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مجال       ذا يحوز هذا ا حياة الاجتماعية والاقتصادية،  عقار قاعدة أساسية في ا يعد ا
ا خ ان مل محافظة عليه وترقيته سواء أ بيرا من أجل ا اصا أو عاما، فحماية اهتماما 

شعوب وتؤثر على  م في تطور ا تي تتح جوهرية ا ه من الأمور ا عقار وطريقة استغلا ا
ذا عم ين خصت مستقبلها،  قوا حماية بسن مجموعة من ا ريس هذ ا مشرع على ت ل ا

حضري، إذ أن هذا  عقار ا ظيم ا متعلقة بت ر تلك ا ذ خص با ك، و ذ ام تفصيلية  أح
ن الإغفال  محلية ولا يم مية ا لت ة و مدي تحولات ا ي  امي دي محرك ا الأخير يعتبر هو ا

قرن  ه شهد في ا ه، خاصة وأ تي مست م و ع اعية ا ص لثورة ا تاجا  موا هائلا 
م، عا عمران ، فبظ جل ا تي قلبت مفاهيم ا حضرية وا ز ا مرا مدن وا هورها تضخمت ا

مدن  حو ا ريفي  زوح ا ل يبتها، وازدادت أحجامها، وهذا راجع  وتضاعفت وتعقدت تر
سان،  لإ ريمة  ها توفر فرص عمل وحياة  طلق سيطر او م حضري ومن هذا ا مط ا

ك ظاهرة  مط حياتهم، فأصبحت بذ ة على  مدي ية وسيطرت ثقافة ا سا تجمعات الإ على ا
تقليــــدي. ن ا س ى تدهور ا ذي أدى إ م، الأمر ا عا عديد من بلدان ا تشرة في ا تحضر م  ا

ية حادة،       ا موا حضريا سريعا، وأزمة س م عرفت  عا غيرها من بلدان ا جزائر  وا
حضرية من طرف  ز ا مرا ضغط على ا مدن وزيادة ا تيجة عدة عوامل أهمها تضخم ا

ريفي.... زوح ا سريع، وا ديمغرافي ا مو ا ان، وبفعل ا س  . ا

بشرية،      وسائل ا ل ا جزائرية  ة ا دو تحديات، وضعت ا لوقوف في وجه هذ ا و
حل  ية  و ة قا ذا وضع ترسا وجية و و ت ية وا ما عويصة، خاصة وأن ا لة ا مش هذ ا

وعه، وتوسعه هذا ا جزائر عرف بت عقار في ا لحصول عا ان عائقا  ذي  تيجة لأمر ا لى 
ية،  عمرا اطق ا م توسيع ا ن مرضية  س جازات برامج ا ون إ وفي هذا الإطار و

و  مية وا احية ا ان من ا س م تلبي حاجيات ا ة  دو تهجتها ا تي ا جماعي ا عية، ا
سياسات  ن من تشجيع معتبر، بفضل ا لس موجه  حضري خاصة ا عقار ا استفاد ا
فئات  متدخلين من مختلف ا جميع ا سوق  حديثة وفتح ا ية ا عمرا ين ا قوا تهجة وا م ا
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حضري عقار ا جاز ا اء وا  ة في ب لمشار هم بالإشراف عليها  الاجتماعية،  بطريقة تسمح 
ما يخدم متط ح وتوجيهها  صا قطع الأرضية وتوزيعها  ك تجزئة ا لباتهم، فبرزت بذ

ظم من طرف  ت تسير وت ا ل تحصيصات عمومية وترقوية،  ين على ش مواط ا
محلية جماعات ا ه مباشرة ا عقارية.و ت ضمن احتياطاتها ا ا  ا 

حضري، و      عقاري ا وعاء ا ه وأمام اتساع ا توفير أراضي إلا أ مواطن  احتياج ا
ال  ل أش عقارية، ومحاربة  مضاربة ا وقوف ضد ا ة، وا مجهزة، ومهيأة بأسعار معقو
ظيم أطراف  لة وت ية وهي و ظم وفق أطر قا ي م سيج عمرا فوضوي، وتوفير  تعمير ا ا

وظائف الاقتصادية، ومن خلا محلية لأن تمارس ا جماعات ا مدن، وأمام احتياج ا ها ا
محلية، خاصة  مية ا ت محلي، وا عاش الاقتصاد ا هاتساهم في إ وحدها  وأ م تستطع 

ى  جأت إ  ، مواطن فيما سبق ورد ى احتياج ا وصول إ تسيير تغطية وا ية أخرى  آ
ون، وحقها في  قا ها ا حها  تي م صلاحيات ا ك بمقتضى ا حضري وذ عقار ا ظيم ا وت

ة بمرافق أخرى  مل وجه.الاستعا مهامها على أ  تساعدها في أدائها 

عقاري      وعاء ا تي يحتلها ا بيرة ا لأهمية ا قوية، و دوافع ا وعليه وبوجود هذ ا
محلية، في إطار ممارستها  لجماعات ا ة  دو حتها ا تي م ية ا حضري، فما هي الآ ا

عقار ظيم ا تساهم معها في تسيير وت ون،  قا حد من مهامها بمقتضى ا حضري، وا  ا
ية في  جحت هذ الآ مجال؟، ولأي مدى  مواطن في هذا ا ها ا ي م تي يعا ل ا مشا ا
ضبط ترقية  محلية وبا مية ا ت ة في ا مشار ها، في إطار ا مسطرة  تحقيق الأهداف ا

حضري؟ عقار ا  ا

ح ا      ة بمرافق أخم حق في الاستعا محلية ا لجماعات ا جزائري  تخفف تشريع ا رى 
عقارية، محفظتها ا ظيمها وتسييرها  مهامها، ففي مجال ت اء ممارستها  عبء أث  عليها ا

عقار  ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و ك ا شأت في سبيل ذ حضري، أ عقار ا وخاصة ا
ية متطورة وحديثة  آ اعي وتجاري،  حضري بصفتها مؤسسة عمومية ذات طابع ص ا
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عق مية ا لت شودةلوصول  م سوق ارية ا عاش ا لمساهمة في إ مسطرة  ، وتحقيق الأهداف ا
عقارية وترقية الاستثمار  .ا

جيدة به، الأمر        ى الإحاطة ا موضوع، إضافة إ ك أبرز دافع لاختيارا هذا ا عل ذ و
ة تبسة  ا ر و ذ خص با ا، و ية على مستوى ولايت مع جهات ا تصل با ا  ذي جعل ا

ظيمها، واختصاصها، تسيير وت لبس خاصة عن ت فك ا حضري،  عقار ا ظيم ا
هـــا.  وأعما

ظرية       الات ا قل الإش حقائق و سرد ا اسب  م وصفي ا هج ا م ك ا متبعين في ذ
شأتها وتحليلها وفقا  اول مراحل  ت اسب  م تاريخي ا هج ا م ولائية، وا ة ا ا و خاصة با ا

ج تي مرت بها ا ظمة ا تشريعات لأ زين على ا ، مر ، وبعد اء زائر قبل الاستعمار، وأث
حضري وبها عقار ا متعلقة با ية ا و قا صوص ا ا من وا ذي قم تحليلي ا هج ا م ، وا

ك، وبتحليل بعض  فقه في ذ قضاء وا ية، وباستقراء رأي ا و قا صوص ا ه بتحليل ا خلا
اقشة  ة تبسة، وم ا متعلقة بو وثائق ا شائها قرارا داخلي.، و إ  ظامها ا

ا الأساسي      ى أن هدف ا الإشارة إ جاح هذ وتجدر ب دراسة هو معرفة مدى  من هذ ا
ية في  عمرا سياسة ا محافظة على ما سطرته ا ي، وا عمرا ل ا ش شيط ا ة في ت ا و ا

عقــــ لارتقاء با لمجتمع من ايجابيات وسلبيات  جزائر، من خلال ما تقدمه  حضري. ا     ــــــــار ا

متخصصة في      مراجع ا درة ا ك، من  ا في ذ تي واجهت صعوبات ا رغم من ا وهذا با
رة تخرج  ك مذ ا في ذ عدم، حيث وجد اد ت تي ت سابقة ا دراسات ا مجال، وأيضا ا هذا ا

موضوع. هذا ا مدية تطرقت   واحدة على مستوى جامعة ا

طلق      م ا من هذا ا ظام و رأي ج ا ظري يعا موضوع في فصلين، الأول  ج ا عا أن 
ي تطبيقي يتضمن دراسة  ثا حضري، وا عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا لو ي  و قا ا
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ى ثلاث  ا إ ل فصل قسم حضري، و عقار ا ظيم وتسيير ا ت ة تبسة  ا ة عن و حا
ي: تا ا موضوع  وضحها في عرض خطة ا  مباحث 
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ي  و قا ظام ا فصل الأول: ا حضري ا عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا  لو

حضري               عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و مبحث الأول: ماهية ا  ا

حضري               عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و ي: علاقة ا ثا مبحث ا  ا

 بغيرها من الإدارات.                              

حضري               عقار ا ظيم وتسيير ا ت ولائية  ة ا ا و ث: دور ا ثا مبحث ا  ا

عقار ا ظيم وتسيير ا ت ة تبسة  ا ي: و ثا فصل ا  حضريا

ة تبسة              ا مبحث الأول: اختصاص و  ا

ة تبسة              ا ظيم و ي: ت ثا مبحث ا  ا

ة تبسة              ا ماذج عن عمل و ث:  ثا مبحث ا  ا
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فصل الأول:  ظام ا ا
ي  و قا ولائية ا ة ا ا لو

ظيمتسيير و  عقا ت ر ا
حضري ا
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قف على أهم         ا بصددها أن  ما تحمله من أهمية، يجعل ولائية  ة ا ا و إن ا
تعريفية، و  اصرها ا ا تحديد ع يسهل  تاريخية،  ية، محطاتها ا و قا خصائصها وطبيعتها ا

ية بعلاقتها مع  و قا ظامها ا تطرق في تحديد  مر عليها دون أن  رام  مرور ا يس  و 
وين  ها أساس ت و بلدية  ر ا ذ خص با محلية، و ها الإدارة ا الإدارات خاصة م

عقارية، وفي ت ترقية ا مهم في ا اهيك عن تحديد دورها ا عقارية،  وين الاحتياطات ا
ي تحقيق  تا تطوير الاستثمار، وبا هدفها الأساسي  عقارية، وفي ممارستها  الاحتياطات ا
جة في ثلاثة مباحث مقسمة  عا له س وقت، وهذا  فس ا محلية والاقتصادية في  مية ا ت ا

ما هو مبين فيما يلي:   ب  ى مطا حاجة إ  حسب ا
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  :مبحث الأول تسيير ا ولائية  ة ا ـــــــا و  ماهية ا

حضــــري                     عقـــــــــــــار ا ظيــــــــم ا  وت

 تسييـــــر ولائية  ة ا ا و ي: علاقة ا ثا مبحث ا  ا

حضـــري                     عقــــــــــــــار ا ظيـــــــم ا  وت
 ـــــا مـــــــــــــــــــن الإداراتبغيرهــــــــــــ                    

 ولائيـــ ـــة ا ــــــــــــا و ث: دور ا ثا مبحث ا  ـــــــــــة ــا

حض                     عقار ا ظيم ا  ريــتسيير وت
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مبحث  تسيير و الأولا ولائية  ة ا ا و ظيم: ماهية ا  ت
حضري عقار ا  ا

ولائية      ة ا ا و ذي هي  إن ا ل ا ش م تظهر با حضري،  عقار ا ظيم ا تسيير وت
وع من  ها ب تطرق  ا ا ذي جعل تاريخية الأمر ا مراحل ا عديد من ا ما مرت با عليه الآن، إ
ه  ذي تحمله، ومن خلا ول ا مد ا ا ها تبين  تاريخي  مسرد ا طلق ا الإيجاز، ومن م

ية ا و قا ا خصائصها، وطبيعتها ا ا في هذا تجسدت  هذا رأي تي هي عليها الآن، و
ية: تا ب ا مطا ة في ا ا و ماهية ا تطرق  مبحث أن   ا

  :مطلب الأول وا تسيير ـــــــشأة ا ولائية  ة ا  ا

ظي                     عقــــــــوت حضريـــــــــــــم ا  ار ا
 تسيير ولائية  ة ا ا و ي: تعريف ا ثا مطلب ا  ا

ظي                     عقـــــــوت حضريــــــــــــــم ا  ار ا
  :ث ثا مطلب ا وا ولائية ــــــــــــخصائص ا ة ا  ا

ي هاـــــــــــــوطبيعت                     و قا  ةــــــــــــــــــا
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مطلب  تسيير و  شأة: الأولا ولائية  ة ا ا و ظيما حضري ت عقار ا ا  

يوم، تتمثل في            ى حد ا جزائر إ معتمدة في ا عقارية ا سياسة ا إن تاريخ ا
معتمدة عبر  عقارية ا سياسات ا عقارية  الاحتياطاتا سوق ا لبلدية، وما يسمى با عقارية  ا

تي  شأتا حد  أ اروضع ا بلديات لاحت ممارس من قبل ا م هذ 1ا عدم تح ، وأيضا 
وعاء ا حضري، الأخيرة با عقارية فيها، خاصة  عقاري ا ظمة ا تعاقب الأ تيجة  وهذا جاء 

فرسي ذي عرف قبل فترة الاستعمار ا ظام الأهلي وا ها ا تشريع  م فرع الأول(، وا ) ا
ي(، وبعد فترة  ثا فرع ا فرسي) ا مية الاجتماعية،  الاستقلالا ت تي تتميز بمختلف ا ا

فرع ا لبلاد )ا ث(والاقتصادية  يفية 2ثا ك على  زين بذ حدد بإيجاز مر ، وهذا ما س
حضري: عقار ا تسيير وترقية ا ولائية  ة ا ا و شأت ا يف أ حضري، و عقار ا  تسيير ا

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

هدى، عين  عقارية، دار ا لترقية ا ي  و قا ظام ا جزائر، . بوستة إيمان، ا (.31،32، ص)2011مليلة، ا 1  

ثة،  عمار.  ثا طبعة ا جزائر، ا جزائر، دار هومة، بوزريعة، ا عقاري في ا ظام ا ية وا مل .25، ص2006علوي، ا 2  
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فرسي فرع الأول: قبل الاحتلال ا  م(1830-م1500) ا

ادرا ما           عقاري ، إذ  لوعاء ا جماعية،  ية ا مل مرحلة، باعتماد ا قد عرفت هذ ا
لم فيه فردية، وقد ا ات ية ا مل عقارعن ا ة  ختلف تسيير ا دو معتمد في ا ظام ا حسب ا

شريعة الإسلامية مستمد من ا ذاك وا ية آ عثما ا ، وقد 1ا و ية قا عثما ة ا دو أصدرت ا
لاحقة فأصدرت لائحة 1858لأراضي عام  ين ا قوا عديد من ا ك إصدار ا م ثم تبع ذ

طابو عام  دات ا ون 1859تعليمات بحق س عام ثم إعلان قا فس ا طابو في  ظام ا م ثم 
طابو عام  طابو عام 1861ا ظام ا ب عام 1867م، وملحق  ظام تملك الأجا م، و

ون1869 قا ظيم وتسيير ا 2م، وبموجب هذا ا تمي تم ت تي ي فئة ا عقار على حسب ا
يها ملك، فوجدت إ حبوس: أراضي ا عرش ،وأراضي ا مخزن،  ،وأراضي ا وأراضي ا

بايلك.و  صحراء، وأراضي ا  أراضي ا

ملك          تفاع،  فمثلا أراضي ا صاحبها حق الا تي تخول  قصد بها تلك الأراضي ا
ل مال  ي أيضا  شيء بصفة مطلقة، وتع تصرف با ه، وا لتحويل بإرادة ما حر قابل 

ت  ا ها  ظيمها، إذ أ صاحبها فقط تسييرها، وت ية فردية، يحق  وهي أراضي ذات مل
يين، لعثما م تخضع فعلا  زية، و مر سلطة ا شأت أيضا أراضي  محررة من مراقبة ا و

خواص، أو عن طريق  باي أو من ا تظمة من طرف ا شراء بصفة م ملك عن طريق ا
از  ت ية ا مل ين في ا مشتر ي ا ك من خلال بقاء الأها بايلك، وذ وح من طرف ا مم ل ا

مطلق في  تصرف ا ان عددهم بحق ا شيوع، مع احتفاظهم مهما  ة في ا ل سهو ب
قسمة وقت ما  هم طلب ا ما يم شيوع،  شريك في ا موافقة ا حاجة  شائع دو ا صيبهم ا

 3أرادوا.

                                                           

سابق، ص ) . 1 مرجع ا  (.27-26عمار علوي، ا
ة( 2 دو ي ومجلس ا عا اف ا فقي)محامي بالاستئ وان ). محمد ا يةظام ، مقال بع عثما ة ا دو ية الأراضي في ا (، مل

تورة شيما عطا الله،  د تدى ا شور في م  .     http://www.shaimaaatalla.com/vb/showthread.php?t=6538م

مرجع، ص.  3 فس ا  (.29-28) عمار علوي، 

http://www.shaimaaatalla.com/vb/showthread.php?t=6538
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حبوس )         وقف(أما أراضي ا ت تساهم  أراضي ا ا ها  حقبة بأ تميزت خلال هذ ا
ثير من  سلاطين ا عديد من الأمراء وا تي عرفت وقف ا بر والإحسان وا في أعمال ا
لاجئين خاصة  مسلمين ا سد حاجات ا ك  عاديين والأشراف، وذ ان ا س هم، وأيضا ا أملا

لمساهمة في إعداد  وقت، وأيضا  ك ا يا في ذ ك من اسبا شاري وذ لجيش الإ ات  ث ا
مرافق  فقراء، ولإعداد أيضا بعض ا معوزين وا مساعدة ا بلاد، وأخرى  دفاع عن ا بهدف ا

مجالات الأخرى عديد من ا عامة، وشملت أيضا ا تشار  1ا يل على أن ا وهذا ما هو إلا د
ي مع الإشار  عثما عهد ا ثر لاسيما في أواخر ا ثر فأ وقف وازدهار أ ت ا ا امه  ة بأن أح

شريعة الإسلامية،  ام ا ثامن  2خاضعة لأح قرن ا وقفية مع مطلع ا وأصبحت الأراضي ا
ك  ها شملت في ذ ة، إذ أ دو عشر تستحوذ على مساحات شاسعة لا تماثلها إلا أملاك ا

سواقي...، وقد وزع عيون وا خبز وا ادق وأفران ا ف ين وا ا د ا عقارية  وقت الأملاك ا ت ا
جامع  خيرات، وأوقاف ا شريفين، وأوقاف مؤسسة سبيل ا حرمين ا هذ الأوقاف بين ا
شرفاء، وأوقاف  س وجماعة ا د مال، وأوقاف أهل الأ بير، وأوقاف مؤسسة بيت ا ا

ات ث عامة وا مرافق ا د أوقاف ا ج معوزين من ا مرابطين وا وقفي 3ا ظام ا ان يسير ا ، و
علمي  مجلس ا ذاك ا قضاء والأعيان، ومسؤول آ في ورجال ا ح مفتي ا ون من ا م ا

وقفية، وتحديد  عقارية ا ى إدارة وتسيير الأملاك ا ان يتو ه  ي إذ أ ما قاضي ا وقف، وا ا
تصرف فيها.  4يفية استثمارها، وا

لقبائل وتمتاز          ت جلها أراضي ملك جماعي  ا عرش ف سبة لأراضي ا أما با
طابع ا مخصصة با مخزن فهي تلك الأراضي ا ثر شيء، وأراضي ا فلاحي أ ريفي وا

ة، أي  دو حديث تعد أملاك ا ون ا قا بايلك هي بمفهوم ا ريين، وأراضي ا عس لاجئين ا
فلاحي. حضري وا وعية ا عقار ب وقت، وشملت ا ك ا باي في ذ  أملاك ا

                                                           

طازي، درا. أ. خير 1 دين موسى ف عقاريةا ية ا مل ية في ا و عقارية سات قا ية ا مل واردة على ا تبرع ا  –)عقود ا
وقف توزيع، عمان، الأردن، ، (-ا شر وا ل ى، دار زهران  طبعة الأو جزء الأول، ا   .وما بعدها 128، ص 2011ا

جزائري، دار  2 تشريع ا عام في ا وقف ا ازة، ا جزائر، ص. أ. محمد  شر، عين مليلة، ا لطباعة وا هدى   .49ا
و 3 قا د رامول، الإطار ا توزيع، . د. خا شر وا لطباعة وا جزائر، دار هومة  وقفية في ا لأملاك ا ظيمي  ت ي وا

طبعة  جزائر، ا  (.16-14، ص )2006ا
ازة،  4 سابق. أ. محمد  مرجع ا  .50، ص ا
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حضري من خلال يجب أن و   عقار ا بيرا با ت اهتماما  ية أو عثما ة ا دو شير بأن ا
قلاع  تصوف وا حوها من زوايا، وقباب أهل ا مساجد و تي تجسدت في ا عمارة، وا ا

مسجد  اء ا قصور، فأحمد باي مثلا قام بب دور وا ات وا ث جسور وا ر  الأعظموا بمعس
ق محمدية وبعض الأضرحة وا مدرسة ا ياءباب على وا ذي سمي باسمه في  ،الأو وقصر ا

ة، طي مشهور قس جسور ا ية ومد ا تا مدرسة ا اء ا ح باي قام بب ى أحمد وصا سب إ ، و
خامس، ومستشفى  ذي أقام فيه شارل ا موضع ا اء قلعة حسن في ا دين ب باشا بن خير ا

تشاوة..... بير، وجامع  لشر  ،وحمام  ذاك وفقا  ى آ ت تب ا تي و قواعد ا معايير وا وط وا
ذين  معمار، ا دسي ا ام وهذا بعد استشارة أهم مه ح اء من  استوحوايفرضها ا ب طريقة ا

ي معين  ك على طابع جما سية، معتمدين في ذ د ها الأ حضارات خاصة م عديد من ا ا
لعقارات يستوحىومحدد، ووفق مخطط موحد  مشترك  تسيير ا ظيم وا ت ه ا حضار  م  1ية.ا

فرسي اء الاحتلال ا ي: أث ثا فرع ا م(1962-م1830)ا  

حضري أهمل          عقار ا ن، وا س مرحلة أن قطاع ا ر في هذ ا ن ذ إن أهم ما يم
فرسية، سلطات ا بيرة من طرف ا ان هدفها الأساسي هو مصادرة جميع  بدرجة  ف

