمحا

 360من هذا احمر، و هذا ما أكدته المادة  22العقارية المختصة إقليميا، و المنشأة بموج  المادة 

لا تنتقل الملكية                     " حيث نصت 23/20/1030من القانو، المدني الصادر بتاريخ 

المتعاقدين أ  في حر الغير، إلا                 و الحقوق العينية احخرى في العقار سوا كا، ذلك بين 

 "  إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانو، و باحخص القوانين الخاصة بالشهر العقاري

                          و رغم احهمية الواضحة لهذا التشريع في تنظيم و ضبط الملكية العقارية، التي كانت 

                   حسباب المباشرة في تخلي القائمين بالبناء عن إتباع الشروط التنظيمية و لا تزال احد أهم ا

                    و القانونية في انجاز بناياتهم، و ذلك بسب  فقدانهم لملكية العقار، إلا أ، الملاحد و رغم 



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 16 

ما تزال متواصلة عبر  سنة على إصدار هذا احمر إلا أ، العملية لم تنته و 60مرور أكثر من 

 :مناطر الوطن ، بسب   بعض

 .  ضعف الإمكانات المادية و نقص الوسائل البشرية المتخصصة لانجاز مثل هذه  احعمال  -

 . الصعوبات التقنية و الإجرائية التي يتطلبها المسح -

 .كثرة التعليمات المركزية  -

 لبي و لا تتماشى مع متطلبات الوضع  اكتشاف بعض الثغرات القانونية التي أصبحت لا ت  -

 . الراهن ، و لا مع طبيعة العقار الجزائري   

 .ارتباط العقار بالملكية و ارتباط أكثر للجزائريين بح  التملك  -

تعليمات إدارية صادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية      20فعلى سبيل المثال هناك 

 .2221و سنة  1008صدرت بين سنة 

 

بالمرسو            20/26/1033: المؤرخ في  33/36: كما تم تعديل المرسو  التشريعي رقم       

المتعلر بإعداد مسح احراضي العا  ، و كذا احمر  23/24/1002: المؤرخ في 02/264 :رقم

المتعلر بتأسيس السجل العقاري تم تعديله و إتمامه  20/26/1033: المؤرخ في 33/36: رقم

، بسب  أ، 06/126: بالمرسو  رقم  1006و أيضا سنة  82/212: بالمرسو  رقم 1082 سنة

 .سير عمليات مسح احراضي العا  أظهرت نقائص أدت إلى هذه التعديلات 

مراحل رئيسية            26تتطل  المرور على  (عملية مسح احراضي ) كما أ، العملية في حد ذاتها       

و يتطل                ( جراء احول في الدفتر العقاري، مسك الوثائر المنشاة أشغال تحضيرية، الإ) 

إجراء عملي يقو  به احعوا، المكلفو، و التابعين  82تنفيذ هذه المراحل المرور على أكثر من 

عن البلديات  نلمديرية مسح احراضي و منها بعض الإجراءات التي تتم في شكل فرق منهم ممثلي

و إجراءات أخرى تكميلية تتم عبر ما يعرف بلجا، المسح و فرق المسح و لجا، المعنية، 

 ...المنازعات العقارية 

 

  : ZHUN )(انشاء المناطق الحكرية الىننية الجديدة * 

       نظرا لعجز الحظيرة السكنية بالجزائر التي كانت تعول كثيرا على الإر  العقاري        

حجل استدراك التأخر في توفير السكن الحضري، و كمنهج للخيارات الذي خلفه الاستعمار، و 

المؤرخ               30/660: رقم  الاقتصادية التي تبنتها الدولة بعد الاستقلال فقد صدر المرسو

المتعلر بإنشاء المناطر السكنية الحضرية الجديدة، و هذا مع                   10/22/1030:في

و قد اعتمدت هذه السياسة ( 1033 -1034)ي تنفيذ المخطط الرباعي الثاني بداية الانطلاق ف

كخيار رئيسي لانجاز السكن الجماعي بشكل متسارع عن طرير ما يعرف بالبناء الجاهز             
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خاصة، و داخل احوعية العقارية المرصودة لدى البلديات، و هذا بغية التحكم و توجيه               

 .حضري لمواجهة الضغط الديمغرافي لاسيما بالمد، الكبرى و المتوسطة النمو ال

المناطر السكنية الحضرية الجديدة قد صممت على نمط               " و كما ذكر احد الباحثين با،      

"  1008التي ظهرت سنة  ZUPمناطر التعمير باحولوية 
(24) 

ة و مالية و تقنية، أدى إلى إنتاا أحياء                           إ، هذا البرنامج المتبع بإجراءات إداري     

سكن، و يختلف الحجم حس  التجمع الحضري المستفيد من هذا  البرنامج  422سكنية تبدأ  بسعة 

فقد كانت كثافتها تتمركز في المد، " سكن  422: سكن و قد يقل عن 1222: فيصل إلى حدود 

نطينة و وهرا، و عنابة ، ثم تأتي في الدرجة الثانية المد، المتوسطة الكبرى كمدينة الجزائر و قس

" كسطيف و باتنة، و لم تستثن المد، الصغيرة من التواجد بها أيضا 
(20 )

، و تزود هذه اححياء 

السكنية ببعض التجهيزات القاعدية التي لم تعطي نتائج خدماتية حسنة لسكا، هذه                        

ء، فكانت البرمجة مبنية أساسا على تغطية العجز المسجل في قطاع السكن                 اححيا

و من الناحية العمرانية فقد تم تحديد هذه المناطر  بمخططات  الحضري و بشكل استعجالي،

في شكل توسعات مستقبلية للمد،، هذا ما أدى إلى تثبيت هذه  (PUD) نذاك  ةالتعمير المطبق

ادة بأطراف المد،، و بالتالي بعدها عن خلر الوظيفة التكاملية بين قطاعات المدينة  المشاريع ع

كما أ، نمط البناء الجماعي لاسيما بالمناطر الداخلية للوطن كا، دخيلا على عادات السكا، 

المحليين ، الذين يرفضو، في كثير من اححيا، التقسيمات الداخلية للشقة و يفضلو، المداخل 

لسكن بدلا من المداخل  الجماعية، و قد ساهمت هذه العملية في إعطاء نمط تعمير موحد  الخاصة ل

بين مختلف المد، الجزائرية مع تكرار نفس احنماط  و الواجهات تقريبا ، بسب  فقدا، بعض هذه 

ليدهم المشاريع للدراسات العمرانية  و الاجتماعية المسبقة التي يتم احخذ فيها بعادات السكا، و تقا

 الخ ... و احتياجاتهم احساسية لانتمائهم السكني و لتوفير المرافر الضرورية لهم كالتعليم، الصحة

                                عمااااارات متناااااثرة" ساااا  احااااد الباااااحثين فااااا، هااااذا النااااوع ماااان العماااارا، قااااد ولااااد و ح      

سااانية ، يفتقاار إلااى الفهاام الحقيقااي مخطااط بعياادا عاان الإن.. .مفكااكصااورة لمجااال  متشااتتة أنتجااتو 

                         للحيااااة فاااي الحاااي الحضاااري ، غيااااب معناااى الجيااارة، انفصاااال باااين الشااابكة الحضااارية الجديااادة

 " و القديماااة
(23)

و رغااام النقاااائص المساااجلة إلا أ، هاااذا البرناااامج حقااار بعاااض أهدافاااه لاسااايما ،  

 بغض النظر عن سلبياته العمرانية للسكا،الحضري احساسية منها  و المتمثلة في توفير السكن 

     

______________________________________________________________________________ 

 (24) M.SAIDOUNI : éléments d’introduction à l’urbanisme. Casbah édition. Alger. Algérie – 2001. P 212 

 . 31ص  2222الجزائر  –ديوا، المطبوعات الجامعية  –حضر و التهيئة العمرانية في الجزائر الت: التيجاني بشير ( 20)

. 30ص  – 2224الجزائر  –قسنطينة . منشورات جامعة منتوري  –السياسات الحضرية : دليمي  –ع  -(  23)
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               و هو     1002سكن و هذا إلى غاية  338.824: و المعمارية، فقد تم انجاز ما يقارب

 .البرامجتاريخ نهاية العمل بهذه 

هذا التشريع العقاري السكني الذي أوكلت مهمة تسييره لدواوين الترقية و التسيير العقاري        

(OPGI)  لم يستثني أيضا الترقية العقارية الخاصة             للدولة،و هي المرقي العقاري العمومي

 .العقارير بتنظيم التعاو، و ذلك بإصدار الآمر المتعل

 

 :الإعاون العقاري*    

 33/02تم إصدار التشريع الرامي إلى اكتساب السكن الخاص للأفراد بموج  احمر رقم          

المتعلر بتنظيم التعاو، العقاري، و هو يؤسس لتجسيد الحر  26/12/1033: المؤرخ في 

كية، و ذلك عن طرير ما يسمى بالتعاونية المفتوح لكل رب عائلة لاكتساب مسكن بكامل المل

                 العقارية التي تعد بمثابة شركة مدنية تخضع للقانو، الجزائري المطبر في مجال التعاونيات

و يسمح هذا الإجراء للتعاونية العقارية أو  (23/23/1032: المؤرخ في 32/62: أمر رقم ) 

 :كية السكن العائلي ، و بذلك يمكنها من لشركة احشخاص المدنية بالحصول على مل

 .بناء السكنات - أ

عند الاقتضاء الشراء من مكات  الترقية و التسيير العقاري لمجموعات  - ب

سكنات جماعية ، سكنات فردية أو على شكل ) عقارية صالحة للسكن 

 (.ملكية مشتركة 

هداف المنشاة من اجلها خاصة و تساعد الدولة و الجماعات المحلية هذه التعاونيات لتحقير اح     

توفير السكن حعضائها ، و تساعد الدولة التعاونيات العقارية لتسهيل الحصول على ملكية مسكن 

شخصي و عائلي، كما تستفيد هذه التعاونيات من تخفيضات ضريبية على نشاطاتها متى           

 .كانت هذه النشاطات تسعى لتوفير السكن 

 

هداف احساسية التي جاء بها هذا احمر يتضح لنا أ، السلطات العمومية لم من خلال اح        

                 تتخلى عن منح الملكية الخاصة، و قد بعثت بهذا البرنامج تماشيا مع برنامج المناطر السكنية

                     الحضرية الجديدة، و بالرغم من ظهور برنامج المناطر السكنية الحضرية الجديدة بشكل

                 أوضح و بارز ميدانيا، فقد اتسم التعاو، العقاري بظهور اقل حدة نظرا لهيمنة البلديات 

                  على العقارات الحضرية الصالحة للبناء و الهيمنة كذلك في تسييرها و انجاز التحصيصات 

 صدور القرار الوزاري المتضمن راجع إلى تأخر و كذلكو بيعها في شكل حصص فردية، 

           تحديد القانو، احساسي النموذجي للتعاونيات العقارية المشار له بالمادة الرابعة من هذا احمر 

               و هو تاريخ صدور القرار عن وزير احشغال العمومية 21/21/1038: و هذا إلى غاية

 .و البناء
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               تعلقة ببرنامج اقتناء احراضي التابعة للدولة على منع بيع و قد تضمنت دفاتر الشروط الم

ة احرض المتحصل عليها دو، تحقير مطابقة البناء و قد أسس هذا الشرط كقيد مانع                       عقط

 .بالعقد الإداري المتضمن تحويل العقار 

 

ها تميزت بقيا  الدولة بالسيطرة                       كملخص لهذه المرحلة يمكننا أ، نشير إلى أن      

و وضع اليد على العقار الجزائري، و هذا بعد النتائج و الواقع المعقد  الذي خلفته مرحلة                   

الاستعمار، حيث كا، لابد من التأسيس التشريعي في إطار السيادة الوطنية ، و في إطار النظا  

، و تجسيدا للأهداف و الخيارات المرسومة فقد هيمنت الدولة كفاعل                   السياسي المتبع

وحيد و رئيسي على التسيير العقاري و العمراني، و أعطيت للبلديات صلاحيات واسعة               

        لحيازة كل العقارات الواقعة في مجالاتها العمرانية، و هو ما ولد وفرة عقارية غير         

و على عمليات البناء و الحصول                         الحضري مسبوقة انعكست سلبا على سياسة التسيير العقاري

 .  على العقار ، و في نفس السياق كانت لها ايجابياتها خاصة في مجال توفير السكن
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 (:   1080 -1081)د للإصلاح الإشريعي و بداية الإمهي العشوائيةتىوية البنايات  -22-26-26

تميزت هذه الفترة الزمنية بصدور كم معتبر من النصوص القانونية، تعبر بوضوح على         

بداية القطيعة مع الملكية الجماعية و التسيير اححادي للعقار الذي  تحتكره الدولة ، و من ضمن 

بعض احنواع من العقارات التابعة للأملاك هذه النصوص القانونية تلك المتعلقة بالتنازل عن 

الوطنية لفائدة احفراد، و هذا دلالة على بداية تشجيع الملكية الخاصة بدلا عن الملكية الجماعية 

الممجدة سابقا، و ما يؤكد كذلك حرص الدولة على إشراك الخواص في الترقية و التسيير 

المتعلر بالترقية العقارية، أما عملية  24/26/1083: المؤرخ في 83/23: العقاري القانو، رقم 

تبني سياسات الماضي فيعد كذلك دليل على الخروا من  ىالذي يعبر عل العشوائيتسوية البناء 

 :مرحلة لا يمكن الرجوع لها، و يمكننا التوقف عند المحطات التي ميزت هذه الفترة كما يلي 

 

   :الخاصةتوسيع نطاق الملنية  -أ

المتضمن التنازل عن  23/22/1081: المؤرخ في 81/21دت  بصدور القانو، تجس         

                 احملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو المهني أو التجاري و الحرفي التابعة للدولة

و الجماعات المحلية و مكات  الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات و الهيئات العمومية، طبعا 

                         ، و بشروط  تقنية و تنظيمية حددتها المراسيم التطبيقية(احفراد) هذا التنازل لفائدة الخواص تم 

                        و القانو، 86/22: ، و كذلك القانو، رقم 83/03،  81/00،  81/04،  81/246: رقم 

د ترت  عن هذه الإجراءات تدخل الخواص ، و ق81/21: المتمما، للقانو، رقم  86/43: رقم 

في إعادة تجديد و تحسين الإطار المبني و المجال الحضري، كما يهدف هذا القانو، إلى تنظيم 

النشاط  العقاري الحضري و التهيئة العمرانية على مبادئ و أسس جديدة تساير نظا  السوق                  

            باعتبار أ، العقار هو أسا  كل تنمية حضرية       و حرية المعاملات في مختلف المجالات، 

 .الخ … أو صناعية أو تجارية

 

           فقد تضمنت هذه الفترة توجهات جديدة ترمي إلى تعزيز الملكية العقارية الخاصة        

بالذكر أ،  و جدير ،المحليةو تدعيمها دو، المسا  باحملاك العامة التابعة للدولة و الجماعات 

 86/644: حرية المعاملات العقارية التي بدأت تظهر ممارساتها تدعمت بصدور المرسو  رقم 

المتعلر بحرية  1034الذي يعدل بعض أحكا  المرسو  الصادر سنة  21/20/1086: المؤرخ في

          تعد كل العمليات التي تتم بين اححياء يقو " المعاملات ، حيث نصت المادة احولى منه 

 ساب      ــهاء أو اكتـها إنشاء أو إنـة و التي هدفـة أجنبيـو، من جنسيـو، أو معنويـبها أشخاص طبيعي
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 الشفعةحرة مع مراعاة ممارسة حر . …أو تحويل حقوق عينية عقارية  
(23)

من طرف الدولة   

 " ذا المرسو و الجماعات المحلية أو هيئة عمومية طبقا للتشريع المعمول به و أحكا  ه

و قد اعفي الجزائريين منها ، حيث أ،  هذه الإجراءات كانت سابقا مقيدة لفائدة البلديات                 

 .الخ … قبل مباشرة عمليات البيع أو التنازل أو الاكتساب

 

 :(للبناءرخصة البناء و رخصة تجزئة احرض  )مراقبة الإعمير و البناء  -ب

مير و البناء التي كانت تسير وفر القوانين السابقة خاصة قانو، البلدية                إ، عمليات التع      

، أصبحت تشهد وتيرة مرتفعة خاصة مع النمو الديمغرافي و الحضري الذي 1033الصادر سنة 

عرفته الجزائر، و منه بات من الضروري التكفل بهذا القطاع ، و مع تعديل قانو، البلدية خلال 

المتضمن عموما تدعيم دور الجماعات المحلية في تسيير و تخطيط توسع  1081ريل شهر اف

 المد، ، حيث أوكلت مهمة إعداد المخططات التوجيهية للتعمير و لو بصفة مؤقتة للبلديات 

في إطار مخططات التنمية الخاصة بالبلدية، طبعا هذه الإجراءات أرفقت بمها  المراقبة              

و التنسير في مجال العمرا،، لاسيما عن طرير إنشاء المقاولات الذاتية للبلديات             و التوجيه

و تكملة لهذا التشريع و من اجل وضع الإطار القانوني لهذه التوجهات الجديدة و تدعيمها 

  المتعلر برخصة البناء               23/22/1082: المؤرخ في 82/22: تشريعيا صدر القانو، رقم

و رخصة التجزئة للبناء، و الذي اشترط إلزامية الحصول على رخص البناء و رخص التجزئة 

حس  الحالات و قبل البدء في أية أشغال، إلا أ، النقص الذي شاب هذا القانو، هو تحديد المناطر 

 :التي تشترط فيها رخص البناء حيث لم تشمل كل التراب الوطني و حددت كما يلي 

                            ديات و مناطر التوسع السياحي و المجموعات السكنية التي يفوق عدد مراكز البل -

 .نسمة  2022سكانها 

 .المناطر الريفية ذات القيمة الفلاحية  -

 .الوزاريةالمناطر المميزة أو المهيأة حس  القطاعات  -

 .المصنفةالمناطر المطلوب حمايتها و  -

المراقبة لمخالفات هذا القانو،، فكانت من مها  أعوا، الشرطة و أعوا، أما في مجال       

مصالح الدولة و الجماعات المحلية المحلفين أو المفوضين لهذا الغرض، و يتكفل رئيس المجلس 

الشعبي البلدي إما بمطابقة البناء للرخص المسلمة أو توقيف احشغال و حجز مواد البناء، و من 

  رلى الجهة القضائية المختصة، طبعا تأتي هذه الإجراءات بعد تحرير محاضالملف إ تحويلثمة 

 .كما كا، يعتمد نظا  الغرامات المالية  المذكورين،المخالفات اللازمة من طرف احعوا، 

_______________________________________________________________________________ 

                                                   304هاااي رخصاااة تجياااز فاااي بياااع العقاااار للحلاااول محااال المشاااتري فاااي أحاااوال معيناااة نصااات عليهاااا الماااادة  (:préemption)الشااافعة ( 23) 

00ص  -2عدد  1003انظر المجلة القضائية لسنة  ،... من القانو، المدني  و ما بعدها
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             إلا أ، وضعية المد،  القانونية،قنية و و رغم كل هذه احسس التشريعية و الضوابط الت

، و لم تتوقف ظاهرته من العشوائي و التجمعات السكانية لم تكن في منأى عن انتشار البناء 

الزحف  خاصة على أطراف المد، بإنشاء أحياء سكنية جديدة منجزة على أراضي فلاحية، كما 

 . ة أعلى مما كانت عليه من قبل عرفت اححياء الموجودة كثافة سكنية و سكاني

إ، هذا النمو السريع للتجمعات السكانية دفع بالسلطات العمومية إلى إعادة النظر في السياسة 

                كبداية للانسحاب الجزئي  أيضاو  بالمد،،تجنبا للأعباء المالية الباهظة للنهوض  العقارية،

       لدولة البنايات الفوضوية و أصدرت التشريعاتو منه تبنت ا ،من مجال التسيير العقاري

 .لذلكاللازمة 

 

 : العشوائيةتىوية و عية البنايات  -ج

باعتبار أ، أغلبية المد، شهدت هذه الظاهرة المشوهة للنسيج العمراني، و التي أفرزت         

بداية الثمانينيات                       كذلك عدة مشاكل اجتماعية و صعوبات مالية في كيفيات التكفل بها، لاسيما مع

و هي الفترة التي من المفروض أ، البلديات أنهت عمليات دمج احراضي و إنشاء التحصيصات 

السكنية و توزيعها في إطار الاحتياطات العقارية ، إذ عمدت السلطات العمومية على تطهير 

شكال القانونية، و في الغرض ذاته التجمعات الحضرية من هذه الظاهرة و محاربتها بشتى اح

قامت بتسوية وضعية البنايات القابلة للتسوية تقنيا و تنظيميا، و هذا ما أكده احمر                 

الذي يحدد انتقاليا قواعد شغل احراضي قصد  16/28/1080: المؤرخ في 80/21: رقم 

ارية و التسيير العقاري في مجال التعمير المحافظة عليها و حمايتها إلى غاية انسجا  القواعد الإد

                12/11/1083: المؤرخ في 80/28: و التهيئة العمرانية، و الموافر عليه بالقانو، رقم 

حالة  222222و قد يملت عملية تىوية الاحإلال غير الشرعي للأرا ي العمومية حوالي " 

"  على مىإوى القطر الوطني
(28)

لقانو، إجراءات صارمة تجاه عمليات البناء حيث تبنى هذا ا 

إذ لا يجوز حي شخص طبيعي أو معنوي خاص أو عمومي لم يحصل على رخصة  العشوائي

                                            بناء مسبقة أ، يباشر أو يقيم أي بناء مهما كا، موقعه أو نوعه أو استعماله، سوى تضمن

 .ناية جديدة تشييد ب - : الانجاز

 . توسيع بناية موجودة -

 .الزيادة في علو البنايات  -

 .تغيير الواجهة و ما شابه ذلك  -

 

______________________________________________________________________________ 

 .30ص  – 2226 –جزائر دار هومة بوزريعة ال –النظا  القانوني الجزائري للتوجيه العقاري  –سماعين شمة . أ (  28) 



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 11 

كما أشار إلى أ، كل الرخص الإدارية التي تسلمها الإدارات المحلية لا تحل محل رخصة                  

 ة    ـــذه العمليـــــو نظريا فقد تمكن ه البناء،و إصدار رخص  يوما لدراسة 32  جالو حدد  البناء،

و كااذا وضااع  ليااات جدياادة تزيااد                  للتعمياار،لفااة ماان تطهياار احنسااجة العمرانيااة ماان البنايااات المخا

 .البناءعمليات التعمير و  المراقبة لكلمن 

 

 :النهوض بالإرقية العقارية  - 

للبنايات  وضاعر العقاري، و مع بداية تسوية أتحسبا للخروا من المرحلة السابقة للتسيي     

، و لا، الزمنفي التسيير العقاري تتغير مع مرور  المنجزة فوضويا ، فقد بدأت المنهجية المتبعة

أزمة السكن التي رافقت النمو الديمغرافي الذي عرفته الجزائر خلال هذه الفترة  أصبحت تشكل 

إحدى الرهانات الرئيسية  للسلطات العمومية، و بذلك فقد دعمت الدولة خياراتها بإدخال الخواص 

قارية، و تم التركيز على انجاز السكن من النمط في انجاز السكنات على شكل تعاونيات ع

: الجماعي و النصف الجماعي خاصة داخل احوساط  الحضرية و هذا ما أكده القانو، رقم

المتعلر بالترقية العقارية، و الذي يهدف أساسا إلى تطوير  24/26/1083: المؤرخ في  83/23

ارية في بناء عمارات أو مجموعات تستعمل احملاك العقارية الوطنية ، حيث تتمثل الترقية العق

في السكن أساسا و بصفة استثنائية يمكن أ، تشتمل على محلات مهنية ، و من خلال            

هذه احعمال التي تكيف حس  الحاجات الاجتماعية في مجال السكن يتبين لنا أ، الهدف كذلك            

صة، و بالتالي توزيع الوحدات العقارية على             يتعلر بالحصول على الملكية العقارية الخا

   و يتولى انجاز عمليات الترقية. احفراد من خلال المجموعات التي تقو  بالبيع أو الإيجار

 :العقارية كلا من 

 الجماعات المحلية * 

 .العموميةالمؤسسات و المقاولات و الهيئات * 

 .عقاريةلبناء الذاتي أو منتظمين في تعاونيات الخواص سوى على شكل أفراد في إطار ا* 

و جدير بالذكر أ، الهيئات العمومية المعنية بانجاز عمليات الترقية العقارية، و التي تم إنشاءها   

بموج  أحكا  هذا القانو، هي الوكالات العقارية، و تسمى كذلك بالوكالات ( 1088سنة ) لاحقا 

و من هنا ( إقليم بلدية واحدة وقأ، مجال تدخلها في بعض اححيا، يفحيث )العقارية ما بين البلديات ، 

      كانت بداية التأسيس للتسيير العقاري عن طرير الفاعل الجديد المتمثل في الوكالات العقارية 

ظيم العقاريين الحضريين بموج  إلى وكالات محلية للتسيير و التن 1002و التي حولت بعد سنة 

 . جيه العقاري قانو، التو كا أح

إ، هذه الفترة و حس  رأينا الخااص تعتبار مرحلاة انتقالياة ،  تميازت بعادة إصالاحات تشاريعية    

فااي مجااال العقااار و العماارا، ، تهااتم خاصااة بمعالجااة احخطاااء  التااي أفرزتهااا المراحاال الماضااية                 
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ي عاان طرياار إشااراك الخااواص                  و كااذلك التأساايس لإسااتراتيجية مغااايرة فااي مجااال التساايير العقااار

 . في الترقية العقارية، و من ثمة تقاسم احعباء بين كل المتدخلين في مجال التسيير العقاري

                      و عمومااا فقااد تمياازت مرحلااة الاحتياطااات العقاريااة ماان تكااوين محفظااة عقاريااة هامااة لصااالح

 فارادت كذلك فاي تاوفير قطاع احراضاي للأها التنموية، و ساهمالبلديات مكنتها من تحقير مشاريع

محارباة الطبقياة الاجتماعياة فاي  كاذلك فايت هاذه المرحلاة ي حدود حاجيااتهم العائلياة ، و سااهمف

وفرة العقار و تساوي فرص الحصول علياه، و فاي مجاال الساكن فاناه نظرياا لام تساجل إشاكالات 

ية الحصول عليه و هو ما يخد  قطااع الساكن الاذي أعطتاه                   على العقار مادا  بإمكا، البلد للحصول

 .الدولة أولوية خاصة 

الا أن الهيمنة المطلقة للبلدديات فدي مجدال الإىديير العقداري ترودت عددة سدلبيات منهدا الإندا ل                 

ار، و هدددو مدددا                    عدددن عددددة أوعيدددة عقاريدددة بأسدددعار ا اريدددة لا تخكدددع للإقيددديم الفعلدددي لىدددعر العقددد

الدددى يلدددك الإفدددراط فدددي  مدددة الأرا دددي الفلاحيدددة، و هددديا                          أ ددد يدددجع عمليدددات المكددداربة ، 

 . في اطار عمليات حيا ة الأرا ي الداخلة  في حدو  مخططات الإعمير 

 

 :(الإصلاح التشريعي العقاري)  2772فإرة ما بعد  - 22-26-24 

عرفت الجزائر مع نهاية الثمانينيات تغييرا جذريا في الإستراتيجية السياسية و الاقتصادية                      

و الاجتماعية ، و ذلك بالانتقال من النظا  الاشتراكي إلى التعددية و اقتصاد السوق ، و تجسد 

 . 1080فيفري  26ذلك من خلال اححكا  التي جاء بها دستور 

تطابر و انسجا  بين التشريع العقاري و اححكا  الدستورية فقد صدرت             و حجل إيجاد

عدة  نصوص قانونية، كانت تعبر عن القطيعة مع القوانين السابقة، و من أهم ما يمكن               

تسجيله خلال هذه الفترة و كا، على علاقة بالعقار الحضري و تسييره نشير في البداية إلى 

المتعلر بالبلدية، و الذي منح عدة  23/24/1002: المؤرخ في  02/28: القانو، رقم  إصدار

صلاحيات لر ساء المجالس الشعبية البلدية في مجال التعمير و البناء، و ما يرتبط به من            

             مراقبة و متابعة لكل المشاريع التي تنجز على إقليم البلدية، كما تم إنشاء عدة لجا،       

داخل المجلس الشعبي البلدي و منها لجنة التهيئة العمرانية و التي تضطلع بمها                        

الاقتراح و البرمجة و التنسير و المتابعة  لكل ما يتعلر  بالمشاريع العمرانية و التنموية               

سيير البلديات أصبحت تتماشى مع عدة               المحلية و القطاعية، حيث أ، المنهجية الجديدة لت

لعمرا، و البيئة                 بامبادئ أهمها المشاورة و المشاركة مع السكا، في عدة مجالات خاصة 

و في هذا الصدد نذكر بصدور تنظيم تشريعي جديد ينظم عمل الجمعيات و هو ما                         

 .المتعلر بالجمعيات 24/12/1002: المؤرخ في  02/61:  جاء  به القانو، رقم
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أمااااا أهاااام التحااااولات فااااي مجااااال التساااايير العقاااااري ، و التااااي تعااااد القاعاااادة احساسااااية الجدياااادة                

 :في التسيير فإننا نوجزها حس  المحاور الآتية 

 

