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 ة الخاصةدولال أملاؾقابة القبمية عمى شغؿ واستغلاؿ :الر الفصؿ الأوؿ

كما ورد تعريؼ للأملاؾ الوطنية  ،رد تعريؼ للأملاؾ الوطنية الخاصةلـ ي            
لكف باستقراء نص المادة الثالثة مف ذات  ،30-90مف قانوف 12ة في نص المادة العام

عمى مفيوـ المخالفة لتقريب الرؤية أو توضيحيا حوؿ القانوف يظير لنا باف المشرع اعتمد 
الأملاؾ الخاصة، إذ نوىت ىذه المادة بأنيا الأملاؾ الوطنية الأخرى غير المصنفة ضمف 

كؿ  ر عبد الرزاؽ السنيوري يرى بأنياإلا أف الدكتو  ،ملاؾ العمومية برفع التخصيص عنياالأ
ص المعنية العامة الأخرى وىي الأشياء الأشياء الممموكة ممكية خاصة لمدولة أو للأشخا

منيا ىذه الأملاؾ مجموعة مف الرقابات، وينصب عمى    .غير المخصصة لممنفعة العامة
الرقابة الإدارية التي تعد إحدى الوظائؼ الإدارية اليامة في المنضمات وذلؾ لما ليا مف 

تـ التخطيط لو بكفاءة عالية .فأملاؾ ما دور في التأكد مف جودة الأداء والتحقؽ مف تنفيذ 
الخاصة تمارس عمييا رقابة إدارية سابقة ورقابة إدارية لاحقة وما سيتـ تناولو في ىذا الدولة 
الخاصة فيذا النوع مف الرقابة الدولة أملاؾ قابة القبمية عمى شغؿ واستغلاؿ الر : الفصؿ

لأخطاء ولمعرفة مفيوـ وأنواع ىذه يعتبر رقابة وقائية ييدؼ إلى محاولة تجنب الوقوع في ا
 : الرقابة سيتـ التطرؽ لو في ىذا الفصؿ عف طريؽ مبحثيف

 شغل خاص عن طريق العقود.: المبحث الأول-

 الرقابة القبمية عن طريق القرارات.: المبحث الثاني-
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 شغل خاص عن طريق العقود: المبحث الأول

الخاصة بواسطة شغؿ خاص  دولةأملاؾ القابة القبمية عمى شغؿ واستغلاؿ تمارس الر     
عقود الامتياز وعقود الإيجار وىو مف بيف أىـ : عف طريؽ العقود وىو بدوره ينقسـ إلى

 : العقود وىذا ما سيتـ التطرؽ إليو مف خلاؿ مطمبيف

 عقود الامتياز.: المطمب الأول-

 .عقود الإيجار: المطمب الثاني-

 عقود الامتياز: طمب الأولالم

 الخاصة. دولةأملاؾ ال يعتبر عقد الامتياز مف العقود التي تمارس رقابة قبمية عؿ

 تعريف عقد الامتياز : الفرع الأول

 عرؼ عقد الامتياز مف طرؼ مجموعة مف الدكاترة وكذلؾ في قوانيف عديدة

"عقد إداري يتولى الممتزـ فردا عرؼ الدكتور سميماف محمد الطماوي  عقد الامتياز بأنو : أولا
أو شركة بمقتضاه وعمى مسؤوليتو إدارة مرفؽ عاـ اقتصادي واستغلالو مقابؿ رسوـ يتقاضاه 
مف المنتفعيف مع خضوعو لمقواعد الأساسية الضابطة لتسيير المرافؽ العامة فضلا عف 

 .1الشروط التي تضمنيا الإدارة لعقد الامتياز"

ر الشطناوي عمى انو: "ىو عبارة عف طريقة مف طرؽ إدارة المرافؽ : كما انو عرفو خطاثانيا
 عقد إداري ذي طبيعة مختمطة يعيد بمقتضاه أحد أشخاص القانوف العاـ  العامة تتمثؿ في

                                       
 V،1991شمس، مص ، مطبعة جامعة عٌن 5،طبعة دراسة مقارنة: الإدارٌةالأسس العامة للعقود سلٌمان محمد الطماوي، -  1

                                    .                                                                                                                              108: ص
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إلى شخص مف أشخاص القانوف الخاص )فرد طبيعي أو شركة( بميمة إشباع حاجة 
لخاصة وعمى مسؤوليتو لقاء تقاضي جماعية عف طريؽ إنشاء وتسيير مرفؽ عاـ عمى نفقتو ا

 .1مبالغ نقدية مف المنتفعيف وتحت إشراؼ ورقابة الإدارة المتعاقدة مانحة الامتياز"

المعدؿ  14-08: وتـ تعريؼ عقد الامتياز في قانوف الأملاؾ الوطنية قانوف رقـ ثالثا
مكرر "يشكؿ منح الامتياز استعماؿ الأملاؾ  64في المادة  30-90والمتمـ لمقانوف رقـ 

الوطنية العمومية المنصوص عميو في ىذا القانوف والأحكاـ التشريعية المعموؿ بيا، العقد 
اعة العمومية صاحبة حؽ الامتياز بمنح شخص معنوي أو طبيعي الذي تقوـ بموجبو الجم

يسمى صاحب الامتياز حؽ استغلاؿ ممحؽ الممؾ العمومي الطبيعي أو تمويؿ أو بناء أو 
لؾ وكذاستغلاؿ منشاة أو التجييز محؿ منح الامتياز إلى السمطة صاحبة حؽ الامتياز" 

لة استغلاؿ منشاة عمومية لغرض خدمة مكرر"في حا 64 نفس المادة مفالرابعة ص الفقرة تن
عمومية يحصؿ صاحب الامتياز مف اجؿ تغطية الاستثمار والتسيير وكسب أجرتو عمى 
أتاوى يدفعيا مستعممو المشاة وفؽ تعريفات أو أسعار قصوى يجب أف تبيف في ممحؽ دفتر 

 .2الشروط  منح الامتياز"

بيف احد الأطراؼ أو الشركات بمقتضاه يتعيد يتـ بيف الإدارة و فعقد الامتياز عبارة عف اتفاؽ 
الممتزـ بتقديـ خدمة عامة لمجميور عمى نفقتو وتحت مسؤوليتو وطبقا لمشروط التي يحددىا 
ذلؾ الاتفاؽ مف حيث السعر أو مف حيث الكيفية التي تؤدي بيا، ورغـ أف عقد الامتياز 

جوانب جزئية ومحددة ،إلا انو  يعتبر عقدا يتجمى فيو مبدأ سمطاف الإرادة كأي عقد ولو في

                                       
 .271: ،ص2003ز فً القانون الإداري ، دار وائل للنشر والتوزٌع،عمان،الأردن،علً خطار شطناوي،الوجٌ - 1

ٌعدل وٌتمم  2008:ٌولٌو سنة20ه الموافق ل 1429رجب عام  17المؤرخ فً  14-08مكرر قانون  64المادة - 2

لأملاك ،والمتضمن قانون ا1990الموافق أول دٌسمبر  1411جمادى الأولى ،عام  14المؤرخ فً 90-30القانون 

            .2008غشت سنة 3: الموافق ل 1429المؤرخة فً أول شعبان عام  44الوطنٌة،ج،ر،ج،ج،العدد
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مع ذلؾ يتضمف جوانب عامة ويحتوي عمى سمطات إدارية معترؼ بيا لجية الإدارة تمارسيا 
 تجاه المتعيد بما يجعمو أكثر اقترابا مف عقود القانوف العاـ. 

 خصائص عقد الامتياز: الفرع الثاني

مف العقود وتـ استخلاصيا يتميز عقد الامتياز بجممة مف الخصائص التي تميزه عف غيره 
 مف التعاريؼ السابقة.

 عقد يرتب حق الانتفاع: أولا

"يستفيد المرفؽ العمومي أو صاحب الامتياز : عمى انو 20في مادتو  14-08نص القانوف 
مكرر مف حؽ استعماؿ الممؾ 9مكرر التي سبؽ ذكرىا والمادة  64مع مراعات أحكاـ المادة
المخصص ليذه المصمحة وفؽ غرض تخصيصو ولفائدة المصمحة التابع للأملاؾ الوطنية 

العمومية ،ويحؽ لو الانتفاع بو دوف سواه والاستفادة مف ناتجة تحصيؿ الأتاوى مف 
 .1المستعمميف"

 فحؽ الامتياز يحقؽ لمسيره الانتفاع وتحصيؿ ما نتج عميو.

 عقد شكمي : ثانيا

ياز عقد شكمي يحتاج إلى توثيقو  لاف عقد الامت: اعتبر الفقيو عمي خطار الشطناوي أف
ىنالؾ حقوؽ والتزامات تترب عمى عاتؽ طرفيو،كما أف دفتر الشروط ىو وثيقة مكتوبة 
وبالتالي  بالنظر لأىمية ىذا العقد فالكتابة شرط جوىري فيو لدرجة انو لا يمكف تصور وجود 

                                       
 .السابؽ الذكر 30-90فمف قانو  20المادة - 1-
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فقة السمطة صاحبة عقد امتياز غير مكتوب ،لأنو يحتاج إلى شكميات لإبرامو منيا موا
 .1الصلاحية في الإبراـ"

فعقد الامتياز يشترط فيو التوثيؽ والكتابة لأىميتو ،ولا يمكف أف يكوف عقد الامتياز عقد غير 
 مكتوب.

 عقد زمني طويل المدة: ثالثا

 )33مف دفتر الشروط عمى انو "يمنح الامتياز لمدة أدناىا ثلاثة وثلاثوف ) 03نصت المادة 
 2.سنة("99متجديد مرتيف أقصاىا تسع وتسعوف )سنة قابمة ل

إلى أف عقد الامتياز يترتب عميو انتفاع  ويجب توفر شرط التوثيؽ إلا انو يمتاز  ةوبالإضاف
 سنة.99سنة و 33أيضا بطوؿ المدة التي تنحصر بيف 

 امتياز الأراضي الفلاحية والموجهة لانجاز مشاريع استثمارية: الفرع الثالث

يعتبر الامتياز آلية جد ميمة لحماية ىذا النوع مف الأملاؾ   الخاصة،الدولة ملاؾ لأبالنسبة 
،ولا سيما أنيا غير محمية بقاعدة عدـ جواز التصرؼ فييا .وىذا ما يلاحظ مف خلاؿ 

المعدؿ والمتمـ  14-08النصوص التشريعية ولا سيما تمؾ الصادرة بعد صدور القانوف رقـ
 لقانوف الأملاؾ الوطنية.

