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Ƃانــــــــــــر وعرفـــــــــــــش 
 

قائܱ النعم وليس هناك م̬ أ ح̛ بالش̢ܳ م̬ الله عز وج̣ الذي ل̸لا لالش̢ܳ 
فܳا ولا أ ن نخ̂ كل̫ة  .لط̚ه وǵأ فته بنا ما كان لنا أ ن ن̢تب ح

اܳ جزيلا ل نه سه̣ لنا المبتغ̹  ̳ܳ ش̢ تمام  وأ عانناف̲ح̫ܱ̳ حمܱا كثيرا ونش̢ على ا 
 هܲا الع̫̣ وǴل̣ لنا الصعاǬ وه̸ن علينا المتاعب.

ا̸ض̈  لى المشرف على هܲا الع̫̣ المت نتقܱم بأ سم̹ عباǵاǮ الش̢ܳ والتقܱيܳ ا 
ا̸صلة م̬ نصح وت̸جيه  ǳ̸ها المت فܳانا بجه ǭܳ "م̲صǵ̸ي نǭǵ̸" ع أ س تاǴتنا القܱي

لى كل  ̸  ال ساتǭܲوتعقيب كما نتقܱم بالش̢ܳ ا߫زي̣ ا  لينا طيلة ع  االذي̬ أ شرف
نجاǶ ه̳ܲ  يܳب وبعيܱ في ا  اǵ̸نا الدǵاسي با߫امعة ولا ننسى كل م̬ ساهم م̬ ق مش

. ǭܳ  المܲك

كالة تبܹة لتܹ يير وتن̇يم العقاǵ ا߬ضري لܹعة  ونش̢ܳ أ ي́ا الطقم الا ǳاǵي ل
 ǳلا عܱا Ǯو̳ܳ لنا م̬ تܹهيلا حܳب، ولما وف    الدǵاسة الميܱانية.صǵ̳ܱ ال



 

 

 

 داءــــــــــــــــــــــــــــالإه
ا̸ض̈  ǳ̸ المت  نهܱي هܲا المجه

لى كل م̬ غǷܳ في ǵǳبنا شعلة ال مـ̣  ا 

لى م̬ مܱ لنا يܱ المܹ  اعǳ ǭܱون مل̣ـــــا 

لى كل م̬  م̬ سق̹  قܳــــــناا   بالدعاء ط

لى كل م̬ سهܳ مع   ــا   نا في ال̇لماءـــــــــــ

لى كل م̬ م̲ح ل   ــا   نا الن́ال كهܱيةـــــــــ

 ــلنعيܺ في وط̲  يܳةــــــــــــــــــــــــــ  نا بح
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يعد اƅعقار قاعدة أساسية في اƅحياة الاجتماعية والاقتصادية، ƅذا يحوز هذا اƅمجال      
اصا أو عاما، فحماية اهتماما Ƅبيرا من أجل اƅمحافظة عليه وترقيته سواء أƄان ملƄا خ

اƅعقار وطريقة استغلاƅه من الأمور اƅجوهرية اƅتي تتحƄم في تطور اƅشعوب وتؤثر على 
ل اƅمشرع على تƄريس هذƋ اƅحماية بسن مجموعة من اƅقواƊين خصت مستقبلها، ƅذا عم

أحƄام تفصيلية ƅذƅك، وƊخص باƅذƄر تلك اƅمتعلقة بتƊظيم اƅعقار اƅحضري، إذ أن هذا 
الأخير يعتبر هو اƅمحرك اƅديƊاميƄي ƅتحولات اƅمديƊة وƅلتƊمية اƅمحلية ولا يمƄن الإغفال 

موا هائلا Ɗتاجا ƅلثورة اƅصƊاعية اƅتي مست م Ɗو عƊه، خاصة وأƊه شهد في اƅقرن 
هورها تضخمت اƅمدن واƅمراƄز اƅحضرية واƅتي قلبت مفاهيم اƅعمران ، فبظ جل اƅعاƅم،

وتضاعفت وتعقدت ترƄيبتها، وازدادت أحجامها، وهذا راجع ƅلƊزوح اƅريفي Ɗحو اƅمدن 
Ɗƅمط اƅحضري ومن هذا اƅمƊطلق سيطر اƄوƊها توفر فرص عمل وحياة Ƅريمة ƅلإƊسان، 

على اƅتجمعات الإƊساƊية وسيطرت ثقافة اƅمديƊة على Ɗمط حياتهم، فأصبحت بذƅك ظاهرة 
 اƅتحضر مƊتشرة في اƅعديد من بلدان اƅعاƅم، الأمر اƅذي أدى إƅى تدهور اƅسƄن اƅتقليــــدي.

واƅجزائر Ƅغيرها من بلدان اƅعاƅم عرفت Ɗموا حضريا سريعا، وأزمة سƄاƊية حادة،      
Ɗ حضرية من طرفƅز اƄمراƅضغط على اƅمدن وزيادة اƅتيجة عدة عوامل أهمها تضخم ا

 . اƅسƄان، وبفعل اƊƅمو اƅديمغرافي اƅسريع، واƊƅزوح اƅريفي....

وƅلوقوف في وجه هذƋ اƅتحديات، وضعت اƅدوƅة اƅجزائرية Ƅل اƅوسائل اƅبشرية،     
هذƋ اƅمشƄلة اƅعويصة، خاصة وأن اƅماƅية واƅتƊƄوƅوجية وƄذا وضع ترساƊة قاƊوƊية ƅحل 

لى Ɗتيجة لأمر اƅذي Ƅان عائقا ƅلحصول عاƅعقار في اƅجزائر عرف بتƊوعه، وتوسعه هذا ا
وفي هذا الإطار وƄƅون إƊجازات برامج اƅسƄن مرضية ƅتوسيع اƅمƊاطق اƅعمراƊية، 

عية، اƅجماعي اƅتي اƊتهجتها اƅدوƅة ƅم تلبي حاجيات اƅسƄان من اƊƅاحية اƄƅمية واƊƅو 
استفاد اƅعقار اƅحضري خاصة اƅموجه ƅلسƄن من تشجيع معتبر، بفضل اƅسياسات 
اƅمƊتهجة واƅقواƊين اƅعمراƊية اƅحديثة وفتح اƅسوق ƅجميع اƅمتدخلين من مختلف اƅفئات 
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Ɗجاز اƅعقار اƅحضري بطريقة تسمح ƅهم بالإشراف عليها  الاجتماعية، ƅلمشارƄة في بƊاء وا 
لباتهم، فبرزت بذƅك تجزئة اƅقطع الأرضية وتوزيعها ƅصاƅح وتوجيهها ƅما يخدم متط

اƅمواطƊين على شƄل تحصيصات عمومية وترقوية، ƄاƊت تسير وتƊظم من طرف 
 ا ƄاƊت ضمن احتياطاتها اƅعقارية.ƄوƊه مباشرة اƅجماعات اƅمحلية

احتياج اƅمواطن ƅتوفير أراضي إلا أƊه وأمام اتساع اƅوعاء اƅعقاري اƅحضري، و     
مجهزة، ومهيأة بأسعار معقوƅة، واƅوقوف ضد اƅمضاربة اƅعقارية، ومحاربة Ƅل أشƄال 
اƅتعمير اƅفوضوي، وتوفير Ɗسيج عمراƊي مƊظم وفق أطر قاƊوƊية وهيƄلة وتƊظيم أطراف 

ƅوظائف الاقتصادية، ومن خلاƅمحلية لأن تمارس اƅجماعات اƅمدن، وأمام احتياج اƅها ا
ƅم تستطع ƅوحدها  وأƊهاتساهم في إƊعاش الاقتصاد اƅمحلي، واƅتƊمية اƅمحلية، خاصة 

آƅية أخرى ƅتسيير تغطية واƅوصول إƅى احتياج اƅمواطن فيما سبق وردƅ ،Ƌجأت إƅى 
وتƊظيم اƅعقار اƅحضري وذƅك بمقتضى اƅصلاحيات اƅتي مƊحها ƅها اƅقاƊون، وحقها في 

 ƅتساعدها في أدائها ƅمهامها على أƄمل وجه.الاستعاƊة بمرافق أخرى 

وعليه وبوجود هذƋ اƅدوافع اƅقوية، وƅلأهمية اƄƅبيرة اƅتي يحتلها اƅوعاء اƅعقاري     
اƅحضري، فما هي الآƅية اƅتي مƊحتها اƅدوƅة ƅلجماعات اƅمحلية، في إطار ممارستها 

 اƅحضري، واƅحد من ƅمهامها بمقتضى اƅقاƊون، ƅتساهم معها في تسيير وتƊظيم اƅعقار
اƅمشاƄل اƅتي يعاƊي مƊها اƅمواطن في هذا اƅمجال؟، ولأي مدى Ɗجحت هذƋ الآƅية في 
تحقيق الأهداف اƅمسطرة ƅها، في إطار اƅمشارƄة في اƅتƊمية اƅمحلية وباƅضبط ترقية 

 اƅعقار اƅحضري؟

     ƅح اƊة بمرافق أخمƊحق في الاستعاƅمحلية اƅلجماعات اƅ جزائريƅتخفف تشريع اƅ رى
 عليها اƅعبء أثƊاء ممارستها ƅمهامها، ففي مجال تƊظيمها وتسييرها ƅمحفظتها اƅعقارية،

وخاصة اƅعقار اƅحضري، أƊشأت في سبيل ذƅك اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار 
اƅحضري بصفتها مؤسسة عمومية ذات طابع صƊاعي وتجاري، Ƅآƅية متطورة وحديثة 
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، وتحقيق الأهداف اƅمسطرة ƅلمساهمة في إƊعاش اƅسوق ارية اƅمƊشودةƅلوصول ƅلتƊمية اƅعق
 .اƅعقارية وترقية الاستثمار

وƅعل ذƅك أبرز دافع لاختيارƊا هذا اƅموضوع، إضافة إƅى الإحاطة اƅجيدة به، الأمر       
اƅذي جعلƊا Ɗتصل باƅجهات اƅمعƊية على مستوى ولايتƊا، وƊخص باƅذƄر وƄاƅة تبسة 

Ɗتسيير وتƅ ،ظيمها، واختصاصهاƊلبس خاصة عن تƅفك اƅ ،حضريƅعقار اƅظيم ا
 وأعماƅهـــا.

متبعين في ذƅك اƅمƊهج اƅوصفي اƅمƊاسب ƅسرد اƅحقائق وƊقل الإشƄالات اƊƅظرية      
اƅخاصة باƅوƄاƅة اƅولائية، واƅمƊهج اƅتاريخي اƅمƊاسب ƅتƊاول مراحل Ɗشأتها وتحليلها وفقا 

زائر قبل الاستعمار، وأثƊاءƋ، وبعدƋ، مرƄزين على اƅتشريعات ƅلأƊظمة اƅتي مرت بها اƅج
، واƅمƊهج اƅتحليلي اƅذي قمƊا من واƊƅصوص اƅقاƊوƊية اƅمتعلقة باƅعقار اƅحضري وبها

خلاƅه بتحليل اƊƅصوص اƅقاƊوƊية، وباستقراء رأي اƅقضاء واƅفقه في ذƅك، وبتحليل بعض 
 Ɗظامها اƅداخلي.، و إƊشائها قراراƅوثائق اƅمتعلقة بوƄاƅة تبسة، ومƊاقشة 

من هذƋ اƅدراسة هو معرفة مدى Ɗجاح هذƋ وتجدر بƊا الإشارة إƅى أن هدفƊا الأساسي     
اƅوƄاƅة في تƊشيط اƅشƄل اƅعمراƊي، واƅمحافظة على ما سطرته اƅسياسة اƅعمراƊية في 

    ــــــــار اƅحضري. اƅجزائر، من خلال ما تقدمه ƅلمجتمع من ايجابيات وسلبيات ƅلارتقاء باƅعقــــ

وهذا باƅرغم من اƅصعوبات اƅتي واجهتƊا في ذƅك، من Ɗدرة اƅمراجع اƅمتخصصة في     
هذا اƅمجال، وأيضا اƅدراسات اƅسابقة اƅتي تƄاد تƊعدم، حيث وجدƊا في ذƅك مذƄرة تخرج 

 واحدة على مستوى جامعة اƅمدية تطرقت ƅهذا اƅموضوع.

أن Ɗعاƅج اƅموضوع في فصلين، الأول Ɗظري يعاƅج اƊƅظام و رأيƊا من هذا اƅمƊطلق     
اƅقاƊوƊي ƅلوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري، واƅثاƊي تطبيقي يتضمن دراسة 
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حاƅة عن وƄاƅة تبسة ƅتƊظيم وتسيير اƅعقار اƅحضري، وƄل فصل قسمƊاƋ إƅى ثلاث 
 مباحث Ɗوضحها في عرض خطة اƅموضوع Ƅاƅتاƅي:
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 ƃلوƂاƃة اƃولائية ƃتسيير وتƈظيم اƃعقار اƃحضري اƃفصل الأول: اƈƃظام اƃقاƈوƈي 

 اƅمبحث الأول: ماهية اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري              

 اƅمبحث اƅثاƊي: علاقة اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري              

 بغيرها من الإدارات.                              

 اƅمبحث اƅثاƅث: دور اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتƊظيم وتسيير اƅعقار اƅحضري              

ƃعقار اƃظيم وتسيير اƈتƃ ة تبسةƃاƂي: وƈثاƃفصل اƃحضريا 

 اƅمبحث الأول: اختصاص وƄاƅة تبسة             

 اƅمبحث اƅثاƊي: تƊظيم وƄاƅة تبسة             

 اƅمبحث اƅثاƅث: Ɗماذج عن عمل وƄاƅة تبسة             

   



وتنظيم العقار الحضريالفصل الأول: النظام القانوني لتسيير   

 

6 

 

 

اƈƃظام اƃفصل الأول: 
ƃ يƈوƈقاƃولائية اƃة اƃاƂلو
ر اƃعقا تƈظيمƃتسيير و 

اƃحضري



وتنظيم العقار الحضريالفصل الأول: النظام القانوني لتسيير   
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إن اƅوƄاƅة اƅولائية ƅما تحمله من أهمية، يجعلƊا بصددها أن Ɗقف على أهم        
خصائصها وطبيعتها اƅقاƊوƊية، محطاتها اƅتاريخية، ƅيسهل Ɗƅا تحديد عƊاصرها اƅتعريفية، و 

و ƅيس Ƅمرور اƄƅرام Ɗمر عليها دون أن Ɗتطرق في تحديد Ɗظامها اƅقاƊوƊية بعلاقتها مع 
الإدارات خاصة مƊها الإدارة اƅمحلية، وƊخص باƅذƄر اƅبلدية ƄوƊها أساس تƄوين 

Ƅعقارية، وفي تƅترقية اƅمهم في اƅاهيك عن تحديد دورها اƊ ،عقاريةƅوين الاحتياطات ا
الاحتياطات اƅعقارية، وفي ممارستها ƅهدفها الأساسي ƅتطوير الاستثمار، وباƅتاƅي تحقيق 
اƅتƊمية اƅمحلية والاقتصادية في Ɗفس اƅوقت، وهذا Ƅله سƊعاƅجة في ثلاثة مباحث مقسمة 

 حسب اƅحاجة إƅى مطاƅب Ƅما هو مبين فيما يلي:  
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  :مبحث الأولƃتسيير اƃ ولائيةƃة اƃـــــــاƂوƃماهية ا 

 وتƈظيــــــــم اƃعقـــــــــــــار اƃحضــــري                    

 تسييـــــرƃ ولائيةƃة اƃاƂوƃي: علاقة اƈثاƃمبحث اƃا 

 وتƈظيـــــــم اƃعقــــــــــــــار اƃحضـــري                    
 ـــــا مـــــــــــــــــــن الإداراتبغيرهــــــــــــ                    

 ولائيـــƃـــة اƃــــــــــــاƂوƃث: دور اƃثاƃمبحث اƃـــــــــــة ــا 

 ريــƃتسيير وتƈظيم اƃعقار اƃحض                    
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 تƈظيم: ماهية اƃوƂاƃة اƃولائية ƃتسيير و الأولاƃمبحث 
 اƃعقار اƃحضري

ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري، ƅم تظهر باƅشƄل اƅذي هي  إن اƅوƄاƅة اƅولائية     
عليه الآن، إƊما مرت باƅعديد من اƅمراحل اƅتاريخية الأمر اƅذي جعلƊا اƅتطرق ƅها بƊوع من 
الإيجاز، ومن مƊطلق اƅمسرد اƅتاريخي ƅها تبين Ɗƅا اƅمدƅول اƅذي تحمله، ومن خلاƅه 

ƅية اƊوƊقاƅا خصائصها، وطبيعتها اƊƅ ا في هذا تجسدتƊهذا رأيƅتي هي عليها الآن، و
 اƅمبحث أن Ɗتطرق ƅماهية اƅوƄاƅة في اƅمطاƅب اƅتاƅية:

  :مطلب الأولƃاƂوƃشأة اƈتسيير ـــــــƃ ولائيةƃة اƃا 

 ار اƃحضريـــــــــــــم اƃعقــــــــوتƈظي                    
 تسييرƃ ولائيةƃة اƃاƂوƃي: تعريف اƈثاƃمطلب اƃا 

 ار اƃحضريــــــــــــــم اƃعقـــــــوتƈظي                    
  :ثƃثاƃمطلب اƃاƂوƃولائية ــــــــــــخصائص اƃة اƃا 

 ةــــــــــــــــــاƃقاƈوƈي هاـــــــــــــوطبيعت                    
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اƃعقار اƃحضري تƈظيماƃوƂاƃة اƃولائية ƃتسيير و  ƈشأة: الأولاƃمطلب   

إن تاريخ اƅسياسة اƅعقارية اƅمعتمدة في اƅجزائر إƅى حد اƅيوم، تتمثل في           
اƅعقارية ƅلبلدية، وما يسمى باƅسوق اƅعقارية  الاحتياطاتاƅسياسات اƅعقارية اƅمعتمدة عبر 

، وأيضا ƅعدم تحƄم هذƋ 1اƅممارس من قبل اƅبلديات ƅلاحتƄارƅوضع اƅحد  أƊشأتاƅتي 
ƅوعاء اƅحضري، الأخيرة باƅعقارية فيها، خاصة  عقاري اƅظمة اƊتعاقب الأƅ تيجةƊ وهذا جاء

) اƅفرع الأول(، واƅتشريع  مƊها اƊƅظام الأهلي واƅذي عرف قبل فترة الاستعمار اƅفرƊسي
اƅتي تتميز بمختلف اƅتƊمية الاجتماعية،  الاستقلالاƅفرƊسي) اƅفرع اƅثاƊي(، وبعد فترة 

ƅفرع اƅا( لبلادƅ والاقتصادية)ثƅيفية 2ثاƄ ك علىƅزين بذƄبإيجاز مر ƋحددƊوهذا ما س ،
 تسيير اƅعقار اƅحضري، وƄيف أƊشأت اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وترقية اƅعقار اƅحضري:

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

(.31،32، ص)2011مليلة، اƅجزائر، . بوستة إيمان، اƊƅظام اƅقاƊوƊي ƅلترقية اƅعقارية، دار اƅهدى، عين  1  

.25، ص2006علوي، اƅملƄية واƊƅظام اƅعقاري في اƅجزائر، دار هومة، بوزريعة، اƅجزائر، اƅطبعة اƅثاƅثة،  عمار.  2  
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 م(1830-م1500) اƃفرع الأول: قبل الاحتلال اƃفرƈسي

ƅقد عرفت هذƋ اƅمرحلة، باعتماد اƅملƄية اƅجماعية، ƅلوعاء اƅعقاري ، إذ Ɗادرا ما          
حسب اƊƅظام اƅمعتمد في اƅدوƅة  ختلف تسيير اƅعقارعن اƅملƄية اƅفردية، وقد ا اƊتƄلم فيه

أصدرت اƅدوƅة اƅعثماƊية قاƊوƊا ، وقد 1اƅعثماƊية آƊذاك واƅمستمد من اƅشريعة الإسلامية
م ثم تبع ذƅك إصدار اƅعديد من اƅقواƊين اƅلاحقة فأصدرت لائحة ƅ1858لأراضي عام 

م ثم Ɗظام اƅطابو في Ɗفس اƅعام ثم إعلان قاƊون 1859تعليمات بحق سƊدات اƅطابو عام 
م، وƊظام تملك الأجاƊب عام 1867م، وملحق Ɗظام اƅطابو عام 1861اƅطابو عام 

عقار على حسب اƅفئة اƅتي يƊتمي تم تƊظيم وتسيير اƅ 2م، وبموجب هذا اƅقاƊون1869
وأراضي اƅمخزن،  ،وأراضي اƅعرش ،وأراضي اƅحبوس: أراضي اƅملك، فوجدت إƅيها

 أراضي اƅصحراء، وأراضي اƅبايلك.و 

Ɗقصد بها تلك الأراضي اƅتي تخول ƅصاحبها حق الاƊتفاع،  فمثلا أراضي اƅملك         
حر قابل ƅلتحويل بإرادة ماƄƅه، واƅتصرف باƅشيء بصفة مطلقة، وتعƊي أيضا Ƅل مال 

وهي أراضي ذات ملƄية فردية، يحق ƅصاحبها فقط تسييرها، وتƊظيمها، إذ أƊها ƄاƊت 
وƊشأت أيضا أراضي  محررة من مراقبة اƅسلطة اƅمرƄزية، وƅم تخضع فعلا ƅلعثماƊيين،

ملك عن طريق اƅشراء بصفة مƊتظمة من طرف اƅباي أو من اƅخواص، أو عن طريق 
ل اƅممƊوح من طرف اƅبايلك، وذƅك من خلال بقاء الأهاƅي اƅمشترƄين في اƅملƄية اƅتƊاز 

بƄل سهوƅة في اƅشيوع، مع احتفاظهم مهما Ƅان عددهم بحق اƅتصرف اƅمطلق في 
Ɗصيبهم اƅشائع دو اƅحاجة ƅموافقة اƅشريك في اƅشيوع، Ƅما يمƊƄهم طلب اƅقسمة وقت ما 

 3أرادوا.

                                                           

 (.27-26عمار علوي، اƅمرجع اƅسابق، ص ) . 1
(، ملƄية الأراضي في اƅدوƅة اƅعثماƊيةƊظام ، مقال بعƊوان ). محمد اƅفقي)محامي بالاستئƊاف اƅعاƅي ومجلس اƅدوƅة( 2

 .     http://www.shaimaaatalla.com/vb/showthread.php?t=6538مƊشور في مƊتدى اƅدƄتورة شيما عطا الله، 

 (.29-28) عمار علوي، Ɗفس اƅمرجع، ص.  3

http://www.shaimaaatalla.com/vb/showthread.php?t=6538
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تميزت خلال هذƋ اƅحقبة بأƊها ƄاƊت تساهم  أراضي اƅوقف(أما أراضي اƅحبوس )        
في أعمال اƅبر والإحسان واƅتي عرفت وقف اƅعديد من الأمراء واƅسلاطين اƄƅثير من 
أملاƄهم، وأيضا اƅسƄان اƅعاديين والأشراف، وذƅك ƅسد حاجات اƅمسلمين اƅلاجئين خاصة 

اƅثƊƄات ƅلجيش الإƄƊشاري وذƅك من اسباƊيا في ذƅك اƅوقت، وأيضا ƅلمساهمة في إعداد 
بهدف اƅدفاع عن اƅبلاد، وأخرى ƅمساعدة اƅمعوزين واƅفقراء، ولإعداد أيضا بعض اƅمرافق 

وهذا ما هو إلا دƅيل على أن اƊتشار  1اƅعامة، وشملت أيضا اƅعديد من اƅمجالات الأخرى
ة بأن أحƄامه ƄاƊت اƅوقف وازدهارƋ أƄثر فأƄثر لاسيما في أواخر اƅعهد اƅعثماƊي مع الإشار 

وأصبحت الأراضي اƅوقفية مع مطلع اƅقرن اƅثامن  2خاضعة لأحƄام اƅشريعة الإسلامية، 
عشر تستحوذ على مساحات شاسعة لا تماثلها إلا أملاك اƅدوƅة، إذ أƊها شملت في ذƅك 

ت اƅوقت الأملاك اƅعقارية ƄاƅدƄاƄين واƅفƊادق وأفران اƅخبز واƅعيون واƅسواقي...، وقد وزع
هذƋ الأوقاف بين اƅحرمين اƅشريفين، وأوقاف مؤسسة سبيل اƅخيرات، وأوقاف اƅجامع 
اƄƅبير، وأوقاف مؤسسة بيت اƅمال، وأوقاف أهل الأƊدƅس وجماعة اƅشرفاء، وأوقاف 

، وƄان يسير اƊƅظام اƅوقفي 3اƅمرابطين واƅمعوزين من اƅجƊد أوقاف اƅمرافق اƅعامة واƅثƊƄات
اƅمƄون من اƅمفتي اƅحƊفي ورجال اƅقضاء والأعيان، ومسؤول آƊذاك اƅمجلس اƅعلمي 

اƅوقف، واƅقاضي اƅماƄƅي إذ أƊه Ƅان يتوƅى إدارة وتسيير الأملاك اƅعقارية اƅوقفية، وتحديد 
 Ƅ4يفية استثمارها، واƅتصرف فيها.

