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التً تهتم كل  عد من المسابل الهامة والحساسةإن الاهتمام بتنظٌم مسؤلة حق الملكٌة العقارٌة ٌ     

وسبب هذا الاهتمام له ما ٌبرره التشرٌعات بتنظٌمها وضبط كٌفٌة استعمالها وحماٌتها من الاعتداءات، 

والملكٌة العقارٌة ، لأن هذه الأخٌرة تعتبر فً الدولة  السٌاسً السابد من ارتباط وثٌق موجود بٌن النظام

المنظومة القانونٌة لكل  ضبطهاتالتً ضمن القواعد الاقتصادٌة تحقٌق التنمٌة فً من الثروات الأساسٌة 

 دولة.

، فإن منذ القدم  ن الحقوق الأساسٌة التً عنٌت بها جل التشرٌعات المقارنةوباعتبار حق الملكٌة م     

فرد لها نصوصا فً القانون نظمها وكفل حماٌتها دستورٌا، وأبحٌث  المشرع الجزابري حذا حذوها

ونصوص فً القوانٌن الخاصة بهدؾ  ،نون الإجراءات المدنٌة والإدارٌةقاو  قانون العقوبات و المدنً

 .الأفراد من أخذ حقوقهم بؤنفسهم إٌجاد تكامل ٌضمن حماٌة النظام العام ومنع

ضبط الحماٌة الكافٌة لهذه  المتعلقة بالعقار عكس سلبا على لكن وجود كم هابل من النصوص     

هذه الوضعٌة من جهة، ومن زاد فً تعقٌد الملكٌة، وهذا ٌتجلى فً عدم وضوح السٌاسة العقارٌة مما 

جهة أخرى فإن الظروؾ الاجتماعٌة للأفراد وعدم وعٌهم بالجانب القانونً خصوصا فٌما ٌتعلق 

ترك المجال مفتوح لوجود بالمعاملات العقارٌة والتصرفات الواردة على الأملاك العقارٌة الخاصة 

الأفراد والإدارة نظرا لقراراتها شاكل عملٌة على صعٌد المحاكم والمجالس القضابٌة ونزاعات بٌن م

 المتعسفة بالتعدي على أملاكهم العقارٌة الخاصة.

فإن المشرع الجزابري ، طنًوالعلٌها الاقتصاد  قومالتً ٌ ركابزالملكٌة العقارٌة أحد أهم ال كونو     

 81المإرخ فً  09/52القانون رقم بموجب واعتبرها  ،نضمها فً مجموعة من النصوص القانونٌة

حق التمتع والتصرؾ فً المال العقاري والحقوق " المتضمن قانون التوجٌه العقاري  8009نوفمبر 

العٌنٌة العقارٌة من استعمال الأملاك وفق طبٌعتها أو ؼرضها، وبالتالً فهً سلطة مباشرة لصاحب 

بموجبها "، فالأموال العقارٌة الخاصة هً تلك العقار الذي ٌستطٌع أن ٌستعمله وٌستؽله وٌتصرؾ فٌه 

الأموال التً تإدي وظٌفة امتلاكٌة ومالٌة بؽض النظر عن صاحبها والتً لا تكون محمٌة بقاعدة عدم 

 القابلٌة للتصرؾ، الكسب بالحجز والتقادم.

قصود منها وجب علٌنا تحدٌد الم العنصر الأساسً فً مذكرتنا هذه ًهالإدارٌة الحماٌة  وبما أن     

والتً تتجلى فً مجمل التدابٌر التً أقرها المشرع الجزابري لدفع الاعتداء وفرض النظام العام على 

ا الحماٌة باعتبارههذه أصحاب الملكٌة العقارٌة الخاصة، ولما كان موضوع بحثنا ٌقتصر فقط على 

سات أخرى للتعرض لحماٌة فسنتناولها بالدراسة تاركٌن المجال لدرا ،إحدى صور الحماٌة القانونٌة

 الأملاك العقارٌة الخاصة من جانبها المدنً والجزابً.
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وموضوع حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة له أهمٌة بالؽة فً التشرٌع الجزابري وما زاد من أهمٌته      

المعاملات  جملة من الاعتبارات أهمها طبٌعة المشاكل العقارٌة فً التشرٌع الجزابري من جهة، وتعقد

العقارٌة من جهة أخرى، كما أن التؽٌرات السٌاسٌة والاقتصادٌة التً عرفتها الجزابر بخروجها من 

النظام الاشتراكً وانفتاحها على اقتصاد السوق جعلها تشجع الاستثمار فً العقارات، مما ٌجعل الملكٌة 

ضها إلى تجاوزات واعتداءات خاصة العقارٌة الخاصة فً منؤى عن التؤثر بهذه المعطٌات الجدٌدة وٌعر

من قبل الشركات الأجنبٌة التً تسعى إلى شراء أكبر نسبة من العقارات لحاجتها الملحة لها، خاصة 

 الأراضً القابلة للبناء بما فٌها الأراضً الفلاحٌة وبالتالً وجود خطر على الملكٌة العقارٌة الخاصة.

ختٌار موضوع مذكرتنا هذه هو الأهمٌة التً تكتسٌها الأملاك ولعل من أبرز الأسباب التً دفعتنا لا     

، بالإضافة إلى مجمل لات والنزاعات العقارٌة وتعقٌدهاالعقارٌة فً الواقع العملً، وكثرة الاشكا

الانتهاكات الواقعة على العقارات الفلاحٌة والعمرانٌة سواء من قبل الإدارة أو الأفراد فً حد ذاتهم، كما 

انب شخصً فً اختٌار هذا البحث وذلك فٌما ٌتعلق بالفضول العلمً الذي قادنا من أجل كان لنا ج

التعرؾ عن كثب على موضوع الحماٌة الإدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصة، وزٌادة على ذلك فإن 

 .ع دون سواه من المواضٌع المقترحةالتخصص العلمً له أهمٌة كبٌرة فً جعلنا نختار هذا الموضو

بالنسبة للصعوبات التً واجهتنا فً إعداد هذه المذكرة هً قلة البحوث فً مجال حماٌة الأملاك و     

دون بوجه عام الملكٌة إلى العقارٌة الخاصة، فمعظم المراجع المتوفرة فً هذا الخصوص عامة تطرقت 

 لهذه الأملاك بشكل دقٌق. دارٌةالإ التعمق والتفصٌل فً نطاق الحماٌة

ا تسلٌط الضوء على مختلؾ جوانب هذا الموضوع وتحلٌله تحلٌلا قانونٌا  كانت إشكالٌتنا ومحاولة من    

 على النحو التالً: 

كٌؾ تتقرر  و؟ لأملاك العقارٌة الخاصةمجمل االحماٌة الإدارٌة لالتً تكرس ما هً الوسابل القانونٌة      

 هذه الحماٌة على أصناؾ محددة منها ؟

المنهج الوصفً فً التحلٌلً و وفً إطار المقاربة المنهجٌة اعتمدنا فً هذا البحث على المنهج      

مناقشة جمٌع عناصر البحث بصفة دقٌقة من خلال تبٌان نطاق وإجراءات كل آلٌات هذا النوع من 

عناصر الأخرى فً بعض ال التارٌخً، كما وضفنا المنهج  الحماٌة القانونٌة للأملاك العقارٌة الخاصة

وذلك بالتطرق إلى التطور القانونً لوضعٌة الأراضً ، الجانب التارٌخًالتً استوجبت البحث فً 

 الفلاحٌة باعتبارها عقارات تحتاج إلى حماٌة إدارٌة.
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الإدارٌة العامة  ، لنعالج فً الفصل الأول الحماٌةٌنا اتباع خطة مكونة من فصلٌنؤولأجل ذلك ارت      

عقارٌة الخاصة والتً أقر لها المشرع بموجبها من الناحٌة الإدارٌة مجموعة من الإجراءات للأملاك ال

تصرفات قانونٌة على جمٌع الأملاك الثابتة للخواص  التً فرضها القانون على الإدارة فً حالة تقرٌر

لكٌها الحقٌقٌٌن، بصفة شاملة مهما كان صنفها من أجل إما تحقٌق الصالح العام أو إثبات نسبة الملكٌة لما

حٌث سنتناول فً المبحث الأول الحماٌة الإدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصة عن طرق عملٌة المسح ثم 

نتناول فً المبحث الثانً نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة كإجراء حمابً لهذه الأملاك وأخٌرا 

ك الوطنٌة الخاصة التابعة ة الآٌلة للأملانتناول فً المبحث الثالث الحماٌة الإدارٌة للأملاك الشاؼر

 .للدولة

أما بالنسبة إلى الفصل الثانً فسنعالج الحماٌة الإدارٌة الخاصة للأملاك العقارٌة الخاصة كونها      

حماٌة مقررة على أملاك عقارٌة ذات صنؾ محدد والتً سنتطرق بموجبها إلى الإجراءات التً منحها 

عقار الحضري والفلاحً من بعض الأعمال التً ٌود الأفراد القٌام بها فً القانون فً سبٌل حماٌة ال

ملكٌاتهم العقارٌة الخاصة، حٌث سنتناول فً المبحث الأول الحماٌة الإدارٌة للمناطق الحضرٌة ثم فً 

  .المبحث الثانً الحماٌة الإدارٌة للمناطق الفلاحٌة
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 الفصل الأول

العامة للأملاك العقارٌة الحماٌة الإدارٌة 
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لقد اهتمت التشرٌعات منذ القدم بتنظٌم حق الملكٌة وحماٌتها بمختلؾ آلٌاتها القانونٌة، باعتبار أن     

العقار ثروة أساسٌة ٌعتمد علٌها فً النظام السٌاسً والاقتصادي فً الدولة, والملكٌة العقارٌة الخاصة 

مرت بعدة مراحل وعرفت بعد الاستقلال تركٌز التشرٌع على  والتوسٌع نطاق  فً التشرٌع الجزابري

الملكٌة العقارٌة العامة من جهة وعلى التضٌٌق على الملكٌة الخاصة من جهة اخرى ، بحٌث حددت 

وسابل ومٌكانٌزمات للاستحواذ على الملكٌة الخاصة للأفراد، مما أدى بالمشرع الجزابري فً المقابل 

صوص تنظٌمٌة مختلفة فً هذا الاطار من أجل تقرٌر حماٌة إدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصة بإصدار ن

 مراعاة لعدم التعسؾ والاعتداء علٌها سواء من الإدارة أو من الأفراد أنفسهم.

تكون هذه الأخٌرة حماٌة عامة تنصب على مجمل الأملاك العقارٌة الخاصة بموجب أدوات      

من الرقابة والحماٌة، مجسدة فً عملٌة المسح العام للأراضً التً تهدؾ إلى تطهٌر وإجراءات فعالة تض

 الملكٌة العقارٌة الخاصة للأفراد وتسلٌم الدفتر العقاري الذي ٌعد حجٌة ثابتة وقطعٌة فً مواجهة الؽٌر. 

التً النهابٌة باعتبارها إحدى التصرفات إضافة إلى عملٌة نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة      

تقرر حماٌة للمالك المنزوع ملكٌته من خلال الإجراءات التً تمر بها هذه العملٌة وتقدٌم تعوٌض عادل 

 ومنصؾ وتقدٌر حقوق أخرى بعد نزع الملكٌة.

التً ظهرت كنتٌجة لما خلفه كما كرّس المشرع الجزابري حماٌة قانونٌة خاصة بالأملاك الشاؼرة      

ذلك من خلال إدراجها ضمن الأملاك الوطنٌة الخاصة التابعة للدولة بعد الاستقلال و المستعمر الفرنسً

 تفادٌا للنزاعات التً ٌمكن أن تثور بشؤنها بٌن الأفراد.

وسوؾ نتطرق فً هذا الفصل إلى هذه الأدوات القانونٌة بتفصٌل أكثر من خلال المباحث الثلاث      

تناول فً المبحث الأول إلى عملٌة المسح، وفً المبحث الثانً المنطوٌة فً سٌاق هذا الفصل، حٌث سن

إلى نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، أما فً المبحث الثالث فسنتناول الأملاك الشاؼرة  ذلك فً 

 إطار الحماٌة الإدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصة. 
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 العقاري  الحماٌة الإدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصة عن طرٌق عملٌة المسح المبحث الأول:

المسح العملٌة القانونٌة التً تبنتها الجزابر كإجراء إجباري لتؤسٌس السجل العقاري وإنشاء عتبر ٌ     

التً تعد مسؤلة العقارٌة الخاصة  ومن بٌنها الملكٌة ونظرا لأهمٌة الملكٌة ،هٌبة خاصة للإشراؾ علٌها

فهً المحور التً تدور حوله عملٌة المسح العقاري وذلك ، فً مختلؾ المجالاتجوهرٌة لتحقٌق التنمٌة 

 من خلال توفٌر الحماٌة الإدارٌة لهذه الأملاك.

المتعلق  8052نوفمبر  85المإرخ فً  52/57نشؤ بموجب الأمر الذي ومسح الأراضً العام       

هو الأجدر للقٌام بذلك، لذا ٌقتضً الأمر أن ٌستند العام وتؤسٌس السجل العقاري بإعداد مسح الأراضً 

ومن هذا المنطلق  ،ا تكون عالمٌة على الصعٌد التقنًانشاإه وتقوٌته على قواعد تقنٌة وقانونٌة ؼالبا م

 ما سوؾ نتطرق إلٌه من خلال المباحث التالٌة: وب معرفة هذا النظام القانونً وهوج

 فً إطار الحماٌة الإدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصةالعقاري المطلب الأول: المفهوم القانونً للمسح 

إن عملٌة المسح من أهم العملٌات المنوطة بالعقارات التً توضح الوضعٌة القانونٌة للعقار، والتً      

حة كل ملكٌة بدقة والتؤكد من ٌترتب علٌها أحقٌة تداول الحقوق المتعلقة بها وذلك من خلال معرفة مسا

التً تشكل ما ٌعرؾ فً التشرٌع الجزابري  ة هًوهذه العملٌ، المالك ومطابقة الوثابق المسحٌة سندات

 ،وهو ما سٌتم تحدٌده من خلال التعرٌؾ بهذه العملٌة فً الفرع الأول (1)مسح الأراضً العامعملٌة ب

 فً الفرع الثالث.    اق أخٌرا إلى أهدافهثم التطر ،فً الفرع الثانً اوكذا تحدٌد موضوعه

 العقاري الفرع الأول: التعرٌف القانونً للمسح

اكتفى بل  رٌفا واضحا ودقٌقا لعملٌة المسح،تعالأجنبٌة كباقً التشرٌعات الجزابري لم ٌعط المشرع      

منه  95المادة بنص  52/57ذلك من خلال الأمرٌظهر و ،بتوضٌح الؽاٌة والهدؾ من وراء هذه عملٌة

كون أساسا مادٌا التً تنص على أن" مسح الأراضً العام ٌحدد وٌعرّؾ النطاق الطبٌعً للعقارات وٌ

 (2)للسجل العقاري".

تقوم بها جهة رسمٌة بهدؾ وضع  ،عملٌة تقنٌة وفنٌة ثابتة"على أنها  هذه العملٌةجاء تعرٌؾ وعلٌه      

العقارات وأوصافها، وتعٌٌن  لٌة تهدؾ الى تحدٌد مواقعنظام عقاري له ركٌزة مادٌة، كما أنها عم

                                                           
الجزابر، :الوالً حمٌدة المسح العقاري فً الجزابر واشكالاته القانونٌة، مذكرة لنٌل اجازة المدرسة العلٌا للقضاء، (1)

 .89، ص5995،5989
 : حسٌن طواٌبٌة، نظام الشهر العقاري وإشكالاته، رسالة ماجستٌر، كلٌة الحقوق ببن عكنون، الجزابر، السنة الدراسٌة(2)

 .57، ص5998، 5999
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الحقوق المترتبة علٌها، وتعٌٌن الأشخاص المترتبة لهم أو علٌهم هذه الحقوق، و اجراء تسجٌلها أول مرة 

 ."فً السجل العقاري

لى الخٌار الوحٌد من أجل تكرٌس الحماٌة الإدارٌة ع ٌبقىإن انشاء المسح العام للأراضً حقٌقة      

الأملاك العقارٌة الخاصة، وذلك من خلال التطهٌر العقاري لهذه الأملاك من خلال تجهٌز التراب 

 الوطنً بمخططات وسندات مقٌدة تخدم التطور الاجتماعً والاقتصادي على حد سواء، 

 الفرع الثانً: موضوع المسح العقاري

المتعلق بإعداد  8057مارس  52المإرخ فً  57/75رقم التنفٌذي المرسوم أحكام لى إبالرجوع      

حدد أنواع العقارات التً تخضع لعملٌة قد مسح الأراضً العام نجد المشرع من خلال بعض نصوصه 

لى إضافة إ )ثانٌا(  لأملاك العقارٌة التابعة للخواصاو )أولا(الأملاك العقارٌة التابعة للدولة وهً المسح، 

 )ثالثا(. رٌةالحقوق العٌنٌة العقا

 :: الأملاك العقارٌة الوطنٌة العامة و الخاصةأولا

تنص إن عملٌة مسح الأراضً العام تشمل الأملاك العقارٌة العامة والخاصة التابعة للدولة، حٌث      

المتعلق بإعداد مسح  8057مارس  52المإرخ فً  57/75رقم  من المرسوم 98الفقرة  97المادة 

ع تقدم الدولة والولاٌات والبلدٌات والمإسسات والهٌبات العمومٌة جمٌ نه "أ ىعل (1)راضً العامالأ

عة ملاك العقارٌة التابالأفٌما ٌخص حدود ملكٌاتها "، والتً تدخل فً إطارها التوضٌحات اللازمة 

 .للدومٌن العام والدومٌن الخاص

  :ملاك العقارٌة الخاصة: الأثانٌا

وضع الحدود للعقارات " ...  أن علىالتً تنص  ممرسوالذات من  95فقرة ال 97لمادة ووقفا ل     

 للأشخاص و الخاص فهو ملكأن ما ٌخرج من ملك الدولة العام أذ إ "، خرى ٌتم بمساعدة المالكٌنالأ

 حق الملكٌة ىلإوهذا استنادا محل عملٌة المسح  ملاكهم العقارٌةأوبالتالً تعد  الطبعٌٌن الخواص،

 2.المكرس لهم 

 

 

                                                           
 .8057لسنة  09الجرٌدة الرسمٌة عدد الصادر فً :(1)
(2)

 ، 5990دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع، عٌن ملٌلة، الجزابر، ،المسح العام وتؤسٌس السجل العقارينعٌمة حاجً، : 

 .50ص 
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 :الحقوق العٌنٌة العقارٌةثالثا: 

ذ إلذكر موضوع آخر من مواضٌع المسح ا ةالسالف 57/75من المرسوم  97لقد أؼفلت المادة      

لى بقٌة الحقوق إلملكٌة على عقاراتهم دون التطرق حصرت الأمر على المالكٌن الذٌن ٌمارسون حق ا

تنص على " ٌنبؽً على كل  حٌث المرسوم ذات من 55دة ماتداركته العٌة، و هو الأمر الذي العٌنٌة التب

حابز عقار مهما كان سند ملكٌته أن ٌسمح بالدخول الحر لموظفً المصلحة المكلفة بمسح  مالك أو

الأراضً..." وما ٌهمنا فً هذا الصدد عبارة " حابز عقار " التً تإكد أن بقٌة الحقوق العٌنٌة العقارٌة 

 (1)رى محلا للمسح كحق الانتفاع وحق الارتفاق.تكون هً الأخ

 الفرع الثالث: أهداف المسح العقاري

 ،من الفوضى التً تكتسحهاالأداة التً تإدي إلى تطهٌر الملكٌة العقارٌة عملٌة المسح العقاري تعتبر      

تتمثل فً بؽرض تحقٌق جملة من الأهداؾ صصت لها الدولة الجزابرٌة إمكانٌات مادٌة وبشرٌة خحٌث 

  )ثالثا( . ، تنظٌم الوعاء العقاري والمعاملات العقارٌة)ثانٌا( ، حماٌة المالك)أولا( الأهداؾ الجبابٌة

 :الأهداف الجبائٌةأولا: 

 عملٌة أن المقصود من تبنً فً تحقٌق الأهداؾ الجبابٌة، ذلكلعملٌة المسح  صلًالهدؾ الأٌتمثل      

مسح الأراضً هو معرفة الملكٌات العقارٌة ) أنواعها، مساحتها، وكذا طبٌعتها وتحدٌد هوٌة من ٌملكها 

مستندة فً  ،من أجل تسهٌل عملٌة فرض الضرٌبة على كل مالكل تقٌٌم الضرٌبة المتعلقة بها ( من أج

 ري.ذلك إلى الوثٌقة الرسمٌة الخاصة بالعقار المسموح والمتمثل فً الدفتر العقا

  :حماٌة المالك ثانٌا:

ٌتسلم الشخص المالك دفترا عقارٌا بعد الانتهاء من عملٌة مسح العقارات، بحٌث ٌعتبر السند الوحٌد      

باعتبار  تحدٌدا كلٌا اتعقارتلك الحدد ٌ فً إثبات الحق العٌنً العقاري بالنسبة للمساحات الممسوحة لأنه

إلى كافة البٌانات والمعلومات الموجودة فً مجموعة البطاقات العقارٌة من وصؾ  هٌشار فٌأنه 

جمٌع الحقوق  ههذه العقارات، وتسجل فٌلالعٌنٌة، وكافة الأعباء المثقلة للعقارات، هوٌة أصحاب الحقوق 

  .علٌه ترتبةالم

 

 

                                                           
 . 50نعٌمة حاجً، المرجع السابق، ص : (1)
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  :ثالثا: تنظٌم الوعاء العقاري والمعاملات العقارٌة

ووضع حد للوضعٌة الراهنة لبعض  ،تطهٌر الممتلكات العقارٌة من جهةلعقاري ٌهدؾ المسح ال     

 ة مدنٌة حقٌقٌة للملكٌة العقارٌةالعقارات والمعاملات العقارٌة من جهة ثانٌة، أي أنه ٌجب فرض حال

بطاقٌة  و ؼرافٌةإه بالاعتماد على المخططات الطبووذلك بإنشاء ما ٌسمى بالسجل العقاري الذي ٌتم انشا

تحدٌد أسماء مالكٌها بدقة، وبالتالً ٌسجل كل عقار بالسجل العقاري على بالإضافة إلى للملكٌة العقارٌة، 

  (1) .النحو الواضح والسلٌم

 المطلب الثانً: اجراءات المسح المقررة كحماٌة إدارٌة على الأملاك العقارٌة الخاصة

تصنٌفاتها القانونٌة تؽطٌة لكافة التراب الوطنً، الأمر تتطلب عملٌة المسح العام للأراضً بمختلؾ      

الذي ٌإكد أنها عملٌة ضخمة جداّ تستدعً اهتمام بالػ من قبل الدولة، كما أنها شدٌدة الدقة نظرا 

ولأجل ذلك قد أحاطها المشرع  (2)لارتباطها بؤحد أهم الحقوق هو حق ملكٌة الأرض موضوع المسح

ءات المنظمة فً إطار التشرٌعات والتنظٌمات والتعلٌمات الإدارٌة التً الجزابري بمجموعة من الإجرا

تعالجه بصورة مباشرة، هذه الإجراءات تعطً حماٌة إدارٌة على مختلؾ الأملاك العقارٌة الخاصة التً 

الفرع )اعلام الجمهور بمرور فرق المسح  سوؾ نتناوله مسها المسح وتتقرر هذه الحماٌة من خلال ما

 وذلك كما ٌلً: (الفرع الثالث)الترقٌم العقاري و  ،((، و حق الطعن أمام البلدٌة ) الفرع الثانً الأول 

 الفرع الأول: إعلام الجمهور بمرور فرق المسح 

قواعد وضوابط ؼالبا ما تكون عالمٌة على الصعٌد التقنً،  ٌخضع تؤسٌس مسح الأراضً إلى     

ٌد القانونً، وباعتبار أن هذه العملٌة تمس الملكٌات العقارٌة ومستوحاة من القانون المدنً على الصع

 الفردٌة فإنها تستوجب إعلام جمهور البلدٌة المعنٌة بها وٌكون ذلك وفق المراحل التالٌة:

 :: صدور القرارأولا

هذا الاجراء على مستوى كل بلدٌة وذلك بمقتضى قرار من  تتطلب عملٌة المسح بداٌة بافتتاح     

ٌبٌن فٌه على الخصوص تارٌخ افتتاح العملٌة التً تؤتً بعد شهر على الأكثر من تارٌخ نشر هذا ، الوالً

القرار فً الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة وفً مجموعة القرارات الادارٌة 

قرار إلى ربٌس المجلس للولاٌة المعنٌة وكذا فً الجرابد الٌومٌة الوطنٌة، كما تبلػ نسخة من هذا ال

                                                           
  .09إلى  55نعٌمة حاجً، المرجع السابق، ص من : (1)
ٌة والانسانٌة، عمار بوضٌاؾ، المسح العقاري وإشكالاته القانونٌة فً الجزابر، مقال منشور بمجلة العلوم الاجتماعد. :  (2)

، ص 5997العدد التجرٌبً أفرٌل  ،تبسةمجلة سداسٌة متخصصة صادرة عن المركز الجامعً الشٌخ العربً التبسً، 

58. 
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الشعبً البلدي للبلدٌة المعنٌة بهذا القرار، كما ٌتم اعلام الجمهور بهذه العملٌات عن طرٌق لصق 

ٌوما قبل افتتاح  82الإعلانات فً مقر الدابرة والبلدٌة المعنٌة وكذا فً البلدٌات المجاورة، وذلك فً أجل 

 . (1)هذه العملٌات"

المعنٌة فقط بل إلى مجموع البلدٌات  ةلواسع الذي لم ٌقتصر على البلدٌالإعلام اوالقصد من هذا      

وذلك بقصد حماٌة الأملاك العقارٌة الخاصة للملاك المجاورٌن فً حالة اكتساب شخص  ،المجاورة

لبلدٌة لملكٌته تمتد حدودها من بلدٌته إلى البلدٌة المجاورة لها، كما ٌشمل الإعلام أٌضا الجمهور المعنً با

وذلك لحماٌة أملاكهم العقارٌة الخاصة من ادماجها ضمن مجموعات أخرى فً حال ؼٌاب المالكٌن 

الذٌن  الذٌن سٌكلفون بهذه المهمة إلى تسهٌل مهمة الأعوان، بالإضافة دات المثبتة للملكٌةوعدم تقدٌم السن

 ها هإلاء المالكٌن. ٌستندون فً أعمالهم أساسا إلى جمٌع الوثابق والتصرٌحات التً ٌقدمون

 :: لجنة مسح الأراضًثانٌا

من أجل وضع الحدود فً كل بلدٌة تنشؤ لجنة مسح الأراضً بمجرد افتتاح العملٌات المسحٌة، تعمل      

هذه اللجنة على التكفل بمجموعة من المهام كالانتقال إلى المناطق موضوع المسح ومحاولة فض 

 (2)بعد دراسة الوثابق التً ٌقدمونها.النزاعات التً تثور بٌن الأفراد 

 :تشكٌلة لجنة مسح الأراضً  -10

ٌعٌن أعضاء لجنة مسح الأراضً من قبل الوالً بناء على طلب من مسإول الشإون العقارٌة      

من المرسوم  95وشإون أملاك الدولة ، ولقد حدد المشرع الجزابري أعضاء هذه اللجنة فً نص المادة 

إذ نجدها تضم إلى جانب ربٌسها الذي ٌحمل صفة قاضً ٌعٌنه ربٌس المجلس  ،57/75التنفٌذي رقم 

القضابً من المحكمة التً توجد البلدٌة المعنٌة بالمسح ضمن دابرة اختصاصها ربٌس المجلس الشعبً 

 البلدي للبلدٌة المعنٌة أو ممثله ناببا للربٌس.

 ممثل عن المصالح المحلٌة لإدارة الضرابب المباشرة 

  عن المصالح المحلٌة للأملاكممثل 

  ًممثل عن وزارة الدفاع الوطن 

 ممثل عن مصلحة التعمٌر فً الولاٌة 

  موثق تعٌنه الهٌبة المخولة فً المنظمة المهنٌة التابع لها 

                                                           
المتعلق بإعداد مسح الأراضً  8057مارس  52المإرخ فً  57/75من المرسوم التنفٌذي رقم  95انظر المادة : (1)

 .09العام، الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد 
.98: انظر الملحق رقم ( 2(  
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  مهندس خبٌر عقاري تعٌنه الهٌبة المخولة فً المنظمة المهنٌة للمهندسٌن الخبراء

 العقارٌٌن

 وطنٌة لمسح الأراضً أو ممثله المسإول المحلً للوكالة ال 

 ًوتستكمل اللجنة حسب الحالة بؤعضاء معٌنٌن، فإذا كانت العملٌات سوؾ تنجز ف 

مناطق تشمل مساحات ومناطق محمٌة لابد من حضور ممثل عن مدٌرٌة الثقافة 

ٌجب حضور ممثل عن فخارج المناطق الحضرٌة  نجزتكانت العملٌات  بالولاٌة، أما إذا

 .للفلاحة وممثل عن المصالح المحلٌة للري المحلٌةالمصالح 

  تجتمع اللجنة بطلب من مسإول الولاٌة لمسح الأراضً بدعوة من ربٌسها وحضور

ثلث أعضابها، وتتخذ قراراتها بؤؼلبٌة الأصوات، وفً حال تساوي الأصوات ٌرجح 

 صوت الربٌس.

  :مهام لجنة مسح الأراضً -10

 فً ثلاث عناصر أساسٌة:  لنصوص التنظٌمٌة الخاصة بعملٌة المسحل تنحصر مهام اللجنة وفقا     

عملٌتً البحث والتحقٌق فً الأملاك  لٌتسه التً من شؤنهاات جمع الوثابق والبٌان المرحلة الأولى:

 .إعداد الوثابق المسحٌةمن أجل  الظاهرة وحدود الملكٌات

المعنٌٌن حول حدود عقاراتهم وفً حالة عدم وجود التثبت عند الاقتضاء من اتفاق المرحلة الثانٌة:  

 اتفاق تسعى للتوفٌق بٌنهم ما أمكنها ذلك.

البت بالاستناد إلى جمٌع الوثابق العقارٌة لاسٌما شهادات الملكٌة المسلمة على إثر المرحلة الثالثة: 

ات التً لم ٌمكن ٌة فً جمٌع المنازعععملٌات المعاٌنة لحق الملكٌة المتممة فً نطاق الثورة الزرا

 (1)تسوٌتها بالتراضً.

تلك المهام قضابٌة أكثر منها فنٌة وهً أن ثٌر بعض الملاحظات الجوهرٌة، إن جملة المهام السابقة ت   

أو إدارٌة لأنها تحاول التوفٌق ببن المعنٌٌن فً حال عدم الاتفاق، كما أن اسناد الرباسة لقاض وترجٌح 

 هو إلا دلٌل على اعلاء سلطة القضاء داخل هذه اللجنة. صوته فً حال تساوي الأصوات ما

ومن جهة أخرى، نجد هذه السلطة القضابٌة تضمحل أمام الصبؽة الإدارٌة التً تصطبػ بها هذه      

اللجنة، ذلك كون القرارات التً تصدرها لا تكون نافذة الا بمقرر من الوالً المختص اقلٌمٌا وفً هذا 

  .اهدار لسلطة القضاء

                                                           
 ، المرجع السابق.57/75من المرسوم التنفٌذي رقم  90انظر المادة : (1)
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 :تحدٌد محٌط إقلٌم البلدٌةثالثا: 

إن وضع الحدود الاقلٌمٌة للبلدٌة هو الأساس القاعدي لعملٌة المسح، وتتم عملٌا وفق مرحلتٌن      

 أساسٌتٌن هما: 

تشمل أشؽال الاستطلاع التً ٌعتمد فٌها ربٌس الفرقة على الوثابق الرسمٌة التً  المرحلة الأولى:

لس الشعبٌة انً للتحدٌد مإشرا علٌه، وهنا تدون تصرٌحات رإساء المجبحوزته لأجل إنجاز مخطط بٌا

حٌث ٌجسد علٌه مختلؾ  (1)البلدٌة وتقارن بالمخطط المإشر علٌه، كما توضح فٌه جمٌع معالم الحدود

الحدود الواردة فً تلك الوثابق ومقارنتها بالصور الجوٌة التً ٌقوم بها المعهد الوطنً للخرابط والتً 

ى الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً، وتتطلب عملٌة التحدٌد استدعاء أصحاب العقارات وحضورهم تسلم إل

 فً عٌن المكان والإدلاء بملاحظاتهم كون أن هذه العملٌة تمس ملكٌاتهم الخاصة بمختلؾ تصنٌفاتها.

لكل ل ٌفصتٌحتوي على  85Tتشتمل على تحرٌر محضر تثبٌت الحدود على نموذج  المرحلة الثانٌة:

النقاط الهامة للحدود ما بٌن البلدٌات المعنٌة بؤرقامها والتعرٌؾ بحدودها وترفق جمٌع الوثابق المادٌة 

لكل نسخة من المحضر رفقة الوثابق إلى رإساء المجالس الشعبٌة البلدٌة المعنٌة حتى تقٌد فٌه جمٌع 

فً النزاع إذا كان مختصا، وإن  الإشكالات المثارة، وٌكون للوالً حق المصالحة بٌن الأطراؾ والفصل

لم ٌكن مختص فللوزٌر صلاحٌة ذلك باقتراح من طرؾ الولاة المعنٌن من أجل تثبٌت حدود البلدٌة، وٌتم 

رسم الحدود وفق تعٌٌن الحدود ٌلحق به مخطط بٌانً للحدود، وٌرفع المحضر من طرؾ الأشخاص 

 (2)ة علٌه.المإهلٌن ثم ٌقدم إلى الوالً المختص اقلٌمٌا للموافق

 الفرع الثانً: حق الطعن أمام البلدٌة

التشرٌع الجزابري حماٌة إدارٌة واضحة للأملاك العقارٌة الخاصة من خلال اجراء المسح لقد كفل      

وفتح الباب أمام الجمهور الذي تمر فً ملكٌته فرق المسح حق تقدٌم الاعتراضات فً  ،العام للأراضً

وذلك من أجل اعداد بطاقات عقارٌة تترتب علٌها  ،البلدٌة المعنٌة بهذه العملٌة بعد اٌداع وثابق المسح بها

من خلال المراحل منح الدفتر العقاري لاحقا أمام المحافظة العقارٌة. وحق الطعن المكفول قانونا ٌظهر 

 المٌدانٌة لعملٌة المسح كما ٌلً:

 

 

                                                           
 . 07، ص نفسه المرجعبوزٌتون عبد الؽنً، : (1)
 ، المرجع السابق. 57/75من المرسوم التنفٌذي رقم  92: انظر المادة (2)
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 :تعٌٌن الحدود :أولا

العقارات التً ٌجري المسح على أساسها، لذا ٌتم تقسٌم إن عملٌة تعٌٌن الحدود تتطلب معرفة تلك      

المناطق العقارٌة إلى أقسام وقطع، فكل قطعة من الأرض مملوكة لشخص أو لعدة أشخاص على الشٌوع 

 (1)ومثقلة بنفس الأعباء والحقوق تشكل وحدة طبٌعٌة وقانونٌة تسمى وحدة عقارٌة.

لذٌن ٌعلمون تتطلب أعمال التحدٌد استدعاء أصحاب العقارات وأصحاب العقارات المجاورة لها او     

 من المرسوم التنفٌذي 89أوجبت المادة  ، حٌث(2)إشعارات شخصٌةبافتتاح هذه العملٌة وذلك عن طرٌق 

وأن ٌدلوا بملاحظاتهم عند  ،السالؾ الذكر على الملاك والحابزٌن أن ٌحضروا لعٌن المكان 57/75رقم 

الاقتضاء لمعرفتهم الجٌدة بالأمكنة وبكٌفٌة التطابق مع حدود الملكٌة، فالأمر إذن ٌحتم على الجمٌع 

حالة تؽٌبهم بعد إخطارهم ، وفً مالكٌن وجٌران لدرء اهدار الحقوقدارة والاالحضور لعملٌة المسح من 

ثلاث مرات متتالٌة على امتداد خمسة عشر ٌوما فإن الحدود تثبت وتسجل فً السجل المساحً تحت اسم 

 مجهول.

اعداد نسخة مصححة  ابه ٌنالمكلفن لعملٌة تعٌٌن الحدود ٌتطلب من جمٌع الأعوان إن السٌر الحس     

دم الأشؽال على بطاقة معلقة بمقر البلدٌة، كما ألزمهم للأشؽال كل ٌوم والإشارة كل أسبوع إلى مدى تق

القانون باحترام جملة من الشروط اذ لا ٌمكنهم أن ٌدخلوا للملكٌات الخاصة للقٌام بؤعمالهم إلا إذا رخص 

لهم ذلك بقرار من الوالً ٌحدد فٌه البلدٌات التً ٌجب أن تنفذ الأشؽال على ترابها، كما أنه عندما ترٌد 

أن تعطً طابع الثبات الدابم لبعض الإشارات أو النصب أو المعالم المقامة أثناء الأشؽال فإنها الإدارة 

 (3)تبلػ قرارها للملاك المعنٌٌن.

 :التحقٌق العقاري ثانٌا:  

بعد افتتاح عملٌة المسح بصدور القرار من طرؾ الوالً كما سبق تناوله، تؤتً مرحلة التحقٌق العقاري 

للجمهور حق الطعن أمام البلدٌة فً حالة احتجاجهم أو اعتراضاتهم على ما توصل إلٌه الذي تضمن 

التحقٌق من نتابج مٌدانٌة، كون أن هذا التحقٌق ٌقوم به موظفان أحدهما تابع للمحافظة العقارٌة، والأخر 

هم تحت قٌادة تابع لمصلحة أملاك الدولة، على أن ٌنظم إلى هذه اللجنة عضو ٌمثل البلدٌة وٌإدي مهام

 ربٌس فرقة المسح.

                                                           
المتضمن تؤسٌس السجل العقاري،  8057مارس  52المإرخ فً  ،57/70من المرسوم التنفٌذي رقم  50انظر المادة :(1)

سبتمبر  80المإرخ فً  19/589، المعدل والمتمم بالمرسوم رقم 8057لسنة  09الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 .8000ماي  80المإرخ فً  00/850، والمرسوم التنفٌذي رقم 8019
 .، المرجع السابق57/75لتنفٌذي رقم من المرسوم ا 90: انظر المادة (2)
 .00السابق، ص : بوزٌتون عبد الؽنً، المرجع(3)
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 :موضوع التحقٌق العقاري  - أ

ٌعتبر التحقٌق العقاري أهم مرحلة فً إجراءات المسح هذه لأن نتابج التحقٌق ترتب كامل آثارها      

القانونٌة المتمثلة فً أن المحافظ العقاري ٌقوم بترقٌم العقارات على أساس البٌانات الموجودة بوثابق 

نجاح التحقٌق إلى الأعوان المحكمون أن ٌتمسكوا بالدقة فً سٌر الأعمال الموكلة ومة عثالمسح، ومن 

به، مرتبط بقاعدة أكٌدة وهً مساهمة الملاك والشاؼلٌن للعقارات، ولهذا السبب علٌهم حث  ونالذي ٌقوم

ي ٌرتكز الملاك أو الشاؼلٌن على تقدٌم مساعداتهم وٌشرحوا لهم موضوع التحقٌق، وهدؾ المشروع الذ

على تمتٌن قانون الأملاك العقارٌة على قواعد سلٌمة لٌتسلم المالكٌن المعروفٌن سندات شرعٌة وهً 

 (1)الدفاتر العقارٌة.