 :العقاريالإوجيه  –أ 

المااااؤرخ                               02/20: ياااادة، صاااادر القااااانو، رقاااام تماشاااايا مااااع اححكااااا  الدسااااتورية الجد            

المتضااااامن التوجياااااه العقااااااري، و يعاااااد هاااااذا التشاااااريع الجدياااااد الإطاااااار                18/11/1002: فاااااي 

 .المرجعي لسياسة التسيير العقاري بالجزائر 

كال القياود و الاعتراضاات  و من أهم مستجداته هو إعادة الاعتبار للملكياة الخاصاة، و ذلاك برفاع

التاااي كانااات تعيقهاااا ساااابقا ، كماااا عمااال علاااى تحريااار المعااااملات العقارياااة ، و إعاااادة احراضاااي               

لملاكهااا احصااليين عاان طرياار إلغاااء احماار المتعلاار بااالثورة الزراعيااة و كااذا احراضااي التااي              

و رغاااام أ، هااااذا التشااااريع                 36/138: وضااااعت تحاااات حمايااااة الدولااااة تطبيقااااا للمرسااااو  رقاااام 

العقااااري الجدياااد خصاااص جااازء مااان أحكاماااه للعقاااار الفلاحاااي، إلا اناااه ادخااال طرقاااا جديااادة                 

و وضااااع أدوات لتاااادخل الدولااااة و الجماعااااات المحليااااة و الهيئااااات العموميااااة و الخاصااااة فااااي                

 .مرانية التسيير الحضري و تخطيط المجالات الع

 

                كمااا وضااع هااذا التشااريع حاادا لاحتكااار المعاااملات العقاريااة و الساالطة المطلقااة التااي كاناات      

بها البلديات داخل المجال الحضري، و تجسد ذلك بإلغاء أحكا  احمار المتعلار بالاحتياطاات  تتمتع

لتااي كاناات  محاال مااداولات            مااع إبقاااء بعااض الحااالات الانتقاليااة بخصااوص احراضااي ا" العقاريااة 

كماا ألزمات البلاديات "  و قرارات إدارية مصادق عليها و لم تدمج نهائيا قبال صادور هاذا القاانو،

                           وكاااالات محلياااة للتسااايير إلاااى 83/23: ياااة المنشااااة بموجااا  قاااانو، بتحويااال الوكاااالات العقار

            إنشااااء وكاااالات جديااادة مهمتهاااا تسااايير المحفظاااة العقارياااة العقااااريين الحضاااريين، أو مو التنظاااي

                    للبلاااديات، و أبطااال كااال التصااارفات و المعااااملات العقارياااة التاااي تقاااو  بهاااا البلاااديات لصاااالح 

 .الخواص، و أبقى على المعاملات لصالح الهيئات العمومية فقط 

ل قااانو، جزائااري يحاادد النظااا  القااانوني و القااوا  التقنااي                 كمااا يعااد قااانو، التوجيااه العقاااري أو      

للأماالاك العقاريااة و نااص علااى أ، احماالاك العقاريااة هااي كاال احراضااي أو الثااروات العقاريااة              

  :هيغير المبنية و 

 .احراضي الفلاحية و احراضي ذات الوجهة الفلاحية  -

 .احراضي الحلفائية الراضي الرعوية و الغابية و  -

 .احراضي الصحراوية  -

 .احراضي العامرة و القابلة للتعمير  -

 .المساحات و المواقع المحمية  -
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و حساا  وجهااة نظرنااا فااا، هااذا القااانو، و ماان الناحيااة التقنيااة فقااد حاادد كاال أنااواع العقااارات                 

يلااي ارتأينااا أ، نتطاارق لهااذه                     غياار المبنيااة، و تاارك التخصااص للمصااالح المعنيااة بااذلك، و فيمااا 

 :التصنيفات القانونية و التقنية للأراضي كالآتي 

 

 : الإصني  القانوني للعقار   - 2-أ

 : الأملاك الوطنية -

 : المحلية وتشتمل على  وهي الأملاك العقارية التي تعود ملكيتها للدولة وجماعاتها     

قملالالال تمليكهلالالاا علالالارا ملالالاالأملاك العموميلالالاة وهلالالاي   تحملالالال و  توت  :أملالالالاك الدوللالالاة العاملالالاة * 

 .مسمب طميعتها أو الغرض المسطر لها للخواص 

 وهي كل الأملاك العقارية ما عدى الأملاك العامة  : أملاك الدولة الخاصة*     

 .وهنا نلاحــظ أن التسيير العقاري يفصل مين الأملاك الوطنية لأول مــرة      

 مية للو ية ومنها الأملاك الخاصة للو ية الأملاك العمو. 

  الأملاك العمومية للملدية ومنها الأملاك الخاصة مالملدية. 

 :وللتفريق مين الأملاك العقارية العمومية والأملاك الخاصة فإن 

 

          التمتلا  والتصلارا فلاي الملاال العقلااري أو الحقلاوق العينيلاة  هلاي حلاق  :الخاصةةالأملاك العقاريةة  -

  :لضـرورةمن أجل استعمال الأملاك وفق طميعتها والغرض منها وتخض  

 .إثمات المالك لملكه معقد رسمي خاض  لقواعد الإشهار العقاري  -

 .إثمات الحيازة مشهادة الحيازة المشهرة  -

 .تقيد الملكية الخاصة لقواعد المناء والتعمير  -

 . وكذلك المناطق المحمية  المحافظة على الأراضي الفلاحية وذات الوجهة الفلاحية -

 

 و هااي احماالاك التااي كاناات تحكمهااا الشااريعة الإساالامية قباال صاادور قااانو،:   الأمددلاك الوقفيددة -

الثورة الزراعية، الذي ادمجها لتصبح تابعاة للأمالاك الوطنياة، و تماشايا ماع التغييار الاذي عرفتاه 

:  الماااؤرخ فاااي 01/12: الااابلاد فاااي سياساااتها و انتهااااا اقتصااااد الساااوق صااادر القاااانو، رقااام 

و هااو التنظاايم الااذي يحاادد اححكااا  العامااة للأماالاك الوقفيااة و كيفيااات تسااييرها                 23/24/1001

  -عا  و خاص  -و حمايتها، و كما اشرنا في بداية هذا الفصل فالوقف نوعا، 
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 : الإصني  الإقني للعقار   -3-أ

 : أراضي فلاحية و ذات وجهة فلاحية -10

و هي كل ارض تنتج متدخل الإنسان إنتاجا موجها للمشلار أو الحيلاوانأ أو يسلاتهلك فلاي                          

الصلالاناعة مماشلالارة أو معلالاد تحويللالاهأ و عليلالاه فلالاان العقلالاار الفلاحلالاي أو ذو الوجهلالاة الفلاحيلالاة يمكلالان         

 :تصنيفه على اجتماع العناصر التالية 

 .ر إنتاجا أن يكون لهذا العقا -      

 أن يكون هذا الإنتاج متدخل الإنسان  -      

 . أن يكون هذا الإنتاج موجه للإنسان أو الصناعة أو التجارة -      

 : و تقسم العقارات الفلاحية إلى 

 ي           ــة للسقـة أو القاملــلي أ و المسقيـــاج العاـــو هي الأراضي ذات الإنت:  أراضي خصمة جدا* 

 .و تكون الترمة مها عميقة                             

 د                          ـــــــو هي الأراضي المسقية أو القاملة للسقيأ و ذات عمق مقمول و تتواج:  أراضي خصمة* 

 . رافيـــــــفي  المناطق الرطمة أو شمه الرطمةأ و   تحتوي على أي عائق طموغ                

 و هي الأراضي المسقية و التي تحتوي على عوائق متوسطة   :أراضي ذات خصومة متوسطة * 

 .في الطموغرافيا و في العمق                                         

و يمكلالان أن تكلالاون غيلالار مسلالاقية شلالارط أن   تحتلالاوي عللالاى عوائلالاق طموغرافيلالاةأ و تكلالاون نسلالامة           

 .الأمطار فيها متغيرة 

و يمكن أن تكلاون غيلار مسلاقية و نسلامة الأمطلاار فيهلاا متوسلاطة  ملا  عوائلاق متوسلاطة فلاي                     

الطموغرافيلالاا و يلالاتم ترتيلالاب هلالاذ  الأراضلالاي وفلالاق أدوات تقنيلالاة ملائملالاةأ و يجلالاب عللالاى حلالاائزي هلالاذا  

النلالاوع ملالان العقلالاار تر يتلالاه و العملالال عللالاى اسلالاتغلاله مقصلالاد ا سلالاتفادة منلالاهأ طمقلالاا لملالاا حلالادد  القلالاانون  

و في حالة الإهمال يحق للدولة التدخل من اجل اسلاتثمار هلاذ  أ (02/20: من القانون  48المادة )

الأراضي  أو إيجارها للغلارض اللاذي صلانفت ملان اجللاهأ و يلتلازم كلال ماللاك أو حلاائز  ما سلاتثمار 

الفعلي المماشر و غيلار المماشلار لاراضلاي الفلاحيلاةأ للمحافظلاة عللاى الوجهلاة الفلاحيلاة   و تحديلاد 

و إذا امتن  الحائز أو الماللاك علان ذللاك تتلادخل الدوللاة ملان اجلال اسلاتثمار  أهداا ا  تصادية لهاالأ

 : الأراضي الفلاحية و ذلك كما يلي 

 .ثموت عدم استثمار المالك أو الحائز لارض الفلاحية  -

 لهيلانةحلاق لامتنلا   إنو  للاذلكأو تملان  للاه ملادة سلانة  اسلاتثمارهاأإنذار المالك أو الحائز ليسلاتننا  -

 .وض  الأرض حيز ا ستثمار لحساب و على نفقة المالك -:  المخولة  انونا القيام مـ 

 .عرض الأرض للتنجير  -                              

 .خصمةمي  الأرض إذا كانت خصمة جدا أو  -                              
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 :أراضي رعوية و ذات وجهة رعوية  -12

يشلاتمل عللاى نماتلاات                خفيلااأكل الأراضي التي يغطيهلاا عشلاب طميعلاي كثيلاا أو  و هي           

           .سلالانواتو تحتلالاوي عللالاى أشلالاجار أو شلالاجيرات تسلالاتغل للرعلالاي لملالادة  سلالانويةأذات دورات نماتيلالاة 

أملالالالاا الأراضلالالالاي ذات الوجهلالالالاة الرعويلالالالاة فهلالالالاي كلالالالال الأراضلالالالاي التلالالالاي تخصلالالالاص للرعلالالالاي أو يلالالالاتم                

خصيصلالالاها لأسلالالاماب علميلالالاة و ميئويلالالاة و ا تصلالالاادية مثلالالال أراضلالالاي الأحلالالارا  أو أراضلالالاي             إعلالالاادة ت

 .ملم  622الحموب الوا عة في مناطق تقل فيها الأمطار عن 

و تسلالالاتغل هلالالاذ  الأراضلالالاي مشلالالاكل جملالالااعي فلالالاي إطلالالاار المنفعلالالاة العاملالالاة للسلالالاكانأ  سلالالايما سلالالاكان               

 .الأريااأ و السكان الرحل 

 

 :ي غامية و ذات وجهة غامية أراض -11

يقصلالالاد ملالالاالأرض الغاميلالالاة كلالالال ارض تغطيهلالالاا غاملالالاة فلالالاي شلالالاكل نماتلالالاات تفلالالاوق كثافتهلالالاا                                          

و تقل هلاذ  النسلامة فلاي المنلااطق القاحللاةأ شلارط أن يمتلاد هلاذا الغطلااء الغلاامي                 أهكتار/شجرة  111

 .هكتار متصلة  12كثر من على مساحة كلية  تقدر من

إملالاا الأراضلالاي ذات الوجهلالاة الغاميلالاة فهلالاي كلالال ارض تغطيهلالاا نماتلالاات طميعيلالاة متنوعلالاة فلالاي  امتهلالاا                  

.                  و فلالاي كثافتهلالااأ و تتفلالارع علالان تلالادهور الغاملالاات مسلالامب  طلالا  الأشلالاجارأ أو الحرائلالاق أو الرعلالاي 

 :لوجهة الغامية تكون إما و مصفة عامة فان الأراضي الغامية و ذات ا

 .أراضي جملية صالحة للفلاحة داخل الغامات  -

 . أراضي غير صالحة للفلاحة -

 . و يسم  ماستغلال المساحات الداخلة في الغامات و الصالحة للفلاحة

 

 :أراضي أو مساحات حلفائية  - 11

 .متقط   تات الحلفاء مشكل كثيا أواو تتركز ممناطق الهضاب و تغطيها نم          

 

 : أراضي صحراوية  - 15

 .ملم  122و هي تلك الموجودة في منطقة تقل فيها الأمطار عن           

 

 :الأراضي العامرة و الأراضي القاملة للتعمير - 16

و هي الأراضي التي تهمنا في هذا المحث كونها على صلة مماشرة متسيير المدن                                    

التجمعاتأ وهي كل الأراضي التي تشغلها منايات في مجا تها الفضائيةأ وفي مجمل           و 

تجهيزاتها ونشاطاتهاأ حتى ولو كانت هذ  الأراضي شاغرة وغير ممينة وغير مزودة                         
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                        ارمكل المرافق الضروريةأ أو غير مهينة  ستقمال مشاري  استثمارية مختلفة في إط

 . و توس  المدن  النمو

أملالاا الأراضلالاي القامللالاة للتعميلالار هلالاي كلالال القطلالا  الأرضلالاية المخصصلالاة للتعميلالار فلالاي  جلالاال معينلالاة              

 ( POS-PDAU)مواسطة أدوات التهيئلاة والتعميلار ومالتلاالي فهلاي تحلادد علان طريلاق هلاذ  الأدوات 

لمرحللالالاة زمنيلالالاة محلالالاددة إملالالاا  صلالالايرة أو متوسلالالاطة                  وتكلالالاون هلالالاذ  الأراضلالالاي  امللالالاة للتعميلالالار وفقلالالاا 

 .المدىأو معيدة 

وهلالالاذا حسلالالاب حاجيلالالاات الملديلالالاة التلالالاي تسلالالاير هلالالاذ  العقلالالاارات وتحلالالادد طميعتهلالالاا وطلالالارا التلالالادخل                 

     أن تكون محفظة عقاريلاة        يجب فيهاأ و في هذا الصدد فإن الملدية وفي إطار القوانين المعمول مها 

 :  صد إشماع حاجاتها لاراضي من اجل المناء وتتكون هذ  المحفظة من 

 .الملديةالأراضي التي تملكها  -

 .العقاريةالأراضي المقتناة من السوق  -

الأراضي المتحصل عليها من ممارسلاة حلاق الشلافعة أو الأولويلاة فلاي الشلاراء التلاي حصلالت  -

 .طمقا للإجراءات السامقة 

 

اعات المحليلاة إعلاداد مرنلاامج   تنلااء الأراضلاي دون اسلاتعمال حلاق الشلافعة                كما يحق للجم         

وتتكلالاون المحفظلالاة العقاريلالاة فلالاي إطلالاار الموازنلالاة ملالاين المنلالااءأ الفلاحلالاة والصلالاناعةأ كملالاا تخضلالا                 

ن              هذ  العقارات إللاى حريلاة التعاملال ملاا علادى حاللاة نلازع الملكيلاة ملان أجلال المنفعلاة العموميلاة أو ملا

 . أجل حق ا رتفاق لإنجاز مختلا المشاري   سيما مد الخطوط الكهرمائية مين المدن والأ اليم 

كما تجدر الإشارة فلاي هلاذا السلاياق إللاى وجلاود نلاوع  خلار ملان العقلاارات وهلاي الأراضلاي المحميلاة             

ية أو الريفيلالالالاة ذات                    وملالالالان مينهلالالالاا المعلالالالاالم التاريخيلالالالاةأ الموا لالالالا  الأثريلالالالاة المجموعلالالالاات الحضلالالالار

الطلالالالالالالاام  التلالالالالالالااريخي والثقلالالالالالالاافيأ وكلالالالالالالاذلك الأراضلالالالالالالاي ذات الميلالالالالالالازة الطميعيلالالالالالالاة والثقافيلالالالالالالاة                     

المارزة أ وتتدخل الجماعات المحلية متسجيل هذ  الممتلكلاات العقاريلاة فلاي  ائملاة الجلارد الإضلاافي 

للاوزير المكللاا مالثقافلالاة مكلال مشلاروع يعلالارا               أ وتعملال عللاى إملالالا  ا08/24: حسلاب القلاانون ر لالام 

 . في الملك الثقافي

كما يجلاب أن تقلاوم مصلايانة وحفلاظ وتلارميم وإعلاادة تنهيلال الممتلكلاات الثقافيلاة العقاريلاةأ وللمللاديات             

         فلالاي هلالاذا المجلالاال طللالاب إعانلالاات ملالان صلالاندوق وطنلالاي للتلالاراث الثقلالاافي لتمويلالال العمليلالاات المنوطلالاة          

 .مها في هذا المجال 

  :الحضريينالوكالات المحلية للتسيير و التنظيم العقاريين التسيير العقاري في ظل  –ب 

الوكلاا ت العقاريلاة المحليلاة طمقلاا لأحكلاام  لاانون التوجيلاه العقلااريأ حيلاث تتركلاز                    إحلاداثتم        

الحقلالالاوق العقاريلالالاة المخصصلالالاة للتعميلالالالار                    مهملالالاة هلالالاذ  الوكلالالاا ت فلالالاي حيلالالاازة كلالالالال الأراضلالالاي و 
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لحسلالااب الملديلالاة المعنيلالاةأ و تقلالاوم الوكاللالاة العقاريلالاة منقلالال ملكيلالاة هلالاذ  العقلالاارات لصلالاالحها أ كملالاا                   

تسلالالالااعد الجماعلالالالاات المحليلالالالاة فلالالالاي تحضلالالالاير أدوات  التعميلالالالار و التهيئلالالالاة العمرانيلالالالاة و إعلالالالادادها                  

         ا أ فهلالاي تقلالاوم أساسلالاا متسلالايير المحفظلالاة العقاريلالاة للمللالاديات المنخرطلالاة فيهلالااأ كملالاا تعملالال          و تنفيلالاذه

     و تملالالاادر ة و المنلالالااطق المختلفلالالاة الأنشلالالاطة طمقلالالاا لأدوات التعميلالالارعللالالاى تر يلالالاة الأراضلالالاي المجلالالازأ

 . معمليات حيازة الأراضي و التنازل عنها 

 

عي و تجلالالااري تقلالالاوم المجلالالاال  الشلالالاعمية الملديلالالاة                                  فهلالالاي مةسسلالالاة عموميلالالاة ذات طلالالاام  صلالالانا       

أو الو ئيلالاة مإنشلالاائها مصلالافة فرديلالاة أو مشلالاتركة فيملالاا مينهلالاا و تسلالاير هلالاذ  المةسسلالاات ملالان طلالارا                  

         مجللالالالالا  إداري و يلالالالالاديرها ملالالالالاديرأ ترمطهلالالالالاا مالمللالالالالاديات مهملالالالالاة التسلالالالالايير العقلالالالالااري لمجا تهلالالالالاا             

 .الحضريةأ و يقيدها مذلك دفتر شروط يمين و يحفظ حقوق الطرفين 

: الملالالالاةر  فلالالالاي  01/420:و منلالالالاذ نشلالالالانة هلالالالاذ  الوكلالالالاا ت مموجلالالالاب المرسلالالالاوم التنفيلالالالاذي ر لالالالام 

 : أصمحت الملديات مجمرة مقوة القانون على اتخاذ ما يلي من تدامير  22/12/1001

 83/24: مموجلالاب المرسلالاوم التنفيلالاذي ر لالام )  1083تحويلالال الوكلالاا ت العقاريلالاة المنشلالااة سلالانة  -

إللالالاى وكلالالاا ت محليلالالاة للتسلالالايير و التنظلالالايم العقلالالااريين الحضلالالاريين                        ( 23/24/1083: الملالالاةر  فلالالاي 

 .(كحالة ملدية مئر العاتر مثلا  )

 .أخرىأو إنشاء وكا ت عقارية محلية جديدة مصفة انفرادية أو مشتركة م  ملديات  -

 .لإ ليمهامرام اتفا ية م  ا رب وكالة عقارية أو إ -

عللالالاى هلالالاذا الأسلالالاا  كلفلالالات الوكلالالاا ت العقاريلالالاة المحليلالالاة ممهملالالاة ميلالالا  الأراضلالالاي الوا علالالاة فلالالاي                    

                         المحلالالايط العمرانلالالاي لصلالالاال  الأفلالالاراد أ كلالالاون التوجيلالالاه العقلالالااري وضلالالا  حلالالادا  حتكلالالاار المللالالاديات

ن تعملالال عللالاى تنظيمهلالاا                              أشلالائت ملالاذلك سلالاوق عقاريلالاة حلالارة ينمغلالاي عللالاى المللالاديات سلالاوق العقلالاار أ و أن

هلالالاذ  الإجلالالاراءات                    . و مرا متهلالالاا و جعلهلالالاا شلالالافافة مفعلالالال الأدوات الجديلالالادة المنشلالالااة لهلالالاذا الغلالالارض

تتعللالالاق أساسلالالاا                    الجديلالالادة طرحلالالات علالالادة إشلالالاكا ت ملالالاين المللالالاديات و الوكلالالاا ت العقاريلالالاة المحليلالالاة

.                   موضلالاعية الأراضلالاي الموروثلالاة علالان نظلالاام ا حتياطلالاات العقاريلالاة و تسلالاوية المنايلالاات اللاشلالارعية 

إذ أشلالاار التشلالاري  العقلالااري الجديلالاد لمعالجلالاة هلالاذا الوضلالا  إللالاى أحكلالاام انتقاليلالاة تخلالاص ا سلالاتمرار                   

ة و الحيلالاازة غيلالار الشلالارعية لاراضلالاي التلالاي كانلالات ملفاتهلالاا  ائملالاة                     فلالاي تسلالاوية المنايلالاات اللاشلالارعي

منلالالالاه وضلالالالاحت إلزاميلالالالاة اللالالالادمج النهلالالالاائي                      83أ حيلالالالاث أن الملالالالاادة 16/28/1080 : ملالالالال تلالالالااري  

            ضلالامن ا حتياطلالاات العقاريلالاة للمللالاديات لاراضلالاي الممنيلالاة الوا علالاة داخلالال محلالايط عمليلالاات التهيئلالاة       

و منلالااطق صلالاناعية  ملالال صلالادور  لالاانون التوجيلالاه أ و التعميلالار فلالاي شلالاكل منلالااطق حضلالارية جديلالادة 

عن طريق مداو ت مصادق عليها من  مل المجال  الشعمية الملديةأ أو كانلات موضلاوع                 العقاري

تعللالالاق رخلالالاص منلالالااء أو تجزئلالالاةأ فيجلالالاب أن تلالالادمج نهائيلالالاا هلالالاذ  الأراضلالالاي طمقلالالاا لأحكلالالاام الأملالالار الم
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ما حتياطلالاات العقاريلالاة أ ثلالام تحلالاول هلالاذ  الأراضلالاي مقلالاوة القلالاانون إللالاى الوكلالاا ت العقاريلالاة المحليلالاة 

أملالاا الأراضلالاي التلالاي تهاونلالات                  . المعنيلالاة ملالان اجلالال تسلالاييرها و متامعلالاة العمليلالاات التلالاي شلالارع فيهلالاا

طمقلالالاا                      و تخللالالات عنهلالالاا المللالالاديات و للالالام تلالالادمج فتمقلالالاى تحلالالات تصلالالارا ملاكهلالالاا الأصلالالاليين و تسلالالاير

 .المدنيلقانون التوجيه العقاري و القانون 

 

فشلال السياسلاة العقاريلاة و صلاعومة  -و للاو مصلافة مصلاغرة  -من هنا يمكن لنا أن نستخلص        

التسلالايير و التهلالااون فلالاي التعاملالال ملالا  المهلالاام المنوطلالاة مالمللالاديات إللالاى المسلالاتوى اللالاذي أمقلالاى عمليلالاات 

أ ممعنلالاى أن هنلالااك صلالاعومات  1002للالام تنتهلالاي حتلالاى معلالاد سلالانة  1034 عقاريلالاة  شلالارع فيهلالاا منلالاذ

اعترضت سميل تحقيق التوافق مين التشري  و التطميقأ هذا مطميعلاة الحلاال كلاان للاه الأثلار السلالمي 

 سلالايما إذا ارتلالامط  محلالاق الملكيلالاة التلالاي تفسلالار لنلالاا ممعنلالاى ميلالاداني فوضلالاوية ضلالاري عللالاى الإنتلالااج الح

 . مرخصة المناء  ترتمط مصفة  حقة  ا نجاز مادامت

 

  يفوتنا في هذا الجانب أن نذكر ملاان ملادة تسلايير العقلاار التلاي مارسلاتها الوكلاا ت العقاريلاة                       

                       أ و ذللالالالاك علالالالان طريلالالالاق إحلالالالاداث  ليلالالالاات 2226سلالالالانة و انتهلالالالات سلالالالانة  12: المحليلالالالاة للالالالام تتجلالالالااوز

                  وكلالالالالالاا ت الو ئيلالالالالالاة للتسلالالالالالايير العقلالالالالالااري جديلالالالالالادة تلالالالالالاوحي إللالالالالالاى مركزيلالالالالالاة القلالالالالالارارأ مإنشلالالالالالااء ال

و حوللات كلال الأملالاك . 20/11/2226الملاةر  فلاي  26/428: مموجب المرسوم  التنفيلاذي ر لام 

                    العقاريلالالالاة و المنقوللالالالاة و الحقلالالالاوق العينيلالالالاة الأخلالالالارى التلالالالاي تحوزهلالالالاا الوكلالالالاا ت القديملالالالاة و كلالالالاذا

                        التلالالاي لهلالالاا فلالالاروع عللالالاى مسلالالاتوى معلالالاض المللالالاديات حسلالالاب إللالالاى الوكلالالاا ت الجديلالالادةأ و موظفيهلالالاا

                                            و مالنسلالالالالالامة للوكاللالالالالالاة الو ئيلالالالالالاة أملديلالالالالالاة و فائلالالالالالادتها مالنسلالالالالالامة للتسلالالالالالايير العقلالالالالالااري كلالالالالالال أهميلالالالالالاة

 ( .الملديات مقر الدوائر خصوصا) 

 

المركزيلالالاة الإداريلالالاة عللالالاى مسلالالاتوى الو يلالالاةأ و تتمثلالالال                          و تتمتلالالا  هلالالاذ  الوكلالالاا ت الو ئيلالالاة م       

فلالالاي كلالالال ملالالاا يتعللالالاق مالتسلالالايير و مقلالالاوة ملالالان خلالالالال مجللالالا  إداري يرأسلالالاه واللالالاي                    (الدوللالالاة) الإدارة 

  الو يلالالالاةأ حيلالالالاث أن إجلالالالاراءات الحصلالالالاول و حيلالالالاازة الأراضلالالالاي الصلالالالاالحة للمنلالالالااء مقيلالالالات ملالالالانف                   

ت كثيلالارا التوافلالاق ملالاين العلالارض                   لالاالأشلالاكال السلالاامقة و أصلالامحت تلالاتم وفلالاق إجلالاراءات ممركلالازة و أعا

.                 خاصلاة ملاا تعللاق متلاوفير التحصيصلاات و العملال عللاى تهيئتهلاا و توزيعهلاا للمسلالاتفيدين. و الطللاب 

تسلالاارع إللالاى تنفيلالاذ و تمنلالاي                    إذ  ن هلالاذ  الوكلالاا ت الجديلالادة تعتملالاد كثيلالارا عللالاى طامعهلالاا التجلالااري و 

كل العمليلاات المتعلقلاة مزيلاادة الرصلايد الملاالي علاوض العقلااريأ و اللادليل عللاى ذللاك ا متعلااد علان                

نلالاي                    لكلالال ملالاا هلالاو اجتملالااعي و الخلالاوض وراء كلالال ملالاا هلالاو تر لالاوي علالان طريلالاق الميلالا  ملالاالمزاد الع

 . لتحصيصات التر وية التي ورثتها أو أنشنتها لكل الجيوب الشاغرة و ل
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هلالاذ  المنهجيلالاة الجديلالادة فلالاي التسلالايير العقلالااري حمللالات المللالاديات أعملالااء جديلالادة تلالاتلخص فلالاي                            

و تحويلهلالالالاا للوكلالالالاا ت العقاريلالالالاة                      أ الحلالالالارص الشلالالالاديد عللالالالاى تلالالالاوفير الأراضلالالالاي الصلالالالاالحة للمنلالالالااء

جلالال التقليلالال ملالان حلالادة الطلملالاات و الشلالاكاوي المقدملالاة فلالاي هلالاذا الشلالاننأ كلالاون الملالاواطن                   الو ئيلالاة ملالان ا

ما زال متلانثرا أو للاي  عللاى عللام ملاان المللاديات خرجلات ملان مللاا توزيلا  الأراضلايأ و انلاه للاي                                

انتشلالالاار                        ملالالان صلالالالاحياتها ميلالالا  الأراضلالالاي للخلالالاواص و ملالالان جهلالالاة أخلالالارى حرصلالالاها عللالالاى علالالادم

