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لعقار�ة في الجزائر، من خلال عرض تار�خي لنظامها، أنواعها، 

  .غلالها وطرق التصرف فیها

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

حتلال الفرنسي للجزائر، وأخیرا مرحلة ما �عد الاستقلال، 

وهذا . س�اسة السوق العقار�ة الموجهة وس�اسة السوق الحرة
34(

  

وهي الأراضي التي تعود ملكیتها للدولة م�اشرة و�ح� للح�ام التصرف فیها، وأغلبها 

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

خزن�ة أو عص�انهم أوامر الق�اد ورجال 

الفرق بینها و�ین أراضي ال�ایلك هو أن . 

خیل هذه الأراضي �انت موجهة الق�ائل التي أخذت منها وأن مدا

فقد سلمت ل�عض الق�ائل مقابل مساهمتها 

و�ما هو الحال في �ل أراضى الدولة فإن أراضي المخزن لا �م�ن تملكها 

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

ونظرا للأح�ام . 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 ضر��ة أو رسم

لذا . درة أو حجز من طرف الح�امتتعرض لأ�ة مصا

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

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

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

نظر�ا �ل من أستصلح هذه الأراضي أص�حت ملك له، لكن عمل�ا یبدو 
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لعقار�ة في الجزائر، من خلال عرض تار�خي لنظامها، أنواعها، سنحاول استعراض واقع الملك�ة ا

غلالها وطرق التصرف فیهاوالقوانین التي �انت تض�طها، ��ف�ات است

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

حتلال الفرنسي للجزائر، وأخیرا مرحلة ما �عد الاستقلال، الخاصة �الح�م العثماني، المرحلة الثان�ة أثناء الا

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

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

 .نظام الملك�ة العقار�ة في العهد العثماني

  :ملك�ات الدولة

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

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

خزن�ة أو عص�انهم أوامر الق�اد ورجال الس�ان الق�مین علیها، عند امتناعهم عن دفع المطالب الم

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

الق�ائل التي أخذت منها وأن مدا أراضى العزل �قیت تستغل من طرف

  . نحو دفع رواتب موظفي الدولة

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

و�ما هو الحال في �ل أراضى الدولة فإن أراضي المخزن لا �م�ن تملكها . عس�ر�ا في جمع الضرائب

  

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

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 ضر��ة أو رسم الشرع�ة المتعلقة

تتعرض لأ�ة مصا ، ولم تكنوهي غیر قابلة للب�ع ولا للشراء

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

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

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

نظر�ا �ل من أستصلح هذه الأراضي أص�حت ملك له، لكن عمل�ا یبدو . العمران وخال�ة من المساكن

 .أن السلطة التر��ة راقبتها

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

  : مدخل

سنحاول استعراض واقع الملك�ة ا

والقوانین التي �انت تض�طها، ��ف�ات است

إلىوسنتطرق 

الخاصة �الح�م العثماني، المرحلة الثان�ة أثناء الا

والتي بدورها شهدت س�استین مختلفتین هما

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

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

ملك�ات الدولة. 1.1

ملك�ات ال�ایل�ك 

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 الم

 .ال�ایل�ك

أراضي العزل 

أراضى العزل �قیت تستغل من طرف

نحو دفع رواتب موظفي الدولة

راضي المخزن أ 

عس�ر�ا في جمع الضرائب

  .أو تور�ثها

أراضي الح�س  

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

الشرع�ة المتعلقة

وهي غیر قابلة للب�ع ولا للشراء

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

أراضي الموات 

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

العمران وخال�ة من المساكن

أن السلطة التر��ة راقبتها
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وهي التي �ان �ستغلها أصحابها م�اشرة، ولا یتوجب علیهم إزاء الدولة سو� فر�ضتا 

انت تتصف �عدم الاستقرار وصغر المساحة نظرا لخضوعها لأح�ام الوراثة، الب�ع 

والشراء، ولتعر�ضها في �ثیر من الأح�ان إلى المصادرة والح�ازة من طرف الح�ام ولوقوع أغلبها في 

المناط� الجبل�ة الم�تظة �الس�ان، أو بجوار المدن حیث ��ثر الإق�ال على امتلاكها من طرف س�ان 

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

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

على  وتمتد .اع�ة والاستغلال الفرد�فهذا الصنف من الملك�ات یجمع بین ح� الملك�ة الجم

ومن خلال هذه الأصناف للملك�ة ونوع�ة الانتفاع بها وطب�عة المطالب المال�ة المتعلقة بها، �م�ننا 

خضع لأح�ام الشر�عة السائد في الجزائر في ظل الس�ادة العثمان�ة �ان ی

�ما نتج عن طب�عة الملك�ة و��ف�ة استغلال الأرض 

 أش�ال اختلفت ومهما، اضطراب في توز�ع الس�ان واختلال في نس�ة الكثافة الس�ان�ة من جهة إلي أخر� 

  . مقدسا

وجدت الإدارة الاستعمار�ة نفسها أمام ه��ل غر�ب للملك�ات 

الأول تملكه : �م�ن تقس�م  هذا اله��ل إلى قسمین

خاص �أراضي العرش ة و�تمثل في أراضي ال�ایلك، المخزن أو العزل، والثاني 

ومن اجل تسهیل عمل�ة الاست�لاء على 

 الأراضي وتثبیت المعمر�ن فیها لجأ المشرع الفرنسي إلى إصدار العدید من الأوامر والقوانین التي تساعده

  

  .إلغاء قاعدة عدم التصرف في أملاك الحبوس لفائدة المشتر� الأور�ي

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

نص على مصادرة �ل الأملاك التي هي بدون صاحب، 

الرعي التا�عة والتي شملت أراضي البور و 
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   :الملك�ات الخاصة

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

انت تتصف �عدم الاستقرار وصغر المساحة نظرا لخضوعها لأح�ام الوراثة، الب�ع العشر والز�اة، وقد �

والشراء، ولتعر�ضها في �ثیر من الأح�ان إلى المصادرة والح�ازة من طرف الح�ام ولوقوع أغلبها في 

المناط� الجبل�ة الم�تظة �الس�ان، أو بجوار المدن حیث ��ثر الإق�ال على امتلاكها من طرف س�ان 

  .دن وموظفي الدولة

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

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

فهذا الصنف من الملك�ات یجمع بین ح� الملك�ة الجم

  .واجتماع�ة اقتصاد�ة أهم�ة ��سبها مما شاسعة

ومن خلال هذه الأصناف للملك�ة ونوع�ة الانتفاع بها وطب�عة المطالب المال�ة المتعلقة بها، �م�ننا 

السائد في الجزائر في ظل الس�ادة العثمان�ة �ان یالملك�ة العقار�ة 

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

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

مقدساوتعتبر حقا  �ة�انت محم أنها إلا ،الفترة المذ�ور

  :الاحتلال الفرنسي

وجدت الإدارة الاستعمار�ة نفسها أمام ه��ل غر�ب للملك�ات  �1830عد الغزو الفرنسي للجزائر عام 

�م�ن تقس�م  هذا اله��ل إلى قسمینو . ه القانوني الذ� �انت تعمل �هالعقار�ة یختلف عن نظام

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

ومن اجل تسهیل عمل�ة الاست�لاء على . الاح�اس، وهو خاضع في معاملاته لنظام الشر�عة الإسلام�ة

الأراضي وتثبیت المعمر�ن فیها لجأ المشرع الفرنسي إلى إصدار العدید من الأوامر والقوانین التي تساعده

  : على ذلك ومن أهمها نجد

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

إلغاء قاعدة عدم التصرف في أملاك الحبوس لفائدة المشتر� الأور�ي

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 صاحب،  الذ� :1846ل�ة جو� 21في  المؤرخ