 :انجاز وسٌر التحقٌق العقاري  - ب

 فً إطار التحقٌق العقاري بالمهام التالٌة:ٌقوم الأعوان المكلفون      

 فحص السندات والوثابق المقدمة لهم 

 أقوال وتصرٌحات الأشخاص المعنٌٌن جمٌع 

 إثارة وجلب كل الآراء والملاحظات التً قد تسٌر التحقٌق 

 تقدٌر وقابع الحٌازة المثارة 

 تقرٌب المعلومات الناتجة عن التحقٌق مع تلك التً أخذت من أرشٌؾ المحافظة العقارٌة 

 الكشؾ عن الحقوق المحكمة للدولة على العقارات موضوع التحقٌق 

 بطاقة التحقٌق العقارٌة إعداد 

 وتتم عملٌة التحقٌق من خلال المحاور التالٌة:

 :معاٌنة أصحاب الحقوق  -10

فً حالة الشٌوع وإما طبٌعٌٌن ٌفترض فً المالك أن ٌكون إما شخص طبٌعً أو عدة أشخاص      

شخص معنوي، حٌث تحدد هوٌة الشخص الطبٌعً تحدٌدا دقٌقا، بذكر اسمه ولقبه، تارٌخ ومكان 

 .وعنوانهالازدٌاد، وضعٌة حالته العابلٌة، عدد الأشخاص المتكفل بهم 

                                                           
 . 58 : نعٌمة حاجً، المسح العام وتؤسٌس السجل العقاري فً الجزابر، المرجع السابق، ص(1)
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 إذا كانوا عدة أشخاص كما هو الحال فً العقار المملوك على الشٌوع، فإذا وجدت وفً حالة ما     

ذي لالفرٌضة فإن ذكر أحد الشركاء فً الملك على الشٌوع كاؾ، وفً ؼٌاب الفرٌضة ٌسجل الشخص ا

 ".ٌدٌر المال المشاع مع اضافة عبارة " وفرٌقه 

وفً إطار هذه العملٌات ٌسلم للمالك استمارة ورقم مإقت لجزء الملكٌة، والتً ٌتم تقدٌمها قبل تارٌخ      

حقق ٌترك على مستوى المالك مإذا لم ٌكن المالك حاضر بعٌن المكان فإن الالإٌداع المحدد بشهر، أما 

 .المجاور لٌعطٌها للمالك المعنً

 :معاٌنة الحقوق  -10

 التحقٌق على معاٌنة حق الملكٌة والحقوق العقارٌة الأخرى وذلك عن طرٌق:ٌنص      

 :وثائقالمعاٌنة حق الملكٌة استنادا إلى  - 10-10

لا تظهر الحماٌة الإدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصة بالشكل المطلوب، كون الأمر محسوم لأنه هنا      

وبعد فحص الوثابق فحصا دقٌقا، والتً تكون فً صورة عقد مسجل ومشهر بالمحافظة العقارٌة أي سند 

د، وهذا الأمر صحٌح مثبت للملكٌة، فهنا ٌقوم المحقق بتحرٌر بطاقة الملكٌة بالاعتماد على محتوى العق

  علٌها أو تجاوزها.لا ٌثٌر أي إشكال وأي حماٌة إدارٌة ماعدا حماٌة الملكٌة العقارٌة من الاعتداء 

 :معاٌنة حق الملكٌة فً غٌاب الوثائق - 10-10

ملاك الوطنٌة، إذا توافرت العناصر المثبتة للحٌازة والتً ٌجب ألا تنصب على الأتكون فً حالة ما      

لعقار المحاز عقد ملكٌة، وعلى هذا الأساس فإن المحققان ٌحاولان معرفة أن شؽل  ٌكون لوٌشترط ألا

العقار المحاز جاء نتٌجة حٌازة مطابقة لأحكام القانون المدنً، وذلك من خلال البحث عن المدة التً 

لة المدنٌة وكل ااستؽرقتها الحٌازة، ولتسهٌل مهمة المحقق ٌجب على الحابز أن ٌقدم الوثابق الخاصة بالح

وثٌقة من شؤنها أن تفٌد التحقٌق كالتصرٌح الشرفً الموقع والمصادق علٌه، شهادة شاهدٌن، استجواب 

واقعة الحٌازة فإنه تعطى لصاحبها رفهم دت كل التصرٌحات المقدمة من طالمالكٌن المجاورٌن، فإن أك

رشٌؾ المحافظة العقارٌة وكذا المصالح الحابز مع إحالة النتابج الخاصة بالحٌازة للجنة المسح وأ صفة

  .(1)الجبابٌة

 

 
                                                           

حراش رضا، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة فً الأراضً ؼٌر الممسوحة " أراضً الملك "، مذكرة التخرج  :(1)

 .80، 85، ص 5990 ،5997للحصول على إجازة المدرسة العلٌا للقضاء، 
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 :اٌداع وثائق المسح بالبلدٌةثالثا: 

نٌة والتحقٌقات العقارٌة ٌودع مخطط مسح الأراضً المنجز والوثابق الملحقة عند نهاٌة العملٌات التق     

به طٌلة شهر على الأقل بمقر البلدٌة، وٌتم الإٌداع من طرؾ ربٌس مكتب مسح الأراضً مقابل تسلٌمه 

شهادة إٌداع من طرؾ ربٌس البلدٌة، وذلك بؽرض السماح للأشخاص الذٌن تم المساس بحقوقهم من 

إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدٌة أو ربٌس اج ٌذكر من خلاله دوافع تدخله وموضوع طلبه تقدٌم احتج

 (1).وٌتم تسجٌل أقوال المعنً على سجل معد لذلك بمقر البلدٌةالفرقة الذي ٌداوم 

ولأي شخص تؽٌب عن العملٌة أو لم ٌستطع تقدٌم دلابل وقتها من تقدٌم شكواه، إما كتابة إلى ربٌس      

س الشعبً البلدي أو شفوٌا إلى ممثل عن الإدارة الذي ٌكون موجودا بمقر المجلس الشعبً البلدي المجل

 8001ماي  57فً  المإرخة 87مهور، فقد أرشدت التعلٌمة رقم فً الأٌام والساعات المعلن عنها للج

عتراض الشفوي والمتعلقة بسٌر عملٌات مسح الأراضً العام والترقٌم العقاري المعنً أن ٌقدم هذا الا

ظهرا،  85:99صباحا وإلى  91:99إلى ربٌس الفرقة الذي ٌداوم بمقر البلدٌة كل ٌوم شؽل من الساعة 

ال والتدخلات على سجل معد لذلك، هذا السجل ٌقفل وٌمضى من طرؾ ربٌس الفرقة حٌث ٌسجل الأقو

 فً آخر الإٌداع.

 دراسة الطعون: 

د نهاٌة اٌداع جمٌع الاعتراضات الواردة من طرؾ المالكٌن، ٌوضع سجل الاحتجاجات أمام لجنة بع     

 85من أجل فحصها حالة بحالة حسب نص المادة التً تنظر فً النتابج المدونة فً وثابق المسح المسح 

 اللجنة رأٌها يتبدبناء على الطلبات المقدمة، على أن السالؾ الذكر  57/75 رقم من المرسوم التنفٌذي

فً ذلك على سندات وشهادات الملكٌة وحتى على شهادة الشهود مستندة  فً الشكاوى والوثابق المقدمة

لتحاول فً الأخٌر التوفٌق  ،فٌما ٌخص العقارات التً ٌحوزها أصحابها حٌازة قانونٌة مكتملة الشروط

ورٌة مستندا على قرارات لجنة المسح بٌن المعنٌٌن، وعند الاقتضاء ٌقوم ربٌس الفرقة بالتعدٌلات الضر

 المصادق علٌها من طرؾ الوالً.

تحدد الحدود المإقتة للعقارات كما كان ٌجب  ،مصالحة الأطراؾإلى وفً حالة عدم توصل اللجنة       

بعد ذلك ٌحرر محضر بهذا الخصوص الحٌازة، أن تكون علٌه فً المخطط، مع الأخذ بعٌن الاعتبار 

على ها من أجل الاتفاق شهر فٌما ٌخص الأجزاء المتنازع حولن لهم أجل ثلاثة أوتنبه الأطراؾ أ

 ومن أجل رفع دعوى أمام الجهات القضابٌة المختصة.أ حدودهم،

                                                           
 . 09المسح العقاري فً الجزابر وإشكالاته القانونٌة، المرجع السابق، ص  : الوالً حمٌدة،(1)
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، كما أن وثابق المناطق بح نهابٌةوعند انقضاء هذا الأجل فإن الحدود الموضوعة بصفة مإقتة تص

وثابقها تبقى صحٌحة وٌعمل بها حتى قبل انقضاء أجل الممسوحة والتً لم ٌثر حولها أي نزاع فإن 

 .(1)أشهر 90ال

بداء لإإن الملاحظات المٌدانٌة التً ٌمكن ابداإها تكمن فً أن المشرع لم ٌحدد المدة اللازمة للجنة      

عدم تحدٌد الأجل السابق ٌإدي تنظر فً الاعتراضات أثناء الأجل أم بعده، لأن  ٌها فً الشكاوى وهلرأ

أشهر وهً المدة الممنوحة للتصالح أو اللجوء للقضاء، لأنه  90لضرورة إلى ؼموض بداٌة مٌعاد البا

بمجرد انتهاء هذا المٌعاد تنتهً أشؽال المسح التً نتجت عن هذه العملٌات مطابقة للوضعٌة الحالٌة 

المإرخ  52/57رقم من الأمر  89للملكٌة العقارٌة لٌتم وضعها حٌز الاستعمال، لٌتم بذلك حسب المادة 

 المتضمن اعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري اعداد ثلاث نسخ، 8052نوفمبر  12فً 

مصلحة المسح من هور, وتحفظ نسخة ثانٌة بترسل واحدة لمقر البلدٌة المعنٌة حتى تكون فً متناول الجم

 (2)السجل العقاري.أجل معاٌنتها، أما الثالثة فتودع بالمحافظة العقارٌة لتؤسٌس 

 وتسلٌم الدفتر العقاري ةالعقارٌ اتٌمالفرع الثالث: الترق

بناء على العملٌات التقنٌة لعملٌة المسح واٌداعها بمقر البلدٌة  بعد تحدٌد العقارات تحدٌدا دقٌقا     

ا نصت علٌه المعنٌة، ٌتم اٌداعها على مستوى قسم الإٌداع وعملٌات المحاسبة بالمحافظة العقارٌة، وهو م

من أجل المطابقة بٌن الجانب الطبٌعً والجانب القانونً،  57/70من المرسوم التنفٌذي رقم  91المادة 

ذلك أن المحافظ العقاري بما لدٌه من سلطة ٌعمل على فحص الوثابق المساحٌة من الناحٌة القانونٌة من 

 .أجل تحدٌد الحقوق العقارٌة والحقوق العٌنٌة الأخرى

 ترقٌمات العقارٌة:أولا: ال

 87، 80، 85لترقٌم العقارات الممسوحة، وباستقراء نصوص المواد تفتح المحافظة العقارٌة سجل      

المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري، نفهم  8057مارس  52المإرخ فً  57/70من المرسوم التنفٌذي رقم 

وذلك من خلال إما اثبات أن الترقٌم مرتبط بنوعٌة السندات المقدمة والتً توفر حماٌة إدارٌة للمالكٌن 

وعلى هذا الأساس تكون الحماٌة الإدارٌة للأملاك  (3)توافر عناصر الحٌازة القانونٌة، حق الملكٌة أو

 عٌه.العقارٌة الخاصة من خلال الترقٌم العقاري بنو

                                                           
 ، المرجع السابق.57/75من المرسوم التنفٌذي رقم  87و  80مادتٌن انظر ال :(1)
  .891: بوزٌتون عبد الؽنً، المرجع السابق، ص (2)
الصادرة عن المدٌر العام للأملاك الوطنٌة، والمتعلقة بسٌر  8001ماي  57المإرخة فً  87: انظر التعلٌمة رقم (3)

 عملٌات مسح الأراضً والترقٌم العقاري.
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 :الترقٌم النهائً - أ

ل جلً، كموضوع الحماٌة الإدارٌة لهذه الأملاك بشبالنسبة لشكال هذا النوع من الترقٌم أي إلا ٌثٌر      

ذا كان مالكٌها ٌحوزون سندات ملكٌة ؼٌر ترقٌم العقارات الممسوحة نهابٌا إالعقاري ٌقوم بكون المحافظ 

 متنازع فٌها كالسندات الرسمٌة والأحكام القضابٌة المثبتة للحقوق العقارٌة.

 :الترقٌم المؤقت  - ب

للعقار المحوز ٌة ملكٌته سندات ملكٌة تثبت بصفة رسمعندما لا ٌملك حابز العقار هذا الترقٌم ن ٌكو     

 من طرفه، وٌتضمن الترقٌم المإقت نوعٌن هما:

 :الترقٌم المؤقت لمدة أربعة أشهر   -10

تشٌر إلى وجود حٌازة هادبة مستمرة فً حالة ما تكون المعلومات المبٌنة فً وثابق المسح  وهذا     

الترقٌم شهادات من هذا النوع من سنوات إذا كان سند عرفً، وٌدخل ض 89سنة، أو لمدة  82لمدة 

الحٌازة المسلمة من طرؾ رإساء البلدٌات والأحكام القضابٌة ؼٌر الدقٌقة فً اثبات الحقوق المكرسة 

  على هذه العقارات أي الأحكام القضابٌة الناقصة.

تظهر الحماٌة الإدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصة فً مثل هذا النوع من الترقٌم من خلال الشهادة      

ة المسلمة من طرؾ المحافظ العقاري للمعنً بالأمر وهً شهادة ترقٌم عقاري مإقت، تمكن الإدارٌ

والتً تكون صالحة لاستصدار رخصة البناء  ،صاحبها من كل عناصر الملكٌة باستثناء حق التصرؾ

فالملاحظ أن  مإسسات القرض، من الدرجة الأولى على العقار الموصوؾ لفابدةوتؤسٌس رهن عقاري 

من خلال اعطاء فرصة أو مهلة  ٌة إدارٌة واضحة للملكٌات الخاصةالترقٌم المإقت تعطً حما شهادة

معٌنة من أجل التؤكد من حٌازة العقار المعنً، وفً حالة انتهاء المدة دون اعتراض من أصحاب 

 المصلحة ٌصبح ترقٌما نهابٌا.

 :الترقٌم المؤقت لمدة سنتٌن  -10

ارات التً لٌس لمالكٌها الظاهرٌن أي سند اثبات كاؾ، حٌث ٌتم توجٌه ٌنصب هذا الترقٌم على العق      

الترقٌم بعد ورود أي اعتراضات خلال هذه المدة للمحافظ العقاري، وٌكون لهذا الأخٌر أن ٌسحب 

معلومات مإكدة بوجود تنازع فً الحٌازة الظاهرة أو عند ظهور المالك الحقٌقً، وهو ما ٌإكد الحماٌة 
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ه الأملاك التابعة للخواص من خلال منح مهلة قانونٌة لتقدٌم الاحتجاجات أمام المحافظ الإدارٌة لهذ

 .(1)العقاري كؤن ٌثبت آخر حٌازته للعقار أو ٌظهر مالك حقٌقً كان مؽتربا فً الخارج

وفً هذه الحالة أي حالة وجود اعتراض وتقدٌمه على مستوى المحافظة العقارٌة، فإن المحافظ      

 :ٌسعى بالطرق القانونٌة للبث فٌه وٌقتضً الأمر التمٌٌز بٌن الوضعٌتٌن التالٌتٌن العقاري

 :الوضعٌة الأولى: تقدٌم المعترض لوثائق رسمٌة  10-10

لفة ٌسجل العقار مباشرة باسم مالكه كؤصل عام، ثم ٌعطٌه رقما نهابٌا وٌخطر الإدارة المك وهنا     

ا متضمنة لمساحة تؽطً جزء فقط من المساحة الثابتة فً قة المحتج بهبالمسح بذلك، فإذا كانت الوثٌ

على اعتبار أن الأمر ٌتعلق بالحدود الترقٌم المإقت لمدة سنتٌن، فً هذه الحالة تقتضً بعض الإجراءات 

والمالك وهً قٌام مهندس خبٌر عقاري معتمد بالمعاٌنة المٌدانٌة بالإضافة إلى اخطار رسمً لإدارة 

 المسح.

 :الثانٌة: افتقاد المعترض لوثائق رسمٌةالوضعٌة   10-10

بالرجوع للإجراءات الإدارٌة المتبعة على مستوى المحافظات العقارٌة نجدها تعاملت مع هذه      

 الوضعٌة بواسطة طرٌقتٌن هما:

 :(0110سبتمبر  10: ) قبل الطرٌقة القضائٌة 10-10-10

المحافظ فإن  ،ندات تفتقد للحجٌة القانونٌةمعترض طالبا تسجٌل اعتراضه وكان بٌده س إذا تقدم     

العقاري ٌكون فً وضعٌة لا ٌستطٌع أن ٌخالؾ ما تم تدوٌنه فً سجلاته الرسمٌة، وٌنبؽً أن ٌخطر 

ملاحظات المعترض عن وضعٌته القانونٌة وعن رفضه لما قدم إلٌه من وثابق وٌسجل ذلك فً خانة ال

 ستةوعندبذ ٌتعٌن على المدعً اللجوء إلى القضاء خلال مدة أقصاها  بعبارة "وجه إلى القضاء"

 (2)أشهر.

 :( 0110سبتمبر  10الطرٌقة الإدارٌة: ) ابتداء من  10-10-10

طر المدٌر العام للأملاك الوطنٌة إلى توجٌه مذكرة تحت لارتفاع نسبة الملكٌة المجهولة اضنظرا      

لمعنٌة فً حالة عدم وجود سند بإجراء تحقٌق عقاري معمق للتؤكد الإدارة األزم بموجبها  997781رقم 

أن الحٌازة تعود إلى فترة ما قبل عملٌات من توافر الحٌازة على الأقل، فإذا ثبت من خلال التحقٌق 

                                                           
 ، المرجع السابق.57/70من المرسوم التنفٌذي رقم  87،  80انظر المادتٌن :(1)
 .801نعٌمة حاجً، المسح العام وتؤسٌس السجل العقاري فً الجزابر، المرجع السابق، ص  :(2)
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المسح، ٌمكن أن ٌمنح الترقٌم العقاري بشرط أن تكون أقوال الحابز مدعمة بشهادة شخصٌن مصرح بها 

 (1)أمام الموثق.

 :تسلٌم الدفتر العقاري ثانٌا:

بعد أن تصبح كل العقارات مرقمة ترقٌما نهابٌا، تسلم لمالكً هذه العقارات دفاتر عقارٌة بناء على      

وؼٌر قابل لأي منازعة، وكل نقل للملكٌة  طلبهم، وٌصبح بذلك للعقار سند رسمً مثبت للملكٌة العقارٌة

إدي إلى ضبط الدفتر العقاري الذي أودعه المالك القدٌم، ففً حالة لا ٌإدي إلى إنشاء بطاقات جدٌدة بل ٌ

العقارٌة، ٌقوم بشهر  البٌع فالدفتر العقاري الذي كان بحوزة البابع المحرر من قبل الموثق لدى المحافظة

 .(2)هذا العقد وٌإشر على الدفتر العقاري بانتقال الملكٌة وٌسلم نفس الدفتر العقاري للمالك

كٌة إلى حصص أو قطع بؤرقام جدٌدة، فإن المحافظ العقاري ٌقوم فً حالة قسمة مجموع مل لكن      

بإنشاء بطاقات عقارٌة خاصة بكل قطعة وٌحدث دفتر عقاري لكل قطعة أٌضا، وعلٌه أن ٌتلؾ الدفتر 

لؾ هذا العقاري السابق، وٌشٌر إلى هذا الإتلاؾ على البطاقة المطابقة، لكن من الناحٌة العملٌة لا ٌت

الدفتر ولكن ٌحفظ جانبا فً الأرشٌؾ وٌإشر فً صفحاته أنه ألؽً، وٌتم تسلٌم الدفاتر الجدٌدة للمالك، 

دفتر عقاري واحد، ٌتم اٌداعه لدى المحافظة العقارٌة مالم  وإذا كانت الملكٌة فً حالة شٌوع ٌتم اعداد

وٌشار على البطاقة المتعلقة بالعقار الجهة  ٌعٌن المالكٌن على الشٌوع وكٌلا من بٌنهم لحٌازة هذا الدفتر،

التً آل إلٌها الدفتر العقاري، أما فً حالة ضٌاع أو تلؾ الدفتر العقاري ٌستطٌع المالك بموجب طلب 

مكتوب ومسبب واثبات هوٌته أن ٌحصل على دفتر عقاري آخر وٌإشر فً البطاقة للحصول على هذا 

 (3)الدفتر.

رٌق نزع الملكٌة من اجل المنفعة رٌة للأملاك العقارٌة الخاصة عن طالإداالمبحث الثانً: الحماٌة 

 العمومٌة 

بد من قبل الحدٌث عن نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة باعتبارها من التصرفات النهابٌة، لا     

المملوكة إلى أن الاستٌلاء المإقت كؤحد التصرفات المإقتة الواردة على الأملاك العقارٌة  الإشارة

لصاحبه مع رده  ٌكون فً حالة احتٌاج الإدارة لعقار من العقارات لمدة مإقتة مع بقاء ملكٌتهللخواص، و

 (4)فً نهاٌة المدة حٌنما تستؽنً عنه،

                                                           
 .28المرجع السابق، ص  عمار بوضٌاؾ، المسح العقاري واشكالاته القانونٌة فً الجزابر،د. : (1)
 .800، ص المرجع السابق : نعٌمة حاجً،(2)
 .87: حراش رضا، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة فً الأراضً ؼٌر الممسوحة " أراضً الملك "، ص (3)
، ص 8055، الطبعة السابعة، دار الفكر العربً، مصر -دراسة مقارنة -سلٌمان الطماوي، مبادئ القانون الإداريد. : (4)

770. 
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كونه أسلوب استثنابً  الجزابري من القانون المدنً 718 إلى 750 وقد ورد ذكره فً المواد من     

الحصول على خدمات أو أموال عقارٌة لضمان استمرارٌة المرافق تتخذه السلطات المختصة قصد 

من  79ا للمادة العامة مقابل تعوٌض عادل، وٌكون هذا الإجراء بإصدار قرار من الوالً المختص طبق

 .والمتعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة 8010أوت  80المإرخ فً  18/83القانون رقم 

الملكٌات العقارٌة للخواص كونه تحوٌل مال أو كما ٌعد التؤمٌم أحد الآلٌات الإدارٌة التً تحمً        

حٌث  ،نشاط معٌن إلى ملكٌة جماعٌة أو نشاط جماعً بقصد استعماله فً سبٌل تحقٌق المصلحة العامة

ها ٌرد على مشروع اقتصادي، فلا ٌخص العقارات بل ٌمتد إلى كل موجودات المنشؤة وعناصر

 (1) ؤ بقانون ولا ٌخضع لرقابة القضاء.المعنوٌة، وهو من الأعمال السٌادٌة ٌنش

وانتهجت أسلوب جدٌد  هذٌن الأسلوبٌناللجوء إلى استؽنت عن  دارة الجزابرٌة الحالٌةالإوللعلم فإن      

ساري العمل به إلى ٌومنا هذا وهو نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة الذي ٌعد أكثر ضمانا للخواص 

بالمقارنة مع إجراءات الاستٌلاء والتؤمٌم،  تتسم بالبساطة والسهولة على ملكٌاتهم العقارٌة و إجراءاته

نتناول العمومٌة ) المطلب الأول(، ثم  أجل المنفعةولذلك سوؾ نتطرق إلى إجراءات نزع الملكٌة من 

 الحقوق المقررة للمالك فً حالة نزع الملكٌة ) المطلب الثانً (.

 جل المنفعة العمومٌةالأول: إجراءات نزع الملكٌة من أ المطلب

واص تلزم بموجبها الإدارة أحد الخ إجراء استثنابً ٌعد نزع الملكٌة من اجل المنفعة العمومٌة      

 بالتنازل عن ملكٌته العقارٌة لتحقٌق أهداؾ النفع العام مقابل تعوٌض عما ٌناله من ضرر. 

ٌجوز اللجوء إلٌه إلا وفقا لنصوص قانونٌة،  لما كان نزع الملكٌة للمنفعة العمومٌة اجراء استثنابً لا     

وضع شروط معٌنة تعتبر  المشرع الجزابريفإن  الجزابري، من القانون المدنً 755وفً حدود المادة 

بمثابة قٌود تهدؾ إلى رعاٌة المصالح الفردٌة فً عملٌة نزع الملكٌة العقارٌة وحماٌة هذه الأملاك 

الخاصة هً أن ٌكون موضوع نزع الملكٌة عقارا و أن تكون سلطة نزع الملكٌة شخص من أشخاص 

الملتزمٌن بل لحساب الإدارة التً  القانون العام ، حٌث لا ٌكون نزع الملكٌة لحساب هإلاء الأفراد 

 بالتزام إدارة مرفق عام أو القٌام بؤشؽال عامة .عهدت إلٌهم 

                                                           
مذكرات فً الأموال العامة والأشؽال، الجزء الأول، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الطبعة محمد ٌوسؾ المعداوي، د. : (1)

 .77 ، ص8005الثانٌة، الجزابر،  
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ورسم لها الإطار التً تقوم فً حدوده ، وذلك من خلال  لقد ضبط المشرع الجزابري هذه العملٌة     

 .(1)مجموعة إجراءات ٌجب على الإدارة إتباعها حتى تتحقق الحماٌة الكافٌة للأملاك العقارٌة المنزوعة 

 الفرع الأول: إثبات المنفعة العمومٌة

ت المنفعة وذلك ٌرمً إلى إقرار ثبو إجراء التصرٌح بالمنفعة العمومٌة مسبوقا بتحقٌقٌكون      

بواسطة الجهة المنوطة قانونا بذلك، إلا أنه واستثناء ٌمكن الإعلان عن المنفعة العمومٌة دون إجراء 

طنً، او إذا تعلق الأمر بحالة تحقٌق مسبق، وذلك إذا تعلق الأمر بالعملٌات السرٌة الخاصة بالدفاع الو

 (2)ستعجال.الا

 :أولا: التحقٌق العقاري المسبق

 وهو إحدى الأعمال التً ٌبدأ بها هذا التصرؾ الإداري عن طرٌق لجنة خاصة به، حٌث نصت     

المحدد للقواعد  8008أفرٌل  55المإرخ فً  08/88من القانون رقم  90إلى  97علٌه المواد من 

 00/817 من المرسوم رقم 90إلى  90المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، وكذا المواد من 

 3السالؾ الذكر. 08/88كٌفٌات تطبٌق القانون رقم المتضمن  55/95/8017المإرخ فً 

 :اللجنة المتعلقة بالتحقٌق الإداري المسبقتشكٌلة  - أ

قدم ٌٌن اللجنة وتحدٌد تشكٌلتها بقرار من الوالً المختص اقلٌمٌا وذلك بعد دراسته للملؾ المٌتم تع     

لنزع، بحٌث ٌكون هذا القرار محل إشهار واسع، وٌتضمن تشكٌلة اللجنة من ا ةالمستفٌد من طرؾ الجهة

 (4)وإجراءات عملها تحت طابلة البطلان.

لاء من بٌن قابمة وطنٌة ٌتم تتكون هذه اللجنة من ثلاثة أشخاص ٌكون أحدهم ربٌسا لها ٌختار هإ     

 85إلى  97قوابم ولابٌة تتكون من وزٌر الداخلٌة والجماعات المحلٌة بناء على بطها سنوٌا من طرؾ ض

عضوا، ٌشترط فً هإلاء انتماإهم إلى الجهة الإدارٌة نازعة الملكٌة مع وجوب انعدام أي علاقة 

 مصلحة مع المنزوعة ملكٌتهم وأن ٌكونوا من بٌن:

  قدماء القضاة 

                                                           
: بن زكري راضٌة، الآلٌات القانونٌة لحماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، جامعة الحاج (1)

 . 877، ص 5989، 5990لخضر، باتنة، السنة الجامعٌة 
المحدد للقواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل  8008أفرٌل  55 المإرخ فً 08/88من القانون رقم  85: انظر المادة (2)

 المنفعة العمومٌة. 
  )3 .95: انظر الملحق رقم (

 .، المرجع نفسه 08/88لقانون رقم من ا 97: انظر المادة (4)
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  ًالموظفٌن أو قدماإهم المصنفٌن فً الصنؾ الثالث عشر على الأقل من القانون الأساس

 للوظٌؾ العمومً

 (1)أٌة شخصٌة أخرى ٌمكن مساهمتها فً سٌر التحقٌق بالنظر إلى خبرتها أو كفاءتها 

ولقد حدد القانون هذه الهٌبة تحدٌدا دقٌقا وذلك للحفاظ على الأملاك العقارٌة التً ستكون محل نزاع      

لى المصلحة الخاصة ٌقها عالمختصة، وحتى تضمن وجود منفعة عامة لابد من تسبمن طرؾ الهٌبة 

 .للمالك

   :اجراءات التحقٌق الإداري المسبق  - ب

فتح التحقٌق بناء على قرار الوالً المتضمن تعٌٌن لجنة التحقٌق الذي ٌتضمن فً الوقت نفسه  ٌتم     

فتح التحقٌق، تارٌخ بدبه ونهاٌته، إجراءاته وكٌفٌاته والهدؾ منه، وٌمكن للجنة أن تعمل بمقر المجلس 

، ومنه ٌتبٌن أن (2)الشعبً البلدي أو فً أي مكان عمومً آخر ٌحدد فً القرار المتضمن فتح التحقٌق

فً المكان، وٌرجع الهدؾ  القانون لم ٌحدد مكانا بذاته تمارس فٌه اللجنة التحقٌق وإنما اشترط العمومٌة

من وراء ذلك إلى تمكٌن الجمهور من الاطلاع على ملؾ التحقٌق، وتدوٌن أي ملاحظات فً السجل 

ة على إجراءات نزع الملكٌة، وهو الخاص بالتحقٌق المعد لذلك الؽرض، وذلك من أجل اضفاء الشفافٌ

مظهر من مظاهر الحماٌة الإدارٌة لهذه الأملاك ولمالكٌها الأصلٌٌن، لٌتمكن كل ذي مصلحة من إبداء 

 (3)ملاحظاته حول المشروع  المراد إنجازه.

فً اطار سٌر التحقٌق ٌتم إنشاء ملؾ خاص بالتحقٌق ٌحتوي على القرار المتضمن فتح التحقٌق، و     

رٌح توضٌحً للعملٌة والهدؾ منها، المخطط المحدد لطبٌعة الأشؽال وموقعها، دفتر مرقم وموقع تص

علٌه من طرؾ الوالً أو ممثله، بهدؾ تمكٌن الجمهور من تسجٌل تظلماته المختلفة، وكل ملاحظاته 

دي على حول مدى تحقٌق المشروع للمنفعة العمومٌة حتى لا ٌكون هناك تعسؾ فً استعمال الحق والتع

 الأملاك العقارٌة الخاصة وهو ما ٌكرس حماٌة إدارٌة واضحة على هذه الأملاك.

 

 

 
                                                           

 .79، ص 8005نزع الملكٌة للمنفعة العامة، دار الفكر العربً،  عبد الحكٌم فوده،د. : (1)
المتضمن كٌفٌات تطبٌق القانون رقم  8017جوٌلٌة  55المإرخ فً  00/817من المرسوم رقم  91انظر المادة : (2)

بالمرسوم ، المعدل والمتمم ، المحدد لقواعد نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة8008أفرٌل  55المإرخ فً  08/88

 .5991جوٌلٌة  95المإرخ فً  91/595وبالمرسوم التنفٌذي رقم  5992جوٌلٌة  89المإرخ فً  92/571التنفٌذي رقم 
: منبه سهٌلة، الإجراءات الإدارٌة لنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة فً التشرٌع الجزابري، مذكرة لنٌل إجازة (3)

 . 57، ص 5995،5989عشر ،  المدرسة العلٌا للقضاء، الدفعة الثامنة
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 :الإداري المسبق عمل لجنة التحقٌق - ت

المتعلق بنزع الملكٌة للمنفعة العامة على صلاحٌة اللجنة  08/88من القانون رقم  95المادة  تنص     

لسماع أي شخص والحصول على أٌة معلومات ضرورٌة لأعمالها، وٌقع على عاتق أعضابها واجب 

لاحظ أن عدم إفشاء الأسرار المتعلقة بالوثابق والمعلومات التً ٌطلعون علٌها أثناء أداء مهامهم، حٌث ن

ملكٌتهم فً حد ذاته كونه ٌكرس الإعلام عمل اللجنة هو حماٌة مقررة على الأشخاص المنزوعة 

بتكاتؾ  وتظافر جمٌع الجهود بداٌة من أعضاء ٌتم إذن سماع آراء الأشخاص، فالتحقٌق والمساعدة و

للشخص الذي ستنزع حتى تكون عملٌة نزع الملكٌة عادلة ومبررة وؼٌر فجابٌة علم الجمهور اللجنة إلى 

ملكٌته، وعلٌه فقد أوجب القانون على اللجنة مقابلة كل شخص مهما كانت صفته أو طبٌعة المعلومات 

  .التً ٌقدمها وسماعه وأخذ أقواله وأخذ جمٌع المعلومات بعٌن الاعتبار

ٌوما الموالٌة مع التقرٌر الذي تعد فٌه  82وبعد انتهاء التحقٌق ٌطوى سجل التحقٌق، وٌرسل خلال      

، وتبلػ نسخة من خلاصة اللجنة (1)حول المشروع الزمع القٌام به إلى الوالً المختصاللجنة استنتاجاتها 

 (2)إلى المعنٌٌن بالأمر بناء على طلبهم.

 :ثانٌا: التصرٌح بالمنفعة العامة

انتهاء التحقٌق وارسال التقرٌر إلى الوالً المختص، تدخل إجراءات نزع الملكٌة فً مرحلة بعد      

ٌعد قرار التصرٌح بالمنفعة العامة الأداة التً اقرار المنفعة العامة للمشروع المراد القٌام به، بحٌث 

تختلؾ باختلاؾ المشروع ٌتحصن بها المشروع بمنحه صفة المنفعة العامة من طرؾ جهة رسمٌة والتً 

 .3انجازهالمراد 

السالؾ الذكر الجهة المختصة بإصدار  00/817من المرسوم التنفٌذي رقم  89دت المادة دولقد ح       

 قرار المنفعة العامة فً الحالات التالٌة:

المالٌة، إذا بقرار مشترك أو قرارات مشتركة بٌن الوزٌر المعنً ووزٌر الداخلٌة ووزٌر  الحالة الأولى:

 كانت الممتلكات واقعة فً تراب ولاٌتٌن فؤكثر.

 (4)واقعة فً تراب ولاٌة واحدة.من الوالً إذا كانت الممتلكات  بقرار :الحالة الثانٌة

                                                           
 ، المرجع السابق.00/817من المرسوم التنفٌذي رقم  91: انظر المادة (1)
 ، المرجع السابق.08/88من القانون رقم  90انظر المادة :(2)

.90: انظر الملحق رقم ( 3(  
.55الإجراءات الإدارٌة لنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة فً التشرٌع الجزابري، المرجع السابق، ص  منبه سهٌلة،:( 4( 
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إذا تعلق الأمر بعملٌات إنجاز البنى  بموجب مرسوم تنفٌذي من طرؾ الوزٌر الأول الحالة الثالثة:

المإرخ  58/97ما جاء به القانون رقم  وهو (1)التحتٌة ذات المنفعة العامة والبعد الوطنً والاستراتٌجً، 

 .5992تضمن قانون المالٌة لسنة الم 5997دٌسمبر  50

التصرٌح بالمنفعة ولإضفاء الصبؽة الحمابٌة للأملاك التً ستنزع ملكٌتها بصفة واضحة فً قرار      

 (2)العامة، ٌجب أن ٌتضمن القرار مجموعة بٌانات ضرورٌة تتمثل فً: 

 أهداؾ نزع الملكٌة المزمع القٌام بها 

  مساحة القطع الأرضٌة وموقعها 

 التً تؽطً نزع الملكٌة  تقدٌر النفقات 

  إمكانٌة تجدٌدها بٌان المدة القصوى المحددة لإنجاز نزع الملكٌة والتً لا تفوق أربعة أعوام مع

 مرة واحدة

كما ٌجب أن ٌعلن للجمهور عن طرٌق نشره فً الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزابرٌة أو فً      

مجموعة القرارات الإدارٌة للولاٌة، كما ٌجب إشهاره فً مركز البلدٌة، وٌجب تبلٌؽه لكل شخص معنً 

نونً لملكٌته، والذي ٌقبل الطعن فٌه أمام له من التعسؾ والنزع المفاجا وؼٌر القاوهذا حماٌة  به،

، إلا أن هذا الطعن لا ٌإسس على عدم الملابمة وإنما على عدم المشروعٌة، (3)جهات القضاء الإداري

فً أجل أقصاه شهر  4وعلى أساسه ٌكون القرار محل دعوى إلؽاء ترفع أمام الجهة القضابٌة المختصة

عدم وهذه المدة تتناسب مع ضرورٌات المنفعة العامة التً تستلزم  ابتداء من تارٌخ تبلٌػ القرار أو نشره

 التراخً فً إتمام الإجراءات.

