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 كلمة شكر
 

الحمد لله الذي أنار لي درب العلم والمعرفة وأعانني على أداء هذا الواجب 

ووفقني إلى إنجاز هذا العمل، أتوجه بجزيل الشكر والامتنان إلى كل من 

ساعدني من قريب أو من بعيد على إنجاز هذا العمل وفي تذليل ما واجهته من 

الذي لم يبخل علي " رحو فؤاد"صعوبات، وأخص بالذكر الأستاذ المشرف 

 .بتوجيهاته ونصائحه القيمة التي كانت عونا لي في إتمام هذا البحث

 "عبد الحميد بن باديس"ولا يفوتني أن أشكر كل موظفي جامعة 

 .من أساتذة وإداريين وعمال مكتبة
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 :الإهداء

إلى من لا يمكن للكلمات أن توفي حقها، ابنتي الغالية التي نورت 
 .حياتي مريم  ملاك

إلى من أعطاني نور حياتي زوجي العزيز أمحمد الذي ساعدني في 
 .مساري المهني والدراسي

 إلى أمي الغالية بوعلي نصيرة وأبي الحنون جيلالي 
 .إخواني مراد وسيلة ونبيلة 

 . إلى عائلة زوجي بن قاصد علي وبالخصوص 
جدي بن قصد علي مصطفى 

 دحمان خليدة  وإلى صديقتي الغالية بن
                                     وفي الأخير أرجو من الله تعالى أن يجعل

                                             عملي هذا نفعا يستفيد منه جميع 

 .التخرج الطلبة المقبلين على
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 :مـقــــــــــدمـة

لقد عرفت الملكٌة العقارٌة فً الجزائر منذ القدم العدٌد من الأشكال والأنواع كما مرت بالعدٌد 

 .من  المراحل المفصلٌة التً أثرت على كافة التوجهات المتخذة

 .وهً(01)فؤثناء الوجود العثمانً فً الجزائر كانت هناك العدٌد من أشكال الملكٌة العقارٌة

لقد كان خلال الوجود العثمانً العدٌد من الأملاك : العـــقار خـــلال الفتـــرة العثــمانٌـة

 :العقارٌة تختلف بإختلاف المالك لها، ومن أهم تلك الأملاك خلال تلك الحقبة نجد ما ٌلً

 .وهً تلك الأراضً التً كانت تابعة للباٌات أو الداٌات: أراضً الباٌلكـ 

وهً الأراضً التً كانت تابعة والممنوحة لمجموعات المحاربٌن :  أراضً المخزنـ

 .المإسسة من قبل الأتراك وكان هدفها ضمان المراقبة والسٌطرة على جهة معٌنة

وهً التً كانت تمثل الصنف الأكبر من الأملاك العقارٌة التً كانت متواجدة : أراضً ملكـ 

 . هكتار5.000.000خلال تلك الفترة والتً كانت تمثل حوالً 

وهً تلك الأراضً ذات الوجهة الخاصة والمخصصة للنفع العام وهً غٌر : أراضً حبوسـ 

قابلة للتصرف فٌها وغٌر قابلة لإكتسابها بالتقادم وهً تلك الأراضً التً تعرف حالٌا 

 .بؤراضً الوقف

وهً تلك الأراضً التً تعود ملكٌتها للعرش أو القبٌلة وكانت تستغل : أراضً العرشـ 

بوسائل بدائٌة تقلٌدٌة والتً منحت للعروش من قبل باٌات أو داٌات الأتراك للموالٌن لهم من 

 .العروش والتً كانت تستغل على سبٌل الإنتفاع الجماعً

 :العقار خلال فترة الإحتلال الفرنسً

 ونظرا لرغبة الإحتلال فً الإستحواذ على 1830بعد الإحتلال الفرنسً للجزائر سنة 

الأراضً الفلاحٌة الخصبة فً الجزائر، قام المستعمر بالعدٌد من الخطوات من أجل الإستٌلاء 

على الأراضً الفلاحٌة، وذلك بإصداره للعدٌد من القوانٌن والمراسٌم لوضع حد للعراقٌل التً 

لاقاها الإحتلال  للأستحواذ على هذه الأراضً، بسبب التنظٌم المحكم الذي كان ٌمٌز الملكٌة 

فً تلك الفترة لا سٌما أراضً العرش و الحبوس والتً كانت كلها غٌر قابلة للتصرف فٌها  

 .هً(02)ومن أهم تلك القوانٌن

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  .2002 ماي 22المجلس الوطنً الإقتصادي والإجتماعً،تقرٌر مإرخ فً  (01)

 .189،190،191،192 صفحة 2009المنازعات العقارٌة، لٌلى زروقً وعمر حمدي باشا،طبعة  (02)
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أراضً العــرش  تفتٌـت إلى كان ٌهـدف هذا القانـون: 1851 جـوان 16القانـون المـؤرخ فً 

ونزع عنها صفة عدم قابلتها للتصرف فٌها حٌث صنفها وجعلها كالملكٌة الخاصة حتى تصبح     

 .فٌما بعد قابلة لللتصرف فٌها وبالتالً ٌسهل على الإستعمار الإستٌلاء علٌها فٌما بعد

 حٌـث تـم بمـوجـب هـذا المـرسوم : 1863 أفرٌل 12مرسوم سٌناتٌس كونسٌلت الصادر فً 

 تجزئة أراضً العرش إلى وحدات عقارٌة فردٌة وهذا كله لتسهٌل إجراء التصرفات القانونٌة 

 علٌها خاصة لفائدة المعمرٌن، إذ تم تحوٌل أراضً شاسعة مـن صنـف العـرش إلى ممتلـكات 

 :خاصة ـ فردٌة ـ وكان لهذا المرسوم هدفٌن بارزٌن هما

 تسهٌل عملٌة إنتقال الملكٌة من الجزائرٌٌن لفائدة المعمرٌٌن نظرا لحالة الفقر التً كان / 01

 .ٌعٌشها الشعب الجزائري      

 .من أجل القضاء على ترابط النسٌج العائلً والإجتماعً الذي كان ٌمٌز تلك الحقبة/ 02

 جاء هذا القانـون بصفة عامـة من أجل إخضاع جمٌـع  : 1873 جوٌلٌة 26القانون المؤرخ فً 

 المعاملات والتصرفات العقارٌة للقانـون الفرنسً والتخلً عن خضـوعها للأعـراف والعـادات 

 المحلٌـة لتصبـح فٌما بعـد عبارة عن سلعة تجارٌة قابلة للبٌع والشراء لا سٌما أراضً العــرش   

 وأراضً الحبوس، وعلٌه قامت الإدارة الفرنسٌة بإجـراء تحقٌقات عقارٌـة لأجـل جـرد شامــل  

 .للأملاك العقارٌة وتؤسٌس سندات ملكٌة

 لقـد جاء هـذا القانـون بما ٌعــرف بالتحقٌــق الجـزئً : 1897 فٌفـري 16القانون المؤرخ فً 

 وهذا للتؤكد من أن أراضً العرش قد صفٌت من جمٌع الحقوق المتراكمــة علٌها وكذلك تثبٌت 

 ملكٌـة الحائـز أو الشاغـل لها شرٌطة أن ٌكـون واضع الٌد علٌها منذ أجٌال فٌقدم طلبا لتملكها 

 .لتسلم له الإدارة الفرنسٌة سند الملكٌة

  جاء هذا القانون بما ٌعرف بالتحقٌق الكلً أو الإجمالً:1926 أوت 04القانون المؤرخ فً 

 وهو إجراء تلقائً تقوم به الدولة الفرنسٌة لا سٌما فً أراضً العرش والتً لم ٌتقدم حائزوها

 بطلبات التملٌك للأراضً التً ٌستغلونها ومنحهم سندات ملكٌة وهذا من أجل القضاء على     

 الأراضً التً كانت سابقا غٌر قابلة للتصرف فٌها حتى ٌسهل الإستٌلاء 

 علٌها وهذا ما تجسد فٌما بعد أن معظم التصرفات العقارٌة قد حدثت بعد هذا القانون والذي 

 .1897هو فً الأصل ٌعد قانون متمم للقانون المإرخ الصادر سنة 

 لقد ألغى هذا القانون جمٌع العملٌات التً لم ٌقع حلها بصفة : 1951القانون الصادر فً جانفً 

 .قضائٌا أي المنازعات العالقة بعد مرور ثلاث سنوات

  و الذي ٌرمً إلى تشجٌع المبادلات بالتـــــــــــــــراضً :26/03/1956المرسوم المؤرخ فً 

 .لإستكمال عملٌة تشتٌت وتجزئة الأراضً 
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  والذي كان ٌرمً إلى تؤسٌس ومعاٌنة حقوق الملكٌة، وكذلك:03/01/1959الأمر المؤرخ فً 

 الحقـوق العٌنٌـة العقارٌـة الأخـرى، و وضع مخـطط طبوغرافً هندسً صحٌح لتسهٌل عملٌة  

 القسمة لوضع حد للملكٌة الشائعة التً كانت سائدة فً تلك الفترة نظرا للترابط الأسري الكبٌر 

 .لكً ٌسهل فٌما بعد الإستٌلاء على الأملاك
 

        حٌث أن قضٌة العقار وطرٌقة إستغلاله تعد مسؤلة حٌوٌة وقضٌة جوهرٌة تتحكم إلى 

حد بعٌد فً تطور الشعوب وتإثر على مستقبلها، ونظرا لأهمٌة العقار فً تحقٌق التنمٌة 

الإقتصادٌة و الإجتماعٌة فً الجزائر وفً سائر دول العالم، ونظرا لكثرة وتنوع النصوص 

التً تحكم مختلف أصناف العقارات فً الجزائر وتبعثرها فً الكثٌر من النصوص القانونٌة، 

وكذا نظرا للتوجهات الإٌدٌولوجٌة التً تبناها المشرع الجزائري عبر مختلف المراحل 

السٌاسٌة التً مر بها، وعلٌه فقد حرصت فً هذه المذكرة على إماطة اللبس الذي ٌكتنف 

مختلف الملكٌات العقارٌة بصفة عامة حتى ٌسهل على القاضً إٌجاد النصوص القانونٌة 

الواجبة التطبٌق فً قٌام أي نزاع مهما كانت طبٌعته سواء من ناحٌة الملكٌة أو من ناحٌة 

 .الإستغلال

         وعلٌه و لإزالة اللبس إرتؤٌت أن أتناول فً الفصل الأول أنواع الملكٌة العقارٌة سواء 

كانت ملكٌة عمومٌة أو خاصة أو ملكٌة وقفٌة، ثم تناولت فً الفصل الثانً أصناف الأملاك 