أما باƊƅسبة لأراضي اƅعرش فƄاƊت جلها أراضي ملك جماعي ƅلقبائل وتمتاز         
ƅريفي واƅفلاحي أƄثر شيء، وأراضي اƅمخزن فهي تلك الأراضي اƅمخصصة باƅطابع ا

ƅلاجئين اƅعسƄريين، وأراضي اƅبايلك هي بمفهوم اƅقاƊون اƅحديث تعد أملاك اƅدوƅة، أي 
 أملاك اƅباي في ذƅك اƅوقت، وشملت اƅعقار بƊوعية اƅحضري واƅفلاحي.

                                                           

 –)عقود اƅتبرع اƅواردة على اƅملƄية اƅعقارية سات قاƊوƊية في اƅملƄية اƅعقاريةاƅدين موسى فƊطازي، درا. أ. خير 1
  .وما بعدها 128، ص 2011اƅجزء الأول، اƅطبعة الأوƅى، دار زهران ƅلƊشر واƅتوزيع، عمان، الأردن، ، (-اƅوقف

 .49اƅهدى ƅلطباعة واƊƅشر، عين مليلة، اƅجزائر، ص. أ. محمد ƊƄازة، اƅوقف اƅعام في اƅتشريع اƅجزائري، دار  2
3 ƊوƊقاƅد رامول، الإطار اƅتوزيع، . د. خاƅشر واƊƅلطباعة واƅ جزائر، دار هومةƅوقفية في اƅلأملاك اƅ ظيميƊتƅي وا

 (.16-14، ص )2006اƅجزائر، اƅطبعة 
 .50، ص اƅمرجع اƅسابق. أ. محمد ƊƄازة،  4
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Ɗشير بأن اƅدوƅة اƅعثماƊية أوƅت اهتماما Ƅبيرا باƅعقار اƅحضري من خلال يجب أن و  
اƅعمارة، واƅتي تجسدت في اƅمساجد وƊحوها من زوايا، وقباب أهل اƅتصوف واƅقلاع 

بمعسƄر  الأعظمواƅجسور واƅثƊƄات واƅدور واƅقصور، فأحمد باي مثلا قام ببƊاء اƅمسجد 
وقصرƋ اƅذي سمي باسمه في  ،الأوƅياءباب على واƅمدرسة اƅمحمدية وبعض الأضرحة واƅق

، وƊسب إƅى أحمد وصاƅح باي قام ببƊاء اƅمدرسة اƄƅتاƊية ومد اƅجسور اƅمشهور قسƊطيƊة،
باشا بن خير اƅدين بƊاء قلعة حسن في اƅموضع اƅذي أقام فيه شارل اƅخامس، ومستشفى 

وط واƅمعايير واƅقواعد اƅتي وƄاƊت تبƊى آƊذاك وفقا ƅلشر  ،وحمام Ƅبير، وجامع Ƅتشاوة.....
طريقة اƅبƊاء من  استوحوايفرضها اƅحƄام وهذا بعد استشارة أهم مهƊدسي اƅمعمار، اƅذين 

اƅعديد من اƅحضارات خاصة مƊها الأƊدƅسية، معتمدين في ذƅك على طابع جماƅي معين 
 1ية.اƅحضار  مƊه اƅتƊظيم واƅتسيير اƅمشترك ƅلعقارات يستوحىومحدد، ووفق مخطط موحد 

م(1962-م1830)اƃفرع اƃثاƈي: أثƈاء الاحتلال اƃفرƈسي  

إن أهم ما يمƄن ذƄرƋ في هذƋ اƅمرحلة أن قطاع اƅسƄن، واƅعقار اƅحضري أهمل         
فƄان هدفها الأساسي هو مصادرة جميع  بدرجة Ƅبيرة من طرف اƅسلطات اƅفرƊسية،

، 1863أفريل  12خ في ر الأراضي، وهذا وفقا ƅما تضمƊه قاƊون سيƊاتوس ƄوƊسيلت اƅمؤ 
وهذا باƅرغم من  1873،2جويلية  26ومشروع وارƊي اƅذي جاء في اƅقاƊون اƅمؤرخ في 

سعت إƅى  أƊها حاوƅت في إطار مخطط قسƊطيƊة أن تجلب اƊتباƋ اƅجزائريين إƅيها، بأƊها
يعاƊون مƊها، Ƅƅن بمقابل ذƅك وأثƊاء  ƄاƊواحل Ƅافة اƅمشاƄل الاجتماعية والاقتصادية اƅتي 

موقع سƊƄي بهدف خƊق اƅمقاومة، هذا في  8000حرب اƅتحرير قامت بحرق ما يقارب 
 اƅواقع اƅملموس.

                                                           

(، دار اƅغرب الإسلامي، بيروت، 1830-1500اريخ اƅجزائر اƅثقافي،  اƅجزء اƅثاƊي ). د. أبو اƅقاسم سعد الله، ت 1
 وما بعدها.  445، ص ƅ1998بƊان، 

 (.58، 54. عمار علوي، اƅمرجع اƅسابق، ص ) 2
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اƅتي ظهرت ƅتƊظيم اƅعقار اƅحضري  ،إلا أƊه باƅرجوع إƅى اƊƅصوص اƅقاƊوƊية        
باƅعقار  Ɗجدها حددت الأحƄام اƅمتعلقة ،واƅتي عƄست اهتمامها اƅصوري باƅبƊاء واƅتعمير

واƅذي اشترط وضع  1884أفريل  04اƅحضري وƊذƄر مƊها على سبيل اƅمثال: قاƊون 
در مخطط اƅبلدية، وتسوية الأراضي والاصطفاف على جواƊب اƅطريق، واƅقاƊون اƅذي ص

اƅذي اشترط Ƅƅل عملية بƊاء في اƅتجمعات اƅبشرية اƅتي يبلغ عدد  1902فيفري  15في 
مارس  14رخصة مسبقة تسلم من طرف اƅبلدية، ثم ظهر قاƊون  20.000سƄاƊها 
1914  Ƌاسب، بحيث اشترطت هذƊمƅتوسع والإعداد اƅتعمير واƅمتعلق بمخططات اƅا

في Ƅل تجمع سƊƄي يزيد عددƋ عن  اƅمخططات ƅضرورة اƅحصول على رخصة اƅبƊاء
حيث ظهرت فيه  1934جوان  Ɗ15سمة، وجاء بعد ذƅك اƅقاƊون اƅمؤرخ في  10.000

ديسمبر  06اƅمؤرخ في  1650-60لأول مرة Ƅلمة اƅعمران، ثم ظهر اƅمرسوم رقم 
      1اƅمتعلق برخصة اƅبƊاء ورخصة اƅتجزئة من أجل اƅبƊاء. 1960

إƃى يومƈا هذا( -م1962) الاستقلالاƃفرع اƃثاƃث: بعد   

م:1970م و1960أولا/ اƃفترة بين   

وهذƋ اƅمرحلة اƅتي بقيت فيها اƅقواƊين اƅقديمة سارية اƅمفعول وتميزت بصدور          
اƅمتعلق بالأملاك اƅشاغرة وقد حدد هذا  24/08/1962اƅمؤرخ في  1962-20الأمر 

روا ممتلƄاتهم أن يعودوا إƅيها في الآجال الأمر مهلة ثلاثة أشهر ƅلأشخاص اƅذين غاد
 .اƅمذƄورة واƅى اعتبرت أملاƄهم شاغرة وتؤول ملƄيتها ƅلدوƅة

 ثاƈيا/ الاحتياطات اƃعقارية:
 ، 27-76 اسيم:واƅمر  20/02/1974اƅمؤرخ في  26-74رقم  بصدور الأمر         

 تغييرات عقارية جذريةأحدثت لبلدية ƅاƅمتعلقة بالاحتياطات اƅعقارية  76-29 ،76-28
في اƅمدن  الأراضي اƅواقعة حوƅت بموجب هذا الأمراƅمƊاطق اƅحضرية، حيث في 

                                                           

. صاƅحي Ƅريمة، عليلي حفصة، قواعد اƅتهيئة واƅتعمير في اƅتشريع اƅجزائري وضماƊات احترامها، مذƄرة ƅيساƊس  1
 .6ن عقاري، تخصص قاƊون عقاري، Ƅلية اƅحقوق، جامعة يحي فارس باƅمدية، ص قاƊو 
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 1،مع مƊع اƅمواطƊين من اƅتصرف فيها اƅقابلة ƅلتعمير إƅى اƅبلديات واƅمƊاطق اƅعمراƊية أو
وذƅك من خلال إجراءات قاƊوƊية تضمن عدم اƅمساس بحقوقهم Ƅدمج هذƋ الأراضي في 

 احتياطاتها اƅعقارية مقابل تعويض تدفعه ƅماƄƅيها مع مراعاة احتياجاتهم اƅعائلية.
ومƊح ƅلبلدية اƅحق في تهيئة قطع الأراضي اƅمخصصة ƅلبƊاء واƅقيام ببيعها على      

 2أساس تقدير أملاك اƅدوƅة سواء أƄاƊت معلقة باƅسƄن أو الاستثمار بƄل أƊواعه.
فيها بƊاء على إجراءات معيƊة مقابل عوض فيجب أن يƄون ويمƄن ƅلبلدية اƅتصرف      

Ɗقل اƅملƄية موضوع مداوƅة ƅلمجلس اƅشعبي اƅبلدي اƅخاضع ƅموافقة اƅواƅي، ويجب أن 
تƄون Ƅل قطعة أرض معدة ƅلبƊاء موضوع تجزئة من قبل اƅبلدية، فيمƊƄها أن تقوم ببيع 

ات اƅعمومية الاشتراƄية، وأيضا هذƋ الأراضي ƅصاƅح اƅدوƅة واƅجماعات اƅمحلية واƅمؤسس
ƅصاƅح اƅخواص وفقا ƅشروط ومبلغ محدد، ووفقا لاƅتزامات وحقوق مدوƊة في دفتر 

مع اƅعلم أن اƅمشرع اƅجزائري خص اƅمواطن بأحƄام خاصة من  3اƅشروط اƅخاص باƅبيع،
خلال ترساƊة قواعد تحدد Ƅيفيات استفادته من الاحتياطات اƅعقارية حسب اƅحاجات 

Ƅما حدد اƅمشرع اƅجزائري في خضم ضبط قواعد الاحتياطات  4،اƅعائلية اƅخاصة به
ية مقابل اƄتسابها ƅلوعاء اƅعقاري، اƅعقارية اƅتابعة ƅلبلدية قيمة اƅتعويض اƅذي تدفعه اƅبلد

وتختلف حسب ماƄƅها الأصلي؛ فباƊƅسبة ƅلأراضي اƅتابعة لأملاك اƅدوƅة وأملاك اƅولاية 
 تƄون مقابل ثمن رمزي مقدر بديƊار واحد ويمƄن أن يضاف إƅيها فيما بعد تعويض

اƅبلدية  وذƅك يرجع لأسباب Ƅثيرة أهمها أن ميزاƊية إن اقتضت اƅحاجة إƅى ذƅك، إضافي
لا تستطيع أن تغطي جل Ɗفقات الأوعية اƅعقارية خاصة تلك اƅموجهة مƊها ƅلاستثمار، 

 اــــــــــƄما أن اƅدوƅة ƅم تجد في ذƅك حل أƊسب من هذا خاصة، وذƅك ƅتخفيف عبء تسييره

                                                           

(، مجلة اƅمفƄر، تطور الأحƄام اƅمؤطرة ƅلاحتياطات اƅعقارية وتأثيرها على الاستثمارد. برتيمة عبد اƅوهاب، ) . 1
 .72، ص 2015(، مارس 12جامعة محمد خيضر بسƄرة، اƅعدد اƅثاƊي عشر )

، يتضمن تƄوين احتياطات عقارية 1974فبراير  20مؤرخ في  74/26(، من الأمر رقم 10، 7، 2)أƊظر اƅمواد  . 2
 (.292-291، ص )1974مارس  05، صادرة بتاريخ ƅ19صاƅح اƅبلدية، جريدة رسمية رقم عدد 

ات ƅقطع ،  يتضمن تحديد اƄƅيفيات اƅماƅية ƅلبيع من قبل اƅبلدي1976فبراير  7مؤرخ في  ƅ76/27مرسوم رقم ا.  3
 .1976فبراير  27اƅصادرة في  17الأراضي اƅتابعة ƅلاحتياطات اƅعقارية، جريدة رسمية عدد 

، يتضمن Ƅيفيات تحديد ضبط الاحتياجات اƅعائلية ƅلخواص اƅماƄƅين 1976فبراير  7مؤرخ في  76/28. اƅمرسوم  4
 .1976فبراير  27اƅصادرة في  ƅ17لأراضي فيما يخص اƅبƊاء، جريدة رسمية عدد 
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ƅ وحدها، فاحتاجتƅ عقاريƅوعاء اƅفلها باƄك وتƅعقارية، وذƅبلدية بالاحتياطات اƅتدعيم ا
ضمن حسن اƅتسيير واƅتƊظيم ƅلوعاء اƅعقاري خاصة مƊه اƅحضري، Ƅما يرجع سبب حتى ت

  ذƅك أيضا إƅى Ƅون أن اƅعقار في اƅجزائر متƊوع ومتشعب ويصعب اƅسيطرة عليه باƄƅامل
بمقتضى قرار وزاري  على سبيل اƅحصر وقد حددت قائمة اƅبلديات اƅمستفادة من ذƅك 

أما باƊƅسبة ƅلأراضي اƅمملوƄة ƅلخواص اƅطبيعيين أو اƅمعƊويين، يتم تحديد مبلغ  1،مشترك
اƅتعويض فيها وفقا ƅمعايير معيƊة ومحددة وحسب اƅوجهة اƅتي يتخذها اƅوعاء اƅعقاري، 

فتراعى اƄƅثافة اƅسƄاƊية وأهمية  ، وتختلف Ƅل بلدية عن الأخرى2وحسب Ƅيفيات اƅتمويل
عها اƅجغرافي، وƄاƊت Ƅل بلدية مقسمة إƅى مƊطقتين وفقا اƊƅشاط الاقتصادي، وموق

خير اƅذي اتبع Ɗفس اƅمعايير هذا الأ 02-86اƅذي أƅغي باƅمرسوم  ƅ82-332،3لمرسوم 
Ɗه قسم Ƅل بلدية إƅى أربعة مƊاطق أساسية، وƄل مƊطقة بها مƊطقة فرعية، وحدد إلا أ

في Ɗفس اƅسياق اƅقرار اƅوزاري  Ƅما جاء ƅ4سعر الأساسي اƅمتبع في Ƅل مƊطقة.باƅديƊار ا
اƅذي وضع جدول ƅتحديد أسعار شراء اƅبلديات  1986أفريل  9اƅمشترك اƅمؤرخ في 

، مع 02-86، وذƅك تطبيقا ƅلمرسوم ƅلأراضي اƅداخلة في احتياطاتها اƅعقارية باƅتفصيل
 . 5اƅعلم أن هذƋ الأسعار لا يجب أن تƄون أقل من اƅسعر الأساسي اƅمتبع في Ƅل مƊطقة

وƊجد في ترساƊة اƅقواƊين اƅتي وضعت ƅتƊظيم أحƄام الاحتياطات اƅعقارية، أن       
اƅعقار اƅحضري Ƅان يسير مباشرة من طرف اƅبلدية وذƅك دون مساعدة من هيأة أو 

 اƅمحدد ƅشروط  200 -83، باƅرغم من صدور اƅمرسوم رقم مؤسسة معدة ƅهذا اƅغرض
                                                           

يتضمن قائمة اƅبلديات اƅتي تحصل على أراضي من  1979يوƊيو سƊة  23. اƅقرار اƅوزاري اƅمشترك اƅمؤرخ في  1
يوƊيو  26اƅصادرة بتاريخ ، Ɗ26ار اƅرمزي، جريدة رسمية عدد أملاك اƅدوƅة ƅتƄوين احتياطات عقارية مقابل اƅدي

1979. 

ماƅية لامتلاك الأراضي اƅمƄوƊة ƅلاحتياطات اƅعقارية اƅبلدية، جريدة يتضمن تحديد اƄƅيفيات اƅ 76/29. مرسوم رقم  2
 .1976فبراير 27، اƅصادرة بتاريخ 17رسمية عدد 

، يحدد Ƅيفيات حساب شراء اƅبلديات ƅلأراضي اƅتي تدخل في Ɗ1982وفمبر  6مؤرخ في  82/332. مرسوم رقم  3
 .Ɗ1982وفمبر  19، اƅصادرة بتاريخ 45جريدة رسمية عدد إعداد الاحتياطات اƅعقارية، وأسعار اƅتƊازل عƊها، 

يضبط Ƅيفيات تحديد أسعار شراء اƅبلديات ƅلأراضي اƅداخلة في  1986يƊاير  7مؤرخ في  86/02. مرسوم رقم  4
 .1986يƊاير  18(، اƅصادرة في 1احتياطاتها اƅعقاري وأسعار بيعها، جريدة رسمية اƅعدد الأول )

5 .ϙزاري مشترϭ المادة أفريل  مؤرخ في  قرار ϡأحكا ϕيتضمن تطبي ،  ϡرق ϡϭالذي -من المرس ،
 Δا، جريدة رسميϬأسعار بيعϭ ،ΔاريϘا العϬفي احتياطات ΔϠللأراضي الداخ ΕدياϠتحديد أسعار شراء الب Εياϔيضبط كي

 .ديسمبر  ، الصادرة بتاريخ عدد 
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وتƊظيمها وسيرها، اƅذي مƊح صلاحية ƅلجماعات إƊشاء اƅمؤسسة اƅعمومية اƅمحلية 
اƅمحلية اƅبلدية واƅولاية في Ɗطاق تسيير مصاƅحها أن تƊشأ مؤسسات عمومية ƅتخفيف 

 اƅعبء عليها.
 :04-86و  03-86ثاƃثا/ صدور اƃمرسومين 

أمام إثقال عاتق اƅبلدية في تسيير اƅوعاء اƅعقاري اƅحضري، ƅم يƄن هƊاك حل        
أمام اƅدوƅة إلا أن تƊشأ مؤسسات عمومية ƅتشارƄها في ذƅك، ومن هƊا ظهرت فƄرة اƅوƄاƅة 

بصفتها مؤسسة  اƅمتضمن إƊشاء وƄاƅة عقارية وطƊية 03-86اƅعقارية، فصدر اƅمرسوم 
، وتتوƅى اƅمبادرة اƅمعƊوية والاستقلال اƅماƅي ةتتمتع باƅشخصيعمومية ذات طابع إداري 

بأي إجراء من طبيعته أن يسهل عمل اƅبلديات قصد تحقيق الأهداف اƅمسطرة ƅها في 
مجال الاحتياطات اƅعقارية واƅبرمجة واƅتسيير اƅعمراƊي، وتƊشط عمل اƅوƄالات اƅعقارية 

 1.اـــــــير الاحتياطات اƅعقارية اƅبلدية وتسييرهاƅمحلية وحقوقه وتتابعه، لاسيما في مجال تأط
اƅذي مƊح ƅلبلدية اƅمتعلق باƅوƄاƅة اƅعقارية اƅمحلية؛  04-86وصدر أيضا اƅمرسوم رقم 

اقتصادي بصفة مƊفردة أو مشترƄة مع بلدية صلاحية إƊشاء مؤسسة عمومية ذات طابع 
اƅعقارية وبيعها واƅتي تتجسد أو بلديات أخرى بهدف تƊفيذ عمليات تƄوين احتياطاتها 

من اƅمرسوم اƅمذƄور أعلاƋ في تƊفيذ اƅعمليات اƅمرتبطة  2مهمتها حسب Ɗص اƅمادة 
بتƄوين مجموع احتياطات عقارية تطبيقا ƅتوجيهات مخطط اƅتعمير وتعليماته، Ƅما أƊها 

من يقوم  تعد اƅملفات اƅتقƊية والإدارية اƅمطابقة ƅقرارات برامج اƅتهيئة، وتقوم أو تƄلف
باƅدراسات أو أشغال تهيئة اƅمƊاطق اƅسƊƄية واƅصƊاعية، واƅمƊاطق اƅخاصة طبقا 
ƅتوجيهات مخطط اƅتعمير وتعليماته، وجميع اƅعمليات اƅمتعلقة بعمليات اƅتƊازل أو اƅشراء 

وتجدر الإشارة إƅى أن هذƋ اƅمؤسسة تخضع في أحƄامها 2بها اƅبلدية...،  اƅتي تقوم
 .117-85، ورقم ƅ83-200لمرسومين رقم 

 

                                                           

، اƅمتضمن إƊشاء وƄاƅة عقارية وطƊية، جريدة رسمية اƅعدد الأول، 1986ر يƊاي 7اƅمؤرخ في  86/03. مرسوم رقم  1
 .1986يƊاير  08اƅصادرة بتاريخ 

، يتعلق باƅوƄاƅة اƅعقارية اƅمحلية، جريدة رسمية اƅعدد الأول، 1986يƊاير  7اƅمؤرخ في  86/04مرسوم رقم   2 .
 .1986يƊاير 08اƅصادرة بتاريخ 
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 :1990بعد سƈة  رابعا/
اƅمتضمن اƅتوجيه اƅعقاري اƅمعدل واƅمتمم تم إƅغاء  25-90بموجب اƅقاƊون رقم    

على  73اƅمتضمن الاحتياطات اƅعقارية، Ƅما أƊه Ɗص في مادته  26-74اƅمرسوم 
هيئات اƅتسيير واƅتƊظيم اƅعقاريين اƅمتمايزة واƅمستقلة أو اƅتي يƊبغي إƊشاؤها، تسير من 

 ، ثم صدر اƅمرسوم1عة ƅلجماعات اƅمحلية اƅبلدية واƅولايةطرف اƅمحافظة اƅعقارية اƅتاب
اƅذي أعلن عن ميلاد اƅوƄالات اƅمحلية ƅلتسيير واƅتƊظيم اƅعقاريين  405-90اƅتƊفيذي رقم 

اƅحضريين، وأƅغى بدورƋ اƅمراسيم اƅتطبيقية اƅمتعلقة بالاحتياطات اƅعقارية خاصة مƊها 
جذريا في تسيير اƅوعاء اƅعقاري ، الأمر اƅذي أحدث تغييرا 04-86، و86-03

، إذ يتعين على اƅمجاƅس اƅشعبية اƅبلدية، اƅحضري، إذ أصبح مƊوطا بهذƋ اƅمؤسسة
 .2واƅمجاƅس اƅشعبية اƅولائية وحدها أو باƅتعاون فيما بيƊها إƊشاؤها

، 405-90اƅذي عدل اƅمرسوم  Ƅƅ03-408ن وأمام صدور اƅمرسوم اƅتƊفيذي         
ƅشعبية اƅولائية وحدها فقط اƅمسؤوƅة عن إƊشاء هذƋ اƅمؤسسة، وƄما أصبحت اƅمجاƅس ا

يمƄن أن تƊشئ ƅها فروع على مستوى اƅبلديات، إذ أن اسمها أصبح بموجب هذا اƅتعديل  
واƅتي سƊتƊاول أحƄامها مفصلة 3 " اƃوƂاƃة اƃولائية ƃلتسيير واƃتƈظيم اƃعقاريين اƃحضريين"

 في ما سيأتي بياƊه لاحقا.
               

 
   

 

                                                           

، يتضمن اƅتوجيه اƅعقاري، اƅمعدل واƅمتمم، جريدة رسمية عدد Ɗ1990وفمبر  18في ، مؤرخ 90/25. قاƊون رقم  1
 .Ɗ1990وفمبر  18، اƅصادرة بتاريخ 46
، يحدد قواعد إحداث اƅوƄاƅة اƅمحلية ƅلتسيير 1990ديسمبر  22، مؤرخ في 90/405. اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  2

 .1990ديسمبر  26اƅصادرة بتاريخ ، 56واƅتƊظيم اƅعقاريين اƅحضريين، جريدة رسمية عدد 
اƅمحدد  405-90، يعدل ويتمم اƅمرسوم اƅتƊفيذي Ɗ2003وفمبر  5، مؤرخ في 03/408. اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  3

، اƅصادرة بتاريخ ƅ68قواعد إحداث اƅوƄاƅة اƅمحلية ƅلتسيير واƅتƊظيم اƅعقاريين اƅحضريين، جريدة رسمية عدد 
09/11/2003. 
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 اƃعقار اƃحضري وتƈظيمئية ƃتسيير اƃوƂاƃة اƃولا  تعريف: اƃثاƈياƃمطلب 

قبل اƅتطرق ƅتعريف اƅوƄاƅة اƅعقارية رأيƊا أƊه من الأوƅى أن Ɗعرف اƅعقار          
يح اƅمƊحى اƅدقيق اƅذي أƊشأت من ذƅك حتى يتسƊى Ɗƅا توضاƅحضري )اƅفرع الأول(، و 

ƅتسيير وترقية اƅعقار اƅحضري، ثم بعد ذƅك Ɗتطرق إƅى تعريفها  اƅولائيةأجله اƅوƄاƅة 
 .)اƅفرع اƅثاƅث( ي )اƅفرع اƅثاƊي(، واƅفقهياƅتشريع

 اƃعقار اƃحضري تعريف  :اƃفرع الأول

 تعرفه اƅتشريعي، واƅفقهي، واƅقضائي:وسƊحدد     

 : لعقار اƃحضرياƃتعريف اƃتشريعي ƃأولا/       

من اƅقاƊون اƅمدƊي، على أن اƅعقار هو: "Ƅل شيء مستقر  683اƅمادة Ɗصت       
بحيزƋ وثابت فيه ولا يمƄن Ɗقله دون تلف" فاƅعقار هو شيء مادي يƄون ثابت ومستقر 

خر دون أن يتضرر ذƅك اƅشيء أو يضيع Ƌ بحيث يستحيل Ɗقله من مƄان إƅى آبحيز 
اƅمتضمن  25-90 اƅقاƊونمن اƅعقار اƅحضري يمƄن أن ƊستƊتج مشتملات و 1فيتلف.