 

 

                                       
.207:علً خطار الشطناوي،الوجٌز فً القانون الإداري،مرجع سابق ، ص- 1  
المطبقة على منح الامتٌاز عن طرٌق التراضً للقطع الأرضٌة نموذج دفتر الشروط،،الذي ٌحدد البنود والشروط - 2

جمادى  11المؤرخة فً: 27التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة،ج،ر،ج،ج ، العدد 

 .12،ص:2009ماي  06الموافق ل: 1430الأولى عام 
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 امتياز الأراضي الفلاحية : أولا   

تسمح لممنتخبيف باستغلاؿ الأراضي الفلاحية  19-87مف القانوف رقـ  12كانت المادة 
التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة عف طريؽ عقد إداري،يمنحيـ حؽ الانتفاع الدائـ بيا غير 

مف الأراضي،أدت إلى  إف ىذا الأسموب مف التسيير نتجت عنو عدة تعديات عمى ىذا النوع
نيييا وتحويميا واستعماليا لأغراض أخرى غير المحددة في العقد،كما أدت إلى التصرؼ 

واستغلاؿ  ؿفييا وبيعيا بأثماف زىيدة ،مما دفع المشرع لمتدخؿ قصد وضع حد لسوء استعما
صدار القانوف رغـ  19-87ىذه الثروة غير المتجددة، وذلؾ بإلغاء القانوف رقـ   03-10وا 

الذي حوؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز وبيف إجراءات ذلؾ ، واعتبر أف الامتياز ىو 
نمط استغلاؿ الأراضي الفلاحية عرؼ ىذا القانوف الامتياز بأنو "العقد الذي تمنح بموجبو 
الدولة شخصا طبيعيا مف جنسية جزائرية ، استغلاؿ الراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ 

دولة.وكذا الأملاؾ السطحية المتصمة بيا ،بناء عمى دفتر شروط لمدة أقصاىا الخاصة لم
 أربعوف سنة قابمة لمتجديد مقابؿ إتاوة." 

 : فمف ىذا التعريؼ نستخمص بعض مظاىر حماية الأراضي الفلاحية

صاحب الامتياز ويتـ بناءا عمى دفتر شروط  رعقد الامتياز يبرـ بيف الدولة والمستثم-
 التقيد بو تحت طائمة توقيع عقوبات. رالمستثم يتوجب عمى

  حرماف غير ذوي الجنسية الجزائرية مف الاستفادة مف ىذا الامتياز.-

تحويؿ حؽ الانتفاع الدائـ والذي كاف سببا في نيب ىذه الأراضي إلى حؽ امتياز لمدة - 
 1 أربعوف سنة قابمة لمتجديد .

                                       
 2015-2014ن ،الجزائر ،ٌة ،جامعة أبً بكر بلقاٌد ، تلمساحنان مٌساوي،رسالة دكتوراه، آلٌات حماٌة الأملاك الوطن- 1

 .209-208ص: 
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  1تحدد بموجب قانوف المالية.منح الامتياز مقابؿ دفع أتاوى سنوية -  

ىذا القانوف   أحكاـ" يقصى مف الاستفادة مف  03-10 قانوفمف  07صت المادة ن-  
  :الأشخاص

والذيف اجروا معاملات أو  أعلاه 2المذكورة في المادة الذيف حازوا الأراضي الفلاحية -  
 ظيمية المعموؿ بيا .والتناكتسبوا حقوؽ انتفاع أو أملاؾ سطحية خرقا للأحكاـ التشريعية 

 طريؽ القضاء.الذيف كانوا موضوع إسقاط حؽ صادر عف -  

 يف الغي الولاة قرارات استفادتيـالذ-  

المطروحة قضاياىـ عمى مستوى الجيات القضائية  الأشخاصتؤجؿ معالجة حالات -  
 .2الحكـ" إصدارغاية  إلىالمختصة 

صفة كانت  وبأي كاف لأيلا يمكف  "مىمف نفس القانوف ع 19كما نصت المادة  -  
تبيف انو سمؾ  إذاالخاصة لمدولة  للأملاؾفلاحية تابعة  أراضيعمى  امتيازاكتساب حقوؽ 

 .3ثورة التحرير الوطني " أثناءسموؾ غير مشرؼ 

 أضافت 19والمادة مف الاستفادة مف حؽ الامتياز، الأشخاصبعض  أقصت 7فالمادة 
 شرطا فمف لا يكوف سموكو مشرؼ لا يستفيد مف حؽ الامتياز.

 إخضاع لإجراءات الشير العقاري بعد إبرامو وكذا في حالة تغيير صاحب حؽ الامتياز.-

                                       
 .209ص:مذكرة سابقة الحنان مٌساوي ،  - 1

أوت ٌحدد شروط وكٌفٌات استغلال الأراضً الفلاحٌة التابعة لأملاك  15المؤرخ فً   03-10من قانون  7لمادة ا-- 2

 الدولة
 من نفس القانون. 19المادة  - 3
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*وتظير حماية ىذه الأملاؾ مف خلاؿ التزامات صاحب الامتياز، وذلؾ يجعؿ الامتياز 
قى عمى عاتقو القياـ بتسيير شخصي ، إذ يتوجب عمى المستثمر شخصيا ومباشرة، وأل

واستغلاؿ وحماية الأراضي الفلاحية، والأملاؾ السطحية الممحقة بيا،الممنوح امتيازىا بصفة 
منتظمة ودائمة وطبقا للأحكاـ التشريعية المعموؿ بيا وكذا البنود والشروط والالتزامات 

 المحددة في دفتر الشروط.

احب الامتياز يؤدي إلى فسخ العقد بالطريؽ *الإخلاؿ بالالتزامات مف طرؼ المستثمر ص
الإداري واسترجاع الدولة للأراضي الممنوحة للامتياز وكذا الأملاؾ السطحية في الحالة التي 

 ىي عمييا.

 %10ويرتب تعويض تحدده إدارة الأملاؾ الوطنية بالنسبة للأملاؾ السطحية،مع طرح -
 كتعويض عف الأضرار كنتيجة لإخلالو بالتزاماتو.

شير لإيداع طمبات تحويؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ امتياز،وعند انقضاء  18تحديد مدة -
ىذا الأجؿ بعد اعذاريف بينيما شير يعتبر أصحاب حؽ الانتفاع الدائـ متخميف عف 

 حقوقيـ،وتسترجع إدارة الأملاؾ الوطنية الأراضي المعنية والأملاؾ السطحية .

ضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة،لا يقتصر عمى ونشير إلى أف استغلاؿ الأرا-
نما يمكف أف توضع الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة  الأشخاص الطبيعييف فقط،وا 

سات الصناعي والتجاري أو بالمؤسبع لمدولة الممحقة بالمؤسسات العمومية ذات الطا
  1ؿ تحت تصرفيا عف طريؽ الامتيازوكذا وسائؿ الاستغلاالاقتصادية ميما كاف طابعيا 

 

 
                                       

 .210ص:، مذكرة سابقةمٌساوي ، حنان 1-
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 امتياز الأراضي الموجهة لانجاز مشاريع استثمارية: ثانيا   

ب"مع مراعاة المخططات الرئيسية لمتييئة 1992مف قانوف المالية لسنة  161نصت المادة 

 والتعمير ،التابعة لأملاؾ الدولة الخاصة التي تعتبر ضرورية لانجاز مشاريع استثمارية يقوـ

بيا المقيموف أو غير المقيميف بالتراضي وبمقابؿ مالي لفائدة المستثمريف المعنييف وذلؾ عمى 

أساس دفتر أعباء يحدد شروط انجاز التنازؿ وكيفيات الإلغاء في حالة عدـ وفاء التنازؿ 

وكيفيات الإلغاء ،وفي حالة عدـ وفاء التنازؿ لو بالتزاماتو.يطبؽ تخفيض عمى القيمة 

للأراضي المتنازؿ عنيا لفائدة الاستثمارات في النشاطات المعترؼ بأولويتيا في  التجارية

 80: المخططات الوطنية السنوية و/أو النشاطات التصدير وذلؾ حسب النسب التالية

عندما تكون الاستثمارات %25عندما تكون الاستثمارات فً المناطق الواجب تنمٌتها،و%

 1'' علاه .....فً خارج المناطق المشار إلٌها أ

تسمح بالتنازل عن الأراضً التابعة  1992من قانون المالٌة سنة  161فبعد أن كانت المادة 

وإعادة بٌع الأراضً  نالدولة الخاصة للمستثمرٌن، مما أدى إلى مضاربة المستفدٌ لأملاك

الممنوحة لهم أو تأجٌرها دون تحقٌق الغرض الذي على أساسه تم التنازل عنها. وهذا مادفع 

19942من قانون المالٌة لسنة 117المشرع الجزائري إلى إلغائها بموجب المادة 
 . 

 

                                       
 18،جرٌدة رسمٌة رقم 1992، ٌتضمن قانون المالٌة لسنة1991دٌسمبر  8، مؤرخ فً 25-91من قانون  161المادة - 1

 . 1991 ديسمبر سنة 18صادرة بتارٌخ :

 .211:، ص ةسابق مذكرةحناف ميساوي،- 2
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حٌث نصت المادة على ماٌلً "ٌمكن أن تمنح هٌئات عمومٌة أو معترف بمنفعتها 

،وجمعٌات لٌس لها طابع سٌاسً ومؤسسات عمومٌة ذات طابع العمومٌة

اقتصادي،وأشخاص طبٌعٌون أو معنوٌون خاضعون للقانون الخاص أراضً تابعة للأملاك 

الخاصة بالدولة من اجل سد حاجٌات تكتسً على الخصوص،طابع المنفعة العمومٌة،ولا 

سٌاسة التنمٌة الوطنٌة ٌخول  سٌما انجاز مشارٌع التجهٌز أو الاستثمار المقررة فً إطار

المنح المذكور فً الفقرة السابقة،المستفٌد منه،الحق فً الحصول على رخصة البناء طبقا 

للتشرٌع المعمول به وستحدد عن طرٌق تنظٌم إجراءات المنح، وكٌفٌاته وأعباؤه وشروطه 

وكذلك احتمال تحوٌل المنح إلى التنازل
1
. 

 تغلال عن طرٌق الامتٌاز للمحافظة على الأراضً.فالمشرع احل محل الامتٌاز الاس

من قانون المالٌة  117الذي ألغى المادة  11-06وفً ظل قانون الاستثمار صدر الأمر رقم 

 : وحدد طرٌقتٌن لاستغلال الأراضً الموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة وهً 1994لسنة 

د وقابلة للتحوٌل التً تنازل اذا عن طرٌق الامتٌاز لمدة أدناها عشرون سنة قابلة للتجدٌ-

 تعلق الأمر بمشارٌع ذات طابع صناعً أو سٌاسً أو خدماتً.