المنايلالالاات اللاشلالالارعية و ا سلالالاتيلاء عللالالاى الجيلالالاوب الشلالالااغرة داخلالالال المدينلالالاةأ و التلالالاي علالالاادة ملالالاا                          

يقلالالاوم السلالالاكان أو أصلالالاحاب الطلملالالاات المودعلالالاة مهلالالاذ  السلالالالوكات التلالالاي   تخلالالادم سلالالاوى المصلالالالحة                     

سلالاكن الخاصلالاةأ فلالاي حلالاين أن لهلالاا علالادة  ثلالاار سلالالمية عللالاى الوسلالاط  الشخصلالاية اينيلالاة كحلالال أزملالاة ال

الحضلالالاري مصلالالافة عاملالالاةأ و اللالالاذي تتحملالالال المللالالاديات نتائجلالالاه السلالالالمية مصلالالافتها الفاعلالالال الرئيسلالالاي                    

 .في تسيير المدينة 

 

ير              هذ  الهينة العمومية المتمثللاة فلاي الوكلاا ت العقاريلاة للام تمنلا  المللاديات ملان تكلاوين و تسلاي       

الممتلكلالاات العقاريلالاةأ و وضلالاعت علالادة وسلالاائل  انونيلالاة لصلالاال  المللالاديات ملالان اجلالال تمكينهلالاا ملالان                        

 : تكوين أملاك عقارية فيما يخص الأراضي اللازمة  نجاز استثماراتها و ذلك عن طريق 

 .ممارسة الوكا ت العقارية حق الشفعة لفائدة الملدية لتلمية الحاجيات ذات الطام  العام  -

 .الشراء المسمق لاراضي من السوق العقارية من طرا الوكا ت العقارية  -

اكتساب الأراضي العمومية من مصال  أملالاك الدوللاة التلاي يمكلان أن تطملاق إزائهلاا أسلاعارا  -

 .يز العمومي المزم  انجاز  منخفضة حسب الحاجة من التجه

 .العامةاكتساب الأراضي مواسطة إجراء نزع الملكية من اجل المنفعة  -

.                     لكلالان الوا لالا  فلالاي تكلالاوين هلالاذ  الأملالالاك العقاريلالاة ينصلالاب مجمللالاه فلالاي انجلالااز المرافلالاق العموميلالاة

 . وكالة العقاريةو   يتصل مماشرة في توفير  ط  الأراضي لافرادأ إ  إذا خض  مسمقا لل

و كملخلالالالاص جزئلالالالالاي علالالالالان إحلالالالاداث هلالالالالاذا الفاعلالالالالال الجديلالالالالاد المتمثلالالالال فلالالالالاي الوكلالالالالاا ت العقاريلالالالالاة                            

 :نسجل النقاط التالية 

إمعلالالالالااد المللالالالالاديات ملالالالالان التسلالالالالايير العقلالالالالااري و مالتلالالالالاالي إنهلالالالالااء اللالالالالاوفرة و الهيمنلالالالالاة العقاريلالالالالاة                              -0

 .مها  التي كانت تتمت

نقص إنشاء التحصيصات السلاكنية  سلايما ا جتماعيلاة منهلاا مسلامب انسلاحاب الدوللاة ملان تهيئلاة  -2

ة أ و عجز الملديات ماديا عن تهيئتها و هو ما يشلاج  الوكلاا ت العقاريلاة أالعقارية المجزالأوعية 

عللالاى تهيئلالاة  الأراضلالاي ملالان اجلالال رفلالا  أسلالاعار ميعهلالاا مصلالافتها ذات طلالاام  تجلالااري  تتصلالارا  وفلالاق 

 .لقانون ا
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العقاريلالالالالاة للمشلالالالالااري  المرتمطلالالالالاة مالخدملالالالالاة                   يلالالالالاةعتتلالالالالادخل المللالالالالاديات و تضلالالالالامن تلالالالالاوفير الأو -1

 .العمومية للمواطن 

               .السلاكن  تزال المللاديات فلاي نظلار الملاواطن هلاي المسلائولة علان تلاوفير و توزيلا  الأراضلاي و  -1

الملديلالالالالاة فلالالالالاي تلالالالالاوفير العقلالالالالاارات                           و هلالالالالاو ا نطملالالالالااع اللالالالالاذي مقلالالالالاي سلالالالالاائدا خاصلالالالالاة ملالالالالا  ظهلالالالالاور 

 . للمشاري  العمومية

 .السكناتساع الهوة مين العرض و الطلب في  طاع العقار و  -5

 .إمعاد الإدارة عن السكان مشكل إداري  -6

  رغلالالام أن  لالالاانون التوجيلالالاه العقلالالااري جلالالااء لمحارملالالاة المضلالالاارمة العقاريلالالاة و تحريلالالار السلالالاوق             -7

 .الحضريإ  أن المسجل ميدانيا يمين العك  خاصة م  ظهور الطمقية في امتلاك العقار 

أصلامحت للاه أسلاماب تلارتمط أساسلاا مصلاعومة أو اسلاتحالة الحصلاول  العشلاوائي المناء اللاشرعي -8

 .على العقار

 

  :العقاريو التعمير في ظل التوجيه  التهيئة - ج

ير العقلالااري مرافقتهلالاا مقلالاوانين جديلالادة هلالادفها اللالاتحكم فلالاي                   ا تضلالات السياسلالاة الجديلالادة للتسلالاي         

العملالالاران و الملالالادن ماعتملالالاار أن العقلالالاار هلالالاو رافلالالا  المدينلالالاة و حاضلالالانها أ و هلالالاذا ملالالان اجلالالال إتملالالاام                 

      الإجلالالاراءات التشلالالاريعية المرتمطلالالاة مالعقلالالاار عللالالاى نملالالاط يوافلالالاق الإسلالالاتراتيجية العاملالالاة المنتهجلالالاة             

ملالالان  ملالالال السلالالالطات العموميلالالاةأ و لأجلالالال الملالالادء ممرحللالالاة جديلالالادة خاليلالالاة ملالالان التجلالالااوزات العقاريلالالاة                       

 لالاد                  1080و العمرانيلالاة أ عللالاى  اعتملالاارا أن  لالاانون معالجلالاة المنلالااء غيلالار المشلالاروع الصلالاادر سلالانة 

د ادخلالالال فلالالااعلين جلالالادد و أعطلالالاى                   حقلالالاق الأهلالالاداا المرجلالالاوة منلالالاهأ و  ن التسلالالايير العقلالالااري الجديلالالا

علالادة فلالارص للخلالاواص مغيلالاة التلالادخل فلالاي الإنتلالااج الحضلالاريأ و هلالاو الأملالار اللالاذي يتطللالاب وضلالا                  

الأطلالار الأساسلالاية لتنظلالايم هلالاذ  العمليلالاة الحساسلالاة التلالاي تملالا  مصلالافة مماشلالارة الأنسلالاجة العمرانيلالاة 

 02/20 :تعميرأ و لأجل ذللاك صلادر القلاانون ر لام الموجودة و كذا النطا ات العقارية الممرمجة لل

المتعللالاق مالتهيئلالاة و التعميلالار اللالاذي ألغلالاى كلالال  القلالاوانين العمرانيلالاة  18/11/1002: فلالاي  الملالاةر 

م  الإمقاء على استمرار تطميق أدوات التعمير  (80/21و  انون  82/22 سيما  انون ) السامقة 

 .حكام هذا القانونالمصادق عليها سامقا عندما تكون غير مخالفة لأ

 

و يهلالالادا أساسلالالاا إللالالاى وضلالالا  أدوات و ميكانيزملالالاات جديلالالادة يخضلالالا  لهلالالاا التسلالالايير و الإنتلالالااج       

العمراني مالملدياتأ كما تمنى هذا التشري  مصطل  جديد يتمثل فلاي التهيئلاةأ و حسلاب نظرنلاا فلاان                   

منشلالااة  ملالال صلالادور هلالاذا القلالاانون               هلالاذا المفهلالاوم يسلالاعى لمعالجلالاة الأجلالازاء الحضلالارية المعملالارة أو ال

خاصلالاة تهيئلالاة و تنظلالايم و معالجلالاة الأحيلالااء الفوضلالاوية القديملالاة و كلالاذا التحصيصلالاات التلالاي حاللالات                   

يهلادا              " عن الأهداا المنشلااة ملان اجلهلاا أ و  لاد نصلات الملاادة الأوللاى ملان هلاذا القلاانون عللاى انلاه 
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ملالالاة الراميلالالاة إللالالاى تنظلالالايم أنتلالالااج الأراضلالالاي القامللالالاة للتعميلالالار و تكلالالاوين                   إللالالاى تحديلالالاد القواعلالالاد العا

و تحويلالالال الممنلالالاى فلالالاي إطلالالاار التسلالالايير ا  تصلالالاادي لاراضلالالاي و الموازنلالالاة ملالالاين وظيفلالالاة السلالالاكن                  

              و الفلاحلالالاة و الصلالالاناعة أ و أيضلالالاا و ايلالالاة المحلالالايط و الأوسلالالااط الطميعيلالالاة و المنلالالااظر و التلالالاراث       

.                 "الثقافي و التلااريخي عللاى أسلاا  احتلارام مملااده و أهلاداا السياسلاة الوطنيلاة للتهيئلاة العمرانيلاة 

و التلالالاي تهلالالادا ملالالادورها إللالالاى ا سلالالاتعمال الأمثلالالال للمجلالالاال اللالالاوطني ملالالان اجلالالال الهيكللالالاة و التوزيلالالا                  

ا سلالالاتغلال العقلانلالالاي للملالالاوارد الطميعيلالالاة                  المحكلالالام لانشلالالاطة ا  تصلالالاادية و الملالالاوارد المشلالالارية و

 .فهي  مذلك تشكل الإطار المرجعي للحفاظ على المجال الجغرافي من ناحية ا ستعمال 

 

 :)d’urbanismees instruments L)أدوات التهيئة و التعمير  -1-ج

الغيلار أ فهلاي تكتسلاي الطلاام                و هي  ليات و وسائل  انونية و تقنيلاة  امللاة للمعارضلاة أملاام          

الإجرائلالالاي و القلالالاانوني أ و تهلالالادا إللالالاى تحديلالالاد التوجيهلالالاات الأساسلالالاية لتهيئلالالاة الأراضلالالاي أ كملالالاا                   

تضلالالامط تو علالالاات التعميلالالار و  واعلالالاد  أ و تحلالالادد الشلالالاروط التلالالاي تسلالالام  عللالالاى وجلالالاه الخصلالالاوص                   

النشاطات الفلاحية و حمايلاة المسلااحات الحساسلاة و الموا لا               مترشيد استعمال المساحاتأ و و اية

    إلى تعيلاين الأراضلاي المخصصلاة للنشلااطات ا  تصلاادية ذات المنفعلاة العاملاة  و كذلكو المناظرأ 

و المنايات المرصودة للاحتياجلاات الحاليلاة و المسلاتقملية فلاي مجلاال التجهيلازات الجماعيلاة المتعلقلاة 

                     طات و المسلالالالااكنأ و تحلالالالادد كلالالالاذلك  شلالالالاروط التهيئلالالالاة و المنلالالالااء للو ايلالالالاة ملالالالانمالخدملالالالاة و النشلالالالاا

 .الأخطار الطميعية 

هلالاذا ملالاا نلالاص عليلالاة  لالاانون التهيئلالاة و التعميلالار فلالاي جانملالاه الخلالااص ملالاندوات التهيئلالاة و التعميلالار                        

 لاات تمليلاك الأراضلايأ و تقييلادها و نتطرق لهذ  الأدوات مصفتها على اتصلاال مماشلار متحديلاد نطا

 : حسب وجهة معينة تخصص لها  حقاأ و تتشكل هذ  الأدوات من 

 

 : (PDAU)المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  -أ

 (  المعدل والمتمم 28/15/0990:المةر  في  90/077:المرسوم التنفيذي ر م ) 

                   (PDAU)التلالاوجيهي للتهيئلالاة والتعميلالار  إن  ليلالاات التهيئلالاة والتعميلالار الممثللالاة فلالاي المخطلالاط         

و معلالالالاض المخططلالالالاات الثانويلالالالاة الأخلالالالارى مثلالالالال مخططلالالالاات                   (POS)ومخطلالالالاط شلالالالاغل الأراضلالالالاي 

تجزئلالاة المنلالااطق السلالاكنية والمنلالااطق الصلالاناعية وتهيئلالاة ملالاداخل الملالادنأ تعتملالار الوسلالايلة الأساسلالاية 

ها الحضلاريأ ويلاتم إعلاداد هلاذ  المخططلاات ماعتمارهلاا                     والمعتمدة في تسلايير الملادن وتحديلاد مسلاتقمل

أداة للتخطلالالالايط المجلالالالاالي والتسلالالالايير الحضلالالالاري ملالالالان طلالالالارا مكاتلالالالاب دراسلالالالاات متخصصلالالالاة فلالالالاي                      

هلالاذا المجلالاال أ وتخضلالا  الدراسلالاات لمراحلالال العلالارض والمنا شلالاة ثلالام المصلالااد ة أ ليلالاتم معلالاد ذللالاك                

 . ى ارض الوا   تجسيدها عل
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كملالالاا حلالالاددت الإجلالالاراءات القانونيلالالاة التلالالاي تلالالانظم إعلالالاداد هلالالاذ  الدراسلالالاات موجلالالاوب إشلالالاراك معلالالاض              

المتعاملين والفاعلينأ مما فلاي ذللاك المجتملا  الملادني والجمعيلاات المحليلاة المهتملاة  و يتناسلاب هلاذا 

ركة و اتخلااذ القلارار تهيئة إنتاج المجال و ذللاك علان طريلاق صلايرورة إداريلاة للمشلاا" الإجراء م  

 .(29)"  من طرا السلطات المحلية و المصال  المسيرة

      
 

و نظلالارا لاهميلالاة المالغلالاة التلالاي يكتسلالايها المخطلالاط التلالاوجيهي للتهيئلالاة والتعميلالار فلالاي التسلالايير                          

               العقلالااري و تسلالالايير الملالالادن والتجمعلالالاات السلالالاكانيةأ و وضلالا  خطلالالاط تهيئلالالاة المنلالالااطق الأخلالالارى ملالالان 

الإ للالالايم المللالالادي أ إذ انلالالاه يحلالالادد  فلالالااق التنميلالالاة عللالالاى الملالالادى المعيلالالاد فلالالاي ظلالالال احتلالالارام المملالالااده                      

العاملالاة  للسياسلالاة الوطنيلالاة للتهيئلالاة العمرانيلالاةأ ويلالاتم إعلالاداد هلالاذا المخطلالاط وفقلالاا لإجلالاراءات معينلالاة                        

أ و التلاي تقلاوم تعميلار والمنلااء وممملاادرة ملان المللاديات المعنيلاةوتحت الإشراا المماشر لمديريات ال

 : نوجزها كمايلي  التيلمهام مدورها متنفيذ ا

المصلالااد ة عللالالاى إعلالالاداد الدراسلالالاة علالان طريلالالاق مداوللالالاة المجللالالا  الشلالاعمي المللالالادي وهلالالاي مرحللالالاة                        -

يلالاتم منا شلالاة الهلالادا                          مهملالاة جلالادا أ أيلالان يلالاتم تحديلالاد محلالايط  و مسلالااحة تلالادخل هلالاذ  الدراسلالاة حيلالاث 

ملالالالالان إعلالالالالاداد هلالالالالاذ  الدراسلالالالالاة والتطلالالالالارق إللالالالالاى المعلالالالالاد ا  تصلالالالالاادي وا جتملالالالالااعي لهلالالالالااأ وملالالالالادى                            

 .ملائمتها  حتياجات السكان

معد إنهاء مرحلة المصاد ة عللاى إعلاداد الدراسلاـة أ يتخلاذ  لارار إداري مللادي لتمليلاا الهيئلاات  -

المحليلالالالاة و الو ئيلالالالاة لإملالالالاداء رأيهلالالالاا حلالالالاول المشلالالالااركة فلالالالاي إعلالالالاداد الدراسلالالالاة                          العموميلالالالاة

 : و ينص المرسوم التنفيذي المذكور أعلا  على انه 

 :   يستشار وجوما

:                  كلالالال الإدارات العموميلالالاة والمصلالالاال  التامعلالالاة للدوللالالاة عللالالاى المسلالالاتوى المحللالالاي و اللالالاو ئي مثلالالال

لتعميلالالالالالار والمنلالالالالالااءأ مديريلالالالالالاة التخطلالالالالالايط والتهيئلالالالالالاة العمرانيلالالالالالاة أ مديريلالالالالالاة المصلالالالالالاال                       مديريلالالالالالاة ا

الفلاحيلالالاة أ محافظلالالالاة الغاملالالااتأ غلالالالارا التجلالالاارة والفلاحلالالالاةأ مديريلالالاة اللالالالاريأ مديريلالالاة الأشلالالالاغال                

 ال   ...راضيالعمومية أ مديرية الثقافةأ مديرية أملاك الدولةأ مديرية الحفظ العقاري ومس  الأ

 :   يستشار اختياريا

ومعلالالاض مكاتلالالاب الدراسلالالاات                         السلالالاكنيةأولجلالالاان الأحيلالالااء  الملالالادنيأالجمعيلالالاات المحليلالالاة والمجتملالالا  

وكلالالالاذلك الملالالالالاك والحلالالالاائزين لعقلالالالاارات ملالالالان اجلالالالال تجنلالالالاب                    المهتملالالالاةأأو المةسسلالالالاات الخاصلالالالاة 

 .شاري المالنزاعات العقارية أثناء تجسيد 

--------------------------------- 

 A. .ZUCCHELI : introduction a l’urbanisme opérationnel et a la composition urbaine .vol2.OPU (29) 

ALGER 1983.P 69 
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   وهنا نلاحظ أن التشاور م  السكان مصنا كإجراء اختياري أ وهذا ما يعنلاي انلاه مإمكلاان                       

ملالان                   الملديلالاة إشلالاراك هلالاة ء أ كملالاا مإمكانهلالاا علالادم إشلالاراكهم لحضلالاور مراحلالال منا شلالاة الدراسلالاةأ و

وجهلالاة نظرنلالاا نعتملالار أن الملالاواطن مصلالافته المسلالاتعمل الأساسلالاي والمسلالاتفيد ملالان الدراسلالاة  ملالاد أن               

للالاى جللالاب اكملالار علالادد                يستشلالاار وجوملالاا أ خاصلالاة ملالاا يتعللالاق متحديلالاد توسلالا  المدينلالاةأ ويجلالاب العملالال ع

ممكلالالان ملالالان السلالالاكان  سلالالايما ذوي ا ختصلالالااص ورةسلالالااء الجمعيلالالاات المعنيلالالاةأ ويكملالالان ذللالالاك فلالالاي                

إعادة النظر في هذا الإجراء القانوني ملان جهلاةأ وملان جهلاة أخلارى المحلاث عللاى إحلاداث  شلاروط            

تلالالادخل المعنيلالالاين ملالالان السلالالاكانأ و يلالالاتم                     مقيلالالادة وملزملالالاة  ملالالال المصلالالااد ة عللالالاى الدراسلالالاة تحيلالالال دون 

 .هذا عن طريق القنوات المعتمدة و الجوارية للسكان 

 :  مراحل عرض الدراسة -*

يلالاتم علالارض الدراسلالاة معلالاد تكمللالاة الإجلالاراءات المتعلقلالاة متعيلالاين مكتلالاب الدراسلالاات و إنهلالااء                            

.                    ر المجللالالا  الشلالالاعمي المللالالادي أو ممقلالالار مديريلالالاة التعميلالالار والمنلالالااءالمعاينلالالاات الميدانيلالالاة الأوليلالالاة ممقلالالا

حيلاث يمثلالال مكلالاان وتلالااري  علارض مراحلالال الدراسلالاة أهميلالاة  صلاوى خاصلالاة مالمللالاديات المعيلالادة علالان              

 .مقر الو ية في حالة عرض المخطط ممديرية التعمير والمناء 

 :ا ستقصاء العمومي مرحلة -*

خض  المخططات التوجيهية للتعمير معد إنهاء مراحلال عرضلاها و منا شلاتها  و المصلااد ة                 ت       

يوملالااأ علالان طريلالاق التعليلالاق ا شلالاهاري ممقلالار الملديلالاة              15الأوليلالاة عليهلالاا للاستقصلالااء العملالاومي لملالادة 

حيلالالاث                 و مالأملالالااكن والسلالالااحات العموميلالالاةأ وأيضلالالاا علالالان طريلالالاق الصلالالاحا الوطنيلالالاة و الجهويلالالاةأ

ليطللالالا  عليلالالاه كلالالال                 ( التقريلالالار)يوضلالالا  المخطلالالاط ويعلالالارض ممقلالالار الملديلالالاة رفقلالالاة المللالالاا الإداري 

.               هاللالاذي مإمكانلالاه تسلالاجيل ملاحظاتلالاه أو ا تراحاتلالاه أو اعتراضلالاات شلالاخص طميعلالاي أو معنلالاوي أ و

 . وهذا عن طريق سجل خاص يتكفل مه محافظ محقق معين مسمقا 

 :مرحلة المصاد ة على المخطط  -*

تتم المصاد ة عللاى المخطلاط ملان طلارا واللاي الو يلاة معلاد موافقلاة المجللا  الشلاعمي المللادي                       

المخلالالاتص إ ليميلالالااأ وكلالالاذلك معلالالاد رفلالالا  التحفظلالالاات التلالالاي يمكلالالان أن تسلالالاجل أثنلالالااء فتلالالارة ا ستقصلالالااء             

ا عللالاى مداوللالاة للمجللالا  الشلالاعمي                    العملالاوميأ وتلالاتم المصلالااد ة علالان طريلالاق  لالارار  إداري يتخلالاذ منلالااءل

المللالاديأ و معلالاد إنهلالااء هلالالاذ  المراحلالال يعتملالار المخطلالالاط مصلالاادق عليلالاهأ وملالالاذلك فهلالاو  املالال للتنفيلالالاذ                

دون أي تعلالالاديل إ  فلالالاي الحلالالاا ت التلالالاي حلالالاددها القلالالاانونأ ويمللالالاا لكلالالال المصلالالاال  المختصلالالاة عللالالاى                

 .ى المحلي و الو ئي المستو
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 : (POS)مخططات شغل الأراضـي  -ب

 ( المعدل والمتمم 28/15/0990: المةر  في  90/078: المرسوم التنفيذي ر م ) 

وهلالاو يضلالامط شلالاغل الأراضلالاي مالتفصلالايل فلالاي إطلالاار توجيهلالاات المخطلالاط التلالاوجيهي للتهيئلالاة                     

لأراضلالاي أ كملالاا يضلالامط القواعلالاد المتعلقلالاة ملالاالمظهر والتعميلالار أ ويعلالاين حقلالاوق المنلالااء واسلالاتخدام ا

الخلالالاارجي للمنايلالالاات و يخضلالالا  للالالانف  الإجلالالاراءات المتعلقلالالاة مإعلالالاداد المخطلالالاط التلالالاوجيهي للتهيئلالالاة              

والتعميلالالارأ و يختللالالاا عنهلالالاا فيملالالاا يتعللالالاق ملالالاإجراءات المصلالالااد ةأ حيلالالاث يصلالالاادق عليلالالاه رئلالالاي                    

داوللالالالاة المجللالالالا  الشلالالالاعمي المللالالالاديأ وهلالالالاذا معلالالالاد إنهلالالالااء                         المجللالالالا  الشلالالالاعمي المللالالالادي علالالالان طريلالالالاق م

ا معلالالاد وضلالالاعه تحلالالات تصلالالارا                  61فتلالالارة ا ستقصلالالااء العملالالاومي المقلالالادرة ملالالاـ  لالالاا و يصلالالام  نافلالالاذل يومل

ا أخرىأ ويملا لكل المصال  المعنية  61الجمهور لمدة   .يومل

 

  :( es actes d’urbanismeL )عقود التعمير  -2-ج

اللالاذي يحلالادد كيفيلالاات تحضلالاير شلالاهادة  28/15/0990: الملالاةر  فلالاي  90/076: المرسلالاوم التنفيلالاذي ر لالام )

التعمير و رخصة التجزئة و شهادة التقسيم و رخصة المناء و شهادة المطامقة و رخصلاة الهلادم  و تسلاليم 

 .المعدل والمتمم  ( ذلك 

هيئة و التعميلار تمعلاا لتوجيهاتهلااأ و تسلاهر             و هي العقود الإدارية التي تجسد تطميق أدوات الت      

عللالاى ا حتلالارام الشلالاامل لمملالااده العملالارانأ و تلالادخل فلالاي مجلالاال التعميلالار العمللالاي و الميلالادانيأ فهلالاي           

ملالالاذلك تمثلالالال الحلقلالالاة الأخيلالالارة لتجسلالالايد سياسلالالاة التعميلالالار و العقلالالاار الجديلالالادةأ و تلالالاتلخص فلالالاي عقلالالاود                

رخصلاة ) دوات التهيئة و التعمير أو تعملار عنهلااأ و منهلاا اللارخص العقاريلاة إدارية تستخرج من أ

شلالالالاهادة التعميلالالالارأ شلالالالاهادة                 ) و منهلالالالاا الشلالالالاهادات ( التجزئلالالالاةأ رخصلالالالاة المنلالالالااءأ رخصلالالالاة الهلالالالادم 

و التلالالاي تسلالالالم طمقلالالاا للمعلوملالالاات و التوجيهلالالاات اللالالاواردة ملالالاندوات                    ( المطامقلالالاة أ شلالالاهادة التقسلالالايم 

 . التهيئة و التعمير للقطعة الأرضية محل الطلب أو طمقا لتوجيهات الرخص العقارية 

 

و تعد هذ  العقود العمرانية حلقة وصل مماشرة ما نجلااز الميلادانيأ فهلاي التلاي تحلادد شلاروط                  

سلاييري التعمير  و المناء و القسمة للعقاراتأ و يسلاتخلص نظريلاا أنهلاا  تكتسلاي طلاام  إجرائلاي و ت

خلااص يلالاةثر مشلاكل مماشلالار عللالاى نوعيلاة العملالارانأ حيلاث أن الترتيملالاات المتعلقلالاة مملان  هلالاذ  العقلالاود              

 ملالاد أن تعملالارعن التوجلالاه الرئيسلالاي  لسياسلالاة الدوللالاة فلالاي الحفلالااظ عللالاى نملالاو التجمعلالاات السلالاكانية                     

مدراسلالاتها فلالاي منحهلالاا للملالاواطنين                  و تسلالاييرهاأ كلالاون الصلالارامة المالغلالاة أو كثلالارة المراحلالال المتعلقلالاة

أو المسلالاتعملين أو أصلالاحاب المشلالااري   لالاد تحيلالال دون التقيلالاد مهلالاا ملالان طلالارفهمأ ممعنلالاى المسلالااهمة                

و فيملالالاا يللالالاي نسلالالاتعرض مفهلالالاوم هلالالاذ  العقلالالاود                   أمشلالالاكل غيلالالار مماشلالالار فلالالاي انتشلالالاار المنلالالااء المخلالالاالا

  :مهالمعمول  و طرق منحها حسب التشري 
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 (: ertificat d’urbanismeC)شهادة التعمير * 

و هلالاي الوثيقلالاة التلالاي تسلالالم لصلالالااحمها منلالااء عللالاى طللالاب منلالالاهأ و تعلالاين حقو لالاه فلالاي المنلالالااء و       

ملالان جميلالا  الأشلالاكال التلالاي تخضلالا  لهلالاا  طعلالاة الأرض المعنيلالاةأ حيلالاث أن هلالاذ  الشلالاهادة  ا رتفا لالاات

 طعة الأرض من أدوات التهيئة و التعمير المطمقة ( يةهو)تعد ممثامة مستخرج لوظيفة  العمرانية

و تملالادأ تلالادريجيا ممخطلالاط شلالاغل الأراضلالاي ثلالام المخطلالاط التلالاوجيهي للتهيئلالاة و التعميلالار و فلالاي حاللالاة                 . 