 الأراضي اƅعامرة والأراضي اƅقابلة ƅلتعمير. بأƊه تلكاƅتوجيه اƅعقاري 

Ɗجد أƊه حدد الأراضي اƅتي يقوم بتسييرها  408-03وباƅرجوع إƅى اƅمرسوم اƅتƊفيذي     
وتƊظيمها، ويمƄن أن Ɗلخصها في أƊها تلك الأراضي اƅتي تضبطها أدوات اƅتهيئة 

واƅتعمير، ومخطط شغل الأراضي سواء اƅمعتمد  ƅلتهيئةƅمخطط اƅتوجيهي واƅتعمير، وهي ا
-90أو اƅذي ƅم يصادق عليه بعد، ومن هذا اƅمƊطلق يمƄن Ɗƅا أن Ɗعود إƅى اƅقاƊون رقم 

Ɗجد  2وما بعدها 20اƅمتعلق باƅتهيئة واƅتعمير اƅمعدل واƅمتمم، وباƅضبط إƅى اƅمواد  29
أن اƅمƊاطق اƅتي يغطيها اƅمخطط اƅتوجيهي هي: اƅقطاعات اƅمعمرة، اƅقطاعات اƅمبرمجة 

، وباƅتاƅي فإن اƅعقار ƅلتعمير، قطاعات اƅتعمير اƅمستقبلية، واƅقطاعات غير قابلة ƅلتعمير
                                                           

 (.348-347، ص )ƅ2011ي، Ɗظرية اƅحق، موفم ƅلƊشر، اƅجزائر، . د. علي فيلا 1
، 01/12/1990اƅمؤرخ في  29-90، يعدل ويتمم اƅقاƊون رقم 2004أوت  14، مؤرخ في 05-04. قاƊون رقم  2

 .2004أوت  15، اƅصادرة بتاريخ 51واƅمتعلق باƅتهيئة واƅتعمير، جريدة رسمية عدد 
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Ɗقصد به تلك الأراضي اƅمبƊية، واƅقابلة ƅلبƊاء،  1اƅحضري طبقا ƅقاƊون اƅتهيئة واƅتعمير
ي يمƄن أن تƄون مشروع بƊاء في اƅمستقبل، وتجدر الإشارة إƅى أن اƅمساحات واƅت

اƅخضراء واƅغابات اƅحضرية اƅموجهة ƅخدمة هذƋ اƅبƊايات تدخل في إطار اƅعقار 
 اƅحضري.

مارس سƊة  25اƅمؤرخ في  63-76من اƅمرسوم رقم  21وƊجد أيضا اƅمادة         
دل واƅمتمم عرفت اƅعقار اƅحضري بأƊه يتعلق بتأسيس اƅسجل اƅعقاري اƅمع 1976

اƅعقارات اƅمبƊية أو غير اƅمبƊية اƅموجودة على اƅطرقات اƅمرقمة بصفة Ɗظامية ƅلجهات 
Ɗسمة، وتƄون موضوع إحداث  2000اƅسƊƄية اƅتابعة ƅلبلديات اƅتي يزيد سƄاƊها عن 

ق الإشارة بطاقات عقارية، ويتم اƅتعرف عليها في اƅجداول أو اƅصور اƅمودعة عن طري
  2إƅى اƅشارع واƅرقم.

 اƃتعريف اƃفقهي ƃلعقار اƃحضري:ثاƈيا/ 

أجمع اƅفقه على أن اƅعقار Ƅل شيء ثابت في حيزƋ ولا يحتمل اƅتحويل واƊƅقل من         
لا هلك وضاع وتغيرت هيئته فأصبح شيئا آخر قار اƅحضري ، وأن اƅعمƄان إƅى آخر وا 

إذ هو آƅية ƅلارتقاء  3،اƄƅائƊة داخل مƊاطق مبƊيةات اƅملك عقار هو من Ɗوع من أƊواع 
وتمتعه بحياة مستقرة وآمƊة، وتسهيل قدراتهم على اƅحصول على متطلبات اƅحياة  بالإƊسان

اƄƅريمة من صحة، وبيئة وسƄن لائق وسهوƅة اƅوصول إƅى اƅمƊفعة اƅعامة، واƅترفيه 
 4.حق اƅمواطƊةواƅثقافة، واƅتفاعل الاجتماعي، وتقوي قدراته في ممارسة 

اƅعقار اƅحضري يتضمن في جله الأراضي اƅمبƊية واƅقابلة ƅلبƊاء، فإن  أنوبما        
شآت اƅتي تقام على سطح الأرض من عمارات، Ɗاƅفقه عرف الأبƊية بأƊها مختلف اƅم

                                                           

 . 71، ص 2015. د.إقلوƅي رابح صافية، قاƊون اƅعمران اƅجزائري، اƅطبعة اƅثاƊية، دار هومة، اƅجزائر،  1
 .44، ص2007. أ. وƊاس علي، اƊƅصوص اƅتشريعية واƅتƊظيمية اƅمتعلقة باƅشهر اƅعقاري، دار هومة، اƅجزائر،  2

. اƅدƄتور عفيف شمس اƅدين، اƅوسيط في اƅقاƊون اƅعقاري )دراسة مقارƊة(، اƅجزء اƅثاƊي، مƊشوات زين اƅحقوقية،  3
 (. 1،2، ص )2011

مذƄرة سƄن جماعي،  300. سعود خليل، بوزيان زيد، اƅتحسين اƅحضري بمديƊة بئر اƅعاتر، دراسة حاƅة: حي  4
 .21، صƊ2015/2016دسة اƅمعمارية، جامعة تبسة، Ƅلية اƅعلوم واƅتƊƄوƅوجيا، قسم اƅهماستر، 
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أن  وجسور، وآبار، وخزاƊات ƅلمياƋ، وطرقات... أيا Ƅان حجمها أو طريقة تشييدها، شرط
ومستقرة ومتصلة بالأرض اتصالا قارا، وتƄون ثابتة في مƄاƊها  بƊية ثابتةتƄون هذƋ الأ

يستحيل Ɗقلها دون تلف، فبمجرد ارتباطها أو إدماجها بالأرض تصبح جزءا مƊها فتخضع 
  Ƅ ،1ما اƊه لا يشترط اƅدوام في الأبƊية.Ɗƅفس اƊƅظام اƅقاƊوƊي

 اƃتعريف اƃقضائي ƃلعقار اƃحضري:  ثاƃثا/

 دـــــــــــƅلقرارات اƅصادرة عن اƅمحƄمة اƅعليا ومجلس اƅدوƅة، واƅمجلس الأعلى، ƅم ƊجبدراستƊا 

   حول تعريف قضائي ƅلعقار اƅحضري، Ƅƅن وجدƊا بعض اƅقرارات تضمƊت Ɗزاعات
الاحتياطات اƅعقارية ƅلبلدية، واƅتي أƄدت في جلها وفي حيثياتها بأن مساحات اƅتعمير 

اƅصادر بتاريخ  22779الاحتياطات اƅعقارية، ومثاƅه ما حددƋ اƅقرار رقم تدمج Ɗهائيا في 
Ƅما تضمن الاجتهاد اƅقضائي رقم  ، عن مجلس اƅدوƅة، غير مƊشور،22/03/2006

، عن مجلس اƅدوƅة، غير مƊشور، بأن 12/06/2000اƅصادر بتاريخ  203024
ور قاƊون اƅتوجيه الأراضي اƅمدمجة في الاحتياطات اƅعقارية واƅتي جزئت قبل صد

تبقى من اختصاص اƅبلديات وƅيس اƅوƄالات اƅعقارية اƅتي تبقى هƊا  25-90اƅعقاري رقم 
وهذا الأخير Ƅان Ɗقطة فاصلة ƅلتمييز بين اƅمرحلتين  2لدية،مجرد مسير ƅصاƅح اƅب

اƅتاريخيتين أي بين اƅتسيير اƅمباشر ƅلوعاء اƅعقاري من طرف اƅبلدية، وبين اƅوظيفة 
الأساسية اƅتي أƊشأت من أجلها اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري، Ƅما اƊه 

وقسمتها من طرف اƅبلدية قبل  أزاح اƅغموض حول مصير الأراضي اƅتي تم تحصيصها
ميلاد هذƋ اƅوƄاƅة، ويبقى دائما ملزم عليƊا أن Ɗشير بأن هذƋ الأراضي تدخل في إطار 

 اƅعقار اƅحضري، وفي إطار أدوات اƅتهيئة واƅتعمير.

 

 
                                                           

 (.349-348. د. علي فيلاƅي، اƅمرجع اƅسابق، ص) 1

. أ. جمال سايس، الاجتهاد اƅجزائري في اƅقضاء اƅعقاري، اƅجزء اƅثاƊي، اƅطبعة اƅثاƅثة، مƊشورات Ƅليك، اƅجزائر،  2
 .1112، ص 2013
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 اƃتعريف اƃتشريعي ƃلوƂاƃة اƃولائية  :اƃثاƈياƃفرع 

ية صلاحية إƊشاء مؤسسات ƅقد مƊحت ƅلجماعات اƅمحلية سواء اƅبلدية أو اƅولا    
من اƅقاƊون رقم  154و 153عمومية ذات طابع اقتصادي وتجاري، وهذا طبقا ƅلمواد 

اƅمتعلق  07-12من اƅقاƊون رقم  148و 147، 146اƅمتعلق باƅبلدية، واƅمواد  11-10
اƅذي يعدل اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  408-03باƅولاية، وباƅرجوع إƅى اƅمرسوم اƅتƊفيذي 

Ɗجد أن اƅوƄاƅة اƅمتضمن إحداث وƄاƅة محلية ƅتƊظيم وتسيير اƅعقار اƅحضري،  90-405
 ةبتسيير اƅسƊدات اƅعقاريـوتƄلف  اƅولائية تƊشأ من طرف اƅمجلس اƅشعبي اƅولائي

 Ƌشاء هذƊي فإƅتاƅبلدية أو عدة بلديات، وباƅها فروع على مستوى اƅ شأƊحضارية، وتƅا
مع اƅعلم أن ذƅك Ƅان أيضا مƊوطا باƅبلدية أيضا أو  اƅوƄاƅة أصبح مسؤوƅية اƅولاية فقط،

 .1قبل تعديله 405-90عدة بلديات مشترƄة وفقا ƅما حددƋ اƅقاƊون 

أعطت تعريفا مختصرا ƅلوƄاƅة  408-03وباƅتاƅي فاƅمادة اƅثاƊية من اƅمرسوم اƅتƊفيذي    
ƅتي تتضمن تƊظيم وفق ما سبق وردƋ، في حين ƅو رجعƊا إƅى اƅقرارات اƅوزارية اƅمشترƄة ا

: " مؤسسة تتفق في أن اƅوƄاƅة اƅولائية هي فإƊهااƅوƄاƅة ƅمختلف اƅولايات عبر اƅوطن، 
عمومية ذات طابع صƊاعي وتجاري تتمتع باƅشخصية اƅمعƊوية وذمة ماƅية مستقلة تƊشأ 

، ويصادق عليها من طرف وزير اƅدوƅة بموجب مداوƅة من طرف اƅمجلس اƅشعبي اƅولائي
ƅولاية، هدفها ووزير اƅى مجموع بلديات اƅداخلية بمقتضى قرار، يمتد اختصاصها إ

    "الأساسي هو تسيير اƅمحفظة اƅعقارية اƅحضرية ƅلجماعات اƅمحلية.

 

 

                                                           

 اƅسابق.، اƅمرجع 408-03. اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  1
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 اƃتعريف اƃفقهي ƃلوƂاƃة اƃولائية  :اƃثاƃثاƃفرع 

طابع مومية ذات إن اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري هي مؤسسة ع       
الأمر اƅذي سيجعلƊا في هذا اƅفرع اƅتطرق إƅى تعريف اƅمؤسسة في حد  صƊاعي وتجاري،

ذاتها، ثم تعريف اƅمؤسسة اƅعمومية بصفة عامة، ثم تعريف اƅمؤسسة اƅعمومية ذات 
ƅتجاري بصفة خاصة:اƅاعي واƊصƅطابع ا 

 أولا/ تعريف اƃمؤسسة: 

بأƊها مجموعة من اƅفقهية ƅلمؤسسة، فهƊاك من يراها ƅقد تعددت اƅتعريفات          
اƅطاقات اƅبشرية، واƅموارد اƅمادية، واƅتي تشتغل فيما بيƊها وفق ترƄيب معين قصد إƊجاز 
وأداء اƅمهام اƅمƊوطة بها من طرف اƅمجتمع، أو من طرف هيئات عمومية، ويƄون هدفها 

وفريق آخر يرون بأن  Ɗ1اعي أو تجاري، فلاحي أو اقتصادي،خاص أو عام ، ص
اƅمؤسسة Ɗظام واƊƅظام ذاته هو مجموعة من اƅعƊاصر تستخدم بغرض تحقيق أهداف، أو 
أهداف معيƊة على أساس ارتباطات وعلاقات فعاƅة فاƅمؤسسة ماهي في اƅواقع إلا 

  2مجموعة من اƅعƊاصر اƅبشرية واƅمادية.

 ثاƈيا/ تعريف اƃمؤسسة اƃعمومية:

ئه شخص معƊوي يتمتع بالاستقلال اƅماƅي اƅهدف من إƊشا هياƅمؤسسة اƅعمومية      
وذƅك بغرض  3أو اƅدوƅة، تابعة ƅلجماعات اƅمحلية،مية هو اƅتسيير اƅمستقل ƅمرافق عمو 

 أداء مƊفعة عامة ƅلجمهور حسب اƅتخصص اƅوظيفي اƅممƊوح ƅه.

                                                           

. د. أحمد طرطار، تقƊيات اƅمحاسبة اƅعامة في اƅمؤسسات، ديوان اƅمطبوعات اƅجامعية، بن عƊƄون، اƅجزائر،  1
  .16ص ،2002

. بن داƊية عائشة، بوراس خوƅة، تƊƄوƅوجيا الإعلام والاتصال في اƅمؤسسة اƅعمومية،مذƄرة Ɗƅيل شهادة ƅيساƊس، قسم  2
 .42، ص2013/2014قاصدي مرباح ورقلة،  علوم الإعلام والاتصال، جامعة

 .355، ص 2007.  د. عمار بوضياف، اƅوجيز في اƅقاƊون الإداري، اƅطبعة اƅثاƊية، جسور ƅلƊشر واƅتوزيع،  3
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ƅتعريف اƅمؤسسة اƅعمومية هي اƅتمتع ويمƄن باƅتاƅي استƊتاج بأن اƅعƊاصر الأساسية      
ها، واƅخضوع ƅرقابة جماعة عمومية، باƅشخصية اƅمعƊوية، واƅتخصص اƅوظيفي اƅمƊوط ب

واجتماعي، أو  اقتصاديويمƄن أن تƄون ذات طابع إداري، أو طابع ثقافي، أو طابع 
 1.طابع تجاري وصƊاعي

 تعريف اƃمؤسسة اƃعمومية ذات اƃطابع اƃصƈاعي واƃتجاري: /ثاƃثا

اƅمؤسسات اƅعمومية اƅصƊاعية واƅتجارية هي اƅمؤسسات اƅتي تزاول Ɗشاطا لا        
يختلف عن اƊƅشاط اƅخاص، أي أƊها تمارس بصفة رئيسية Ɗشاطا صƊاعيا وتجاريا 

Ɗظام قاƊƅ ها تخضعƊتجاري، وأƅون اƊقاƅام اƄام بطبيعته وفقا لأحƄي مختلط يجمع بين أحƊو
 . اƅقاƊون اƅعام واƅخاص Ƅل في حدود معيƊة

هي  ومما سبق وردƊ Ƌجد بأن اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅقاƊون اƅحضري        
مؤسسة عمومية تتمتع باƅشخصية اƅمعƊوية والاستقلال اƅماƅي ذات طابع صƊاعي 

تسيير اƅمحفظة اƅعقارية اƅحضرية ƅلجماعات ، تتوƅى ƅلجماعات اƅمحليةوتجاري، تابعة 
 .اƅمحلية

 ƃولائيةااƃتعريف اƃقضائي ƃلوƂاƃة  :اƃرابعاƃفرع  

ƅى اƅقرارات اƅصادرة عن مجلس اƅدوƅة، وعن         باƅرجوع إƅى اƅقضاء اƅجزائري، وا 
اƅغرفة اƅعقارية ƅلمحƄمة اƅعليا، فإƊƊا وجدƊا أƊه تƊاول اƅعديد من اƅمƊازعات اƅتي فƄت 
اƅلبس حول اƅوظيفة الأساسية ƅلوƄاƅة اƅمحلية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري، وƊذƄر 

ƅمثال اƅها على سبيل اƊصادر بتاريخ 10979قرار رقم مƅعن مجلس 06/04/2004، ا ،
، وباƅضبط 2004اƅدوƅة، اƅمƊشور في مجلة مجلس اƅدوƅة في عددها اƅخامس ƅسƊة 

، اƅذي صرح بأن " اƅتصرفات اƅتي تقوم بها اƅوƄاƅة اƅعقارية لا مƊها 2017اƅصفحة 

                                                           

 .356، ص 2007، اƅمرجع اƅسابقد. عمار بوضياف، .  1
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Ɗما Ƅل الأعمال اƅتي تخص بيع أو شراء عقــــــــــارات  تخص اƅجواƊب اƅتقƊية واƅماƅية فقط، وا 
 1".ة Ɗƅقل ملƄية هذƋ اƅحقوق اƅعقاريةتأو حقوق عقارية وخاصة تحرير اƅعقود اƅمثب

وأيضا فيما يخص مƊح قطعة أرض ƅلخواص من طرف اƅبلدية، يجب أن يƄون      
بواسطة اƅوƄاƅة اƅولائية، وأيضا اƅعقد الإداري اƅمتضمن بيع قطعة أرض موضوع مداوƅة 

مخول قاƊوƊا ƅلوƄاƅة اƅمحلية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري وƅيس ƅلبلدية، وهو ما هو 
، عن 08/04/2002اƅصادر بتاريخ  3808تضمƊه على اƅتواƅي Ƅل من اƅقرار رقم 

، 206، اƅصفحة 2002مجلس اƅدوƅة، اƅمƊشور بمجلة مجلس اƅدوƅة اƅعدد اƅثاƊي ƅسƊة 
 2.مجلس اƅدوƅة غير مƊشور عن 17/01/2000واƅقرار اƅصادر بتاريخ 

 130998أما باƊƅسبة ƅولاية اƊƅظر في مƊازعاتها، فقد حددت بموجب اƅقرار رقم       
، حيث تضمن أƊه من اƅمقرر قاƊوƊا أن اƅوƄالات اƅعقارية 30/04/1995اƅمؤرخ في 

اƅمحلية هي مؤسسات عمومية ذات طابع صƊاعي وتجاري، وباƅتاƅي فإن Ɗزاعاتها اƅقائمة 
متقاضين خاضعين ƅلقاƊون اƅخاص لا تƄون من اختصاص اƅجهة اƅقضائية الإدارية،  مع

   3وباƅتاƅي فاƅقضاء اƅعادي هو اƅمختص في مثل هذƋ اƊƅزاعات.

من اƅتعاريف اƅسابقة يمƄن استƊتاج خصائص اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار     
 اƅحضري، وهو ما سƊتƊاوƅه في اƅمطلب اƅتاƅي.

 

      

                                                           

 .217. أ. جمال سايس، اƅمرجع اƅسابق، ص  1
 (.874،964)، ص Ɗفس اƅمرجع. أ. جمال سايس،  2
 (.105-104، ص )2002. حمدي باشا عمر، اƅقضاء اƅعقاري، دار هومة، بوزريعة، اƅجزائر،  3
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ئية ƃتسيير وتƈظيم اƃعقار اƃوƂاƃة اƃولا  خصائص: ƃثاƃثااƃمطلب 
 وطبيعتها اƃقاƈوƈية اƃحضري

من خلال تعريف اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري، يمƊƊƄا أن ƊستƊتج       
، Ɗها تتمتــــع باƅشخصية اƅمعƊويةخصائصها ومميزها، ƄوƊها مؤسسة عمومية ، وأ

، ويمƄن أيضا من اƊƅصوص اƅقاƊوƊية اƅتي تƊظمها أن (اƅفرع الأول) والاستقلال اƅماƅي
 .ƊستƊتج طبيعتها اƅقاƊوƊية

  خصائص اƃوƂاƃة اƃولائية :الأولاƃفرع 

 اƃوƂاƃة اƃولائية مؤسسة عمومية: أولا/

اƅسابق وردƊ Ƌجد بأن  408-04من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  2من مضمون اƅمادة         
اƅوƄاƅة اƅولائية مؤسسة عمومية تƊشأ بموجب مداوƅة من طرف اƅمجلس اƅشعبي اƅولائي، 

 بغرض تسيير اƅمحفظة اƅعقارية ƅلجماعات اƅمحلية، وهي ذات طابع صƊاعي وتجاري.

أي أƊها تمارس مهم إدارية محضة وتتخذها اƅولاية وباƅتاƅي بما أƊها عمومية        
ها اƅعامة اƅمتعلقة باƅعقار اƅحضري، مرافقها الإدارية اƅعامة، أي ƊشاطاتƄوسيلة لإدارة 

وذƅك بهدف تقديم خدمات أساسية ƅلمجتمع، ƄاƅسƄن، واƅمساهمة في مساعدة اƅدوƅة في 
ƅبريد، واƅصحة، واƅتعليم، واƅاƄ شاء مرافقها الأخرىƊخدمات الاجتماعية الأخرىإ. 

وأƊها ذات طابع صƊاعي وتجاري، أي أن تخصصها اƅوظيفي مƊصب ƅتحقيق      
أغراض محددة وهي صƊاعية وتجارية بحتة، إذ أن هدفها هو إشباع اƅحاجات اƅعامة من 
خلال إدارة دواƅيب تجارية بحتة اƅشراء لأجل اƅبيع، واƅبيع لأجل اƅشراء اƅمتعلق باƅعقار 

ري، وخضوعها بذƅك لاقتصاد اƅسوق اƅعقارية وباƅضبط اƅعقار اƅحضري، اƅحض
 1واƅمساهمة بذƅك في تطوير الاستثمار.

                                                           

، 2002. د. محمد اƅصغير بعلي، اƅقاƊون الإداري )اƅتƊظيم الإداري(، دار اƅعلوم ƅلƊشر واƅتوزيع، عƊابة، اƅجزائر،  1
 (.31،27ص )
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وتجدر الإشارة بأƊها تخضع دائما ƅهيأة عمومية أو ƅجماعة عمومية هي اƅجماعات 
من  ه تمتعها بامتيازات الإدارة اƅعامة، وذƅك، الأمر اƅذي يƊتج عƊاƅمحلية، اƅولاية واƅبلدية

برامها ƅلعقود الإدارية، وتخضع في مƊازعاتها مع  خلال إصدارها ƅلقرارات الإدارية، وا 
أشخاص اƅقاƊون اƅعام ƅلقاƊون الإداري، أي ولاية اƅفصل في اƅمƊازعة هو اƅقضاء الإداري، 
أما في مƊازعاتها مع أشخاص اƅقاƊون اƅخاص وƄاستثƊاء يخص اƅمرافق اƅصƊاعية 

اƊون اƅخاص، وذƅك حتى يتسƊى ƅها اƅصمود ƅمƊافسة اƅمشروعات واƅتجارية تخضع ƅلق
اƅخاصة اƅتي تؤدي ذات اƅخدمات، وباƅتاƅي ولاية اƅفصل في هƄذا مƊازعات هو اƅقضاء 

  .1اƅعادي، وبالأخص اƅقسم اƅتجاري

 :اƃوƂاƃة اƃولائية تتمتع باƃشخصية اƃمعƈوية ثاƈيا/

عمومية فإن ذƅك يƊتج عƊه تمتعها باƅشخصية بما أن اƅوƄاƅة اƅولائية مؤسسة         
، الأمر اƅذي يجعلها ƅها استقلاƅية عضوية ووظيفية، ويƊجر عن هذƋ الاستقلاƅية اƅمعƊوية

 ثلاثة عƊاصر أساسية هي:

 وجود إرادة ذاتية وسلطة اتخاذ قرار تؤدي إƅى ذاتية اƅتصرف الإداري واƅماƅي.  -

الإدارة، واƅمدير، ومصاƅح تسيرها، وجود هياƄل خاصة بها تتجسد في مجلس  -
 وعلاقات مع إدارات أخرى.