والتي شملت أراضي البور و  ،رنس�ةأو صنفت سنداتها غیر �اف�ة، وضمها إلى أملاك الدولة الف

  

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

الملك�ات الخاصة .2.1

أراضي الملك 

العشر والز�اة، وقد �

والشراء، ولتعر�ضها في �ثیر من الأح�ان إلى المصادرة والح�ازة من طرف الح�ام ولوقوع أغلبها في 

المناط� الجبل�ة الم�تظة �الس�ان، أو بجوار المدن حیث ��ثر الإق�ال على امتلاكها من طرف س�ان 

دن وموظفي الدولةالم

أراضي العرش  

لاستغلالها فق�

فهذا الصنف من الملك�ات یجمع بین ح� الملك�ة الجمولا الإرث، 

شاسعة مساحات

ومن خلال هذه الأصناف للملك�ة ونوع�ة الانتفاع بها وطب�عة المطالب المال�ة المتعلقة بها، �م�ننا 

الملك�ة العقار�ة نظام  القول أن

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

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

الفترة المذ�ور في العقار ملك�ة

الاحتلال الفرنسي مرحلة .2

�عد الغزو الفرنسي للجزائر عام 

العقار�ة یختلف عن نظام

الط�قة الحاكمة التر��

الاح�اس، وهو خاضع في معاملاته لنظام الشر�عة الإسلام�ةو 

الأراضي وتثبیت المعمر�ن فیها لجأ المشرع الفرنسي إلى إصدار العدید من الأوامر والقوانین التي تساعده

على ذلك ومن أهمها نجد

أكتو�ر  01 أمر .1.2

إلغاء قاعدة عدم التصرف في أملاك الحبوس لفائدة المشتر� الأور�ي 

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

الدولة الفرنس�ة

المؤرخالأمر  .2.2

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

  . للعرش
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�عتبر �مثا�ة القاعدة الأولى التي تخضع لها �ل المعاملات العقار�ة 

�ستمر تحو�ل الأملاك من مسلم إلى مسلم وف� الشر�عة الإسلام�ة، أما بین الأشخاص 

  :هذا وقد تضمن القانون سلسلة من القواعد التي تهدف إلى

  ).وهذا بإخضاعها للقانون الفرنسي

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

  

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

أراضي العرش ضمن نظام السوق العقار�، �طر�قة قانون�ة وهذا عن طر�� تسل�م عقود ملك�ة انفراد�ة تسمح 

تسل�م سندات الملك�ة للأهالي وهذا من أجل 

ة للقانون الفرنسي، والهدف من ذلك هو تسهیل المعاملات العقار�ة من الأهالي إلى 

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

�، وهذا عن طر�� النتائج المنشودة، وأص�ح في ظل هذا القانون �عطي الأولو�ة إلى عمل�ات التطهیر العقار 

  .استحداث لجان تحقی� حول هو�ة الملاك تمهیدا لتسل�مهم سندات تثبت ملكیتهم

المتعل� �التهیئة العقار�ة في الجزائر والذ� 

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

�ان هدفه إنشاء نظام عقار� جدید �قوم على 

  .على أن تسلم سندات الملك�ة المنفردة

بإصلاح الشهر العقار� وتوس�ع انتشار المتعل� 

م�اتب حف� الرهون العقار�ة واعتماد الشهر الشخصي لكافة المعاملات العقار�ة مع تسل�م دفاتر عقار�ة 

 عقار�ة أملاك لتكو�ن تخط�ط�ة عقار�ة

 من مجموعة ذلك في �ما الأسالیب مختلف
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�عتبر �مثا�ة القاعدة الأولى التي تخضع لها �ل المعاملات العقار�ة  حیث :1851جوان 

�ستمر تحو�ل الأملاك من مسلم إلى مسلم وف� الشر�عة الإسلام�ة، أما بین الأشخاص ( جاء في نصه 

هذا وقد تضمن القانون سلسلة من القواعد التي تهدف إلى .).الآخر�ن تخضع للقانون العام

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

  .ت العقار�ةتأكید حر�ة المعاملا

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

  .الأهالي والمعمر�ن

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

حیث سمح هذا القانون بتقس�م الأراضي بین العشائر، وهذا من اجل إدخا :1863أفر�ل 

أراضي العرش ضمن نظام السوق العقار�، �طر�قة قانون�ة وهذا عن طر�� تسل�م عقود ملك�ة انفراد�ة تسمح 

  . الخاصة بها) ب�ع وشراء(بتسهیل مختلف المعاملات العقار�ة 

تسل�م سندات الملك�ة للأهالي وهذا من أجل  :1887المتمم �قانون  1873جو�ل�ة  

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

بدأ المشرع الفرنسي یبتعد شيء ما على س�استه القد�مة �عد أن حققت له  :1897ف�فر� 

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

استحداث لجان تحقی� حول هو�ة الملاك تمهیدا لتسل�مهم سندات تثبت ملكیتهم

المتعل� �التهیئة العقار�ة في الجزائر والذ�  :1956مارس  26المؤرخ في  56/290المرسوم رقم 

  

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

 .الملك�ة العقار�ة إعادة تنظ�م

 .إعادة ضم المستثمرات الفلاح�ة

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

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

المتعل�  :1959أكتو�ر  21المؤرخ في  1190/

م�اتب حف� الرهون العقار�ة واعتماد الشهر الشخصي لكافة المعاملات العقار�ة مع تسل�م دفاتر عقار�ة 

عقار�ة س�اسة ات�عت الجزائر، أرض المعمر�ن أقدام وطئت

مختلف ذلك في مستعملا �القوة علیها ءوالاست�لا لمعمر�ها �مصادرتها

 .للمعمر�ن ملكیته انتقال وتسهیل العقار القوانین  لفرنسة
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               العقارمادة 

جوان  16قانون  .3.2

جاء في نصه  حیث

الآخر�ن تخضع للقانون العام

حما�ة الملك�ة العقار�ة الخاصة  

تأكید حر�ة المعاملا 

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

الأهالي والمعمر�ن

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

أفر�ل  22قانون  .4.2

أراضي العرش ضمن نظام السوق العقار�، �طر�قة قانون�ة وهذا عن طر�� تسل�م عقود ملك�ة انفراد�ة تسمح 

بتسهیل مختلف المعاملات العقار�ة 

 26قانون  .5.2

إخضاع أملاكهم العقار�

 . الأور�یین

ف�فر�  16قانون  .6.2

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

استحداث لجان تحقی� حول هو�ة الملاك تمهیدا لتسل�مهم سندات تثبت ملكیتهم

المرسوم رقم  .7.2

  :یهدف أساسا إلى

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

إعادة تنظ�م 

إعادة ضم المستثمرات الفلاح�ة 

59أمر رقم  .8.2

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

/59مرسوم  .9.2

م�اتب حف� الرهون العقار�ة واعتماد الشهر الشخصي لكافة المعاملات العقار�ة مع تسل�م دفاتر عقار�ة 