غيلالالااب هلالالاذ  الأدوات تملالالان  طمقلالالاا للمخططلالالاات العمرانيلالالاة المعملالالاول مهلالالاا عللالالاى مسلالالاتوى الملديلالالاة                  

 ... (.الموجه أو غير  مخطط التعمير ) 

معلالاد الدراسلالاة التقنيلالاة للمللالاا المقلالادم و اخلالاذ رأي                فقلالاطأتسلالالم هلالاذ  الشلالاهادة ملالان طلالارا المللالاديات 

و تلالادوم ملالادة دراسلالاة و تحضلالاير و ملالان  هلالاذ  الشلالاهادة                   المنلالااءأمصلالاال  الدوللالاة المكلفلالاة ملالاالتعمير و 

 .تسليمهااري  أشهر و تحدد صلاحيتها مسنة واحدة من ت 12

و مملالالاا أن هلالالاذ  الشلالالاهادة تعلالالاد عنصلالالار رئيسلالالاي فلالالاي المعلالالااملات العقاريلالالاة خاصلالالاة تللالالاك المرتمطلالالاة                   

 : ما تناء الأراضي  نجاز مشاري  التر ية العقارية فهي إذا تطرح عدة إشكا ت مثل 

 .ياتللملدعدم توفر دراسات مخططات شغل الأراضي ممعض أجزاء المحيط العمراني  -

 .التعميروجود معض القط  شاغرة و غير موظفة أو موجهة من طرا مخططات التهيئة و  -

                 .الدراسلاةالمطلوملاة ضلامن حيلاز مخطلاط شلاغل أراضلاي  يلاد  توجلاد العقلااراتفي معض الحلاا ت  -

                و هلالاو ملالاا يحيلالال دون ملالان  هلالاذ  الشلالاهادات إللالاى حلالاين إنهلالااء الدراسلالاة و المصلالااد ة عليهلالاا و هلالاذا    

 .كمتوسطسنتين  12يعني ا نتظار لمدة  د تصل إلى 

العقاريلالالالالاة جلالالالالاراء الحصلالالالالاول عللالالالالاى                    خاصلالالالالاة التر يلالالالالاةكثيلالالالالارا عمليلالالالالاات التعميلالالالالار و  تتعثلالالالالار -

ن المنظوملالالالاة العمرانيلالالالاة و العقاريلالالالاة تسلالالالايران فلالالالاي اتجلالالالااهين مختلفلالالالاين                    نشلالالالاهادة العملالالالارانأ و كلالالالا

  .المعضالقوانين معضها و   تكمل 

 

  (:ermis de lotirP)رخصة التجزئة * 

تخضلالا  عمليلالاات تقسلالايم الأراضلالاي لقطعتلالاين أو أكثلالار إللالاى رخصلالاة مسلالامقة تمنحهلالاا السلالالطة                          

مقرار من رئي  المجل  الشعمي الملدي أ  رار من والي الو يلاة أ مموجلاب مرسلاوم صلاادر ) المختصة 

و هلاذا تمعلاا لحجلام و أهميلاة المشلاروع الملاراد انجلااز أ و تخلاص هلاذ   (و العملاران عن  وزير السكن

الرخصلالاة العقلالاارات الحضلالارية فقلالاط أ و يتقلالادم الماللالاك أو موكللالاه مطللالاب رخصلالاة التجزئلالاة مرفقلالاا 

مالمخططلالاات الهندسلالاية و العمرانيلالاة اللازملالاة و دفلالااتر الشلالاروط  لمصلالاال  الملديلالاة المعنيلالاةأ حيلالاث                  

المللالاا و اخلالاذ اللالارأي التقنلالاي لمصلالاال  الدوللالاة المكلفلالاة ملالاالتعمير عللالاى مسلالاتوى الو يلالاة                   تلالاتم دراسلالاة

و التلالالاي ملالالادورها تسلالالاتعين حسلالالاب نوعيلالالاة المشلالالاروع مالمصلالالاال  المعنيلالالاة عللالالاى مسلالالاتوى الو يلالالاة                 

أ و تلالادوم ملالادة دراسلالاة              ..(الأشلالاغال العموميلالاة أ اللالاري أ الميئلالاة أ الصلالاحة  و السلالاكان أ الحمايلالاة المدنيلالاة ) 
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أشلالاهر أ و يجلالاب أن تكلالاون مخططلالاات التجزئلالاة موافقلالاة  11و تحضلالاير و ملالان  رخلالاص التجزئلالاة 

لتوجيهلالاات أدوات التهيئلالاة و التعميلالارأ و تحلالادد ملالادة صلالالاحية هلالاذ  الرخصلالاة علالاادة مثلاثلالاة سلالانوات         

وم خلالهلالاا الماللالاك متجزئلالاة   يقلالا (يقيمهلالاا مكتلالاب الدراسلالاات أو المهنلالاد  المعملالااري اللالاذي اعلالاد الدراسلالاة )

المعنيلاة و انجلااز الأشلاغال المتعلقلاة مالتهيئلاة و المحلاددة ملادفتر الشلاروط  و تسلامى أيضلالاا  الأراضلاي

منشغال النفلا  أ و تتلاوج عمليلاة التهيئلاة مملان  شلاهادة تنفيلاذ الأشلاغال و التلاي تعلاد إجماريلاة فلاي حاللاة 

ادي للوحلالادات العقاريلالاة الجديلالادة تحويلالال ملكيلالاة القطلالا  المجلالازاة  أو إيجارهلالااأ حيلالاث أن الوجلالاود الملالا

يمقى عالقا مانجاز أشغال النف  المذكورةأ و تترتلاب علان التجزئلاة اختفلااء الوحلادة العقاريلاة الأوليلاة                  

 .و ظهور وحدتين عقاريتين جديدتين أو أكثر أ كما تتغير الحدود و الشكل و المساحة 

ميلالاداني  لشلالاغل الأراضلالاي الممرمجلالاة للتعميلالار               و تسلالااهم  هلالاذ  الرخصلالاة فلالاي التحضلالاير الفعللالاي و ال

كونهلالاا الوسلالايلة الأساسلالاية لتجسلالايد أدوات التهيئلالاة و التعميلالارأ و التلالاي تمقلالاى دائملالاا موافقلالاة و مرافقلالاة                 

و مطامقلالاة  عللالاى الأ لالال للتوجيهلالاات الأساسلالاية لهلالاذ  الأدواتأ  سلالايما تخصلالايص  طلالا  الأراضلالاي                 

أ و مهلالاذا فهلالاي تشلالاهد نفلالا  الإشلالاكا ت كملالاا                    (اللالا  ... سلالاتعمال التجلالااري أ السلالاكني أ الصلالاناعي ا ) 

ضلالاا إللالاى ذللالاك أن أشلالاغال التهيئلالاة المنجلالازة  سلالايما ملالان طلالارا الخلالاواص                  أفلالاي شلالاهادة التعميلالار 

المرا مة و المتامعلاة  مسمب نقص أ دائما تكون من ل التكاليا على حساب الجانب النوعي لاشغال

الميدانيلالاة و حلالارص الملالار ين العقلالااريين عللالاى الحصلالاول عللالاى شلالاهادة تنفيلالاذ الأشلالاغال دون ا هتملالاام 

 .مالتهيئة النوعية أ و هو ما يطرح صعومات  حقة أثناء عمليات المناء للوحدات العقارية 

 

 (:ermis de construireP) رخصة البناء * 

 :لكل مالك أو موكله مـ  و هي الرخصة التي تخول        

                 -الداعملالالالاة  الجلالالالادرانانجلالالالااز  -تلالالالادعيم المنايلالالالاات الموجلالالالاودة و توسلالالالايعها  -مماشلالالالارة المنلالالالااء الجديلالالالاد 

و يلالالارتمط حلالالاق المنلالالااء معقلالالاد ملكيلالالاة العقلالالاار                   أ ...التوزيعلالالاات الداخليلالالاة للمنلالالااء  -تعلالالاديلات الواجهلالالاة 

انون التهيئلالالاة و التعميلالالارأ و تملالالان  هلالالاذ  الرخصلالالاة ملالالانف                   طملالالاق لقلالالاانون التوجيلالالاه العقلالالااري و  لالالا

الإشلالالالاكال التلالالالاي تلالالالانم  مهلالالالاا رخصلالالالاة التجزئلالالالاةأ و يرفلالالالاق طللالالالاب رخصلالالالاة المنلالالالااء ممخططلالالالاات                      

  91/29: المعلالادل للقلالاانون  11/15: الهندسلالاة المعماريلالاة و الهندسلالاة المدنيلالاة طمقلالاا لأحكلالاام القلالاانون 

المعماريلالاة يجلالاب أن توافلالاق أحكلالاام شلالاهادة التعميلالار الخاصلالاة مقطعلالاة الأرض             حيلالاث أن المخططلالاات 

و كلالاذا أحكلالاام رخصلالاة التجزئلالاة طمقلالاا لاحكلالاام العاملالاة للتهيئلالاة و التعميلالار التلالاي يحلالاددها المرسلالاوم              

        اللاذي يحلادد القواعلاد  العاملاة للتهيئلاة و التعميلار 28/15/0990: الملاةر  فلاي   075/ 90: التنفيذي 

 (. CESو  معامل ا ستيلاء على الأرض   COS سيما  معامل شغل الأرض )  و المناءأ

و هلالالاو ملالالاا يفلالالارض نوعلالالاا موحلالالادا للتوزيعلالالاات الداخليلالالاة أو حتلالالاى معلالالاض الواجهلالالاات و ممسلالالااحات                 

 هلالالالاذ  الإجلالالالاراءات تفلالالالارض صلالالالاعومات كميلالالالارة فلالالالاي                ... معينلالالالاة عللالالالاى كاملالالالال التلالالالاراب اللالالالاوطني
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تطميقهلالاا ميلالادانيا أ حيلالاث أن الحاصلالالين عللالاى رخلالاص المنلالااء   يتفقلالاون فلالاي كثيلالارا ملالان الحلالاا ت ملالا  

هلالالاذ  المخططلالالااتأ و أن المخططلالالاات   تتفلالالاق أيضلالالاا ملالالا  خصوصلالالايات                 تضلالالامهاالتفاصلالالايل التلالالاي 

          السلالالاكانأ و مالتلالالاالي فالنتيجلالالاة تفلالالارز حتملالالاا مخالفلالالاة أحكلالالاام الرخصلالالاة المسلالالالمة و منلالالاه التشلالالاري         

المطملالالاقأ هلالالاذ  الحاللالالاة تعملالالار علالالان نلالالاوع ملالالان المنلالالااءات اللاشلالالارعية المتمثللالالاة فلالالاي علالالادم احتلالالارام                        

 . مطامقة مخططات ا نجاز

 

و نظرا                        أ إن رخصة المناء إجمارية  مل المدء في أي انجاز جديد مهما كان نوعه        

لتي يستغر ها طلب الحصول على رخصة المناء فان الكثير من                    للإجراءات المطولة ا

المعنيين يماشرون انجازاتهم دون رخصةأ و يتقدمون مطلمات الحصول عليها عند الضرورة 

مفتشي التعميرأ شرطة ) فقط  خاصة في غياب المرا مة و المتامعة العمرانية للمصال  المعنية 

خصة المناء في كل القطاعات العمرانية و خارج حدود المحيط العمراني و تشترط ر( العمران

كذلك أ و تعفى من هذ  الرخصة المنايات التي تقوم مها وزارة الدفاع الوطني حفاظا على 

السرية التي تكتنا هذا القطاع في حين أن هذا النوع من المناء يخض  للدراسات نفسها المعمول 

 . مها 

 

 (:ermis de démolirP)رخصة الهدم  *  

  و هي الرخصة اللازمة لكل عمليلاات الهلادم الكليلاة أو الجزئيلاة للمنايلاات التلاي يريلاد ملاكهلاا         

تنفيذ هذا النلاوع ملان الأشلاغالأ و تخضلا  للانف  الإجلاراءات الإداريلاة كملاا فلاي رخصلاة المنلااءأ ملا  

 .ية الأخرى تغيير في نوعية المخططات التي يجب تقديمها و معض الإجراءات الثانو

غيلالالار انلالالاه يمكلالالان للالالارئي  المجللالالا  الشلالالاعمي المللالالادي أن يلالالانمر معمليلالالاات الهلالالادم حسلالالاب الإجلالالاراءات                  

المطمقلالاة لضلالامان سلالالامة و املالان الأشلالاخاص فلالاي حاللالاة المملالااني المهلالاددة ما نهيلالاار ملالاثلاأ و تعلالاد                   

 .تقنية المطلومة أثناء عمليات الهدم هذ  الرخصة إلزامية حفاظا على توفر الشروط الأمنية و ال

 

 (:rmitéoconfertificat de C)شهادة المطابقة   * 

تتوج عمليات المناء الخاضعة لرخصة المناء مشهادة مطامقة تمن  منف  الطرق التي تملان                           

طلاامق للمعلاايير                     مص ملاه   يعنلاي فلاي كلال الحلاا ت انلاه الملارخ المنلااءحيلاث أن أ مهلاا رخصلاة المنلااء

على المسلاتفيد ملان رخصلاة  90/076: من المرسوم التنفيذي ر م  51و لهذا ألزمت المادة أ التقنية

 .المناء أن تسلم له عند إتمام أشغال المناء شهادة مطامقة الأشغال المنجزة 

.           يلاات ذات ا سلاتعمال السلاكنيو تعتمر هذ  الشلاهادة ممثاملاة شلاهادة اسلاتقمال الجمهلاور مالنسلامة للمنا 

 .الصناعيو ممثامة شهادة أولية للاستغلال مالنسمة للمماني ذات ا ستعمال التجاري أو 
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 (:ertificat de morcellementC)شهادة التقسيم  * 

و لها  أكثرأإلى  سمين أو  ايريد تقسيمه منايةو هي عمارة عن شهادة تسلم لكل مالك          

 .الأمتغيير الوحدة العقارية و تجزئتها إلى وحدات جديدة و اختفاء الوحدة  طام 

                          تجدر الإشارة إلى أن تسليم هذ  الرخص يخض  لرسوم عقارية لصال  الملديات تتراوح من

  .حسب حجم المشروع  و استعماله و تكلفته المالية" دج  011.111511دج إلى غاية  875511" 

و كملخص نستطي  القول أن الإجراءات و الأشكال التي يتم مها تحضير و دراسة و تسليم   

و تتطلب استشارة مصال  على ( أشهر 11في حدود ) عقـود التعمير تستغرق و تا مطو  

التقنيأ و تطرح عدة                      الرأيالمستوى الو ئيأ ممعنى نوع من المركزية في اتخاذ 

 :  كا ت  منها خاصة إش

                    إتمام أشغال النف  من طرا المر ي العقاري إ  مشرطإذا علمنا مان رخصة المناء   تمن   -

 .مالمناءأو المالك أو القائم 

 .الأراضينقص تغطية الملديات مالدراسات الخاصة ممخططات شغل  -

 .معض المساحات الحضرية و توجيههاالتهيئة و التعمير متوظيا  تكفل مخططاتنقص  -

 .الملديةانطلاق معض طالمي عقود التعمير في الأشغال ممجرد إيداع الملا على مستوى  -

 .عدم التوافق العملي مين شهادة التعمير و رخص التجزئة و المناء  -

 ملات المعاعدم التوافق مين  انون التوجيه العقاري و  انون التهيئة و التعمير فيما يخص  -

 (.النف ارتماط مي  الأراضي المجزاة مشهادة تنفيذ أشغال ) العقارية   

 النقص الواض  في إعداد مخططات الرف  الطموغرافي التي تطرح مشاكل  حقة أثناء  -

 .ا نجاز مما يفرض تعديل رخصة المناء كإضافة  مو أو جدار إسناد لتعديل المستوى مثلا   

ممدة زمنية للانطلاق في أشغال المناء  د   تكفي للحصول                     ارتماط عقود ا متياز -

 .على رخصة المناء و ا نجاز

أثناء               ( حصة الطرق و المساحات الخضراء و موا ا السيارات) إتلاا أشغال التهيئة  -

 .عمليات المناء 

 

 : الأملاك الوطنية و سبل الحفاظ  -د

مكوناتها و النظر في إيجاد الوسائل و السمل لكيفيات و تحديد الأملاك الوطنية  من اجل      

: صدر التشري  المتعلق مالأملاك الوطنية مالقانون ر مأ تسييرها و من ثمة المحافظة عليها

: المةر  في 81/06: أ و هذا معدما كان ينظمها القانون ر م 10/02/0991: المةر  في  91/11

ذي الغي مموجب الأحكام التشريعية الجديدة التي نظمها هذا القانون أ حيث تم ال 11/15/0981
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الو ية  )  تعريا الأملاك الوطنية مننها جمي  العقارات التامعة للدولة و الجماعات المحلية

 .و صنفها إلى أملاك عمومية و أملاك خاصة ( الملدية

 

 :  الأملاك العمومية -1.د

ي   يمكن أن تكون محل ملكية خاصة تمعا لغرضها أو تخصيصها و كذا و هي الأملاك الت      

طميعتهاأ أما غير ذلك فهي أملاك وطنية خاصةأ و منه فهذا النوع من الأملاك غير  املة 

للتصرا و   للتقادم عك  الأملاك الوطنية الخاصة التي يمكن التصرا فيها من الهيئات 

 .حسب التشري  و التنظيم المعمول مه ( مستوى الو ية  مديرية أملاك الدولة على) المختصة 

 

 : تكوين الأملاك الوطنية* 

 :منهايتم تكوين الأملاك الوطنية مطرق عديدة و وسائل تنظيمية حددها التشري  و         

 .التمادلالشراء و  -

 .التقادم  و الحيازة -

 .الشفعة و التركات التي   وارث لها -

: المةر  في 90/00ن اجل المنفعة العمومية و يحددها القانون ر م نزع الملكية م -

 . 27/17/0991: المةر  في  91/086و كذا المرسوم التنفيذي ر م  27/11/0990

 .الشاغرةكل العقارات التي   مالك لها أو العقارات  - 

ث محدد يمكن أو توفي مالكه دون وجود وار معرواأفمثلا عندما   يكون للعقار مالك محدد و 

 .الخاصةالوطنية  لاكورة إدراج هذ  العقارات ضمن الأمللهيئات المذك

(             عقارات و منقو ت ) و يتميز هذا القانون مالوضوح و التفصيل لتعريا الأملاك الوطنية 

فهو تجسيد للسياسة الجديدة  السامقةأو أزال كل التنا ض الذي كان موجودا ضمن التشريعات 

 .الدولةنتهجة من طرا الم

و  ن ما يهمنا في هذا الإطار هي الأملاك التامعة للدولة و الوا عة ضمن الحدود العمرانية 

للمدن و المحددة أساسا مالعقارات الممرمجة للتعمير أو المعمرةأ فهذ  النقطة  د فصل فيها  انون 

لم تدمج في إطار ا حتياطات  التوجيه العقاري أ و الذي أشار إلى أن الأملاك العقارية التي

                        العقارية للملديات  مل صدور  انون التوجيه العقاري تمقى تحت تصرا مالكيها الأصليين  

و مالتالي تجدر الإشارة إلى الإجراءات التي يستغر ها تحويل الأراضي الممرمجة لتجهيزات 

   المةر  90/151: نظمها المرسوم التنفيذي ر معمومية أو لتحصيصات سكنية مثلا أ و التي ي

       الذي يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة التامعة للدولة و تسييرها 21/00/0990: في 

و يضمط كيفيات ذلكأ حيث أن إجراءات تحويل العقارات تتم وفق ترتيمات ممركزة على 

 :و هذا ما ينتج عنه  مستوى الو يةأ و مإشراا مديرية أملاك الدولةأ
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 (.أشهر فنكثر 16: تصل إلى ) استهلاك مدة زمنية معتمرة  -

 . -إن وجدت  -تشجي  المر ين العقاريين على التعامل أكثر لاملاك التامعة للملدية  -

تلقي عدة صعومات إدارية من اجل الحصول على  رار تحويل العقارات و كذا  رارات  -

 .  العمومية التخصيص مالنسمة للمشاري

ا نطلاق في أشغال المناء خاصة مالمشاري  ا ستعجالية أو المرتمطة مسنة مالية و مغلاا  -

 .  مالي ممرمج للاستهلاك سنويا  مل الحصول على  رار التخصيص و رخصة المناء 

 

  :( 10/11/0991: المةر  في  91/11: المرسوم التشريعي ر م ) النشاط العقاري  - هـ

صدر هذا المرسوم المتعلق مالنشاط العقاري تكملة و تواصلا م  سلسلة الإصلاحات         

 86/17التشريعية المتعلقة مالعقار خاصة الحضري منهأ فمعد التر ية العقارية التي عرفها  انون 

جاء هذا المرسوم التشريعي ليلغي الإجراءات السامقة المرتمطة مالتر ية العقاريةأ نظرا لتغير 

روا و عدم تحقيق نتائج ايجامية على الميدان خاصة ما تعلق مإنتاج السكن و تنظيم العمران الظ

. 

و  ن التر ية العقارية كانت منظمة في إطار معين و محدد فقد أتى هذا الإصلاح لإعطاء نهج 

ين جديد و إستراتيجية مختلفة لعمليات التر ية العقاريةأ و إدراجها كنشاط تجاري لكل المتعامل

في هذا المجالأ مإنتاج المحلات السكنية و المهنية و الصناعيةأ ماستثناء الخواص الذين يقومون 

 (.المناء الذاتي ) مانجاز منايات لسد حاجياتهم الخاصة 

 

و هو النشاط الذي يشتمل على مجموع الأعمال التي تساهم في انجاز أو تجديد الأملاك       

أفراد أو مجموعات في ) أو الإيجار أو لسد ا حتياجات الخاصة العقارية التي ستخصص للمي  

أ و  ن تكاليا السكن الملقاة على عاتق الدولة أو ما يعمر عنه مالإنفاق (شكل تعاونيات عقارية 

العمومي أصمحت من غير الممكن تحمل أعماءها الماليةأ و تجسيدا لممدأ إشراك الخواص في 

المرسوم تنفيذا لهذ  السياسة و المماده أ و  د تميز هذا التشري  الإنتاج الحضري فقد صدر هذا 

 مإدخال الشفافية على العلا ة القائمة مين المتعامل في التر ية العقارية مالمشتريأ و كذا

الضمانات التي وفرها لكل طرا من التعا د مإنشاء صندوق الضمان و الكفالة المتمادلة في 

: ر م  شاء مةسسة تختص مهذا الجانب ينظمها المرسوم التنفيذيو هذا مإن  التر ية العقارية

و  د نظم النشاط العقاري عمليات و شروط مي  العقارات  11/00/0997: المةر  في 97/116

و الإشهار  الممنية مناء على التصاميمأ و اخض  هذ  العملية لإجراءات التوثيق و التسجيل

عقارية للمناية أو لجزء منها من  مل المشتري إ  معد العقاريأ و كما ألزم حيازة الملكية ال

مطامقة المناء من طرا المتعامل في التر ية العقارية أو ما يعرا مالمر ي العقاري لأحكام 

 .رخصة المناء و إلزامية استخراج شهادة المطامقة 
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ماعية                و  د تكفل هذا المرسوم مكيفيات تنظيم أجزاء الملكية المشتركة في المنايات الج

 .أو تجمعات المساكن 

 

و كملخص جزئي فقد نظم هذا التشري  عمليات التر ية العقارية و التجديد العقاريأ  و      

ادخل جانب ا ستثمار ا متيازي في انجاز السكن و  اإلى حد كمير في توفير السكنأ كم  أسهم

المالي العمومي الذي أثقل كاهل السلطات الذي مدور  ساهم في  التقليل من حدة ا ستهلاك 

 .العمومية 

و يمقى العائق الكمير لهذ  العملية هو طرق الحصول على العقارات الملائمة و تنظيمها                    

 :و العمل على تر يتهاأ نظرا لصعومة و تعقيد الإجراءات المرتمطة مها  مثل 

 .للتعمير اختيار الأراضي المناسمة و القاملة   -

 .فرض استخراج شهادة التعمير حتى مالمناطق المغطاة ممخطط شغل الأراضي  -

 ( .مشرط  فاس  في حالة عدم مطامقة المناء)الحصول على العقود الإدارية لمي  العقار   -

 .تجزئة الوعاء العقاري  -

صة التجزئة                        انجاز الشمكات الضرورية طمقا لرخ) تهيئة الوعاء العقاري المتحصل عليه  -

 (.و أحكام   انون التعمير

 .الحصول على رخص المناء  -

 .التمويل المالي لعمليات ا نجاز  -

 .المستفيدينمطامقة المنايات و تسليمها للمشترين أو  -

 

 :إصلاح التشريع العمراني وفق مبادئ التنمية المستدامة  -ل

 91/29: رية كاملة من العمل مقوانين التهيئة و التعمير  سيما ر ممعد مرور أكثر من عش        

تمنلالات السلالالطات العموميلالاة ملالانهج جديلالاد يرتكلالاز عللالاى مفهلالاوم ا سلالاتدامة فلالاي التعاملالال ملالا  الجانلالاب 

العمراني خاصةأ و  ن النتائج المرجوة سامقا  لاد   تتحقلاق حاليلاا متغيلار الظلاروا و المعطيلااتأ 

م  كل الفلااعلين ملان اجلال المحافظلاة عللاى ا سلاتهلاك المجلاالي فقد أصم  من الضروري التشاور 

للعقلالاار مسلالامب التعميلالار المفلالارط و تماشلالايا ملالا  أسلالا  التنميلالاة المسلالاتدامةأ و منلالاه فقلالاد صلالادرت علالادة 

 :نصوص  انونية جديدة تهتم مالمجال الممني منها 

لمسلالاتدامة متهيئلالاة الإ للالايم و تنميتلالاه ا المتعللالاق 02/02/2110: الملالاةر  فلالاي 10/21: القلالاانون ر لالام) 

أ  91/29: و المتمم لقانون التعمير ر لام  المعدل 01/18/2111: المةر  في  11/15: القانون ر م

 .القانون التوجيهي للمدينة المتضمن  21/12/2116: المةر  في 16/16: القانون ر م

 (.إتمام انجازها و المتعلق ممطامقة المنايات  21/17/2118: المةر  في  18/05: القانون ر م 

 



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 65 

 :تهيئة الإقليم و تنميته المستدامة  -1ل

تلالالام تحديلالالاد الأدوات و التوجيهلالالاات المرتمطلالالاة متهيئلالالاة الإ للالالايم طمقلالالاا لمملالالااده ا سلالالاتدامة فلالالاي                                

الفضلالااء اللالاوطني و انسلالاجامه ملالان خلالالال وضلالا  ا ختيلالاارات الإسلالاتراتيجية و السياسلالاات  تنميلالاة كلالال

 .الأهدااات و الرامية لتحقيق هذ  الأدو

حيث أن الدولة هي التي تمادر و تدير السياسة الوطنية لتهيئة الإ ليم و تنميته المستدامة مالتشلااور 

م  كل الفاعلين و ممساهمة فعالة للمواطنينأ و مهذا فقد تشكلت الأدوات الجديدة لتهيئة و تخطيط 

 :المجال و يمكن لنا أن نلخصها في ايتي 

 ة الإ للالالايم و اللالالاذي يغطلالالاي كاملالالال التلالالاراب اللالالاوطني و يتلالالارجم المخطلالالاط اللالالاوطني لتهيئلالالا

التوجيهلالاات الإسلالاتراتيجية و الأساسلالاية فيملالاا يخلالاص السياسلالاة الوطنيلالاة لتهيئلالاة الإ للالايمأ و 

يهلالادا هلالاذا المخطلالاط إللالاى تعلالاويض العوائلالاق الطميعيلالاة و الجغرافيلالاة للمنلالااطق و الأ لالااليم 

أ و منه ضلامان تحقيلاق  لضمان تثمين الإ ليم الوطني و تنميته و إعمار  مشكل متوازن

الظروا المعيشية من خلال نشر الخدمات العمومية و محارمة كل أشلاكال التهملاي  و 

الإ صلااء ا جتملالااعي فلاي الأريلالااا و الملادنأ كملالاا يهلادا هلالاذا المخطلاط إللالاى اللاتحكم فلالاي 

 .و تنظيمها من خلال الأدوات الموضوعة لذلك  المدن

 لسياسلالاة المخطلالاط اللالاوطني لتهيئلالاة         المخطلالاط التلالاوجيهي لتهيئلالاة السلالاواحل و اللالاذي يحلالاتكم

الإ للالايم فلالاي المحافظلالاة عللالاى الشلالاريط السلالااحلي و الفضلالااءات الهشلالاة  سلالايما المسلالاتهدفة 

 .معمليات التعمير 

  المخطلالاط التلالاوجيهي لحمايلالاة الأراضلالاي و مكافحلالاة التصلالاحر و اللالاذي يمللالاور كلالاذلك خطلالاط

 .المجالمحارمة التصحر و المحافظة على الأراضي المستهدفة في هذا 

  المخطط الجهلاوي لتهيئلاة الإ للايم و يشلامل هلاذا المخطلاط الأسلا  المتوافقلاة ملا  المخطلاط

الوطني لتهيئة الإ للايم و يعملال عللاى ترجمتهلاا فلاي إ للايم معلاينأ حيلاث أن الأ لااليم تشلامل 

و يهلاتم هلاذا المخطلاط كلاذلك متقيلايم (. أ لااليم جهويلاة  19هناك ) عدة و يات من الوطن 

ر للملالاوارد الطميعيلالاة  سلالايما منهلالاا الملالااء و اسلالاتعمالها الأوضلالااع و الأخلالاذ معلالاين ا عتملالاا

استعما  رشيداأ كما يعمل على تنظيم العمران مما يشج  التطور ا  تصادي و اندماج 

 .السكان و توزي  الأنشطة و الخدمات و التسيير المحكم للفضاء العمراني 

 قة عن المخطلاط الجهلاوي المخطط الو ئي لتهيئة الإ ليم و يتكفل متثمين الترتيمات المنمث

 :خاصة تلك المهتمة 

 تنظيم الخدمات العمومية و مساحات التنمية المشتركة مين الملديات  -

 .ا هتمام مالميئة  -
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 . المنية الحضرية و ترتيمها  -

                      المخطط الجهوي لتهيئة فضاءات الحواضر الكمرىأ و يقصد مها التجمعات الحضرية 

 املية لتطوير وظائا      و لها  فنكثرأ نسمة  111.111التي يملا عدد سكانها على الأ ل              

                                                             ملار هلاذا المخطلاط ممثاملاة مخطلاط على وظيفتهلاا الجهويلاة و الوطنيلاة أ و يعتدولية زيادة 