العقارٌة وذلك من خلال وجهة العقار أي من خلال الغرض المخصص له سواء كان عقار 

فلاحً، حضري، صناعً أو سٌاحً بغض النظر عن طبٌعة ملكٌته سواء كان ملكٌة وطنٌة أو 

خاصة أم وقفٌة، و أرجوا أن أكون قد وفقت فً الإحاطة بمجمل النقاط الأساسٌة المتعلقة 

بالعقار فً الجزائر منذ الإستقلال إلى ٌومنا هذا، على الرغم من ٌقٌنً بؤنه ٌستحٌل الإحاطة 

بكل الجوانب نظرا للتحدٌد المسبق لعدد الصفحات المسموح بها هذا من جهة ومن جهة ثانٌة 

لتشعب التشرٌع العقاري وغزارته والذي ٌتطلب جهدا جبارا ومن أكبر الفقهاء والقانونٌٌن 

 .     المتخصصٌن، إلا أننً حاولت وفً المحاولة أجر فإن أخطؤت فمن نفسً وإن أصبت فمن الله

 

 

 

 



 

 

4 

 :أنواع الأملاك العقارٌة  و إشكالاتها فً الجزائر: الفصل الأول

  المإرخ   90/25إن أهم مرجع قانونً حدد بصفة دقٌقة أنواع الأملاك العقارٌة هو القانون رقم 

   95/26 المتضمن التوجٌه العقاري المعدل والمتمم بموجب الأمر رقم 1990 نوفمبر 18فً 

 ، و مـن أهم الأحـكام التً جاء بها هذا القانـون هـو إعادة الإعتبار  25/09/1995المـإرخ فـً 

 للملكٌـة الـخاصة وذلك مـن خـلال رفـع القٌـود على حـرٌة المعاملات العقـارٌة، وكذلك إرجاع 

  1971 نوفمبر08 المإرخ فً 71/73الأراضً المـإممة أو المتبـرع بها فً إطار الأمـر رقـم 

  على أنه 90/25 من القانون رقم 23المتضمن قانون الثورة الزراعٌة، حٌث نصت المادة رقم 

 :تصنف الأملاك العقارٌة على إختلاف أنواعها ضمن الأصناف القانونٌة الآتٌة" 

 ـ الأملاك الوطنٌة

 .ـ الأملاك الخاصة، أي أملاك الخواص

 ـ الأملاك الوقفٌة

  23وعلٌه فإننا سندرس ونخصص لكل نوع من أنواع الملكٌة كما هً محددة فً المادة رقم 

 .من قانون التوجٌه العقاري مبحثا خاصا 

  .أنواع الملكٌة العقارٌة فً الجزائر: المبحث الأول

المؤرخ فً  90/30القانون رقم ): الوطنٌة محل الملكٌة الأملاك العقارٌة : طلب الأولالم

 20/07/2008 المؤرخ فً 08/14 بموجب القانون رقم  المعدل والمتمم01/12/1990

 .(المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة

تشتمل الأملاك الوطنٌة على مجموع الأملاك المنقولة والعقارٌة التً تملكها الدولة أو 

وهذا ما جاءت به المادة الأولى من  جماعاتها الإقلٌمٌة فً شكل ملكٌة عمومٌة أو خاصة،

، فمن هذا التعرٌف فإن الأملاك الوطنٌة تتكون من  المعدل والمتمم90/30القانون رقم 

: الأملاك التالٌة

ـ الأملاك العمومٌة والخاصة التابعة للدولة 

ـ الأملاك العمومٌة والخاصة التابعة للولاٌة 

ـ الأملاك العمومٌة والخاصة التابعة للبلدٌة 

المإرخ فً المعدل والمتمم  90/30القانون رقم وٌسٌرها حٌث أن هذه الأملاك ٌحكمها 

 المحدد 91/454المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة و المرسوم التنفٌذي رقم  01/12/1990



 

 

5 

لشروط إدارة الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسٌٌرها وٌضبط كٌفٌات ذلك، ومنه فإن 

 :الأملاك الوطنٌة تنقسم إلى نوعٌن هما

الأملاك الوطنٌة العامة ـ 

الأملاك الوطنٌة الخاصة ـ 

تتكون الأملاك الوطنٌة العمومٌة من الأملاك : الأملاك الوطنٌة العمومٌة: الفرع الأول

العمومٌة الطبٌعٌة والأملاك العمومٌة الإصطناعٌة، وهً تلك الأملاك المخصصة للإستعمال 

من طرف الجمهور إما بصفة مباشرة، كالطرق العمومٌة شواطىء البحر الساحات العمومٌة، 

أو عن طرٌق المرافق العمومٌة كالسكك الحدٌدٌة المطارات والموانىء، وكذا تلك الأملاك 

 إلخ وهذا ما...المهٌئة خصٌصا لأداء خدمة عمومٌة كالبناٌات العمومٌة المدار س والمحاكم 

 . المعدل والمتمم90/30 من القانون رقم 14نصت علٌه المادة رقم 

 من 15نص المادة رقم فً وهً تلك الأملاك المحددة : الأملاك العمومٌة الطبٌعٌة/ 01

 مجاري المٌاه ورقاق المجاري الجافة ، كشواطىء البحر، المعدل والمتمم90/30القانون رقم 

 .إلخ....المجال الجوي وكذا الثروات الباطنٌة أو السطحٌة

 من القانون 16نص المادة فً وهً تلك الأملاك المحددة : الأملاك العمومٌة الإصطناعٌة/ 02

 المدنٌة والعسكرٌة ،ىء البحرٌة والجوٌةن الموا،كالسكك الحدٌدٌةالمعدل والمتمم،  90/30رقم 

إلخ  ... الحدائق ووسائل حماٌة التراب الوطنً ،العمومٌة  المبانً،الطرق

تختلف عملٌة تكوٌن أو إدماج أو : صفة العمومٌةلكٌفٌة تكوٌن أو إكتساب الأملاك الوطنٌة 

منح صفة العمومٌة للملاك بإختلاف طبٌعته من أملاك طبٌعٌة أو إصطناعٌة 

وهً تلك الأملاك الموجودة بفضل الطبٌعة دون تدخل من طرف : الأملاك العمومٌة الطبٌعٌة

ء البحر ضفاف الأنهار ولهذه العملٌة طابع تصرٌحً فقط ولٌس منشئا، وٌتم يالإنسان كشواط

 28نصت علٌه المادة رقم  منح صفة العمومٌة عن طرٌق إجراء ٌسمى بتعٌٌن الحدود وهذا ما

 المعدل والمتمم، وهذا الإجراء ٌهدف إلى الفصل بٌن الأملاك الوطنٌة 90/30من القانون رقم 

وأملاك الخواص وٌقوم بهذا الأمرـ تعٌٌن الحدود ـ عادة الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً 

بإعتبارها تعد الخبٌر العقاري للدولة 
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ٌتم منح صفة العمومٌة بالنسبة لهذا النوع من الأملاك العمومٌة : الأملاك العمومٌة الإصطناعٌة

رق ـبالنسبة لط ون بالأساسـفالأصطفاف ٌك، فـاف و التصنًـهما الإصطف راءٌنــإجبمـوجب 

 28المواصلات أما التصنٌف ٌكون بالنسبة للأملاك العقارٌة الأخرى وهذا ما جاءت به المادة 

الفقرة الثالثة من قانون الأملاك الوطنٌة، وهو نفس الإجراء المعتمد لإخراج أي ملك من طابع 

.   العمومٌة أي إلغاء تصنٌفه

 وهً تشمل كافة الأملاك الوطنٌة الأخرى غٌر الأملاك الوطنٌة الخاصة: الفرع الثانً

المصنفة ضمن الأملاك الوطنٌة العمومٌة أو ألغً تصنٌفها أو العقارات ذات الطابع السكنً 

المهنً أو التجاري الأملاك المستعملة من طرف البعثات الدبلوماسٌة وكذا الأملاك المكتسبة 

 وهً بصفة إلخ..عن طرٌق الهبات والوصاٌا والتركات التً لا وارث لها والأملاك الشاغرة

عامة تلك الأملاك التً تإدي وضٌفة إمتلاكٌة ومالٌة وهً تخضع للقانون الخاص غٌر أن 

بعض الممتلكات لا تإدي دوما إلى وظٌفة مالٌة فتخصص إلى إحتضان مرافق عامة وقد 

. من قانون الأملاك الوطنٌة  20،19،18،17حددت الأملاك الوطنٌة الخاصة بنص المواد

 طرق تكوٌن الأملاك الوطنٌة 90/30 من القانون رقم 58 إلى 38 وقد حددت المواد من 

الخاصة سواء بالإدماج أو الإدراج، وعلٌه ٌمكن حصر طرق تشكٌل الأملاك الخاصة إلى 

 .إحدى الطرق التالٌة

   الوسائل المستعملة من طرف الدولة لممارسة وظائفها كنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌةـ 

   .الوسائل التً تستعملها الدولة بمناسبة ممارستها لحق السٌادة كالتؤمٌمـ 

  .التبادل أو  الوصٌة، الهبة،وسائل القانون الخاص كالشراءـ 

 بطرٌقة كما ٌجوز للإدارة التصرف فً أملاكها الخاصة سواء بالتؤجٌر بموجب عقد إداري

أو التنازل عنها بالبٌع بموجب عقد إداري كما هو الحال عند التنازل فً ، سنوات 09،06،03

، أو وفقا لأحكام المرسوم 2001الملغى بموجب قانون المالٌة لسنة  81/01إطار القانون رقم 

 من المرسوم التنفٌذي رقم 12،11، أو تطبٌقا لأحكام المواد (01)03/269التنفٌذي رقم 

 . لفائدة متعاملٌن عمومٌون أو خواص أو التعاونٌات العقارٌة91/454

 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 ٌحدد شروط وكٌفٌات التنازل عن الأملاك العقارٌة التابعة للدولة 07/08/2003 المإرخ فً 03/269المرسوم التفٌذي رقم  (01)

 .48، الجرٌدة الرسمٌة رقم 2004 جانفً 01ولدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري الموضوعة حٌز الأستغلال قبل
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 .الوطنٌةلأملاك القانونٌة لحماٌة  ال:الفرع الثالث