 )35(.للملاك

وطئت أن منذ

لمعمر�ها �مصادرتها

القوانین  لفرنسة



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                          

فان مجال تدخل الدولة �صفتها هي السلطة 

بدلیل أن �ل النصوص . ذة �ان واسعا في جم�ع المجالات، ولا س�ما النشا� العقار� 

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

ت حرر جم�ع المعاملا 1989ولما جاء دستور 

الذ� أعتبر نصه إعلانا صر�حا على الس�اسة الجدیدة للعقار والتي 

  .والملك�ة العقار�ة

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

  :مازالت تسیرها وهي

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

: هي تتجسد في س�استین عقار�تین، هما

والتي خولت للجماعات المحل�ة احتكار �ل العقارات الموجودة داخل 

و�ن احت�اطات والمتضمن تك 1974/  02

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

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

لاقا من تخص�ص واستعمال الأراضي في الوس� الحضر�، حیث 

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

البلد�ة تتنازل عن الأراضي لقاء عوض تقدره مصلحة أملاك الدولة، 

 و��ون �م�ن للبلد�ات أن تب�ع قطع الأراضي �عد تهیئتها على أساس تقدیر مصلحة أملاك الدولة، 
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  :مرحلة ما �عد الاستقلال

فان مجال تدخل الدولة �صفتها هي السلطة  1988والى غا�ة  1962منذ نیل الجزائر استقلالها سنة 

ذة �ان واسعا في جم�ع المجالات، ولا س�ما النشا� العقار� المخططة والمقررة والمنف

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

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

الذ� أعتبر نصه إعلانا صر�حا على الس�اسة الجدیدة للعقار والتي  90/25: العقار�ة، من خلال قانون رقم

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

مازالت تسیرها وهياس�م التي �انت و مختلفتین، لكل واحدة ممیزاتها والقوانین والمر 

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

هي تتجسد في س�استین عقار�تین، هماقوانین ومراس�م، یرجع تار�خ صدورها إلى سنوات الس�عینات، و 

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

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

02/  20: المؤرخ في 26/  74مح�طها العمراني وف� الأمر رقم 

  .عقار�ة لصالح البلد�ات

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

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

لاقا من تخص�ص واستعمال الأراضي في الوس� الحضر�، حیث التهیئة والتعمیر على �امل ترابها انط

  :على مایلي 11- 10-07ینص الأمر الساب� ذ�ره في مواده

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

 .العقار�ة لقاء عوض تقدره مصلحة أملاك الدولة

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

 .�ما أنها تتحمل جم�ع أنواع النفقات

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

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

مرحلة ما �عد الاستقلال .3

منذ نیل الجزائر استقلالها سنة 

المخططة والمقررة والمنف

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

العقار�ة، من خلال قانون رقم

  :تقوم على

تحدید العلاقة القانون�ة بین المالك  

إنشاء سوق عقار�ة حرة 

وفي هذا الس�اق �م�ن القول أن السوق العقار�ة في الجزائر

مختلفتین، لكل واحدة ممیزاتها والقوانین والمر 

س�اسة الاقتصاد الموجه .1.3

قوانین ومراس�م، یرجع تار�خ صدورها إلى سنوات الس�عینات، و 

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

س�اسة الاحت�اطات العقار�ة  . أ

مح�طها العمراني وف� الأمر رقم 

عقار�ة لصالح البلد�ات

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

وجماع�ة، فقد منح الأمر رقم 

التهیئة والتعمیر على �امل ترابها انط

ینص الأمر الساب� ذ�ره في مواده

اكتسابیتم  

العقار�ة لقاء عوض تقدره مصلحة أملاك الدولة

ف�ما یخص الاستثمارات، فإن  

�ما أنها تتحمل جم�ع أنواع النفقات

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



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                          

، فإنه �م�ن للبلد�ات أن تحصل على 1979

تسب�قات من الخز�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 

الاحت�اجات العقار�ة مقابل دینار واحد رمز� للبلد�ات المحرومة، ولقاء عوض تقدره مصلحة أملاك 

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

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

 .والمتضمن أیلولة الأملاك الشاغرة إلى الدولة

 

لأجل تحدید المساحة المتعلقة �التعمیر والاستعمال المعقول للأراضي یجب أن تؤخذ �عین الاعت�ار 

 ضرورة البناء المرتفع، الز�ادة التقدیر�ة لعدد الس�ان

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

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

ساكن والحي  5000إلى  2500وحدات الجوار من 

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

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

الأمر بإقامة التجهیزات والاستثمارات العامة أو تلب�ة احت�اجات المواطنین ف�ما یخص بناء المساكن 
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   )36(.ذك �التراضي بین البلد�ة والم�تسبین الجدد

1979/ 23/06المؤرخ في  79/108وحسب المرسوم رقم 

تسب�قات من الخز�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 

الاحت�اجات العقار�ة مقابل دینار واحد رمز� للبلد�ات المحرومة، ولقاء عوض 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� عمراني 

  :ي�ما یل 26/  74والمنصوص علیها في الأمر رقم 

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

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

 .الأراضي التا�عة للجماعات المحل�ة

 .الأراضي التا�عة لمزارع التسییر الذاتي ألفلاحي

 .الممنوحة للتعاون�ات الفلاح�ة لقدماء المجاهدین الأراضي

 . الموهو�ة للصندوق الوطني للثروة الزراع�ة الأراضي

لأجل 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 

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

وحدات الجوار من ( وذات نس� تدر�جي  .ش��ات المختلفة

 .)ساكن 35000إلى  25000

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

الأمر بإقامة التجهیزات والاستثمارات العامة أو تلب�ة احت�اجات المواطنین ف�ما یخص بناء المساكن 

  .والمحلات ذات الطا�ع المهني أو الحرفي

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

ذك �التراضي بین البلد�ة والم�تسبین الجدد

وحسب المرسوم رقم  هذا

تسب�قات من الخز�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 

الاحت�اجات العقار�ة مقابل دینار واحد رمز� للبلد�ات المحرومة، ولقاء عوض تقدره مصلحة أملاك إطار 

الدولة �النس�ة للبلد�ات الأخر� 

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

والمنصوص علیها في الأمر رقم 

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

76  /102

الأراضي التا�عة للجماعات المحل�ة 

الأراضي التا�عة لمزارع التسییر الذاتي ألفلاحي 

الأراضي 

الأراضي 

لأجل تحدید المساحة المتعلقة �التعمیر والاستعمال المعقول للأراضي یجب أن تؤخذ �عین الاعت�ار و 

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 و 

للأراضي وأهم�ة المح�� الحضر� 

ش��ات المختلفةوال

25000من 

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

الأمر بإقامة التجهیزات والاستثمارات العامة أو تلب�ة احت�اجات المواطنین ف�ما یخص بناء المساكن 

والمحلات ذات الطا�ع المهني أو الحرفي



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                          

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

والمتضمن التنازل  07/02/1981المؤرخ في 

عن الأملاك العقار�ة ذات الاستعمال الس�ني أو المهني أو التجار� أو الحرفي التا�عة للدولة والجماعات 

العموم�ة، حیث أو�لت �موج�ه مهمة المحل�ة وم�اتب الترق�ة والتسییر العقار� والمؤسسات والهیئات والأجهزة 

  .تقدیر الأملاك العقار�ة القابلة للتنازل عنها إلى إدارة أملاك الدولة والشؤون العقار�ة

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

دستور  هتما لطات لا تجد� أ� نفع، ولأجل ذلك 

بتحدید س�اسة اقتصاد 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 

ر على إرادة الأفراد، حیث من خلاله تحدد أسعار الأملاك العقار�ة انطلاقا من الصفقات 

للحد  ،والمتعل� �التوج�ه العقار�  1990

قات العقار�ة، وتشج�ع سوق عقار� حر، تقوم الجماعات المحل�ة �فضل 

مختلف التشر�عات بتنظ�م هذا السوق والمحافظة على طا�عه القانوني، لتفاد� سوق المضار�ة الذ� لا �م�ن 