 اƅتمتع بالاستقلال اƅماƅي. -

ف في وهذا يؤدي إƅى تمتعها باƅحقوق، والاƅتزامات، والأهلية اƅقاƊوƊية ƅلتصر        
شؤوƊها بشƄل مستقل، وممارسة حقها في اƅتقاضي بواسطة مديرها أو من يمثلها 

 قل تمارس فيه مهامها.قاƊوƊا، وحقها في مقر مست

 

                                                           

الإداري، اƄƅتاب اƅثاƅث )أموال الإدارة اƅعامة وامتيازاتها(، دار اƅفƄر . د. سليمان محمد اƅطماوي، مبادئ اƅقاƊون  1
 .78، ص 1979اƅعربي، مصر، 
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 :اƃوƂاƃة اƃولائية تتمتع بالاستقلال اƃماƃي ثاƃثا/

إن تمتع اƅوƄاƅة باƅشخصية اƅمعƊوية يترتب عƊه اƄتسابها ƅذمة ماƅية مستقلة، أي أن     
تقوم بدراستها، فاƅوƄاƅة ƅها رأس ات وƊفقات اصة بها، وميزاƊية سƊوية من إيرادƅها أموال خ

قتƊتها من موارد ماƅية تتجسد في الأملاك اƅعقارية، واƅمƊقوƅة اƅتي امال أصلي Ƅما ƅها 
  1جراء ممارستها ƅمهامها.

 ƃولائية ااƃطبيعة اƃقاƈوƈية ƃلوƂاƃة  :اƃثاƈياƃفرع 

إن دراسة اƅطبيعة اƅقاƊوƊية ƅلوƄاƅة يقتضي مƊا أن Ɗلقي Ɗظرة على اƊƅصوص       
 إƅى غاية اƅيوم: 1986اƅمƊشأة ƅها أي من سƊة 

 :04-86، و03-86أولا/اƃطبيعة اƃقاƈوƈية ƃلوƂاƃة في ظل اƃمرسومين 

في تعريفها ƅلوƄاƅة اƅعقارية  03-86صراحة من اƅمرسوم  ƅ2قد Ɗصت اƅمادة       
ƅية مؤسسة عمومية ذات طابع اƊوطƅة اƅاƄوƅصها بأن اƊية بƊوƊقاƅية عن طبيعتها اƊوط

إداري.... وعليه فإƊها ذات طابع إداري ، وذƅك Ƅƅون أن مهمتها تتمثل في الإشراف على 
، ومتابعتها في مجال تأطير الاحتياطات اƅعقارية اƅوƄالات اƅمحلية على مستوى اƅوطن

Ƅوƅا Ƌون هذƄلبلدية، وتƅ.عمرانƅن واƄسƅوزير اƅ مباشرةƅوصاية اƅة تحت اƅا 

فهي مؤسسات  04-86أما فيما يخص اƅوƄالات اƅمحلية اƅمƊشأة بموجب اƅمرسوم     
عمومية ذات طابع اقتصادي، وذƅك Ɗاتج عن طبيعة Ɗشاطها إذ هي تساهم في تƄوين 
الاحتياطات اƅعقارية ƅلبلدية، وتƊفيذ اƅعمليات اƅخاصة بها، اƅتي هي ذات طابع اقتصادي 

اƅشراء أو اƊƅزع ƅلمƊفعة اƅعمومية، واƅتƊازل.... فإن هذƋ  بحت، إذ أƊها تتم سواء عن طريق
اƅعمليات تقتضي أن تƄون اƅوƄاƅة اƅمحلية ذات طابع اقتصادي وذƅك حتى يتسƊى 

  2خضوعها ƅلقاƊون اƅعادي وƊزوƅها مرتبة الأفراد، واƅتقاضي بحرية.

                                                           

.أ. علاء اƅدين عشي، مدخل ƅلقاƊون الإداري، اƅجزء الأول )اƅتƊظيم الإداري(، دار اƅهدى، عين مليلة، اƅجزائر،  1
 .41، ص 2009طبعة 

اƅمرجع اƅسابق.، 86/04، و86/03. أƊظر في ذƅك ƅلمرسومين  2  
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 :408-03، و405-90ثاƈيا/ طبيعتها اƃقاƈوƈية في ظل اƃمرسومين اƃتƈفيذيين 

، أضفى 04-86، و03-86اƅذي أƅغى اƅمرسومين  405-90بصدور اƅمرسوم      
وسع، ويرجع سبب ذƅك توسع اƅمعاملات اƅعقارية، طابع جديد ƅلوƄاƅة اƅمحلية، ومهام أ

ƅغاء قاƊون تأميم الأراضي، فلم تعد اƅوƄاƅة اƅمحلية بصفتها  وتوسع اƅسوق اƅخاصة بها، وا 
جميع اƅمعاملات خاصة أƊها أصبحت تتسم باƅسرعة، حيث اƅسابقة قادرة على مجاراة 
على ان اƅوƄاƅة تمسك حساباتها على اƅشƄل اƅتجاري، Ƅما  Ɗ5ص هذا اƅمرسوم في مادته 

مƊه على وجود دفتر أعباء ƅلوƄاƅة يحدد حقوق اƅوƄاƅة وواجباتها تجاƊ3  Ƌصت اƅمادة 
من طرف اƅمجلس اƅشعبي اƅجماعات اƅمحلية، خاصة أƊها ƄاƊت تƊشأ بموجب مداوƅة 

اƅولائي، أو من طرف اƅمجلس اƅشعبي اƅولائي، هذا الأمر جعل أƊه الأƊسب أن تƄون 
 .اƅوƄاƅة اƅولائية مؤسسة عمومية ذات طابع صƊاعي وتجاري

مƊه غير اسم اƅوƄاƅة  Ɗ2ه بموجب اƅمادة ، إذ أن أ408-03ديل وهذا ما أƄدƋ اƅتع    
ƅتƊظيم وتسيير اƅعقار اƅحضري، فأصبح اƅمجلس اƅشعبي اƅولائي اƅمحلية إƅى وƄاƅة ولائية 

هو اƅمسؤول عن Ɗشأتها بموجب مداوƅة، مصادق عليها من طرف وزير اƅداخلية ووزير 
، وباƅرجوع إƅى جميع اƅقرارات اƅوزارية اƅمشترƄة اƅتي Ɗظمت اƅتƊظيم اƅداخلي ƅهذƋ اƅدوƅة

  1ذات طابع صƊاعي وتجاري. اƅوƄاƅة وجدƊاها Ɗصت على أƊها مؤسسة عمومية

 

 

 

 

                                                           

 .، اƅمرجع اƅسابق03/408، و90/405. أƊظر اƅمرسومين:  1
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اƃوƂاƃة اƃولائية ƃتسيير  علاقة: اƃثاƈياƃمبحث 
 بغيرها من الإدارات اƃعقار اƃحضري تƈظيمو 

بما أن اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري تعد مؤسسة عمومية ذات        
طابع صƊاعي وتجاري فهي تتمتع بعدة علاقات مع أƄثر من مؤسسة واحدة Ƅاƅبلديات، 

، وذƅك بحƄم طبيعة وظيفتها اƅتي تحتاج فيها، مديرية اƅتعمير واƅبƊاءو اƅمحافظة اƅعقارية، 
وƅمعرفة ما مدى علاقة اƅوƄاƅة اƅولائية بهذƋ  ستشارية،إƅى هيئات وصية، وهيئات ا

 :اƅمؤسسات سƊتطرق ƅذƅك و باƅتفصيل في ما يأتي

 مطلب الأول: عƃبــــــــــــــــــــــــــــــلاقتــــاƃةـــــــــــديلها با 

 ي: علاقتهƈثاƃمطلب اƃمحافظـــــاƃعقاريةــــــا باƃة ا 

  ث: علاقتها بمديريةƃثاƃمطلب اƃاءاƈبƃتعمير واƃا 
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ƃبلدية. مطلباƃالأول: علاقتها با 

 405-90اƅمرسوم اƅتƊفيذي اƅعلاقة بين اƅوƄاƅة اƅولائية و اƅبلدية بموجب  متمت        
اƅمتعلق باƅبلدية، من خلال إعداد دفتر  10-11اƅمعدل واƅمتمم، وبموجب اƅقاƊون رقم 

على Ƅل واحد مƊها، دون أن تخرج عن ƅلأعباء يتضمن اƅواجبات واƅحقوق اƅمترتبة 
، ومن هذا اƅمƊطلق سƊبين مجلات تدخل 405-90أي اƅمرسوم  1اƅتƊظيم اƅمعمول به،

 .اƅوƄاƅة في اƅبلدية )اƅفرع الأول(، ومجالات تدخل اƅبلدية في اƅوƄاƅة )اƅفرع اƅثاƊي(

 .في اƃبلدية تدخل اƃوƂاƃة: مجالات اƃفرع الأول

اƅحضرية تƄوين وتسيير الأملاك اƅعقارية بلدية من خلال في اƅدخل اƅوƄاƅة تت        
، وذƅك من خلال حيازة جميع اƅعقارات واƅحقوق اƅعقارية اخل اƅمحيط اƅعمراƊيد

 تهاتهيئو  اƅمخصصة ƅلتعمير ƅحساب اƅبلدية، وتقوم بƊقلها من خلال بيعها أو إيجارها،
عدادها، ها، وترقيتها، واƅقيام بمساعدة اƅبلدية في توتجهيز  حضير وسائل اƅتعمير واƅتهيئة وا 

 2وذƅك في إطار مهمتها اƅعامة وفي حدود إمƄاƊاتها.

 .في اƃوƂاƃة مجالات تدخل اƃبلدية اƃفرع اƃثاƈي:

بما أن اƅبلدية هي اƅجماعة اƅقاعدة الإقليمية ƅلامرƄزية، فإن من أهم مهامها         
وتسهر في إطار اƅتهيئة واƅتعمير على اƅحفاظ على أملاك اƅدوƅة، ووعائها اƅعقاري، 

بتزويد  طبقا تلتزم اƅبلديةحيث  3عمليات اƅبƊاء، ومطابقتها لأدوات اƅتهيئة واƅتعمير،
 اƅوƄالات بجميع اƅمخططات واƅوثائق اƅمتعلقة باƅتهيئة واƅتعمير وƄذا Ƅل اƅملفات اƅتقƊية 

تحويل و  ،وغير اƅمƊتهية بعد ات اƅمƊطلق فيهالإدارية واƅماƅية اƅمتعلقة بجميع اƅعملياو 
، اƅمƊاطق اƅمختلفة الأƊشطة وغيرها من ي أدخلت ضمن الاحتياطات اƅعقاريةالأراضي اƅت

اƅتي ƄاƊت محل مداولات موافق  25-90اƅبرامج اƅسƄن اƅمƊطلقة قبل صدور اƅقاƊون رقم
                                                           

 اƅمعدل واƅمتمم، اƅمرجع اƅسابق. 405-90من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  5. اƅمادة  1
 ، Ɗفس اƅمرجع.3. اƅمادة  2

، ص 2004اƅجزائر،  . د.محمد اƅصغير بعلي، قاƊون الإدارة اƅمحلية اƅجزائرية، دار اƅعلوم ƅلƊشر واƅتوزيع، عƊابة، 3
83. 
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اƅوƄاƅة عليها قاƊوƊا أو موضوع رخص ƅلبƊاء أو رخص تجزئة أو إƊشاء الأراضي، تلتزم 
بضمان تسيير هذƋ الأراضي ولاسيما إجراءات عمليات اƅتسوية، وفي هذا اƅباب تتعامل 
اƅوƄاƅة مباشرة مع اƅمستفيدين أو اƅمستثمرين وتقبض اƅوƄاƅة اƅمباƅغ اƅمستحقة وتدفع 

 اƅمباƅغ اƅعائدة ƅلأطراف اƅمعيƊة) أملاك اƅدوƅة، خواص، اعتمادات اƅسƄن(.

ن قبضت اƅبلدية مباƅغ ماƅية مستحقة وƅم تحوƅها فتلتزم أإذا سبق و في حاƅة ما و          
بتحويلها إجماƅيا ƅحساب اƅوƄاƅة ثم تأخذ هذƋ الأخيرة على عاتقها Ƅل إجراءات اƅتسوية 
اƅخاصة بها إƅى غاية تسليم عقد تحويل اƅملƄية.  إذا بقيت الأراضي اƅمدمجة في 

وغير مسددة ماƅيا فعلى اƅوƄاƅة أن تضمن  الاحتياطات اƅعقارية اƅبلدية جرداء مخصصة
إجراءات الاقتƊاء ƅحساب اƅبلدية، هذƋ الأخيرة تعمل جاهدة على توفير اƅمباƅغ اƅلازمة 
ƅمختلف اƅتسديدات. وتلتزم اƅبلدية بتحويل ملƄية اƅمحفظة اƅعقارية أي أƊها تحول ملƄية 

ƅفائدة اƅوƄاƅة  26-74مر رقمƄل الأراضي اƅجرداء اƅمقتƊاة من طرف اƅبلدية في إطار الأ
 1بقوة اƅقاƊون ويتم ذƅك وفقا لإجراءات محددة.

ƃمطلبا ƃي: علاقتها باƈثاƃعقاريةماƃحافظة ا 

تƄمن علاقة بين اƅوƄاƅة اƅولائية واƅمحافظة اƅعقارية في إيداع اƅوƄاƅة اƅوثائق             
اƅخاضعة ƅلشهر ƅدى اƅمحافظة اƅعقارية، لأن اƅشهر اƅعقاري يهدف إƅى تƊظيم هوية 

ومن هذا اƅمƊطلق لابد أن Ɗعرج باختصار على أهم الإجراءات اƅتي تقوم بها  اƅعقار،
 هائيا.ل اƅملƄية Ɗاƅعقارية حتى يتم Ɗق اƅوƄاƅة

ق مدƊي واƅتي تƊص على "لا تƊقل اƅملƄية  793هذا وباƅرجوع إƅى اƅمادة            
واƅحقوق اƅعيƊية الأخرى في اƅعقار سواء Ƅان ذƅك بين اƅمتعاقدين أم في حق اƅغير إلا إذا 
روعيت الإجراءات اƅتي يƊص عليها اƅقاƊون وبالأخص اƅقواƊين اƅتي تدير مصلحة شهر 

ƅعقار"، ومن خلال هذƋ اƅمادة Ɗرى أن اƅمشرع أوجب شهر حق اƅملƄية واƅحقوق اƅعيƊية ا
اƅمتضمن إعداد مسح  74-75الأخرى وƊظم إجراءات اƅشهر في قواƊين خاصة الأمر رقم

                                                           

. فلة بن قطار، سهام  سعيود، اƊƅظام اƅقاƊوƊي ƅلوƄاƅة اƅولائية ƅلتسيير واƅتƊظيم اƅعقاري اƅحضري، مذƄر تخرج Ɗƅيل  1
 (.  39-37شهادة ƅيساƊس تخصص عقاري، Ƅلية اƅحقوق ƅجامعة يحي فارس اƅمدية، ص )
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الأراضي اƅعام وتأسيس اƅسجل اƅعقاري، أما فيما يتعلق بإيداع اƅوثائق ƅدى اƅمحافظة 
اƅمتضمن تأسيس اƅسجل اƅعقاري  63-76من اƅمرسوم رقم 90اƅعقارية وباƅرجوع ƅلمادة 

Ɗجدها تƊص على ما يلي "يƊبغي على اƅموثقين وƄتاب اƅضبط واƅسلطات الإدارية أن 
يعملوا على إشهار جميع اƅعقود أو اƅقرارات اƅقضائية اƅخاضعة لإشهار واƅمحررة من 

وبƄيفية مستقلة عن إدارة  99قبلهم أو بمساعدتهم وذƅك ضمن الآجال اƅمحددة في اƅمادة 
 الأطراف".

ومن خلال هذƋ اƅمادتين Ɗجد أن اƅمشرع أوجب على محرري اƅعقود واƅوثائق        
اƅخاضعة ƅلشهر سواء ƄاƊوا موثقين أو Ƅتاب اƅضبط أو سلطات إدارية، أن يبادروا إƅى 

ƅمحافظة اƅدى اƅ قضائية عن طريق إيداعهاƅقرارات اƅعقود أو اƅعقارية شهر جميع ا
 اƅمختصة، وذƅك في الآجال اƅقاƊوƊية اƅمحددة ƅذƅك.

إن عملية إيداع هذƋ اƅوثائق قد يƄون قاƊوƊيا، أي يتم الاƅتزام في إعدادها جميع          
اƅشروط اƅموضوعية و اƅشƄلية اƅمطلوبة فيها، وباƅتاƅي يترتب على ذƅك قيام اƅمحافظ 

عملية تƊفيذ إجراء اƅشهر، وقد يحدث أن يƄشف  اƅعقاري بقبول الإيداع واƅذي تترتب عليه
اƅمحافظ اƅعقاري أثƊاء فحصه ƅلعقود واƅوثائق اƅمودعة قصد اƅشهر أƊها Ɗاقصة أو تحتوي 
على أخطار، فيفرض الإيداع وباƅتاƅي الإجراء ويخطر محرر اƅعقد أو اƅوثيقة بذƅك، وذƅك 

عليها تأشيرة اƅمحافظة اƅعقارية، بإعداد اƊƅسخة اƅمودعة قصد تƊفيذ الإجراء بعد أن يضع 
 1موضحا عليها تاريخ قرار اƅرفض واƅمبرر ƅهذا اƅقرار.

Ƅما تجدر الإشارة إƅى أƊه يجب على محرري اƅعقود و اƅوثائق اƅخاضعة ƅلشهر         
ƅتسجيل و يلها بمصلحة اسجقبل إيداعها ƅدى اƅمحافظة اƅعقارية اƅمختصة إقليميا اƅقيام بت

 2، وذƅك في الآجال اƅمحددة قاƊوƊاصة إقليميااƅطابع اƅمخت

                                                           

وما  122، ص 2004اƅطبعة اƅرابعة، دار هومة، اƅجزائر، . مجيد خلفوƊي، Ɗظام اƅشهر في اƅقاƊون اƅجزائري،  1
 بعدها.

. أ. دوة آسيا، أ. رمول خاƅد، الإطار اƅقاƊوƊي واƅتƊظيمي ƅتسجيل اƅعقارات في اƅتشريع اƅجزائري، دار هومة ،  2
 .(72-71، ص)2007اƅجزائر، 
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عƊد اƊتهاء الأشخاص اƅمخول ƅهم قاƊوƊا تحرير اƅعقود واƅوثائق اƅرسمية اƅمتعلقة        
باƅملƄية اƅعقارية يقوم هؤلاء بإيداعها سواء بأƊفسهم أو بواسطة أعواƊهم ƅدى اƅمحافظة 

 .تيب آثارها اƅقاƊوƊيةاƅعقارية اƅمختصة وذƅك  من أجل شهرها، وباƅتاƅي تر 

وƄƅي يتم قبول إيداع هذƋ اƅعقود واƅوثائق من قبل اƅمحافظ اƅعقاري يجب أن         
ƅتشريع اƅمعمول به، فإن ايƄون مراعيا في إعدادها اƅشروط اƅقاƊوƊية اƅمطلوبة ƅذƅك حسب 

ذƅك  تأƄيد ذƅك ƅلمحافظة اƅعقاري قبل الإيداع وتسجيله باƅسجل اƅمخصص بذƅك، قام بعد
بتƊفيذ إجراء اƅشهر، هذا الإجراء يتم بشƄل موحد باƊƅسبة ƅلحقوق اƅعيƊية الأصلية أما 
باƊƅسبة ƅلحقوق اƅعيƊية اƅتبعية خاصة الامتيازات واƅرهون اƅعقارية، فإƊه يتم شهرها عن 

 .طريق اتخاذ إجراءات خاصة بها

 اƃثاƃث: علاقتها بمديرية اƃتعمير واƃبƈاء اƃمطلب
Ɗها تقوم وظيفة اƅمهيأ و اƅمرقي اƅعقاري فإ ابما أن اƅوƄاƅة اƅعقارية اƅولائية ƅه          

محلات ذات طابع صƊاعي وتجاري وƅلقيام بذƅك يستلزم و ، بتشييد اƅمحلات اƅسƊƄية
وƄƅي تصدر هذƋ الأخيرة اƅرخص  ،إصدار رخصة اƅبƊاء وƄذا رخصة واƅتجزئة من اƅبلدية

ƅى مديرية اƅها إƅيةتقوم بإرساƊاء باعتبارها هيئة فƊبƅدراسة طلب رخصة  تعمير و اƅ يةƊو تق
Ɗجاز إزئة ومدى مطابقتها ƅلمسح اƅعام والأرض اƅتي سيقوم رخصة اƅتج أو، اƅبƊاء

أما في ومخطط شغل الأراضي و  ،وفقا ƅلمخطط اƅتوجيهي ƅلتهيئة واƅتعمير اƅمشروع عليها
رية ية ƅلتهيئة واƅتعمير، بعد ذƅك تقوم مدحاƅة غياب هذƋ الأدوات تلجأ إƅى اƅقواعد اƅعام

اƅبƊاء واƅتعمير بإرسال تقريرها ƅلبلدية ƅتقوم هذƋ الأخيرة بإصدار رخصة اƅبƊاء ورخصة 
ƅرفضاƅقبول أو اƅان باƄ د، تجزئة سواءƊون  ةمستƊى قاƅك إƅمتعلق  29-90في ذƅا

ضير شهادة اƅتعمير اƅذي يحدد Ƅيفية تح 176-91باƅتهيئة واƅتعمير واƅمرسوم اƅتƊفيذي 
ورخصة اƅتجزئة وشهادة اƅتقسيم ورخصة اƅبƊاء وشهادة اƅمطابقة ورخصة اƅهدم، وتسليم 

اƅذي يحدد إجراءات إعداد اƅمخطط اƅتوجيهي ƅلتهيئة  177-91ذƅك، واƅمرسوم اƅتƊفيذي 
  1واƅتعمير واƅمصادق عليه ومحتوى اƅوثائق اƅمتعلقة به.

                                                           

 .(175، 157. د. إقلوƅي أوƅد رابح صافية، اƅمرجع اƅسابق، ص ) 1
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 رخصة اƃبƈاء اƃفرع الأول:

تشترط رخصة اƅبƊاء من أجل تشييد  29-90من اƅقاƊون  52حسب اƅمادة          
ƅتغيير اƅموجودة وƅايات اƊبƅتمديد اƅها وƅان استعماƄ جديدة مهماƅايات اƊبƅذي يمس اƅاء اƊب

جاز جدار صلب اƅواجهات اƅمفضية على اƅساحة اƅعمومية ولإƊ اƅحيطان اƅضخمة أو
واƅذي تƊص على  176-91من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  33وحسب اƅمادة  ،ƅلتدعيم أو اƅتسييج

" يشترط Ƅل تشييد ƅبƊاية أو تحويل ƅبƊاية على حيازة رخصة اƅبƊاء طبقا لأحƄام اƅمواد 
على  29-90من اƅقاƊون  50تƊص اƅمادة ، و ..." 29-90من اƅقاƊون  55، 52و 49

الاحترام اƅصارم ƅلأحƄام اƅقاƊوƊية ما يلي: " حق اƅبƊاء مرتبط بملƄية الأرض ويمارس مع 
 واƅتƊظيمية اƅمتعلقة باستعمال الأرض..."

محدد تصفيات تحرير رخصة اƅبƊاء وتسليمها  176-91وبصدور اƅمرسوم اƅتƊفيذي       
وتحديد في اƅفقرة الأوƅى اƅتي تƊص على ما يلي: " يƊبغي بطلب رخصة اƅبƊاء واƅتوقيع 

ƅمتاجر ƅديه اƅمرخص ƅها قاƊوƊا او اƅهيئة أو اƅمصلحة عليه من اƅماƅك أو وƄيله أو ا
 اƅمخصصة ƅها قطعة أرض أو اƅبƊاء..." 

