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) �ال�عد الإنساني(قصد للمدینة ون" لل�عد الإنساني

في التخط�� العمراني مد� توفر البیئة العمران�ة المناس�ة لحجم الإنسان واحت�اجاته في البیئة المح�طة �ه 

والعمل على . سواء في المنزل أو في الفراغات العامة في ظل وجود الخدمات الأساس�ة للح�اة الحضر�ة

   .النسیج الاجتماعي الحضار� بدلا من القوقعة على نفسه

 الأرض رقعة على توسع المدن �عتمد حیث

 المالكین رغ�ات تضع قد واستخدامها، ملكیتها

 من �ان مضار�ة ولهذا محل تص�ح أو 

 یخدم �ما العقار، من حاجاتها توفیر البلد�ات من

� الحضر  الاقتصاد یراعي �ما المدن نمو 

  .للنسیج الحضر� 
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  ملخص المادة

لل�عد الإنساني"إن التخط�� العمراني الجید هو الذ� �عطي أهم�ة 

في التخط�� العمراني مد� توفر البیئة العمران�ة المناس�ة لحجم الإنسان واحت�اجاته في البیئة المح�طة �ه 

سواء في المنزل أو في الفراغات العامة في ظل وجود الخدمات الأساس�ة للح�اة الحضر�ة

النسیج الاجتماعي الحضار� بدلا من القوقعة على نفسه �أهم�ة التآخي والمشار�ة في" الإنسان

حیث ،العمران�ة المستدامة التنم�ة عناصر أهم أحد العقار هو

ملكیتها طب�عة من حیث الأراضي، هذه طب�عة أن إلا علیها،

 والتعمیر، التهیئة مخططات أهداف مع ضةوضع معار 

البلد�ات من لتم�ین القانون�ة الآل�ات التشر�ع، یوفر أن

 في والتح�م التوج�ه والتنم�ة و�ضمن والمجتمع المدینة

للنسیج الحضر�  والتناس� والأمن السلامة شرو� وتحقی� البیئ�ة،
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علیها، تمتد التي

وضع معار  في لها،

أن الضرور� 

المدینة مصلحة

البیئ�ة، والتوازنات
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Fiche d’identité du Module

 Institut :Gestion des Techniques urbaines

 Département : Ville et l'Urbanisme

 Références de l’arrêté d’habilitation de la licence

03/01/2021) 

 Public cible :3eme année Licence 

 Intitulé du cours :« Le foncier

Semestre  

Unité d’enseignement

Matière 

Coefficient 

Crédit 

Mode d'évaluation 

Durée  

Horaire  

Objectifs de l’enseignement

 Objectifs de l’enseignement (Décrire ce que l’étudiant est censé avoir acquis comme 

compétences après le succès à cette matière 

La situation foncière en Algérie précoloniale

Connaissances préalables recommandées

 Connaissances préalables recommandées (

pour pouvoir suivre cet enseignement 

Programme dét

 Contenu de la matière : La question foncière en Algérie

1. La situation foncière en Algérie pré

- Les  caractéristiques de la propriété foncière de l’Algérie pré coloniale
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Fiche d’identité du Module 

Gestion des Techniques urbaines 

et l'Urbanisme 

de l’arrêté d’habilitation de la licence (Annexe de l’arrêté no 002

année Licence Urbanisme 

Le foncier»  

05 

Unité d’enseignement UE. Fondamentale 5 

Le foncier  

2 

4 

Examen 67%  Contrôle Continu 33 %

14 Semaines 

1h 30 Cours           1h 30 TD 

Objectifs de l’enseignement 

(Décrire ce que l’étudiant est censé avoir acquis comme 

compétences après le succès à cette matière – maximum 3 lignes). 

e en Algérie précoloniale ; indépendante et ses conséquences 

Connaissances préalables recommandées 

Connaissances préalables recommandées (descriptif succinct des connaissances requises 

pour pouvoir suivre cet enseignement – Maximum 2 lignes). 

Programme détaillé du Module 

La question foncière en Algérie 

1. La situation foncière en Algérie pré-coloniale 

Les  caractéristiques de la propriété foncière de l’Algérie pré coloniale 
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مادة 

002 Du 

Contrôle Continu 33 % 

(Décrire ce que l’étudiant est censé avoir acquis comme 

descriptif succinct des connaissances requises 
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- Les principes de la propriété foncière dans le droit musulma

2. La situation du foncier en Algérie depuis l’indépendance 

- La nationalisation des terres au lendemain de l’indépendance, et ses  conséquences :

- De l’assouplissement dans la gestion des biens immobiliers et terres publiques à la 

Libéralisation du foncier: 

- Le cadastre en Algérie, un instrument d’aménagement foncier

- Urbanisation et politique foncière en Algérie : Problématiques du foncier urbain, 

foncier  Rural et foncier industriel.

Références bibliographiques

 Références bibliographiques(Livres et polyco

Citer au moins 3 à 4 références classiques et importantes.  

- Ameur M., Bahi H ; Fès…ou l’obsession du foncier, URBAMA,

- Association des études foncières; La rente foncière

empiriques, Paris, 1990. 

 Chargée de module : D. Benkhaled

 Contact: elhadje.benkhaled@univ

Disponibilité : 

 Au département :Chaque jour à partir de 8h jusqu’à 11

 Par mail: Je m’engage à répondre par mail dans 24 heures qui suivent la 

réception du message, sauf en cas des
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Les principes de la propriété foncière dans le droit musulman  

2. La situation du foncier en Algérie depuis l’indépendance  

La nationalisation des terres au lendemain de l’indépendance, et ses  conséquences :

De l’assouplissement dans la gestion des biens immobiliers et terres publiques à la 

Le cadastre en Algérie, un instrument d’aménagement foncier 

Urbanisation et politique foncière en Algérie : Problématiques du foncier urbain, 

foncier  Rural et foncier industriel. 

Références bibliographiques 

(Livres et polycopiés, sites internet, etc) : 

Citer au moins 3 à 4 références classiques et importantes.   

; Fès…ou l’obsession du foncier, URBAMA,  TOURS. 1993.

Association des études foncières; La rente foncière : approches théoriques

Enseignant  

Benkhaled-El hadj 

elhadje.benkhaled@univ-msila.dzh.benkhaled@gmail.com 

Chaque jour à partir de 8h jusqu’à 11 :00  ou par RDV

Je m’engage à répondre par mail dans 24 heures qui suivent la 

réception du message, sauf en cas des imprévus. 
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La nationalisation des terres au lendemain de l’indépendance, et ses  conséquences : 

De l’assouplissement dans la gestion des biens immobiliers et terres publiques à la 

Urbanisation et politique foncière en Algérie : Problématiques du foncier urbain, 

TOURS. 1993.  

: approches théoriques ; et 

:00  ou par RDV. 

Je m’engage à répondre par mail dans 24 heures qui suivent la 
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نزع الملك�ة العقار�ة في إطار المنفعة العام

.......................................................تعر�فها

شرو� نزع الملك�ة 

خصــــائـص نــزع الملك�ة للمنفعة 

نــزع الملك�ة طر�قــــــة استثنـــــائیـة :أولا

نــزع الملك� :ثانیــا

نــزع الملك�ة قصـــد تحقیــــ� منفعة  :ثالثــــا

نــزع الملك�ة مقابل تعو�ض مسب� وعادل  :را�عـــا

أس�اب نزع الملك�ة العقار�ة

��ف�ة التعو�ض عن نزع الملك�ة العقار�ة

الو�الة الوطن�ة لمسح الأراضي

النشاطات الرئ�س�ة للو�الة

تعر�ف المسح العقار� من الناح�ة القانون�ة

اف المسح العقار� اهد

تعر�ف الو�الة العقار�ة

تعر�فها حسب المرسوم رقم 

نشأة الو�الة العقار�ة

الو�الة :أولا

الو�الة: ثان�ا

الو�الة :ثالثا

الو�الة :را�عا

إدارة أملاك الدولة

مهام إدارة أملاك الدولة

الحف� العقار� مدیر�ة 
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نظام الملك�ة العقار�ة في العهد العثماني

ملك�ات الدولة

ملك�ات ال�ایل�ك

أراضي العزل

أراضي المخزن 
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 الشخص، یتصرف و�مقتضاها �طرق قانون�ة،

 ألا �شر� ه،ف� والتصرف التمتعو�ح� له 

 مع متفقا والتصرف، والانتفاع ��ون الاستعمال

 عدا ما �ل تلف، دون  م�ان لآخر من 

 .والمنزل �الأرض ،�صنع صانع أو

 �قاء مع لآخر م�ان من وتحو�له نقله 

    

) 76/27(ق�ة له رقم والمراس�م التطب� 1974

في  وسب�ا ،القانون�ة الوسیلة �انت التي 

تحو�ل  الأمر هذا أوجب حیث الحضر�ة،

  . البلد�ات إلى للتعمیر

وعقارات  لموضوعها ت�عا وعقارات �طب�عتها
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�طرق قانون�ة، و�حمیها ما لشخص القانون  �منحها میزة

و�ح� له  .له أو مستحقا مالكا �صفته �ه له معترف مال على

��ون الاستعمال أن على، والأنظمة القوانین تحرمه استعمالا

 .اجتماع�ة وظ�فة من الملك�ة

 

 نقله �م�ن ولا ف�ه وثابت �حیز مستقر شيء �لهو 

أو خلقتها لأص من ذلك �ان سواء ،منقول فهو شيء

 �م�ن لا الذ� وعل�ه فالعقار من الناح�ة القانون�ة هو

 .تلف دون  آخر إلى م�ان نقله من �م�ن المنقول بینما

  :الحضر� 

20/12/1974المؤرخ في ) 74/23(إن الأمر رقم 

 البلد�ة العقار�ة �الاحت�اطات المتعلقة) 76/29) (

الحضر�ة، �المناط� العقار�ة الملك�ة في جذر�ة تغیرات

للتعمیر القابلة أو العمران�ة المناط�و  المدن في الواقعة

  :العقارات في القانون 

�طب�عتها عقارات العقارات، من أنواع ثلاثة توجد

 : یلي ما وف� نتناولها �التخص�ص

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

 :الملك�ة .1

میزة

على متسلطا

استعمالا �ستعمل

الملك�ة لح� ما

 : العقار .2

هو 

شيء من ذلك

وعل�ه فالعقار من الناح�ة القانون�ة هو

بینما هیئته،

الحضر�  العقار .3

إن الأمر رقم 

)76/28) (

تغیرات إحداث

الواقعة الأراضي

العقارات في القانون  أنواع .4

توجد

�التخص�ص
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  بن خالد الحاج الد�تور                        

 بها یتصل الأرض وما بذلك فتشمل ،متنقلة

 في أو في المدن �انت وسواء البناء، أو

 .سطحها و�اطنها الأرض 

 الأرض على فوق  المقامة آتوالمنش الأبن�ة

 تحتها أو الأرض سطح على سواء المنشآت

 المدفونة البترول والغاز أنابیب الإنارة، 

 مادام �طب�عته عقارا �عتبر الأرض سطح

 .الأشجار الكبیرة أو الصغیرة للن�اتات �النس�ة

عیني  ح� �ل عقار�ا مالا �عتبر :هأن على

فالحقوق . " عقار على عیني �ح� تتعل�

الت�ع�ة  العین�ة الحقوق و  الاستعمال، وح�

�ون  عقار �لها تعد الامت�از، وح� التخص�ص،
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 : �طب�عتها العقارات

متنقلة غیر ثابتة وضع�ة لها التي الماد�ة الأش�اء

 .وأشجار ون�اتات م�اني من الاستقرار

أو للزراعة أعدت قد تكون  أن الأرض في فرق  لا :الأرض

 وتشمل ومستقرة، ثابتة لأنها �طب�عته عقاراً  فهي الر�ف،

الأبن�ة �طب�عتها العقارات من تعتبر :والمنشآت الم�اني

المنشآت أنواع جم�ع وتشمل ،والاستقرار الث�ات 

 أعمدة الآ�ار، الأنفاق، الجسور، المصانع، المساكن،

  .الأرض

سطح على ینبت ما �ل :الأرض في المتأصلة الن�اتات

�النس�ة سواء الأرض �اطن في ممتدة وجذوره بها، متصلا

 : موضوعها �حسب العقارات

على الجزائر�  المدني القانون  من 684 المادة عرفتها

تتعل� دعو�  �ل لكو�ذ الملك�ة، ح� ذلك في �ما 

وح� الارتفاق ح� الانتفاع، ح� الملك�ة، �ح� الأصل�ة

التخص�ص، ح� الح�از�، الرهن ألرسمي �الرهن

  .منقولا فتعد منقولا موضوعها �ان فإذا عقارا،

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

العقارات  . أ

الأش�اء هي

الاستقرار وجه على

 الأرض

الر�ف،

 الم�اني

 سبیل

المساكن،�

الأرض في

 الن�اتات

متصلا

العقارات  . ب

عرفتها

 عقار على

الأصل�ة العین�ة

�الرهن الأخر� 

عقارا، موضوعها
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 تخص�صهو  لاستغلاله نظرا العقار صفة

 المدني الجزائر�  القانون  من 683 المادة

 على رصدا �ملكه عقار في صاح�ه �ضعه

 على العقار أح�ام شمولا جسد فالمشرع

  .العقار منفعة 

 التي الأش�اء" :ه�قول من القانون المدني الفرنسي

 ."�التخص�ص عقاراً  تكون 

بتار�خ  الإنسان الصادر لحقوق  العالمي الإعلان

 أن في الح� له ةالجماع بین أو وحده �ان

 والتصرف استعمال واستغلال في الح�: 

 و�حمیها ما لشخص القانون  �منحها میزة

الملك�ة العقار�ة ان المتضمن التوج�ه العقار�، 

أو الحقوق العین�ة من اجل استعمال الأملاك 
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  :�التخص�ص العقارات

صفة له منح �طب�عته منقول هو �التخص�ص العقار

المادة من الثان�ة الفقرة في ورد. عقاره لخدمة مالكه

�ضعه الذ� المنقول أن غیر": من العقار النوع 

فالمشرع ،"�التخص�ص عقارا �عتبر أو استغلاله العقار 

 تعطل عرقلة أ� لمنع واستغلاله أعدت لخدمته التي

من القانون المدني الفرنسي) 524(المادة  في الفرنسي المشرع ووافقه

تكون  واستغلاله العقار هذا لخدمة عقاره في العقار مالك

 : ح� الملك�ة

الإعلان خلال الملك�ة من ح� الدول�ة المواثی� نظمت

�ان سواء شخص �ل  :ما یلي 17 مادته في 1948

  .تعسف�ا تح�ما ملكه من أحد حرمان یجوز

: فهي منه 544الفرنسي المادة  القانون  في الملك�ة

میزة وهي تعد .القانون  �منعه لم ف�ما مطل� نحو على

  .�طرق قانون�ة

المتضمن التوج�ه العقار�، ) 90/25(من قانون  27ها المادة وعرفت

أو الحقوق العین�ة من اجل استعمال الأملاك /الخاصة هي ح� التمتع والتصرف في المال العقار� و

 .وف� طب�عتها وأغراضها

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

العقارات  . ت

العقار إن

مالكه من قبل

 هذا تعر�ف

 هذا خدمته

التي المنقولات

ووافقه

مالك �ضعها

ح� الملك�ة .5

نظمت

10/12/1948

یجوز ولا یتملك،

الملك�ة أما

على الشيء في

�طرق قانون�ة

وعرفت

الخاصة هي ح� التمتع والتصرف في المال العقار� و

وف� طب�عتها وأغراضها
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 الك الحر�ةللم الأصل لأن الملك�ة ح� 

 التي العمران�ة جم�ع الأنشطة ممارسة 

. 

مما سب� ذ�ره فإن الملك�ة العقار�ة شيء مقدس ومضمون تحفظه المواثی� والقوانین الدول�ة 

 �شر� ألا، والاستغلال والتصرف الدائم في ملكیته

 أ� مع. و�تعارض مع المصلحة العامة

 حقوق  لممارسة تجاوزه �م�ن لا الذ� القانوني

 التي والاقتصاد�ة الس�اس�ة الإصلاحات

 المجال في العقار�ة المعاملات حر�ة 

  .العقار�ة المعاملات في المحل�ة ت

 والتي ،لصاحب الملك�ة سلطات ومزا�ا �ستط�ع ممارستها أو التمتع بها ف�ما یخص ح� ملكیته

 �م�ن ام غیر من الشيء یخولها أن �م�ن

 لا أن له �ح� �ما. هتهد�مأو  منزله 
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 أوجه أحد هو البناء في الح� فإن هذا الأساس وعلى

 و�ذا فیها والتصرف واستغلالها العقار�ة ملكیته استعمال

.البناء في الح� أولى �اب ومن الخاصة مصلحته 

مما سب� ذ�ره فإن الملك�ة العقار�ة شيء مقدس ومضمون تحفظه المواثی� والقوانین الدول�ة 

والاستغلال والتصرف الدائم في ملكیته طي لصاحبها ح� الاستعمالوالمحل�ة، �حیث تع

و�تعارض مع المصلحة العامة ،والأنظمة المعمول بها القوانینیتناف مع  استعمالا

القانوني الإطار تش�ل التي والتنظ�م�ة القیود التشر�ع�ة

  ).90/25و 90/29أهمها قانون (الخاصة  لك�ة العقار�ة

الإصلاحات حر�ات مجموع ضمن )90/25(القانون  وجاء

 و�رس مبدأ الملك�ة ح� استهدفتها الجزائر، حیث �ضمن

توالجماعا الدولة ��ف�ة تدخل وتضمن ألفلاحي، أو

 : الخاصة العقار�ة الملك�ة

لصاحب الملك�ة سلطات ومزا�ا �ستط�ع ممارستها أو التمتع بها ف�ما یخص ح� ملكیته

  .الملك�ة عناصر علیها اسم

�م�ن التي المنفعة من الإفادة �ه �قصدو  :الاستعمال

  .وثمار من منتجات منه

 �س�ناه ،امنافعه للحصول علىالملك�ة  استخدام 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

وعلى

استعمال في

مصلحته تحق� یراها

مما سب� ذ�ره فإن الملك�ة العقار�ة شيء مقدس ومضمون تحفظه المواثی� والقوانین الدول�ة 

والمحل�ة، �حیث تع

استعمالا �ستعمل

القیود التشر�ع�ة مراعاة

لك�ة العقار�ةالم

وجاء

استهدفتها الجزائر، حیث �ضمن

أو الحضر� 

الملك�ة سلطات .6

لصاحب الملك�ة سلطات ومزا�ا �ستط�ع ممارستها أو التمتع بها ف�ما یخص ح� ملكیته

علیها اسم أطلقوا

الاستعمال ح�  . أ

منه استخراج

 أ�
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  بن خالد الحاج الد�تور                        

 ما إلا الاستعمال أوجه �ل إ�احة المالك 

 �عد الحصول إلا البناء في البدء عدم مثل

  .القانون  حددها مسافة معینة

 الاستغلال هذا و�نقسم الشيء، ثمار على

 .بنفسه

 .شيء من �ملك لما استغلاله في عنه 

 ��ون  وقد. المملوك الشيء على المالك

 �ش�ه فهو و�التالي الإرادة حسب إتلافه

 والقرض واله�ة الب�ع� آل�ة �صفة الملك�ة

 .القانوني التصرف

 سلطة، ید�ه بین یجمع فهو المم�نة 

                           الحضر�ةت معهد تسییر التقن�ا                    جامعة محمد بوض�اف �المسیلة   

                      2023/2024الموسم الجامعي                              العقارمادة 
  

16 

 عند فالأصل. خال�ا و�تر�ه �س�نه لاو  منزل، له �ستعمله �من

  .القانون 

مثل الاستعمال على قیود المالك على القانون  وفرض

مسافة معینة على إلا جاره على مطلا فتح عدم و�ذا البناء، رخصة

على للحصول اللازمة �الأعمال الق�ام هو: الاستغلال

 .م�اشر وغیر

بنفسه ملكه �استغلال مالك ق�ام هو :شرالم�ا فالاستغلال

 �الن�ا�ة غیره المالك بتو�یل ف��ون  :الم�اشر غیر أما

  .القوانین المعمول بها إطاروهذا �له في 

المالك سلطة القانون، في �التصرف �قصد :التصرف

  .اد�م أو قانوني

إتلافه حد إلى الشيء �استهلاك ��ون  الماد� فالتصرف

 .الاستعمال

الملك�ة ینقل الذ� التصرف فهو القانوني التصرف أما

التصرف ضروب أوسع �عد التصرف من النوع وهذا وغیرها،

 :الخاصة ر�ةالعقا الملك�ة خصائص

 السلطات جم�ع له العقار مالك إن :مانع جامع

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

�ستعمله �من

القانون  استثناه

وفرض

رخصة على

الاستغلال ح�  . ب

وغیر م�اشر إلى

  فالاستغلال

  أما

وهذا �له في 

التصرف ح�  . ت

قانوني التصرف

  فالتصرف

الاستعمال

  أما

وغیرها،

خصائص .7

جامع ح�  . أ
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  بن خالد الحاج الد�تور                        

 ح� للمالك �ان �فرضه القانون، وإن 

 للإدارة یرخص �أن هذه السلطات، الحالات

  .المراف� العموم�ة

 �ستمر فهو زمن�ة مدة �أ�ة یرت�� لا الملك�ة

 الملك�ة وح� .�اق�ا الشيء هذا دام ما المملوك

 بخلاف �مال مملوك صفته الشيء �فقد

 و�ذلك �ح�ازة المنتفع أو علیها المتف� �المدة

 وهذا ما أكدته مطلقا  حقا زائر� الج القانون 

 ما حقه استعمال في یراعي أن المالك 

   "الخاصة والمصلحة العامة

 التمتع والتصرف� ، حمعنو�ا أو �ان

 التعل�ة البناء ح��ما في ذلك  مطلقا، 

  .�شر� ان لا یخالف القوانین والتشر�عات المعمول بها

 :  

 التعامل ف�ه، یجوز شيء على فعل�ة س�طرة

 �ان سواء المالك، تصرف ف�ه و�تصرف
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 ما إلا سلطاته من �حد ولا والتصرف الاستغلال

الحالات �عض في ���ح فالقانون  الجامعة �سلطاته

المراف� العموم�ة سیر لضمان الخواص عقارات على

الملك�ة ح� أن الخاص�ة بهذه والمقصود :دائم ح�

المملوك للشيء فهو ملازم و�التالي موجودا، أن موضوعه

�فقد �انقضائها معینة مدة توجد فلا مال،�عدم الاستع

�المدة مؤقت الانتفاع �ح� .مؤقتة فهي الأخر�  العین�ة

  .والس�ن الاستعمال لحقوق  �النس�ة

القانون  في الملك�ة ح� �عتبرلا  :�مطل ح� ل�ست

 على یجب :افیه جاء والتي المدني القانون  من 690

العامة �المصلحة والمتعلقة بها العمل الجار�  التشر�عات

�ان طب�ع�ا شخصا العقار لمالك أن سب� مما نخلص

 ل�س وانه جامع �أنه الح� هذا یتمیز ،في عقاره 

�شر� ان لا یخالف القوانین والتشر�عات المعمول بها .والهدم

  :العقار�ة الملك�ة اكتساب

: عن طر�� عدة طرق نذ�رها العقار�ة الملك�ة تكتسب

س�طرة الشخص �س�طر �ه ماد�، وضع هي الح�ازة: 

و�تصرف و�ستغله �ستعملهأ�  .الحقوق  من حقا �الفعل 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

الاستغلال الاستعمال

�سلطاته التمتع

على الاست�لاء

ح� الملك�ة  . ب

أن موضوعه طالما

�عدم الاستع تسق� لا

العین�ة الحقوق 

�النس�ة الشأن

ل�ست الملك�ة  . ت

690 لمادةا

التشر�عات �ه تقضي،

نخلص

 والاستعمال

والهدم والترم�م

اكتسابطرق  .8

تكتسب

: �ازةالح  . أ

 �ستعمل أو
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  بن خالد الحاج الد�تور                        

 الدولة أملاك من ملكا تعتبر" :� من القانون المدني الجزائر 

 أو وارث غیر عن �موتون  الذین الأشخاص

لشخص  مملوك شيء یتحد عندما العقار�ة،

 �حیث یتعذر الاندماج، هذا على بینهما

 ملك�ة فإن یت�ع الفرع، الأصل لقاعدة وط�قا

 ط�قاً  الفرع، مالك مالك الأصل �عوض 

 التصاقا ف�سمي الطب�عة �فعل الالتصاق

وفاة  �سبب فیها الإنسان لإدارة دخل لا 

 قانون الأحوال إلى وأحاله المدني ن القانو 

 .الإسلام�ة أح�ام الشر�عة إلى ف�ه 

 الجزائر�  والمشرع القانوني، التصرف طر��

 على �سر� ": ن القانون المدني الجزائر� 

 .بها المتعلقة

من القانون المدني الجزائر� ) 794( المادة

المنصوص  و�والشر  الأحوال ضمن العقار
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  .ن�� لم أو الح� صاحب هو

من القانون المدني الجزائر ) 773(المادة  من انطلاقاً  :الاست�لاء

الأشخاص أموال و�ذلك مالك، لها ل�س التي الشاغرة الأموال

  ."تر�تهم 

العقار�ة، الملك�ة لاكتساب طر�قا الالتصاق �عتبر :الالتصاق

بینهما اتفاق دون  ةت�ع� �صفة آخر لشخص مملوك �شيء

وط�قا ��لیهما، أو �أحدهما یلح� تلف دون  الشیئین 

 أن على �ه، التص� الذ� الشيء لمالك تكون  الفرعي

الالتصاق ��ون  وقد .الجزائر�  من القانون المدني) 788

 .صناع�ا التصاقا الإنسان ف�سمى �فعل ��ون  

 شرعي �ح�م للملك�ة م�س�ا سب�ا المیراث �عتبر: 

القانو  نطاق من الجزائر�  المشرع أخرجه المنطل� هذا من

 یرجع القانون، هذا في عل�ه النص یرد لم ما �ل، و 

طر�� عن للملك�ة الم�س�ة الأس�اب بین من تعتبر 

ن القانون المدني الجزائر� م  775المادة في الشخص�ة الأحوال إلى قانون 

المتعلقة القانون�ة والنصوص الشخص�ة الأحوال قانون 

المادة نص من انطلاقا الجزائر�  المشرع عرفها: 

العقار ب�ع في المشتر�  محل الحلول تجیز الشفعة رخصة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

هو الشخص

الاست�لاء  . ب

الأموال جم�ع

 تهمل الذین

الالتصاق  . ت

�شيء معین

 بین الفصل

الفرعي الشيء

788(للمادة 

 وقد طب�ع�ا،

: المیراث  . ث

من .المورث

، و الشخص�ة

 :الوص�ة  . ج

إلى قانون  أحالها

قانون  الوص�ة

: الشفعة  . ح

الشفعة رخصة: �قوله
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 إذا استعملها رخصة الملك�ة، �سب أس�اب

 )29(.الب�ع هذا في المشتر� 

 ونيالتصرف القان قبیل من �عد الذ� العقد،

في  الجزائر�  المشرع عل�ه نص وقد الالتزام،

 أشخاص عدة أو شخص �موج�ه یلتزم 

 قلتن التي العقود وأهم ،"ما شيء فعل 

 آخر مال�ا حقا أو شيء ملك�ة للمشتر� 

 . حاضرنا في 

 آخر، لشخص �ماله یتبرع الذ� الواهب 

 ملك�ة الت�ادل، سبیل على للآخر ینقل أن

 و�التالي الرسم�ة، للش�ل�ة بإخضاعها إلا

 �عقد وإث�اتها من القانون المدني الجزائر�،

 الخاصة الملك�ة یثبت: العقار�  التوج�ه قانون 

  .العقار�  الإشهار

                           الحضر�ةت معهد تسییر التقن�ا                    جامعة محمد بوض�اف �المسیلة   

                      2023/2024الموسم الجامعي                              العقارمادة 
  

19 

أس�اب من سبب هي الشفعة �أن یتضح التعر�ف هذا 

المشتر�  محل الشف�ع وحل إل�ه صاح�ه �اعه عقارا تملك

العقد، طر�� عن تكتسب أن العقار�ة للملك�ة �م�ن

الالتزام، مصادر من مصدر �عتبر والعقد .جانبین من

 اتفاق العقد: �قوله من القانون المدني الجزائر�، 

 عدم أو فعل أو �منح آخر�ن، أشخاص أو عدة شخص

 .والم�ادلة واله�ة، الب�ع،

للمشتر�  ینقل أن ال�ائع �مقتضاه یلتزم عقد هو :الب�ع 

 الناس بین تداولاً  الأكثر و�عتبر نقد�، ثمن مقابل

�سمى شخص بین یبرم عقد عن هو ع�ارة :اله�ة 

 .مقابل له بدون  الموهوب �سمى

أن المتعاقدین من �ل �موج�ه یلتزم عقد :الم�ادلة 

 .النقود من ل�س ما

إلا متت فلا العقار�ة، الملك�ة نقل لإجراءات �النس�ة 

من القانون المدني الجزائر�، 793/165للمادتین وفقا العقار�، الشهر قوانین

قانون  من  29للمادة ط�قا العقار�ة، �المحافظة مشهر

الإشهار لقواعد یخضع رسمي، عقد العین�ة والحقوق  العقار�ة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

 " .علیها

 من

تملك الشف�ع،

�م�ن: العقد  . خ

من الصادر

  54المادة

شخص نحو

الب�ع، :الملك�ة

 

 

 

 أما

قوانین مراعاة

مشهر رسمي

العقار�ة للأملاك
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  بن خالد الحاج الد�تور                        

یب الاكراه تلجأ ال�ه الدولة او احد� اداراتها اذ لم یؤد� اسلوب التعاقد الى 

�ح� الملك�ة بوجه ومساس �حقوق الفرد�ة بوجه عام و 

قه ات حما�ة للفرد و ضمانا لحقو خاص اوجد تشر�ع الجزائر� قانونا لنزع الملك�ة �ه الكثیر من الاجراء

  .المصلحة العامة للمجتمع

لاكتساب اموال  �م�ن تعر�ف نزع الملك�ة من اجل المنفعة العموم�ة على انها طر�قة استثنائ�ة

الود�ة الى نتائج سلب�ة  والطرق الوسائل  اد� انتهاج

�عد نزع الملك�ة من أجل  11ـ  91من قانون 

 �ل انتهاجأملاك أو حقوق عقار�ة ولا یتم إلا إذا أد� 

إذا جاء تنفیذا  وز�ادة على ذلك لا ��ون نزع الملك�ة مم�نا إلا

العمران�ة والتخط�� تتعل� بإنشاء  لعمل�ات ناتجة عن تطبی� إجراءات نظام�ة مثل التعمیر والتهیئة

 مجالات نزع الملك�ة من اجل المنفعة العامة الى حد

                                                                         والتهیئة العمران�ةلا ��ون نزع الملك�ة مم�نا إلا إذا جاء تنفیذا لعمل�ات التعمیر 
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 :تعر�ف نزع الملك�ة العقار�ة

یب الاكراه تلجأ ال�ه الدولة او احد� اداراتها اذ لم یؤد� اسلوب التعاقد الى هو أسلوب من اسال

ومساس �حقوق الفرد�ة بوجه عام و )  الاكراه(نظرا لهذا الاسلوب و  إیجاب�ة

خاص اوجد تشر�ع الجزائر� قانونا لنزع الملك�ة �ه الكثیر من الاجراء

المصلحة العامة للمجتمعتوازن بین الحر�ات الفرد�ة و  حر�اته مع سعي لإیجاد

 ةنزع الملك�ة العقار�ة في إطار المنفعة العام

 

�م�ن تعر�ف نزع الملك�ة من اجل المنفعة العموم�ة على انها طر�قة استثنائ�ة

اد� انتهاج إذا إلااو حقوق عقار�ة لتحقی� النفع العام لا تتم 

من قانون  2وحسب المادة  ومنصفمقابل تعو�ض قبلي عادل 

أملاك أو حقوق عقار�ة ولا یتم إلا إذا أد�  لاكتساب استثنائ�ةطر�قة  العموم�ة،

وز�ادة على ذلك لا ��ون نزع الملك�ة مم�نا إلا سلب�ة، الوسائل الأخر� إلى نتائج

لعمل�ات ناتجة عن تطبی� إجراءات نظام�ة مثل التعمیر والتهیئة

 منفعة عموم�ة  وأعمال �بر� ذات ومنشأةتجهیزات جماع�ة 

   :العقار�ةشرو� نزع الملك�ة 

مجالات نزع الملك�ة من اجل المنفعة العامة الى حد 91/11القانون من  2حددت المادة 

 :علىر حیث تنص 

لا ��ون نزع الملك�ة مم�نا إلا إذا جاء تنفیذا لعمل�ات التعمیر  

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

تعر�ف نزع الملك�ة العقار�ة .9

هو أسلوب من اسال

إیجاب�ةنتیجة 

خاص اوجد تشر�ع الجزائر� قانونا لنزع الملك�ة �ه الكثیر من الاجراء

حر�اته مع سعي لإیجادو 

نزع الملك�ة العقار�ة في إطار المنفعة العام .10

 :تعر�فها  .أ 

�م�ن تعر�ف نزع الملك�ة من اجل المنفعة العموم�ة على انها طر�قة استثنائ�ة

او حقوق عقار�ة لتحقی� النفع العام لا تتم 

مقابل تعو�ض قبلي عادل 

العموم�ة،المنفعة 

الوسائل الأخر� إلى نتائج

لعمل�ات ناتجة عن تطبی� إجراءات نظام�ة مثل التعمیر والتهیئة

تجهیزات جماع�ة 

شرو� نزع الملك�ة   .ب 

حددت المادة 

ر حیث تنص �بی

 



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

                          تم من أجل إنجاز منشآت جماع�ة وأعمال

  :ل التعر�فات السا�قة لنزع الملك�ة أنها تتمیز �الخصائص التال�ة

موال الضرور�ة لم�اشرة نشاطاتها، لكن إذا 

دارة إلى إجراءات نزع الملك�ة التي تسمح لها 

اهر �عتبر نزع الملك�ة اعتداء خطیر على الملك�ة حیث �عتبر إحد� المظ

مصلحتهم  لا�حمون إ لاالذین  والأفراددارة حارسة المصلحة العامة 

عامة دارة عند ق�امها بإجراءات نزع الملك�ة للمنفعة العامة تعتمد على امت�ازات السلطة ال

المؤقت، وامت�از نزع الملك�ة جبرا ونظرا لمساسها �الملك�ة 

دارة من لا، والغرض منها منع اوالقانون فإنها تخضع لقواعد قانون�ة محددة في الدستور 

اد ر فالاأن حما�ة أكثر لحقوق  لالمشروعة، إ

القاضي ی�قى مقیدا �قواعد عدم جواز تقد�م الم�اني العموم�ة التي تم إنجازها �صفة 

 48/76مر لامشروعة ، و هذا ط�قا لقواعد القانون الجدید الذ� �ان یراعي أكثر هذا الجانب ع�س ا

  .فراد في التعو�ضلاحقوق او  المتعل� بنزع الملك�ة من اجل المنفعة العموم�ة 
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تم من أجل إنجاز منشآت جماع�ة وأعمالعمل�ات في إطار تخط�� وت 

  عموم�ة ة �بر� ذات منفع

  :العامةص نــزع الملك�ة للمنفعة ـ

ل التعر�فات السا�قة لنزع الملك�ة أنها تتمیز �الخصائص التال�ةلانجد من خ

   :نــزع الملك�ة طر�قــــــة استثنـــــائیـة :

موال الضرور�ة لم�اشرة نشاطاتها، لكن إذا لاكتساب الاارة دائما إلى الطرق الود�ة دلالجأ ا

دارة إلى إجراءات نزع الملك�ة التي تسمح لها لارفض المالك أو تمسك �طل�ات م�الغ فیها فهنا تلجأ ا

�عتبر نزع الملك�ة اعتداء خطیر على الملك�ة حیث �عتبر إحد� المظ ولهذا الأموالبتملك تلك 

دارة حارسة المصلحة العامة لاالنموذج�ة لعدم المساواة بین ا

  :جـــبر�ــــــــــــةنــزع الملك�ة طر�قـــــــــــة  :ثانیــا

دارة عند ق�امها بإجراءات نزع الملك�ة للمنفعة العامة تعتمد على امت�ازات السلطة اللاأ� أن ا

المؤقت، وامت�از نزع الملك�ة جبرا ونظرا لمساسها �الملك�ة  ءلاست�لاالمخولة لها �التنفیذ الم�اشر وامت�از ا

فإنها تخضع لقواعد قانون�ة محددة في الدستور  للأفراد

لمشروعة، إءات غیر اراجلالغاء ااالتعسف في استعمال السلطة و ضمان 

القاضي ی�قى مقیدا �قواعد عدم جواز تقد�م الم�اني العموم�ة التي تم إنجازها �صفة  اووذلك بإقامة مسؤولیتها 

مشروعة ، و هذا ط�قا لقواعد القانون الجدید الذ� �ان یراعي أكثر هذا الجانب ع�س ا

المتعل� بنزع الملك�ة من اجل المنفعة العموم�ة  1976ما�  25

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

 

�بر� ذات منفع

ص نــزع الملك�ة للمنفعة ـخصــــائ  .ج 

نجد من خ

:أولا

لجأ ات

رفض المالك أو تمسك �طل�ات م�الغ فیها فهنا تلجأ ا

بتملك تلك 

النموذج�ة لعدم المساواة بین ا

  .الخاصة

ثانیــا

أ� أن ا

المخولة لها �التنفیذ الم�اشر وامت�از ا

للأفرادالخاصة 

التعسف في استعمال السلطة و ضمان 

وذلك بإقامة مسؤولیتها 

مشروعة ، و هذا ط�قا لقواعد القانون الجدید الذ� �ان یراعي أكثر هذا الجانب ع�س ا رغی

25 المؤرخ في
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 وأورد .فراد جبرا وحرمانهم من عقاراتهم لغا�ة أخر� غیر المنفعة العامة