عن طرٌق التنازل عن القطعة الأرضٌة التً أنجزت علٌها عملٌات ترقٌة عقارٌة بعد -

 التجزئة،إذا تعلق الأمر بمشارٌع مدمجة.

الأراضً،والذي أدى من  وذلك ٌكون هذا الأمر قد ارجع نظام التنازل عن هذا النوع من

مشارٌع استثمارٌة،وذلك بسبب تنصل  زجدٌد إلى خلق أزمة العقار الموجهة لانجا

المستفدٌن من التزاماتهم واللجوء إلى بٌع العقارات فً شكل قطع أرضٌة موجة لإغراض 

                                       
المتضمن قانون المالٌة لسنة  1993ر سنة دٌسمب 29مؤرخ فً  18-93من مرسوم تشرٌعً رقم  117المادة - 1

 .1993دٌسمبر سنة  30صادرة بتارٌخ  88،جرٌدة رسمٌة رقم 1994
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بعٌدة  عن وجهتها الأصلٌة هذا ما أدى إلى تدخل المشرع الجزائري مرة أخرى بالفاء 

.04-08وإحلال محله الأمر رقم  11-06قم الأمر ر
1

 

من هذا الأمر عل"ٌمنح الامتٌاز على أساس دفتر الأعباء،عن طرٌق  03فنصت المادة 

المزاد العلنً المفتوح أو المقٌد أو بالتراضً على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة 

ٌعٌٌن أو المعنوٌٌن الخاضعٌن المتوفرة لفائدة المؤسسات والهٌئات العمومٌة والأشخاص الطب

 لللقانون الخاص وذلك لاحتٌاجات مشارٌع استثمارٌة وبشرط احترام قواعد التعمٌر المعمو

بها..."
2

 . 

حٌث  2011بموجب قانون المالٌة لسنة  04-08تدخل المشرع من جدٌد وقام بتعدٌل الأمر 

من  267أحكام المادة  على ماٌلً"تعدل 2011من قانون المالٌة لسنة  15نصت فً المادة 

تحصل الفائدة : 267قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة وتحرر كما ٌاتً المادة 

..)بدون تغٌٌر حتى(فً هذا الجزء،ٌحدد بموجب قانون المالٌة.. )بدون تغٌٌر حتى ( 

للجماعات المحلٌة"
3
. 

شروط،ٌحدد بدقة برنامج وتقوم إدارة أملاك الدولة بإعداد عقد الامتٌاز مرفقا بدفتر ال

الاستثمار ومدته التً حصرت بٌن ثلاث وثلاثٌن وتسع وتسعون سنة كأقصى حد.كما ٌجب 

أن ٌتضمن عقد الامتٌاز تحت طائلة البطلان شروط منع التنازل أو الإٌجار من الباطن 

للامتٌاز قبل إتمام المشروع.وإذا اخل المستثمر صاحب الامتٌاز بالنصوص التشرٌعٌة 

                                       
 .211: ، صةسابقمذكرة حنان مٌساوي،  - 1

ٌحدد شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة  2008سبتمبر سنة  01مؤرخ فً  04-08من أمر  3المادة  - 2

سبتمبر سنة  3،صادرة بتارٌخ  49للدولة والموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة ،جرٌدة رسمٌة رقم للأملاك الخاصة 

2008. 

،جرٌدة 2011،ٌتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  2011ٌولٌو سنة  18مؤرخ فً  11-11من قانون  15المادة - 3

 .2011ٌولٌو سنة  20صادر بتارٌخ  40رسمٌة رقم 
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ود دفتر الشروط ٌبادر مدٌر أملاك الدولة المختص إقلٌمٌا بتوجٌه اعذارٌن له برسالة وبن

موصى علٌها مع إشعار بالاستلام وفً حالة عدم جدوى ذلك،ٌلجا إلى الجهات القضائٌة 

 المختصة من اجل إسقاط حق الامتٌاز.

 : مالاٌحق لصاحب الامتٌاز طلب التعوٌض عن إسقاط حق الامتٌاز فً حالتٌن وه

 عند انجاز البناٌات فً الآجال المحددة،وبدون مطابقتها للبرنامج المحدد و/أو رخصة البناء-

عند عدم انجاز المشروع فً الآجال المحددة وعدم مطابقتها البناٌات مع البرنامج المحدد -

و/أو رخصة البناء
1
. 

ٌمارس نوعا من و تهافللامتٌاز دور مهم على الراضً التابعة لأملاك الدولة الخاصة وحماٌ

 الرقابة على أملاك الدولة الخاصة.

 

 المطمب الثاني:عقود الإيجار 

رقابة قبمية عمى  عقد الإيجار ىو العقد الثاني مف شغؿ خاص عف طريؽ العقود فيو يمارس
 الخاصة.الدولة أملاؾ شغؿ واستغلاؿ 

 تعريف عقد الإيجار  الفرع الأول:   

 الآتيمف القانوف  المدني عمى الوجو  585عرؼ المشرع المصري عقد الإيجار في المادة 
عقد يمتزـ المؤجر بمقتضاه أف يمكف المستأجر مف الانتفاع بشيء معيف مدة معينة  ر"الإيجا

" وىو عقد تمميؾ المؤجر لممستأجر منفعة مقصودة مف العيف المؤجرة  .2لقاء اجر معموـ

                                       
 .212، ص: ةسابق ةمذكرحنان مٌساوي،- 1

دار النهضة العربٌة  -المجلد الأول -عبد الرزاق احمد السنهوري،الوسٌط فً شرح القانون المدنً "الإٌجار والعارٌة"- 2

 .3-4، ص:1988القاهرة 
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مركز قانوني يدعى المؤجر  يأخذ الأوؿفيو عقد يتـ بيف شخصيف  ،1 أجرة أومقابؿ عوض 
 .2المستأجرمركز قانوني يدعى  يأخذوالثاني 

 3الإرادةسمطاف  لمبدأعقد رضائي يخضع في قيامة  الإيجارفعقد 

ومنو فاف عقد التأجير، ىو وضع احد الأملاؾ الوطنية التي تمتمكيا الدولة أو الجماعة 
تحت تصرؼ شخص طبيعي أو معنوي خاضع لمقانوف الخاص ويتضح مف ىذا الإقميمية 

التعريؼ الجوىري ىو اتجاه الإرادة المشتركة بشيء معيف لمدة معينة في مقابؿ اجر معموـ 
  :وعمى ذلؾ يمكف أف استخلاص

إف جوىر عقد الإيجار يتمثؿ في تمكيف احد المتعاقديف الانتفاع بشيء معيف لمدة معينة  1-
وىذا نقيض بطبيعة الحاؿ أف يقوـ المؤجرة وممحقاتيا في حالة تصمح معيا لاف تفي بما 

ـ(كما يمتزـ أيضا بتعيد العيف المؤجرة بالصيانة لتكوف صالحة للانتفاع -ؽ 524أعدت لو )ـ
مف الانتفاع يستمزـ بالضرورة أف يكوف مستقرا،ولذلؾ نجد أف عقد الإيجار مف  بيا، والتمكيف
 العقود الزمنية.

في ىذا المقابؿ  طيجب أف يكوف التمكيف مف الانتفاع بمقابؿ يمتزـ بو المستأجر ولا يشتر -2
 4أف يكوف مبمغا مف النقود.

 

 

                                                                                                                         
 
 .2هلال شعوة،الوجٌز فً شرح الإٌجار فً القانون المدنً،جسور للنشر والتوزٌع،ط الأولى،ص:- 1

 .53،ص:2008خلوفً،الإٌجار المدنً فً القانون الجزائري،دار الخلدونٌة،ط الأولى مجٌد - 2

 .15ص:1984 الدار الجامعٌة  -دراسة لأحكام قوانٌن الإٌجارات  -توفٌق حسن فرج،عقد الإٌجار -3

 .12،ص: 2003نبٌل إبراهٌم سعد ،الإٌجار فً القانون المدنً وقوانٌن إٌجار الأماكن، دار النشر الإسكندرٌة  -- 4
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 467لعقد الإيجار ونص المادة أما بالنسبة لممشرع الجزائري لـ يعطي تعريفا واضحا ودقيقا 
عمى مايمي"الإيجار عقد يمكف المؤجر بمقتضاه المستأجر  05-07مكرر مف القانوف رقـ 

"  .1مف الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معموـ

ولقد مر استغلاؿ الأملاؾ الايجارية التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة بعدة مراحؿ وغرؼ 
يزة تختمؼ باختلاؼ الجية المسيرة زيادة عمى الوضع القانوني ليذه تسييرىا فترات متم

الأملاؾ فيي في بادي الأمر كانت تسير المجموعات العقارية التي عدت شاغرة بعد 
الدولة التسيير إلى  إلى. وبعد انتقاؿ الممكية ةالاستقلاؿ مف اختصاص إدارة الأملاؾ الشاغر 

ملاؾ التي لـ تعد شاغرة فبقيت خاضعة لمنظاـ الخاص إدارة أملاؾ الدولة بخصوصيا،أما الأ
 .1472-76في الإيجار إلى أف نضميا المرسوـ التنفيذي  بيا 

اجؿ تجسيد السياسة  مف واسند تسييرىا إلى مؤسسات متخصصة في مجاؿ الترقية
 رالأكثالاجتماعية المنتيجة مف الدولة لترقية الخدمة العمومية في مجاؿ السكف ودعـ الفئات 

 حرمانا .

ومف جية أخر د.رمضاف أبو السعود عرؼ الإيجار وىو لا يختمؼ عمى التعريفات السابقة 
عمى انو"يكوف بصدد طرفيف مؤجر ومستأجر يمتزـ الأوؿ بجعؿ الأخر منتفعا مف شيء 

 3معيف لمدة معمومة في مقابؿ ثمنا ليذه المنفعة تسمى بالأجرة"

 بعقد البيع بحيث يسمح لممؤجر باستغلاؿ ممكو ويتيح فعقد الإيجار مف أىـ العقود المسماة
 لممؤجر الانتفاع بما لا يممؾ.