 لأملاك والحقوق العقارٌة  ونزع ملكٌتهاٌة التنازل على الالفرع الثانً: قاب

قرارها القاضً بقابلٌة التنازل عن الأملاك والحقوق العقارٌة وقرارها بنزع حتى تتخذ الإدارة      

رسمها القانون ضمانا لحقوق الأشخاص المنزوعة ملكٌتهم، الملكٌة، لابد علٌها من اتخاذ عدة إجراءات 

 وتتمثل: 

 

 

                                                           
 المتضمن قانون المالٌة 5997دٌسمبر  50المإرخ فً  58/97من القانون رقم  72: انظر المادة (1)
 . 00/817من المرسوم التنفٌذي رقم  89: انظر المادة (2)
 . 78عبد الحكٌم فوده، نزع الملكٌة للمنفعة العامة، المرجع السابق، ص د. : (3)
 ، المرجع السابق.08/88من القانون رقم  80: انظر المادة (4)
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 :أولا: قابلٌة التنازل عن الأملاك والحقوق العقارٌة

ك والحقوق العقارٌة التً ستنزع ملكٌتها تحتاج إلى قابلٌة من أجل التنازل عنها لأنه من الأملاإن      

ومن ثمة وجب اتباع خطوات تقرر  (1)سلطات ملكٌته،التصرفات النهابٌة التً تجرد المالك من جمٌع 

 من السلطات المختصة وذلك من خلال: حماٌة إدارٌة كونها صادرة

 :التحقٌق الجزئً - أ

خلال الخمسة عشر ٌوما الموالٌة لنشر قرار (2)بعد تعٌٌنه بقرار من الوالً المحققٌقوم به المحافظ      

التصرٌح بالمنفعة العامة، حٌث ٌقوم بالتؤكد من كل وثٌقة مقدمة من طرؾ المالكٌن أو أصحاب الحقوق 

نة فً قرار التصرٌح العٌنٌة العقارٌة وفحصها والإشهاد على مطابقة المخطط الجزبً للعناصر المتضم

معٌنة من الأشخاص عكس التحقٌق المسبق الذي ٌهدؾ إلى فالتحقٌق الجزبً ٌعنً فبة ، بالمنفعة العامة

من مالكٌن وأصحاب الحقوق وؼٌرهم،  تقرٌر المنفعة العامة، فهو بذلك موجه إلى كل من ٌعنٌهم الأمر

وتماشٌا مع الهدؾ من التحقٌق الجزبً وهو تحدٌد المالكٌن وقابمة الأملاك المنزوعة ملكٌتها نجد أن 

لم ٌكتفً بالنشر، وإنما أضاؾ التبلٌػ الشخصً  00/817التنفٌذي رقم من المرسوم  88نص المادة 

ن ٌكون محل طعن فً حالة مخالفتها، لكن من الناحٌة المعنً الذي ٌعد من مسابل النظام العام ٌمكن أ

العملٌة ٌصطدم هذا التبلٌػ بإشكال تطبٌقه ذلك أن القانون لم ٌلزم مسبقا الإدارة بتقدٌم قابمة أسماء 

حتى ٌتم تبلٌؽهم، إلا أن عملٌة النشر فً الجرٌدة الرسمٌة وفً مركز المالكٌن وأصحاب الحقوق للوالً 

ة حقوق الأفراد الذٌن تمس نزع الملكٌة أملاكهم العقارٌة الخاصة، والهدؾ من ذلك ٌسمح بحماٌالبلدٌة 

ترجع هو المحافظة على حقوق المالكٌن خاصة الذٌن لا ٌحوزون على سندات قانونٌة ظاهرة بل 

 (3).حٌازتهم للعقارات بشكل عرفً

صدر منشور وزاري مشترك رقم ونظرا للطبٌعة القانونٌة المعقدة لوضعٌة العقار فً الجزابر فقد      

 (4):ٌتضمن أنه فً حالة عدم وجود وثٌقة سواء أو عرفٌة فإنه ٌمكن تقدٌم 8010أوت  50فً  227

   سندات وشهادات الضرابب العقارٌة 

 وثابق الرهن الحٌازي العقاري 

                                                           
.97: انظر الملحق رقم ( 1(  

فظ تحدد شروط هذا القرار من حٌث العناصر المبٌنة لهوٌة المحا 00/817من المرسوم التنفٌذي رقم  85: انظر المادة (2)

 المحقق وصفته ومهامه.
، أطروحة دكتوراه فً -والإجراءات المفهوم  -: محمد زؼداوي، نزع الملكٌة للمنفعة العامة فً القانون الجزابري(3)

 . 501، ص 8001القانون العام، جامعة الأخوة منتوري، كلٌة الحقوق، قسنطٌنة، 
: منبه سهٌلة، الإجراءات الإدارٌة لنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة  فً التشرٌع الجزابري، المرجع السابق، ص (4)

07،05. 
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 الإحصاء المسجلة أثناء الثورة الزراعٌة شهادات 

 المحافظ المحقق ٌحرر محضرٌن:حٌث أنه ومن خلال إجراءات التحقٌق فإن 

ستنتاجاته الأولٌة استنادا إلى التصرٌحات والأقوال ا : ٌقٌد فٌهاالمحضر المؤقت -10

المتحصل علٌها، وٌتم اشهار نسخ المحضر المإقت فً أماكن عمومٌة فً مقر 

الولاٌة والبلدٌة المعنٌتٌن إقلٌمٌا وداخل مصالح المسح العقاري على تراب الولاٌة 

 .ة عشر ٌوماخمسلمدة 

انتهاء مدة إشهار المحضر المإقت، ٌنتقل المحافظ بعد  المحضر النهائً: -10

المحقق من جدٌد إلى عٌن المكان إذا ما صدرت منازعات أو اعتراضات وٌحرر 

محضر نهابً التً ٌعد على أساسها قابمة العقارات المحقق فٌها والمعنٌة بنزع 

 .الملكٌة

 :الأملاك والحقوق العٌنٌة العقارٌة تقٌٌم  - ب

بدوره ٌرسله إلى انتهاء المحافظ من أداء مهمته ٌقدم ملؾ التحقٌق إلى الوالً المختص والذي بعد       

مصالح الأملاك الوطنٌة لأجل تقٌٌم الأملاك والحقوق المزمع نزعها لدى مصلحة التقٌٌمات والخبرات 

ملاك وٌعاد الملؾ إلى الوالً المختص بعملٌة نزع الملكٌة ٌة لهذه الأالعقارٌة، وذلك لحساب القٌمة الحقٌق

 .بتقرٌر ٌتضمن المبلػ المتوصل إلى تقدٌره

ملاك المراد نزعها، ٌقوم الوالً بإصدار قرار بقابلٌة وبعد إتمام عملٌة التحقٌق الجزبً وتقٌٌم الأ     

إلى نقل الملكٌة كونه قرار ٌسمح للإدارة بشراء التنازل عن الأملاك والحقوق العقارٌة، إلا أنه لا ٌإدي 

الحقوق والأملاك المتنازل علٌها مقابل مبلػ تعوٌض مقدر مسبقا، وحماٌة للمالكٌن المنزوعة ملكٌتهم فقد 

منحهم المشرع حق الإفصاح عن المبلػ الذي ٌرٌدونه مقابل التنازل فً خلال خمسة عشر ٌوما من تبلٌػ 

 (1).الاتفاق بالتراضً ٌبقى للمستعجل اللجوء للقضاء خلال شهر من التبلٌػ القرار، أما إذا استحال

  :ثانٌا: نزع ملكٌة العقارات والحقوق العقارٌة

راء ٌسمح قابلٌة التنازل عن الأملاك لا ٌرتب آثار نقل الملكٌة كان من الضروري اتخاذ إج لما كان قرار

وقرار نزع الملكٌة هو تصرؾ قانونً ٌتخذه الوالً المختص الذي ٌبلػ القرار  ،بنقل الملكٌة للمستفٌد

للمستفٌد والمنزوعة ملكٌته، كما ٌنشر القرار خلال شهر من تبلٌؽه فً المحافظة العقارٌة وفً مجموعة 

لة وٌصبح القرارات الإدارٌة للولاٌة، وبعد إٌداع مبلػ التعوٌض لدى الخزٌنة العامة تنتقل الملكٌة إلى الدو

                                                           
 ، المرجع السابق. 00/817من المرسوم التنفٌذي رقم  50، 52 ،57 ،58 ،59: انظر المادة (1)



29 
 

نازع الملكٌة هو المالك القانونً للعقار أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة، وٌجب فور تبلٌػ القرار إخلاء 

 .لكنه ٌبقى محافظ على انتفاعه بالملك المنزوع إلى ؼاٌة حصوله على مبلػ التعوٌضالأمكنة 

  من أجل المنفعة العمومٌة المطلب الثانً: الحقوق المقررة للمالك فً حالة نزع الملكٌة 

وتتفرع هذه الحقوق إلى  ،لمالك الذي تنزع ملكٌته حقوقا اتجاه الإدارة نازعة الملكٌةتترتب على ا     

حقوق مرتبطة بإجراءات نزع الملكٌة وهً الحق فً التعوٌض العادل والمسبق وحقوق تنشؤ بعد 

استكمال إجراءات نزع الملكٌة، ومنها الحق فً الاسترجاع وأولوٌة الشراء والإٌجار، وهذه الحقوق تؤتً 

مانه من ماله وهذا ما سنتطرق له فً حماٌة للمالك لأن عملٌة نزع الملكٌة تسبب بلا شك ضررا لحر

 الفروع التالٌة كالآتً:

 الفرع الأول: التعوٌض القبلً العادل والمنصف

نزع الملكٌة هً  لكون عملٌة قتصادٌة تستوجب حماٌته، ونظرااٌمثل فً حد ذاته ثروة  إن العقار     

ومنصؾ من طرؾ  عملٌة جبرٌة فإنه ٌحق للشخص المنزوعة ملكٌته الحصول على تعوٌض عادل

التعوٌض لا ٌشكل ثمنا للعقار المنزوع فً حد ذاته، وإنما هو إصلاح للضرر طبقا لنص ، وهذا 1الإدارة

  (2)من القانون المدنً الجزابري. 755المادة 

 :أحكام التعوٌض القبلً العادل والمنصف :أولا

المشرع فً تقدٌر التعوٌض على طرٌقة التعوٌض الشامل للتعوٌض والذي تتداخل فٌه عدة  عتمدا

عناصر أساسٌة بهدؾ الوصول إلى القٌمة الحقٌقٌة للعقار أو الحق العٌنً المنزوع ملكٌته والتً تتمثل 

 فً:

 :العقارمشتملات  - أ

وموقعه وخصابصه والمنشآت  بما فٌه طبٌعتهأو الحق العٌنً  للعقار وهً المكونات الأساسٌة     

أثر كبٌر فً تقدٌر قٌمة التعوٌض وتارٌخ تقدٌر القٌمة الحقٌقٌة  المقامة علٌه، كما أن لمكان تواجد العقار

 .(3)له هو تقٌٌم مدٌرٌة الأملاك

 

                                                           
.92: انظر الملحق رقم ( 1(  

ي، رسالة ماجستٌر فً القانون الإداري رلنزع الملكٌة للمنفعة العامة فً التشرٌع الجزاب : وناس عقٌلة، النظام القانونً(2)

 .57، ص 5997جامعة الحاج لخضر، كلٌة الحقوق، باتنة، 
 ، المرجع السابق.08/88من القانون رقم  58: انظر المادة (3)
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  :الاستعمال الفعلً للأملاك والحقوق العٌنٌة العقارٌة  - ب

لً للعقار أو الحق العٌنً العقاري إما من طرؾ فً تقدٌر التعوٌض مدى الاستعمال الفعٌدخل       

 08/88من القانون رقم  58مالكه أو مستؤجرٌه أو المنتفعٌن به، وهذا ٌدخل فً عبارة المشرع فً المادة 

ب" ما فاته من كسب" ، هذا مع العلم أن استعمال العقار ٌختلؾ حسب نوع العقار فٌما إذا كانت الأرض 

 .فلاحٌة أو عمرانٌة 

ولتقدٌر التعوٌض عن الاستؽلال ٌإخذ فً الحسبان القٌمة الناتجة عن التصرٌحات الجبابٌة والتقدٌرات 

 الإدارٌة النهابٌة حسب القوانٌن الجبابٌة

 :التعوٌض عن الحرمان من الانتفاع بالنسبة للتجار المستأجرٌن  - ت

وات فرصة الربح علٌه من لما سبق ٌشمل التعوٌض ما لحق التاجر من ضرر وذلك جراء ف إضافة     

 حرمانه من الانتفاع بالأماكن مما ٌسبب له اختلال فً نشاطه التجاري

 :التعوٌض عن الرحٌل  - ث

شاطه لاسٌما مصارٌؾ النقل والتوثٌق ورسوم إعادة ٌشمل كل مصارٌؾ إعادة قٌام التاجر بن     

 التسجٌل ومصارٌؾ السجل التجاري، وٌؤخذ التعوٌض صورتٌن :

 وهو المبدأ فً التشرٌع الجزابري وٌكون بالعملة الوطنٌة، إلا أن القول بذلك النقدي:  التعوٌض

لا ٌعبر عن كون هذا التعوٌض من النظام العام، بل ٌمكن فً إطار الاتفاق بٌن الإدارة 

 (1)التفاوض على شكل التعوٌض.والمنزوعة ملكٌتهم 

 :ًمحلات بإعادة إسكان مستؤجري ال ٌمكن للسلطة نازعة الملكٌة أن تقوم التعوٌض العٌن

نً أو شاؼلٌها كلما توافرت ظروؾ ملابمة لذلك أو كانت الفرصة السكنٌة ذات الاستعمال السك

 .تسمح بإعادة إسكانهم

وإذا تعلق الأمر بمحلات ذات استعمال تجاري، حرفً أو صناعً فإن الإدارة تعوض على مستؽلٌها      

المالك فً هذا التعوٌض هوما ٌستفاد من كلمة " تعوض" أنه ٌشترط محلات معادلة، وما ٌظهر حماٌة 

 قبول هإلاء بالعرض المقدم، ولا ٌمكن للإدارة أن تفرض علٌهم رؼما عن إرادتهم.

على تبلٌػ قرار القابلٌة للتنازل، وتمكٌن  00/817من المرسوم التنفٌذي رقم  51وقد نصت المادة      

 (1)ص التعوٌض الذي تعرضه الإدارة خلال خمسة عشر ٌوما.المعنٌٌن من إبداء رأٌهم بخصو

                                                           
 .السابق، المرجع 00/817من المرسوم التنفٌذي رقم  07، 00 : انظر المادة(1)



31 
 

 :المستحق التعوٌضدفع  إجراءات ثانٌا:

التً ٌودع لدٌها مبلػ التعوٌض وٌكون دفعه على على الهٌبة المختصة  08/88رقم  لقد نص القانون 

 (2)عاتق الجهة المستفٌدة من النزع لهذا ٌلقى على عاتق الوالً التزام بدفع التعوٌض.

وأصحاب الحقوق العٌنٌة العقارٌة، فإنه لا تكون كانت نتٌجة التحقٌق الجزبً هً تحدٌد المالكٌن  فإذا     

مشكلة فً تعوٌضهم مباشرة بشكل مسبق بالتوازي مع تبلٌؽهم بقرار التنازل عن الأملاك، وهناك حالة 

الحقوق العٌنٌة العقارٌة وبقابها  استثنابٌة تكون عند عدم تحدٌد التحقٌق الجزبً لهوٌة المالكٌن وأصحاب

و مجهولة، فٌتم إٌداع مبلػ التعوٌض لدى خزٌنة الولاٌة لمدة خمسة عشر سنة إلى حٌن ظهور المالك أ

 صاحب الحق العٌنً.

 الفرع الثانً: الحق فً طلب النزع التام للملكٌة 

له طلب نزع ما بقً من  فإنه ٌحقملكٌة أحد الخواص جزء من  قامت السلطات المختصة بنزع إذا     

 المساحة التً ٌملكها وذلك من خلال:

  :أولا: نزع ملكٌة الباقً من العقارات المبنٌة

لا ٌعنً إلا جزء فقط من العقار، فإنه ٌمكن للمالك طلب نزع ملكٌة الجزء  نزع الملكٌةإذا كان      

أن ٌؽطً التعوٌض نقصان القٌمة ت ٌستعمله بمفرده، إلا أنه ٌجب فً كل الحالاٌمكن أن الباقً الذي لا 

لحق الأملاك والحقوق ؼٌر المنزوعة جراء نزع الملكٌة وذلك إذا كان الجزء الباقً ؼٌر قابل التً ت

التً ٌستخلص منها الشروط  08/88من القانون رقم  55للانتفاع به أو استعماله وذلك طبقا للمادة 

 التالٌة:

 ٌكون عقار مبنً بناء واحد ؼٌر قابل للقسمة  أن 

 أن ٌمس النزع بوحدة العقار ومنه بالجزء الباقً منه 

 ًأن ٌستحٌل أو ٌتعذر الاستعمال العادي للجزء المتبق 

من طرؾ المالك أو المالكٌن على الشٌوع، لكن ٌة القطعة الباقٌة من العقار ٌقدم طلب نزع ملك و     

ٌطرح هو عندما ٌتعدد المالكون وتكون هذه القطعة مثقلة بحقوق الؽٌر المشكل القانونً الذي 

كالمستؤجرٌن والمزارعٌن، ففً هذه الحالة فإن موافقة المزارعٌن والمستؤجرٌن ؼٌر لازمة لهذا البٌع 

                                                                                                                                                                                     
 .08، ص : وناس عقٌلة، المرجع السابق(1)
" حٌث أنه طبقا لما استقرت  الصادر عن المحكمة العلٌا 5998نوفمبر  97المإرخ فً  800098: انظر القرار رقم (2)

المباشر علٌه المحكمة العلٌا وكذا مجلس الدولة أن المسإول عن التعوٌض فً حالة نزع الملكٌة للمنفعة العامة هو المستفٌد 
 من العملٌة".
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لأنهم ٌحتفظون بحقوقهم الناجمة عن حرمانهم من الاستعمال فً مواجهة الإدارة نازعة الملكٌة، أما 

لمالكٌن على الشٌوع فهً لازمة وضرورٌة لأن حق طلب بٌع ملكٌة الجزء الباقً هو حق موافقة ا

 (1)شخصً إذا لم ٌستعمله صاحبه فلا ٌجوز لورثته المطالبة به.

وفً القانون الجزابري فإن طلب نزع الملكٌة التام ٌقدم خلال خمسة عشر ٌوما من التبلٌػ، حٌث      

حافظ المحقق أو القضاء، وأن ٌثبت تبلٌػ رؼبته فً نزع الباقً، وبالرجوع ٌقدم الطلب إلى الإدارة أو الم

فقد أعطى لطالب نزع الباقً فرصتٌن وهما إما من ٌوم تبلٌػ  50القدٌم فً مادته  57/71إلى الأمر 

 (2)قرار نزع الملكٌة أو من ٌوم تبلٌػ قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة.

  :قارات العارٌةثانٌا: نزع ملكٌة الباقً من الع

من القانون القدٌم رقم  50قد خالؾ ما جاء فً المادة  08/88الجزابري فً القانون رقم  إن المشرع     

اللتان حددتا شروط قبول طلب نزع الباقً كما جاء  8021من القانون الفرنسً لسنة  80والمادة  57/71

 il est de même pour toute parcelle de terrain nu qui pour suite de » فً النص:

morcellement se trouve réduit au quart ¼ de la contenance totale si toute fois 

le propriétaire ne possède aucun terrain immédiatement contigu et si la 

parcelle ». (3 ) 

التً ترتب حق طلب نزع  50ه فً مادت 57/71الجزابري القدٌم وهذا النص المطابق فً القانون     

ملكٌة الباقً من قطعة الأرض العارٌة التً تنقص مساحتها إلى ربع مساحتها الكاملة إذا لم ٌكن له قطعة 

لم ٌحدد أي  08/88آرات، بٌنما القانون رقم  89أرض ملاصقة لها أو إذا كانت القطعة المنقصة أقل من 

 (4)ملكٌة. شرط لطلب نزع

وٌقصد بالعقارات العارٌة هً العقارات ؼٌر المبنٌة وكذا المنزوعة ملكٌتها والمؽروسة، وتجزبة      

العقار تطرح مشكلة تنظٌمٌة، فالعقارات ؼالبا ما تكون مجزبة وفق مخطط عمرانً سابق، وتدخل 

إجراءات نزع الملكٌة الإدارة لنزع الملكٌة لا ٌجب أن ٌخل بذلك المخطط وهً نقطة التقاء بٌن 

                                                           
 .889: وناس عقٌلة، المرجع السابق، ص (1)
  .859، ص نفسه : وناس عقٌلة، المرجع (2)

)3 (: Beraud robert  nouveau code commente de l’expropriation ( annales des loyers ) ,premier 
trimestre,  imprimerie mistral, paris , 1964, page 113.  

" إذا كان نزع الملكٌة لا ٌعنً إلا جزء فقط من العقار، ٌمكن للمالك أن  08/88من القانون رقم  55المادة  : تنص(4)

 ٌطلب الاستٌلاء على الجزء الباقً ؼٌر المستعمل".  
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والإجراءات المتعلقة بالتهٌبة والتعمٌر، إذ لا ٌمكن للإدارة نازعة الملكٌة أن تعدّل بٌن مخطط التجزبة ، 

 ولقٌام حق المنزوع ملكٌته لابد من توافر الشروط التالٌة:

  بقطعة واحدة مصنفة وفق مخططات التجزبة، وٌنصب الطلب على الباقً أن ٌتعلق الأمر

 ولٌس على ما فوقها من ؼراس أو بناء ؼٌر ثابت كالأكشاك مثلا.منها 

  ( فً القانون ¾ أن ٌكون نزع الملكٌة قد ورد على نسبة معٌنة من مساحة القطعة المجزأة

 ¼ .(، ولم ٌبق منها ؼٌر 8021الجزابري القدٌم والقانون الفرنسً 

  آرات، وبما أن  89المنزوعة ألا ٌزٌد الجزء المتبقً عن نسبة معٌنة من مساحة القطعة

المتبقً  لم ٌورد هذا الشرط فإن حق المنزوعة ملكٌته فً طلب بٌع الجزء 08/88القانون رقم 

 ٌظل قابما مهما كانت المساحة.

  ن القانون م 50عدم وجود قطعة ملاصقة مملوكة للمنزوع ملكٌته، وهذا طبقا للمادة

ملزمة بشراء الجزء المتبقً إذا كان هذا الجزء ، فالإدارة لا تكون 57/71الجزابري القدٌم 

 ملتصق بقطعة أخرى ٌملكها الشخص المنزوع ملكٌته.

 لمنزوعة وأولوٌة الشراء والإٌجارالفرع الثالث: حق استرجاع الأملاك ا

 من هذا الفرع نقطتٌن وذلك كما ٌلً:ضسنتناول      

  :أولا: حق استرجاع الأملاك المنزوعة

من  05المنزوعة ملكٌتهم طلب استرجاع أملاكهم طبقا لما ورد فً نص المادة  للأشخاصٌحق      

نطلاق الفعلً فً الأشؽال المزمع إنجازها فً " إذا لم ٌتم الاالتً نصت على أنه  08/88قانون رقم ال

بناء الآجال المحددة فً العقد أو القرارات التً ترخص بالعملٌات المعنٌة، ٌمكن أن تسترجع ملكٌة العقار 

على طلب المنزوعة ملكٌتهم أو أصحاب الحقوق"، وعلٌه فممارسة هذا الحق مقتصرة على إرادة 

المنزوعة ملكٌته وحده إذ ٌمكنه العدول عن هذا الطلب حتى ولو لم تباشر الإدارة إجراءات تخصٌص 

لمنفعة العامة وهً العقار للمنفعة العامة بالبدء الفعلً فً المشروع فً حدود الفترة المعٌنة فً قرار ا

أربعة سنوات، ومإدى هذا أنه لا ٌمكن للإدارة أن ترؼم المنزوعة ملكٌته على إرجاع مبلػ التعوٌض إن 

خلافا  (1)، ؼٌر أن المادة المذكورة أعلاه لم تحدد الأجل الذي ٌقوم خلاله هذا الحقكان قد تحصل علٌه

 الذي أخضع تقادم هذا الطلب إلى ما بعد خمسة عشر سنة 57/71للقانون القدٌم 

 :ثانٌا: حق أولوٌة الشراء والإٌجار

                                                           
 .887، 882، 887س عقٌلة، المرجع السابق، ص : ونا(1)
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 فً حالة ما إذا الأملاك المنزوعة إٌجار كما ٌحق أٌضا للأشخاص المنزوعة ملكٌتهم طلب شراء و     

، حٌث تم إحاطة هذا الحق العادي لأموالها التسٌٌرأو البٌع وهذا فً إطار الإدارة للإٌجار  هاطرحت

خاصة حماٌة للمالك المنزوعة ملكٌته، حٌث تقوم الإدارة بتبلٌػ المالكٌن القدامى أو بإجراءات تنظٌمٌة 

ذوي الحقوق بقرارها بإعادة بٌع الأملاك المنزوعة وتطلب منهم الإفصاح عن رؼبتهم فً ممارسة حق 

 الإجراء للأملاك التً ٌراد تؤجٌرها.الاستعادة أو التنازل عنه، ونفس 

ثار  مكن أن ٌثور نزاع لٌس فقط حول ثمن إعادة البٌع، وإنما أٌضا على حق الاستعادة ذاته، فإذاوٌ     

النزاع حول الثمن فإن الجهة القضابٌة المختصة تبث فً الموضوع، وإذا تم البت القضابً فٌثمن 

تم إبرام العقد خلال شهر من تارٌخ التحدٌد النهابً للثمن وأن الاستعادة فٌجب على طالب الاستعادة أن ٌ

  ٌدفع الثمن وإلا سقط حقه فً ذلك.

لصعوبات فإن المعنً ٌقوم اوكحماٌة للمالك فإذا وقع تماطل من طرؾ الإدارة وأثارت بعض      

 الثمن، إذا الإدارة عن طرٌق رسالة مضمنة أو عقد ؼٌر قضابً وٌقدم لها عرضا حقٌقٌا لدفع بإعذار

شراء ، فإن رتب عن تماطلها فً إبرام عقد إعادة الٌ كان القانون لم ٌحدد أجلا معٌنا للإدارة ولا جزاء

استٌفاء المعنً للإجراءات السابقة ٌمكنه من إٌداع الوثابق أمام الموثق لحصرها وترتٌب الأثر القانونً 

 .(1)لشراء من مجانٌة الرسومعلٌها وهو نقل الملكٌة وٌستفٌد طرفً العقد فً إعادة ا

 الآٌلة للأملاك الوطنٌة الخاصة التابعة للدولة الحماٌة الإدارٌة للأملاك الشاغرةالمبحث الثالث: 

هكتار فارؼة، أدى بالمشرع  807990999ً للأوربٌٌن وتركهم ما ٌقارب الرحٌل الجماعإن      

الجزابري بإصدار عدة نصوص قانونٌة تتضمن تسٌٌر وحماٌة هذه الأملاك معتبرا إٌاها أملاك شاؼرة، 

ٌة وتسٌٌر الأملاك الشاؼرة الذي الذي ٌتضمن حما 75/59رقم  وكان أول أمر قام بإصداره هو الأمر

 والاندماج مباشرة إذا ما أبدى رؼبته فً ذلك.العودة إلى مزرعته  ه فً حقأقر حماٌة للمالك عن طرٌق 

إلى ترك فراغ قانونً ووضعٌة ؼٌر قانونٌة كما أدى الرحٌل الجماعً لأصحاب الأراضً المعزولة      

لهذه الأملاك، وهً حالة الشؽور التً تعد وسٌلة من وسابل القانون الخاص التً تكتسب عن طرٌقها 

، وهذا ما سوؾ نتطرق إلٌه من خلال التعرؾ (2)قانونٌة خاصة بهاالدولة هذه الأملاك بموجب إجراءات 

على مفهوم الشؽور فً المطلب الأول ثم التعرؾ على إجراءات إدراج الأملاك الشاؼرة ضمن الأملاك 

 الوطنٌة الخاصة التابعة للدولة.

                                                           
 .850،857، 885، ص  :وناس عقٌلة، المرجع السابق(1)
فً مجال الملكٌة  للأملاك الوطنٌة ةالتابع ةالفلاحٌالمطروحة على الأراضً   ٌةمنازعات العقارال: لنقار بركاهم سمٌة، (2)

 .87 ، ص5997الأولى، سنة ،الطبعة  لدٌوان الوطنً للأشؽال التربوٌة،والتسٌٌر، ا
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 المطلب الأول: مفهوم الشغور

الإجراءات التً تكفل  من عدٌدال اتخاذ الحكومة الجزابرٌة بعد الاستقلال مباشرة إلى لقد لجؤت      

الحماٌة الإدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصة، وهذا نتٌجة الفراغ المإسساتً التً وجدت نفسها أمامه خلال 

ات القانونٌة عن ما دفع بالمشرع إلى سد الثؽرم، (1)تلك الفترة، والذي أثر سلبا على الاقتصاد الوطنً

مٌزت طرٌق إصدار عدة نصوص تنظٌمٌة تتعلق بحماٌة هذه الأملاك والتً اعتبرها القانون حالة شؽور 

من ، وهو ما سوؾ نتناوله (2)متروكة من قبل الأشخاص الذٌن ٌحوزون ملكٌتهاالموال الأمجموعة من 

، ثم أخٌرا الآثار المترتبة عن خلال تعرٌؾ الشؽور فً الفرع الأول، شروط الشؽور فً الفرع الثانً

 :الشؽور فً الفرع الثالث وذلك كما ٌلً

 الفرع الأول: تعرٌف الشغور

 52/21من الأمر رقم  550إلى الأملاك الشاؼرة من خلال نص المادة  تطرق المشرع الجزابري     

جمٌع الأموال والتً قضت " تعتبر ملكا للدولة المتضمن القانون المدنً  57/90/8052المإرخ فً 

ن ؼٌر وارث، أو الذٌن تهمل كذا أموال الأشخاص الذٌن ٌموتون مالشاؼرة التً لٌس لها مالك، و

 تركتهم".

 :إذن فالقانون المدنً الجزابري ٌنظر إلى الأموال الشاؼرة من زاوٌتٌن     

 :أولا: خلو المال من مالك له

الأموال التً ٌجهل شخص مالكها أصلا، تعتبر  من القانون المدنً الجزابري 550تعتبر المادة      

وبالتالً تعتبر  ،وتدمج فً نطاق أموالها الخاصة خالٌة من مالك لها وبالتالً تدخل فً ملكٌة الدولة

ختفى مالكها بدون أن ٌتوفر دلٌل اشاؼرة وبدون مالك العقارات وقطع الأراضً التً ٌجهل مالكها أو 

 .على أنه مات

 :اغرةثانٌا: التركة الش

من القانون المدنً الجزابري أنه ٌعتبر ملكا من أملاك الدولة الأشخاص الذٌن  550المادة  لقد ذكرت     

ولم ٌترك وارث، ففً الشرٌعة ٌتوفون من ؼٌر وارث، أو الذٌن تهمل تركتهم، وبالتالً فإذا مات شخص 

 تإول تركته إلى بٌت المال، وبٌت المال الآن هً خزٌنة الدولة.
                                                           

، مذكرة تخرج من المعهد الوطنً 18/98عبد الحق، الأملاك العقارٌة للدولة ومنازعاتها فً إطار القانون  ي: مهد(1)

 .92، ص 8005، 8009للقضاء، دفعة 
)2 (: Nacerdine guech ,la législation des biens vacants en Algérie , revue algérienne des 
sciences juridiques, économiques et politiques, 1964, page 129.   
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إضافة إلى القانون المدنً الذي تطرق للأملاك الشاؼرة، فإن قانون الأملاك الوطنٌة لم ٌؽفل عن      

هذه النقطة، بل تطرق إلٌها فً نصوصه التنظٌمٌة، حٌث أن القانون القدٌم المتضمن الأملاك الوطنٌة  

لوطنٌة، كما تحدث فً عالج حالة الشؽور فً الجزء الأول منه المعنون بتكوٌن الأملاك ا17/87رقم 

والتً تضمنت فً محتواها الحدٌث  52إلى المادة  55قسمه الثالث على الأملاك المستخصة من المادة 

 (1)أٌضا. عن الشؽور

والذي تم تعدٌله  17/87الذي ألؽى بشكل صرٌح أحكام القانون رقم  8010بعد صدور دستور      

حٌث أورد هذا القانون  المتعلق بالأملاك الوطنٌة، 8009دٌسمبر  98المإرخ فً  09/09القانون رقم ب

قسم خاص بالأملاك الشاؼرة وذلك فً الباب الثانً المعنون بتكوٌن الأملاك الوطنٌة الخاصة فً فصله 

الثالث المعنون بتكوٌن الأملاك الوطنٌة الخاصة الأملاك الشاؼرة والأملاك التً لا صاحب لها، والمادة 

المدنً حول موضوع الشؽور بنصها " الأملاك من ذات القانون جاءت لتإكد ما تضمنه القانون  71

 الشاؼرة والأملاك التً لا صاحب لها ملك للدولة".

تضمن عدة تعدٌلات، أهمها تعوٌض عبارة الأملاك المستخصة بعبارة إضافة إلى أن هذا القانون     

الأملاك العامة الأملاك الخاصة، كما حذؾ المواد التً تناولت الأملاك الاقتصادٌة وأدمج جزء منها فً 

طرق تكوٌن الأملاك  21إلى  01أي الثروات الطبٌعٌة والباطنٌة، كما تضمن فً أحكام مواده من 

كما تكرس هذه المواد مبدأ تملك الدولة للأملاك الشاؼرة والأملاك التً لا صاحب لها ، الوطنٌة الخاصة

ل قٌم المنقولات التً مسها التقادم والتركات التً لا وارث لها والحطام والكنوز وكذا عابدات ومداخٌ

 من نفس القانون . 81وهذا وفقا لنص المادة 

 الفرع الثانً: شروط الشغور      

لم تحدد بصفة دقٌقة مفهومه الذي  شؽور سواء فً القانون المدنً أو فً قانون الأملاك الوطنٌةإن ال     

فً المال حتى ٌكون شاؼرا أن ٌكون المالك ٌختلؾ عن التعرٌؾ الوارد فً القواعد العامة، إذ ٌشترط 

لدولة، ا تإول إلى الأملاك الوطنٌة الخاصة للا ٌوجد هناك وارث، وهو ما ٌجعله ؼٌر معروؾ أو

شروطه فً ظل قانون  بالإضافة إلى(،  ) أولاالشؽور فً ظل القانون المدنً  وسوؾ نتطرق إلى شروط

 الأملاك الوطنٌة ) ثانٌا (.

 

                                                           
الجزء الثامن، دار إحٌاء التراث  –حق الملكٌة  -عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً د. : (1)

 .77 العربً، بٌروت، لبنان، ص
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 :الشغور فً ظل القانون المدنً شروط أولا: 

بطرق اكتساب الملكٌة فً قسمه الأول تطرق القانون المدنً إلى الشؽور فً الفصل الخاص  لقد     

المتعلق بالاستٌلاء والتركة، بحٌث اعتبر الأموال الشاؼرة التً لٌس لها مالك، وكذا أموال الأشخاص 

 هم ملكا من أملاك الدولة.الذٌن ٌموتون عن ؼٌر وارث، أو الذٌن تهمل تركت

لم تحدد هذه المادة شروطا لاعتبار المال شاؼرا، بل اكتفى بالقول أن المال الشاؼر والذي لٌس له      

مالك ٌعتبر ملكا من أملاك الدولة، وقد أضافت كذلك أموال الأشخاص الذٌن أهملت تركتهم، لكن ٌمكن 

خلو المال من  دنً الجزابري لابد من توافر شروط هًالقول أنه لاعتبار المال شاؼرا فً القانون الم

مالك له أو تركة دون وجود ورثة، والمشرع الجزابري لم ٌتطرق هنا بالتفصٌل للموضوع والدلٌل هو 

 .(1)من القانون المدنً الجزابري هو النص الوحٌد الذي تحدث عن موضوع الشؽور 550أن نص المادة 

من القانون المدنً  550را فٌظهر من خلال استقراء نص المادة أما آثار اعتبار المال شاؼ     

، حٌث ٌظهر أن أهم أثر للشؽور هو اعتبار المال من أملاك الدولة والنص لم السالفة الذكر الجزابري

ٌحددها هل ٌتعلق الأمر بؤموال الدولة العامة أو الخاصة، ولا عن طرٌق إدماج هذه الأموال فً أموال 

 الدولة.

  :شروط الشغور فً ظل قانون الأملاك الوطنٌة ثانٌا:

المتعلق بالأملاك الوطنٌة كان  8017جوٌلٌة  90المإرخ فً  17/87القانون رقم  ذكرنا سابقا أن     

بمثابة أول قانون ٌنظم الأملاك الوطنٌة فً الجزابر، وقد جاء تحدٌدا لإزالة التناقضات الموجودة فً 

بالأملاك الوطنٌة والتً بقٌت سارٌة المفعول، وقد عالج هذا القانون موضوع القوانٌن الفرنسٌة المتعلقة 

 التً تحدثت عن 52إلى  55الشؽور فً قسمه الخاص بالأملاك المستخصة من خلال نص المواد من 

 ، كما أورد قسما خاصا تحت عنوان الممتلكات الشاؼرةاالشاؼرة والممتلكات التً لا صاحب له التركات

 .79إلى  77الك لها فً المواد من والتً لا م

لم ٌضع شروطا محددة للشؽور بصفة قاطعة، بل ذكر أنه ٌكون المال شاؼرا  17/87رقم إن القانون      

فً حالة العقار من مالك معروؾ له، والملاحظ هنا هو أن وجود العقار دون مالك أو ٌجهل شخص 

وكذلك الحال عند وجود اعتبار هذا العقار ملكا للدولة، ً مالكه ٌعتبر قرٌنة لاعتبار المال شاؼر، وبالتال

                                                           
لنٌل شهادة الماستر، تخصص قانون  : لدمٌة خثٌر، الأملاك الشاؼرة فً التشرٌع الجزابري، مذكرة نهاٌة الدراسة(1)

 .72، 77، 01، 05، ص 5985، 5988المدٌة، السنة الدراسٌة الدكتور ٌحً فارس، عقاري، كلٌة الحقوق بجامعة 
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تركة بلا وارث، حٌث أنه فً حالة ما إذا توفً شخص دون معرفة ورثته أو عدم وجودهم أصلا تعتبر 

 التركة شاؼرة وتإول ملكٌتها للدولة. 

الورثة عن حصته فً ٌها أو ٌتنازل أحد لى فكما نص القانون على حالة أخرى وهً الحالة التً ٌتخ     

أي أحد، ولقد ذكر  ٌحدث ذلك بناء على إرادته الحرة ودون ضؽط منحٌث  التركة لصالح الدولة

الخاصة والعامة والذي ٌحدد شروط إدارة الأملاك  8015ماي  57المإرخ فً  15/808المرسوم رقم 

 ال من مالك والتركة الشاؼرة،، بالإضافة إلى حالة خلو الم وتسٌٌرها وٌضبط كٌفٌات ذلك التابعة للدولة

  .(1)حالة أملاك المفقودٌن أو الؽاببٌن التً تإول ملكٌتها إلى الدولة والتخلً عن الحقوق العٌنٌة الموروثة

استبدلت تسمٌة الممتلكات الشاؼرة والتً  09/09ة الحالً رقم ثم بعد صدور قانون الأملاك الوطنٌ     

لمعنون القدٌم وأوردها ضمن الأملاك الخاصة للدولة تحت الاسم الا صاحب لها الواردة فً القانون 

دون الإشارة  17/87ولقد ذكر هذا القانون نفس الحالات المذكورة فً القانون بالأموال المختصة للدولة، 

 .إلى شروط اعتبار المال شاؼرا

ٌحدد شروط  الذي 5985دٌسمبر  88المإرخ فً  85/755بعد صدور المرسوم التنفٌذي رقم و     

 09/09لم ٌذكرها القانون رقم  ةإدارة الأملاك العامة والخاصة التابعة للدولة، حٌث نص على حالة وحٌد

المتعلق بالأملاك الوطنٌة وهً أملاك المفقودٌن أو الؽاببٌن والتً تعود ملكٌتها إلى الدولة بعد اتباع 

 (2) إجراءات معٌنة ولٌس بقوة القانون.