 النزع، وهيها لالسبیل المثال العمل�ات التي �م�ن أن یتم من خ

العمل�ات الناتجة عن تطبی� إجراءات نظام�ة مثل التعمیر والتهیئة العمران�ة والتخط��، التي تتعل� 

  .بإنشاء تجهیزات حما�ة ومنشآت وأعمال �بر� ذات منفعة عامة

  :ومنصف

في  الملك�ة إلایتم نزع  لا" : أنهعلى  1996

یتضح من نص هذه المادة أن المشرع قید 

  .نزع الملك�ة �أن ��ون لقاء مقابل وهذا من أجل ضمان الحقوق الفرد�ة للمالك الخواص

 :ف�ما یلي وتتمثل �عضهاهناك عدة أس�اب �م�ن ان تؤد� الى نزع الملك�ة العقار�ة 

عدم دفع الضرائب المستحقة على العقار �م�ن ان یؤد� 

المحل�ة ة تتعارض مع القوانین قام مالك العقار �أنشط

الى نزع  �ما یؤداستخدام العقار �طر�قة غیر مشروعة او تغییره بدون تصر�ح هذا 

 إذاللقرارات القضائ�ة ان تسبب في نزع الملك�ة 
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  :عــــــامةنــزع الملك�ة قصـــد تحقیــــ� منفعة  :ثالثــــا

فراد جبرا وحرمانهم من عقاراتهم لغا�ة أخر� غیر المنفعة العامةلایجوز نزع ملك�ة ا

سبیل المثال العمل�ات التي �م�ن أن یتم من خ على 2/2في المادة  11/

العمل�ات الناتجة عن تطبی� إجراءات نظام�ة مثل التعمیر والتهیئة العمران�ة والتخط��، التي تتعل� 

بإنشاء تجهیزات حما�ة ومنشآت وأعمال �بر� ذات منفعة عامة

ومنصفنــزع الملك�ة مقابل تعو�ض مسب� وعادل  :را�عـــا

1996 من دستور 20نص المشرع الجزائر� في المادة 

یتضح من نص هذه المادة أن المشرع قید  . "و�ترتب عل�ه تعو�ض قبلي عادل ومنصف ألقانون 

نزع الملك�ة �أن ��ون لقاء مقابل وهذا من أجل ضمان الحقوق الفرد�ة للمالك الخواص

 :س�اب نزع الملك�ة العقار�ة

هناك عدة أس�اب �م�ن ان تؤد� الى نزع الملك�ة العقار�ة 

عدم دفع الضرائب المستحقة على العقار �م�ن ان یؤد�  أ� :العقار�ةعدم دفع الضرائب 

 .الملك�ةالى فقدان 

قام مالك العقار �أنشط إذا :واللوائحالتخالف مع القوانین 

استخدام العقار �طر�قة غیر مشروعة او تغییره بدون تصر�ح هذا  مثل

 .الملك�ة

للقرارات القضائ�ة ان تسبب في نزع الملك�ة  الحالات �م�ن�عض  في :قانون�ةإجراءات 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

  

ثالثــــا

یجوز نزع ملك�ة ا لا

/91 القانون 

العمل�ات الناتجة عن تطبی� إجراءات نظام�ة مثل التعمیر والتهیئة العمران�ة والتخط��، التي تتعل� 

بإنشاء تجهیزات حما�ة ومنشآت وأعمال �بر� ذات منفعة عامة

را�عـــا

نص المشرع الجزائر� في المادة 

ألقانون إطار 

نزع الملك�ة �أن ��ون لقاء مقابل وهذا من أجل ضمان الحقوق الفرد�ة للمالك الخواص

س�اب نزع الملك�ة العقار�ةأ  .د 

هناك عدة أس�اب �م�ن ان تؤد� الى نزع الملك�ة العقار�ة 

  عدم دفع الضرائب

الى فقدان 

   التخالف مع القوانین

مثل

الملك�ة

  إجراءات
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 .�ان هناك نزاعات قانون�ة تحسم �مصلحة الجهة الاخر� 

لم یتم الامتثال للاتفاق�ات او العقود المتعلقة �العقار فقد ��ون ذلك 

خالات نادرة �م�ن للسلطات ان تنزع الملك�ة من اجل مشار�ع 

تعو�ضات الحالات غال�ا ما یتم تعو�ض المالك ب

انتهك مالك العقار القوانین المحل�ة او الأنظمة المتعلقة 

و ,�عد التعو�ض من اهم الحقوق التي قررها القانون للمتضرر من نزع ملكیته للمنفعة العامة

وعل�ه فان ,ذا وجب ان �غطي هذا التعو�ض �ل ضرر أصاب المنزوع ملكیته و ما فاته من �سب 

�ما ان ,الح� الذ� �حصل �ه جبر الضرر نتیجة نزع الملك�ة للمنفعة العامة یجب ان ��ون عادلا 

و �م�ن التعو�ض  لالعامة مقابالإدارة لا �م�نها الحصول على العقارات لتنفیذ مشار�عها ذات المنفعة 

 .�نر متضر ان ��ون هذا التعو�ض ماد�ا أ� �مبلغ ماذ� �عبر عن تلك الخسائر التي اصابت 

�م�ن أن ��ون التعو�ض �منح قطعة الأرض تعو�ضا عن تلك الأرض الذ� اخذها القانون 

   .تجار� صناعي او طر�� او وضع أعمدة �هر�ائ�ة او نشا� 
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�ان هناك نزاعات قانون�ة تحسم �مصلحة الجهة الاخر� 

لم یتم الامتثال للاتفاق�ات او العقود المتعلقة �العقار فقد ��ون ذلك إذا : �الاتفاق�ات الاخلال

 .سب�ا لنزع الملك�ة

خالات نادرة �م�ن للسلطات ان تنزع الملك�ة من اجل مشار�ع  في :العامةضمان السلامة 

الحالات غال�ا ما یتم تعو�ض المالك ب العامة وفي هذهتنمو�ة او لضمان السلامة 

 .قانون�ة

انتهك مالك العقار القوانین المحل�ة او الأنظمة المتعلقة  إذا :والانظمةانتهاك القوانین 

 .�العقار فانه �فقد ح� الملك�ة

 :��ف�ة التعو�ض عن نزع الملك�ة العقار�ة

�عد التعو�ض من اهم الحقوق التي قررها القانون للمتضرر من نزع ملكیته للمنفعة العامة

ذا وجب ان �غطي هذا التعو�ض �ل ضرر أصاب المنزوع ملكیته و ما فاته من �سب 

الح� الذ� �حصل �ه جبر الضرر نتیجة نزع الملك�ة للمنفعة العامة یجب ان ��ون عادلا 

الإدارة لا �م�نها الحصول على العقارات لتنفیذ مشار�عها ذات المنفعة 

ان ��ون هذا التعو�ض ماد�ا أ� �مبلغ ماذ� �عبر عن تلك الخسائر التي اصابت 

  .النزعهذا  لأصحابتوفیر الضمانات خاصة 

 .اوعینيتعو�ض نقد� 

�م�ن أن ��ون التعو�ض �منح قطعة الأرض تعو�ضا عن تلك الأرض الذ� اخذها القانون 

صناعي او طر�� او وضع أعمدة �هر�ائ�ة او نشا� البلد�ة �عمل  عنه �القوة من اجل ق�ام

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

�ان هناك نزاعات قانون�ة تحسم �مصلحة الجهة الاخر� 

 الاخلال

سب�ا لنزع الملك�ة

  ضمان السلامة

تنمو�ة او لضمان السلامة 

قانون�ة

  انتهاك القوانین

�العقار فانه �فقد ح� الملك�ة

��ف�ة التعو�ض عن نزع الملك�ة العقار�ة  .ه 

�عد التعو�ض من اهم الحقوق التي قررها القانون للمتضرر من نزع ملكیته للمنفعة العامة

ذا وجب ان �غطي هذا التعو�ض �ل ضرر أصاب المنزوع ملكیته و ما فاته من �سب ل

الح� الذ� �حصل �ه جبر الضرر نتیجة نزع الملك�ة للمنفعة العامة یجب ان ��ون عادلا 

الإدارة لا �م�نها الحصول على العقارات لتنفیذ مشار�عها ذات المنفعة 

ان ��ون هذا التعو�ض ماد�ا أ� �مبلغ ماذ� �عبر عن تلك الخسائر التي اصابت 

  توفیر الضمانات خاصة

  تعو�ض نقد�

�م�ن أن ��ون التعو�ض �منح قطعة الأرض تعو�ضا عن تلك الأرض الذ� اخذها القانون 

عنه �القوة من اجل ق�ام
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إنشاء المسح العام لكل البلد�ات الر�ف�ة  :

ع�ة الطبوغراف�ة الوض: والحضر�ة على المستو� الوطني والمسح العام للبلد�ة �عطي

 .والقانون�ة لكل ملك�ة عقار�ة للبلد�ة مهما �انت عموم�ة أو خاصة

مخط� مسح الأراضي  المخط� الطبوغرافي لقطع 

(.  

التا�عة لنفس المالك في مصفوفة مسح الأراضي قائمة ومواصفات جم�ع الملك�ات العقار�ة 

الحق�قیین  ال�حث عن ملاكهاو  ألأملاكنظام مخصص لإحصاء �ل 

�ش�ل �عطي وصفا دق�قا نوعا ما، مخصص 

  الاقتصاد�القانوني و  لتلب�ة الحاجات الفرد�ة أو الجماع�ة لاس�ما الجانب المالي، العقار�،

لكنه من خلال استقراء لفة تعر�فا دق�قا لمسح الأراضي و 

متضمن ال 12/11/1975المؤرخ في ) 74

�عرف مسح الأراضي العام �حدد و "لى ان 
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 : الو�الة الوطن�ة لمسح الأراضي

   :النشاطات الرئ�س�ة للو�الة

:و�الة مسح الأراضي للدولة فهي م�لفة بـ �صفتها

والحضر�ة على المستو� الوطني والمسح العام للبلد�ة �عطي

والقانون�ة لكل ملك�ة عقار�ة للبلد�ة مهما �انت عموم�ة أو خاصة

مخط� مسح الأراضي  المخط� الطبوغرافي لقطع : المسح العام للأراضي یتكون من

)الأراضي التي تعطي التمثیل الب�اني لكل الملك�ات 

مصفوفة مسح الأراضي قائمة ومواصفات جم�ع الملك�ات العقار�ة 

  .البلد�ة

  قائمة الملك�ات

  .جدول الجرد لقائمة المالكین للعقارات

  :تعر�ف المسح العقار� من الناح�ة القانون�ة

نظام مخصص لإحصاء �ل  �م�ن القول �أنه �مثا�ة

�ش�ل �عطي وصفا دق�قا نوعا ما، مخصص أوصافها بجرده للملك�ة والظاهر�ن، و�ذا معرفة حدودها و 

لتلب�ة الحاجات الفرد�ة أو الجماع�ة لاس�ما الجانب المالي، العقار�،

لفة تعر�فا دق�قا لمسح الأراضي و لم یرد في اغلب التشر�عات المخت

75/74(من الامر ) 02(النصوص القانون�ة نجد ان المادة 

لى ان تأس�س السجل العقار� تنص عاعداد مسح الأراضي العام و 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

الو�الة الوطن�ة لمسح الأراضي .11

النشاطات الرئ�س�ة للو�الة  . أ

 صفتها�

والحضر�ة على المستو� الوطني والمسح العام للبلد�ة �عطي

والقانون�ة لكل ملك�ة عقار�ة للبلد�ة مهما �انت عموم�ة أو خاصة

 المسح العام للأراضي یتكون من

الأراضي التي تعطي التمثیل الب�اني لكل الملك�ات 

  مصفوفة مسح الأراضي قائمة ومواصفات جم�ع الملك�ات العقار�ة

البلد�ة

 قائمة الملك�ات

 جدول الجرد لقائمة المالكین للعقارات

تعر�ف المسح العقار� من الناح�ة القانون�ة  . ب

�م�ن القول �أنه �مثا�ة

والظاهر�ن، و�ذا معرفة حدودها و 

لتلب�ة الحاجات الفرد�ة أو الجماع�ة لاس�ما الجانب المالي، العقار�،

لم یرد في اغلب التشر�عات المخت

النصوص القانون�ة نجد ان المادة 

اعداد مسح الأراضي العام و 
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منه على ان ) 04(تنص المادة و " ى أساسا ماد�ا للسجل العقار� 

ظم وتأس�س لك من اجل اعداد مخط� من

المؤرخ في  )62/76(من المرسوم رقم 

المتمم �المرسوم التنفیذ� رقم عداد مسح الأراضي العام المعدل و 

في المؤرخ ) 134/92(والمرسوم التنفیذ� رقم 

ا القوام الماد� وطب�عة الأرض عمل�ات مسح الأراضي تحدد لن

وتحدد القوام الماد� وطب�عة شغل الأراضي 

� ف�ما وصفها حسب �ل طابات المقامة علیها او استغلالها و 

عمل�ة فن�ة قانون�ة تهدف الى "منه �م�ننا ان نعرف المسح على انه 

لهو�ة العقار المتعلقة �موقعه وحدوده  تعیین جم�ع الب�انات التي تتطلبها المعرفة الكاملة و الواضحة

المترت�ة له او عل�ه �ما ة وقوامه ومساحاته ونوعه القانوني واسم مالكه وأس�اب تملكه وحقوق العین�

��ون ذلك على و  ،النهائيو  یؤد� الى تثبیت الملك�ة العقار�ة و الحقوق المتعلقة بها على النحو الثابت

 وتأس�س یتضمن اعداد مسح الأراضي العام

ان مسح الأراضي العام �حدد و�عرف النطاق الطب�عي 
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ى أساسا ماد�ا للسجل العقار� ��ون عللنطاق الطب�عي للعقارات و 

لك من اجل اعداد مخط� منذة یتم على مجموع التراب الوطني و عمل�ة تحدید الملك�

من المرسوم رقم  �04الرجوع لنص المادة و " مسح الأراضي العام

عداد مسح الأراضي العام المعدل و المتضمن ا  1976

والمرسوم التنفیذ� رقم  24/12/1984المؤرخ في ) 

عمل�ات مسح الأراضي تحدد لن"التي تنص على ان  1992

وتحدد القوام الماد� وطب�عة شغل الأراضي  ،ضى الامر في المناط� الر�ف�ةأنما� المزروعات ان اقت

ات المقامة علیها او استغلالها و نم� استعمالها للبنا�او تخص�صها و 

منه �م�ننا ان نعرف المسح على انه و  ،یخص العقارات الحضر�ة

تعیین جم�ع الب�انات التي تتطلبها المعرفة الكاملة و الواضحة

وقوامه ومساحاته ونوعه القانوني واسم مالكه وأس�اب تملكه وحقوق العین�

یؤد� الى تثبیت الملك�ة العقار�ة و الحقوق المتعلقة بها على النحو الثابت

  ."مستو� الأقال�م �ل بلد�ات القطر الجزائر� 

 :اهداف المسح العقار� 

یتضمن اعداد مسح الأراضي العام 74- 75من الامر  02نصت المادة  :قانون�ة

ان مسح الأراضي العام �حدد و�عرف النطاق الطب�عي  "السجل العقار� التي تنص على 

  "و��ون أساسا ماد�ا لسجل العقار� ، للعقارات

                                                             ؛تحدید الملك�ات العقار�ة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

لنطاق الطب�عي للعقارات و ا

عمل�ة تحدید الملك�"

مسح الأراضي العام

25/03/1976

)400/84 (

07/04/1992

أنما� المزروعات ان اقتو 

او تخص�صها و 

یخص العقارات الحضر�ة

تعیین جم�ع الب�انات التي تتطلبها المعرفة الكاملة و الواضحة

وقوامه ومساحاته ونوعه القانوني واسم مالكه وأس�اب تملكه وحقوق العین�

یؤد� الى تثبیت الملك�ة العقار�ة و الحقوق المتعلقة بها على النحو الثابت

مستو� الأقال�م �ل بلد�ات القطر الجزائر� 

اهداف المسح العقار�   . ت

قانون�ة اهداف 

السجل العقار� التي تنص على 

للعقارات

 تحدید الملك�ات العقار�ة
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       ؛نظ�م الوعاء العقار� في ش�ل قطع عقار�ة واقسام ووحدات

العقار� للأراضي  والجرد ،التخط�� تتضمن الرسم

  

 .تحدید هو�ة مالكها من اجل تقی�م الضر��ة العقار�ة المتعلقة بها

  ؛تحقی� الائتمان العقار� وتشج�ع الاستثمارات في مختلف مجالاته

� الى تسو�ة الوس� المسح العقار  فالعمران�ة، یهد

مؤسسة عموم�ة تنشئها الولا�ات  أنها 

ف� عام ذ� طا�ع البلد�ات من أجل تسییر مصالحها العموم�ة أو بتعبیر آخر من أجل تسییر مر 

 الاستقلالذه المؤسسة �الشخص�ة المعنو�ة و 

تعمل المؤسسة وفقا لهذا المرسوم لمدة غیر محددة أ� دائمة لا تحل إلا بإلغاء المرف� 
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   ؛وضع الحدود من اجل ض�� المساحات ینجز عنه

نظ�م الوعاء العقار� في ش�ل قطع عقار�ة واقسام ووحدات

تتضمن الرسمیتم افراغ هذا تنظ�م في وثائ� مساح�ة 

 .الموجودة ضمن حدود �ل بلد�ة

  :         الأهداف الج�ائ�ة

 ؛)مساحتها، طب�عتها(معرفة أنواع الملك�ات العقار�ة 

تحدید هو�ة مالكها من اجل تقی�م الضر��ة العقار�ة المتعلقة بها

  :    الأهداف الاقتصاد�ة

تحقی� الائتمان العقار� وتشج�ع الاستثمارات في مختلف مجالاته

  ؛تحقی� التنم�ة الاقتصاد�ة

العمران�ة، یهدف�ما یخص القطاع الفلاحي والتهیئة 

    .الفلاحي

  :تعر�ف الو�الة العقار�ة

 �عرفها على: 200- 83تعر�فها حسب المرسوم رقم 

البلد�ات من أجل تسییر مصالحها العموم�ة أو بتعبیر آخر من أجل تسییر مر 

ذه المؤسسة �الشخص�ة المعنو�ة و هتتمتع إدار� أو صناعي وتجار� حسب الحالة و 

تعمل المؤسسة وفقا لهذا المرسوم لمدة غیر محددة أ� دائمة لا تحل إلا بإلغاء المرف� ي و 

  .العام الذ� تتولى تسییره

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

 وضع الحدود من اجل ض�� المساحات ینجز عنه

 نظ�م الوعاء العقار� في ش�ل قطع عقار�ة واقسام ووحدات

  یتم افراغ هذا تنظ�م في وثائ� مساح�ة

الموجودة ضمن حدود �ل بلد�ة

الأهداف الج�ائ�ة 

  معرفة أنواع الملك�ات العقار�ة

 تحدید هو�ة مالكها من اجل تقی�م الضر��ة العقار�ة المتعلقة بها

الأهداف الاقتصاد�ة 

 تحقی� الائتمان العقار� وتشج�ع الاستثمارات في مختلف مجالاته

 تحقی� التنم�ة الاقتصاد�ة

  ف�ما یخص القطاع الفلاحي والتهیئة

الفلاحي

تعر�ف الو�الة العقار�ة .12

تعر�فها حسب المرسوم رقم  

البلد�ات من أجل تسییر مصالحها العموم�ة أو بتعبیر آخر من أجل تسییر مر و 

إدار� أو صناعي وتجار� حسب الحالة و 

ي و المال

العام الذ� تتولى تسییره
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هي مؤسسة عموم�ة مشتر�ة بین عدة بلد�ات من اجل 

طا�ع إدار�ا أو صناعي أ� تنفیذ الأهداف المو�لة إلى المرف� العام 

فإن الفرق الوحید  200- 83الذ� یتولى تسییره و�مقارنتها مع المؤسسة المنشأة �موجب المرسوم 

، إذ أن المؤسسة العموم�ة المحل�ة نطاقها أوسع لأنها تشمل 

بلد�ات على خلاف المؤسسة العموم�ة المشتر�ة بین البلد�ات فإنها تشمل فق� 

ونظرا للتطور الذ� تشهده البلد�ات  نظرا للعبء الملقى على عات� البلد�ة،

�ان من الضرور� وجود هیئات ومؤسسات أخر� بجانب البلد�ة تساعدها على تنفیذ برامجها 

ائ�ة في مجال الاحت�اطات العقار�ة وهذا لغرض صدر المرسومان التنفیذ�ان تحت رقم 

 –الو�الة العقار�ة الوطن�ة  :و�تعلقان على التوالي بإنشاء

  : تنحصر اختصاصات الو�الة ف�ما یلي

نفیذ العمل�ات المرت�طة بتكو�ن مجموع الاحت�اطات العقار�ة تطب�قا لتوجیهات مخط� 

 .تعد الملفات التقن�ة والإدار�ة السا�قة لقرارات برامج التهیئة

 .تكلیف من �قوم �الدراسات والأشغال بتهیئة المناط� الس�ن�ة والصناع�ة

أو الخواص الأراضي التي وقع التنازل لهم عنها 
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هي مؤسسة عموم�ة مشتر�ة بین عدة بلد�ات من اجل  : 117 - 85و�الرجوع إلى المرسوم رقم 

طا�ع إدار�ا أو صناعي أ� تنفیذ الأهداف المو�لة إلى المرف� العام  تسییر مصلحة عموم�ة ذات

الذ� یتولى تسییره و�مقارنتها مع المؤسسة المنشأة �موجب المرسوم 

، إذ أن المؤسسة العموم�ة المحل�ة نطاقها أوسع لأنها تشمل نهو الإطار الإقل�مي لكل المؤسستی

بلد�ات على خلاف المؤسسة العموم�ة المشتر�ة بین البلد�ات فإنها تشمل فق� �ل من الولا�ات وال

 .البلد�ات

نظرا للعبء الملقى على عات� البلد�ة، :نشأة الو�الة العقار�ة

�ان من الضرور� وجود هیئات ومؤسسات أخر� بجانب البلد�ة تساعدها على تنفیذ برامجها 

ائ�ة في مجال الاحت�اطات العقار�ة وهذا لغرض صدر المرسومان التنفیذ�ان تحت رقم 

و�تعلقان على التوالي بإنشاء 07/11/86بتار�خ  86/04و  03

 الو�الة العقار�ة المحل�ة

تنحصر اختصاصات الو�الة ف�ما یلي 86/04وط�قا لنص المادة من المرسوم 

نفیذ العمل�ات المرت�طة بتكو�ن مجموع الاحت�اطات العقار�ة تطب�قا لتوجیهات مخط� 

 التعمیر وتعل�ماته

تعد الملفات التقن�ة والإدار�ة السا�قة لقرارات برامج التهیئة

تكلیف من �قوم �الدراسات والأشغال بتهیئة المناط� الس�ن�ة والصناع�ة

أو الخواص الأراضي التي وقع التنازل لهم عنها  تضع تحت تصرف المتعاملین العمومیین

 .�عد الق�ام �العمل�ات التي تسب� هدا التنازل

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

و�الرجوع إلى المرسوم رقم  

تسییر مصلحة عموم�ة ذات

الذ� یتولى تسییره و�مقارنتها مع المؤسسة المنشأة �موجب المرسوم 

هو الإطار الإقل�مي لكل المؤسستی

�ل من الولا�ات وال

البلد�ات

نشأة الو�الة العقار�ة 

�ان من الضرور� وجود هیئات ومؤسسات أخر� بجانب البلد�ة تساعدها على تنفیذ برامجها 

ائ�ة في مجال الاحت�اطات العقار�ة وهذا لغرض صدر المرسومان التنفیذ�ان تحت رقم الإنم

86/03

الو�الة العقار�ة المحل�ة

وط�قا لنص المادة من المرسوم 

 نفیذ العمل�ات المرت�طة بتكو�ن مجموع الاحت�اطات العقار�ة تطب�قا لتوجیهات مخط� ت

التعمیر وتعل�ماته

 تعد الملفات التقن�ة والإدار�ة السا�قة لقرارات برامج التهیئة

 تكلیف من �قوم �الدراسات والأشغال بتهیئة المناط� الس�ن�ة والصناع�ة

 تضع تحت تصرف المتعاملین العمومیین

�عد الق�ام �العمل�ات التي تسب� هدا التنازل
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تساعد السلطات المحل�ة والمصالح المعن�ة في مراق�ة تنفیذ المتعاملین الموجودین في مناط� 

 .التهیئة التي تتكفل بها الو�الة لتعل�مات مخط� التهیئة

  . لمتدخلین في المناط� التي تتكفل بها وعلى تنفیذها

 مؤسسة لإنشاء المحدد 1983- 19-03

 تنشأ أن العموم�ة مصالحها تسییر نطاق

 طا�ع ذات وهي المالي والاستقلال المعنو�ة

 أنواع من غیرها و العامة المراف� مختلف

 ذمة و�ذا معنو�ة شخص�ة لها إدار�  �عطا

 مجال في لها المسطرة الأهداف �یتحق

 في تقع الوطن مستو�  على واحدة و�الة

  .مدیر �سیرها و توج�ه مجلس

   :الحضر�  العقار�  

 القانون  أح�ام تنص  المؤسسة هذه لأهم�ة

 �عطا ذات إما تكون  أن و�م�ن المالي

 ازة�ح 405-90 المرسوم لهذا ط�قا للو�الة
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تساعد السلطات المحل�ة والمصالح المعن�ة في مراق�ة تنفیذ المتعاملین الموجودین في مناط� 

التهیئة التي تتكفل بها الو�الة لتعل�مات مخط� التهیئة

لمتدخلین في المناط� التي تتكفل بها وعلى تنفیذهاتسهر على برمجة الأعمال بین ا

   :عموم�ة مؤسسة العقار�ة الو�الة :

19 بتار�خ 200-83 رقم المرسوم صدور �موجب

نطاق في والبلد�ات للولا�ات �م�ن أنه أ� وتنظ�مها محل�ة

المعنو�ة الشخص�ة للمؤسسة المشرع أعطى فقد موم�ةع

مختلف على الأع�اء تخفیف منها والهدف واقتصاد�

   :محل�ة عقار�ة و�الة العقار�ة الو�الة: ثان�ا

طا ذات محل�ة مؤسسة إنشاء 03- 86 مرسوم صدور

تحق على ات�البلد مساعدة ة�س�الرئ مهامها ومن مستقلة

و�الة توجد و العمراني رییوالتس والبرمجة ة�العقار   

مجلس اعلیه �شرف خاص تسییر نظام ذات العاصمة

 والتنظ�م للتسییر محل�ة و�الة العقار�ة الو�الة :ثالثا

لأهم�ة ونظرا الولائي المجلس مداولة �موجب تنشأ

المالي الاستقلالو  المعنو�ة �الشخص�ة تتمتع أنها على

للو�الة العامة المهمة وتتمثل جواز�  إنشاؤها تجار�  

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

  تساعد السلطات المحل�ة والمصالح المعن�ة في مراق�ة تنفیذ المتعاملین الموجودین في مناط�

التهیئة التي تتكفل بها الو�الة لتعل�مات مخط� التهیئة

 تسهر على برمجة الأعمال بین ا

:أولا

�موجب

محل�ة عموم�ة

ع مؤسسات

واقتصاد� إدار� 

 .الأراضي

ثان�ا

صدور

مستقلة ة�مال

  اطات�الاحت

العاصمة الجزائر

ثالثا

تنشأ

على 09.90

 أو صناعي
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 هذه ة�ملك بنقل وتقوم ة�المحل الجماعة لحساب

 م�التنظ أح�ام مراعاة مع العقار�  م��التنظ

   :الحضر�  العقار�  

 أ�ضا تسمیتها عدلت فق� الولا�ة على ح�را

 من �ل أ� نشأتها مصدر لىإ یرجع �المحل�ة

تعتبر إدارة أملاك الدولة من المصالح الأولى التي أنشاها المستعمر الفرنسي وقت دخوله 

 ة قائمة،ومنذ ذلك التار�خ إلى یومنا هذا لا تزال إدارة أملاك الدول

وهذا نظرا للدور ال�الغ الأهم�ة الذ� تلع�ه في الح�اة الیوم�ة والعاد�ة للفرد والمجتمع �اعت�ارها إدارة 

  .حیث أنها هي الهیئة الم�لفة �الحما�ة والمحافظة على أملاك الدولة وتسییرها

اصة المخصصة �ذلك تتمتع �ح� المراق�ة الدائمة على استعمال أملاك الدولة العامة والخ

�ما نستط�ع القول أن إدارة أملاك الدولة تقوم بدور�ن الخبیر والموث� لفائدة الدولة 

وجماعاتها المحل�ة �خبیر عند ق�ام أعوانها بتقی�م �ل الممتلكات العقار�ة والمنقولة التي تمتلكها الدولة 

أن دور ومهمة إدارة أملاك الدولة لا تحصر في تحصیل الموارد المال�ة 
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لحساب ریللتعم المخصصة ة�العقار  الحقوق  أو العقارات

�التنظ المتعلقة ات�العمل تنفذ �ما ة�العقار  الحقوق  أو

 . العمل

 والتنظ�م للتسییر ولائ�ة و�الة العقار�ة الو�الة :را�عا

ح�را أص�ح الذ� إنشاءها في حصل الذ� للتعدیل 

�المحل�ة تسمیتها أن �اعت�ار الولائ�ة الو�الة أص�حت

 .للبلد�ة المحل�ة الجماعات أو والبلد�ة

 :إدارة أملاك الدولة

تعتبر إدارة أملاك الدولة من المصالح الأولى التي أنشاها المستعمر الفرنسي وقت دخوله 

ومنذ ذلك التار�خ إلى یومنا هذا لا تزال إدارة أملاك الدول 1848الجزائر و�الض�� في سنة 

وهذا نظرا للدور ال�الغ الأهم�ة الذ� تلع�ه في الح�اة الیوم�ة والعاد�ة للفرد والمجتمع �اعت�ارها إدارة 

حیث أنها هي الهیئة الم�لفة �الحما�ة والمحافظة على أملاك الدولة وتسییرها

�ذلك تتمتع �ح� المراق�ة الدائمة على استعمال أملاك الدولة العامة والخ

�ما نستط�ع القول أن إدارة أملاك الدولة تقوم بدور�ن الخبیر والموث� لفائدة الدولة  .والغیر مخصصة

وجماعاتها المحل�ة �خبیر عند ق�ام أعوانها بتقی�م �ل الممتلكات العقار�ة والمنقولة التي تمتلكها الدولة 

  . والمجموعات العموم�ة الأخر� 

أن دور ومهمة إدارة أملاك الدولة لا تحصر في تحصیل الموارد المال�ة  :لةمهام إدارة أملاك الدو 

 : بل ترمي إلى للدولة أو تنفیذ نفقات عموم�ة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

العقارات �افة

أو العقارات

العمل �ه الجار� 

را�عا

 ت�عا

أص�حت حیث

والبلد�ة الولا�ة

إدارة أملاك الدولة .13

تعتبر إدارة أملاك الدولة من المصالح الأولى التي أنشاها المستعمر الفرنسي وقت دخوله 

الجزائر و�الض�� في سنة 

وهذا نظرا للدور ال�الغ الأهم�ة الذ� تلع�ه في الح�اة الیوم�ة والعاد�ة للفرد والمجتمع �اعت�ارها إدارة 

حیث أنها هي الهیئة الم�لفة �الحما�ة والمحافظة على أملاك الدولة وتسییرها .عامة

�ذلك تتمتع �ح� المراق�ة الدائمة على استعمال أملاك الدولة العامة والخ

والغیر مخصصة

وجماعاتها المحل�ة �خبیر عند ق�ام أعوانها بتقی�م �ل الممتلكات العقار�ة والمنقولة التي تمتلكها الدولة 

والمجموعات العموم�ة الأخر� 

مهام إدارة أملاك الدو  

للدولة أو تنفیذ نفقات عموم�ة



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

من جهة تنظ�م وتسییر الممتلكات العموم�ة في ظل الشرو� التي تتضمن حما�ة حقوق 

 . السهر على تفاد� �ل تصرف من شانه المساس �الأملاك الوطن�ة

 .�ة الشرو� الش�ل�ة والموضوع�ة للوثائ� المتعلقة �الملك�ة العقار�ة العموم�ة والخاصة

 02/03/1991أنشئت مدیر�ة الحف� العقار� �هیئة إدار�ة مستقلة عن إدارة أملاك الدولة في 

ة أملاك الدولة والحف� المتضمن تنظ�م المصالح الخارج�ة لإدار 

 .تحصیل إیرادات مال�ة عن �ل عمل�ة إشهار وتسل�م المعلومات

 .)المال�ة 

والمعدل المتضمن إعداد مسح  11/1975

الق�ام �القید العقار� �لما انتهت عمل�ات مسح الأراضي في بلد�ة ما، بإنشاء الدفتر العقار� 

 .لملك�ة العقار�ة
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من جهة تنظ�م وتسییر الممتلكات العموم�ة في ظل الشرو� التي تتضمن حما�ة حقوق 

 .الدولة

السهر على تفاد� �ل تصرف من شانه المساس �الأملاك الوطن�ة

�ة الشرو� الش�ل�ة والموضوع�ة للوثائ� المتعلقة �الملك�ة العقار�ة العموم�ة والخاصةمراق

 :مدیر�ة الحف� العقار� 

أنشئت مدیر�ة الحف� العقار� �هیئة إدار�ة مستقلة عن إدارة أملاك الدولة في 

المتضمن تنظ�م المصالح الخارج�ة لإدار  �91/65موجب المرسوم التنفیذ� رقم 

 

 .المتعلقة �الملك�ة العقار�ة قودإشهار جم�ع الع

 .تثبیت الملك�ة العقار�ة لكل شخص

 .إعطاء المعلومات العقار�ة لطالبیها

تحصیل إیرادات مال�ة عن �ل عمل�ة إشهار وتسل�م المعلومات

المال�ة  وزارة( إعداد تقار�ر دور�ة وسو�ة للوزارة المعن�ة 

12/11المؤرخ في  74- 75وفقا لأح�ام الأمر رقم 

 :الأراضي العام وتأس�س السجل العقار� تقوم ب

الق�ام �القید العقار� �لما انتهت عمل�ات مسح الأراضي في بلد�ة ما، بإنشاء الدفتر العقار� 

لملك�ة العقار�ةالذ� �سلم للأشخاص الذین أثبتت حقهم في ا

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

  من جهة تنظ�م وتسییر الممتلكات العموم�ة في ظل الشرو� التي تتضمن حما�ة حقوق

الدولة

 السهر على تفاد� �ل تصرف من شانه المساس �الأملاك الوطن�ة

 مراق

مدیر�ة الحف� العقار�  .14

أنشئت مدیر�ة الحف� العقار� �هیئة إدار�ة مستقلة عن إدارة أملاك الدولة في 

�موجب المرسوم التنفیذ� رقم 

 .العقار� 

 :مهامها 

 إشهار جم�ع الع

 تثبیت الملك�ة العقار�ة لكل شخص

 إعطاء المعلومات العقار�ة لطالبیها

 تحصیل إیرادات مال�ة عن �ل عمل�ة إشهار وتسل�م المعلومات

  إعداد تقار�ر دور�ة وسو�ة للوزارة المعن�ة

وفقا لأح�ام الأمر رقم 

الأراضي العام وتأس�س السجل العقار� تقوم ب

  الق�ام �القید العقار� �لما انتهت عمل�ات مسح الأراضي في بلد�ة ما، بإنشاء الدفتر العقار�

الذ� �سلم للأشخاص الذین أثبتت حقهم في ا



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

الموث�، (تطبی� الأح�ام المتعلقة �الشهر العقار� والسهر على احترامه من طرف المحرر�ن 

لمتضمنة للملك�ات العقار�ة وحقوق العقار�ة ا
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تطبی� الأح�ام المتعلقة �الشهر العقار� والسهر على احترامه من طرف المحرر�ن 

العقار�ة ا ، الوثائ�)�اتب الض��  ألإدار�ةالسلطات 

  )ر� عین�ة أخ

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

  تطبی� الأح�ام المتعلقة �الشهر العقار� والسهر على احترامه من طرف المحرر�ن

السلطات 

عین�ة أخ
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  بن خالد الحاج الد�تور                        
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 .ح� الملك�ة

  .فهتعر�  

 .الخاصة العقار�ة الملك�ة سلطات  

 .الخاصة العقار�ة الملك�ة خصائص  

 .العقار�ة الملك�ة اكتسابطرق   

  .الملك�ة العقار�ة في الجزائر

 .نظام الملك�ة العقار�ة في العهد العثماني  

 .مرحلة الاحتلال الفرنسي  

  .مرحلة ما �عد الاستقلال  

 .المبن�ة وغیر المبن�ة اتالعقار 

  .زع الملك�ة

   

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

  

  

  

  .مدخل

 .الملك�ة .1

   .العقار .2

ح� الملك�ة .3

  . أ

  . ب

  . ت

  . ث

الملك�ة العقار�ة في الجزائر منظا .4

  . أ

  . ب

  . ت

العقار  تسو�ة .5

زع الملك�ةن .6

 .خلاصة .7



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

سنحاول استعراض واقع الملك�ة العقار�ة في الجزائر، من خلال عرض تار�خي لنظامها، 

أنواعها، والقوانین التي �انت تض�طها، ��ف�ات استغلالها وطرق التصرف فیها، و�ل هذا من اجل 

لم النسیج الحضر� معرفة مختلف العوامل التي أثرت �صفة م�اشرة وغیر م�اشرة في تحدید معا

زمن�ة مختلفة، تار�خ تطور الملك�ة العقار�ة في الجزائر على ثلاث مراحل 

الأولى الخاصة �الح�م العثماني، المرحلة الثان�ة أثناء الاحتلال الفرنسي للجزائر، وأخیرا مرحلة ما �عد 

س�اسة السوق العقار�ة الموجهة وس�اسة 

  .وهذا حسب ما جاء في �تاب الملك�ة والنظام العقار� في الجزائر للكاتب

ا، وهي الأراضي التي تعود ملكیتها للدولة م�اشرة و�ح� للح�ام التصرف فیه

وأغلبها تم إلحاقه �سجلات ال�ایل�ك عن طر�� المصادرة والشراء ووضع الید في حالة الشغور أو 