مؤ  سيلت ا و اتوس  ون سي ه قا ما تضم ، 1863أفريل  12خ في ر الأراضي، وهذا وفقا 
مؤرخ في  ون ا قا ذي جاء في ا رغم من  1873،2جويلية  26ومشروع واري ا وهذا با

ها يها، بأ جزائريين إ تبا ا ة أن تجلب ا طي ت في إطار مخطط قس ها حاو ى  أ سعت إ
تي  ل الاجتماعية والاقتصادية ا مشا افة ا واحل  اء  ا ك وأث ن بمقابل ذ ها،  ون م يعا

تحرير قامت بحرق ما يقارب  مقاومة، هذا في  8000حرب ا ق ا ي بهدف خ موقع س
ملموس. واقع ا  ا

                                                           

قاسم سعد الله، ت 1 ي ). د. أبو ا ثا جزء ا ثقافي،  ا جزائر ا غرب الإسلامي، بيروت، 1830-1500اريخ ا (، دار ا
ان،   وما بعدها.  445، ص 1998ب

سابق، ص ) 2 مرجع ا  (.58، 54. عمار علوي، ا
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ية         و قا صوص ا ى ا رجوع إ ه با حضري  ،إلا أ عقار ا ظيم ا ت تي ظهرت  ا
تعمير اء وا ب صوري با ست اهتمامها ا تي ع متعلقة ،وا ام ا عقار  جدها حددت الأح با

ون  مثال: قا ها على سبيل ا ر م ذ حضري و ذي اشترط وضع  1884أفريل  04ا وا
ذي ص ون ا قا طريق، وا ب ا بلدية، وتسوية الأراضي والاصطفاف على جوا در مخطط ا

تي يبلغ عدد  1902فيفري  15في  بشرية ا تجمعات ا اء في ا ل عملية ب ذي اشترط  ا
ها  ا ون  20.000س بلدية، ثم ظهر قا مارس  14رخصة مسبقة تسلم من طرف ا
اسب، بحيث اشترطت هذ  1914 م توسع والإعداد ا تعمير وا متعلق بمخططات ا ا

اء ب حصول على رخصة ا ضرورة ا مخططات  ي يزيد عدد عن  ا ل تجمع س في 
مؤرخ في  10.000 ون ا قا ك ا حيث ظهرت فيه  1934جوان  15سمة، وجاء بعد ذ

مرسوم رقم  عمران، ثم ظهر ا لمة ا مؤرخ في  1650-60لأول مرة  ديسمبر  06ا
اء. 1960 ب تجزئة من أجل ا اء ورخصة ا ب متعلق برخصة ا       1ا

ث: بعد  ثا فرع ا ا هذا( -م1962) الاستقلالا ى يوم إ  

فترة بين  م:1970م و1960أولا/ ا  

مفعول وتميزت بصدور           قديمة سارية ا ين ا قوا تي بقيت فيها ا مرحلة ا وهذ ا
مؤرخ في  1962-20الأمر  شاغرة وقد حدد هذا  24/08/1962ا متعلق بالأملاك ا ا

ذين غاد لأشخاص ا يها في الآجال الأمر مهلة ثلاثة أشهر  اتهم أن يعودوا إ روا ممتل
ة لدو يتها  هم شاغرة وتؤول مل ى اعتبرت أملا ورة وا مذ  .ا

عقارية: يا/ الاحتياطات ا  ثا
مؤرخ في  26-74رقم  بصدور الأمر          مر  20/02/1974ا  ، 27-76 اسيم:وا

عقارية  76-29 ،76-28 متعلقة بالاحتياطات ا  تغييرات عقارية جذريةأحدثت لبلدية ا
حضرية، حيث في  اطق ا م ت بموجب هذا الأمرا واقعة حو مدن  الأراضي ا في ا

                                                           

س  1 يسا رة  ات احترامها، مذ جزائري وضما تشريع ا تعمير في ا تهيئة وا ريمة، عليلي حفصة، قواعد ا حي  . صا
و  مدية، ص قا حقوق، جامعة يحي فارس با لية ا ون عقاري،   .6ن عقاري، تخصص قا
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ية أو عمرا اطق ا م بلديات وا ى ا لتعمير إ قابلة  تصرف فيها ا ين من ا مواط ع ا  1،مع م
دمج هذ الأراضي في  مساس بحقوقهم  ية تضمن عدم ا و ك من خلال إجراءات قا وذ

عائلية. يها مع مراعاة احتياجاتهم ا ما عقارية مقابل تعويض تدفعه   احتياطاتها ا
قيام ببيعها على       اء وا لب مخصصة  حق في تهيئة قطع الأراضي ا لبلدية ا ح  وم

واعه. ل أ ن أو الاستثمار ب س ت معلقة با ا ة سواء أ دو  2أساس تقدير أملاك ا
تصرف       لبلدية ا ن  ون ويم ة مقابل عوض فيجب أن ي اء على إجراءات معي فيها ب

ي، ويجب أن  وا موافقة ا خاضع  بلدي ا شعبي ا لمجلس ا ة  ية موضوع مداو مل قل ا
ها أن تقوم ببيع  بلدية، فيم اء موضوع تجزئة من قبل ا لب ل قطعة أرض معدة  ون  ت

مؤسس محلية وا جماعات ا ة وا دو ح ا صا ية، وأيضا هذ الأراضي  عمومية الاشترا ات ا
ة في دفتر  تزامات وحقوق مدو شروط ومبلغ محدد، ووفقا لا خواص وفقا  ح ا صا

بيع، خاص با شروط ا ام خاصة من  3ا مواطن بأح جزائري خص ا مشرع ا علم أن ا مع ا
حاجات  عقارية حسب ا يفيات استفادته من الاحتياطات ا ة قواعد تحدد  خلال ترسا

خاصة به عائلية ا جزائري في خضم ضبط قواعد الاحتياطات  4،ا مشرع ا ما حدد ا
بلد ذي تدفعه ا تعويض ا لبلدية قيمة ا تابعة  عقارية ا عقاري، ا لوعاء ا تسابها  ية مقابل ا

ولاية  ة وأملاك ا دو تابعة لأملاك ا لأراضي ا سبة  ها الأصلي؛ فبا وتختلف حسب ما
يها فيما بعد تعويض ن أن يضاف إ ار واحد ويم ون مقابل ثمن رمزي مقدر بدي  ت

ك، إضافي ى ذ حاجة إ ية إن اقتضت ا ثيرة أهمها أن ميزا ك يرجع لأسباب  بلدية  وذ ا
لاستثمار،  ها  موجهة م عقارية خاصة تلك ا فقات الأوعية ا لا تستطيع أن تغطي جل 

تخفيف عبء تسييره ك  سب من هذا خاصة، وذ ك حل أ م تجد في ذ ة  دو  اــــــــــما أن ا

                                                           

وهاب، ) . 1 عقارية وتأثيرها على الاستثمارد. برتيمة عبد ا لاحتياطات ا مؤطرة  ام ا ر، تطور الأح مف (، مجلة ا
ي عشر ) ثا عدد ا رة، ا  .72، ص 2015(، مارس 12جامعة محمد خيضر بس

مواد  . 2 ظر ا وين احتياطات عقارية 1974فبراير  20مؤرخ في  74/26(، من الأمر رقم 10، 7، 2)أ ، يتضمن ت
بلدية، جريدة رسمية رقم عدد  ح ا  (.292-291، ص )1974مارس  05، صادرة بتاريخ 19صا

بلدي1976فبراير  7مؤرخ في  76/27مرسوم رقم ا.  3 لبيع من قبل ا ية  ما يفيات ا قطع ،  يتضمن تحديد ا ات 
عقارية، جريدة رسمية عدد  لاحتياطات ا تابعة  صادرة في  17الأراضي ا  .1976فبراير  27ا

مرسوم  4 ين 1976فبراير  7مؤرخ في  76/28. ا ما لخواص ا عائلية  يفيات تحديد ضبط الاحتياجات ا ، يتضمن 
اء، جريدة رسمية عدد  ب صادرة في  17لأراضي فيما يخص ا  .1976فبراير  27ا
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وحدها، فاحتاجت  عقاري  وعاء ا فلها با ك وت عقارية، وذ بلدية بالاحتياطات ا تدعيم ا
ما يرجع سبب حتى ت حضري،  ه ا عقاري خاصة م لوعاء ا ظيم  ت تسيير وا ضمن حسن ا

امل سيطرة عليه با وع ومتشعب ويصعب ا جزائر مت عقار في ا ون أن ا ى  ك أيضا إ   ذ
ك  مستفادة من ذ بلديات ا حصر وقد حددت قائمة ا بمقتضى قرار وزاري  على سبيل ا

ويين، يتم تحديد مبلغ  1،مشترك مع طبيعيين أو ا لخواص ا ة  مملو لأراضي ا سبة  أما با
عقاري،  وعاء ا تي يتخذها ا وجهة ا ة ومحددة وحسب ا معايير معي تعويض فيها وفقا  ا

تمويل يفيات ا ل بلدية عن الأخرى2وحسب  ية وأهمية  ، وتختلف  ا س ثافة ا فتراعى ا
شاط الاقتصادي، وموق طقتين وفقا ا ى م ل بلدية مقسمة إ ت  ا جغرافي، و عها ا

مرسوم  332،3-82لمرسوم  غي با ذي أ معايير هذا الأ 02-86ا فس ا ذي اتبع  خير ا
طقة فرعية، وحدد إلا أ طقة بها م ل م اطق أساسية، و ى أربعة م ل بلدية إ ه قسم 

ار ا دي طقة.با ل م متبع في  وزاري  ما جاء 4سعر الأساسي ا قرار ا سياق ا فس ا في 
مؤرخ في  مشترك ا بلديات  1986أفريل  9ا تحديد أسعار شراء ا ذي وضع جدول  ا

تفصيل عقارية با داخلة في احتياطاتها ا لمرسوم لأراضي ا ك تطبيقا  ، مع 02-86، وذ
طقة ل م متبع في  سعر الأساسي ا ون أقل من ا علم أن هذ الأسعار لا يجب أن ت  . 5ا

عقارية، أن        ام الاحتياطات ا ظيم أح ت تي وضعت  ين ا قوا ة ا جد في ترسا و
ك دون مساعدة من هيأة أو  بلدية وذ ان يسير مباشرة من طرف ا حضري  عقار ا ا

غرض هذا ا مرسوم رقم مؤسسة معدة  رغم من صدور ا شروط  200 -83، با محدد   ا
                                                           

مؤرخ في  1 مشترك ا وزاري ا قرار ا ة  23. ا يو س تي تحصل على أراضي من  1979يو بلديات ا يتضمن قائمة ا
دي وين احتياطات عقارية مقابل ا ت ة  دو رمزي، جريدة رسمية عدد أملاك ا صادرة بتاريخ ، 26ار ا يو  26ا يو

1979. 

يفيات ا 76/29. مرسوم رقم  2 بلدية، جريدة يتضمن تحديد ا عقارية ا لاحتياطات ا ة  و م ية لامتلاك الأراضي ا ما
صادرة بتاريخ 17رسمية عدد   .1976فبراير 27، ا

تي تدخل في 1982وفمبر  6مؤرخ في  82/332. مرسوم رقم  3 لأراضي ا بلديات  يفيات حساب شراء ا ، يحدد 
ها،  ازل ع ت عقارية، وأسعار ا صادرة بتاريخ 45جريدة رسمية عدد إعداد الاحتياطات ا  .1982وفمبر  19، ا

اير  7مؤرخ في  86/02. مرسوم رقم  4 داخلة في  1986ي لأراضي ا بلديات  يفيات تحديد أسعار شراء ا يضبط 
عدد الأول ) عقاري وأسعار بيعها، جريدة رسمية ا صادرة في 1احتياطاتها ا اير  18(، ا  .1986ي

زاري مشتر. 5 ، الذي -من المرس رق  ، يتضمن تطبي أحكا المادة أفريل  مؤرخ في  قرار 
ا، جريدة رسمي  أسعار بيع  ، اري ا الع ديا للأراضي الداخ في احتياطات يا تحديد أسعار شراء الب يضبط كي

 .ديسمبر  ، الصادرة بتاريخ عدد 
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محلية  عمومية ا مؤسسة ا شاء ا لجماعات إ ح صلاحية  ذي م ظيمها وسيرها، ا وت
تخفيف  شأ مؤسسات عمومية  حها أن ت طاق تسيير مصا ولاية في  بلدية وا محلية ا ا

عبء عليها.  ا
مرسومين  ثا/ صدور ا  :04-86و  03-86ثا

اك حل         ن ه م ي حضري،  عقاري ا وعاء ا بلدية في تسيير ا أمام إثقال عاتق ا
ة  ا و رة ا ا ظهرت ف ك، ومن ه ها في ذ تشار شأ مؤسسات عمومية  ة إلا أن ت دو أمام ا

مرسوم  عقارية، فصدر ا ية 03-86ا ة عقارية وط ا شاء و متضمن إ بصفتها مؤسسة  ا
شخصيعمومية ذات طابع إداري  ي ةتتمتع با ما وية والاستقلال ا مع مبادرة ا ى ا ، وتتو

ها في  مسطرة  بلديات قصد تحقيق الأهداف ا بأي إجراء من طبيعته أن يسهل عمل ا
عقارية  الات ا و شط عمل ا ي، وت عمرا تسيير ا برمجة وا عقارية وا مجال الاحتياطات ا

محلية وحقوقه وتتابعه، لاسيما في مجال تأط بلدية وتسييرها عقارية ا  1.اـــــــير الاحتياطات ا
مرسوم رقم  محلية؛  04-86وصدر أيضا ا عقارية ا ة ا ا و متعلق با لبلدية ا ح  ذي م ا

شاء مؤسسة عمومية ذات طابع  ة مع بلدية صلاحية إ فردة أو مشتر اقتصادي بصفة م
وين احتياطاتها  فيذ عمليات ت تي تتجسد أو بلديات أخرى بهدف ت عقارية وبيعها وا ا

مادة  ص ا مرتبطة  2مهمتها حسب  عمليات ا فيذ ا ور أعلا في ت مذ مرسوم ا من ا
ها  ما أ تعمير وتعليماته،  توجيهات مخطط ا وين مجموع احتياطات عقارية تطبيقا  بت

لف تهيئة، وتقوم أو ت قرارات برامج ا مطابقة  ية والإدارية ا تق ملفات ا من يقوم  تعد ا
خاصة طبقا  اطق ا م اعية، وا ص ية وا س اطق ا م دراسات أو أشغال تهيئة ا با
شراء  ازل أو ا ت متعلقة بعمليات ا عمليات ا تعمير وتعليماته، وجميع ا توجيهات مخطط ا

تي تقوم بلدية...،  ا امها 2بها ا مؤسسة تخضع في أح ى أن هذ ا وتجدر الإشارة إ
 .117-85، ورقم 200-83لمرسومين رقم 

 

                                                           

مؤرخ في  86/03. مرسوم رقم  1 اي 7ا عدد الأول، 1986ر ي ية، جريدة رسمية ا ة عقارية وط ا شاء و متضمن إ ، ا
صادرة بتاريخ  اير  08ا  .1986ي

مؤرخ في  86/04مرسوم رقم   2 . اير  7ا عدد الأول، 1986ي محلية، جريدة رسمية ا عقارية ا ة ا ا و ، يتعلق با
صادرة بتاريخ  اير 08ا  .1986ي
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ة  رابعا/  :1990بعد س
ون رقم     قا غاء  25-90بموجب ا متمم تم إ معدل وا عقاري ا توجيه ا متضمن ا ا

مرسوم  ص في مادته  26-74ا ه  ما أ عقارية،  متضمن الاحتياطات ا على  73ا
شاؤها، تسير من  بغي إ تي ي مستقلة أو ا متمايزة وا عقاريين ا ظيم ا ت تسيير وا هيئات ا

تاب عقارية ا محافظة ا ولايةطرف ا بلدية وا محلية ا لجماعات ا مرسوم1عة   ، ثم صدر ا
فيذي رقم  ت عقاريين  405-90ا ظيم ا ت لتسيير وا محلية  الات ا و ذي أعلن عن ميلاد ا ا

ها  عقارية خاصة م متعلقة بالاحتياطات ا تطبيقية ا مراسيم ا غى بدور ا حضريين، وأ ا
ذي أحدث تغييرا 04-86، و86-03 عقاري ، الأمر ا وعاء ا جذريا في تسيير ا

مؤسسة وطا بهذ ا حضري، إذ أصبح م بلدية، ا شعبية ا س ا مجا ، إذ يتعين على ا
شاؤها ها إ تعاون فيما بي ولائية وحدها أو با شعبية ا س ا مجا  .2وا

فيذي          ت مرسوم ا مرسوم  408-03ن وأمام صدور ا ذي عدل ا ، 405-90ا
س ا مجا ما أصبحت ا مؤسسة، و شاء هذ ا ة عن إ مسؤو ولائية وحدها فقط ا شعبية ا

تعديل   بلديات، إذ أن اسمها أصبح بموجب هذا ا ها فروع على مستوى ا شئ  ن أن ت يم
حضريين" عقاريين ا ظيم ا ت لتسيير وا ولائية  ة ا ا و امها مفصلة 3 " ا اول أح ت تي س وا

ه لاحقا.  في ما سيأتي بيا
               

 
   

 

                                                           

ون رقم  1 متمم، جريدة رسمية عدد 1990وفمبر  18في ، مؤرخ 90/25. قا معدل وا عقاري، ا توجيه ا ، يتضمن ا
صادرة بتاريخ 46  .1990وفمبر  18، ا
فيذي رقم  2 ت مرسوم ا لتسيير 1990ديسمبر  22، مؤرخ في 90/405. ا محلية  ة ا ا و ، يحدد قواعد إحداث ا

حضريين، جريدة رسمية عدد  عقاريين ا ظيم ا ت صادرة بتاريخ ، 56وا  .1990ديسمبر  26ا
فيذي رقم  3 ت مرسوم ا فيذي 2003وفمبر  5، مؤرخ في 03/408. ا ت مرسوم ا محدد  405-90، يعدل ويتمم ا ا

حضريين، جريدة رسمية عدد  عقاريين ا ظيم ا ت لتسيير وا محلية  ة ا ا و صادرة بتاريخ 68قواعد إحداث ا ، ا
09/11/2003. 
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مطلب  يا ثا ولا  تعريف: ا ة ا ا و تسيير ا ظيمئية  حضري وت عقار ا  ا

عقار           عرف ا ى أن  ه من الأو ا أ عقارية رأي ة ا ا و تعريف ا تطرق  قبل ا
فرع الأول(، و  حضري )ا ا توضا ى  ك حتى يتس شأت من ذ ذي أ دقيق ا حى ا م يح ا

ة  ا و ولائيةأجله ا ى تعريفها  ا تطرق إ ك  حضري، ثم بعد ذ عقار ا تسيير وترقية ا
تشريع فقهيا ي(، وا ثا فرع ا ث( ي )ا ثا فرع ا  .)ا

فرع الأول حضري تعريف  :ا عقار ا  ا

حدد      قضائي:وس فقهي، وا تشريعي، وا  تعرفه ا

تشريعي أولا/        تعريف ا حضريا  : لعقار ا

مادة صت        ل شيء مستقر  683ا عقار هو: " ي، على أن ا مد ون ا قا من ا
ون ثابت ومستقر  عقار هو شيء مادي ي قله دون تلف" فا ن  بحيز وثابت فيه ولا يم

ى آبحيز  ان إ قله من م شيء أو يضيع  بحيث يستحيل  ك ا خر دون أن يتضرر ذ
تج مشتملات و 1فيتلف. ست ن أن  حضري يم عقار ا ونمن ا قا متضمن  25-90 ا ا

عقاري  توجيه ا ه تلكا لتعمير. بأ قابلة  عامرة والأراضي ا  الأراضي ا

فيذي      ت مرسوم ا ى ا رجوع إ تي يقوم بتسييرها  408-03وبا ه حدد الأراضي ا جد أ
تهيئة  تي تضبطها أدوات ا ها تلك الأراضي ا لخصها في أ ن أن  ظيمها، ويم وت

تعمير، وهي ا توجيهي وا معتمد  لتهيئةمخطط ا تعمير، ومخطط شغل الأراضي سواء ا وا
ون رقم  قا ى ا عود إ ا أن  ن  طلق يم م م يصادق عليه بعد، ومن هذا ا ذي  -90أو ا

مواد  29 ى ا ضبط إ متمم، وبا معدل وا تعمير ا تهيئة وا متعلق با جد  2وما بعدها 20ا
مبرمجة  قطاعات ا معمرة، ا قطاعات ا توجيهي هي: ا مخطط ا تي يغطيها ا اطق ا م أن ا

لتعمير قطاعات غير قابلة  مستقبلية، وا تعمير ا عقار لتعمير، قطاعات ا ي فإن ا تا ، وبا
                                                           

جزائر، . د. علي فيلا 1 شر، ا ل حق، موفم  ظرية ا  (.348-347، ص )2011ي، 
ون رقم  2 ون رقم 2004أوت  14، مؤرخ في 05-04. قا قا مؤرخ في  29-90، يعدل ويتمم ا ، 01/12/1990ا

تعمير، جريدة رسمية عدد  تهيئة وا متعلق با صادرة بتاريخ 51وا  .2004أوت  15، ا
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تعمير تهيئة وا ون ا قا حضري طبقا  اء،  1ا لب قابلة  ية، وا مب قصد به تلك الأراضي ا
ت مساحات وا ى أن ا مستقبل، وتجدر الإشارة إ اء في ا ون مشروع ب ن أن ت ي يم

عقار  ايات تدخل في إطار ا ب خدمة هذ ا موجهة  حضرية ا غابات ا خضراء وا ا
حضري.  ا

مادة          جد أيضا ا مرسوم رقم  21و مؤرخ في  63-76من ا ة  25ا مارس س
مع 1976 عقاري ا سجل ا ه يتعلق بتأسيس ا حضري بأ عقار ا متمم عرفت ا دل وا

لجهات  ظامية  مرقمة بصفة  طرقات ا موجودة على ا ية ا مب ية أو غير ا مب عقارات ا ا
ها عن  ا تي يزيد س لبلديات ا تابعة  ية ا س ون موضوع إحداث  2000ا سمة، وت

مودعة عن طري صور ا جداول أو ا تعرف عليها في ا ق الإشارة بطاقات عقارية، ويتم ا
رقم. شارع وا ى ا   2إ