 . حواضر الكمرى ما يخص اليفهيئة الإ ليم لتو ئي 

 

 :(المحافظة على العقار) و تحسين العمران  العشوائيتفعيل سبل محاربة البناء   -2ل

                       عملالالا مالمعطيلالاات اينيلالاة للملالادن الجزائريلالاة و مملالاا تشلالاهد  ملالان انتشلالاار واسلالا  لظلالااهرة المنلالااء        

هداا سلاامقة لتهيئلاة الإ للايم و تنميتلاه اللاشرعيأ و التي خالفت كل الأطر المسطرة و المدرجة كن

المستدامةأ خاصة ما يتعلق مالمحافظة على الثروات الطميعية و تمكين الأجيال اللاحقة من حقهلاا 

 .في التنميةأ و  ن العقار خاصة الحضري منه يعد أسا  كل تنمية 

ن التهيئلالاة             اللالاذي يعلالادل و يلالاتمم  لالاانو 01/18/2111: الملالاةر  فلالاي  11/15: فقلالاد صلالادر القلالاانون ر لالام 

أ أين اهتمت السلطات مجانب التعمير المخالا و  امليلاة الأراضلاي  0991و التعمير الصادر سنة 

 : للعمران و المناء أ و ذلك  ماعتماد المةشرات الرامية إلى ضمان 

 .ا  تصاد الحضري  -

 .ا ستغلا ت الفلاحية و التوازنات الميئية   -

 .التكنولوجية تجنب  الأخطار الطميعية و -

 .الثقافيةحماية المعالم الأثرية و   -

كمعايير أساسية تلارهن  امليلاة الأراضلاي للمنلااء و تلارتمط مهلاا مشلاكل  اعلادي أ أي أن كلال عمليلاات 

التعمير   يجب أن تخالا مني شكل من الأشكال هذا المةشراتأ ممعنلاى أن هنلااك تعلاديلات فلاي 

ة التعميلالارأ حيلالاث أن انلالاه تلالام التركيلالاز عللالاى دراسلالاة و تحضلالاير و ملالان  عقلالاود التعميلالار خاصلالاة شلالاهاد

و هو في حقيقة الأمر تنكيد على ملاا هلاو أ أشغال النف  و تهيئة الأراضي المستقملة لمشاري  المناء

محدد في النصوص السامقةأ و هذا ما يوحي إلى أن هناك توجه جديد في تحسين الإطلاار الممنلاي 

خللالاق انسلالاجام ملالاين التهيئلالاة و المنلالااء و الحضلالارية مصلالافة عاملالاة أ و إللالاى  سلالاجةفة خاصلالاة و الأنمصلالا

تحسين الإطار المعيشي للسلاكان وفلاق مملااده ا سلاتدامة الحضلارية و ا سلاتفادة  يهدفان إلىاللذان 

 .من أخطاء الماضي 

ملالالان القلالالاانون عللالالاى أن أدوات التهيئلالالاة و التعميلالالار هلالالاي التلالالاي تحلالالادد                     00حيلالالاث نصلالالات الملالالاادة       

سلالالاية لتهيئلالالاة الأراضلالالاي المعنيلالالاةأ كملالالاا تضلالالامط تو علالالاات التعميلالالار و  واعلالالاد                           التوجيهلالالاات الأسا... "

و تحلالالادد عللالالاى وجلالالاه الخصلالالاوص الشلالالاروط التلالالاي تسلالالام  ملالالان جهلالالاة مترشلالالايد اسلالالاتعمال المسلالالااحات                     

                        و المحافظلالالالالالالاة عللالالالالالالاى النشلالالالالالالااطات الفلاحيلالالالالالالاة و حمايلالالالالالالاة المسلالالالالالالااحات الحساسلالالالالالالاة و الموا لالالالالالالا              
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و المنلالالالالااظر أ و ملالالالالان جهلالالالالاة أخلالالالالارى تعيلالالالالاين الأراضلالالالالاي المخصصلالالالالاة للنشلالالالالااطات ا  تصلالالالالاادية                      

و ذات المنفعة العامة و المنايات الموجهة للاحتياجات الحالية و المسلاتقملية فلاي مجلاال التجهيلازات 

شلاروط التهيئلاة و المنلااء للو ايلاة ملان الجماعية و الخدمات و النشاطات و المساكنأ و تحلادد أيضلاا 

الأخطار الطميعية و التكنولوجيةأ و في هذا الإطلاار تحلادد الأراضلاي المعرضلاة لاخطلاار الناتجلاة 

علالالان الكلالالاوارث الطميعيلالالاة أو تللالالاك المعرضلالالاة للانلالالاز ق عنلالالاد إعلالالاداد أدوات التهيئلالالاة و التعميلالالار                   

تم تحديلالالادها علالالان طريلالالاق التنظلالالايم أ تعلالالارا                             و تخضلالالا  لإجلالالاراءات تحديلالالاد أو منلالالا  المنلالالااء التلالالاي يلالالا

و تصلالالانا المنلالالااطق المعرضلالالاة لللالالاز زل حسلالالاب درجلالالاة الخطلالالاورةأ و تحلالالادد  واعلالالاد المنلالالااء فلالالاي                   

هلالالاذ  المنلالالااطق علالالان طريلالالاق التنظلالالايم أ تعلالالارا المنلالالااطق المعرضلالالاة لاخطلالالاار التكنولوجيلالالاة علالالان                    

التهيئة  و التعمير التي تحلادد محيطلاات الحمايلاة المتعلقلاة مهلاا طمقلاا لأحكلاام التشلاري           طريق أدوات 

 " و التنظيم المعمول مهما 

 

للحلاد ملان  للمللاديات ما ما يرتمط ممحارمة المناء اللاشرعي أ فقلاد أعطيلات صلالاحيات واسلاعة      

و أكثلار سلارعة فلاي التطميلاق علان  أهذ  الظاهرةأ و محارمتها و القضاء عليها مآليلاات أكثلار فعاليلاة

سلالاامقاتها التلالاي كانلالات تملالاار  ملالان  ملالالأ و التلالاي تحلالاتكم فيهلالاا المللالاديات إللالاى الأحكلالاام القضلالاائية التلالاي 

تصدر ضد المخالفينأ حيث يلعب العامل الزمنلاي دورا أساسلايا فلاي عر للاة عمليلاات الهلادمأ إذ أن 

الهلالادم تصلالام  إجراءاتهلالاا المنايلالاات يلالاتم شلالاغلها  ملالال صلالادور الحكلالام القضلالاائي أ ممعنلالاى أن عمليلالاات 

مضاعفة متنفيذ عمليات إخلاء المماني من شاغليها ثم تنفيذ  رارات الهلادمأ ممعنلاى علادم الإمكانيلاة 

 .في اغلب الحا ت لهدم هذ  المماني خاصة أثناء عشرية التسعينيات   أو ا ستحالة 

 

حيات و تنفيلاذها عللاى أما الإجراءات الجديدة فتتسم مالسرعة و الوضوح في تقسلايم الصلالا        

أ  إضلالاافة إللالاى إدراج أعلالاوان الملديلالاة ( الو يلالاة)أو المسلالاتوى اللالاو ئي ( الملديلالاة)المسلالاتوى المحللالاي 

المكلفلالاين ملالاالتعمير و كلالاذا أعلالاوان مديريلالاة التعميلالار و المنلالااء للو يلالاة كنعضلالااء جلالادد ضلالامن  ائملالاة 

و أعوان الشرطة  ضماط )  الموظفين المةهلين و المكلفين ممعاينة مخالفات التعمير و المناء و هم 

 :و المنصلالاوص عللالايهم فلالاي أحكلالاام المرسلالاوم التشلالاريعي ر لالام (القضلالاائية أ مفتشلالاي التعميلالار للو يلالاة 

المتعلق مشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مهنة المهنلاد   08/15/0991: المةر  في  91/17

(. التعميلار المعلادل لاانون )المعماريأ و الذي ألغيت معض أحكامه مموجب هلاذا القلاانون التعلاديلي 

أيام امتداء من تاري   التمليا مالمخالفة للمناء دون رخصة من طرا العون  18حيث منحت مهلة 

المةهل كمدة  صوى لرةساء المجال  الشعمية الملدية للقيلاام معمليلاات الهلادم التلاي تلاتم عللاى علااتق 

  لهلادم المنايلاة فلاي اجلال المخالا أ و في حالة  صور الملديات في تنفيذ الهلادم يصلادر اللاوالي  لارارا

 .يوما و هذا دون المسا  مالمتامعات الجزائية ضد المخالا 11
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أملالاا المصلالاال  القضلالاائية المختصلالاة فترسلالال لهلالاا محاضلالار معاينلالاة المخالفلالاة الخاصلالاة معلالادم                           

م                    مطامقلالالاة المنلالالااء لرخصلالالاة المنلالالااء المسلالالالمةأ و فلالالاي هلالالاذ  الحاللالالاة تقلالالارر الجهلالالاة القضلالالاائية التلالالاي تلالالا

 .تحددهااللجوء إليها إما الأمر ممطامقة المناءأ أو هدمه جزئيا أو كليا في  جال 

 :التالية الملاحظاتو كملخص جزئي لهذا الإصلاح التشريعي المتعلق مالعمران فإننا نسجل 

لتوجيهلالاات إرسلالااء  واعلالاد التنميلالاة المسلالاتدامة كملالانهج جديلالاد فلالاي مجلالاا ت التهيئلالاة و التعميلالار طمقلالاا * 

 .المخطط الوطني لتهيئة الإ ليم و تنميته المستدامة 

 .تسري  الإجراءات المتعلقة ممحارمة المناء اللاشرعي و توضي  كيفيات تطميقها * 

 .الملدية مصفة أكيدة في عمليات المرا مة العمرانية  انأعوإشراك * 

 . 2116تنخر صدور النصوص التطميقية لهذا القانون إلى غاية سنة * 

عدم تكفل و تغطيلاة مفتشلاي التعميلار لكلال مللاديات الو يلاة  سلايما المعيلادة منهلاا علان مقلار الو يلاة * 

 (.كلم 011تمعد عن عاصمة الو ية تمسة محوالي ) كحالة مدينة مئر العاتر 

معض الملديات نتيجلاة تلانخر صلادور المراسلايم التطميقيلاة لدى خلق حالة فرا   انوني و إجرائي * 

            ن و التخللالاي علالان الإجلالاراءات المعملالاول مهلالاا سلالاامقا أ الشلالايء اللالاذي زاد ملالان حلالادة انتشلالاارلهلالاذا القلالاانو

 .المناء اللاشرعي 

النقص في مرافقة هذا القانون متاطير معض المللاديات منسلالاك الملاوظفين اللاذين حلاددهم القلاانون * 

دسلالاين المعملالااريين                  المهن) ليصلالامحوا أعلالاوان ملالاةهلين للمحلالاث و معاينلالاة مخالفلالاات التعميلالار و المنلالااء 

أ يسلالااهم  هلالاذا اللالانقص كلالاذلك فلالاي انتشلالاار المنايلالاات اللاشلالارعية خاصلالاة (و المهندسلالاين الملالادنيين فقلالاط 

 .مةطرة و المعيدة عن مقر الو ية في  ن واحد غير المالملديات 

 

 :  القانون التوجيهي للمدينة  -3ل

المستدامةأ مالعمل على إرساء ممادئها                   ةلتنميفي إطار مواكمة سياسة تهيئة الإ ليم و ا       

و تحقيق التنمية و الأهداا الكفيلة مخلق النشاطات                     أو التكفل ماحتياجات السكان

ا  تصادية و تساوي الفرص مين كل الأفراد مضمان حقوق الأجيال في الموارد                       

             و هذا في ظل احترام التوجيهات الرئيسية لتهيئة الإ ليم و تنميته المستدامةأ و مماالطميعيةأ 

                   المةر   16/16: أن غالمية السكان تتمركز مالمناطق الحضرية فقد صدر القانون ر م

اسة                     المتضمن القانون التوجيهي للمدينةأ و الذي يهدا إلى رسم سي 21/12/2116: في

المدينة المستدامة وفق منهج تشاوري و منسق في إطار التسيير الجواري اللامركزي                   

 ( :من القانون  16كما ورد مالمادة )  : و كذلك من اجل تنسيق كل التدخلات خاصة المتعلقة مـ 

 .ماعي تقليص الفوارق مين الأحياء و تر ية التماسك ا جت  -"

 .القضاء على السكنات الهشة و غير الصحية   -
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 .التحكم في مخططات النقل و التنقل و حركة المرور داخل محاور المدينة و حولها  -

 .تدعيم الطرق و الشمكات المختلفة  -

                         ضمان تلاوفير الخدملاة العموميلاة و تعميمهلاا خاصلاة تللاك المتعلقلاة مالصلاحة و الترميلاة و التكلاوين -

 .و السياحة و الثقافة و الرياضة و الترفيه 

 .حماية الميئة  -

 .الو اية من الأخطار الكمرى و حماية السكان  -

 .مكافحة ايفات ا جتماعية و الإ صاء و ا نحرافات و الفقر و المطالة  -

 .تر ية الشراكة و التعاون مين المدن  -

 "ات الجهوية و الدولية اندماج المدن الكمرى في الشمك -

 

و من خلالال تحليلال مضلامون هلاذا القلاانون اللاذي يحلاتكم كثيلارا إللاى إجلاراءات تهيئلاة الإ للايم                                    

و التنميلالالالاة المسلالالالاتدامة فإننلالالالاا نسلالالالاجل التوافلالالالاق و ا نسلالالالاجام الكميلالالالارين الللالالالاذان عرفهملالالالاا التشلالالالاري                      

أ و ذللالالاك ملالالاإدراج أدوات جديلالالادة للتخطلالالايط المجلالالاالي تعتملالالاد                                     2110سلالالانة  الجزائلالالاري  سلالالايما معلالالاد

كثيلالارا عللالاى إشلالاراك كلالال الفلالااعلينأ و تتسلالام أكملهلالاا ممملالاادرة الدوللالاة فلالاي هلالاذ  السياسلالاة أو فلالاي إعلالاداد            

خلالالال تلالاوفير            هلالاذ  الأدوات التخطيطيلالاةأ و هلالاي كلهلالاا تملالادأ ملالان الكلالال للوصلالاول إللالاى الجلالازء ملالان 

ايليات و الوسلاائل الكفيللاة ممسلا  كاملال التلاراب اللاوطني مالتنسلايق ملا  كلال الشلاركاء ا جتملااعيين      

و ا  تصلالالالالااديينأ  و الإشلالالالالاراك الفعللالالالالاي للملالالالالاواطن فلالالالالاي هلالالالالاذ  الملالالالالارامج و الأنشلالالالالاطة المتعلقلالالالالاة                               

و فلالاي كنلالاا الحكلالام الراشلالاد                     أ تر يلالاة ممفهلالاوم ا سلالاتدامةيرها وفلالاق ملالانهج النملالاو و اليمالمدينلالاةأ و تسلالا

 .الذي يعد من امرز و أهم عناصر تسيير المدينة 

 

                و يمقى العائق الكمير في تنفيذ هلاذ  التشلاريعات هلاو دائملاا تلانخر أو علادم صلادور النصلاوص       

             ا الملالالارامج و منلالالاه علالالادم تحقيلالالاق الأهلالالادااالتطميقيلالالاةأ و التلالالاي تعيلالالاق كثيلالالارا التواصلالالال ملالالاين مختللالالا

             للالام ينتلالاه معلالاد ملالان إتملالاام المخططلالاات الجهويلالاة و الو ئيلالاة 2110المسلالاطرةأ حيلالاث انلالاه و منلالاذ سلالانة 

                  لقلالالاانون المدينلالالاةأ كملالالاا أن اللامركزيلالالاة  ةتنفيذيلالالاالم يسلالالاامرالصلالالادر لتهيئلالالاة الإ للالالايمأ و أيضلالالاا للالالام ت

            ملالالاة حاللالالات دون الإشلالالاراك الفعللالالاي للملالالاواطن و دون إثملالالاات حقيقلالالاي  و للالالاو عللالالاى و الوصلالالااية الدائ

 . مستويات معينة فيما يخص الحكم الراشد و التنمية المستدامة 
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 التسوية الشاملة للبنايات غير الشرعية عن طريق تحقيق مطابقتها  -م 

مفعلهلاا معظلام الملادن الجزائريلاة عملاارة نظرا للعدد الكمير للمنايات غيلار الشلارعية أ التلاي أصلامحت 

علالان نملالااذج ملالان اخلالاتلا ت عمرانيلالاة و أنماطلالاا غريملالاة و مشلالاعة فلالاي التصلالاميم و الإنجلالاازأ و نظلالارا 

  تصلالاار  لالاوانين التسلالاوية الجزئيلالاة عللالاى تصلالاحي  سلالاندات الملكيلالاة أو تلالادخلها فلالاي معلالاض الأحيلالااء 

ن إجلاراء جديلاد يعلارا ملاـ معمليات جراحية ماهظة التكاليا و طويلة الأملادأ ملاادر المشلارع إللاى سلا

المتعللاق مقواعلاد  2118-17-21الملاةر  فلاي  05-18مموجلاب القلاانون  "تحقيلاق مطامقلاة المنايلاات"

تمين أن تسلاوية » مطامقة المنايات و إتمام إنجازها لتسوية وضعية المناءات غير الشرعية معد أن 

   » .ا المناياتوضعية المنايات تمقى مرهونة متسوية الأوعية العقارية التي أ يمت عليه
(11)

 

يتولى أسلوب تحقيق المطامقة التسوية الشاملة لوضلاعية المنلااء غيلار الشلارعي فلاي هلاذ  الحاللاة ملان 

منظور سند الملكية العقارية للوعاء و السند اللاذي يثملات صلاحة الوضلاعية العمرانيلاة للمنلااءأ و لقلاد 

كن معالجتهاأ و حلادد للاذلك عملية التسوية فوض  معايير للمنايات التي يم( 05-18)ضمط القانون 

الإجلالاراءات الواجملالاة الإتملالااع و السلالالطة المكلفلالاة مالملالات فلالاي تحقيلالاق المطامقلالاة و  جلالاال ذللالاك و عليلالاه 

سنقسم هذا الممحث تمعا لذلك فنتعرا على الإجراء الجديد الذي لم يسلامق تناوللاه فنحلااول تنصلايله 

محث و نتعلارض لإجلاـراءات أ ثم ن(المطلب الأول)مفهوم و مجال تحقيق مطامقة المنايات : ضمن

تحقيــق مطامقة المنايات و ايثار المترتمة عللاى  ملاول أو رفلاض الإجلاراء دون أن نغفلال  ثلاار ذللاك 

 ( المطلب الثاني)على مخالفات التعمير الممكن تسويتها 

 مفهوم و مجال تحقيق مطابقة البنايات  -1

د خصائصلالاه و مجلالاال سلالانحاول ضلالامن هلالاذا المطللالاب التعلالارا عللالاى هلالاذا الإجلالاراء للتسلالاوية و تحديلالا

أ (الفلارع الأول)مفهوم تحقيق مطامقة المنايات غيلار الشلارعية : تطميقه و ا ترحنا لذلك تقسيمه إلى

 (.الفرع الثاني)و مجال تحقيق المطامقـة 

 

_____________________________________________________________________ 

  . 15أ ص  2118ماي  09متاري   66الشعمي الوطني أ العدد الجريدة الرسمية للمداو ت أ المجل   -(11)
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  مفهوم تحقيق مطابقة البنايات غير الشرعية -1-1

  :مفهوم تحقيق المطابقـــة -أ

(10)يرى الفقه المقارن
منن إمكانية تسوية وضعية المناء المستحدث أو الذي انتهى تشلاييد  دون أن  

ق شريطة أن يتطامق المناء م   واعد استعمال الأراضي يستوفي رخصة المناء مقمولة مشكل مسم

المفروضة و م   وانين التعمير في الر علاة الأرضلاية و لات التسلاوية و دون أن تتجلااوز  ثلاار تللاك 

مو فلالاه هلالاذا عللالاى أسلالاا  أن منلالااط  – الفقلالاه -التسلالاوية إللالاى إعفلالااء المخلالاالا ملالان العقوملالاات و يملالارر

تعمال الأرض الواجمة على مشروع المناء فحلاق رخصة المناء يتمثل في فرض و ر امة  واعد اس

المنلالااء ملالارتمط مملكيلالاة الأرض و يملالاار  ملالا  ا حتلالارام الصلالاارم لاحكلالاام القانونيلالاة و التنظيميلالاة 

(12)المتعلقة ماستعمال الأرض
 

ملالان المنظلالاور السلالاامق أ لالار المشلالارع الجزائلالاري أحكلالاام التسلالاوية أو تحقيلالاق مطامقلالاة المنيلالاات مشلالارط 

 2118-17-21الملالاةر   05-18ملالان القلالاانون  12ي فلالانص مالملالاادة احتلالارام  واعلالاد شلالاغل الأراضلالا

  :المتعلق مقواعد مطامقة المنيات و إتمام إنجازها على أن تحقيق المطامقة هو

الوثيقة الإدارية التي يتم من خلالها تسوية كلال منايلاة تلام إنجازهلاا أو للام يلاتمأ ملاالنظر للتشلاري  و  «

   » .تعميرالتنظيم المتعلق مشغل الأراضي و  واعد ال

الملاةر   202-85تختللاا علان التسلاوية فلاي ظلال المرسلاوم ر لام  05-18فالتسوية في ظل القانون 

المتعللالاق مشلالاروط تسلالاوية أوضلالااع اللالاذين يشلالاغلون فعلالالا أراضلالاي عموميلالاة أو  1985-08-13فلالاي 

خصوصية كانت محل عقود و مماني غير مطامقة للقواعد المعمول مهلاا أ كونهلاا عمليلاة إداريلاة و 

ة مقواعلاد اسلاتعمال و شلاغل الأراضلاي ذات الطميعلاة الملزملاة و القامللاة للمعارضلاة مهلاا تقنية ملاةطر

هي المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و مخطط شغل الأراضلاي و فلاي غيامهملاا و (11)أمام الغير

القواعد العامة للتهيئة و التعميرأ يترتلاب عليهلاا ملان  سلاندات التسلاوية التلاي تنقلال المنلااء ملان مجلاال 

  . إلى المجال الشرعي المطامق للقانون المخالفة

  :خصائص اجراء تحقيق مطابقة البنايات - ب

ممجوعلاة ملان الخصلاائص و الميلازات  05-18يتميلاز إجلاراء تحقيلاق المطامقلاة المسلاتحدث مالقلاانون 

  :نلخصها فيما يلي

___________________________________________________________________ 

(31)- Henri Jacquot , François Priet , Droit de L'urbanisme , op-Cit, P 587.   

 من قانو، التهيئة و التعمير 10فقرة  51المادة  -(12)

 من قانــــو، التهيئة و التعمير 01المادة  -(11)
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أن عملية تحقيق مطامقة المناية غير الشرعية تتم طمقا للقواعد المفروضة في تنظلايم أدوات  -1-ب

  :عمير و في غيامها القواعد العامة للتهيئة و التعميرالت

فدراسة و مت الإدارة المكلفة في ملا تسوية المنايات غيلار الشلارعيةأ يشلامه إللاى حلاد كميلار دراسلاة 

 18طلب رخصة المناء في الحالة العادية عند ممارستها وظيفة الضمط الإداري كما حددته الملاادة 

اللالاذي يحلالادد كيفيلالاات تحضلالاير  0990ملالااي  28الملالاةر  فلالاي  076-90ملالان المرسلالاوم التنفيلالاذي ر لالام 

شهادة التعمير و رخصة التجزئة و شلاهادة التقسلايم و رخصلاة المنلااء و شلاهادة المطامقلاة و رخصلاة 

ملالان المرسلالاوم  01الهلالادم و تسلالاليم ذللالاك المعلالادل و الملالاتممأ فلقلالاد لمسلالانا هلالاذا ملالان خلالالال حرفيلالاة الملالاادة 

ق مإجراءات تنفيذ التصري  ممطامقة المنايات المتعل 2119-15-12المةر  في  154-09التنفيذي 

  :التي تنص على أن

تراعي دراسة التصري  مدى تطامق مشلاروع المنايلاة ملا  أحكلاام مخطلاط شلاغل الأراضلاي و فلاي  "

حالة عدم وجود  يراعى مدى مطامقة المشروع ملا  أحكلاام المخطلاط التلاوجيهي للتهيئلاة و التعميلار 

ويترتلاب عللاى هلاذ  الميلازة أن تحقيلاق المطامقلاة    أ (11)  " رأو الأحكام العامة للتهيئلاة و التعميلا/و

يم  محقوق الغير المسلاتمدة ملان القلاانون الملادني كا رتفا لاات المدنيلاة طالملاا أنهلاا غيلار ممينلاة فلاي 

 .  أدوات التعمير

أسلالالوب للتسلالاوية متلالانثر  05-18أن تحقيلالاق مطامقلالاة المنايلالاات غيلالار الشلالارعية فلالاي القلالاانون  -2-ب

و التعليمة الوزارية المشتركة  202-85نايات غير الشرعية في ظل المرسوم ممنهجية معالجة الم

 05-18فقلالاد ثملالات ا تملالاا  القلالاانون   المتعلقلالاين ممعالجلالاة المنلالااء غيلالار المشلالاروع 0985-18-01فلالاي 

مجموعلاة ملان أحكلالاام المرسلاوم و التعليملالاة الملاذكورين أعلالالا  مشلاكل غيلالار مملاررأ منهلالاا عللاى سلالاميل 

أ أو عنلالاد تحديلالاد المنايلالاات المقصلالااة ملالان 08لتسلالاوية الملالاذكورة مالملالاادة المثلالاال كيفيلالاة تحديلالاد معلالاايير ا

أ كلالاذلك عنلالاد إسلالاناد عمليلالاة (15) 05-18ملالان القلالاانون  06إجلالاراء تحقيلالاق المطامقلالاة الملالاذكورة مالملالاادة 

(16) المت في تحقيق المطامقة إلى لجنلاة اللادائرة
و اسلاتمعاد الملديلاةأ و نسلاجل كلانثر عللاى ذللاك علادم  

الإطار الجديد للتسوية الممين في مفهلاوم تحقيلاق المطامقلاةأ فقلاد كلاان يكفلاي توافق هذا ا  تما  م  

و   الشرعية تتم في إطار  واعد شغل الأراضي النص على أن عملية تحقيق مطامقة المنايات غير

-10هو إطار يحدد و يضمط  املية الأرض للمنلااء مشلاكل مفصلال كملاا رأينلاا للام يكلان معروفلاا  ملال 

 .رن التعميتاري  صدور  انو 02-0991

___________________________________________________________________ 

  . و يفترض في هذا النص أن يستعمل المناء المشيد مد  من مشروع المناء -(11)

 0985-18-01و الفقرة الأولى من التعليمة الوزارية المشتركة في  202-85من المرسوم  15أنظر المادة  -(15)

 علقين ممعالجة المناء غير المشروعالمت

رمما يعود التراج  عن معض جوانب اللامركزية في عدم من  ا ختصاص المت تحقيق المطامقة إلى الملديات  -(16)

 لسمب انحرافها عن الغاية التي أسند إليها في ميدان
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إذ   للتسلاويةمننه أسلالوب شلاامل  05-18يتميز تحقيق مطامقة المنايات غير الشرعية في القانون  -2

أنه يتدخل لتسلاوية وضلاعية الوعلااء العقلااري للمنايلاة و الوضلاعية العمرانيلاة لهلاا ملانثر رجعلايأ فحلاق 

و   تخللاوا هلاذ  الميلازة . المناء كما مينا متفرع عن الملكيةأ و   يجوز أن تتم التسوية مخلاا ذلك

اءأ إذ أن وزارة لإجراء تحقيق المطامقة من الإشكال و الغملاوض عنلاد معالجلاة طللاب تسلاوية الوعلا

رك فيلالاه ملالا  وزارة ـلالاـلوحلالادها و للالام تشت 05-18السلالاكن و العملالاران  لالاد تقلالادمت ممشلالاروع القلالاانون 

(17) ةــالمالي
مشكل تعذر معه صدور نصوص تطميقية تمين كيفية تسوية وضعية الملكية العقاريلاة   

  :المناء و هيو ا تصر الأمر على النصوص التي تمين كيفية تسوية  لوعاء المناية غير الشرعية

المتعللالاق ملالاإجراءات تنفيلالاذ التصلالاري   2119-15-12الملالاةر  فلالاي  051-19المرسلالاوم التنفيلالاذي *

  . ممطامقة المنايات

اللاذي يحلادد تشلاكيلتي لجنتلاي اللادائرة و  2119-15-12الملاةر  فلاي  055-19المرسوم التنفيلاذي *

  .الطعن المكلفتين مالمت في تحقيق مطامقة المنايات و كيفية سيرهما

اللالاذي يحلالادد شلالاروط و كيفيلالاات تعيلالاين فلالارق المتامعلالاة و التحقيلالاق فلالاي  056-19المرسلالاوم التنفيلالاذي *

  .إنشاء التجزئات و المجموعات السكنية و ورشات المناء و سيرها

المحلالادد للنظلالاام اللالاداخلي المسلالاير  جتماعلالاات لجنلالاة اللالادائرة  2119-17-21القلالارار الملالاةر  فلالاي *

(18) ياتالمكلفة مالمت في تحقيق مطامقة المنا
 

 2118-17-10الملاةر  فلاي  089-18فوزير السكن و العملاران يخلاتص طمقلاا للمرسلاوم التنفيلاذي 

زير و التسوية العمرانيةأ في حين يختص و [112]ما تراح القوانين التي تنظيم السكن و العمران

(19) المالية ما تراح و تنظيم  وانين الملكية و التسوية العقارية
 

  مننها استثنائية و إلزامية 05-18تتميز أحكام تحقيق مطامقة المنايات غير الشرعية مالقانون 

مة تة تم استحداثها لمواجهة لتسوية  05-18فهي استثنائية لأن أحكام تحقيق المطامقة مالقانون 

 عام يطم  العمران الجزائريأ و يستمر لذلك تطميقها مدة خمسة سنوات امتداءا وض  استثنائي 

 

 

___________________________________________________________________ 

  . 11أ ص  2118ماي  09متاري   66الجريدة الرسمية للمداو ت أ المجل  الشعمي الوطني أ العدد  -(17)

  . المتعلق مالمطا ية الوطنية لعقود التعمير 2119-18-11المةر  في  276-19المرسوم التنفيذي و يضاا إليها  -(18)

 .المحدد لصلاحيات وزير المالية  0995-12-05المةر  في  51-95من المرسوم التنفيذي  15المادة  -(19)

file:///E:/%23_ftn112_1397
file:///E:/%23_ftn112_1397
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-18القلاانون من  91كما مينته المادة   2008-07-20 الموافق لـ  05-18من تاري  نشر القانون 

التي للام تفللا  هلاي الأخلارى عنلاد تحديلاد الأحكلاام المة تلاة و الأحكلاام الدائملاة ملان  لاانون تحقيلاق  05

أ و لعلالال السلالامب فلالاي ذللالاك يرجلالا  إللالاى وحلالادة  مطامقلالاة المنيلالاات و إتملالاام إنجازهلالاا كملالاا مينلالاا  سلالاامقا

عنلالاد إعلالادادها و تنظيملالاه مقلالاانون واحلالاد  05-18الموضلالاوع الملالانظم و ارتملالااط نصلالاوص القلالاانون 

  . ضمن نوعين من الأحكام الدائمة و المة تةيت

كما أن عمليلاة التسلاوية مموجلاب تحقيلاق مطامقلاة المنايلاات غيلار الشلارعية تكتسلاي طامعلاا إلزاميلاا     

حلاائز المنلااءأ إذ يعلاد إلزاميلاا تحقيلاق مطامقلاة كلال منايلاة  (11) رغم أنها   تتحرك إ  مرغملاة و طللاب

شلالالااري  أو كلالالال متلالالادخل مةهلالالال اتخلالالااذ و يفلالالارض عللالالاى ملالالاالكي و أصلالالاحاب الم» غيلالالار شلالالارعية 

فلاي ايجلاال المضلارومة للتسلاوية و إ  تقلارر معلاا متهم  «  (10)   الإجراءات اللازملاة لهلاذا الغلارض

 (12) مالغرامة و هدم المناء
 . 