عند، ترحیل الس�ان الق�مین علیها، عند امتناعهم عن دفع المطالب المخزن�ة أو عص�انهم 

الفرق بینها و�ین أراضي ال�ایلك . نظر�ا وعمل�ا تعتبر أراضي العزل ملك الدولة

هو أن أراضى العزل �قیت تستغل من طرف الق�ائل التي أخذت منها وأن مداخیل هذه الأراضي 
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سنحاول استعراض واقع الملك�ة العقار�ة في الجزائر، من خلال عرض تار�خي لنظامها، 

أنواعها، والقوانین التي �انت تض�طها، ��ف�ات استغلالها وطرق التصرف فیها، و�ل هذا من اجل 

معرفة مختلف العوامل التي أثرت �صفة م�اشرة وغیر م�اشرة في تحدید معا

تار�خ تطور الملك�ة العقار�ة في الجزائر على ثلاث مراحل  إلىوسنتطرق 

الأولى الخاصة �الح�م العثماني، المرحلة الثان�ة أثناء الاحتلال الفرنسي للجزائر، وأخیرا مرحلة ما �عد 

س�اسة السوق العقار�ة الموجهة وس�اسة  :الاستقلال، والتي بدورها شهدت س�استین مختلفتین هما

وهذا حسب ما جاء في �تاب الملك�ة والنظام العقار� في الجزائر للكاتب. السوق الحرة

 .نظام الملك�ة العقار�ة في العهد العثماني

  :ملك�ات الدولة

وهي الأراضي التي تعود ملكیتها للدولة م�اشرة و�ح� للح�ام التصرف فیه: ملك�ات ال�ایل�ك

وأغلبها تم إلحاقه �سجلات ال�ایل�ك عن طر�� المصادرة والشراء ووضع الید في حالة الشغور أو 

عند، ترحیل الس�ان الق�مین علیها، عند امتناعهم عن دفع المطالب المخزن�ة أو عص�انهم 

 .أوامر الق�اد ورجال ال�ایل�ك

نظر�ا وعمل�ا تعتبر أراضي العزل ملك الدولة: أراضي العزل

هو أن أراضى العزل �قیت تستغل من طرف الق�ائل التي أخذت منها وأن مداخیل هذه الأراضي 

  . �انت موجهة نحو دفع رواتب موظفي الدولة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

  مدخل

سنحاول استعراض واقع الملك�ة العقار�ة في الجزائر، من خلال عرض تار�خي لنظامها، 

أنواعها، والقوانین التي �انت تض�طها، ��ف�ات استغلالها وطرق التصرف فیها، و�ل هذا من اجل 

معرفة مختلف العوامل التي أثرت �صفة م�اشرة وغیر م�اشرة في تحدید معا

  . للمدینة

وسنتطرق 

الأولى الخاصة �الح�م العثماني، المرحلة الثان�ة أثناء الاحتلال الفرنسي للجزائر، وأخیرا مرحلة ما �عد 

الاستقلال، والتي بدورها شهدت س�استین مختلفتین هما

السوق الحرة

نظام الملك�ة العقار�ة في العهد العثماني .1

ملك�ات الدولة .1.1

ملك�ات ال�ایل�ك 

وأغلبها تم إلحاقه �سجلات ال�ایل�ك عن طر�� المصادرة والشراء ووضع الید في حالة الشغور أو 

عند، ترحیل الس�ان الق�مین علیها، عند امتناعهم عن دفع المطالب المخزن�ة أو عص�انهم 

أوامر الق�اد ورجال ال�ایل�ك

أراضي العزل 

هو أن أراضى العزل �قیت تستغل من طرف الق�ائل التي أخذت منها وأن مداخیل هذه الأراضي 

�انت موجهة نحو دفع رواتب موظفي الدولة
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  بن خالد الحاج الد�تور                        

تعتبر هذه الأراضي أ�ضا ملك الدولة، فقد سلمت ل�عض الق�ائل مقابل 

و�ما هو الحال في �ل أراضى الدولة فإن أراضي 

ارت�� هذا النوع من الملك�ة �المؤسسات الدین�ة، �المساجد والزوا�ا 

 ونظرا. ومن هنا ارت�� �الح�اة الحضر�ة، احواز المدن، و�عض المزارع المجاورة لها

بها والمعاملات القانون�ة الخاضعة لها، فإنها لم تكن تخضع لأ�ة 

تتعرض لأ�ة مصادرة أو حجز من  ، ولم تكن

لذا أص�حت تستعمل من طرف الملاك للحفا� على ملكیتهم وحمایتها من تسل� 

وهي الأراضي التي تر�ت بدون استغلال ولم تكن ملك لأحد أو متصرف 

وهي عادة . علیها، وش�لت أراضى الموات �ل الج�ال، الأراضي الحجر�ة، الأنهار، وغیرها

نظر�ا �ل من أستصلح هذه الأراضي أص�حت 

وهي التي �ان �ستغلها أصحابها م�اشرة، ولا یتوجب علیهم إزاء الدولة سو� 

فر�ضتا العشر والز�اة، وقد �انت تتصف �عدم الاستقرار وصغر المساحة نظرا لخضوعها 

الأح�ان إلى المصادرة والح�ازة من لأح�ام الوراثة، الب�ع والشراء، ولتعر�ضها في �ثیر من 

طرف الح�ام ولوقوع أغلبها في المناط� الجبل�ة الم�تظة �الس�ان، أو بجوار المدن حیث ��ثر 
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تعتبر هذه الأراضي أ�ضا ملك الدولة، فقد سلمت ل�عض الق�ائل مقابل  :أراضي المخزن 

و�ما هو الحال في �ل أراضى الدولة فإن أراضي . رائبمساهمتها عس�ر�ا في جمع الض

  .المخزن لا �م�ن تملكها أو تور�ثها

ارت�� هذا النوع من الملك�ة �المؤسسات الدین�ة، �المساجد والزوا�ا ): الأوقاف(أراضي الح�س 

ومن هنا ارت�� �الح�اة الحضر�ة، احواز المدن، و�عض المزارع المجاورة لها. والمدارس

بها والمعاملات القانون�ة الخاضعة لها، فإنها لم تكن تخضع لأ�ة  للأح�ام الشرع�ة المتعلقة

، ولم تكنوهي غیر قابلة للب�ع ولا للشراء ضر��ة أو رسم

لذا أص�حت تستعمل من طرف الملاك للحفا� على ملكیتهم وحمایتها من تسل� . طرف الح�ام

  . الح�ام

وهي الأراضي التي تر�ت بدون استغلال ولم تكن ملك لأحد أو متصرف : أراضي الموات

علیها، وش�لت أراضى الموات �ل الج�ال، الأراضي الحجر�ة، الأنهار، وغیرها

نظر�ا �ل من أستصلح هذه الأراضي أص�حت . تكون �عیدة عن العمران وخال�ة من المساكن

 .أن السلطة التر��ة راقبتهاملك له، لكن عمل�ا یبدو 

   :الملك�ات الخاصة

وهي التي �ان �ستغلها أصحابها م�اشرة، ولا یتوجب علیهم إزاء الدولة سو�  :أراضي الملك

فر�ضتا العشر والز�اة، وقد �انت تتصف �عدم الاستقرار وصغر المساحة نظرا لخضوعها 

لأح�ام الوراثة، الب�ع والشراء، ولتعر�ضها في �ثیر من 

طرف الح�ام ولوقوع أغلبها في المناط� الجبل�ة الم�تظة �الس�ان، أو بجوار المدن حیث ��ثر 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

أراضي المخزن  

مساهمتها عس�ر�ا في جمع الض

المخزن لا �م�ن تملكها أو تور�ثها

أراضي الح�س  

والمدارس

للأح�ام الشرع�ة المتعلقة

ضر��ة أو رسم

طرف الح�ام

الح�ام

أراضي الموات 

علیها، وش�لت أراضى الموات �ل الج�ال، الأراضي الحجر�ة، الأنهار، وغیرها

تكون �عیدة عن العمران وخال�ة من المساكن

ملك له، لكن عمل�ا یبدو 

الملك�ات الخاصة .2.1

أراضي الملك 

فر�ضتا العشر والز�اة، وقد �انت تتصف �عدم الاستقرار وصغر المساحة نظرا لخضوعها 

لأح�ام الوراثة، الب�ع والشراء، ولتعر�ضها في �ثیر من 

طرف الح�ام ولوقوع أغلبها في المناط� الجبل�ة الم�تظة �الس�ان، أو بجوار المدن حیث ��ثر 



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

  .الإق�ال على امتلاكها من طرف س�ان المدن وموظفي الدولة

�ة هي تلك الأراضي التي تنازل علیها الحاكم التر�ي للق�ائل المغار�

لا تقبل لا القسمة ولا تخضع لعمل�ة الب�ع 

فهذا الصنف من الملك�ات یجمع بین ح� الملك�ة الجماع�ة والاستغلال 

  .واجتماع�ة اقتصاد�ة 

ناف للملك�ة ونوع�ة الانتفاع بها وطب�عة المطالب المال�ة المتعلقة بها، 

السائد في الجزائر في ظل الس�ادة العثمان�ة �ان یخضع لأح�ام 

�ما نتج عن طب�عة الملك�ة و��ف�ة . الشر�عة الإسلام�ة التي تمیزت �ف�رة الأموال العامة للدولة

، ستغلال الأرض اضطراب في توز�ع الس�ان واختلال في نس�ة الكثافة الس�ان�ة من جهة إلي أخر� 

  . مقدساوتعتبر حقا  �انت محم�ة أنها

ر�ة نفسها أمام ه��ل غر�ب وجدت الإدارة الاستعما

و�م�ن تقس�م  هذا اله��ل إلى . للملك�ات العقار�ة یختلف عن نظامه القانوني الذ� �انت تعمل �ه

الأول تملكه الط�قة الحاكمة التر��ة و�تمثل في أراضي ال�ایلك، المخزن أو العزل، والثاني 

ومن اجل . ظام الشر�عة الإسلام�ةخاص �أراضي العرش والاح�اس، وهو خاضع في معاملاته لن

تسهیل عمل�ة الاست�لاء على الأراضي وتثبیت المعمر�ن فیها لجأ المشرع الفرنسي إلى إصدار العدید 
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الإق�ال على امتلاكها من طرف س�ان المدن وموظفي الدولة

هي تلك الأراضي التي تنازل علیها الحاكم التر�ي للق�ائل المغار�: )الق�ائل(أراضي العرش 

لا تقبل لا القسمة ولا تخضع لعمل�ة الب�ع رض العرش تعتبر ملك�ة جماعة فأ .لاستغلالها فق�

فهذا الصنف من الملك�ات یجمع بین ح� الملك�ة الجماع�ة والاستغلال والشراء ولا الإرث، 

 أهم�ة ��سبها مما شاسعة على مساحات وتمتد .الفرد�

ناف للملك�ة ونوع�ة الانتفاع بها وطب�عة المطالب المال�ة المتعلقة بها، ومن خلال هذه الأص

السائد في الجزائر في ظل الس�ادة العثمان�ة �ان یخضع لأح�ام الملك�ة العقار�ة نظام  �م�ننا القول أن

الشر�عة الإسلام�ة التي تمیزت �ف�رة الأموال العامة للدولة

ستغلال الأرض اضطراب في توز�ع الس�ان واختلال في نس�ة الكثافة الس�ان�ة من جهة إلي أخر� 

أنها إلا ،الفترة المذ�ور في العقار ملك�ة أش�ال اختلفت

  :مرحلة الاحتلال الفرنسي

وجدت الإدارة الاستعما �1830عد الغزو الفرنسي للجزائر عام 

للملك�ات العقار�ة یختلف عن نظامه القانوني الذ� �انت تعمل �ه

الأول تملكه الط�قة الحاكمة التر��ة و�تمثل في أراضي ال�ایلك، المخزن أو العزل، والثاني 

خاص �أراضي العرش والاح�اس، وهو خاضع في معاملاته لن

تسهیل عمل�ة الاست�لاء على الأراضي وتثبیت المعمر�ن فیها لجأ المشرع الفرنسي إلى إصدار العدید 

  :من الأوامر والقوانین التي تساعده على ذلك ومن أهمها نجد

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

الإق�ال على امتلاكها من طرف س�ان المدن وموظفي الدولة

أراضي العرش  

لاستغلالها فق�

والشراء ولا الإرث، 

الفرد�

ومن خلال هذه الأص

�م�ننا القول أن

الشر�عة الإسلام�ة التي تمیزت �ف�رة الأموال العامة للدولة

ستغلال الأرض اضطراب في توز�ع الس�ان واختلال في نس�ة الكثافة الس�ان�ة من جهة إلي أخر� ا

اختلفت ومهما

مرحلة الاحتلال الفرنسي .2

�عد الغزو الفرنسي للجزائر عام 

للملك�ات العقار�ة یختلف عن نظامه القانوني الذ� �انت تعمل �ه

الأول تملكه الط�قة الحاكمة التر��ة و�تمثل في أراضي ال�ایلك، المخزن أو العزل، والثاني : قسمین

خاص �أراضي العرش والاح�اس، وهو خاضع في معاملاته لن

تسهیل عمل�ة الاست�لاء على الأراضي وتثبیت المعمر�ن فیها لجأ المشرع الفرنسي إلى إصدار العدید 

من الأوامر والقوانین التي تساعده على ذلك ومن أهمها نجد

   



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

  :الهدف منه تحقی� هدفین هما

  .تصرف في أملاك الحبوس لفائدة المشتر� الأور�ي

وجوب حصول المستفید من الأهالي على سند ملك�ة م�توب وإلا أدمجت أرض�ه ضمن 

نص على مصادرة �ل الأملاك التي هي بدون 

والتي شملت أراضي  ،أملاك الدولة الفرنس�ة

�عتبر �مثا�ة القاعدة الأولى التي تخضع لها �ل 

�ستمر تحو�ل الأملاك من مسلم إلى مسلم وف� الشر�عة 

هذا وقد تضمن القانون سلسلة من  .).الآخر�ن تخضع للقانون العام

  ).وهذا بإخضاعها للقانون الفرنسي

وجوب تطبی� القانون الفرنسي واختصاص القاضي الفرنسي للنظر في �ل معاملة عقار�ة 

  .تحدید قواعد نزع الملك�ة العقار�ة من أجل المنفعة العامة

حیث سمح هذا القانون بتقس�م الأراضي بین العشائر، وهذا من 

اجل إدخال أراضي العرش ضمن نظام السوق العقار�، �طر�قة قانون�ة وهذا عن طر�� تسل�م عقود 

                           الحضر�ةت معهد تسییر التقن�ا                    جامعة محمد بوض�اف �المسیلة   

                      2023/2024الموسم الجامعي                              العقارمادة 
  

36 

الهدف منه تحقی� هدفین هما و�ان :1844أكتو�ر  01 رقم 

تصرف في أملاك الحبوس لفائدة المشتر� الأور�يإلغاء قاعدة عدم ال

وجوب حصول المستفید من الأهالي على سند ملك�ة م�توب وإلا أدمجت أرض�ه ضمن 

 .أملاك الدولة الفرنس�ة

نص على مصادرة �ل الأملاك التي هي بدون  الذ� :1846جو�ل�ة  21في  المؤرخالأمر 

أملاك الدولة الفرنس�ة صاحب، أو صنفت سنداتها غیر �اف�ة، وضمها إلى

  . البور والرعي التا�عة للعرش

�عتبر �مثا�ة القاعدة الأولى التي تخضع لها �ل  حیث :1851جوان  16 رقم قانون 

�ستمر تحو�ل الأملاك من مسلم إلى مسلم وف� الشر�عة ( المعاملات العقار�ة حیث جاء في نصه 

الآخر�ن تخضع للقانون العام الإسلام�ة، أما بین الأشخاص

  :القواعد التي تهدف إلى

وهذا بإخضاعها للقانون الفرنسي( حما�ة الملك�ة العقار�ة الخاصة 

  .تأكید حر�ة المعاملات العقار�ة

وجوب تطبی� القانون الفرنسي واختصاص القاضي الفرنسي للنظر في �ل معاملة عقار�ة 

  .تم بین الأهالي والمعمر�ن

تحدید قواعد نزع الملك�ة العقار�ة من أجل المنفعة العامة

حیث سمح هذا القانون بتقس�م الأراضي بین العشائر، وهذا من  :1863أفر�ل  22 رقم قانون 

اجل إدخال أراضي العرش ضمن نظام السوق العقار�، �طر�قة قانون�ة وهذا عن طر�� تسل�م عقود 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

 مرالأ .1.2

إلغاء قاعدة عدم ال 

وجوب حصول المستفید من الأهالي على سند ملك�ة م�توب وإلا أدمجت أرض�ه ضمن  

أملاك الدولة الفرنس�ة

الأمر  .2.2

صاحب، أو صنفت سنداتها غیر �اف�ة، وضمها إلى

البور والرعي التا�عة للعرش

قانون ال .3.2

المعاملات العقار�ة حیث جاء في نصه 

الإسلام�ة، أما بین الأشخاص

القواعد التي تهدف إلى

حما�ة الملك�ة العقار�ة الخاصة  

تأكید حر�ة المعاملات العقار�ة 

وجوب تطبی� القانون الفرنسي واختصاص القاضي الفرنسي للنظر في �ل معاملة عقار�ة  

تم بین الأهالي والمعمر�نت

تحدید قواعد نزع الملك�ة العقار�ة من أجل المنفعة العامة 

قانون ال .4.2

اجل إدخال أراضي العرش ضمن نظام السوق العقار�، �طر�قة قانون�ة وهذا عن طر�� تسل�م عقود 



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

  . الخاصة بها) ب�ع وشراء

تسل�م سندات الملك�ة للأهالي وهذا  :1887

من أجل إخضاع أملاكهم العقار�ة للقانون الفرنسي، والهدف من ذلك هو تسهیل المعاملات العقار�ة 

بدأ المشرع الفرنسي یبتعد شيء ما على س�استه القد�مة �عد 

أن حققت له النتائج المنشودة، وأص�ح في ظل هذا القانون �عطي الأولو�ة إلى عمل�ات التطهیر 

ت تثبت العقار�، وهذا عن طر�� استحداث لجان تحقی� حول هو�ة الملاك تمهیدا لتسل�مهم سندا

المتعل� �التهیئة العقار�ة في الجزائر  :1956

 .تشج�ع عمل�ات الت�ادل الود�ة من اجل توقیف تجزئة الأراضي

�ان هدفه إنشاء نظام عقار� جدید �قوم 

  .على أن تسلم سندات الملك�ة المنفردة

المتعل� بإصلاح الشهر العقار�  :1959

عتماد الشهر الشخصي لكافة المعاملات العقار�ة مع 
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ب�ع وشراء(انفراد�ة تسمح بتسهیل مختلف المعاملات العقار�ة 

1887المتمم �قانون  1873جو�ل�ة  26 رقم قانون 

من أجل إخضاع أملاكهم العقار�ة للقانون الفرنسي، والهدف من ذلك هو تسهیل المعاملات العقار�ة 

 . لأور�یینمن الأهالي إلى ا

بدأ المشرع الفرنسي یبتعد شيء ما على س�استه القد�مة �عد  :1897ف�فر�  16 رقم قانون 

أن حققت له النتائج المنشودة، وأص�ح في ظل هذا القانون �عطي الأولو�ة إلى عمل�ات التطهیر 

العقار�، وهذا عن طر�� استحداث لجان تحقی� حول هو�ة الملاك تمهیدا لتسل�مهم سندا

1956مارس  26المؤرخ في  56/290المرسوم رقم 

  :والذ� یهدف أساسا إلى

تشج�ع عمل�ات الت�ادل الود�ة من اجل توقیف تجزئة الأراضي

 .إعادة تنظ�م الملك�ة العقار�ة

 .إعادة ضم المستثمرات الفلاح�ة

�ان هدفه إنشاء نظام عقار� جدید �قوم  :1959جانفي  03في  الصادر 59/41مر رقم 

على أن تسلم سندات الملك�ة المنفردة. على إث�ات حقوق الملك�ة العقار�ة، وتعیین حدودها

1959أكتو�ر  21المؤرخ في  59/1190 رقم مرسوم

عتماد الشهر الشخصي لكافة المعاملات العقار�ة مع وتوس�ع انتشار م�اتب حف� الرهون العقار�ة وا 

 .تسل�م دفاتر عقار�ة للملاك

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

انفراد�ة تسمح بتسهیل مختلف المعاملات العقار�ة ملك�ة 

قانون ال .5.2

من أجل إخضاع أملاكهم العقار�ة للقانون الفرنسي، والهدف من ذلك هو تسهیل المعاملات العقار�ة 

من الأهالي إلى ا

قانون ال .6.2

أن حققت له النتائج المنشودة، وأص�ح في ظل هذا القانون �عطي الأولو�ة إلى عمل�ات التطهیر 

العقار�، وهذا عن طر�� استحداث لجان تحقی� حول هو�ة الملاك تمهیدا لتسل�مهم سندا

  .ملكیتهم

المرسوم رقم  .7.2

والذ� یهدف أساسا إلى

تشج�ع عمل�ات الت�ادل الود�ة من اجل توقیف تجزئة الأراضي 

إعادة تنظ�م الملك�ة العقار�ة 

إعادة ضم المستثمرات الفلاح�ة 

مر رقم الأ .8.2

على إث�ات حقوق الملك�ة العقار�ة، وتعیین حدودها

مرسومال .9.2

وتوس�ع انتشار م�اتب حف� الرهون العقار�ة وا 

تسل�م دفاتر عقار�ة للملاك



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

 أملاك لتكو�ن تخط�ط�ة عقار�ة س�اسة

 ذلك في �ما الأسالیب مختلف ذلك في 

 .للمعمر�ن

فان مجال تدخل الدولة �صفتها هي  1988

بدلیل . السلطة المخططة والمقررة والمنفذة �ان واسعا في جم�ع المجالات، ولا س�ما النشا� العقار� 

النصوص التي صدرت في تلك الفترة، أعطت للدولة ح� الق�ام بجم�ع المعاملات العقار�ة 

ولما جاء دستور . وخاصة تلك المتعلقة �الأراضي القابلة للتعمیر تحت إشراف الجماعات المحل�ة

الذ� أعتبر نصه إعلانا  90/25: حرر جم�ع المعاملات العقار�ة، من خلال قانون رقم

  .والملك�ة العقار�ة

وفي هذا الس�اق �م�ن القول أن السوق العقار�ة في الجزائر �عد الاستقلال خضعت إلى 

  :نین والمراس�م التي �انت ومازالت تسیرها وهي

یتحدد السعر العقار� في الجزائر خلال س�اسة الاقتصاد الموجه وف� 

عدة قوانین ومراس�م، یرجع تار�خ صدورها إلى سنوات الس�عینات، وهي تتجسد في س�استین عقار�تین، 

  .التنازل عن أملاك الدولة

والتي خولت للجماعات المحل�ة احتكار �ل العقارات الموجودة داخل 
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س�اسة ات�عت الجزائر، أرض المعمر�ن أقدام وطئت أن

 مستعملا �القوة علیها والاست�لاء لمعمر�ها �مصادرتها

للمعمر�ن ملكیته انتقال وتسهیل العقار لقوانین  لفرنسةا من

  :مرحلة ما �عد الاستقلال

1988والى غا�ة  1962منذ نیل الجزائر استقلالها سنة 

السلطة المخططة والمقررة والمنفذة �ان واسعا في جم�ع المجالات، ولا س�ما النشا� العقار� 

النصوص التي صدرت في تلك الفترة، أعطت للدولة ح� الق�ام بجم�ع المعاملات العقار�ة 

وخاصة تلك المتعلقة �الأراضي القابلة للتعمیر تحت إشراف الجماعات المحل�ة

حرر جم�ع المعاملات العقار�ة، من خلال قانون رقم

  :ى الس�اسة الجدیدة للعقار والتي تقوم على

والملك�ة العقار�ة) الخاص/العام(تحدید العلاقة القانون�ة بین المالك 

  .    إنشاء سوق عقار�ة حرة

وفي هذا الس�اق �م�ن القول أن السوق العقار�ة في الجزائر �عد الاستقلال خضعت إلى 

نین والمراس�م التي �انت ومازالت تسیرها وهيس�استین مختلفتین، لكل واحدة ممیزاتها والقوا

یتحدد السعر العقار� في الجزائر خلال س�اسة الاقتصاد الموجه وف�  :س�اسة الاقتصاد الموجه

عدة قوانین ومراس�م، یرجع تار�خ صدورها إلى سنوات الس�عینات، وهي تتجسد في س�استین عقار�تین، 

التنازل عن أملاك الدولة س�اسة الاحت�اطات العقار�ة وس�اسة

والتي خولت للجماعات المحل�ة احتكار �ل العقارات الموجودة داخل : س�اسة الاحت�اطات العقار�ة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

أن منذ

لمعمر�ها �مصادرتها عقار�ة

من مجموعة

مرحلة ما �عد الاستقلال .3

منذ نیل الجزائر استقلالها سنة 

السلطة المخططة والمقررة والمنفذة �ان واسعا في جم�ع المجالات، ولا س�ما النشا� العقار� 

النصوص التي صدرت في تلك الفترة، أعطت للدولة ح� الق�ام بجم�ع المعاملات العقار�ة  أن �ل

وخاصة تلك المتعلقة �الأراضي القابلة للتعمیر تحت إشراف الجماعات المحل�ة

حرر جم�ع المعاملات العقار�ة، من خلال قانون رقم 1989

ى الس�اسة الجدیدة للعقار والتي تقوم علىصر�حا عل

تحدید العلاقة القانون�ة بین المالك  

إنشاء سوق عقار�ة حرة 

وفي هذا الس�اق �م�ن القول أن السوق العقار�ة في الجزائر �عد الاستقلال خضعت إلى 

س�استین مختلفتین، لكل واحدة ممیزاتها والقوا

س�اسة الاقتصاد الموجه .1.3

عدة قوانین ومراس�م، یرجع تار�خ صدورها إلى سنوات الس�عینات، وهي تتجسد في س�استین عقار�تین، 

س�اسة الاحت�اطات العقار�ة وس�اسة: هما

س�اسة الاحت�اطات العقار�ة  . أ



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

والمتضمن تكو�ن  1974/  02/  20

�ة خص�صا لتلب�ة الاحت�اجات اللازمة لإقامة مشار�ع عموم�ة 

والنصوص اللاحقة المتخذة لتطب�قه، السلطة المطلقة للبلد�ة 

في مجال التهیئة والتعمیر على �امل ترابها انطلاقا من تخص�ص واستعمال الأراضي في الوس� 

  :على مایلي 11

الأراضي التي تملكها الدولة أو الخواص من قبل البلد�ة لدمجها في احت�اطاتها 

ف�ما یخص الاستثمارات، فإن البلد�ة تتنازل عن الأراضي لقاء عوض تقدره مصلحة أملاك 

�م�ن للبلد�ات أن تب�ع قطع الأراضي �عد تهیئتها على أساس تقدیر مصلحة أملاك الدولة، 

   

، فإنه �م�ن للبلد�ات أن 1979/ 06/

�نة العامة لشراء أراضي تدخل في إطار الاحت�اطات العقار�ة وتهیئتها 

�استثناء ما �ان منها مخصصا لتأس�س الاستثمارات المخططة، و�تم التنازل عن الأراضي التا�عة 

لأملاك الدولة أو الولا�ة في إطار الاحت�اجات العقار�ة مقابل دینار واحد رمز� للبلد�ات المحرومة، 

  .تقدره مصلحة أملاك الدولة �النس�ة للبلد�ات الأخر� 

تتكون الاحت�اطات العقار�ة البلد�ة من أراضي واقعة داخل المنطقة العمران�ة المحددة �مخط� 
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20: المؤرخ في 26/  74مح�طها العمراني وف� الأمر رقم 

  .احت�اطات عقار�ة لصالح البلد�ات

�ة خص�صا لتلب�ة الاحت�اجات اللازمة لإقامة مشار�ع عموم�ة أنشئت الاحت�اطات العقار�ة البلد

والنصوص اللاحقة المتخذة لتطب�قه، السلطة المطلقة للبلد�ة  26-74وجماع�ة، فقد منح الأمر رقم 

في مجال التهیئة والتعمیر على �امل ترابها انطلاقا من تخص�ص واستعمال الأراضي في الوس� 

11- 10-�07 ذ�ره في موادهالحضر�، حیث ینص الأمر الساب

الأراضي التي تملكها الدولة أو الخواص من قبل البلد�ة لدمجها في احت�اطاتها  اكتسابیتم 

 .العقار�ة لقاء عوض تقدره مصلحة أملاك الدولة

ف�ما یخص الاستثمارات، فإن البلد�ة تتنازل عن الأراضي لقاء عوض تقدره مصلحة أملاك 

 .ها تتحمل جم�ع أنواع النفقاتالدولة، �ما أن

�م�ن للبلد�ات أن تب�ع قطع الأراضي �عد تهیئتها على أساس تقدیر مصلحة أملاك الدولة، 

 .ذك �التراضي بین البلد�ة والم�تسبین الجدد و��ون 

/23المؤرخ في  79/108هذا وحسب المرسوم رقم 

�نة العامة لشراء أراضي تدخل في إطار الاحت�اطات العقار�ة وتهیئتها تحصل على تسب�قات من الخز 

�استثناء ما �ان منها مخصصا لتأس�س الاستثمارات المخططة، و�تم التنازل عن الأراضي التا�عة 

لأملاك الدولة أو الولا�ة في إطار الاحت�اجات العقار�ة مقابل دینار واحد رمز� للبلد�ات المحرومة، 

تقدره مصلحة أملاك الدولة �النس�ة للبلد�ات الأخر� ولقاء عوض 

تتكون الاحت�اطات العقار�ة البلد�ة من أراضي واقعة داخل المنطقة العمران�ة المحددة �مخط� 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

مح�طها العمراني وف� الأمر رقم 

احت�اطات عقار�ة لصالح البلد�ات

أنشئت الاحت�اطات العقار�ة البلد

وجماع�ة، فقد منح الأمر رقم 

في مجال التهیئة والتعمیر على �امل ترابها انطلاقا من تخص�ص واستعمال الأراضي في الوس� 

الحضر�، حیث ینص الأمر الساب

یتم  

العقار�ة لقاء عوض تقدره مصلحة أملاك الدولة

ف�ما یخص الاستثمارات، فإن البلد�ة تتنازل عن الأراضي لقاء عوض تقدره مصلحة أملاك  

الدولة، �ما أن

�م�ن للبلد�ات أن تب�ع قطع الأراضي �عد تهیئتها على أساس تقدیر مصلحة أملاك الدولة،  

و��ون 

هذا وحسب المرسوم رقم 

تحصل على تسب�قات من الخز 

�استثناء ما �ان منها مخصصا لتأس�س الاستثمارات المخططة، و�تم التنازل عن الأراضي التا�عة 

لأملاك الدولة أو الولا�ة في إطار الاحت�اجات العقار�ة مقابل دینار واحد رمز� للبلد�ات المحرومة، 

ولقاء عوض 

تتكون الاحت�اطات العقار�ة البلد�ة من أراضي واقعة داخل المنطقة العمران�ة المحددة �مخط� 



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

:  

لدولة �موجل الأمر الأراضي التا�عة لأملاك الدولة �ما فیها الأراضي التي آلت ملكتها إلى ا

 .والمتضمن أیلولة الأملاك الشاغرة إلى الدولة

 .الأراضي الممنوحة للتعاون�ات الفلاح�ة لقدماء المجاهدین

 . 

ولأجل تحدید المساحة المتعلقة �التعمیر والاستعمال المعقول للأراضي یجب أن تؤخذ �عین 

 لبناء المرتفعضرورة ا، الز�ادة التقدیر�ة لعدد الس�ان

المساحة الموحدة لكل ساكن، والمحددة ت�عا للموقع الجغرافي، التضار�س، الق�مة العقار�ة 

تنظ�م الس�ن في وحدات متلازمة مجهزة �ش��ة 

 5000إلى  2500وحدات الجوار من ( 

و�ان الهدف من س�اسة الاحت�اطات العقار�ة، هو وضع �ل الأراضي الواقعة داخل المح�� 

العمران للبلد�ات تحت تصرفها، وذلك مهما �ان نوعها و�نیتها العقار�ة، قصد تلب�ة الاحت�اجات 

مة أو تلب�ة احت�اجات المواطنین ف�ما المختلفة سواء تعل� الأمر بإقامة التجهیزات والاستثمارات العا
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:�ما یلي 26/  74عمراني والمنصوص علیها في الأمر رقم 

الأراضي التا�عة لأملاك الدولة �ما فیها الأراضي التي آلت ملكتها إلى ا

والمتضمن أیلولة الأملاك الشاغرة إلى الدولة 76/ 05/  06المؤرخ في  102/  76رقم 

 .الأراضي التا�عة للجماعات المحل�ة

 .الأراضي التا�عة لمزارع التسییر الذاتي ألفلاحي

الأراضي الممنوحة للتعاون�ات الفلاح�ة لقدماء المجاهدین

. ق الوطني للثروة الزراع�ةالموهو�ة للصندو  الأراضي

ولأجل تحدید المساحة المتعلقة �التعمیر والاستعمال المعقول للأراضي یجب أن تؤخذ �عین 

  :الاعت�ار الم�اد� الأساس�ة التال�ة

  .حف� الأراضي الصالحة للزراعة �قدر الإم�ان

الز�ادة التقدیر�ة لعدد الس�انتحدید المساحة الضرور�ة على أساس 

المساحة الموحدة لكل ساكن، والمحددة ت�عا للموقع الجغرافي، التضار�س، الق�مة العقار�ة 

تنظ�م الس�ن في وحدات متلازمة مجهزة �ش��ة  وأخیرا. للأراضي وأهم�ة المح�� الحضر� 

( وذات نس� تدر�جي  .الطرق والش��ات المختلفة

 .)ساكن 35000إلى  25000لحي من ساكن وا

و�ان الهدف من س�اسة الاحت�اطات العقار�ة، هو وضع �ل الأراضي الواقعة داخل المح�� 

العمران للبلد�ات تحت تصرفها، وذلك مهما �ان نوعها و�نیتها العقار�ة، قصد تلب�ة الاحت�اجات 

المختلفة سواء تعل� الأمر بإقامة التجهیزات والاستثمارات العا

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

عمراني والمنصوص علیها في الأمر رقم 

الأراضي التا�عة لأملاك الدولة �ما فیها الأراضي التي آلت ملكتها إلى ا 

رقم 

الأراضي التا�عة للجماعات المحل�ة 

الأراضي التا�عة لمزارع التسییر الذاتي ألفلاحي 

الأراضي الممنوحة للتعاون�ات الفلاح�ة لقدماء المجاهدین 

الأراضي 

ولأجل تحدید المساحة المتعلقة �التعمیر والاستعمال المعقول للأراضي یجب أن تؤخذ �عین 

الاعت�ار الم�اد� الأساس�ة التال�ة

حف� الأراضي الصالحة للزراعة �قدر الإم�ان 

تحدید المساحة الضرور�ة على أساس  

المساحة الموحدة لكل ساكن، والمحددة ت�عا للموقع الجغرافي، التضار�س، الق�مة العقار�ة و 

للأراضي وأهم�ة المح�� الحضر� 

الطرق والش��ات المختلفة

ساكن وا

و�ان الهدف من س�اسة الاحت�اطات العقار�ة، هو وضع �ل الأراضي الواقعة داخل المح�� 

العمران للبلد�ات تحت تصرفها، وذلك مهما �ان نوعها و�نیتها العقار�ة، قصد تلب�ة الاحت�اجات 

المختلفة سواء تعل� الأمر بإقامة التجهیزات والاستثمارات العا



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

  .یخص بناء المساكن والمحلات ذات الطا�ع المهني أو الحرفي

التي حثت على التنازل عن الأملاك العقار�ة المبن�ة فق� 

 07/02/1981المؤرخ في  81/01والمساحات التا�عة لها في المناط� الحضر�ة وف� القانون رقم 

والمتضمن التنازل عن الأملاك العقار�ة ذات الاستعمال الس�ني أو المهني أو التجار� أو الحرفي 

التا�عة للدولة والجماعات المحل�ة وم�اتب الترق�ة والتسییر العقار� والمؤسسات والهیئات والأجهزة 

عنها إلى إدارة أملاك العموم�ة، حیث أو�لت �موج�ه مهمة تقدیر الأملاك العقار�ة القابلة للتنازل 

نظرا للتغیرات التي تعرض لها اقتصاد ال�لاد والتي بدأت تظهر نتائجها 

 اهتممنذ سنوات الثمانینات أص�حت الس�اسة المت�عة من قبل السلطات لا تجد� أ� نفع، ولأجل ذلك 

اد السوق، التي ��ون أساسها مبن�ا على تحر�ر �افة 

المعاملات لا س�ما تلك الخاصة �العقار، لأنها لا تع�س الأوضاع الواقع�ة للسوق، الذ� یتطلب توفر 

حر�ة الت�ادل بین الأطراف ورفع القیود التي تؤثر على إرادة الأفراد، حیث من خلاله تحدد أسعار 

  .ن الصفقات المبرمة بین المتعاملین والكم�ة والنوع�ة المعروضة �السوق 

 ،والمتعل� �التوج�ه العقار�  1990/  11

للحد من س�طرة البلد�ات ف�ما یخص الصفقات العقار�ة، وتشج�ع سوق عقار� حر، تقوم الجماعات 

شر�عات بتنظ�م هذا السوق والمحافظة على طا�عه القانوني، لتفاد� سوق 

  .المضار�ة الذ� لا �م�ن التح�م ف�ه والمتمیز �الاضطراب  وسوء التنظ�م

منه ل�ضع حدا لكل الشرو� والقیود التي �انت مقررة �موجب 
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یخص بناء المساكن والمحلات ذات الطا�ع المهني أو الحرفي

التي حثت على التنازل عن الأملاك العقار�ة المبن�ة فق�  :س�اسة التنازل عن أملاك الدولة

والمساحات التا�عة لها في المناط� الحضر�ة وف� القانون رقم 

والمتضمن التنازل عن الأملاك العقار�ة ذات الاستعمال الس�ني أو المهني أو التجار� أو الحرفي 