تضفً صفة العمومٌة الممنوحة لهذه الأملاك حماٌة خاصة كما هً محددة فً العدٌد من 

 .القوانٌن كالقانون المدنً وقانون الأملاك الوطنٌة وكذا قانون العقوبات

: الحماٌة القانونٌة وفقا للقانون المدنً/ أ

 من القانون المدنً على أن الأملاك العمومٌة هً  689تنص المادة رقم 

عدم جواز تملك المال العام عن طرٌق التقادم المكسب وهً نتٌجة منطقٌة لعدم جواز / 01

التصرف فٌه وهً من النظام العام مهما طالت مدة الحٌازة أو نظرا للإلتصاق 

عدم قابلٌة الأملاك العامة للتصرف فٌه سواء بالبٌع أو بالرهن أو الإٌجار غٌر أنه ٌجوز / 02

فً بعض الأحٌان ٌمن منح حق الإمتٌاز للإستغلال بموجب رخصة 

. لمبدأ إستمرارٌة المرافق العامة طبقا عدم جواز الحجز على الأملاك العمومٌة / 03

:  المعدل والمتمم90/30الحماٌة القانونٌة وفقا لقانون الأملاك الوطنٌة/ ب

 المعدل والمتمم على إجراءات ووسائل حماٌة الأملاك 90/30 قانون الأملاك الوطنٌة نصلقد 

 وهً تتعلق بالرقابة 135 إلى 131المواد  من  و70 إلى 66الوطنٌة العمومٌة من المواد 

حماٌة ال وهً تتضمن 138 إلى 136من على إستعمال الأملاك الوطنٌة وكذلك المواد 

، وهذه الوسائل مهما كانت فهً كلها تهدف إلى جزائٌة والتً تحٌلنا إلى قانون العقوباتال

 .إضفاء الحماٌة على الأملاك الوطنٌة عمومٌة كانت أم خاصة

 .الخاصة محل الملكٌة الأملاك العقارٌة : ثانًب الطلالم

 89 من دستور 20نصت المادة ، حٌث هالإن الملكٌة العقارٌة الخاصة ٌضمنها الدستور وٌكف

 إلا فً إطار القانون وٌترتب علٌه تعوٌض قبلً، نزع الملكٌةلا ٌتم "بؤنه  1996المعدل سنة 

 .90/25 من قانون التوجٌه العقاري 28المادة ت على ذلك  كما نص"عادل ومنصف

الملكٌة العقارٌة الخاصة فالدستور ٌوازن بٌن المصلحة العامة والخاصة، وبالتالً فإن مبدئٌا و 

المتمم 91/11طبقا لأحكام القانون لاسٌما القانون رقم مضمونة دستورٌا ولا ٌجوز نزعها إلا 

، وخارج هذا الإطار فإنه لا  المعدل والمتممالمنفعة العمومٌةلأجل  المتعلق بنزع الملكٌة و

. ٌمكن المساس بالملكٌة العقارٌة الخاصة
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وهً حق لمالكها ثلاثة سلطات خول ومن خصائص الملكٌة العقارٌة الخاصة أن القانون 

 .الإستغلال، الإستعمال والتصرف

ٌحكمها القانون المدنً والقوانٌن المتفرعة عنه حسب طبٌعة إن الملكٌة العقارٌة الخاصة 

 المعدل بموجب 18/11/1990 المإرخ فً 90/25الإشكال مثل قانون التوجٌه العقاري رقم 

95/26الأمر رقم 
(01)

 01/03/1993 المإرخ فً 93/03 والمرسوم التشرٌعً رقم ،

. المتعلق بالنشاط العقاري

  وما ٌلٌها674ن الملكٌة الخاصة نظمتها أحكام المواد إوبالرجوع على أحكام القانون المدنً، ف

 .مجزئة، مشتركة أو مشاعة وهً إما أن تكون ملكٌة تامة،

 .أنـواع الملكٌـة العقارٌـة الخاصـة: الفرع الأول

 وهً حق الاستعمال وهً التً ٌجمع فٌها المالك السلطات الثلاث :الملكٌة التامة/ 01     

. بكل حرٌةوهذه الحقوق ٌمارسها المالك على ملكه  الاستغلال، وحق التصرف

 من القانون 777 و 676، 675، 674ت بتحدٌد نطاق حق الملكٌة التامة، المواد لوقد تكف

ٌتضح من هذه النصوص أن حق و  من قانون التوجٌه العقاري، 28 و27المدنً، والمادتٌن 

 أما إذا كان هذا ،الملكٌة العقارٌة ٌشمل الشًء وما ٌتفرع عنه من ثمار ومنتجات وملحقات

 أرضا شملت ملكٌتها ما فوقها وما تحتها إلى الحد المفٌد فً التمتع بها، وذلك فٌما عدا يءالش

.  المعدل والمتمم90/30 لا سٌما القانون رقم ما ٌستثنٌه القانون أو الاتفاق

و  ( التصرف والإستعمال، الإستغلال) قوام الملكٌة هو الحقوق الثلاث :الملكٌة المجزأة/ 02

. التً خولها القانون للمالك بالذات

قد ٌتنازل هذا الأخٌر عن بعض هذه الحقوق لفائدة الغٌر، فٌجزأ ملكٌته، كؤن ٌتنازل غٌر أنه 

  فٌبقى له عندئذ ملكٌة الرقبة،لصاحب حق الإنتفاع  أو إستغلالهيءعن حقه فً إستعمال الش

فقط، ومن المقرر قانونا أن حق الإنتفاع ٌكتسب إما بالتعاقد، الشفعة، التقادم أو بمقتضى 

. (02)19/11/1997القانون وهذا ما جاءت به المحكمة العلٌا فً قرارها المإخ فً 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .1995، الجرٌدة الرسمٌة لسنة 90/25، المتضمن تعدٌل القانون رقم 25/12/1995 المإرخ فً 95/26الأمر رقم  (01)

 .55 ص 02 عدد 1997، المجلة القضائٌة لسنة 19/11/1997 المإرخ فً 150.100القرار رقم  (02)

 .  56حمدي باشة عمر، مبادىء القضاء العقاري، دار العلوم للنشر والتوزٌع، صفحة رقم  (03)
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تعدد المالكون إذا وهً الحالة القانونٌة التً ٌكون علٌها العقار  :ةـــشاعـــة المـكًــالمل/ 03

 كل واحد منهم، ٌقال للملك أنه شائع وٌقال لكل واحد منهم ة الواحد، دون أن تتحدد حصيءلشل

 من 718وقد خول المشرع الجزائري فً المادة ,  أو الشرٌك فً الشٌوعمالك على الشٌوع

 الحق فً أن ٌتخذ من الوسائل ما ٌلزم لحفظ المال المشاع فً الشٌوعالقانون المدنً للمالك 

. ولو كان ذلك بغٌر موافقة باقً الشركاء

 ، والذي نص أنه(01)21/05/1969ما أقره المجلس الأعلى فً القرار الصادر بتارٌخ  وهو

إذ تعلق الأمر بتعدي الغٌر بدون سبب، ٌجوز لكل شخص فً الشٌوع حماٌة الملكٌة الشائعة "

. "لوحده والحصول على طرد كل أجنبً من الملكٌة المشاعة

قرر ممن ال"، (02)19/11/1997 المإرخ فً 150. 167 رقم هاالمحكمة العلٌا فً قراركذا و

 ولو كان ذلك بغٌر يء أنه لكل شرٌك فً الشٌوع أن ٌتخذ من الوسائل ما ٌلزم لحفظ الشاقانون

. موافقة باقً الشركاء

أن قضاة المجلس لما صادقوا على الحكم المستؤنف – فً قضٌة الحال – ولما كان الثابت 

القاضً بطرد الشاغل من المنزل محل النزاع بطلب من أحد الشركاء للمحافظة على المال 

المشترك، فإنهم قد أصابوا فً قرارهم خاصة أن القانون لا ٌشترط فً رفع الدعوى أن تكون 

. "من قبل كل الشركاء أو أغلبهم

ن ٌستظهر أمام أكما أن القانون لا ٌشترط على الشرٌك فً إطار المحافظة على الملك المشاع 

ورثة، وهو ما أشارت إلٌه المحكمة العلٌا فً القرار رقم ـع الـمًـن جـوكالة عـة بـالمحكم

 .142، ص 03، عدد 1994، مجلة قضائٌة 22/11/1994 المإرخ فً 116. 228

وهً الحالة القانونٌة التً ٌكون علٌها العقار المبنى أو مجموعة  :الملكٌة المشتركة/ 04

العقارات المبنٌة والتً تكون ملكٌتها مقسمة إلى حصص بٌن عدة أشخاص تشمل كل واحدة 

ة للأجزاء  ـال بالنسبـو الحـما هـة، كـركـزاء المشتـي الأجـٌب فـاص ونصـزء خـلى جـهما عـمن

. المشتركة فً العمارات كالأسطح والأفنٌة وممرات الدخول والدرج والمصاعد

باري، فلا ٌجوز المطالبة ـوع الإجـواعد الشًـكام وقـن الملكٌات أحـوع مـذا النـق على هـوتطب

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .304، ص 1969نشرة القضاة لسنة  (01)

 .59، ص 02، عدد 1997، مجلة قضائٌة 19/11/1997 المإرخ فً 150. 167القرار رقم  (02)
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  ها وهو ما تبنته المحكمة العلٌا فً قرار، من القانون المدن747ًعملا بنص المادة  بقسمتها

من المقرر قانونا إن الأجزاء " والذي ٌنص على أنه ،(01)10/07/1991المإرخ فً 

المشتركة أو الحقوق التابعة لها لا ٌجوز أن تكون محلا لدعوى التقسٌم، ومن ثم فإن النعً 

. "على القرار المطعون فٌه بمخالفة القانون غٌر سدٌد

إن قضاة الموضوع بمصادقتهم على تقرٌر الخبٌر – فً قضٌة الحال – ابتا ثولما كان 

والتصرٌح بؤن الأجزاء المشتركة تبقى على حالتها الطبٌعٌة ولا ٌجوز تقسٌمها باعتبار أن كل 

. (02)" القانون صحٌح تقسٌم لها ٌضر بحقوق الأطراف ٌكونوا قد طبقوا 

لذلك ٌجب لفت انتباه الأساتذة الموثقٌن إلى الابتعاد عن تحرٌر مثل هذه العقود، وكذا السادة 

القضاة من الاعتماد على مشارٌع القسمة التً ٌقوم بها الخبراء المنصبة أساسا على هذه 

 ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ 745ٚلذ أٚسدخ اٌّادج ، الأجزاء لان ذلك ٌعد خرقا صارخا للقانون