المشرع الجزابري قصد من خلال عودته للحدٌث عن الشؽور هو تقرٌر حماٌة إدارٌة  والملاحظ أن     

حث عن مصدر جدٌد لإثراء باتباع جملة من الإجراءات الإدارٌة والبخاصة لجمٌع الأموال المتروكة 

خصوصا وأن الشؽور ٌعد وسٌلة من وسابل القانون الخاصة، والأثر الوحٌد الرصٌد العقاري للدولة 

 ٌترتب علٌه هو إدراجه ضمن الأملاك الوطنٌة الخاصة التابعة للدولة.الذي 

 المطلب الثانً: إجراءات إدراج الأملاك الشاغرة ضمن الأملاك الوطنٌة الخاصة للدولة

ى أن الأملاك الشاؼرة علتنص التً  09/09من قانون الأملاك الوطنٌة  71المادة باستقراء      

فإن هذا المعنى لا ٌنحصر على عدم وجود المالك سواء كان أصلٌا أو  والأملاك التً لا صاحب لها،

خلفا عاما للورثة، بل ٌمتد إلى وجود أي شخص ٌمارس سلطة فعلٌة على العقار وٌتؤثر به لممارسته 

، والقول بهذا التعبٌر ٌمس أٌضا قواعد علٌه أعمال مادٌة تظهره بمظهر المالك أو صاحب الحق العٌنً

                                                           
 .72: لدمٌة خثٌر، المرجع السابق، ص (1)
شروط إدارة وتسٌٌر الذي ٌحدد  5985دٌسمبر  88المإرخ فً  85/755لتنفٌذي رقم من المرسوم ا 855: انظر المادة (2)

 .5985لسنة  70الأملاك العامة والخاصة التابعة للدولة، الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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سب الذي ٌعد من النظام العام، وإذا تحقق شرط الشؽور فإن العقار ٌصبح ملكا للدولة دون التقادم المك

وٌستوجب على الدولة إتباع إجراءات محددة قانونا لإدراجها ضمن ممتلكاتها  (1)جماعاتها الإقلٌمٌة،

 الخاصة وهو ما سنتطرق إلٌه فً الفروع التالٌة:

 انعدام المالك أو الوارثالأول: إجراءات الإدراج فً حالة الفرع 

الأملاك الشاؼرة عن طرٌق إجراءات محددة فممارسة الموثقٌن وضباط الشرطة القضابٌة  ٌتم تحدٌد     

ٌمكن والولاة وعن طرٌق الصدفة كل فً مجال اختصاصه ٌجدون من خلالها أملاك بدون مالك، فمثلا 

اكتشاؾ شؽور الملك فً نزاع معروض على القضاء فً إطار إثبات الملكٌة، فٌثبت أنها شاؼرة بموجب 

فً حالة وفاة شخص من دون أي وارث له، فإن المصالح المعنٌة تبلػ ضباط الشرطة القضابٌة، حكم، أو 

 علم مدٌرٌة أملاك الدولة.وهذه الأخٌرة ت

لوالً أو مصلحة أملاك الدولة وجود ملك معٌن من دون مالك ٌستوجب وبالتالً فإذا وصل إلى علم ا     

  25 و 28قانونٌة ٌدرج من خلالها المال ضمن الملكٌة الخاصة للدولة وذلك وفقا للمادتٌن اتباع إجراءات 

بب انعدام بس فإنه ٌمكن إجمال إجراءات طلب أٌلولة التركة إلى الدولة 09/09من قانون الأملاك الوطنٌة 

 مالك أو الوارث فً النقاط التالٌة:ال

تحقٌق قصد البحث والتحري عن الملاك قبل أن تطالب بالتركة أمام القضاء بإجراء تلتزم الإدارة      

المحتملٌن، لكن النص قد سكت عن إجراءات التحقٌق مما ٌعطً للإدارة سلطة تقدٌرٌة واسعة فً هذا 

،  09/09من القانون رقم  28للمادة فٌتم إعلام الوالً عن وجود ملك بدون صاحب له وفقا ، المجال

وٌقوم الوالً بتبلٌػ مدٌرٌة أملاك الدولة لٌطلب منها القٌام بتحقٌق أولً حول طبٌعة ملكٌة التركة محل 

 .(2)الشؽور

لدى المحافظات  تجري مدٌرٌة أملاك الدولة تحقٌق فً الطبٌعة الأصلٌة للملكٌة من طرؾ مدٌرها     

 ، إلا أنه ٌمكن تفوٌض أي عون من أعوان الإدارة المإهلٌن للتحقٌق وفق قواعدالعقارٌة والضرابب

على  اطلاعهوبعد ، ، حٌث ٌتكفل المدٌر بالمال محل الشؽور مإقتا بؽرض الحراسةصاصتفوٌض الاخت

ملؾ التحقٌق، إما أن تكون نتٌجة التحقٌق إٌجابٌة أي ثبوت وجود مالك أو وارث للملك المطلوب وإما أن 

 أي أن تكون الملكٌة شاؼرة. تكون النتٌجة سلبٌة

                                                           
أحمد محٌو، محاضرات فً المإسسات الإدارٌة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الساحة المركزٌة، بن عكنون،  د. :(1)

 . 78،75، ص 5997الجزابر، الطبعة الرابعة، 
ٌحٌاوي، الوجٌز فً الأموال الخاصة التابعة للدولة والجماعات الإقلٌمٌة، دار هومه للطباعة والنشر  اعمرد. : (2)

 . 25، ص 5998والتوزٌع، الجزابر، 
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صحٌفتٌن وعادة ما تتم إجراءات البحث والتحري عن طرٌق نشر إعلانات بشؽور التركة فً      

، وفً حالة عدم وجود علق بمقر البلدٌات التابعة للولاٌة لمدة أربعة أشهروطنٌتٌن على الأقل و ت

مدٌر أملاك ٌقوم  بعد مرور مدة سنة ابتداء من تارٌخ نهاٌة مدة الإعلان اعتراض عن إعلان الشؽور

استصدار حكم ٌصرح وذلك بؽرض  برفع دعوى أمام المحكمة المختصةالدولة باسم وزٌر المالٌة 

 (1) .ووضع التركة تحت الحراسة القضابٌة بانعدام الوارث

ترفع الدعوى فً مثل هذا النوع من القضاٌا باسم الدولة للمطالبة بحقها فً وراثة تلك الأموال، حٌث      

ترفع بموجب عرٌضة افتتاحٌة مودعة لدى أمانة ضبط المحكمة المختصة، وتكون مرفقة بالوثابق التً 

بحث التحري لإحضار المستندات والوثابق التً تثبت قٌام الإدارة باتثبت وجود هذه الأملاك عن طرٌق 

ٌمنع أي  لدولة، ولكن هذا لامدٌر أملاك االمحتملٌن أو الورثة، فالمدعً فً هذه الدعوى هو عن المالكٌن 

شخص أثناء سٌر إجراءات الدعوى فً أن ٌتدخل فً الخصومة إذا رأى أن له مصلحة فً النزاع، 

 تاحٌة ٌطالب فٌها خاصة ب: والعرٌضة الافت

 تحدٌد الأجل الممنوح للوالً لطلب إعلان الشؽور 

 نشر النٌابة لمستخرج الحكم المراد النطق به فً الصحافة 

ما ٌلاحظ أن مدٌرٌة أملاك الدولة واقعة فً إشكالٌة " ضد من ترفع الدعوى" لأن المدعى علٌه فً 

، ولقد حاول المكلفون بالمنازعات لدى الشكلالدعوى مجهول وٌترتب علٌه رفض الدعوى من حٌث 

مدٌرٌات أملاك الدولة اجتهادا منهم فً اٌجاد حل حتى تقبل الدعاوى التً ترفع فً هذه الحالات وقبول 

 إلا أن ذلك لم ٌجدي نفعا وٌقً هذا المشكل مطروح. استصدار حكم ٌصرح بانعدام الوارث

قاضً العقاري الذي ٌقع فً دابرة اختصاصه العقار وحماٌة للأملاك العقارٌة الخاصة فإن ال     

بالتحقٌق والتحري عن الملاك المحتملٌن أو الورثة، وفً حالة ثبوت عدم وجودهم ٌصدر حكما بانعدام 

الورثة أو المالك وٌعٌن الدولة بواسطة ممثلها القانونً حارس قضابً على أساس أنها الوسٌلة 

وهذا الحكم ٌوكل لمدٌرٌة أملاك الدولة التسٌٌر المإقت للتركة  ، 2الضرورٌة لحفظ حقوق ذوي الشؤن

 بعد أن ٌصبح الحكم نهابً.

وحماٌة لذوي الحقوق المحتملٌن فإنه ٌمكن لهم التدخل فً الخصومة ومعارضة الإجراءات المتبعة      

عمل الإداري إدماج التركة فً الأموال الخاصة للدولة بعد حكم إعلان الشؽور، وحسب الالرامٌة إلى 

ؼٌر المكرس فً النصوص كل تركة تكون موضوع تسجٌل فً سجل أو مجلد المحتوٌات بعد الترخٌص 
                                                           

 ، المرجع السابق.85/755من المرسوم التنفٌذي رقم  818، 819انظر المادة :(1)
المتضمن القانون المدنً الجزابري،  5995أوت  80المإرخ فً  95/92من القانون رقم  797، 790ن ٌ: انظر المادت2

 . 08، الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد 8025سبتمبر  57المإرخ فً  52/21المعدل والمتمم للأمر رقم 



41 
 

لإدارة أملاك الدولة قضاء بالتسٌٌر المإقت للتركة وفقا للحكم النهابً بانعدام الوارث فٌسجل  فً هذا 

 (1)ة التسٌٌر المإقت.لتً رخصت للإدارالمجلد اسم ولقب صاحب التركة، مكان وتارٌخ الأحكام ا

وإذا لم تتبع الإدارة إجراءات الشؽور ووضعت إلٌه حقوق مٌراثٌة فإن هذه الحقوق تصٌر ملكا لها      

، ؼٌر أنه ٌمكن أن ٌبرز مالك (2)من القانون المدنً الجزابري 150بعد انقضاء المٌعاد المقرر فً المادة 

سترجاع حقه فً التركة التً أدمجت فً الأملاك محتمل، ففً هذه الحالة ٌقرر له القانون ضمان ا

الخاصة للدولة، فٌلتمس المعنً بواسطة دعوى قضابٌة أمام الجهات القضابٌة المختصة خلال مدة التقادم 

السالفة الذكر طالبا استرداد التركة، وبالتالً اخلاء الدولة لحقوقه المٌراثٌة، فإذا  150المقررة فً المادة 

طلبه مإسس ومدعم بالوسابل الثبوتٌة تقرر له استرجاع حقه فً التركة أو العقار إذا  ارتؤت المحكمة أن

، وبعد أن ٌصبح الحكم نهابٌا 3كان ذلك ممكنا، وفً حالة استهلاكها ٌدفع له تعوٌضا ٌساوي قٌمة العقار

ربح متحصل إذا كان ذلك ممكنا، بالإضافة إلى إرجاع ما حقق من  تلتزم الدولة باسترجاع العقار عٌنا

  .علٌه من العقار مع تحصٌل الدولة لما أنفقته فً صٌانة العقار وتحسٌنه وإدارته

لتزام برد العقار وفقا للقواعد على الدولة أن تثبت التخلص من الاأما إذا هلك العقار لسبب أجنبً ف     

ٌض على دفع المالك أو والعامة تطبٌقا لأحكام الحراسة القضابٌة، وٌتوقؾ هنا استرداد العقار أو التع

ذوي حقوقه مبلػ فابض القٌمة العٌنٌة التً ٌحتمل أن تكون الدولة قد حققتها إذا تعذر الحصول على اتفاق 

 95فقرة  57بالتراضً ٌحدد مبلػ التعوٌض كما لو تعلق الأمر بنزع الملكٌة للمنفعة العمومٌة طبقا للمادة 

 (4).السالؾ الذكر 09/09من القانون رقم 

ولكن تقرٌر هذا الحكم وإن كان ٌشكل حماٌة للملكٌة الفردٌة المكرسة دستورٌا، إلا أنه ٌتناقض مع      

إذا أدمجت التركة فً الأملاك الخاصة للدولة بمقتضى حكم إعلان حجٌة  الشًء المقضً فٌه لأنه 

ٌعد خرقا  ستحالتهالعقار إذا كان ممكنا، أو االشؽور لا مجال لعرض القضٌة نفسها من جدٌد وإرجاع 

من القانون المدنً الجزابري التً تقضً أنه " ٌلتزم الحارس بالمحافظة على الأموال  795للمدة 

المعهودة إلٌه حراستها وبإدارة هذه الأموال..."، ومن ثمة فإنه ٌقع على عاتق الدولة التزام برد العقار إلا 

ً حالة للقواعد العامة وهذا فتخلص من التزامها وفقا فً حالة هلاكه بالسبب الأجنبً الذي علٌها إثباته لل

ظهور المالك أو الوارث خلال سرٌان مدة التقادم، أما إذا اكتملت المدة المحددة قانونا دون أن ٌظهر أي 

                                                           
 . 77 ،70: لدمٌة خثٌر، الأملاك الشاؼرة فً التشرٌع الجزابري، المرجع السابق، ص (1)
المتعلق بمسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل  8052نوفمبر  85المإرخ فً  52/57من الأمر رقم  82: انظر المادة (2)

 .8052لسنة  05العقاري الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد 
، المرجع السابق.85/755من المرسوم التنفٌذي رقم  815: انظر المادة ( 3(  

لٌلى رزوقً، المنازعات العقارٌة، طبعة جدٌدة فً آخر التعدٌلات وأحدث الأحكام، دار هومه  -حمدي عمر باشاد. : (4)

 . 571، ص 5991للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزابر، 
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مالك أو وارث وجب على الدولة أن ترفع من جدٌد دعوى قضابٌة أمام نفس القاضً تتمسك بالتقادم 

، لأن العقار لا ٌكتسب بالتقادم ضً بالشؽور وإلحاق العقار بملكٌة الدولةالمكسب باستصدار حكم ٌق

مجرد انتهاء المدة، كما لا ٌتحول الحكم التصرٌحً القاضً بانعدام المالك أو الوارث وتعٌٌن الدولة 

حارس قضابً على سند الملكٌة، بل لا بد أن ٌتمسك الحابز" الدولة" بعد اكتمال المدة بإثارته أمام 

من المرسوم التنفٌذي رقم  09من القانون المدنً الجزابري وكذا المادة  108قضاء طبقا للمادة ال

 (1)السالؾ الذكر فٌصبح بالتالً الحكم القاضً بالشؽور وسند ملكٌته للدولة. 08/727

 الفرع الثانً: إجراءات الإدراج فً حالة تخلً أحد الورثة عن حصته فً التركة

من أجل إثبات التخلً  نلاحظ أنه 09/09من قانون الأملاك الوطنٌة  21بالرجوع إلى نص المادة      

عن حصته فً التركة لصالح الدولة ٌجب اتباع الإجراءات القضابٌة، وبالتالً ٌتعٌن على الوالً 

تخلً، وتعٌٌن المختص إقلٌمٌا أن ٌودع عرٌضة لدى الجهة القضابٌة المختصة ٌطلب فٌها تثبٌت هذا ال

إدارة أملاك الدولة حارسا قضابٌا على الجزء المتنازل عنه، ؼٌر أن التسلٌم الفعلً لا ٌكون إلا بعد 

 استصدار حكم قضابً ٌعلن الشؽور.

فإنه ٌصح وفقا فً التركة لصالح الهٌبات المحلٌة  وحول امكانٌة تنازل الوارث عن حصته     

 للإجراءات التالٌة: 

على ٌرٌد التبرع للدولة ممثلة فً الوالً أو مإسسة عامة وطنٌة ذات طابع إداري، ٌجب  على كل من    

وزٌر المالٌة أن ٌطلب رأي الوزٌر الوصً لإصدار قرار مشترك بٌنهما، وإذا كان موضوع التبرع ؼٌر 

مثقل بؤي عبء أو شرط أو تخصٌص خاص، ففً هذه الحالة ٌقبل التبرع أو ٌرفض وفق القانون 

سً للمإسسة، ولا ٌشترط أي قرار مركزي، أما إذا كانت العٌن المتبرع بها مثقلة بعبء من الأسا

الأعباء فزٌادة على ضرورة استٌفاء الإجراءات المنصوص علٌها فً القانون الأساسً للمإسسة الوطنٌة 

ٌر ر المالٌة أو الوزذات الطابع الصناعً أو التجاري، فإن قرار الرفض أو القبول ٌعود لوزٌ

  : وفً كل الأحوال ٌرفض التبرع(2)الوصً،

 إذا كان بهدؾ الإضرار بالورثة 

 إذا كان المتبرع فاقد لأهلٌته 

  الثلث بؤكثر من إذا أوصى المتبرع 

                                                           
 . 59، 75اعمر ٌحٌاوي، الوجٌز فً الأموال الخاصة التابعة للدولة والجماعات الإقلٌمٌة، المرجع السابق، ص د. : (1)
 .59: لدمٌة خثٌر، المرجع السابق، ص (2)
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 سواء كان الرجوع أمام الموثق أو بموجب حكم، حٌث   إذا رجع الموصً صراحة فً الوصٌة

ٌمكن للمتبرع أن ٌرجع فً هبته ما لم تكن بقصد المنفعة العامة، وعلٌه إذا كان المال موضوع 

الهبة هو الإدراج فً الهبة، أما إذا كان المال سٌدرج فً الأموال العامة فلا مجال للرجوع فً 

 العامة. الهبة لأن المال العام مخصص للمنفعة

بمداولة من المجلس  تكون موضوع رفض أو قبول أما فٌما ٌخص التبرعات المقدمة للهٌبات المحلٌة     

إذا كان التبرع مثقلا بعبء أو بشرط  (1)الشعبً البلدي المعنً، وٌتطلب الأمر المداولة نفسها لمإسساتها

القبول أو الرفض ٌكون من أو تخصٌص خاص، أما إذا كان هذا التبرع ؼٌر مثقل بؤي عبء فإن 

المإسسة ذاتها طبقا لقانونها الأساسً، وعلى أي حال تثبت ملكٌة الشًء المتبرع للأشخاص العامة بعقد 

 إداري معد وفق الأشكال القانونٌة.

 الفرع الثالث: إجراءات الإدراج فً حالة أملاك المفقود أو الغائب

ولا حٌاته أو موته، أما الؽابب فهو هو من لا ٌعرؾ مكان وجوده طبقا للقانون الوضعً إن المفقود      

لمدة أكثر  الرجوع إلى موطنه لإدارة أمواله بنفسه أو عن طرٌق الؽٌرمن ٌتعذر علٌه بسبب قوة قاهرة 

 حٌث ٌعد الؽابب فً حكم المفقود. من سنة

ص إقلٌمٌا أن ترفع إلى القضاء ولأسباب متعلقة بؤٌلولة الملك ٌمكن للدولة عن طرٌق الوالً المخت     

 .دعوى لطلب النطق بالفقدان ودعوى أخرى لاستصدار الحكم بموت المفقود

  :أولا: دعوى طلب الحكم بالفقدان

الدولة ألا تبتدئ الإجراءات إلا إذا وجدت قرابن قوٌة تدل على أنها سوؾ تتحصل على تركة على      

ارد ٌنبؽً على الدولة إٌداع عرٌضة لدى كتابة ضبط الجهة المفقود، وإذا كان احتمال إرث المفقود و

 القضابٌة  المختصة، وتتضمن هذه العرٌضة ما ٌلً: 

  تٌنادأن الشروط المنصوص علٌها فً الم المفترض مع بٌانالؽابب أو المفقود تحدٌد هوٌة 

 من قانون الأسرة الجزابري متوفرة. 889 ،890

 أن الأمر ٌتعلق بذمة مالٌة معتبرة مهمة. إثبات 

 من  888وتعٌٌن إدارة أملاك الدولة مقدما لتسٌٌر أموال المفقود طبقا للمادة  انالحكم بالفقد

 قانون الأسرة الجزابري.

 .نشر هذا الحكم 

                                                           
 لمتضمن قانون الأملاك الوطنٌة، المرجع السابق. ا 09/09من القانون رقم  75انظر المادة  :(1)
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 .بٌان المدة التً ٌرفع خلالها طلب الحكم بموت المفقود 

دولة تشرع إدارة أملاك الدولة بتسٌٌر أموال المفقود حسب ما وبعد أن ٌصبح الحكم نهابٌا لصالح ال     

حدده الحكم القضابً، ومهما كان فإن سلطات هذه الإدارة باعتبارها مقدما، لا تختلؾ عن سلطات 

 .الوصً الذي ٌتصرؾ وكؤنه ولً

 :ثانٌا: دعوى طلب الحكم بموت المفقود

ٌحكم  ، ومهما ٌكن فإن القاضً لاانفً الآجال التً ٌحددها القاضً فً حكم الفقد ترفع هذه الدعوى     

من قانون الأسرة الجزابري، والذي ٌجب  880المقرر فً المادة  بموت المفقود إلا بعد انقضاء المٌعاد

الحكم  وقد صٌؽت هذه المادة كالآتً " ٌجوز (1)اعتبارا من تارٌخ نشر الحكم الذي قضى بالفقدان،حسابه 

حكم موت  دربموت المفقود فً الحروب والحالات الاستثنابٌة بمضً أربع سنوات"، وبعد أن ٌص

لى أن تخصم من هذه التركة الدٌون، أما المفقود تإول تركته إلى الدولة فً حالة إذا لم ٌترك وارث، ع

  .حسب الأحوال إذا ما ظهر المتوفى من جدٌد خول له القانون حق الاسترجاع العٌنً أو القٌمً

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 . 59،58: لدمٌة خثٌر، المرجع السابق، ص (1)
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من خلال دراستنا للحماٌة الإدارٌة العامة للأملاك العقارٌة الخاصة فً هذا الفصل، نخلص إلى أن   

المشرع الجزابري قد كفل هذه الأملاك بحماٌة إدارٌة فً إطار تنظٌم قانونً خاص بها عن طرٌق 

 العملٌات القانونٌة التً تنصب فً مجملها جمٌع أصناؾ الملكٌة العقارٌة الخاصة.مجموعة من 

فقد أقر عملٌة المسح العقاري كوسٌلة من وسابل الحماٌة الإدارٌة، والتً تظهر من خلال الإجراءات      

هذه الأملاك  التً تمر بها هذه العملٌة التً تستند على قواعد قانونٌة وتقنٌة لما توفره من حقوق لأصحاب

بالموازاة مع سٌرها، وٌظهر ذلك جلٌا فً إعلام الجمهور بافتتاحها، وتقرٌر حق الاعتراض و الطعن 

أمام البلدٌة فً حالة المساس بحقوقهم للوصول فً الأخٌر إلى تسلٌم سند رسمً مثبت للملكٌة وؼٌر قابل 

 بر لعملٌة المسح.للطعن فٌه وهو الدفتر العقاري الذي ٌجسد الجانب الحمابً الأك

كما أن هناك عملٌة قانونٌة أخرى تجسد الحماٌة الإدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصة وهً نزع      

الملكٌة من أجل المنفعة العامة من خلال الإجراءات التً فرضها القانون على الإدارة فً حالة وضع 

لح العام، وباعتبارها من التصرفات  ٌدها على الأملاك الثابتة للخواص بصفتها تهدؾ إلى تحقٌق الصا

النهابٌة كان لزاما على المشرع أن ٌقرر حقوقا لمالكً هذه العقارات عن طرٌق تقدٌم تعوٌض عادل 

ومنصؾ حول قٌمة العقار موضوع نزع الملكٌة، والحق فً طلب نزع ملكٌة الباقً ؼٌر المستعمل وكذا 

الإٌجار، وهو ما ٌضمن عدم تعسؾ الإدارة فً حق استرجاع الأملاك المنزوعة وأولوٌة الشراء و

 استعمال سلطتها بخصوص هذه العمٌة.

بالإضافة إلى وضع تنظٌم قانونً لمجمل الأملاك الشاؼرة التً خلفها الاستعمار الفرنسً، حٌث      

السالؾ الذكر الذي تضمن حماٌتها  75/59نظمها المشرع بعد الاستقلال مباشرة فً إطار الأمر رقم 

سٌٌرها وذلك من خلال إدراجها ضمن الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة للدولة بعد ثبوت انعدام المالك وت

أو الوارث لها، أو ثبوت أنها أملاك مفقود أو ؼابب عن طرٌق حكم قضابً، بالإضافة إلى إدراجها فً 

 حالة تخلً أحد الورثة عن حصته فً تركته. 
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إذا كنا قد تناولنا فً الفصل الأول الحماٌة الإدارٌة العامة للأملاك العقارٌة الخاصة باعتبارها     

إجراءات إدارٌة تفرضها السلطات المختصة على جمٌع الأملاك العقارٌة مهما كان نوعها أو صنفها، 

رر على صنؾ الفصل الحماٌة الإدارٌة الخاصة للأملاك العقارٌة الخاصة كونها تتقفإننا سنتناول فً هذا 

المشرع الجزابري وحفاظا منه على حق الملكٌة ، وفً هذا الإطار فإن معٌن من أراضً الخواص

قد نص على الإجراءات التً من شؤنها حماٌة هذه الأخٌرة، كما عمل على تقٌٌدها فالعقارٌة الخاصة، 

 روط التً تضمن الحماٌة للأفراد من أي تعدي ٌمس بملكٌتهم الخاصة.ببعض الش

فقد تدخل فً مجال العقار الفلاحً نتٌجة لتفتح الاقتصاد الوطنً، وانضمام الجزابر إلى المنظمة       

العالمٌة للتجارة، مما ٌتطلب تحول عمٌق للملكٌة العقارٌة قصد الاستعمال العقلانً للموارد الطبٌعٌة 

بار أن العقار الفلاحً إحدى قوابم النمو الاقتصادي فً البلاد وعامل ذو أهمٌة كبرى فً التقدم باعت

الاجتماعً، ونظرا للإمكانٌات التً تتوفر علٌها بلادنا فلاحٌا فستظل التنمٌة الزراعٌة إحدى المهام 

الأرض والفلاح خاصة الربٌسٌة للمشرع لهذا السبب تعددت التشرٌعات التً تتناول أحكام العلاقة بٌن 

 الأراضً التً تقع فً مناطق خصبة جدا، ومنه فقد أصبح لزاما توفٌر حماٌة إدارٌة لمثل هذه المناطق.

أما فً مجال العقار الحضري، فإن الحماٌة الإدارٌة تضمن لهذه الأملاك المحافظة على الجانب       

فوضوي لها، وذلك من أجل عصرنة الوعاء الجمالً والحضري للعقارات، وهندستها ومنع الاستؽلال ال

العقاري وفق المتطلبات الجدٌدة، وانتهاج سٌاسة المحافظة على الثروة العقارٌة باعتبارها ثروة محدودة 

وحماٌة ملكٌة الأفراد من الانتهاكات الواقعة علٌهم من قبل الإدارة، لذلك سوؾ نتطرق إلى الحماٌة 

الحضرٌة فً المبحث الأول  وكذا الحماٌة الإدارٌة للمناطق الفلاحٌة الإدارٌة الخاصة بالنسبة للمناطق 

 فً المبحث الثانً وذلك كما ٌلً:    
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 لمناطق الحضرٌةالإدارٌة لحماٌة الالمبحث الأول: 

نسان الطبٌعً فً تملك المبانً والمساكن ضً العمرانٌة منذ القدٌم لشؽؾ الإظهرت الحاجة للأرا      

المساحات المبنٌة،  قلةحاجة فً ظل التزاٌد السكانً ومخاطر الطبٌعة، وتطورت هذه ال لحماٌته من

فظهر التوسع العمرانً بطرٌقة فوضوٌة لعملٌة البناء، مما ألزم إدخال الإدارة لأدوات تحفظ بها التخطٌط 

 المستقبلً لهذه الأراضً وفقا لقواعد دقٌقة.

عة فً المناطق الحضرٌة وتوحٌد الهندسة المعمارٌة مع من أجل المحافظة على الأراضً الواق     

المإرخ فً الفاتح دٌسمبر  09/50المحٌط الاجتماعً والبٌبً قد جاء المشرع الجزابري بالقانون رقم 

المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر والنصوص المطبقة له، حٌث ٌتم فٌها تجسٌد جملة من الضوابط التً  8009

ل العشوابً الفوضوي للأراضً المعدة للبناء، ومن أجل ذلك فقد فرض تهدؾ إلى وضع حد للاستؽلا

السالؾ الذكر مجموعة من القواعد تتمثل فً قواعد التنظٌم الجماعً وقواعد التنظٌم  09/50القانون 

الفردي، وكل ذلك من أجل تحدٌد شروط التهٌبة والبناء للوقاٌة من الأخطار والكوارث الطبٌعٌة، وكذا 

توقعات التعمٌر وقواعده، كما أقر حماٌة إدارٌة عن طرٌق مجموعة من الإجراءات  من أجل ضبط

 تهدؾ إلى معاٌنة المخالفات فً مجال التهٌبة العمرانٌة.

 قواعد التنظٌم الجماعً والفرديحماٌة المناطق الحضرٌة عن طرٌق المطلب الأول: 

عمٌر قوانٌن خاصة تنظم عملٌة البناء وكل إن المشرع الجزابري فً ضمن تنظٌمه لمجال البناء والت     

ما ٌتعلق بها، وحتى تكون هذه الخٌرة كاملة وموافقة لما تقتضٌه الحاجة ومطابقة للأنظمة السابدة وجب 

 أن ٌستوفً قانون التهٌبة والتعمٌر إحاطة قانونٌة شاملة بكل ما ٌتعلق بحركة البناء والتوسٌع العمرانً.

جزبٌات هذا المطلب سنتطرق إلى مجمل الوسابل القانونٌة التً أرساها من خلال التطرق إلى      

المشرع الجزابري لتمكٌن العمران بمختلؾ أشكاله، والمتمثلة فً أدوات الجماعٌة والفردٌة للبناء 

والتعمٌر، وكل منهما ٌختلؾ عن الأخرى، كون أن الأولى تتضمن خاصة المخططات العمرانٌة، أما 

ً جملة الشهادات والرخص المطبقة فً هذا المٌدان، والتً تعد من أهم الضمانات التً الثانٌة فتتمثل ف

المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر السالؾ الذكر، حٌث قننها فً مضمونه وجعلها  09/50جاء بها القانون رقم 

 (1)ملزمة للؽٌر وللجمٌع بما فٌها الإدارة ذاتها.

                                                           
المتعلق  8009دٌسمبر  98الموافق ل 8788جمادى الأولى  87المإرخ فً  09/50من القانون رقم  87: تنص المادة (1)

 87المإرخ فً  97/92المعدل والمتمم بالقانون رقم  8009لسنة  25بالتهٌبة والتعمٌر، الصادر بالجرٌدة الرسمٌة عدد 

مع تنظٌمات التعمٌر " لا ٌجوز استعمال الأراضً أو البناء بتناقض  28الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد  5997أوت 

 دون تعرض صاحبها للعقوبة المنصوص علٌها فً القانون".



50 
 

ك القواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر التً تشكل حد أدنى ٌجب وفً حالة ؼٌاب هذه الأدوات حدد كذل     

احترامه فً إنجاز أي بناء أو مشروع عمرانً، وعلٌه فإن أدوات التهٌبة والتعمٌر هً تلك الآلٌات التً 

تحدد التوجهات الأساسٌة لتهٌبة الأراضً، كما تضبط توقعات التعمٌر وقواعده، وتحدد على وجه 

تسمح بترشٌد استعمال المساحات، ووقاٌة النشاطات الفلاحٌة، وحماٌة الخصوص الشروط التً 

المساحات الحساسة والمواقع والمناظر، وتعٌٌن الأراضً العمرانٌة، وتحقٌق التوازنات بٌن مختلؾ 

النشاطات الاجتماعٌة والاقتصادٌة ذات المنفعة العامة المتعلقة بالعمران، والبناٌات المرصودة 

ٌة والمستقبلٌة فً مجال التجهٌزات الجماعٌة المتعلقة بالخدمة والنشاطات والمساكن، للاحتٌاجات الآن

 وتحدد أٌضا الشروط المتعلقة بالتهٌبة والبناء لمواجهة الأخطار الطبٌعٌة.    

 الفرع الأول: مخططات التهٌئة والتعمٌر

تتمثل المخططات المتعلقة بالتهٌبة والتعمٌر فً كل من المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر ضمن      

وحدد محتواه، أما فٌما ٌخص إجراءات المصادقة علٌه فقد تناولها المرسوم  09إلى  87مواده من 

جٌهً للتهٌبة المتعلق بإجراءات إعداد المخطط التو 8008ماي  91المإرخ فً  08/855التنفٌذي رقم 

والتعمٌر والمصادقة علٌه ومحتوى الوثابق به، ومخطط شؽل الأراضً الذي نظمه كذلك القانون رقم 

والمحدد  8008ماي  91المإرخ فً  08/851السالؾ الذكر وبٌن أحكامه المرسوم رقم  09/50

، وتهدؾ هذه لإجراءات إعداد مخططات شؽل الأراضً والمصادقة علٌه ومحتوى الوثابق المتعلقة به

المخططات إلى توفٌر الحماٌة الإدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصة وذلك من خلال ما تتضمنه إجراءاته 

 وذلك كما ٌلً:

 :أولا: المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر

 :توجٌهً للتهٌئة والتعمٌرتعرٌف المخطط ال - أ

أو  ساسٌة للتهٌبة العمرانٌة للبلدٌةالأ هو أداة للتخطٌط المجالً والتسٌٌر الحضري ٌحدد التوجهات     

البلدٌات المعنٌة، وضبط التوقعات المستقبلٌة للتعمٌر أخذا بعٌن الاعتبار تصامٌم التهٌبة ومخططات 

 (1)التنمٌة وٌضبط الصٌػ المرجعٌة لمخطط شؽل الأراضً.

 ٌحتوي المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر على تقرٌر توجٌهً مرفق بسندات بٌانٌة مرجعٌة وٌبٌن:      

أحكام تتعلق بتحدٌد التخصٌص العام للأراضً على مجموع تراب البلدٌة أو مجموعة من البلدٌات، كما 

ٌاكل الأساسٌة، كما ٌبٌن ٌبٌن توسع المبانً السكنٌة، وتمركز المصالح والنشاطات وطبٌعة الموقع واله

                                                           
التهٌبة والتعمٌر، المرجع السابقالمتعلق ب 09/50من القانون رقم  87: انظر المادة ( 1( 
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إلزاما أٌضا مناطق التداخل فً الأنسجة الحضرٌة والمناطق الواجب حماٌتها مع بعض المخططات 

 (1)الخاصة بالوقاٌة والتدخل كمخطط الوقاٌة من الأخطار الكبرى.

 :لحماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة أهداف المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر المقررة - ب

متوخاة من إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر لا تنحصر فقط فً تحدٌد الأهداؾ الإن      

لى تحدٌد السالفة الذكر حسب ما ٌقتضٌه النسٌج العمرانً، بل ٌتعداه إالمناطق التً ٌمكن تعمٌرها 

 وهذا باعتبارها أملاك عقارٌة خاصة وذلك من خلال: المناطق الواجب حماٌتها

 :الفلاحٌة اضًحماٌة الأر  -10

، وأمام هذا ةالمتزاٌد السكانً الفلاحٌة انطلاقا من احتٌاجات بالأراض ةالجزابرٌ لقد اعتنت الدولة     

ها دون احترام المعاٌٌر على الأراضً الفلاحٌة بالبناء علٌالتزاٌد المستمر، وتفاقم ظاهرة التعدي 

 92ا الشؤن التعلٌمة الرباسٌة رقم صدرت فً هذالقانونٌة المحددة فً هذا المجال، حٌث والشروط 

التً أكدت على حماٌة الأراضً الفلاحٌة من الانتهاكات، حٌث أكدت  8002أوت  87المإرخة فً 

بلدٌة تحتوي على  8299بلدٌة أصبح لدٌنا  8278الدراسات أنه فً ظرؾ سنة واحدة من مجموع 

ماٌة المناطق الواجب حماٌتها مخططات توجٌهٌة للتهٌبة والتعمٌر دون أن ٌراعً فً إعدادها ح

كالأراضً الفلاحٌة، ودون أن ٌؤخذ فٌها بعٌن الاعتبار مخططات التنمٌة والنمو الجؽرافً والاحتٌاجات 

 للتعمٌر بصفة فعالة فً إعدادها.الاقتصادٌة للسكان، دون أن تشارك كذلك المصالح التقنٌة 

بضرورة التطبٌق قضت والتً  (2)8007ة أخرى عن السٌد ربٌس الحكومة سنتعلٌمة كما صدرت      

المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، وما تتضمنه من  09/50من القانون رقم  51إلى  57الصارم للمواد من 

اء على الأراضً مال البنتثبت نٌتهم فً الشروع فً أعإجراءات عقابٌة على كل المسإولٌن الذٌن 

 .الفلاحٌة المحمٌة

 :البٌئة والموارد الطبٌعٌة حماٌة  -10

بما فٌها قانون التهٌبة والتعمٌر على ضرورة حماٌة لقد أكد المشرع الجزابري فً العدٌد من القوانٌن     

تتضمنه من موارد طبٌعٌة، ولأن التنمٌة الوطنٌة تقتضً تحقٌق التوازن الضروري بٌن البٌبة، وكل ما 

                                                           
 08/855من المرسوم التنفٌذي رقم  85المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، وكذا المادة  09/50من القانون  85: انظر المادة (1)

المتعلق بإجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر والمصادقة علٌه ومحتوى  8008ماي  91المإرخ فً 

 .5992المإرخ فً سبتمبر  92/085المتعلقة به المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفٌذي رقم  الوثابق
المتعلقة بحماٌة الأراضً ذات الطابع  8007جوٌلٌة  80: انظر التعلٌمة الصادرة عن ربٌس الحكومة المإرخة فً (2)

  الفلاحً والؽابً.
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حماٌة البٌبة والمحافظة على إطار معٌشة السكان من جهة  متطلبات النمو الاقتصادي من جهة ومتطلبات

أخرى، ولا ٌكون هذا إلا من خلال التطبٌق الصارم لمبدأ الترخٌص المسبق، ومبدأ دراسة مدى التؤثٌر 

 (1).على البٌبة فً كل مجال تعلق بالتهٌبة والتعمٌر

 :حماٌة المناطق ذات التراث الثقافً والتارٌخً  -10

ذاته  المناطق ذات التراث الثقافً والتارٌخً فً قانون التهٌبة والتعمٌر حماٌة التؤكٌد علىلقد تم      

النصوص القانونٌة المنظمة لهذا المجال، وهذا ما أكدته صراحة المادة وكل وكذا النصوص التطبٌقٌة له، 

لأماكن والآثار المتعلق بالحفرٌات وحماٌة ا 8075دٌسمبر  59المإرخ فً  75/518من الأمر رقم  880

التارٌخٌة والطبٌعٌة، حٌث منعت منعا باتا كل الأعمال المتعلقة بالبناء التً تقع فً المناطق ذات التراث 

 (2).الثقافً والتارٌخً كالحفرٌات والآثار التارٌخٌة باعتبارها جزء لا ٌتجزأ من الثروة الوطنٌة

 :إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر  - ج

لا ٌمكن اعتماد المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر إلا بعد اتباع مجموعة من المراحل حددها      

 وتتمثل فٌما ٌلً: ،السالؾ الذكر 08/855المرسوم التنفٌذي رقم 

من  95لدي أو المجالس الشعبٌة البلدٌة وذلك طبقا للمادة إجراء مداولة من قبل المجلس الشعبً الب ٌتم

 : النقاط التالٌةالمداولة  ن تتضمن هذهو لا بد أ ،السالؾ الذكر 08/855نفٌذي رقم رسوم التالم

 لٌة للتهٌبة او مخطط التنمٌة بالنسبة الى اجمالتوجٌهات التً تحددها الصورة الإ

 .تراب البلدٌة المقصودة

 من  80ة العمومٌة فً اطار تنفٌذ المادة المحتملة للتجهٌزات ذات الفابد القابمة

 (3).ة و التعمٌرالمتعلق بالتهٌب 09/50لقانون رقم ا

                                                           
المتعلق بحماٌة البٌبة المعدل المتمم بالقانون رقم  8010فٌفري  92المإرخ فً  10/90من القانون  97: انظر المادة (1)

المتعلق بحماٌة البٌبة فً إطار التنمٌة المستدامة، الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد  5990جوٌلٌة  80المإرخ فً  90/89

والتً تنص على " تحدد الدولة فً إطار التهٌبة العمرانٌة شروط إدراج المشارٌع فً البٌبة وكذا ، 5990لسنة  70

 ."التعلٌمات التقنٌة والتنظٌمٌة المتعلقة بالحفاظ على التوازنات الطبٌعٌة
المتعلق بالحفرٌات وحماٌة الأماكن  8075دٌسمبر  59المإرخ فً  75/518من الأمر رقم  880: انظر المادة (2)

الصادر بالجرٌدة الرسمٌة عدد  8018ماي  55المإرخ فً  18/802التارٌخٌة والطبٌعٌة المعدل والمتمم بالمرسوم رقم 

كل من شٌد بناءات ممنوعة وتعدٌلات متممة بدون إذن  89999إلى  8999" ٌعاقب بؽرامة مالٌة ٌتراوح قدرها من  57

 أو ؼٌر مطابقة للترخٌصات ومدخلة على الأماكن والأثار العقارٌة". 
المتضمن إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر  08/855من المرسوم التنفٌذي رقم  95: انظر المادة (3)

 به، المرجع السابق.والمصادقة علٌه ومحتوى الوثابق المتعلقة 
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نه لابد من تبلٌػ ، فإعلاهالمذكور أ 08/855وم التنفٌذي رقم من المرس 90تطبٌقا لنص المادة و     

المداولة لمدة شهر كامل بمقر  ن تنشر هذهادقة علٌه، و لابد ألى الوالً المختص اقلٌمٌا للمصالمداولة إ

ملاكهم العقارٌة دارٌة لأالمخطط قصد توفٌر حماٌة إعلام الجمهور بي، وذلك قصد إجلس الشعبً البلدالم

 الخاصة. 