التا�عة للدولة والجماعات المحل�ة وم�اتب الترق�ة والتسییر العقار� والمؤسسات والهیئات والأجهزة 

العموم�ة، حیث أو�لت �موج�ه مهمة تقدیر الأملاك العقار�ة القابلة للتنازل 

  .الدولة والشؤون العقار�ة

نظرا للتغیرات التي تعرض لها اقتصاد ال�لاد والتي بدأت تظهر نتائجها  :س�اسة الاقتصاد الحر

منذ سنوات الثمانینات أص�حت الس�اسة المت�عة من قبل السلطات لا تجد� أ� نفع، ولأجل ذلك 

اد السوق، التي ��ون أساسها مبن�ا على تحر�ر �افة بتحدید س�اسة اقتص 1989دستور ف�فر� 

المعاملات لا س�ما تلك الخاصة �العقار، لأنها لا تع�س الأوضاع الواقع�ة للسوق، الذ� یتطلب توفر 

حر�ة الت�ادل بین الأطراف ورفع القیود التي تؤثر على إرادة الأفراد، حیث من خلاله تحدد أسعار 

ن الصفقات المبرمة بین المتعاملین والكم�ة والنوع�ة المعروضة �السوق الأملاك العقار�ة انطلاقا م

11/  18المؤرخ في  25/  90ولهذا صدر القانون رقم 

للحد من س�طرة البلد�ات ف�ما یخص الصفقات العقار�ة، وتشج�ع سوق عقار� حر، تقوم الجماعات 

شر�عات بتنظ�م هذا السوق والمحافظة على طا�عه القانوني، لتفاد� سوق المحل�ة �فضل مختلف الت

المضار�ة الذ� لا �م�ن التح�م ف�ه والمتمیز �الاضطراب  وسوء التنظ�م

منه ل�ضع حدا لكل الشرو� والقیود التي �انت مقررة �موجب ) 74(حیث جاء نص المادة 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

یخص بناء المساكن والمحلات ذات الطا�ع المهني أو الحرفي

س�اسة التنازل عن أملاك الدولة  . ب

والمساحات التا�عة لها في المناط� الحضر�ة وف� القانون رقم 

والمتضمن التنازل عن الأملاك العقار�ة ذات الاستعمال الس�ني أو المهني أو التجار� أو الحرفي 

التا�عة للدولة والجماعات المحل�ة وم�اتب الترق�ة والتسییر العقار� والمؤسسات والهیئات والأجهزة 

العموم�ة، حیث أو�لت �موج�ه مهمة تقدیر الأملاك العقار�ة القابلة للتنازل 

الدولة والشؤون العقار�ة

س�اسة الاقتصاد الحر .2.3

منذ سنوات الثمانینات أص�حت الس�اسة المت�عة من قبل السلطات لا تجد� أ� نفع، ولأجل ذلك 

دستور ف�فر� 

المعاملات لا س�ما تلك الخاصة �العقار، لأنها لا تع�س الأوضاع الواقع�ة للسوق، الذ� یتطلب توفر 

حر�ة الت�ادل بین الأطراف ورفع القیود التي تؤثر على إرادة الأفراد، حیث من خلاله تحدد أسعار 

الأملاك العقار�ة انطلاقا م

ولهذا صدر القانون رقم 

للحد من س�طرة البلد�ات ف�ما یخص الصفقات العقار�ة، وتشج�ع سوق عقار� حر، تقوم الجماعات 

المحل�ة �فضل مختلف الت

المضار�ة الذ� لا �م�ن التح�م ف�ه والمتمیز �الاضطراب  وسوء التنظ�م

حیث جاء نص المادة 



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

لعقود الإدار�ة، مثل الشرو� المانعة للتصرف في 

الأراضي المعدة للبناء، والبناءات المقامة علیها طیلة عشر سنوات من تار�خ اكتسابها، والتي لم تعد 

لا تخضع « تنسجم ومتطل�ات التحولات الاقتصاد�ة والاجتماع�ة، حیث نصت المادة المذ�ورة على أنه

لأراضي العامرة أو القابلة للتعمیر لأ� شر� آخر غیر الشرو� 

المتعلقة �أهل�ة الأطراف وإیراداتهم وتعیین موضوع الاتفاق�ة المحررة في الش�ل الرسمي ط�قا للتشر�ع 

المشار إل�ه ��ون قد أرسى قاعدة حر�ة المعاملات العقار�ة، 

ولتوض�ح مفهوم هذه القاعدة، فقد صدر المنشور 

، والذ� نص على 1991أبر�ل  27: الوزار� المشترك بین وزارات الداخل�ة والاقتصاد والتجهیز بتار�خ

اف �ل المعاملات العقار�ة حرة وغیر مقیدة �أ� شر� ما عدا تلك المتعلقة �أهل�ة ورضا الأطر 

  ».المعن�ة، و�ذا شرع�ة الاتفاق�ة التي یلزم إصدارها في ش�ل رسمي، وط�قا للقانون السار� المفعول

قاعدة حر�ة المعاملات، فانه قد ) 74(وإذا �ان قانون التوج�ه العقار� قد أرسى �موجب المادة 

ن المحافظة على وضع في ید السلطات العموم�ة للدولة والجماعات المحل�ة أدوات قانون�ة تم�نها م

النظام العام للمعاملات العقار�ة، وحما�ة المصلحة العامة التي ت�قى إطارا عاما لممارسة الحقوق 

الفرد�ة الخاصة، وهي أدوات تتمثل في سلطة ممارسة ح� الشفعة �لما اقتضت الضرورة ذلك وهذا 

ینشأ ح� الدولة «  من قانون التوج�ه العقار�، التي تنص على أنه

والجماعة المحل�ة في الشفعة �غ�ة توفیر الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة العموم�ة �صرف 

و�طب� ح� الشفعة المذ�ور مصالح وهیئات 
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لعقود الإدار�ة، مثل الشرو� المانعة للتصرف في الأح�ام التشر�ع�ة السا�قة، والتي �انت تتضمنها ا

الأراضي المعدة للبناء، والبناءات المقامة علیها طیلة عشر سنوات من تار�خ اكتسابها، والتي لم تعد 

تنسجم ومتطل�ات التحولات الاقتصاد�ة والاجتماع�ة، حیث نصت المادة المذ�ورة على أنه

لأراضي العامرة أو القابلة للتعمیر لأ� شر� آخر غیر الشرو� المعاملات العقار�ة في مجال ا

المتعلقة �أهل�ة الأطراف وإیراداتهم وتعیین موضوع الاتفاق�ة المحررة في الش�ل الرسمي ط�قا للتشر�ع 

.«  

المشار إل�ه ��ون قد أرسى قاعدة حر�ة المعاملات العقار�ة، ) 74(ومن ثم فإن نص المادة 

ولتوض�ح مفهوم هذه القاعدة، فقد صدر المنشور . �ع العوائ� التي �انت مفروضة علیها

الوزار� المشترك بین وزارات الداخل�ة والاقتصاد والتجهیز بتار�خ

�ل المعاملات العقار�ة حرة وغیر مقیدة �أ� شر� ما عدا تلك المتعلقة �أهل�ة ورضا الأطر 

المعن�ة، و�ذا شرع�ة الاتفاق�ة التي یلزم إصدارها في ش�ل رسمي، وط�قا للقانون السار� المفعول

وإذا �ان قانون التوج�ه العقار� قد أرسى �موجب المادة 

وضع في ید السلطات العموم�ة للدولة والجماعات المحل�ة أدوات قانون�ة تم�نها م

النظام العام للمعاملات العقار�ة، وحما�ة المصلحة العامة التي ت�قى إطارا عاما لممارسة الحقوق 

الفرد�ة الخاصة، وهي أدوات تتمثل في سلطة ممارسة ح� الشفعة �لما اقتضت الضرورة ذلك وهذا 

من قانون التوج�ه العقار�، التي تنص على أنه) 71(�موجب نص المادة 

والجماعة المحل�ة في الشفعة �غ�ة توفیر الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة العموم�ة �صرف 

و�طب� ح� الشفعة المذ�ور مصالح وهیئات  » .النظر عن اللجوء المحتمل على إجراء نزع الملك�ة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

الأح�ام التشر�ع�ة السا�قة، والتي �انت تتضمنها ا

الأراضي المعدة للبناء، والبناءات المقامة علیها طیلة عشر سنوات من تار�خ اكتسابها، والتي لم تعد 

تنسجم ومتطل�ات التحولات الاقتصاد�ة والاجتماع�ة، حیث نصت المادة المذ�ورة على أنه

المعاملات العقار�ة في مجال ا

المتعلقة �أهل�ة الأطراف وإیراداتهم وتعیین موضوع الاتفاق�ة المحررة في الش�ل الرسمي ط�قا للتشر�ع 

.المعمول �ه

ومن ثم فإن نص المادة 

�ع العوائ� التي �انت مفروضة علیهابإزالة جم

الوزار� المشترك بین وزارات الداخل�ة والاقتصاد والتجهیز بتار�خ

�ل المعاملات العقار�ة حرة وغیر مقیدة �أ� شر� ما عدا تلك المتعلقة �أهل�ة ورضا الأطر  «أن 

المعن�ة، و�ذا شرع�ة الاتفاق�ة التي یلزم إصدارها في ش�ل رسمي، وط�قا للقانون السار� المفعول

وإذا �ان قانون التوج�ه العقار� قد أرسى �موجب المادة 

وضع في ید السلطات العموم�ة للدولة والجماعات المحل�ة أدوات قانون�ة تم�نها م

النظام العام للمعاملات العقار�ة، وحما�ة المصلحة العامة التي ت�قى إطارا عاما لممارسة الحقوق 

الفرد�ة الخاصة، وهي أدوات تتمثل في سلطة ممارسة ح� الشفعة �لما اقتضت الضرورة ذلك وهذا 

�موجب نص المادة 

والجماعة المحل�ة في الشفعة �غ�ة توفیر الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة العموم�ة �صرف 

النظر عن اللجوء المحتمل على إجراء نزع الملك�ة



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

رفع �ل القیود والشرو� عن المعاملات العقار�ة، قد جعلها 

المشار إلیها ) 74(ن قاعدة حر�ة المعاملات التي جاءت بها المادة 

      التي تنص على أن) 106(لا تتعارض مع القاعدة العامة المقررة في القانون المدني �مقتضى المادة 

 23:المؤرخ في) 91/454(وانطلاقا من هذا المبدأ، فقد جاءت أح�ام المرسوم التنفیذ� رقم 

، الذ� �حدد شرو� إدارة الأملاك الخاصة والعامة للدولة وتسییرها و�ض�� ��ف�ات 

من المرسوم المذ�ور، أو الب�ع ) 10(مادة 

حالة : (رسوم وهيممن نفس ال) 11(�التراضي في �عض الحالات الخاصة التي حددتها المادة 

الشیوع، الأراضي المحصورة، حالة الشفعة، إعادة إس�ان الملاك المنزوعة ملكیتهم، في حالة عدم 

  .رسومممن نفس ال) 34(م�ادلة ط�قا للمادة 

ففي هذه الحالات �لها، لا تتضمن عقود الب�ع أو التنازل أو الم�ادلة أ�ة شرو� أو قیود على 

ات عقار�ة، في حالة الب�ع �التراضي لفائدة متعاملین عمومیین أو خواص أو تعاون�

  .من نفس الرسوم

من الرسوم المذ�ور، قد نصت على أنه ) 

تحدد شرو� استعمال العقارات من قبل المتنازل لهم عنها في دفاتر شرو� تعدها مصلحة الأملاك 
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  .عموم�ة معینة تحدد عن طر�� التنظ�م

رفع �ل القیود والشرو� عن المعاملات العقار�ة، قد جعلها إن قانون التوج�ه العقار� عندما 

ن قاعدة حر�ة المعاملات التي جاءت بها المادة أخاضعة لأح�ام القانون المدني، و 

لا تتعارض مع القاعدة العامة المقررة في القانون المدني �مقتضى المادة 

  »المتعاقدین  العقد شر�عة

وانطلاقا من هذا المبدأ، فقد جاءت أح�ام المرسوم التنفیذ� رقم 

، الذ� �حدد شرو� إدارة الأملاك الخاصة والعامة للدولة وتسییرها و�ض�� ��ف�ات 1991

  :ذلك، ل�میز بین حالتین

مادة في حالة الب�ع �المزاد العلني ط�قا لل :الحالة الأولى

�التراضي في �عض الحالات الخاصة التي حددتها المادة 

الشیوع، الأراضي المحصورة، حالة الشفعة، إعادة إس�ان الملاك المنزوعة ملكیتهم، في حالة عدم 

م�ادلة ط�قا للمادة ، و�م�ن أن �ضاف لها حالة ال.)جدو� المزایدة مرتین

ففي هذه الحالات �لها، لا تتضمن عقود الب�ع أو التنازل أو الم�ادلة أ�ة شرو� أو قیود على 

  .حر�ة المالك في التصرف في العقار الم�تسب ��ل حر�ة

في حالة الب�ع �التراضي لفائدة متعاملین عمومیین أو خواص أو تعاون� :الحالة الثان�ة

من نفس الرسوم) 12(لعقارات مخصصة للتعمیر والبناء، ط�قا للمادة 

) 12(وفي هاته الحالة فان الفقرة الثالثة من نفس المادة 

تحدد شرو� استعمال العقارات من قبل المتنازل لهم عنها في دفاتر شرو� تعدها مصلحة الأملاك 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

عموم�ة معینة تحدد عن طر�� التنظ�م

إن قانون التوج�ه العقار� عندما 

خاضعة لأح�ام القانون المدني، و 

لا تتعارض مع القاعدة العامة المقررة في القانون المدني �مقتضى المادة 

العقد شر�عة « 

وانطلاقا من هذا المبدأ، فقد جاءت أح�ام المرسوم التنفیذ� رقم 

1991نوفمبر 

ذلك، ل�میز بین حالتین

الحالة الأولى 

�التراضي في �عض الحالات الخاصة التي حددتها المادة 

الشیوع، الأراضي المحصورة، حالة الشفعة، إعادة إس�ان الملاك المنزوعة ملكیتهم، في حالة عدم 

جدو� المزایدة مرتین

ففي هذه الحالات �لها، لا تتضمن عقود الب�ع أو التنازل أو الم�ادلة أ�ة شرو� أو قیود على 

حر�ة المالك في التصرف في العقار الم�تسب ��ل حر�ة

الحالة الثان�ة 

لعقارات مخصصة للتعمیر والبناء، ط�قا للمادة 

وفي هاته الحالة فان الفقرة الثالثة من نفس المادة 

تحدد شرو� استعمال العقارات من قبل المتنازل لهم عنها في دفاتر شرو� تعدها مصلحة الأملاك  «



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

ة �مساعدة الوزارة الم�لفة �البناء، تحدد دفاتر الشرو� ��ف�ات فسخ البیوع في حالة عدم تنفیذ 

لخصوص�ة التنازلات الود�ة والأسعار الامت�از�ة التي تتم بها هذه التنازلات لفائدة 

�ما بررت ذلك المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة في إحد� 

وفي هذا الس�اق فان شرو� استعمال الأرض �تحدید طب�عة ومحتو� المشروع، وآجال الإنجاز، 

و��ف�ات التمو�ل، تحدد �لها في دفتر الشرو� الذ� یتضمن خاصة الشر� المانع للتصرف في 

ب�ع أو التنازل أو الإیجار، وأن هذه الشرو� تكون مضمنة في صلب عقد الب�ع 

أو التنازل الذ� �مقتضاه تم اكتساب الأرض، فهي إذن شرو� اتفاق�ة تضعها الدولة أو الجماعة 

العقد «المحل�ة المعن�ة، وعلى أساسها تقبل التنازل لهؤلاء الأشخاص، وهي تنبث� من القاعدة العامة 

وتطب�قا لهذا المبدأ فقد صدر القرار الوزار� المشترك بین وزارات التجهیز والس�ن والاقتصاد 

خاص �الأملاك العقار�ة : ، یتضمن تحدید دفتر�ن نموذجیین، الأول

ولة في إطار أح�ام المبن�ة، والثاني خاص �الأملاك العقار�ة غیر المبن�ة، التي تتنازل عنها الد

  .المشار إل�ه أعلاه)  454

، �قضي بإلغاء القرار الوزار� 1994جوان 

المشترك الساب�، وتوحید دفتر� الشرو� السا�قة في دفتر شرو� نموذجي واحد، و�نفس البنود 
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ة �مساعدة الوزارة الم�لفة �البناء، تحدد دفاتر الشرو� ��ف�ات فسخ البیوع في حالة عدم تنفیذ 

  ». المتنازل لهم عنها لالتزاماتهم

لخصوص�ة التنازلات الود�ة والأسعار الامت�از�ة التي تتم بها هذه التنازلات لفائدة  اعت�اراوهذا 

�ما بررت ذلك المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة في إحد� المرقین والمستثمر�ن والتعاون�ات العقار�ة، 

  .مذ�راتها التفسیر�ة

وفي هذا الس�اق فان شرو� استعمال الأرض �تحدید طب�عة ومحتو� المشروع، وآجال الإنجاز، 

و��ف�ات التمو�ل، تحدد �لها في دفتر الشرو� الذ� یتضمن خاصة الشر� المانع للتصرف في 

ب�ع أو التنازل أو الإیجار، وأن هذه الشرو� تكون مضمنة في صلب عقد الب�ع الأرض على حالتها �ال

أو التنازل الذ� �مقتضاه تم اكتساب الأرض، فهي إذن شرو� اتفاق�ة تضعها الدولة أو الجماعة 

المحل�ة المعن�ة، وعلى أساسها تقبل التنازل لهؤلاء الأشخاص، وهي تنبث� من القاعدة العامة 

  .»لمتعاقدین

وتطب�قا لهذا المبدأ فقد صدر القرار الوزار� المشترك بین وزارات التجهیز والس�ن والاقتصاد 

، یتضمن تحدید دفتر�ن نموذجیین، الأول1992فبرایر  19

المبن�ة، والثاني خاص �الأملاك العقار�ة غیر المبن�ة، التي تتنازل عنها الد

454/  91(من المرسوم التنفیذ� رقم )  13و 12

جوان  07ثم صدر قرار وزار� مشترك آخر بتار�خ 

المشترك الساب�، وتوحید دفتر� الشرو� السا�قة في دفتر شرو� نموذجي واحد، و�نفس البنود 

  .رو� تقر��ا

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

ة �مساعدة الوزارة الم�لفة �البناء، تحدد دفاتر الشرو� ��ف�ات فسخ البیوع في حالة عدم تنفیذ الوطن�

المتنازل لهم عنها لالتزاماتهم

وهذا 

المرقین والمستثمر�ن والتعاون�ات العقار�ة، 

مذ�راتها التفسیر�ة

وفي هذا الس�اق فان شرو� استعمال الأرض �تحدید طب�عة ومحتو� المشروع، وآجال الإنجاز، 

و��ف�ات التمو�ل، تحدد �لها في دفتر الشرو� الذ� یتضمن خاصة الشر� المانع للتصرف في 

الأرض على حالتها �ال

أو التنازل الذ� �مقتضاه تم اكتساب الأرض، فهي إذن شرو� اتفاق�ة تضعها الدولة أو الجماعة 

المحل�ة المعن�ة، وعلى أساسها تقبل التنازل لهؤلاء الأشخاص، وهي تنبث� من القاعدة العامة 

لمتعاقدینشر�عة ا

وتطب�قا لهذا المبدأ فقد صدر القرار الوزار� المشترك بین وزارات التجهیز والس�ن والاقتصاد 

19: والداخل�ة

المبن�ة، والثاني خاص �الأملاك العقار�ة غیر المبن�ة، التي تتنازل عنها الد

12( المادتین 

ثم صدر قرار وزار� مشترك آخر بتار�خ 

المشترك الساب�، وتوحید دفتر� الشرو� السا�قة في دفتر شرو� نموذجي واحد، و�نفس البنود 

رو� تقر��اوالش



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

حر�ة اكبر على المعاملات العقار�ة قام المشرع الجزائر� بإلغاء العدید من نظام الرخص 

التي �انت تعقد وتعرقل المعاملات العقار�ة المختلفة، وتحد من حر�ة الأجانب خاصة في التعامل 

لجزائر� للتوج�ه العقار�، الأستاذ سماعیل شامة في �تا�ه النظام القانوني ا

أن  1981مارس  28حسب ما جاء في التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة بتار�خ 

�ل تصرف في عقار من قبل أجنبي یخضع إلى تحقی� مسب� من أجل معرفة ما إذا �ان 

  .ك الدولة �عد إعلان شغوره أم لا

: إن إلغاء رخصة التعامل في العقار التي �رسها المرسوم رقم

  .وجعلها قید على الأجانب دون المواطنین

�موجب وقد تم إنشاء هذا الترخ�ص : ترخ�ص المدیر�ة الخارج�ة للمال�ة بإتمام المعاملات

، حیث �قوم الموث� الم�لف بتحر�ر 1972

رخصة عدم معارضتها عن ) المدیر�ة المال�ة الخارج�ة 

تصرف الأجنبي في ملكیته العقار�ة و��ون للمصلحة المذ�ورة مدة شهر�ن من تار�خ 

  

من ) 6( حیث أشارت المادة: إلغاء الحد الأقصى المسموح امتلاكه من الأراضي العمران�ة

المتضمن تكو�ن احت�اطات عقار�ة لصالح البلد�ات، على أن الأراضي التا�عة 

اء، وفعلا للخواص تخصص �الدرجة الأولى لسد الحاجات العائل�ة لمالكیها ف�ما یخص البن

�مساحة مرجع�ة لكل مواطن على أساس المقای�س المحددة من 
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حر�ة اكبر على المعاملات العقار�ة قام المشرع الجزائر� بإلغاء العدید من نظام الرخص  

التي �انت تعقد وتعرقل المعاملات العقار�ة المختلفة، وتحد من حر�ة الأجانب خاصة في التعامل 

الأستاذ سماعیل شامة في �تا�ه النظام القانوني افي العقار، وقد لخصها 

  :في النقا� التال�ة ،دراسة وصف�ة وتحلیل�ة

حسب ما جاء في التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة بتار�خ : التعرف شهادة

�ل تصرف في عقار من قبل أجنبي یخضع إلى تحقی� مسب� من أجل معرفة ما إذا �ان 

ك الدولة �عد إعلان شغوره أم لاالعقار محل المعاملة قد تم دمجه ضمن أملا

إن إلغاء رخصة التعامل في العقار التي �رسها المرسوم رقم: رخصة التعامل في العقار

وجعلها قید على الأجانب دون المواطنین 1983/ 05/ 22الصادر في  344/ 83

ترخ�ص المدیر�ة الخارج�ة للمال�ة بإتمام المعاملات

1972جانفي  21الصادر في  72/32: المرسوم رقم

المدیر�ة المال�ة الخارج�ة ( المعاملة، �طلب من وزارة المال�ة 

تصرف الأجنبي في ملكیته العقار�ة و��ون للمصلحة المذ�ورة مدة شهر�ن من تار�خ 

  .جل إبداء رأیها في الموضوعاستلامها للطلب من أ

إلغاء الحد الأقصى المسموح امتلاكه من الأراضي العمران�ة

المتضمن تكو�ن احت�اطات عقار�ة لصالح البلد�ات، على أن الأراضي التا�عة  74/26أمر 

للخواص تخصص �الدرجة الأولى لسد الحاجات العائل�ة لمالكیها ف�ما یخص البن

�مساحة مرجع�ة لكل مواطن على أساس المقای�س المحددة من  ²م20قد تم تحدید مساحة 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

 ولإضفاء 

التي �انت تعقد وتعرقل المعاملات العقار�ة المختلفة، وتحد من حر�ة الأجانب خاصة في التعامل 

في العقار، وقد لخصها 

دراسة وصف�ة وتحلیل�ة

شهادة 

�ل تصرف في عقار من قبل أجنبي یخضع إلى تحقی� مسب� من أجل معرفة ما إذا �ان 

العقار محل المعاملة قد تم دمجه ضمن أملا

رخصة التعامل في العقار 

83

ترخ�ص المدیر�ة الخارج�ة للمال�ة بإتمام المعاملات 

المرسوم رقم

المعاملة، �طلب من وزارة المال�ة 

تصرف الأجنبي في ملكیته العقار�ة و��ون للمصلحة المذ�ورة مدة شهر�ن من تار�خ 

استلامها للطلب من أ

إلغاء الحد الأقصى المسموح امتلاكه من الأراضي العمران�ة 

أمر 

للخواص تخصص �الدرجة الأولى لسد الحاجات العائل�ة لمالكیها ف�ما یخص البن

قد تم تحدید مساحة 
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وهذا من أجل تلب�ة الحاجة للس�ن، أما حاج�ات 

�النس�ة  ²م1500: و�ـ ²م 600فحددت بـ 

 .1976ف�فر�  07الصادر في 

 الدولة اتخذت الجزائر�ة، المدن غالب�ة 

 حصولال دون  إما أصحابها أنجزها التي

 للبناء المعدة الأرض�ة القطع حازوا أو خاصة،

المؤرخ في ) 85/212(المرسوم ولتسو�ة وهذه الوضع�ات صدر 

 التي خاصة أو أراضي عموم�ة فعلا �شغلون 

  

 :یجب التمییز بین حالتین

المؤرخ في ) 85/212(�موجب المرسوم التنفیذ� 

 فإن رسم�ة �وثائ أو أشغال رخصة للشاغل

 أدرجت البناء علیها شید التي الأرض وإن �انت

الأرض�ة  القطعة عن المالك المعنو�  الشخص

 وفقا ��ون  ذ�ال التنازل سعر بتحر�ر الدولة

 .الإدار� 
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وهذا من أجل تلب�ة الحاجة للس�ن، أما حاج�ات  O.M.Sقبل المنظمة العال�ة للصحة 

فحددت بـ ...) تجارة، صناعة، مهن حرة( المیدان المهني 

الصادر في  28/  76: حسب المرسوم رقم. ل�ق�ة النشاطات

 :المبن�ة وغیر المبن�ة اتالعقار 

 في برزت التي اللاشرع�ة، البنا�ات ظاهرة تفشي

التي الشرع�ة الغیر البنا�ات �عض وضع�ة لتسو�ة جدیدة

خاصة، أو عموم�ة أراضي فوق  المنجزة أو بناء على رخصة

ولتسو�ة وهذه الوضع�ات صدر  .للقوانین مخالفة

�شغلون  الذین وضع�ة تسو�ة لشرو� المحدد 1985

  .)بها المعمول لقواعد مطا�قة غیر م�اني أو عقود 

یجب التمییز بین حالتین هنا :عموم�ة أراضي فوق  المشیدة 

�موجب المرسوم التنفیذ� : الإنجاز قبل سلمت رخصةالارض ب

للشاغل �ان منه إذا) 02/02(وط�قا للمادة  08/1985

وإن �انت حتى قانون�ة الرخصة وتعتبر مشروعا �عد

الشخص یتنازل الإطار هذا ففي التعمیر، مخط�

الدولة أملاك إدارة وتقوم البناء، أنجز الذ� الفعلي 

الإدار�  الش�ل حسب ملك�ة �عقد التنازل و�توج للسوق العقار�،

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

قبل المنظمة العال�ة للصحة 

المیدان المهني 

ل�ق�ة النشاطات

العقار  تسو�ة .4

تفشي أمام

جدیدة تدابیر

على رخصة

مخالفة �عقود

13/08/1985

 لمح �انت

 البنا�ات  . أ

الارض ب شغل 

13/08

�عد البناء

مخط� ضمن

 للشاغل

للسوق العقار�،
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المؤرخ في ) 85/212(�موجب المرسوم التنفیذ� 

 المعنو�  للشخص جاز العموم�ة الأرض

 فوقها شیدت التي الأرض تقی�م فیها یتم

 التي البناء مواد منه مخصوم البنا�ة سعر

 على تكون  التسو�ة فإن بناء رخصة دون 

 معین حد إلى تستجیب البنا�ة �انت وإذا

 مال�ة، عقو�ة التسو�ة عن یترتب أن دون 

أكدت  :مشروعة غیر صفقات محل

المتعل� �قواعد شغل الأراضي  1985

 دون  إلیها وتحول للبلد�ات الخاص الملك

 بها الجار�  التشر�ع�ة الأح�ام خارقین 

مشروعة  غیر صفقات محل �انت التي 

  +الأرض( العقارات وتدمج مطلقا، �طلانا

   .والمصار�ف المدفوع رد الثمن أو

 هذه تقوم للبلد�ة العقارات دمج و�عد الأمر
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�موجب المرسوم التنفیذ� : رخصة دون  علیها البناء أو الأرض

الأرض فوق  رخصة دون  بنا�ة أنجز الشاغل إذا 08/1985

یتم التي الطر�قة بنفس الأرضبتقو�م  عنها، وذلك 

سعر له و�ضاف قبل الإنجاز، سلمت رخصة أو �سند

 )03/02(المادة. الشاغل استعملها

دون  بناء المالك شید إذا :بناء رخصة دون  المشیدة البنا�ات

وإذا التعمیر، وقواعد التقن�ة والمقای�س البنا�ة مواقع مراق�ة

دون  ةلاحق بناء رخصة بتقد�م تكون  فالتسو�ة الشرو�

 .البناء رخصة طلب �قدم أن ال�اني على

محل و�انت الخواص أراضي فوق  المشیدة البنا�ات

13/08/1985المؤرخ في ) 85/01(من أمر)  01

الملك في قانونا تدمج الخواص أراضي أن على علیها

 أح�اء أناس بین ملكیتها نقلت والتي وتعو�ضات

 الأراضي أو الخواص أراضي فوق  المشیدة فالبنا�ات

�طلانا �اطلة تعد العرف�ة العقود في والمتمثلة للقوانین

أو المالك تعو�ض بدون  للبلد�ة الخاصة الأملاك ضمن

الأمر نفس من )14/02(  المادة نص حسب أنه

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

الأرض غلش 

13/08

 التنازل

�سند البنا�ة

استعملها

البنا�ات  . ب

مراق�ة أساس

الشرو� لهذه

على و�شتر�

البنا�ات  . ت

14/01(المادة

علیها والمحافظة

وتعو�ضات مصار�ف

فالبنا�ات العمل،

للقوانین المخالفةو 

ضمن )البنا�ة

أنه إلا
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 الم�اني �انت متى و�التراضي مالي �عوض

 عقد و�سلم البناء، مجال في �ه العمل الجار� 

العقار�ة  الأش�اءلاكتساب ملك�ة  إلیها�م�ن اللجوء 

� المنفعة العامة وفي مالك العقار على التنازل عن ملك�ة العقار�ة وذلك بهدف تحقی

ن الملك�ة ح� أ�اعت�ار : نصت على 

في حالات الحاجة العموم�ة المثبتة قانونا، تتطلب 

والمعدل  28/11/1996الصادر �موجب استفتاء 

) 75/58(أمر  من 77 المادة ونصت 

 والشرو� الأحوال في إلا ملكیته من 

 أو �عضها، أو العقار�ة الملك�ة جم�ع نزع

  .وعادل منصف 

 :أهمها �شرو� الملك�ة نزع الجزائر� 

  .استثنائي الطر�� فهذا الأخر�،

 على الاستحواذ العموم�ة، ولا یجوز المنفعة
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�عوض الح�از�ة والس�ن�ة حقوقهم في الشاغلین بتثبیت

الجار�  التنظ�م بهایتطل التي على الشرو� تتوافر 

   .التسو�ة �عنوان

 نزع الملك�ة 

�م�ن اللجوء  الإدار�ین للأشخاصوسیلة مخولة  هي 

مالك العقار على التنازل عن ملك�ة العقار�ة وذلك بهدف تحقیإج�ار 

 .مقابل تعو�ض عادل ومسب�

 الإنسانالعالمي لحقوق  الإعلانمن  17المادة 

في حالات الحاجة العموم�ة المثبتة قانونا، تتطلب  آلاینزع من احد  أن�م�ن  مصون ومقدس لا

  .�صفة مؤ�دة ذلك و�شر� تعو�ض عادل ومسب�

الصادر �موجب استفتاء  1996من  دستور  20ادة الم أكدت

 القانون  إطار في إلا یتم لا الملك�ة نزع أن 1989

 أحد أ� حرمان یجوز لا(  أنه المدني القانون 

نزع في الح� للإدارة« : أن یرغ القانون، في علیها 

 تعو�ض مقابل  ».العامة للمنفعة العقار�ة العین�ة 

الجزائر�  المشرع ر�� :الخاصة العقار�ة الملك�ة نزع قید 

الأخر�، الوسائل جم�ع استنفاذ �شر�العقار�ة  الملك�ة تنزع

المنفعة هو الخاصة الملك�ة نزع من الهدف ��ون  أن

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

بتثبیت الأخیرة

 شیدت التي

�عنوان للملك�ة

نزع الملك�ة  .5

 :هاتعر�ف  . أ

إج�ار و والماد�ة، 

مقابل تعو�ض عادل ومسب�

المادة أما 

مصون ومقدس لا

�صفة مؤ�دة ذلك و�شر� تعو�ض عادل ومسب�

أكدتو 

1989لدستور 

القانون  المتضمن

 المنصوص

 الحقوق  نزع

 شرو�  . ب

تنزع 

أن 
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 تتعد� لا حتى ومنصف، عادل تعو�ض

 هي ح� �رسه القانون لصالح الجماعات المحل�ة

 نجازجمع رصید عقار� �افي لإ �غرض

 المصلحة مع المالك حقوق  تعارضت

لأنه  نفسه المالك ذلك في �ما للجم�ع 

  . وهي تعتبر طر�قة استثنائ�ة

 .صةنظرا لدرجة الخطورة التي تش�لها على الملك�ة الخا

 .لتحقی� المنفعة العامة. لقواعد قانون�ة صارمة

أ� ال تكون الغرض منها تحقی� منفعة خاصة سواء لشخص 

لى المشرع ع الضرور�  من �ان ولهذا العمران�ة،

وتضمن  التي تنظم وتسییر مختلف المعاملات الخاصة �ه،

 والترم�م التعل�ة البناء ح�، �ما في ذلك 

التي  یتعارض مع المصلحة العامة�شر� أن لا یخالف القوانین والتشر�عات المعمول بها أو 
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 .خاصة لمنفعة الماد�ة الملك�ة ونزع العقار

تعو�ض�قابله  قانوني إطار في الملك�ة نزع في الإدارة ح�

 .الخاصة ك�ةالمل على الإدارة

هي ح� �رسه القانون لصالح الجماعات المحل�ة العموم�ة للمنفعة الخاصة العقار�ة الملك�ة

�غرض ،لصاحب العقار ومنصف وعادل مسب� تعو�ض

تعارضت فإذا ،...)اقتصاد�ة، اجتماع�ة( منفعة عموم�ة 

 ونفعا فائدة أكثر العامة المصلحة لأن بها �ضحى 

وهي تعتبر طر�قة استثنائ�ة .السلطات تنجزها التي العامة المراف�

 :خصائص عمل�ة نزع الملك�ة

نظرا لدرجة الخطورة التي تش�لها على الملك�ة الخا :وسیلة استثنائ�ة

لقواعد قانون�ة صارمة الإدارة�استعمال : إج�ار�ةطر�قة 

أ� ال تكون الغرض منها تحقی� منفعة خاصة سواء لشخص : تحقی� المنفعة العامة

   )شر�ة( طب�عي أو معنو� 

   خلاصة

العمران�ة، التنم�ة عناصر أهم أحدالحضر� العقار 

التي تنظم وتسییر مختلف المعاملات الخاصة �ه، والإدار�ة القانون�ة الآل�ات إیجاد

، �ما في ذلك واستغلال والتصرف الدائم في ملكیته استعمالح� الفرد في 

�شر� أن لا یخالف القوانین والتشر�عات المعمول بها أو 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

العقار

ح� 

الإدارة

الملك�ة نزع

تعو�ض مقابل

 ذات أعمال

�ضحى فإنه العامة

المراف� من �ستفید

خصائص عمل�ة نزع الملك�ة  . ت

وسیلة استثنائ�ة 

طر�قة  

تحقی� المنفعة العامة 

طب�عي أو معنو� 

خلاصة

العقار �عد 

إیجادالجزائر� 

ح� الفرد في 

�شر� أن لا یخالف القوانین والتشر�عات المعمول بها أو  .والهدم
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أساس�ة  مرت بثلاث محطاتالعقار�ة للأرض الحضر�ة في الجزائر، 

ث�ات  بنم� ر�في �عتمد �الأساس على ف�رة

، و�ل المعاملات تفصل فیها للتقس�م الملك�ة

، والتي اتسمت بإصدار المشرع الفرنسي لمجموعة 

الأول والأخیر هو  امن النصوص القانون�ة على الملك�ة العقار�ة في الجزائر، �ان هدفه

كبر قدر مم�ن من الأراضي لصالح المعمر�ن، وتشج�عهم على 

لكن من جهة أخر�، فإن هذه القوانین واللوائح ساعدت على إعادة تنظ�م وتوز�ع الملك�ة 

، ت العقار�ةالعقار�ة، ما أد� إلى خل� دینام���ة ونشا� في السوق العقار�ة للأراضي وتحر�ر المعاملا

  . العمران�ة لمعظم المدن الجزائر�ة

مختلفتین ولكل واحدة  �محطتینالعقار�ة فیها 

مختلف والمسیر والمتح�م الوحید  الدولة المنظم

 عمل�ة التعمیر ض��هو  العمران�ة في الأراضي

 بین من �انتلاكن وفي مقابل ذلك . الجزائر�ة

                           الحضر�ةت معهد تسییر التقن�ا                    جامعة محمد بوض�اف �المسیلة   

                      2023/2024الموسم الجامعي                              العقارمادة 
  

50 

  .للنسیج الحضر�  والانسجام تناس�تهدف إلى تحقی� ال

العقار�ة للأرض الحضر�ة في الجزائر، وعلى العموم فالوضع�ة 

بنم� ر�في �عتمد �الأساس على ف�رة التي تمیزت في مجملها ،مرحلة الح�م العثماني

الملك�ة إخضاع عدم أ� )اللاقسمة(قار�ة الملك�ة الع

 . الإسلام�ةلشر�عة ا النصوص

، والتي اتسمت بإصدار المشرع الفرنسي لمجموعة ثم �عد ذلك جاءت الحق�ة الاستعمار�ة

من النصوص القانون�ة على الملك�ة العقار�ة في الجزائر، �ان هدفه

كبر قدر مم�ن من الأراضي لصالح المعمر�ن، وتشج�عهم على أعلى والس�طرة  الاست�لاء

 . الاستثمار فیها

لكن من جهة أخر�، فإن هذه القوانین واللوائح ساعدت على إعادة تنظ�م وتوز�ع الملك�ة 

العقار�ة، ما أد� إلى خل� دینام���ة ونشا� في السوق العقار�ة للأراضي وتحر�ر المعاملا

العمران�ة لمعظم المدن الجزائر�ة الناسجة�ل هذا انع�س على ش�ل 

العقار�ة فیها  الس�اسة مرت، والتي الاستقلال ما �عدمرحلة 

 :  منها أهدافها، تصوراتها، ومبرراتها وهما

الدولة المنظم اعتبرتس�اسة الاقتصاد الموجه، أین 

في الأراضي التصرف حر�ة تقیید منالمعاملات العقار�ة، والهدف 

الجزائر�ة المدنمعظم ها تشهد التيوالحد من البناءات العشوائ�ة 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

تهدف إلى تحقی� ال

وعلى العموم فالوضع�ة 

  :   هي

مرحلة الح�م العثماني 

الملك�ة الع

النصوص

ثم �عد ذلك جاءت الحق�ة الاستعمار�ة 

من النصوص القانون�ة على الملك�ة العقار�ة في الجزائر، �ان هدفه

الاست�لاء

الاستثمار فیها

لكن من جهة أخر�، فإن هذه القوانین واللوائح ساعدت على إعادة تنظ�م وتوز�ع الملك�ة 

العقار�ة، ما أد� إلى خل� دینام���ة ونشا� في السوق العقار�ة للأراضي وتحر�ر المعاملا

�ل هذا انع�س على ش�ل 

مرحلة  

منها أهدافها، تصوراتها، ومبرراتها وهما

س�اسة الاقتصاد الموجه، أین  :الأولى

المعاملات العقار�ة، والهدف 

والحد من البناءات العشوائ�ة 
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  بن خالد الحاج الد�تور                        

  .شرع�ة غیر بنا�ات وإقامة 

س�اسة الاقتصاد الحر، التي وضعت نهجا جدیدا للتسییر وألغت الصفة الاحتكار�ة للدولة، 

وهذا �صدور قانون . أین یتعدد المتعاملون العقار�ین وتتحرر المعاملات والأسعار في سوق حر

هذا القانون جاء لوضع حدا لاحتكار البلد�ات في میدان المعاملات العقار�ة عن طر�� تبني 

وذلك بإنشاء سوق عقار�ة حرة، مع تكلیف الجماعات المحل�ة �أن تجعلها شفافة 

وضى �صعب �فضل الأدوات التقن�ة المنصوص علیها قانونا، وذلك لتفاد� إقامة سوق المضار�ة وف

تسییر (ولإنجاح العمل�ة قام المشرع الجزائر� �التمیز بین الأملاك العقار�ة التا�عة للدولة 

تسییر المحفظة (و�ین تلك التا�عة للجماعات الإقل�م�ة المحل�ة 

 :ل�ات التي تسییرها و�م�ن تلخ�صها ف�ما یلي

رفع قید تلب�ة الملك�ة العقار�ة الحضر�ة، للحاجات العائل�ة و�ذا وضع حد لاحتكار البلد�ات للمعاملات 

.  