. الأجضاء اٌّشتشوح اٌٙاِح، ٚ٘زا اٌتؼذاد ٚاسد ػٍٝ سث١ً اٌّثاي لا اٌحصش

 .طرق إكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة: الفرع الثانً

 . والواقعة المادٌةالتصرف القانونًهما هناك طرٌقٌن لإكتساب الملكٌة العقارٌة 

 :التصرف القانونً/ 01

وهو عقد ٌلتزم بمقتضاه البائع أن ٌنقل للمشتري ملكٌة شًء أو حقا مالٌا آخر : عقــد البيـــع/أ

مقابل ثمن نقدي، وعقد البٌع المنصب على العقارات بمختلف أنواعها، ٌعد من أكثر العقود 

 .تداولا بٌن الناس، وبالتالً ٌعتبر من أهم مجالات تدخل الموثق كضابط عمومً

و هو عبارة عن عقد ٌبرم بٌن شخص ٌسمى الواهب الذي ٌتبرع بماله إلى : عقـــد الهبــة/ب

 .شخص آخر ٌسمى الموهوب له بدون مقابل

  من قانون الأسرة تنعقد الهبة بالإٌجاب والقبول، وتتم بالحٌازة مع مراعاة206وطبقا للمادة 

 .أحكام قانون التوثٌق بالنسبة للعقارات والإجراءات الإدارٌة الخاصة ببعض المنقولات

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .35، ص 03، عدد 1992، مجلة قضائٌة 10/07/1991 المإرخ فً 76. 988القرار رقم  (01)

 .50حمدي باشا عمر، مبادىء القضاء العقاري، دار العلوم، صفحة رقم  (02)

 

 



 

 

11 

 :الــواقعة المادٌـــة/02

بل أن للواقعة المادٌة هذه المكانة كذلك ، لٌست الإرادة وحدها القادرة على نقل الملكٌة العقارٌة 

 لإرادة، وعن ادون تدخل إرادة الفرد، فالواقعة المادٌة ٌرتب علٌها القانون أثرا بغض النظر 

.  مثلحدث إما بفعل الطبٌعة أو الإنسانالواقعة المادٌة ت

العقارٌة منها ) فهً واقعة طبٌعٌة ٌرتب علٌها القانون أثرا وهو انتقال أموال الهالك :الوفاة

 المؤرخ فً 75/74 من الأمر 15 إلى ورثته طبقا لنص المادة (والمنقولة

غٌر أن نقل الملكٌة عن طرٌق الوفاة ٌسري مفعوله من  ... " والتً تنص (01)12/11/1975

، لكن إذا أراد أحد الورثة التصرف فً كل أو فً جزء من "ٌوم وفاة أصحاب الحقوق العٌنٌة

 من الموثق، لكً ٌكون تصرفه نافذا "شهادة توثٌقٌة"المال الشائع ٌجب علٌه استصدار 

 المتعلق 25/03/1976 المؤرخ فً 63-76 من المرسوم 39و91إعمالا لنص المادة 

  .(02)يبتؤسٌس السجل العقار

هً رخصة تجٌز فً بٌع العقار الحلول محل المشتري فً أحوال معٌنة نصت  و:ةـــــــعــالشف

 وما بعدها من القانون المدنً 794علٌها المادة 
.

 

ٌعتبر الالتصاق طرٌقا لاكتساب الملكٌة العقارٌة، عندما ٌتحد شًء مملوك  إذ :صاقــــالالت

 وطبقا لقاعدة الأصل ٌتبع الفرع فإن ،لشخص معٌن بشًء مملوك لشخص آخر بصفة تبعٌة

على أن ٌعوض مالك الأصل مالك  ملكٌة الشًء الفرعً تكون لـــمالك الشًء الذي التصق به

 . من القانون المدن788ًالفرع طبقا للمادة 

 وهو لا ،وهو سبب لكسب ملكٌة شًء لا مالك له، وذلك بمجرد حٌازته بنٌة تملكه :لاءــــالاستً

 . من القانون المدن733ًفً نص المادة كما هو الحال مالك لها  ٌرد إلى على الأشٌاء التً لا

 وهً وضع الٌد على عقار مع مرور مدة التقادم المكسب :  أو ـ التقادم المكسب ـالحٌازة

للملكٌة، فٌإدي إلى إمتلاك واضع الٌد له، ووضع الٌد هنا واقعة ٌرتب علٌها القانون أثرا هو 

.  من القانون المدن827ًكسب الملكٌة العقارٌة طبقا لنص المادة 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . 92ر عدد .، المتضمن إعداد مسح الأراضً وتؤسٌس السجل العقاري ج12/11/1975 المإرخ فً 75/74الأمر رقم  (01)

 .498 سل30ُس ػذد . اٌّتضّٓ تأس١س اٌسجً اٌؼماسٞ، ج25/03/1976 اٌّؤسخ فٟ 76/63سلُ  اٌّشسَٛ (02)
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التمسك بالملكٌة على أساس التقادم المكسب ٌتم فً التشرٌع الجزائري بإحدى الوسٌلتٌن إن 

: التالٌتٌن

 .عن طرٌق التقاضً: الوسٌلة الأولى

وذلك برفع دعوى قضائٌة من طرف الحائز للعقار موضوع المطالبة القضائٌة على أساس 

. م وٌكون فً حالة وجود شخص ٌنازع المدعً فً حٌازته. ق827المادة 

 .(التقادم المكسب)عن طرٌق اللجوء إلى الموثق لإعداد عقد شهرة: الوسٌلة الثانٌة

ٌمكن فلم تشملها بعد عملٌة المسح فً المناطق التً عداد عقد الشهرة ٌتم اللجوء إلى الموثق لإ

اللجوء إلى الموثق، وٌلتمس منه إعداد عقد شهرة ٌتضمن الإعتراف بملكٌة العقار الذي ٌحوزه 

الملغى بموجب المادة رقم  21/05/1983المإرخ فً (01)83/ 352طبقا للأحكام المرسوم 

  المتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري وتسلٌم سندات 08/147 من المرسوم التنفٌذي رقم 24

 .(02) 2008 ماي 19الملكٌة المإرخ فً 

 :الحكم القضائً- ج

 إذ قد ،الواقعة المادٌة وأإن نقل الملكٌة العقارٌة لا ٌتم دائما بطرٌق التصرف القانونً 

ستصدار حكم قضائً لكً ٌتم نقل ملكٌة العقار، ومن إجب المشرع فً بعض الحالات وٌست

 : هًهذه الحالات

 " من القانون المدنً 727طبقا لنص المادة إن نقل الملكٌة  : بقسمة مال مشاعيالحكم القاض

 وتثبت المحكمة ذلك فً محضرها وتصدر حكما بإعطاء كل عتجري القسمة بطرٌقة الإقترا

 . "شرٌك نصٌبه المفرز

 ٌتقدم أمام المحافظةٌمكن أن فً هذا الصدد، ٌجب لفت إنتباه السادة المحافظٌن العقارٌٌن أنه 

  لافً هذه الحالةالعقارٌة أحد المتقاسمٌن فقط طالبا إشهار حقه دون باقً الشركاء الآخرٌن، ف

ٌجوز للمحافظ العقاري رفض عملٌة الشهر بحجة عدم إمكانٌة الشهر الجزئً وٌلزم محرر 

. العقد بإشهار كافة الحقوق المنصوص علٌها فً الحكم القضائً

    القسمة  إذ ٌمكن شهر حق الشرٌك الطالب فقط فٌما ٌخص الحصة التً آلت إلٌه بموجب عملٌة

 .من دون إلزامه بدفع الرسم على قٌمة كامل العقار موضوع القسمة

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .   1374 ص 21 المتضمن إعداد عقد الشهرة، الجرٌدة الرسمٌة العدد رقم 21/05/1983 المإرخ ف83/352ًالمرسوم رقم  (01)

   .03 ص 2008 لسنة 26، الجرٌدة الرسمٌة العدد رقم 19/05/2008 المإرخ فً 08/147المرسوم التنفٌذي رقم  (01)
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: جراءات البٌعإالحكم القضائً الذي ٌقوم مقام العقد فً حالة نكول الواعد عن إتمام 

إذ وعد شخص بإبرام عقد ثم نكل وقضاه "  على أنه من القانون المدن72ًالمادة لقد نصت 

المتعاقد الآخر طالبا تنفٌذ الوعد وكانت الشروط اللازمة لتمام الوعد وخاصة ما ٌتعلق منها 

 "بالشكل متوافرة قام الحكم مقام العقد
 .

 والإدارٌة فً جراءات المدنٌةلإمن قانون ا 600نصت المادة :  فً العقارات المزادوحكم رس

. سندا للملكٌة من السندات التنفٌذٌة وبالتالً ٌعد  حكم رسو المزاد ةعتبرم  منه13الفقرة 

إذ وٌعد حكم رسو المزاد من الأحكام القضائٌة التً تصدر من القاضً بما له من سلطة ولائٌة 

 مجرد محضر لبٌان ما تم من الإجراءات بل هو لا ٌعد حكما فاصلا فً خصومة قضائٌة، أنه

 التً ٌوجد فً دائرة محكمةالفً جلسة البٌوع بالمزاد العلنً التً تعقد بدائرة إختصاص 

انون من ق 724 و 722 ادوتطبٌقا لمقتضٌات المإختصاصها العقار محل البٌع بالمزاد العلنً، 

  .الإجراءات المدنٌة والإدارٌة

ٌعتبر "  على أنه  من القانون المدن803ًالمادة  نصت :الحكم الصادربتثبٌت حق الشفعة

الحكم الذي ٌصدر نهائٌا بثبوت الشفعة سندا لملكٌة الشفٌع وذلك دون إخلال بالقواعد المتعلقة 

. "بالإشهار العقاري

ٌتم إنتقال أو إكتساب الملكٌة العقارٌة من طرف الخواص بموجب عقود إدارٌة :العقد الإداري

فً الحالة التً تكون الأملاك العقارٌة المراد إكتسابها ملك للدولة أو الولاٌة أو الجماعات 

 .المحلٌة ـ البلدٌات ـ 

م عقود ابرعن طرٌق إلغٌر تلجؤ إلى التعاقد لفائدة ا هانقلفالإدارة عندما تتنازل عن أملاكها أو 

 :ة على ذلك من الناحٌة العملٌة ما ٌلًمثلومن الأإدارٌة 

اٌّشسَٛ اٌتٕف١زٞ سلُ علقة بالتنازل عن أملاك الدولة فً إطار أحكام تمالعقود الإدارٌة الـ 