يا/  حضري:ثا لعقار ا فقهي  تعريف ا  ا

قل من          تحويل وا ل شيء ثابت في حيز ولا يحتمل ا عقار  فقه على أن ا أجمع ا
لا هلك وضاع وتغيرت هيئته فأصبح شيئا آخر ى آخر وا  ان إ عم حضري ، وأن ا قار ا

واع  وع من أ ملك عقار هو من  يةات ا اطق مب ة داخل م ائ لارتقاء  3،ا ية  إذ هو آ
سان حياة  بالإ حصول على متطلبات ا ة، وتسهيل قدراتهم على ا وتمتعه بحياة مستقرة وآم

ترفيه  عامة، وا فعة ا م ى ا وصول إ ة ا ن لائق وسهو ريمة من صحة، وبيئة وس ا
تفاعل الاجتماعي، وتقوي قدراته في ممارسة  ثقافة، وا ةوا مواط  4.حق ا

اء، فإن  أنوبما         لب قابلة  ية وا مب حضري يتضمن في جله الأراضي ا عقار ا ا
م ها مختلف ا ية بأ فقه عرف الأب تي تقام على سطح الأرض من عمارات، ا شآت ا

                                                           

جزائر،  1 ية، دار هومة، ا ثا طبعة ا جزائري، ا عمران ا ون ا ي رابح صافية، قا  . 71، ص 2015. د.إقلو
جزائر،  2 عقاري، دار هومة، ا شهر ا متعلقة با ظيمية ا ت تشريعية وا صوص ا اس علي، ا  .44، ص2007. أ. و

حقوقية،  3 شوات زين ا ي، م ثا جزء ا عقاري )دراسة مقارة(، ا ون ا قا وسيط في ا دين، ا تور عفيف شمس ا د . ا
 (. 1،2، ص )2011

ة: حي  4 عاتر، دراسة حا ة بئر ا حضري بمدي تحسين ا ن جماعي،  300. سعود خليل، بوزيان زيد، ا رة س مذ
هماستر،  وجيا، قسم ا و ت علوم وا معمارية، جامعة تبسة، لية ا  .21، ص2015/2016دسة ا
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ان حجمها أو طريقة تشييدها، شرط ، وطرقات... أيا  لميا ات  أن  وجسور، وآبار، وخزا
ون هذ الأ ية ثابتةت ها  ب ا ون ثابتة في م ومستقرة ومتصلة بالأرض اتصالا قارا، وت

ها فتخضع  قلها دون تلف، فبمجرد ارتباطها أو إدماجها بالأرض تصبح جزءا م يستحيل 
ي و قا ظام ا ية.فس ا دوام في الأب ه لا يشترط ا ما ا  ،1  

ثا/ حضري:  ثا لعقار ا قضائي  تعريف ا  ا

ا  جبدراست م  مجلس الأعلى،  ة، وا دو عليا ومجلس ا مة ا مح صادرة عن ا  دـــــــــــلقرارات ا

زاعات ت  قرارات تضم ا بعض ا ن وجد حضري،  لعقار ا    حول تعريف قضائي 
تعمير  دت في جلها وفي حيثياتها بأن مساحات ا تي أ لبلدية، وا عقارية  الاحتياطات ا

هائيا في  قرار رقم تدمج  ه ما حدد ا عقارية، ومثا صادر بتاريخ  22779الاحتياطات ا ا
شور،22/03/2006 ة، غير م دو قضائي رقم  ، عن مجلس ا ما تضمن الاجتهاد ا

صادر بتاريخ  203024 شور، بأن 12/06/2000ا ة، غير م دو ، عن مجلس ا
تي جزئت قبل صد عقارية وا مدمجة في الاحتياطات ا توجيه الأراضي ا ون ا ور قا

عقاري رقم  ا  25-90ا تي تبقى ه عقارية ا الات ا و يس ا بلديات و تبقى من اختصاص ا
ب ح ا صا مرحلتين  2لدية،مجرد مسير  لتمييز بين ا قطة فاصلة  ان  وهذا الأخير 

وظيفة  بلدية، وبين ا عقاري من طرف ا لوعاء ا مباشر  تسيير ا تاريخيتين أي بين ا ا
ه  ما ا حضري،  عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و شأت من أجلها ا تي أ الأساسية ا

تي تم تحصيصها غموض حول مصير الأراضي ا بلدية قبل  أزاح ا وقسمتها من طرف ا
شير بأن هذ الأراضي تدخل في إطار  ا أن  ة، ويبقى دائما ملزم علي ا و ميلاد هذ ا

تعمير. تهيئة وا حضري، وفي إطار أدوات ا عقار ا  ا

 

 
                                                           

سابق، ص) 1 مرجع ا ي، ا  (.349-348. د. علي فيلا

جزائر،  2 ليك، ا شورات  ثة، م ثا طبعة ا ي، ا ثا جزء ا عقاري، ا قضاء ا جزائري في ا . أ. جمال سايس، الاجتهاد ا
 .1112، ص 2013
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فرع  يا ثا ولائية  :ا ة ا ا لو تشريعي  تعريف ا  ا

ولا     بلدية أو ا محلية سواء ا لجماعات ا حت  شاء مؤسسات قد م ية صلاحية إ
لمواد  ون رقم  154و 153عمومية ذات طابع اقتصادي وتجاري، وهذا طبقا  قا من ا

مواد  11-10 بلدية، وا متعلق با ون رقم  148و 147، 146ا قا متعلق  07-12من ا ا
فيذي  ت مرسوم ا ى ا رجوع إ ولاية، وبا فيذي رقم  408-03با ت مرسوم ا ذي يعدل ا ا

حضري،  90-405 عقار ا ظيم وتسيير ا ت ة محلية  ا متضمن إحداث و ة ا ا و جد أن ا
ولائي شعبي ا مجلس ا شأ من طرف ا ولائية ت لف  ا عقاريـوت دات ا س  ةبتسيير ا

شاء هذ  ي فإ تا بلدية أو عدة بلديات، وبا ها فروع على مستوى ا شأ  حضارية، وت ا
ولاية فقط، ية ا ة أصبح مسؤو ا و بلدية أيضا أو  ا وطا با ان أيضا م ك  علم أن ذ مع ا

ون  قا ما حدد ا ة وفقا   .1قبل تعديله 405-90عدة بلديات مشتر

فيذي     ت مرسوم ا ية من ا ثا مادة ا ي فا تا ة  408-03وبا ا لو أعطت تعريفا مختصرا 
ة ا مشتر وزارية ا قرارات ا ى ا ا إ و رجع ، في حين  ظيم وفق ما سبق ورد تي تتضمن ت

وطن،  ولايات عبر ا مختلف ا ة  ا و هاا ولائية هي فإ ة ا ا و : " مؤسسة تتفق في أن ا
شأ  ية مستقلة ت وية وذمة ما مع شخصية ا اعي وتجاري تتمتع با عمومية ذات طابع ص

ولائي شعبي ا مجلس ا ة من طرف ا ة بموجب مداو دو ، ويصادق عليها من طرف وزير ا
ولاية، هدفها ووزير ا ى مجموع بلديات ا داخلية بمقتضى قرار، يمتد اختصاصها إ

محلية. لجماعات ا حضرية  عقارية ا محفظة ا     "الأساسي هو تسيير ا

 

 

                                                           

فيذي رقم  1 ت مرسوم ا مرجع 408-03. ا سابق.، ا  ا
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فرع  ثا ثا ولائية  :ا ة ا ا لو فقهي  تعريف ا  ا

حضري هي مؤسسة ع        عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و طابع مومية ذات إن ا
اعي وتجاري، مؤسسة في حد  ص ى تعريف ا تطرق إ فرع ا ا في هذا ا ذي سيجعل الأمر ا

عمومية ذات  مؤسسة ا عمومية بصفة عامة، ثم تعريف ا مؤسسة ا ذاتها، ثم تعريف ا
تجاري بصفة خاصة:ا اعي وا ص  طابع ا

مؤسسة:   أولا/ تعريف ا

تعريفات           اك من يراها قد تعددت ا لمؤسسة، فه فقهية  ها مجموعة من ا بأ
جاز  يب معين قصد إ ها وفق تر تي تشتغل فيما بي مادية، وا موارد ا بشرية، وا طاقات ا ا
ون هدفها  مجتمع، أو من طرف هيئات عمومية، وي وطة بها من طرف ا م مهام ا وأداء ا

وفريق آخر يرون بأن  1اعي أو تجاري، فلاحي أو اقتصادي،خاص أو عام ، ص
اصر تستخدم بغرض تحقيق أهداف، أو  ع ظام ذاته هو مجموعة من ا ظام وا مؤسسة  ا
واقع إلا  مؤسسة ماهي في ا ة فا ة على أساس ارتباطات وعلاقات فعا أهداف معي

مادية. بشرية وا اصر ا ع   2مجموعة من ا

عمومية: مؤسسة ا يا/ تعريف ا  ثا

عمومية       مؤسسة ا شا هيا هدف من إ ي ا ما وي يتمتع بالاستقلال ا ئه شخص مع
مرافق عمو  مستقل  تسيير ا محلية،مية هو ا لجماعات ا ة، تابعة  دو ك بغرض  3أو ا وذ

ه. وح  مم وظيفي ا تخصص ا لجمهور حسب ا فعة عامة   أداء م

                                                           

جزائر،  1 ون، ا جامعية، بن ع مطبوعات ا مؤسسات، ديوان ا عامة في ا محاسبة ا يات ا . د. أحمد طرطار، تق
  .16ص ،2002

س، قسم  2 يسا يل شهادة  رة  عمومية،مذ مؤسسة ا وجيا الإعلام والاتصال في ا و ة، ت ية عائشة، بوراس خو . بن دا
 .42، ص2013/2014قاصدي مرباح ورقلة،  علوم الإعلام والاتصال، جامعة

توزيع،  3 شر وا ل ية، جسور  ثا طبعة ا ون الإداري، ا قا وجيز في ا  .355، ص 2007.  د. عمار بوضياف، ا
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اصر الأساسية       ع تاج بأن ا ي است تا ن با تمتع ويم عمومية هي ا مؤسسة ا تعريف ا
وط ب م وظيفي ا تخصص ا وية، وا مع شخصية ا رقابة جماعة عمومية، با خضوع  ها، وا

ون ذات طابع إداري، أو طابع ثقافي، أو طابع  ن أن ت واجتماعي، أو  اقتصاديويم
اعي  1.طابع تجاري وص

ثا تجاري: /ثا اعي وا ص طابع ا عمومية ذات ا مؤسسة ا  تعريف ا

شاطا لا         تي تزاول  مؤسسات ا تجارية هي ا اعية وا ص عمومية ا مؤسسات ا ا
اعيا وتجاريا  شاطا ص ها تمارس بصفة رئيسية  خاص، أي أ شاط ا يختلف عن ا

ظام قا ها تخضع  تجاري، وأ ون ا قا ام ا ام بطبيعته وفقا لأح ي مختلط يجمع بين أح و
ة ل في حدود معي خاص  عام وا ون ا قا  . ا

حضري         ون ا قا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و جد بأن ا هي  ومما سبق ورد 
اعي  ي ذات طابع ص ما وية والاستقلال ا مع شخصية ا مؤسسة عمومية تتمتع با

محليةوتجاري، تابعة  ى لجماعات ا لجماعات ، تتو حضرية  عقارية ا محفظة ا تسيير ا
محلية  .ا

فرع   رابعا ة  :ا ا لو قضائي  تعريف ا  ولائيةاا

ة، وعن         دو صادرة عن مجلس ا قرارات ا ى ا جزائري، وا  قضاء ا ى ا رجوع إ با
ت  تي ف ازعات ا م عديد من ا اول ا ه ت ا أ ا وجد عليا، فإ مة ا لمح عقارية  غرفة ا ا
ر  ذ حضري، و عقار ا ظيم ا تسيير وت محلية  ة ا ا لو وظيفة الأساسية  لبس حول ا ا

مثال ا ها على سبيل ا صادر بتاريخ 10979قرار رقم م ، عن مجلس 06/04/2004، ا
ة  س خامس  ة في عددها ا دو شور في مجلة مجلس ا م ة، ا دو ضبط 2004ا ، وبا

صفحة  ها 2017ا عقارية لا م ة ا ا و تي تقوم بها ا تصرفات ا ذي صرح بأن " ا ، ا

                                                           

سابقد. عمار بوضياف، .  1 مرجع ا  .356، ص 2007، ا
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تي تخص ل الأعمال ا ما  ية فقط، وا  ما ية وا تق ب ا جوا بيع أو شراء عقــــــــــارات  تخص ا
مثب عقود ا عقاريةتأو حقوق عقارية وخاصة تحرير ا حقوق ا ية هذ ا قل مل  1".ة 

ون       بلدية، يجب أن ي لخواص من طرف ا ح قطعة أرض  وأيضا فيما يخص م
ة  متضمن بيع قطعة أرض موضوع مداو عقد الإداري ا ولائية، وأيضا ا ة ا ا و بواسطة ا

لبلدية، وهو ما هو  يس  حضري و عقار ا ظيم ا تسيير وت محلية  ة ا ا لو ا  و مخول قا
قرار رقم  ل من ا ي  توا ه على ا صادر بتاريخ  3808تضم ، عن 08/04/2002ا

ة  س ي  ثا عدد ا ة ا دو شور بمجلة مجلس ا م ة، ا دو صفحة 2002مجلس ا ، 206، ا
صادر بتاريخ  قرار ا شور عن 17/01/2000وا ة غير م دو  2.مجلس ا

قرار رقم        ازعاتها، فقد حددت بموجب ا ظر في م ولاية ا سبة   130998أما با
مؤرخ في  عقارية 30/04/1995ا الات ا و ا أن ا و مقرر قا ه من ا ، حيث تضمن أ

قائمة  زاعاتها ا ي فإن  تا اعي وتجاري، وبا محلية هي مؤسسات عمومية ذات طابع ص ا
قضائية الإدارية،  مع جهة ا ون من اختصاص ا خاص لا ت ون ا لقا متقاضين خاضعين 

زاعات. مختص في مثل هذ ا عادي هو ا قضاء ا ي فا تا    3وبا

عقار      ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و تاج خصائص ا ن است سابقة يم تعاريف ا من ا
ي. تا مطلب ا ه في ا او ت حضري، وهو ما س  ا

 

      

                                                           

سابق، ص  1 مرجع ا  .217. أ. جمال سايس، ا
مرجع. أ. جمال سايس،  2  (.874،964)، ص فس ا
جزائر،  3 عقاري، دار هومة، بوزريعة، ا قضاء ا  (.105-104، ص )2002. حمدي باشا عمر، ا
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مطلب  ثاا ولا  خصائص: ثا ة ا ا و عقار ا ظيم ا تسيير وت ئية 
حضري ية ا و قا  وطبيعتها ا

تج        ست ا أن  حضري، يم عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و من خلال تعريف ا
ها مؤسسة عمومية ، وأ و ويةخصائصها ومميزها،  مع شخصية ا ، ها تتمتــــع با

ي ما فرع الأول) والاستقلال ا ظمها أن (ا تي ت ية ا و قا صوص ا ن أيضا من ا ، ويم
ية و قا تج طبيعتها ا  .ست

فرع  ولائية :الأولا ة ا ا و   خصائص ا

ولائية مؤسسة عمومية: أولا/ ة ا ا و  ا

مادة          فيذي  2من مضمون ا ت مرسوم ا جد بأن  408-04من ا سابق ورد  ا
ولائي،  شعبي ا مجلس ا ة من طرف ا شأ بموجب مداو ولائية مؤسسة عمومية ت ة ا ا و ا

اعي وتجاري. محلية، وهي ذات طابع ص لجماعات ا عقارية  محفظة ا  بغرض تسيير ا

ها عمومية         ي بما أ تا ولاية وبا ها تمارس مهم إدارية محضة وتتخذها ا أي أ
شاطاتوسيلة لإدارة  عامة، أي  حضري، مرافقها الإدارية ا عقار ا متعلقة با عامة ا ها ا

ة في  دو مساهمة في مساعدة ا ن، وا س ا لمجتمع،  ك بهدف تقديم خدمات أساسية  وذ
بريد، وا صحة، وا تعليم، وا ا شاء مرافقها الأخرى   .خدمات الاجتماعية الأخرىإ

تحقيق       صب  وظيفي م اعي وتجاري، أي أن تخصصها ا ها ذات طابع ص وأ
عامة من  حاجات ا اعية وتجارية بحتة، إذ أن هدفها هو إشباع ا أغراض محددة وهي ص
عقار  متعلق با شراء ا بيع لأجل ا بيع، وا شراء لأجل ا يب تجارية بحتة ا خلال إدارة دوا

حض حضري، ا عقار ا ضبط ا عقارية وبا سوق ا ك لاقتصاد ا ري، وخضوعها بذ
ك في تطوير الاستثمار. مساهمة بذ  1وا

                                                           

جزائر،  1 ابة، ا توزيع، ع شر وا ل علوم  ظيم الإداري(، دار ا ت ون الإداري )ا قا صغير بعلي، ا ، 2002. د. محمد ا
 (.31،27ص )
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جماعات  جماعة عمومية هي ا هيأة عمومية أو  ها تخضع دائما  وتجدر الإشارة بأ
بلدية ولاية وا محلية، ا تج عا ذي ي ك، الأمر ا عامة، وذ من  ه تمتعها بامتيازات الإدارة ا

ازعاتها مع  لعقود الإدارية، وتخضع في م برامها  لقرارات الإدارية، وا  خلال إصدارها 
قضاء الإداري،  ازعة هو ا م فصل في ا ون الإداري، أي ولاية ا لقا عام  ون ا قا أشخاص ا
اعية  ص مرافق ا اء يخص ا استث خاص و ون ا قا ازعاتها مع أشخاص ا أما في م

لق تجارية تخضع  مشروعات وا افسة ا م صمود  ها ا ى  ك حتى يتس خاص، وذ ون ا ا
قضاء  ازعات هو ا ذا م فصل في ه ي ولاية ا تا خدمات، وبا تي تؤدي ذات ا خاصة ا ا

تجاري قسم ا عادي، وبالأخص ا   .1ا

يا/ وية ثا مع شخصية ا ولائية تتمتع با ة ا ا و  :ا

ولائية مؤسسة          ة ا ا و شخصية بما أن ا ه تمتعها با تج ع ك ي عمومية فإن ذ
وية مع ية ا جر عن هذ الاستقلا ية عضوية ووظيفية، وي ها استقلا ذي يجعلها  ، الأمر ا

اصر أساسية هي:  ثلاثة ع

ي.  - ما تصرف الإداري وا ى ذاتية ا  وجود إرادة ذاتية وسلطة اتخاذ قرار تؤدي إ

ل خاصة بها تتجسد في مجلس  - ح تسيرها، وجود هيا مدير، ومصا الإدارة، وا
 وعلاقات مع إدارات أخرى.

ي. - ما تمتع بالاستقلال ا  ا

لتصر         ية  و قا تزامات، والأهلية ا حقوق، والا ى تمتعها با ف في وهذا يؤدي إ
تقاضي بواسطة مديرها أو من يمثلها  ل مستقل، وممارسة حقها في ا ها بش شؤو

ا، وحقها في مقر مست و  قل تمارس فيه مهامها.قا

 

                                                           

ون  1 قا طماوي، مبادئ ا ر . د. سليمان محمد ا ف عامة وامتيازاتها(، دار ا ث )أموال الإدارة ا ثا تاب ا الإداري، ا
عربي، مصر،   .78، ص 1979ا
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ثا/ ي ثا ما ولائية تتمتع بالاستقلال ا ة ا ا و  :ا

ية مستقلة، أي أن      ذمة ما تسابها  ه ا وية يترتب ع مع شخصية ا ة با ا و إن تمتع ا
وية من إيرادها أموال خ ية س فقات اصة بها، وميزا ها رأس ات و ة  ا و تقوم بدراستها، فا

ها  ما  تي امال أصلي  ة ا قو م عقارية، وا ية تتجسد في الأملاك ا تها من موارد ما قت
مهامها.   1جراء ممارستها 

فرع  يا ثا ة  :ا ا لو ية  و قا طبيعة ا  ولائية اا

صوص        ظرة على ا لقي  ا أن  ة يقتضي م ا لو ية  و قا طبيعة ا إن دراسة ا
ة  ها أي من س شأة  م يوم: 1986ا ى غاية ا  إ

مرسومين  ة في ظل ا ا لو ية  و قا طبيعة ا  :04-86، و03-86أولا/ا

مادة        صت ا مرسوم  2قد  عقارية  03-86صراحة من ا ة ا ا لو في تعريفها 
ية مؤسسة عمومية ذات طابع ا وط ة ا ا و صها بأن ا ية ب و قا ية عن طبيعتها ا وط

ون أن مهمتها تتمثل في الإشراف على  ك  ها ذات طابع إداري ، وذ إداري.... وعليه فإ
وطن محلية على مستوى ا الات ا و عقارية ا ، ومتابعتها في مجال تأطير الاحتياطات ا

و ون هذ ا عمران.لبلدية، وت ن وا س وزير ا مباشرة  وصاية ا ة تحت ا  ا

مرسوم      شأة بموجب ا م محلية ا الات ا و فهي مؤسسات  04-86أما فيما يخص ا
وين  شاطها إذ هي تساهم في ت اتج عن طبيعة  ك  عمومية ذات طابع اقتصادي، وذ
تي هي ذات طابع اقتصادي  خاصة بها، ا عمليات ا فيذ ا لبلدية، وت عقارية  الاحتياطات ا

ها تتم سواء عن طريق ازل.... فإن هذ  بحت، إذ أ ت عمومية، وا فعة ا لم زع  شراء أو ا ا
ى  ك حتى يتس محلية ذات طابع اقتصادي وذ ة ا ا و ون ا عمليات تقتضي أن ت ا

تقاضي بحرية. ها مرتبة الأفراد، وا زو عادي و ون ا لقا   2خضوعها 

                                                           

جزائر،  1 هدى، عين مليلة، ا ظيم الإداري(، دار ا ت جزء الأول )ا ون الإداري، ا لقا دين عشي، مدخل  .أ. علاء ا
 .41، ص 2009طبعة 

لمرسومين  ك  ظر في ذ سابق.، 86/04، و86/03. أ مرجع ا ا 2  
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فيذيين  ت مرسومين ا ية في ظل ا و قا يا/ طبيعتها ا  :408-03، و405-90ثا