الجهة  بواسطة ري ٌحدد المحٌط الذي سوؾ ٌدخل فٌه هذا المخططادقرار إٌتم إصدار  بعدها     

قرار من لك إما بو ذ ،لؾ الكامل المتضمن كل الوثابقتختلؾ باختلاؾ الموصلاحٌة هذه الالمخول لها 

المإسسات و الهٌبات العمومٌة بهذا القرار  اطلاع بعضالتعمٌر، كما ٌجب المكلؾ ب و الوزٌرالوالً أ

تعسؾ ، و عدم ملاك العقارٌة الخاصةمن أجل المشاركة فً حماٌة الأ ،بطرٌقة صرٌحة و مكتوبة

الفلاحٌة ، رإساء المنظمات ؾ رإساء الؽرؾ التجارٌة ، الؽرالإدارة فً إجراءات المخطط وتتمثل فً 

لمكلفة بالتعمٌر، و المصالح التابعة للدولة و االإدارات العمومٌة أ، الجمعٌات المحلٌة  المهنٌة ، رإساء

، الهٌبات العمومٌة الفلاحة، التنظٌم الاقتصادي، الري، النقل، الأشؽال العمومٌة، البرٌد و الواصلات

ٌوما ابتداء من تارٌخ استلامهم الرسالة  82و ذلك فً مهلة (1)اهقة ، النقل ، المٌالمكلفة بتوزٌع الطا

اء بعد انقضة و التعمٌر، وإعداد المخطط التوجٌهً للتهٌب فً ان ٌشاركوٌدون أٌر اذا كانوللإفصاح عما إ

تها بمقر المجلس ب استشارهذه المدة ٌنشر هذا القرار الإداري بما فٌه قابمة الإدارات العمومٌة التً طل

 .صةملاك العقارٌة الخاعد صورة من صور تجسٌد الحماٌة الإدارٌة للأالذي ٌعبً البلدي، والش

، وذلك ٌوما 79 ذلك بعد انقضاءو لى استقصاء عمومًع مشروع المخطط التوجٌهً إٌخضو     

 :لمجلس الشعبً البلدي ٌبٌن فٌهداري من طرؾ ربٌس ابموجب قرار إ

 ة و التعمٌرلمشروع المخطط التوجٌهً للتهٌب ستشارتهاتً ٌمكن الماكن االأ. 

 تعٌٌن المفوض المحقق. 

 ق مدة التحقٌق و تارٌخ انتهاءهاتعٌٌن تارٌخ انطلا. 

 . ًتحدٌد كٌفٌات اجراء التحقٌق العموم 

و المجالس الشعبٌة البلدٌة المعنٌة طوال مدة قر المجلس الشعبً البلدي المعنً أٌنشر هذا القرار بم     

ن قبل المفوض المحقق بلاغ الجمهور بهذا المخطط ، و فً اطار ذلك ٌفتح سجل موقع مبهدؾ إ التحقٌق

جٌهً للتهٌبة و التعمٌر، ٌع الملاحظات و الاعتراضات المتعلقة بمشروع المخطط التوٌسجل فٌه  جم

رة ، و ٌحول مباشبعد توقٌعه من طرؾ المفوض المحقق ٌوما ٌقفل مخطط التحقٌق 72بانقضاء مهلة و

 رإساء المجالس الشعبٌة البلدٌة. وشعبً البلدي ألى مقر المجلس الإ

                                                           
، المرجع السابق.08/855من المرسوم التنفٌذي رقم  91، 95: انظر المادة ( 1( 
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راء المجلس الشعبً ص اقلٌمٌا الذي بدوره ٌقوم بجمع آلى الوالً المختٌرسل المخطط بعد تعدٌله إ     

جال ٌعرض المخطط للمصادقة ، و بعد هذه الآٌوما الموالٌة لاستلامه الملؾ 82الولابً خلال مهلة ال 

لوزٌر اترك بٌن الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر وو بقرار وزاري مش، أما بقرار من الوالًوذلك إ ابٌةالنه

  (1).و بموجب مرسوم تنفٌذي من قبل الوزٌر المكلؾ بالتعمٌرالمكلؾ بالجماعات المحلٌة أ

  :راضً: مخطط شغل الأثانٌا

 :تعرٌف مخطط شغل الأراضً - أ

د استعمال ٌحدد بصفة دقٌقة حدوحٌث  ،الثانٌة للتعمٌر داةمخطط شؽل الأراضً هو الأٌعتبر      

خطط القواعد التً ضبطها المطار ة كاملة فً إاب بلدٌأؼلب الأحٌان ترل فً و ٌشم ،الأرض و البناء

  التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر.

رض عن طرٌق بٌان تخصٌصها حسب نٌة لضبط استعمال الأوكما ٌعتبر هذا المخطط وسٌلة قان     

بانً، كٌفٌة كما ٌبٌن حقوق البناء و كذا وجهة و طبٌعة الم الها الربٌسً وٌقسمها الى مناطقوجهة استعم

، و ٌبٌن بالتدقٌق ى البٌبةثٌرها علتوسعها، مظهرها الخارجً و مدى تؤ انجازها، مساحتها ارتفاعها،

التً من شؤنها تحدٌد  تفاقاترحقوق استعمال و شؽل الاراضً عن طرٌق توضٌح القواعد العامة و الا

 .التعمٌرللتهٌبة و تً تضمنها المخطط التوجٌهًلرام القواعد العامة اوهذا فً اطار احت(2)مكانٌة البناءإ

  :راضًمخطط شغل الأهداف أ  -10

راضً و ذلك من شؽل الأط  مخطهداؾ إلى أ تعمٌرالمتعلق بالتهٌبة و ال 09/50تطرق القانون رقم      

 : ٌلً على ما خلال نصه

 تنظٌم حقوق  و ،و القطاعات المعنٌة بالشكل الحضاريؽة منفصلة بالنسبة للقطاع أٌد بصٌحد

 راضً .البناء واستعمال الأ

 رضٌة لمعبر عنها بالمتر المربع من الأتعٌٌن الكمٌة القصوى و الدنٌا المسموح بها فً البناء ا 

 سموح بها و استعمالاتها .نماط البناٌات المكعب من الأحجام و أو بالمتر المالمبنٌة أ

 . ٌضبط المظهر الخارجً للبناٌات 

 لعمومٌة و ت اخضراء او المساحات المخصصة للمنشآٌحدد المساحات العمومٌة و المساحات ال

 .ت ذات المصلحة العامة المنشآ

                                                           
المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، المرجع السابق. 09/50من القانون رقم  55: انظر المادة  ( 1( 

رتفاقات لا تخضع السابق، وهذه الإالمتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، المرجع  09/50من القانون رقم  05، 08انظر المادتٌن : (2)

 .لأي ترخٌص بالتعدٌل إلا إذا كان ذلك تفرضه طبٌعة الأرض أو طبٌعة البناٌات
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 رتفاقات .ٌحدد الإ 

 حماٌتها و اقع و المناطق الواجب حٌاء و الشوارع و النصب التذكارٌة و الموالأ دٌحد

 صلاحاتها.إ

 ٌ (1)الواجب وقاٌتها و حماٌتهافلاحٌة لراضً امواقع الأعٌن
 

 ٌو تلك المعرضة للانزلاق ة عن الكوارث الطبٌعٌة أخطار الناتجحدد الأراضً المعرضة للأ

 (2)التعمٌر.دوات التهٌبة ود إعداد أعن

لمصادقة علٌه راضً و االأعداد شؽل المتعلق بإ 08/851التنفٌذي رقم  اؾ المرسومكما أض     

 : المتعلقة به بعض الأهداؾ وهً على النحو التالً محتوى الوثابقو

 ذ و الطرق و كٌفٌة وصول الشبكات إلٌها ٌبٌن المناف 

 ما ٌتصل بها و ة و كذا موقع المبانً بالنسبة إلى الطرق العمومٌة ورضٌٌبٌن خصابص القطع الأ

 الفاصلةحدود موقع المبانً بالنسبة الى ال

 التجهٌزات العمومٌة و موقعها و ٌحدد ونوع المنشآت ومظهرها الخارجً ٌحدد ارتفاع المبانً و

ارات السٌ لى ما ٌبٌنه من مواقؾ ها الدولة إضافة إالطرق و الشبكات المختلفة التً تتحمل

 (3).المساحات الفارؼة و المؽارسو

 :راضًل الأجراءات اعداد مخطط شغإ  -10

و بل المجلس الشعبً البلدي المعنً أمن ق مداولةعن طرٌق راضً شؽل الأمخطط ٌتم إقرار     

لواجب لى حد كبٌر الحدود المرجعٌة للمخطط ا، و تتضمن هذه المداولة إالمجالس الشعبٌة البلدٌة المعنٌة

ة و رات العمومٌادالإ ، كما أنه ٌبٌن كٌفٌات مشاركةجٌهً للتهٌبة و التعمٌرإعداده وفقا للمخطط التو

 والتً تكون بقرار من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي (4)إعدادهاالهٌبات والمصالح العمومٌة فً 

ارات المعنٌة لمشروع المخطط لإبداء رأٌها فً دلدٌة المعنٌة لمدة شهر و تبلػ الإٌنشر فً مقر البالذي 

عرض ٌل ،قبولا منها ٌعتبرجل المذكور و ملاحظاتها، وإذا لم ترد فً الأٌه ٌوما لإبداء رأ 79أجل 

ٌنشر قرار و  ،ٌوما ٌحدد فٌها مكان التحقٌق و تارٌخه 79المشروع مباشرة على تحقٌق عمومً لمدة 

 ،تدون كل الملاحظات فً سجل خاصبنسخة من القرار وو ٌبلػ الوالً  ،جالالتحقٌق بعد انتهاء الآ

                                                           
.، المرجع السابق09/50من القانون رقم  08: انظر المادة ( 1( 

المتعلق  09/50المعدل والمتمم للقانون رقم  5997جوان  97المإرخ فً  97/92من القانون رقم  88انظر المادة : (2)

 بالتهٌبة والتعمٌر.
المحدد لإجراءات إعداد مخطط شؽل  8008ماي  58المإرخ فً  08/851من المرسوم التنفٌذي رقم  81انظر المادة : (3)

 .57الأراضً والمصادقة علٌها ومحتوى الوثابق المتعلقة بها، الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد 
، المرجع نفسه.08/851ي رقم من المرسوم التنفٌذ 95: انظر المادة ( 4( 
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ٌوما  82ربٌس البلدٌة خلال  لىإ و ٌرسل رفقة التقرٌر ،طرؾ المحققلٌنتهً التحقٌق بمحضر موقع من 

قلٌمٌا الذي ٌبدي ملاحظاته لى الوالً المختص ا، و بعد ذلك ٌرسل الملؾ إمن تارٌخ الانتهاء من الملؾ

الوالً موافقة منه على ي ، وعند انتهاء المدة ٌعتبر رأٌوما من تارٌخ استلام الملؾ 09جل خلال أ

الشعبً  عدٌل مشروع المخطط بعد التحقٌق العمومً لابد من مصادقة المجلسم تتذا ، وإ(1)المشروع

المختصٌن أو إلى مصلحة الدولة البلدي بموجب مداولة، وٌبلػ المخطط إلى الوالً المختص أو الولاة 

 85المكلفة بالتعمٌر على مستوى الولاٌة لكً ٌوضع المخطط تحت تصرؾ الجمهور حسب نص المادة 

 السالؾ الذكر. 08/851تنفٌذي رقم من المرسوم ال

 الفرع الثانً: الرخص

ردعا لكل التجاوزات المحتملة على العقار الحضري عمد المشرع الجزابري إلى تنظٌم عملٌات      

والذي كان فً أؼلب الأحٌان  لانتشار الكبٌر للبناءالبناء المنصبة على الأملاك العقارٌة الخاصة نظرا ل

ر القانون رقم صد فً بداٌة الأمرف،  إما بدون رخصة أو بتجاوز حدود الرخصةفوضوي وؼٌر قانونً 

المتعلق بتنظٌم إجراءات منح رخصة البناء ورخصة  8015فٌفري  97المإرخ فً مإرخ فً  (2)15/95

ولكنها ملحة،  التجزبة، والملاحظ أن هذا القانون جاء متسرعا لتنظٌم مسؤلة جزبٌة فً مجال التعمٌر

نوفمبر  85المإرخ فً  (3)12/91التحكم نسبٌا فً الوعاء العقاري، و مع صدور القانون رقم  وهذا قصد

الذى ٌحدد انتقالٌا قواعد شؽل  8012أوت  80المإرخ فً   12/98المتضمن الأمر رقم  8012

الأراضً قصد المعارضة علٌها و حماٌتها، بدأ ٌظهر اتجاه المشرع الجزابري إلى تنظٌم قطاع البناء 

 السالؾ الذكر. 15/95علٌه فً القانون رقم بشكل أكثر شمولا مما كان 

المتضمن قانون التوجٌه العقاري الذي عنً  09/52وقد تؤكد هذا المعنى بصدور القانون رقم      

منه على أن أدوات التهٌبة والتعمٌر  77بتصنٌؾ الأراضً العامرة والقابلة للتعمٌر، حٌث ركزت المادة 

جع لتحدٌد طبٌعة الأراضً، ومن ثمة التحكم العقلانً فً استؽلال الوعاء العقاري، وحثت ستكون المر

الأجهزة المإهلة التابعة للدولة والجماعات المحلٌة على اتخاذ كل التدابٌر اللازمة لتعد أو تكلؾ من بعد 

هار واسع أدوات التهٌبة والتعمٌر المنصوص علٌها مع الحرص على أن تكون هذه الأدوات محل إش

ٌحتج بها فً مواجهة المواطنٌن، مع إتاحة الفرصة لهإلاء للتدخل والتشاور الفعلً بشؤنها كما تإكد ذلك 

 من نفس القانون. 95المادة 

                                                           
المتضمن إجراءات إعداد مخطط شؽل الأراضً والمصادقة علٌه  08/851من المرسوم التنفٌذي رقم  89المادة  : انظر(1)

 ومحتوى الوثابق المتعلقة به، المرجع السابق.
.8012نوفمبر  80، المإرخ فً 75عدد الالجرٌدة الرسمٌة الصادر فً : ( 2( 

8012نوفمبر  80المإرخ فً ، 75الجرٌدة الرسمٌة العدد الصادر فً : ( 3( 
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 09/50ثم أخٌرا ومن أجل تكرٌس حماٌة إدارٌة خاصة على العقار الحضري، جاء القانون رقم       

الذي ركز أن كل  ل كامل وتام فً مجال التهٌبة والتعمٌربالتنظٌم بشك 8009دٌسمبر  98المإرخ فً 

 منه. 22، 25، 70تشٌٌد لبناٌة أو تحوٌل ٌتطلب الحصول على رخصة طبقا للمواد 

 :أولا: رخصة التجزئة

إحدى وسابل التعمٌر الفردٌة الواجب الحصول علٌها أثناء كل عملٌة تجزبة تعتبر رخصة التجزبة      

الذي  (1)82/80ذي رقم من المرسوم التنفٌ 95لهذه الأهمٌة فقد نصت علٌها المادة ملكٌة عقارٌة، ونظرا 

من  21و  25كٌفٌات تحضٌر رخصة التجزبة وتسلٌم ذلك على أنه" فً إطار أحكام المادتٌن ٌحدد 

السالؾ الذكر تشترط رخصة التجزبة لكل عملٌة تقسٌم لقطعتٌن أو عدة قطع من ملكٌة  09/50القانون 

واحدة أو عدة ملكٌات مهما كان موقعها، إذا كانت قطعة أو عدة قطع أرضٌة ناتجة عن هذا  عقارٌة

 التقسٌم من شؤنها أن تستعمل فً تشٌٌد بناٌة".

 :تعرٌف رخصة التجزئة - أ

، ولكن ٌمكن استنباط  09/50صراحة رخصة التجزبة فً القانون رقم المشرع الجزابري ٌعرؾ لم      

عبارة عن وثٌقة  هاالسالؾ الذكر على أن 82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  95من خلال المادة ذلك 

عملٌة إدارٌة تصدر بموجب قرار إداري ترخص الإدارة بمقتضاه لمالك الوحدة العقارٌة ؼٌر المبنٌة 

، وبهذا فهً تمكن من (2)مها إلى قطعتٌن أو عدة قطع أرضٌة من شؤنها أن تستعمل فً تشٌٌد بناٌةٌتقس

بناء جدٌد أو إدخال تعدٌلات على بناٌة قدٌمة طبقا لقواعد وأدوات التهٌبة والتعمٌر، وتطلب عند إنجاز 

كما ٌمكن أن الوطنً،  إنجاز أي بناء بما فٌها بناء الأسوار أو الترمٌمات ماعدا التً تحتمً بسرٌة الدفاع

قطعتٌن أو عدة  ملكٌات مهما تعرؾ رخصة التجزبة على أنها تلك الوثٌقة التً تشترط لكل عملٌة تقسٌم ل

 (3)كان موقعها، والتً من شؤنها أن تستعمل فً تشٌٌد بناءات جدٌدة.

 أنها: رخصة التجزبة من خلال التعارٌؾ السابقة علىتحدٌد خصابص وٌمكن      

 در بموجب قرار إداري من طرؾ هٌبة إدارٌة مختصة صرخصة التجزبة ت 

                                                           
تعمٌر وتسلٌمها، ، المحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود ال5982فٌفري  85المإرخ فً  82/80: المرسوم التنفٌذي رقم (1)

، 8008 ماي 51المإرخ فً  08/857لمرسوم التنفٌذي رقم المعدل والمتمم ل 95الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 .8008لسنة  57الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد 
دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع، عٌن ملٌلة،  منصوري نورة، قواعد التهٌبة والتعمٌر وفق التشرٌع الجزابري،: (2)

 .00، ص 5989الجزابر، 
، السنة الدراسٌة 81للقضاء، الدفعة : طارق أٌوب، منازعات التهٌبة والتعمٌر، مذكرة لنٌل إجازة المدرسة العلٌا (3)

 . 89، ص 5991،5990
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 الأرض موضوع رخصة التجزبة ؼٌر مبنٌة. تكون 

 .أن ٌكون الهدؾ من رخصة التجزبة هو تشٌٌد بناٌة 

 أن تكون رخصة التجزبة بناء على طلب المالك أو موكله. 

 :إجراءات الحصول على رخصة التجزئة - ب

 خاصة فإن منحها ٌمر بعدة مراحل كما ٌلً:ال عقارٌةال الأملاكحماٌة من أجل ضمان      

 :طلب رخصة التجزئة تقدٌم  -10

إما بنسخة من عقد ٌتم تقدٌم الطلب  ،السالؾ الذكر 82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  91طبقا للمادة      

وقانونٌة تضمن حماٌة العقارات وتتمثل  (1)ب وثابق تقنٌةالملكٌة أو بالتوكٌل، وٌجب أن ٌتضمن هذا الطل

 فً:

  ٌشتمل على الوجهة والهٌاكل القاعدٌة  8/2999أو  8/5999تصمٌم للموقع معد على سلم

 للخدمة، وبٌان طبٌعتها وتسمٌتها.

  حدود القطعة الأرضٌة، تتضمن  8/299أو  8/599التصامٌم الترشٌدٌة المعدة على سلم

 مساحتها، منحنٌات المستوى، سطح التسوٌة وتحدٌد القطع الأرضٌة المبرمجة.

 حماٌة البٌبة وبرنامج الأشؽال. مذكرات تبٌن طرق 

  دفتر الشروط الذي ٌقرر نموذجه الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر مع خضوع ذلك لاستشارة المصالح

 المختصة.

ٌرسل هذا الطلب فً خمس نسخ إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي الذي ٌقٌم فً دابرة اختصاصه      

جال المقررة قانونا لفحص الترخٌص والفصل فٌه مثل ٌوم تسلمه تارٌخ انطلاق الآٌالعقار مقابل وصل 

منه أن الطلب ٌجب أن ٌتناول  88، وتضٌؾ المادة 82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  89طبقا للمادة 

 هدراسة مدى مطابقة مشروع الأراضً المجزأة لتوجٌهات مخططات شؽل الأراضً، أو فً حالة انعدام

تعمٌر، أو التعلٌمات التً تحددها القواعد العامة للتهٌبة والتعمٌر لتعلٌمات المخطط التوجٌهً للتهٌبة وال

 .على النحو الذي ٌحدده التنظٌم الجاري به العمل

نجاز الأراضً المجزأة فٌما تخص لانعكاسات التً ٌمكن أن تنجر عن إٌتناول الطلب كذلك ا     

، وحماٌة الانعكاسات فً مٌدان حركة النظافة، والملابمة الصحٌة، وطابع الأماكن المجاورة أو مصالحها

                                                           
، المرجع السابق. 82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  90: انظر المادة ( 1( 
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تسلٌم الطلب وفق  والمالٌة للبلدٌة، وٌتم المرور، والتجهٌزات العمومٌة، ومصالح المنفعة العمومٌة

 :الحالتٌن التالٌتٌن

 :إذا كان ربٌس المجلس الشعبً  تسلٌم رخصة التجزئة من طرف رئٌس المجلس الشعبً البلدي

على مستوى  البلدي ممثلا للبلدٌة هنا ٌرسل نسخة من الطلب إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمٌر

أٌام الموالٌة لتارٌخ إٌداع هذا الطلب، أما إذا كان ربٌس المجلس  91فً أجل أقصاه  الولاٌة

إلى مصلحة الدولة المكلفة الشعبً البلدي بصفته ممثلا للدولة، ٌرسل ملؾ الطلب فً أربعة نسخ 

بالتعمٌر على مستوى الولاٌة لتحضٌر الملؾ، وٌرصد لها أجل مدته شهرٌن لإعادة ثلاث نسخ 

 .لام هذا الملؾأٌها ابتداء من تارٌخ استمرفقة بر من الملؾ

  :ٌكون التسلٌم من عندماتسلٌم رخصة التجزئة من اختصاص الوالً أو الوزٌر المكلف بالتعمٌر 

أو الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر، فإن التحضٌر ٌتم بنفس الأشكال التً ٌسلم فٌه الملؾ  الوالًطرؾ 

ره ممثلا للبلدٌة، وترسل مصلحة الدولة فً هذه الحالة إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي باعتبا

  (1) أربعة نسخ مرفقة برأٌها إلى السلطة المختصة قصد تسلٌم رخصة التجزبة.

أشهر الموالٌة لإٌداع  90ٌتم تبلٌػ المقرر المتضمن رخصة التجزبة إلى صاحب الطلب فً ؼضون      

المجلس الشعبً البلدي باعتباره ممثلا للبلدٌة،  تسلٌم الرخصة من اختصاص ربٌسالطلب عندما ٌكون 

 أشهر. 97أما فً الحالات الأخرى فٌكون فً ؼضون 

ٌمكن للمالك  ولتكرٌس حماٌة أكثر للملكٌات العقارٌة الخاصة الناشا بشؤنها رخصة التجزبة فإنه لا     

عملٌة إٌداع وتسجٌل بؤي تصرؾ رسمً أمام الموثق فً أي حصة ناتجة عن التجزبة إلا بعد أن ٌقوم 

وإشهار هذه التجزبة، ولا ٌمكن للموثق القٌام بهذه العملٌة إذا لم تكن رخصة التجزبة مرفقة بالمخطط 

 .(2)ودفتر الشروط وشهادة مطابقة أشؽال التهٌبة لهذه الرخصة والوثابق المرفقة بها

 :المنازعات الناشئة عن رخصة التجزئة -ج

الحكم بهدم المنشآت وإعادة تخصٌص الأراضً بقصد إعادة المواقع ٌجب على القاضً المختص      

إلى ما كانت علٌه من قبل بالنسبة لجمٌع الأشؽال المنجزة التً تنتهك بصفة خطٌرة الأحكام القانونٌة 

ٌوجد هناك سبٌل  لا رتكبً المخالفات الأخرىإلا أن هذا لا ٌعنً أنه لم، مفعولوالتنظٌمٌة السارٌة ال

بإنجاز مشروع مرخص على احترام القوانٌن والأنظمة المعمول بها، فكل مخالفة أخرى تتعلق لإرؼامهم 

دج إلى  0999له ٌكون جزاإها رفض التسلٌم المإقت لأشؽال تجهٌز التجزبة مع دفع ؼرامة مالٌة من 

                                                           
 ، المرجع السابق.82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  87، 82، 87، 88:انظر المادة (1)
 .، المرجع السابق97/92مكرر من القانون رقم  50: انظر المادة (2)
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مع  ، (1)لتزامات التً ٌفرضها هذا القانوندج عن تنفٌذ أشؽال أو استعمال أرض بتجاهل الا 0990999

العلم أن جمٌع العقود المتعلقة بالتجزبة العقارٌة ٌمنع تحرٌرها على مستعملً الأراضً أو المستفٌدٌن 

من الأشؽال أو المهندسٌن المعمارٌٌن أو المقاولٌن أو الأشخاص الآخرٌن المسإولٌن على تنفٌذ الأشؽال، 

من  55للمادة  95أشهر طبقا للفقرة  97وفً حال العودة إلى المخالفة ٌمكن الحكم بالحبس لمدة شهر إلى 

 .09/50القانون رقم 

أما فً حالة تنازل صاحب الأرض المجزأة لجزء منها للؽٌر بعد الحصول على شهادة إدارٌة تجٌز      

لم ٌقم بتنفٌذ التزامه، فٌكون نتٌجة ذلك هو رفع دعوى من طرؾ أن المالك ، وٌثبت التنازل (2)له ذلك

من أجل إبطال التنازل مع التعوٌض عن الضرر الذي قد ٌلحق به من جراء هذه المتنازل له وذلك 

 .المخالفة وفقا للمسإولٌة المدنٌة

 ثانٌا: رخصة البناء

السالؾ الذكر المجال الواسع والمصدر الأول الراجح إلٌه فً مجال التهٌبة  09/50ٌعد القانون رقم     

والتعمٌر بالنسبة للعقار الحضري الذي ٌجب ضبطه وتنظٌمه حتى تتقرر حماٌة من مختلؾ التجاوزات 

 تعانً منها المدن الجزابرٌة حتى ٌتم تنظٌم عملٌة البناء الفوضوٌة التً سواء من الأفراد أو من الإدارة، و

 .بط كٌفٌات إعداد هذه الرخصة وتسلٌمهاٌض السالؾ الذكر الذي 82/80جاء المرسوم التنفٌذي رقم 

 :تعرٌف رخصة البناء وطبٌعتها القانونٌة - أ

 :تعرٌف رخصة البناء  -10

السلطة المختصة الأشؽال والبناءات المراد  رخصت تعتبر رخصة البناء قرار إداري من خلاله     

جمٌع الإرتفاقات المتعلقة بهذا الوعاء، وتعد كذلك قرار إقامتها على الوعاء العقاري على أن تحترم 

إداري منشا لحق البناء، وكذلك فً التمدٌد أو التوسٌع فً حجم البناٌات الموجودة، وتؽٌٌر البناءات التً 

 واجهات المؽطٌة على المساحات العمومٌة.تمس الحٌطان الضخمة أو ال

ٌعرؾ رخصة البناء على أنها قرار إداري تصدره السلطة  نجده 09/50وبالرجوع إلى القانون رقم      

عن طرٌق منح أو رفض أو  هٌن ٌتعلق بالمبنى الذي ٌصدر بشؤنالمختصة لتنظٌم المبانً تؤذن بإجراء مع

 .سحب الترخٌص

                                                           
، المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، المرجع السابق. 09/50من القانون رقم  55 : انظر المادة ( 1( 

: وتجدر الإشارة إلى أن جمٌع العقود المتعلقة بالبٌع والإٌجار والقسمة الخاصة بالتجزبات العقارٌة هً باطلة بطلانا (2)
 الساري المفعول.ق بالتهٌبة والتعمٌر المتعل 09/50مطلقا إذا أبرمت خلافا لمقتضٌات القانون رقم 



61 
 

دارٌة من خلال ؾ السلطة الإعتبر رخصة البناء من قواعد الضبط، حٌث تستهدوتؤسٌسا على ذلك ت     

منحها أو رفضها الرقابة المسبقة على انشاء و تنفٌذ عملٌات البناء طبقا للقواعد المرسومة لها والعمل 

 على مطابقتها لمواصفات فنٌة ولمقتضٌات الأمن والقواعد الصحٌة العامة و عدم تركها لنزوات الأفراد

 حماٌتها من طرفهم. حتى ٌتم

 :الطبٌعة القانونٌة لرخصة البناء  -10

بٌعتها القانونٌة على أنها قرار دارٌة التً تصدر هذه الرخصة فٌمكن تحدٌد طبالنظر إلى الجهة الإ     

التعمٌر كل فً داري، وتصدر قانونا عن ربٌس المجلس الشعبً البلدي، الوالً أو الوزٌر المكلؾ بإ

دارة من خلال البناء من رخص الضبط حٌث تهدؾ الإ، كما تعتبر رخصة (1)اختصاصهحدود نطاق 

منحها أو رفض منحها للرقابة المسبقة و القبلٌة على انشاء وتنفٌذ عملٌات البناء طبقا للقواعد المرسومة 

 (2)لها.

على الأوضاع   إذ تهدؾ إلى الإبقاء والتؤكٌد (3)إلى جانب ذلك فان لرخصة البناء طابع تقرٌري     

القانونٌة القابمة للأشخاص المعنٌٌن بها، وذلك فً حالة تؤٌٌد الإدارة طلب رخصة البناء، أما فٌما ٌتعلق 

بالرخص ففً هذه الحالة لا ٌؽٌر هذا الرفض أي شًء فً الأوضاع القانونٌة القابمة، ذلك أن طالب 

ة الأشؽال موضوع الطلب و أنه بعد رخصة البناء و قبل رفض الادارة لم ٌكن فً استطاعته ممارس

 (4)الفض المذكور لا ٌمكنه أٌضا القٌام بتلك الأشؽال.

كما أن رخصة البناء لٌست عملا تقرٌرٌا فحسب، بل هو اختصاص مقٌد من الجهة الادارٌة لٌس لها      

رخصة نه لا ٌمكن رفض طلب ، وهذا من حٌث أمٌةكامكانٌة منح أو رفض المنح هذه الرخصة بصفة تح

ون القرار بالرفض الذي اتخذته لا للأسباب المستخلصة من الأحكام والقوانٌن المعمول بها وأن ٌكالبناء إ

 دارة معللا تعلٌلا قانونٌا وكافٌا.الإ

كونها تلعب دورا وقابٌا  لعقار الحضريلدارٌة إفإن رخصة البناء تكرس حماٌة ومن هذا المنطلق      

وذلك من خلال وضع الضوابط و المقاٌٌس و أحكام الرقابة على انشاء و  (5)طار الرقابة القبلٌة،فً إ

تنفٌذ عملٌات البناء حتى تقوم فً الأخٌر طبقا للأسس والقواعد المعمارٌة و السلٌمة تفادٌا لوقوع كوارث 

                                                           
 ، المرجع السابق.82/80 من المرسوم التنفٌذي رقم 70 ،71 : انظر المادتٌن(1) 

)2 (: B- bovay  : le permis de construire en droit vaudois «  thèse Lausanne »،1986، page 23. 
.75، عدد أول، ص 8010 -نشرة القضاة -: الأستاذ أحمد بن زاٌدي، رخصة البناء ( 3( 

زهدي ٌكن: قانون الملكٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة ؼٌر المنقولة، دار الثقافة، لبنان، الطبعة الثالثة، دون سنة، ص د. : (4)

507. 
سبتً: رخصة البناء فً القانون الجزابري، مذكرة تخرج لنٌل شهادة الماجستٌر فً الحقوق، فرع إدارة ومالٌة،  : محمد(5)

 .82، ص 5995، 5998جامعة الجزابر، السنة الجامعٌة 
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كذلك  ر أكبر من الصرامة والحزم، وٌبدووأضرار أكبر كان ٌمكن تجنبها لو احترمنا هذه القواعد بقد

صدار تراخٌص للبناء و والاجراءات التً ٌتم على أساسها إالجانب الوقابً فً وضع النظم و القواعد 

 الذي ٌنطبق علٌها الشروط السابقة و التً وردت فً قانون التهٌبة والتعمٌر ومراسٌمه التطبٌقٌة.

 :البناء ةنطاق تطبٌق رخص - ب

مستوٌٌن الأول موضوعً تحدد فٌه الأعمال إن دراسة مجال تطبٌق رخصة البناء ٌكون على      

البنابٌة محل الترخٌص، و الثانً مكانً بمعنى من حٌث المناطق التً تستخرج فٌها الرخص بؽض 

 النظر عن نوع البناء و الؽاٌة منه.

 :النطاق الموضوعً لرخصة البناء  -10

ذا كانت تتعلق ما إهذه الرخصة فٌٌقصد به تحدٌد مجال تطبٌق رخصة البناء من حٌث موضوع      

لا أضحت مخالفة لأحكام قانون العمران، و قد نص أو تعلٌته أو تعدٌله أو ؼٌرها و إبإنشاء مبنى 

حدد بة والتعمٌر المعدل والمتمم، والمتعلق بالتهٌ 09/50القانون رقم فً المشرع الجزابري على ذلك 

البناء تحت طابلة البطلان، جملة من البٌانات التً اشترط المشرع ضرورة الحصول على رخصة 

 وٌتعلق الأمر بتشٌٌد بناٌة، تمدٌد وتؽٌٌر بناء، إنجاز جدار التدعٌم والتسٌٌج.

من المصطلحات القانونٌة المتعلقة  قانون العدٌدالهذا والملاحظ أن المشرع الجزابري استعمل فً      

ح التمدٌد هل ٌقصد به مصطل محلها، فمثلا رول بشؤنها على رخصة البناء فً ؼٌبضرورة الحص

التوسٌع أو التعلٌة، وأٌضا مصطلح التعدٌل أو التؽٌٌر وقصرها فقط على الجدران الضخمة للمبنى فقط 

  ض الحجرات أو المداخل أو السلالم.فً حٌن أن التعدٌل قد ٌقع على بع

 :النطاق المكانً لرخصة البناء  -10

النطاق المكانً من حٌث المناطق التً تستلزم الرخصة مهما كان نوع البناء والؽاٌة منه، ٌتحدد      

والتً تتمثل فً المساحات الحضرٌة ومناطق التوسٌع والمناطق الرٌفٌة ذات القٌمة الفلاحٌة العالٌة 

ون رقم من القان 20حٌث استثنت المادة  والمناطق ذات الطابع الممٌز والمناطق المطلوب حماٌتها،

البناٌات التً تحتمً بسرٌة الدفاع الوطنً والتً تتعلق بؤمن الدولة وتتمٌز  الساري المفعول 09/50

، وبهذا ٌكون المشرع العمرانً قد قفز قفزة عملاقة بتقلٌصه من الاستثناءات وفرض (1) بطابع السرٌة

المذكورة فً النطاق الزامٌة رخصة البناء فً جمٌع المناطق كلما توافرت فً البناء الشروط 

                                                           
الأخوة منتوري بقسنطٌنة، : بن لطرش منى، رخصة البناء، مذكرة تخرج لنٌل شهادة الماجستٌر فً الحقوق، جامعة (1)

 .81ص  8001،8000نة الجامعٌة الس
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كلها فً  العامة والخاصة التً تصب لحكثٌرا بالمصاالموضوعً لهذه الرخصة نظرا لارتباط البناء 

 (1)المصلحة العامة العمرانٌة من خلال رخصة البناء.

 :الأشخاص المعنٌة برخصة البناء  -10

كل شخص طبٌعً أو ٌحق طلب رخصة البناء لالسالؾ الذكر  09/50بالرجوع إلى القانون رقم     

ؼٌرها من الأشخاص  إلىمعنوي كالدولة، الولاٌة ، البلدٌة، المإسسات العمومٌة، الدواوٌن العامة...

وإن كانت القوانٌن السابقة (2)لمدنً الجزابريامن القانون  70بمقتضى المادة  معنوٌة الأخرى المحددةال

قد تطرقت لهذه النقطة بصورة صرٌحة من خلال نصها على أنه ٌجوز لأي شخص سواء كان طبٌعٌا أو 

معنوٌا، عاما أو خاصا، أن ٌقوم بدون رخصة بناء مسبقة تسلمها الجهات المختصة لأي عمل من أعمال 

الهامة التً ٌترتب علٌها عدد من المسإولٌات البناء السالفة الذكر، ولما كانت رخصة البناء من الأمور 

إلا من له صفة وهو المالك، أو موكله، أو المستؤجر والآثار فقد استوجب قصر الحق فً الحصول علٌها 

لدٌه المرخص له قانونا، أو الهٌبة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناٌة، وبالتالً 

 فالمشرع ربطها بملكٌة الأرض.

 :اءات الحصول على رخصة البناءإجر -ج

بولة شكلا الإجراءات التً من الواجب التقٌد بها، والتً من خلالها تكون مقلرخصة البناء جملة من      

المستؤجر لدٌه المرخص له قانونا، طلبها من طرؾ المالك ، الوكٌل،  ث ٌتمٌحمن الناحٌة القانونٌة، 

، والأصل فً تقدٌر صفة طالب (3)صاحب شهادة الحٌازةالمصلحة المخصصة لها قطعة الأرض وكذلك 

التً تستلزم  82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  75رخصة البناء هو وقت تقدٌم الطلب وفقا لنص المادة 

من  R 421- 1-1 إرفاق الطلب بالوثابق المثبتة لصفة الطالب خلافا للقانون الفرنسً الذي حدد فً المادة

قدٌم وثابق معٌنة، الأمر ت ص الذٌن ٌمكنهم طلب رخصة البناء دون أن ٌستلزمقانون العمران الأشخا

الذي ٌسمح مثلا لشخص ما أن ٌرفق طلبه بعقد وعد بالبٌع لقطعة الأرض أو البناٌة موضوع الأشؽال 

                                                           
من القانون رقم  20من الاستثناءات الواردة فً المادة  08/857من المرسوم التنفٌذي رقم  98: لقد وسعت المادة (1)

، إذ أضافت البناءات المتعلقة ببعض الهٌاكل القاعدٌة الخاصة ذات الطابع الاستراتٌجً التابع لبعض الدوابر  09/50

 إسسات أو الهٌبات.الوزارٌة أو الم
إسحاق ابراهٌم منصور، نظرٌتا القانون والحق وتطبٌقهما فً القوانٌن الجزابرٌة،  عتباري، د.: انظر معنى الشخص الا(2)

 .502، ص 8005، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزابر، 95الطبعة 
.79،78السابق، ص : منصوري نورة: قواعد التهٌبة والتعمٌر وفق التشرٌع الجزابري، المرجع ( 3( 
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ٌنظر فً طلبه إلى حٌن تسوٌة وضعٌته بإبرام عقد بٌع نهابً تماشٌا مع مبدأ الطبٌعة العٌنٌة على أن 

 (1)ة البناء فً فرنسا.لرخص

 :البٌانات التً ٌتضمنها طلب رخصة البناء  -10

إلى مسؤلة تحدٌد وثابق ملؾ رخصة البناء  المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر 09/50أحال القانون رقم      

منه التً أوجبت ضرورة أ ٌكون كل مشروع  70وذلك بمقتضى المادة  82/80المرسوم التنفٌذي رقم 

العمران وقواعد حماٌة البٌبة وبالتالً حماٌة الأملاك العقارٌة الخاصة وٌستشؾ قواعد ل بناء ؼٌر مخالؾ

 ذلك من خلال الوثابق المطلوبة وهً:

 الملف الإداري 

  ٌحتوي على مراجع رخصة التجزبة بالنسبة للبناٌات المبرمجة على قطعة أرضٌة تعق ضمن

 .تجزبة مخصصة للسكنات أو لؽرض آخر

  ًقرار السلطة المختصة الذي ٌرخص إنشاء أو توسٌع مإسسات صناعٌة أو تجارٌة مصنفة ف

 فبات المإسسات الخطٌرة وؼٌر الصحٌة و المزعجة.

  مسلمة بالنسبة للبناٌات الواقعة ضمن أرص مجزأة برخصة التجزبة.شهادة قابلٌة الاستؽلال 

 الملف المتعلق بالهندسة المعمارٌة 

 بالنسبة للقطعة الأرضٌة المراد البناء علٌها،  مح بتحدٌد موقع المشروعٌحتوي على مخطط ٌس

والذي ٌحتوي بدوره على حدودها، مساحتها، توجهها، منحنٌات المستوى أو مساحة التسطٌح، 

بٌان شبكات التهٌبة الموصولة بالقطعة الأرضٌة ومختلؾ التصامٌم  نوع الطوابق وارتفاعها،

 .ات البناٌةللتوزٌعات الداخلٌة لمستوٌ

  مذكرة تتضمن الكشؾ الوصفً والتقدٌري للأشؽال، وجمٌع الوثابق المكتوبة والبٌانٌة التً تدل

 على البناء بحصص عند الاقتضاء.