 اٌزٞ ٠حذد و١ف١اخ ٚششٚط اٌتٕاصي ػٓ الأِلان اٌؼماس٠ح 07/08/2003 اٌّؤسخ فٟ 03/269

اٌتاتؼح ٌٍذٌٚح ٚدٚا٠ٚٓ اٌتشل١ح ٚاٌتس١١ش اٌؼماسٞ ٚاٌّٛضٛػح ح١ض الإستغلاي لثً 

 .، الملغى07/02/1981 المإرخ فً 01 –81القانون  أو فً إطار 01/01/2004

 المؤرخ فً 85/212للمرسوم رقم  تنفٌذا فوضوٌةالعقد الإداري المتضمن تسوٌة البناءات الـ 

 الذي ٌحدد شروط تسوٌة أوضاع الذٌن ٌشغلون فعلا أراضً عمومٌة أو 13/08/1985

خاصة كانت محل عقود أو مبانً غٌر مطابقة للقواعد المعمول بها، وشروط إقرار حقوقهم فً 
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 20/07/2008 المإرخ فً 08/15 أو فً إطار تطبٌق أحكام القانون رقم التملك والسكن

. المحدد لقواعد مطابقة البناٌات وإتمام إنجازها 

المعد فً إطار المرسوم  العقد الإداري المتضمن منح امتٌاز على أراضً الأملاك الوطنٌةـ 

والمرسوم   المتعلق بترقٌة الاستثمار05/10/1993 المإرخ فً 12-93التشرٌعً رقم 

لإنجاز  المتعلقٌن بمنح إمتٌاز 02/05/2009المإرخٌن فً 09/153و09/152التنفٌذي رقم 

 . مشارٌع إستثمارٌة

  .الأملاك العقارٌة  محل الملكٌة الوقفٌة: المطلب الثالث

لدراسة الوقف كنظام قانوني قائم بذاته لابد من التطرق في البداية بمفهوم وطبيعة الوقف وذلك 
 في المبحث الأول ثم أنواع الوقف في المبحث الثاني ثم نتطرق في المبحث الثالث

 .إلى المنازعات المتعمقة بالوقف
 :تعرٌف الـوقف

 من 213ثلاثة تعارٌف للوقف فً ثلاثة قوانٌن مختلفة، فقد عرفه المشرع فً المادة هناك 

حبس المال عن : " المتضمن قانون الأسرة بؤنه09/06/1984 المإرخ فً 11/ 84الأمر 

ون رقم ـن القانـ م03ادة ـه المتـرفـما عكـ" دقـد والتصـه التؤبًـص على وجـك لأي شخـالتملً

حبس : "المتضمن قانون الأوقاف بؤنهو ،  المعدل والمتمم27/04/1991 المإرخ فـً 91/10

العٌن عن التملٌك على وجه التؤبٌد والتصدق بالمنفعة على الفقراء، أو على وجه من الوجوه 

". البر أو الخٌر

الأملاك بؤن  المتضمن التوجٌه العقاري، 90/25القانون رقم  من 31عرفته المادة رقم كما 

الأملاك العقارٌة التً حبسها مالكها بمحض إرادته لٌجعل التمتع بها دائما، تنتفع  "هً الوقفٌة 

به جمعٌة خٌرٌة أو جمعٌة ذات منفعة عامة، سواء كان هذا التمتع فورا أو عند وفاة الموصٌن 

". هم المالك المذكوري لالوسطاء الذٌن ٌص

هذه التعارٌف أن المشرع لم ٌوضح نوعً الوقف، وحتى ٌكون التعرٌف جامعا، من وٌلاحظ 

الحال "، حٌث أن "ابتداء أو انتهاء"أو " فً الحال والمآل"كان من الأجدر إضافة عبارة 

ٌقصد الوقف العام المباشر، أما المال والانتهاء فٌقصد به أن ٌكون الوقف خاصا فً " والابتداء

 .(01)الابتداء وٌنتهً عاما

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .23، ص2001قنفود رمضان، نظام الوقف فً الشرٌعة الإسلامٌة والقانون الجزائري مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، ، البلٌدة، سنة  (01)
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 .خصـائص الـوقف: الفرع الأول

المتضمن قانون الأوقاف وإلى مختلف المعدل والمتمم و  10-91بالرجوع إلى القانون رقم 

 :النصوص ذات الصلة ٌمكن استخراج مجموعة من الخصائص نتناولها فً الآتـــً

وذلك (01)ومعنى ذلك أن الواقف ٌلتزم بتنفٌذ عقد الوقف دون مقابل :عقـد تبرعهو الـوقف - 1

بنقل حق الانتفاع من العٌن الموقوفة إلى الجهة الموقوفة علٌها برا بها وابتغاء لوجه الله، ومن 

 من القانون رقم 17الواقف، إذ جاء فً نص المادة ذمة نتائج ذلك أن الملك الوقفً ٌخرج من 

". إذ صح الوقف زال حق ملكٌة الواقف "91/10

ولقد اختلف الأساتذة و الشراح فً تكٌٌف هذا التعرٌف انطلاقا من غموض وركاكة تعبٌر نص 

الوقف عقد التزام تبرع صادر عن إدارة " التً تنص 10-91 من القانون رقم 04المادة 

نطلاقا من أن المشرع الجزائري اعتبره من عقود التبرع ، إ(02)فهناك من اعتبره عقد" منفردة

صراحة آخذا برأي محمد بن أبً الحسن صاحب أبً حنٌفة فً مسؤلة تكٌٌف النصوص الذي 

 من نفس القانون وما ٌإٌد هذا 15اعتبره عقدا من عقود التبرع، بالإضافة إلى صراحة المادة 

الموقف هو القضاء الذي ٌعتبر هذا التصرف عقدا فً الكثٌر من  

 ، حٌث05/05/1996المإرخ فــــً (03)قراراته حٌث جاء فً أحد قرارات المحكمة العلٌا

 ..."ٌتضح من عقدي الحبس 

لكن هناك من ٌعتبر أن الوقف تصرف بإرادة منفردة انطلاقا من أن العقد ٌستوجب توافق 

إرادتٌن مظهرهما الإٌجاب والقبول بٌن الواقف والموقوف علٌه، ولكن الوقف ٌنشؤ بمجرد 

     (04)صدور الإٌجاب من الواقف، أما القبول فٌكون لتثبٌت الوقف فً ذمة الموقوف علٌه

ومن جانبنا فإننا نإٌد الموقف الأول الذي اعتبر الوقف عقدا بالاستناد على مادتٌن قانونٌتٌن 

 من القانون المدنً، وذلك أن الواقف لا 56 والمادة 91/10 من قانون رقم 15هما المادة 

 من 56ٌجوز له التراجع عن وقفه، وهو ما ٌفهم منه أننا بصدد إٌجاب ملزم طبقا للمادة 

القانون المدنً دون النظر فً وجود أو عدم وجود القبول لسبب وحٌد هو أن المشرع لا 

ٌشترط القبول فً الوقف إلا إذا كان الموقوف علٌه شخصا طبٌعٌا موجودا، وأن عدم قبوله  

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .47 ص 2005ـ2004حططاش أحمد، النظام القانونً للوقف،بحث لنٌل شهادة الدراسات العلٌا المتخصصة، بن عكنون العام الجامعً  (01) 

 .  54حططاش أحمد، المرجع السابق، ص  (02)

 .147 ص 02 عدد 1996، المجلة القضائٌة لسنة 137561قرار رقم  (03)

 .83 ص 2004حمدي باشا عمر ، عقود التبرعات الهبة الوصٌة الوقف، دار هومة طبعة  (04)
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لا ٌنجز عنه بطلان العقد وإنما تحوله من وقف خاص إلى وقف عام ٌحتاج لقبول الجهة 

 .المعدل والمتمم.91/10 من قانون 47المكلفة بالأوقاف طبقا للمادة 

 للـوقف شخصٌة معنوٌة / 01

 ـ ناظر الشإون الناظرحتى والموقوف علٌه أو ألوقف كٌان مستقل عن الواقف لومعنى ذلك أن 

. الولاٌةإدارة وتسٌٌر الأوقاف على مستوى  الذي ٌتولى الدٌنٌة ـ و

، على عكس قانون الأسرة الذي لم 91/10وقد تجسدت هذه الفكرة لأول مرة فً القانون رقم 

المجلس الأعلى -ٌشر على الإطلاق إلى ذلكـ بالرغم من وجود استقرار لقضاء المحكمة العلٌا 

، الصادرة بتارٌخ (01)على منح الوقف للشخصٌة المعنوٌة، فقد جاء فً أحد قراراتها- سابقا

من المقرر شرعا أن الأملاك المحبسة لا ٌسري علٌها التقادم المكسب لكون "13/01/1986

لها الشخصٌة الحكمٌة، وحٌث أنه ما دام كذلك فإنه لا ٌجوز التمسك بالتقادم فً استغلال 

". الأرض المحبسة لانعدام نٌة التملك

 بالرغم من ،91/0وفكرة منح الشخصٌة المعنوٌة للوقف كمجموعة أموال جاء بها القانون رقم 

أن القانون المدنً باعتباره الشرٌعة العامة، وفً إطار تعداده للأشخاص المعنوٌة فً المادة 

 منه لم ٌخرج عن منح هذه الصفة لغٌر مجموعة الأشخاص، قبل أن ٌعدل هذه المادة 49

  المعدل والمتمم للقانون 20/06/2005المإرخ فً  05/10بموجب القانون رقم 

 صراحة على منح الشخصٌة المعنوٌة للوقف ولكل مجموعة أشخاص أو تنصالمدنً والتً  

  .(02)أموال ٌمنحها القانون هذه الشخصٌة

: هًللوقف الاعتراف بالشخصٌة المعنوٌة المترتبة عن تائج أهم النومن 

 ونقصد بها جملة الحقوق المنصوص علٌها فً المادة :تمتعه بحقوق قانونٌة معترف بها/ أ

   أو من القانون المدنً وهً تمتع الوقف بذمة مالٌة مستقلة عن الواقف والموقوف علٌه50

. الناظر، إضافة إلى منحه أهلٌة التقاضً وحقه فً وجود نائب ٌعبر عن إرادته ومقاصده

. ٌتمتع الوقف بحماٌتٌن مدنٌة وأخرى جزائٌة :تمتعه بحماٌة قانونٌة ممٌزة/ ب

على نص ت 91/10 من القانون رقم 36 وبالرجوع على نص المادة :لحماٌة الجزائٌة للوقفا

ن كل الانتهاكات الواقعة على الأملاك الوقفٌة تطبق بشؤنها الجرائم الواردة على  أ

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .، غٌر منشور موجود فً كتاب حمدي باشاعمر39360، ملف 13/01/1986قرار مإرخ فً  (01) 
 لسنة 44 المتضمن للقانون المدنً، الجرٌدة الرسمٌة، عدد 75/58 ٌعدل وٌتمم الأمر رقم 20/06/2005 المؤرخ فً 05/10القانون رقم  (02)