                                       
 .31المعدل والمتمم للقانون المدنً ج،ر،ج،ج، عدد  2007ماي  24المؤرخ فً  05-07أمر - 1

المتضمن انتقال الأملاك الشاغرة إلى الدولة  1976-10-23المؤرخ فً  147-76المرسوم التنفٌذي- 2

 1966لسنة  36ج،ر،ج،ج،عدد

 .15،ص:2009الإٌجار"دار الجامعة للنشر ،الإسكندرٌة،،"الأحكام العامة فً  رمضان أبو السعود- 3
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 الإيجارخصائص عقد : الفرع الثاني

 : أىمياتـ استخلاص مجموعة مف الخصائص التي مف التعاريؼ السابقة 

 عقد رضائي الإيجارعقد : أولا

 إجراء أيفلا يشترط لانعقاده عقد رضائي يتـ بمجرد التراضي بيف طرفيو  الإيجاريعتبر عقد 
شفاىة ويجوز  أورسمي وقد ينعقد كتابة  أوفي شكؿ عرفي  الإيجارشكمي وقد يبرـ عقد 

افرغ التراضي في شكؿ معيف كورقة  إذا إلالا ينعقد ىذا العقد  أفيتفقا عمى  أفلممتعاقديف 
 1افرغ التراضي في ىذه الورقة إذا إلاعرفية فلا ينعقد العاقد في ىذه الحالة  أورسمية 

عقد مؤقت وىو عقد  الإيجارىي عنصر جوىري فاف عقد  الإيجارولما كانت المدة في عقد 
 2زمني

 من العقود الممزمة لمجانبين الإيجارعقد : ثانيا

، أطرافومف العقود الممزمة لمجانبيف حيث يولد التزامات مقابمة تقع عمى كؿ  الإيجاريعد عقد 
الضرورية  الإصلاحات وبإجراءمف الانتفاع بالعيف المؤجرة  المستأجرتزـ بتمكيف فالمؤجر يم

الترميمات التاجيرية وترتيب التزامات الطرفيف  الأجرةبدفع  المستأجرفي العيف.كما يمتزـ 
 وانقضى كذلؾ الآخرانقضى وبطؿ التزاـ  أوالتزاـ احدىما  أبطؿارتباطا بحيث لو 

مقابلا لما يعطي،  يأخذمف عقود المعاوضة ،فكلا مف طرفيو  الإيجاروطالما كاف عقد 
 3مقابلا لممنفعة الأجرة يأخذفالمؤجر 

                                       
عبد الفتاح إبراهٌم بهنسً،الإٌجار فً التشرٌعات المتعددة،مكتبة ومطبعة الانتفاع للنشر - 1

 .17: والتوزٌع،الإسكندرٌة،ص

 .71: عبد الرزاق احمد السنهوري،مرجع سابق،ص- 2

 .17: رمضان أبو السعود،مرجع سابق،ص- 3
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 عقد الامتياز يرد عمى منفعة الشيء دون ممكيته: ثالثا

عقد الإيجار مف العقود التي ترد عمى منفعة الشيء دوف ممكيتو بخلاؼ عقد البيع 
نما ينتفع بو مدة محددة يعود بعدىا الشيء المؤجر.   1فالمستأجر لا يممؾ الشيء المؤجر وا 

 

 عقد الإيجار يرد عمى الأشياء غير القابمة للاستهلاك: رابعا

يخوؿ لممستأجر الانتفاع  لأنووىو عقد يرد عمى الأشياء غير القابمة للاستيلاؾ ،وذلؾ 
صاحبو عقب انتياء مدة الانتفاع.ولا يستقيـ ذلؾ إذا كاف الشيء مف  إلىبالشيء ورده 

الأشياء التي تستيمؾ بمجرد استعماليا،فإذا كاف الشيء مف الأشياء القابمة للاستيلاؾ فالعقد 
نما إيجاراف يكو  عميو لا مبمغا مف النقود ليستفيد  لأخرشخصا  أعطى إذايعد بيعا ولذلؾ  وا 

نما ىو عقد قرض بفائدة قد ىنامدة محددة لقاء مبمغ معيف فاف العبيا   . 2لا يعد إيجارا وا 

 المؤجرة الأملاكالرقابة عمى ظروف استعمال : الفرع الثالث

العقارية والمنقولة وىذا  أملاكيا تأجير الوطنية لمدولة الحؽ في الأملاؾلقد خوؿ تشريع 
لمعقار بناء التأجير يكوف  أف الأشكاؿمحددة قانونا،ومف ضمف ىذه  وأشكاؿضمف شروط 

الدولة  أملاؾيضع عمى مصالح  عمى دفتر شروط يبيف حقوؽ وواجبات طرفي العقد وىذا ما
 : بشروطو لا سيما مف حيث ما يمي المستأجر إخلاؿميمة رقابة تنفيذ العقد وعدـ 

 المحددة قانونا بالعقد. الآجاؿضمف  الإيجاردفع مستحقات -

 .الإيجارعدـ الخروج عمى بنود العقد مف حيث غرض -

                                       
 .17: المرجع السابق ،ص أبو السعود ، رمضان - 1

2
 .18 نفس المرجع ،ص: -
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في حالة ما إذا كاف الإيجار لقطعة ارض مف اجؿ انجاز مشروع وجب التأكد مف مطابقة  -
 كانية تحويؿ الإيجار إلى التنازؿ .الانجاز لممعايير المحددة في العقد لتحديد إم

وفي حالة ما إذا تحقؽ سبب مف أسباب الفسخ المنصوص عمييا في العقد فاف الرقابة 
الدائمة مف طرؼ مصالح أملاؾ الدولة ا ذادت إلى اكتشاؼ أي إخلاؿ ببنود العقود فانو يتـ 

 1الشروع في إجراءات فسخ العقد طبقا لمقانوف ولبنود العقد

"يفسخ التأجير عقب إشعار 427-12مف المرسوـ التنفيذي  107صت عميو المادة وىذا ما ن
أشير إذا تعمؽ الأمر بعقارات غير مخصصة ترغب  6قبمي يرسؿ إلى المستأجريف قبؿ 

الدولة في استرجاعيا لموفاء باحتياجات مصالحيا الخاصة ...ينتج عف الفسخ مف طرؼ 
 .2فقا ليذه المتبقية ولاه تلاؾ التجييزات"،تعويض و ةالإدارة لأسباب المنفعة العام

غير أف كؿ تقصير مف صاحب الرخصة في الالتزامات الواردة في دفتر الشروط،ينجز عنو 
 أملاؾالفسخ بقوة القانوف لعقد الإيجار مف طرؼ الييئة القضائية المختصة بطمب مف مدير 

 3الدولة

 

 المؤجرة العقارات السكنيةالرقابة عمى شروط السكن في : الفرع الرابع

عمى "الضوابط الأخرى المذكورة في المادتيف  10-89مف المرسوـ التنفيذي  08نصت المادة
أعلاه والمتخذة أساسا لتحديد مبمغ الإيجار الرئيسي ىي الضوابط نفسيا المحددة في  6و 5

                                       
 .251-250،ص :2016لأملاك الدولة الخاصة،رسالة دكتوراه،جامعة عنابة ،الجزائر الحماٌة الإدارٌة،كنازة  محمد - 1

الخاصة  المحدد لشروط إدارة الأملاك  2012سبتمبر  16المؤرخ فً  427-12من المرسوم التنفٌذي، 107المادة - 2

 .2012لسنة  69والعامة التابعة للدولة وتسٌٌرها وٌضبط كٌفٌات ذك،ج،ر،ج،ج،عدد

 .250:محمد كنازة، المرجع السابق،ص- 3
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وفي نصوصو  أعلاهالمذكور  88مارس سنة  22المؤرخ في  71-88المرسوـ رقـ 
 "1طبيقيةتال

تستحؽ التكاليؼ الايجارية لمييئة المؤجرة وتدمج  مف نفس المرسوـ عمى"لا10ونصت المادة 
عندما تكوف الييئة المذكورة ىي المتصرفة في العمارة،وىي تتولى بيذه  إلا الإيجارفي 

  2بيا" تأمر أوة بيا،قوالخدمات المتعم بالأشغاؿالصفة القياـ 

لشغؿ المساكف التابعة لممكية الدولة  وضوابطشروط  10-89 فمقد وضع المرسوـ التنفيذي
يتمتع كؿ شاغؿ لمسكف بسند امتياز يمنحو ىذا الحؽ  أفالخاصة وقد اوجب عمى ضرورة 

 أفعف ذلؾ فاف القانوف نص عمى ويبرر شغمو ولا يتعرض لمطرد طبقا لمقانوف وفضلا 
 آليتيفالقانوف  وقت ولقد وضع أيلمفسخ في  امتيازات شغؿ المساكف تعد مؤقتة وقابمة

ىامتيف لرقابة شغؿ ىذه المساكف باف جعؿ الإدارة قادرة عمى تسميط نوعيف مف العقوبات 
 : وىما

 الفسخ الإداري:

نتياء بسبب شغمو الاويتـ الفسخ بإرادة منفردة مف الإدارة بمجرد إخلاؿ المؤجر بالتزاماتو أو 
أف سبب شغؿ المسكف والذي ىو الوظيفة يزوؿ بزواليا وحيازتو لممسكف التابع لمدولة.باعتبار 

 .3الحؽ في شغؿ المسكف

 

                                       
المحدد لكٌفٌات شغل مساكن الممنوحة بسبب  1999-02-07المؤرخ فً  10-89من المرسوم التنفٌذي  8المادة - 1

 .1989لسنة  6قابلة منح هذه المساكن،ج،ر،ج،ج عدد  ضرورة الخدمة الملحة أو لصالح الخدمة وشروط

 .من المرسوم  التنفٌذي السابق. 10المادة - 2

 .251: محمد كنازة ،مرجع سابق،ص -3
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 .الغرامة المالية: ثانيا
إضافة إلى مبمغ الإيجار المستحؽ لمدولة فقد أعطى القانوف للإدارة الحؽ في توقيع غرامة 

خلاؿ الشيور الستة  %50مالية عمى الشاغؿ تحسب عمى أساس نسبة خمسوف بالمئة 
في ما زاد عف ذلؾ وىذا فضلا  عف الإجراءات  %100لمطرد مف المسكف وبنسبة التالية 

  1الأخرى المتخذة بالطرؽ القانونية لإخلاء المسكف بالقوة العمومية.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                       
 .252 : محمد كنازة ،مرجع سابق،ص - 1
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 المبحث الثاني: الرقابة القبمية عن طريق القرارات

 الدولةأملاؾ قبمية عمى بعدما تـ التطرؽ إلى شغؿ خاص عف طريؽ العقود الذي يمثؿ رقابة 
الخاصة فيناؾ نوع أخر مف الرقابة القبمية عف كريؽ قرارات وىذا ما سيتـ تناولو في ىذا 

 المبحث عف طريؽ مطمبيف:

 : الرخص العمرانية  الأولالمطمب 

 المطمب الثاني : شهادات التهيئة والتعمير وقرار التخصيص 

 : الرخص العمرانية  الأولالمطمب 

تعتبر الرخص أدوات لتنظيـ العمراف وييدؼ المشرع مف خلاليا لمحفاظ عمى             
مثمة في وىي مت دولةأملاؾ العتبر نوع مف أنواع الرقابة عمى البيئة وجماؿ منظرىا كما أنيا ت