د التي �انت مقررة �موجب الأح�ام منه ل�ضع حدا لكل الشرو� والقیو 

التشر�ع�ة السا�قة، والتي �انت تتضمنها العقود الإدار�ة، مثل الشرو� المانعة للتصرف في الأراضي المعدة 

للبناء، والبناءات المقامة علیها طیلة عشر سنوات من تار�خ اكتسابها، والتي لم تعد تنسجم ومتطل�ات 

لا تخضع المعاملات العقار�ة في « ، حیث نصت المادة المذ�ورة على أنه

مجال الأراضي 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 المعمول �ه

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

ولتوض�ح مفهوم هذه القاعدة، فقد صدر المنشور الوزار� المشترك 

ت �ل المعاملا «، والذ� نص على أن 

العقار�ة حرة وغیر مقیدة �أ� شر� ما عدا تلك المتعلقة �أهل�ة ورضا الأطراف المعن�ة، و�ذا شرع�ة الاتفاق�ة 

  

 قاعدة حر�ة المعاملات، فانه قد وضع) 

في ید السلطات العموم�ة للدولة والجماعات المحل�ة أدوات قانون�ة تم�نها من المحافظة 
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التي حثت على التنازل عن الأملاك العقار�ة المبن�ة فق� والمساحات  :س�اسة التنازل عن أملاك الدولة

المؤرخ في  81/01التا�عة لها في المناط� الحضر�ة وف� القانون رقم 

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 

تقدیر الأملاك العقار�ة القابلة للتنازل عنها إلى إدارة أملاك الدولة والشؤون العقار�ة

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

لطات لا تجد� أ� نفع، ولأجل ذلك سسنوات الثمانینات أص�حت الس�اسة المت�عة من قبل ال

بتحدید س�اسة اقتصاد 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 

ر على إرادة الأفراد، حیث من خلاله تحدد أسعار الأملاك العقار�ة انطلاقا من الصفقات ورفع القیود التي تؤث

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

1990/  11/  18المؤرخ في  25/  90ولهذا صدر القانون رقم 

قات العقار�ة، وتشج�ع سوق عقار� حر، تقوم الجماعات المحل�ة �فضل من س�طرة البلد�ات ف�ما یخص الصف

مختلف التشر�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� والقیو ) 74(حیث جاء نص المادة 

التشر�ع�ة السا�قة، والتي �انت تتضمنها العقود الإدار�ة، مثل الشرو� المانعة للتصرف في الأراضي المعدة 

للبناء، والبناءات المقامة علیها طیلة عشر سنوات من تار�خ اكتسابها، والتي لم تعد تنسجم ومتطل�ات 

، حیث نصت المادة المذ�ورة على أنهالتحولات الاقتصاد�ة والاجتماع�ة

مجال الأراضي 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 المعمول �ه

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

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

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

العقار�ة حرة وغیر مقیدة �أ� شر� ما عدا تلك المتعلقة �أهل�ة ورضا الأطراف المعن�ة، و�ذا شرع�ة الاتفاق�ة 

».التي یلزم إصدارها في ش�ل رسمي، وط�قا للقانون السار� المفعول

) 74(وإذا �ان قانون التوج�ه العقار� قد أرسى �موجب المادة 

في ید السلطات العموم�ة للدولة والجماعات المحل�ة أدوات قانون�ة تم�نها من المحافظة 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

س�اسة التنازل عن أملاك الدولة  . ب

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

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 

تقدیر الأملاك العقار�ة القابلة للتنازل عنها إلى إدارة أملاك الدولة والشؤون العقار�ة

س�اسة الاقتصاد الحر .2.3

سنوات الثمانینات أص�حت الس�اسة المت�عة من قبل ال

بتحدید س�اسة اقتصاد السوق، التي ��ون أساسها مبن�ا على تحر�ر �افة المعاملات لا س�ما  1989ف�فر� 

تلك الخاصة �العقار، لأنها لا تع�س الأوضاع الواقع�ة للسوق، الذ� یتطلب توفر حر�ة الت�ادل بین الأطراف 

ورفع القیود التي تؤث

المبرمة بین المتعاملین والكم�ة والنوع�ة المعروضة �السوق 

ولهذا صدر القانون رقم 

من س�طرة البلد�ات ف�ما یخص الصف

مختلف التشر�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

حیث جاء نص المادة 

التشر�ع�ة السا�قة، والتي �انت تتضمنها العقود الإدار�ة، مثل الشرو� المانعة للتصرف في الأراضي المعدة 

للبناء، والبناءات المقامة علیها طیلة عشر سنوات من تار�خ اكتسابها، والتي لم تعد تنسجم ومتطل�ات 

التحولات الاقتصاد�ة والاجتماع�ة

مجال الأراضي 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 المعمول �ه

ومن ثم فإن نص المادة

جم�ع العوائ� التي �انت مفروضة علیها

بین وزارات الداخل�ة والاقتصاد والتجهیز بتار�خ

العقار�ة حرة وغیر مقیدة �أ� شر� ما عدا تلك المتعلقة �أهل�ة ورضا الأطراف 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 

في ید السلطات العموم�ة للدولة والجماعات المحل�ة أدوات قانون�ة تم�نها من المحافظة 



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                          

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

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

ینشأ ح� الدولة والجماعة المحل�ة في الشفعة 

�غ�ة توفیر الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة العموم�ة �صرف النظر عن اللجوء المحتمل على إجراء 

  .یئات عموم�ة معینة تحدد عن طر�� التنظ�م

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

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

العقد شر�عة  «       التي تنص على أن

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

، ل�میز بین ، الذ� �حدد شرو� إدارة الأملاك الخاصة والعامة للدولة وتسییرها و�ض�� ��ف�ات ذلك

من المرسوم المذ�ور، أو الب�ع �التراضي 

حالة الشیوع، الأراضي : (رسوم وهيممن نفس ال

، .)ة ملكیتهم، في حالة عدم جدو� المزایدة مرتین

  .رسومممن نفس ال

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

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

 «من الرسوم المذ�ور، قد نصت على أنه 

قارات من قبل المتنازل لهم عنها في دفاتر شرو� تعدها مصلحة الأملاك الوطن�ة 

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

تتم بها هذه التنازلات لفائدة المرقین وهذا إعت�ارا لخصوص�ة التنازلات الود�ة والأسعار الامت�از�ة التي 

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

ینشأ ح� الدولة والجماعة المحل�ة في الشفعة «  من قانون التوج�ه العقار�، التي تنص على أنه

�غ�ة توفیر الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة العموم�ة �صرف النظر عن اللجوء المحتمل على إجراء 

یئات عموم�ة معینة تحدد عن طر�� التنظ�مو�طب� ح� الشفعة المذ�ور مصالح وه

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

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

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

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

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

من المرسوم المذ�ور، أو الب�ع �التراضي ) 10(في حالة الب�ع �المزاد العلني ط�قا للمادة  :

من نفس ال) 11(في �عض الحالات الخاصة التي حددتها المادة 

ة ملكیتهم، في حالة عدم جدو� المزایدة مرتینالمحصورة، حالة الشفعة، إعادة إس�ان الملاك المنزوع

من نفس ال) 34(و�م�ن أن �ضاف لها حالة الم�ادلة ط�قا للمادة 

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�ات عقار�ة، لعقارات  

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

من الرسوم المذ�ور، قد نصت على أنه ) 12(وفي هاته الحالة فان الفقرة الثالثة من نفس المادة 

قارات من قبل المتنازل لهم عنها في دفاتر شرو� تعدها مصلحة الأملاك الوطن�ة تحدد شرو� استعمال الع

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

وهذا إعت�ارا لخصوص�ة التنازلات الود�ة والأسعار الامت�از�ة التي 

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

  