2005.  
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 بالتعدي على ة منه، الخاص386الأموال المنصوص علٌها فً قانون العقوبات مثل المادة 

. جنح الخٌانة أو الإخفاء الملكٌة العقارٌة، أو

 .الحماٌة المدنٌة للملك الوقفً فٌما ٌلً تظهر :لحماٌة المدنٌة للوقفا

لا تجوز الشفعة فً الوقف، لأن أحكام الشفعة لا تطبق إلى : عدم جواز الشفعة فً الوقف/ 01

 وفً ذلك تنص المادة (01)على العقار وفً عقد البٌع، فً حٌن أن الوقف قد ٌكون محله منقولا

لا شفعة إذا كان العقار قد بٌع لٌكون محل عبادة، " من القانون المدنً فً فقرتها الأخٌرة 798

". أو لٌلحق بمحل عبادة

وهً القواعد المطبقة على : الوقف لا ٌكتسب بالتقادم، ولا ٌخضع للحجز ولا للمصادرة/ ب

. الأملاك الوطنٌة العامة

فبالنسبة لعدم إمكانٌة تطبٌق قواعد التقادم المكسب كسبب لتملك المال الموقوف، فإن ذلك نابع 

ومتصل أساسا بعدم قابلٌة الوقف المتصرف، مادام لأن الوقف ٌخرج المال الموقوف عن 

. (02)التعامل فٌه بطرق التصرف المعتادة

من المقرر "وعن موقف المحكمة العلٌا فقد نحت نفس المنحى، حٌث قضت فً أحد قراراتها 

حكمٌة، وحٌث  شرعا أن الأملاك المحبسة لا ٌسري علٌها التقادم المكسب لكونها لها شخصٌة

 .(03)أنه مادام كذلك، فإنه لا ٌجوز التمسك بالتقادم فً استغلال هذه الأرض المحبسة 

هناك من ٌقٌم التفرقة بٌن الأملاك الوقفٌة العامة والأملاك الوقفٌة الخاصة، حٌث ٌرى لكن 

الأستاذ زودة عمر أن الأملاك الوقفٌة الخاصة تؤخذ الحكم الخاص بالأملاك الوطنٌة الخاصة 

فٌجوز اكتسابها بالتقادم، على عكس الأملاك الوقفٌة العامة التً لا تخضع التقادم قٌاسا على 

 .(04)الأملاك الوطنٌة العامة

وهذا الموقف وجد مكانا له فً قرار الغرفة العقارٌة بالمحكمة العلٌا فً قرارها الصادر 

لكن حٌث من الثابت أن الحبس ٌنقسم  (05)216394 فً الملف رقم 29/12/2001بتارٌـخ 

: نوعٌنإلى 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  .63حططاش أحمد المرجع السابق، ص  (01)

 . 2005/2006محاضرات فً الوقف والوصٌة ملقاة على السنة الثانٌة للدفعة الخامسة عشر من الطلبة القضاة بالمدرسة العلٌا، العام الدراسً بن ملحة الغوتً، / د (02)

 .، غٌر منشور13/01/1986، مؤرخ فً 39360قرار رقم  (03)

زودة عمر محاضرات فً الإجراءات المدنٌة، ملقاة على السنة الثالثة للدفعة الخامسة عشر من الطلبة بالمدرسة العلٌا للقضاء العام الدراسً  (04)

2005-2006.  

 101ص - عقود التبرعات– قرار موجود فً كتاب حمدي باشا عمر (05)
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وٌؤخذ حكمه حكم العقارات التً تخضع للمنفعة العامة : النوع الأول هو الحبس الخٌري العام

. التً لا ٌجوز التقادم المكسب فٌها

وهو خاضع للتقادم متى توافرت شروطه سواء فً سقوط : النوع الثانً هو الحبس الأهلً

 من القانون المدنً، أو 02 فقرة 102الحق فً التمسك بالبطلان تماشٌا مع أحكام المادة 

وان هذا " من نفس القانون حفاظا على استقرار المعاملاتـ 828التقادم المكسب عملا بالمادة 

منسجم مع ما هو مستقر علٌه فً قواعد الشرٌعة الإسلامٌة بخصوص نوع الحبس الأهلً بعدم 

. جواز سماع الدعوى إذا توافرت فً المدعى علٌه شروط التقادم

 باسم الوقف الإقتراضالرغم من إمكانٌة بأما بالنسبة لقاعدة عدم جواز الحجز على الأوقاف، ف

 الموقوف لا ٌكون محلا  العقار فإن ٌهلمحافظة عللللإنفاق على الترمٌم والإعمار 

. (01) وإنما ٌمكنه الرجوع على الناظر باسمه الشخصًتم تسدٌد القرض، للحجز إذا لم ي

أما بالنسبة لقاعدة عدم قابلٌة الوقف للمصادرة، فإنها قاعدة لا تطبق بشكل مطلق فقد نص 

المشرع الجزائري على حالات ٌمكن أن تنتزع فٌها ملكٌة المال الموقوف وٌعوض أو ٌستبدل 

بعٌن أخرى كتعرضه للضٌاع، أو حالة الضرورة العامة كتوسٌع مسجد أو طرٌق لكن قد لا 

ٌكون التعوٌض عٌنا ممكنا فٌكون التعوٌض نقدا، وهذه النقود ٌشترى بها عقارا أفضل منه أو 

". الإبدال"ٌكون مماثلا له لٌحل محله، وهو ما ٌصطلح علٌه بـ 

كما ٌعتبر من نتائج الإعتراف للوقف بالشخصٌة المعنوٌة أنه لا ٌنتهً إلا إستثناءا فالأصل - ج

فٌه أنه دائم، ولكن المشرع الجزائري نص على حالات ٌنتهى بها الوقف مثل  

 من قانون الأوقاف، كما نص على أن الوقف 28اعتباره للوقف المإقت باطلا بنص المادة  

. الخاص ٌنتهً بانقراض الجهة الموقوف علٌها لٌصٌر وقفا عاما

أما بالنسبة للمحكمة فٌمكنها أن تصدر حكما بانتهاء الوقف إذا تخربت العٌن الموقوفة ولم ٌكن 

 .(02)بالإمكان عمارتها ولا استبدالها
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أن  (01): اختلف الباحثون والأساتذة فً تحدٌد طبٌعة الوقف، فمنهم من قال:طبٌعة الــوقف

 من قانون الأوقاف 04الوقف تبرع بمنفعة الشًء الموقوف دون عٌنه بالنظر إلى نص المادة 

91/10 

بؤن الوقف  (02)ومنهم من قال" الوقف عقد التزام تبرع صادر عن إرادة منفردة"التً تنص 

الوقف هو حبس العٌن عن "  من قانون الأوقاف 03إسقاط للملكٌة بالنظر إلى نص المادة 

. بمعنى أن ملكٌة الواقف تسقط بمجرد إنشاء العقد" التملك

. والراجع حسب الدكتور بم ملحة هو أن الوقف إسقاط

 .فــوقــأنــواع  ال: نًالفرع الثا

 المإرخ فـً 10-02 من قانون الأوقاف قبل تعدٌلها بموجب القانون رقم 06كانت المادة 

 تمٌز بٌن نوعٌن من الأوقاف العامة والأوقاف الخاصة، وهما النوعان اللذان 14/12/2002

. نخصص لدراستهما مطلبٌن فً هذا المبحث

 الوقف العام بؤنه ما كان موقوفا على هٌئة معنوٌة أو (03)ٌعرف البعض :الــوقف العـام/ 01

شخص معنوي عام قد ٌكون معٌن أو غٌر معٌن تسٌره الدولة أو هٌئة خٌرٌة تستغله عن 

طرٌق الإٌجار إن كان ٌإجر أو تستغله هٌئة عامة مباشرة كمسجد أو مدرسة قرآنٌة أو أي 

. نشاط خٌري آخر

الوقف العام ما حبس على : " من الأوقاف بالنص06أما المشرع الجزائري فعرفه فً المادة 

 ".جهات خٌرٌة من وقت إنشائه وٌخصص رٌعه للمساهمة فً سبل الخٌرات

قسم ٌحدد فٌه مصرف : وقسم المشرع الجزائري فً نفس المادة الوقف العام إلى قسمٌن

معٌن لرٌعه وٌسمى بالوقف العام المحدد الجهة، ولا ٌصح صرفه على غٌره من وجوه الخٌر 

. إلا إذا استنفذ

أما القسم الثانً فهو الوقف الذي لا ٌعرف فٌه وجه الخٌر الذي أراده الواقف وٌسمى وقفا عاما 

غٌر محدد الجهة، وٌصرف رٌعه فً نشر العلم وتشجٌع البحث وفً سبل الخٌرات  

 إضافة على ذلك المشرع قد عدد مجموعة من الأموال اعتبرها أوقافا عامة مصوغة فً 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . حططاش أحمد، المرجع السابق(01)

 .غوتً بن ملحة، المرجع السابق / د (02)

 .2004 ه 1425أحكامه وآثاره فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماجٌستر كلٌة الحقوق بن عكنون، : رابح جعفر، الوقف الخاص (03)
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، وهً أماكن العبادة وما ٌلحق بها، إضافة إلى الأموال 91/10 من القانون 08نص المادة 

الموقوفة على الجمعٌات والمإسسات والمشارٌع الدٌنٌة، وكذا الأملاك العقارٌة التً أثبت 

القضاء أنها أملاك وقفٌة وأٌضا الأملاك الثابتة بعقود شرعٌة وضمت إلى أملاك الدولة أو 

أملاك الخواص أو الأملاك المتعارف على أنها وقف دون معرفة واقفها أو الموقوف علٌه  

. فٌها وأخٌرا كل الأموال الموقوفة الموجودة بالخارج

 المرسوم 06 قد طرأ علٌها تعدٌل بموجب المادة 08وتجدر الإشارة على أن هذه المادة 

 المتعلق بشروط وكٌفٌات إدارة الأملاك الوقفٌة والتً أضافت على 98/381التنفٌذي رقم 

الأملاك التً اشتراها أشخاص طبٌعٌون أو معنوٌون باسمهم الشخصً لفائدة : الأوقاف العامة