الملك�ة العقار�ة، اتخاذ سلسلة هذا وقد ت�ع عمل�ة إلغاء القیود الواردة على التملك والتصرف في 

من الإجراءات الهادفة إلى تحقی� المساواة ف�ما بین المتعاملین الخواص والعمومیین على الأراضي 

  .التا�عة لأملاك الدولة، �قصد تكر�س سوق عقار�ة قائمة على المنافسة الحرة

 هذه الوضع�ة دفعت ،المبن�ة وغیر المبن�ة

مخالفة للنصوص التشر�ع�ة  بنا�ات وإنشاء

ووضعت السلطات العموم�ة  شرع�ة، غیر

  .صةالخا الملك�ة
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 قانون�ة وغیر ةعرف� عقود لتحر�ر �الملاك دفعت العوامل التي

س�اسة الاقتصاد الحر، التي وضعت نهجا جدیدا للتسییر وألغت الصفة الاحتكار�ة للدولة، 

أین یتعدد المتعاملون العقار�ین وتتحرر المعاملات والأسعار في سوق حر

  .18/11/1990المؤرخ في  90/25التوج�ه العقار� رقم 

هذا القانون جاء لوضع حدا لاحتكار البلد�ات في میدان المعاملات العقار�ة عن طر�� تبني 

وذلك بإنشاء سوق عقار�ة حرة، مع تكلیف الجماعات المحل�ة �أن تجعلها شفافة  ،مبدأ تحر�ر السوق 

�فضل الأدوات التقن�ة المنصوص علیها قانونا، وذلك لتفاد� إقامة سوق المضار�ة وف

 .  

ولإنجاح العمل�ة قام المشرع الجزائر� �التمیز بین الأملاك العقار�ة التا�عة للدولة 

و�ین تلك التا�عة للجماعات الإقل�م�ة المحل�ة ) المحافظة العقار�ة التا�عة للدولة

ل�ات التي تسییرها و�م�ن تلخ�صها ف�ما یليثم وضع الأطر والآ). العقار�ة التا�عة للجماعات المحل�ة

رفع قید تلب�ة الملك�ة العقار�ة الحضر�ة، للحاجات العائل�ة و�ذا وضع حد لاحتكار البلد�ات للمعاملات 

.الواردة على الأراضي الحضر�ة تنبئا بإنشاء سوق عقار�ة حرة

هذا وقد ت�ع عمل�ة إلغاء القیود الواردة على التملك والتصرف في 

من الإجراءات الهادفة إلى تحقی� المساواة ف�ما بین المتعاملین الخواص والعمومیین على الأراضي 

التا�عة لأملاك الدولة، �قصد تكر�س سوق عقار�ة قائمة على المنافسة الحرة

المبن�ة العقارات على مفروضةالتي �انت  للقیود ونتیجة

وإنشاء عرف�ة عقود لتحر�ر والملاك المواطنین�الكثیر من 

غیر العقارات ل�عض القانون�ة الوضع�ة جعل مما ،المعمول بها

الملك�ة ح� إث�ات مش�لة لحل القانون�ة الوسائل إیجادأمام حتم�ة 

 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

العوامل التي

س�اسة الاقتصاد الحر، التي وضعت نهجا جدیدا للتسییر وألغت الصفة الاحتكار�ة للدولة،  :والثان�ة

أین یتعدد المتعاملون العقار�ین وتتحرر المعاملات والأسعار في سوق حر

التوج�ه العقار� رقم 

هذا القانون جاء لوضع حدا لاحتكار البلد�ات في میدان المعاملات العقار�ة عن طر�� تبني 

مبدأ تحر�ر السوق 

�فضل الأدوات التقن�ة المنصوص علیها قانونا، وذلك لتفاد� إقامة سوق المضار�ة وف

. التح�م فیها

ولإنجاح العمل�ة قام المشرع الجزائر� �التمیز بین الأملاك العقار�ة التا�عة للدولة 

المحافظة العقار�ة التا�عة للدولة

العقار�ة التا�عة للجماعات المحل�ة

رفع قید تلب�ة الملك�ة العقار�ة الحضر�ة، للحاجات العائل�ة و�ذا وضع حد لاحتكار البلد�ات للمعاملات 

الواردة على الأراضي الحضر�ة تنبئا بإنشاء سوق عقار�ة حرة

هذا وقد ت�ع عمل�ة إلغاء القیود الواردة على التملك والتصرف في 

من الإجراءات الهادفة إلى تحقی� المساواة ف�ما بین المتعاملین الخواص والعمومیین على الأراضي 

التا�عة لأملاك الدولة، �قصد تكر�س سوق عقار�ة قائمة على المنافسة الحرة

ونتیجة

�الكثیر من 

المعمول بها

أمام حتم�ة 
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PDAU.( 

 . تدامةلتنم�ة عمران�ة مس

 .المظهر الجمالي للمدینةتحسین أداة ل
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 .مفاه�م عامة

  .أدوات التهیئة والتعمیر

 .1962المرحلة الأولى ما قبل  .

 . 1990غا�ة  إلى 1962المرحلة الثان�ة من  .

  .1990المرحلة الثالثة ما �عد  .

PDAU( المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر .1.3

 .(POS )  مخط� شغل الأراضي .1.3

لتنم�ة عمران�ة مس إطار 06/06رقم القانون  .3.3

أداة ل قانون مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها .4.3

  ).الرخص والشهادات( التعمیر

  .العمران�ة الرخص  

  . العمران�ة الشهادات  .

  .خلاصة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

  .مدخل

مفاه�م عامة

أدوات التهیئة والتعمیر

1.

2.

3.

التعمیر عقود

  . أ

. ب

خلاصة
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 تإن التوسع العمراني نظر�ا في المدن الجزائر�ة خضع إلى معاییر وضوا�� قانون�ة حدد

و�ح�م التبني الف�ر�  .نمو العقلاني لهاضمان 

والثقافي الفرنسي للمجتمع الجزائر� �انت معظم قوانین وتشر�عات التهیئة العمران�ة المعمول بها سا�قا 

والمعمار�  وحال�ا، مستمدة من القانون الفرنسي مما أد� إلى انع�اسات حق�ق�ة على منتوجنا العمراني

التهیئة والتعمیر في الجزائر التي  وأدوات

من خلال . والثقاف�ة تنظم وتسییر المجال الحضر� ��ل أ�عاده العمران�ة، السوسیولوج�ة، الاقتصاد�ة

لتي سطرتها تماشیها مع الواقع المحلي 

  .الس�ان رفاه�ة

تقوم بها الهیئات العموم�ة . لتنظ�م المجال الحضر� 

س�ان، (اعلین من أجل وضع تخط�� مجالي وتسخیر ف

للحصول على أفضل تقس�م للأفراد  .

في السلم الكمي والك�في في استهلاك واستعمال المجال 

وقد تخص مدینة أو ) الإقل�م�ةالتهیئة (تخص التهیئة مجال واسع من إقل�م البلد وتسمى
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إن التوسع العمراني نظر�ا في المدن الجزائر�ة خضع إلى معاییر وضوا�� قانون�ة حدد

ضمان  إلىوسعت بواسطتها  ،ان�ة والمعمار�ةالعمر 

والثقافي الفرنسي للمجتمع الجزائر� �انت معظم قوانین وتشر�عات التهیئة العمران�ة المعمول بها سا�قا 

وحال�ا، مستمدة من القانون الفرنسي مما أد� إلى انع�اسات حق�ق�ة على منتوجنا العمراني

  .والش�ل العام لمدننا

وأدواتوعل�ه سنحاول في هذا الفصل معرفة مختلف قوانین 

تنظم وتسییر المجال الحضر� ��ل أ�عاده العمران�ة، السوسیولوج�ة، الاقتصاد�ة

لتي سطرتها تماشیها مع الواقع المحلي ا والأهداف الوقوف على أهم المحطات التي مرت بها،

رفاه�ة المع�شة وتحسین إطار المعاش، من أجل ضمان ترق�ة

  

لتنظ�م المجال الحضر� هي مجموعة العمل�ات الموجهة 

من أجل وضع تخط�� مجالي وتسخیر ف) الح�ومة، أو الهیئة التي تشرف على الإقل�م

.لخدمة هذا المجال...) مقاولات، هیئات محل�ة، إدارات

في السلم الكمي والك�في في استهلاك واستعمال المجال  اتتغیر بإجراء  والنشاطات على الإقل�م،

  .الحضر� أو الإقل�مي

تخص التهیئة مجال واسع من إقل�م البلد وتسمى 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

  مدخل

إن التوسع العمراني نظر�ا في المدن الجزائر�ة خضع إلى معاییر وضوا�� قانون�ة حدد

العمر  همواصفات

والثقافي الفرنسي للمجتمع الجزائر� �انت معظم قوانین وتشر�عات التهیئة العمران�ة المعمول بها سا�قا 

وحال�ا، مستمدة من القانون الفرنسي مما أد� إلى انع�اسات حق�ق�ة على منتوجنا العمراني

والش�ل العام لمدننا

وعل�ه سنحاول في هذا الفصل معرفة مختلف قوانین 

تنظم وتسییر المجال الحضر� ��ل أ�عاده العمران�ة، السوسیولوج�ة، الاقتصاد�ة

الوقوف على أهم المحطات التي مرت بها،

المعاش، من أجل ضمان ترق�ة

 :التهیئة .1

هي مجموعة العمل�ات الموجهة 

الح�ومة، أو الهیئة التي تشرف على الإقل�م(

مقاولات، هیئات محل�ة، إدارات

والنشاطات على الإقل�م،

الحضر� أو الإقل�مي

 وقد
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مثل تهیئة بنا�ة أو عمارة، م�تب، (إلى غا�ة تهیئة محل 

هي عمل�ة شامل متكاملة تقوم بها هیئات عموم�ة وخاصة على مستو�ات 

تنظ�م وتحسین ظروف ح�اة مواطنیها، في مرحلة معینة وهذا بتقس�م، تنظ�م، 

) إقل�م، مدینة، بنا�ة(أصنافه ومستو�اته  

الاجتماع�ة، الثقاف�ة، (وجعله یتماشى مع متطل�ات الأفراد 

  .، على المد� القصیر المتوس� الطو�ل أ� جعله قابل للح�اة

 لتحقی� ال�شر�ة والاقتصاد�ة ،الجغراف�ة المظاهر

ف�ه الانسجام والتكامل  حیث یراعي .الس�ان

تنظ�م ترمي في معظمها إلى . �حیث لا ین�غي التر�یز على مجال معین وإهمال المجالات الأخر� 

  .مظهر جمالي ومنظم للمدینة

 والفیز�ائي الحضر� الاجتماعي المجال 

 la)التأهیل المجال عمل�ات إعادة خلال 

 أو (la Restructuration)أو إعادة ه��لة المجال 

 قد�م هو ما و�ل )ینشئ( جدید هوما  

 التدخلات، سلم فیها تتعدد فالتهیئة .الحضر�ة
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إلى غا�ة تهیئة محل ) التهیئة الحضر�ة أو عمران(حي وتسمى

 .وفي الحالة الأخیرة فالعمل�ة جد محدودة

هي عمل�ة شامل متكاملة تقوم بها هیئات عموم�ة وخاصة على مستو�ات مما سب� فالتهیئة 

تنظ�م وتحسین ظروف ح�اة مواطنیها، في مرحلة معینة وهذا بتقس�م، تنظ�م،  مختلفة، من أجل

 هو أ�عاده وأش�الومحدد � مجال معین.... تحسین، ه��لة

وجعله یتماشى مع متطل�ات الأفراد  ،)الماد�ة والمعنو�ة(و�جم�ع م�وناته 

، على المد� القصیر المتوس� الطو�ل أ� جعله قابل للح�اة...)اد�ة، النفس�ة، البیئ�ة

  :التهیئة الحضر�ة

المظاهر لتنظ�م العموم�ة الإرادة هي الحضر�ة التهیئة

الس�ان لإسعاد الموجه الشمولي والتنظ�م الأماكن 

�حیث لا ین�غي التر�یز على مجال معین وإهمال المجالات الأخر� 

مظهر جمالي ومنظم للمدینةو�التالي إعطاء  استخدام الأرض داخل المدینة

 في �استمرار المط�قة التدخلات مجموع وهي تشمل

 من بتنمیته و�ذا والوظائف، التنظ�م مستو�  تحسین

Réhabilitation)  أو التجدید(la Rénovation)  أو إعادة ه��لة المجال

  .) (Extension Urbaineالحضر� 

 ل� بین لتحقی� الانسجام والتواف� �ما تعد وسیلة

الحضر�ة �الس�اسة تعني التي العمل�ات �ل في )عل�ه

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

حي وتسمى

وفي الحالة الأخیرة فالعمل�ة جد محدودة...) مصنع

مما سب� فالتهیئة 

مختلفة، من أجل

تحسین، ه��لة

و�جم�ع م�وناته 

اد�ة، النفس�ة، البیئ�ةالاقتص

التهیئة الحضر�ة .2

التهیئة

 بین التوازن 

�حیث لا ین�غي التر�یز على مجال معین وإهمال المجالات الأخر� 

استخدام الأرض داخل المدینة

وهي تشمل

تحسین أجل نم

Réhabilitation)

الحضر�  التوسع

�ما تعد وسیلة

عل�ه �حاف�(
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  .الكلمة معنى�أتم  الحضر�ة �التهیئة

من خلال التدخل  للمجال، الأفضل دام

 ظروف الدراسات لتطو�ر الش��ة العمران�ة �صفة عامة وتحسین

تحسین �ل هذا من أجل  .الأرض استعمال

 من خلال ).التجمعات الس�ان�ة(یهدف إلى تنظ�م وترتیب المجال الحضر� 

في الوقت  وامتداد مجالها .المدن وتهیئة

والسهر  .لاستعمال الأراضي العموم�ة الهیئات

 �مفهومه الر�في أو الحضر�  المجال تنظ�م

 بلوغ �غرض) والم�ادلات النقل ش��ات خلال

 والثقاف�ة التار�خ�ة المعارف مجموعة خلال

في إطار القوانین السار�ة  .الحضر�  المجال

  .وعقلاني وإنساني منسجم �ش�ل المجتمعات

 یتضمن �ما .المناس�ة والتهیئة البناء إعادة

تحسین الش�ل �ل هذا من أجل  جدیدة،
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�التهیئة مرورا الأرض�ة الحصص تهیئة إلى الإقل�م�ة 

دامالتهیئة الحضر�ة تعن�في مفهومها الشامل الاستخ

الدراسات لتطو�ر الش��ة العمران�ة �صفة عامة وتحسین أو القرارات أو �الأف�ار سواء

استعمال قواعد وض�� خاصة، المع�شة للمجمعات الس�ان�ة �صفة

  .الصورة العامة للمدینة

  

یهدف إلى تنظ�م وترتیب المجال الحضر� العلم الذ�  

وتهیئة إنشاء موضوعها ��ون  التي والتصام�م الدراسات

الهیئات بتدخل المتعلقة القواعد بواسطة. الحالي والمستقبلي

  .تطو�رها �مختلف الوسائل والتقن�ات الحدیثةعلى تنمیتها و 

تنظ�م فن ، فالتعمیرالفرنسي المعجم تعر�ف وحسب

خلال من أو الترف�ه أو العمل أو للس�ن بنا�ات من

خلالمن  .الاجتماع�ة العلاقات ینوتحس الاستخدامات

المجال وتغییر التنظ�م بإش�ال�ة تعني التي والتقن�ات

المجتمعات تطو�ر على تساعد والتي .المفعول والخاصة �التعمیر

إعادة بواسطة الماضي أخطاء تصح�ح یتضمن وهذا

جدیدة، توسع�ة مشار�ع لوضع الماضي تجارب استغلال

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

 التهیئة فمن

التهیئة الحضر�ة تعن�في مفهومها الشامل الاستخ

سواء الم�اشر

المع�شة للمجمعات الس�ان�ة �صفة

الصورة العامة للمدینة

 :التعمیر .3

 هو

الدراسات مجموع

الحالي والمستقبلي

على تنمیتها و 

وحسب

 من( الواسع

الاستخدامات أرقى

والتقن�ات للنظر�ات

المفعول والخاصة �التعمیر

وهذا

استغلال أ�ضا

  .العمراني
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  بن خالد الحاج الد�تور                        

التعمیر هو علم تتداخل ف�ه العدید من التخصصات، یهتم بتنم�ة وتطو�ر التجمعات الحضر�ة 

غییر، وتنظ�م المجال بجم�ع مر��اته الماد�ة 

وال�شر�ة في م�ان محدد وعبر مراحل زمن�ة مدروسة، بواسطة مجموعة من القواعد التقن�ة والقوانین 

التنظ�م�ة المستمدة من تار�خ، ثقافة وطب�عة المجتمع، والتي تفرضها وتسهر على تطب�قها الهیئات 

 .والأفراد للجماعات الرفاه�ة ح�اة تحقی�

ظهر في فرنسا �عد  .المساحات وتنظ�م وتخص�ص

 ضرورة أوجب الذ� 14/03/1919 قانون 

 �ثافتها تز�د التي للبلد�ات �النس�ة بناء رخصة

الذ� ینظم العمران في المدن والقر�، و�ح�م تصرفات الأفراد والجماعات في 

فاة الاشتراطات والمعاییر التي مجال العمران لتحقی� الأهداف المسطرة وضمان إقامة الم�اني مستو 

تحقی� جمال وتنسی� تكفل أمن الس�ان وراحتهم، وتوفیر مستلزمات الصحة العامة، �الإضافة إلى 

 تهیئة حیث من ��ل، النشا� العمراني تنظم

التي تفرضها الهیئات العموم�ة من اجل تنظ�م 

 قرار على الحصول �عد إلا ومراق�ة �ل تصرف ماد� على عقار ما سواء �ان مبني أو غیر مبني
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التعمیر هو علم تتداخل ف�ه العدید من التخصصات، یهتم بتنم�ة وتطو�ر التجمعات الحضر�ة 

غییر، وتنظ�م المجال بجم�ع مر��اته الماد�ة من خلال تهیئة، توعقلاني وإنساني،  منسجم

وال�شر�ة في م�ان محدد وعبر مراحل زمن�ة مدروسة، بواسطة مجموعة من القواعد التقن�ة والقوانین 

التنظ�م�ة المستمدة من تار�خ، ثقافة وطب�عة المجتمع، والتي تفرضها وتسهر على تطب�قها الهیئات 

تحقی�مات للأرض، و أمثل وأنجع لاستخدا لضمان

  .وتحسین الش�ل العمراني

 :التعمیر

وتخص�ص بتهیئة المتعلقة القانون�ة القواعد مجموع 

قانون  أهمها .الأراضي شغل لمراق�ة الأولى الحرب العالم�ة

رخصة اشتر� �ما، العمراني والتوسع التعمیر مخططات

 .نسمة  10.000عن

الذ� ینظم العمران في المدن والقر�، و�ح�م تصرفات الأفراد والجماعات في  الإطارفهو 

مجال العمران لتحقی� الأهداف المسطرة وضمان إقامة الم�اني مستو 

تكفل أمن الس�ان وراحتهم، وتوفیر مستلزمات الصحة العامة، �الإضافة إلى 

تنظم التيهو مجموعة التدابیر والقواعد  التعمیر قانون 

التي تفرضها الهیئات العموم�ة من اجل تنظ�م  ،البناء عمل�ات وتنظ�م الأراضي استعمال 

ومراق�ة �ل تصرف ماد� على عقار ما سواء �ان مبني أو غیر مبني

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

التعمیر هو علم تتداخل ف�ه العدید من التخصصات، یهتم بتنم�ة وتطو�ر التجمعات الحضر�ة 

منسجم �ش�ل

وال�شر�ة في م�ان محدد وعبر مراحل زمن�ة مدروسة، بواسطة مجموعة من القواعد التقن�ة والقوانین 

التنظ�م�ة المستمدة من تار�خ، ثقافة وطب�عة المجتمع، والتي تفرضها وتسهر على تطب�قها الهیئات 

لضمانالعموم�ة، 

وتحسین الش�ل العمراني

التعمیر قانون  .4

 هو

الحرب العالم�ة

مخططات ضعو 

عن الس�ان�ة

فهو 

مجال العمران لتحقی� الأهداف المسطرة وضمان إقامة الم�اني مستو 

تكفل أمن الس�ان وراحتهم، وتوفیر مستلزمات الصحة العامة، �الإضافة إلى 

  .المدن

قانون 

 الفضاءات،

ومراق�ة �ل تصرف ماد� على عقار ما سواء �ان مبني أو غیر مبني



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

  .لتحقی� وضمان متطل�ات الأمان، الاستقرار والتناس�

 وفراغات مشاه، وممرات س�ارات، انتظار 

 ومراف� صناع�ة، تجار�ة، س�ن�ة، إدار�ة،

 وتختلف الإنسان، بها �قوم التي والأنشطة

 .المختلفة

تحسین نوع�ة الح�اة في المدینة، على المستو� العمراني فضلا عن المستو� البیئي، 

والثقافي، والس�اسي، والمؤسساتي، والاجتماعي والاقتصاد�، ضمن حدود الموارد المتاحة دون ترك 

فان مفهوم التنم�ة العمران�ة  الأساسوعلى هذا 

التوازن بین المواد والطاقة، و�ذا المدخلات والمخرجات المال�ة التي 

  .تلعب دورا مهما في جم�ع القرارات المستقبل�ة للتنم�ة في المناط� العمران�ة

الهدف . تشرف علیها هیئات مشتر�ة ومختصة وف� أطر قانون�ة ووسائل تخط�ط�ة

منه مراق�ة عمل�ة التهیئة العمران�ة �مفهومها الشامل والمتكامل، من خلال التنم�ة، التوج�ه، الض��، 

والتهیئة المسطرة والتح�م في التوسع ألمجالي للمدن وتوجیهه نحو خدمة الأهداف العمران�ة والمعمار�ة 
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لتحقی� وضمان متطل�ات الأمان، الاستقرار والتناس�، الأعمال ذهبه لق�ام لهل یرخص

 : الحضر�ة

 وأماكن شوارع،( اتفراغ من �الإنسان �ح�� �لما 

إدار�ة، خدم�ة،( م�اني و�تل )وغیرها خضراء ومناط�

والأنشطة والوظائف المواقع تنسی� إلى �الإضافة ،)وغیرها

المختلفة وظروفهما والس�ان والموضع الموقع ونوع�ة طب�عة

 :المستدامة العمران�ة

تحسین نوع�ة الح�اة في المدینة، على المستو� العمراني فضلا عن المستو� البیئي،  

والثقافي، والس�اسي، والمؤسساتي، والاجتماعي والاقتصاد�، ضمن حدود الموارد المتاحة دون ترك 

وعلى هذا . یجة استنزاف الموارد الرئ�س�ةللأج�ال القادمة نت

التوازن بین المواد والطاقة، و�ذا المدخلات والمخرجات المال�ة التي  مبدأالمستدامة یجب أن �قوم على 

تلعب دورا مهما في جم�ع القرارات المستقبل�ة للتنم�ة في المناط� العمران�ة

 اني التسییر العمر 

تشرف علیها هیئات مشتر�ة ومختصة وف� أطر قانون�ة ووسائل تخط�ط�ة عمل�ةهو 

منه مراق�ة عمل�ة التهیئة العمران�ة �مفهومها الشامل والمتكامل، من خلال التنم�ة، التوج�ه، الض��، 

والتح�م في التوسع ألمجالي للمدن وتوجیهه نحو خدمة الأهداف العمران�ة والمعمار�ة 

  .تحسین وتنظ�م ش�ل المدینةإلى 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

یرخص إدار� 

الحضر�ة البیئة .5

 هي

ومناط� مفتوحة،

وغیرها عامة

طب�عة �اختلاف

العمران�ة التنم�ة .6

 هي

والثقافي، والس�اسي، والمؤسساتي، والاجتماعي والاقتصاد�، ضمن حدود الموارد المتاحة دون ترك 

للأج�ال القادمة نت أع�اء

المستدامة یجب أن �قوم على 

تلعب دورا مهما في جم�ع القرارات المستقبل�ة للتنم�ة في المناط� العمران�ة

التسییر العمر  .7

هو 

منه مراق�ة عمل�ة التهیئة العمران�ة �مفهومها الشامل والمتكامل، من خلال التنم�ة، التوج�ه، الض��، 

والتح�م في التوسع ألمجالي للمدن وتوجیهه نحو خدمة الأهداف العمران�ة والمعمار�ة 

إلى  التي ترمي
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وهي �مثا�ة وسائل  هي الوسائل أو المناهج أو الخط� المحددة للتنظ�م والتسییر الحضر�،

لوثائ� للمراق�ة والعمل في میدان التعمیر، وتشمل القوانین والقواعد التي تترجمها المخططات وا

، وتترجم احت�اجات الس�ان الیوم�ة على ش�ل 

و�م�ن تلخ�ص أهم أدوات التهیئة . مخططات تصم�م�ة ذات أ�عاد مجال�ة مختلفة وأزمنة متفاوتة

  :یومنا هذا، إلى ثلاث مراحل نراها أساس�ة وهي

�ما یتماشى مع أهدافها  إعادة تش�یل النسیج الحضر� 

 مند فرنسا في المطب� العامة،عن طر�� مجموعة من القوانین،التي �انت مستمد من التشر�عي

�الاعتماد على العدید من . لخصوص�ة المدن الجزائر�ة

 le Plan d’Alignement et de Réserves(  

نسیجا  أنتجت�عتبر أول أش�ال أدوات التهیئة والتعمیر التي ط�قت في الجزائر، والتي 

وطرق  الأح�اءیتكون من تحص�صات منظمة وحدائ� عموم�ة واسعة منتشرة عبر 
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  التهیئة والتعمیر في الجزائر

هي الوسائل أو المناهج أو الخط� المحددة للتنظ�م والتسییر الحضر�،

للمراق�ة والعمل في میدان التعمیر، وتشمل القوانین والقواعد التي تترجمها المخططات وا

  .الخاصة �التعمیر على غرار الأدوات المحل�ة �الجزائر

، وتترجم احت�اجات الس�ان الیوم�ة على ش�ل تنظ�م وتسییر المجال الحضر� تهدف إلى 

مخططات تصم�م�ة ذات أ�عاد مجال�ة مختلفة وأزمنة متفاوتة

یومنا هذا، إلى ثلاث مراحل نراها أساس�ة وهيوالتعمیر التي استخدمت في الجزائر إلى 

  :1962المرحلة الأولى ما قبل 

إعادة تش�یل النسیج الحضر� الاحتلال شرعت فرنسا في  

العامة،عن طر�� مجموعة من القوانین،التي �انت مستمد من التشر�عي

لخصوص�ة المدن الجزائر�ة الخاصة تالتكی�فا مع �عض ، ولكن

  : أهمها والأدواتالمخططات 

Réserves Foncières( مخط� التصفیف والاحت�اطات العقار�ة

�عتبر أول أش�ال أدوات التهیئة والتعمیر التي ط�قت في الجزائر، والتي  والذ�

یتكون من تحص�صات منظمة وحدائ� عموم�ة واسعة منتشرة عبر  ان�ا ممیزا

  .واسعة مه��لة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

التهیئة والتعمیر في الجزائر قوانین .8

هي الوسائل أو المناهج أو الخط� المحددة للتنظ�م والتسییر الحضر�،

للمراق�ة والعمل في میدان التعمیر، وتشمل القوانین والقواعد التي تترجمها المخططات وا

الخاصة �التعمیر على غرار الأدوات المحل�ة �الجزائر

تهدف إلى 

مخططات تصم�م�ة ذات أ�عاد مجال�ة مختلفة وأزمنة متفاوتة

والتعمیر التي استخدمت في الجزائر إلى 

المرحلة الأولى ما قبل   . أ

 �عد

العامة،عن طر�� مجموعة من القوانین،التي �انت مستمد من التشر�عي

، ولكن1919

المخططات 

مخط� التصفیف والاحت�اطات العقار�ة 

والذ�

ان�ا ممیزاعمر 

واسعة مه��لة
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المهندس  أشراففي مخط� الجزائر العاصمة تحت 

ز�ادة نمو المدن الجزائر�ة الكبر� استحدث المستعمر الفرنسي العدید من أدوات التهیئة 

 ضم خطةالذ�  1958عام )مشروع قسنطینة

 مفهوم هذه الآل�ات القانون�ة سمحت �ظهور

هذا القانون مجموعة من آل�ات التسییر ألمجالي تمثلت في 

یهدف إلى تحدید المناط� الواجب تعمیرها لضمان 

تحقی� مجال سنة وقد ر�ز على مبدأ  20

بناء المجموعات الس�ن�ة الكبر� لذو� الدخل المحدود من الجزائر�ین والمعمر�ن وتشج�ع 

 .ح�اء منظمة

هذا المخط� لم �حق� أهدافه ولم یتم�ن من التح�م في النمو العمراني وفي مراق�ة 
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  )La Grille des Equipements( ش��ة التجهیزات

في مخط� الجزائر العاصمة تحت  1948الذ� بدا العمل �ه لأول مرة سنة 

  ).le Corbusier(لكر�یز� المعمار� الشهیر 

ز�ادة نمو المدن الجزائر�ة الكبر� استحدث المستعمر الفرنسي العدید من أدوات التهیئة  ع

مشروع قسنطینة(والتعمیر التي �اتت مرجعا للتعمیر �عد الاستقلال أهمها

هذه الآل�ات القانون�ة سمحت �ظهور). 1964-1958( على مد� خمس سنوات

هذا القانون مجموعة من آل�ات التسییر ألمجالي تمثلت في  وضع إذ مرة لأول ضر� الح

  :التال�ة 

  (P.U. Directeur )الموجه  التعمیر مخط�

یهدف إلى تحدید المناط� الواجب تعمیرها لضمان  .والتنم�ة للتهیئة العام التوج�ه مخط� وهو

�20 على مد� التح�م في توسع المدینة وتوج�ه نموها الحضر 

 :من خلال عمراني منظم

بناء المجموعات الس�ن�ة الكبر� لذو� الدخل المحدود من الجزائر�ین والمعمر�ن وتشج�ع  

ح�اء منظمةأفي ش�ل ) البناء الفرد� الراقي(التحص�صات 

 .تخص�ص مساحات لاستق�ال التجهیزات 

 .تهیئة ش��ة النقل والطرق  

هذا المخط� لم �حق� أهدافه ولم یتم�ن من التح�م في النمو العمراني وفي مراق�ة  

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

ش��ة التجهیزات 

الذ� بدا العمل �ه لأول مرة سنة 

المعمار� الشهیر 

عوم

والتعمیر التي �اتت مرجعا للتعمیر �عد الاستقلال أهمها

على مد� خمس سنوات عمل

الح التخط��

 المخططات

مخط� 

وهو

التح�م في توسع المدینة وتوج�ه نموها الحضر 

عمراني منظم

 

 

  تهیئة ش��ة النقل والطرق

 لكن
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مستو� البلد�ات و�تمثل ینجز على  .الموجه

 .والقابلة للتعمیر مع تعیین مواقع التجهیزات

 التعمیر مخط� وهو �الجزائر الحضر�ة

 حجم ذات للبلد�ات �النس�ة والتعمیر التنم�ة

 والتنم�ة التهیئة عمل�ات خلال من الفعلي

   (les Grands Ensembles).الكبر�  والمجالات

  .المتدهورة

(PME):  

ع�ارة عن غلاف مالي مخصص لتمو�ل برنامج التجهیزات وتنم�ة القطاع 
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  .�سبب الحرب التعمیر الفوضو� 

  (P.U. Détail) المفصل التعمیر مخط�

الموجه التعمیر مخط� بها أتى التي للتدابیر تطبی� 

والقابلة للتعمیر مع تعیین مواقع التجهیزات رةدوره في تنظ�م القطاعات المعم

  :(P.U. Principe) المبدئي التعمیر مخط�

الحضر�ة الس�اسة في جدیدا مفهوما أدخل  1962في سنة

التنم�ة التأخر في مجال إلى استدراك یهدف المبدئي، الذ�

 .ساكن 10000 من أقل

الفعلي التدخل على �قدرتها تتمیز الأدوات هذه 

والمجالات (ZUP)الأولو�ة  ذات التعمیر مثل مناط�

  :اله��لة إعادة أو التعمیر مخططات

المتدهورة ح�اءالأ وتجدید المدن مراكز استعادة إلى تهدف

(PME)والمراف�  التحدیث ومخط� الحضر�ة المراف� برنامج

ع�ارة عن غلاف مالي مخصص لتمو�ل برنامج التجهیزات وتنم�ة القطاع  الواقع في 

.  