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

على 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

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

�غ�ة توفیر الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة العموم�ة �صرف النظر عن اللجوء المحتمل على إجراء 

و�طب� ح� الشفعة المذ�ور مصالح وه » .نزع الملك�ة

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

لأح�ام القانون المدني

القاعدة العامة المقررة في

  »المتعاقدین 

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

، الذ� �حدد شرو� إدارة الأملاك الخاصة والعامة للدولة وتسییرها و�ض�� ��ف�ات ذلك1991

  :حالتین

:الحالة الأولى 

في �عض الحالات الخاصة التي حددتها المادة 

المحصورة، حالة الشفعة، إعادة إس�ان الملاك المنزوع

و�م�ن أن �ضاف لها حالة الم�ادلة ط�قا للمادة 

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�ات عقار�ة، لعقارات  :ثان�ةالحالة ال 

مخصصة للتعمیر والبناء، ط�قا للمادة 

وفي هاته الحالة فان الفقرة الثالثة من نفس المادة 

تحدد شرو� استعمال الع

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

  ». لالتزاماتهم

وهذا إعت�ارا لخصوص�ة التنازلات الود�ة والأسعار الامت�از�ة التي 

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

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

دفتر الشرو� الذ� یتضمن خاصة الشر� المانع للتصرف في الأرض على 

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

�مقتضاه تم اكتساب الأرض، فهي إذن شرو� اتفاق�ة تضعها الدولة أو الجماعة المحل�ة المعن�ة، وعلى 

  )37(.»العقد شر�عة المتعاقدین«تقبل التنازل لهؤلاء الأشخاص، وهي تنبث� من القاعدة العامة 

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

�ة المبن�ة، والثاني خاص خاص �الأملاك العقار 

من المرسوم )  13و 12( �الأملاك العقار�ة غیر المبن�ة، التي تتنازل عنها الدولة في إطار أح�ام المادتین 

، �قضي بإلغاء القرار الوزار� المشترك 

  .ب�، وتوحید دفتر� الشرو� السا�قة في دفتر شرو� نموذجي واحد، و�نفس البنود والشرو� تقر��ا

حر�ة اكبر على المعاملات العقار�ة قام المشرع الجزائر� بإلغاء العدید من نظام الرخص التي 

التعامل في العقار، �انت تعقد وتعرقل المعاملات العقار�ة المختلفة، وتحد من حر�ة الأجانب خاصة في 

وصف�ة الأستاذ سماعیل شامة في �تا�ه النظام القانوني الجزائر� للتوج�ه العقار�، دراسة 

أن �ل  1981مارس  28حسب ما جاء في التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة بتار�خ 

إلى تحقی� مسب� من أجل معرفة ما إذا �ان العقار محل 

  .المعاملة قد تم دمجه ضمن أملاك الدولة �عد إعلان شغوره أم لا

/ 83: إن إلغاء رخصة التعامل في العقار التي �رسها المرسوم رقم

  .ینوجعلها قید على الأجانب دون المواطن

وقد تم إنشاء هذا الترخ�ص �موجب : 

، حیث �قوم الموث� الم�لف بتحر�ر 1972

رخصة عدم معارضتها عن تصرف ) المدیر�ة المال�ة الخارج�ة 

ي ملكیته العقار�ة و��ون للمصلحة المذ�ورة مدة شهر�ن من تار�خ استلامها للطلب من 

من أمر ) 6( حیث أشارت المادة: إلغاء الحد الأقصى المسموح امتلاكه من الأراضي العمران�ة

التا�عة للخواص  المتضمن تكو�ن احت�اطات عقار�ة لصالح البلد�ات، على أن الأراضي

تخصص �الدرجة الأولى لسد الحاجات العائل�ة لمالكیها ف�ما یخص البناء، وفعلا قد تم تحدید 

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

          2023/2024الموسم الجامعي                               

19 

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

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

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

�مقتضاه تم اكتساب الأرض، فهي إذن شرو� اتفاق�ة تضعها الدولة أو الجماعة المحل�ة المعن�ة، وعلى 

تقبل التنازل لهؤلاء الأشخاص، وهي تنبث� من القاعدة العامة 

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

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

�الأملاك العقار�ة غیر المبن�ة، التي تتنازل عنها الدولة في إطار أح�ام المادتین 

  .المشار إل�ه أعلاه)  454/ 

، �قضي بإلغاء القرار الوزار� المشترك 1994جوان  07ثم صدر قرار وزار� مشترك آخر بتار�خ 

ب�، وتوحید دفتر� الشرو� السا�قة في دفتر شرو� نموذجي واحد، و�نفس البنود والشرو� تقر��ا

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 

الأستاذ سماعیل شامة في �تا�ه النظام القانوني الجزائر� للتوج�ه العقار�، دراسة 

  :في النقا� التال�ة

حسب ما جاء في التعل�مة الوزار�ة المشتر�ة بتار�خ  :التعرف

إلى تحقی� مسب� من أجل معرفة ما إذا �ان العقار محل  تصرف في عقار من قبل أجنبي یخضع

المعاملة قد تم دمجه ضمن أملاك الدولة �عد إعلان شغوره أم لا

إن إلغاء رخصة التعامل في العقار التي �رسها المرسوم رقم :رخصة التعامل في العقار

وجعلها قید على الأجانب دون المواطن 1983/ 05/ 22الصادر في 

: 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 

ي ملكیته العقار�ة و��ون للمصلحة المذ�ورة مدة شهر�ن من تار�خ استلامها للطلب من الأجنبي ف

  .أجل إبداء رأیها في الموضوع

إلغاء الحد الأقصى المسموح امتلاكه من الأراضي العمران�ة

المتضمن تكو�ن احت�اطات عقار�ة لصالح البلد�ات، على أن الأراضي 

تخصص �الدرجة الأولى لسد الحاجات العائل�ة لمالكیها ف�ما یخص البناء، وفعلا قد تم تحدید 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     
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وفي هذا الس�اق فان شرو� استعمال الأرض �تحدید طب�عة ومحتو� المشروع، وآجال الإنجاز، 

و��ف�ات التمو�ل، تحدد �لها في 

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

�مقتضاه تم اكتساب الأرض، فهي إذن شرو� اتفاق�ة تضعها الدولة أو الجماعة المحل�ة المعن�ة، وعلى 

تقبل التنازل لهؤلاء الأشخاص، وهي تنبث� من القاعدة العامة أساسها 

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

، یتضمن تحدید دفتر�ن نموذجیین، الأول1992فبرایر  19

�الأملاك العقار�ة غیر المبن�ة، التي تتنازل عنها الدولة في إطار أح�ام المادتین 

/  91(التنفیذ� رقم 

ثم صدر قرار وزار� مشترك آخر بتار�خ 

ب�، وتوحید دفتر� الشرو� السا�قة في دفتر شرو� نموذجي واحد، و�نفس البنود والشرو� تقر��االسا

حر�ة اكبر على المعاملات العقار�ة قام المشرع الجزائر� بإلغاء العدید من نظام الرخص التي  ولإضفاء 

�انت تعقد وتعرقل المعاملات العقار�ة المختلفة، وتحد من حر�ة الأجانب خاصة في 

الأستاذ سماعیل شامة في �تا�ه النظام القانوني الجزائر� للتوج�ه العقار�، دراسة قد لخصها و 