مرسوم       مرسومين  405-90بصدور ا غى ا ذي أ ، أضفى 04-86، و03-86ا
محلية، ومهام أ ة ا ا لو عقارية، طابع جديد  معاملات ا ك توسع ا وسع، ويرجع سبب ذ

محلية بصفتها  ة ا ا و ون تأميم الأراضي، فلم تعد ا غاء قا خاصة بها، وا  سوق ا وتوسع ا
سابقة قادرة على مجاراة  سرعة، حيث ا ها أصبحت تتسم با معاملات خاصة أ جميع ا
مرسوم في مادته  ما  5ص هذا ا تجاري،  ل ا ش ة تمسك حساباتها على ا ا و على ان ا

مادة  ة وواجباتها تجا  3صت ا ا و ة يحدد حقوق ا ا لو ه على وجود دفتر أعباء  م
ة  شأ بموجب مداو ت ت ا ها  محلية، خاصة أ جماعات ا شعبي ا مجلس ا من طرف ا

ون  سب أن ت ه الأ ولائي، هذا الأمر جعل أ شعبي ا مجلس ا ولائي، أو من طرف ا ا
اعي وتجاري ولائية مؤسسة عمومية ذات طابع ص ة ا ا و  .ا

تع     د ا مادة ، إذ أن أ408-03ديل وهذا ما أ ة  2ه بموجب ا ا و ه غير اسم ا م
ة ولائية  ا ى و محلية إ ولائي ا شعبي ا مجلس ا حضري، فأصبح ا عقار ا ظيم وتسيير ا ت

داخلية ووزير  ة، مصادق عليها من طرف وزير ا شأتها بموجب مداو مسؤول عن  هو ا
ة دو هذ ا داخلي  ظيم ا ت ظمت ا تي  ة ا مشتر وزارية ا قرارات ا ى جميع ا رجوع إ ، وبا

ها مؤسسة عمومية صت على أ اها  ة وجد ا و اعي وتجاري. ا   1ذات طابع ص

 

 

 

 

                                                           

مرسومين:  1 ظر ا سابق03/408، و90/405. أ مرجع ا  .، ا
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مبحث  يا ثا تسيير  علاقة: ا ولائية  ة ا ا و ا
ظيمو  حضري ت عقار ا  بغيرها من الإدارات ا

حضري تعد مؤسسة عمومية ذات         عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و بما أن ا
بلديات،  ا ثر من مؤسسة واحدة  اعي وتجاري فهي تتمتع بعدة علاقات مع أ طابع ص

عقارية،  محافظة ا اءو ا ب تعمير وا تي تحتاج فيها، مديرية ا م طبيعة وظيفتها ا ك بح ، وذ
ى هيئات وصية، وهيئات ا ولائية بهذ  ستشارية،إ ة ا ا و معرفة ما مدى علاقة ا و

تفصيل في ما يأتي ك و با ذ تطرق  مؤسسات س  :ا

 مطلب الأول: ع بــــــــــــــــــــــــــــــلاقتــــا  ةـــــــــــديلها با

 ي: علاقته ثا مطلب ا محافظـــــا عقاريةــــــا با  ة ا

  ث: علاقتها بمديرية ثا مطلب ا اءا ب تعمير وا  ا
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بلدية. مطلبا  الأول: علاقتها با

بلدية بموجب  متمت         ولائية و ا ة ا ا و علاقة بين ا فيذي ا ت مرسوم ا  405-90ا
ون رقم  قا متمم، وبموجب ا معدل وا بلدية، من خلال إعداد دفتر  10-11ا متعلق با ا

مترتبة  حقوق ا واجبات وا ها، دون أن تخرج عن لأعباء يتضمن ا ل واحد م على 
معمول به، ظيم ا ت مرسوم  1ا بين مجلات تدخل 405-90أي ا طلق س م ، ومن هذا ا

ي( ثا فرع ا ة )ا ا و بلدية في ا فرع الأول(، ومجالات تدخل ا بلدية )ا ة في ا ا و  .ا

فرع الأول ة: مجالات ا ا و بلدية تدخل ا  .في ا

ة تت         ا و عقارية بلدية من خلال في ادخل ا وين وتسيير الأملاك ا حضرية ت ا
يد عمرا محيط ا عقارية اخل ا حقوق ا عقارات وا ك من خلال حيازة جميع ا ، وذ

قلها من خلال بيعها أو إيجارها، بلدية، وتقوم ب حساب ا لتعمير  مخصصة   تهاتهيئو  ا
بلدية في توتجهيز  قيام بمساعدة ا عدادها، ها، وترقيتها، وا تهيئة وا  تعمير وا حضير وسائل ا

اتها. ا عامة وفي حدود إم ك في إطار مهمتها ا  2وذ

ي: ثا فرع ا بلدية ا ة مجالات تدخل ا ا و  .في ا

زية، فإن من أهم مهامها          لامر قاعدة الإقليمية  جماعة ا بلدية هي ا بما أن ا
عقاري،  ة، ووعائها ا دو حفاظ على أملاك ا تعمير على ا تهيئة وا وتسهر في إطار ا

تعمير، تهيئة وا اء، ومطابقتها لأدوات ا ب بلديةحيث  3عمليات ا بتزويد  طبقا تلتزم ا
ية  تق ملفات ا ل ا ذا  تعمير و تهيئة وا متعلقة با وثائق ا مخططات وا الات بجميع ا و  ا

عملياو  متعلقة بجميع ا ية ا ما طلق فيهالإدارية وا م تهية بعد ات ا م تحويل و  ،وغير ا
ت عقاريةالأراضي ا شطة وغيرها من ي أدخلت ضمن الاحتياطات ا مختلفة الأ اطق ا م ، ا

ون رقم قا طلقة قبل صدور ا م ن ا س برامج ا ت محل مداولات موافق  25-90ا ا تي  ا
                                                           

مادة  1 فيذي  5. ا ت مرسوم ا سابق. 405-90من ا مرجع ا متمم، ا معدل وا  ا
مادة  2 مرجع.3. ا فس ا  ، 

ابة، 3 توزيع، ع شر وا ل علوم  جزائرية، دار ا محلية ا ون الإدارة ا صغير بعلي، قا جزائر،  . د.محمد ا ، ص 2004ا
83. 
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شاء الأراضي، تلتزم  اء أو رخص تجزئة أو إ لب ا أو موضوع رخص  و ة عليها قا ا و ا
باب تتعامل  تسوية، وفي هذا ا بضمان تسيير هذ الأراضي ولاسيما إجراءات عمليات ا
مستحقة وتدفع  غ ا مبا ة ا ا و مستثمرين وتقبض ا مستفيدين أو ا ة مباشرة مع ا ا و ا

ن(. س ة، خواص، اعتمادات ا دو ة) أملاك ا معي لأطراف ا عائدة  غ ا مبا  ا

ة ما و           ها فتلتزم أإذا سبق و في حا م تحو ية مستحقة و غ ما بلدية مبا ن قبضت ا
تسوية  ل إجراءات ا ة ثم تأخذ هذ الأخيرة على عاتقها  ا و حساب ا يا  بتحويلها إجما
مدمجة في  ية.  إذا بقيت الأراضي ا مل ى غاية تسليم عقد تحويل ا خاصة بها إ ا

بلدية جرداء مخصصة عقارية ا ة أن تضمن  الاحتياطات ا ا و يا فعلى ا وغير مسددة ما
لازمة  غ ا مبا بلدية، هذ الأخيرة تعمل جاهدة على توفير ا حساب ا اء  إجراءات الاقت
ية  ها تحول مل عقارية أي أ محفظة ا ية ا بلدية بتحويل مل تسديدات. وتلتزم ا مختلف ا

بلدية في إطار الأ اة من طرف ا مقت جرداء ا ة  26-74مر رقمل الأراضي ا ا و فائدة ا
ك وفقا لإجراءات محددة. ون ويتم ذ قا  1بقوة ا

ي: علاقتها با مطلبا ثا عقاريةما  حافظة ا

وثائق              ة ا ا و عقارية في إيداع ا محافظة ا ولائية وا ة ا ا و من علاقة بين ا ت
ظيم هوية  ى ت عقاري يهدف إ شهر ا عقارية، لأن ا محافظة ا دى ا لشهر  خاضعة  ا

عقار، تي تقوم بها  ا عرج باختصار على أهم الإجراءات ا طلق لابد أن  م ومن هذا ا
ة ا و ق ا عقارية حتى يتم  ية ا مل  هائيا.ل ا

مادة             ى ا رجوع إ ية  793هذا وبا مل قل ا ص على "لا ت تي ت ي وا ق مد
غير إلا إذا  متعاقدين أم في حق ا ك بين ا ان ذ عقار سواء  ية الأخرى في ا عي حقوق ا وا
تي تدير مصلحة شهر  ين ا قوا ون وبالأخص ا قا ص عليها ا تي ي روعيت الإجراءات ا

ية ا عي حقوق ا ية وا مل مشرع أوجب شهر حق ا رى أن ا مادة  عقار"، ومن خلال هذ ا
ين خاصة الأمر رقم شهر في قوا ظم إجراءات ا متضمن إعداد مسح  74-75الأخرى و ا

                                                           

يل  1 ر تخرج  حضري، مذ عقاري ا ظيم ا ت لتسيير وا ولائية  ة ا ا لو ي  و قا ظام ا . فلة بن قطار، سهام  سعيود، ا
مدية، ص ) جامعة يحي فارس ا حقوق  لية ا س تخصص عقاري،  يسا  (.  39-37شهادة 
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محافظة  دى ا وثائق  عقاري، أما فيما يتعلق بإيداع ا سجل ا عام وتأسيس ا الأراضي ا
لمادة  رجوع  عقارية وبا مرسوم رقم 90ا عقاري  63-76من ا سجل ا متضمن تأسيس ا ا

سلطات الإدارية أن  ضبط وا تاب ا موثقين و بغي على ا ص على ما يلي "ي جدها ت
محررة من  خاضعة لإشهار وا قضائية ا قرارات ا عقود أو ا يعملوا على إشهار جميع ا

مادة  محددة في ا ك ضمن الآجال ا يفية مستقلة عن إدارة  99قبلهم أو بمساعدتهم وذ وب
 الأطراف".

وثائق         عقود وا مشرع أوجب على محرري ا جد أن ا مادتين  ومن خلال هذ ا
ى  ضبط أو سلطات إدارية، أن يبادروا إ تاب ا وا موثقين أو  ا لشهر سواء  خاضعة  ا

محافظة ا دى ا قضائية عن طريق إيداعها  قرارات ا عقود أو ا عقارية شهر جميع ا
ك. ذ محددة  ية ا و قا ك في الآجال ا مختصة، وذ  ا

تزام في إعدادها جميع           يا، أي يتم الا و ون قا وثائق قد ي إن عملية إيداع هذ ا
محافظ  ك قيام ا ي يترتب على ذ تا مطلوبة فيها، وبا لية ا ش موضوعية و ا شروط ا ا

ذي تترتب عليه عقاري بقبول الإيداع وا شف  ا شهر، وقد يحدث أن ي فيذ إجراء ا عملية ت
اقصة أو تحتوي  ها  شهر أ مودعة قصد ا وثائق ا لعقود وا اء فحصه  عقاري أث محافظ ا ا
ك  ك، وذ وثيقة بذ عقد أو ا ي الإجراء ويخطر محرر ا تا على أخطار، فيفرض الإيداع وبا

فيذ الإجراء بعد أن يضع  مودعة قصد ت سخة ا عقارية، بإعداد ا محافظة ا عليها تأشيرة ا
قرار. هذا ا مبرر  رفض وا  1موضحا عليها تاريخ قرار ا

لشهر          خاضعة  وثائق ا عقود و ا ه يجب على محرري ا ى أ ما تجدر الإشارة إ
قيام بت مختصة إقليميا ا عقارية ا محافظة ا دى ا تسجيل و يلها بمصلحة اسجقبل إيداعها 

مخت طابع ا اصة إقليمياا و محددة قا ك في الآجال ا  2، وذ

                                                           

جزائري،  1 ون ا قا شهر في ا ظام ا ي،  جزائر، . مجيد خلفو رابعة، دار هومة، ا طبعة ا وما  122، ص 2004ا
 بعدها.

جزائري، دار هومة ،  2 تشريع ا عقارات في ا تسجيل ا ظيمي  ت ي وا و قا د، الإطار ا . أ. دوة آسيا، أ. رمول خا
جزائر،   .(72-71، ص)2007ا
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متعلقة         رسمية ا وثائق ا عقود وا ا تحرير ا و هم قا مخول  تهاء الأشخاص ا د ا ع
محافظة  دى ا هم  فسهم أو بواسطة أعوا عقارية يقوم هؤلاء بإيداعها سواء بأ ية ا مل با

ي تر  تا ك  من أجل شهرها، وبا مختصة وذ عقارية ا يةا و قا  .تيب آثارها ا

عقاري يجب أن          محافظ ا وثائق من قبل ا عقود وا ي يتم قبول إيداع هذ ا و
ك حسب  ذ مطلوبة  ية ا و قا شروط ا ون مراعيا في إعدادها ا معمول به، فإن اي تشريع ا

ك، قام بعد مخصص بذ سجل ا عقاري قبل الإيداع وتسجيله با لمحافظة ا ك  يد ذ ك  تأ ذ
ية الأصلية أما  عي لحقوق ا سبة  ل موحد با شهر، هذا الإجراء يتم بش فيذ إجراء ا بت
ه يتم شهرها عن  عقارية، فإ رهون ا تبعية خاصة الامتيازات وا ية ا عي لحقوق ا سبة  با

 .طريق اتخاذ إجراءات خاصة بها

مطلب اء ا ب تعمير وا ث: علاقتها بمديرية ا ثا  ا
ه           ولائية  عقارية ا ة ا ا و عقاري فإ ابما أن ا مرقي ا مهيأ و ا ها تقوم وظيفة ا

ية س محلات ا ك يستلزم و ، بتشييد ا لقيام بذ اعي وتجاري و محلات ذات طابع ص
بلدية تجزئة من ا ذا رخصة وا اء و ب رخص  ،إصدار رخصة ا ي تصدر هذ الأخيرة ا و

ى مديرية ا ها إ يةتقوم بإرسا اء باعتبارها هيئة ف ب دراسة طلب رخصة  تعمير و ا ية  و تق
اء ب تج أو، ا تي سيقوم رخصة ا عام والأرض ا لمسح ا جاز إزئة ومدى مطابقتها 

مشروع عليها تعمير ا لتهيئة وا توجيهي  لمخطط ا أما في ومخطط شغل الأراضي و  ،وفقا 
عام قواعد ا ى ا ة غياب هذ الأدوات تلجأ إ ك تقوم مدحا تعمير، بعد ذ لتهيئة وا رية ية 

اء ورخصة  ب تقوم هذ الأخيرة بإصدار رخصة ا لبلدية  تعمير بإرسال تقريرها  اء وا ب ا
رفضا قبول أو ا ان با د، تجزئة سواء  ون  ةمست ى قا ك إ متعلق  29-90في ذ ا

فيذي  ت مرسوم ا تعمير وا تهيئة وا يفية تح 176-91با ذي يحدد  تعمير ا ضير شهادة ا
هدم، وتسليم  مطابقة ورخصة ا اء وشهادة ا ب تقسيم ورخصة ا تجزئة وشهادة ا ورخصة ا

فيذي  ت مرسوم ا ك، وا لتهيئة  177-91ذ توجيهي  مخطط ا ذي يحدد إجراءات إعداد ا ا
متعلقة به. وثائق ا مصادق عليه ومحتوى ا تعمير وا   1وا

                                                           

سابق، ص ) 1 مرجع ا د رابح صافية، ا ي أو  .(175، 157. د. إقلو
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فرع الأول: اء ا ب  رخصة ا

مادة           ون  52حسب ا قا اء من أجل تشييد  29-90من ا ب تشترط رخصة ا
تغيير ا موجودة و ايات ا ب تمديد ا ها و ان استعما جديدة مهما  ايات ا ب ذي يمس ا اء ا ب

ضخمة أو حيطان ا عمومية ولإ ا ساحة ا مفضية على ا واجهات ا جاز جدار صلب ا
تسييج مادة  ،لتدعيم أو ا فيذي  33وحسب ا ت مرسوم ا ص على  176-91من ا ذي ت وا

مواد  ام ا اء طبقا لأح ب اية على حيازة رخصة ا ب اية أو تحويل  ب ل تشييد  " يشترط 
ون  55، 52و 49 قا مادة ، و ..." 29-90من ا ص ا ون  50ت قا على  29-90من ا

ية الأرض ويمارس مع  اء مرتبط بمل ب ية ما يلي: " حق ا و قا ام ا لأح صارم  الاحترام ا
متعلقة باستعمال الأرض..." ظيمية ا ت  وا

فيذي        ت مرسوم ا اء وتسليمها  176-91وبصدور ا ب محدد تصفيات تحرير رخصة ا
توقيع  اء وا ب بغي بطلب رخصة ا ص على ما يلي: " ي تي ت ى ا فقرة الأو وتحديد في ا

يله أو ا ك أو و ما مصلحة عليه من ا هيئة أو ا ا او ا و ها قا مرخص  ديه ا متاجر 
اء..."  ب ها قطعة أرض أو ا مخصصة   ا

عاشرة         ن ا حائز و ص صراحة عن ا م ت مادة  ستخلص من وعرى أن هذ ا ليه 
طلب  ص على مايلي: " يجب أن يقدم صاحب ا تي ت مادة ا ية من هذ ا ثا فقرة ا خلال ا

ية:دعم طلبه  تا وثائق ا حيازة على  ا سخة من شهادة ا ية ، أو  مل سخة من عقد ا إما 
عقاري... " يجب أن تشمل رخصة  توجيه ا متضمن ا ون ا قا صوص عليه في ا م حو ا ا
دما تقتضي  ي أن يحترمها ع با بغي على ا تي ي خدمات ا تزامات وا اء على الا ب ا

مو  اءات تهيئة وخدمات خاصة با ب ا ا و مقررة قا مختصة ا سلطة ا عمومي أو تبلغ ا قع ا
رخصة مرفقا  متعلق بطلب ا طلب و ا ى صاحب ا ملف إ سخة من ا ة عب دو لى مصلحة ا

قرار تحت تصرف  سخة من هذا ا ولاية، وتوضع  تعمير على مستوى ا لفة با م ا
تي سلمت رخص سلطة ا بلدي، وتحتفظ ا شعبي ا مجلس ا جمهور  بمقر ا سخة ا اء ب ب ة ا

قرار محددة  في ا اء في الآجال ا ب تمل ا م ي اء لاغية إذ  ب مقرر تعد رخصة ا  1من ا
                                                           

ر(. أ. رمزي حوحو،  1 مف جزائري،مجلة ا تشريع ا هدم في ا جراءات ا اء وا  ب حقوق )رخصة ا لية ا رابع،  عدد ا ، ا
رة،  سياسية، جامعة بس علوم ا  وما بعدها. 218، ص 2000وا
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اء ب متضمن رخصة ا مادة ، ا فيذي  53وحسب ا ت رسوم ا ص  176-91من ا تي ت ا
د الاقتضاء بلا مقابل،  بلدي أن يطلب ع شعبي ا مجلس ا ن رئيس ا على ما يلي: " يم

د ح ا تي من مصا اء ا ب رخص ا ولاية إجراء دراسة  تعمير" على مستوى ا لفة با م ة ا و
فصل". ها صلاحية ا  ديه بشأ

فرع ا تجزئةا ي: رخصة ا  ثا

مادة            ون  57حسب ا قا ص على ما يلي : " تشترط  29-90من ا ها ت فغ
ية  ين أو عدة قطع عن مل ل عملية تقسيم لاث تجزئة  عقارية واحدة أو عدة رخصة ا

وعها..." ان  يات مهما  شروط والآجال ، و مل ال وبا تجزئة في الإش تحضر رخصة ا
فيذي  ت مرسوم ا تي حددها ا ية  176-91ا وقد حدد هذا الأخير الأجل بثلاثة أشهر موا
مادة  طلب، ا فيدي  17تاريخ إيداع ا مادة  176-93من مرسوم ت ى ا رجوع إ  58وبا

قا تجزئة بتقديم ملفا يتضمن دفتر شروط  29-90ون من ا ه يدعم طلب رخصة ا فإ
جازها في  ملاك با ك أو ا ما تي يتعهد ا ة ا سا طرق ا اء ا لتجهيز وب محتملة  الأشغال ا
دسية  ه تعميرية وا مواصفات ا قطع الأرضية وا ازل عن ا ت ك شروط ا ذ آجال محددة، و

تي يجب أ معمارية وغيرها ا مزمع تشييدهان تستا ات ا بيا ها ا عقار ، و جيب  ك ا ما تسلم 
ما لا تصلح شهادة  ى عدة أقسام  دما يزعم تقسيمه إ ه شهادة تقسيم ع ي وبطلب م مب

ه  لتعمير. لمخطط ما أ مجزأة موافقة  ت الأرض ا ا تجزئة إلا إذا  ترخيص با لا يسلم ا
مصاد ل الأراضي ا مادة ش مرسوممن  18ق عليه ا تجزئة في ، و فس ا تسلم رخصة ا

تعمير  لف با م وزير ا مختص إقليميا أو من ا ي ا وا ل قرار من ا حالات في ش جميع ا
مادة  ة وهذا ما حددته ا ل حا مرسوم. 23حسب  فس ا  1من 

 

                                                           

علوم  1 جزائري، معهد ا تشريع ا تعمير في ا تهيئة وا رقابة الإدارية على أشغال ا ية والإدارية،. ديرم عائدة، ا و قا  ا
توراة، رة د جامعي سوق أهراس،  مذ ز ا مر  وما بعدها. 97، ص 2008-2007ا
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مبحث  ثا ثا تسيير و  دور: ا ولائية  ة ا ا و ظيما عقار  ت ا
حضري  ا

ة      ا و شاط ا تي هي يخضع  مؤسسات ا ي متميز على خلاف ا و ظام قا ولائية  ا
ها  ك، هذا الأمر جعل  ها ذ حت  شأت على إثرها م تي أ مبادئ ا فس طبيعتها، فا من 

مهامها  ك إذ على إثر ممارستها  ثر من ذ قطاعات، بل أ عديد من ا بير  في ا دور 
تصرف، وأيضا حر  ة ا ك مرو تسب بذ ت ها صفات  حت  جدها تلعب م تقاضي، ف ية ا