 ًالملف التقن 

ٌكون فً ؼٌر السكنات الفردٌة الخاصة، وفً هذه الحلة ٌرفق الملؾ ببعض البٌانات التً تحدد      

المستعملة، عدد العمال، وصؾ مختصر لأجهزة التموٌن بالكهرباء والؽاز طرٌقة البناء، نوع المواد 

 والتدفبة والتوصٌل بالمٌاه الصالحة للشرب...إلخ.

                                                           
)1 (: ART 421-1-1 dispose «  la demande de permis de construire est présente soit par le 
propriétaire du terrain، soit par une personne justifiant d’un titre l’habilitant à construire sur 
le terrain ، soit par une personne ayant qualité pour bénéficier de l’expropriation dudit 
terrain pour cause d’utilité public… ».  
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 :إجراءات دراسة الطلب وكٌفٌات تسلٌم الرخصة  -10

نسخ بالنسبة لمشارٌع البناٌات الخاصة  90فً  لمرفقة بهاٌرسل طلب رخصة البناء والملفات      

نسخ بالنسبة لباقً المشارٌع التً تحتاج إلى رأي المصالح العمومٌة إلى  91دٌة، وفً بالسكنات الفر

 .(1)ربٌس المجلس الشعبً البلدي لمحل وجود القطعة الأرضٌة

 ودراسة الطلب تختلؾ حسب الحالتٌن التالٌتٌن:          

  :ًالدراسة فً هذهتتم حالة غٌاب المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر ومخطط شغل الأراض 

لحد الأدنى للقواعد التً ٌجب أن اتً تبٌن واعد العامة للتهٌبة والتعمٌر الالحالة بالرجوع إلى الق

منها قانون حماٌة البٌبة، حماٌة التراث الثقافً،  تحترم فً البناء، والاستناد إلى بعض القوانٌن

التنمٌة المستدامة، كما أن هذه  الوقاٌة من الزلازل والكوارث الكبرى وتسٌٌر الكوارث فً إطار

 (2).اشترطت الحصول على رخصة خاصةالقوانٌن 

 :ٌدرس الملؾ وفق هه المخططات وٌبٌن مدى امكانٌة انجاز  حالة وجود هذه المخططات

المشروع، والقٌود و الارتفاقات التً ترد على الأرض، وكذا الالتزامات التً تقع على المالك ، 

 مصلحة التعمٌر لدى البلدٌة المعنٌة، وهنا نمٌز بٌن الحالات التالٌة:بل وٌتم دراسة الطلب من ق

  فً حالة اختصاصه من اختصاص رئٌس المجلس الشعبً البلدي:  البناء رخصةكان إصدار إذا

بصفته ممثلا للبلدٌة تدرس مصلحة التعمٌر الملؾ عن طرٌق الشباك الوحٌد، وٌمكنها أن تطلب 

مصالح أخرى كالبٌبة، الصحة،  على مستوى الولاٌة ومن التعمٌرمعلومات من مصلحة 

أما إذا كان إصدار الرخصة من ، (3)أشهر 90السٌاحة، وٌصدر ربٌس البلدٌة قراره خلال 

لى مستوى الولاٌة لإبداء ا ٌرسل الملؾ إلى مصلحة التعمٌر عاختصاصه بصفته ممثلا للدولة فهن

ع برأي ربٌس البلدٌة خلال شهرٌن من إرسال أٌام، وٌتب 91رأٌها حول المطابقة خلال أجل 

 الملؾ.

وبعد دراسة الملؾ تعد المصلحة تقرٌرا خلال شهرٌن من استلامها الملؾ وترسله إلى ربٌس البلدٌة      

   أٌها الذي ٌتخذ القرار بناء علٌهمتبعا بر

                                                           
المحدد لكٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها، المرجع السابق.  82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  72: انظر المادة ( 1( 

.77بة والتعمٌر وفق التشرٌع الجزابري، المرجع السابق، ص : منصوري نورة، قواعد التهٌ( 2( 

.نفسه ، المرجع82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  71: انظر المادة ( 3( 
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 هذه الحالة  ففً من اختصاص الوالً أو الوزٌر المكلف بالتعمٌر:البناء رخصة كان إصدار  إذا

وبعد انتهاء مصلحة التعمٌر من إعداد التقرٌر ترسله إلى مصلحة الإدارة المكلفة بمنح الرخصة، 

 منح الرخصة الاحتمالات التالٌة:لفة بوللهٌبة المك

ٌتم ذلك بموجب قرار إداري مكتوب ٌتضمن تحدٌد مدة صلاحٌة الرخصة، وٌصدر  تسلٌم الرخصة:

الملؾ، وسكوت الإدارة ٌعد  من إٌداعأشهر  90قرار من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي خلال 

 قبولا ضمنٌا.

ٌتم رفض تسلٌم الرخصة فً حالة عدم ملابمة البناء المراد تشٌٌده، بحٌث ٌجب رفض تسلٌم الرخصة: 

القطعة  بموجب قرار إداري مبٌن على أساسأما فً حالة تؤجٌل الفصل ٌكون  ،(1)مسببا ٌكون الرفض نأ

 الأرضٌة المعنٌة برخصة البناء محل الدراسة.

 :المنازعات الناشئة عن رخصة البناء -د

المطلوب فإنه وفً حالة حدوث تعدٌات على البناٌات تكرٌسا لحماٌة الأملاك العقارٌة الخاصة      

بشؤنها رخصة البناء، فقد أعطى لها المشرع حلولا وذلك باللجوء إلى القضاء لاستٌفاء الحقوق المتنازع 

 حولها، وتنقسم هذه المنازعات إلى نوعٌن كما ٌلً:

 :المنازعات التً ٌختص بها القاضً المدنً  -10

أو  ،قها فً رفض تسلٌمهامن استعمال حكحماٌة للطرؾ المعنً برخصة البناء من تعسؾ الإدارة      

لسبب أو لآخر، أو  تسلٌمها ثم العدول عنها بسحبها أو بصدور قرار إداري ٌتضمن توقٌؾ الأشؽال

 (2)النزاعات التً تنشؤ بٌن الأفراد فٌما بٌنهم أثناء تنفٌذ الأشؽال.

نفٌذ الرخصة، حٌث ٌختص القضاء المدنً بالمنازعات التً تنشؤ بٌن أشخاص القانون الخاص أثناء ت     

الأملاك المجاورة أو البناء  حول مدى احترام أحكام وبنود رخصة البناء عند الإنجاز، كالتعدي على

بدون رخصة أصلا، بشرط أن تلحق هذه الأشؽال ضررا شخصٌا ومباشرا للؽٌر طبقا للقانون المدن، 

وأن ٌنازع هإلاء الأشخاص فً شرعٌة الرخصة أو محتواها، حٌث تقوم بترتٌب المسإولٌة المدنٌة على 

مطالبة بإصلاح الضرر الناتج عن المساس كل مخالؾ لأحكام رخصة البناء فً حالة إثباتها، وٌمكن ال

من القانون المنً الجزابري، لٌحكم القاضً المدنً بإعادة  857بالحقوق الخاصة على أساس المادة 

                                                           
، المرجع السابق. 82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  29: انظر المادة ( 1( 

دراسة وصفٌة وتحلٌلٌة، دار هومه للطباعة والنشر  النظام القانونً الجزابري للتوجٌه العقاري، أ. اسماعٌن شامة،:(2) 

 .581ص  ،5990والتوزٌع، الجزابر، طبعة 
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الحالة إلى ما كانت علٌه تماشٌا مع أحكام رخصة البناء، كما ٌجوز الحكم بالتعوٌض المناسب عن 

 ذلك. الذي لحق بالؽٌر إذا ما طلب الخصم منه الضرر

كما ٌمكن رفع دعوى من طرؾ المتضرر من تنفٌذي رخصة البناء لطلب وقؾ الأشؽال أمام قاضً      

الاستعجال إلى حٌن الفصل فً الموضوع طبقا لقواعد قضاء الاستعجال، وذا بتوافر عناصر الاستعجال 

 ) الخطر المحدق، الضرورة الملحة، حدوث ضرر(.

أصلا، فإنه لا ٌشترط رفع دعوى فً الموضوع لقبول الدعوى بل  وفً حالة البناء بدون رخصة     

بوقؾ الأشؽال طبقا لاجتهاد المحكمة  إثبات أن البناء قد تم بدون ترخٌص إداري، وهو أمر كاؾ للأمر

العلٌا التً قررت أنه " إن القٌام بالأشؽال بدون ترخٌص ٌمنح للمتضرر رفع دعوى أمام القضاء 

 (1)اس القانونً الذي أدى بالقاضً الأمر بوقؾ الأشؽال".المستعجل مع ذكر الأس

 :المنازعات التً ٌختص بها القاضً الإداري  -10

مختصة فً جمٌع المنازعات التً تثٌرها رخصة البناء باعتبارها إن جهات القضاء الإداري تكون      

فً مواجهة  قرار إداري صادر عن جهة إدارٌة متخصصة عندما ٌكون مشوبا بعٌب تجاوز السلطة

أو الحصول على تعوٌض الإدارة للقانون من أجل إلؽاءه،  وخضوع ،الأفراد، وكذا مبدأ المشروعٌة

، أو صدور قرار إداري (2)مناسب كما فً حالة رفض الإدارة تسلٌم رخصة البناء إما صراحة أو ضمنا

وٌتم ذلك عن طرٌق رفع ٌرخص بالبناء ثم تلجؤ الإدارة إما لسحبه أو توقٌؾ الأشؽال بدون مبرر، 

ختصاص، عٌب الشكل والإجراءات، عٌب مخالفة القانون، عٌب دعوى الإلؽاء على أساس إما عٌب الا

، وإما عن طرٌق رفع دعوى التعوٌض فً حالة (3)نحراؾ فً استعمال السلطة أو عٌب انعدام السببالا

، أو إصدارها سباب ؼٌر شرعٌةرفض الجهة الإدارٌة المختصة منح رخصة البناء أو تؤجٌل منحها لأ

ها لسحب القرار بعد انقضاء المٌعاد القانونً أو توقٌؾ الأشؽال ر قبول تسلٌم رخصة البناء ثم لجوبلقرا

ها إلى الهدم مباشرة دون التوجه إلى لة لجوبدون مبرر شرعً، أو فً حالة التعدي من قبل الإدارة كحا

 القضاء أو الهدم ؼٌر المبرر.

 الهدمثالثا: رخصة 

من أدوات التعمٌر ومن مٌكانٌزمات الرقابة والحماٌة المقررة على الأملاك العقارٌة الخاصة تعتبر      

 وذلك من خلال التطرق إلى النقاط التالٌة:

                                                           
. 52، ص 82، نشرة القضاة، عدد 8007نوفمبر  90المإرخ فً  882/017قرار رقم انظر ال: ( 1( 

.581ص  أ. اسماعٌن شامة، المرجع السابق،  :( 2( 

 .57، 50الجزابري، المرجع السابق، ص محمد السبتً، رخصة البناء فً القانون  :(3) 
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 :تعرٌف رخصة الهدم - أ

وتعد قرار إداري تسلمه السلطات ،(1)المبنً خاصة المحمً منهالعقار  هً من أدوات الرقابة على     

ناءات التً تعاٌن البلهٌبة العمومٌة المختصة أو ل موكلهلصاحب الطلب باسمه أو باسم الإدارٌة المختصة 

واقعة فً  إذا كانت لبناٌةلكلً الجزبً أو الهدم ال تخول له بموجبها القٌام بعملٌة (2) رالمهددة بالانهٌا

مكان مصنؾ أو فً طرٌق التصنٌؾ أو فً الأملاك التارٌخٌة أو المعمارٌة أو السٌاحٌة أو الثقافٌة، أو 

 .(3)محل الهدم سند لبناٌات مجاورةلما تكون البناٌة 

 :إجراءات الحصول على رخصة الهدم - ب

ٌحضر الشباك نسخ إلى ربٌس البلدٌة، حٌث  92فً الحصول على رخصة الهدم طلب ٌرسل       

، وٌحدد أجل التحضٌر بشهر واحد ابتداء من تارٌخ اٌداع هدمالوحٌد على مستوى البلدٌة طلب رخصة ال

ٌوم، وٌجب علٌها  82مهلة ومٌٌن أو المصالح أو الهٌبات فً ، حٌث ٌتم استشارة الأشخاص العمالملؾ

المجلس الشعبً البلدي رخصة إعادة الملؾ المرفق بطلب ابداء الرأي فً الأجل نفسه، وٌسلم ربٌس 

الهدم، وٌبلؽها لصاحب الطلب، وفً حالة الإقرار بالرفض أو ابداء رأي بتحفظ ٌجب تبلٌػ القرار 

 .والرأي معللٌن إلى صاحب الطلب

ولتكرٌس صورة الحماٌة عند منح هذه الرخصة ٌنبؽً على ربٌس المجلس الشعبً البلدي القٌام      

مقر البلدٌة خلال فترة تحضٌر الرخصة، وٌمكن هنا للمواطنٌن الاعتراض بإلصاق وصل إٌداع الطلب ب

ٌمكن لصاحب الطلب الذي لم ٌرضه الرد أو فً حال ى ربٌس البلدٌة المختص اقلٌمٌا. كما كتابٌا لد

ٌوما للرد  82التً أمامها مهلة  4سكوت السلطة المختصة فً الآجال المطلوبة أن ٌقدم طعن لدى الولاٌة

رفع دعوى لدى الجهات  م طعن ثان لدى الوزارة المكلفة بالعمران التً لها نفس المهلة للرد أووإلا ٌقد

 القضابٌة المختصة.

 الفرع الثالث: الشهادات

باعتبارها مٌكانٌزمات للتنظٌم والرقابة نظمها المشرع فً شكل نظرا لأهمٌة أدوات التهٌبة والتعمٌر      

 لتعمٌر الفردي وهً:مجموعة من الشهادات المتعلقة با

 

                                                           
المتعلق بحماٌة التراث الثقافً. 8001جوٌلٌة  82المإرخ فً  01/97: لا سٌما الأحكام التً جاء بها القانون رقم ( 1( 

المراد هدمه بدقة. بناء: ٌشترط أن تكون الوكالة صرٌحة من المالك توضح ال( 2( 

.550أ. اسماعٌن شامة ، المرجع السابق، ص  :( 3( 

 ، المرجع السابق.82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  15إلى  55: انظر المواد من (4)
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 :أولا: شهادة التعمٌر

السالؾ الذكر فً  82/80شهادة التعمٌر فً المرسوم التنفٌذي رقم لقد نظم المشرع الجزابري      

 الفصل الأول المعنون بشهادة التعمٌر التحضٌر والتسلٌم.

 :تعرٌف شهادة التعمٌر -أ

الارتفاقات التً تقع على  ٌبٌن فٌها حقوق البناء وتً تمنح من قبل الإدارة للمعنً هً الوثٌقة ال     

المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، فؤن شهادة التعمٌر  09/50من القانون رقم  28العقار، وفً إطار أحكام المادة 

هً الوثٌقة التً تسلم بناء على طلب من كل شخص معنً تعٌن حقوقه من جمٌع الأشكال التً تخضع 

رفقة ملؾ تقنً ٌحدد العنوان والمساحة إن وجدت ومخطط الأراضً للمجلس  لها الأرض المعنٌة، وذلك

 الشعبً البلدي المختص اقلٌمٌا مقابل وصل إٌداع.

تحتوي شهادة التعمٌر على مختلؾ المعلومات الإدارٌة المتعلقة بالأرض المراد إنجاز البناء علٌها      

 .(1)تبٌن مدى قابلٌتها لاستقبال المشروع

لال هذا التعرٌؾ ٌمكن استخلاص النتابج التالٌة والتً تعكس حماٌة إدارٌة للأملاك العقارٌة من خ     

 وهً: الخاصة

  ،شهادة التعمٌر وثٌقة إدارٌة كاشفة باعتبار أن صاحب حق الملكٌة له أصلا حق استعمال ملكٌته

 ؼٌر أن هذه الوثٌقة هً التً توضح له طرق الاستعمال وقابلٌته.

  ،ًهً سند رسمً ٌستخرج باسم الطالب أو صاحب حق الملكٌة أو موكله القانون 

 .تحدد الارتفاقات العامة التً تخضع لها الملكٌة العقارٌة 

 .هً إجراء أولً لتعمٌر الوعاء العقاري وتكون مطلوبة خاصة فً المناطق الرٌفٌة 

 (2).ٌػة كاملة ابتداء من تارٌخ التبلهً محددة بمدة قانونٌة وهً سن 

 :إجراءات إعداد وتسلٌم شهادة التعمٌر -ب 

حسب الأشكال فً رخصة البناء من طرؾ المالك أو  ٌودع طلب شهادة التعمٌر والملؾ المتعلق بها     

، اسم مالك الأرض، موكله أو أي شخص معنً، وٌتضمن طلب خطً ممضً من طرؾ صاحب الطلب

 تصمٌم حول الوضعٌة القطعة الأرضٌة وحدودها.

                                                           
، المرجع السابق.82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  97: انظر المادة ( 1( 

تجزبة، قسمة، هدم (، مطبوعة صادرة عن وزارة السكن، نسخة موجهة لولاٌة  : دلٌل المواطن، التعمٌر والبناء ) بناء ،(2)

 . 87، 82، 87البلدٌة، مدٌرٌة التعمٌر، ص 
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ٌودع الطلب فً نسختٌن بمقر البلدٌة مقابل وصل إٌداع، حٌث ٌدرس الطلب من طرؾ مصالح      

 من طرؾ الجهات المختصة.التعمٌر بالبلدٌة وتسلم هذه الشهادة 

 :إذا كان بصفته ممثلا للبلدٌة تقوم مصلحة التعمٌر  اختصاص رئٌس المجلس الشعبً البلدي

وعند الانتهاء ٌصدر ربٌس البلدٌة قراره المتضمن تسلٌم على مستوى البلدٌة بدراسة الملؾ، 

، أما إذا كان اختصاص ربٌس المجلس الشعبً (1)شهادة التعمٌر وتبلػ للمعنً خلال شهرٌن

نسخ من الملؾ إلى مصلحة التعمٌر  97البلدي بصفته ممثلا للدولة ، فإن هذا الأخٌر ٌرسل 

برأٌه خلال شهر بخصوص الانعكاسات أٌام وٌتبع ذلك  91على مستوى الولاٌة خلال 

 (2)المحتملة من العملٌة المطلوبة.

  ًوفً ضٌر الملؾ حسب ما سبق ذكره، ٌتم تحأو الوزٌر المكلف بالتعمٌر: اختصاص الوال

 بموجب قرار إداري وتبلػ للمعنً. كل الحالات تسلم شهادة التعمٌر

الإدارة عنه أن ٌودع طعنا مقابل وصل  سكتت ٌمكن لصاحب الطلب الذي لم ٌرض بالرد أو إذا     

ٌوما، وٌكون  82إٌداع لدى الولاٌة، وٌحدد فً هذه الحالة أجل تسلٌم الرخصة أو الرفض المسبب ب

 بنفس إجراءات الطعن المحددة فً رخصة التجزبة.

 :آثار شهادة التعمٌر - ت

وبدون قٌد لهذه القطعة، أي تعمٌرها  هااستعمالله حق ٌمن تارٌخ تقدٌم شهادة التعمٌر للمعنً ابتداء      

بالطرٌقة التً ٌرٌدها، وإذا قٌدت فً شهادة التعمٌر الارتفاقات الخاصة لا بد أن ٌحترمها صاحب الطلب 

إذن فشهادة التعمٌر هً  ر إذا حددت فً الشهدة المسلمة له،وٌقٌدها، كما علٌه أٌضا احترام أنظمة التعمٌ

ض صالحة للبناء علٌها بصفة رض لم تكن معدة للبناء إلى أرعبارة عن تحوٌل أرض معٌنة من أ

  رسمٌة.

 المنازعات المتعلقة بشهادة التعمٌر:  - ث

حالة سكوت السلطة المختصة عن الرد على الطلب أو فً حالة عدم اقتناع صاحب الطلب فً 

ٌحق له أن ٌقدم طلب رسمً أو ٌرفع دعوى الإلؽاء عن طرٌق دعوى أصلٌة لدى الجهة 

 (3)بٌة المختصة أو عن طرٌق استثنابً وذلك بمناسبة مخاصمة قرار منح رخصة البناء.القضا

                                                           
، 5990، 5995السنة الدراسٌة  : بلعٌن فرحات، شهادة القسمة فً مجال التعمٌر، مذكرة تخرج المدرسة العلٌا للقضاة،(1)

 .87ص 
 )2 ، المرجع السابق.82/80فٌذي رقم من المرسوم التن 97: انظر المادة (

، ص 5999، 89بروٌس زٌدان، علاقة التوثٌق بالنشاط العمرانً، مجلة الموثق، الؽرفة الوطنٌة للتوثٌق، العدد . أ: (3)

88. 
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كما ٌمكن رفع دعوى التعوٌض تهدؾ إلى إقامة مسإولٌة الإدارة على أساس الخطؤ المرفقً، والتً      

رفض منحها أو منحها بموجب قرار ؼٌر مشروع وتم  نتٌجة التؤخر فً منح هذه الشهادة أوتنشؤ إما ب

 إلؽاإه بموجب قرار قضابً.

 :ثانٌا: شهادة التقسٌم

أداة من أدوات التعمٌر الفردي، فإن المشرع الجزابري أولى لها عناٌة باعتبار أن شهادة التقسٌم      

من المرسوم التنفٌذي رقم  79إلى المادة  00وذلك بتخصٌص مواد قانونٌة لها فً القسم الثالث من المادة 

 السالؾ الذكر. 82/80

المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر " تسلم لمالك العقار المبنً  09/50من القانون رقم  20نصت المادة      

 وبطلب منه شهادة التقسٌم عندما ٌزمع تقسٌمه إلى قسمٌن أو عدة أقسام".

 :تعرٌف شهادة التقسٌم - أ

و عدة إلى قسمٌن أمقسمة مبنٌة هً وثٌقة إدارٌة تمنح بموجب قرار إداري تبٌن فٌه ملكٌة عقارٌة      

 –أرضا  –فقط العقارات المبنٌة ولا ٌمكن أن تقع على العقارات ؼٌر المبنٌة أقسام، فهً شهادة تخص 

،فهً لٌست بشهادة التجزبة فلا تخلق حقوق بناء جدٌدة، كما أنها لٌست بشهادة التعمٌر فهً  لا تبٌن 

فالمشرع الجزابري ألزم مالك البناٌة  مٌر.حقوق البناء ولا وضعٌة العقار اتجاه أدوات التهٌبة والتع

جٌبا للشروط الشكلٌة الراؼب فً إحداث حصص مستقلة أن ٌشعر الإدارة بما ٌنوي الإقدام علٌه مست

، وعلٌه فإن شهادة (1)المقررة قانونا التً تمكنه بذلك ولضمان عدم وقوع أخطاء أو أضرار للمعنً

 التقسٌم تتسم بالخصابص التالٌة:

 إلى ملكٌات عقارٌة  هً رخصة إدارٌة مقررة لحق الملكٌة العقارٌة من أجل حماٌتها بعد تقسٌمها

 أخرى.

  بناء على طلب.ٌقدم طلب شهادة التقسٌم 

 .ًهً سند إسمً أي تقدم باسم الطالب أو موكله القانون 

 .هً شهادة محددة الصلاحٌة بسنة واحدة ابتداء من تارٌخ تبلٌؽها 

 :إجراءات إعداد شهادة التقسٌم -ب

شهادة  بق المثبتة للملكٌة كعقد الملكٌة أوٌتم تقدٌم الطلب من طرؾ المالك أو موكله، مع ارفاقه بالوثا     

وعند الاقتضاء الوكالة المرخصة للموكل للتصرؾ باسم المالك، كما ٌرفق  الحٌازة أو العقد الإداري

                                                           
.70: بلعٌن فرحات، المرجع السابق، ص ( 1( 
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بملؾ ٌعده مكتب دراسات فً الهندسة المعمارٌة أو فً التعمٌر، وٌشمل مختلؾ التصامٌم للقطعة الطلب 

 الأرضٌة التً تبٌن حدودها ومساحتها الإجمالٌة.

ٌتم تحضٌر الطلب على مستوى و نسخ إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي،  92ٌرسل الطلب فً      

 الشباك الوحٌد للبلدٌة، وتبلػ شهادة التقسٌم خلال الشهر الموالً لتارٌخ إٌداع الطلب.

ولتكرٌس الحماٌة الإدارٌة لصاحب الشهادة، فإنه ٌمكن له إٌداع طعن فً حالة الرفض أو سكوت      

ٌوما ، ثم تقدٌم طعن ثان لدى وزارة العمران إذا لم ٌتلقى إجابة على الطعن  82السلطة المختصة لمدة 

الأول، فً هذه الحالة تؤمر مصالح وزارة العمران مصالح التعمٌر الخاصة بالولاٌة بالرد بالإٌجاب على 

 .(1)ٌوما ابتداء من تارٌخ إٌداع الطعن 82صاحب الطلب أو إخطاره بالرفض المسبب فً أجل 

 :: شهادة المطابقةثالثا

مٌر ٌتعٌن على المستفٌد من عالمتعلق بالتهٌبة والت 09/50من القانون  52تطبٌقا لأحكام المادة      

رخصة البناء عند الانتهاء من أشؽال التهٌبة التً ٌتكفل بها إن اقتضى الأمر ذلك استخراج شهادة 

للتعمٌر، تعكس  وسٌلة للرقابة البعدٌةال المنجزة مع أحكام رخصة البناء، حٌث تعد المطابقة للأشؽ

الصورة الحمابٌة للأملاك العقارٌة الخاصة فً مجال التعمٌر، وهً تثبت إنجاز الأشؽال طبقا للتصامٌم 

وع وتؤكٌد المصادق علٌها وبنود وأحكام رخصة البناء، وتعتبر هذه الشهادة أداة قانونٌة لاستلام المشر

 .(2)محتوى رخصة البناء وعلى احترام صاحب الرخصة لقواعد التعمٌر ومخططات التهٌبة والتعمٌر 

 :تعرٌف شهادة المطابقة -أ

ترخٌص رسمً من طرؾ الجهة المعنٌة البلدٌة ومصالح  قرار إداري ٌتضمن تعتبر شهادة المطابقة

ٌثبت أن بناإه دون أي خطر على من ٌشؽلوه، كما التعمٌر والبناء باستعمال واستؽلال العقار الذي تم 

الأشؽال قد تمت طبقا للمواصفات التً تم تحدٌدها والترخٌص بإنجازها فً رخصة مخطط البناء،  وأن 

لم ٌمس بحقوق الؽٌر العامة أو الخاصة أثناء عملٌة البناء كحق الارتفاق وحق المطل  ءصاحب البنا

 .(3)واحترام المسالك العمومٌة...إلخ

 

 

                                                           
لكٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها، المحدد  82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  79إلى  07 : انظر المواد من(1)

 المرجع السابق.
المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، المرجع السابق. 09/50من القانون رقم  52، 27: انظر المادتٌن ( 2( 

.85روٌس زٌدان: علاقة التوثٌق بالنشاط العمرانً، المرجع السابق، ص أ. ب :( 3( 
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 :أهمٌة شهادة المطابقة ودورها فً حماٌة الأملاك العقارٌة الخاصة - ب

ٌجدها المتعاملٌن  أهمٌة كبٌرة من ناحٌة التعامل بها، فمثلا لدى الموثق فإنه نادرا مالشهادة المطابقة      

للمواصفات خاصة فً حالة البٌع لأنها تزٌد من قٌمتها الشرابٌة كونها مطابقة فً البناءات الجدٌدة 

لسلطة المختصة حق التدخل لالمشرع  القانونٌة المحددة فً رخصة البناء، ومن أجل ذلك فقد خول

مباشرة بمبادرة من ربٌس البلدٌة لإجراء عملٌة الرقابة على مدى مطابقة البناء للرخصة والمخطط 

ن متابعات قضابٌة أو الممنوحٌن مسبقا لتنبٌه المخالؾ إلى ما ٌمكن أن ٌنجر عن مخالفته إن وجدت م

 منحه شهادة المطابقة فً حالة تطابق البناء مع المخطط.

 :إجراءات الحصول على شهادة المطابقة  - ت

من له الحق فً الاستفادة من رخصة البناء بإٌداع طلب إداري  ٌقوم المالك أو المستفٌد القانونً أو     

نسختٌن مع إشهار رسمً ممضً من طرفه ٌصرح بعد تقدٌمه تصرٌحا بالانتهاء من الأشؽال، وٌعد فً 

بمقر ، وٌقدم هذا التصرٌح مع طلب (1)فٌه عند الانتهاء الفعلً من الأشؽال خاصة تلك المتعلقة بالبناء

البلدٌة مقابل وصل إٌداع، وهذا الطلب ٌودع خلال شهر من انتهاء الأشؽال بالنسبة للبناٌات ذات 

ولم ٌقدم طلب حصوله على شهادة المطابقة خلال انتهى المعنً  الاستعمال السكنً، وفً حالة ما إذا

المواعٌد القانونٌة الممنوحة له فتجرى عملٌة المطابقة فً هذه الحالة وجوبا بمبادرة شخصٌة من ربٌس 

 (2)المجلس الشعبً البلدي.

بعد إٌداع ٌوما  82تجتمع لجنة مراقبة المطابقة بناء على استدعاء من ربٌس البلدٌة فً أجل      

التصرٌح بانتهاء الأشؽال، حٌث ٌرسل ربٌس البلدٌة إشعارا بالمرور ٌخطر فٌه المستفٌد من رخصة 

ورا بعد عملٌة مراقبة ، ٌعد محضر الجرد فأٌام على الأقل 91إجراء المراقبة وذلك قبل البناء بتارٌخ 

مدى المطابقة التً تمت  ٌبٌن رأي اللجنة حولوذكر فً هذا المحضر جمٌع الملاحظات المطابقة وٌ

 معاٌنتها وٌوقع هذا المحضر من طرؾ أعضاء اللجنة.

ٌتم تسلٌم الشهادة من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي التً ترفق بنموذج منها على أساس     

أٌام ابتداء من ٌوم  91محضر اللجنة الذي ٌرسل له ٌوم خروجه عن طرٌق ممثله فً اللجنة فً أجل 

ٌن محضر الجرد مطابقة المنشآت التً تم الانتهاء من أشؽالها، وإذا بٌنت عملٌة الجرد عدم الخروج إذا ب

إنجاز الأشؽال طبقا للتصامٌم المصادق علٌها وفق أحكام رخصة البناء تعلم السلطة المختصة المعنً 

تصامٌم المصادق بعدم إمكانٌة تسلٌم شهادة المطابقة له، وأنه ٌجب علٌه العمل على جعل البناء مطابق لل
                                                           

، المرجع السابق.82/80 من المرسوم التنفٌذي رقم 77: انظر المادة ( 1( 

: تتشكل هذه اللجنة من ممثل عن ربٌس البلدٌة وممثل عن مصلحة التعمٌر على مستوى الولاٌة وممثلٌن عن المصالح (2)

 الأخرى لاسٌما الحماٌة المدنٌة والبٌبة.
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، حٌث ٌحدد  09/50بالعقوبات التً ٌتعرض لها بموجب القانون رقم علٌها وتذكره السلطة المختصة 

أشهر قصد القٌام بالمطابقة لٌسلم ربٌس المجلس الشعبً البلدي الشهادة بعد  90للمعنً أجل لا ٌتعدى 

 (1)انقضاء هذا الأجل.

الذي ٌحدد قواعد مطابقة البناٌات وإتمام  5991جوٌلٌة  59فً المإرخ  91/82وتطبٌقا للقانون رقم       

منه، ٌجب على مالكً البناٌات ؼٌر المتممة إتمام بناٌاتهم ضمن  50،57،52إنجازها وذلك وفقا للمواد 

 الشروط والآجال المحددة قانونا.

إنه ٌمكن لصاحب صة، فولتكرٌس الحماٌة الإدارٌة للأملاك العقارٌة الخاصة بما فٌها السكنات الخا     

الطلب الاعتراض فً حالة عدم رضاه بالرد الموجه إلٌه وتكون بنفس الإجراءات السابقة فً باقً 

 الرخص والشهادات.

 :الآثار المترتبة عن شهادة المطابقة - ث

فً عدم حصول الملاك الذٌن انتهوا من أشؽال البناء وشرعوا فً استؽلاله على  الواقع أن السبب     

مواصفات مخطط البناء، مما ٌجعلهم ٌحجبون عن طلبها لأنهم  شهادة المطابقة هو أنهم لم ٌحترموا

أن طلبهم سٌقابل بالرفض وربما سٌسفر عنه متابعات قضابٌة نتٌجة التجاوزات التً ٌعلمون مسبقا 

 التقنٌن.سٌكشفها 

والحل فً رأي الموثقٌن هو قٌام اللجنة المختصة بالرقابة على اقتراح تسوٌة من البناٌات المخالفة      

للمخطط الأول، ثم منح هذه الشهادة للتقلٌل من الوضعٌة اللاقانونٌة التً تعٌشها البناءات الجدٌدة، 

بكل الطرق الاقتصادٌة التً تقدر دخلا  وبالتالً ٌسهل التعامل فٌها لأنها ثروة وطنٌة وٌجب تشؽٌلها

وق التسجٌل والشهر العقاري، بالإضافة إلى ما ة الدولة سواء عند التصرؾ بدفع حقمعتبرا على خزٌن

تخلفه من نشاطات التوثٌق وجعلها وسٌلة تعامل اقتصادي كما هو معمول به فً الدول التً عرفت كٌؾ 

 (2)تشؽل العقار الحضري.

 الواقعة على العقار الحضري لاجراءات الممنوحة للإدارة فً حالة معاٌنة المخالفاتالمطلب الثانً: ا

ٌجب معاٌنة البناٌات التً هً فً طور الإنجاز، وٌتم ذلك من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي      

وكذلك الأعوان المإهلٌن قانونا باعتبار أن هذه المعاٌنات ضرورٌة وذلك بمطابقة الوثابق التقنٌة 

عد معاٌنة إدارٌة والخاصة بالبناء والاطلاع علٌها فً أي وقت، وتكون المعاٌنة عن طرٌق محاضر، وت

                                                           
.السابق ، المرجع82/80من المرسوم التنفٌذي رقم  71، 75: انظر المادتٌن ( 1( 

. 85ان، علاقة التوثٌق بالنشاط العمرانً، المرجع السابق، ص روٌس زٌدأ. ب:( 2( 
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تجسد حماٌة إدارٌة للمناطق الحضرٌة سواء كانت عامرة أو قابلة للتعمٌر تمارس من طرؾ ضباط 

وأعوان الشرطة القضابٌة، زٌادة على ذلك ٌخول للبحث ومعاٌنة المخالفات، مفتشً التعمٌر، أعوان 

 ة.و الهندسة المعمارٌالبلدٌة المكلفٌن بالتعمٌر، موظفً ادارة التعمٌر 

وتكون هذه المعاٌنة قبل و بعد الانتهاء من الأشؽال، و تسجل تلك المعاٌنات كلها فً محاضر و التً      

المتعلق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة  5997أوت  87المإرخ  97/97علٌها القانون رقم نص 

 )071. (/07مهنة المهندس المعماري المعدل والمتمم للمرسوم التشرٌعً رقم 

 المخالفات معاٌنةفرع الأول: محضر ال

، وٌجب على عند ثبوت المخالفة مبدبٌا ٌحرر محضر معاٌنة المخالفات مع تحدٌد الؽرامة المالٌة     

ٌوما ابتداء من  09مرتكب المخالفة تسدٌد الؽرامة المسلطة علٌه لخزٌنة الولاٌة فً أجل لا ٌتجاوز 

للمتابعات القضابٌة، و ٌقوم بهذه المعاٌنة ربٌس البلدٌة و  تارٌخ تبلٌػ المحضر، و إلا ٌتعرض المخالؾ

العون المإهل قانونا أثناء قٌامه بزٌارة البناٌات التً هً فً طور الانجاز، وٌتضمن المحضر بالتدقٌق 

 .وقابع المخالفة كما ٌقوم بالمطابقة بالوثابق التقنٌة الخاصة بالبناء و الاطلاع علٌها فً أي وقت

 ً: محضر الأمر بتحرٌر المطابقةالفرع الثان

مطابقة البناء المنجز مع رخصة البناء و  ٌترتب على هذه المخالفات الواقعة على العقار الحضري   

، أو إثبات ذلك بشهادة المطابقة و هذا وفقا لأحكام المحضر تسلم من طرؾ ربٌس المجلس الشعبً البلدي

المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر و الذي  09/50من القانون  52تسلم من طرؾ الوالً و هذا ما أكدته المادة 

ٌوم حسب خطورة  82إلى  85ٌنص على القٌام بالمطابقة من طرؾ المخالؾ فً أجل ٌتراوح ما بٌن 

 المخالفة المرتكبة.

 الفرع الثالث: محضر الأمر بتوقٌف الأشغال 

ند إنجاز البناء دون رخصة، ٌتعٌن على حالة رفض تحقٌق المطابقة فً الآجال المقررة و هذا ع فً      

العون المإهل قانونا تحرٌر محضر إثبات المخالفة و إرساله إلى ربٌس المجلس الشعبً البلدي أو الوالً 

ساعة متمثل فً الأمر بتوقٌؾ الأشؽال، فً هذه الحالة بالذات فإن  55المختصٌن فً أجل لا ٌتعدى 

المإرخ فً  07/95من المرسوم التشرٌعً رقم  25نص المادة ربٌس المجلس الشعبً البلدي و إعمالا ب

المتعلق بشروط الإنتاج المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري ٌقوم بإخطار  8007ماي  81

ربٌس الؽرفة الادارٌة حسب الطرق الاستعجالٌة لتثبٌت أمر وقؾ الأشؽال و تحقٌق المطابقة، وٌبلػ أمر 
                                                           

.8077، سنة 05: الجرٌدة الرسمٌة عدد (   1)  
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أٌام، و فً حالة مواصلة صاحب المشروع  95لمخالؾ فً أجل أقصاه تثبٌت وقؾ الأشؽال إلى ا

الأشؽال منتهكا بذلك أمر توقٌؾ الأشؽال المنصوص عنها فً المحضر المحرر من قبل مفتش التعمٌر 

السالؾ الذكر" ٌجوز  07/95من المرسوم التشرٌعً رقم  29أو شرطة العمران المذكورة فً المادة 

 91بلدي اللجوء إلى الهدم دون اللجوء إلى القضاء و ذلك فً أجل لا ٌتعدى لربٌس المجلس الشعبً ال

 من ٌوم تبلٌػ المخالؾ". أٌام 

 الفرع الرابع: محضر استئناف الأشغال 

عند انقضاء المهلة و فً حالة قصور ربٌس المجلس الشعبً البلدي، ٌصدر الوالً قرار بهدم البناء    

للحكم الصادر عن العدالة فً الآجال المخالؾ  امتثالٌوما، و فً حالة عدم  09فً أجل لا ٌتعدى 

 .(1)المحددة و القاضً بالأمر بتوقٌؾ الأشؽال فإنه ٌحرر له محضر لمواصلة أشؽاله

 المبحث الثانً: حماٌة المناطق الفلاحٌة 

كان  الاقتصادي، و باعتبار الفلاحة احدى قوابم النمو فً البلاد انتهاكات واسعة عرؾ العقار الفلاحً    

لزاما على المشرع التدخل بسن نصوص تنظم أحكام الملكٌة الفلاحٌة و ضبطها فً إطار تنظٌم إداري 

ت إدارٌا، و ٌنظم طرق استؽلالها من أجل بعث الثقة فً نفوس مختص ٌحمً هذا النوع من الملكٌا

إلى حماٌة الفلاحٌن فً عملٌة الارتباط بالأرض و حسن خدمتها للنهوض بهذا القطاع، و سوؾ نتطرق 

المقصود بالأراضً الفلاحٌة( و المطلب الثانً )  المناطق  الفلاحٌة من خلال المطلب الأول )

 ملاك كحماٌة للعقار الفلاحً (.الالتزامات المقررة على ال

 المطلب الأول: المقصود بالأراضً الفلاحٌة

قصد المحافظة على هذا النوع من الأراضً نتٌجة للوظٌفة الاجتماعٌة و الاقتصادٌة المنوطة للعقار      

الفلاحً، و نظرا لحجم ظاهرة تحوٌل الأراضً عن طابعها الفلاحً خلال السنوات الأخٌرة رؼم ما 

ٌوجد من تشرٌعات قانونٌة و نصوص تطبٌقٌة لحماٌة الأراضً الفلاحٌة، صدرت التعلٌمة الرباسٌة رقم 

التً دعت جمٌع الأطراؾ المعنٌة إلى التطبٌق الصارم و الفوري  8002مارس  87المإرخة فً  92

 09/52رقم  من القانون 71لهذه النصوص القانونٌة وتجسٌدها مٌدانٌا، و نظرا لذلك فقد نصت المادة 

عسؾ فً استعمال الحق بؽض النظر عن المتضمن التوجٌه العقاري على أن عدم استؽلالها ٌشكل ت

صنفها القانونً، كما ٌمنع تحوٌلها عن وجهتها الفلاحٌة خارج الحالات التً نظمها قانون التهٌبة و 

                                                           
.892 ،897ص المرجع السابق، حمدي عمر باشا، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، د. : ( 1( 
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فً الفرع الأول ثم  هتعرٌف و من أجل التعرؾ أكثر على العقار الفلاحً فسوؾ نتطرق إلى التعمٌر،

 التطور القانونً لوضعٌة العقار الفلاحً فً الفرع الثانً.