في النقا� التال�ة )38(،تحلیل�ةو 

التعرف شهادة 

تصرف في عقار من قبل أجنبي یخضع

المعاملة قد تم دمجه ضمن أملاك الدولة �عد إعلان شغوره أم لا

رخصة التعامل في العقار 

الصادر في  344

ترخ�ص المدیر�ة الخارج�ة للمال�ة بإتمام المعاملات 

المرسوم رقم

المعاملة، �طلب من وزارة المال�ة 

الأجنبي ف

أجل إبداء رأیها في الموضوع

إلغاء الحد الأقصى المسموح امتلاكه من الأراضي العمران�ة 

74/26 

تخصص �الدرجة الأولى لسد الحاجات العائل�ة لمالكیها ف�ما یخص البناء، وفعلا قد تم تحدید 
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�مساحة مرجع�ة لكل مواطن على أساس المقای�س المحددة من قبل المنظمة العال�ة 

تجارة،  (وهذا من أجل تلب�ة الحاجة للس�ن، أما حاج�ات المیدان المهني 

حسب المرسوم . �النس�ة ل�ق�ة النشاطات 

 تدابیر الدولة اتخذت الجزائر�ة، المدن غالب�ة

 على رخصة الحصول دون  إما أصحابها

 مخالفة �عقود للبناء المعدة الأرض�ة القطع

 لشرو� المحدد 13/08/1985المؤرخ في 

 مطا�قة غیر م�اني أو عقود محل �انت

 :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

رض�ة الأ القطعة عن المالك المعنو�  الشخص

 وفقا ��ون  الذ� التنازل سعر بتحر�ر الدولة

 .الإدار� 

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

 أساس على تكون  التسو�ة فإن بناء رخصة

 الشرو� لهذه معین حد إلى تستجیب البنا�ة

 أن ال�اني على و�شتر� مال�ة، عقو�ة لتسو�ة

)  14/01(أكدت المادة: مشروعة غیر 
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�مساحة مرجع�ة لكل مواطن على أساس المقای�س المحددة من قبل المنظمة العال�ة  ²م20

وهذا من أجل تلب�ة الحاجة للس�ن، أما حاج�ات المیدان المهني  O.M.Sللصحة 

 ²م1500: و�ـ ²م 600فحددت بـ ..) .صناعة، مهن حرة

  .1976ف�فر�  07الصادر في  28/  76

 :المبن�ة وغیر المبن�ة اتالعقار 

غالب�ة في برزت التي اللاشرع�ة، البنا�ات ظاهرة

أصحابها أنجزها التي الشرع�ة الغیر البنا�ات �عض وضع�ة

القطع حازوا أو خاصة، أو عموم�ة أراضي فوق 

المؤرخ في ) 85/212(المرسوم ولتسو�ة وهذه الوضع�ات صدر 

�انت التي خاصة أو أراضي عموم�ة فعلا �شغلون  الذین

(.  

یجب التمییز بین حالتین هنا: عموم�ة أراضي فوق  المشیدة

�موجب المرسوم التنفیذ� : الإنجاز قبل سلمت رخصةب الأرض

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�،

�موجب المرسوم التنفیذ� : رخصة دون  علیها البناء أو الأرض

الأرض فوق  رخصة دون  بنا�ة شاغلأنجز ال إذا 08/1985

یتم التي الطر�قة بنفس بتقو�م الأرض ، وذلكعنها

سعر له و�ضاف قبل الإنجاز، سلمت رخصة أو �سند

 )03/02(المادة. الشاغل استعملها

رخصة دون  بناء المالك شید إذا :بناء رخصة دون  المشیدة

البنا�ة �انت وإذا التعمیر، وقواعد التقن�ة والمقای�س البنا�ة

لتسو�ةا عن یترتب أن دون  ةلاحق بناء رخصة بتقد�م

 .البناء

 صفقات محل و�انت الخواص أراضي فوق  المشیدة

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     
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20مساحة 

للصحة 

صناعة، مهن حرة

76: رقم

العقار  تسو�ة. 3.3

ظاهرة تفشي أمام

وضع�ة لتسو�ة جدیدة

فوق  المنجزة أو بناء

ولتسو�ة وهذه الوضع�ات صدر  .للقوانین

الذین وضع�ة تسو�ة

.)بها المعمول لقواعد

المشیدة البنا�ات  . أ

الأرض شغل 

13/08/

�عد البناء

مخط� ضمن

 للشاغل

للسوق العقار�،

الأرض غلش 

13/08/

عنها التنازل

�سند البنا�ة

استعملها

المشیدة البنا�ات  . ب

البنا�ة مواقع مراق�ة

بتقد�م تكون  فالتسو�ة

البناء رخصة طلب �قدم

المشیدة البنا�ات  . ت
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 أن على علیها المتعل� �قواعد شغل الأراضي والمحافظة

 نقلت والتي وتعو�ضات مصار�ف دون  

 أراضي فوق  المشیدة فالبنا�ات العمل،

 العرف�ة العقود في والمتمثلة للقوانین المخالفة

 تعو�ض بدون  للبلد�ة الخاصة الأملاك 

 الأخیرة هذه تقوم للبلد�ة العقارات دمج 

 تتوافر شیدت التي الم�اني �انت متى و�التراضي

   .التسو�ة �عنوان للملك�ة عقد و�سلم 

العقار�ة  ش�اءالألاكتساب ملك�ة  إلیها�م�ن اللجوء 

مالك العقار على التنازل عن ملك�ة العقار�ة وذلك بهدف تحقی� المنفعة العامة وفي مقابل 

ن الملك�ة ح� مصون أ�اعت�ار : نصت على

ت الحاجة العموم�ة المثبتة قانونا، تتطلب �صفة مؤ�دة ذلك 

المعدل لدستور و  28/11/1996صادر �موجب استفتاء 

 القانون  المتضمن) 75/58(أمر  من 77 

 القانون، في علیها المنصوص والشرو�

 للمنفعة العقار�ة العین�ة الحقوق  نزع أو 

 :أهمها �شرو� الملك�ة نزع

  )40(.استثنائي الطر�� فهذا

 ونزع العقار على الاستحواذ العموم�ة، ولا یجوز

 الإدارة تتعد� لا حتى ومنصف، عادل 
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المتعل� �قواعد شغل الأراضي والمحافظة 13/08/1985المؤرخ في ) 

 إلیها وتحول للبلد�ات الخاص الملك يف قانونا تدمج

العمل، بها الجار�  التشر�ع�ة الأح�ام خارقین أح�اء 

المخالفةو مشروعة  غیر صفقات محل �انت التي الأراضي

 ضمن )البنا�ة  +الأرض( العقارات وتدمج مطلقا،

   .والمصار�ف المدفوع 

دمج و�عد الأمر نفس من )14/02(  المادة نص حسب

و�التراضي مالي �عوض والس�ن�ةالح�از�ة  حقوقهم في

 البناء، مجال في �ه العمل الجار�  التنظ�م یتطلبها 

 نزع الملك�ة 

�م�ن اللجوء  الإدار�ین للأشخاصوسیلة مخولة 

مالك العقار على التنازل عن ملك�ة العقار�ة وذلك بهدف تحقی� المنفعة العامة وفي مقابل 

 .تعو�ض عادل ومسب�

نصت على الإنسانلحقوق العالمي  الإعلانمن  17

ت الحاجة العموم�ة المثبتة قانونا، تتطلب �صفة مؤ�دة ذلك في حالا آلاینزع من احد  أن