ها  و ها، و حت  عقاري م مرقي ا عقارية خاصة وأن صفة ا ترقية ا بير جدا في ا دور 
عقارية بلدية احتياطاتها ا تي تسير بها ا وسيلة ا ها مردودية جد مهمة أيضا تعد ا ، فإن 

اعي وتجاري فإن الاستثمار وجهتها،  وهذا ما في هذا الإطار، وباعتبارها ذات طابع ص
ي:  تا ا مبحث  برز في هذا ا     س

  :مطلب الأول عقاريةا ترقية ا  دورهـــــــــــــــا في ا

  :ي ثا مطلب ا  دورهــــــا في إطــــــــــــــــار تسويةا

عقــــــاريـــــــــة                 الاحتيــــــاطــــــــات ا
 
 ث: دورها ثا مطلب ا  الاستثمارفي إطار سير  ا
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عقارية ترقية ا مطلب الأول: دورها في إطار ا  ا
ترقية         بير ومهم في ا ها دور  حضري،  عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و إن ا

فرع الأول(،  هذ الأخيرة)ا وضع مفهوم بسيط  تطرق  ا  ذي جعل عقارية، الأمر ا ا
ة ا و تساب ا فرع  وا ك )ا مترتبة عن ذ ي(، والآثار ا ثا فرع ا عقاري )ا مرقي ا صفة ا

ث(. ثا   ا
عقارية ترقية ا مقصود با فرع الأول: ا  ا

ون         قا عقارية في إطار ا ترقية ا مقصود با ظم  04-11ا تي ت لقواعد ا محدد  ا
ها: " مج ه أ ثة م ثا مادة ا ص ا عقارية وحسب  ترقية ا موارد شاط ا موع عمليات تعبئة ا

عقارية." مشاريع ا ذا إدارة ا ية و ما عقارية وا  ا

ه " يعد مرقيا عقاريا في مفهوم هذا         مادة على ا عقاري فقد عرفته ا مرقي ا أما ا
اء مشاريع جديدة أو ترميم أو  وي يبادر بعمليات ب ل شخص طبيعي أو مع ون،  قا ا

تدخلات أو تهيئة أو إعادة تأهيل أو تجديد أو  ايات تتطلب احد ا لة أو تدعيم ب إعادة هي
ات قصد بيعها أو تأجيرها". شب  1تأهيل ا

عقاري مرقي ا صفة ا ة  ا و تساب ا ي: ا ثا فرع ا  ا

عقاري،           مرقي ا ها صفة ا حت  عقارية م ترقية ا ة في ا ا و ي يبرز دور ا و
ى مهمة  رجوع إ ه ذو طابع ترقوي بحت، فبا طبيعة عملها في حد ذاته إذ أ ك يرجع  وذ
بلدية بالإضافة  لولاية وا محلية  عقارات ا جدها تتمثل في حيازة جميع ا ولائية  ة ا ا و ا

متعلقة عمليات ا عقارية  غلى ا حقوق ا عقارات وا ها تقوم بحيازة ا عقاري، وبما أ ظيم ا ت با
اء  صدد بعمل ترقوي أي تقوم باقت تصرف فهمي تقوم في هذا ا عقارات وتقوم با هذ ا

رابعة فيها، مادة ا ك في ا مشرع صراحة على ذ ص ا مرس 2و  على 405-90وم ـــــــــــــــمن ا
ها تقوم بترقية الأراضي  تعمير أ شاطات طبقا لأدوات ا مختلفة ا مفرزة والأراضي ا ا

ترقية )بطريقة غير مباشرة(. لقيام بهذ ا ليف شخص آخر  تهيئة مباشرة أو تقوم بت  وا
                                                           

سابق، ص  1 مرجع ا  وما بعدها. 50. بوستة إيمان، ا
فيذي  2 ت مرسوم ا سابق.90/405. ا مرجع ا  ، ا
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ميدان اختصاصها الإقليمي بتسيير           امل ا ة تقوم بصفة عامة في  ا و فا
محلية،  لجماعات ا حضرية  عقارية ا محفظة ا عقاري ا مرقي ا مهيأ وا فتمارس وظيفة ا

ية. دو محلية وا جماعات ا  حساب ا

تعمير  موجهة ا حقوق ا ذا ا ة و قو م عقارات غير ا ل ا محلية  جماعة ا حساب ا اء  اقت
ود محددة في دفتر الأعباء. حقوق حسب ب عقارات وهذ ا  وتملك هذ ا

اء،     ة بمبادرة بعملية الاقت ا و موقيام ا حقوق غير ا عقارات وا حساب قو امتلاك ا ة 
 ص خاص.

عقاري: مرقي ا صفة ا ة  ا و تساب ا ث: آثار ا ثا فرع ا  ا

ية: تا مهام ا عقاري قيامها با مرقي ا صفة ا ة  ا و تساب ا  ويترتب على ا

تسيير إ - ضرورية  مرافق ا جماعية وا تجهيزات ا اتب وا م ية وا جاز برامج س
مجمعات.هذ   ا

اء وتهيئة الأرضيات من أ - اء.اقت ب  جل ا

ايات تأهيلتجديد أو إعادة  - ب لة أو ترميم أو تدعيم ا لمادة  1أو إعادة هي وطبقا 
عقارية باعتبارها مرقي يبادر مشروع  16 ة ا ا و مرسوم فإن على ا فس ا من 

مشروع  ا حسب أهمية ا و ة بخدمات مقاول مؤهل قا ها ملزمة بالاستعا عقاري فإ
ة شريطة  مقول بموجب عقد مقاو ها وبين ا علاقة بي عقاري، وتؤسس ا ا

مطلوبة. تعمير ا حصول على عقود ا  2ا

 

 

 
                                                           

سابق، ص  1 مرجع ا  .68. بوستة إيمان، ا
فيذي  2 ت مرسوم ا معدل وا 90/405. ا سابق.ا مرجع ا  متمم، ا
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مطلب  يا ثا عقارية: دورها في إطار ا  تسوية الاحتياطات ا

ون رقم       قا مادة  25-90بموجب ا عقاري، وخاصة ا توجيه ا متعقل با تي  73ا وا
فيذي  ت مرسوم ا ها سابقا، و ا متمم، فإن دور  405-90سبق وأن أشرا  معدل وا ا

ولائية ظهر جليا  ة ا ا و عقارية فيا سوق ا ظيم ا عقارية ت محفظة ا ، من خلال تسيير ا
ي( ثا فرع ا ها ) ا شفعة الإدارية  فرع الأول(، وتقرير حق ا لبلدية )ا تابعة   .ا

فرع  لبلدية: الأولا عقارية  محفظة ا  تسيير ا

مخصص           عقارية ا حقوق ا عقارات وا ولائية بحيازة جميع ا ة ا ا و لفت ا ة قد 
قد حددت  عقارية، و حقوق ا عقارات أو ا ية هذ ا قل مل بلدية وتقوم ب حساب  ا لتعمير، 

مادة  محلية  73ا جماعة ا ذي تباشر ا تصرف ا عقاري، على أن ا توجيه ا ون ا من قا
عام يعد باطلا وعديم الأثر ون ا قا فائدة أشخاص ا ون  ، وعليه يجب 1مباشرة ولا ي

تمييز بين حا  تين:ا

خاص: ون ا قا فائدة أشخاص ا عقارية  محفظة ا تصرف في ا  أولا/ا

فيذي         ت مرسوم ا عقاري، وا توجيه ا ون ا متمم،  405-90بصدور قا معدل وا ا
خاص، إذ  ون ا قا فائدة أشخاص ا عقارية  ها ا تصرف في أملا بلدية ا حظر على ا
يل  و م ا تي تعد في ح محلية، ا لجماعات ا تابعة  عقارية ا الات ا لو مهمة  لت هذ ا أو

ي و قا حضارية. لإتمام عملية ا عقارية ا داتها ا  2تسيير س

عقارية قبل صدور         مدمجة في الاحتياطات ا ا حول الأراضي ا تساؤل ه ويثور ا
ى من يؤول تسييرها؟ عقاري، إ توجيه ا ون ا  قا

قرار رقم        شأن ا مؤرخ في  203024قد صدر في هذا ا صادر 12/06/2000ا ، ا
غرفة الأو  ة ا دو مدمجة في عن مجلس ا د بأن الأراضي ا شور، وأ ى، غير م

                                                           

فيذي  -.  1 ت مرسوم ا سابق. 90/405ا مرجع ا متمم، ا معدل وا  ا
ون  - قا سابق. 90/25ا مرجع ا متمم، ا معدل وا  ا
جزائر،  2 عقارية، دار هومة، ا ازعات ا م يلى زروقي، عمر حمدي باشا، ا  (.282-281، ص)2015. 
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عقاري رقم  توجيه ا ون ا عقارية قبل صدور قا  اختصاصتبقى من  25-90الاحتياطات ا
الات  و يس ا بلديات و ا مجرد مسيا تي تبقى ه عقارية ا بلدياتا ح ا صا  1.ر 

عام: ون ا قا ح أشخاص ا صا عقارية  حفظة ا تصرف في ا يا/ ا  ثا

مشرع اعتبررغم        محلية مباشرة مع  أن ا جماعات ا تي تبرمها ا معاملات ا ا
ها  ه سمح  خواص باطلة وعديمة الأثر، إلا أ تصرفبا عقارية  ا مباشرة في محفظتها ا

ة،  دو ا عمومية أو مصلحة عامة  مرافق ا لفة بتسيير ا م عمومية ا فائدة الأشخاص ا
بلدية، أو أي  ولاية، ا ها بأراضي أخرى من ا مؤسسة عمومية ذات طابع إداري، أو استبدا

شآت عمومية. شاء م  أجل إ

فرع  يا ثا شفعة الإدارية: ا شاء حق ا  إ

تي تعد أداة       عقارية، ا جميع الاحتياطات ا شفعة  بلدية حق ا حساب ا ة  ا و تمارس ا
تلبية متطلبا ك  محلية، وذ حضرية ا عقارية ا سياسة ا ية من أجل ا عمرا تهيئة ا ت سياسة ا

جــــــــاز، وتشييد تجهيزات عم ي لإ عمرا طابع ا حصول على الأراضي ذات ا ـة أو وميــــــا
 2اجتماعية.

 

 

  

 

 

                                                           

عقاري،  1 قضاء ا سابق، ص . حمدي باشا عمر، ا مرجع ا  .28ا
سابق، ص ) 2 مرجع ا عقارية، ا ازعات ا م يلى زروقي، عمر حمدي باشا، ا  .283-284.) 
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مطلب  ثا ثا  سير الاستثمار : دورها في إطار ا

ا         ة في إطار الاستثمار لابد  ا و ى دور ا تطرق إ ى الاستثمار  أنقبل ا حدد مع
فرع الأول(،  وطة بها في إطار الاستثمار)ا م ج  الأعمال ا عا يثم  ثا فرع ا  (.)ا

فرع   مفهوم الاستثمار :الأولا

فاق الأموال      ى يقصد بالاستثمار إ حصول على مداخل مستقبلية، وهو يحتاج إ بغية ا
مستثمر لا  ز عليها، فا فقه خلال معايير يرت ه، إلا إذا توقع استرجاع ما ي يغامر بأموا

محتملة  مخاطر ا حسبان جميع ا مشروع وتحقيق ربح معين، مع الأخذ في ا فترة حياة ا
وجي و ت تطور ا سوق، ومخاطر ا تي هي مخاطر ا ، وما هو معروف تاريخيا، وعبر وا

ة  جزائري، هو هيم تي عرفها الاقتصاد ا مية ا ت ذي دام مخططات ا عمومي ا الاستثمار ا
ك  مؤسسات، إلا أن ذ خوصصة ا جزائري  رغم من اتجا الاقتصاد ا ثر من عقدين، وبا أ
طابع  طابع الاقتصادي، وذات ا عمومية خاصة ذات ا مؤسسات ا ع دور ا م يم

تجاري في ترقية الاستثمار وتطور. اعي وا ص  1ا

ي: ثا فرع ا ة في إطار ت ا ا و  : رقية الاستثمارأعمال ا

عقار يعتبر عاملا أسا      جاحيا سإن توفير ا عملية الاستثمار وعاملا مساعدا على  لإ
ك ذ م طابعها جلبه،  ولائية وبح ة ا ا و تجاري، ووظيفتها فإن ا اعي وا ص عقار ا تسيير ا

حضري يلة ا جد في تش بير في ترقية الاستثمار وتطوير، ف ل  ها تساهم بش مجلس ، فإ
تطوير الاستثمار ية  وط ة ا ا و ولائية ممثل ا ة ا ا لو   2.الإدارة 

مجال      ة في هذا ا ا و يل على أهمية ا ة تخضع في هذا وهذا د ا و ي فإن ا تا ، وبا
ى الأمر  صدد إ تابعة  04-08ا ح الامتياز على الأرض ا يفيات م شروط و محدد  ا

                                                           

توري  1 حقوق، جامعة م لية ا  ، تورا د يل شهادة ا جزائر، أطروحة  خوصصة في ا ون ا . محمود شحماط، قا
ة،  طي  (.17،18، ص )2007قس

مادة  2 مرسوم  08. ا متم. ،90/405من ا معدل وا  ا
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موجهة لأملاك ة وا لدو خاصة  مشاريع الاستثمارية، فهي ا جاز ا حق في  لا ها ا ي  تا با
تراضي أو عن  مشاريع الاستثمارية عن طريق عقد الامتياز سواء با أن تستفيد من ا

ي...  عل مزاد ا   .طريق ا
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ي: ثا فصل ا  ا

ة  ا ظيم  تبسةو تسيير وت
ولاية  حضري  عقار ا  ا

 
 
 
 
 

 



 الفصل الثاني: وكالة تبسة لتسيير وتنظيم العقار الحضري 
 

45 

 

لخروج        ا  ي م يغ حضري  عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا لو ي  و قا ظام ا إن ا
ظيمها، وتحديد  ها وتسييرها وت ة تبسة، وملاحظة أعما ا ى و توجه إ ميدان، وا ى ا إ
مصادق  ولائي وا شعبي ا مجلس ا ة ا ها بمقتضي مداو محدد  مهامها وأيضا اختصاصها ا

ي ى مجلس الإدارة عليه من تش ذي يحيل إ وزراء، وصدور بموجب قرار، ا لة من ا
ها، وحسب  لة  مو مهام ا حها حسب ا داخلي، وتوزيع مصا ظامها ا خاص بها لإعداد  ا
ة  ا ا و طلق، أفادت م حضري، ومن هذا ا عقار ا ظيم ا تسيير وت ية  ميدا الاحتياجات ا

ها  تي اخترا م ها وا ها بلغة بسيطة تبسة بأهم أعما يصا تعليق عليها، وا  ا با ماذج، وقم
ب  ل مبحث يحتوي على مطا لقارئ فهمها، وهذا ضمن ثلاث مباحث، و حتى يسهل 

ي:   تا ا  تفصيله، 
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 مبحث الأول ـــــــــــــــــة تبسة: ا ا  اختصـــــاص و

 مبحث ي:  ا ثا ظيــــــــــــــــــــم ا ة تبسةت ــــــــــــا  و

 ة تبسة ا ماذج عن عمل و ث:  ثا مبحث ا  ا
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مبحث الأول ة تبسة اختصاص :ا ا  و

ممتدة       ة، ا ا و تسيير ا ون  قا وحة بموجب ا مم سلطة ا ة ا ا و قصد باختصاص ا و
ي تا طاق جغرافي معين ومحدد، وبا حضري،  على  عقار ا ظيم ا تسيير وت ة تبسة  ا فو

عقارية،  ه الأوعية ا ذي تدير من خلا محلي ا ها الإمتداد ا ها اختصاص إقليمي، يوضح 
جة في هذا  عا وطة بها، وهو ما س م صلاحيات ا مهام وا وعي يبرز أهم ا ختصاص  وا 

ة تبسة، وأيض ا و داخلي  ظام ا ك على ا مبحث معتمدين في ذ وزاري ا قرار ا ا ا
مشترك رقم  مرسوم 04/21ا ي: 405-90، وأيضا ا تا ا متمم  معدل وا   ا

 

 ة تبسة ا و مطلب الأول: الاختصاص الإقليمي   ا

  :ي ثا مطلب ا ة تبسةا ا و وعي   الاختصاص ا
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مطلب الأول: ا ة تبسةختصاص لاا ا و  الإقليمي 
ة      ا لو ى الاختصاص الإقليمي  عرج أولا على مع ا أن  فرع  لا بد  (، ثم الأول)ا

ها، مع  تابعة  فروع ا ل فرع تحديد ا تابعة  بلديات ا ي(.تحديد ا ثا فرع ا  ) ا

مقصود با فرع الأول: ا ة الإقليمي ختصاصلاا ا  تبسة و

حضري،         عقار ا ظيم ا تسيير وت ة تبسة  ا ى مجموع بلديات يمتد اختصاص و إ
مختص إقليميا. ي ا وا ولاية وتمارس مهامها تحت وصاية ا  ا

ولاية       بلدية مقر ا ة با ا و ميدان يقع مقر ا ى بلدية أخرى تابعة  ن تحويله إ ويم
مجلس الإدارة ة  ك بموجب مداو تسيير. اختصاصها الإقليمي وذ  وا

ضرورة، ملحقات ميدان اختصاصها الإقليمي  ما      لما اقتضت ا شاء،  ها إ يم
ي. وا تسيير مصادق عليها من طرف ا مجلس الإدارة وا ة  ك بموجب مداو  1وذ

فرع  يا ثا ة تبسةفروع : ا ا  و

ة عن مجلس الإدارة، حددت حسب     ة تبسة أربعة فروع قسمت بموجب مداو ا و
ي:  تا ا ل بلدية   الاختصاص الإقليمي 

فرعية /أولا مديرية ا  بلدية تبسة: ا

بيض، بلدية       ماء  دير، بلدية ا حاف ا بلدية تبسة، بلدية بو ويمتد اختصاصها 
حمامات حويجبات، بلدية ا ارية، بلدية ا  ... .،ب

 

 

                                                           

مواد:  1 مشترك رقم  7، 3، 2. ا وزاري ا قرار ا مؤرخ في  04/21من ا مصادقة على  2004أفريل  17ا متضمن ا ا
ة رقم  مداو مؤرخة في  2004-01ا في  28ا حضري  2004جا عقار ا ظيم ا تسيير وت ة ولائية  ا شاء و ة إ متضم ا

ولاية ت شعبي  مجلس ا متخطة من طرف ا  بسة.ا
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شريع بلدية ا فرعية  مديرية ا يا/ ا  :ةثا

تيس،  اختصاصهاويمتد       عقلة، بلدية سطح ق شريعة، بلدية بئر مقدم، بلدية ا بلدية ا
مطلقبلدية   ... . ، بلدية ثليجانعين زقيق، بلدية فم ا

عاتر: بلدية بئر ا فرعية  مديرية ا يا/ ا  ثا

قرين،       حة، بلدية  ما عقلة ا عاتر، بلدية ا بلدية بئر ا ويمتد اختصاصها الإقليمي 
وسرى، بلدية أم علي. ان، بلدية صفصاف ا  1.. .بلدية فر

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

                                                           

عقار  1 ظيم ا تسيير وت ة تبسة  ا و ازعات  م عقار وا . مقابلة شخصية مع الأستاذ باشا محمد، رئيس مصلحة ا
حضري، بتاريخ:   .11/04/2017ا
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مطلب  يا ثا وعي: الاختصاص ا ة تبسة ا ا  و
فرع الأول(،          ة تبسة، في صلاحياتها )ا ا و وعي  ويتجسد الاختصاص ا

ي: تا ه في ا او ت ذي س ي(، وا ثا فرع ا  وصلاحيات مديرها )ا

فرع الأول ة تبسة: صلاحيات ا ا  و

فيذي رقم           ت مرسوم ا عقارية محددة في ا ة ا ا و مؤرخ في  408-03إن مهام ا ا
فيذي رقم  2003وفمبر  05 ت مرسوم ا ام ا متمم لأح معدل وا مؤرخ في  405-90ا ا
ظيم  1990ديسمبر  22 ت لتسيير وا محلية  الات ا و ظيم ا شاء وت قواعد إ محدد  ا

ولائية  ة ا ا و تضمن إحداث ا مشترك ا وزاري ا قرار ا ى ا حضري إضافة إ عقاري ا ا
حضري.لتسيير وا عقار ا ظيم ا  ت

مادة  ص ا ى  رجوع إ ة مهمة حيازة  3با ا لو جد أعطى  ور أعلا  مذ مرسوم ا من ا
ما  محلية  جماعة ا حساب ا لتعمير و مخصصة  عقارية ا حقوق ا عقارات أو ا الأراضي وا

ل عقاري طبقا  ظيم ا ت متعلقة با عمليات ا فيذ ا ها ت د  ية وأس مل قل ا عقاري تقوم ب ظيم ا ت
مادة  ص ا ى  رجوع إ عمل، وبا جاري به ا ظيم ا لت جدها  4طبقا  مرسوم  فس ا من 

تهيئة  تعمير وا محلية في تحضير وسائل ا جماعة ا ة أجهزة ا ا و ص على: " تساعد ا ت
ياتها. ا عامة وفي حدود إم ك في إطار مهمتها ا فيذها، وذ عدادها وت  وا 

ها أن تقوم بترق وسائل ويم شطة تطبيقا  مختلفة الأ اطق ا م مفرزة وا ية الأراضي ا
ك. لف من يقوم بترقية ذ مقررة، أو ت تهيئة ا تعمير وا  ا

ية  عي حقوق ا عقارات أو ا ك أن تبادر بعمليات حيازة ا ى ذ ها بالإضافة إ ما يم
ها." ازل ع ت خاص وا حسابها ا عقارية   1ا

مادة  ص ا فس  05ما ت ور أعلا على:" يحدد دفتر الأعباء يعد طبقا من  مذ مرسوم ا ا
ية". مع محلية ا جماعة ا ة وواجباتها إزاء ا ا و عمل به، حقوق ا جاري ا ظيم ا  لت

                                                           

فيذي رقم  1 ت مرسوم ا مرسوم  90/405. ا متمم بموجب ا معدل وا سابق.03/408ا مرجع ا  ، ا
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مادة ص ا معمول بها طبيعيا  6وب قواعد ا ة حسب ا ا و مرسوم " تتدخل ا فس ا من 
حياز  ممارسة حين إتمام ا عادات ا ام ووفق الأعراف وا عقاري، ماعدا الأح ازل ا ت ة أو ا

مادة  ور في ا مذ دفتر الأعباء ا فة  مخا ." 5ا  1أعلا

مادة ر، وا ذ سابقة ا مواد ا ة  04ومن خلال ا ا و مشترك إحداث ا وزاري ا من قرار ا
حضري عقاري ا ظيم ا ت لتسيير وا ولائية  م  ولاية تبسة ا ا ة بصفة عامة في  ا و تقوم ا

محلية ففي  ميدان لجماعات ا حضرية  عقارية ا محفظة ا اختصاصها الإقليمي بتسيير ا
صدد تقم بـ:  هذا ا

ة. - دو محلية وا جماعات ا حساب ا عقاري  مرقي ا مهيأ وا  ممارسة وظيفة ا

حقوق  - ذا ا ة و قو م عقارات غير ا ل ا محلية  جماعات ا حساب ا اء  اقت
لتعمير وتملك هذ  موجهة  ود محددة في دفتر ا حقوق حسب ب عقارات وهذ ا ا

 أعباء.