 ثلاث رخص : رخصة البناء، رخصة اليدـ، رخصة التجزئة.
 : تعريؼ رخصة البناءالأوؿالفرع 

 مف بيف أىـ الرخص العمرانية ىي رخصة البناء.           
 1أولا: تعريف رخصة البناء 

المتعمؽ بالتييئة والتعمير، نجده جاء خاليا مف أي تعريؼ  29-90عند تفحص قانوف     
ترخيص تسممو السمطة المختصة بذلؾ ، كما حدد "لرخصة البناء ، بؿ اكتفى بذكر أنيا 

الفقو وذلؾ مف اجؿ وضع تعريؼ دقيؽ  إلىمما يحتـ الرجوع  إلييا أعماؿ البناء الخاضعة
تصدره جية مختصة  إداريوىناؾ مف يعرفيا عمى أنيا "ترخيص المباني عبارة عف قرار 

 معيف يتعمؽ بالمبنى الذي يصدر بشأنو" بإجراءبتنظيـ المباني، تأذف فيو 

                                       
 .1990الموافؽ :اوؿ ديسمبر سنة  1411جمادى الاولى  14متعمقة بالتييئة والتعمير،مؤرخ في  29-90قانوف  - 1
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بناء جديد ميما  أيلانجاز  إداريترخيص  أو إذف"عبارة عف  أنياكما عرفت عمى       
 تعديؿ في البناية يتعمؽ بالمظير الخارجي" أي أوكاف نوعو بما فيو الجدراف 

معنوي  أوشخص طبيعي  أي" الوثيقة الرسمية التي تثبت حؽ  أنياعمى  أيضاوعرفت       
حتى ولو كانت عبارة عف جدار ساند او جدار حاجز  أىميتوبناء جديد ميما كانت  إقامةفي 

 توسيع بناء قائـ" أو تعميقو  أوالطريؽ العمومي  أوعمى الساحة 
صادر عف السمطة  إداريميما تعددت التعاريؼ فرخصة البناء عبارة عف قرار       

 واء كاف عبارة عف تشييد أو توسيع.المختصة تتعمؽ بالبناء س
 

جراءا: ثانيا  ت الحصول عمى رخصة البناءشروط وا 
الشروط الخاصة  176-91لقد حدد قانوف التييئة والتعمير وكذا المرسوـ التنفيذي رقـ      

جراءاتو، وما  بطالب الرخصة ، وكذا بأعماؿ البناء المعنية بالرخصة وشكؿ إيداع الطمب وا 
تبيف نوع البناية يجب أف يحتويو مف الوثائؽ المثبتة لمممكية والمخططات المعمارية التي 

المراد انجازىا وكؿ التراخيص الإدارية الضرورية في حالة وجوبيا قانونا، وذلؾ حسب نوع 
البناية والنشاط ومكاف تنفيذ المشروع وكذا الجيات الإدارية المختصة بالبت في طمب رخصة 

 1دراستو عمى النحو الآتي:سبقت  البناء وىو ما
 

 شروط الحصول عمى رخصة البناء -1
 الشروط المتعمقة بالطالب وأعماؿ البناء المعنية بالرخصةوتضـ 

 
                                       

 أنظر : - 1

 السابق ذكره 29-90القانون - 

ٌحدد كٌفٌات تحضٌر شهادة التعمٌر ورخصة التجزئة وشهادة  1991ماٌو 28مؤرخ فً   176-91المرسوم التنفٌذي -

 التقسٌم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلٌم ذلك.
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 :الشروط المتعمقة بالطالب -1-1
البناء مرتبط بحؽ مف قانوف التييئة والتعمير عمى أف حؽ  50قد نصت المادة ل
، كما يجوز لغير مالؾ الأرض أف يحصؿ عمى ىذه الرخصة وبالتالي لا ،الممكية

منحيـ الحؽ في طمبيا  آخريفأشخاص  176-91أضاؼ المرسوـ التنفيذي رقـ 
باعتبارىـ يستمدوف ىذا الحؽ مف المالؾ الأصمي أو بغرض تدعيـ الاستثمارات 

منو عمى أنو "ينبغي يتقدـ بطمب رخصة  34نصت المادة  إذالاجتماعية،  والأنشطة
المستأجر لديو المرخص لو قانونا أو الييئة  أو موكمو أو البناء والتوقيع عميو مف المالؾ

أو المصمحة المخصص ليا قطعة الأرض أو البناية" كما أف القانوف التوجيو العقاري 
أجاز لصاحب شيادة الحيازة الممنوحة مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي طبقا 

 34دة منو أف يحصؿ عمى رخصة بناء وىو ما أكدتو الما 40و 39لأحكاـ المادتيف 
مف المرسوـ المذكور أعلاه بنصيا " يجب أف يقدـ صاحب الطمب لدعـ طمبو الوثائؽ 

 :التالية 
عقد الممػػػػػػػػػػكية ونسػػػػػػػػخة مف شيػػػػػػادة الػػػػػػػحيازة عمػػػػػػى النحو المنصوص  نسخة مف -

   25-90عميو في القانوف 
 1997-12-31المؤرخ في  02-97مف القانوف رقـ  51المادة  كما أف -

قد أضافت شخصا أخر لو في طمب رخصة  1998والمتضمف قانوف المالية لسنة 
 1البناء وىو صاحب حؽ الامتياز عمى الأملاؾ الوطنية الخاصة 

قانوف التسجيؿ  الخاصة بتعديؿ الأحكاـفي  2004ا نص قانوف المالية لسنة مك-      
صة برسـ الإشيار العقاري عمى شيادة الترقيـ العقاري المؤقت ترتب نفس الآثار الخا

                                       
 انظر:- 1
 السابؽ ذكره. 29-90القانوف -
 السابؽ ذكره 176-91التنفيذي المرسوـ -
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احبيا طمب الحصوؿ القانونية المنصوص عمييا في مجاؿ شيادة الحيازة وبالتالي يمكف لص
 1.عؿ رخصة البناء

عمى" حؽ البناء مرتبط  29-90مف قانوف  50نصت المادة المالك أو وكيمه:  - أ
                                                      2.."الأرضبممكية 

مف المرسوـ التنفيذي  34مف قانوف التييئة والتعمير وكذا المادة  50إف تكريس المادة    
لمبدأ ممكية الأرض مف أجؿ ممارسة حؽ البناء وذلؾ بإرفاؽ ممؼ طمب  176-91رقـ 

 324المشير طبقا لنص المادة رخصة بنسخة مف عقد الممكية المحرر في الشكؿ الرسمي 
 793مكرر مف القانوف المدني. أما فيما يتعمؽ بإجراء الشير الناقؿ لمممكية فقد نصت المادة 

مف نفس القانوف عمى أنو "لا تنتقؿ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى في العقار سواء كاف 
تي ينص عمييا القانوف أـ في حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات الذلؾ بيف المتعاقديف 

   بالأخص القوانيف التي تدير مصمحة الشير العقاري"
ما   إذاالخاصة  أوة العامة المعنوي للأشخاصرخصة البناء تسمـ  أف إلا الإشارةكما تجدر 

اغفؿ التعرض  29-90قانوف  أف إلاالتشييد، أعماؿوترغب في  أرضيةكانت مالكة لقطع 
فيما يخص طمب شيادة التعمير في  أبقاىامنو بالرغـ مف انو  50ىذه الصفة في المادة  إلى

 .51مادتو 
 المرخص له المستأجر - ب
يطمب  أفبناية  او أرضيةعبارة عف قطعة  الأخيرالعقار سواء كاف ىذا  لمستأجرمكف ي

رخصة بناء وذلؾ بعد الموافقة الصريحة  مف المالؾ،عمى اف يكوف الاستغلاؿ باسـ 
 3ولحسابو. المستأجر

                                       
 السابؽ ذكره. 176-91الرسوـ التنفيذي - 1

 السابق ذكره. 29-90من قانون  50المادة - 2
 انظر نفس القانون السابق. - 3
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 .البناية أو الأرضالمصمحة المخصصة لها قطعة  أوالهيئة  -ج
المصمحة المخصصة ليا  أوفاف الييئة  أعلاهمف المرسوـ المذكور  34تطبيقا لنص المادة 

يمكنيا طمب رخصة بناء كمديريات المصالح الخارجية لموزارات  البناية أوقطعة الأرض 
المتعمؽ بتخصيص  الإداريوالمؤسسات العامة ومف اجؿ ذلؾ يجب تقديـ نسخة مف القرار 

 1البناية  أو الأرضقطعة 
 الحائز  -د      

 عمى ما يمي"يمكف كؿ شخص حسب مفيوـ مف قانوف التوجيو العقاري 39نصت المادة 
 أراضييمارس في ،1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75 الأمرمف  823المادة 

غير متقطعة ىادئة وعلانية لا تشوبيا و مستمرة  الممكية الخاصة لـ تحرر عقودىا،ممكية
ىي تخضع لشكميات حيازي يسمى يسمى "شيادة حيازة" و  يحصؿ عمى سند أفشبية 

سجؿ مسح  إعدادطؽ التي لـ يتـ فييا العقاري وذلؾ في المنا والإشيارالتسجيؿ 
 2..".الأراضي

 صاحب حق الامتياز  -ه    
عمى  1998المتضمف قانوف المالية لسنة  02-97مف القانوف رقـ  51نصت عميو المادة 
الموجية  أوالخاصة لمدولة  للأملاؾالتابعة  للأراضيالمنح بامتياز  أوانو" يمكف التنازؿ 

معترؼ لمنفعتيا العمومية  أولانجاز مشاريع استثمارية بالمزاد العمني وذلؾ لييئات عمومية 
الجمعيات التي لا تتسـ بالطابع السياسي والمؤسسات ذات الطابع الاقتصادي  إلى أو

الاعتبارييف الخاضعيف لمقانوف الخاص يعطي المنح باعتباره  أوالطبيعييف  والأشخاص

                                       
 .السابؽ ذكره 176-91انظر المرسوـ التنفيذي - 1
 العقاري.ٌتضمن التوجٌه ، 1990نوفمبر  18 :المؤرخ فً ،25-90رقم قانون من  39المادة - 2
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ي الفقرتيف السابقتيف لممستفيد منو الحؽ في تسميـ رخصة البناء طبقا لمتشريع المذكور ف
 1.الساري المفعوؿ"

 البناء المعنية بالرخصة أعمال -1-2
التي تتطمب  الأشغاؿ أوعمى النشاطات  29-90مف القانوف  52قد نصت المادة  