ليه Ɗستخلص من وعƊرى أن هذƋ اƅمادة ƅم تƊص صراحة عن اƅحائز وƄƅن اƅعاشرة        
خلال اƅفقرة اƅثاƊية من هذƋ اƅمادة اƅتي تƊص على مايلي: " يجب أن يقدم صاحب اƅطلب 

إما Ɗسخة من عقد اƅملƄية ، أو Ɗسخة من شهادة اƅحيازة على  اƅوثائق اƅتاƅية:ƅدعم طلبه 
اƊƅحو اƅمƊصوص عليه في اƅقاƊون اƅمتضمن اƅتوجيه اƅعقاري... " يجب أن تشمل رخصة 
اƅبƊاء على الاƅتزامات واƅخدمات اƅتي يƊبغي على اƅباƊي أن يحترمها عƊدما تقتضي 

قع اƅعمومي أو تبلغ اƅسلطة اƅمختصة اƅمقررة قاƊوƊا اƅبƊاءات تهيئة وخدمات خاصة باƅمو 
لى مصلحة اƅدوƅة عبƊسخة من اƅملف إƅى صاحب اƅطلب و اƅمتعلق بطلب اƅرخصة مرفقا 

اƅمƄلفة باƅتعمير على مستوى اƅولاية، وتوضع Ɗسخة من هذا اƅقرار تحت تصرف 
ة اƅبƊاء بƊسخة اƅجمهور  بمقر اƅمجلس اƅشعبي اƅبلدي، وتحتفظ اƅسلطة اƅتي سلمت رخص

 1من اƅمقرر تعد رخصة اƅبƊاء لاغية إذ ƅم يƄتمل اƅبƊاء في الآجال اƅمحددة  في اƅقرار
                                                           

جراءات اƅهدم في اƅتشريع اƅجزائري،مجلة اƅمفƄر(. أ. رمزي حوحو،  1 ، اƅعدد اƅرابع، Ƅلية اƅحقوق )رخصة اƅبƊاء وا 
 وما بعدها. 218، ص 2000واƅعلوم اƅسياسية، جامعة بسƄرة، 
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اƅتي تƊص  176-91من اƅرسوم اƅتƊفيذي  53وحسب اƅمادة ، اƅمتضمن رخصة اƅبƊاء
على ما يلي: " يمƄن رئيس اƅمجلس اƅشعبي اƅبلدي أن يطلب عƊد الاقتضاء بلا مقابل، 

وƅة اƅمƄلفة باƅتعمير" على مستوى اƅولاية إجراء دراسة ƅرخص اƅبƊاء اƅتي من مصاƅح اƅد
 ƅديه بشأƊها صلاحية اƅفصل".

ƃفرع اƃتجزئةاƃي: رخصة اƈثا 

فغƊها تƊص على ما يلي : " تشترط  29-90من اƅقاƊون  57حسب اƅمادة           
عقارية واحدة أو عدة رخصة اƅتجزئة Ƅƅل عملية تقسيم لاثƊين أو عدة قطع عن ملƄية 

تحضر رخصة اƅتجزئة في الإشƄال وباƅشروط والآجال ، و ملƄيات مهما Ƅان Ɗوعها..."
وقد حدد هذا الأخير الأجل بثلاثة أشهر مواƅية  176-91اƅتي حددها اƅمرسوم اƅتƊفيذي 
 58وباƅرجوع إƅى اƅمادة  176-93من مرسوم تƊفيدي  ƅ17تاريخ إيداع اƅطلب، اƅمادة 

فإƊه يدعم طلب رخصة اƅتجزئة بتقديم ملفا يتضمن دفتر شروط  Ɗ90-29ون من اƅقا
الأشغال اƅمحتملة ƅلتجهيز وبƊاء اƅطرق اƅساƄƅة اƅتي يتعهد اƅماƅك أو اƅملاك باƊجازها في 
آجال محددة، وƄذƅك شروط اƅتƊازل عن اƅقطع الأرضية واƅمواصفات اƅتعميرية واƅهƊدسية 

تسلم ƅماƅك اƅعقار ، و جيب ƅها اƅبياƊات اƅمزمع تشييدهان تستاƅمعمارية وغيرها اƅتي يجب أ
مبƊي وبطلب مƊه شهادة تقسيم عƊدما يزعم تقسيمه إƅى عدة أقسام Ƅما لا تصلح شهادة 

لا يسلم اƅترخيص باƅتجزئة إلا إذا ƄاƊت الأرض اƅمجزأة موافقة ƅلمخطط Ƅما أƊه  ƅلتعمير.
تسلم رخصة اƅتجزئة في ، و فس اƅمرسوممن Ɗ 18ق عليه اƅمادة شƄل الأراضي اƅمصاد

جميع اƅحالات في شƄل قرار من اƅواƅي اƅمختص إقليميا أو من اƅوزير اƅمƄلف باƅتعمير 
 1من Ɗفس اƅمرسوم. 23حسب Ƅل حاƅة وهذا ما حددته اƅمادة 

 

                                                           

 اƅقاƊوƊية والإدارية،. ديرم عائدة، اƅرقابة الإدارية على أشغال اƅتهيئة واƅتعمير في اƅتشريع اƅجزائري، معهد اƅعلوم  1
 وما بعدها. 97، ص 2008-2007اƅمرƄز اƅجامعي سوق أهراس،  مذƄرة دƄتوراة،
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اƃعقار  تƈظيماƃوƂاƃة اƃولائية ƃتسيير و  دور: اƃثاƃثاƃمبحث 
 اƃحضري

اƅولائية Ɗƅظام قاƊوƊي متميز على خلاف اƅمؤسسات اƅتي هي يخضع Ɗشاط اƅوƄاƅة     
من Ɗفس طبيعتها، فاƅمبادئ اƅتي أƊشأت على إثرها مƊحت ƅها ذƅك، هذا الأمر جعل ƅها 

دور Ƅبير  في اƅعديد من اƅقطاعات، بل أƄثر من ذƅك إذ على إثر ممارستها ƅمهامها 
ية اƅتقاضي، فƊجدها تلعب مƊحت ƅها صفات ƅتƄتسب بذƅك مروƊة اƅتصرف، وأيضا حر 

دور Ƅبير جدا في اƅترقية اƅعقارية خاصة وأن صفة اƅمرقي اƅعقاري مƊحت ƅها، وƄوƊها 
، فإن ƅها مردودية جد مهمة أيضا تعد اƅوسيلة اƅتي تسير بها اƅبلدية احتياطاتها اƅعقارية

وهذا ما في هذا الإطار، وباعتبارها ذات طابع صƊاعي وتجاري فإن الاستثمار وجهتها، 
    سƊبرزƋ في هذا اƅمبحث Ƅاƅتاƅي: 

  :مطلب الأولƃعقاريةاƃترقية اƃدورهـــــــــــــــا في ا 

  :يƈثاƃمطلب اƃدورهــــــا في إطــــــــــــــــار تسويةا 

 الاحتيــــــاطــــــــات اƃعقــــــاريـــــــــة               
 
 ث: دورهاƃثاƃمطلب اƃالاستثمارفي إطار سير  ا 
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 اƃمطلب الأول: دورها في إطار اƃترقية اƃعقارية
إن اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري، ƅها دور Ƅبير ومهم في اƅترقية        

اƅعقارية، الأمر اƅذي جعلƊا Ɗتطرق ƅوضع مفهوم بسيط ƅهذƋ الأخيرة)اƅفرع الأول(، 
ƅصفة اƅمرقي اƅعقاري )اƅفرع اƅثاƊي(، والآثار اƅمترتبة عن ذƅك )اƅفرع  واƄتساب اƅوƄاƅة

  اƅثاƅث(.
 اƃفرع الأول: اƃمقصود باƃترقية اƃعقارية

اƅمحدد ƅلقواعد اƅتي تƊظم  04-11اƅمقصود باƅترقية اƅعقارية في إطار اƅقاƊون        
موع عمليات تعبئة اƅموارد Ɗشاط اƅترقية اƅعقارية وحسب Ɗص اƅمادة اƅثاƅثة مƊه أƊها: " مج

 اƅعقارية واƅماƅية وƄذا إدارة اƅمشاريع اƅعقارية."

أما اƅمرقي اƅعقاري فقد عرفته اƅمادة على اƊه " يعد مرقيا عقاريا في مفهوم هذا        
اƅقاƊون، Ƅل شخص طبيعي أو معƊوي يبادر بعمليات بƊاء مشاريع جديدة أو ترميم أو 

إعادة هيƄلة أو تدعيم بƊايات تتطلب احد اƅتدخلات أو تهيئة أو إعادة تأهيل أو تجديد أو 
 1تأهيل اƅشبƄات قصد بيعها أو تأجيرها".

 اƃفرع اƃثاƈي: اƂتساب اƃوƂاƃة ƃصفة اƃمرقي اƃعقاري

وƄƅي يبرز دور اƅوƄاƅة في اƅترقية اƅعقارية مƊحت ƅها صفة اƅمرقي اƅعقاري،          
وذƅك يرجع ƅطبيعة عملها في حد ذاته إذ أƊه ذو طابع ترقوي بحت، فباƅرجوع إƅى مهمة 
اƅوƄاƅة اƅولائية Ɗجدها تتمثل في حيازة جميع اƅعقارات اƅمحلية ƅلولاية واƅبلدية بالإضافة 

باƅتƊظيم اƅعقاري، وبما أƊها تقوم بحيازة اƅعقارات واƅحقوق اƅعقارية  غلى اƅعمليات اƅمتعلقة
هذƋ اƅعقارات وتقوم باƅتصرف فهمي تقوم في هذا اƅصدد بعمل ترقوي أي تقوم باقتƊاء 

 على 405-90وم ـــــــــــــــمن اƅمرس 2وƊص اƅمشرع صراحة على ذƅك في اƅمادة اƅرابعة فيها،
اƅمفرزة والأراضي اƅمختلفة اƊƅشاطات طبقا لأدوات اƅتعمير أƊها تقوم بترقية الأراضي 

 واƅتهيئة مباشرة أو تقوم بتƄليف شخص آخر ƅلقيام بهذƋ اƅترقية )بطريقة غير مباشرة(.
                                                           

 وما بعدها. 50. بوستة إيمان، اƅمرجع اƅسابق، ص  1
 ، اƅمرجع اƅسابق.90/405. اƅمرسوم اƅتƊفيذي  2
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فاƅوƄاƅة تقوم بصفة عامة في Ƅامل اƅميدان اختصاصها الإقليمي بتسيير          
فتمارس وظيفة اƅمهيأ واƅمرقي اƅعقاري اƅمحفظة اƅعقارية اƅحضرية ƅلجماعات اƅمحلية، 

 ƅحساب اƅجماعات اƅمحلية واƅدوƅية.

اقتƊاء ƅحساب اƅجماعة اƅمحلية Ƅل اƅعقارات غير اƅمƊقوƅة وƄذا اƅحقوق اƅموجهة اƅتعمير 
 وتملك هذƋ اƅعقارات وهذƋ اƅحقوق حسب بƊود محددة في دفتر الأعباء.

ƅة ƅحساب قو امتلاك اƅعقارات واƅحقوق غير اƅمƊوقيام اƅوƄاƅة بمبادرة بعملية الاقتƊاء،    
 Ɗص خاص.

 اƃفرع اƃثاƃث: آثار اƂتساب اƃوƂاƃة ƃصفة اƃمرقي اƃعقاري:

 ويترتب على اƄتساب اƅوƄاƅة ƅصفة اƅمرقي اƅعقاري قيامها باƅمهام اƅتاƅية:

Ɗجاز برامج سƊƄية واƅمƄاتب واƅتجهيزات اƅجماعية واƅمرافق اƅضرورية ƅتسيير إ -
 Ƌمجمعات.هذƅا 

 جل اƅبƊاء.اقتƊاء وتهيئة الأرضيات من أ -

وطبقا ƅلمادة  1أو إعادة هيƄلة أو ترميم أو تدعيم اƅبƊايات تأهيلتجديد أو إعادة  -
من Ɗفس اƅمرسوم فإن على اƅوƄاƅة اƅعقارية باعتبارها مرقي يبادر مشروع  16

عقاري فإƊها ملزمة بالاستعاƊة بخدمات مقاول مؤهل قاƊوƊا حسب أهمية اƅمشروع 
اƅعقاري، وتؤسس اƅعلاقة بيƊها وبين اƅمقول بموجب عقد مقاوƅة شريطة 

 2اƅحصول على عقود اƅتعمير اƅمطلوبة.

 

 

 
                                                           

 .68. بوستة إيمان، اƅمرجع اƅسابق، ص  1
 ƅمتمم، اƅمرجع اƅسابق.اƅمعدل وا 90/405. اƅمرسوم اƅتƊفيذي  2
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 تسوية الاحتياطات اƃعقارية: دورها في إطار اƃثاƈياƃمطلب 

واƅتي  73اƅمتعقل باƅتوجيه اƅعقاري، وخاصة اƅمادة  25-90بموجب اƅقاƊون رقم      
اƅمعدل واƅمتمم، فإن دور  405-90سبق وأن أشرƊا ƅها سابقا، و اƅمرسوم اƅتƊفيذي 

، من خلال تسيير اƅمحفظة اƅعقارية تƊظيم اƅسوق اƅعقارية فياƅوƄاƅة اƅولائية ظهر جليا 
 .اƅتابعة ƅلبلدية )اƅفرع الأول(، وتقرير حق اƅشفعة الإدارية ƅها ) اƅفرع اƅثاƊي(

 تسيير اƃمحفظة اƃعقارية ƃلبلدية: الأولاƃفرع 

ة ƅقد Ƅلفت اƅوƄاƅة اƅولائية بحيازة جميع اƅعقارات واƅحقوق اƅعقارية اƅمخصص          
ƅلتعمير، ƅحساب  اƅبلدية وتقوم بƊقل ملƄية هذƋ اƅعقارات أو اƅحقوق اƅعقارية، وƅقد حددت 

من قاƊون اƅتوجيه اƅعقاري، على أن اƅتصرف اƅذي تباشرƋ اƅجماعة اƅمحلية  73اƅمادة 
، وعليه يجب 1مباشرة ولا يƄون ƅفائدة أشخاص اƅقاƊون اƅعام يعد باطلا وعديم الأثر

ƅتمييز بين حاƅتين:ا 

 أولا/اƃتصرف في اƃمحفظة اƃعقارية ƃفائدة أشخاص اƃقاƈون اƃخاص:

اƅمعدل واƅمتمم،  405-90بصدور قاƊون اƅتوجيه اƅعقاري، واƅمرسوم اƅتƊفيذي        
حظر على اƅبلدية اƅتصرف في أملاƄها اƅعقارية ƅفائدة أشخاص اƅقاƊون اƅخاص، إذ 
أوƄلت هذƋ اƅمهمة ƅلوƄالات اƅعقارية اƅتابعة ƅلجماعات اƅمحلية، اƅتي تعد في حƄم اƅوƄيل 

 2تسيير سƊداتها اƅعقارية اƅحضارية. لإتمام عملية اƅقاƊوƊي

ويثور اƅتساؤل هƊا حول الأراضي اƅمدمجة في الاحتياطات اƅعقارية قبل صدور        
 قاƊون اƅتوجيه اƅعقاري، إƅى من يؤول تسييرها؟

، اƅصادر 12/06/2000اƅمؤرخ في  ƅ203024قد صدر في هذا اƅشأن اƅقرار رقم       
ƅى، غير مƊشور، وأƄد بأن الأراضي اƅمدمجة في عن مجلس اƅدوƅة اƅغرفة الأو 

                                                           

 اƅمعدل واƅمتمم، اƅمرجع اƅسابق. 90/405اƅمرسوم اƅتƊفيذي  -.  1
 اƅمعدل واƅمتمم، اƅمرجع اƅسابق. 90/25اƅقاƊون  -
 (.282-281، ص)ƅ .2015يلى زروقي، عمر حمدي باشا، اƅمƊازعات اƅعقارية، دار هومة، اƅجزائر،  2
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 اختصاصتبقى من  25-90الاحتياطات اƅعقارية قبل صدور قاƊون اƅتوجيه اƅعقاري رقم 
 1.ر ƅصاƅح اƅبلدياتاƅعقارية اƅتي تبقى هƊا مجرد مسياƅبلديات وƅيس اƅوƄالات 

 ثاƈيا/ اƃتصرف في اƃحفظة اƃعقارية ƃصاƃح أشخاص اƃقاƈون اƃعام:

اƅمعاملات اƅتي تبرمها اƅجماعات اƅمحلية مباشرة مع  أن اƅمشرع اعتبررغم       
مباشرة في محفظتها اƅعقارية  اƅتصرفباƅخواص باطلة وعديمة الأثر، إلا أƊه سمح ƅها 

ƅفائدة الأشخاص اƅعمومية اƅمƄلفة بتسيير اƅمرافق اƅعمومية أو مصلحة عامة Ƅاƅدوƅة، 
مؤسسة عمومية ذات طابع إداري، أو استبداƅها بأراضي أخرى من اƅولاية، اƅبلدية، أو أي 

 أجل إƊشاء مƊشآت عمومية.

 إƈشاء حق اƃشفعة الإدارية: اƃثاƈياƃفرع 

تمارس اƅوƄاƅة ƅحساب اƅبلدية حق اƅشفعة ƅجميع الاحتياطات اƅعقارية، اƅتي تعد أداة      
ت سياسة اƅتهيئة اƅعمراƊية من أجل اƅسياسة اƅعقارية اƅحضرية اƅمحلية، وذƅك ƅتلبية متطلبا

ـة أو وميــــــاƅحصول على الأراضي ذات اƅطابع اƅعمراƊي لإƊجــــــــاز، وتشييد تجهيزات عم
 2اجتماعية.

 

 

  

 

 

                                                           

 .28اƅمرجع اƅسابق، ص . حمدي باشا عمر، اƅقضاء اƅعقاري،  1
 (.ƅ .283-284يلى زروقي، عمر حمدي باشا، اƅمƊازعات اƅعقارية، اƅمرجع اƅسابق، ص ) 2
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 سير الاستثمار : دورها في إطار اƃثاƃثاƃمطلب 

Ɗحدد معƊى الاستثمار  أنقبل اƅتطرق إƅى دور اƅوƄاƅة في إطار الاستثمار لابد Ɗƅا        
 (.)اƅفرع اƅثاƊيثم Ɗعاƅج  الأعمال اƅمƊوطة بها في إطار الاستثمار)اƅفرع الأول(، 

 مفهوم الاستثمار :الأولاƃفرع 

بغية اƅحصول على مداخل مستقبلية، وهو يحتاج إƅى يقصد بالاستثمار إƊفاق الأموال     
يغامر بأمواƅه، إلا إذا توقع استرجاع ما يƊفقه خلال معايير يرتƄز عليها، فاƅمستثمر لا 

فترة حياة اƅمشروع وتحقيق ربح معين، مع الأخذ في اƅحسبان جميع اƅمخاطر اƅمحتملة 
، وما هو معروف تاريخيا، وعبر واƅتي هي مخاطر اƅسوق، ومخاطر اƅتطور اƅتƊƄوƅوجي

الاستثمار اƅعمومي اƅذي دام مخططات اƅتƊمية اƅتي عرفها الاقتصاد اƅجزائري، هو هيمƊة 
أƄثر من عقدين، وباƅرغم من اتجاƋ الاقتصاد اƅجزائري ƅخوصصة اƅمؤسسات، إلا أن ذƅك 
ƅم يمƊع دور اƅمؤسسات اƅعمومية خاصة ذات اƅطابع الاقتصادي، وذات اƅطابع 

.Ƌتجاري في ترقية الاستثمار وتطورƅاعي واƊصƅ1ا 

 : رقية الاستثمارأعمال اƃوƂاƃة في إطار ت اƃفرع اƃثاƈي:

عملية الاستثمار وعاملا مساعدا على  لإƊجاحيا سإن توفير اƅعقار يعتبر عاملا أسا     
ƅعقار ا تسيير اƅصƊاعي واƅتجاري، ووظيفتها فإن اƅوƄاƅة اƅولائية وبحƄم طابعها جلبه، ƅذƅك

مجلس ، فإƊها تساهم بشƄل Ƅبير في ترقية الاستثمار وتطويرƋ، فƊجد في تشƄيلة اƅحضري
  2.الإدارة ƅلوƄاƅة اƅولائية ممثل اƅوƄاƅة اƅوطƊية ƅتطوير الاستثمار

، وباƅتاƅي فإن اƅوƄاƅة تخضع في هذا وهذا دƅيل على أهمية اƅوƄاƅة في هذا اƅمجال     
اƅمحدد ƅشروط وƄيفيات مƊح الامتياز على الأرض اƅتابعة  04-08اƅصدد إƅى الأمر 

                                                           

. محمود شحماط، قاƊون اƅخوصصة في اƅجزائر، أطروحة Ɗƅيل شهادة اƅدƄتوراƄ ،Ƌلية اƅحقوق، جامعة مƊتوري  1
 (.17،18، ص )2007قسƊطيƊة، 

 اƅمعدل واƅمتم. ،90/405من اƅمرسوم  08. اƅمادة  2
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باƅتاƅي ƅها اƅحق في  لاƊجاز اƅمشاريع الاستثمارية، فهي اƅخاصة ƅلدوƅة واƅموجهة ƅلأملاك
أن تستفيد من اƅمشاريع الاستثمارية عن طريق عقد الامتياز سواء باƅتراضي أو عن 

  .طريق اƅمزاد اƅعلƊي... 
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 اƃفصل اƃثاƈي:

ƃتسيير وتƈظيم  تبسةوƂاƃة 
 اƃعقار اƃحضري ƃولاية 
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إن اƊƅظام اƅقاƊوƊي ƅلوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري ƅم يغƊيƊا ƅلخروج       
إƅى اƅميدان، واƅتوجه إƅى وƄاƅة تبسة، وملاحظة أعماƅها وتسييرها وتƊظيمها، وتحديد 
مهامها وأيضا اختصاصها اƅمحدد ƅها بمقتضي مداوƅة اƅمجلس اƅشعبي اƅولائي واƅمصادق 

لة من اƅوزراء، وصدورƋ بموجب قرار، اƅذي يحيل إƅى مجلس الإدارة عليه من تشƄي
اƅخاص بها لإعداد Ɗظامها اƅداخلي، وتوزيع مصاƅحها حسب اƅمهام اƅموƄلة ƅها، وحسب 
الاحتياجات اƅميداƊية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري، ومن هذا اƅمƊطلق، أفادتƊا وƄاƅة 

Ɗ هاƊا مƊتي اخترƅها واƅها بلغة بسيطة تبسة بأهم أعماƅيصا ماذج، وقمƊا باƅتعليق عليها، وا 
حتى يسهل ƅلقارئ فهمها، وهذا ضمن ثلاث مباحث، وƄل مبحث يحتوي على مطاƅب 

 ƅتفصيله، Ƅاƅتاƅي:  
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 مبحث الأولƃـــــــــــــــــة تبسة: اƃاƂاختصـــــاص و 

 مبحثƃي:  اƈثاƃظيــــــــــــــــــــم اƈة تبسةتƃــــــــــــاƂو 

 ة تبسةƃاƂماذج عن عمل وƈ :ثƃثاƃمبحث اƃا 
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 وƂاƃة تبسة اختصاص :اƃمبحث الأول

وƊقصد باختصاص اƅوƄاƅة اƅسلطة اƅممƊوحة بموجب اƅقاƊون ƅتسيير اƅوƄاƅة، اƅممتدة      
فوƄاƅة تبسة ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري،  على Ɗطاق جغرافي معين ومحدد، وباƅتاƅي

ƅها اختصاص إقليمي، يوضح ƅها الإمتداد اƅمحلي اƅذي تدير من خلاƅه الأوعية اƅعقارية، 
ختصاص Ɗوعي يبرز أهم اƅمهام واƅصلاحيات اƅمƊوطة بها، وهو ما سƊعاƅجة في هذا  وا 

ا اƅقرار اƅوزاري اƅمبحث معتمدين في ذƅك على اƊƅظام اƅداخلي ƅوƄاƅة تبسة، وأيض
  اƅمعدل واƅمتمم Ƅاƅتاƅي: 405-90، وأيضا اƅمرسوم 04/21اƅمشترك رقم 

 

 ة تبسةƃاƂوƃ مطلب الأول: الاختصاص الإقليميƃا 

  :يƈثاƃمطلب اƃة تبسةاƃاƂوƃ وعيƈƃالاختصاص ا 
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 الإقليمي ƃوƂاƃة تبسةختصاص لااƃمطلب الأول: ا
(، ثم الأول)اƅفرع  لا بد Ɗƅا أن Ɗعرج أولا على معƊى الاختصاص الإقليمي ƅلوƄاƅة     

 ) اƅفرع اƅثاƊي(.تحديد اƅبلديات اƅتابعة Ƅƅل فرع تحديد اƅفروع اƅتابعة ƅها، مع 

 تبسة وƂاƃةƃ الإقليمي ختصاصلااƃفرع الأول: اƃمقصود با

إƅى مجموع بلديات يمتد اختصاص وƄاƅة تبسة ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري،        
 اƅولاية وتمارس مهامها تحت وصاية اƅواƅي اƅمختص إقليميا.

ويمƄن تحويله إƅى بلدية أخرى تابعة ƅميدان يقع مقر اƅوƄاƅة باƅبلدية مقر اƅولاية      
 واƅتسيير. اختصاصها الإقليمي وذƅك بموجب مداوƅة ƅمجلس الإدارة

     Ƅضرورة، ملحقات ميدان اختصاصها الإقليمي  ماƅلما اقتضت اƄ ،شاءƊها إƊƄيم
 1وذƅك بموجب مداوƅة ƅمجلس الإدارة واƅتسيير مصادق عليها من طرف اƅواƅي.