معمول به. - ظيم ا لت ك طبقا  عقاري وذ ظيم ا ت قيام بعملية ا  ا

محلية في تحضير ووضع  - جماعات ا ياتها هيئات ا ا مساعدة في حدود إم ا
تهيئة. تعمير وا  وتطبيق أدوات ا

شاطها و  - ت طبيعته  ا اطق مهما  م تجزءات وا ك تطبيقا لأدوات ترقية ا ذ
متخذة. تهيئة ا تعمير وا  ا

حسابها  - ة  قو م حقوق غير ا عقارات وا اء، امتلاك ا مبادرة بعمليات اقت ا
مادة  خاص، وحسب ا : 06و 05ا ور أعلا مذ مشترك ا وزاري ا قرار ا  من ا

بلديات. - ولاية وا ة تجا ا ا و تزامات ا  يحدد دفتر أعباء حقوق وا

ة - ا و ي. توضع ا وا  2تحت وصاية ا

 

 

                                                           

فيذي  1 ت مرسوم ا معدل  03/405. ا سابق.ا مرجع ا متمم، ا  وا
مشترك رقم  2 وزاري ا قرار ا سابق.04/21. ا رجع ا  ، ا
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ي ثا فرع ا ةا ا و   : صلاحيات مدير ا

مدير أولا/  :يفية تعيين ا

مادة          فيذي  18حسب ا ت مرسوم ا ة يعين   408-03من ا ا و فإن مدير ا
ي،  وا اء على اقتراح من ا محلية ب جماعات ا داخلية وا لف با م وزير ا بموجب قرار من ا

موظفين  دسين أو من بين ا مه متصرفين الإداريين أو ا تمين لأسلاك ا م والأعوان ا
هم أ ذين  ي وا عا تعليم ا حائزين على شهادة ا مماثلة وا ( 05قدمية لا تقل عن )الأسلاك ا

ة ا و شاط ا وات في ميدان  فسها، أي و 1،خمس س ال  تهي مهامه حسب الأش ت
 بموجب قرار وزاري.

يا/ ا ثا و  ة.مهام مدير ا

لمرسوم رقم          مؤرخ في  405-90طبقا  ين  22/12/1990ا قوا وفي إطار ا
مادة  تسيير وحسب ا مفعول وتحت سلطة مجلس الإدارة وا سارية ا ظيمات ا ت ه  12وا م

مادة  تي يضبطها رئيس مجلس الإدارة وا ة جداول أعمال الاجتماعات ا ا و يعد مدير ا
ى  17 مرسوم يتو فس ا ك من  و ذ تابة مجلس الإدارة، مدير ا ة  مادة ا من  19أما ا

ية: تا مهام ا ه يقوم با عقارية فإ ة ا ا و مدير في تسيير ا مرسوم أعلا فقد حددت مهام ا  ا
فذ قرارات مجلس الإدارة و  حياة اي ة في جميع أعمال ا ا و ها أمام يمثل ا ية ويرافع ع مد

ة و  عدا سلا سلمية على مجموع يمارس ا مستخدمين، و طة ا فذا تقديرية  ي حالات ا ا
عقود والاتفاقيات فقات ويأمر بصرفها ويبرم جميع ا ة ويلتزم با ا لو فقات  ، لإيرادات وا

ية. ميزا فذ ا  2وي

 

 

 

                                                           

فيذي  1 ت مرسوم ا سابق.03/408. ا مرجع ا  ، ا

فيذي  2 ت مرسوم ا سابق.90/405. ا مرجع ا  ، ا
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مبحث  يا ثا ظيم: ا ة تبسة ت ا  و

شؤها          ل ت ها هيا ظيم خاص بها، إذ  ها ت مؤسسات  غيرها من ا ة تبسة  ا إن و
مرسوم  ها ا ح  قرار  90/405باجتماع مجلس الإدارة، إذ م متمم، وأيضا ا معدل وا ا

ها على أن لا تخرج على الإطار  تابعة  ح ا مصا حرية في تحديد ا مشترك، ا وزاري ا ا
ع ظام ا ي وا و قا فقاتها، ا يتها بترشيد  ه دراسة ميزا ي تقوم من خلا ظيم ما ها ت ام، و

الآتي: مبحث  حاول إبراز في هذا ا ل هذا س  وتحصيل إراداتها، 

  :مطلب الأول ة تبسةا ا و داخلي  ظيم ا ت  ا

  :ي ثا مطلب ا ة تبسةا ا و ي  ما ظيم ا ت  ا
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داخلي  ظيم ا ت مطلب الأول: ا ة ا ا  تبسةو

ظيمي       ت ل ا هي دراسة ا ا  ة تبسة، يأخذ ا و داخلي  ظام ا تحدث عن ا إن ا
ح مصا دوائر وا ل وا هيا متجسد في ا فرع الأول( ا فرع )ا ي(.، ومجلس الإدارة )ا ثا   ا

فرع الأول:  حا مصا دوائر وا ل ا  :هي

عقارية على الأدوات  ة ا ا لو ظيمي  ت ل ا هي ز ا ية:يرت تا  ا

مدير: /أولا   ا

لمرسوم رقم       ة، وتم  03/408طبقا  ا و تسيير ا مدير أهم أداة  متمم يعد ا معدل وا ا
مادة  ص على مهامه في ا . 19ا ور أعلا مذ مرسوم ا  1من ا

يا/ ية:ثا ما دائرة الإدارية وا   رئيس ا

شاطات       مجموع ا متابعة  سيق وا ت لف با ه وهو م ما أ ة،  ا لو ية  ما الإدارية وا
خارجية، ومن أهم صلاحياته: هيئات ا دى الإدارات وا مدير   يمثل ا

 .ى دائرته لة إ مو مهام ا شاطات وا ل ا مدير عن طريق عرض حال ب  يطلع ا

  ،سيق ذا يضمن ت عامة و رسائل ا محاسبة وا ية وا ما ح ا شيط ومراقبة مصا ت
عمومية وا صفقات ا  تحصيل.ا

 .مستخدمين  يساهم في تعريف وضع سياسة تسيير ا

 .تائج ى تحسين ا تي تهدف إ محفزات ا  يساهم في وضع وتحسين ا

 .وين ت تشغيل وا سق ويجري متابعة برامج ا  2ي

 .مرتبطة به ح ا مصا اسب على مستوى ا م جو الاجتماعي ا  يسهر على إبقاء ا

 ا و خاصة با ية ا ما لموارد ا مجال يخطط  ظيم في ا ت ة ويسهر على تطبيق ا
تجاري. ضريبي وا محاسبي، ا ي، ا ما  ا

                                                           

فيذي  1 ت مرسوم ا سابق.03/408. ا مرجع ا  ، ا
محدد بموجب  2 ة تبسة، ا ا و داخلي  ظام ا ة . ا س ة،  ا و مجلس إدارة ا ة   .2011مداو
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 .ة ا و شاط ا يف مع  ظيم م لت ل إجرائي   يضع هي

 .محاسب مادي وا لمخزون ا مادي  جرد ا  يعد إجراءات ا

  .وقاية ظافة وا قواعد وتوصيات ا ازعات ويسهر على احترام ا م  يضمن متابعة ا

عامة:رئيس مصلحة  .1 وسائل ا محاسبة وا ية وا ما   ا

ية، وتتجسد مهامه في          ما دائرة وا سلم الإداري مرؤوس رئيس ا وهو يأخذ في ا
 الآتي:

 :ي ما محاسبي وا  دور ا

ة، ويراقب         ا و شاط ا تي تدخل في إطار  ية ا ما محاسبة وا جز جميع أشغال ا ي
ل  ما يقوم ب خاصة بها، ويحلل إثباتاتها، ويسهر على إدارتها،  ات ا مدو وثائق وا ا
ية،  ميزا متعلقة با محاسبية سواء تلك ا وثائق ا ى إعداد ا ن أن تؤدي إ تي يم الأشغال ا

وية،  س تقارير ا معتمدة في وا عمل ا ما يسهر على احترام مقاييس ا محاسبة،  وحصائل ا
جاز  جة، ويسهر أيضا على إ معا عمليات ا د من مطابقة مختلف ا ي، ويتأ ما قطاع ا ا

عقود. ة ويتابع تسيير ا ا لو ية  ما تجارية، وا عمليات ا  ا

 :جبائي   دور ا

ظم في ا           صوص وا جبائي، ويراقب الأشغال يشغل ويطبق جميع ا مجال ا
شرعية، ضريبية ا جداول ا ضريبية ويسهر دوريا على إصدار ا بأن  وتجدر الإشارة ا

لفة بها حسب قدراتها  ة بصفتها م ا و قدية تفرض على ا قصد بها مساهمة  ضريبة  ا
هائي ودون مقابل محدد، ل  محصلة، وبش ها ا تساهمية بتحويل أموا حو تحقيق  1ا

ية ما دائرة ا ما يقوم رئيس مصلحة ا عامة.  سلطة ا محددة من طرف ا  2الأهداف ا
مباشرة، وغير  ضرائب ا يف ا ا جبائية، ودفع حقوق وت شهرية ا تصريحات ا بإعداد ا
ل  ه وفي حال وقوع مشا م أ تائج(،  جبائية )تحريات ا شرات ا شر ا مباشرة، ويضمن  ا

ه ي جبائية.جبائية فإ ية ويراقبها مع الإدارة ا و قا زاعات ا ما يتابع ا  سهر على حلها، 

                                                           

جزائر،  1 ضرائب، دار هومة، ا جباية وا  .13، ص2003. محمد عباس محرزي، اقتصاديات ا
سابق. 2 مرجع ا ة تبسة، ا ا و داخلي  ظام ا  . ا
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  :عامة وسائل ا مستخدمين وا  رئيس ا

ل مستخدم         مستخدمين من خلال متابعة  ية  يضمن تسيير ا مه احية ا من ا
مستخدمين، ويشارك في إعداد والاجتماعية  وين، تحسين، ترقية(، يعد رواتب ا ) ت

عمال ا حضور ا يومية  متابعة ا وية، يشمن ا س شهرية وا تصريحات الاجتماعية، ا
مستخدمين، ويمسك ويحرر  متعلقة بتسيير ا وثائق الإدارية ا ل ا ما يعد  لمؤسسة، 
مواد والأدوات  مخزون، ا ما يقوم بتسيير ا طابع الاجتماعي،  ية ذات ا و قا دفاتر ا ا

لاستهلاك، ويعد  قابلة  غيار والأدوات ا ية قطع ا مع ل ا لهيا تموين، ويوزع  برامج ا
لاستهلاك. قابلة   الأخرى ا

 :محاسبة ية وا ما تب ا  رئيس م

مؤسسة، يراقب      محاسبة، ويضمن مسك محاسبة ا يسهر على تطبيق مبادئ ا
تعاون ية با ميزا محاسبية، ويضمن تحديد الأرصدة والاقتطاعات، ويعد ا تابات ا مع  ا

اديق. ص ية وا ب وثائق ا ما يسهر على وضع ومسك يوميا ا ية،  مع قطاعات ا  ا

 محاسبي تدقيق ا تحليلية وا محاسبة ا تب ا  :رئيس م

ية         ما شوف ا ح، ويجري تحليل ا مصا معلومات من مختلف ا يعد جدول جمع ا
شر  ز الأسعار بواسطة ا محاسبية، ويقوم بعلاقات مع مرا معلومات، و يشارك وا وجمع ا

عمليات  مختلف ا ية، وتحليلية  ربح، يعد بطاقات تق ح في تحديد أسعار ا مصا مجموعة ا
حلول  مؤسسة، ويعرض ويقترح ا ظيم، وتسيير ا ت تجارية، ويقوم بتقسيم إجراءات ا ا

مؤسسة.  1مختلف هيئات ا

ازعات: .2 م تحصيل وا صفقات وا  رئيس مصلحة ا

ية، وهو موضوع تحت سلطة        ما دائرة الإدارية وا مهام  رئيس ا سق ويتابع ا ي
صفقات والاتفاقيات، ويسهر على  ما يصادق على ا مرتبطة بمصلحته،  شاطات ا وا
صفقات والاتفاقيات، يضمن مراقبتها، ويضمن  خاص بإبرام ا ي ا و قا احترام الإطار ا

                                                           

سابق. 1 مرجع ا ة تبسة، ا ا و داخلي  ظام ا  . ا
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تحصيل، ويضمن  لزبائن، متابعة ويعين ملفات ا تحصيل  اجمة عن ا ازعات ا م متابعة ا
مصلحة  سيق مع ا ت مؤسسة طرفا فيها، يحصي ا ون ا تي ت ازعات ا م ومتابعة مختلف ا

مبرمة. صفقات ا قياسات مع ا اسق مختلف ا محصلة، ويضمن ت ديون ا تجارية ا  ا

 :صفقات تب ا   رئيس م

متعلقة         اقصات ا م ون ملف ا اسق مختلف ي جازها، ويتابع ت مراد إ بالأشغال ا
سق مع  صفقات، وي ون ا مبرمة، ويراقب ويضمن تطبيق قا صفقات ا قياسات مع ا ا

صفقات. فيذ ا ت ية  تق مصلحة ا  ا

 :تحصيل تب ا   رئيس م

ملتزمين،        زبائن غير ا ديون، ويتابع ا محصلة، ويعد بطاقة ا ديون ا يمسك ملفات ا
شاط  ويلتزم تراضي، ويشارك في إعداد حصيلة  ديون عن طريق ا بإجراءات تحصيل ا

مصلحة.  ا

 :ازعات م تب ا   رئيس م

ازعات       م ة، ومختلف ا ا و اتجة عن تحصيل ديون ا ازعات ا م يضمن متابعة ا
ة. ا و شاط ا مؤسسة، ويساهم في إعداد حصيلة  شاط ا مرتبطة ب  1ا

ثا دائرة اثا تجارية:/ رئيس ا ية وا  تق

ة: ا لو تجارية  ية وا تق شاطات ا مجموع ا متابعة  سيق وا ت لف با  وهو م

مدير عن طريق عرض         خارجية، و يطلع ا هيئات ا دى الإدارات وا مدير  يمثل ا
ية  تق مصلحة ا سيق بين ا ت ما يضمن ا ى دائرته،  لة إ مو مهام ا شاطات وا ل ا حال ب
ازل  ت حيازة وا تجارية في مجال ا تجارية، يساهم في وضع الإستراتجية ا مصلحة ا ذا ا و

ا ص حضري ا عقار ا ات عن ا ممتل فيذ إجراءات تسيير ا سياحي، ويعد ويتابع ت عي وا
ما يقوم  ات،   ممتل ازل عن ا ت حيازة وا ظيم في مجال ا ت عقارية، يسهر على تطبيق ا ا

                                                           

مرجع  1 ة تبسة، ا ا و داخلي  ظام ا سابق.. ا  ا
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فل بمختلف  عقارية، و يت محفظة ا محلية من أجل ا عقارية ا سوق ا بدراسة وفحص ا
ترقية ا جاز في إطار ا مرتبطة بالإ عمليات ا ملفات ا عقارية، ويسهر على مختلف ا

سيق  ت ورشات، ويضمن ا برامج، وعلى متابعة الأشغال على مستوى ا مختلف ا ية  تق ا
دراسات، مؤسسات  اتب ا خارجية، م ية ا تق ح ا مصا ية)ا مع ح ا مصا مع مختلف ا

مراقبة(. جاز وهيئات ا  الا

ية: .1 تق مصلحة ا   رئيس ا

سق ويراق        شط وي موضوعين تحت سلطته، ويساهم في تحضير ي مستخدمين ا ب ا
ما يساهم مع  برامج، ومتابعتها،  مختلف ا ية  تق ملفات ا ية، وفي وضع ا دو تقارير ا ا
تعمير، و في وضع مختلف  تهيئة وا مخصصة في إعداد مختلف مخططات ا هيئات ا ا

جاز عقارية، يسهر على متابعة ورشات الا ترقية ا وعية برامج ا ، وعلى احترام أجال و
ما يصادق على وضعيات الأشغال. جاز،   الا

 :اء ب تهيئة وا تب دراسات ا   رئيس م

رخص )رخصة       تعمير، وتحضير مختلف ا تهيئة وا يساهم في إعداد مخططات ا
ية. تق لدراسات ا تقسيم(، ووضع برامج  تجزئة، رخص ا  1ا

 :عقارية ترقية ا تب ا   رئيس م

رقابة       دراسات وهيئات ا اتب ا سق مع م عقارية، وي ترقية ا يساهم في وضع برامج ا
جاز، وأيضا يتابع  يف الا ا م في ت تح ما يعمل على اقتراح حلول ا في إعدادها، 
متابعة  ذا ا صفقات و تب ا سق مع م مختصة، ي هيئات ا اء مع ا ب تحضير رخص ا

ية. تق مراقبة ا  وا

 تب ية رئيس م تق مراقبة ا متابعة وا  : ا

متابعة واستلام الأشغال،       ورشات، و يعد ويخطط برامج ا طلاق الأشغال في ا يتابع ا
تب  سق مع م فيذ، ويراقب وضعيات الأشغال، وي ت ما يسهر على احترام آجال ا

                                                           

سابق مرجع ا ة تبسة، ا ا و داخلي  ظام ا .. ا 1  
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عقارية ترقية ا ذا ا تعمير و تهيئة وا تب ا صفقات، ومع م صفقات في إعداد ا تسجيل  ا
جازها. طلاق إ عمليات وا  ا

ي: .2 تجارية والإعلام الآ مصلحة ا   رئيس ا

ما يساهم          موضوعين تحت سلطته،  مستخدمين ا شاط ا سق، ويراقب  شط، ي ي
ازل،  ت حيازة وا تجارية في مجال ا دورية، ويضع الإستراتيجية ا تقارير ا في تحضير ا

مخططات الإشهارية  عقارية وأيضا ا محفظة ا تجارية، و يمسك ا عمليات ا مختلف ا
ة  ة، و يتابع صيا ا و شاط ا متعلقة ب برامج ا ما يساهم في وضع مختلف ا ة،  ا لو
مؤسسة، ويساهم أيضا في وضع واقتراح برامج إعلام  ي في ا ظمة الإعلام الآ تطوير أ

ة داخلية  ح، و في إحداث شب مصا تسيير مختلف ا ي  ما يدرس الآ ي،  لإعلام الآ
عقارية، ويسهر على متابعة  محفظة ا محلية من أجل إثراء ا عقارية ا سوق ا ويفحص ا
لعمليات، ويسهر على احترام الإجراءات  ية  ما بطاقات ا دفع، ويعد ا فواتير وأوامر ا ا

ي. عل مزايد ا بيع با خاصة با  ا

 عقارية محفظة ا تب تسيير ا   :رئيس م

ازل عن الأملاك، ويشارك في          ت عقارية، وبطاقة ا يمسك سجل جرد الأملاك ا
مستفيدين. تحقق من ملفات ا ما يضمن ا مصلحة،  شاط ا  1إعداد حصيلة 

 :ات ممتل تب تسيير ا   رئيس م

طلبات         لمشاريع، ويحضر ا مخصصة  جان تعيين الأراضي ا يشارك في أشغال 
درا متعلقة با ح الأراضي، ويعمل على متابعة ملفات حيازة الأراضي ا خاصة بم سات ا

ي  و قا تحويل ا موثقين في إطار ا سق مع ا ية، وي مل حصول على عقود ا ى غاية ا إ
 لأملاك.