"تشترط رخصة البناء مف اجؿ تشييد البنايات الجديدة ميما كاف بأنوالحصوؿ عمى الرخصة 
استعماليا ولتيديـ البنايات الجديدة الموجودة ولتغيير البناء الذي يمس الحيطاف الضخمة منو 

 2التسييج" أوالساحات العمومية ولانجاز جدار صمب لمتدعيـ  عمىة الواجية المفضي أو
  منح رخصة البناء إجراءات -2

 مايمي:  منح رخصة البناء إجراءاتوتتضمف 
 إلىبتقديـ طمب  تبدأ منح الرخصة إف: طمب الحصول عمى رخصة البناء   -2-1

 .3الجية المختصة بمنح رخصة البناء 
ويحتوي طمب الحصوؿ عمى رخصة صفة طالب الرخصة ومضموف الطمب ومكوناتو وىذا 

 ما سيتـ التعرض لو فيما يمي :
"ينبغي اف  176-91مف المرسوـ التنفيذي  34المادة نصت صفة طالب الرخصة :  - أ

لديو المرخص لو  المستأجر أوموكمو  أويتقدـ بطمب رخصة البناء والتوقيع عميو مف المالؾ 
 4بناية ..." أوالمصمحة المخصص ليا قطعة ارض  أوالييئة  أوقانونا 

 

                                       
ٌتضمن قانون المالٌة  1997سنة  دٌسمبر 31:الموافق  1418رمضان عام  2مؤرخ فً  02-97قانون  من 51المادة  1

 .89ج،ر،ج،ج العدد  1998لسنة 

 السابؽ ذكره. 29-90من قانون  50المادة - 2

الجزائري،جامعة محمد الزٌن عزري ،مجلة الفكر ،إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم فً التشرٌع  - 3

 .13: خٌضر،بسكرة،الجزائر،ص
 .السابق ذكره 176-91من المرسوم التنفٌذي  34المادة 4-



:الفصل الأول الخاصة  دولةعلى شغل واستغلال أملاك ال ة القبلــيةالرقابـ  

 

30 
 

 1مضمون الطمب ومكوناته - ب
 الأىميةعمى درجة كبيرة مف  الإداريةالقرارات  إصدارلشكؿ في انو إذا كانت قواعد ا   

لاف  الإداريةالخطيرة في مجاؿ القرارات  الإدارةبوجو عاـ حيث تقوـ كحاجز لسمطات 
التسرع  الإدارةالمقصود بيا حماية المصمحة العامة والمصمحة الخاصة عمى سواء وتجنب 

القرارات تمفة فتقؿ بالتالي جيات نظر المخوتمنحيا فرصة كافية لمتروي والتدبر،ودراسة و 
 بمجموعة مف الوثائؽ والبيانات:رخصة البناء  طمبة يرفق أفالمتسرعة ويجب  أوالطائشة 

يشمؿ عمى الوجية وشبكات الخدمة  5000/1 أو 2000/1تصميـ لمموقع يعد عمى سمـ -
 .الأرضمع بياف طبيعتيا وتسميتيا ونقاط الاستدلاؿ التي تمكف مف تحديد قطعة 

 ويشتمؿ عمى: 500/1 أو 200/1مخطط كتمة البناءات والتييئة المعد عمى سمـ -
ومساحتيا وتوجييا ورسـ الاسيجة عند الاقتضاء منحنيات المستوى  الأرضية*حدود القطعة 

 .الأرضيةمساحة التسطيح والمقاطع التخطيطية لمقطعة  أو
 أوالمبرمجة  أوع البنايات الموجودة عددىا ارتفا أوارتفاعيا  أو*نوع طوابؽ البنيات المجاورة 

 غير المبنية. أوعدد طوابقيا وتخصيص المساحات المبنية 
بياف شبكات قابمية الاستغلاؿ  الأرضوالمساحة المبنية عمى  للأرضية الإجمالية*المساحة 

مع مواصفاتيا التقنية الرئيسية ونقاط وصؿ ويرسـ شبكة الطرؽ  الأرضيةالتي تخدـ القطعة 
 .الأرضيةوات المبرمجة عمى المساحة والقن
لمتوزيعات الداخمية لمختمؼ مستويات البناية  والمشتممة  50/1تصاميـ معدة عمى سمـ -

 عمى شبكة جر المياه الصالحة لمشرب ..........
 الممؼ بمايمي: إرفاؽفلا بد مف  لاستقباؿ الجميور أوكاف البناء لغرض صناعي  إذا أما

 *وسائؿ العمؿ وطاقة استقباؿ كؿ محؿ 
 ونوع المواد المستعممة  والأسقؼ ؿاليياك*طريقة بناء 

                                       
 .15 ؛13،ص: ةالسابقعزري ،مجلة الفكر الزٌن  - 1
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التمويف بالكيرباء والغاز والتدفئة وجر المياه الصالحة لمشرب  لأجيزة*شرح مختصر 
 والتطيير والتيوية.
 .والمنتجات المصنعة وتحويميا وتخزينيا الأوليةالمواد  إنتاج لأدوات*شرح مختصر 

 *الوسائؿ الخاصة بالدفاع ومحاربة الحرائؽ .
*نوع المواد السائمة والصمبة والغازية وكمياتيا المضرة بالصحة العمومية وبالزراعة والمحيط 

 والموجود في المياه القذرة ....
 *مستوى الضجيج المنبعث 

 عمى البيئة. التأثير*دراسة مدى 
 رخصة الهدم: الفرع الثاني

جراءاتتعريفيا  إلىالتعرؼ عمى رخصة اليدـ مف خلاؿ التعرض سيتـ  منح القرار  وا 
 المتعمؽ برخصة اليدـ

 تعريف رخصة الهدم أولا
تشريعات لرخصة البناء بؿ تكتفي اغمب تشريعات بذكر نطاؽ رخصة اليدـ  لـ ترد تعريفات

داري القرار الا"ىي  سوى تعريؼ لمدكتور عزري الزيفولـ نجد تعريؼ عمى مستوى الفقو 
متى  أو جزئياالبناء كميا  إزالةالصادر مف الجية المختصة،والتي تمنح بموجبو لممستفيد حؽ 

 .1في طريؽ التخصيص" أوكاف ىذا البناء واقعا ضمف مكاف مصنؼ 
 منح القرار المتعمق برخصة الهدم إجراءات: ثانيا  

القرارات  إصدار إجراءاتالقرار المتعمؽ برخصة اليدـ عف  إصدار إجراءاتلا تختمؼ 
طمب مرفؽ بممؼ لدى المجمس الشعبي  بإيداع تبدأالفردية المتعمقة بالبناء،فيي 

                                       
عبد الله، قرارات التهٌئة والتعمٌر فً التشرٌع الجزائري،رسالة ماجستٌر،جامعة الحاج لخضر،باتنة  لعوٌجً- 1

  .137 : ص 2012-2011،الجزائر

 



:الفصل الأول الخاصة  دولةعلى شغل واستغلال أملاك ال ة القبلــيةالرقابـ  

 

32 
 

وىذا مايتـ التطرؽ .1القرار بعد ذلؾ فإصدارالدراسة والتحقيؽ  إجراءاتالبمدي لتباشر 
 : في مايمي إليو

 : الطمب والتحقيق فيه1-
عمى"يودع طمب 61المتعمؽ بالتييئة والتعمير في مادتو  29-90نص قانوف 

 2اليدـ بمقر المجمس الشعبي البمدي المعني". أوالبناء  أورخصة التجزئة 
 في المجمس الشعبي البمدي. إيداعوفطمب رخصة اليدـ يتـ 

 
 صفة طالب الرخصة 1-1

يتقدـ بطمب رخصة  أف"ينبغي 176-91مف المرسوـ  62نصت عمييا المادة 
العمومية الييئة  أوموكمو  أولميدـ  الآيمةاليدـ والتوقيع عميو مف مالؾ البناية 

الييئة العمومية  أوموكمو  أوالمالؾ  إمافطالب الرخصة يكوف  3المخصصة..."
 المخصصة.

 : تحقيق في الممفال1-2
 : يشمؿ الممؼ المرفؽ بطمب رخصة اليدـ عمى مايمي

 5000/1او 2000/1تصميـ الموقع يعد عمى سمـ -          
لمحفظ في المعدة  أولميدـ  الآيمةمف البناية  1/500تصميـ لمكتمة يعد عمى سمـ -    

 حالة اليدـ الجزئي.
 العممية المبرمجة. إجراء لأسبابعرض -   
 اليدـ ونوعيا. أشغاؿحجـ -   

                                       
.24،ةالسابق ،مجلة الفكرعزري  الزٌن- 1  
 .السابؽ الذكر 29-90من قانون،  61المادة - 2

 السابؽ الذكر 176-91من المرسوم التنفٌذي، 62المادة - 3
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 التخصيص المحتمؿ لممكاف بعد شغوره .-   
 تقنية،عند الاقتضاء لتحديد شروط اليدـ المتوقع.خبرة -   

رئيس المجمس  إلىفقا بيذا الممؼ في خمس نسخ ر يرسؿ الطمب م أفوعمى طالب الرخصة 
 تاريخ الإيداع ثـ يحاؿ الممؼ لمحؿ موقع البناية،والذي يسممو وصلا يثبتالشعبي البمدي 

رئيس المجمس الشعبي المصالح المختصة بالتعمير في البمدية لتحضيره باسـ  إلى
مصمحة  إلى إيداعوالثمانية الموالية لتاريخ  الأياـالبمدي.وترسؿ نسخة مف الطمب خلاؿ 

 1رأييا لإبداءالدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية التي لدييا شير واحد 
 

"تجمع المصمحة المكمفة بتحضير الطمب أفعمى  67في مادتو  176-91فقد نص المرسوـ 
 أو الآراءالييئات المعنية باليدـ المتوقع ، أوالمصالح  أوالمقدـ لدى الشخصيات العمومية 

الجاري ليا العمؿ يتعيف عمى القرارات المنصوص عمييا في القوانيف والتنظيمات  أوالموافقة  
خلاؿ اجؿ شير  رأييا إبداءرتيا الييئات التي استشا أوالمصالح  أو الشخصيات العمومية

معملا قانونا في حالة  الرأييكوف  أف،وينبغي رأييا إبداءواحد ابتداء مف تاريخ استلاـ طمب 
تعيد الممؼ  أفمتجانسا مع توجييات خاصة ويجب عمييا في جميع الحالات  أوالرفض 