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

التعمیر الفوضو� 

مخط� 

 أداة

دوره في تنظ�م القطاعات المعم

مخط� 

في سنة

المبدئي، الذ�

أقل الس�اني

 �ل

مثل مناط� الحضر�ة

مخططات 

تهدف

برنامج 

 هو

.الاقتصاد�
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  :(Z.U.P)الأولو�ة 

 ش��ة على ذلك في معتمدة التوسع مناط�

) مس�ن  4000 إلى 2500ثم الحي ) مس�ن

نه و�عد أر�ع سنوات من تطب�قها استقلت الجزائر و�قیت هذه الأدوات فعالة و�انت المرجع 

  .ساسي في سن المنظومة القانون�ة للتعمیر في الجزائر �عد الاستقلال

�ان خلاصة القول أن س�اسة التعمیر الفرنس�ة ��ل قوانینها ومخططاتها في المدن الجزائر�ة 

الذ� أص�ح مغایرا لها تأثیر �بیر على الطا�ع العمراني والمعمار� للمدن الجزائر�ة وش�لها العام، 

ذات الشوارع الواسعة والمه��لة ببنا�ات  

  . عال�ة متناظرة ومتماثلة من حیث الطا�ع المعمار� ومواد المواد على المجال الحضر� لمدننا

 تأسست قد الجزائر�ة المدینة أن نؤ�د أن یجب

 قد الفرنسي الكولون�الي التأثیر أن الواضح 

من خلال سع�ه منذ دخوله الجزائر� إلى طمس �ل التراث 

إلى الفترة المعمار� والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، والمش�ل أساس من أنسجة عمران�ة تعود 

. الإسلام�ة والتر��ة، والتي �انت تراعا في تخط�� أنسجتها الجوانب الثقاف�ة، الاجتماع�ة والطب�ع�ة للمجتمع

الفرنسي، وأص�حت ع�ارة عن  الحضر�  النسیج
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الأولو�ة  ذات للتعمیر المبرمجة والقطاعات التعمیر 

مناط�و  لقطاعات الضواحي مخصصة �انت والتي

مس�ن 1200 إلى 800( انطلاقا من وحدة الجوار 

  ).مس�ن 10000(المجمعات الس�ن�ة الكبیرة  

نه و�عد أر�ع سنوات من تطب�قها استقلت الجزائر و�قیت هذه الأدوات فعالة و�انت المرجع أ

ساسي في سن المنظومة القانون�ة للتعمیر في الجزائر �عد الاستقلال

خلاصة القول أن س�اسة التعمیر الفرنس�ة ��ل قوانینها ومخططاتها في المدن الجزائر�ة 

لها تأثیر �بیر على الطا�ع العمراني والمعمار� للمدن الجزائر�ة وش�لها العام، 

 الخطة الشطرنج�ةآنذاك، حیث س�طرت لما �ان موجودا 

عال�ة متناظرة ومتماثلة من حیث الطا�ع المعمار� ومواد المواد على المجال الحضر� لمدننا

یجب: �قولمارك �وت و�هذا الخصوص أردف الأستاذ 

 من ولكن وثقافات،حضارات  علیها تعاقبت وفترات 

من خلال سع�ه منذ دخوله الجزائر� إلى طمس �ل التراث  .ومجال�ا �ل�ا هي �بیر �ش�ل �صماته

المعمار� والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، والمش�ل أساس من أنسجة عمران�ة تعود 

الإسلام�ة والتر��ة، والتي �انت تراعا في تخط�� أنسجتها الجوانب الثقاف�ة، الاجتماع�ة والطب�ع�ة للمجتمع

النسیج في انطمست التقلید�ة الجزائر�ة والنتیجة أن معظم المدن

  .نذاكأح�اء مهمشة تفتقر إلى أدنى متطل�ات الح�اة العصر�ة آ

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

 برامج 

والتي

انطلاقا من وحدة الجوار  .المراف�

 إلىوصولا 

أ لاإ

ساسي في سن المنظومة القانون�ة للتعمیر في الجزائر �عد الاستقلالالأ

خلاصة القول أن س�اسة التعمیر الفرنس�ة ��ل قوانینها ومخططاتها في المدن الجزائر�ة 

لها تأثیر �بیر على الطا�ع العمراني والمعمار� للمدن الجزائر�ة وش�لها العام، 

لما �ان موجودا 

عال�ة متناظرة ومتماثلة من حیث الطا�ع المعمار� ومواد المواد على المجال الحضر� لمدننا

و�هذا الخصوص أردف الأستاذ 

 مراحل على

�صماته ترك

المعمار� والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، والمش�ل أساس من أنسجة عمران�ة تعود 

الإسلام�ة والتر��ة، والتي �انت تراعا في تخط�� أنسجتها الجوانب الثقاف�ة، الاجتماع�ة والطب�ع�ة للمجتمع

والنتیجة أن معظم المدن

أح�اء مهمشة تفتقر إلى أدنى متطل�ات الح�اة العصر�ة آ
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الاستقلال م�اشرة �ان لا بد على الح�ومة الجزائر�ة المحافظة على استمرار تطبی� �عض 

المؤرخ في  157- 62الأمر رقم ولهذا أصدرت 

ففي مجال التعمیر تم الاستمرار في . فرنس�ة

غا�ة  إلى)  PUP – PUD(خاصة " مشروع قسنطینة

تنظ�مها و  .الشاغرة الأملاكالمتعل� �حما�ة وتسییر 

  :من هذه الس�اسة التشر�ع�ة في المدن الجزائر�ة هو

 .سنة 15

 .ساكن

 .والأح�اء الجوار�ة الوحدات عبر

 :المتعل� برخص البناء والتجزئة

 نشیر �ما .أول تشر�ع �صدر �عد الاستقلال في مجال البناء والتح�م في تسییر المجال
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  :1990غا�ة  إلى 1962المرحلة الثان�ة من 

الاستقلال م�اشرة �ان لا بد على الح�ومة الجزائر�ة المحافظة على استمرار تطبی� �عض  

ولهذا أصدرت . القوانین الفرنس�ة للتح�م في أمور ال�لاد

فرنس�ةالذ� یجیز مواصلة العمل �القوانین ال 1962

مشروع قسنطینة" �31/12/1958المرسوم الصادر في 

المتعل� �حما�ة وتسییر  24/08/1962المؤرخ في  

  .�18/03/1963موجب المرسوم المؤرخ في 

من هذه الس�اسة التشر�ع�ة في المدن الجزائر�ة هو يالأساسو�ان الهدف 

15-10مد� على للتعمیر القابلة الأراضي حساب 

ساكن لكل الوحدو�ة الم�اني والمساحات علو تحدید 

عبر ومتناسقة منسجمة وحدات عبر المساكن تنظ�م 

 ).إرتفافات(لله�اكل  �النس�ة رواقات تخص�ص 

 .الصناع�ة للنشاطات �النس�ة أراضي تخص�ص 

  .عوائ�وال الأرض استخدام شرو� 

المتعل� برخص البناء والتجزئة 26/09/1975المؤرخ في  75/67

أول تشر�ع �صدر �عد الاستقلال في مجال البناء والتح�م في تسییر المجال وهو

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

المرحلة الثان�ة من   . ب

 �عد

القوانین الفرنس�ة للتح�م في أمور ال�لاد

31/12/1962

�المرسوم الصادر في  العمل

  : صدور

 الأمر 

�موجب المرسوم المؤرخ في 

و�ان الهدف 

 

 

 

 

 

 

75 الآمر 

وهو
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مخط� المح��  تحدید في دفعا أعطى قد

نتیجة للز�ادة الطب�ع�ة  د�مغراف�ا �بیرا انها�ة الثمانینات عرفت معظم المدن الجزائر�ة نمو 

متح�م فیها،  هذه الوضع�ة المتسارعة والغیر

انع�ست سل�ا على الجانب الماد� للمدینة حیث شهدت نمو عمراني سر�ع وغیر منظم في الكثیر من 

الأح�ان، تمثل في انتشار الأح�اء العشوائ�ة، غ�اب التجهیزات الضرور�ة عن التجمعات الس�ان�ة، 

مراني والمعمار�، ووضع�ة غ�اب الطا�ع الع

�ل هذا جعل المشرع الجزائر� �ف�ر في خل� آل�ات ووسائل جدیدة تتماشى مع طموحات 

والخاص �التوج�ه  01/12/1990المؤرخ في 

 01/12/1990المؤرخ في ) 90/29(العقار� لإیجاد حلول للمشاكل العقار�ة العالقة، والقانون رقم

 :هما مهمتین من خلال أداتین

دف منه هو تنظ�م العلاقة بین مختلف 
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قد  1975سنة العقار�ة الاحت�اطات مرسوم ظهور

 .الوطن بلد�ات عبر

  :1990المرحلة الثالثة ما �عد 

نها�ة الثمانینات عرفت معظم المدن الجزائر�ة نمو  

هذه الوضع�ة المتسارعة والغیر. للس�ان من جهة، والنزوح الر�في من جهة ثان�ة

انع�ست سل�ا على الجانب الماد� للمدینة حیث شهدت نمو عمراني سر�ع وغیر منظم في الكثیر من 

الأح�ان، تمثل في انتشار الأح�اء العشوائ�ة، غ�اب التجهیزات الضرور�ة عن التجمعات الس�ان�ة، 

غ�اب الطا�ع العتدهور البني التحت�ة، انتشار الملوثات �مختلف أش�الها، 

  .عقار�ة معقدة

�ل هذا جعل المشرع الجزائر� �ف�ر في خل� آل�ات ووسائل جدیدة تتماشى مع طموحات 

المؤرخ في ) 90/25(ف�ان القانون رقم .تلك المرحلة

العقار� لإیجاد حلول للمشاكل العقار�ة العالقة، والقانون رقم

من خلال أداتین والتعمیر لتنظ�م وتسییر المجال الحضر�  �التهیئة

 )PDAU(والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخط� 

 .)POS(الأراضي شغل مخط� 

  (PDAU):المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر

دف منه هو تنظ�م العلاقة بین مختلف حل بد�لا للمخط� العمراني الموجه، �ان اله الذ�

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

ظهور أن أ�ضا

عبر المؤقت

المرحلة الثالثة ما �عد  .2

 مع

للس�ان من جهة، والنزوح الر�في من جهة ثان�ة

انع�ست سل�ا على الجانب الماد� للمدینة حیث شهدت نمو عمراني سر�ع وغیر منظم في الكثیر من 

الأح�ان، تمثل في انتشار الأح�اء العشوائ�ة، غ�اب التجهیزات الضرور�ة عن التجمعات الس�ان�ة، 

تدهور البني التحت�ة، انتشار الملوثات �مختلف أش�الها، 

عقار�ة معقدة

�ل هذا جعل المشرع الجزائر� �ف�ر في خل� آل�ات ووسائل جدیدة تتماشى مع طموحات 

تلك المرحلة تومتطل�ا

العقار� لإیجاد حلول للمشاكل العقار�ة العالقة، والقانون رقم

�التهیئة المتعل�

 

 

المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر .1.3

الذ�
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جوانب الانسجام  ، من خلال مراعاةوالإقل�مي

المجالي  للتخط�� والتسییر أداة": على انه

، العمران�ة وض�� التوقعات المستقبل�ة للتعمیر

 الأساس�ة التوجیهات و�حدد العمران�ة للتنم�ة

عات الس�ان�ة، �ما �حدّد وث�قة مستقبل�ة للتنبّؤ وتوج�ه التهیئة، وتوسّع التجم

. و�قسم المجال المعني إلى مجموعة من القطاعات المتجانسة والمتماثلة

 تراب من ممتد جزء هو) 90/29(التعمیر 

هذه القطاعات مفصلة . للتعمیر حددةم 

 وس� أساسا تتواجد أراضي عن ع�ارة هي

 فاصلة ومساحات مجتمعة بنا�ات تشغلها

 الحضر�ة والغا�ات والحدائ� الخضراء �المساحات

 المنطقة من الأجزاء أ�ضا المعمرة القطاعات
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والإقل�ميالحضر�ة على المستو� المحلي  والأوسا�

  . والتناس� المجالي والوظ�في

على انه 90/29من القانون  16عرفته المادة  

العمران�ة وض�� التوقعات المستقبل�ة للتعمیر اس�ة للس�اسةوالحضر�، تحدد ف�ه التوجیهات الأس

للتنم�ة العام تخط�� التنظ�م إلى تهدف وث�قة هو آخر

  ."المعن�ة أو البلد�ات للبلد�ة العمران�ة

وث�قة مستقبل�ة للتنبّؤ وتوج�ه التهیئة، وتوسّع التجم بذلك 

و�قسم المجال المعني إلى مجموعة من القطاعات المتجانسة والمتماثلة التوجیهات العامة للأراضي،

التعمیر من قانون التهیئة و  02فقرة  19والقطاع �ما عرفته المادة 

 وآجال عامة استعمالات هل أراضي تخص�ص یتوقع

  ):Secteurs Urbanisés)S.Uالمعمرة  القطاعات

هي) 29/90(رقم  القانون  من �20ما جاء في المادة 

تشغلها التي التهیئات مجهزة بجم�ع غیر �انت وإن حتى

�المساحات مبن�ة غیر ولو والتجهیزات والنشاطات

القطاعات تشمل �ما .المتجمعة البنا�ات هذه خدمة إلى

  .حمایتها أو تجدیدها وإصلاحها الواجب

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

والأوسا�المراكز 

والتناس� المجالي والوظ�في

 وقد

والحضر�، تحدد ف�ه التوجیهات الأس

آخر �معنى

العمران�ة للتهیئة

 فهو

التوجیهات العامة للأراضي،

والقطاع �ما عرفته المادة 

یتوقع البلد�ة

  :�ما یلي

القطاعات  . أ

�ما جاء في المادة 

حتى. المدینة

والتجهیزات والنشاطات نها،بی ما

إلى الموجهة

الواجب المعمرة
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الهدف من  و��ون  للاست�عاب لها طاقة

 وترم�م تأهیل أوص�انة أو ه��لة إعادة من

 والمعمار�ة الهندس�ة البناء والأش�ال لمواد

S.A.U(:  

 �ثافة تعرف لكي مخصصة وهي قطاعات

 10 إلى سنوات خمس من تمتد متوسطة

فلاح�ة  أراضي والتعمیر للتهیئة هيالتوجی

 الأراضي ملاك أو أصحاب بها �قوم التي

Secteur d’Urbanisation Future)S.U.F :( 

 على للتعمیر المخصصة الأراضي لتعمیر وهي

 التوجیهي للتهیئة المخط� في علیها المنصوص

 العمراني للتوسع الكامنة القدرات على 

 الأراضي �ل على صارمة إجراءات بی�
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طاقة لا ةتكون مش�عالأح�ان في معظم  القطاعات 

من العمراني النسیج خصائص تفي تحو�لا المخط� هنا إجراء

لمواد الجدید المنتوج مع تتكیف حتى القائمة البناءات

Secteurs a Urbaniser )S.A.Uللتعمیر  المبرمجة القطاعات

وهي قطاعات) 90/29( القانون  من 21 المادة علیها نصت

متوسطة مدة أو سنوات5 تمتد إلى قصیرة آجال في عال�ة

 .الأولو�ةحسب 

التوجی المخط� انجاز عند الأرض�ة القطع تكون هذه 

التي العقار�ة �المضار�ة هذه القطاعات وتمتاز. مجهزة

  .الجدید لقابلیتها للتوسع

Secteur d’Urbanisation Futureالمستقبل�ة  التعمیر قطاعات

لتعمیر وهيوا التهیئة قانون  من 22 المادة علیها نصت

المنصوص الآجال سنة حسب 20 آفاق في ال�عید

 الحفا� هو هذه الأراضي تخص�ص من والهدف

بی�تط خلال من الس�ان�ة المدینة والتجمعات لمستقبل

 .القطاعات في هذه

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

 هذه

المخط� هنا إجراء

البناءات ل�عض

  . الحدیثة

القطاعات  . ب

نصت

عال�ة تعمیر�ة

حسب . سنوات

 وقد

مجهزة غیر أو

لقابلیتها للتوسع نظرا

قطاعات  . ت

نصت

ال�عید المد�

 .العمران�ة

والهدف

لمستقبل الصح�ح

في هذه المتواجدة
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Secteurs Non Urbanisables )S.N.U( : 

 البناء وهي القطاعات التي �منع) 90/29

 أو الخاصة لطب�عتها وذلك البناء الرخصة

 المواطنین، سلامة على خطورة ذات أو 

 هذه في البناء رخصة تمنح التي المختصة

وسیلة لتقس�م و ، والتعمیر �ونه وث�قة مرجع�ة ملزمة

 والاستغلالتعر�ف للأملاك العقار�ة وطب�عتها، تفاد�ا للنمو العشوائي، 

  .اللاعقلاني للأملاك العقار�ة داخل حیّز البلد�ة، وتوفیرا لاحت�اطات المواطنین الأساس�ة داخلها

وهو النوع الثاني من الأدوات التنظ�م�ة للمجال الحضر�، مرت�� �الأساس �المخط� التوجیهي 

و�عرف على أنه وث�قة شاملة تتضمن الم�اد� والأدوات المحل�ة للتخط�� الحضر� مهمته 

یتمیز ��ونه عمل جماعي بین عدة مصالح 

وهو مرجع نثبت من خلاله القواعد . وهو احد الوثائ� الإدار�ة والتقن�ة للتخط�� الحضر� 

   .التا�عة لها )التقن�ة، المعمار�ة، والعمران�ة

 أجلال من إلیها المشرع یلجأ المحلي، التي
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 Secteurs Non Urbanisablesللتعمیر قابلة غیر قطاعات

90(والتعمیر التهیئة قانون  من 23 المادة علیها نصت

الرخصة تكون محل أن �م�ن ولا الأش�ال من ش�ل 

 فلاح�ة أو طب�ع�ة محم�ة أو مناط� �ونها استثنائ�ة

المختصة الإدار�ة السلطة لرقا�ة وإنما یخضع �اتا ل�س 

  

والتعمیر �ونه وث�قة مرجع�ة ملزمةأهم�ة المخط� التوجیهي للتهیئة  وتكمن

تعر�ف للأملاك العقار�ة وطب�عتها، تفاد�ا للنمو العشوائي، ،و على تراب البلد�ة

اللاعقلاني للأملاك العقار�ة داخل حیّز البلد�ة، وتوفیرا لاحت�اطات المواطنین الأساس�ة داخلها

  :POS) (مخط� شغل الأراضي

وهو النوع الثاني من الأدوات التنظ�م�ة للمجال الحضر�، مرت�� �الأساس �المخط� التوجیهي 

  . للتهیئة والتعمیر من حیث المضمون والصلاح�ة

و�عرف على أنه وث�قة شاملة تتضمن الم�اد� والأدوات المحل�ة للتخط�� الحضر� مهمته 

یتمیز ��ونه عمل جماعي بین عدة مصالح  .لأراضيتثبیت القواعد العامة والصلاح�ات لاستعمال ا

  .للدولة على المستو� المحلي

وهو احد الوثائ� الإدار�ة والتقن�ة للتخط�� الحضر� 

التقن�ة، المعمار�ة، والعمران�ة(الأساس�ة لشغل واستغلال الأرض وخصوص�ات البنا�ات 

المحلي، التي الحضر�  والتسییر ألمجالي تخط��لل أداة 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

قطاعات  . ث

نصت

 �أ� علیها

استثنائ�ة لظروف

 المنع ولكن

  .القطاعات

وتكمن

على تراب البلد�ةعقارات ال

اللاعقلاني للأملاك العقار�ة داخل حیّز البلد�ة، وتوفیرا لاحت�اطات المواطنین الأساس�ة داخلها

مخط� شغل الأراضي. 2.3

وهو النوع الثاني من الأدوات التنظ�م�ة للمجال الحضر�، مرت�� �الأساس �المخط� التوجیهي 

للتهیئة والتعمیر من حیث المضمون والصلاح�ة

و�عرف على أنه وث�قة شاملة تتضمن الم�اد� والأدوات المحل�ة للتخط�� الحضر� مهمته 

تثبیت القواعد العامة والصلاح�ات لاستعمال ا

للدولة على المستو� المحلي

وهو احد الوثائ� الإدار�ة والتقن�ة للتخط�� الحضر� 

الأساس�ة لشغل واستغلال الأرض وخصوص�ات البنا�ات 

 هو
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  .للتهیئة والتعمیر

 الأرض�ات في البناء عمل�ة تنظم التي

 وتحدد القواعد تثبت تنظ�م�ة وث�قة فهو 

  .الطب�ع�ة و�ذا العمران�ة

أداة لقسم المجال الحضر� الى قطاعات من اجل التح�م في تسییر المجال وتسهیل 

  . حمایتها الواجب و�ذا علیها البناء 

والبناء  الأراضيحقوق استعمال تحدید مخط� شغل الأرض �عمل على 

أداة لرسم الش�ل العمراني �عتبر هو على ضوء توجیهات المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر، ف

البنا�ات  ومداخل ومساحاتها الأرض�ة القطع

 عن طر�� تعیین الكم�ة الدن�ا والقصو� من البناء المسموح �ه

�حدد والقواعد المتعلقة �المظهر الخارجي للبناءات، 

  .ساحات الخضراء المساحات العموم�ة وممیزات طرق المرور

 تهیئة مخط� الذ� تغط�ه وتتمثل في 

 القمة وفي (SRAT)للتهیئة العمران�ة،  الجهو� 

 التهیئة أدوات منهما تستوحي الأخیرتین 

 وشغل والتعمیر التهیئة فمخططات ذلك، 

 متم 2001 سنة وفي المرجع�ة، لأنه الأدوات

 التصم�م مشروع لمتصادق على المختصة
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للتهیئة والتعمیر التوجیهي المخط� في المرسومة التعمیر لتوجهات

التي القانون�ة، القواعد تحدد وث�قة أنه على عرف 

 علیها، المفروضة الارتفاقات و�ذا ،لها الخارجي

العمران�ة المساحات حما�ة إلى إضافة الأراضي �شغل

أداة لقسم المجال الحضر� الى قطاعات من اجل التح�م في تسییر المجال وتسهیل  وهو

 �حظر والتي علیها للبناء القابلة المناط� عمل�ة الرقا�ة بتحدید

مخط� شغل الأرض �عمل على  یتبین لنا أن سب�

على ضوء توجیهات المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر، ف

القطع اللأش� التفصیلي التخط�� خلال من العام للمدینة،

عن طر�� تعیین الكم�ة الدن�ا والقصو� من البناء المسموح �ه ،تهاوأهمی تهاطب�عو  اللازمة 

القواعد المتعلقة �المظهر الخارجي للبناءات، ض��  إلى�ما یهدف . الأرض شغل 

ساحات الخضراء المساحات العموم�ة وممیزات طرق المروروالشوارع، المعالم والم

 الإقل�م�ما توجد مخططات أخر� تختلف �اختلاف 

(PAW الجهو�  التصم�م لدینا الجهو�  المستو�  وعلى

 الأداتین حیث، (SNAT)  للتهیئة العمران�ة الوطني

ذلك، ع�س یؤ�د الواقع أن إلا وأهدافها، توجهاتها معظم

الأدوات لهذه غ�اب ظل في عنها و�صادق تدرس

المختصة والهیئات المستدامة، هوتنمیت الإقل�م تهیئة قانون 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

لتوجهات تخط��

 �ما

الخارجي والمظهر

�شغل المتعلقة

وهو

عمل�ة الرقا�ة بتحدید

سب� مما

على ضوء توجیهات المخط� التوجیهي للتهیئة والتعمیر، ف،علیها

العام للمدینة،

 والارتفاقات

 معامل وف�

والشوارع، المعالم والم الأح�اء

�ما توجد مخططات أخر� تختلف �اختلاف 

(PAWالولا�ة، 

الوطني التصم�م

معظم والتعمیر

تدرس الأرض

قانون  صدور
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 أن حین في م،2007 في الوزراء مجلس

 یتم العمل یزال فلا الولا�ة تهیئة مخططات

هي تلك الآل�ات التي تحدد التوجهات الأساس�ة لتهیئة الأراضي 

 الأراضيالتي تسمح بترشید استعمال  

واعتمدت الجزائر منذ الاستقلال على عدة 

سائل لتنظ�م مجالها العمراني تعرف �أدوات التهیئة والعمران�ة، معظمها ورثته عن المستعمر الفرنسي 

التي �انت نقطة تحول في مجال التهیئة والتعمیر �صدور 

التي . ر� الخاص �التوج�ه العقا 25/90

  .الحضر� 

 القانون  �موجب والمتمم المعدل والتعمیر

 التهیئة عمل�ات تنظ�م أجل من مجموعة من المراس�م التنفیذ�ة

 للتهیئة العامة للقواعد المحدد 1991 ما�

الذ� جاء �مجموعة من الضوا�� والالتزامات التي تهدف 

 .من أجل البناء أو مشار�ع البناء الأراضي

من خلال تحدید موقع البنا�ة، حجمها،  
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مجلس قبل من عل�ه المواف� (SNAT)العمران�ة  للتهیئة

مخططات أما الدراسة، قید تزال لا (SRAT)الجهو�ة  

 .القد�مة �المخططات

هي تلك الآل�ات التي تحدد التوجهات الأساس�ة لتهیئة الأراضي دوات التهیئة والتعمیر فأ 

 وقواعده وتحدد الشرو�التعمیر  وتض�� توقعات

واعتمدت الجزائر منذ الاستقلال على عدة  .والمستقبل�ةلاحت�اجات الحال�ة الحضر�ة �ما یتماشى مع ا

سائل لتنظ�م مجالها العمراني تعرف �أدوات التهیئة والعمران�ة، معظمها ورثته عن المستعمر الفرنسي 

التي �انت نقطة تحول في مجال التهیئة والتعمیر �صدور  1990غا�ة  إلىواستمر العمل بها 

25الخاص �التهیئة والتعمیر والقانون رقم  29/90القانون رقم 

الحضر�  المجال استغلالو  رلتسیی جدیدة نظرة تكر�س

والتعمیر �التهیئة المتعل�) 90/29(رقم  تلى القانون  

مجموعة من المراس�م التنفیذ�ة  2004 أوت 14 في المؤرخ

 :أهمها

ما� 28 في المؤرخ) 91/175(رقم  التنفیذ� 

الذ� جاء �مجموعة من الضوا�� والالتزامات التي تهدف  26الجر�دة الرسم�ة رقم  .والبناء 

الأراضيتحدید الشرو� التي تتوفر في مشار�ع تجزئة  

 مظهر عمراني ومعمار� منسجم وجمیلضمان  

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

للتهیئة الوطني

 التصم�مات

�المخططات

 إذن

وتض�� توقعاتالمعن�ة 

الحضر�ة �ما یتماشى مع ا

سائل لتنظ�م مجالها العمراني تعرف �أدوات التهیئة والعمران�ة، معظمها ورثته عن المستعمر الفرنسي و 

واستمر العمل بها 

القانون رقم 

تكر�سل تجاء

 وقد

المؤرخ) 04/05(

أهمها والبناء

 المرسوم 

 والتعمیر

 :الى

 

 
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�ثافة ومظهر البنا�ات من خلال تحدید مواد 

تفاصیل التصم�م الداخلي للبنا�ة  إلىوتطرق حتى 

  .تحترم في ذلك

 شهادة وتسل�م إعداد لك�ف�ات المحدد 1991 

 .الهدم ورخصة المطا�قة، وشهادة البناء،

 28/05/1991في رخینالمؤ ) 91/178

 شغل ومخططات والتعمیر، للتهیئة التوجیهي

 والتعمیر للتهیئة متكاملة منظومة له التطب�ق�ة

 أجل من وتعمیرها الأراضي تهیئة حیث 

 المتغیرات مع یتلاءم �ما البناء عمل�ة 

  .العالم�ة المدن

  

یندرج مشروع  ،15الجر�دة الرسم�ة رقم 

هذا القانون في س�اق استكمال المنظومة التشر�ع�ة المتعلقة بتهیئة الإقل�م والتنم�ة المستدامة وحما�ة 

و�قوم هذا المشروع على عدد من الم�اد� والاعت�ارات تتمثل في 

التنسی� والتشاور بین  مبدأمن خلال تكر�س 
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�ثافة ومظهر البنا�ات من خلال تحدید مواد  و�ذا. والفتحات التي تحو�ها وأ�عادهاارتفاع 

وتطرق حتى . البناء المستعملة والعلو المسموح �ه

تحترم في ذلك أنالتي یجب والمساحات  الأ�عادومختلف 

 1991ما� 28 في المؤرخ )91/176( رقم التنفیذ� 

البناء، ورخصة التقس�م، وشهادة التجزئة، ورخصة 

91(والمرسوم رقم ) 91/177( رقم التنفیذیین المرسومین

التوجیهي المخط� إعداد إجراءات التوالي على المحددین

 .الأراضي

التطب�ق�ة والنصوص) 90/29(رقم  القانون  �ش�ل و�هذا

 من العقار�  النظام میدان في نوع�ة قفزة و�عد الجزائر،

 تنظ�مو  .البناء مجال في العقار�ة للسوق  المثالي

المدن منظومة في الاندماج ومحاولة الجزائر�ة المدینة 

  : لتنم�ة عمران�ة مستدامة إطار 06/06رقم القانون 

الجر�دة الرسم�ة رقم  2006ف�فر�  20في  06/06 لقانون رقما صدر

هذا القانون في س�اق استكمال المنظومة التشر�ع�ة المتعلقة بتهیئة الإقل�م والتنم�ة المستدامة وحما�ة 

و�قوم هذا المشروع على عدد من الم�اد� والاعت�ارات تتمثل في .الفضاءات الحساسة وتثمینها وترقیتها

من خلال تكر�س  .�ضمن ترق�ة المدینةار تشر�عي منسجم 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

 المرسوم 

 التعمیر،

المرسومین 

المحددین

الأراضي

و�هذا

الجزائر، في

المثالي التكییف

 في الحدیثة

القانون . 3.3

صدر

هذا القانون في س�اق استكمال المنظومة التشر�ع�ة المتعلقة بتهیئة الإقل�م والتنم�ة المستدامة وحما�ة 

الفضاءات الحساسة وتثمینها وترقیتها

ار تشر�عي منسجم وضع إط
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الكاملة لمختلف الهیئات العموم�ة في تجسید، مراق�ة ومتا�عة �ل 

ة، والمستقبل� الآن�ةالنشاطات المتعلقة �البیئة الحضر�ة، والتكفل �انشغالات وحاج�ات المواطنین 

الحر�ة الجمعو�ة، في تسییر مح�طهم  

لتحقی� الانسجام والتضامن والتماسك . 

تقل�ص الفوارق وترق�ة التماسك الاجتماعي من خلال 

وتطو�ر البن�ة  المبني الإطاروتحسین توفیر الخدمة العموم�ة وتعم�مها على �ل المجال الحضر�، 

م�افحة الآفات الاجتماع�ة، . التحت�ة خاصة ما تعل� �الطرقات، وسائل النقل والش��ات المختلفة

والهیئات  الأدواتمجموعة من  18في مادته 

الرفاه�ة داخل المدن و نقلة نوع�ة للمجتمع نحو التقدم 

 : المظهر الجمالي للمدینة

المحدد لقواعد مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها، في الجر�دة الرسم�ة 

مادة مقسمة  95، جاءت نصوصه التنظ�م�ة في 

من المفاه�م والم�اد� العامة التي ارتكز علیها 

، من أهمها أن �ل البنا�ات دون استثناء الموجودة في الوس� الحضر� معن�ة 
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الكاملة لمختلف الهیئات العموم�ة في تجسید، مراق�ة ومتا�عة �ل  تالصلاح�ا وإعطاءمختل الفاعلین، 

النشاطات المتعلقة �البیئة الحضر�ة، والتكفل �انشغالات وحاج�ات المواطنین 

 إطار�صفة م�اشرة أو في  وإشراكه والعمل على تنمیتهم

. الإعلامالمع�شي والمحافظة عل�ه بواسطة مختلف وسائل 

 . الاجتماعي بین مختلف م�ونات المدینة الماد�ة وال�شر�ة

تقل�ص الفوارق وترق�ة التماسك الاجتماعي من خلال  إلىهذا القانون في عمومه  و�هدف

توفیر الخدمة العموم�ة وتعم�مها على �ل المجال الحضر�، 

التحت�ة خاصة ما تعل� �الطرقات، وسائل النقل والش��ات المختلفة

  .والأقال�متعاون بین المدن والفقر وترق�ة الشراكة وال

في مادته  06/06المسطرة حدد القانون  الأهداف ولتحقی�

نقلة نوع�ة للمجتمع نحو التقدم  إعدادو التي تعمل على تأطیر العمل�ة ��ل، 

  .والتجمعات الس�ان�ة

المظهر الجمالي للمدینةتحسین أداة ل ازهاقانون مطا�قة البنا�ات وإتمام انج

المحدد لقواعد مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها، في الجر�دة الرسم�ة  .08/15صدر القانون رقم 

، جاءت نصوصه التنظ�م�ة في 2008یولیو سنة  20بتار�خ  44الجزائر�ة رقم 

  .على أر�عة فصول

من المفاه�م والم�اد� العامة التي ارتكز علیها الأول احتو� على مجموعة  الفصل

، من أهمها أن �ل البنا�ات دون استثناء الموجودة في الوس� الحضر� معن�ة )منه 02المادة 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

مختل الفاعلین، 

النشاطات المتعلقة �البیئة الحضر�ة، والتكفل �انشغالات وحاج�ات المواطنین 

والعمل على تنمیتهم

المع�شي والمحافظة عل�ه بواسطة مختلف وسائل 

الاجتماعي بین مختلف م�ونات المدینة الماد�ة وال�شر�ة

و�هدف

توفیر الخدمة العموم�ة وتعم�مها على �ل المجال الحضر�، 

التحت�ة خاصة ما تعل� �الطرقات، وسائل النقل والش��ات المختلفة

والفقر وترق�ة الشراكة وال الإقصاء

ولتحقی�

التي تعمل على تأطیر العمل�ة ��ل، 

والتجمعات الس�ان�ة

قانون مطا�قة البنا�ات وإتمام انج. 3.4

صدر القانون رقم 

الجزائر�ة رقم 

على أر�عة فصول

الفصل

المادة (القانون 



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

�المطا�قة سواء �انت عموم�ة أو خاصة جماع�ة أو فرد�ة، وأن إتمام انجازها، �عني الانجاز التام 

لتحقی� مظهر جمالي منسجم من ناح�ة 

، والشيء الملاح� هنا أن القانون لم یبین العناصر التي من خلالها نق�س درجة هذا 

�الارتفاع والخ�، الش�ل  )شیر�ن شیرزاد(و

من  14حیث حددت المادة . الفصل الثاني فتناول ماه�ة، ��ف�ة ومراحل مطا�قة البنا�ات

القانون البنا�ات المعن�ة �المطا�قة، هي تلك التي انتهت بها أشغال البناء أو في طور الإتمام قبل 

ستثناء القانون للبنا�ات المنجزة بدون رخصة بناء و�عد 

، �عیدنا إلى نقطة الصفر في معالجة الظاهرة لأنها واقع معاش �فرض نفسه، والنقطة الثان�ة 

  ؟ 2008التي نقف علیها هي هل �ل البنا�ات لها ما یثبت انجازها قبل أو �عد تار�خ جو�ل�ة 

كدت أنه عند إجراء تحقی� مطا�قة البنا�ات یجب الأخذ �عین 

�عقد ملك�ة أو  35الذ� شیدت عل�ه البنا�ة والذ� حددته المادة 

وفي حالة ما شیدت البنا�ة على قطعة أرض تا�عة لأملاك الدولة، 

وهنا ستطرح إش�ال�ة . تسو�ة الوضع�ة عن طر�� التنازل �التراضي

، هل )الأح�اء العشوائ�ة(البنا�ات التي شیدت فوق أراضي خواص و�ملك أصحابها عقود عرف�ة فق� 

  .من نفس القانون 

تلف المصالح الم�لفة �العمل�ة فقد أكدت ولكي یتم قبول ملف تحقی� المطا�قة على مستو� مخ
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�المطا�قة سواء �انت عموم�ة أو خاصة جماع�ة أو فرد�ة، وأن إتمام انجازها، �عني الانجاز التام 

لتحقی� مظهر جمالي منسجم من ناح�ة وهذا . تهیئات التا�عة لهالله�اكل والواجهات والش��ات وال

، والشيء الملاح� هنا أن القانون لم یبین العناصر التي من خلالها نق�س درجة هذا الش�ل والواجهات

و )BROLIN(الانسجام،�ما حددها على سبیل المثال �ل من 

 .واللون، وأخیرا  الفتحاتوالاتجاه، الجلاء 

الفصل الثاني فتناول ماه�ة، ��ف�ة ومراحل مطا�قة البنا�ات 

القانون البنا�ات المعن�ة �المطا�قة، هي تلك التي انتهت بها أشغال البناء أو في طور الإتمام قبل 

  . تار�خ 2008

ستثناء القانون للبنا�ات المنجزة بدون رخصة بناء و�عد الأولى التي نسجلها هنا، هو ا النقطة

، �عیدنا إلى نقطة الصفر في معالجة الظاهرة لأنها واقع معاش �فرض نفسه، والنقطة الثان�ة 

التي نقف علیها هي هل �ل البنا�ات لها ما یثبت انجازها قبل أو �عد تار�خ جو�ل�ة 

كدت أنه عند إجراء تحقی� مطا�قة البنا�ات یجب الأخذ �عین من هذا القانون فأ 18أما المادة 

الذ� شیدت عل�ه البنا�ة والذ� حددته المادة  طب�عة الوعاء العقار� 

وفي حالة ما شیدت البنا�ة على قطعة أرض تا�عة لأملاك الدولة، . ح�ازة أو أ� عقد رسمي آخر

تسو�ة الوضع�ة عن طر�� التنازل �التراضي على أنه �م�ن 40نصت المادة 

البنا�ات التي شیدت فوق أراضي خواص و�ملك أصحابها عقود عرف�ة فق� 

من نفس القانون  17سیتم تسو�تها أو هدمها حسب ما نصت عل�ه المادة 

ولكي یتم قبول ملف تحقی� المطا�قة على مستو� مخ

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

�المطا�قة سواء �انت عموم�ة أو خاصة جماع�ة أو فرد�ة، وأن إتمام انجازها، �عني الانجاز التام 

لله�اكل والواجهات والش��ات وال

الش�ل والواجهات

الانسجام،�ما حددها على سبیل المثال �ل من 

والاتجاه، الجلاء 

 أما

القانون البنا�ات المعن�ة �المطا�قة، هي تلك التي انتهت بها أشغال البناء أو في طور الإتمام قبل 

2008جو�ل�ة 

النقطة

، �عیدنا إلى نقطة الصفر في معالجة الظاهرة لأنها واقع معاش �فرض نفسه، والنقطة الثان�ة 2008

التي نقف علیها هي هل �ل البنا�ات لها ما یثبت انجازها قبل أو �عد تار�خ جو�ل�ة 

أما المادة 

طب�عة الوعاء العقار� الاعت�ار، 

ح�ازة أو أ� عقد رسمي آخر

نصت المادة 

البنا�ات التي شیدت فوق أراضي خواص و�ملك أصحابها عقود عرف�ة فق� 

سیتم تسو�تها أو هدمها حسب ما نصت عل�ه المادة 

ولكي یتم قبول ملف تحقی� المطا�قة على مستو� مخ



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

، أن التصر�ح المقدم من صاحب البنا�ة یجب أن یرف� �ملف �حتو� على �ل الوثائ� 

 09/154والتي حددها المرسوم التنفیذ� رقم 

  .ات، مناظر فوتوغراف�ة، وثائ� آجال الإتمام

هذا الملف وما �حتو�ه من وثائ� م�تو�ة و��ان�ة یتطلب مصار�ف مال�ة معتبرة تعد ع�أ 

الخ التي ...إضاف�ا على صاحب البنا�ة، �الإضافة لمواد البناء، الید العاملة ورسوم مختلف الرخص