 الفرع الأول: تعرٌف الأراضً الفلاحٌة

تنتج بتدخل من قانون التوجٌه العقاري على أن الأراضً الفلاحٌة هً " كل أرض  7نصت المادة      

الحٌوان أو ٌستهلك فً الصناعة استهلاكا  سنوٌا أو خلال عدة سنوات إنتاجا ٌستهلكه البشر أو الإنسان

 .(1)مباشرا أو بعد تحوٌله "

من خلال استقراء هذه المادة فالأراضً الفلاحٌة هً العقار المنتج وذلك عن طرٌق تدخل الإنسان      

فلاحته إما سنوٌا أو لفترة زمنٌة طوٌلة تمتد إلى عدة سنوات، وٌكون ذلك الانتاج  فٌه والقٌام بخدمته و

أٌضا الأراضً المترتب موجها للاستهلاك بطرٌقة مباشرة، لذلك فالملكٌة العقارٌة الخاصة تشمل 

   الفلاحٌة التً تمتد إلى عمق الأرض و علوها.

اء لأن الؽرض المخصص لها هو الإنتاج الفلاحً الأراضً الفلاحٌة هً بالضرورة ؼٌر مناسبة للبن     

باعتبارها هً الأخرى ثروة محدودة بالنسبة للأراضً المخصصة للبناء، وتبعا لضوابط التربة و 

  ما ٌلً:الانحدار و المناخ والسقً فإن الأراضً الفلاحٌة تصنؾ إلى 

 :أراضً فلاحٌة خصبة جداأولا: 

ربة المسقٌة أو القابلة للسقً، و تكون طاقتها الإنتاجٌة عالٌة، و هً هً الأراضً العمٌقة الحسنة الت     

  .أراضً جد محدودة و تتوزع فً المناطق الشمالٌة بالجزابر

  :أراضً فلاحٌة خصبةثانٌا: 

قابلة للسقً و تمتاز بحسن عمقها، تقع فً  هً أراضً  متوسطة العمق سواء كانت مسقٌة أو     

 المناطق الرطبة أو الشبه الرطبة ولا تحتوي على أي عابق طبوؼرافً.

  :أراضً فلاحٌة متوسطة الخصوبةثالثا: 

  :ٌشمل هذا النوع من الأراضً     

  ًالمسقٌة التً تحتوي على عوابق متوسطة فً الطبوؼرافٌا و فً العمقالأراض.  

                                                           
، ص ، الجزابر5992دار هومه، عمر حمدي باشا، مجمع النصوص التشرٌعٌة و التنظٌمٌة المتعلقة بالعقار، د. : (1) 

85،80.  
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 ًالمسقٌة المتوسطة العمق و نسبة الأمطار فٌها متؽٌرة و لا تحتوي على عوابق  ؼٌر الأراض

 .طبوؼرافٌة

  الأراضً ؼٌر المسقٌة التً تحتوي على عوابق فً الطبوؼرافٌا و فً العمق و رسوبها الكبٌر

 و نسبة الأمطار فٌها متؽٌرة. 

 مع عوابق أو مرتفعة  الاراضً ؼٌر المسقٌة المتوسطة العمق و نسبة الأمطار فٌها متوسطة

 متوسطة فً الطبوؼرافٌا. 

 :رابعا: الأراضً الفلاحٌة الضعٌفة الخصوبة

وعوابق فً نسبة الأمطار، ضعٌفة  هً الأراضً التً تحتوي على عوابق الطبوؼرافٌا بدرجة كبٌرة     

 .(1)فً العمق و الملوحة وكذلك بنٌتها و انجرافها ضعٌؾ

 القانونٌة للعقار الفلاحًالفرع الثانً: تطور الوضعٌة 

ل قبل الاحتلا الأراضًفقد كانت  ،فترة ما قبل الاستقلال إلىالفلاحً فً الواقع  تعود مشكلة العقار     

ٌتؤلؾ نظامه العقاري من حٌث كان  ،مة الممٌزة للمجتمع الجزابرية و السورللثهً المورد الربٌسً 

عرؾ  ، كمانظام ملكٌة القبٌلة و نظام التملك الخاص ،أفراد العرشالمحمٌة من طرؾ  نظام الملكٌة

و أو خاصة دٌنٌة أخٌرٌة عامة  لأؼراضتخصٌص ربع العقار  ىلإهالً نظام الوقؾ الذي ٌهدؾ الأ

نما تؽٌرت إشتراكهم فً العقٌدة و تراك لاهلً للعقار بمجًء الألم ٌتؤثر التنظٌم الأ ، ورؼم ذلكمدنٌة

 .(2)ة و التً من بٌنها ملكٌة الباٌلكهمة من اللؽة التركٌلتسموال والمالمصطلحات المتعلقة بهذه الأ

تبرٌرات الحكمٌة الهادفة إلى تحطٌم الإطار كانت الجزابر فً قبضة الاستعمار وهً بذلك تندرج فً      

ً، النظام المحلً للملكٌة العقارٌة باعتباره نظام فاسد ٌنبؽً تعوٌضه بالنظام الرأسمالً للعقار الفلاح

وبذلك شرعت الإدارة الفرنسٌة  فً مرحلة تقنٌن العقار الفلاحً الجزابري، وأصدرت مجموعة من 

الذي ٌلؽً نظام الحبوس وٌوزع حصص عقارٌة  8100جوان  89منها المرسوم المإرخ فً المراسٌم 

 الذي ٌضفً الشرعٌة على عقود 8177أكتوبر  98على المستوطنٌن، كما أصدرت الأمر المإرخ فً 

أفرٌل  55التملك الممنوحة من قبل هذه الإدارة، بالإضافة إلى قانون سٌناتوس كونسٌلت الصادر فً 

أنواع وهً أراضً الملك الخاصة بالأهالً،  90الذي أعاد تقسٌم العقار الفلاحً للجزابر إلى  8170

الذي ٌسعى  8150جوٌلٌة  57أراضً العرش وملكٌة المستوطنٌن، كما صدر قانون فارنً المإرخ فً 

                                                           
الصادر فً  المتعلق بالتوجٌه العقاري 8009نوفمبر  81المإرخ فً  09/52من القانون رقم  90، 92 : أنظر المادتٌن(

  )1 .70الجرٌدة الرسمٌة عدد 
العام، دار عجة الجٌلالً، أزمة العقار الفلاحً ومقترحات تسوٌتها فً تؤمٌم الملك الخاص إلى خوصصة الملك د. : (2)

  .09، 50، ص 5992الخلدونٌة، 
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إلى تحقٌق توزٌع الأراضً الجماعٌة والمشاعة التً استولى علٌها الاستعمار بعد طرد الأهالً إلى 

 لكٌة العامة للإدارة الاستعمارٌة.المناطق الجرداء وتوسٌع نطاق الم

اتبعت الجزابر أنظمة جدٌدة بهدؾ وبعد الاستقلال باءت كل المحاولات الفرنسٌة بالفشل، إلا أنه      

    إعادة الاعتبار للعقار الفلاحً، وذلك عبر مراحل مختلفة نتطرق إلٌها كما ٌلً:  

 :أولا: نظام التسٌٌر الذاتً

 ، وتولى هذه المهمة  التً تركها المعمرونالأملاك الشاؼرة  كطرٌقة عفوٌة لإدارة ظهر هذا النظام     

وبشكل تلقابً، حٌث اعترفت الدولة بهذا النوع من التسٌٌر بمقتضى المزارع  مجموعة من عمال

ارات الذي منح لهم الحق فً استعمال واستؽلال العق 8075أكتوبر  55المإرخ فً  75/59المرسوم رقم 

 الفلاحٌة.

ٌتمحور حول خاصٌتٌن أساسٌتٌن: الدٌمقراطٌة والذاتٌة، فٌعد أسلوب  الذاتً ونظام التسٌٌر     

دٌمقراطً لأنه ٌقوم على آلٌة الانتخاب فٌما ٌخص أجهزة التسٌٌر التً تتمثل فً مجلس العمال ولجنة 

التسٌٌر المنبثقٌن عن الجمعٌة العامة للعمال، وأسلوب ذاتً لأنه ٌفترض فٌه عدم تدخل الأجهزة 

 ٌٌر المالً والإداري للاستؽلالٌةللدولة فً الشإون المتعلقة بالتسالبٌروقراطٌة 

ة من الجمعٌة العامة للعمال وهً الهٌبة للوحدة الزراعٌة المسٌرة ذاتٌا حٌث تتشكل الأجهزة الداخلٌ      

لٌة العلٌا للاستؽلالٌة الزراعٌة المسٌرة ذاتٌا، تصدق على النظام الداخلً لتنظٌم العمال داخل الاستؽلا

لات التً تزٌد عدد ومجلس العمال الذي ٌإمن العلاقة بٌن الجمعٌة العامة ولجنة التسٌٌر فً الاستؽلا

ولجنة  (1)حالة العكسٌة فتإول صلاحٌات المجلس إلى لجنة التسٌٌر مباشرةالأما فً  .29أعضابها عن 

 عضو من مجموع أعضاء مجلس العمال. 85إلى  97التسٌٌر التً تتشكل من 

 و كذا التابعة (2)نظام التسٌٌر الذاتً على جمٌع الأراضً الفلاحٌة التابعة للمعمرٌنوٌطبق      

عادٌة لحرب التحرٌر الوطنً و كذا مجموع الأراضً الفلاحٌة م للجزابرٌٌن الذٌن كانت لهم مواقؾ

ذا فً إطار التابعة لبعض الأشخاص الأجنبٌة الذٌن بقوا ٌستؽلون مزارعهم و أراضٌهم فً الجزابر و ه

 ما جاء فً اتفاقٌة اٌفٌان. احترام

 

 

                                                           
.02لالً، المرجع السابق، ص ٌد. عجة الج: ( 1(  
تسٌٌرها.، المتضمن حماٌة الأموال الشاؼرة و 8075أوت  58المإرخ فً  75/59أنظر الأمر رقم : ( 2(  
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 :ثانٌا: نظام الثورة الزراعٌة

وب جدٌد ٌسمى لجؤت إلى أسلتبنً الدولة الجزابرٌة بعد الاستقلال نظام التسٌٌر الذاتً، فإنها رؼم     

ٌم تؤمو الذي تم بموجبه  8058نوفمبر  91المإرخ فً  58/50لك بموجب الأمر بالثورة الزراعٌة و ذ

صحاب هذه الأراضً، مما فٌها أحٌانا دفع تعوٌض عادل و منصؾ لأ الأراضً و دمجها بطرق لم تراع

ظهور نزاع عقاري نظرا لعدم تنفٌذ القرارات الصادرة من لجان الطعن، و التً تعنى  ترتب عن ذلك

معنٌٌن مما تعذر علٌهم بالاسترجاع الكلً أو الجزبً للأراضً المإممة، أو لعدم تبلٌػ قرارات التؤمٌم لل

تقدٌم طعونهم والمطالبة بالتعوٌض، و كذلك فً حالة عدم التطابق بٌن المساحات الحقٌقٌة المصرح بها و 

 . (1)المساحات المإممة

بؽرض إدماج الفلاحٌن فً مجهودات تنمٌة البلاد تضمن لهم الاستفادة من ثمرات جاء هذا النظام      

المعٌشٌة بؤكبر عدد ممكن من سكان الأرٌاؾ، و فضلا عن ذلك تتدخل عملهم و كذا تحسٌن الظروؾ 

الثورة الزراعٌة فً زٌادة استهلاك السماد و البذور المختارة و استؽلال الأدوات العصرٌة و تشٌٌد أبنٌة 

 الاستؽلال للأراضً المتروكة بدون حراثة.

من بٌنها السلوك السلبً للمنتجٌن المستفٌدٌن من إلا أن هذا النظام لم ٌحقق أي نجاح لعدة أسباب      

لنشاطهم من حٌث الانتاج و تعاونٌات الثورة الزراعٌة الذٌن كانوا ٌرون أن الدولة هً المحرك الأساسً 

و التموٌل و كذلك صعوبة المحٌط الاجتماعً و الثقافً الذي واجهته الدولة، وبالإضافة إلى إضفاء صفة 

ً أدت إلى إضعاؾ علاقته بالأرض، لأن الآلٌات القانونٌة التً وضعتها الثورة العامل على الفلاح الت

مستمر عن عمل  الزراعٌة لتقوٌة هذه العلاقة لم تشبع رؼبته فً البقاء فً الأرض بل جعلته فً بحث

 .(2)ممكنة اقتصادٌةٌحقق له أكبر منفعة آخر 

  :ثالثا: نظام المستثمرات الفلاحٌة

مصطلح  أمام المجلس الشعبً الوطنً 15/80أثناء عرضها لمشروع قانون عرفت الحكومة      

ضفاء قٌمة على المستثمرة على أنها إٌجاد وسابل جدٌدة للاستؽلال، بؤن الهدؾ من هذا التنظٌم هو إ

و تحرض  الوحدة الفلاحٌة، حٌث لا تكتفً باستعمال الوسابل الموجودة بل تزٌد من قٌمة وسابل الإنتاج

على الاستثمار بتوظٌؾ أموالهم وفوابدها من الربح للنهوض بهذا القطاع الحٌوي فً الاقتصاد المنتجٌن 

 الوطنً.

                                                           
.821بن زكري راضٌة، الآلٌات القانونٌة لحماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، المرجع السابق، ص : ( 1(  

أنظر مٌثاق الثورة الزراعٌة و مجموعة النصوص المتعلقة بالثورة الزراعٌة، وزارة الفلاحة والإصلاح الزراعً، : (2)

 .02، 59الطباعة الشعبٌة للجٌش، الجزابر، ص
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ومن خلال هذا نجد أن نظام المستثمرة الفلاحٌة ٌتؤلؾ من ثلاث عناصر حٌوٌة و فعالة لتحقٌق      

عتمد نظامها الأساسً ، كما ٌ(1)الأهداؾ المرجوة من هذا النظام وهً الاستثمار، المستثمر و التموٌل

على مجموعة من المبادئ و هً مبدأ الفصل بٌن الملكٌة و حق الانتفاع، مبدأ استقلالٌة التسٌٌر، مبدأ 

منعت على الدولة التدخل فً إدارة و  15/80من القانون رقم  57مسإولٌة المنتجٌن و رؼم أن المادة 

خلال تطبٌق قانون الثورة الزراعٌة، إلا أن تسٌٌر المستثمرات الفلاحٌة لتفادي الأخطاء التً وقعت 

بة منع الدولة بصفتها مالكة حق الرققلال بالإدارة و التسٌٌر من طرؾ المنتجٌن الفلاحٌن لا ٌالاست

المسإولة عن المحافظة على الوجهة الفلاحٌة للأراضً واستؽلالها استؽلال أمثل نظرا لوظٌفتها و

من خلال الرقابة على  (2)مال الصلاحٌات المخولة لها قانوناالاقتصادٌة والاجتماعٌة الهامة باستع

 استؽلال الأراضً الفلاحٌة و ممارستها حق الشفعة.

  :رابعا: نظام عقد الامتٌاز الفلاحً

و هو العقد الذي تمنح بموجبه الدولة شخصا طبٌعٌا حق استؽلال الأراضً الفلاحٌة تابعة للأملاك      

على دفتر شروط ٌحدد عن طرٌق التنظٌم لمدة  لأملاك السطحٌة المتصلة بها بناءالخاصة للدولة و كذا ا

 .سنوٌةتاوى أ سنة قابلة للتجدٌد مقابل دفع 79أقصاها 

ٌتم الحصول على الامتٌاز إما عن طرٌق تحول حق الانتفاع الدابم المنصوص علٌه فً قانون      

صلً ، وإما عن طرٌق أتثمرة الفلاحٌةضاء المسعلى طلب اع تثمرات الفلاحٌة إلى امتٌاز بناءالمس

من طرؾ إدارة أملاك الدولة بناء على طلب الدٌوان الوطنً  (3)بالحصول مباشرة على الامتٌاز

 .(4)للأراضً الفلاحٌة

وٌشترط فً صاحب الامتٌاز أن ٌكون شخص طبٌعً من جنسٌة جزابرٌة ومن بٌن الأشخاص الذٌن      

والحابزٌن على عقد رسمً مشهر بالمحافظة  15/80أحكام القانون رقم  سبق لهم أن استفادوا من

 العقارٌة أو قرار من طرؾ الوالً.

من الملحق الثالث  90بما أن الامتٌاز هو عقد إداري فهو ٌرتب التزامات على المستثمر طبقا للمادة      

التابعة للدولة من المرسوم  لدفتر الشروط الخاص بالامتٌاز على الأراضً الفلاحٌة للأملاك الخاصة

، حٌث ٌجب على المستثمر إدارة المستثمرات الفلاحٌة مباشرة وبصفة شخصٌة، 89/057التنفٌذي رقم 

                                                           
  )1 .19المرجع السابق، ص  أزمة العقار الفلاحً ومقترحات تسوٌتها، ً،د. عجة الجٌلال: (
.887لٌلى زروقً ، حمدي عمر باشا، المنازعات العقارٌة، المرجع السابق، ص  د. :( 2(  

 المتضمن تحدٌد شروط وكٌفٌات 5989أوت  82المإرخ فً  89/90من القانون رقم  85، 90، 97 : انظر المواد(3)

  استؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة.
 8007فٌفري  57المإرخ فً  07/15: تم إنشاء الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة بموجب المرسوم التنفٌذي رقم (4)

  الذي ٌتخذ شكل هٌبة عامة ذات طابع صناعً.
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وفً حالة ما إذا كانت المستثمرة الفلاحٌة مشكلة من عدة مستثمرٌن فإنه ٌبقى علٌهم إبرام اتفاقٌة ٌحددون 

طرق مشاركة كل واحد منهم فً أشؽال المستثمرة الفلاحٌة، و فٌها طرٌقة تعٌٌن ممثل للمستثمرة الفلاحٌة

، حماٌة الأراضً الفلاحٌة والمحافظة علٌها وعدم تحوٌل الوجهة (1)طرق توزٌع واستعمال المداخٌل

 الفلاحٌة للأراضً أو الأملاك السطحٌة، دفع الأتاوى بعد سنتٌن متتالٌتٌن...إلخ.

 الملاك كحماٌة للعقار الفلاحًالالتزامات المقررة على المطلب الثانً: 

الذي جاء نتٌجة  09/52العقاري رقم  المتعلق بالتوجٌه لقد أصدر المشرع الجزابري القانون     

جاء ٌهدؾ فً  ،8010فٌفري  50ابر بعد دستور الإصلاحات السٌاسٌة والاقتصادٌة التً عرفتها الجز

وحماٌته من  ،المضاربات والتصرفات الفوضوٌة والحد من ،مجمله إلى تنظٌم التعامل فً العقار الفلاحً

أشكال التعدي الناجمة عن التوسع العمرانً ؼٌر العقلانً لهذه الأراضً الفلاحٌة نتٌجة للأهمٌة 

إضافة إلى هذا القانون فقد أصدر المشرع القانون  ،(2)الاقتصادٌة والاجتماعٌة المنوطة بهذه العقارات

حً والذي بدوره أبقى على نفس الأحكام الموجودة فً قانون التوجٌه المتضمن التوجٌه الفلا 91/87رقم 

لتدابٌر اللازمة لحماٌة العقار الفلاحً من خلال االعقاري، بالإضافة إلى نصه على مجموعة من 

 الاستؽلال الأمثل لهذه الأراضً، كما حدد الشروط المطبقة على التصرفات الواقعة على العقار الفلاحً.

وهذا من خلال هذٌن القانونٌن كانا نقطة الانطلاق فً تقرٌر الحماٌة الإدارٌة للعقارات الفلاحٌة      

ما  ٌعٌة والمعنوٌة فً استؽلالها وهواستخلاص أهم الالتزامات التً تقع على عاتق الأشخاص الطب

 سنتناوله من خلال الفروع التالٌة:

 للعقاراتحافظة على الطابع الفلاحً الفرع الأول: الم

على الأراضً الفلاحٌة وتؽٌر وجهتها الفلاحٌة والبناء علٌها نتٌجة للعوامل  نظرا للطلبات المتزاٌدة     

الاجتماعٌة والاقتصادٌة والسٌاسٌة، ألزم المشرع الجزابري ملاك الأراضً الفلاحٌة وذوي الحقوق 

وزونها، ووضع مجموعة من القٌود العٌنٌة التبعٌة المحافظة على الطابع الفلاحً للأراضً التً ٌح

ط على الأراضً الفلاحٌة، وٌتم االصارمة كاشتراطه الحصول على ترخٌص مسبق قبل القٌام بؤي نش

ك تقوم بمنح الترخٌص أو عدم تسلٌم هذا الترخٌص من قبل الإدارة التً تقوم بدراسة المشروع، وبعد ذل

عٌة والاقتصادٌة المنوطة بالعقار الفلاحً، أكدت وحماٌة لهذه الأراضً نتٌجة للوظٌفة الاجتما منحه.

على أن القانون هو الذي ٌرخص  المتضمن قانون التوجٌه العقاري 09/52من القانون رقم  07المادة 

                                                           
، المرجع السابق.89/90من القانون رقم  55المادة  : انظر( 1(  

علوم السٌاسٌة، جامعة : بوشرٌط حسناء، آلٌات تطهٌر الملكٌة الفلاحٌة فً قانون التوجٌه العقاري، كلٌة الحقوق وال(2)

  .007، ص 88بسكرة، مجلة المفكر، العدد محمد خٌضر ، 
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بتحوٌل أي أرض فلاحٌة خصبة أو خصبة جدا إلى صنؾ الأراضً القابلة للتعمٌر، كما ٌحدد القانون 

وكون أن هذه الأراضً منوطة  ،(1)ترافق إنجاز عملٌة التحوٌل حتما أنالقٌود التقنٌة والمالٌة التً ٌجب 

 .(2)ا ٌشكل تعسفا فً استعمال الحقثمارهبؤهمٌة كبٌرة سواء كانت اجتماعٌة أو اقتصادٌة فإن عدم است

وتظهر صلاحٌات الإدارة فً المحافظة على الأراضً وحماٌتها فً مجموعة الوسابل القانونٌة التً      

نص علٌها قانون التوجٌه العقاري بالنسبة للأراضً الفلاحٌة التابعة للخواص، التً تذهب إلى حد البٌع 

تابعة هذه العملٌة أي عملٌة الجبري، لكن هذه الوسابل لم تطبق نظرا لتؤخر إنشاء الهٌبة المكلفة قانونا بم

وكذا المرسوم التنفٌذي  رقم  05/717استؽلال الأراضً الفلاحٌة رؼم صدور المرسوم التنفٌذي رقم 

التً خول لها القانون ممارسة حق الشفعة لفابدة الدولة، كما الذي حدد صلاحٌة الهٌبة المستخدمة  07/15

لأحكام قانون التوجٌه العقاري، إلا أن هذه الآلٌات تبقى  قد بٌن هذا المرسوم كٌفٌة تدخل الدٌوان تطبٌقا

 .(3)نظرٌة لا تطبٌقٌة فً الواقع العملً

وتجدر الإشارة إلى أن الطبٌعة الفلاحٌة للأرض تحدد طبقا لقانون التهٌبة والتعمٌر، وذلك بموجب      

البناء فوقها حتى ولو كانت  أدوات التعمٌر التً تلزم المالك بعدم تحوٌل الوجهة الفلاحٌة للأرض بؽرض

المتضمن قانون  09/52ن القانون رقم م 22ت به المادة ً المالك لها، وذلك وفقا لما جاءالبلدٌة ه

التوجٌه العقاري التً ألزمت المالك بعدم الإضرار بقابلٌة الاستثمار، وعدم تحوٌل وجهتها الفلاحٌة، لذلك 

ة فً مجالها وبالتالً أصبح استؽلال الأراضً الفلاحٌة وجب على المالك الاستؽلال الأراضً الفلاحٌ

 .(4)بمثابة التزام قانونً وقٌد على ممارسة حق الملكٌة العقارٌة

إن تحوٌل الأراضً الفلاحٌة القابلة للتعمٌر ٌتطلب استصدار نص تشرٌعً لتحدٌد قطعة الأرض      

التً ٌجب أن ترافق لإنجاز عملٌة الدخول وقٌمة المعنٌة بعملٌة التحوٌل، وٌحدد القٌود التقنٌة والمالٌة 

السالؾ الذكر على  09/50القانون رقم  58التعوٌض المترتب عن نقص القٌمة بحٌث أوجبت المادة 

 ضرورة تسجٌل كل التصرفات الواردة على الأراضً الفلاحٌة أو ذات الوجهة الفلاحٌة.

   

 

 

                                                           
  )1 .897حمدي عمر باشا، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، المرجع السابق، ص  د. :(
.المتضمن التوجٌه العقاري، المرجع السابق 09/52من القانون رقم  71: انظر المادة ( 2(  

ن المتضمن إنشاء الدٌوان الوطنً للأراضً 8007فٌفري  57المإرخ فً  07/15: انظر المرسوم التنفٌذي رقم (3)

  الفلاحٌة.
. 891، 895دي عمر باشا، المرجع نفسه ، ص حمد. : ( 4(  
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 حٌةالفرع الثانً: الالتزام باستغلال الأراضً الفلا

وفقدان قٌمتها قصد حماٌتها من التلؾ  ى جمٌع المالكٌن لهاٌقع التزام استؽلال الأراضً الفلاحٌة عل     

ا فً ظل قانون التوجٌه الفلاحً ( وكذظل قانون التوجٌه العقاري )أولاالتكوٌنٌة، وقد تم العمل به فً 

 (.)ثانٌا

 :يقانون التوجٌه العقارلاحٌة فً ظل أولا: الالتزام باستغلال الأراضً الف

ٌتمتع بها المالك إلى جانب سلطة الاستعمال الاستؽلال من بٌن السلطات التً  تعتبر سلطة     

والتصرؾ، وإن كان الاستؽلال ٌعنً قٌام الشخص ببذل كل الإمكانات من أجل الاستفادة من ثمار الشًء 

عقار مقابل دفع أجرة معٌنة من طرؾ  الطبٌعٌة والاصطناعٌة أو المدنٌة كؤن ٌقوم المالك بتؤجٌر

المستؤجر فهً تعتبر ثمار مدنٌة وهو ما ٌعرؾ بالاستؽلال ؼٌر المباشر، وكذلك عندما ٌقوم بزراعة 

أرضه أو ؼرسها بنفسه فهنا ٌحصل على ثمار اصطناعٌة وهو ما ٌعرؾ بالاستؽلال المباشر، وهو بذلك 

 .(1)الشًء فٌما أعد له أصلاٌختلؾ عن حق الاستعمال الذي ٌراد به استخدام 

المنتجٌن الفلاحٌن باستؽلال الأراضً الفلاحٌة،  09/52قد ألزم المشرع فً القانون رقم  هذا و     

المباشر أو ؼٌر ونص على أن عدم استثمار الأراضً ٌعد تعسفا فً استعمال الحق، وأن الاستثمار 

حابزها، وعلى كل شخص طبٌعً أو معنوي المباشر واجب على كل مالك حقوق عٌنٌة عقارٌة أو 

، إلا أن (2)ٌمارس حٌازة ذلك عموما، وقد حدد مدة عدم الاستؽلال بموسمٌن فلاحٌٌن متعاقبٌن على الأقل

المشرع الجزابري لم ٌبٌن كٌؾ ٌتحقق عدم الاستؽلال، فهل ٌتحقق فً حالة عدم قٌام الشخص بزراعة 

زء منها فقط، مع العلم أنه لتقدٌر عدم الاستؽلال لابد من أرضه بالكامل أو ٌتحقق بمجرد أن ٌزرع ج

 موقع، المناخ...إلخ.مراعاة بعض العوامل كطبٌعة الأرض، ال

 حالات عدم استغلال الأراضً الفلاحٌة: - أ

تتمثل فٌما  الفلاحٌة وهً الجزابري على التصرفات التً تعتبر عدم استؽلال للأراضً نص المشرع 

 :ٌلً

 

 

                                                           
الزهراء علٌان، الزامٌة استؽلال الأراضً الفلاحٌة كآلٌة لحماٌة العقار الفلاحً، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، : فاطمة (1)

 .61 ، ص  5985، 5988، السنة الجامعٌة كلٌة الحقوق جامعة المدٌة
، المرجع السابق.09/52من القانون رقم  70، 71 : انظر المادتٌن( 2(  
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 :عن وجهتها الفلاحٌة تحوٌل الأراضً  -10

استؽلال الأراضً الفلاحٌة بضرورة المحافظة على الأشخاص المعنٌٌن بألزم المشرع الجزابري     

سواء كانت الطابع الفلاحً لها، ونص على أنه لا ٌجوز تحوٌل هذه الأراضً إلى أراضً قابلة للتعمٌر 

حسب الأشكال والشروط التً   قةمسبصرٌحة وإلا بناء على رخصة بهدؾ إنجاز منشآت أو بناٌات 

 تحددها الأحكام التشرٌعٌة المتعلقة بالتعمٌر وحق البناء.

وبالنسبة للأراضً الفلاحٌة الخصبة جدا أو الخصبة أحاطها المشرع بعناٌة خاصة، حٌث ألزم      

اء بضرورة صدور نص تشرٌعً ٌتم من خلاله وضع القٌود التقنٌة والمالٌة التً ٌجب أن تراعى أثن

عملٌة التحوٌل، أما الأصناؾ الأخرى من الأراضً فإن تحوٌلها ٌخضع للنصوص التنظٌمٌة التً تحدد 

الجماعات المحلٌة نتٌجة نقص  و كما ٌترتب على هذا التحوٌل تعوٌضات لصالح الدولة هوإجراءات هكٌفٌات

 .(1)القٌمة المنجرة عن هذا التحوٌل

على الأراضً الفلاحٌة ضررا بقابلٌتها للاستغلال إلحاق المعاملات العقارٌة المنصبة   -10

 :الفلاحً

لحاق الضرر بها وجعلها ؼٌر قابلة التصرفات التً تقع على الأراضً الفلاحٌة إ لكً لا تإدي     

للاستؽلال الفلاحً، فقد نص المشرع على جملة من الشروط  الشكلٌة والموضوعٌة وجب احترامها 

 من قبل المتعاملٌن. 

من  98مكرر  057و 500المادتٌن نص المشرع الجزابري فً فبالنسبة للشروط الشكلٌة فقد       

على اشتراط الشكلٌة فً كل التصرفات الواردة على العقار أو الحقوق العٌنٌة الجزابري  القانون المدنً

ذي سٌقدمون نظرا لأهمٌة العقار وقٌمته، فهً تقوم بتنبٌه المتعاقدٌن إلى خطورة التصرؾ ال العقارٌة

 علٌه، كما تإدي الشكلٌة دورا أساسٌا فً استقرار المعاملات والحفاظ على المراكز القانونٌة.

هو الآخر على الشكلٌة من خلال الزامه بإخضاع التصرفات الواردة  09/52كما نص القانون رقم      

من نفس القانون   20من المادة  95الفقرة لكن إذا نظرنا إلى  (2)على العقار الفلاحً إلى الشكل الرسمً،

الإٌجار الفلاحٌة فً شكل عقود عرفٌة ومنه نستنتج  أن قصد المشرع عقود تقضً بؤنه ٌجوز أن تحرر 

                                                           
، المرجع السابق.09/52القانون رقم  من 05، 07، 07 : انظر المواد( 1(  

مذكرة تخرج لنٌل  –دراسة تحلٌلٌة على ضوء النصوص القانونٌة  –: بركان فضٌلة، عدم استؽلال الأراضً الفلاحٌة (2)

، 09، ص 5997،5992شهادة الماجستٌر، فرع القانون العقاري والزراعً، كلٌة الحقوق، جامعة البلٌدة، السنة الجامعٌة 

08. 
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عدم إلحاق هً ، أما الشروط الموضوعٌة فمن استعماله لمصطلح المعاملات هو التصرفات الناقلة للملكٌة

تؤدٌتها إلى تحوٌل وجهتها الفلاحٌة وعدم القٌام  موعد هذه المعاملات ضررا بقابلٌة الأراضً للاستؽلال

 بتجزبتها.

وٌقع باطلا بطلانا مطلقا كل تصرؾ ٌهدؾ إلى وعلٌه لا بد أن تحتفظ الأراضً بطبٌعتها الفلاحٌة      

البناء علٌها، فٌستوجب على الحاصلٌن على رخصة تحوٌل الوجهة الفلاحٌة للأرض بموجب نص 

قانونً أن ٌدفعوا نتٌجة لذلك تعوٌضا للدولة والجماعات المحلٌة، وبهذا فؤساس التعوٌض هنا ٌختلؾ عما 

رض لمفروض أن ٌتقرر وفق ما تقتضٌه واجبات تحقٌق الأكان من اهو مقرر فً القواعد العامة، لكن 

  الفلاحٌة لوظٌفتها الاجتماعٌة.

فرض المشرع عدم القٌام بتجزبة الأراضً الفلاحٌة لأنها قد تإدي إلى التقلٌل من قدرتها كما      

ة الانتاجٌة، كذلك كً تمكن من الأشخاص الذٌن من استؽلالها استؽلالا أمثل وعلٌه فعملٌة تجزب

على أملاك شابعة وذلك عن طرٌق إبطال الأراضً تتم تحت رقابة القضاء خاصة عندما تكون القسمة 

 .(1)كل معاملة تمت بهذا الشكل

 :الآثار المترتبة عن عدم استغلال الأراضً الفلاحٌة - ب

جراءات والتدابٌر التً ٌجب اتخاذها فً مواجهة الشخص الذي على جملة من الإ لقد نص المشرع     

 ٌثبت فً حقه عدم الاستؽلال، وذلك باعتباره تعسفا فً استعمال الحق من خلال النقاط التالٌة:

 :التعسف فً استعمال الحق فً القواعد العامة  -10

، ٌق من تطبٌقات العمل ؼٌر المشروعٌعد التعسؾ فً استعمال الحق حسب القواعد العامة تطب      

معاٌٌر تشكل تعسفا فً استعما  90مكرر من القانون المدنً الجزابري على  857حٌث نصت المادة 

إذا كان ٌرمً للحصول على فابدة قلٌلة بالنسبة إلى الضرر والحق وهً إذا وقع بقصد الإضرار بالؽٌر، 

ذلك نص المشرع الناشا للؽٌر، وإذا كان الؽرض منه الحصول على فابدة ؼٌر مشروعة، بالإضافة إلى 

 ه سنتناول هذه المعاٌٌر باختصار كما ٌلً:ٌعلى معٌار خاص وهو الضرر الفاحش، وعل

 :الحق بنٌة الإضرار بالغٌراستعمال  -10-10

فً استعمال الحق إلا إذا كان الهدؾ من استعمال الحق هو  اٌراد بهذا المعٌار أنه لا ٌعتبر تعسف     

ة و أدى ذلك إلى ان الباعث إلى استعمال الحق هو تحقٌق منفعإذا ك ما إلحاق الضرر بالؽٌر، وفً حالة

                                                           
  )1  ، المرجع السابق.09/52من القانون رقم  27، 22 : انظر المادتٌن(
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إحداث ضرر بالؽٌر فهنا لا نكون أمام حالة التعسؾ فً استعمال الحق باعتبار أن استعماله فً هذه 

 الحالة مشروعا.