رسوـ عمى"يحدد مف نفس الم 65نفسو"كما نصت المادة  الأجؿفي  الرأي إبداءالمرفؽ بطمب 
ممؼ الطمب.تسمـ رخصة اليدـ في  إيداعابتداء مف تاريخ  أشير( 3اجؿ التحضير بثلاثة )

 .2شكؿ القرار"
 
 
 

                                       
 .25-24: ،صةسابقال مجلة الفكر،الزٌن عزري  - 1

 .اسابقالمشار الٌه  176-91من الرسوم التنفٌذي  67-65المادة - 2
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 القرار المتعمق برخصة الهدم  إصدار-2
عمى"تسمـ رخصة اليدـ مف طرؼ رئيس المجمس 29-90مف قانوف  68نصت المادة 
 . 1الشعبي البمدي"

الحصري في منح رخصة اليدـ لرئيس المجمس الشعبي البمدي  جعؿ المشرع الاختصاص 
لغيره،فكؿ  بشأنياوىذا يعني انو لا ينعقد الاختصاص  29-90مف قانوف  68طبقا لممادة 

،غير رئيس المجمس الشعبي البمدي أخرى إداريةرخصة ىدـ صادر مف جية  فيتضمقرار 
 .2يعرض ىذا القرار بعيب عدـ الاختصاص

يبمغ  التحفظ أوفي حالة الرفض " في الفقرة الثانية مف القانوف السابؽ عمى 62ونصت المادة 
 .3المعني بالقرار الذي اتخذتو السمطة المختصة عمى اف يكوف معملا قانونا"

 رخصة التجزئة: الفرع الثالث
 رخصة التجزئة إلىسيتـ التعرض  الآفرخصة اليدـ  إلىبعد ماتـ التطرؽ 

 تعريف رخصة التجزئة: أولا
المتعمؽ بالتييئة عمى مايمي"تشترط رخصة التجزئة  29-90مف القانوف  57نصت المادة 

ميما كاف عدة ممكيات  أوعدة قطع مف ممكية عقارية واحدة  أولكؿ عممية تقسيـ لاثنيف 
 .4التي يحددىا التنظيـ" والآجاؿوبالشروط  الأشكاؿنوعيا تحضر رخصة التجزئة وتسمـ في 

عمى"..تشترط رخصة التجزئة لكؿ  176-91المرسوـ التنفيذي  مف 07ونصت المادة -
عدة ممكيات ميما كاف  أوعدة قطع مف ممكية عقارية واحدة  أوعممية تقسيـ لقطعتيف 

                                       
 السابؽ الذكر .29-90من قانون  68لمادة - 1

 .25: ص ةسابقال، مجلة الفكر  الزٌن عزري - 2

 .لسابؽ الذكرا 29 -90من قانون  62المادة - 3

 من القانون السابق. 57المادة -4
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تستعمؿ  أفناتجة عف ىذا التقسيـ مف شانيا  أرضيةعدة قطع  أوكانت قطعة  إذاموقعيا،
 1لتشييد بناية"

الممغى  02-82مف القانوف  24تجزئة في المادة الوبخصوص المشرع الجزائري فقد عرؼ 
عقارية  أملاؾعدة  أولمبناء عممية تتمثؿ في تقسيـ ممؾ عقاري  الأراضي"تعد تجزئة بأنيا 

ويبدو أف ىذا التعريؼ أكثر وضوحا مما  .كاف تخصيصيا" أيبناية  إقامةلغرض  أكثر أو
غير أف ىذا الأخير قد جمع  176-91 يمف المرسوـ التنفيذ 07أورد المشرع في المادة 

 بيف العممة والرخصة المتعمقة بيا"
 

 القرار المتعمق برخصة التجزئة  إصدار إجراءات: ثانيا
الجية  إلىيوجو  بطمب مرفؽ بممؼ يبدأ أفمتعمؽ برخصة التجزئة،ينبغي القرار ال إصدار
التي تشرع في دراستو والتحقيؽ في المواعيد القانونية،وتصدر قرارىا بشاف  ةالمختص

 : فيما يميذلؾ،وىذا ما تـ تفصيمو 
 طمب الحصول عمى رخصة التجزئة-1

لكي تصدر الجية المختصة قرارىا المتعمؽ برخصة التجزئة،يجب أف يتقدـ أماميا المالؾ أو 
 2 : مطموبة وذلؾ كما يميموكمو بطمب مرفوؽ بممؼ يحتوي كؿ الوثائؽ ال

 
 
 
 
 

                                       
 .السابؽ الذكر176-91من المسوم التنفٌذي  7المادة - 1

  .128 : ص السابقة ماجستٌرعبد الله، لعوٌجً ،رسالة  - 2
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 صفة طالب الرخصة1-1
موقعا  الأخيريكوف ىذا  أفموكمو بطمب رخصة التجزئة عمى  أويتقدـ صاحب الممكية 

بتوكيؿ ومرفقا بممؼ يشتمؿ عمى  مجموعة مف الوثائؽ  أوومدعما بنسخة مف عقد الممكية 
 .مذكرة  إلى بالإضافة  1 ةترشيديتصميـ لمموقع/تصاميـ 

 الممف المرفق بطمب الرخصة  1-2
رخصة التجزئة مثميا مثؿ رخصة البناء تحتوي عمى ممؼ طويؿ يغمب عميو الطابع التقني 

 : حيث يحتوي ىذا الممؼ عمى ما يمي
يشمؿ عمى الوجية واليياكؿ  5000/1 أو 2000/1تصميـ لمموقع يعد عمى سمـ - 

الاستدلاؿ والتي تمكف مف تحديد  طبيعتيا وتسميتيا وكذا نقاطالقاعدية لمخدمة مع بياف 
 قطعة ارض.

 : تشمؿ البنايات التالية 500/1 أو 200/1التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ - 
 ومساحتيا. الأرضيةحدود القطعة *
منحنيات المستوى وسطح التسوية،مع المواصفات التقنية الرئيسية ونقاط وصؿ شبكة *

 الطرؽ المختمفة.
المبرمجة مع رسـ شبة الطرؽ وقنوات التمويف بالمياه الصالحة  الأرضية*تحدد القطع    

لمشرب والحريؽ،وصرؼ المياه القذرة وكذا شبكات توزيع الغاز والكيرباء والياتؼ والانارة 
 العمومية.

 *تحديد موقع مساحات توقؼ السيارات والمساحات الحرة ومساحات الخدمة الخاصة.    
برمجة وطبيعتيا وشكميا العمراني بما في ذلؾ البنايات الخاصة *موقع البنايات الم    

 2بالتجييزات الجماعية.

                                       
 .66،ص:2013-2012بكر بالقايد،تممساف، أبوالرقابة في مجاؿ التييئة والتعمير ،رسالة ماجستير،  آلياتقارة تركي الياـ، - 1
 .129 ةسابقالماجستسر العبد الله، لعويجي،رسالة  - 2
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 : مذكرة توضح التدابير المتعمقة بما يمي-
رؽ المعالجة المخصصة لتنقية المياه المرسبة الصناعية مف جميع المواد السائمة او ط*     

 الغازية المضرة بالصحة العمومية والزراعة والمحيط. أوالصمبة 
وانتشار الغازات مف جميع المواد المضرة *طرؽ المعالجة المخصصة لتصفية الدخاف      

 بالصحة العمومية.
المجزاة  للأراضيتحديد مستوى الضجيج وانبعاث الطفيميات الكيرومغناطسية بالنسبة *     

 للاستعماؿ الصناعي 
 : تشمؿ البنايات التاليةمذكرة   -
 المجزاة ومساحة كؿ قطعة منيا الأرضيةقائمة القطع *

 الإجماليمع توضيح عدد المساكف ومناصب العمؿ والعدد  الأراضي أشكاؿ*نوع مختمؼ 
 لمسكاف المقيميف.

 *الاحتياجات في مجاؿ الماء والغاز والكيرباء والنقؿ وكيفيات تمبيتيا.
 عمى المحيط عند الاقتضاء. التأثير*دراسة مدى 

الذي يوضح المواصفات التقنية لممشاريع والشبكات والتييئة المقرر انجازىا  الأشغاؿبرنامج -
 ذلؾ،عند الاقتضاء. وأجاؿوتوضيح مراحؿ الانجاز  وشروط تنفيذىا مع تقدير تكاليفيا

الالتزامات  دفتر الشروط يعد حسب النموذج الذي يقرره الوزير المكمؼ بالتعمير يحدد-
 طالروابالمجزاة وكذا  الأراضيعمى والارتفاقات الوظيفية وذات المنفعة العامة المفروضة 

 1التي تنجز بموجبيا البناءات.
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 شهادات التهيئة والتعمير وقرار التخصيص : المطمب الثاني
الوطنية  الأملاؾأنواع الرقابة عمى تعتبر شيادات التييئة والتعمير وقرار التخصيص نوع مف 

 الواقعة عمى عقاراتيـ . الأشخاصمف خلاليا تقوـ بمراقبة تصرفات  فالإدارةالخاصة 
 

 رقابة قبمية  كآليةشهادات التهيئة والتعمير : الأولالفرع 
 تتمثؿ شيادات التييئة في شيادة التعمير وشيادة التقسيـ

 شهادة التعمير: أولا  
  مف خلاؿ التطرؽ الى تعريفيا وواجراءات الحصوؿ عميياسيتـ التعرؼ عمى شيادة التعمير 

 تعريف شهادة التعمير-1
عمى  51المعمؽ بالتييئة والتعمير في مادتو  29-90نص المشرع الجزائري في قانوف 
يطمب شيادة  أفروع في الدراسات الش معنوي قبؿ أومايمي"يمكف لكؿ شخص طبيعي 

المعنية يحدد التنظيـ  الأرضلمتعمير تعيف حقوقو في البناء والارتفاؽ التي تخضع ليا 
ر يوضح فييا الحقوؽ  إداريالتعمير قرار  .فشيادة1شروط وكيفيات تسميـ شيادة التعمي

صاحب  إعلاـوالارتفاقات التي تقع عمى العقار ومف خلاؿ شيادة التعمير يتـ 
 عدميا. أولمبناء  الأرضوقابمية  بإمكانية  » معنوي أوشخص طبيعي سواء كاف   «الطمب

  2الحصول عمى شهادة التعمير إجراءات: ثانيا  
 : عمى شيادة التعمير يحتوي مضموف الطمب عمى مايميلمحصوؿ 

 : يشتمؿ عمى البيانات التالية أفالشخص المعني وينبغي  يوضح طمب شيادة التعمير ىوية
 موضوع الطمب .*
 .الأرضاسـ مالؾ *
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 وجدت  إفلعنواف والمساحة والمراجع المساحية *ا
 تصميـ حوؿ الوضعية.*
 معد حسب الشكؿ الملائـ الأرضتصميـ *