شهر تعد فترة قصیرة جدا لإنجاز مختلف أشغال 

في ظل الظروف الاقتصاد�ة الصع�ة التي 

 وهذا ما تدار�ته وزارة الداخل�ة والجماعات المحل�ة والتهیئة العمران�ة في

والموجهة للمدیر�ة العامة للجماعات  2017

 2آجال تسو�ة ومطا�قة البنا�ات، بثلاث سنوات إضاف�ة، وذلك من 

الفصل الثالث، حیث وضع  أما الأح�ام الجزائ�ة والعقو�ات في ح� المخالفین فوردت في

الردع�ة في عقو�ات ، مجموعة من الإجراءات وال

 300.000دج إلى  5000من(ح� المخالفین لتطبی� هذا الأخیر، تراوحت بین الغرامات المال�ة 

لاء البنا�ات التي لم یلتزم ، وهدم وإخ)1(

 .وهذا حسب درجة وخطورة المخالفة

والشيء الأكید أن وضع مجموعة من الإجراءات والعقو�ات الردع�ة في ح� المخالفین 
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، أن التصر�ح المقدم من صاحب البنا�ة یجب أن یرف� �ملف �حتو� على �ل الوثائ� 

والتي حددها المرسوم التنفیذ� رقم . الثبوت�ة الم�تو�ة والب�انات الضرور�ة للتكفل �البناء

ات، مناظر فوتوغراف�ة، وثائ� آجال الإتمام��شوف �م�ة، مخطط ،2009ما� سنة 02

هذا الملف وما �حتو�ه من وثائ� م�تو�ة و��ان�ة یتطلب مصار�ف مال�ة معتبرة تعد ع�أ 

إضاف�ا على صاحب البنا�ة، �الإضافة لمواد البناء، الید العاملة ورسوم مختلف الرخص

  .من شأنها عرقلت تطبی� القانون على أرض الواقع

شهر تعد فترة قصیرة جدا لإنجاز مختلف أشغال  24بـ  29مدة الإنجاز التي حددتها المادة 

في ظل الظروف الاقتصاد�ة الصع�ة التي . إتمام البنا�ات ذات الاستعمال الس�ني على الخصوص

وهذا ما تدار�ته وزارة الداخل�ة والجماعات المحل�ة والتهیئة العمران�ة في. �ع�شها معظم الس�ان

09/10/2017الصادرة بتار�خ  541/2017تعل�متها رقم 

آجال تسو�ة ومطا�قة البنا�ات، بثلاث سنوات إضاف�ة، وذلك من المحل�ة، والتي تنص على تمدید 

  .2019أوت  2إلى غا�ة  2016

أما الأح�ام الجزائ�ة والعقو�ات في ح� المخالفین فوردت في

، مجموعة من الإجراءات وال92إلى غا�ة المادة  74المشرع الجزائر� من المادة 

ح� المخالفین لتطبی� هذا الأخیر، تراوحت بین الغرامات المال�ة 

(أشهر إلى سنة ) 6(وتصل إلى حد السجن من ستة 

وهذا حسب درجة وخطورة المخالفة. أصحابها �احترام القانون وآجاله المحددة

والشيء الأكید أن وضع مجموعة من الإجراءات والعقو�ات الردع�ة في ح� المخالفین 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

، أن التصر�ح المقدم من صاحب البنا�ة یجب أن یرف� �ملف �حتو� على �ل الوثائ� 25المادة 

الثبوت�ة الم�تو�ة والب�انات الضرور�ة للتكفل �البناء

02المؤرخ في 

هذا الملف وما �حتو�ه من وثائ� م�تو�ة و��ان�ة یتطلب مصار�ف مال�ة معتبرة تعد ع�أ 

إضاف�ا على صاحب البنا�ة، �الإضافة لمواد البناء، الید العاملة ورسوم مختلف الرخص

من شأنها عرقلت تطبی� القانون على أرض الواقع

مدة الإنجاز التي حددتها المادة 

إتمام البنا�ات ذات الاستعمال الس�ني على الخصوص

�ع�شها معظم الس�ان

تعل�متها رقم 

المحل�ة، والتي تنص على تمدید 

2016أوت 

أما الأح�ام الجزائ�ة والعقو�ات في ح� المخالفین فوردت في

المشرع الجزائر� من المادة 

ح� المخالفین لتطبی� هذا الأخیر، تراوحت بین الغرامات المال�ة 

وتصل إلى حد السجن من ستة ). دج

أصحابها �احترام القانون وآجاله المحددة

والشيء الأكید أن وضع مجموعة من الإجراءات والعقو�ات الردع�ة في ح� المخالفین 



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

ال لنصوص القانون، من شأنه أن �ضمن احترام وتطبی� القانون على ارض الواقع، لكن لا یجب إهم

الجوانب الاجتماع�ة، الثقاف�ة والاقتصاد�ة للس�ان، التي تؤثر وتتأثر �مختلف الظواهر العمران�ة، 

على تأس�س �طاقة  93حیث أكدت المادة 

  .ر على مستو� الوزارة الم�لفة �التعمیر

فقد حددت المدة الزمن�ة لانتهاء مفعول إجراءات تحقی� مطا�قة البنا�ات وإتمام 

 09والشيء الذ� نسجله هنا أنه �عد مرور 

ان�ة لوتیرة إتمام البنا�ات في مدینة المسیلة على 

، أصدرت الوزارة الوص�ة 08/15من اجل إزالة �ل ل�س والسهر على تطبی� أح�ام القانون 

التي وجهت إلى مدیر�ات  ،1000/2009

تعمیر أكدت من خلالها على تسو�ة الوضع�ة القانون�ة للقطع الأرض�ة المشیدة علیها 

البنا�ات، التي لا تحوز على سند ملك�ة وأنجزت فوق أراضي ملك للدولة أو البلد�ة، عن طر�� التنازل 

بي وهذا �عتبر أمر إیجا. أو الب�ع مقابل سعر مرجعي مدروس، وتش�یل لجان مؤهلة لمتا�عة العمل�ة

سنوات على إصدار  �08عد مرور  ،2016

القانون، �إصرار وعزم من السلطات العل�ا في ال�لاد من أجل الإسراع في تطب�قه على أرض الواقع، 

دون تحدید  لإتمامإتمام الغلاف الخارجي للبنا�ات المعن�ة �المطا�قة أو ا
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لنصوص القانون، من شأنه أن �ضمن احترام وتطبی� القانون على ارض الواقع، لكن لا یجب إهم

الجوانب الاجتماع�ة، الثقاف�ة والاقتصاد�ة للس�ان، التي تؤثر وتتأثر �مختلف الظواهر العمران�ة، 

 . والقوانین التي تض�طها وتسیرها

حیث أكدت المادة . وفي الأخیر جاءت الأح�ام الختام�ة �فصل را�ع

ر على مستو� الوزارة الم�لفة �التعمیرتسجل فیها �ل أنواع عقود التعمی) بنك معلومات

فقد حددت المدة الزمن�ة لانتهاء مفعول إجراءات تحقی� مطا�قة البنا�ات وإتمام  94أما المادة 

والشيء الذ� نسجله هنا أنه �عد مرور .  2008سنوات من تار�خ صدوره، سنة  05

ان�ة لوتیرة إتمام البنا�ات في مدینة المسیلة على سنوات من صدور القانون ومن خلال الملاحظة المید

  .سبیل المثال، لم تعرف تقدما ملحوظا

من اجل إزالة �ل ل�س والسهر على تطبی� أح�ام القانون 

1000مجموعة من النصوص التنظ�م�ة �ان أولها التعل�مة رقم 

تعمیر أكدت من خلالها على تسو�ة الوضع�ة القانون�ة للقطع الأرض�ة المشیدة علیها 

البنا�ات، التي لا تحوز على سند ملك�ة وأنجزت فوق أراضي ملك للدولة أو البلد�ة، عن طر�� التنازل 

أو الب�ع مقابل سعر مرجعي مدروس، وتش�یل لجان مؤهلة لمتا�عة العمل�ة

  .جاء �ه القانون 

02/2016التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة رقمثم جاءت 

القانون، �إصرار وعزم من السلطات العل�ا في ال�لاد من أجل الإسراع في تطب�قه على أرض الواقع، 

إتمام الغلاف الخارجي للبنا�ات المعن�ة �المطا�قة أو امن خلال التر�یز على 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

لنصوص القانون، من شأنه أن �ضمن احترام وتطبی� القانون على ارض الواقع، لكن لا یجب إهم

الجوانب الاجتماع�ة، الثقاف�ة والاقتصاد�ة للس�ان، التي تؤثر وتتأثر �مختلف الظواهر العمران�ة، 

والقوانین التي تض�طها وتسیرها

وفي الأخیر جاءت الأح�ام الختام�ة �فصل را�ع

بنك معلومات(وطن�ة 

أما المادة 

05انجازها بـ 

سنوات من صدور القانون ومن خلال الملاحظة المید

سبیل المثال، لم تعرف تقدما ملحوظا

من اجل إزالة �ل ل�س والسهر على تطبی� أح�ام القانون 

مجموعة من النصوص التنظ�م�ة �ان أولها التعل�مة رقم 

تعمیر أكدت من خلالها على تسو�ة الوضع�ة القانون�ة للقطع الأرض�ة المشیدة علیها التهیئة وال

البنا�ات، التي لا تحوز على سند ملك�ة وأنجزت فوق أراضي ملك للدولة أو البلد�ة، عن طر�� التنازل 

أو الب�ع مقابل سعر مرجعي مدروس، وتش�یل لجان مؤهلة لمتا�عة العمل�ة

جاء �ه القانون 

ثم جاءت 

القانون، �إصرار وعزم من السلطات العل�ا في ال�لاد من أجل الإسراع في تطب�قه على أرض الواقع، 

من خلال التر�یز على 
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  بن خالد الحاج الد�تور                        

، وهذا من اجل التخفیف ...)الش�ل، اللون، الارتفاع، الفتحات، مواد البناء

أما المجال الذ� حددته التعل�مة فهو �الخصوص البنا�ات الموجودة على المحاور 

التي في عمومها تا�عة لهیئات  .عموم�ة �مواقع ذات الأولو�ة

ح�وم�ة أو خواص من أصحاب الأموال الذین لدیهم بنا�ات على ش�ل ترق�ات عقار�ة أو مراكز 

الطاب� (ومن اجل تشدید الخناق على أصحاب البنا�ات وخاصة ذات الاستغلال التجار� 

ت وزارة الس�ن مراسلة مختلف الهیئات المعن�ة �متا�عة العمل�ة �مراسلة تحت رقم 

، هذا الإیجارات وتجدید عقود الإیجار 

من  اتبنا�أصحاب المحلات والحرمان و 

  

لتسهیل العمل�ة أكدت الوزارة الوص�ة في نفس التعل�مة السا�قة، على تقد�م تنازلات عن �عض 

عدم المطال�ة �شهادة المطا�قة �شر� الشرو� الواجب توفرها في البنا�ة المعن�ة �التسو�ة، من خلال 

لنقا� الایجاب�ة التي جاء بها القانون لتسر�ع 

�عتبر من أهم الآل�ات التشر�ع�ة والتنظ�م�ة 

التي سطرتها السلطات العموم�ة من أجل وضع حد للتشوهات العمران�ة الناجمة عن عدم إكمال 

لكن هذا القانون حسب رأینا شابته مجموعة من 
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الش�ل، اللون، الارتفاع، الفتحات، مواد البناء(التفاصیل، �ما ذ�رنا سا�قا

  .من تكالیف الانجاز والإسراع في العمل�ة

أما المجال الذ� حددته التعل�مة فهو �الخصوص البنا�ات الموجودة على المحاور 

عموم�ة �مواقع ذات الأولو�ة،مداخل المدن والمساحات ال

ح�وم�ة أو خواص من أصحاب الأموال الذین لدیهم بنا�ات على ش�ل ترق�ات عقار�ة أو مراكز 

  .ومحلات تجار�ة، تسهل متا�عتها

ومن اجل تشدید الخناق على أصحاب البنا�ات وخاصة ذات الاستغلال التجار� 

ت وزارة الس�ن مراسلة مختلف الهیئات المعن�ة �متا�عة العمل�ة �مراسلة تحت رقم ارتأ

 تجمید على تنص ،06/11/2016بتار�خ ، 2016

و   لس�انلمعظم االمستو� المع�شي الإجراء وفي ظل تدني 

  .على مستو� إنجاز الم�اني�س حتما ها، سینعمداخیل إیجار 

لتسهیل العمل�ة أكدت الوزارة الوص�ة في نفس التعل�مة السا�قة، على تقد�م تنازلات عن �عض 

الشرو� الواجب توفرها في البنا�ة المعن�ة �التسو�ة، من خلال 

لنقا� الایجاب�ة التي جاء بها القانون لتسر�ع و�عد هذا الإجراء من ضمن ا. لتسر�ع العمل�ة

�عتبر من أهم الآل�ات التشر�ع�ة والتنظ�م�ة  08/15في الأخیر �م�ن القول أن القانون رقم 

التي سطرتها السلطات العموم�ة من أجل وضع حد للتشوهات العمران�ة الناجمة عن عدم إكمال 

لكن هذا القانون حسب رأینا شابته مجموعة من . الجمالي للمدنالبنا�ات، و�التالي الارتقاء �المظهر 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

التفاصیل، �ما ذ�رنا سا�قا

من تكالیف الانجاز والإسراع في العمل�ة

أما المجال الذ� حددته التعل�مة فهو �الخصوص البنا�ات الموجودة على المحاور 

،مداخل المدن والمساحات الالكبر� 

ح�وم�ة أو خواص من أصحاب الأموال الذین لدیهم بنا�ات على ش�ل ترق�ات عقار�ة أو مراكز 

ومحلات تجار�ة، تسهل متا�عتها

ومن اجل تشدید الخناق على أصحاب البنا�ات وخاصة ذات الاستغلال التجار� 

ارتأ) الأرضي

65/2016

الإجراء وفي ظل تدني 

مداخیل إیجار 

لتسهیل العمل�ة أكدت الوزارة الوص�ة في نفس التعل�مة السا�قة، على تقد�م تنازلات عن �عض 

الشرو� الواجب توفرها في البنا�ة المعن�ة �التسو�ة، من خلال 

لتسر�ع العمل�ة مسب�

 .العمل�ة

في الأخیر �م�ن القول أن القانون رقم 

التي سطرتها السلطات العموم�ة من أجل وضع حد للتشوهات العمران�ة الناجمة عن عدم إكمال 

البنا�ات، و�التالي الارتقاء �المظهر 
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، مدة 2008عقود الملك�ة، استثناء البنا�ات المنجزة بدون رخصة بناء و�عد 

�لها عوامل قد تحد من تطب�قه على  2008

 ،)PDAU – POS(التهیئة والتعمیر  أدوات

. لتحقی� جمال�ة المدینةوالبناء علیها،  الأراضي

 تحضیر لك�ف�ات المحدد 28/05/1991

التقس�م وتسل�م  شهادة المطا�قة شهادة الهدم،

الرخص،  لمختلف �النس�ة العام الإطار 2006

 .العمران�ة

 أكثر أو وحدتین إلى أرض تحو�ل بهدف

تصدره سلطة  إدار�  وهي �مثا�ة قرار .و�التالي تنشئ لكل قطعة حقوق بناء جدیدة

من  50 المادة نص �موجب الرخصة بهذه
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عقود الملك�ة، استثناء البنا�ات المنجزة بدون رخصة بناء و�عد : الثغرات لعل من أهما

2008سنوات وشهادة إث�ات انجاز البنا�ة قبل   05الصلاح�ة بـ

 . أرض الواقع

  ): الرخص والشهادات( التعمیر 

أدواتممثل في  90/29ما جاء �ه قانون احترام  ضمان

الأراضيعمل�ة تخص�ص سعى المشرع الجزائر� إلى تنظ�م 

  :تمثلت فيمن خلال مجموعة من الرخص والشهادات

 :�ةالعمران 

28المؤرخ في ) 91/176( رقم التنفیذ� المرسوم 

الهدم، رخصة البناء، رخصة التجزئة، رخصة التعمیر

07/01/2006المؤرخ في ) 06/03(ذلك المعدل �المرسوم 

العمران�ة الأراضي واستعمال استغلال ���ف�ة المتعلقة

 :التجزئة

بهدفعمل�ة تقس�م الوحدة العقار�ة �أنهاعلى تعر�فها  اتف�

و�التالي تنشئ لكل قطعة حقوق بناء جدیدة �غرض البناء علیها،

  .نون 

بهذه أساسا یرت�� البناء ح� فإن ساسهذا الأ وعلى

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

الثغرات لعل من أهما

الصلاح�ة بـ

أرض الواقع

 ودعق. 3.5

ضمانول

سعى المشرع الجزائر� إلى تنظ�م 

من خلال مجموعة من الرخص والشهادات

 الرخص  . أ

 �عد

التعمیر شهادة

ذلك المعدل �المرسوم 

المتعلقة هاداتالش

التجزئة رخصة 

اتف�

�غرض البناء علیها،

نون مختصة قا

وعلى
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المتعل� �قواعد  05- �04القانون رقم  ، المعدل والمتمم

التي . 2015جانفي  25المؤرخ في  .19

 القانون�ة للأح�ام الصارم الاحترام مع 

 عمل�ة لكلإلزامي  وجودها التجزئة، فإن

  .موقعها �ان مهما عقار�ة ملك�ات

تشتر� رخصة التجزئة �النس�ة لكل عمل�ة تقس�م ملك�ة 

عدة قطع إذا �ان یجب استعمال  عقار�ة واحدة أو عدة ملك�ات مهما �ان موقعها إلى قطعتین أو

 المحدد28/05/1991المؤرخ في  )176/

 المطا�قة وشهادة البناء ورخصة التقس�م

 الذ� الأراضي شغل لمخط� موافقة �انت

 طال ما وأن والخضراء العموم�ة للمساحات

الاستغلال الأحسن والمنسجم  ورائه من

  :وهو �ساو�  وهو عمل�ة حساب�ة تقن�ة. للبنا�ات في أ�عادها الثلاثة أ� الطول العرض والارتفاع

  المساحة العقار�ة/ حات المشط�ة 

على الأرض والهدف من هذا المعامل هو 

المساحات الخضراء أ� إعطاء منظر جمالي 
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، المعدل والمتمم01/12/1990المؤرخ في ) 29/

19-15من المرسوم التنفیذ�  07، و�ذا المادة التهیئة والتعمیر

 و�مارس الأرض �ملك�ة مرت�� البناء ح�: جاء فیها أن

التجزئة، فإن أو لرخصة و�خضعالأرض  �استعمال المتعلقة

ملك�ات عدة واحدة أو عقار�ة ملك�ة من قطع عدة أو لاثنین

تشتر� رخصة التجزئة �النس�ة لكل عمل�ة تقس�م ملك�ة : أنه 57في مضمون المادة  جاء

عقار�ة واحدة أو عدة ملك�ات مهما �ان موقعها إلى قطعتین أو

  .القطع الناتجة أو عدة قطع أرض�ة لتشیید بنا�ة

/91(من المرسوم التنفیذ� رقم  18نصت المادة  

التقس�م وشهادة التجزئة ورخصة التعمیر شهادة تحضیر

�انت إذا إلا التجزئة ترخص لا أنه ذلك، وتسل�م الهدم

للمساحات المحددو  �ه، المسموح للبناء والقصو�  الدن�ا الكم�ة

  .ابه المسموح

من یهدف معامل وهو :(C.O.S)الأرض  شغل معامل

للبنا�ات في أ�عادها الثلاثة أ� الطول العرض والارتفاع

حات المشط�ة مجموع المسا= معامل شغل الأرض

على الأرض والهدف من هذا المعامل هو  ءأو معامل الاست�لا:(C.E.S)الأخذ من الأرض معامل

المساحات الخضراء أ� إعطاء منظر جمالي  لإنشاءترك جزء من المساحة المخصصة للبناء 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

/90(قانون 

التهیئة والتعمیر

جاء فیها أن

المتعلقة والتنظ�م�ة

لاثنین تجزئة

جاءو 

عقار�ة واحدة أو عدة ملك�ات مهما �ان موقعها إلى قطعتین أو

القطع الناتجة أو عدة قطع أرض�ة لتشیید بنا�ة إحد�

 وقد

تحضیر لك�ف�ات

الهدم ورخصة

الكم�ة �حدد

المسموح بنا�ات

 معامل

للبنا�ات في أ�عادها الثلاثة أ� الطول العرض والارتفاع

 معامل

ترك جزء من المساحة المخصصة للبناء 
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عمال الأرض الحسن �م �حدد شرو� است

لكل منطقة من حیث ض�� الشرو� المتعلقة �عرض الشوارع والطرق ومختلف المسالك 

  المساحة العقار�ة/ المساحة المبینة 

 28/05/1991المؤرخ في ) 91/178

  .�ه المتعلقة الوثائ� ومحتو�  عل�ه

المحدد لقواعد مطا�قة البنا�ات وإتمام  2008

القسمة من أجل الب�ع أو : التجزئة هي

عقار�ة إلى قطعتین أو عدة قطع مخصصة للبناء من أجل استعمال مطاب� 

 الأرض�ةوضرور�ة، �طلبها صاحب القطعة 

قطعتین أو عدة قطع بهدف تشیید  إلى، والتي تسمح له بتقس�م ملكیته العقار�ة غیر المبن�ة 

 و�م�ن. الإیجار، أو بهدف الب�ع أو ...ا�ة جدیدة، سواء �انت لغرض س�ني أو تجار� أو صناعي

مخط�  مع تتواف� لا أو�انت مخالفة للقوانین المعمول بها 

 أو نا�ة أو منشأة یوجه استعمالها للس�ن أو التجهیز أو النشا� التجار� 

تكون خاضع لمجموعة من  .الخدمات 

 الأخیرةهذه  .تجعل خصائصها تحدد مد� تحق�قها لمطالب قوانین البناء المعمول بها
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�م �حدد شرو� است. و�یئي للمنتوج المعمار� للمس�ن والعمراني للمدینة

لكل منطقة من حیث ض�� الشرو� المتعلقة �عرض الشوارع والطرق ومختلف المسالك 

المساحة المبینة = معامل الأخذ من الأرض: وهو �ساو�  والممرات

91(التنفیذ�  المرسوم المعاملان �موجب حدد 

عل�ه والمصادقة الأراضي شغل مخط� دادإع بإجراءات

2008یولیو  20المؤرخ في  15- �08ما أن القانون 

التجزئة هي" :�ما یلي عرف التجزئة  08فقرة  02إنجازها، في المادة 

عقار�ة إلى قطعتین أو عدة قطع مخصصة للبناء من أجل استعمال مطاب� الإیجار أو تقس�م ملك�ة 

  .لأح�ام مخط� التعمیر

وضرور�ة، �طلبها صاحب القطعة  إج�ار�ة إدار�ةفرخصة التجزئة هي وث�قة  

، والتي تسمح له بتقس�م ملكیته العقار�ة غیر المبن�ة 

ا�ة جدیدة، سواء �انت لغرض س�ني أو تجار� أو صناعي

�انت مخالفة للقوانین المعمول بها  إذا التجزئة رخصة تسل�م ترفض

  .والتعمیر للتهیئة التوجیهي والمخط� الأراضي،

 :البناء

نا�ة أو منشأة یوجه استعمالها للس�ن أو التجهیز أو النشا� التجار� �قصد �ه ب :البناء

 أو الفلاحيالإنتاج الصناعي والتقلید� أو الإنتاج 

تجعل خصائصها تحدد مد� تحق�قها لمطالب قوانین البناء المعمول بهاالمعاییر 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

و�یئي للمنتوج المعمار� للمس�ن والعمراني للمدینة

لكل منطقة من حیث ض�� الشرو� المتعلقة �عرض الشوارع والطرق ومختلف المسالك 

والممرات

 وقد

بإجراءات المتعل�

�ما أن القانون 

إنجازها، في المادة 

الإیجار أو تقس�م ملك�ة 

لأح�ام مخط� التعمیر

 إذن

، والتي تسمح له بتقس�م ملكیته العقار�ة غیر المبن�ة )المالك(

ا�ة جدیدة، سواء �انت لغرض س�ني أو تجار� أو صناعيبن

ترفض أن للإدارة

الأراضي، شغل

البناء رخصة 

 البناء

الإنتاج الصناعي والتقلید� أو الإنتاج 

المعاییر 
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ي إلى تحقی� متطل�ات الأمان، الاستقرار، التناس� ومستو� 

الرفاه�ة، مع مستو� المتطل�ات الاجتماع�ة خلال عمل�ة الإنشاء و�ذا خلال فترة خدمة 

و�مارس مع الاحترام الصارم للأح�ام القانون�ة والتنظ�م�ة 

 خلالها، من وترخص تسمح التي المختصة

 وأ�ضا .بإقامة بناء جدید أو تغییر بناء قائم قبل تنفیذ أعمال البناء

 یتطلبها التي الشرو� توافر من التأكد �عد

 رخصة تحضر .البناء وقواعد ارتفاعات 

 قانون  من 52 المادة. التنظ�م �حددها

 والأمن والصحة التعمیر قواعد احترام إلى

 ملكیته، ثبتأ�  دفترا عقار�  أو العقار�ة 

 المتضمن ،18/11/1990المؤرخ في ) 

تا�عة مختصة �م جهة تصدرهإدار�  سب� ذ�ره ف�م�ن القول أن رخصة البناء هي قرار

 قواعد قانون  احترام رسم�ة، نضمن من خلالها
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ي إلى تحقی� متطل�ات الأمان، الاستقرار، التناس� ومستو� قوانین البناء تهدف وترم

الرفاه�ة، مع مستو� المتطل�ات الاجتماع�ة خلال عمل�ة الإنشاء و�ذا خلال فترة خدمة 

  .البنا�ات

و�مارس مع الاحترام الصارم للأح�ام القانون�ة والتنظ�م�ة  الأرضالبناء إذن مرت�� �ملك�ة  

 .المعمول بها

المختصة السلطة تسلمها إدار�ة وث�قة هي :ءالبنا رخصة

بإقامة بناء جدید أو تغییر بناء قائم قبل تنفیذ أعمال البناء معنو�ا، أو طب�ع�ا للشخص

�عد �له وهذا .التسل�ح أو للتدع�م صلب جدار لإنجاز

 احترامأ�  .ف�ه البناء المراد الم�ان يف التنظ�م 

�حددها التي والآجال و�الشرو� الأش�ال في وتسلم 

29( 

إلى منحها یؤد� للبناء ساب� رخصة البناء إجراء وتعد

 �المحافظة مشهرا ملك�ة سند �قدم مالك لكل تمنح

) 90/25(من قانون  39 للمادة ط�قا ح�ازة شهادة

 .العقار� 

سب� ذ�ره ف�م�ن القول أن رخصة البناء هي قرار 

رسم�ة، نضمن من خلالها تترجم على ش�ل وث�قة) البلد�ة(وتنظ�م عمل�ة البناء

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

قوانین البناء تهدف وترم أ�

الرفاه�ة، مع مستو� المتطل�ات الاجتماع�ة خلال عمل�ة الإنشاء و�ذا خلال فترة خدمة 

البنا�ات

 ح�

المعمول بها

 رخصة

للشخص

لإنجاز

 قانون 

 البناء

)90/29

وتعد

تمنح .العمومیین

شهادة �قدم أو

العقار�  التوج�ه

 مما

وتنظ�م عمل�ة البناء



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                        

 الأراضي شغل ومخط� للتهیئة والتعمیر 

تحو�له من جهة  أو تغییره أو جدید بناء لإقامة

 بین التوازن  تحقی� والهدف من هذا �له

 العمران�ة �أ�عادها العامة و�ین المصلحة

 البناء بإزالة المتعلقة الأشغال على �فرض

) 90/29(القانون رقم من المادة أكدتهوهذا ما 

 أص�ح أنه �سبب قائم لبناء جزئ�ة أو �ل�ة

و�التالي . المجاورة والبنا�ات الأفراد على 

  . منه المحمي خاصة المبني

 المالكین أمام المشرع الجزائر�  وضع فقد

 العقارات المبن�ة تقس�م على للرقا�ة أداة أهم

 مبني عقار لمالك تسلم أن على )90/29
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 التوجیهي التي نص علیها �ل من المخط�التهیئة والتعمیر 

لإقامة معنو�  أو شخص طب�عي لأ� من جهة، ونعطي الح�

والهدف من هذا �له ).سند ملك�ة. (�شر� تقد�م ما یثبت ملكیته لها

و�ین المصلحة للبناء حاجاتهم خلال من للأفراد الخاصة

 .والثقاف�ة والجمال�ة للمدینة والبیئ�ة والاجتماع�ة 

 : الهدم

�فرض )69(.المختصة الجهة من �صدر إدار�  قرار 

وهذا ما )70(.للاستعمال قا�لا �عد لم إذا ما حالة في

  .الهدم لرخصة جزئي أو �لي هدم �ل یخضع

�ل�ة إزالة تضمنی إدار�  قرار الهدم رخصة فإن وعل�ه

 خطرا تتش�ل أص�ح أو �ان، سبب لأ� للاستعمال

المبني العقار القبل�ة وال�عد�ة على الرقا�ة أدوات بین فهي تعد من

 : العمران�ة الشهادات

فقد أكثر العمران�ة ض�� العمل�ات منه على حرصا

  :وهي الشهادات �عض على الحصول

 : التقس�م

أهم تش�ل لأنها �الغة أهم�ة ذات التقس�م شهادة تعتبر

90( انون الق من 59 المادة حیث نصت. وتنظ�م عمل�ات البناء

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

التهیئة والتعمیر 

من جهة، ونعطي الح�

�شر� تقد�م ما یثبت ملكیته لها ،أخر� 

الخاصة المصلحة

 الاقتصاد�ة

الهدم رخصة 

 هي

في منه أوجزء

یخضع أن على

وعل�ه

للاستعمال معد غیر

فهي تعد من

الشهادات  . ب

حرصا

الحصول للعقار

التقس�م شهادة 

تعتبر

وتنظ�م عمل�ات البناء
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  59المادة لنص وتطب�قا .أقسام عدة أو

 إم�ان�ة شرو� تبین وث�قة التقس�م شهادة

 جهات عن تصدر البناء عمل�ات رسم�ة لتنظ�م

  .عقار�ة أقسام عدة أو قسمین إلى المبن�ة ح� تقس�مها

 التجزئة من �ون، أن شهادة التقس�م تخص

 فتشتر� التجزئة رخصة بینما .�العقار المتعّلقة

 .جدیدة

 العین�ة وحقوقهم لملكیتهمالأفراد  استعمال

 �انت ماإذا  وتحدد البناء، عمل�ة لأجل 

 معنو�  أو طب�عي شخص لكل �م�ن :

 التي والارتفاقات البناء في حقوقه تعین

 المرسوم من 02 المادة جاءت 51 

 �ل طلب على بناء تسلم التي الوث�قة 

 رضالأ لها تخضع التي الأش�ال جم�ع
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أو قسمین إلى تقس�مه یزمع عندما تقس�م شهادة منه

شهادة تعتبر أنه على) 91/176( المرسوم من 26 المادة

  .أقسام عدة أو قسمین إلى مبن�ة عقار�ة ملك�ة

رسم�ة لتنظ�م وث�قة أنها التقس�م لشهادة تعر�فنا إلى ونخلص

المبن�ة ح� تقس�مها العقار�ة الملك�ةتخول لصاحب  مختصة

التجزئة من �ون، أن شهادة التقس�م تخص ورخصة التقس�م شهادة بین نمیز أن و�م�ن

المتعّلقة ولا تغیر في حقوق البناء أو الارتفاقات المبن�ة

جدیدة بناء حقوق  بناء لكل قطعة تمنحمبن�ة و  غیر أرض�ة

 : التعمیر

استعمال لطر�قة الإدار�ة السلطة تحدید خلال من دورها ��من

 والارتفاقات الم�اني المجال تحدد فهي. للبناء العقارات

 .للبناء أولا قابلة

:أنه على )90/29(القانون  من 51 المادة ونصت

تعین تعمیر شهادة �طلب أن الدراسات في الشروع 

 51المادة لنص وتطب�قا .المعن�ة الأرض لها

 هي التعمیر شهادة" :أن على تنص )91/176

جم�ع من والارتفاقات البناء في حقوقه تعین معني،

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

منه و�طلب

المادة أقرت

ملك�ة تقس�م

ونخلص

مختصة إدار�ة

و�م�ن

المبن�ة العقارات

أرض�ة لقطع

التعمیر شهادة 

��من

العقارات على

قابلة الأرض

ونصت

 قبل معني

لها تخضع

91(التنفیذ�

معني، شخص

  ."المعن�ة
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 المرسوم من 02 والمادة) 90/29(القانون 

 على �م�ن و�ناء( �حسب �لمة إلزام�ا ول�س

قات اللازمة والارتفا البناء ح� تحدید أجل

 حسب العمراني التوسع ض�� لأجل البناء،

 في حدد لما مطاب� ومظهره الخارجي 

 انتهاء عند المشروع صاحب أو للمالك 

 الأشغال مطا�قة شهادةف إذن .الوالي قبل 

 قرار تضمنها التي �مواصفات البناء والتزامه

 التيالتدابیر والقواعد القانون�ة یومنا هذا على مجموعة من 

من ، البناء عمل�ات وتنظ�م الأراضي استعمال

مر الفرنسي، الذ� سعى منذ معظمها ورثته عن المستع

دخوله الجزائر إلى طمس �ل التراث المعمار� والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، 

 .والمش�ل أساسا من أنسجة عمران�ة تعود إلى الفترة الإسلام�ة والتر��ة

التي �انت نقطة تحول في مجال تنظ�م 
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القانون  من 51 من خلال ما جاء في المادتین المادة

ول�س اخت�ار�ا تطلب التعمیر فإن شهادة) 91/176

أجل انجازه من المراد للبناء مخط� وضع قبل وذلك

البناء، حقوق  لتحدید ولازمة البناء لرخصة سا�قة فهي

  . بها المرخص والمواصفات المعمار�ة

 : شهادة المطا�قة

 وطب�عته وحدوده البناءإنشاء  أن تؤ�د وث�قة تعتبر

 ال�عد�ة، تمنح الرقا�ة ضمن تدخل .�ه لقةالمتع البناء

 من أو البلد� الشعبي المجلس رئ�س من طرف البناء

البناء والتزامه لقانون  له المرخص احترام مد� من خلالها

  .بناء

  خلاصة

یومنا هذا على مجموعة من  إلىالجزائر منذ الاستقلال  اعتمدت

استعمال الفضاء، تهیئة حیث من ��ل النشا� العمراني

معظمها ورثته عن المستعأجل تنظ�م ومراق�ة �ل التصرفات العمران�ة،

دخوله الجزائر إلى طمس �ل التراث المعمار� والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، 

والمش�ل أساسا من أنسجة عمران�ة تعود إلى الفترة الإسلام�ة والتر��ة

التي �انت نقطة تحول في مجال تنظ�م  1990غا�ة  إلىالعمل بهذا الموروث  واستمر

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

من خلال ما جاء في المادتین المادة

91( التنفیذ�

وذلك )طلب

فهي لعقاره،

والمواصفات المعمار�ة المقای�س

شهادة المطا�قة 

تعتبر

البناء رخصة

البناء أشغال

خلالها من نتأكد

بناءب خ�صالتر 

خلاصة

اعتمدت

النشا� العمراني تنظم

أجل تنظ�م ومراق�ة �ل التصرفات العمران�ة،

دخوله الجزائر إلى طمس �ل التراث المعمار� والعمراني الذ� �انت تزخر �ه المدن الجزائر�ة، 

والمش�ل أساسا من أنسجة عمران�ة تعود إلى الفترة الإسلام�ة والتر��ة

واستمر
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 نظرة تكر�سل جاءالخاص �التوج�ه العقار�، الذ� 

دون الاعتماد  مساحات عمران�ة شاسعةالبلد�ات 

ثر سل�ا على عمل�ات أمما  "74/26"قانون الاحت�اطات العقار�ة 

لذا �ان من الضرور� تبني س�اسة عقار�ة 

 �اعت�اره بجد�ة معه والتعامل العقار ستغلال

 29/90، ف�ان القانون رقم لعاموتنظ�م الش�ل العمراني ا

 للتهیئة التوجیهي مهمتین، هما المخط�

التي اعتمد  الأساس�ةمن الر�ائز  اللذین �عدان

�ضمن ش�ل منظم  إطاروتسییرها في للبناء واستغلالها 

الإدارة والأفراد �احترام محتواها �اعت�ارها مجموعة 

 تنظ�م أجل من التنفیذ�ة وقد تلى القانونین المذ�ور�ن أعلاه، مجموعة من القوانین والمراس�م

 للتهیئة للقواعد العامة المحدد) 91/175

 التعمیر، شهادة تسل�م إعداد لك�ف�ات 

 المرسومین .الهدم ورخصة المطا�قة، 

 على المحددین 28/05/1991 في المؤرخین

 الأراضي شغل ومخططات والمتمم، والتعمیر المعدل
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الخاص �التوج�ه العقار�، الذ�  25/90ال الحضر�، �صدور القانون رقم 

البلد�ات ، �عد أن استنفذت المجال استغلالو  رلتسیی

قانون الاحت�اطات العقار�ة ، وهذا في ظل على تخط�� مح�م

لذا �ان من الضرور� تبني س�اسة عقار�ة . و�نتیجة حتم�ة الش�ل العام للمدینة خط�� العمراني

ستغلال، مبن�ة على تسییر مح�م لا)25/90القانون رقم 

  .المدینة في �بیرة منافسة

وتنظ�م الش�ل العمراني اف�ما یخص تهیئة المجال  

مهمتین، هما المخط� أداتین على الخاص �التهیئة والتعمیر الذ� �قوم

PDAU( الأراضي شغل ومخط� )POS( .اللذین �عدان

للبناء واستغلالها  الأراضيعلیها المشرع الجزائر� لتحدید قابل�ة 

الإدارة والأفراد �احترام محتواها �اعت�ارها مجموعة من خلال إلزام  .عمراني متناس� وجمیل للمدینة

  .قواعد قانون�ة جوهر�ة من النظام العام

وقد تلى القانونین المذ�ور�ن أعلاه، مجموعة من القوانین والمراس�م

91(رقم  التنفیذ� المرسوم :أهمها التهیئة والبناء

 المحدد )91/176(رقم التنفیذ� المرسوم .والبناء

 شهادة البناء، ورخصة التقس�م، وشهادة التجزئة،

المؤرخین) 91/178(والمرسوم رقم ) 91/177(رقم

والتعمیر المعدل للتهیئة التوجیهي المخط� إعداد إجراءات

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

ال الحضر�، �صدور القانون رقم المج

لتسیی جدیدة

على تخط�� مح�م

خط�� العمرانيالت

القانون رقم (جدیدة 

منافسة محل

 أما

الخاص �التهیئة والتعمیر الذ� �قوم

PDAU(والتعمیر

علیها المشرع الجزائر� لتحدید قابل�ة 

عمراني متناس� وجمیل للمدینة

قواعد قانون�ة جوهر�ة من النظام العام

وقد تلى القانونین المذ�ور�ن أعلاه، مجموعة من القوانین والمراس�م

التهیئة والبناء عمل�ات

والبناء والتعمیر

التجزئة، ورخصة

رقم التنفیذیین

إجراءات التوالي
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الذ� 08/15القوانین الصادرة نجد القانون 

 الأفضل لض�� الاستخداممتكاملة  منظومة

تحسین الش�ل العمراني و  من جهة، مع متطل�ات الأفراد

حاولت معالجة ) أ� القوانین والتشر�عات

جوانب اجتماع�ة، ثقاف�ة، اقتصاد�ة و�یئ�ة تؤثر 

خاصة في ظل . تش�یل خصائص وممیزات المنتوج العمراني والمعمار� للمدینة

 مبدأب الكیف وغ�اب نظرة شمول�ة في تسییر المجال الحضر� مبن�ة على 

تحقی�  إلىو�هدف .جل تحقی� عمران تشار�ي تتداخل وتتفاعل ف�ه جم�ع الإطراف

طب�عة الملك�ة ولعل من أهم وأبرز العناصر تأثیرا على مختلف عمل�ات التهیئة والتعمیر هي 

نظام الملك�ة العقار�ة ( الفصل السادسفي 

إلقاء نظرة حول مفهوم أ�عاد ومؤشرات الملك�ة العقار�ة وأهم القوانین التي 

  .لمجالدرجة التأثیر الذ� تمارسه الملك�ة العقار�ة على تهیئة ا
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القوانین الصادرة نجد القانون  آخر، و 06/06القانون التوجیهي للمدینة  .والمتمم

  .یهدف إلى تحدید مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها

منظومة تعد من الناح�ة النظر�ة القوانین والمراس�م ه�ل هات

مع متطل�ات الأفراد یتلاءم �ما البناء عمل�ة وتنظ�م

أ� القوانین والتشر�عات(لواقع المعاش یؤ�د أنهالكن ا .أخر� للمدینة من جهة 

جوانب اجتماع�ة، ثقاف�ة، اقتصاد�ة و�یئ�ة تؤثر  وأهملت الأح�انالمدینة بنظرة تقن�ة في �ثیر من 

تش�یل خصائص وممیزات المنتوج العمراني والمعمار� للمدینة في �أخر

ب الكیف وغ�اب نظرة شمول�ة في تسییر المجال الحضر� مبن�ة على الاهتمام �الكم على حسا

جل تحقی� عمران تشار�ي تتداخل وتتفاعل ف�ه جم�ع الإطرافأمن 

 .تنم�ة عمران�ة مستدامة

ولعل من أهم وأبرز العناصر تأثیرا على مختلف عمل�ات التهیئة والتعمیر هي 

في  إل�هوهذا ما سنحاول التطرق  .لعقار�ة للأرضي العمران�ة

إلقاء نظرة حول مفهوم أ�عاد ومؤشرات الملك�ة العقار�ة وأهم القوانین التي  خلالمن  )

درجة التأثیر الذ� تمارسه الملك�ة العقار�ة على تهیئة ا إلىوالتطرق 
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مادة 

والمتمم المعدل

یهدف إلى تحدید مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها

�ل هات

وتنظ�م ،للمجال

للمدینة من جهة 

المدینة بنظرة تقن�ة في �ثیر من 

�أخر �ش�ل أو

الاهتمام �الكم على حسا

من المشار�ة، 

تنم�ة عمران�ة مستدامة

ولعل من أهم وأبرز العناصر تأثیرا على مختلف عمل�ات التهیئة والتعمیر هي 

لعقار�ة للأرضي العمران�ةا

)في الجزائر

والتطرق . تض�طها
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جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 
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 ،منتور�  جامعة ،العمران�ة التهیئة مخبر ،المحل�ة

2008. 