إذا كان استعمال الحق ٌرمً إلى الحصول على فائدة قلٌلة بالنسبة إلى الضرر  -10-10

 :الناشئ للغٌر

 أراد المشرع الجزابري من خلال هذا المعٌار أن ٌوازن بٌن مصلحة صاحب الحق فً استعمال حقه     

وبٌن الضرر الناشا عن هذا الاستعمال دون الضرورة إلى البحث عن النٌة الحقٌقٌة لصاحب الحق وإن 

القانون المدنً  كان كثٌرا ما تكون نٌته هً الإضرار بالؽٌر، وقد نص المشرع الجزابري بموجب أحكام

على عدة تطبٌقات لهذا المعٌار منها التحرر من حق الارتفاق، حٌث أنه ٌجوز لمالك العقار المرتفق به 

أو إذا لم تبقى له سوى أن ٌتحرر من الارتفاق كله أو بعضه إذا فقد الارتفاق كل منفعة للعقار المرتفق 

ار المرتفق به ولٌس لمالك العقار المرتفق به أن فابدة محدودة لا تتناسب مع الأعباء الواقعة على العق

 لذلك هو إزالته بإنهاء حق الارتفاق. ٌطالب ببقاء هذا الحق بعد أن زالت منفعته، وٌكون الجزاء المقرر

 :إذا كان الغرض من استعمال الحق تحقٌق مصلحة غٌر مشروعة -10-10

ث إلى استعمال الحق ؼٌر مشروع، ٌجمع هذا المعٌار بٌن المعٌار الشخصً والموضوعً لأن الباع     

 ذا المعٌارو رؼم أنه قد وجهت لهوكذلك ٌنظر إلى أن الفعل ٌإدي إلى إحداث مصلحة ؼٌر مشروعة، 

  .نه ٌبقً قابماتقادات كثٌرة إلا أان

علٌه ٌجد القاضً نفسه ما كٌفه على أساس أنه خطؤ، ونهوما للتعسؾ و إن المشرع لم ٌعطً مفإ     

ن ٌكون له الحق مكرر فً القانون المدنً دون أ 857العمل بالحالات الواردة فً المادة  على مضطرا

 .(1)سبٌل الحصر و لٌس المثال ورة علىن ٌعتبرها مذكالمشرع أ فً الخروج عنها لذا كان على

 :التعسف فً استعمال الحق طبقا لقانون التوجٌه العقاري -10

القانون المدنً الجزابري هناك معٌار جدٌد جاء به قانون  بالإضافة إلى المعاٌٌر التً جاء بها     

بنصها على " ٌشكل عدم استعمال الأراضً الفلاحٌة تعسفا فً  98فقرة  71التوجٌه العقاري فً المادة 

نجد أن  جتماعٌة المنوطة بهذه الأراضً"، ومنهاستعمال الحق نظرا إلى الأهمٌة الاقتصادٌة والوظٌفة الا

مد على معٌار الإخلال بالمصلحة لم ٌعت التعسؾ لخدمة المصلحة العامة، لكنهقد أقر ب يالجزابر المشرع

 .العامة كمعٌار عام لنظرٌة التعسؾ

                                                           
الملكٌة العقارٌة، دراسة مقارنة بٌن القانون الحق وتطبٌقاتها على حق التعسؾ فً استعمال نظرٌة رشٌد شمٌشم، د. : (1)

مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر، فرع القانون العقاري والزراعً، جامعة سعد دحلب، كلٌة  الوضعً والشرٌعة الإسلامٌة

  وما ٌلٌها. 07، ص 5990، 5995الحقوق، البلٌدة، السنة الجامعٌة 
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، الفلاحٌة فً حالة عدم استؽلالها عدة إجراءات لحماٌة الأراضًقانون التوجٌه العقاري لقد وضع و     

وفً سبٌل ذلك منحت الدولة سلطات واسعة لمباشرة الرقابة على المنتجٌن الفلاحٌٌن وتسجٌل حالات 

عدم الاستؽلال، وتمارس هذه الرقابة بواسطة لجنة إثبات عدم استؽلال الأراضً الفلاحٌة وكذا الدٌوان 

قانون التً وردت ا الهذمن  29الوطنً للأراضً الفلاحٌة، حٌث جاء النص على هذه اللجنة فً المادة 

باسم هٌبة خاصة وأحٌلت على التنظٌم لتحدٌد طبٌعتها وتشكٌلتها وكذا الإجراءات التً تتبعها لمعاٌنة عدم 

تنحصر مهامها فً مراقبة مالك الحقوق العٌنٌة العقارٌة أو حابزها أو كل شخص ، حٌث الاستؽلال

تنفٌذها للالتزام القانونً والمتمثل فً  طبٌعً أو معنوي ٌمارس حٌازة ذلك عموما، كما تراقب مدى

 .(1)استؽلال الأراضً الفلاحٌة استؽلالا فعلٌا ومباشرا

و من طرؾ المصالح أأعضابها  من طرؾوبعد اخطار اللجنة بعدم استؽلال الأراضً الفلاحٌة      

ا تحقق ذلك فإذبالتحقٌق فً عدم الاستؽلال تقوم  من طرؾ كل شخص، وأالفلاحٌة على مستوى الولاٌة 

محضر اثبات تسلمه لكل من الوالً و الوزٌر المكلؾ بالفلاحة و بعد قٌام اللجنة بتحرٌر تقوم بإعداد 

محضر المعاٌنة توجه انذار للمالك أو حابز الحق العٌنً العقاري لمباشرة استؽلال الأرض بشرط أن لا 

ب كتاب موصى علٌه مع وصل استلام، من تارٌخ تبلٌػ الانذار للمعنً بموجأشهر  97تتجاوز هذه المدة 

م إعذاره مرة أخرى لٌقوم باستبناؾ الاستؽلال عنً للإنذار بعد انتهاء الأجل ٌتوفً حالة عدم استجابة الم

  .(2)خلال سنة واحدة، وٌتوجب علٌه احاطة اللجنة بالأسباب التً حالت دون استؽلاله للأرض

أساسه ٌمكن للجنة من إثبات عدم الاستؽلال لا فً قانون هذا والمشرع لم ٌحدد المعٌار الذي على      

حٌث ترك عبا إثباته على اللجنة باستعمال  05/717التوجٌه العقاري و لا فً المرسوم التنفٌذي رقم 

سلطتها التقدٌرٌة وٌتضمن الانذار الموجه من قبل اللجنة إلى المعنً بعدم استؽلال الأرض الفلاحٌة كل 

و الاجراءات و الجزاءات التً ستطبق علٌه فً حالة تماطله إذا رفض، ولم ٌنص الاجراءات اللاحقة 

المشرع على امكانٌة لجوء المعنً الى القضاء للطعن فً قرارات اللجنة فً حالة تضرره من قرارها 

من المرسوم التنفٌذي رقم  95الأجل المحدد فً المادة  انقضاءوبعد  ،(3)المتضمن اثبات عدم الاستؽلال

و باعتبار  ،(4)فلاحٌةو هو الأجل الإضافً، فإن اللجنة تقوم بإبلاغ الدٌوان الوطنً للأراضً ال 05/717

مستؽلة حٌز الؼٌر حٌة لتنفٌذ السٌاسة العقارٌة الفلاحٌة للدولة ٌقوم بوضع الأراضً الفلا ةداهذا الأخٌر أ

و على نفقة المالك أو الحابز الظاهر إذا لم ٌعرؾ المالك الحقٌقً، أو القٌام حساب الاستؽلال على 

                                                           
. 07: فضٌلة بركان، عدم استؽلال الأراضً الفلاحٌة، المرجع السابق، ص ( 1(  

الذي ٌضبط تشكٌلة  8005دٌسمبر  82، المإرخ فً 05/717من المرسوم التنفٌذي رقم  95، 92 : انظر المادتٌن(2)

لسنة  10الهٌبة الخاصة وكذلك إجراءات إثبات عدم استؽلال الأراضً الفلاحٌة، الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد 

8005.  
. 05 ،07، ص نفسه : فضٌلة بركان، المرجع( 3(  
، المرجع السابق.05/717التنفٌذي رقم من المرسوم  90: انظر المادة ( 4(  
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جدا كما ٌمارس حق الشفعة أو بٌعها إذا كانت من صنؾ الأراضً الخصبة أو الخصبة بعرضها للتؤجٌر 

 من قانون التوجٌه العقاري. 25دة متلاك الأراضً المعروضة للبٌع طبقا لنص المامن أجل ا

ٌخص القضاء الخاص بالفصل فً النزاعات المتعلقة بعدم استؽلال الأراضً الفلاحٌة فً وفً ما      

                                 .(1)فٌهابالفصل قانون التوجٌه العقاري فإن القضاء العادي هو المختص 

 :ثانٌا: الالتزام باستغلال الأراضً الفلاحٌة فً ظل قانون التوجٌه الفلاحً

المتضمن التوجٌه  5991أوت  89المإرخ فً  91/87المشرع الجزابري القانون رقم  أصدر     

لكنه نص على  09/52الفلاحً، الذي أبقى على الأحكام التً كانت موجودة فً قانون التوجٌه العقاري  

ثل لقدرات كل مجموعة من التدابٌر اللازمة من أجل تحقٌق الأهداؾ التً سطرها منها الاستؽلال الأم

و تساهمٌة مإسسة على معرفة كافٌة بالحقابق الاقتصادٌة و الاجتماعٌة على مقاربة اقتصادٌة  اقلٌم بناء

تجمٌع كل الوسابل التً ترصدها الدولة فً وسٌن الظروؾ المعٌشٌة لسكان الرٌؾ، لمختلؾ المناطق، تح

 أنظمة قابمة الدعم لتنمٌة النشاطات الاقتصادٌة و الحرؾ.إطار مختلؾ 

من التدابٌر التً انتهجها هذا القانون تحدٌد نمط الاستؽلال الفلاحً، تحدٌد الشروط المطبقة على      

التصرفات الواقعة على العقار الفلاحً، ضبط المقاٌٌس المطبقة على عملٌات التجمٌع من خلال وضع 

المهنً الفلاحً  خرابط زراعٌة قصد تجمٌع الأراضً الفلاحٌة لٌسهل استؽلالها، كما نص على التنظٌم

من خلال مختلؾ المإسسات و الهٌبات التً تتطلبها عملٌة الاستؽلال بهدؾ تطوٌرها و رفع مستوى 

فقد نص على استؽلال الأشخاص الطبٌعٌة للأراضً الانتاج، أما بالنسبة لتحدٌده نمط الاستؽلال الفلاحً 

 .(2) 89/90طار القانون رقم إ طرٌق الامتٌاز فً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة عن

 الفرع الثالث: حماٌة الأراضً الفلاحٌة من التعدي

كٌفٌة استؽلال تحدٌد   من أجل (3)15/80لقد تدخل المشرع الجزابري فً إطار القانون رقم      

الأراضً و أعطى للدولة صلاحٌات واسعة للتدخل من أجل حماٌتها و عدم تركها بورا أو التعامل فٌها 

ب إلى حد التجرٌد لكل مخالؾ لهذه الأحكام تذهبشكل ٌضر بإنتاجها و ذلك تحت طابلة توقٌع جزاءات 

  ضً.من الأرا النوع من هذه الملكٌة نظرا للاعتداءات الواقعة على هذا

                                                           
.00، ص  السابق : بركان فضٌلة، المرجع( 1(  
  )2 من هذه المذكرة. 15، 18 : راجع فً ذلك الصفحتٌن(

الذي ٌضبط كٌفٌة استؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة  8015دٌسمبر  91المإرخ فً  15/80: انظر القانون رقم (3)

دٌسمبر  90المإرخة فً  29للأملاك الوطنٌة وتحدٌد حقوق المنتجٌن وواجباتهم ، الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد 

8015. 



90 
 

التابعة للدولة فإنه ٌتعٌن التفرقة بٌن المخالفات و لتجسٌد الحماٌة القانونٌة للأراضً الفلاحٌة      

والمخالفات  من حق الانتفاع الدابم والمخالفات التً ٌرتكبها الؽٌر المستفٌدٌنالمرتكبة من طرؾ 

جماعٌة بموجب عقد إداري مشهر فإن ففً حالة انشاء مستثمرة فلاحٌة فردٌة أو ، الصادرة عن الإدارة

حق الانتفاع ٌنتقل إلى صاحب المستثمرة و تبقى الدولة مالكة لحق الرقبة، وتتدخل عن طرٌق إدارة 

أملاك الدولة فً حالة المنازعة فً الملكٌة من طرؾ الؽٌر ومن المفروض أن تمارس الدولة حق الشفعة 

عن طرٌق تؽلال الأمثل للأراضً وفق وجهتها الفلاحٌة عن طرٌق الدٌوان الوطنً للفلاحة وتترقب الاس

فٌفري  87المإرخ فً  59/28مدٌرٌة الفلاحة، وقد خص المرسوم التطبٌقً رقم  الوالً ممثلا من طرؾ

الوالً بتمثٌل الدولة فً المنازعات المتعلقة بإسقاط حق الانتفاع أمام القضاء بعد معاٌنة  8009

لبناء ؼٌر الشرعً أو التؤجٌر أو عدم الاستؽلال أو التنازل لأشخاص لم المخالفات سواء تعلق الأمر با

السالؾ الذكر أما إذا تم التنازل عن حق الانتفاع  15/80تتوفر فٌهم الشروط التً نص علٌها القانون رقم 

بقا لأنه وط بموجب قرار إداري، و قبل تحرٌر العقد و إشهاره فالدولة تبقى مالكة لحق الرقبة و الانتفاع

المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري، فإن ملكٌة الحقوق العٌنٌة لا  52/57لأحكام القانون المدنً و الأمر 

تنتقل إلا بشهر المستندات الناقلة لهذه الحقوق، ولكن مبدبٌا المستفٌد من القرار الإداري له حق مكتسب لا 

لقضابً طبقا للقضاء الجاري لجهات ٌمكن للإدارة سحبه بإرادتها المنفردة بعد انقضاء أجل الطعن ا

    القضاء الإداري و المبادئ التً تحكم القانون الإداري.

السالؾ الذكر على أنه ٌمكن للقاضً فً حالة  15/80من القانون رقم  09وقد نصت المادة      

لبت ة الفلاحٌة إذا طالمخالفات المرتكبة من طرؾ الخواص اتخاذ أي إجراء كفٌل بحماٌة المستثمر

 الإدارة ذلك.

دارٌة ٌحكمها القانون العام، وآخر حالات الإهٌبات العمومٌة أو المإسسات أما الاعتداء من طرؾ ال     

التعدي التً وقعت فً السنوات الأخٌرة التً ارتكبتها المندوبٌات التنفٌذٌة للبلدٌات على الأراضً 

ق للتصرؾ فً هذه الأراضً لأنها لا تملكها ولم رؼم أن البلدٌة لٌس لها أي حالفلاحٌة التابعة للدولة 

ٌخول لها المشرع أي حق للتدخل فً تسٌٌرها، و قد ٌمثل هذا الاعتداء فً الاستلاء على جزء من 

ثمرات الفلاحٌة وتجزبتها ثم بٌعها للخواص للبناء فٌها، أو انجاز بناءات علٌها من طرؾ تأراضً المس

البلدٌة نفسها بدون وجه حق خارج تطبٌق أدوات التعمٌر أو فً ؼٌابها، وفً بعض الأحٌان ٌتم ذلك 

معدة من المستفٌدٌن الذٌن وقعوا لربٌس البلدٌة ؼٌر الشرعً مقابلة الحصول على قطعة أرض  بتواطإ
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للبناء، إلا أن السلطات المكلفة بحماٌة الأراضً الفلاحٌة فً تلك الفترة لم تتدخل رؼم تعدد التعلٌمات 

  .(1)التً تحث على المحافظة على الأراضً الفلاحٌة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

. 78 فضٌلة بركان، المرجع السابق، ص: ( 1(  
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الخاصة للأملاك العقارٌة الخاصة باعتبارها تنصب على لقد تناولنا فً الفصل الثانً الحماٌة الإدارٌة 

ى وتنفرد بإجراءات خاصة بها والتً منحها القانون دن الأملاك العقارٌة الخاصة على حكل صنؾ م

للإدارة فً سبٌل حماٌة العقار الحضري والفلاحً من بعض الأعمال التً ٌود الأفراد القٌام بها على 

 ملكٌاتهم العقارٌة.

عقار الحضري ٌحتاج إلى حماٌة إدارٌة لضمان المحافظة على الجانب الحضري والجمالً لهذه فال     

 09/50العقارات وتوحٌد الهندسة المعمارٌة مع المحٌط الاجتماعً والبٌبً، فقد سن المشرع القانون رقم 

ة للبناء، المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر الذي ٌحد من الاستؽلال العشوابً والفوضوي للأراضً المعد

بالإضافة إلى مجموعة من القواعد التً تحدد شروط التهٌبة لهذا الصنؾ من الأراضً وهً قواعد 

التعمٌر الجماعٌة والفردٌة كما سبق بٌانه، بالإضافة إلى مجموعة الإجراءات التً تهدؾ إلى معاٌنة 

 المخالفات فً مجال التهٌبة العمرانٌة.

فقد تدخل المشرع بتنظٌم أحكام الملكٌة الفلاحٌة وطرق استؽلالها فً  أما بالنسبة للعقار الفلاحً     

إطار أنظمة قانونٌة مرت بعدة مراحل بداٌة بالتسٌٌر الذاتً ثم الثورة الزراعٌة والمستثمرات الفلاحٌة 

وأخٌرا نظام الامتٌاز باعتبارها أملاك خاصة تابعة للدولة تحتاج لحماٌة ومراقبة خاصة، حٌث أقر 

مات على المالكٌن من أجل الحفاظ على طابعها الفلاحً وذلك بفرض التزام استؽلالها وحماٌتها من التزا

 التعدي.
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ختاما لهذا البحث الذي سلط الضوء على نوعٌن من هذه الحماٌة الإدارٌة التً قررها المشرع للملكٌة     

الإدارٌة العامة والحماٌة الإدارٌة الخاصة، وعلى أساس هذه الدراسة فإن العقارٌة الخاصة وهً الحماٌة 

الحماٌة الإدارٌة لهذه الأملاك تشكل سبٌلا أقره المشرع لفابدة مالك العقار متى كانت ملكٌته صحٌحة 

 ؼٌر متنازع علٌها وهو ما ٌإدي حتما إلى فرض النظام وإجبار الكافة على احترام سٌادة القانون.

من أجل تقرٌر حماٌة إدارٌة على هذه الأملاك كان لابد من إثبات الملكٌة العقارٌة ومحاولة فض و    

النزاعات والخلافات الواقعة بشؤنها من طرؾ الجهات الإدارٌة المشرفة على عملٌة المسح العقاري التً 

فتر العقاري الذي تختتم به تطهر الملكٌة العقارٌة بواسطة أقوى السندات المثبتة للملكٌة العقارٌة وهً الد

هذه العملٌة، ولذلك كان لزاما على الهٌبات القابمة علٌها التؤكٌد على مواصلتها وإتمامها، إلا أنه فً حالة 

ؼٌاب عملٌة مسح شامل للعقارات فً الجزابر وعدم امتلاك الأفراد لسندات تثبت ملكٌتهم فً المناطق 

لة الإثبات شاقة مما ٌسهل الاعتداء علٌها وٌجعله مبررا بعدم التً لم ٌشملها المسح العقاري ٌجعل مسؤ

وجود سند ملكٌة، وعلٌه فإن آلٌة الحماٌة لا ٌمكنها أن تإدي  دور فعال فً حماٌة الملكٌة العقارٌة 

 الخاصة من الانتهاكات الواقعة علٌها فً ظل الوضعٌة القانونٌة المعقدة.

من أجل المنفعة العمومٌة كتصرؾ حمابً للأملاك العقارٌة  والمشرع فً إطار عملٌة نزع الملكٌة    

بتفصٌل لحقوق المالك فٌما ٌخص نزع ملكٌة الباقً  08/88الخاصة فإنه لم ٌؤت فً ظل القانون رقم 

ؼٌر المستعمل من العقارات، وحق الاسترجاع وأولوٌة الشراء والإٌجار على العكس مما فعل بتوضٌح 

م من أنه حتى فً مجال التعوٌض أهمل بعض النقاط الأساسٌة وأحدث فً مجال التعوٌض على الرؼ

تداخلا فً البعض الآخر مثل تحدٌد الجهة المختصة بدفع التعوٌض، كما أن المشرع فً عملٌة التعوٌض 

لم ٌحدد الضرر الواجب التعوٌض عنه فكٌؾ ٌمكن القول بتعوٌض عادل ومنصؾ إن لم ٌحدد نوع 

رع أن ٌؤخذ بعٌن الاعتبار الأهمٌة التً ٌستحقها موضوع نزع الملكٌة وذلك الضرر لذلك نرى على المش

بؽلق كل المنافذ التً تمكن الإدارة من التعسؾ وتجاوز صلاحٌاتها، كما ٌجب علٌه أن  ٌعطً للقضاء 

 صلاحٌات أكبر لرقابة الإدارة فً هذا الخصوص ضمانا لحقوق الأفراد من هدرها.

بعد اتباع  ملاك الشاؼرة تإول ملكٌتها للدولة بصفتها ألماك خاصة تابعة لهابالإضافة إلى أن الأ     

إجراءات محددة وفق القانون المدنً وقانون الأملاك الوطنٌة، فإنه ٌتضح أن هذه الإجراءات تتم على 

مستوى القضاء بعد صدور حكم قضابً ٌثبت حالة الشؽور، ورؼم أن قانون الأملاك الوطنٌة فً مجمل 

المحدثة جاء من أجل تفادي النقص الذي ٌعتري هذا الموضوع إلا أنه لم ٌحسم مشكلة رافع  نصوصه

الدعوى كما لم ٌحدد الجهة القضابٌة التً ترفع أمام ها دعوى الشؽور هل ٌعود الاختصاص للقضاء 

مشكلة ممثل العادي أو الإداري وبذلك ترك باب الاختلاؾ الاجتهاد مفتوحا أمام فقهاء القانون، كما بقٌت 

 الدولة القانونً أثناء رفع الدعوى القضابٌة فً هذا الخصوص.
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بالإضافة إلى ما تتضمنه الحماٌة الإدارٌة الخاصة للأملاك العقارٌة الخاصة من تقرٌر الحماٌة      

للعقار الحضري والفلاحً، فبالنسبة لحماٌة العقار الحضري فٌكون عن طرٌق قواعد التنظٌم الجماعً 

دي التً تضمن التنسٌق العمرانً، حٌث تبٌن لنا أن هذه القواعد تلعب دور هام فً مجال التهٌبة والفر

والتعمٌر فً الجزابر، وٌمكن اعتبارها كوسٌلة إدارٌة وقانونٌة لضبط التؽٌٌر فً النسٌج العمرانً، إلا 

لهذه الأملاك إذ أن  أنه وجدت عدة صعوبات وعراقٌل أثناء تنفٌذها من أجل توفٌر الحماٌة الإدارٌة 

المخالفات العمرانٌة ما تزال قابمة بالنسبة للمواصفات العمرانٌة المحددة وهذا بسبب قلة المراقبة التقنٌة 

وقلة الوعً المدنً فً مجال العمران بالنسبة للبناٌات ؼٌر القانونٌة التً أصبحت السلطات المحلٌة ؼٌر 

 هابًقادرة على التحكم فٌها أو إٌقافها بشكل ن

أما بالنسبة للعقار الفلاحً فقد حظٌت باهتمام واسع من قبل المشرع الجزابري عن عدة أنظمة     

قانونٌة تم العمل بها ضمن فترات متتالٌة إلى ٌومنا هذا إلا أنها انعكست سلبا ع مردود الإنتاج الفلاحً، 

ى الإطار الفلاحً، حٌث أن البعض من هذه الأراضً تحول إلى قطع مستؽلة لأؼراض خارجة عل

وارتفع عدد البناٌات فوقها مما أحدث تقلص فً المساحات الزراعٌة، هذه الوضعٌة المزرٌة دفعت 

بالمشرع إلى فرض مجموعة من الالتزامات المقررة بموجب قانون التوجٌه العقاري وكذا قانون التوجٌه 

الأراضً ومنع الاعتداءات التً تقع  الفلاحً وذلك من أجل توفٌر أكبر قدر من الحماٌة لهذا النوع من

 علٌها سواء من طرؾ الأفراد أو من طرؾ الإدارة نفسها.

وفً الأخٌر نختم موضوع مذكرتنا هذه بمجموعة من الاقتراحات التً  نرجو أن تساعد ولو بالقدر      

 الضبٌل فً تثمٌن هذا الموضوع وهً:

إثبات ا على كافة التراب الوطنً من أجل التؤكٌد على مواصلة عملٌة المسح العقاري وتعمٌمه -98

كما تمكن جمٌع الأملاك ونسبتها لمالكٌها الحقٌقٌٌن بواسطة دفتر عقاري ذو حجٌة قاطعة، 

كون أن  والحفاظ علٌها من الزحؾ العمرانً المناطق الفلاحٌةتحدٌد جمٌع من السلطات المعنٌة 

 هناك مبات الهكتارات ٌستهلكها الإسمنت كل سنة.

بتخصٌص وذلك بمختلؾ الوسابل المادٌة والبشرٌة اللازمة  مسح الأراضً العام عملٌةتدعٌم   -95

 أظرفة مالٌة معتبرة وإطارات متكونة ومتخصصة بهدؾ الوصول إلى تطهٌر الملكٌة العقارٌة.

لعمل على تسوٌة وضعٌة إنشاء محاكم عقارٌة وتكوٌن قضاة متخصصٌن فً القانون العقاري وا -90

بلادنا، والتً من شؤنها تذلٌل الصعوبات الٌومٌة الواردة عن طرٌق الخبراء الشرعٌٌن  ًت فالعقارا

 المعٌنٌن من قبل القاضً.
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القٌام بعملٌة التقرب أكثر من المختصٌن فً المٌدان من أجل استقصاء مواطن الخلل فً القوانٌن  -97

ة إلى تحلٌل وتعدٌل القوانٌن العقارٌة من الوضعٌة المتعلقة بحماٌة الأملاك العقارٌة الخاصة، بالإضاف

 قبل الكفاءات المتخصصة بما ٌخدم مصلحة الفرد والمجتمع على حد سواء.

تشجٌع الباحثٌن بوضع مإلفات متخصصة فً مجال الملكٌة العقارٌة تكون مرجع أساسً للدارسٌن  -92

 صة فً القانون العقاري.والقضاة ٌسترشدون بها فً دراساتهم بتعمق نظرا لقلة وجود بحوث متخص

شخاص معٌنٌن للقٌام زٌادة وتقوٌة عملٌة الرقابة على أعمال البناء وذلك عن طرٌق عملٌة تؤهٌل أ -97

 بهذه المهمة.
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 10ملحق رقم: 
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 10ملحق رقم: 
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 المراجع باللغة العربٌة

 المؤلفات  أولا:

، دار الفكر السابعة، الطبعة - دراسة مقارنة -سلٌمان الطماوي، مبادئ القانون الإداريد.  -8

 .8055العربً، مصر 

 ا فً القوانٌن الجزابرٌة، الطبعةوالحق وتطبٌقهمإسحاق ابراهٌم منصور، نظرٌتا القانون د.  -5

 .8005طبوعات الجامعٌة، الجزابر ، ، دٌوان المالثانٌة

محمد ٌوسؾ المعداوي، مذكرات فً الأموال العامة والأشؽال، الجزء الأول، دٌوان د.  -0

 .8005 ، الطبعة الثانٌة، الجزابر،المطبوعات الجامعٌة

 .8005للمنفعة العامة، دار الفكر العربً،  عبد الحكٌم فوده، نزع الملكٌةد.  -7

اعمر ٌحٌاوي، الوجٌز فً الأموال الخاصة التابعة للدولة والجماعات الإقلٌمٌة، دار هومه د.  -2

 . 5998للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزابر، 

اسماعٌن شامة، النظام القانونً الجزابري للتوجٌه العقاري، دراسة وصفٌة وتحلٌلٌة، دار . أ -7

  5990، الجزابر، سنة دار هومه للطباعة والنشر والتوزٌع ةهوم

دار هومه،  الطبعة السابعة، حمدي عمر باشا، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، الجزابر،د.  -90

5997. 

ملاك للأ ةالتابع ةالفلاحٌالمطروحة على الأراضً  ٌةمنازعات العقاراللنقار بركاهم سمٌة،  –89

 .5997، سنة ، الدٌوان الوطنً للأشؽال التربوٌةالأولىفً مجال الملكٌة والتسٌٌر، الطبعة  الوطنٌة

، عمر حمدي باشا، مجمع النصوص التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المتعلقة بالعقار، دار هومه، د.  -88

 ، الجزابر.5992

الخاص إلى عجة الجٌلالً، أزمة العقار الفلاحً ومقترحات تسوٌتها فً تؤمٌم الملك . أ – 85

 .5992، للنشر والتوزٌع خوصصة الملك العام، دار الخلدونٌة

أحمد محٌو، محاضرات فً المإسسات الإدارٌة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الساحة المركزٌة، د.  -80

 .5997، الرابعةبن عكنون، الجزابر، الطبعة 

جدٌدة فً آخر التعدٌلات وأحدث لٌلى رزوقً، المنازعات العقارٌة، طبعة  -حمدي عمر باشاد.  -87

 . 5991الأحكام، دار هومه للطباعة والنشر والتوزٌع، الجزابر، 
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نعٌمة حاجً، المسح العام وتؤسٌس السجل العقاري، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع، عٌن  -82

 .5990، الجزابرملٌلة، 

دار الهدى للطباعة والنشر  بري،منصوري نورة، قواعد التهٌبة والتعمٌر وفق التشرٌع الجزا -87

 .5989والتوزٌع، عٌن ملٌلة، الجزابر، 

زهدي ٌكن: قانون الملكٌة العقارٌة والحقوق العٌنٌة ؼٌر المنقولة، دار الثقافة، لبنان، الطبعة د.  -85

 الثالثة، دون سنة.

الجزء الثامن،  – حق الملكٌة -عبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسٌط فً شرح القانون المدنً د.  - 81

 دار إحٌاء التراث العربً، بٌروت، لبنان.

 ثانٌا: المذكرات والرسائل الجامعٌة

، مذكرة تخرج 18/98ي عبد الحق، الأملاك العقارٌة للدولة ومنازعاتها فً إطار القانون دمه -8

 .8005، 8009من المعهد الوطنً للقضاء، دفعة 

ل شهادة الماجستٌر فً الحقوق، جامعة الأخوة بن لطرش منى، رخصة البناء، مذكرة تخرج لنٌ -5

  8000، 8001منتوري بقسنطٌنة، السنة الجامعٌة 

، -المفهوم والإجراءات  -محمد زؼداوي، نزع الملكٌة للمنفعة العامة فً القانون الجزابري -0

 . 8001أطروحة دكتوراه فً القانون العام، جامعة الأخوة منتوري، كلٌة الحقوق، قسنطٌنة، 

حسٌن طواٌبٌة، نظام الشهر العقاري وإشكالاته، رسالة ماجستٌر، كلٌة الحقوق ببن عكنون،   -7

 .5999،5998الجزابر، السنة الدراسٌة 

محمد سبتً، رخصة البناء فً القانون الجزابري، مذكرة تخرج لنٌل شهادة الماجستٌر فً  -2

 .5995، 5998الحقوق، فرع إدارة ومالٌة، جامعة الجزابر، السنة الجامعٌة 

بلعٌن فرحات، شهادة القسمة فً مجال التعمٌر، مذكرة تخرج المدرسة العلٌا للقضاة، السنة  -7

 .5990، 5995الدراسٌة 

الملكٌة العقارٌة، دراسة الحق وتطبٌقاتها على حق التعسؾ فً استعمال نظرٌة رشٌد شمٌشم، د.  -5

رجة الماجستٌر، فرع القانون مذكرة لنٌل دمقارنة بٌن القانون الوضعً والشرٌعة الإسلامٌة، 

  .5990، 5995العقاري والزراعً، جامعة سعد دحلب، كلٌة الحقوق، البلٌدة، 

دراسة تحلٌلٌة على ضوء النصوص القانونٌة  –بركان فضٌلة، عدم استؽلال الأراضً الفلاحٌة  -1

ق، جامعة مذكرة تخرج لنٌل شهادة الماجستٌر، فرع القانون العقاري والزراعً، كلٌة الحقو،  –

 .5992 ،5997البلٌدة، السنة الجامعٌة 
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وناس عقٌلة، النظام القانونً لنزع الملكٌة للمنفعة العامة فً التشرٌع الجزابري، رسالة ماجستٌر  -0

 .5997 السنة الجامعٌة فً القانون الإداري جامعة الحاج لخضر، كلٌة الحقوق، باتنة،

الأراضً ؼٌر الممسوحة " أراضً  حراش رضا، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة فً -89

 .5990، 5997الملك "، مذكرة التخرج للحصول على إجازة المدرسة العلٌا للقضاء، 

الوالً حمٌدة المسح العقاري فً الجزابر واشكالاته القانونٌة، مذكرة لنٌل اجازة المدرسة  - 85      

 .5989 ،5995 السنة الدراسٌة العلٌا للقضاء، الجزابر،

منبه سهٌلة، الإجراءات الإدارٌة لنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة فً التشرٌع الجزابري،  -80

 .5989، 5995مذكرة لنٌل إجازة المدرسة العلٌا للقضاء، الدفعة الثامنة عشر ، 

طارق أٌوب، منازعات التهٌبة والتعمٌر، مذكرة لنٌل إجازة المدرسة العلٌا للقضاء، الدفعة  -87

 .5990 ،5991، السنة الدراسٌة عشر الثامنة

بن زكري راضٌة، الآلٌات القانونٌة لحماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، مذكرة لنٌل شهادة  -82

 .5989، 5990الماجستٌر، جامعة الحاج لخضر، باتنة، السنة الجامعٌة 

الجزابري، مذكرة بوزٌتون عبد الؽنً، المسح العقاري فً تثبٌت الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع  -87

لنٌل درجة الماجستٌر، قسم القانون الخاص، فرع القانون العقاري، جامعة الأخوة منتوري، كلٌة 

  .5989 ،5990 الحقوق، قسنطٌنة، السنة الجامعٌة 

فاطمة الزهراء علٌان، الزامٌة استؽلال الأراضً الفلاحٌة كآلٌة لحماٌة العقار الفلاحً، مذكرة  -85

  .5985، 5988لنٌل شهادة الماستر، كلٌة الحقوق جامعة المدٌة، السنة الجامعٌة نهاٌة الدراسة 

لدمٌة خثٌر، الأملاك الشاؼرة فً التشرٌع الجزابري، مذكرة نهاٌة الدراسة لنٌل شهادة الماستر،  -81

، 5988ة جامعٌالسنة ال ،كلٌة الحقوقتخصص قانون عقاري، جامعة الدكتور ٌحً فارس، المدٌة، 

5985. 

 ثالثا: المقالات

 .8010 ،ولالأعدد ال -نشرة القضاة -الأستاذ أحمد بن زاٌدي، رخصة البناء  -8

عمار بوضٌاؾ، المسح العقاري وإشكالاته القانونٌة فً الجزابر، مقال منشور بمجلة العلوم د.  -5

الاجتماعٌة والانسانٌة، مجلة سداسٌة متخصصة صادرة عن المركز الجامعً الشٌخ العربً 

 . 5997ً، تبسة، العدد التجرٌبً أفرٌل التبس

بوشرٌط حسناء، آلٌات تطهٌر الملكٌة الفلاحٌة فً قانون التوجٌه العقاري، كلٌة الحقوق والعلوم  -0

  .الحادي عشر السٌاسٌة، جامعة محمد خٌضر ، بسكرة، مجلة المفكر، العدد

 : النصوص القانونٌةرابعا
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 المواثٌق - أ

مٌثاق الثورة الزراعٌة ومجموعة النصوص المتعلقة بالثورة الزراعٌة، وزارة الفلاحة  -8

 والإصلاح الزراعً، الطباعة الشعبٌة للجٌش، الجزابر.

 الأوامر - ب

 .المتضمن حماٌة الأموال الشاؼرة و تسٌٌرها 8075 أوت 58المإرخ فً  75/59الأمر رقم  -8

المتعلق بالحفرٌات وحماٌة الأماكن  8075دٌسمبر  59المإرخ فً  75/518الأمر رقم  -5

 8018ماي  55المإرخ فً  18/802التارٌخٌة والطبٌعٌة المعدل والمتمم بالمرسوم رقم 

 .57الصادر بالجرٌدة الرسمٌة عدد 

راضً العام وتؤسٌس المتضمن إعداد مسح الأ 8052نوفمبر  85المإرخ فً  52/57الأمر رقم  -0

 .8052لسنة  05لرسمٌة عدد الصادر فً الجرٌدة ا السجل العقاري

 القوانٌن - ج

المتعلق بحماٌة البٌبة المعدل المتمم بالقانون رقم  8010فٌفري  92المإرخ فً  10/90القانون  -8

المتعلق بحماٌة البٌبة فً إطار التنمٌة المستدامة، الصادر  5990جوٌلٌة  80المإرخ فً  90/89

 ..5990لسنة  70فً الجرٌدة الرسمٌة عدد 

الذي ٌضبط كٌفٌة استؽلال الأراضً  8015دٌسمبر  91المإرخ فً  15/80رقم لقانون ا -5

، الصادر فً الجرٌدة وتحدٌد حقوق المنتجٌن وواجباتهمالفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة 

 .8015دٌسمبر  90المإرخة فً  29الرسمٌة عدد 

العقاري المعدل  المتضمن قانون التوجٌه 8009نوفمبر  81المإرخ فً  09/52القانون رقم  -0

 .8009لسنة  70الجرٌدة الرسمٌة عدد فً ، الصادر 02/57بالقانون رقم  والمتمم

المتعلق  8009دٌسمبر  98الموافق ل 8788جمادى الأولى  87المإرخ فً  09/50القانون رقم  -7

 المعدل والمتمم بالقانون رقم 8009لسنة  25بالتهٌبة والتعمٌر، الصادر بالجرٌدة الرسمٌة عدد 

 .28الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد  5997أوت  87 المإرخ فً 97/92

المحدد للقواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل  8008أفرٌل  55 المإرخ فً 08/88القانون رقم  -2

 المنفعة العمومٌة.

الصادر فً  المتعلق بحماٌة التراث الثقافً 8001جوٌلٌة  82المإرخ فً  01/97القانون رقم  -7

 .8001لسنة  77ة الرسمٌة عدد الجرٌد

المتعلق  09/50المعدل والمتمم للقانون رقم  5997جوان  97المإرخ فً  97/92القانون رقم  -5

 بالتهٌبة والتعمٌر.
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 المتضمن قانون المالٌة. 5997دٌسمبر  50المإرخ فً  58/97القانون رقم  -1

المعدل المتضمن القانون المدنً الجزابري  5995أوت  80المإرخ فً  95/92القانون رقم  -0

، الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد  8052سبتمبر  57المإرخ فً  52/21لأمر رقم والمتمم ل

08. 

المتضمن تحدٌد شروط وكٌفٌات  5989أوت  82المإرخ فً  89/90القانون رقم  -89

  استؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة. 

 مراسٌمال -د 

المتعلق بإعداد مسح الأراضً  8057مارس  55المإرخ فً  57/75رقم التنفٌذي المرسوم  -8

 .09رسمٌة عدد الجرٌدة الصادر فً الالعام، 

العقاري، المتضمن تؤسٌس السجل  8057مارس  52، المإرخ فً 57/70المرسوم التنفٌذي رقم  -5

، المرسوم 8019سبتمبر  80فً المإرخ  19/589المعدل والمتمم بالمرسوم التنفٌذي رقم 

 . 09الجرٌدة الرسمٌة عدد الصادر فً  8000ماي  80المإرخ فً 00/850التنفٌذي رقم 

المحدد لإجراءات إعداد مخطط  8008ماي  58المإرخ فً  08/851المرسوم التنفٌذي رقم  -0

لرسمٌة شؽل الأراضً والمصادقة علٌها ومحتوى الوثابق المتعلقة بها، الصادر فً الجرٌدة ا

 .57عدد 

المتعلق بإجراءات إعداد المخطط  8008ماي  91المإرخ فً  08/855المرسوم التنفٌذي رقم  -7

التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر والمصادقة علٌه ومحتوى الوثابق المتعلقة به المعدل والمتمم 

 .5992المإرخ فً سبتمبر  92/085بالمرسوم التنفٌذي رقم 

المتضمن كٌفٌات تطبٌق القانون  8017جوٌلٌة  55المإرخ فً  00/817رقم  التنفٌذي المرسوم -2

الملكٌة من أجل المنفعة ، المحدد لقواعد نزع 8008أفرٌل  55المإرخ فً  08/88رقم 

 5992جوٌلٌة  89المإرخ فً  92/571، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفٌذي رقم العمومٌة

  .5991جوٌلٌة  95فً  المإرخ 91/595والمرسوم التنفٌذي رقم 

المتضمن إنشاء الدٌوان الوطنً  8007فٌفري  57المإرخ فً  07/15م المرسوم التنفٌذي رق -7

  للأراضً الفلاحٌة.

الذي ٌضبط تشكٌلة الهٌبة  8005دٌسمبر  82المإرخ فً  05/717المرسوم التنفٌذي رقم  -5

صادر فً الجرٌدة الرسمٌة الخاصة وكذلك إجراءات إثبات عدم استؽلال الأراضً الفلاحٌة، ال

  .8005لسنة  10عدد 
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 الذي ٌحدد شروط إدارة وتسٌٌر 5985دٌسمبر  88المإرخ فً  85/755المرسوم التنفٌذي رقم  -1

 . 70، الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد الأملاك العامة والخاصة التابعة للدولة

لكٌفٌات تحضٌر عقود  ، المحدد5982فٌفري  85المإرخ فً  82/80المرسوم التنفٌذي رقم  -0

المعدل والمتمم للمرسوم التنفٌذي رقم ، 95الصادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد التعمٌر وتسلٌمها، 

 .57صادر فً الجرٌدة الرسمٌة عدد ، ال8008ماي  51المإرخ فً  08/857

 القرارات -ه

 .82، نشرة القضاة، عدد 8007نوفمبر  90المإرخ فً  882/017القرار رقم  -8

 .5998نوفمبر  97المإرخ فً  800098رقم  القرار -5

 التعلٌمات -و

الصادرة عن المدٌر العام للأملاك الوطنٌة،  8001ماي  57المإرخة فً  87التعلٌمة رقم  -8

 والمتعلقة بسٌر عملٌات مسح الأراضً والترقٌم العقاري.

ة الأراضً المتعلقة بحماٌ 8007 جوٌلٌة 80 التعلٌمة الصادرة عن ربٌس الحكومة المإرخة فً -5

 ذات الطابع الفلاحً والؽابً.

 سادسا: المجلات

بروٌس زٌدان، علاقة التوثٌق بالنشاط العمرانً، مجلة الموثق، الؽرفة الوطنٌة للتوثٌق، العدد أ.  -8

 .5999، العاشر

، مجلة الموثق الصادرة عن الؽرفة الوطنٌة 95عمر باشا، رخصة البناء، الجزء حمدي د.  -5

  5995، التاسعللموثقٌن، الجزابر، العدد 

، تجزبة، قسمة، هدم (، مطبوعة صادرة عن وزارة السكن، المواطن، التعمٌر والبناء ) بناءدلٌل  -0

 نسخة موجهة لولاٌة البلدٌة، مدٌرٌة التعمٌر.
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algérienne des sciences juridiques, économiques et politiques, 1964. 

3- Beraud robert,  nouveau code commente de l’expropriation ( annales des 

loyers) , premier trimestre,  imprimerie mistral, paris , 1964. 
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