 :ي تب الإعلام الآ   رئيس م

                                                           

سابق. 1 مرجع ا ة تبسة، ا ا و داخلي  ظام ا  . ا
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مؤسسة، ويساهم في وضع        ح ا مختلف مصا ي  ة أجهزة الإعلام الآ يتابع صيا
تحد تي تعترض تسيير خطة  ل ا لمشا ح، وفي إيجاد حلول  مصا مختلف ا ظمتها  يث أ

ها. ة داخلية  متعلقة بها، و في وضع شب عمليات ا  مختلف ا

فــــــــــــروع:رابعا  / ا

فرع:  .1  رئيس ا

مهام الآتية: متمثلة في ا مهام وا لف بمجموعة من ا  وهو م

ة،       ا و ح با مصا دوائر وا متابعة مع مختلف ا سيق وا ت لف با سق و م شط وي ي
فرع،  شاط ا شاطات ويراقب مجموع  حضور ويعاين  ما يقوم الأعمال ويراقب ا

دى  مؤسسة  ما يمثل ا عتاد(،  عقار، ا فرع )ا ات ا مستخدمين، ويسهر على حماية ممتل ا
مدي اء على طلب ا هيئات ب هيئات محليا، ويراقب مختلف ا سق مع مختلف ا رية، وي

مشاريع  ما يتابع مختلف ا فرع،  متواجدة بإقليم ا عقارات ا متعلقة با وثائق ا ويعاين ا
فرع. متواجدة بإقليم ا  ا

ي: .2 تق قسم ا   رئيس ا

فرع،         متواجد في إقليم ا جاز ا ية، ويتابع ورشات الإ تق ملفات ا يساهم في إعداد ا
ورشات، ويحرص  سير مختلف ا دورية  تقارير ا ما يحين ا ويراقب وضعية الأشغال، 

فيذ. ت  1على احترام آجال ا

تجاري: .3 قسم ا   رئيس ا

فرع،        تجارية ضمن إقليم ا عمليات ا تجارية، و متابعة ا ملفات ا يساهم في إعداد ا
ما يراقب تطابق قوائم ا زبائن محليا،  واردة من وتحضير ملفات ا قوائم ا مستفيدين مع ا

فرع. سير ا دورية  تقارير ا تحصيل محليا، ويساهم في وضع ا ح، ويتابع عملية ا مصا  ا

 

                                                           

سابق. 1 مرجع ا ة تبسة، ا ا و داخلي  ظام ا  . ا
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ي: ثا فرع ا تسيير ا  مجلس الإدارة وا

يلة:أولا تش   / ا

ولائي         شعبي ا مجلس ا ي أو ممثله رئيسا، رئيس ا وا ل مجلس الإدارة من: ا يتش
عامة، أو ممثله،  شؤون ا ين وا تق لف با م مدير ا محلية، وا لف بالإدارة ا م مدير ا وا

تهيئة  تخطيط وا لف با م مدير ا بيئة، وا فلاحية، ومفتش ا ح ا مصا لف با م مدير ا وا
تعمير،  لف با م مدير ا عمومية، وا تجهيزات ا ن وا س لف با م مدير ا لإقليم، وا ية  عمرا ا

لف  م مدير ا مدير وا مية الاستثمارات، وا لت ية  وط ة ا ا و افسة والأسعار، وممثل ا م با
بيئة، إضافة  معيشي وا تي هدفها حماية الإطار ا جمعيات ا سياحة، وممثلين ا لف با م ا
بلدية تعويضيين، دائمين. شعبية ا س ا مجا تخبين من طرف رؤساء ا ين م ى رئيسين إث  إ

شع  س ا مجا ون يحضر رؤساء ا ل ما ت تسيير  بلدية اجتماعات مجلس الإدارة وا بية ا
ة بصفة  تسيير الاستعا مجلس الإدارة وا ن  ما يم ية بموضوع الاجتماع،  بلديتهم مع

مجلس. وير مداولات ا م تخصصه أو مؤهلاته قصد ت ل شخص بح  1 استشارية ب

يا/ تسيير:  ثا مهام وا  ا

شط إن مجلس الإدارة            ه ي ما أ داخلي ويصادق عليه،  ظامه ا تسيير يعد  وا
اء على تقرير  تسيير ب ما يداول مجلس الإدارة وا سقها ويوجهها، ويراقبها،  ة، وي ا و ا
لمستخدمين،  وي  س جدول ا ظام وا ة، وا ا و ظيم وتسيير ا ة في: ت ا و مدير ا

ية  ما ة ا س شاط ا ذا حصيلة  تسيير و شاط ومخططات ا توقعي  برامج ا صرمة، وا م ا
حوصلة  ذا ا فقات و تقديرية لإرادات وا حالات ا حسابات لاسيما ا ية وا ميزا ة، وا ا و ا
تي تلزم  معاملات الأخرى ا صفقات وا عامة لإبرام الاتفاقيات، وا شروط ا ية، وتحديد ا ما ا

هبات ذا قبول ا قروض و ة، وبرامج الاستثمار، وا ا و وصايا. ا  وا

ثا/   عمل مجلس الإدارة: ثا

                                                           

مادة  1 مشترك رقم 9. ا وزاري ا قرار ا سابق. 04/21من ا مرجع ا مؤرخ، ا  ا
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ة وفي دورات عادية باستدعاء         س تسيير أربع مرات في ا يجتمع مجلس الإدارة وا
ه أن يجتمع في دورات غير عادية بطلب من رئيسه أو ثلث أعضائه  ما يم من رئيسه 

مدي رئيس جدول الأعمال باقتراح من ا ة ويعد ا ا و ر وتوجه أو بطلب من مدير ا
الإستدعاءات  مرفقة بجداول الأعمال في مدة خمسة عشر يوم على الأقل قبل تاريخ 
عادية. لدورات غير ا سبة  ية أيام با ى ثما مدة إ ن تقليص هذ ا ما يم عقاد الاجتماع   ا

مجلس: رابعا/   ظام مداولات ا

تداول بصفة صحيحة          تسيير ا مجلس الإدارة وا ن   3/2إلا بحضور ثلثي لا يم
ية) ي في مدة ثما ظم اجتماع ثا ي ي و قا صاب ا تمل ا م ي ذا  ( أيام 08من أعضائه وا 

حاضرين،  ان عدد الأعضاء ا مداولات صحيحة مهما  ل ا ون  ة ت حا وفي هذ ا
حاضرين. عادية لأعضاء ا مجلس بالأغلبية ا  يصادق على قرار ا

ة تساوي الأصوات        لوصاية وفي حا مجلس  وائح ا مداولات و يرجح صوت وترسل ا
ية ) ثما موافقة عليها.08خلال ا تي تلي ا  1( أيام ا

فيذ خمسة عشر)       لت ة قابلة  مداو ولاية حيث 15تصبح ا ( يوما بعد إيداعها في ا
يات  ميزا ة: ا متضم مداولات ا ي ا وا مصادقة عليها من طرف ا فذ إلا بعد  ها لا ت أ
ملحقات وتدوين مداولات  شاء ا شاط بما فيه إ قروض، تحويل أو توسيع ا حسابات، ا وا
جلسة في محاضر مسجلة في سجل خاص، مؤشر وموقع  اء ا تسيير أث مجلس الإدارة وا
حاضرين في  مجلس ا تسيير ويمضي أعضاء ا عليه من طرف رئيس مجلس الإدارة وا

محاضر. جلسة على ا  2ا

 

 

 
                                                           

مواد:  1 سابق.،  14،15، 13، 12، 11، 10. ا مرجع ا  ا

مواد: 2 سابق.19، 18، 17، 16. ا مرجع ا   ، ا
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ث مطلب ا يا ما ظيم ا ت ي: ا ة تبسة ا ا  و
فيذي          ت مرسوم ا ث من ا ثا فصل ا ي في ا ما ظام ا متضمن  405-90حدد ا ا

ذي حدد  مشترك وا وزاري ا قرار ا ذا ا عقاريين، و ظيم ا ت لتسيير وا الات محلية  إحداث و
باب ي( في ا ثا فرع ا ة تبسة )ا ا فقات و فرع الأول( و ظام  إرادات )ا متعلق ب ث ا ثا ا

ة. ا و وان محاسبة ا فصل الأول بع محاسبي ا ي وا ما  ا

ة ا لو ية  ما موارد ا فرع الأول: ا  ا

مادة          ة وحسب ا ا لو ية  ما موارد ا ون ا فيذي  21تت ت مرسوم ا  405-90من ا
وزاري مما يأتي: قرار ا مادة من ا  وحسب ا

دف - مخصصة طبقا  ات ا ولاية.الإعا وحة من طرف ا مم  تر الأعباء وا

مهامها. - سبة  ة  ا و شاطات ا اتجة عن  خدمات أي الإرادات ا  عائد ا

جزة. - م قيمة ا  فائض ا

تسيير. - محصل عليها بموافقة مجلس الإدارة وا وحة وا مم قروض ا  ا

لفة بها. - م عمليات ا جاز ا يها لا وحة إ مم تسبيقات ا سلفيات وا  ا

هبات و  - وصايا.ا  1ا

ة  ا و فقات ا ي:  ثا فرع ا  ا

ة ومحددة بغرض سد حاجاتها        غ معي مبا ة هي صرفها  ا و فقات ا قصد ب و 
عامة، مادة  2ا ص ا مادة  23حسب  فيذي وا ت مرسوم ا وزاري  25من ا قرار ا من ا

ة ما يأتي: ا و فقات ا  تشتمل 

فقات  - عتاد وجميع ا مستخدمين وا يف ا ا لتسيير.ت ضرورية   ا

يها. - لة إ مو مهام ا جاز ا مرتبطة با فقات ا  جميع ا

                                                           

مرسوم  1 سابق90/405. ا مرجع ا متمم، ا معدل وا  .، ا

جزائر،  2 علوم، ا عامة، دار ا ية ا ما علا، ا صغير بعلي، د. يسري أبو ا  .25، ص2003. د. محمد ا
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مبرمة. - قروض ا  تسديد ا

تجهيز والاستثمار. -  فقات ا

 ضرائب ورسوم. -

ية. - ما مصاريف ا  ا

ة. -  مشتريات مستهل

ة ا و ث: محاسبة ا ثا فرع ا  ا

ة وتقف       س في من ا ل أول جا ة في  ا لو ية  ما ة ا س ل تفتح ا ديسمبر  31ل في 
لمحاسبة. ي  وط لمخطط ا ل تجاري طبقا  محاسبة في ش ما تمسك ا ة  س فس ا  من 

ى عون محاسب ويقوم بالإثبات        دارة الأموال إ محاسبية وا  د مهمة تسجيلات ا تس
ل  هاية  وظيفة بالإثبات عليها في  لحسابات ا ية محافظة  ة ما ل س هاية  عليها في 

ة  ظيمات س ت ين وا قوا مدة في إطار ا موظف يعقد محدود ا لحسابات ا ية محافظ  ما
تسيير. مفعول وهذا بعد استشارة مجلس الإدارة وا سارية ا  ا

خاصة بها        ة ا مداو ة مرفوعة با ا و فقات ا توقعية لإيرادات و جدول ا ترحل ا
ة عدم ا مصادقة عليها، في حا وصية قصد ا ة لإدارة ا س مصادقة عليه في بداية ا

ة في حدود  ا و سير ا ضرورية  فقات ا لمدير أن يأمر بصرف ا ن  ية، يم مع ية ا ما ا
ي عشر  ية  12/1الإث ما ة ا لس صوص عليها  م ية ا ما ة ا لس ي  مبلغ الإجما من ا

صرمة. م  ا

ي         ي أو ولاية برصيد ما ة من صرف ا ا و ن تزويد ا تجهيز، بموجب ما يم أو ا
ولائي. شعبي ا لمجلس ا ة   1مداو

       

 

 
                                                           

مواد  1 مشترك،  24. ا وزاري ا قرار ا سابق.وما بعدها، من ا مرجع ا  ا
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مبحث  ثا ثا ة تبسة ماذج عن عمل: ا ا  و

ى هذ           ا إ جأ ا  ة تبسة، فإ ا ظم و تي ت ية ا و قا ام ا ا عن الأح وبصدد بحث
ها مبحث خاص  ا  ك مح ذ ها مهمة،  ا أ تي رأي ماذج عن عملها ا ا من  ت الأخيرة، وم
ي بحت، إلا هذا لا  ها تق رغم أن بعض م علق عليها با جها وأن  عا ا أن  بها، وحاو

ا ا من ت ع تعمير، وهذا في يم تهيئة وا ه يدخل في تحديد مراعاة لأدوات ا و ه  و
ية: تا ب ا مطا  ا

 قطعة أرض مطلب الأول: مخطط تحصيص   ا

  :ي ثا مطلب ا  دفـــــــــــــــــــــــــــاتر شـــــــــــــــــــروطا

ـــــــــــــ                ا ــــــــــــــــــــــــــــو  ةخاصة با
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مطلب  قطعة أرضمخطط : الأولا  تحصيص 
ة تبسة       ا اء و حرية في  لأراضيبقد اقت ها ا ازل، فغن  ت بيع أو ا سواء عن طريق ا

دى  ثر ما هو معمول به  تي ستحددها، و أ وجهة ا قطعة حسب ا تصرف في هذ ا ا
فرع الأول( مقصود بها )ا ها تقوم بعملية تحصيص الأراضي، فما ا ة أ ا و يف تتما  ، و

ي(. ثا فرع ا  )ا

فرع  مقصود : الأولا تحصيص مخططبا  ا
مختصين       ية تتعلق في أصلها با ة تق ل شيء مسأ تحصيص هو وقبل  إن مخطط ا

تي  تجزئة ا اء وا ب بيرة برخصة ا ه علاقة  يين، إلا أن  دسين وتق معمار من مه اء وا ب با
اء  حضري، فاقت عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و ا علاقتهم مع ا و سبق وأن ت

قطعة أرض ة  ا و فوائد  ا ية، وا تق ية، وا ف ية، وا و قا واحي، ا ة تدرسها من جميع ا معي
ى هيئات أخرى  ك إ يها، وموقعها، فتستعين بذ تي تج ا خاصة الإدارات لاتخاذ قرارها

ية، وغيرها... إذ أن باستخراجها  مد حماية ا غاز، وا هرباء وا ة ا شر عمومية،  رخصة ا
تجزئة لابد أن  اء وا ب غدارات وأخذ موافقتها.ا  تمر على هذ ا

ية،      ايات س ى ب قطعة الأرضية إ وصفي، ويقسم ا مجال ا مخطط يضع ا فهذا ا
ل واحدة على  لبيع   .حدامؤسسات خاصة، محلات تجارية... وغيرها، وبعدها تعرض 

فرع  يا ثا مخطط : ا  تحصيصاموذج 
     ، ا مبين أد تحصيص ا جد في مخطط ا ى قطع  ف ا قطعة أرضية مقسمة إ يظهر 

اطق  م عمومية، وا ارة ا ها، والإ مؤدية  طرق ا مسافات، ويبين ا أرضية مختلفة ا
اء مرفق عام. ب طقة مخصصة  لسيارات، وم خضراء، وموقف   ا

ة      ا و ملاحظ أن ا ها على حدا فيما بعد، وا ل م قطع تباع  وتجدر الإشارة أن هذ ا
خدماتية بإعدادها  ية، وا جما مثلى وا معايير ا مخطط قد راعت ا ون هذا ا محددة في قا ا

حضري. عقار ا تي يتميز بها ا تعمير، وا تهيئة وا  ا
تعمير      تهيئة وا فته لأدوات ا تحصيص هذا يشترط فيه عدم مخا ما أن مخطط ا

تعمير ومخطط شغل الأراضي. تهيئة وا ها مخطط ا  1خاصة م
                                                           

1
 . ، المرجع الساب اب شخصي  . م
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مطلب  يا ثا ةدفاتر شروط خاصة : ا ا و  با
خاصة         شروط ا دفاتر ا موذجين  ى أهم  تطرق إ مطلب ا حاول في هذا ا وس

ة تبسة  ا تساب و ون، فا قا تعليق عليهما فيما يسمح به ا ة تبسة، وا ا معتمدة في و وا
ا أن تضع هذ الأخيرة دفتر  مشترك، مع وزاري ا قرار ا عقاري بموجب ا مرقي ا صفة ا

تزاماتها ك شروط يتضمن ا ذ فرع الأول(،  صفة )ا ية في إطار هذ ا مه ياتها ا ، ومسؤو
ها  لمستفيدين يحتاج م عقاري، وبيعه  وعاء ا اء ا مهامها خاصة اقت وفي إطار ممارستها 

ي( ثا فرع ا عملية )ا خاصة بهذ ا ود ا ب ى إعداد دفتر شروط يتضمن ا  .إ
فرع  ة : الأولا ا و تزامات ا  بصفتها مرقي عقاريدفتر شروط يحدد ا

ا فيما سبق        تسيير و بأ رأي ولائية  ة ا ا و ظيمن ا حضري ت عقار ا ها صفة  ا
طبيعة وظيفتها عقاري، طبقا  مرقي ا فيذي ا ت مرسوم ا ه من ا تج ما تم است -90، وطبقا 

ة تبسة  405 ا متمم، وعلى هذا الأساس تم تحرير دفتر شروط من طرف و معدل وا ا
تزاماتها بصفتها مرقي عقاري.حدد   فيه ا

شروط        موذج دفتر ا ل قواعد آمرة، وتتجسد أهم  33تضمن  مادة، جاءت على ش
تي احتوتها في:  تزامات ا مرقي الا ة ا ة أن تتحلى بأخلاقيات مه ا و يجب على ا

ون  قا صوص عليها في ا م عقاري، ا مؤرخ في  04-11ا ذي يحدد 2011فيفري  17ا  ا
عقارية. ترقية ا شاط ا ظيم   ت

تي      ظمة، ا ين والأ لقوا صارم  ما يتعين عليها ممارسة مهامها في ظل الاحترام ا
ية  ما ات على الآثار ا تتاب تامين أو عدة تأمي ما يتعين عليها ا تجاري،  شاط ا ظم ا ت

ى تحسين راحة زبا دائم إ سعي ا ية، وا مه ية، وا مد يتها ا ما يجب عليها مسؤو ها،  ئ
معمول بها ية ا عمرا معايير ا ي، واحترام ا مب سهر على جمال الإطار ا قواعد ا ، واحترام ا

ل  ين بأي ش مقت ية وثقة ا ما تلتزم بعدم استغلال حسن  تعمير،  تهيئة وا قواعد ا عامة  ا
ال ة، واتجا زبامن الأش دو تزاماتها اتجا ا ها....، ويجب عليه أن تفي با  1ئ

 

                                                           

حضري بصفتها مرقي  1 عقار ا ظيم ا تسيير وت ة تبسة  ا يات و تزامات ومسؤو ذي يحدد ا موذجي ا شروط ا . دفتر ا
 عقاري.
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فرع  يا ثا ي: ا عل مزاد ا بيع قطع أرضية با  دفتر شروط 
ها دفتر شروط        لولاية، جعلت  عقارية  لمحفظة ا ة تبسة وفي إطار تسييرها  ا إن و

ذي  ية، ا س تجارية، أو ا تحاصيص ا ي ضمن ا عل مزاد ا خاص  ببيع قطع أرضية با
ية: تا ود ا ب  تضمن ا

شروطأولا/ واجهة   : دفتر ا
عقد، أي        شروط أطراف ا ة ا بين تتضمن واجهة دفتر ا ا و ظيم ا تسيير وت ولائية 

ذي سيتم بيعه عن  عقاري ا وعاء ا عقد، أي ا مستفيد، ومحل ا حضري تبسة وا عقار ا ا
موجود فيه. وان ا ع ي، وا عل مزاد ا  طريق ا
لدخول في عملية  عامة  شروط ا يا/  ا لاستفادة من قطعة الأرضثا مزايدة   :ا

ضمان        يداع مبلغ ا ي، وا  و قا سن ا جزائرية، وا سية ا ج شروط في ا وحددها دفتر ا
ولائية تبسة، على أن يحجز  ة ا ا و حساب ا دفع  لتسديد أو أمر با عن طريق صك قابل 

ازل  ة ت بائعة في حا ة ا ا و حساب ا هائيا ويحول  ضمان  مزاد بعد مبلغ ا راسي عليه ا ا
ة عدم قبول عرضه خلال  مزاد عليه، ويسترجع في حا ه لا  60رسو ا ما يشترط أ يوما، 

تحصيص  فس ا مترشحة الاستفادة إلا من قطعة واحدة لا غير ب لمترشح أو ا ن  يم
افة مزايدات  غاء  ثر من قطعة يتم إ مزايدة على أ ة ا مزايدة، وفي حا موضوع هاته ا

م  تتب.ا
عروض: مرفقة با وثائق ا ثا/ ا  ثا

 شروط مبلغ سحب دفتر ا  .وصل تسديد 

 )سخة طبق الأصل ضمان )الأصلي +   .وصل تسديد مبلغ ا

 .ية وط تعريف ا بطاقة ا  صورة طبق الأصل 

  تتب ومصادق على الإمضاء من م بيع موقع من طرف ا دفتر شروط ا
بلدية  1ا

قطع الأرضية  لبيعرابعا/ تعيين ا معروضة   :ا

ي: تا ا ك عن طريق جدول   ويتم ذ
                                                           

1
ني ضمن التحاصيص التجاري أ السكني الخاص   ط لبيع قطع أرضي بالمزاد الع ذج دفتر الشر .. نم كال تبس  ب
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قطعة تحصيصا مساحة رقم ا عدد  ا
واجهات  ا

تخصيص مقترح  ا ي ا سعر الإجما ا
رسم  خارج ا

مطلوب  قطعة ا ا
اؤها  اقت

طقة  م ا
حضرية رقم   1ا

   تجاري   
     

طقة  م ا
حضرية رقم  1 ا

   تجاري   
     

طقة  م ا
حضرية   1 رقما

   تجاري   
     

 

مستفيد متعلقة با ات ا بيا قطعة الأرضي، وا متعلقة با ات ا بيا  : خامسا/ تحديد ا

 :قطعة الأرضية متعلقة با ات ا بيا  ا

قطعة، مساحتها،  تحصيص، رقم ا بيع، ا قطعة الأرضية محل ا تي تقع فيها ا بلدية ا ا
يتها؛ مل لخواص....، أصل مل لبلدية،  سعر الإك  تتب ا م مقترح من طرف ا ي ا جما

اء قطعة الأرض رقم....، الأرقام تحدد أيضا بالأحرف.  لاقت

 :تتبة م تتب او ا م متعلقة با ات ا بيا  ا

سياقة،  ي، أو رخصة ا وط تعريف ا ميلاد، رقم بطاقة ا ان وتاريخ ا لقب، وم الاسم وا
وان ع ة، ا مه هاتف، ا ان الإقامة، رقم ا  1.م

 

 

 

 

                                                           
1
 .  . المرجع الساب
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شروط: تزامات وا عروض، والا مزايدة، ودراسة ا يفية ا  سادسا/ 

عروض،     وثائق، وا يفية إيداع ا مزايدة من خلال  يفية ا شروط  ويتضمن أيضا دفتر ا
ا  و لة قا مش ة ا لج عروض إذ تتم باجتماع ا يفية دراسة ا ك، و ذ محددة  مدة ا وا
د  د ع تأ شروط بحضور محضر قضائي، ويتعين عليها ا دراستها وترتيبها وفق أعلى ا

ها م و صوص عليها في دفتر فتح الأظرفة من  م شروط ا ام، ووردت وفق ا غلقة بإح
ية،  مل قل ا مزاد، ومباشرة إجراءات  ام أخرى تتعلق برسو ا ى أح شروط، بالإضافة إ ا
ام  ك، والأح ذ وحة  مم ية ا و قا مدة ا اء، وا ب شروع في عملية ا اء، وا ب يداع رخصة ا وا 

عقد وغيرها. متعلقة بفسخ ا  1ا
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خ  ةـــــــــــــاتمـــــــــــــــا
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عقار وثيقة        تعمير وا علاقة بين ا عقا جدا، إن ا تخطيط ا بة ا موا لتخطيط و ري 
عقار، بهدف تقييم  متعلقة با معاملات ا ضبط ا يات  ي يستوجب وضع آ عمرا ا

محليةصلاحيات  جماعات ا فل  ا لت فاءتها  تعمير وتبيان مدى  تهيئة وا في مجال ا
تي تعد أبر  عقار ا ية ا ها تسوية مل ين خاصة م مواط ل ا زها خاصة على مستوى بمشا

عديد من  الاستثمار، حضري ضبطت ا عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و شأة ا فب
ع من تفاقم  م يم حضري إلا أن هذا  عقار ا ل في مجال ا مشا معاملات وحلت أبرز ا ا

ل، وظهور أخرى.   مشا   بعض ا

ه لأو      قضائية بشأن ا  هيئات ا مطروحة أمام مختلف ا ازعات ا م ك ا يل على ذ بر د
م في مسار ا تح ك بسبب عدم ا تي هي في تزايد مستمر، وذ اء وا لب مهيأة  مساحات ا

محلية،  جماعات ا ي من طرف ا عمرا مو ا ظيم بواسطة اا تسيير وت ولائية  ة ا ا و
قصديرية،  تشار الأحياء ا عشوائي وا ن ا س اتج عن اتساع رقعة ا حضري، وهذا  عقار ا ا

ة في  ا و م ا تي وعدم تح لأراضي خاصة ا عقاري وغياب مسح دقيق  تراث ا تسيير ا
ى حضرية، ت من أراضي فلاحية إ خاصة،  تحو جهات ا وأيضا وجود مضاربة تقوم بها ا

اء  ب تفي با ن حضري، في اء س ة واقت ا لو لجوء  مواطن في ا ذي أثقل عاتق ا الأمر ا
توسع ة فيما يتعلق با ا و شاط ا ما أن  فوضوي،  مساحات  ا ي على حساب ا عمرا ا

مستقبل،  غذاء في ا طبيعية، أصبح يهدد مصادر ا محيطات ا زراعية، وعلى حساب ا ا
رقابة  يات ا ثيف آ ك، وت ذ وضع حد  طاق  تدخل في هذا ا ة ا دو هذا وجب على ا و
مشاريع  جدها تتغير على حسب ا عملي  واقع ا تعمير، لأن ا تهيئة وا خلاف أدوات ا
مشاريع على حسبها، وأيضا ضمان تسهيل  يس تغير ا ة، و ا و مقترحة من طرف ا ا
اعي  ها ذات طابع ص و ولائية و ة ا ا و ون ا ك  حضري، وذ عقار ا حصول على ا ا
لمواطن  شرائية  قدرة ا ك ا سريع، ولا يهمها بذ ربح ا وتجاري، فإن هدفها الأساسي ا

لع فاحش  غلاء ا بسيط، أمام ا مية الاقتصادية أو ا لت ي خلق توازن  تا قار، وبا
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بيئة،  م باختصاص الاجتماعية وعامل ا ية دقيقة تتح و ة قا ك وضع ترسا ى ذ إضافة إ
بر في  ذي يفتح مجال أ شؤ الأمر ا ذي ت داخلي ا ظام ا تها على ا يس إحا ة، و ا و ا

إدارة، ويجعلها تتعسف في اس فوذها  مواطن استخدام سلطتها، و تخدام سلطتها اتجا ا
 خاصة.