 وƂاƃة تبسةفروع : اƃثاƈياƃفرع 

ƅوƄاƅة تبسة أربعة فروع قسمت بموجب مداوƅة عن مجلس الإدارة، حددت حسب    
 الاختصاص الإقليمي Ƅƅل بلدية Ƅاƅتاƅي: 

 ƃبلدية تبسة: اƃمديرية اƃفرعية /أولا

ويمتد اختصاصها ƅبلدية تبسة، بلدية بوƅحاف اƅدير، بلدية اƅماء ƅبيض، بلدية      
 ... .،بƄارية، بلدية اƅحويجبات، بلدية اƅحمامات

 

 

                                                           

اƅمتضمن اƅمصادقة على  2004أفريل  17اƅمؤرخ في  04/21من اƅقرار اƅوزاري اƅمشترك رقم  7، 3، 2. اƅمواد:  1
اƅمتضمƊة إƊشاء وƄاƅة ولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري  2004جاƊفي  28اƅمؤرخة في  2004-01اƅمداوƅة رقم 

 بسة.اƅمتخطة من طرف اƅمجلس اƅشعبي ƅولاية ت
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 :ةثاƈيا/ اƃمديرية اƃفرعية ƃبلدية اƃشريع

ƅبلدية اƅشريعة، بلدية بئر مقدم، بلدية اƅعقلة، بلدية سطح قƊتيس،  اختصاصهاويمتد      
 ... . ، بلدية ثليجانعين زقيق، بلدية فم اƅمطلقبلدية 

 ثاƈيا/ اƃمديرية اƃفرعية ƃبلدية بئر اƃعاتر:

ويمتد اختصاصها الإقليمي ƅبلدية بئر اƅعاتر، بلدية اƅعقلة اƅماƅحة، بلدية Ɗقرين،      
 1.. .بلدية فرƄان، بلدية صفصاف اƅوسرى، بلدية أم علي.

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

                                                           

. مقابلة شخصية مع الأستاذ باشا محمد، رئيس مصلحة اƅعقار واƅمƊازعات ƅوƄاƅة تبسة ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار  1
 .11/04/2017اƅحضري، بتاريخ: 
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 ƃوƂاƃة تبسة اƈƃوعي: الاختصاص اƃثاƈياƃمطلب 
ويتجسد الاختصاص اƊƅوعي ƅوƄاƅة تبسة، في صلاحياتها )اƅفرع الأول(،         

 وصلاحيات مديرها )اƅفرع اƅثاƊي(، واƅذي سƊتƊاوƅه في اƅتاƅي:

 وƂاƃة تبسة: صلاحيات اƃفرع الأول

اƅمؤرخ في  408-03إن مهام اƅوƄاƅة اƅعقارية محددة في اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم          
اƅمؤرخ في  405-90اƅمعدل واƅمتمم لأحƄام اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  Ɗ2003وفمبر  05
اƅمحدد ƅقواعد إƊشاء وتƊظيم اƅوƄالات اƅمحلية ƅلتسيير واƅتƊظيم  1990ديسمبر  22

اƅعقاري اƅحضري إضافة إƅى اƅقرار اƅوزاري اƅمشترك اƅتضمن إحداث اƅوƄاƅة اƅولائية 
 ƅتƊظيم اƅعقار اƅحضري.ƅلتسيير وا

من اƅمرسوم اƅمذƄور أعلاƊ ƋجدƋ أعطى ƅلوƄاƅة مهمة حيازة  3باƅرجوع إƅى Ɗص اƅمادة 
الأراضي واƅعقارات أو اƅحقوق اƅعقارية اƅمخصصة ƅلتعمير وƅحساب اƅجماعة اƅمحلية Ƅما 

تƊظيم اƅعقاري تقوم بƊقل اƅملƄية وأسƊد ƅها تƊفيذ اƅعمليات اƅمتعلقة باƅتƊظيم اƅعقاري طبقا ƅل
من Ɗفس اƅمرسوم Ɗجدها  4طبقا ƅلتƊظيم اƅجاري به اƅعمل، وباƅرجوع إƅى Ɗص اƅمادة 

تƊص على: " تساعد اƅوƄاƅة أجهزة اƅجماعة اƅمحلية في تحضير وسائل اƅتعمير واƅتهيئة 
عدادها وتƊفيذها، وذƅك في إطار مهمتها اƅعامة وفي حدود إمƄاƊياتها.  وا 

ية الأراضي اƅمفرزة واƅمƊاطق اƅمختلفة الأƊشطة تطبيقا ƅوسائل ويمƊƄها أن تقوم بترق
 اƅتعمير واƅتهيئة اƅمقررة، أو تƄلف من يقوم بترقية ذƅك.

Ƅما يمƊƄها بالإضافة إƅى ذƅك أن تبادر بعمليات حيازة اƅعقارات أو اƅحقوق اƅعيƊية 
 1اƅعقارية ƅحسابها اƅخاص واƅتƊازل عƊها."

اƅمرسوم اƅمذƄور أعلاƋ على:" يحدد دفتر الأعباء يعد طبقا من Ɗفس  Ƅ05ما تƊص اƅمادة 
 ƅلتƊظيم اƅجاري اƅعمل به، حقوق اƅوƄاƅة وواجباتها إزاء اƅجماعة اƅمحلية اƅمعƊية".

                                                           

 ، اƅمرجع اƅسابق.03/408اƅمعدل واƅمتمم بموجب اƅمرسوم  90/405. اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم  1
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من Ɗفس اƅمرسوم " تتدخل اƅوƄاƅة حسب اƅقواعد اƅمعمول بها طبيعيا  6وبƊص اƅمادة
ة أو اƅتƊازل اƅعقاري، ماعدا الأحƄام ووفق الأعراف واƅعادات اƅممارسة حين إتمام اƅحياز 

 1أعلاƋ." 5اƅمخاƅفة ƅدفتر الأعباء اƅمذƄور في اƅمادة 

من قرار اƅوزاري اƅمشترك إحداث اƅوƄاƅة  04ومن خلال اƅمواد اƅسابقة اƅذƄر، واƅمادة
تقوم اƅوƄاƅة بصفة عامة في Ƅاƅم  ƅولاية تبسة اƅولائية ƅلتسيير واƅتƊظيم اƅعقاري اƅحضري

اختصاصها الإقليمي بتسيير اƅمحفظة اƅعقارية اƅحضرية ƅلجماعات اƅمحلية ففي  ميدان
 هذا اƅصدد تقم بـ:

 ممارسة وظيفة اƅمهيأ واƅمرقي اƅعقاري ƅحساب اƅجماعات اƅمحلية واƅدوƅة. -

اقتƊاء ƅحساب اƅجماعات اƅمحلية Ƅل اƅعقارات غير اƅمƊقوƅة وƄذا اƅحقوق  -
 Ƌلتعمير وتملك هذƅ موجهةƅود محددة في دفتر اƊحقوق حسب بƅا Ƌعقارات وهذƅا

 أعباء.

 اƅقيام بعملية اƅتƊظيم اƅعقاري وذƅك طبقا ƅلتƊظيم اƅمعمول به. -

اƅمساعدة في حدود إمƄاƊياتها هيئات اƅجماعات اƅمحلية في تحضير ووضع  -
 وتطبيق أدوات اƅتعمير واƅتهيئة.

ذƅك تطبيقا لأدوات ترقية اƅتجزءات واƅمƊاطق مهما ƄاƊت طبيعته Ɗشاطها و  -
 اƅتعمير واƅتهيئة اƅمتخذة.

اƅمبادرة بعمليات اقتƊاء، امتلاك اƅعقارات واƅحقوق غير اƅمƊقوƅة ƅحسابها  -
 من اƅقرار اƅوزاري اƅمشترك اƅمذƄور أعلاƋ: 06و 05اƅخاص، وحسب اƅمادة 

 يحدد دفتر أعباء حقوق واƅتزامات اƅوƄاƅة تجاƋ اƅولاية واƅبلديات. -

 2تحت وصاية اƅواƅي. توضع اƅوƄاƅة -

 

 

                                                           

 واƅمتمم، اƅمرجع اƅسابق.اƅمعدل  03/405. اƅمرسوم اƅتƊفيذي  1
 ، اƅرجع اƅسابق.04/21. اƅقرار اƅوزاري اƅمشترك رقم  2
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  : صلاحيات مدير اƃوƂاƃةاƃفرع اƃثاƈي

 :Ƃيفية تعيين اƃمدير أولا/

فإن مدير اƅوƄاƅة يعين   408-03من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  18حسب اƅمادة         
بموجب قرار من اƅوزير اƅمƄلف باƅداخلية واƅجماعات اƅمحلية بƊاء على اقتراح من اƅواƅي، 

والأعوان اƅمƊتمين لأسلاك اƅمتصرفين الإداريين أو اƅمهƊدسين أو من بين اƅموظفين 
( 05قدمية لا تقل عن )الأسلاك اƅمماثلة واƅحائزين على شهادة اƅتعليم اƅعاƅي واƅذين ƅهم أ

تƊتهي مهامه حسب الأشƄال Ɗفسها، أي و 1،خمس سƊوات في ميدان Ɗشاط اƅوƄاƅة
 بموجب قرار وزاري.

 ƃة.مهام مدير اƃوƂا ثاƈيا/

وفي إطار اƅقواƊين  22/12/1990اƅمؤرخ في  405-90طبقا ƅلمرسوم رقم         
مƊه  12واƅتƊظيمات اƅسارية اƅمفعول وتحت سلطة مجلس الإدارة واƅتسيير وحسب اƅمادة 

يعد مدير اƅوƄاƅة جداول أعمال الاجتماعات اƅتي يضبطها رئيس مجلس الإدارة واƅمادة 
من  19أما اƅمادة Ƅاƅة Ƅتابة مجلس الإدارة، مدير اƅو Ƅذƅك من Ɗفس اƅمرسوم يتوƅى  17

 اƅمرسوم أعلاƋ فقد حددت مهام اƅمدير في تسيير اƅوƄاƅة اƅعقارية فإƊه يقوم باƅمهام اƅتاƅية:
ƅمدƊية ويرافع عƊها أمام يمثل اƅوƄاƅة في جميع أعمال اƅحياة ايƊفذ قرارات مجلس الإدارة و 

اƅحالات اƅتقديرية  يƊفذاƅمستخدمين، و طة اƅسلمية على مجموع يمارس اƅسلاƅعداƅة و 
، ƅلإيرادات واƊƅفقات ƅلوƄاƅة ويلتزم باƊƅفقات ويأمر بصرفها ويبرم جميع اƅعقود والاتفاقيات

 2ويƊفذ اƅميزاƊية.

 

 

 

                                                           

 ، اƅمرجع اƅسابق.03/408. اƅمرسوم اƅتƊفيذي  1

 ، اƅمرجع اƅسابق.90/405. اƅمرسوم اƅتƊفيذي  2
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 وƂاƃة تبسة تƈظيم: اƃثاƈياƃمبحث 

إن وƄاƅة تبسة Ƅغيرها من اƅمؤسسات ƅها تƊظيم خاص بها، إذ ƅها هياƄل تƊشؤها         
اƅمعدل واƅمتمم، وأيضا اƅقرار  90/405باجتماع مجلس الإدارة، إذ مƊح ƅها اƅمرسوم 

اƅوزاري اƅمشترك، اƅحرية في تحديد اƅمصاƅح اƅتابعة ƅها على أن لا تخرج على الإطار 
ام، وƅها تƊظيم ماƅي تقوم من خلاƅه دراسة ميزاƊيتها بترشيد Ɗفقاتها، اƅقاƊوƊي واƊƅظام اƅع

 وتحصيل إراداتها، Ƅل هذا سƊحاول إبرازƋ في هذا اƅمبحث Ƅالآتي:

  :مطلب الأولƃة تبسةاƃاƂوƃ داخليƃظيم اƈتƃا 

  :يƈثاƃمطلب اƃة تبسةاƃاƂوƃ يƃماƃظيم اƈتƃا 
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ƃ داخليƃظيم اƈتƃمطلب الأول: اƃة اƃاƂتبسةو 

إن اƅتحدث عن اƊƅظام اƅداخلي ƅوƄاƅة تبسة، يأخذƊا ƅدراسة اƅهيƄل اƅتƊظيمي      
  اƅثاƊي(.، ومجلس الإدارة )اƅفرع )اƅفرع الأول( اƅمتجسد في اƅهياƄل واƅدوائر واƅمصاƅح

 :هيƂل اƃدوائر واƃمصاƃحاƃفرع الأول: 

 اƅتاƅية:يرتƄز اƅهيƄل اƅتƊظيمي ƅلوƄاƅة اƅعقارية على الأدوات 

  اƃمدير: /أولا

اƅمعدل واƅمتمم يعد اƅمدير أهم أداة ƅتسيير اƅوƄاƅة، وتم  03/408طبقا ƅلمرسوم رقم      
 1من اƅمرسوم اƅمذƄور أعلاƋ. 19اƊƅص على مهامه في اƅمادة 

  رئيس اƃدائرة الإدارية واƃماƃية:ثاƈيا/

الإدارية واƅماƅية ƅلوƄاƅة، Ƅما أƊه وهو مƄلف باƅتƊسيق واƅمتابعة ƅمجموع اƊƅشاطات      
 يمثل اƅمدير ƅدى الإدارات واƅهيئات اƅخارجية، ومن أهم صلاحياته:

 .ى دائرتهƅلة إƄموƅمهام اƅشاطات واƊƅل اƄمدير عن طريق عرض حال بƅيطلع ا 

  ،سيقƊذا يضمن تƄعامة وƅرسائل اƅمحاسبة واƅية واƅماƅح اƅشيط ومراقبة مصاƊت
 ƅتحصيل.اƅصفقات اƅعمومية وا

 .مستخدمينƅيساهم في تعريف وضع سياسة تسيير ا 

 .تائجƊƅى تحسين اƅتي تهدف إƅمحفزات اƅيساهم في وضع وتحسين ا 

 .وينƄتƅتشغيل واƅسق ويجري متابعة برامج اƊ2ي 

 .مرتبطة بهƅح اƅمصاƅاسب على مستوى اƊمƅجو الاجتماعي اƅيسهر على إبقاء ا 

 ƅاƄوƅخاصة باƅية اƅماƅلموارد اƅ مجال يخططƅظيم في اƊتƅة ويسهر على تطبيق ا
 اƅماƅي، اƅمحاسبي، اƅضريبي واƅتجاري.

                                                           

 ، اƅمرجع اƅسابق.03/408. اƅمرسوم اƅتƊفيذي  1
 .2011مداوƅة ƅمجلس إدارة اƅوƄاƅة، ƅسƊة . اƊƅظام اƅداخلي ƅوƄاƅة تبسة، اƅمحدد بموجب  2
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 .ةƅاƄوƅشاط اƊ يف معƄظيم مƊلتƅ ل إجرائيƄيضع هي 

 .محاسبƅمادي واƅلمخزون اƅ ماديƅجرد اƅيعد إجراءات ا 

  .وقايةƅظافة واƊƅقواعد وتوصيات اƅازعات ويسهر على احترام اƊمƅيضمن متابعة ا 

  اƃماƃية واƃمحاسبة واƃوسائل اƃعامة:رئيس مصلحة  .1

وهو يأخذ في اƅسلم الإداري مرؤوس رئيس اƅدائرة واƅماƅية، وتتجسد مهامه في         
 الآتي:

 :يƅماƅمحاسبي واƅا Ƌدور 

يƊجز جميع أشغال اƅمحاسبة واƅماƅية اƅتي تدخل في إطار Ɗشاط اƅوƄاƅة، ويراقب        
اƅوثائق واƅمدوƊات اƅخاصة بها، ويحلل إثباتاتها، ويسهر على إدارتها، Ƅما يقوم بƄل 
الأشغال اƅتي يمƄن أن تؤدي إƅى إعداد اƅوثائق اƅمحاسبية سواء تلك اƅمتعلقة باƅميزاƊية، 

وحصائل اƅمحاسبة، Ƅما يسهر على احترام مقاييس اƅعمل اƅمعتمدة في واƅتقارير اƅسƊوية، 
اƅقطاع اƅماƅي، ويتأƄد من مطابقة مختلف اƅعمليات اƅمعاƅجة، ويسهر أيضا على إƊجاز 

 اƅعمليات اƅتجارية، واƅماƅية ƅلوƄاƅة ويتابع تسيير اƅعقود.

 :جبائيƅا Ƌدور  

ƅمجال اƅجبائي، ويراقب الأشغال يشغل ويطبق جميع اƊƅصوص واƊƅظم في ا          
بأن  وتجدر الإشارة اƅضريبية ويسهر دوريا على إصدار اƅجداول اƅضريبية اƅشرعية،

اƅضريبة Ɗقصد بها مساهمة Ɗقدية تفرض على اƅوƄاƅة بصفتها مƄلفة بها حسب قدراتها 
Ɗحو تحقيق  1اƅتساهمية بتحويل أمواƅها اƅمحصلة، وبشƄل Ɗهائي ودون مقابل محدد،

 2الأهداف اƅمحددة من طرف اƅسلطة اƅعامة. Ƅما يقوم رئيس مصلحة اƅدائرة اƅماƅية
بإعداد اƅتصريحات اƅشهرية اƅجبائية، ودفع حقوق وتƄاƅيف اƅضرائب اƅمباشرة، وغير 
اƅمباشرة، ويضمن Ɗشر اƊƅشرات اƅجبائية )تحريات اƊƅتائج(، Ƅم أƊه وفي حال وقوع مشاƄل 

 سهر على حلها، Ƅما يتابع اƊƅزاعات اƅقاƊوƊية ويراقبها مع الإدارة اƅجبائية.جبائية فإƊه ي

                                                           

 .13، ص2003. محمد عباس محرزي، اقتصاديات اƅجباية واƅضرائب، دار هومة، اƅجزائر،  1
 . اƊƅظام اƅداخلي ƅوƄاƅة تبسة، اƅمرجع اƅسابق. 2
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  :عامةƃوسائل اƃمستخدمين واƃرئيس ا 

من اƊƅاحية اƅمهƊية  يضمن تسيير اƅمستخدمين من خلال متابعة Ƅل مستخدم        
) تƄوين، تحسين، ترقية(، يعد رواتب اƅمستخدمين، ويشارك في إعداد والاجتماعية 

ƅتصريحات الاجتماعية، اƅشهرية واƅسƊوية، يشمن اƅمتابعة اƅيومية ƅحضور اƅعمال ا
ƅلمؤسسة، Ƅما يعد Ƅل اƅوثائق الإدارية اƅمتعلقة بتسيير اƅمستخدمين، ويمسك ويحرر 
اƅدفاتر اƅقاƊوƊية ذات اƅطابع الاجتماعي، Ƅما يقوم بتسيير اƅمخزون، اƅمواد والأدوات 

برƊامج اƅتموين، ويوزع ƅلهياƄل اƅمعƊية قطع اƅغيار والأدوات اƅقابلة ƅلاستهلاك، ويعد 
 الأخرى اƅقابلة ƅلاستهلاك.

 :محاسبةƃية واƃماƃتب اƂرئيس م 

يسهر على تطبيق مبادئ اƅمحاسبة، ويضمن مسك محاسبة اƅمؤسسة، يراقب     
مع  اƄƅتابات اƅمحاسبية، ويضمن تحديد الأرصدة والاقتطاعات، ويعد اƅميزاƊية باƅتعاون

 اƅقطاعات اƅمعƊية، Ƅما يسهر على وضع ومسك يوميا اƅوثائق اƅبƄƊية واƅصƊاديق.

 محاسبيƃتدقيق اƃتحليلية واƃمحاسبة اƃتب اƂرئيس م: 

يعد جدول جمع اƅمعلومات من مختلف اƅمصاƅح، ويجري تحليل اƄƅشوف اƅماƅية        
وجمع اƅمعلومات، و يشارك واƅمحاسبية، ويقوم بعلاقات مع مراƄز الأسعار بواسطة اƊƅشر 

مجموعة اƅمصاƅح في تحديد أسعار اƅربح، يعد بطاقات تقƊية، وتحليلية ƅمختلف اƅعمليات 
اƅتجارية، ويقوم بتقسيم إجراءات اƅتƊظيم، وتسيير اƅمؤسسة، ويعرض ويقترح اƅحلول 

 ƅ1مختلف هيئات اƅمؤسسة.

 رئيس مصلحة اƃصفقات واƃتحصيل واƃمƈازعات: .2

يƊسق ويتابع اƅمهام  رئيس اƅدائرة الإدارية واƅماƅية، وهو موضوع تحت سلطة       
واƊƅشاطات اƅمرتبطة بمصلحته، Ƅما يصادق على اƅصفقات والاتفاقيات، ويسهر على 
احترام الإطار اƅقاƊوƊي اƅخاص بإبرام اƅصفقات والاتفاقيات، يضمن مراقبتها، ويضمن 

                                                           

 . اƊƅظام اƅداخلي ƅوƄاƅة تبسة، اƅمرجع اƅسابق. 1
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متابعة اƅمƊازعات اƊƅاجمة عن اƅتحصيل ƅلزبائن، متابعة ويعين ملفات اƅتحصيل، ويضمن 
ومتابعة مختلف اƅمƊازعات اƅتي تƄون اƅمؤسسة طرفا فيها، يحصي اƅتƊسيق مع اƅمصلحة 

 اƅتجارية اƅديون اƅمحصلة، ويضمن تƊاسق مختلف اƅقياسات مع اƅصفقات اƅمبرمة.

 :صفقاتƃتب اƂرئيس م  

بالأشغال اƅمراد إƊجازها، ويتابع تƊاسق مختلف يƄون ملف اƅمƊاقصات اƅمتعلقة        
اƅقياسات مع اƅصفقات اƅمبرمة، ويراقب ويضمن تطبيق قاƊون اƅصفقات، ويƊسق مع 

 اƅمصلحة اƅتقƊية ƅتƊفيذ اƅصفقات.

 :تحصيلƃتب اƂرئيس م  

يمسك ملفات اƅديون اƅمحصلة، ويعد بطاقة اƅديون، ويتابع اƅزبائن غير اƅملتزمين،       
بإجراءات تحصيل اƅديون عن طريق اƅتراضي، ويشارك في إعداد حصيلة Ɗشاط  ويلتزم

 اƅمصلحة.

 :ازعاتƈمƃتب اƂرئيس م  

يضمن متابعة اƅمƊازعات اƊƅاتجة عن تحصيل ديون اƅوƄاƅة، ومختلف اƅمƊازعات      
 1اƅمرتبطة بƊشاط اƅمؤسسة، ويساهم في إعداد حصيلة Ɗشاط اƅوƄاƅة.

 تقƈية واƃتجارية:/ رئيس اƃدائرة اƃثاƃثا

 وهو مƄلف باƅتƊسيق واƅمتابعة ƅمجموع اƊƅشاطات اƅتقƊية واƅتجارية ƅلوƄاƅة:

يمثل اƅمدير ƅدى الإدارات واƅهيئات اƅخارجية، و يطلع اƅمدير عن طريق عرض        
حال بƄل اƊƅشاطات واƅمهام اƅموƄلة إƅى دائرته، Ƅما يضمن اƅتƊسيق بين اƅمصلحة اƅتقƊية 
وƄذا اƅمصلحة اƅتجارية، يساهم في وضع الإستراتجية اƅتجارية في مجال اƅحيازة واƅتƊازل 

عي واƅسياحي، ويعد ويتابع تƊفيذ إجراءات تسيير اƅممتلƄات عن اƅعقار اƅحضري اƅصƊا
اƅعقارية، يسهر على تطبيق اƅتƊظيم في مجال اƅحيازة واƅتƊازل عن اƅممتلƄات،  Ƅما يقوم 

                                                           

 اƅسابق.. اƊƅظام اƅداخلي ƅوƄاƅة تبسة، اƅمرجع  1
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بدراسة وفحص اƅسوق اƅعقارية اƅمحلية من أجل اƅمحفظة اƅعقارية، و يتƄفل بمختلف 
ƅعقارية، ويسهر على مختلف اƅملفات اƅعمليات اƅمرتبطة بالإƊجاز في إطار اƅترقية ا

اƅتقƊية ƅمختلف اƅبرامج، وعلى متابعة الأشغال على مستوى اƅورشات، ويضمن اƅتƊسيق 
مع مختلف اƅمصاƅح اƅمعƊية)اƅمصاƅح اƅتقƊية اƅخارجية، مƄاتب اƅدراسات، مؤسسات 

 الاƊجاز وهيئات اƅمراقبة(.

  رئيس اƃمصلحة اƃتقƈية: .1

ب اƅمستخدمين اƅموضوعين تحت سلطته، ويساهم في تحضير يƊشط ويƊسق ويراق       
اƅتقارير اƅدوƅية، وفي وضع اƅملفات اƅتقƊية ƅمختلف اƅبرامج، ومتابعتها، Ƅما يساهم مع 
اƅهيئات اƅمخصصة في إعداد مختلف مخططات اƅتهيئة واƅتعمير، و في وضع مختلف 

، وعلى احترام أجال وƊوعية برامج اƅترقية اƅعقارية، يسهر على متابعة ورشات الاƊجاز
 الاƊجاز، Ƅما يصادق على وضعيات الأشغال.

 :اءƈبƃتهيئة واƃتب دراسات اƂرئيس م  

يساهم في إعداد مخططات اƅتهيئة واƅتعمير، وتحضير مختلف اƅرخص )رخصة      
 1اƅتجزئة، رخص اƅتقسيم(، ووضع برامج ƅلدراسات اƅتقƊية.