 .674 المادة. والمتمم المعدل 1975 سبتمبر

 .27 :صد �،  س�ما، ،المنقولة غیر العین�ة

 ، منشأةعام بوجه الملك�ة ح� الحقوق، والأموال

 .5 :ص، 

 .118:ص، 2004  � 

، لعر�ي بیروت لبنان، دار إح�اء التراث  االوس�� في شرح القانون المدني

، 2007دار الجامعة الجدیدة للنشر، الإس�ندر�ة، 

الجر�دة  .المتضمن التوج�ه العقار� ) 95/25(المعدل �الأمر رقم 

، مقال منشور �مجلة الفقه والقضاء العاد� الإدار� 

 3 : ص، والقانون، صادرة عن جامعة محمد الأول وجدة المملكة المغر��ة ، دون سنة ط�ع

 62. 

 :ص، 1/1970، القاهرة، � الوس��، الملك�ة الفرد�ة في القانون المصر� 

 الط�عة 8 المجلد  ،الملك�ة ح� الجدید، المدني 
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  مراجعال

المحل�ة الجماعات صلاح�ات في والتعمیر التهیئة ،الهاد� لعروق محمد

2008جانفي / 09/10 ،المحل�ة الجماعات تسییر حول ملتقى ،

سبتمبر 26 في خالمؤر  الجزائر�، المدني القانون  المتضمن، 75رقم

العین�ة والحقوق  العقار�ة الملك�ة لقانون  جدید مفصل شرح ��ن زهد�،

والأموال الأصل�ة العین�ة الحقوق  المدني، القانون  شرح �امل، مرسي محمد

 .37:ص، 2005 مصر، المعارف،

، 2000 ، الجزائر هوما، دار ،العقار�ة الملك�ة نقل �اشا عمر،

 الجزائر، هومة، دار ،الجزائر في العقار�  والنظام الملك�ة ،علو� عمار

الوس�� في شرح القانون المدنيسلامة أحمد ، و عبد الرزاق احمد السنهور� 

 .28:ص، 

 1948 لسنة نالكانسا لحقوق  العالمي الإعلان من 17 

دار الجامعة الجدیدة للنشر، الإس�ندر�ة،  ،ح� الملك�ة –الحقوق العین�ة الأصل�ةهمام محمد محمود زهران، 

. 

المعدل �الأمر رقم  18/11/1990المؤرخ في  )90/25(رقم قانون 

 .49الرسم�ة رقم 

الإدار� منازعات رخصة البناء بین اختصاص القضاء  بوطر��ي المیلود،

والقانون، صادرة عن جامعة محمد الأول وجدة المملكة المغر��ة ، دون سنة ط�ع

62:ص ،2000، دار الفتح، الإس�ندر�ة، لملك�ةنظام امصطفى الجمال، 

الوس��، الملك�ة الفرد�ة في القانون المصر�  سلامة أحمدو عبد الرزاق احمد السنهور� 

 القانون  شرح في الوس�� سلامة أحمد ،و عبد الرزاق احمد السنهور� 
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مادة 

لعروق محمد .1

،قسنطینة

رقم القانون  .2

��ن زهد�، .3

مرسي محمد .4

المعارف،

�اشا عمر، حمد� .5

علو� عمار .6

السنهور�  .7

1967 ،

 17المادة .8

همام محمد محمود زهران،  .9

.31:ص

قانون ال .10

الرسم�ة رقم 

بوطر��ي المیلود، .11

والقانون، صادرة عن جامعة محمد الأول وجدة المملكة المغر��ة ، دون سنة ط�ع

مصطفى الجمال،  .12

السنهور�  .13

103. 

السنهور�  .14
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498. 

منشأة المعارف،  ، الموجز في أح�ام القانون المدني ، الحقوق العین�ة الأصل�ة أح�امها ومصادرها

 .232:، ص2لبنان، � - یروت ، منشورات الملك�ة العصر�ة، ب

 .37 :ص، 1993السوار محمد وحید الدین، ح� الملك�ة في ذاته، الكتاب الأول، دار الثقافة، عمان الأردن، 

 ).852/857( مادتین

، منشأة المعارف القانون المدني، أس�اب اكتساب الملك�ة

  .06/02المادة  العقار�ة الاحت�اطات

2000. 

، 2002، دراسة وصف�ة وتحلیل�ة، دار هومة، الجزائر، 

، دستور الجمهور�ة الفرنس�ة، ودستور الإنسان

 .21: ص

 العموم�ة، المنفعة الملك�ة من أجل عنز ب المتعلقة

 .234 :ص، 1999 ، مؤسسة الرسالة، القاهرة،

 .08:ص، 1988، دراسة تأصیل�ة مقارنة، دار النهضة العر��ة، 

مجلة  التنم�ة العمران�ة المستدامة في مر�ز الكرخ التار�خي،

 7:، �حث منشور على الانترنت، ص

 .84:، ص2000، الجزائر الجامع�ة، المطبوعات

 .11:ص، 1993والنشر، الر�ا�، للط�اعة المغر��ة
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498 :ص، 2000 ، لبنان بیروت، الحقوق�ة، الحلبي منشورات

الموجز في أح�ام القانون المدني ، الحقوق العین�ة الأصل�ة أح�امها ومصادرها ،�یرة حسن

 .75 ص، 1998الإس�ندر�ة، 

، منشورات الملك�ة العصر�ة، بالملك�ة والحقوق العین�ة الأصل�ة��ن زهد�، 

السوار محمد وحید الدین، ح� الملك�ة في ذاته، الكتاب الأول، دار الثقافة، عمان الأردن، 

مادتینال المرجع الساب�،، الجزائر�  المدني القانون  المتضمن ،75رقم

القانون المدني، أس�اب اكتساب الملك�ة الوس�� في شرحسلامة أحمد، و عبد الرزاق احمد السنهور� 

 28:، ص2004/ � .�الإس�ندر�ة، جلال جز�ء وشر�اؤه

الاحت�اطاتالمتضمن إنشاء  20/02/1974المؤرخ في ) 74/26

2000مارس  28: عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة.1479المذ�رة رقم 

، دراسة وصف�ة وتحلیل�ة، دار هومة، الجزائر، النظام القانوني الجزائر� للتوج�ه العقار� ماعین، 

.  

الإنساندساتیر ومواثی� س�اس�ة، الإعلان العالمي لحقوق ل�اد ناصر، 

ص، 2007، الط�عة الأولى، ل�اد، سطیف، الولا�ات المتحدة الأمر���ة

المتعلقة لقواعد المحدد 27/04/1991المؤرخ في  )91/11(رقم  

  .02المادة ، 21الجر�دة الرسم�ة العدد

، مؤسسة الرسالة، القاهرة،الح� ومد� سلطات الدولة في تقییدهالدر�ني فتحي، 

، دراسة تأصیل�ة مقارنة، دار النهضة العر��ة، ع الملك�ة للمنفعة العامةنز  محمد عبد اللطیف،

التنم�ة العمران�ة المستدامة في مر�ز الكرخ التار�خي،غادة موسى رزوقي السل� ومیثم حسن مهد� الصفار، 

، �حث منشور على الانترنت، ص2014، نوفمبر 11المهندس، العدد 

المطبوعات دیوان ،الجزائر في العمران�ة والتهیئة التحضیر التجاني، �شیر

المغر��ة ، الشر�ةواللامر�ز�ة المر�ز�ة بین التعمیر الرحمان،عبد ال��ر�و� 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

مادة 

منشورات الثالثة،

�یرة حسن .15

الإس�ندر�ة، 

��ن زهد�،  .16

السوار محمد وحید الدین، ح� الملك�ة في ذاته، الكتاب الأول، دار الثقافة، عمان الأردن،  .17

رقم القانون  .18

السنهور�  .19

�الإس�ندر�ة، جلال جز�ء وشر�اؤه

74( الأمر .20

المذ�رة رقم  .21

ماعین، س شامة .22

.65:ص

ل�اد ناصر،  .23

الولا�ات المتحدة الأمر���ة

 قانون ال .24

الجر�دة الرسم�ة العدد

الدر�ني فتحي،  .25

محمد عبد اللطیف، .26

غادة موسى رزوقي السل� ومیثم حسن مهد� الصفار،  .27

المهندس، العدد 

�شیر .28

ال��ر�و�  .29
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 .76: ص، 1993ة، م�ت�ة الانجلو المصر�

مجلة العلوم والتكنولوج�ا، المجلد أهم�ة التشر�عات في الحفا� على البیئة الحضر�ة، 

 4: ، ص2015

، أطروحة د�توراه، جامعة ر�ةإستراتیج�ة التنم�ة العمران�ة المستدامة في المناط� ش�ه حض

 في علم الاجتماع الحضر�، ، رسالة ماجستیرأدوات التهیئة والتعمیر وإش�ال�ة التنم�ة الحضر�ة

- ة دسة معمار�هنماجستیر ، یئة والتعمیر بین التشر�ع والتطبی� دراسة حالة مدینة �اتنة

 ص، 52 ،الجر�دة الرسم�ة1990 د�سمبر01المؤرخفي

08/2004. 

 منتور�  ، جامعةالعمران�ة التهیئة المحل�ة مخبر 

 37:، ص2008

: ص، 2000جوان  13 عدد الإنسان�ة العلوم مجلة

 .15للمدینة،الجر�دة الرسم�ةعدد التوجیهي قانون 

 وإتمامالذ� �حدد مطا�قة البن�ات 2008سنة جویلیة 

 .68:ص .1985داد، العراق، 

�حدد إجراءات تنفیذ  2009مایو سنة  02المواف�  

ة العمران�ة عن وزارة الداخل�ة والجماعات المحل�ة والتهیئ
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م�ت�ة الانجلو المصر�، ، القاهرةتار�خ تخط�� المدنحمد خالد، أ علام

أهم�ة التشر�عات في الحفا� على البیئة الحضر�ة، محمدا احمد سلامة المدحجي، 

2015جانفي  15، �حث منشور على الانترنت، 2010، 02، العدد 

إستراتیج�ة التنم�ة العمران�ة المستدامة في المناط� ش�ه حضدیب ر�دة یوسف، 

 .52:، ص2009دمش�، 

أدوات التهیئة والتعمیر وإش�ال�ة التنم�ة الحضر�ةر�اض تومي، 

 .45:ص .2006

یئة والتعمیر بین التشر�ع والتطبی� دراسة حالة مدینة �اتنةهأدوات الت، رف�قة سنوسي

 .07:، ص2011-جامعة �اتنة

المؤرخفي والتعمیر، العمران�ة �التهیئة المتعل�، 29-90 القانون 

14/08 في المؤرخ) 04/05(  رقم �القانون  والمتمم ، المعدل1654

 الجماعات صلاح�ات في والتعمیر التهیئةالهاد�،  لعروق محمد

2008جانفي /09/10المحل�ة،  الجماعات تسییر حول قسنطینة، ملتقى

مجلة والواقع التخط�� بین العمران�ة البیئة وآخرون، الزر�بي النذیر

 

قانون ال المتضمن 20/02/2006المؤرخ في )06/06(رقم  القانون 

جویلیة 20 ـالمواف� ل 1429رجب عام 17المؤرخ في 15/08 لقانون رقم

 21:، ص02المادة  .44، الجر�دة الرسم�ة رقم انجازها

داد، العراق، ، الدار العر��ة، �غم�ادئ في الفن والعمارةشیراد شیر�ن إحسان، 

 1430جماد� الأول عام  07مؤرخ في ، 09/154المرسوم رقم 

  27: الجر�دة الرسم�ة رقم. التصر�ح �المطا�قة

عن وزارة الداخل�ة والجماعات المحل�ة والتهیئ 09/10/2017الصادرة بتار�خ  541/2017التعل�مة رقم 
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مادة 

علام .30

محمدا احمد سلامة المدحجي،  .31

، العدد 15

دیب ر�دة یوسف،  .32

دمش�، 

ر�اض تومي،  .33

2006

رف�قة سنوسي .34

جامعة �اتنة

القانون  .35

1654

لعروق محمد .36

قسنطینة، ملتقى

النذیر .37

36. 

القانون  .38

لقانون رقما .39

انجازها

شیراد شیر�ن إحسان،  .40

المرسوم رقم  .41

التصر�ح �المطا�قة

التعل�مة رقم  .42
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آجال تسو�ة ومطا�قة البنا�ات، بثلاث سنوات الموجهة للمدیر�ة العامة للجماعات المحل�ة، والتي تنص على تمدید 

لیة جوی20المؤرخ في  .15/08تبین تطبی� أح�ام القانون رقم 

 .44، الجر�دة الرسم�ة رقم 

وزارة ، وزارة الس�ن والعمران والمدینةبین  2016/

ف الخارجي للبنا�ات المعن�ة ، تحدد ��ف�ة معالجة أشغال إتمام الغلا

إلى وزارة الداخل�ة ووزارة العدل ووزارة الس�ن للتبل�غ 

ط�عة جدیدة، دار ، )في ضوء أخر التعد�لات وأحداث الأح�ام

، دراسة في التشر�ع الجزائر� مدعمة �أحداث قرارات مجلس 

 .43:ص

 والقانون . د القواعد التي تنظم نشا� الترق�ة العقار�ة

 العدد الثالث، المف�ر، �مجلة منشور مقال ،الجزائر� 

 .89:ص، 2011 قانة، �اتنة، دار ،الجزائر�  التشر�ع

1. Dabain. J, 1995, Le Droit Subjectif
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الموجهة للمدیر�ة العامة للجماعات المحل�ة، والتي تنص على تمدید 

  .2019أوت  2إلى غا�ة  2016أوت  2إضاف�ة، وذلك من 

تبین تطبی� أح�ام القانون رقم  ،10/09/2009 تار�خ،2009/ 1000:مرق عل�مة

، الجر�دة الرسم�ة رقم انجازها وإتمامالذ� �حدد مطا�قة البن�ات 2008

/21/02المؤرخ في  02/2016التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة رقم 

، تحدد ��ف�ة معالجة أشغال إتمام الغلاالداخل�ة والجماعات المحل�ة و�ذا وزارة التجارة

  .) أو الإتمام/ �المطا�قة و

إلى وزارة الداخل�ة ووزارة العدل ووزارة الس�ن للتبل�غ  06/11/2016بتار�خ  65/2016مراسلة الوز�ر الأول رقم 

  ) .إلى الولاة

في ضوء أخر التعد�لات وأحداث الأح�ام(المنازعات العقار�ة �اشا عمر، زروقي لیلى،  حمد�

  .350:، ص2015هومة، الجزائر، 

، دراسة في التشر�ع الجزائر� مدعمة �أحداث قرارات مجلس قرارات العمران الفرد�ة وطرق الطعن فیهاالز�ن،  عزر� 

ص، 2005الفجر للنشر و التوز�ع،القاهرة،الط�عة الأولى، الدولة، دار

د القواعد التي تنظم نشا� الترق�ة العقار�ة�حد2011ف�فر�  17 مؤرخ فيال04 -11قانون رقم 

 .02، المادة المرجع الساب�، 2008) 08/15

الجزائر�  التشر�ع في والهدم البناء قرارات إصدار إجراءات ،عزر� الز�ن

 .11:،ص�2008س�رة،  خ�ضر، محمد جامعة

 .52 المرجع نفسه، الجر�دة الرسم�ة، 90/29رقم  القانون 

 .57:ص، المرجع الساب�عزر� الز�ن، 

التشر�ع في والتعمیر التهیئة أشغال على الإدار�ة الرقا�ة ،دیرم عایدة

 .107:، صالمرجع الساب�دیرم،  عایدة

 .75: الساب�، المادة المرجع، 90/29رقم  القانون 
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- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 90 - 09 اHــؤرّخ في 12
رمــضـان عـام 1410 اHـوافق 7  أبــريل سـنـة 1990 واHــتـعـلق

pّتممHا pبالولاية
- و�ــقــتــضى الــقــانــون رقم 90 - 25 اHــؤرّخ في أول
جــمــادى الأولى عـام 1411 اHـوافق 18 نــوفــمــبــر ســنـة 1990

 pّتممHعدّل واHا pتضمن التوجيه العقاريHوا
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 90 - 30 اHــؤرّخ في 14
جـمـادى الأولى عام 1411 اHـوافق أول ديـسمـبـر سـنة 1990

pتضمن قانون الأملاك الوطنيةHوا
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 91 - 10 اHــؤرّخ في 12
شـــوال عــام 1411 اHــوافق 27 أبـــريل ســـنــة 1991 واHـــتـــعــلق

 pّتممHعدّل واHا pبالأوقاف
- و�ــــــقــــــتــــــضـى الأمــــــر رقم 95 - 08 اHــــــؤرخ في أول
رمـــــضـــــان عـــــام 1415 اHـــــوافق أول  فـــــبـــــرايـــــر ســـــنـــــة 1995

 pهندس الخبير العقاريHتعلق �هنة اHوا
pوبعد رأي مجلس الدولة -
pانHوبعد مصادقة البر -

يصدر يصدر القانون الآتي نصه :القانون الآتي نصه :

الفصل الأولالفصل الأول
أحكام عامةأحكام عامة

اHــــادة الأولى : اHــــادة الأولى : يــــهـــدف هــــذا الــــقــــانـــون إلـى تـــأســــيس
إجــراء Hــعــايــنــة حق اHــلـــكــيــة الــعــقــاريــة وتــســلــيم ســنــدات

اHلكية عن طريق تحقيق عقاري.

اHادة اHادة 2 : : يطـبق إجـراء معـايـنة حق اHـلـكيـة الـعقـارية
عـلـى كل عـقــار لم يـخــضع لـعــمـلـيــات مـسح الأراضـي الـعـام
اHـنـصـوص عــلـيـهـا في الأمـر رقم 75 - 74 اHـؤرخ في 8 ذي
القـعدة عام 1395 اHوافق 12 نوفـمبـر سنة 1975 واHـذكور

أعلاهp مهما كانت طبيعته القانونية.
  يــــشــــمل هــــذا الإجـــــراء الــــعــــقــــارات الــــتي لا يــــحــــوز
أصـحابها سنــدات ملكيــة أو التي حررت بشـأنها سندات
مـلـكـيـة قـبل أول مـارس سـنـة 1961  والـتي لم تـعـد تـعـكس

الوضعية العقارية الحالية.

اHـادةاHـادة 3 :  : لا تـطــبق أحـكـام هــذا الـقــانـون عـلى الأملاك
العقارية الوطـنية �ا فيها الأراضي اHـسماة سابقا عرش

والأملاك الوقفية.

الفصل الثانيالفصل الثاني
 التحقيق العقاري التحقيق العقاري

p4 :  : �ــــكن كـل شــــخص طــــبـــيــــعـي أو مــــعـــنــــوي اHــادة اHــادة 
�ارس حيازة على عـقارp سواء بنفسه مـباشرة أو بواسطة

 

 

 

 

قــــــــــــــانانــــــــــــــــون رقم ون رقم 07 -  - 02  م  مــــــــــــــــؤرؤرّخ في خ في 9  ص  صــــــــــــــــفــــــــــــــر عر عــــــــــــــام ام 1428
اHاHـوافق وافق 27  ف  فـبـرايرايــــر سر سـنـة ة p p2007 يــــتـضــــمّن تن تــــأسأسـيسيس
إجإجــــــراء Hراء Hــــــعــــــايايــــــنــــــة حق اHة حق اHــــــلــــــكــــــيــــــة الة الــــــعــــــقــــــارياريــــــة وتة وتــــــســــــلــــــيميم

سندات اHلكية عن طريق تحقيق عقاري.سندات اHلكية عن طريق تحقيق عقاري.
ـــــــــــــــــــــــــــــــ

pإنّ رئيس الجمهورية
- بناء عـلى الدستورp لا سـيّما اHواد 119 و 122- 25

pو125 - 2 و126 منه
- و�ــــــقــــــتــــــضـى الأمــــــر رقم 66 - 154 اHــــــؤرّخ في 18
صــفــر عـام 1386 اHــوافق 8 يــونــيــو ســنـة 1966 واHــتــضـمن

 pتممHعدّل واHا pدنيةHقانون الإجراءات ا
- و�ــــــقــــــتــــــضـى الأمــــــر رقم 66 - 155 اHــــــؤرّخ في 18
صــفــر عـام 1386 اHــوافق 8 يــونــيــو ســنـة 1966 واHــتــضـمن

 pّتممHعدّل واHا pقانون الإجراءات الجزائية
- و�ــــــقــــــتــــــضـى الأمــــــر رقم 66 - 156 اHــــــؤرّخ في 18
صــفــر عـام 1386 اHــوافق 8 يــونــيــو ســنـة 1966 واHــتــضـمن

 pّتممHعدلّ واHا pقانون العقوبات
- و�ـــــــقـــــــتــــــــضى الأمــــــــر رقم 75 - 58 اHــــــــؤرّخ في 20
رمــــضــــان عــــام 1395 اHــــوافق 26 ســــبـــــتــــمــــبـــــر ســــنــــة 1975

 pتمّمHعدلّ واHا pدنيHتضمن القانون اHوا
- و�ـــــقـــــتـــــضى الأمـــــر رقم 75 - 74 اHـــــؤرّخ في 8 ذي
الــــــقـــــعــــــدة عـــــام 1395 اHـــــوافق 12 نــــــوفـــــمــــــبـــــر ســــــنـــــة 1975
واHـتـضـمن إعــداد مـسح الأراضي الـعـام وتــأسـيس الـسـجل

 pالعقاري
- و�ــــقـــــتــــضى الــــقــــانــــون رقم 84 - 09 اHــــؤرّخ في 2
جـــمـــادى الأولى عـــام 1404 اHــــوافق 4 فـــبـــرايـــر ســـنـــة 1984

 pتعلق بالتنظيم الإقليمي للبلادHوا
- و�ـــقـــتـــضـى الـــقـــانـــون رقم 90 - 08 اHــؤرّخ في 12
رمــضــان عـام 1410 اHـوافق 7 أبــريل ســنـة 1990 واHــتــعـلق

pتمّمHا pبالبلدية
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اHــادة اHــادة 9 :  : يـــتم إجــراء الـــتــحــقـــيــقـــات الــعــقـــاريــة تحت
ســــلـــطــــــة ومـــراقــــبــــة مـــســــؤول مــــصـــالـح الحـــفـظ الـــعــــقـــاري

الولائي.
يــبـاشــر الـتــحـقــيق الـعــقـاري  مــحــقق عـقــاري يـعــيـنه
مسؤول مصـالح الحفظ العقاري الولائيp من ضمن أعوان

سلك مفتشي أملاك الدولة.

وعنـد الاقتضـاءp يجـوز للـوزير اHـعني أن يـكلف أي
عون من الأعوان التابعW للأسلاك اHعادلة.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اHـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.

pــــيـــدانHفـي ا pــــادة 10 :  : يــــتــــلــــقى المحــــقـق الــــعـــقــــاريHــــادة اHا
تـــصــــريـــحـــات اHــــعـــنـي الـــتي �ــــوجـــبـــهــــا يـــعـــرض الــــوقـــائع
والظـروف التي سـمحت له �مـارسة الحـيازة على الـعقار

الذي يطالب بأحقية ملكيته.

يــقــوم بـــكل الــتــحــريـــات والــتــحــقــيـــقــات لإثــبــات حق
اHلكية اHطالب بها وحماية حقوق الغير.

يـحــرر مـحــضـرا مــؤقـتــاp مـســبـبــا قـانــونـا p يـتــضـمن
نـتــائج الــتـحــقــيق ويـضــعه في مــتــنـاول الجــمــهـور للاطلاع

عليه.

اHادة اHادة 11 : : تقيد الاحـتجاجات أو الاعتراضات اHثارة
أثــنــــاء الــتــحــقـــيــق الــعــقــــاري فــي ســجل خــاص مــفــتـــوح
لـــهــــذا الـــغــــرضp لـــدى مـــســـؤول مـــصـــالح الحـــفـظ الـــعـــقــاري

الولائي.
وعـنــد الاقـتـضــاءp يـتــنـقل المحــقق الــعـقـاري مـن جـديـد
الـى اHـيــدانp قـصــد دراسـة الاحــتـجــاجـات أو الاعــتـراضـات
اHثارة من طـرف اHلاك أو الحائـزين المجاورين أو كل مدع

آخر لأي حق عيني على العقار اHعني.

اHـادة اHـادة 12 : : يحـدد المحـقق الـعـقاري جـلـسة لـلـصـلحp فإذا
توصل الأطراف إلى اتفاقp يحرر محضرا بذلك.

pفـي حـــالــة مـــا إذا بـــاءت مـــحـــاولـــة الـــصـــلح بـــالـــفـــشل
يحرر محضرا بعدم الصلح.

يجـوز لـلمـعـترضp ابـتداء مـن تاريخ تـسـلمه المحـضر
اHــــذكــــور أعـلاهp تحت طـــــائــــلــــة رفض طـــــلــــبهp خـلال مــــهــــلــــة
شـهـرين اثـنـW (2) أن يـرفع دعـوى أمــام الجـهــة الـقـضــائـيـة

المختصة.
تـــــــوقف الإجــــــــراءات إلى غــــــــايـــــــة صـــــــدور الحـــــــكـم في

الدعوى.

شـخص آخرp أويحوز سـند ملكـية كما هـو مبW في اHادة
2 أعلاهp أن يـطلب فتح تحقـيق عقاري Hـعاينة حق مـلكيته

وتسليمه سند ملكية.
تـوجه طـلـبـات فـتح الـتـحـقيـق الـعـقاري إلـى مـسؤول

مصالح الحفظ العقاري الولائي المختص إقليميا.
يــحـــدد مـــحـــتـــوى الـــطــلـب والــوثـــائـق اHــرفـــقـــة به عن

طريق التنظيم.

اHادة اHادة 5 : : يحتوي التحقيق العقاري على ما يأتي :
- مـعـايــنـة حق اHـلـكــيـة الـعـقــاريـة والحـقـوق الــعـيـنـيـة

pثقل بها إن وجدتHالعقارية الأخرى والأعباء  ا
pساحة ووضع معالم الحدودHتحديد ا -

pاديHالمحتوى ا Wتعي -
- تـمـثـيـل الـعـقـار في رسـم بـيـاني بـواســطـة مـخـطط

يعده مهندس خبير عقاري.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اHـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.

اHـادة اHـادة 6 : : يـتم فـتح تحـقــيق عـقـاري بـصــفـة فـرديـة في
أي وقت.

غــيـر أنه �ــكن فـتح تحــقـيق عــقـاري بــصـفــة جـمــاعـيـة
في إطـار إنجاز بـرامـج بنـاء أو تـهـيـئـة عـقـاريـةp ريـفـية أو

حضرية.

اHادة اHادة 7 : : في حـــالة التـحقيق الجـماعي يتـخذ الوالي
قــــرارا �ــــــبـــــادرة مـــــنـه أو من رئــــيـس المجــــلس الـــــشــــعــــبي
pيـتــضـمـن فـتح تحــقــيق عـقــاري جــمـاعي pالـبـــلــدي المخــتـص
بـــعــد أخـــذ رأي كل من مـــســـؤول مــصـــالح الحـــفظ الــعـــقــاري
الــــولائيp وحــــسب الحــــالـــةp مــــســـؤول الــــبـــنــــاء أو اHــــصـــالح

الفلاحية.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اHـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.

اHادة اHادة 8 :  : يخضع التحقيق العقاري لإشهار واسع.

يـجـوز لــكل شـخص يـحــوز سـنـدا أو لـديه مــعـلـومـات
حــول الــعــقــارات مــحل الــتــحــقــيق الــعــقــاريp الـتــقــرب من
المحـــقق الـــعــقـــاري مع جـــمعp عـــنــد الاقـــتــضـــاءp كل الـــوثــائق

الواجب تقد�ها أثناء التحقيق.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اHـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.
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28 فبراير  سنة فبراير  سنة 2007  م م

يـكون اHـقـرر اHذكـور أعلاهp قـابلا للـطـعن أمام الجـهة
الــــقـــضــــــائــــيـــة الإداريـــــة المخــــتـــصــــةp خلال الآجــــال اHــــقـــررة

قانونا.
يـــبـــلغ مـــقـــرر الـــرفض حـــسب الحـــالـــة إلى اHـــعـــني أو
الواليp في أجل أقـصاه سـتة (6) أشهـرp ابتداء من تاريخ

إيداع الطلب اHنصوص عليه في اHادة 4 أعلاه.

اHـادة اHـادة 18 : : في حـالــة اكـتــشـاف تــرقـيم ­ عــلى أسـاس
تصـريـحـات غـيـر صـحيـحـة أو تـقـد� وثـائق مـزورةp يـقوم
مــســـؤول مــصــالـح الحــفظ الـــعــقـــاري الــولائيp بـــرفع دعــوى
قضائية للمـطالبة بإلغاء الترقيم العقاري اHعنيp ويقدم
شـــــكــــوى أمـــــام وكـــــيل الجـــــمـــــهـــــوريــــة لـــــتـــــحـــــريك الـــــدعــــوى

العمومية.
الفصل الرابعالفصل الرابع
حكم انتقاليحكم انتقالي

اHــادة اHــادة 19 : : يــســتــمــر تــطـــبــيق الإجــراءات اHــنــصــوص
عـلـيهـا في اHـرسوم رقم  83-352 اHـؤرخ في 8 شعـبـان عام
1403 اHـوافق 21  مـايــو ســنـة 1983 واHــتـعــلـق بـسـنّ إجـراء

لإثـبــات الــتــقـادم اHــكــسب وإعــداد عـقــد الــشـهــرة اHــتــضـمّن
WــوثـقـHــودعـة لـدى اHـلــفـات اHعـلـى ا pـلــكــيــةHالإعـتــراف بـا
قبل نشر هذا القـانون في الجريدة الرّسميّة  للجمهورية

الجزائريةّ الدّ�قراطيّة الشعبيّة.

اHادةاHادة 20 :   :  ينشر هـذا القانون في الجريدة الرّسميّة
للجمهوريّة الجزائريةّ الدّ�قراطيّة الشعّبيّة.

حــــرّر بــــالجــــزائــــر في 9 صــــفــــر عــــام 1428 اHــــوافق 27
فبراير سنة 2007.

عبد عبد العزيز بوتفليقةالعزيز بوتفليقة
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ★ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

   
   

 

 

تـــخـــضع عـــريـــضـــة الـــدعـــوى اHـــذكـــورة إلى إجـــراءات
الشهر.

تحـــــدد كـــــيـــــفــــيـــــات تـــــطـــــبـــــيق هـــــذه اHـــــادة عن طـــــريق
التنظيم.

اHـادة اHـادة 13 :  : يــحـرر مــحــضــر نـهــائي تــدرج فــيه نــتـائج
التحقيق العقاري.

تحـــدد عن طــريـق الــتـــنـــظــيم الـــعـــمــلـــيـــات الإجــرائـــيــة
اHــتــعــلــقــة بــالــتــحــقـيـق الــعــقــاريp وإشــهـار نــتــائــجـهp وكـذا
كـيــفـيــات تـرتــيب وحــفظ الـوثــائق الــتي جـمــعت أو أعـدت

أثناء التحقيق العقاري.

الفصل الثالثالفصل الثالث
معاينة حق اHلكيةمعاينة حق اHلكية

pـــــادة 14 : : إذا نــــــتج عـن تحــــــلـــــيـل الــــــتـــــصــــــريــــــحـــــاتHـــــادة اHا
والأقوال والـشـهـاداتp وكذا الـوثـائق اHقـدمـة والتـحـريات
الـتـي قـام بـهـا المحـقـق الـعـقـاريp أن صــاحب الـطـلب �ـارس
pـلكيةHحـيازة من شأنهـا أن تسمح له بـالحصول على حق ا
pدنيHطبـقا لأحـكام الـقانـون ا pـكـسبHعن طـريق التـقادم ا
فــإنه يــعــتــرف له بــأحــقــيـتـه عـلـى الـعــقــار مــحل الــتــحـقــيق

العقاري.

اHـادة اHـادة 15 : : في حــالـة مـا إذا ثـبت حـق اHـلـكـيــة نـتـيـجـة
الـــتــــحـــقـــيـق الـــعــــقـــاريp يـــصــــدر مـــســــؤول مـــصـــالـح الحـــفظ
العـقاري الولائـيp على أسـاس المحضـر النـهائي اHـنصوص
pمقررا يتـعلق بالترقيم العقاري pادة 13 أعلاهHعليه في ا

باسم اHالك اHعني للعقار محل التحقيق العقاري.

يـرسل مـقـرر الـتـرقـيم الـعـقـاري لـلـمـحـافظ الـعـقـاري
المختص إقليمياp قصد التنفيذ.

pادة 16 : : يقوم المحافظ الـعقاري بالتـرقيم العقاريHادة اHا
وذلك بشهـر الحقوق اHـعايـنة أثنـاء التـحقيق الـعقاري في

السجل العقاري .
يــعــدp إثــر تــنـــفــيــذ هــذا الاجــراءp ســنــد اHــلــكــيــة الــذي
pيـــرســله إلـى مــســـؤول مـــصــالـح الحــفـظ الــعـــقـــاري الــولائي

لغرض تسليمه الى اHعني.

يـــحـــدد شــــكل ومــــحـــتــــوى ســـنــــد اHـــلـــكــــيـــة عـن طـــريق
التنظيم.

اHــــادة اHــــادة 17 : : إذا لـم يــــفض الـــــتــــحــــقـــــيق الــــعـــــقــــاري إلى
pيــعـد مــســؤول مــصـالـح الحـفظ الــعــقــاري الـولائي pنــتـيــجــة

مقررا مسبباp  يتضمن رفض الترقيم العقاري.



    المدینة والعمران :قسم                            
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