 مجال تحقيق المطابقـــــة  - 1-2

 طعلاة  عللاى (أو ) 2118-18-11و يطمق إجراء تحقيق المطامقة على المنايات المشيدة  ملال      

المناية غير الشلارعية  –والمتوافقة ( ثانيا)أرضية أرض يحوز صاحمها على سند يمرر حق المناء 

 ( .ثالثا)م   واعد التعمير المطمقة في على القطعة  -

  : 2330-30-33تحقيق المطابقة يشمم البنايات المشيدة قبم تاريخ / أولا

أعمال المناء الخاضعة للنطاق المادي لرخصة  يشمل إجراء تحقيق المطامقة جمي  المنايات و     

المناء التي انتهت مها أشغال المناء أو أنها في طور الإنجاز  مل تاري  نشر  لاانون تحقيلاق مطامقلاة 

أ سلالاواء تعللالاق الأملالار  2118-18-11المنايلالاات و إتملالاام إنجازهلالاا فلالاي الجريلالادة الرسلالامية الموافلالاق للالاـ 

يلتلالازم ماحترامهلالاا و إثملالاات مطامقلالاة الأشلالاغال  ممنايلالاة تحصلالال صلالااحمها عللالاى رخصلالاة منلالااء دون أن

(11) للرخصة أو أنه لم يتحصل عليها مطلقا
.  

كما أنه من الثامت أن أحكام تحقيق المطامقة تم  و تلزم كل حا ت المناء التي تم تشييدها     

 مطمقة منثر رجعي و لو تعلق الأمر منوضاع نشنت( الأحكام)أ إذا أنها 05-18 مل نشر القانون 

___________________________________________________________________ 

  »التصري  ممطامقة المنايات» يعرا هذا الطلب مـ  -(11)

  إنجازها المتعلق مقواعد مطامقة المنايات و إتمام 2118-17-21المةر  في  05-18من القانون  17المادة  -(10)

  المتعلق مقواعد مطامقة المنايات و إتمام إنجازها 2118-17-21المةر  في  05-18من القانون  81المادة  -(12)

  إلى تحقيق المطامقة تدرج ضمن عدم احترام ضوامط المناء 05-18من القانون  05إن الحا ت التي أخضعتها المادة   -(11)
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لعجلاز اللاذي مهلادا تلادارك ا أ فقد نص القانون صراحة على رجعيته  (11) في ظل  وانين سامقة   

انتاب  انون التعمير عن مواكمة التطور والتكيا م  مختلا القوانين الصادرة معد  لاانون التهيئلاة 

  :و هي على وجه الخصوص 0991-02-10و التعمير في 

  المتعلق محماية التراث الثقافي 0998-16-05المةر  في  11-98القانون.  

  تهيئة الإ ليم و تنميته المستدامةالمتعلق م 2110-02-02المةر  في  21-10القانون.  

  المتعلق محماية و تر ية الساحل 2112-12-15المةر  في  21-12القانون.  

  المتعلق ممناطق التوس  و الموا   السياحية 2111-12-07المةر  في  11-11القانون.  

  ستدامةالمتعلق محماية الميئة في إطار التنمية الم 2111-17-09المةر  في  01-11القانون  

  المتعللاق مالو ايلاة ملان الأخطلاار الكملارى و تسلايير  2111-02-25المةر  في  21-11القانون

  .الكوارث في إطار التنمية المستدامة

للتوافلالالاق ملالالا  هلالالاذ   2117فلقلالالاد تقلالالارر مراجعلالالاة و اسلالالاتكمال مقيلالالاة أدوات التعميلالالار مدايلالالاة ملالالان سلالالانة 

 (15) النصوص
يطي و العمراني الملزم  انونلاا أين سجل اختلال كمير و واض  مين الوض  التخط 

كمرحللالاة انتقاليلالاةأ لتكييلالاا الإطلالاار الممنلالاي ملالا  هلالاذ   05-18و ملالاين الوا لالا أ فللالازم التلالادخل مالقلالاانون 

  .المستجدات و إلزام الإدارة ممعالجة ملا تسوية المنايات في  جال محددة و  صيرة نسميا

 (ناء غير الشرعي و قابليتها للبناء و التعميربملكية الأرض المشيد عليها الب)يرتبط  تحقيق المطابقة/ ثانيا

  :ملكية الأرض المشيد عليها البناء غير الشرعي -أ

لالُ تسلاوية المنلااء دون ملكيلاة  مو إذا كان حق المنلااء مرتمطلاا مملكيلاة الأرض أ فإنلاه مدرجلاة أوللاى   تُقت

يلار الشلارعية تحقيلاق مطامقلاة المنايلاة غ «    د أسلا  لمملادأ 05-18الأرض و على هذا فإن القانون 

 15إذ نصلات الملاادة  » يرتمط مملكية الأرض المشيدة عليها أو حيازتهلاا مسلاند يسلام  محلاق المنلااء 

  :منه على أن

عندما يكون لمالك الوعاء العقاري أو لصاحب مشروع مالك لوعاء عقاريأ الذي شيدت عليه  «

ة لجنة الدائرة على المناية عقد ملكيةأ أو شهادة حيازةأ أو أي عقد رسمي  خر و عند مصاد 

طلمهأ ترسل هذ  الأخيرة الملا إلى رئي  المجل  الشعمي الملدي المعنيأ  صد إعداد إما 

رخصة المناء على سميل التسويةأ أو رخصة إتمام الإنجاز أو شهادة تحقيق المطامقة وفقا لأحكام 

(16)  أعلا   22و  20و  21المواد 
. « 

___________________________________________________________________ 
المتعلق مرخصة المناء  0975-19-26المةر  في  67-75منها الحا ت المعفاة من رخصة المناء أ التي نشنت في ظل الأمر   -(11)

دون المتعلق مرخصة المناء و رخصة تجزئة الأراضي للمناء  0982-12-16المةر  في  02-82و رخصة تجزئة الأرض و القانون 

 . 202-85أن تتم تسويتها في ظل المرسوم 

حيث أن هذ  النصوص  د تنخرت كثيرا عن  انون التوجيه العقاري الذي حدد القوام التقني لاملاك العقارية و   -(15)

  . أحالها إلى  وانين خاصة

-02-28المؤرخ في  22-11من قانو، القانو،  01يضاف إلى هذه السندات شهادة الترقيم المؤقت طبقا للمادة   -(16)

 2111المتضمن قانو، المالية لسنة  2111
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و حتى يتمكن حائزو المنايات دون سندات تثمت وضعية الملكية العقارية ملان التسلاويةأ اسلاتحدثت 

إجلاراءات لتسلاوية وضلاعية المنايلاات المشلايدة عللالاى الأراضلاي التامعلاة لاملالاك الوطنيلاة الخاصلالاة و 

كانية تسوية المنايلاات المشلايدة عللاى الأراضلاي الو فيلاةأ أو التامعلاة العامة فقط دون أن يشير إلى إم

تسلاوية وضلاعية الملكيلاة العقاريلاة للمنايلاة : للملكية الخاصة للغير و عليه سنمحث هذا العنلاوان وفلاق

أ كملاا نطلارح إمكانيلاة تسلاوية الوضلاعية العقاريلاة (1)غير الشرعية المشيدة على الأملاك الوطنيلاة 

  ( 2)لمشيدة على الأراضي الو فية أو التامعة للملكية الخاصة للغير للمنايات غير الشرعية ا

  :تسوية وضعية الملكية العقارية للبناية غير الشرعية المشيدة على الأملاك الوطنية - 1

  تسوية وضعية الملكية العقارية للبناية غير الشرعية المشيدة على الأملاك الوطنية الخاصة -1-1

 – المنلااء غيلار الشلارعي –تسلاوية الحلاا ت  05-18ملان القلاانون  11و  18و  16أجلاازت الملاواد 

المشيدة على الأملاك الوطنية الخاصة عن طريق من  سند الملكيةأ أو تصحي  وضلاعية الأوعيلاة 

  : العقارية مالتنازل عنها محسب الحالة

تامعلاة لاملالاك تتعلق مالمناية المشيدة مرخصة منلااء فلاي إطلاار تجزئلاة عللاى أرض  :الحالة الأولدى  *

أ و هلاي الحاللاة المترتملاة علان الوطنية الخاصلاة تنازللات عنهلاا السلالطة المختصلاة مسلاند غيلار مشلاهر

المتعلق ما حتياطات العقاريةأ التلاي  26-71التنازل عن الأراضي الصالحة للمناء مموجب الأمر 

اطلالاات للالام يلالاتم تسلالاويتها مموجلالاب إجلالاراءات و أحكلالاام تسلالاوية الأراضلالاي الناتجلالاة علالان تطميلالاق ا حتي

   : كيفية التسوية منصها على أنلاه 05 -18من القانون  16في هذ  الحالة مينت المادة أ   العقارية

عندما يكون صاحب المشروع أو من يقوم مالمناء حائزا وثيقة إدارية سلمت من طرا جماعلاة  «

تنمر لجنلاة  إ ليمية و رخصة للمناء أ و في حالة إذا ما شيدت المناية في إطار تجزئة دون غيرهاأ

عللاى إثلار التحقيلاق اللاذي تجريلاه المصلاال  . الدائرة متحقيق عقاري لتحديد الطميعة القانونيلاة للعقلاار

المكلفة مالأملاك الوطنية و ما لم تكن هذ  المنايلاات ضلامن الحلاا ت المنصلاوص عليهلاا فلاي الملاادة 

اء العقلااري فلاي أعلا  تقوم لجنة الدائرة مإخطار السلطات المعنيلاة  صلاد تسلاوية وضلاعية الوعلا 06

 . » أدنا  18إطار المادة 

  : طمقا للمادة السامقة يشترط لتسوية وضعية وعاء المناء غير الشرعي ما يلي

كلال  18/05ملان القلاانون  12/18يقصلاد مالتجزئلاة طمقلاا للملاادة :أن تشيد المناية في إطار تجزئلاة  -

تعمال مطلالاامق لأحكلالاام ملكيلالاة عقاريلالاة مقسلالامة إللالاى  طعتلالاين أو أكثلالار مخصصلالاة للمنلالااء ملالان أجلالال اسلالا

 و على هذا يتعين على الملديات أن تقوم متسوية وضعية الأراضي مخطط التعمير النافذ

الناتجلالاة علالان ا حتياطلالاات العقاريلالاة علالان طريلالاق تسلالاديد ثملالان الإدملالااج لصلالاال  أملالالاك الدوللالاة حتلالاى  

  .تتمكن من نقل الملكية و شهر رخصة التجزئة



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 77 

و : اء عللاى رخصلاة للمنلااء و سلاند إداري يملارر التنلاازلحيلاازة صلااحب المشلاروع أو القلاائم مالمنلا -

صاحب المشروع هو كل شخص يتحمل منفسه مسلاةولية تكليلاا ملاا ينجلاز أو يحلاول منلااءا ملاا يقلا  

أ فلالاي حلالاين يقصلالاد  (17) عللالاى  طعلالاة أرضلالاية يكلالاون مالكلالاا لهلالاا أو يكلالاون حلالاائزا لحقلالاوق المنلالااء عليهلالاا

ة القائم مالمناء عليها دون أن يمتد هذا المفهوم مالقائم مالمناء في هذ  الحالةأ الشخص الحائز للقطع

(18) من القانون المدني 519إلى المقاول طمقا للمادة 
 

أن تكون الأرض المشيد عليها المناء  املة للمناء وفقلاا لملاا سلاطرته أدوات التعميلار و فلاي غيامهلاا  -

  .القواعد العامة للتهيئة و التعمير

(19) ةو تتلاولى فلالاي هلاذ  الحاللالاة لجنلاة اللالادائر
تكليلاا مديريلالاة أملالاك الدوللالاة ملاإجراء تحقيلالاق عقلالااري  

 2117-10-27الملالاةر  فلالاي  12-17يختللالاا علالان التحقيلالاق العقلالااري الملالاذكور فلالاي القلالاانون ر لالام 

المتضمن تنسي  إجراء لمعاينة حق الملكية و تسليم سلاندات الملكيلاة علان طريلاق تحقيلاق عقلااريأ 

الأملالاك الوطنيلاة الخاصلاة ملان أجلال تحديلاد عللاى  – التحقيق العقاري في هذ  الحالة – فهو ينصب

و محث إمكانية التنازل عن الوعلااء عللاى ضلاوء  لاانون الأملالاك الوطنيلاة و القلاانون  الجهة المالكة

  . و   يتعلق متاتا متسوية الوضعية المترتمة عن التقادم المكسب 18-05

إخطلاار  15-08لقلاانون ملان ا 18عللاى إثلار تسلالم نتلاائج التحقيلاقأ تتلاولى لجنلاة اللادائرة طمقلاا للملاادة 

اللالاوالي اللالاذي يلالانمر مديريلالاة أملالالاك الدوللالاة مإعلالاداد السلالاند الملكيلالاة و شلالاهر  عللالاى مسلالاتوى المحافظلالاة 

  .و تسليمه للمستفيد العقارية

تتعلق مالمناية غير الشرعية المشلايدة عللاى أرض تامعلاة لاملالاك الوطنيلاة الخاصلاة  :الحالة الثانية *

لفة شغل و المسا  مالأملاك الوطنيلاة الخاصلاة صلاارخة و و في هذ  الحالة تعد مخا دون أي سند

  :أجازت تسويتها مالنص على أنه 05-18من القانون  11واضحة إ  أن المادة 

إذا شلالايدت المنايلالاة المتمملالاة أو غيلالار المتمملالاة مخالفلالاة لاحكلالاام التشلالاريعية و التنظيميلالاة السلالاارية   «

أو الو يلالاة أو الملديلالاةأ يمكلالان للجنلالاة  المفعلالاولأ عللالاى  طعلالاة أرض تامعلالاة لاملالالاك الخاصلالاة للدوللالاة

أعلالالا أ  17و  06اللالادائرة أن تقلالارر ما تفلالااق ملالا  السلالالطات المعنيلالاة و ملالا  مراعلالااة أحكلالاام الملالاادتين 

تسوية وضعية الوعاء العقاري عن طريق التنلاازل عنلاه كملاا هلاو محلادد متقيلايم ملان لإدارة المكلفلاة 

  » .   منملاك الدولة

 عن الأراضي التامعة لاملاك الوطنية الخاصة جائزا طمقا للمادةو إذا كان التنازل مالتراضي    

_________________________________________________________________________ 

المتعلق مشروط ا نتاج المعماري و ممارسة مهنة المهند  المعماري  17-91من المرسوم التشريعي  17المادة   -(17)
  .المعدل و المتمم

  هو المالك العقاري للمناية غير الشرعية أو الحائز له مالمناء عليه 05-18لأن الشخص المعني مالتسوية في القانون   -(18)

مكلفة مالمت في تحقيق مطامقة المنايات و متامعة  05-18من القانون  12هي لجنة مستحدثة مموجب المادة   -(19)
  . نايات غير الشرعيةإجراءات تسوية وضعية الوعاء العقاري للم
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فائلادة أكيلادة   العمليلاات التلاي تحقلاق«من  انون الأملاك الوطنية إ  أنلاه مقيلاد مضلارورة تمريلار  89

ريأ فلاي ـــلاـزائـــري  الجــلاـروا فلاي التشـــ  غير معــو الحال أنه مصطل   » اعة الوطنيةـللجم

 وعرفهلاا عللاى أنهــلاـا (51) اــــلاـه   ائملاة لـــلاـرنسي أن وضــلاـة الفـــلاـ  الدولـلاـق لمجلــلاـحلاين سم

opérations d'intérêt national)  (les العمليلالاات المهملالاة المتعلقلالاة متنفيلالاذ أهلالاداا السياسلالاة

الوطنية لتهيئة الإ ليم التي تتجاوز نطاق المنفعة العمومية أ كما أن عملية التنازل مقيدة ملان جهلاة 

أ و نتسلااءل ضلاوء طلارح  علان  يمتلاه التجاريلاة ثانية ماحترام أدوات التعمير و متسديد ثمنها   يقل

العام و غير المضموط في هذ  الحالة حول التسوية التلاي تتفلاق ملا   05-18من القانون  11المادة 

مصلحة الجماعة الوطنيةأ فهل تتحقق عند تسلاوية المنايلاات المنعزللاة المشلايدة عللاى مسلااحة كميلارة 

الأحيلااء )وية منلااطق المخالفلاات الجماعيلاة من الأملالاك الوطنيلاة الخاصلاةأ أم أنهلاا تتحقلاق عنلاد تسلا

و السكنات غير الشرعية لذوي الدخل المحدود ممن تم إ صاةهم ملان حلاق السلاكن ( غير الشرعية

  . أ و في هذ  الحالة هل أن التنازل مقامل القيمة التجارية لارض يتناسب م   دراتهم المالية

نية و إمكانية التنازل مالتراضلاي طالملاا أنهلاا من المةكد أن الحالة الأخيرة تتفق م  المصلحة الوط

(50) تكتسي طامعلاا اجتماعيلاا
و موجهلاا لتسلاوية وضلاعية السلاكنات غيلار الشلارعية وتثميلات سلااكنيها   

ذوي اللالادخل المحلالادود و فلالاي هلالاذ  الحاللالاة يمكلالان اعتملالاارهم متعلالااملين فلالاي التر يلالاة العقاريلالاة لتلميلالاة 

(52) احتياجاتهم الخاصة في مجال السكن
ملان  02من امتيازات التنازل المقررة مالمادة  ليستفيدوا  

المتعللالاق مشلالاروط إدارة الأملالالاك الخاصلالاة و العاملالاة للدوللالاة و القلالارار  454-91المرسلالاوم التنفيلالاذي 

(51) اللاذي ملاين كيفيلاة التنلاازل 2111-11-15الوزاري المشترك المةر  فلاي 
أ حيلاث اشلاترط أن   

(51) لتاليةتستوفي العقارات الممكن التنازل مالتراضي الشروط ا
  :  

 أن تكون تامعة لاملاك الخاصة للدولة.  

 غير مخصصة أو محتمل تخصيصها لأغراض خدمات أو تجهيزات.  

  وا علالاة فلالاي القطاعلالاات المعملالارة أو القامللالاة التعميلالار كملالاا هلالاو محلالادد فلالاي الأدوات الخاصلالاة

  .مالتهيئة و التعمير أو المخصصة  ستيعاب مرامج إنجاز السكن الريفي المدعم

 النسمة للعقارات الممنية تشمل عملية التنازل العقارات التي ينمغي تنهيلهام.  

___________________________________________________________________ 

(50) - Henri Jacquot , François Priet , Droit de L'urbanisme, op-Cit , p 127 .  

الذي مين كيفية التنازل عن  2111-11-15قرار الوزاري المشترك المةر  في من ال 10فقرة  01أنظر المادة   -(50)

مناء المعدل و الالعقارات الممنية أو غير الممنية التامعة لاملاك الخاصة للدولة و المخصصة لإنجاز عمليات تعمير أو 
 » …… و تحسينه اله امتصاص السكن  : يقصد مالعمليات ذات الطام  ا جتماعي» : المتمم 

«Il est entendu par opération revêtant un caractère social : la résorption de l’habitat 

précaire ou son amélioration ».  

الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط التر ية  2100-12-07المةر  في  11-00من القانون  01أ  05أنظر المواد   -(52)

  . العقارية
  . ٪ 03متيازات الممكنة في هذا المجال تتعلق مخفض القيمة التجارية لارض التي  د تصل إلى إن ا   -(51)

  . 2111-11-15من القرار الوزاري المشترك المةر  في  11المادة   -(51)
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و تماشر لجنة الدائرة في هذ  الحالة ا تصال مالجهة المالكة من أجل التنازل عن مساحة الأرض 

(55) ةــلاـضلااا إليهلاا ملان مسلاالك لللادخول و مسلااحات التمعيلاة الخارجيالممنيلاة و ملاا ي
أ و فلاي كلال   

ازل ـلاـص من الوالي مالتنـــب الترخيــداد ملا لطلـــة إعــة أملاك الدولــولى مديريــوال تتــالأح

(56) ون منـيتك
  :  

  .طلب تنازل تقدمه لجنة الدائرة ·

  .مخطط طموغرافي للقط  مشروع التنازل ·

  .تقرير تقييم   تتجاوز مدته ستة أشهر ·

  .كشا المحتوى ·

شهادة عن مصال  التعمير تثمت أن العقار موضوع التنازل ينلادرج ضلامن أدوات التعميلار و أن  ·

  .له صلة وطيدة و مماشرة م  عملية التسوية

  .مشروع مقرر الترخيص مالتنازل ·

ك الدولة تحرير سند التنازل مرفلاق ملاه دفتلار و معد استفاء الترخيص المطلوب تتولى مديرية أملا

شروط و شهر  معد دف  المستفيد ملان التسلاوية اللاثمن المقلارر و يللازم تمعلاا للاذلك متسلاوية الوضلاعية 

  .العمرانية للمناء خلال ستة أشهر من تحرير العقد

تسةةوية وضةةعية الملكيةةة العقاريةةة للبنايةةة غيةةر الشةةرعية المشةةيدة علةةى الأمةةلاك الوطنيةةة  -1-2
  :العامة

إن شغل الأملاك الوطنية عن طريق تشييد المنايات على الأراضي التامعة لاملالاك الوطنيلاة دون 

(57) 151-90ملان المرسلاوم التنفيلاذي  061حيازة رخصة الطريق طمقلاا للملاادة 
أو عقلاد ا متيلااز    

و مكلالارر ملالان  لالاانون الأملالالاك الوطنيلالاة يعتملالار شلالاغلا غيلالار شلالارعي موجملالاا للهلالادم  61طمقلالاا للملالاادة 

  :المتضمن  انون الأملاك الوطنية على 30-90من القانون  61المتامعة الجزائية إذ تنص المادة 

  يمكن لم تسلمه السلطة المختصة إذنا وفق الأشكال التي ينص عليها التنظيم أن يشلاغل  طعلاة  "

سموح ملاه من الأملاك الوطنية العمومية أو يستعملها خارج الحدود التي تتعدى حق ا ستعمال الم

للجميلالا  و تطاللالاب ملالانف  الإذن كلالال مصلالالحة أو شلالاخص معنلالاوي مهملالاا تكلالان صلالافته العموميلالاة أو 

الخاصة و كل مةسسة أو مستثمرة و يعتمر غير  انونيأ كل شغل لاملاك الوطنيلاة العموميلاة  لاد 

لأوللاى ملان هلاذ  الملاادة ملا  ا حتفلااظ مالعقوملاات التنديميلاة التلاي يتعلارض لهلاا الفقلارة ايخالا أحكلاام 

 . " وظا الذي يسم  مذلك مغير حقالم
 

__________________________________________________________________________ 

  المتعلق ممطامقة المنايات و إتمام إنجازها 2118-17-21المةر  في  05-18من القانون  02فقرة   27انظر المادة -(55)

العمليات التقليدية لأملاك : عن المديرية العامة لاملاك الوطنية حول  0998-18-22متاري   11119مذكرة ر م   -(56)
  . الترخيص المسمق –الدولة 

أ يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة  0990نوفممر  21المةر  في  151-90المرسوم التنفيذي ر م   -(57)
  . التامعة للدولة و تسييرها و يضمط كيفيات ذلك معدل و متمم



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 81 

(58) مما أن هذ  الأراضي غير  امللاة للتصلارا فيهلاا و
أ فإنهلاا مالنتيجلاة غيلار  امللاة للتنلاازل ضلامن  

إطلالاار التسلالاوية مفعلالال إجلالاراء تحقيلالاق المطامقلالاةأ ملالال يقلالا  ا لتلالازام محمايلالاة هلالاذ  الأراضلالاي عللالاى كلالال 

الأشلالاخاص المعنويلالاة العاملالاة المالكلالاة و الإدارات المسلالايرة لهلالاا ملالان مختللالاا أنلالاواع المسلالاا  مهلالاا و 

. (59) ة المخالفين مالمناء غير الشرعي و طردهممتامع
 

 ةــــة العموميـــــلاك الوطنيـــرا في الأمـــواز التصـــدم جـــدة عــــغير أن  اع

 (Inalienability du domains public)   ة لامو سو تو مرتمطلاة مصلافة العموميلاة للملاال العقلااري التمُكت

(60) ا ضمن الأملاك الوطنية العموميلاة مسمب طميعة و وظيفة الأرض التي حتمت إدراجه
أ فلاإذا  

ما فقد الملك هذ  الخصائص أ تعين إلغاء تصنيفه منف  أسلوب الإدراج ضلامن الأملالاك الوطنيلاة 

  :من  انون الأملاك الوطنية التي تنص على 72طمقا للمادة 

هذا الصنا أو إذا فقد ملك من الأملاك الوطنية طميعته و وظيفته اللتين تمرران إدراجه في  «

    .  » أعلا  10ذلك من الأملاك الوطنية و جب إلغاء تصنيفه طمقا لأحكام المادة 

و إلغاء التصنيا في هذ  الحالة هو عمل إداري انفرادي يعلااين خلاروج مللاك ملان مجلاال الأملالاك 

(61) الوطنية العامة التلاام  لجماعلاة إ ليميلاة إللاى مجالهلاا الخلااص و هلاو الأملالاك الوطنيلاة الخاصلاة
 

  :يترتب عليه

. (62) انتقال تسيير القطعة الأرضية إلى الجماعة الإ ليمية مموجب  رار مسيط  ·
 

. (63) إمكانية التصرا فيها تصم  ممكنة معد انتقالها إلى مجال الأملاك الوطنية الخاصة ·
 

رو القانون  وَّ اء المنايلاة ضلامن أحكلاام مطامقلاة المنايلاات إمكانيلاة تسلاوية وعلا 05-18وفقا لما سمق توصو

عللاى لأملالاك العقاريلاة الوطنيلاة العموميلاةأ إذا ملاا ورد  2118-18-11غير الشرعية المشيدة  مل 

  :منه على أنه 17احتمال إمكانية إلغاء تصنيفها فلقد نصت المادة 

  تكون المناية المشيدة دون رخصة مناء على  طعلاة أرض تامعلاة لاملالاك الوطنيلاة العموميلاة  « 

لتي يمكن إعلاادة تصلانيفها وفقلاا للتشلاري  و التنظلايم المعملاول مهملااأ موضلاوع تحقيلاق ماستثناء تلك ا

  »أعلا   16و  06المطامقة  ي مفهوم أحكام هذا القانون م  مراعاة الشروط المحددة مالمادتين 

و   يخللالاو هلالاذا الطلالارح العلالاام للملالاادة السلالاامقة ملالان الغملالاوض مسلالامب علالادم توضلالاي  الإجلالاراءات و 

ادة تصنيا الأراضلاي التامعلاة لاملالاك الوطنيلاة العموميلاة المشلايد عليهلاا ا ختصاص في طلب إع

 يمين الإجراءات و كيفية  05-18المناء غير الشرعي إذا لم يصدر أي نص تنظيمي للقانون 

_____________________________________________________________________ 

  . من  انون الأملاك الوطنية 11المادة   -(58)

(59) - Rahmani Ahmed ,Les Biens Publics en Droit Algérien , op-Cit ,p 170 .  