 :عقاريةƃترقية اƃتب اƂرئيس م  

يساهم في وضع برامج اƅترقية اƅعقارية، ويƊسق مع مƄاتب اƅدراسات وهيئات اƅرقابة      
في إعدادها، Ƅما يعمل على اقتراح حلول اƅتحƄم في تƄاƅيف الاƊجاز، وأيضا يتابع 
تحضير رخص اƅبƊاء مع اƅهيئات اƅمختصة، يƊسق مع مƄتب اƅصفقات وƄذا اƅمتابعة 

 واƅمراقبة اƅتقƊية.

 تبƂية رئيس مƈتقƃمراقبة اƃمتابعة واƃا : 

يتابع اƊطلاق الأشغال في اƅورشات، و يعد ويخطط برامج اƅمتابعة واستلام الأشغال،      
Ƅما يسهر على احترام آجال اƅتƊفيذ، ويراقب وضعيات الأشغال، ويƊسق مع مƄتب 
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ƅتسجيل  اƅصفقات في إعداد اƅصفقات، ومع مƄتب اƅتهيئة واƅتعمير وƄذا اƅترقية اƅعقارية
 اƅعمليات واƊطلاق إƊجازها.

  رئيس اƃمصلحة اƃتجارية والإعلام الآƃي: .2

يƊشط، يƊسق، ويراقب Ɗشاط اƅمستخدمين اƅموضوعين تحت سلطته، Ƅما يساهم         
في تحضير اƅتقارير اƅدورية، ويضع الإستراتيجية اƅتجارية في مجال اƅحيازة واƅتƊازل، 

ƅمختلف اƅعمليات اƅتجارية، و يمسك اƅمحفظة اƅعقارية وأيضا اƅمخططات الإشهارية 
ƅلوƄاƅة، Ƅما يساهم في وضع مختلف اƅبرامج اƅمتعلقة بƊشاط اƅوƄاƅة، و يتابع صياƊة 
تطوير أƊظمة الإعلام الآƅي في اƅمؤسسة، ويساهم أيضا في وضع واقتراح برامج إعلام 

ƅلإعلام الآƅي، Ƅما يدرس الآƅي ƅتسيير مختلف اƅمصاƅح، و في إحداث شبƄة داخلية 
ويفحص اƅسوق اƅعقارية اƅمحلية من أجل إثراء اƅمحفظة اƅعقارية، ويسهر على متابعة 
اƅفواتير وأوامر اƅدفع، ويعد اƅبطاقات اƅماƅية ƅلعمليات، ويسهر على احترام الإجراءات 

 اƅخاصة باƅبيع باƅمزايد اƅعلƊي.

 عقاريةƃمحفظة اƃتب تسيير اƂرئيس م:  

يمسك سجل جرد الأملاك اƅعقارية، وبطاقة اƅتƊازل عن الأملاك، ويشارك في         
 1إعداد حصيلة Ɗشاط اƅمصلحة، Ƅما يضمن اƅتحقق من ملفات اƅمستفيدين.

 :اتƂممتلƃتب تسيير اƂرئيس م  

يشارك في أشغال ƅجان تعيين الأراضي اƅمخصصة ƅلمشاريع، ويحضر اƅطلبات        
سات اƅخاصة بمƊح الأراضي، ويعمل على متابعة ملفات حيازة الأراضي اƅمتعلقة باƅدرا

إƅى غاية اƅحصول على عقود اƅملƄية، ويƊسق مع اƅموثقين في إطار اƅتحويل اƅقاƊوƊي 
 ƅلأملاك.

 :يƃتب الإعلام الآƂرئيس م  
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يتابع صياƊة أجهزة الإعلام الآƅي ƅمختلف مصاƅح اƅمؤسسة، ويساهم في وضع       
يث أƊظمتها ƅمختلف اƅمصاƅح، وفي إيجاد حلول ƅلمشاƄل اƅتي تعترض تسيير خطة ƅتحد

 مختلف اƅعمليات اƅمتعلقة بها، و في وضع شبƄة داخلية ƅها.

 / اƃفــــــــــــروع:رابعا

 رئيس اƃفرع:  .1

 وهو مƄلف بمجموعة من اƅمهام واƅمتمثلة في اƅمهام الآتية:

يƊشط ويƊسق و مƄلف باƅتƊسيق واƅمتابعة مع مختلف اƅدوائر واƅمصاƅح باƅوƄاƅة،      
Ƅما يقوم الأعمال ويراقب اƅحضور ويعاين Ɗشاطات ويراقب مجموع Ɗشاط اƅفرع، 

اƅمستخدمين، ويسهر على حماية ممتلƄات اƅفرع )اƅعقار، اƅعتاد(، Ƅما يمثل اƅمؤسسة ƅدى 
رية، ويƊسق مع مختلف اƅهيئات محليا، ويراقب مختلف اƅهيئات بƊاء على طلب اƅمدي

ويعاين اƅوثائق اƅمتعلقة باƅعقارات اƅمتواجدة بإقليم اƅفرع، Ƅما يتابع مختلف اƅمشاريع 
 اƅمتواجدة بإقليم اƅفرع.

  رئيس اƃقسم اƃتقƈي: .2

يساهم في إعداد اƅملفات اƅتقƊية، ويتابع ورشات الإƊجاز اƅمتواجد في إقليم اƅفرع،        
ويراقب وضعية الأشغال، Ƅما يحين اƅتقارير اƅدورية ƅسير مختلف اƅورشات، ويحرص 

 1على احترام آجال اƅتƊفيذ.

  رئيس اƃقسم اƃتجاري: .3

يساهم في إعداد اƅملفات اƅتجارية، و متابعة اƅعمليات اƅتجارية ضمن إقليم اƅفرع،       
ƅما يراقب تطابق قوائم اƄ ،زبائن محلياƅواردة من وتحضير ملفات اƅقوائم اƅمستفيدين مع ا

 اƅمصاƅح، ويتابع عملية اƅتحصيل محليا، ويساهم في وضع اƅتقارير اƅدورية ƅسير اƅفرع.
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 مجلس الإدارة واƃتسيير اƃفرع اƃثاƈي:

  / اƃتشƂيلة:أولا

يتشƄل مجلس الإدارة من: اƅواƅي أو ممثله رئيسا، رئيس اƅمجلس اƅشعبي اƅولائي        
واƅمدير اƅمƄلف بالإدارة اƅمحلية، واƅمدير اƅمƄلف باƅتقƊين واƅشؤون اƅعامة، أو ممثله، 

واƅمدير اƅمƄلف باƅمصاƅح اƅفلاحية، ومفتش اƅبيئة، واƅمدير اƅمƄلف باƅتخطيط واƅتهيئة 
اƅعمراƊية ƅلإقليم، واƅمدير اƅمƄلف باƅسƄن واƅتجهيزات اƅعمومية، واƅمدير اƅمƄلف باƅتعمير، 

باƅمƊافسة والأسعار، وممثل اƅوƄاƅة اƅوطƊية ƅلتƊمية الاستثمارات، واƅمدير واƅمدير اƅمƄلف 
اƅمƄلف باƅسياحة، وممثلين اƅجمعيات اƅتي هدفها حماية الإطار اƅمعيشي واƅبيئة، إضافة 
 إƅى رئيسين إثƊين مƊتخبين من طرف رؤساء اƅمجاƅس اƅشعبية اƅبلدية تعويضيين، دائمين.

بية اƅبلدية اجتماعات مجلس الإدارة واƅتسيير Ƅل ما تƄون يحضر رؤساء اƅمجاƅس اƅشع 
بلديتهم معƊية بموضوع الاجتماع، Ƅما يمƄن ƅمجلس الإدارة واƅتسيير الاستعاƊة بصفة 

 1 استشارية بƄل شخص بحƄم تخصصه أو مؤهلاته قصد تƊوير مداولات اƅمجلس.

 اƃمهام واƃتسيير:  ثاƈيا/

واƅتسيير يعد Ɗظامه اƅداخلي ويصادق عليه، Ƅما أƊه يƊشط إن مجلس الإدارة           
اƅوƄاƅة، ويƊسقها ويوجهها، ويراقبها، Ƅما يداول مجلس الإدارة واƅتسيير بƊاء على تقرير 
مدير اƅوƄاƅة في: تƊظيم وتسيير اƅوƄاƅة، واƊƅظام واƅجدول اƅسƊوي ƅلمستخدمين، 

اƅمƊصرمة، واƅبرƊامج اƅتوقعي Ɗƅشاط ومخططات اƅتسيير وƄذا حصيلة Ɗشاط اƅسƊة اƅماƅية 
اƅوƄاƅة، واƅميزاƊية واƅحسابات لاسيما اƅحالات اƅتقديرية لإرادات واƊƅفقات وƄذا اƅحوصلة 
اƅماƅية، وتحديد اƅشروط اƅعامة لإبرام الاتفاقيات، واƅصفقات واƅمعاملات الأخرى اƅتي تلزم 

 واƅوصايا. اƅوƄاƅة، وبرامج الاستثمار، واƅقروض وƄذا قبول اƅهبات

  عمل مجلس الإدارة: ثاƃثا/
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يجتمع مجلس الإدارة واƅتسيير أربع مرات في اƅسƊة وفي دورات عادية باستدعاء        
من رئيسه Ƅما يمƊƄه أن يجتمع في دورات غير عادية بطلب من رئيسه أو ثلث أعضائه 

ر وتوجه أو بطلب من مدير اƅوƄاƅة ويعد اƅرئيس جدول الأعمال باقتراح من اƅمدي
الإستدعاءات  مرفقة بجداول الأعمال في مدة خمسة عشر يوم على الأقل قبل تاريخ 
 اƊعقاد الاجتماع Ƅما يمƄن تقليص هذƋ اƅمدة إƅى ثماƊية أيام باƊƅسبة ƅلدورات غير اƅعادية.

  ƈظام مداولات اƃمجلس: رابعا/

 3/2إلا بحضور ثلثي لا يمƄن ƅمجلس الإدارة واƅتسيير اƅتداول بصفة صحيحة         
ذا ƅم يƄتمل اƊƅصاب اƅقاƊوƊي يƊظم اجتماع ثاƊي في مدة ثماƊية) ( أيام 08من أعضائه وا 

وفي هذƋ اƅحاƅة تƄون Ƅل اƅمداولات صحيحة مهما Ƅان عدد الأعضاء اƅحاضرين، 
 يصادق على قرار اƅمجلس بالأغلبية اƅعادية لأعضاء اƅحاضرين.

يرجح صوت وترسل اƅمداولات وƅوائح اƅمجلس ƅلوصاية وفي حاƅة تساوي الأصوات       
 1( أيام اƅتي تلي اƅموافقة عليها.08خلال اƅثماƊية )

( يوما بعد إيداعها في اƅولاية حيث 15تصبح اƅمداوƅة قابلة ƅلتƊفيذ خمسة عشر)      
أƊها لا تƊفذ إلا بعد ƅمصادقة عليها من طرف اƅواƅي اƅمداولات اƅمتضمƊة: اƅميزاƊيات 
واƅحسابات، اƅقروض، تحويل أو توسيع اƊƅشاط بما فيه إƊشاء اƅملحقات وتدوين مداولات 
مجلس الإدارة واƅتسيير أثƊاء اƅجلسة في محاضر مسجلة في سجل خاص، مؤشر وموقع 
عليه من طرف رئيس مجلس الإدارة واƅتسيير ويمضي أعضاء اƅمجلس اƅحاضرين في 

 2اƅجلسة على اƅمحاضر.

 

 

 
                                                           

 اƅمرجع اƅسابق.،  14،15، 13، 12، 11، 10. اƅمواد:  1

  ، اƅمرجع اƅسابق.19، 18، 17، 16. اƅمواد: 2



 الفصل الثاني: وكالة تبسة لتسيير وتنظيم العقار الحضري 
 

63 

 

 ƃوƂاƃة تبسة اƈي: اƃتƈظيم اƃماƃياƃمطلب اƃث
اƅمتضمن  405-90حدد اƊƅظام اƅماƅي في اƅفصل اƅثاƅث من اƅمرسوم اƅتƊفيذي         

إحداث وƄالات محلية ƅلتسيير واƅتƊظيم اƅعقاريين، وƄذا اƅقرار اƅوزاري اƅمشترك واƅذي حدد 
اƅثاƅث اƅمتعلق بƊظام  إرادات )اƅفرع الأول( وƊفقات وƄاƅة تبسة )اƅفرع اƅثاƊي( في اƅباب

 اƅماƅي واƅمحاسبي اƅفصل الأول بعƊوان محاسبة اƅوƄاƅة.

 اƃفرع الأول: اƃموارد اƃماƃية ƃلوƂاƃة

 405-90من اƅمرسوم اƅتƊفيذي  21تتƄون اƅموارد اƅماƅية ƅلوƄاƅة وحسب اƅمادة         
 وحسب اƅمادة من اƅقرار اƅوزاري مما يأتي:

 تر الأعباء واƅممƊوحة من طرف اƅولاية.الإعاƊات اƅمخصصة طبقا ƅدف -

 عائد اƅخدمات أي الإرادات اƊƅاتجة عن Ɗشاطات اƅوƄاƅة Ɗسبة ƅمهامها. -

 فائض اƅقيمة اƅمƊجزة. -

 اƅقروض اƅممƊوحة واƅمحصل عليها بموافقة مجلس الإدارة واƅتسيير. -

 اƅسلفيات واƅتسبيقات اƅممƊوحة إƅيها لاƊجاز اƅعمليات اƅمƄلفة بها. -

 1اƅوصايا.اƅهبات و  -

 اƃفرع اƃثاƈي: ƈفقات اƃوƂاƃة 

و Ɗقصد بƊفقات اƅوƄاƅة هي صرفها ƅمباƅغ معيƊة ومحددة بغرض سد حاجاتها       
من اƅقرار اƅوزاري  25من اƅمرسوم اƅتƊفيذي واƅمادة  23حسب Ɗص اƅمادة  2اƅعامة،

 تشتمل Ɗفقات اƅوƄاƅة ما يأتي:

 اƅضرورية ƅلتسيير.تƄاƅيف اƅمستخدمين واƅعتاد وجميع اƊƅفقات  -

 جميع اƊƅفقات اƅمرتبطة باƊجاز اƅمهام اƅموƄلة إƅيها. -

                                                           

 .، اƅمعدل واƅمتمم، اƅمرجع اƅسابق90/405. اƅمرسوم  1

 .25، ص2003. د. محمد اƅصغير بعلي، د. يسري أبو اƅعلا، اƅماƅية اƅعامة، دار اƅعلوم، اƅجزائر،  2



 الفصل الثاني: وكالة تبسة لتسيير وتنظيم العقار الحضري 
 

64 

 

 تسديد اƅقروض اƅمبرمة. -

 Ɗفقات اƅتجهيز والاستثمار. -

 ضرائب ورسوم. -

 اƅمصاريف اƅماƅية. -

 مشتريات مستهلƄة. -

 اƃفرع اƃثاƃث: محاسبة اƃوƂاƃة

ديسمبر  31ل في Ƅل تفتح اƅسƊة اƅماƅية ƅلوƄاƅة في Ƅل أول جاƊفي من اƅسƊة وتقف      
 من Ɗفس اƅسƊة Ƅما تمسك اƅمحاسبة في شƄل تجاري طبقا ƅلمخطط اƅوطƊي ƅلمحاسبة.

دارة الأموال إƅى عون محاسب ويقوم بالإثبات        تسƊد مهمة تسجيلات اƅمحاسبية وا 
عليها في Ɗهاية Ƅل سƊة ماƅية محافظة ƅلحسابات اƅوظيفة بالإثبات عليها في Ɗهاية Ƅل 

ماƅية محافظ ƅلحسابات اƅموظف يعقد محدود اƅمدة في إطار اƅقواƊين واƅتƊظيمات سƊة 
 اƅسارية اƅمفعول وهذا بعد استشارة مجلس الإدارة واƅتسيير.

ترحل اƅجدول اƅتوقعية لإيرادات وƊفقات اƅوƄاƅة مرفوعة باƅمداوƅة اƅخاصة بها       
ƅمصادقة عليه في بداية اƅسƊة ƅلإدارة اƅوصية قصد اƅمصادقة عليها، في حاƅة عدم ا

اƅماƅية اƅمعƊية، يمƄن ƅلمدير أن يأمر بصرف اƊƅفقات اƅضرورية ƅسير اƅوƄاƅة في حدود 
من اƅمبلغ الإجماƅي ƅلسƊة اƅماƅية اƅمƊصوص عليها ƅلسƊة اƅماƅية  12/1الإثƊي عشر 

 اƅمƊصرمة.

أو اƅتجهيز، بموجب Ƅما يمƄن تزويد اƅوƄاƅة من صرف اƅولاية برصيد ماƅي أوƅي        
 1مداوƅة ƅلمجلس اƅشعبي اƅولائي.
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 وƂاƃة تبسة ƈماذج عن عمل: اƃثاƃثاƃمبحث 

          Ƌى هذƅا إƊجأƅ اƊƊة تبسة، فإƅاƄظم وƊتي تƅية اƊوƊقاƅام اƄا عن الأحƊوبصدد بحث
الأخيرة، ومƊƄتƊا من Ɗماذج عن عملها اƅتي رأيƊا أƊها مهمة، ƅذƅك محƊا ƅها مبحث خاص 
بها، وحاوƊƅا أن Ɗعاƅجها وأن Ɗعلق عليها باƅرغم أن بعض مƊها تقƊي بحت، إلا هذا لا 

وƅه ƄوƊه يدخل في تحديدƋ مراعاة لأدوات اƅتهيئة واƅتعمير، وهذا في يمƊعƊا من تƊا
 اƅمطاƅب اƅتاƅية:

 قطعة أرضƃ مطلب الأول: مخطط تحصيصƃا 

  :يƈثاƃمطلب اƃدفـــــــــــــــــــــــــــاتر شـــــــــــــــــــروطا 

 ةخاصة باƃــــــــــــــــــــــــــــوƂاƃـــــــــــــ               
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 تحصيص ƃقطعة أرضمخطط : الأولاƃمطلب 
سواء عن طريق اƅبيع أو اƅتƊازل، فغن ƅها اƅحرية في  ƅلأراضيبقد اقتƊاء وƄاƅة تبسة      

اƅتصرف في هذƋ اƅقطعة حسب اƅوجهة اƅتي ستحددها، و أƄثر ما هو معمول به ƅدى 
 ، وƄيف تتماƅوƄاƅة أƊها تقوم بعملية تحصيص الأراضي، فما اƅمقصود بها )اƅفرع الأول(

 )اƅفرع اƅثاƊي(.

 اƃتحصيص مخططباƃمقصود : الأولاƃفرع 
إن مخطط اƅتحصيص هو وقبل Ƅل شيء مسأƅة تقƊية تتعلق في أصلها باƅمختصين      

باƅبƊاء واƅمعمار من مهƊدسين وتقƊيين، إلا أن ƅه علاقة Ƅبيرة برخصة اƅبƊاء واƅتجزئة اƅتي 
سبق وأن تƊوƊƅا علاقتهم مع اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري، فاقتƊاء 

معيƊة تدرسها من جميع اƊƅواحي، اƅقاƊوƊية، واƅفƊية، واƅتقƊية، واƅفوائد  اƅوƄاƅة ƅقطعة أرض
ا خاصة الإدارات لاتخاذ قرارهاƅتي تجƊيها، وموقعها، فتستعين بذƅك إƅى هيئات أخرى 

ƅرخصة اƅعمومية، ƄشرƄة اƄƅهرباء واƅغاز، واƅحماية اƅمدƊية، وغيرها... إذ أن باستخراجها 
 تمر على هذƋ اƅغدارات وأخذ موافقتها.اƅبƊاء واƅتجزئة لابد أن 

فهذا اƅمخطط يضع اƅمجال اƅوصفي، ويقسم اƅقطعة الأرضية إƅى بƊايات سƊƄية،     
 .حدامؤسسات خاصة، محلات تجارية... وغيرها، وبعدها تعرض ƅلبيع Ƅل واحدة على 

 تحصيصاƈƃموذج ƃمخطط : اƃثاƈياƃفرع 
     ،ƋاƊمبين أدƅتحصيص اƅجد في مخطط اƊى قطع  فƅا قطعة أرضية مقسمة إƊƅ يظهر

أرضية مختلفة اƅمسافات، ويبين اƅطرق اƅمؤدية ƅها، والإƊارة اƅعمومية، واƅمƊاطق 
 اƅخضراء، وموقف ƅلسيارات، ومƊطقة مخصصة ƅبƊاء مرفق عام.

وتجدر الإشارة أن هذƋ اƅقطع تباع Ƅل مƊها على حدا فيما بعد، واƅملاحظ أن اƅوƄاƅة     
اƅمحددة في قاƊون ƅهذا اƅمخطط قد راعت اƅمعايير اƅمثلى واƅجماƅية، واƅخدماتية بإعدادها 

 اƅتهيئة واƅتعمير، واƅتي يتميز بها اƅعقار اƅحضري.
Ƅما أن مخطط اƅتحصيص هذا يشترط فيه عدم مخاƅفته لأدوات اƅتهيئة واƅتعمير     

 1خاصة مƊها مخطط اƅتهيئة واƅتعمير ومخطط شغل الأراضي.
                                                           

1
 .ϕالمرجع الساب ،Δشخصي ΔϠابϘم . 
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 باƃوƂاƃةدفاتر شروط خاصة : اƃثاƈياƃمطلب 
وسƊحاول في هذا اƅمطلب اƅتطرق إƅى أهم Ɗموذجين ƅدفاتر اƅشروط اƅخاصة        

واƅمعتمدة في وƄاƅة تبسة، واƅتعليق عليهما فيما يسمح به اƅقاƊون، فاƄتساب وƄاƅة تبسة 
ƅصفة اƅمرقي اƅعقاري بموجب اƅقرار اƅوزاري اƅمشترك، معƊاƋ أن تضع هذƋ الأخيرة دفتر 

، ومسؤوƅياتها اƅمهƊية في إطار هذƋ اƅصفة )اƅفرع الأول(، Ƅذƅك شروط يتضمن اƅتزاماتها
وفي إطار ممارستها ƅمهامها خاصة اقتƊاء اƅوعاء اƅعقاري، وبيعه ƅلمستفيدين يحتاج مƊها 

 .إƅى إعداد دفتر شروط يتضمن اƅبƊود اƅخاصة بهذƋ اƅعملية )اƅفرع اƅثاƊي(
 بصفتها مرقي عقاريدفتر شروط يحدد اƃتزامات اƃوƂاƃة : الأولاƃفرع 

ƅها صفة  اƅعقار اƅحضري تƊظيمن اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير و بأ رأيƊا فيما سبق       
-90، وطبقا ƅما تم استƊتجƊه من اƅمرسوم اƅتƊفيذي اƅمرقي اƅعقاري، طبقا ƅطبيعة وظيفتها

اƅمعدل واƅمتمم، وعلى هذا الأساس تم تحرير دفتر شروط من طرف وƄاƅة تبسة  405
 فيه اƅتزاماتها بصفتها مرقي عقاري.حدد 

مادة، جاءت على شƄل قواعد آمرة، وتتجسد أهم  33تضمن Ɗموذج دفتر اƅشروط       
يجب على اƅوƄاƅة أن تتحلى بأخلاقيات مهƊة اƅمرقي الاƅتزامات اƅتي احتوتها في: 

 اƅذي يحدد 2011فيفري  17اƅمؤرخ في  04-11اƅعقاري، اƅمƊصوص عليها في اƅقاƊون 
 تƊظيم Ɗشاط اƅترقية اƅعقارية.