الوقف وكذا الأملاك التً وقفت بعدما اشترٌت بؤموال جماعة من المسلمٌن أو التً وقع 

الاكتتاب علٌها فً وسط هذه الجماعة، وأخٌرا الأملاك التً خصصت للمشارٌع الدٌنٌة وقسم 

قسم ٌحدد فٌه مصرف معٌن : المشرع الجزائري فً نفس المادة الوقف العام إلى قسمٌن

 فكٌف لمرسوم أن ،وهذه الإضافات تطرح التساإل حول احترام قاعدة توازي الأشكاللرٌعه،

ٌعدل قانون ؟ 

عتبار إمن جانبنا نرى أن الأمر لا ٌعدو أن ٌكون مجرد تسرع فً وضع النصوص القانونٌة، ب

 ٌعبران عن 98/381 من المرسوم التنفٌذي 06 و 91/10 من القانون 08أن كلا المادتٌن 

 والآخر إلى 08 نقل جزء منها إلى المادة 64/283 من المرسوم 03المحتوى الكامل للمادة 

. 06المادة 

 دون الأوقاف الخاصة والتً أخرجها 91/10الآن هذه الأوقاف ٌطبق علٌها القانون رقم 

المشرع الجزائري من نطاق تطبٌق هذا القانون بعد إلغائه لجل المواد التً كانت تتعلق بالوقف 

. الخاص

 :الــوقف الخـاص/ 02

ٌعرف الوقف الخاص بؤنه ما تم رصده للذرٌة، أو لأهل الواقف حسب الشروط التً ٌضعهـــا 

 .(02)، دون النظر إلى وصف الفقر أو الغنى أو الصحة أو المرض فً الموقوف علٌه(01)الواقف

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .ابراهٌم محمد نعمة الله/ أ [ه1333-1281]الأراضً الوقفٌة فً مدٌنة الرملة بفلسكٌن فً العهد العثمانً  (01)

 .61 حططاش أحمد، المرجع السابق ص(02)
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 من قانون الأوقاف قبل إلغائها بؤنه 02 فقرة 06أما المشرع الجزائري فقد عرفه فً المادة 

ما ٌحسبه الواقف على عقبة من الذكور أو الإناث، أو على أشخاص معٌنٌن ثم ٌإول إلى  "

". الجهة التً ٌعٌنها الواقف بعد انقطاع الموقوف علٌهم

 91/10المشرع الجزائري أخرج الوقف الخاص من مجال تطبٌق القانون رقم أن والملاحظ 

 من القانون رقــم 01 تعدٌل المادة بعدوأخضعه إلى الأحكام التشرٌعٌة والتنظٌمٌة المعمول بها 

فً تحول الوقف الخاص إلى وقف عام على المشرع كما نص  02/10 بالقانون رقم 91/10

: الحالات التالٌة

 الوقف الخاص وقفا عاما إذا انقرضت الجهة الموقوف بح ٌص:انقراض الموقوف علٌهم- 1

.  من قانون الأوقاف22علٌها تطبٌقا للمادة 

 من 07 فٌصٌر هنا الوقف الخاص وقفا عاما تطبٌقا للمادة :عدم قبول الموقوف علٌه- 2

. قانون الأوقاف

 من قانون الأوقاف قد تم إلغاإهما بالمادة السادسة 07 و 22تجدر الإشارة إلى أن المادتٌن 

شتراط قبول الموقوف علٌهم نقل المنفعة إلٌهم نرجع إلى إ فعن ،(01)02/10من القانون رقم 

 . من التقنٌن المدن59ً و 54تطبٌق أحكام التعاقد وعلى الأخص المادتٌن 

 فهذه الأوقاف تدخل فً عداد الأوقاف :الأوقاف الخاصة التً لا ٌعرف فٌها الموقوف علٌه- 3

.  من قانون الأوقاف، وتؤخذ حكمها07 فقرة 08العامة، عملا بؤحكام المادة 

و لكن متعارف علٌها أنها وقف :و لا الموقوف علٌه فٌها  الأملاك التً لا ٌعرف واقفها-4

  . من قانون الأوقاف 08 من المادة 08تطبٌق للفقرة 

 عقارات كانت أم منقولات عملا بالفقرة الخٌرة من :الأملاك الوقفٌة الموجودة فً الخارج-5

.  من قانون الأوقاف08المادة 
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  .83 المتعلق بالأوقاف، جرٌدة رسمٌة عدد 91/10 المعدل والمتمم للقانون رقم 14/12/2002 المإرخ فً 02/10القانون رقم  (01)
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 .الإشكالٌات المرتبطة بأنواع  الملكٌة العقارٌة: المبحث الثانً

 إشكالٌة العقار محل الملكٌة الوطنٌة: ولالمطلب الأ

والمحدث : عدم إتمام إجراءات مسح الأراضً وتأسٌس السجل العقاري: الفرع الأول

 المعدل والمتمم لأن هذا الإجراء ٌخص كافة الأملاك مهما كان نوعها 76/63بالمرسوم رقم 

سواء ملكٌة خاصة، عمومٌة أو وقفٌة لأنه ٌعد الإجراء الوحٌد لتطهٌر الملكٌة العقارٌة حٌث 

أنه نتٌجة هذا التؤخٌر الحاصل بقٌت الكثٌر من الأملاك الوطنٌة مستغلة من قبل الأفراد دون 

 .التمكن من تحدٌدها وحصرها

  من أهم الأسباب التً أعاقت عملٌة المسح بالرغم من مرور :أسباب تأخر عملٌات المسح

فترة كبٌرة ورغم الدعم الممنوح من قبل الإتحاد الأوروبً الممنوح للدولة الجزائرٌة ورغم 

 :المدة المحددة لإنهاء العملٌة هً

 .ـ شساعة الإقلٌم الوطنً وتنوع تضارٌسه

 .ـ نقص الإمكانٌات البشرٌة المإهلة والمادٌة

ـ العامل الأمنً المتمثل فً العشرٌة السوداء التً عرفتها الجزائر والمتمثل فً الأعمال 

 .الإرهابٌة والتً عطلت السٌر الحسن للعملٌة و إنحسارها داخل النسٌج العمرانً فقط

ـ عامل الأمن القومً والمرتبط بؤسرار الدفاع الوطنً، حٌث أبدت وزارة الدفاع الوطنً 

تحفظها ورفضها لإستعمال الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً الطائرات فً عملٌة المسح وهذا  

 على مستوى google earthإلا أن هذا الطرح قد زال فً الوقت الحالً مع توافر خدمة 

شبكة الأنترنٌت، والتً ٌمكن من خلالها التعرف على تضارٌس أي منطقة فً الكرة الأرضٌة، 

 .     إذا ٌمكن للجزائر الإستفادة من هذه الخدمة للإسراع فً إنهاء عملٌة مسح الإقلٌم الوطنً

والمستحدث بموجب المرسوم التنفٌذي رقم : عدم إتمام جرد الأملاك الوطنٌة: الفرع الثانً

حٌث أن عملٌة الجرد وإحصاء الأملاك العقارٌة (01) 23/11/1991 المإرخ فً 91/455

الوطنٌة لا سٌما التابعة لأملاك الدولة مثلها مثل عملٌة المسح لم تعرف أي تقدم مما جعل 

الكثٌر من الأملاك مستغلة من قبل جهات أخرى وبصفة غٌر قانونٌة مما ٌحرم إثراء 

 .الحضٌرة العقارٌة التابعة للدولة وكذا حرمان الخزٌنة العمومٌة من مداخٌل إضافٌة

  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .1919 صفحة رقم 06، ٌتعلق بجرد الأملاك الوطنٌة ج ر عدد 23/11/1991 المإرخ فً 91/455المرسوم التنفٌذي رقم  (01)
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والتً آلت ملكٌتها إلى الدولة بموجب الأمر : إشكالٌة الأملاك العقارٌة الشاغرة: الفرع الثالث

 والذي نص على أٌلولة الأملاك الشاغرة للدولة، دون أن 06/05/1966 المإرخ 66/102رقم 

 تتبع الدولة الإجراءات القانونٌة الواجبة فً حالة الأملاك الشاغرة، فما هً هذه الإجراءات؟

 :الإجراءات القانونٌة الواجب إتباعها لضم الأملاك الشاغرة

قبل التطرق إلى الإجراءات ٌتعٌن علٌنا أولا تحدٌد مفهوم الأملاك الشاغرة، وهً تلك الأملاك 

العقارٌة التً لٌست لها مالك معروف أو توفً المالك دون أن ٌترك أي وارث أو ٌكون أحد 

الورثة قد تخلى عن حصته، وتطبق أحكام الشغور على كافة المواطنٌن المالكٌن لأملاك 

 .عقارٌة سواء كانوا وطنٌٌن ـ جزائرٌٌن ـ أم من جنسٌات أخرى ـ أجانب

 تتمثل هذه الإجراءات فٌما ٌلً: الإجراءات القانونٌة الواجب إتباعها

ـ قٌام الإدارة أو الدولة ممثلة فً مدٌرٌة أملاك الدولة، والوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً  

بإجراء عملٌات البحث و التحري عن وجود ملاك محتملٌن أو الورثة، والقٌام بالإعلان عن 

شغور الملك العقاري المقصود وٌمنح أجل محدد لإستقبال الإعتراضات التً ٌمكن أن توجه 

 المعدل 90/30 من القانون رقم 51فً عملٌة التصرٌح بالشغور، وهذا تطبٌقا لنص المادة رقم 

 .والمتمم المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة

ـ عند إنتهاء المدة المحددة لتلقً الإعتراضات دون تقدٌم أي إعتراض ٌقوم الوالً برفع دعوى 

 أمام الجهات القضائٌة المختصة  وهً المحكمة التً ٌوجد فً دائرة إختصاصها 

 المعدل والمتمم  90/30 من القانون رقم 51العقار الشاغر، وهذا تطبٌقا لأحكام المادة رقم 

 . لإستصدار حكم التصرٌح بإنعدام الوارث أو مالك

ـ ثم ٌتم وضع العقار الشاغر تحت الحراسة القضائٌة تبعا للأشكال والشروط السارٌة فً 

 .الدعاوى العقارٌة

ـ غٌر أنه من الناحٌة العملٌة فإن إدارة أملاك الدولة لم تقم بهذه الإجراءات القانونٌة لإدماج 