  . 95ليلى زرو ي أ عمر حمدي ماشا المنازعات العقارية أ مرج  سامق أ ص    -(61)

(61) - Ministère des finances , Direction Générale du Domain national ,Droit Domanial, 

manuel de spécialiste , op-Cit , p 29 .  

  . من  انون الأملاك الوطنية 71المادة   -(62)

  . من  انون الأملاك الوطنية 12فقرة  11المادة   -(61)
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متلااري   0111تسوية الوضعية العقارية للمنايلاات غيلار الشلارعيةأ و للام تلاتمكن حتلاى الملاذكرة ر لام 

ملان  05-18مكيفيلاة تطميلاق أحكلاام القلاانون عن وزارة السكن و العملاران المتعلقلاة  01-19-2119

ضلالامط و تحديلالاد هلالاذ  الإجلالاراءاتأ فقلالاد ا تصلالار دورهلالاا عللالاى الإشلالاارة إللالاى أن لجنلالاة اللالادائرة تتلالاولى 

ا تصال مإدارة أملاك الدولة للشروع في إعلاادة التصلانياأ و الحلاال أن إلغلااء التصلانيا يلانذن ملاه 

شلاارة المصلالحة التقنيلاة و هلاي المديريلاة الوزير المكلا مالمالية أو الوالي كل فيما يخصلاه معلاد است

 161-17في فقرتها الرامعة من المرسوم التنفيذي ر م  18الفرعية لاملاك العمومية طمقا للمادة 

(64) المتعلق متنظيم الإدارة المركزية في وزارة المالية 2007-11- 28المةر  في 
 . 

لتلالازام الإدارة محمايلالاة الأملالالاك عائقلالاا حقيقيلالاا و مثمطلالاا   17ملالان جهلالاة أخلالارى يعتملالار نلالاص الملالاادة 

ملالان  لالاانون الأملالالاك الوطنيلالاة  72و  61الوطنيلالاة العموميلالاة ملالان المنلالااء غيلالار الشلالارعي طمقلالاا للملالاواد 

(65)خلال فترة دراسة طلب لجنة الدائرة المتضمن إمكانيلاة إلغلااء التصلانيا
رغلام احتفلااظ الأرض  

ب إللاى حلاين الملات مإعلاادة مطميعة ملك عقاري وطني عمومي خلال المدة الممتدة ملان تلااري  الطللا

التصنياأ كما أن طلب لجنة الدائرة غير ممرر من الناحية القانونيلاة إذ كملاا سلامق شلارحه ممجلارد 

فقدان المللاك اللاوطني العملاومي الوظيفلاة و الطميعلاة اللتلاين حتمتلاا إدراجلاه ضلامن الأملالاك الوطنيلاة 

(66) لارار إلغلااء التصلانيا العمومية ينشن التزام السلطة المعنية مإخراجه من هذ  اللادائرة مموجلاب
 

أ و   يفوتنا أن نتساءل عن إمكانية التسوية في هلاذ  الحاللاة  (67) دونما الحاجة إلى أي طلب مذلك

(68)تمعا للإطار العام لتحقيق المطامقلاة اللاذي   يسلام  مإ املاة مثلال هلاذ  المنايلاات فلاي هلاذ  الأرض
 

  .المشمولة مارتفاق عدم المناء مالنسمة للخواص

تسةةوية الوضةةعية العقاريةةة للبنايةةات غيةةر الشةةرعية المشةةيدة علةةى الأراضةةي إمكانيةةة  -2
  :الوقفية أو الخاصة التابعة لملكية الغير

المتعللالاق متحقيلالاق مطامقلالاة المنايلالاات و إتملالاام إنجازهلالاا إللالاى  05-18للالام يشلالار فلالاي هلالاذ  الحاللالاة القلالاانون 

الجها على ضوء الأحكام إمكانية تسوية وضعية الوعاء العقاري للمناية غير الشرعية و عليه سنع

  :القانونية المنظمة للملكية العقارية الخاصة و الو فية

_____________________________________________________________________ 

السهر على تنفيذ الأحكام التشريعية و التنظيمية المرتمطة » تختص المديرية الفرعية لاملاك العمومية مـ    -(64)

راءات تحديد و إدماج و تصنيا و إلغاء التصنيا و تحويل تسيير توام  الأملاك العمومية أ ما تصال م  مصال  مإج
  . « أملاك الدولة المعنية

عن وزارة السكن و العمران المتعلقة مكيفية  2119-19-01متاري   0111إذا ما تماشينا م  أحكام المذكرة ر م   -(65)
  . 05-18تطميق أحكام القانون 

  . من  انون الأملاك الوطنية 72المادة   -(66)

إذا استسغنا هذا الأجراء المتعلق مطلب إلغاء التصنيا فهل يستوي أن تطمق : نتساءل مدرجة أمعد في هذا الصدد   -(67)
  . التسوية مشنن المخالفات الفردية المنعزلة و المخالفات الجماعية؟

ا مينا  عند دراسة إمكانية تسوية الوعاء العقاري للمناية غير الشرعية المشيدة على هي أدوات التعمير فقط كم  -(68)
  . الأملاك الوطنية الخاصة
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  :بالنسبة للبنايات غير الشرعية المشيدة على قطعة أرضية تابعة للأملاك الخاصة للغير -2-1

ملاا فلاي ذملاة أشلاخاص إن حق الملكية العقارية الخاصة مضمون و محمي دستورياأ إذ يرتب التزا

 (69) القلالاانون الخلالااص أو العلالاام مفلالااد  احتلالارام الملكيلالاة الخاصلالاة و علالادم ا عتلالاداء عليهلالاا
فلالالا يجلالاوز  

المتعللالاق منلالازع  0990-11-27الملالاةر  فلالاي  00-90نزعهلالاا إ  للمنفعلالاة العموميلالاة طمقلالاا للقلالاانون 

  . الملكية للمنفعة العمومية

ـك  طريقة لتسوية وضعية الوعاء العقلااري م 05-18مناءا على ما سمق لم يتمكن القانون      مت ن حو

الملاةر   202-85للمناية غير الشرعية المشيدة على أملاك الغير أ مخلاا ما ورد في مالمرسوم 

أ غيلالار أن  واعلالاد القلالاانون الملالادني  لالاد تكفللالات مهلالاذ  الحاللالاة حيلالاث يمكلالان لحلالاائز  0985-18-01فلالاي 

 المكسلاب أو ا لتصلااق كنسلاماب لكسلاب الملكيلاة المناية غير الشرعية أن يستفيد من وا عتي التقلاادم

(71)
يترتب عليهما منحه سندا للملكية ممناسمة الفصل في الخصومة القضلاائية أملاام المحكملاة متلاى  

  : لم تتجاوز المدة إلى غاية تنفيذ الحكم فترة تحقيق المطامقة

  : التمسك مالتقادم المكسب  كتساب الملكية العقارية *

  : نايات غير الشرعية المشيدة على قطعة أرضية تابعة للأملاك الوقفيةبالنسبة للب -2-2

للتصرا و مدرجلاة أوللاى للتسلاوية الأملالاك  لةغير  اممننها تتمت  الأراضي التامعة للملكية الو فية 

العقارية المشيدة عليها المنايات غيلار الشلارعية للغيلار ملال أنهلاا تلحلاق ملاالو ا مهملاا كلاان حجمهلاا و 

  : من  انون الأو اا في فقرتها الأولى 25ي تعويض إذ تنص المادة شكلها و دون أ

كل تغيير يحدثأ مناء كان أو غرسلااأ يلحلاق ملاالعين المو وفلاة و يمقلاي الو لاا  ائملاا شلارعا مهملاا «

   .» كان نوع ذلك التغيير

  :قابلية الأرض المشيد عليها البناء غير الشرعي للبناء و التعمير -ب

و المناء يرتمط مما تسطر  أدوات التعمير و في غيامها القواعد العامة للتهيئة  فإذا كان حق الملكية

و التعميرأ فإنه مدرجة أولى   يمكن تحقيق مطامقة أي مناء مخالا لهلاذ  القواعلادأ و تطميقلاا لهلاذا 

على مجموعة من حا ت المناء غير الشرعي التي    05-18من القانون  06الممدأ نصت المادة 

ويتها مسلالامب نشلالانتها عللالاى أراضلالاي يشلالاملها ارتفلالااق علالادم المنلالااء أو أن حقلالاوق المنلالااء فيهلالاا يجلالاوز تسلالا

مسلالامب ( اللالاذي   يمكلالان إعلالاادة طلملالاه فلالاي هلالاذ  الحاللالاة)ضلالايقة و مقننلالاة تخضلالا  للتلالارخيص المسلالامق 

 (70) و وعها ضمن معض الأجزاء من التراب الوطني
 : 

___________________________________________________________________________ 

  . من الدستور 66و  52المواد   -(69)

  . 027د محمد حسين منصور أ الحقوق العينية الأصلية أ ص   -(71)

  . أنظر الفصل الرام  من  انون التهيئة و التعمير  -(70)
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   :بقةعدم قابلية البنايات المشيدة على الأراضي الخاضعة لارتفاق عدم البناء لتحقيق المطا -1

و يقصلالاد مهلالاا ا رتفا لالاات الإداريلالاة التلالاي تقيلالاد اسلالاتعمال حلالاق الملكيلالاة و تخصلالايص الأرض مهلالادا 

(72) المصلحة العامة
  : و مالخصوص ارتفا ات عدم المناء في هذ  الحالة و التي تنقسم إلى 

و تعرا أيضا ماسم أعماء التعميرأ تفرض على كل  طعة فضاء مسلامب : ارتفاقات التعمير -1-1

فلاي فقرتهلاا الأوللاى  16ها   مسمب الجوار إلى عقار  خر كالحاللاة التلاي أشلاارت إليهلاا الملاادة مو ع

المنايات المشلايدة عللاى  طلا  أرضلاية مخصصلاة للارتفا لاات و يمنلا  » منصها  05-18من القانون 

أ و  د تفرض أدوات التعمير هذا ا رتفلااق مهملاا كانلات طميعلاة الملكيلاة مسلامب علادم «المناء عليها 

.(71) لقطعة الأرضيةتجهيز ا
 

و هي مجموع ا رتفا ات المنصوص عليهلاا : ارتفاقات عدم البناء المتعلقة بحماية التراث -1-2

فلالاي مختللالاا القلالاوانين كقلالاانون حمايلالاة الميئلالاة فلالاي إطلالاار التنميلالاة المسلالاتدامة و  لالاانون حمايلالاة التلالاراث 

  : 05-18من القانون  16الثقافي و غيرهما فقد أشارت إليها المادة 

أ تهلالادا إللالاى حمايلالاة تفا لالاات علالادم المنلالااء المتعلقلالاة محمايلالاة التلالاراث الثقلالاافي و التلالاراث الطميعلالايار*

الساحل و مناطق التوس  السياحي و الموا   و المعالم الأثرية و التاريخية و المجلاا ت المحميلاةأ 

 .كارتفاق عدم المناء 

ديدة و غيلار محصلاورة هي ع: ارتفا ات عدم المناء مسمب استعمال معض الثروات و التجهيزات*

اء أ نقلالالال و تخلالالازين ـلالالاـاج و توزيلالالا  الكهرمـلالالاـإنت)منهلالالاا ملالالاا هلالالاو متعللالالاق مالطا لالالاة و المحرو لالالاات 

(71) (المحرو ات
أ و منهلاا ملاا هلاو متعللاق مميلادان النشلااط المنجملاي و اسلاتغلال المقلاال أ ارتفا لاات  

 متعلقة مالطرق و النقل مواسطة الأناميبأ الموانئ و المطارات 

تترتب مسمب الجوار لمراكلاز اللادفاع اللاوطني مثلال : المناء المتعلقة مالدفاع الوطني ارتفا ات عدم*

-92ملان المرسلاوم التنفيلاذي  20ا رتفا ات المحددة ممخطط تنسي  ا رتفا ات الممين فلاي الملاادة 

المتعللالالاق مالقواعلالالاد المطمقلالالاة فلالالاي تسلالالايير الأملالالالاك العقاريلالالاة  0992-01-01الملالالاةر  فلالالاي  170

  . اع الوطنيالمخصصة لوزارة الدف

كما يلادل عليهلاا اسلامهاأ تةسلا  هلاذ   : ارتفا ات عدم المناء المتعلقة مالصحة و الأمن العموميين *

ا رتفا ات مهدا الحفاظ على الصحة و الأمن العموميين وعدم الإضلارار مالميئلاةأ كارتفلااق علادم 

للمنشلاآت الخطلارة المناء في الأراضي المعرضة لاخطار الكمرى الطميعية أو في المحيط الأمنلاي 

 المصنفة 

______________________________________________________ 

(72) - Henri Jacquot , François Priet , Droit de L'urbanisme , op-Cit, P 120.  

(73) - Jean Bernard Auby , Hugues Périnet Marquete ,Droit de L'urbanisme et de La 

Construction , op-cit ,p 261 .  

الذي يحدد محيط الحماية حول المنشآت الأساسية  2101-02-29المةر  في  110-01أنظر المرسوم التنفيذي   -(71)
  . لنقل و توزي  المحرو ات و الكهرماء و الغاز
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المشةيدة فةي بعةض الأجةزاء مةن التةراب الةوطني لتحقيةق  الغيرشةرعية عةدم قابليةة البنايةات2- 

   :المطابقة

تعلق الأمر هناأ مالمنايلاات غيلار الشلارعية المشلايدة فلاي معلاض المنلااطق الخاصلاة التلاي تعتملار فيهلاا ي

حقوق المناء ضيقة و محددةأ فهلاي  طاعلاات غملار  امللاة للتعميلار و تملان  فيهلاا رخصلاة المنلااء فيهلاا 

  :05-18من القانون  06استثناءا معد إجراء تحقيق عمومي من أجل حمايتها و تشمل طمقا للمادة 

المنايات المشيدة مالموا   المحمية المنصوص عليها مالتشري  المتعلق ممناطق التوس  السياحي  *

المتعلق مهلاا عللاى محارملاة  2111-12-17المةر  في  11-11من القانون  11حيث تنص المادة 

الدوللالاة و الجماعلالاات الإ ليميلالاة للشلالاغل غيلالار المشلالاروع لهلالاذ  الأرضلالاي و المنلالااءات غيلالار المرخصلالاة 

  .طريق إجراءات تو يا الأشغالأ و الهدم و إعادة الموا   إلى حالتها الأصلية فيهاأ عن

  .المنايات المشيدة في الموا   و المعالم الثقافية و المجا ت المحمية*

المنايات المشلايدة عللاى الأراضلاي الفلاحيلاة أو ذات الطلاام  الفلاحلاي و الأراضلاي الغاميلاة أو ذات *

  الطام  الغامي

ةة ةةت  ات منفعةةة عةةدم قابليةة3-  شة نف ة البنايةةات غيةةر الشةةرعية المشةةيدة علةةى الأراضةةي مخصصةةة لتمم

من القانون على أن المنايات المشلايدة عللاى هلاذا  06فلقد نصت المادة :  عمومية لتحقيق المطابقة

  .مةالواج النوع من الأراضي التي تتدخل أدوات التعمير في تحديدها و تحديد المنشنة

  : بقة يرتبط بإطابق البناء مع قواعد البناء و الإعمير المطبقة في القطعةتحقيق المطا/ ثالثا

و نقصد مقواعد المناء و التعمير في هذ  الحالةأ مختلا القواعد القانونية المحددة في نظام أدوات 

د التعمير و في غيامها القواعد العامة للتهيئة و التعمير التي سمق لنا دراستهاأ فقلاد اعتملادتها الملاوا

 كمعلاايير 15-08من القانون  08و  02
(75)

يتحلادد عللاى ضلاوئها  امليلاة المنلااء لتحقيلاق المطامقلاة و  

المحلادد  2119-15-12الملاةر  فلاي  051-19ملان المرسلاوم التنفيلاذي  01نصت على ذلك المادة 

تراعلالاى دراسلالاة التصلالاري  ملالادى تطلالاامق » : لإجلالاراءات تنفيلالاذ التصلالاري  ممطامقلالاة المنايلالاات مقولهلالاا

ية م  أحكام مخطط شغل الأراضيأ و في حالة علادم وجلاود أ يراعلاى ملادى مطامقلاة مشروع المنا

أو ملا  الأحكلاام المطمقلاة التلاي تلانص /المشروع م  أحكلاام المخطلاط التلاوجيهي للتهيئلاة و التعميلار و

و يةخذ المو   و طميعة المكان إ امة المشلاروع و إيصلاال . عليها القواعد العامة للتهيئة و التعمير

م و المظهلالار العلالاام للمنايلالاة أو للمنايلالاات الممرمجلالاة و انسلالاجامها ملالا  الأملالااكن معلالاين الطريلالاق و الحجلالا

ا عتمارأ في هذا الشلاننأ نظلارا لقواعلاد التعميلار و جميلا  أنلاواع ا رتفا لاات الإداريلاة المطمقلاة فلاي 

 .«... عني و كذلك التجهيزات العمومية و الخاصة و الممرمجة مالمكان ال

___________________________________________________________________ 

احترام  واعد التعميرأ تخصيصها )على المعايير العمرانية لتحقيق المطامقة  05-18من القانون  08نصت المادة   -(75)

 (و استعمالهاأ مو   تواجد المناء و رمطه مالشمكات
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-28الملاةر  فلاي  076-90 من المرسلاوم التنفيلاذي 18و هي مادة مطامقة تماما لمضمون المادة  

الذي يحدد كيفيات إعداد رخصة المناء و غيرها من الشهادات و الرخص إن للام تكلان  05-1991

مقتمسة منها و يظهر هذا ملان خلالال علادم التفريلاق ملاين المنلااء غيلار الشلارعي المشلايد محلال تحقيلاق 

طللالاب تسلالاليم المطامقلالاة و ملالاين مشلالاروع المنلالااء كملالاا تلالانص عللالاى ذللالاك الملالاادة المتعلقلالاة ملالاالتحقيق فلالاي 

  . رخصة المناء

 تحقيق المطابقـة  في  اجراءات و مثـار البت

و نتعرض في هذا المطلب إلى الإجراءات الواجب إتماعها لتسوية وضعية المنايلاة غيلار الشلارعية 

عن طريق إجراء تحقيق المطامقة المناية مدءا من التقدم مالطلب وصو  إلى المت فيه و  ثار ذللاك 

و  ثلالاار الملالات فلالاي  أإجلالاراءات تحقيلالاق مطامقلالاة المنلالااء غيلالار الشلالارعي : ملالار خطلالاة و التلالاي عالجنهلالاا ع

 .تحقيق المطامقة 

  اجراءات تحقيق مطابقة البناء غير الشرعي

هي مجموع التدامير المتمعلاة لتسلاوية الوضلاعية العمرانيلاة للمنلااء غيلار الشلارعيأ فلاي هلاذ  المرحللاة 

ضُ القلالاانون  لالار  تو فت  انونيلالاة أو أنلالاه  لالاد تلالام تسلالاويتها مملالان  سلالاند أن وضلالاعية الوعلالااء العقلالااري  05-18يو

المتعللاق متحقيلاق  05-18الملكيةأ و لقد مين الإجراءات الخاصة متحقيق المطامقة كل ملان القلاانون 

 مطامقلالاة المنايلالاات و إتملالاام إنجازهلالاا المراسلالايم التطميقيلالاة
(76)

تنفيلالاذ : للالاه و التلالاي يمكلالان تقسلالايمها إللالاى 

أ المت فلاي ( ثانيا)أ دراسة طلب تحقيق المطامقة ( أو (التصري  ممطامقة المنايات غير الشرعية 

 (.ثالثا)إجراء تحقيق المطامقـة 

  :تنفيي الإصريح بمطابقة البنايات غير الشرعية/  1

و تشمل هذ  الإجلاراءات إجلاراء التصلاري  مالمطامقلاة و هلاو عملاارة علان طللاب لتسلاوية المنلااء غيلار 

  :صة  انوناالشرعي مرفق مملا محددأ و يودع أمام السلطة المخت

  :الإصريح بالمطابقة -أ

 المالك و صاحب المشةرو  أو المتةدخل الملهةلألزم المشرع كلاو من 
(77)

كملاا علارفهم المرسلاوم  

 المتعللالاق مشلالاروط الإنتلالااج المعملالااري17-91التشلالاريعي 
  أ اللالاذين  لالااموا متشلالاييد المنايلالاات غيلالار(78)

 ختص من أجل التصري  ممطامقة تلكالشرعية منن يتقدموا أمام رئي  المجل  الشعمي الملدي الم

___________________________________________________________________ 
 
الذي يحدد إجراءات تنفيذ التصري  ممطامقة المنايات أ  2119-15-12المةر  في  051-19هي المرسوم التنفيذي   -(76)

حلالادد لتشلالاكيلة لجنتلالاي اللالادائرة و الطعلالان المكلفتلالاين مالملالات فلالاي الم 2009-05-02الملالاةر  فلالاي  055-19و المرسلالاوم التنفيلالاذي 

  . تحقيق مطامقة المنايات و كيفيات سيرهما

  . تعلق متحقيق مطامقة المنايات و إتمام إنجازهامال 05-18من القانون  17المادة   -(77)

روط الإنتلااج المعملااري و المتعللاق مشلا 0991-15-08الملاةر  فلاي  17-91من المرسوم التشريعي  17أنظر المادة  -(78)

  .ممارسة مهنة المهند  المعماري المعدل و المتمم



 "النشأة و مراحل التطور "الجزائر التشريع العقاري في  :لأولاالفصل                                         النظريالجزء 

 

 86 

تلاوفر  المللاديات  المنايات في شكل طلب للتسلاوية يحلارر عللاى خملا  نسلا  ضلامن محلارر نملاوذجي

  و هي 05-18من القانون  25يحتوي على ستة أ سام من المعلومات كما حددتها المادة 

و ملاه يلالاتم ذكلار المعلوملاات حلالاول شخصلاية الطاللالاب  :رحالقسلام الأول يتضلالامن التعريلاا مالمصلا *

أهمللالاه النملالاوذج المقتلالارح إذ  -الشلالاخص المعنلالاوي –شخصلالاا طميعيلالاا كلالاان أم معنويلالااأ هلالاذا الأخيلالار 

ا تصر أمر المعلومات المطلومة طمقا للتصري  على اسم الشلاركة فقلاط و أهملال طللاب المعلوملاات 

  . من القانون المدني 51الخاصة مه على ضوء المادة 

يشير فيه المصرح منوع من العناية و  :القسم الثاني يتضمن التعريا مالمناية محل المطامقة  *

و  05-18من القانون  05الد ة إلى صورة المناية غير الشرعية محل التسوية كما حددتها المادة 

  : هي إما

  .مناية غير متممة تحصل صاحمها على رخصة المناء -

  .مناء إ  أنها غير مطامقةمناية تحصل صاحمها على رخصة  -

  .مناية متممة لم يتحصل صاحمها على رخصة مناء -

  . مناية غير متممة لم يتحصل صاحمها على رخصة المناء -

هي محسب حالة المناء إما رخصلاة :القسم الثالث يتضمن تحديد وثيقة تحقيق المطامقة المطلومة  *

  .أو إتمام الإنجاز على سميل التسويةأو شهادة المطامقة أو رخصة المناء  إتمام الإنجاز

القسم الرام  و الخام  يتضمنان الإشارة إلى تعهد المصرح ماحترام ا لتزامات التي يقتضلايها  *

  .إجراء تحقيق المطامقة

  .القسم الساد  هذا القسم خاص مالإدارة و يتضمن رأي مصال  التعمير في طلب التسوية *

  :إصريح بالمطابقةالمل  الواجك ارفاقه مع ال -ب

يتكون الملا المرفق م  التصري  ممطامقة المناية ملان السلاند الملكيلاة أو شلاهادة الحيلاازة أو شلاهادة 

التر يم المة ت للقطعة المشيد عليها المنلااءأ و أي وثيقلاة أو شلاهادة أو محضلار ممخالفلاة لإثملاات أن 

ملالان  11محلالاددة مالملالاادة يضلالااا إليلالاه الوثلالاائق ال 2118-18-11تشلالاييد المنايلالاة سلالاامق عللالاى تلالااري  

المحلالادد لإجلالاراءات تنفيلالاذ التصلالاري  ممطامقلالاة المنايلالاات و هلالاي محسلالاب  051-19المرسلالاوم التنفيلالاذي

  :الحالة

  :بالنىبة للبنايات غير الشرعية غير المإممة -1

إذا  المناية غير المتمملاة هلاي المنلااء اللاذي للام تكتملال ملاه أشلاغال الواجهلاات و الشلامكات التامعلاة للاه   

أن يضلايا فلاي المللاا المرفلاق وثيقلاة لتقيلايم  جلاال إتملاام إنجلااز المنايلاة محلال  يجلاب عللاى المصلارح

شلالاهرا ( 02)التسلالاوية يعلالادها مهنلالاد  معملالااري معتملالاد عللالاى أن   تتجلالااوز هلالاذ  الملالادة أثنلالاي عشلالار 

مالنسلامة للحلاا ت ( 21)مالنسمة للمنايات ذات ا ستعمال التجاري أو الحرفي أ و أرمعة و عشرين 
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 الأخلالارى
صلالاورا فوتوغرافيلالاة للواجهلالاات و المسلالااحات الخارجيلالاة لتنكيلالاد الطلالاام   أ و أن يلالادرج(79)

 الجمالي للمناية و اندماجها ضمن المنظر العام للمو  
(81)

  .الحضري 

  :ما يلي 051-19المرسوم  11و يضاا إلى الملا السامق محسب الحالة التي مينتها المادة 

ري معتمد مالنسمة للمنايات غير المتممة ميان وصفي لاشغال المرتقب إنجازها يعد  مهند  معما

  .التي تحصل صاحمها على رخصة مناء و لم تحترم مدة الإنجاز

مخططات الهندسة المدنية لاشغال التي تم إنجازها و وثائق أخرى ميانيلاة يعلادها مهنلاد   -

مدني ما شتراك م  مهند  معماري تمين الأجزاء التي أدخل عليهلاا التعلاديلات المخالفلاة 

سلالامة للمنايلالاات غيلالار المتمملالاة التلالاي تحصلالال صلالااحمها عللالاى رخصلالاة منلالااء و للالام تحتلالارم مالن

  .الأشغال الواجمة

وثائق مكتومة و ميانيلاة و مخططلاات للهندسلاة المدنيلاة للمنايلاة تملاين الأجلازاء غيلار المكتمللاة  -

تعد مالشراكة مين مهند  معماري و مهند  مدني معتمدين مالنسمة للمنيات غير المتممة 

 صل صاحمها على رخصة للمناءالتي لم يتح
(80)

.  