 إقميميايودع طمب شيادة التعمير والوثائؽ المرفقة بو بمقر المجمس الشعبي البمدي المختص 
رئيس المجمس الشعبي  الأولى.يختص بتسميـ شيادة التعمير بالدرجة إيداعوصؿ مقابؿ 

 . أخرىالوزير المنتدب حسب حالات  أوالبمدي،كما قد يكوف مف اختصاص الوالي 
 : تبيف ماياتي أفيجب عمى شيادة التعمير -    

 . الأرضيةطبقة عمى القطعة مل*أحكاـ التييئة والتعمير ا
 . لأخرىاالتقنية الخاصة  والأحكاـ الأرضية*الارتفاقات المدخمة عمى قطعة 

 المتوقعة . أواعدية العمومية الموجودة بشبكات اليياكؿ الق الأرضيةالقطعة  إيصاؿ*
التي تـ التعرؼ عمييا  الأخطارتمس الموقع المعني وكذا  أفالطبيعية التي يمكف  الأخطار*
المشروع عمى  إقامةاقتصاد قابمية  أوتحديد  إلىالموضوعة عمى الخرائط والتي تؤدي  أو

 .الأرضيةالقطعة 
 رقابة قبمية كآليةشهادة التقسيم : ثانيا

المتعمؽ بالتييئة والتعمير مايمي"تسمـ لمالؾ عقار مبني  29-90مف قانوف  59نصت المادة 
، لا تصمح ىذه أقساـعدة  أوقسميف إلى  وبطمب منو شيادة تقسيـ عندما يزمع تقسيمو

التي  والآجاؿوبالشروط  الأشكاؿالشيادة شيادة لمتعمير ،تحضر شيادة التقسيـ وتسمـ في 
  1يحددىا التنظيـ"
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 تعريف شهادة التقسيم-1   
قسميف أو عدة أقساـ فيي  إلىتسمـ لمالؾ العقار بطمب منو عندما يريد تقسيمو  إداريةوثيقة 

 تنظيـ عمميات البناء. إطاررانية ىامة في وثيقة عم
 محتويات الممف-2  

موكمو بطمب شيادة التقسيـ  أويتقدـ مالؾ العقار  أفلمحصوؿ عمى شيادة التقسيـ ينبغي 
 : يدعـ طمبو لمحصوؿ عمى شيادة التقسيـ بميمي أفوالتوقيع عميو ويجب عمى المعني 

المؤرخ  58-75الامر لأحكاـالتوكيؿ طبقا  أونسخة مف عقد ممكية العقار -    
 .1975سبتمبر 26في
يشتمؿ عمى الوجية وشبكات  5000/1 أو 2000/1تصميـ لمموقع يعد عمى سمـ -    

 .الأرضكف مف تحديد قطعة الخدمة مع بياف تسميتيا ونقاط الاستدلاؿ التي تم
 : تشمؿ عمى البنيات التالية 500/1 أو 200/1التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ -    

 ومساحتيا. الأرضيةحدود القطعة *
  الأرضوالمساحة المبنية مف  الأرضية*مخطط كتمة البناءات الموجودة عؿ المساحة 

 والواصفات التقنية الرئيسية لذلؾ. الأرضية*بياف شبكات قابمية الاستغلاؿ التي تخدـ القطعة 
 اقتراح التقسيـ . إطارالمقررة في  الأرضية*تخصيص القطعة 

 الأرضيةرئيس المجمس الشعبي البمدي لمحؿ وجود القطعة  إلىيرسؿ الممؼ في خمس نسخ 
 مع الوثائؽ المرفقة بو.

يكوف مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلا  ـالتقسيتسميـ شيادة  إف
 1لمدولة.
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 قرار التخصيص: الثانيالفرع     
تعريفو ومعرفة الرقابة الدائمة عمى تخصيص سيتـ التعرؼ عمى التخصيص مف خلاؿ و 

 .العقارات والمنقولات
 

 تعريف التخصيص: أولا
"يعني التخصيص استعماؿ : الوطنية عمى مايمي الأملاؾمف قانوف  82/1نصت المادة 
،ويتمثؿ في لمنظاـمنقوؿ يممكو شخص عمومي في ميمة تخدـ الصالح العاـ  أوممؾ عقاري 
 ت تصرؼػػػػػتح  الإقميميةالجماعة  أوالوطنية الخاصة التي تممكيا الدولة  الأملاؾوضع احد 

 أداءقصد تمكينيا مف  لأحدىمامؤسسة عمومية تابعة  أومصمحة عمومية  أودائرة وزارية 
 1"إليياالميمة المسندة 
 85و 84المادتيف  بإحكاـ"عملا  أفعمى  454-91مف  المرسوـ التنفيذي  3ونصت المادة 

 الأملاؾ،يخصص  أعلاهالمذكور  1990ديسمبر سنة  30المؤرخ في  30-50قانوف مف ال
 مؤقتا: أوالخاصة بالدولة تخصيصا نيائيا  للأملاؾالعقارية التابعة 

مؤسسات وىيئات  أووزارات  أوبمؤسسات وطنية  الأمرتعمؽ  إذاالوزير المكمؼ بالمادة ،-
 ، إقميميةجماعات  أوعمومية تابعة لمدولة ذات الاختصاص الوطني 

بمصالح الدولة غير المتمركزة والمؤسسات ، والييئات العمومية  الأمرتعمؽ  إذاالوالي،-
الوالي  أوالاختصاص المحمي الموجود في الولاية،يتخذ الوزير المكمؼ بالمالية ت لمدولة ذا

تخذ المصمحة المعنية وي أوحسب الحالة قرار التخصيص تبعا لطمب معمؿ ترسمو الييئة 
 2"المكمفة بالأملاؾ الوطنية القرار بناء عمى اقتراح المصالح المختصة 
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الوطنية الخاصة.ويختمؼ عف التخصيص  الأملاؾ إدارةيعتبر التخصيص طريقة مف طرؽ 
الوطنية العمومية  الذي يعتبر وسيمة مف وسائؿ اكتساب صفة العمومية  الأملاؾفي 

 1ة الخاصة.الوطني الأملاؾلتسيير  كآليةفالتخصيص 
 

 توالمنقولامة عمى تخصيص العقارات ئالرقابة الدا: ثانيا
 .30-90القانوف عمييا لقد نص و 
 
 الرقابة الدائمة عمى تخصيص العقارات-1

الدولة متابعة تخصيص العقارات التابعة لممكية الدولة الخاصة وتتولى مراقبة  أملاؾ إدارة
عقار مف العقارات التي كانت  أف رأت إذاالاستعماؿ الحسف ليذه العقارات .وفي حالة ما 

القانونية  الإشكاؿحسب اعذار تقوـ بتوجيو  فإنياموضوع تخصيص مؤقت غير مستعمؿ 
تخصيص العقار ومف ثـ يتـ  إلغاء بإجراءخصيص ثـ تقوـ المصمحة المستفيدة مف الت إلى

فانو وحتى بالنسبة لمعقارات  أخرىتخصيصو طبقا لمقانوف .ومف جية  لإعادةاسترجاعو 
تسمـ  أفالمخصصة تخصيصا نيائيا فانو يستوجب عمى المصمحة المستفيدة مف التخصيص 

 أفثبت  إذانفسو  والأمرليا،الدولة تمقائيا كؿ عقار مخصص لـ يعد مقيدا  أملاؾ لإدارة
التخصيص الذي  إلغاء ةبمناسبويتـ  الأقؿالعقار بقي غير مستعمؿ مدة ثلاث سنوات عمى 

بموجب  إثبات التسميـالدولة تسميـ العقار الممغى تخصيصو،ويتـ  أملاؾتقوـ بو مصالح 
 2 الدولة. أملاؾ إدارةمحضر معد بيف ممثؿ المصمحة المخصص ليا وممثؿ 
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 الرقابة الدائمة عمى ظروف تخصيص المنقولات-2
التي  أساساالدولة عمى تخصيص العقارات والتي تيدؼ  أملاؾ إدارةالرقابة التي تمارسيا 

مف استعماؿ العقار وعدـ تعطيمو عف ىدفو ودوره وفي حالة حدوث ذلؾ يكوف التدخؿ  تأكد
قابة عمى تخصيص المنقولات ، فاف الر أخرو جتخصيصو واسترجاعو للانتفاع بو في و  بإلغاء
عمى صلاحية المنقوؿ  أخرىمف جية  والتأكدحماية القيمة المالية لممنقوؿ،  إلى أساساتيدؼ 

 أداءلسد حاجات المصمحة المخصصة لو.لذلؾ فاف عممية الرقابة تستوجب في حالة عدـ 
 1لمنقوؿ.استعماؿ الممؾ ا إلغاءمف خلاؿ  الإدارةالمنقوؿ لدوره المنوط بو وجوب تدخؿ 
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 ممخص    

قبمية ال إدارية سابقة أو ما يسمى بالرقابة الوطنية الخاصة رقابة الأملاؾيرد عمى       
 تجنب الوقوع في الأخطاء، ويمارس ىذا النوع مف الرقابة عف طريؽ العقود والقرارات. بيدؼ

واستغلاؿ الأملاؾ فالشغؿ الخاص عف طريؽ العقود ىو رقابة قبمية عمى شغؿ       
تقوـ بموجبو الجماعة  عقدالذي يعد ويكوف عف طريؽ عقد الامتياز ، الوطنية الخاصة

العمومية صاحبة حؽ الامتياز بمنح شخص معنوي أو طبيعي حؽ استغلاؿ الممؾ العمومي 
 ز إلى السمطة صاحبة حؽ الامتيازالطبيعي أو استغلاؿ منشاة أو التجييز محؿ منح الامتيا

الامتياز يعمؿ عؿ حماية الأملاؾ الوطنية الخاصة. وكذلؾ عقد الإيجار يعتبر النوع فعقد 
فيو عقد يمكف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف الانتفاع بشيء الثاني مف عقود شغؿ خاص 

 ، فكلا العقديف يمارساف كنوع مف الرقابة القبمية.لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معموـ

وجد القرارات وىي أيضا تعمؿ عمى الحفاظ عمى الأملاؾ الوطنية إضافة إلى العقود ت    
، الخاصة والمتمثمة في الرخص العمرانية: رخصة البناء، رخصة التجزئة ورخصة اليدـ

وكذلؾ الشيادات العمرانية:شيادة التعمير وشيادة التقسيـ ،وقرار التخصيص فكؿ ىذه 
 .الوطنية الخاصة لأملاؾاالقرارات تمارس رقابة قبمية عمى شغؿ واستغلاؿ 

 

 

 