  )39(.و�شر� تعو�ض عادل ومسب�

صادر �موجب استفتاء ال 1996من  دستور  20المادة 

 77المادة ونصت القانون  إطار في إلا یتم لا الملك�ة

والشرو� الأحوال في إلا ملكیته من أحد أ� حرمان یجوز

 �عضها، أو العقار�ة الملك�ة جم�ع نزع في الح� 

  .وعادل منصف تعو�ض

نزع الجزائر�  المشرع ر�� :لخاصةا العقار�ة الملك�ة

فهذا الأخر�، الوسائل جم�ع استنفاذ �شر�العقار�ة  الملك�ة

العموم�ة، ولا یجوز المنفعة هو الخاصة الملك�ة نزع من الهدف 

 )41(.خاصة لمنفعة الماد�ة

 تعو�ض�قابله  قانوني إطار في الملك�ة نزع في الإدارة

 .الخاصة الملك�ة على

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     
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) 85/01(من أمر

تدمج الخواص أراضي

 أناس بین ملكیتها

الأراضي أو الخواص

مطلقا، �طلانا �اطلة تعد

 رد الثمن أو المالك

حسب أنه إلا

في الشاغلین بتثبیت

 التي على الشرو�

نزع الملك�ة . 4.3

وسیلة مخولة  هي :هاتعر�ف  . أ

مالك العقار على التنازل عن ملك�ة العقار�ة وذلك بهدف تحقی� المنفعة العامة وفي مقابل إج�ار و والماد�ة، 

تعو�ض عادل ومسب�

17المادة أما 

أن�م�ن  ومقدس لا

و�شر� تعو�ض عادل ومسب�

المادة  أكدتو 

الملك�ة نزع أن1989

یجوز لا(  أنه دنيالم

 للإدارة« : أن غیر

تعو�ض مقابل  ».العامة

الملك�ة نزع قید شرو�  . ب

الملك�ة تنزع 

 ��ون  أن 

الماد�ة الملك�ة

الإدارة ح� 

على
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  بن خالد الحاج الد�تور                          

 مقابل هي ح� �رسه القانون لصالح الجماعات المحل�ة

منفعة  ذات أعمال نجازقار� �افي لإجمع رصید ع

 لأن بها �ضحى فإنه المصلحة العامة

 تنجزها التي العامة المراف� من لأنه �ستفید

 .نظرا لدرجة الخطورة التي تش�لها على الملك�ة الخاصة

 .لتحقی� المنفعة العامة

أو  أ� ال تكون الغرض منها تحقی� منفعة خاصة سواء لشخص طب�عي

على المشرع  الضرور�  من �ان ولهذا

وتضمن ح�  التي تنظم وتسییر مختلف المعاملات الخاصة �ه،

 .والهدم والترم�م التعل�ة البناء ح��ما في ذلك 

تهدف إلى التي  یتعارض مع المصلحة العامة

  :   هيأساس�ة  مرت بثلاث محطاتالعقار�ة للأرض الحضر�ة في الجزائر، 

ث�ات  بنم� ر�في �عتمد �الأساس على ف�رة

 النصوص، و�ل المعاملات تفصل فیها 

رع الفرنسي لمجموعة من ، والتي اتسمت بإصدار المش

والس�طرة  الأخیر هو الاست�لاءالأول و  ادفه

 . كبر قدر مم�ن من الأراضي لصالح المعمر�ن، وتشج�عهم على الاستثمار فیها

م وتوز�ع الملك�ة العقار�ة، ما لكن من جهة أخر�، فإن هذه القوانین واللوائح ساعدت على إعادة تنظ�

�ل هذا انع�س ، تحر�ر المعاملات العقار�ة

ة منها واحدلكل مختلفتین و  �محطتینعقار�ة فیها 
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هي ح� �رسه القانون لصالح الجماعات المحل�ة العموم�ة للمنفعة الخاصة العقار�ة

جمع رصید ع �غرض ،لصاحب العقار ومنصف وعادل

المصلحة العامة مع المالك حقوق  تعارضت فإذا ،...)اقتصاد�ة، اجتماع�ة

لأنه �ستفید نفسه المالك ذلك في �ما للجم�ع ونفعا فائدة أكثر

  . تثنائ�ةوهي تعتبر طر�قة اس

 :عمل�ة نزع الملك�ة

نظرا لدرجة الخطورة التي تش�لها على الملك�ة الخاصة :وسیلة استثنائ�ة

لتحقی� المنفعة العامة. لقواعد قانون�ة صارمة الإدارة�استعمال : إج�ار�ة

أ� ال تكون الغرض منها تحقی� منفعة خاصة سواء لشخص طب�عي: تحقی� المنفعة العامة

   )شر�ة( 

ولهذا العمران�ة، التنم�ة عناصر أهم أحدالحضر� العقار 

التي تنظم وتسییر مختلف المعاملات الخاصة �ه، والإدار�ة القانون�ة الآل�ات

�ما في ذلك  ،واستغلال والتصرف الدائم في ملكیته 

یتعارض مع المصلحة العامةن لا یخالف القوانین والتشر�عات المعمول بها أو 

  .للنسیج الحضر�  والانسجام

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

، و�ل المعاملات تفصل فیها للتقس�م الملك�ة إخضاع عدم أ� )اللاقسمة(الملك�ة العقار�ة 

 . الإسلام�ة

، والتي اتسمت بإصدار المشثم �عد ذلك جاءت الحق�ة الاستعمار�ة

دفههالنصوص القانون�ة على الملك�ة العقار�ة في الجزائر، �ان 

كبر قدر مم�ن من الأراضي لصالح المعمر�ن، وتشج�عهم على الاستثمار فیها

لكن من جهة أخر�، فإن هذه القوانین واللوائح ساعدت على إعادة تنظ�

تحر�ر المعاملات العقار�ةأد� إلى خل� دینام���ة ونشا� في السوق العقار�ة للأراضي و 

  . العمران�ة لمعظم المدن الجزائر�ة الناسجة

عقار�ة فیها ال الس�اسة مرت، والتي الاستقلال ما �عد

 :  مبرراتها وهماأهدافها، تصوراتها، و 

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

العقار�ة الملك�ة نزع

وعادل مسب� تعو�ض

اقتصاد�ة، اجتماع�ة( عموم�ة

أكثر العامة المصلحة

وهي تعتبر طر�قة اس .السلطات

عمل�ة نزع الملك�ة خصائص  . ت

وسیلة استثنائ�ة 

إج�ار�ةطر�قة  

تحقی� المنفعة العامة 

( معنو� 

   خلاصة

العقار �عد 

الآل�ات إیجادالجزائر� 

 استعمالالفرد في 

ن لا یخالف القوانین والتشر�عات المعمول بها أو �شر� أ

والانسجام تناس�تحقی� ال

وعلى العموم فالوضع�ة 

مرحلة الح�م العثماني 

الملك�ة العقار�ة 

الإسلام�ةلشر�عة ا

ثم �عد ذلك جاءت الحق�ة الاستعمار�ة 

النصوص القانون�ة على الملك�ة العقار�ة في الجزائر، �ان 

كبر قدر مم�ن من الأراضي لصالح المعمر�ن، وتشج�عهم على الاستثمار فیهاأعلى 

لكن من جهة أخر�، فإن هذه القوانین واللوائح ساعدت على إعادة تنظ�

أد� إلى خل� دینام���ة ونشا� في السوق العقار�ة للأراضي و 

الناسجةعلى ش�ل 

ما �عدمرحلة  

أهدافها، تصوراتها، و 
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  بن خالد الحاج الد�تور                          

مختلف المعاملات الدولة المنظم والمسیر والمتح�م الوحید 

والحد من البناءات  عمل�ة التعمیر ض��هو 

 دفعت العوامل التي بین من �انت�ن وفي مقابل ذلك 

  

س�اسة الاقتصاد الحر، التي وضعت نهجا جدیدا للتسییر وألغت الصفة الاحتكار�ة للدولة، أین 