  :بالنىبة للبنايات غير الشرعية المإممة -2

في هذ  الحالة يجب عللاى المصلارح المعنلاي أن يثملات فلاي ملفلاه مظهلار المنايلاة و إتملاام إنجازهلاا    

فلالالاي فقرتهلالالاا الرامعلالالاة مواسلالالاطة صلالالاور تملالالاين الواجهلالالاات و  05-18ملالالان القلالالاانون  12طمقلالالاا للملالالاادة 

  :يدرج في ملفه محسب الحالةالمساحات الخارجية و أن 

مالنسمة للمناية غير الشرعية المتممة و غير المطامقة لرخصة المناء و هي الحاللاة التلاي   يحلاوز ·

فيللازم ملاإدراج الوثلاائق  15-08ملان القلاانون  19فيهلاا المصلارح عللاى شلاهادة المطامقلاة طمقلاا للملاادة 

  .511/0كتلة للمناية على سلم في ملا التسوية و مخطط ال الميانية المرافقة لرخصة المناء

مالنسمة للمناية غير الشرعية المتمملاة و غيلار الحلاائزة عللاى رخصلاة المنلااء يضلايا المصلارح فلاي ·

ملفلالاه للتسلالاوية وثلالاائق مكتوملالاة و ميانيلالاة و مخططلالاات الهندسلالاة المدنيلالاة للمنايلالاة معلالادة مالشلالاراكة ملالاين 

  .مهند  معماري و مهند  مدني معتمد و ميان وصفي لأشغال المنجزة

  : إيدا  التصريح بالمطابقة و الملف على مستوى البلدية المختصة -ج

عللاى مسلاتوى  معد استيفاء المصلارح للمللاا الملاذكور يودعلاه ملا  طللاب التسلاوية كملاا مينلاا  -

 مقامل وصل للاستلامأ و يضيا في حالة طلب تسوية مصال  التعمير للملدية المختصة

 ي  المجل  الشعمي الملدي مو ا الأشغالمناية غير متممة تصريحا كتاميا يعلم فيه رئ -

___________________________________________________________________ 

  . المتعلق متحقيق مطامقة المنايات و إتمام إنجازها 05-18من القانون  29المادة  -(79)

  . مام إنجازهاالمتعلق متحقيق مطامقة المنايات و إت 05-18من القانون  02المادة  -(81)

و تشكل مخططات الهندسة المعمارية و المدنية وثائق مهمة في ملا التسوية إذا تمين توافق المناء م   واعد المناء  -(80)

  . و التعمير و كذلك التنكد من المنية الإنشائية للمناء سليمة
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 ليسلالمه هلاذا الأخيلار شلاهادة تو يلاا الأشلاغال ملان أجلال تحقيلاق المطامقلاة
(82)

طللاق معلاد ذللاك لتن 

  .مرحلة التحقيق في طلب التسوية و دراسته

  :دراسة طلب تحقيق المطابقــــة/  2

و تتضمن هذ  الدراسة التحقيق في طلب التسوية و مدى تطامق المناء غيلار الشلارعي ملا   -

  واعلاد التعميلار
(81)

و  و تلاتم عللاى مسلاتويين مصلاال  التعميلار للملديلاة و مديريلاة التعميلار  

  :و المناء على مستوى الو ية ريةالهندسة المعما

  :دراسة طلب تحقيق المطابقة على مستوى مصالح التعمير البلدي - أ

يتولى أعوان الملدية المكلفين مالتعمير في هذ  المرحلة من معالجة الطللاب و زيلاارة المنايلاة خلالال 

عللاى  المنايلاة ثمانية أيام من تلقي طلب التسوية ملان أجلال معاينتهلاا و تحريلار محضلار علادم مطامقلاة

ضوء المعلومات التي تقدم مها المصلارح أ فلاإذا ملاا تصلاادفت عمليلاة الزيلاارة ملا  ضلامط المصلارح 

ممناية غير متممة يستمر في الأشغال تعين على الأعلاوان الملاةهلين غللاق الورشلاة و اسلاتتماع ذللاك 

مق مصلافة أ و يملاين المحضلار السلاا05-18من القانون  89مإجراءات المتامعة الجزائية طمقا للمادة 

د يقة حالة المناية و مكلاان وجودهلاا ملا  إضلاافة كلال المعلوملاات المتعلقلاة متطلاامق أو مخالفلاة المنلااء 

ملان أجلال مسلااعدة السلالطة المختصلاة  لقواعد المناء و التعميلار فلاي القطعلاة الأرضلاية المشلايد عليهلاا

لهم ملادور  على دراسة تحقيق المطامقة ليتم معد ذلك موافلااة رئلاي  المجللا  الشلاعمي المللادي منعملاا

يتضلامن رأي مصلاال  التعميلار  هذا الأخيرأ يعد ملفا يتكون من أرمعة نس  علان تصلاري  المطامقلاة

التامعة له في ملا التسوية و محضر المعاينة المنجز و يرسله إلى مديرية التعميلار و المنلااء عللاى 

 يوما ملان تلقلاي التصلاري  05مستوى الو ية خلال أجل 
(81)

ن دراسلاة لينطللاق المسلاتوى الثلااني ملا 

  .طلب التسوية

و البنةاء والهندسةة المعماريةة دراسة طلب تحقيق المطابقةة علةى مسةتوى مديريةة التعميةر  - ب

  : على مستوى الولاية

تلتزم مديرية التعمير و المناء مإتمام دراسة طلب تحقيق المطامقة خلالال شلاهر واحلاد ملان ا سلاتلام 

الأملاك الوطنية و الحماية المدنية و ايثلاار و  و جم  الموافقات على تحقيق المطامقة من مصال 

يوملاا و إ  اعتملار  05التي تلتلازم ملاالرد فلاي  جلاال  الموا   المةهلة و الفلاحة على مستوى الو ية

 سكوتها  مو 
(85)

.  

___________________________________________________________________ 

الذي يحدد إجراءات تنفيذ  2119-15-12المةر  في  051-19لمرسوم التنفيذي كما حددها النموذج الملحق ما -(82)
  . التصري  ممطامقة المنايات

  . يقامل هذ  المرحلة مرحلة التحقيق في طلب رخصة المناء الذي سمق لنا عرضه -(81)

  . المتعلق متحقيق مطامقة المنايات و إتمام إنجازها 05-18من القانون  28المادة   -(81)

رغم أن سكوتها أو عدم الرد يعتمر  مو  إ  أنها تملك حق ا عتراض على التسوية في مرحلة المت في تحقيق  -(85)
  . المطامقة
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معد ذللاك تعلاد مديريلاة التعميلار و المنلااء هلاي الأخلارى ملفلاا يشلاتمل عللاى رأيهلاا فلاي التسلاوية و رأي 

و الأعملاال التقنيلاة المطمقلاة يضلااا  المصال  التي تم استشارتها م  إرفاق مستخلص عن الدراسة

للادى الأمانلاة  –المللاا  –إليها الملا الذي استلمته من رئي  المجل  الشعمي الملدي ليلاتم إيداعلاه 

  .التقنية للجنة الدائرة ماعتمارها الجهاز المكلا مالمت في تحقيق المطامقة

  : البت في طلب تحقيق المطابقــة/ 3

في التسوية عن طريق تحقيلاق مطامقلاة المنايلاة إللاى لجنلاة اللادائرة  أسندت في هذ  الحالة مهمة المت

تنشن لجنة مالدائرة تكلا مالمت في تحقيق » : التي تنص على 05-18من القانون  12طمقا للمادة 

و أحلاال مشلانن تشلاكيلتها و عملهلاا إللاى التنظلايم اللاذي  «مطامقة المنايات ممفهوم أحكام هلاذا القلاانون 

المحلادد لتشلاكيلة لجنتلاي  2119-15-12الملاةر  فلاي  155-09فيلاذي صلادر مموجلاب المرسلاوم التن

 -حيث أنها تتشلاكل  الدائرة و الطعن المكلفتين مالمت في تحقيق مطامقة المنايات و كيفيات سيرهما

من رئي  الدائرة أو الوالي المنتدب مالنسمة لدوائر الجزائلار العاصلامة كلارئي  لهلاا  -لجنة الدائرة 

على مستوى الدائرة التي طلمت مديريلاة التعميلار استشلاارتها عنلاد دراسلاة و ممثلي مصال  الو ية 

كما يمكنها أن تستعين ممصال  الدولة أو الملدية المكلفلاة ملاالتعمير أو أي شلاخص  أتحقيق المطامقة

أو هيئة يمكنهلاا أن تسلااعدها فلاي أشلاغالها التلاي تعقلاد عللاى شلاكل اجتماعلاات ممقلار اللادائرة ملارة فلاي 

أو في كل مرة دعت الحاجة إلى ذلك في شكل دورات غيلار عاديلاة ملان  الشهر ضمن دورة عادية

أجل الملات فلاي طلملاات تحقيلاق المطامقلاة خلالال ثلاثلاة أشلاهر ملان تلااري  إخطارهلاا ملان  ملال مديريلاة 

و يشترط لصحة  راراتها حضور ثلثي  أالتعمير و المناء على مستوى الو ية مالملا الذي أعدته

اجتملااع جديلاد خلالال ثمانيلاة أيلاام تتخلاذ فيلاه القلارارات منغلميلاة  أعضائها عنلاد الملاداو ت و إ  عقلاد

الأصوات على ضوء الملا المعروض إما مالموافقة على تحقيق المطامقة و تسليم السند ملاذلك أو 

  .و هو ما سنتعرض في دراسة  ثار المت التحفظ كمرحلة وسط أو الرفض

 آثار البت في تحقيق المطابقـة 

 ثلاار تتوللالاد نتيجلاة ملالات لجنلاة اللالادائرة فلاي طللالاب المصلارح تسلالاوية وضلالاعية  و تنقسلام هلالاذ  ايثلاار إللالاى

-18المناية و  ثار على الصعيد الجزائي تتعلق ممصير جرائم التعمير المرتكمة  مل نشلار القلاانون 

و التلالاي للالام تحلالارك أو حركلالات مشلالاننها اللالادعوى العموميلالاة خلالالال فتلالارة الخمسلالاة سلالانوات كآجلالاال  05

  . للتسوية

  : نة الدائرة في طلب تحقيق المطابقةآثار بت لج/ أولا   

  :حالة قبول طلب تحقيق المطابقة -أ       

يرتب  مول لجنة الدائرة لطلب تحقيق مطامقة المناية غير الشرعية إرسال مقرر المت إللاى رئلاي  

سلالاند المطامقلالاة أو إخطلالاار السلالالطة  المجللالا  الشلالاعمي المللالادي المخلالاتص ملالان أجلالال تسلالاليم المصلالارح
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(86)  لسندالمختصة متسليم ا
إذا كان من اختصاصها و ينتج عن هذ  العملية إلزام المسلاتفيد القيلاام   

  .مالأعمال اللازمة لإتمام إنجاز المناية و مطامقة الأشغال

و هلاي السلاندات الإداريلاة المسلالمة التلاي ترتلاب تسلاوية  : تسليم سندات تحقيةق مطابقةة البنايةة -1

رخص للمسلاتفيد محسلاب حاللاة المنايلاة المتمملاة أو غيلار الوضعية العمرانية للمناء غير الشرعي و ت

 05-18م  احتلارام ا لتزاملاات المنمثقلاة علان القلاانون  المتممة مإتمام إنجاز عملية المناء و مطامقته

  :و  انون التعميرأ و تتمثل هذ  السندات في

انيلاة ملان القلاانون تستفيد هذ  المنايات المتممة في مفهلاوم الملاادة الث: بالنسبة للبنايات المتممة 1-1

في فقرتهلاا الرامعلاة ملان سلاندات تسلاوية الوضلاعية العمرانيلاة التلاي يسلالمها رئلاي  المجللا   18-05

  :و هي 05-18من القانون  20و  21الشعمي الملدي طمقا للحالة المحددة مالمواد 

يمكلالان أن يسلالاتفيد صلالااحب المنايلالاة »  05-18ملالان القلالاانون  21فطمقلالاا للملالاادة  :شةةهادة المطابقةةة  *

تمملالاة و المتحصلالال عللالاى رخصلالاة المنلالااء و لكنهلالاا غيلالار مطامقلالاة لأحكلالاام هلالاذ  الأخيلالارة ملالان شلالاهادة الم

أ يستفيد منها كما مينت المادة كل شخص  ام منعمال المناء مشكل مرخص دون يحترم «المطامقة 

 59طمقلاا للملاادة  الأعمال المرخصة و التصاميم المصاد ة عليها و عليه تعذر منحلاه هلاذ  الشلاهادة

المتضمن كيفيات إعداد شهادة المطامقة و مقية رخص و شهادات  076-90سوم التنفيذي من المر

التعميرأ و ترتب شهادة المطامقة المسلمة فلاي هلاذ  الحاللاة فضلالا علان تسلاوية وضلاعة المنايلاة غيلار 

الشرعية الناتجة عن مخالفة حدود الترخيص نف   ثار تسلاليم شلاهادة المطامقلاة فلاي الحاللاة العاديلاة 

  .صة للسكن و استغلال المنايةإذ تعد رخ

ملان  20هلاي السلاند المسلالم طمقلاا للحاللاة الملاذكورة مالملاادة  :رخصةة البنةاء علةى سةبيل التسةوية *

يمكن أن يستفيد ملان رخصلاة المنلااء عللاى سلاميل التسلاوية و » التي تنص على أنه  05-18القانون 

ملان  ملال عللاى رخصلاة  حسب الكيفيات المحلاددة مهلاذا القلاانون صلااحب المنايلاة و اللاذي للام يتحصلال

ملاالرمط المة لات  –فضلا علان تسلاوية الوضلاعية العمرانيلاة  – أ و يسم  هذا السند لصاحمه«المناء 

مشلالامكات ا نتفلالااع خلالالال الملالادة الممينلالاة فلالاي وثيقلالاة التسلالاوية التلالاي يللالازم خلالهلالاا مالتقلالادم مطللالاب شلالاهادة 

  .المطامقة وفقا للإجراءات العادية

تستفيد أيضا المنايات غير المتممة من سندات التسلاوية طمقلاا  :بالنسبة للبنايات غير المتممة-1-2

  :و هي  05-18من القانون  22و  09للحالة المنصوص عليها مالمواد 

___________________________________________________________________ 

وزارة السكن و العمران  الصادر 2119-17-21من  رار الوزاري المةر  في  11لقد أشارت المادة   -(86)

المحدد للنظام الداخلي المسير  جتماعات لجنة الدائرة أ إلى أن رئي  المجل  الشعمي الملدي يتولى معد إرسال 

أ أنظر  15-08مقرر المت في تحقيق المطامقة تمليا المصرح في الأجل المحدد الذي لم نجد له أثرا في القانون 

  . ذكورمن القانون الم 11و  12المواد 
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و هلاي فلاي هلاذ  الحاللاة سلاند إداري يتضلامن تسلاوية وضلاعية المنايلاة غيلار : رخصة إتمام الإنجةاز *

المتممة م  الترخيص منعمال مالمناء من أجل إتملاام إنجلااز المنايلاة التلاي انقضلات  جلاال رخصلاتهاأ 

يلاق فهي  رار إداري يرخص مالمناء يصدر وفقا للانف  التحق  :05-18من القانون  09طمقا للمادة 

  الذي يخض  له طلب رخصة المناء

تحملال هلاذ  الرخصلاة نفلا  مفهلاوم رخصلاة إتملاام  :رخصةة إتمةام الإنجةاز علةى سةبيل التسةوية *

الإنجاز و تختلا عنها فقط في أنها تسلم للمناية غيلار الشلارعية غيلار المتمملاة التلاي للام تحلاز مطلقلاا 

 وية وضلاعية الوعلااء العقلااريعلى رخصة مناءأ فقد  رر المشرع إمكانية استفادتها من أحكلاام تسلا

  05-18من القانون  22المادة  عليه نصت حسب ما

و يترتب على من  هلاذين السلاندين إللازام المسلاتفيد ملان التسلاوية مالشلاروع فلاي أشلاغال المنلااء خلالال 

  . ثلاثة أشهر و إتمامها في حدود ايجال المقررة مالترخيص المسلم

  : السلطة المختصة بتسليم سند المطابقة -2

يسلالم رئلاي  المجللا  الشلاعمي المللادي المخلاتص » عللاى أن  05-18ملان القلاانون  11تلانص الملاادة 

إ ليميا لصاحب التصلاري  حسلاب الحاللاة إملاا رخصلاة المنلااء عللاى سلاميل التسلاوية أو رخصلاة إتملاام 

يخطر رئي  المجللا  الشلاعمي المللادي ملاالغرض المطللاوب السلالطات . الإنجاز أو شهادة المطامقة 

أ فمن هي هذ  السلالطات الأخلارى المختصلاة «تسليم هذ  الوثيقة من اختصاصها الأخرى إذا كان 

  .متسليم سندات المطامقة ؟

خاليا من ذكر أي سلطة أخرى يسند إليها تسليم سندات التسوية من غيلار  05-18لقد جاء القانون 

ي يختص رئي  المجل  الشعمي الملدي أ و أمام هذا الغموض نلجن إلى أسلوب  يا  الحا ت الت

مهلالاا كلالال ملالان اللالاوالي و وزيلالار التعميلالار فلالاي تسلالاليم رخلالاص المنلالااء أو شلالاهادات المطامقلالاة كملالاا وردت 

من  انون التهيئة و التعمير متى أمكن إدراجها ضمن نطلااق تحقيلاق المطامقلاة  67و  66مالمادتين 

 05 - 18في  انون 

  :رفض تحقيق مطابقتها تيآثار تتعلق بالبناية ال -3

لقامللالاة للتسلالاوية مملالاا فيهلالاا المنايلالاات التلالاي رفضلالات لجنلالاة اللالادائرة تحقيلالاق مطامقتهلالاا إن المنايلالاات غيلالار ا

المتعللاق متحقيلاق  05-18ملان القلاانون  19و 17و 07مصيرها الهدم وفقلاا لملاا نصلات عليلاه الملاواد 

ملان  لاانون التهيئلاة و التعميلار التلاي تلانص  11مكرر  76مطامقة المنايات و إتمام إنجازها و المادة 

ل  الشعمي الملدي يتولى هدم المنايات غير الشلارعية ملادون رخصلاة منلااء معلاد على أن رئي  المج

فلاي طريقلاة  05-18المعلادل و الملاتمم و  لاد فلارق القلاانون  55-16معاينتها طمقا للمرسوم التنفيذي 

  :تنفيذ إجراء الهدم محسب الحالة

المشلايدة مشلاكل خطيلار مالنسمة للمنايات المشيدة على الأراضي غير القاملة للتعميلار أو المنايلاات   *

-18ملان القلاانون 06لقواعد الأمن و حماية الميئة و تشويه المنظلار الحضلاري كملاا وردت مالملاادة 
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ملالان ذات القلالاانون السلالاامق عللالاى ضلالارورة هلالادمها ملالان  ملالال  07أ ففلالاي هلالاذ  الحاللالاة نصلالات الملالاادة 05

  .رئي  المجل  الشعمي الملدي معد معاينتها من  مل الأعوان المةهلين

لمنايلاات المشلايدة عللاى الأراضلاي التامعلاة لاملالاك الوطنيلاة العموميلاة أو الخاصلاة غيلار مالنسمة ل  *

من القانون السلاامق فلاي فقرتهلاا  18القاملة لتسوية الوضعية العقاريةأ في هذ  الحالة ألزمت المادة 

  .الثانية رئي  المجل  الشعمي الملدي مهدم المناء مماشرة

تامعة لمستثمرة فلاحية عمومية أو خاصةأ في هذ  الحالة  مالنسمة للمنايات المشيدة على أرض  *

توجه لجنة الدائرة إعذارا لصاحب المناء مإعادة الأمكنة إلى حالتها ضمن أجل تحدد  و فلاي حاللاة 

ملان  11مكلارر  76عدم امتثاللاه تخطلار رئلاي  المجللا  الشلاعمي المللادي مالهلادم عللاى ضلاوء الملاادة 

  . انون التهيئة و التعمير

للمنايات التي رفضت لجنة الدائرة تحقيق مطامقتها فيتعين في هلاذ  الحاللاة هلادمها طمقلاا  مالنسمة  *

 .من  انون التهيئة و التعمير 11مكرر  76للمادة 

 التسوية الشاملة للبنايات غير الشرعية عن طريق تحقيق مطابقتها آثارقانون  -

التسلالاوية الشلالااملة للمنايلالاات غيلالار ملالان اجلالال  انتهلالااء المهللالاة التلالاي تلالام تحديلالادها للملالاواطنينمعلالاد       

المحلادد لقواعلاد مطامقلاة المنايلاات و 18/05 لاانون  مخصوص الشرعية عن طريق تحقيق مطامقتها

، أرقامةا عةن السةكنات والعمران والمدينة قدم وزير السكن 11/18/2101إتمام انجازها متاري  

ملةف خةا   9917ملةف ضةمنها  755924التي تمت تسويتها، حيث أحصت المصالح المعنية 

نصةف مليةون أي ان التسلاوية طاللات  ملةف للسةكنات الفرديةة والجماعيةة 757313 بالمرافق، و

مسكن من دون وثائق تةكد ملكيتهم لاراضلاي التلاي  لااموا من مين ارمعة الى خمسة ملايين سكن 

ممناء سكناتهم عليهلاا حسلاب الخميلار الأورو متوسلاطي والمخلاتص فلاي المنلااء والتعميلار عملاد الكلاريم 

عها   ملان طلارا الملاوطنين يعتملار ضلاعيفا للاذا غوم ومالرغم من أهمية العملية ا  أن التجاوب مشل

ملان  79حسلاب الملاادة أ2101أ تعلاديلا خلالال دراسلاة  لاانون الماليلاة  المجل  الشلاعمي اللاوطنيأ ر 

نص والتلاي تلا 2101الخاص مقانون المالية لسلانة  11/02/2101المةر  في  18-01القانون ر م 

لتسوية الشاملة للبنايةات غيةر الشةرعية عةن طريةق تحقيةق باال تطبيق التدابير المتعلقة تمديد آجعلى 

 .2312أوت  33 بثلاث سنوات وه ا إلى غاية 19/30المنصو  عليها في القانون  مطابقتها

الذي يندرج في إطار السياسة الوطنيلاة للتسلايير العقلااريأ و القديم إن هذا التشري  الجديد اذا      

فلالاي إطلالاار توسلالاي  نطلالااق الملكيلالاة الخاصلالاة  و تشلالاجيعها أ يعلالاد ممثاملالاة  لالاانون تعميلالار ملالاوازي و كلالاذا 

و التعمير المعمول مهأ إذ تم استحداث عقود تعمير جديدة تتشامه إلى حد كميلار ملا   لقانون التهيئة

تلك المعمول مها حالياأ و في السياق ذاته تم استحداث تدامير ردعيلاة لكلال المخلاالفين لهلاذ  العقلاود 

أشلاهر إللاى  16كغرامة ماليةأ و إلى عقوملاة الحلام  ملان مليون دينار جزائري تصل عقومتها إلى 

 . التعمير المعدل  والسنتين  حيث أن هذ  العقومات لم تكن مدرجة سامقا ضمن   انون التهيئــة
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 : ةــخلاص

                 فلاي التوسلا  و رغم كل النصوص القانونية السامقة فقلاد اسلاتمرت  العشوائيإن ظاهرة المناء       

               و حاللالاة ورشلالاات المنلالااء المفتوحلالاة التلالاي شلالاوهت الأنسلالاجة الحضلالارية للالام تعلالارا أي  جلالاال لنهايتهلالاا  

                     هلالالاذ  الظلالالااهرة جعللالالات ملالالان ملالالادننا مراكلالالاز  سلالالاتقمال النلالالاازحين ملالالان الأريلالالااا و ملالالان التجمعلالالاات

أ هلالاذا الوضلالا   رض و الطللالاب فلالاي كلالال المجلالاا تأ و خلقلالات حاللالاة اللاتلالاوازن ملالاين العلالا الصلالاغرى

أ  المقلق يعد خر ا لكل السياسات المنتهجة و تعميرا صريحا على فشل السياسة العمرانيلاة مملادنلاا

 . العشوائيو إلى نف  السياسة المنتهجة في مجال المناء أ 0985و يعيدنا مرة أخرى إلى سنة 

غير الشرعي مهما كان سممه أمر غير مملارر ملان العشوائي ال  خلاا في أن وجود المناء و      

كُ فلالاي سلالامب وجلالاود  لالاكج اُ القلالاانون و يُشو لالاع  لالانَّ تحقيلالاق هلالاذا المملالادأ  الناحيلالاة القانونيلالاة فوجلالاود  يُضت أ لوك 

يفترض أسماما للو اية تقوم على  طلا  الأسلاماب و تحلاول دون نشلانته و تحوللاه إللاى أملار وا لا  ملان 

اكن للاذوي اللادخل المحلادود مملان   تسلاعفهم ملاداخليهم سياسة سكنية تهتم متوفير الحاجلاة ملان المسلا

أ وكذا إنتاج  إلى وُلوُج  السوق الرسمية للسكنات و امتداع أساليب التمويل مذلك تهم تلك الشريحة

الأراضي القاملة للمنلااء اللاذي تتكفلال ملاه عمليلاة التخطلايط العمرانلاي دون إغفلاال أملار جلاوهري هلاام 

ى استعمال الأراضي و  م  المخالفلاات عنلاد نشلانتها ملان  ملال يتعلق مممارسة الر امة العمرانية عل

لَّلالاةو  لالاد أصلالاامت عواملالال الو ايلالاة ككلالال فلالاي الجزائلالار جهلالااز صلالاارم أ عللالاى  أ لكلالان كملالاا رأينلالاا فلالاإن التع 

أ السلالاكن و   نسلالاتثني  أ العقلالاـار مسلالاتوى القلالاانون و غيلالار  ملالان أسلالااليب إدارة مللالاا تهيئلالاة الإ للالايم

عملية الر امة على تطميلاق القلاوانين و التكيلاا ملا  المشلااكل السلطة التي تتحمل الوزر الأكمر في 

و هو الشيء الذي سم  متفشي الظاهرة مشكل خطيلار و ا نتقلاال ملان مرحللاة الو ايلاة إللاى مرحللاة 

  :المحث عن العلاج المناسب الذي تنرج  مين

عنلاد  ائيةالأنسلاجة العشلاو المنتجلاة لهلاذ أسلوب الإزالة المطلق لكامل المنايات غير الشلارعية       

أ إذ تلالام التفكيلالار مماشلالارة فلالاي أن الهلالادم لوحلالاد  كفيلالال ممحارملالاة و  ملالا   مدايلالاة تصلالاور حلالال الظلالااهرة

المحلالاث علالان العلالالاج دون تقصلالاي   «المخالفلالاات دون المحلالاث علالان الأسلالاماب و يشلالامه هلالاذا الحلالال

التلالالاي اصلالالاطدمت مايثلالالاار ا جتماعيلالالاة و   »الأعلالالاراض أو تفلالالاادي مضلالالااعفات ملالالاا معلالالاد العمليلالالاة

  .مة المترتمة على الأفراد و تعذر على السلطات في العديد من الحا ت تطميقها  تصادية الوخي

أن حلاق المنلااء ملارتمط مملكيلاة   «أسلوب تسوية وضعية الملكية العقارية للمناية تطميقلاا لمملادأ       

المنصوص عليه في  انون التهيئة و التعمير و  د مست هذ  العمليلاة المنايلاات المشلايدة  »الأرض 

ليلالاة التحلالاول علالان النظلالاام ا  تصلالاادي التلالاي تزامنلالات ملالا  تحلالاول النظلالاام القلالاانوني للعديلالاد ملالان  ملالال عم

أ  المةسسات كما أنها شملت تسوية أوضاع الملكية العقارية الخاصلاة علان طريلاق شلاهادة الحيلاازة

أ أو أثنلالااء عمليلالاة المسلالا  مفعلالال التلالار يم و لكلالان تعلالاذر معلالاه تسلالاوية الوضلالاعية  أو التحقيلالاق العقلالااري
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يملاار  ملا  ا حتلارام الصلاارم لاحكلاام القانونيلاة و  «مناية على اعتمار أن حق المنلااء العمرانية لل

  ».التنظيمية المتعلقة ماستعمال الأرض يخض  لرخصة المناء

و أخيرا تقرر التدخل مقلاانون تحقيلاق مطامقلاة المنايلاات كملازيج ملاين تسلاوية الملكيلاة العقاريلاة        

ية على الخصوص و التسوية العمرانية في إطار أحكام لاوضاع التي نشنت على الأملاك الوطن

  . انون التهيئة و التعمير

و م  ذلك يجب أن تمقى الحلول المتضمنة تسوية وضعية المناية التلاي نشلانت خلاارج القلاانون      

تكتسي طامعلاا ضلايقا اسلاتثنائيا و مدروسلاا لمعالجلاة الأوضلااع القائملاة ملان المنايلاات فقلاط و حتلاى   

ذريعلالاة لاشلالاخاص فالأصلالال أن حلالال المشلالاكلة يقتضلالاي المحلالاث فلالاي تعزيلالاز عواملالال  تشلالاكل منفلالاذا و

 . الو اية ماعتمارها الأسماب الحقيقة للمشكلة أو  ثم يليه أسلوب المعالجة

ملالان خلالالال هلالاذا ا نعطلالااا الكميلالار اللالاذي تمنتلالاه الدوللالاة فلالاي مجلالاال التعميلالار تطلالارح علالادة تسلالااة ت    

 :أهمها

ا سياسلالاة ا حتياطلالاات العقاريلالاة ؟ و هلالال أدركلالات هلالال سياسلالاة التوجيلالاه العقلالااري هلالاي نفسلالاه -

 السلطات العمومية نف  الخلل لتعالجه منف  الطريقة تقريما هذ  المرة ؟ 

                 أ يفسلالار لنلالاا و دون أي إثملالاات إن هلالاذا ا سلالاتدراك و الرجلالاوع لسياسلالاة تمنلالاي الوضلالا  القلالاائم       

                أ حيلاث أن  ي المعملاول ملاه فلاي الجزائلارمسمق مدى تشعب و صعومة التسلايير العقلااري و العمرانلا

                         كلالالال التشلالالاريعات الموضلالالاوعة حيلالالاز التطميلالالاق أ و كلالالال الإمكانلالالاات المتلالالاوفرة ملالالان تلالالااطير إداري 

                  أ للالام تلالاتمكن ملالان وضلالا  الإطلالاار العلالاام الواضلالا   نتهلالااج و مكاتلالاب دراسلالاات خاصلالاة و عموميلالاة

 مان العقداري فيده  الإشدريعأن  " أ و منلاه نسلاتخلص تجنلاب الأخطلااء ىعللا نملاط تسلاييري  لاادر

 و بدالإعمير المتعلقاة القانونياة  التاراخيص و الوثاائر على الحصول إجراءات تعير التي احسباب

 التسةيير العقةاريالعمارا،  وأ،  فوضاى إنتشاار في ما بشكل تسهل الإجراءات هذه أ، و ، البناء

أ حتى فلاي  العشوائي طا مماشرا ويساهم أيضا  في انتشار المناء المخالايرتمط ارتما في الجزائر

 . " امجال المرافق العمومية التي تشيدها السلطات  نفسه