Ƅما يتعين عليها ممارسة مهامها في ظل الاحترام اƅصارم ƅلقواƊين والأƊظمة، اƅتي     
تƊظم اƊƅشاط اƅتجاري، Ƅما يتعين عليها اƄتتاب تامين أو عدة تأميƊات على الآثار اƅماƅية 

ئƊها، Ƅما يجب عليها ƅمسؤوƅيتها اƅمدƊية، واƅمهƊية، واƅسعي اƅدائم إƅى تحسين راحة زبا
، واحترام اƅقواعد اƅسهر على جمال الإطار اƅمبƊي، واحترام اƅمعايير اƅعمراƊية اƅمعمول بها

اƅعامة ƅقواعد اƅتهيئة واƅتعمير، Ƅما تلتزم بعدم استغلال حسن Ɗية وثقة اƅمقتƊين بأي شƄل 
 1ئƊها....، ويجب عليه أن تفي باƅتزاماتها اتجاƋ اƅدوƅة، واتجاƋ زبامن الأشƄال

 

                                                           

. دفتر اƅشروط اƊƅموذجي اƅذي يحدد اƅتزامات ومسؤوƅيات وƄاƅة تبسة ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري بصفتها مرقي  1
 عقاري.
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 دفتر شروط ƃبيع قطع أرضية باƃمزاد اƃعلƈي: اƃثاƈياƃفرع 
إن وƄاƅة تبسة وفي إطار تسييرها ƅلمحفظة اƅعقارية ƅلولاية، جعلت ƅها دفتر شروط       

خاص  ببيع قطع أرضية باƅمزاد اƅعلƊي ضمن اƅتحاصيص اƅتجارية، أو اƅسƊƄية، اƅذي 
 تضمن اƅبƊود اƅتاƅية:

 : دفتر اƃشروطأولا/ واجهة 
ولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅوƄاƅة اƅ بين تتضمن واجهة دفتر اƅشروط أطراف اƅعقد، أي       

اƅعقار اƅحضري تبسة واƅمستفيد، ومحل اƅعقد، أي اƅوعاء اƅعقاري اƅذي سيتم بيعه عن 
 طريق اƅمزاد اƅعلƊي، واƅعƊوان اƅموجود فيه.
 :اƃمزايدة ƃلاستفادة من قطعة الأرضثاƈيا/  اƃشروط اƃعامة ƃلدخول في عملية 

يداع مبلغ اƅضمان        وحددها دفتر اƅشروط في اƅجƊسية اƅجزائرية، واƅسن اƅقاƊوƊي، وا 
عن طريق صك قابل ƅلتسديد أو أمر باƅدفع ƅحساب اƅوƄاƅة اƅولائية تبسة، على أن يحجز 

اƅراسي عليه اƅمزاد بعد مبلغ اƅضمان Ɗهائيا ويحول ƅحساب اƅوƄاƅة اƅبائعة في حاƅة تƊازل 
يوما، Ƅما يشترط أƊه لا  60رسو اƅمزاد عليه، ويسترجع في حاƅة عدم قبول عرضه خلال 

يمƄن ƅلمترشح أو اƅمترشحة الاستفادة إلا من قطعة واحدة لا غير بƊفس اƅتحصيص 
موضوع هاته اƅمزايدة، وفي حاƅة اƅمزايدة على أƄثر من قطعة يتم إƅغاء Ƅافة مزايدات 

 Ƅتتب.اƅم
 ثاƃثا/ اƃوثائق اƃمرفقة باƃعروض:

 شروطƅمبلغ سحب دفتر اƅ وصل تسديد. 

 )سخة طبق الأصلƊ + ضمان )الأصليƅوصل تسديد مبلغ ا. 

 .يةƊوطƅتعريف اƅبطاقة اƅ صورة طبق الأصل 

  تتب ومصادق على الإمضاء منƄمƅبيع موقع من طرف اƅدفتر شروط ا
 1اƅبلدية

 :اƃمعروضة ƃلبيعرابعا/ تعيين اƃقطع الأرضية 

 ويتم ذƅك عن طريق جدول Ƅاƅتاƅي:
                                                           

1
 بϭكالΔ تبسΔ.. نمϭذج دفتر الشرϭط لبيع قطع أرضيΔ بالمزاد العϠني ضمن التحاصيص التجاريΔ أϭ السكنيΔ الخاص  
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عدد  اƅمساحة رقم اƅقطعة ƅتحصيصا
 اƅواجهات

اƅسعر الإجماƅي اƅمقترح  اƅتخصيص
 خارج اƅرسم

اƅقطعة اƅمطلوب 
 اقتƊاؤها

اƅمƊطقة 
 1اƅحضرية رقم 

   تجاري   
     

اƅمƊطقة 
 1 اƅحضرية رقم

   تجاري   
     

اƅمƊطقة 
 1 رقماƅحضرية 

   تجاري   
     

 

 : خامسا/ تحديد اƃبياƈات اƃمتعلقة باƃقطعة الأرضي، واƃبياƈات اƃمتعلقة باƃمستفيد

 :قطعة الأرضيةƅمتعلقة باƅات اƊبياƅا 

اƅبلدية اƅتي تقع فيها اƅقطعة الأرضية محل اƅبيع، اƅتحصيص، رقم اƅقطعة، مساحتها، 
جماƅي اƅمقترح من طرف اƅمƄتتب اƅسعر الإك ƅلبلدية، ƅلخواص....، أصل ملƄيتها؛ مل

 لاقتƊاء قطعة الأرض رقم....، الأرقام تحدد أيضا بالأحرف.

 :تتبةƄمƅتتب او اƄمƅمتعلقة باƅات اƊبياƅا 

الاسم واƅلقب، ومƄان وتاريخ اƅميلاد، رقم بطاقة اƅتعريف اƅوطƊي، أو رخصة اƅسياقة، 
 1.مƄان الإقامة، رقم اƅهاتف، اƅمهƊة، اƅعƊوان

 

 

 

 

                                                           
1
 .ϕالمرجع الساب . 
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 سادسا/ Ƃيفية اƃمزايدة، ودراسة اƃعروض، والاƃتزامات واƃشروط:

ويتضمن أيضا دفتر اƅشروط Ƅيفية اƅمزايدة من خلال Ƅيفية إيداع اƅوثائق، واƅعروض،    
واƅمدة اƅمحددة ƅذƅك، وƄيفية دراسة اƅعروض إذ تتم باجتماع اƅلجƊة اƅمشƄلة قاƊوƊا 
ƅدراستها وترتيبها وفق أعلى اƅشروط بحضور محضر قضائي، ويتعين عليها اƅتأƄد عƊد 

غلقة بإحƄام، ووردت وفق اƅشروط اƅمƊصوص عليها في دفتر فتح الأظرفة من ƄوƊها م
اƅشروط، بالإضافة إƅى أحƄام أخرى تتعلق برسو اƅمزاد، ومباشرة إجراءات Ɗقل اƅملƄية، 
يداع رخصة اƅبƊاء، واƅشروع في عملية اƅبƊاء، واƅمدة اƅقاƊوƊية اƅممƊوحة ƅذƅك، والأحƄام  وا 

 1اƅمتعلقة بفسخ اƅعقد وغيرها.

       
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
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ري ƅلتخطيط وƅمواƄبة اƅتخطيط اƅعقا جدا، إن اƅعلاقة بين اƅتعمير واƅعقار وثيقة       
اƅعمراƊي يستوجب وضع آƅيات ƅضبط اƅمعاملات اƅمتعلقة باƅعقار، بهدف تقييم 

في مجال اƅتهيئة واƅتعمير وتبيان مدى Ƅفاءتها ƅلتƄفل  اƅجماعات اƅمحليةصلاحيات 
زها خاصة على مستوى بمشاƄل اƅمواطƊين خاصة مƊها تسوية ملƄية اƅعقار اƅتي تعد أبر 

فبƊشأة اƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري ضبطت اƅعديد من  الاستثمار،
اƅمعاملات وحلت أبرز اƅمشاƄل في مجال اƅعقار اƅحضري إلا أن هذا ƅم يمƊع من تفاقم 

  بعض اƅمشاƄل، وظهور أخرى.  

Ɗه لأو      Ƅبر دƅيل على ذƅك اƅمƊازعات اƅمطروحة أمام مختلف اƅهيئات اƅقضائية بشأن ا 
ƅم في مسار اƄتحƅك بسبب عدم اƅتي هي في تزايد مستمر، وذƅاء واƊلبƅ مهيأةƅمساحات ا

ƅوƄاƅة اƅولائية ƅتسيير وتƊظيم بواسطة ااƊƅمو اƅعمراƊي من طرف اƅجماعات اƅمحلية، 
اƅعقار اƅحضري، وهذا Ɗاتج عن اتساع رقعة اƅسƄن اƅعشوائي واƊتشار الأحياء اƅقصديرية، 

تسيير اƅتراث اƅعقاري وغياب مسح دقيق ƅلأراضي خاصة اƅتي وعدم تحƄم اƅوƄاƅة في 
وأيضا وجود مضاربة تقوم بها اƅجهات اƅخاصة،  تحوƅت من أراضي فلاحية إƅى حضرية،

الأمر اƅذي أثقل عاتق اƅمواطن في اƅلجوء ƅلوƄاƅة واقتƊاء سƄن حضري، فيƄتفي باƅبƊاء 
اƅعمراƊي على حساب اƅمساحات  اƅفوضوي، Ƅما أن Ɗشاط اƅوƄاƅة فيما يتعلق باƅتوسع

اƅزراعية، وعلى حساب اƅمحيطات اƅطبيعية، أصبح يهدد مصادر اƅغذاء في اƅمستقبل، 
وƅهذا وجب على اƅدوƅة اƅتدخل في هذا اƊƅطاق ƅوضع حد ƅذƅك، وتƄثيف آƅيات اƅرقابة 
خلاف أدوات اƅتهيئة واƅتعمير، لأن اƅواقع اƅعملي Ɗجدها تتغير على حسب اƅمشاريع 
اƅمقترحة من طرف اƅوƄاƅة، وƅيس تغير اƅمشاريع على حسبها، وأيضا ضمان تسهيل 
اƅحصول على اƅعقار اƅحضري، وذƅك Ƅƅون اƅوƄاƅة اƅولائية وƄوƊها ذات طابع صƊاعي 
وتجاري، فإن هدفها الأساسي اƅربح اƅسريع، ولا يهمها بذƅك اƅقدرة اƅشرائية ƅلمواطن 

قار، وباƅتاƅي خلق توازن ƅلتƊمية الاقتصادية أو اƅبسيط، أمام اƅغلاء اƅفاحش ƅلع
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إضافة إƅى ذƅك وضع ترساƊة قاƊوƊية دقيقة تتحƄم باختصاص الاجتماعية وعامل اƅبيئة، 
اƅوƄاƅة، وƅيس إحاƅتها على اƊƅظام اƅداخلي اƅذي تƊشؤƋ الأمر اƅذي يفتح مجال أƄبر في 

تخدام سلطتها اتجاƋ اƅمواطن استخدام سلطتها، وƊفوذها Ƅإدارة، ويجعلها تتعسف في اس
 خاصة.

ومن هذا اƅمƊطلق Ɗجد أن اƅعقار اƅحضري باƅمفهوم اƅحديث يحتاج إƅى توعية أƄثر      
في اƅجزائر، ƅلمحافظة عليه، وƅلمحافظة على اƅوعاء اƅعقاري بصفة عامة، إذ لا يستقيم 

اب اƅمساحات اƅتطور واƅتƊمية على حساب تراث ثقافي، سياحي، أو تاريخي، أو على حس
 اƅزراعية.

فتحقيق اƅتوازن في اƅحصول على اƅعقار بمختلف أƊواعه فلاحي، صƊاعي، تجاري،      
قامة مجتمعات عمراƊية Ɗاجحة وجاذبة  أو حضري، يحقق أهداف اƅتƊمية اƅمستدامة وا 

 ƅلسƄان ذات طابع جماƅي وفقا ƅلمعايير اƅدوƅية.
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 أولا/ قائمة اƃمصادر:
I. :الأوامر 

   وين احتياطات 1974فبراير  20مؤرخ في  74/26الأمر رقمƄيتضمن ت ،
مارس  05، صادرة بتاريخ 19عقارية ƅصاƅح اƅبلدية، جريدة رسمية رقم عدد 

1974. 

II. :ينƈقواƃا 

، يتضمن اƅتوجيه اƅعقاري، Ɗ1990وفمبر  18، مؤرخ في 90/25قاƊون رقم   -1
 .Ɗ1990وفمبر  18، اƅصادرة بتاريخ 46اƅمعدل واƅمتمم، جريدة رسمية عدد 

م ــــــــــــــ، يعدل ويتمم اƅقاƊون رق2004أوت  14، مؤرخ في 05-04قاƊون رقم    -2
، واƅمتعلق باƅتهيئة واƅتعمير، جريدة رسمية 01/12/1990اƅمؤرخ في  90-29

 .2004أوت  15، اƅصادرة بتاريخ 51عدد 

III.  :مراسيمƃا 

،  يتضمن تحديد اƄƅيفيات اƅماƅية 1976فبراير  7مؤرخ في  76/27اƅمرسوم رقم   -1
 ƅلبيع من قبل اƅبلديات ƅقطع الأراضي اƅتابعة ƅلاحتياطات اƅعقارية، جريدة رسمية

 .1976فبراير  27اƅصادرة في  17عدد 
، يتضمن Ƅيفيات تحديد ضبط 1976فبراير  7مؤرخ في  76/28اƅمرسوم   -2

الاحتياجات اƅعائلية ƅلخواص اƅماƄƅين ƅلأراضي فيما يخص اƅبƊاء، جريدة رسمية 
 .1976فبراير  27اƅصادرة في  17عدد 

3-  ƅية لامتلا 76/29مرسوم رقم اƅماƅيفيات اƄƅة يتضمن تحديد اƊوƄمƅك الأراضي ا
فبراير 27، اƅصادرة بتاريخ ƅ17لاحتياطات اƅعقارية اƅبلدية، جريدة رسمية عدد 

1976. 

4-  ƅوفمبر  6مؤرخ في  82/332مرسوم رقم اƊ1982 يفيات حساب شراءƄ يحدد ،
اƅبلديات ƅلأراضي اƅتي تدخل في إعداد الاحتياطات اƅعقارية، وأسعار اƅتƊازل 

 .Ɗ1982وفمبر  19، اƅصادرة بتاريخ 45 عƊها، جريدة رسمية عدد
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5-  ƅاير  7مؤرخ في  86/02مرسوم رقم اƊيفيات تحديد أسعار  1986يƄ يضبط
شراء اƅبلديات ƅلأراضي اƅداخلة في احتياطاتها اƅعقاري وأسعار بيعها، جريدة 

 .1986يƊاير  18(، اƅصادرة في 1رسمية اƅعدد الأول )

6-  ƅمؤرخ في  86/03مرسوم رقم اƅاي 7اƊة عقارية 1986ر يƅاƄشاء وƊمتضمن إƅا ،
 .1986يƊاير  08وطƊية، جريدة رسمية اƅعدد الأول، اƅصادرة بتاريخ 

7-  ƅمؤرخ في  86/04مرسوم رقم اƅاير  7اƊعقارية 1986يƅة اƅاƄوƅيتعلق با ،
 .1986يƊاير 08اƅمحلية، جريدة رسمية اƅعدد الأول، اƅصادرة بتاريخ 

، يحدد قواعد 1990ديسمبر  22مؤرخ في  ،90/405اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم   -8
إحداث اƅوƄاƅة اƅمحلية ƅلتسيير واƅتƊظيم اƅعقاريين اƅحضريين، جريدة رسمية عدد 

 .1990ديسمبر  26، اƅصادرة بتاريخ 56

، يعدل ويتمم Ɗ2003وفمبر  5، مؤرخ في 03/408اƅمرسوم اƅتƊفيذي رقم   -9
اƅوƄاƅة اƅمحلية ƅلتسيير اƅمحدد ƅقواعد إحداث  405-90اƅمرسوم اƅتƊفيذي 

، اƅصادرة بتاريخ 68واƅتƊظيم اƅعقاريين اƅحضريين، جريدة رسمية عدد 
09/11/2003. 

IV.  وزاريةƃقرارات اƃا: 

يتضمن قائمة  1979يوƊيو سƊة  23اƅقرار اƅوزاري اƅمشترك اƅمؤرخ في   -1
اƅبلديات اƅتي تحصل على أراضي من أملاك اƅدوƅة ƅتƄوين احتياطات عقارية 

يوƊيو  26، اƅصادرة بتاريخ 26مقابل اƅديƊار اƅرمزي، جريدة رسمية عدد 
1979. 

2-  ƅمادة 1986أفريل  9قرار وزاري مشترك مؤرخ في اƅام اƄيتضمن تطبيق أح ،
، اƅذي يضبط Ƅيفيات تحديد أسعار شراء اƅبلديات 02-86من اƅمرسوم رقم  5

ها، جريدة رسمية عدد ƅلأراضي اƅداخلة في احتياطاتها اƅعقارية، وأسعار بيع
 .1986ديسمبر  03، اƅصادرة بتاريخ 49

اƅمتضمن  2004أفريل  17اƅمؤرخ في  04/21اƅقرار اƅوزاري اƅمشترك رقم   -3
 2004جاƊفي  28اƅمؤرخة في  2004-01اƅمصادقة على اƅمداوƅة رقم 
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ة من سيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري اƅمتخذاƅمتضمƊة إƊشاء وƄاƅة ولائية ƅت
 اƅمجلس اƅشعبي ƅولاية تبسة.طرف 

 ثاƈيا/ اƃمراجع:
I.  :تبƂƃا 

(، 1830-1500د. أبو اƅقاسم سعد الله، تاريخ اƅجزائر اƅثقافي،  اƅجزء اƅثاƊي )  -1
 .1998دار اƅغرب الإسلامي، بيروت، ƅبƊان، 

د. أحمد طرطار، تقƊيات اƅمحاسبة اƅعامة في اƅمؤسسات، ديوان اƅمطبوعات   -2
 .2002اƅجزائر، اƅجامعية، بن عƊƄون، 

د.إقلوƅي رابح صافية، قاƊون اƅعمران اƅجزائري، اƅطبعة اƅثاƊية، دار هومة،   -3
 .2015اƅجزائر، 

، اƊƅظام اƅقاƊوƊي ƅلترقية اƅعقارية، دار اƅهدى، عين مليلة، اƅجزائر، نيماإبوستة   -4
2011.  

أ. خير اƅدين موسى فƊطازي، دراسات قاƊوƊية في اƅملƄية اƅعقارية)عقود اƅتبرع   -5
(، اƅجزء الأول، اƅطبعة الأوƅى، دار -اƅوقف –اƅواردة على اƅملƄية اƅعقارية 

  .2011زهران ƅلƊشر واƅتوزيع، عمان، الأردن، 
ة جمال سايس، الاجتهاد اƅجزائري في اƅقضاء اƅعقاري، اƅجزء اƅثاƊي، اƅطبع  -6

 .2013اƅثاƅثة، مƊشورات Ƅليك، اƅجزائر، 

 .2002ر هومة، بوزريعة، اƅجزائر، حمدي باشا عمر، اƅقضاء اƅعقاري، دا  -7

خاƅد رامول، الإطار اƅقاƊوƊي واƅتƊظيمي ƅلأملاك اƅوقفية في اƅجزائر، دار  أ.  -8
 .2006هومة ƅلطباعة واƊƅشر واƅتوزيع، اƅجزائر، اƅطبعة 

خاƅد، الإطار اƅقاƊوƊي واƅتƊظيمي ƅتسجيل اƅعقارات في مول اأ. دوة آسيا، أ. ر  -9
 .2007هومة ، اƅجزائر،  اƅتشريع اƅجزائري، دار

  د. سليمان محمد اƅطماوي، مبادئ اƅقاƊون الإداري، اƄƅتاب اƅثاƅث )أموال  -10
 .1979الإدارة اƅعامة وامتيازاتها(، دار اƅفƄر اƅعربي، مصر، 
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اƊون اƅعقاري )دراسة مقارƊة(، اƅجزء عفيف شمس اƅدين، اƅوسيط في اƅقد.   -11
ƅشو اƊي، مƊحقوقية، ر ثاƅ2011ات زين ا. 

أ. علاء اƅدين عشي، مدخل ƅلقاƊون الإداري، اƅجزء الأول )اƅتƊظيم   -12
 .2009عين مليلة، اƅجزائر، طبعة  الإداري(، دار اƅهدى،

 .ƅ2011حق، موفم ƅلƊشر، اƅجزائر، علي فيلاƅي، Ɗظرية ا  -13
اƊية، جسور اƅوجيز في اƅقاƊون الإداري، اƅطبعة اƅثد. عمار بوضياف،   -14

 .ƅ2007لƊشر واƅتوزيع، 
عمار علوي، اƅملƄية واƊƅظام اƅعقاري في اƅجزائر، دار هومة، بوزريعة، أ.  -15
 . 2006زائر، اƅطبعة اƅثاƅثة، اƅج
ƅيلى زروقي، عمر حمدي باشا، اƅمƊازعات اƅعقارية، دار هومة، اƅجزائر،   -16

2015. 
Ɗظام اƅشهر في اƅقاƊون اƅجزائري، اƅطبعة اƅرابعة، دار  مجيد خلفوƊي، -17

 .2004هومة، اƅجزائر، 

د. محمد اƅصغير بعلي، اƅقاƊون الإداري )اƅتƊظيم الإداري(، دار اƅعلوم  -18
 .ƅ2002لƊشر واƅتوزيع، عƊابة، اƅجزائر، 

د. محمد اƅصغير بعلي، د. يسري أبو اƅعلا، اƅماƅية اƅعامة، دار اƅعلوم،  -19
 .2003اƅجزائر، 

د.محمد اƅصغير بعلي، قاƊون الإدارة اƅمحلية اƅجزائرية، دار اƅعلوم ƅلƊشر  -20
 .2004واƅتوزيع، عƊابة، اƅجزائر، 

محمد عباس محرزي، اقتصاديات اƅجباية واƅضرائب، دار هومة، اƅجزائر،  -21
2003. 

أ. محمد ƊƄازة، اƅوقف اƅعام في اƅتشريع اƅجزائري، دار اƅهدى ƅلطباعة  -22
 مليلة، اƅجزائر.واƊƅشر، عين 

وƊاس علي، اƊƅصوص اƅتشريعية واƅتƊظيمية اƅمتعلقة باƅشهر اƅعقاري، دار  -23
 .2007هومة، اƅجزائر، 
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II. :راتƂمذƃا 

ديرم عائدة، اƅرقابة الإدارية على أشغال اƅتهيئة واƅتعمير في اƅتشريع   -1
معهد اƅعلوم اƅقاƊوƊية والإدارية، اƅمرƄز اƅجامعي  أطروحة دƄتوراƋ، اƅجزائري،

 .2008-2007سوق أهراس، 

محمود شحماط، قاƊون اƅخوصصة في اƅجزائر، أطروحة Ɗƅيل شهادة   -2
 .2007اƅدƄتوراƄ ،Ƌلية اƅحقوق، جامعة مƊتوري قسƊطيƊة، 

سعود خليل، بوزيان زيد، اƅتحسين اƅحضري بمديƊة بئر اƅعاتر، دراسة حاƅة:   -3
Ƅلية اƅعلوم واƅتƊƄوƅوجيا، قسم اƅهƊدسة  مذƄرة ماستر، سƄن جماعي، 300حي 

 .2015/2016اƅمعمارية، جامعة تبسة، 

بن داƊية عائشة، بوراس خوƅة، تƊƄوƅوجيا الإعلام والاتصال في اƅمؤسسة   -4
اƅعمومية،مذƄرة Ɗƅيل شهادة ƅيساƊس، قسم علوم الإعلام والاتصال، جامعة 

 .2013/2014قاصدي مرباح ورقلة، 

صاƅحي Ƅريمة، عليلي حفصة، قواعد اƅتهيئة واƅتعمير في اƅتشريع اƅجزائري   -5
وضماƊات احترامها، مذƄرة ƅيساƊس قاƊون عقاري، تخصص قاƊون عقاري، 

 وق، جامعة يحي فارس باƅمدية.Ƅلية اƅحق

فلة بن قطار، سهام  سعيود، اƊƅظام اƅقاƊوƊي ƅلوƄاƅة اƅولائية ƅلتسيير واƅتƊظيم   -6
اƅعقاري اƅحضري، مذƄر تخرج Ɗƅيل شهادة ƅيساƊس تخصص عقاري، Ƅلية 

 . اƅحقوق ƅجامعة يحي فارس اƅمدية

III. :مقالاتƃا 

محمد اƅفقي)محامي بالاستئƊاف اƅعاƅي ومجلس اƅدوƅة(، مقال بعƊوان )Ɗظام   -1
لأراضي في اƅدوƅة اƅعثماƊية(، مƊشور في مƊتدى اƅدƄتورة شيما عطا ملƄية ا

 الله،  

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

اƅعقارية وتأثيرها د. برتيمة عبد اƅوهاب، )تطور الأحƄام اƅمؤطرة ƅلاحتياطات   -2
على الاستثمار(، مجلة اƅمفƄر، جامعة محمد خيضر بسƄرة، اƅعدد اƅثاƊي 

 .2015(، مارس 12عشر )

http://www.shaimaaatalla.com/vb/showthread.php?t=6538
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جراءات اƅهدم في اƅتشريع اƅجزائري،مجلة   -3 أ. رمزي حوحو، )رخصة اƅبƊاء وا 
 .2000لوم اƅسياسية، جامعة بسƄرة، اƅمفƄر(، اƅعدد اƅرابع، Ƅلية اƅحقوق واƅع

IV.  :مقابلات شخصية 

مقابلة شخصية مع الأستاذ باشا محمد، رئيس مصلحة اƅعقار واƅمƊازعات   -1
 .ƅ11/04/2017وƄاƅة تبسة ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري، بتاريخ: 

V.  :مراجع أخرى 

 .2011اƊƅظام اƅداخلي ƅوƄاƅة تبسة ƅتسيير وتƊظيم اƅعقار اƅحضري ƅسƊة   -1

 Ɗموذج عن مخطط تحصيص ƅقطعة أرض.  -2

دفتر اƅشروط اƊƅموذجي اƅذي يحدد اƅتزامات ومسؤوƅيات وƄاƅة تبسة ƅتسيير   -3
 وتƊظيم اƅعقار اƅحضري بصفتها مرقي عقاري.

Ɗموذج دفتر اƅشروط ƅبيع قطع أرضية باƅمزاد اƅعلƊي ضمن اƅتحاصيص   -4
 اƅتجارية أو اƅسƊƄية اƅخاص بوƄاƅة تبسة.
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 رقم اƃصفحة اƃمحتــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــوى
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