ثر       ى توعية أ حديث يحتاج إ مفهوم ا حضري با عقار ا جد أن ا طلق  م ومن هذا ا
عقاري بصفة عامة، إذ لا يستقيم  وعاء ا لمحافظة على ا لمحافظة عليه، و جزائر،  في ا

مية على حساب تراث ثقافي، سياحي، أو تاريخي، أو على حس ت تطور وا مساحات ا اب ا
زراعية.  ا

اعي، تجاري،       واعه فلاحي، ص عقار بمختلف أ حصول على ا توازن في ا فتحقيق ا
اجحة وجاذبة  ية  قامة مجتمعات عمرا مستدامة وا  مية ا ت أو حضري، يحقق أهداف ا

ية. دو لمعايير ا ي وفقا  ان ذات طابع جما  لس
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مصادر:  أولا/ قائمة ا
I. :الأوامر 

   وين احتياطات 1974فبراير  20مؤرخ في  74/26الأمر رقم ، يتضمن ت
بلدية، جريدة رسمية رقم عدد  ح ا صا مارس  05، صادرة بتاريخ 19عقارية 

1974. 

II. :ين قوا  ا

ون رقم   -1 عقاري، 1990وفمبر  18، مؤرخ في 90/25قا توجيه ا ، يتضمن ا
متمم، جريدة رسمية عدد  معدل وا صادرة بتاريخ 46ا  .1990وفمبر  18، ا

ون رقم    -2 ون رق2004أوت  14، مؤرخ في 05-04قا قا م ــــــــــــــ، يعدل ويتمم ا
مؤرخ في  90-29 تعمير، جريدة رسمية 01/12/1990ا تهيئة وا متعلق با ، وا

صادرة بتاريخ 51عدد   .2004أوت  15، ا

III.  :مراسيم  ا

مرسوم رقم   -1 ية 1976فبراير  7مؤرخ في  76/27ا ما يفيات ا ،  يتضمن تحديد ا
عقارية، جريدة رسمية لاحتياطات ا تابعة  قطع الأراضي ا بلديات   لبيع من قبل ا

صادرة في  17عدد   .1976فبراير  27ا
مرسوم   -2 يفيات تحديد ضبط 1976فبراير  7مؤرخ في  76/28ا ، يتضمن 

اء، جريدة رسمية  ب لأراضي فيما يخص ا ين  ما لخواص ا عائلية  الاحتياجات ا
صادرة في  17عدد   .1976فبراير  27ا

ية لامتلا 76/29مرسوم رقم ا  -3 ما يفيات ا ة يتضمن تحديد ا و م ك الأراضي ا
بلدية، جريدة رسمية عدد  عقارية ا صادرة بتاريخ 17لاحتياطات ا فبراير 27، ا

1976. 

يفيات حساب شراء 1982وفمبر  6مؤرخ في  82/332مرسوم رقم ا  -4 ، يحدد 
ازل  ت عقارية، وأسعار ا تي تدخل في إعداد الاحتياطات ا لأراضي ا بلديات  ا

ها، جريدة رسمية عدد صادرة بتاريخ 45 ع  .1982وفمبر  19، ا
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اير  7مؤرخ في  86/02مرسوم رقم ا  -5 يفيات تحديد أسعار  1986ي يضبط 
عقاري وأسعار بيعها، جريدة  داخلة في احتياطاتها ا لأراضي ا بلديات  شراء ا

عدد الأول ) صادرة في 1رسمية ا اير  18(، ا  .1986ي

مؤرخ في  86/03مرسوم رقم ا  -6 اي 7ا ة عقارية 1986ر ي ا شاء و متضمن إ ، ا
صادرة بتاريخ  عدد الأول، ا ية، جريدة رسمية ا اير  08وط  .1986ي

مؤرخ في  86/04مرسوم رقم ا  -7 اير  7ا عقارية 1986ي ة ا ا و ، يتعلق با
صادرة بتاريخ  عدد الأول، ا محلية، جريدة رسمية ا اير 08ا  .1986ي

فيذي رقم   -8 ت مرسوم ا ، يحدد قواعد 1990ديسمبر  22مؤرخ في  ،90/405ا
حضريين، جريدة رسمية عدد  عقاريين ا ظيم ا ت لتسيير وا محلية  ة ا ا و إحداث ا

صادرة بتاريخ 56  .1990ديسمبر  26، ا

فيذي رقم   -9 ت مرسوم ا ، يعدل ويتمم 2003وفمبر  5، مؤرخ في 03/408ا
فيذي  ت مرسوم ا قواعد إحداث  405-90ا محدد  لتسيير ا محلية  ة ا ا و ا

حضريين، جريدة رسمية عدد  عقاريين ا ظيم ا ت صادرة بتاريخ 68وا ، ا
09/11/2003. 

IV.  وزارية قرارات ا  :ا

مؤرخ في   -1 مشترك ا وزاري ا قرار ا ة  23ا يو س يتضمن قائمة  1979يو
وين احتياطات عقارية  ت ة  دو تي تحصل على أراضي من أملاك ا بلديات ا ا

رمزي، جريدة رسمية عدد  ار ا دي صادرة بتاريخ 26مقابل ا يو  26، ا يو
1979. 

مادة 1986أفريل  9قرار وزاري مشترك مؤرخ في ا  -2 ام ا ، يتضمن تطبيق أح
مرسوم رقم  5 بلديات 02-86من ا يفيات تحديد أسعار شراء ا ذي يضبط  ، ا

عقارية، وأسعار بيع داخلة في احتياطاتها ا ها، جريدة رسمية عدد لأراضي ا
صادرة بتاريخ 49  .1986ديسمبر  03، ا

مشترك رقم   -3 وزاري ا قرار ا مؤرخ في  04/21ا متضمن  2004أفريل  17ا ا
ة رقم  مداو مصادقة على ا مؤرخة في  2004-01ا في  28ا  2004جا
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ت ة ولائية  ا شاء و ة إ متضم متخذا حضري ا عقار ا ظيم ا ة من سيير وت
ولاية تبسة.طرف  شعبي  مجلس ا  ا

مراجع: يا/ ا  ثا
I.  :تب  ا

ي )  -1 ثا جزء ا ثقافي،  ا جزائر ا قاسم سعد الله، تاريخ ا (، 1830-1500د. أبو ا
ان،  ب غرب الإسلامي، بيروت،   .1998دار ا

مطبوعات   -2 مؤسسات، ديوان ا عامة في ا محاسبة ا يات ا د. أحمد طرطار، تق
ون،  جامعية، بن ع جزائر، ا  .2002ا

ية، دار هومة،   -3 ثا طبعة ا جزائري، ا عمران ا ون ا ي رابح صافية، قا د.إقلو
جزائر،   .2015ا

جزائر، نيماإبوستة   -4 هدى، عين مليلة، ا عقارية، دار ا لترقية ا ي  و قا ظام ا ، ا
2011.  

تبرع   -5 عقارية)عقود ا ية ا مل ية في ا و طازي، دراسات قا دين موسى ف أ. خير ا
عقارية  ية ا مل واردة على ا وقف –ا ى، دار -ا طبعة الأو جزء الأول، ا (، ا

توزيع، عمان، الأردن،  شر وا ل   .2011زهران 
طبع  -6 ي، ا ثا جزء ا عقاري، ا قضاء ا جزائري في ا ة جمال سايس، الاجتهاد ا

جزائر،  ليك، ا شورات  ثة، م ثا  .2013ا

عقاري، دا  -7 قضاء ا جزائر، حمدي باشا عمر، ا  .2002ر هومة، بوزريعة، ا

جزائر، دار  أ.  -8 وقفية في ا لأملاك ا ظيمي  ت ي وا و قا د رامول، الإطار ا خا
طبعة  جزائر، ا توزيع، ا شر وا لطباعة وا  .2006هومة 

عقارات في مول اأ. دوة آسيا، أ. ر  -9 تسجيل ا ظيمي  ت ي وا و قا د، الإطار ا خا
جزائري، دار تشريع ا جزائر،  ا  .2007هومة ، ا

ث )أموال  -10 ثا تاب ا ون الإداري، ا قا طماوي، مبادئ ا   د. سليمان محمد ا
عربي، مصر،  ر ا ف عامة وامتيازاتها(، دار ا  .1979الإدارة ا
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قد.   -11 وسيط في ا دين، ا جزء عفيف شمس ا عقاري )دراسة مقارة(، ا ون ا ا
شو ا ي، م حقوقية، ر ثا  .2011ات زين ا

ظيم   -12 ت جزء الأول )ا ون الإداري، ا لقا دين عشي، مدخل  أ. علاء ا
هدى، جزائر، طبعة  الإداري(، دار ا  .2009عين مليلة، ا

ظرية ا  -13 ي،  جزائر، علي فيلا شر، ا ل  .2011حق، موفم 
ثد. عمار بوضياف،   -14 طبعة ا ون الإداري، ا قا وجيز في ا ية، جسور ا ا

توزيع،  شر وا  .2007ل
جزائر، دار هومة، بوزريعة، أ.  -15 عقاري في ا ظام ا ية وا مل عمار علوي، ا
ج ثة، ا ثا طبعة ا  . 2006زائر، ا
جزائر،   -16 عقارية، دار هومة، ا ازعات ا م يلى زروقي، عمر حمدي باشا، ا

2015. 
ي، -17 رابعة، دار  مجيد خلفو طبعة ا جزائري، ا ون ا قا شهر في ا ظام ا

جزائر،   .2004هومة، ا

علوم  -18 ظيم الإداري(، دار ا ت ون الإداري )ا قا صغير بعلي، ا د. محمد ا
جزائر،  ابة، ا توزيع، ع شر وا  .2002ل

علوم،  -19 عامة، دار ا ية ا ما علا، ا صغير بعلي، د. يسري أبو ا د. محمد ا
جزائر،   .2003ا

شر  -20 ل علوم  جزائرية، دار ا محلية ا ون الإدارة ا صغير بعلي، قا د.محمد ا
جزائر،  ابة، ا توزيع، ع  .2004وا

جزائر،  -21 ضرائب، دار هومة، ا جباية وا محمد عباس محرزي، اقتصاديات ا
2003. 

لطباعة  -22 هدى  جزائري، دار ا تشريع ا عام في ا وقف ا ازة، ا أ. محمد 
شر، عين  جزائر.وا  مليلة، ا

عقاري، دار  -23 شهر ا متعلقة با ظيمية ا ت تشريعية وا صوص ا اس علي، ا و
جزائر،   .2007هومة، ا
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II. :رات مذ  ا

تشريع   -1 تعمير في ا تهيئة وا رقابة الإدارية على أشغال ا ديرم عائدة، ا
جزائري، ، ا تورا جامعي  أطروحة د ز ا مر ية والإدارية، ا و قا علوم ا معهد ا

 .2008-2007سوق أهراس، 

يل شهادة   -2 جزائر، أطروحة  خوصصة في ا ون ا محمود شحماط، قا
ة،  طي توري قس حقوق، جامعة م لية ا  ، تورا د  .2007ا

ة:   -3 عاتر، دراسة حا ة بئر ا حضري بمدي تحسين ا سعود خليل، بوزيان زيد، ا
ن جماعي، 300حي  رة ماستر، س دسة  مذ ه وجيا، قسم ا و ت علوم وا لية ا

معمارية، جامعة تبسة،   .2015/2016ا

مؤسسة   -4 وجيا الإعلام والاتصال في ا و ة، ت ية عائشة، بوراس خو بن دا
س، قسم علوم الإعلام والاتصال، جامعة  يسا يل شهادة  رة  عمومية،مذ ا

 .2013/2014قاصدي مرباح ورقلة، 

جزائري   -5 تشريع ا تعمير في ا تهيئة وا ريمة، عليلي حفصة، قواعد ا حي  صا
ون عقاري،  ون عقاري، تخصص قا س قا يسا رة  ات احترامها، مذ وضما

حق مدية.لية ا  وق، جامعة يحي فارس با

ظيم   -6 ت لتسيير وا ولائية  ة ا ا لو ي  و قا ظام ا فلة بن قطار، سهام  سعيود، ا
لية  س تخصص عقاري،  يسا يل شهادة  ر تخرج  حضري، مذ عقاري ا ا

مدية جامعة يحي فارس ا حقوق   . ا

III. :مقالات  ا

ظام   -1 وان ) ة(، مقال بع دو ي ومجلس ا عا اف ا فقي)محامي بالاستئ محمد ا
ية ا تورة شيما عطا مل د تدى ا شور في م ية(، م عثما ة ا دو لأراضي في ا

 الله،  

http://www.shaimaaatalla.com/vb/showthread.php?t=6538  

لاحتياطات   -2 مؤطرة  ام ا وهاب، )تطور الأح عقارية وتأثيرها د. برتيمة عبد ا ا
ي  ثا عدد ا رة، ا ر، جامعة محمد خيضر بس مف على الاستثمار(، مجلة ا

 .2015(، مارس 12عشر )

http://www.shaimaaatalla.com/vb/showthread.php?t=6538
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جزائري،مجلة   -3 تشريع ا هدم في ا جراءات ا اء وا  ب أ. رمزي حوحو، )رخصة ا
ع حقوق وا لية ا رابع،  عدد ا ر(، ا مف رة، ا سياسية، جامعة بس  .2000لوم ا

IV.  :مقابلات شخصية 

ازعات   -1 م عقار وا مقابلة شخصية مع الأستاذ باشا محمد، رئيس مصلحة ا
حضري، بتاريخ:  عقار ا ظيم ا تسيير وت ة تبسة  ا  .11/04/2017و

V.  :مراجع أخرى 

ة   -1 س حضري  عقار ا ظيم ا تسيير وت ة تبسة  ا و داخلي  ظام ا  .2011ا

قطعة أرض.  -2  موذج عن مخطط تحصيص 

تسيير   -3 ة تبسة  ا يات و تزامات ومسؤو ذي يحدد ا موذجي ا شروط ا دفتر ا
حضري بصفتها مرقي عقاري. عقار ا ظيم ا  وت

تحاصيص   -4 ي ضمن ا عل مزاد ا بيع قطع أرضية با شروط  موذج دفتر ا
ة تبسة. ا خاص بو ية ا س تجارية أو ا  ا
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محتــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــوى صفحة ا  رقم ا
 

 1 ..مقدمة..............................................................
ة  ا لو ي  و قا ظام ا فصل الأول: ا عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ا
حضري  ا

6 

مبحث الأول:  حضري.... ماهيةا عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و  9 ا
مطلب الأول: حضري..... ا عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و  10  شأة ا

فرسي ) فرع الأول: قبل الاحتلال ا  11 ...م(..............1830-1500ا
فرسي ) اء الاحتلال ا ي: أث ثا فرع ا  13 ...م(.............1962-1830ا

ث: بعد الاستقلال ) ثا فرع ا ا هذا(.................. -1962ا ى يوم  14 إ
مطلب  يا ثا حضريا عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و  19   ..: تعريف ا

عقار  فرع الأول: تعريف ا حضري..................................ا  19 ا
فرع  يا ثا ولائية.........................ا ة ا ا لو تشريعي  تعريف ا  22 : ا

ثا فرع ا ولائية...........................ثا ة ا ا لو فقهي  تعريف ا  23 : ا
فرع ا ة رابعا ا لو قضائي  تعريف ا ولائية.........................: ا  24 .ا

ثا مطلب ا حضري :ثا عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و خصائص ا
ية ....................................................  و قا     وطبيعتها ا

26 

ولائية................................. ة ا ا و فرع الأول: خصائص ا  26 ا
ولائية........................... ة ا ا لو ية  و قا طبيعة ا ي: ا ثا فرع ا  28 ا
حضري  عقار ا ظيم ا تسيير وت ولائية  ة ا ا و ي: علاقة ا ثا مبحث ا ا
 بغيرها من الإدارات...................................................

30 

مطلب الأول: علاقتها  بلدية.......................................ا  31 با
بلدية.......................... ة في ا ا و فرع الأول: مجالات تدخل ا  31 ا
ة......................... ا و بلدية في ا ي: مجالات تدخل ا ثا فرع ا  31 ا

ي:  ثا مطلب ا محافظة ا عقارية............................علاقتها با  32 ا
اء........................ ب تعمير وا ث: علاقتها بمديرية ا ثا مطلب ا  34 ا
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اء............................................. ب فرع الأول: رخصة ا  35 ا
تجزئة........................................ ي: رخصة ا ثا فرع ا  36 ..ا

ولائية  ة ا ا و ث: دور ا ثا مبحث ا ظيما حضري..... تسيير وت عقار ا  37 ا
عقارية............................... ترقية ا مطلب الأول: دورها في ا  38 ا
عقارية................................. ترقية ا مقصود با فرع الأول: ا  38 ا

تساب  ي: ا ثا فرع ا عقاري.....................ا مرقي ا صفة ا ة  ا و  38 ا
عقاري................ مرقي ا صفة ا ة  ا و تساب ا ث: آثار ا ثا فرع ا  39 ا
عقارية............. ي: دورها في إطار تسوية الاحتياطات ا ثا مطلب ا  40 ا

لبلدية.............. عقارية  محفظة ا فرع الأول: تسيير ا  40 ..............ا
شفعة الإدارية................................ شاء حق ا ي: إ ثا فرع ا  41 ا
ث: دورها في إطار سير الاستثمار........................ ثا مطلب ا  42 ا
فرع الأول: مفهوم الاستثمار.........................................  42 ا

ي:  ثا فرع ا ة في إطار ترقية ا ا و أعمال ا
 .الاستثمار..................

42 

حضري عقار ا ظيم ا تسيير وت ة تبسة  ا ي: و ثا فصل ا  44 ا
مبحث الأول:  ة تبسة.................................ا ا  47 اختصاص و

ة تبسة ..................... ا و مطلب الأول: الاختصاص الإقليمي   48 ا
ة تبسة............... ا و مقصود بالاختصاص الإقليمي  فرع الأول: ا  48 ا
ة تبسة......................................... ا ي: فروع و ثا فرع ا  48 ا
ة تبسة....................... ا و وعي  ي: الاختصاص ا ثا مطلب ا  50 ا

ة تبسة........ ا فرع الأول: صلاحيات و  50 ............................ا
ة.................................. ا و ي: صلاحيات مدير ا ثا فرع ا  52 ا
ة تبسة..................................... ا ظيم و ي: ت ثا مبحث ا  53 ا
ة تبسة............................ ا و داخلي  ظيم ا ت مطلب الأول: ا  54 ا

فرع الأول:  دوائر...ا فروع وا ل ا  54 ..................................هي
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ي:  ثا فرع ا تسيير...................................ا  61 مجلس الإدارة وا
ة تبسة............................. ا و ي  ما ظيم ا ت ي: ا ثا مطلب ا  63 ا

ية  ما موارد ا فرع الأول: ا ة.....................................ا ا  63 لو
ة............................................ ا و فقات ا ي:  ثا فرع ا  63 ا
ة.......................................... ا و ث: محاسبة ا ثا فرع ا  64 ا

ة تبسة.................. ا ماذج عن عمل و ث:  ثا مبحث ا  65 .........ا
قطعة أرض........................ مطلب الأول: مخطط تحصيص   66 ا
تحصيص............................. مقصود بمخطط ا فرع الأول: ا  66 ا
تحصيص............................... مخطط ا موذج  ي:  ثا فرع ا  66 ا

ي: دفاتر شروط خاصة  ثا مطلب ا ة...........................ا ا و  69 با
ة بصفتها مرقي عقاري... ا و تزامات ا فرع الأول: دفتر شروط يحدد ا  69 ا
ي............... عل مزاد ا بيع قطع أرضية با ي: دفتر شروط  ثا فرع ا  70 ا
خاتمة...............................................................  73 ا
مصادر.............................................. مراجع وا  76 قائمة ا
فهرس..............................................................  84 ا

 

 

 

 

 