وهذا �صدور قانون التوج�ه العقار� . ار�ین وتتحرر المعاملات والأسعار في سوق حر

جاء لوضع حدا لاحتكار البلد�ات في میدان المعاملات العقار�ة عن طر�� تبني مبدأ 

لمحل�ة �أن تجعلها شفافة �فضل بإنشاء سوق عقار�ة حرة، مع تكلیف الجماعات ا

  . الأدوات التقن�ة المنصوص علیها قانونا، وذلك لتفاد� إقامة سوق المضار�ة وفوضى �صعب التح�م فیها

تسییر المحافظة (ولإنجاح العمل�ة قام المشرع الجزائر� �التمیز بین الأملاك العقار�ة التا�عة للدولة 

تسییر المحفظة العقار�ة التا�عة (ا�عة للجماعات الإقل�م�ة المحل�ة 

رفع قید تلب�ة الملك�ة  :ف�ما یليثم وضع الأطر والآل�ات التي تسییرها و�م�ن تلخ�صها 

ي العقار�ة الحضر�ة، للحاجات العائل�ة و�ذا وضع حد لاحتكار البلد�ات للمعاملات الواردة على الأراض

هذا وقد ت�ع عمل�ة إلغاء القیود الواردة على التملك والتصرف في الملك�ة العقار�ة، اتخاذ سلسلة من 

الإجراءات الهادفة إلى تحقی� المساواة ف�ما بین المتعاملین الخواص والعمومیین على الأراضي التا�عة لأملاك 

�الكثیر  هذه الوضع�ة دفعت ،المبن�ة وغیر

 مما ،مخالفة للنصوص التشر�ع�ة المعمول بها

 الوسائل إیجادووضعت السلطات العموم�ة أمام حتم�ة 

من خلاله وضع الأسس النظر�ة لل�حث، 

یل المجال الحضر� لمدینة المسیلة، ، دارسة وتحل

والوقوف على مد� تأثیر طب�عة الملك�ة العقار�ة على ش�لها العام عبر مختلف المراحل الزمن�ة لتكو�نها، 

المقار�ات والدراسات وقبل هذا وذلك سنحاول عرض أهم 

لوقوف على الخطوات المنتهجة والوسائل المستعملة، في عمل�ة 
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الدولة المنظم والمسیر والمتح�م الوحید  تعتبر ا الموجه، أین س�اسة الاقتصاد 

هو  العمران�ة في الأراضي التصرف حر�ة تقیید من

�ن وفي مقابل ذلك  لا. الجزائر�ة المدنمعظم ها تشهد

  .شرع�ة غیر بنا�ات وإقامة قانون�ة وغیر عرف�ة عقود

س�اسة الاقتصاد الحر، التي وضعت نهجا جدیدا للتسییر وألغت الصفة الاحتكار�ة للدولة، أین 

ار�ین وتتحرر المعاملات والأسعار في سوق حریتعدد المتعاملون العق

  .18/11/1990المؤرخ في 

جاء لوضع حدا لاحتكار البلد�ات في میدان المعاملات العقار�ة عن طر�� تبني مبدأ  

بإنشاء سوق عقار�ة حرة، مع تكلیف الجماعات ا وذلك

الأدوات التقن�ة المنصوص علیها قانونا، وذلك لتفاد� إقامة سوق المضار�ة وفوضى �صعب التح�م فیها

ولإنجاح العمل�ة قام المشرع الجزائر� �التمیز بین الأملاك العقار�ة التا�عة للدولة 

ا�عة للجماعات الإقل�م�ة المحل�ة و�ین تلك الت) العقار�ة التا�عة للدولة

ثم وضع الأطر والآل�ات التي تسییرها و�م�ن تلخ�صها ). 

العقار�ة الحضر�ة، للحاجات العائل�ة و�ذا وضع حد لاحتكار البلد�ات للمعاملات الواردة على الأراض

  .الحضر�ة تنبئا بإنشاء سوق عقار�ة حرة

هذا وقد ت�ع عمل�ة إلغاء القیود الواردة على التملك والتصرف في الملك�ة العقار�ة، اتخاذ سلسلة من 

الإجراءات الهادفة إلى تحقی� المساواة ف�ما بین المتعاملین الخواص والعمومیین على الأراضي التا�عة لأملاك 

  .ق عقار�ة قائمة على المنافسة الحرةالدولة، �قصد تكر�س سو 

وغیر المبن�ة العقارات على مفروضةالتي �انت  ونتیجة للقیود

مخالفة للنصوص التشر�ع�ة المعمول بها بنا�ات وإنشاء عرف�ة عقود لتحر�ر والملاك

ووضعت السلطات العموم�ة أمام حتم�ة  شرع�ة، غیر العقارات ل�عض القانون�ة

  .الخاصة الملك�ة ح� إث�ات مش�لة

من خلاله وضع الأسس النظر�ة لل�حث،  أردنا، الذ� )الجانب النظر� (في نها�ة هذا الجزء من ال�حث 

، دارسة وتحل)الجانب المیداني(سنحاول في الش� الثاني من المذ�رة 

والوقوف على مد� تأثیر طب�عة الملك�ة العقار�ة على ش�لها العام عبر مختلف المراحل الزمن�ة لتكو�نها، 

وقبل هذا وذلك سنحاول عرض أهم . العمران�ة أنسجتهاو�ذا على مختلف م�ونات 

لوقوف على الخطوات المنتهجة والوسائل المستعملة، في عمل�ة ، واالمشابهة التي تناولت ش�ل المدینة

  . الدراسة والتحلیل حتى تكون لنا منهج�ة عمل سل�مة
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س�اسة الاقتصاد  :الأولى

منالهدف العقار�ة، و 

شهد التيالعشوائ�ة 

عقود لتحر�ر �الملاك

س�اسة الاقتصاد الحر، التي وضعت نهجا جدیدا للتسییر وألغت الصفة الاحتكار�ة للدولة، أین  :والثان�ة

یتعدد المتعاملون العق

المؤرخ في  90/25رقم 

 هذا القانون 

وذلك ،تحر�ر السوق 

الأدوات التقن�ة المنصوص علیها قانونا، وذلك لتفاد� إقامة سوق المضار�ة وفوضى �صعب التح�م فیها

ولإنجاح العمل�ة قام المشرع الجزائر� �التمیز بین الأملاك العقار�ة التا�عة للدولة 

العقار�ة التا�عة للدولة

). للجماعات المحل�ة

العقار�ة الحضر�ة، للحاجات العائل�ة و�ذا وضع حد لاحتكار البلد�ات للمعاملات الواردة على الأراض

الحضر�ة تنبئا بإنشاء سوق عقار�ة حرة

هذا وقد ت�ع عمل�ة إلغاء القیود الواردة على التملك والتصرف في الملك�ة العقار�ة، اتخاذ سلسلة من 

الإجراءات الهادفة إلى تحقی� المساواة ف�ما بین المتعاملین الخواص والعمومیین على الأراضي التا�عة لأملاك 

الدولة، �قصد تكر�س سو 

ونتیجة للقیود

والملاك المواطنینمن 

القانون�ة الوضع�ة جعل

مش�لة لحل القانون�ة

في نها�ة هذا الجزء من ال�حث 

سنحاول في الش� الثاني من المذ�رة 

والوقوف على مد� تأثیر طب�عة الملك�ة العقار�ة على ش�لها العام عبر مختلف المراحل الزمن�ة لتكو�نها، 

و�ذا على مختلف م�ونات 

المشابهة التي تناولت ش�ل المدینة

الدراسة والتحلیل حتى تكون لنا منهج�ة عمل سل�مة