الأملاك الشاغرة إلى الذمة المالٌة للدولة، بل قامت بالتصرف فٌها بمختلف الأشكال سواء 

بالإٌجار أو البٌع عن طرٌق التنازل عن أملاك الدولة لا سٌما فً إطار تطبٌق أحكام القانون 

 وهذا ٌعد خطؤ فادح وقعت فٌه الدولة 66/102، مستندة فقط على أحكام الأمر رقم 81/01رقم 

الجزائرٌة، هذا الأمر جعل العدٌد من المعمرٌن السابقٌن ٌطالبون بإسترجاع ممتلكاتهم 

 .العقارٌة، وقد تم فعلا مباشرة بعض الدعاوى العقارٌة عبر العدٌد من المحاكم
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 .إشكالٌة العقار محل الملكٌة الخاصة: المطلب الثانً

 تعد من أهم الإشكالٌات التً ٌتخبط فٌها العقار إشكالٌة المسح العام للأراضً: الفرع الأول

محل الملكٌة الخاصة لا سٌما الأراضً الفلاحٌة وهً مرتبطة أساسا بالصعوبات والعراقٌل 

 المتضمن إعداد مسح 12/11/1975 المؤرخ فً 75/74التً تواجه تطبٌق أحكام الأمر رقم 

 المإرخ فً 76/63 وكذا المرسوم رقم الأراضً العام و تأسٌس السجل العقاري المعدل

 المتضمن تؤسٌس السجل العقاري المعدل والمتمم بموجب بالمرسوم رقم 25/03/1976

 .07/04/1992 المإرخ فً 92/138 وبالمرسوم رقم 24/12/1984 المإرخ فً 84/400

هذه النصوص القانونٌة كلها تهدف إلى تطهٌر العقار فً الجزائر لكونه ٌشكل الشغل الشاغل 

للإدارة الجزائرٌة والتً ترمً من ورائه إٌجاد آلٌات و أدوات قانونٌة لإثبات الملكٌة العقارٌة 

بموجب سند رسمً حتى ٌتسنى لها المراقبة والتحكم فً تسٌٌر و إستغلال الملكٌة العقارٌة 

وتتبع حركة التصرفات و التغٌٌرات القانونٌة التً تطرأ علٌها، لكً تتمكن الدولة من الحصول 

على الموارد المالٌة الناجمة عن الرٌع سواء تعلق الأمر بالعقار الصناعً أو الحضري أو 

 .العقار الفلاحً أو السٌاحً

حٌث تزداد أهمٌة عملٌة المسح العام و تؤسٌس السجل العقاري بدخول الجزائر إقتصاد السوق  

وتوقٌع إتفاق الشراكة مع الإتحاد الأوروبً وكذلك فً مفاوضاتها للإنضمام إلى منظمة 

التجارة العالمٌة و ما ٌترتب عن ذلك من إستثمارات وحركٌة متبادلة لرإوس الأموال من 

الجانبٌن و عمل الجزائر الدإوب من أجل جلب الإستثمارات الأجنبٌة فً شتى المٌادٌن 

صناعٌة، فلاحٌة، سٌاحٌة، أو فً مجال النشاط العقاري المرتبط لا سٌما بالترقٌة العقارٌة مما 

ٌتطلب منها توفٌر عقارات لها سندات ملكٌة والتً تشكل الضامن الأساسً لتوطٌن 

الإستثمارات وكذلك ضمانا أكٌد للحصول على قروض إستثمارٌة سواء من بنوك عمومٌة أو 

 .خاصة، وطنٌة أو حتً الأجنبٌة

   1998ففً التقرٌر السنوي الخاص بصندوق النقد الدولً فً تقرٌره الخاص بالجزائر لسنة 

والذي أوصى فٌه على ضرورة الإسراع والحسم فً عملٌة التطهٌر العقاري فً الجزائر من 

خلال التعجٌل فً إتمام عملٌة المسح لإتمام عملٌة التطهٌر العقاري وهذا لتعزٌز الأساس 

القانونً للأملاك العقارٌة وعملٌات شهرها على أساس التحدٌد العٌنً للملكٌة العقارٌة، قصد 

التحكم فً كافة التصرفات التً قد تقع علٌه سواء كانت قانونٌة كتغٌر المالك أو تغٌر الطبٌعة 
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القانونٌة للملك العقاري أو كانت مادٌة مثل إجراء عملٌات البناء والتعمٌر كرخص البناء أو 

 .التجزئة

وعلى هذا الأساس فإنه ٌتعٌن علٌنا تركٌز دراستنا على طرق ووسائل إثبات الملكٌة الخاصة، 

 حٌث نقسم دراستنا فً إثبات الملكٌة إلى مرحلتٌن هامتٌن هما

  إشكالٌة العقود العرفٌة وإثبات الملكٌة العقارٌة:الفرع الثانً

خلال هذه المرحلة فإن نقل : 70/91إثبات الملكٌة منذ الإستقلال إلى غاٌة صدور الأمر رقم 

الملكٌة العقارٌة و إثباتها لم ٌكن ٌشترط لصحتها الشكل الرسمً وهذا تكرٌسا لمبدأ الرضائٌة 

التً كان سائدا خلال هذه الفترة، ومنه فإن العقود العرفٌة هً التً كانت سائدة بالرغم من أن 

العقد العرفً هو ذلك المحرر المعد من قبل الأطراف سواء بؤنفسهم أو بواسطة كاتب عمومً 

لإثبات تصرف قانونً، أما التصدٌق على المحرر العرفً ما هو إلا لإثبات هوٌة الأطراف 

حٌث أن ... ) بؤنه (01)1982فقط، وهذا ما ذهب إلٌه المجلس الأعلى فً قراره الصادر سنة 

 1968 من القانون المدنً الجدٌد لا تنطبق فً القضٌة بؤعتبار أن البٌع أبرم سنة 333المادة 

 .(وفً عهد كان بٌع العقار ٌتم بالعقد العرفً إذا أثبته الشهود الذٌن حضروا جلسة الإتفاق

بعد صدور هذا الأمر :  المتعلق بمهنة التوثٌق70/91إثبات الملكٌة بعد صدور الأمر رقم 

 منه 12 حٌث نصت المادة 01/01/1971 والذي بدأ سرٌانه بتارٌخ 15/12/1970بتارٌخ 

على أن جمٌع العقود المتعلقة بكافة المعاملات العقارٌة ٌجب أن تكون فً الشكل الرسمً تحت 

 136156طائلة البطلان، وهذا ما ذهبت إلٌه المحكمة العلٌا بغرفه مجتمعة فً قرارها رقم 

من المقرر قانونا أن كل بٌع إختٌاري أو وعد بالبٌع و )(02)18/02/1997الصادر بتارٌخ 

بصفة أعم كل تنازل عن محل تجاري ولو كان معلقا على شرط أو صادرا بموجب عقد من 

     (نوع آخر ٌجب إثباته بعقد رسمً و إلا كان باطلا

ـ إن هذا الوضع والذي كان سائدا خلال هذه الفترة أدى إلى وضع كارثً والذي ٌتمثل فً 

إبرام جل التصرفات التً قام بها الملاك خارج دائرة الرقابة، وكذلك التصرف بالبٌع فً الكثٌر 

 من أملاك الغٌر سوا كانت من أملاك الدولة، أملاك وقفٌة أو أملاك الخواص  

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

. 2007 سنة 15 الحماٌة الجزائٌة للملكٌة العقارٌة، مذكرة لنٌل إجازة المدرسة العلٌا للقضاء الدفعة ى،تونسً لٌل (01)

 .تونسً لٌلى، المرجع السابق (02)
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بؤعتبار أن نظام الشهر العقاري فً هذه الفترة هو النظام الموروث عن الإستعمار وهو نظام 

 .الشهر الشخصً

ـ إضافة إلى هذا الأمر، فإن عملٌات التنازل خلال هذه الفترة أدت إلى بروز الكثٌر من 

 .المنازعات العقارٌة حول أحقٌة الملكٌة العقارٌة بٌن الملاك الخواص

ـ كما أدى الوضع الذي كان سائدا خلال الفترة الممتدة من الإستقلال إلى غاٌة تطبٌق الأمر 

 إلى بروز مشاكل فً تطهٌر العقار لا سٌما فٌما ٌتعلق بثبوت تارٌخ العقد العرفً، 70/91

 من القانون المدنً والتً تنص 328فبالرغم من أن ثبوت تارٌخه قد حل بموجب المادة رقم 

 على أنه ٌكون ثابت التارٌخ إما

 ـ من ٌوم تسجٌله

 ـ من ٌوم ثبوت مضمونه فً عقد رسمً آخر

 ـ من ٌوم التؤشٌر علٌه من على ٌد ضابط عام مختص

 ـ من ٌوم وفاه أحد الذٌن لهم على العقد خط وإمضاء

إلا أن معظم العقود العرفٌة لم تجد طرٌقها للشهر على مستوى المحافظات العقارٌة بإستثناء 

العقود المسجلة فقط وهذا نظرا لعملٌات التزوٌر الكبٌرة التً شهدتها العقود العرفٌة سواء 

بتواطؤ طرفً العقد أو من قبل الموظفٌن أو الضباط العمومٌون، ومحالة شهرها لدى المحافظة 

العقارٌة، مما دفع المحافظٌن العقارٌٌن إلى رفض شهر العقود العرفٌة ما عدى العقود المسجلة 

فقط وهذا تفادٌا لتحمل المسإولٌة فً التهرٌب والتصرف فً ملك الغٌر بالرغم من تدخل 

المشرع فً العدٌد من المرات لحل هذا الإشكال من خلال إصداره للعدٌد من النصوص 

القانونٌة قصد تصفٌة إشكالٌة العقود العرفٌة كما هو الحال على سبٌل المثال صدور المرسوم 

 المعدلة بؤنه تستثنى من تطبٌق 89 حٌث نصت المادة 76/63 المعدل للمرسوم 80/210رقم 

 سندات الثابتة التارٌخ 76/63 من المرسوم 88قاعدة الإشهار المسبق المحددة بنص المادة رقم 

 .01/03/1961قبل 

 90/25 من القانون رقم 76رقم مع الإشارة هنا فإن هذه المادة تتناقض مع أحكام المادة 

 الفقرة الرابعة بعد التعدٌل والتً تنص على أنه 76الفقرة الأولى قبل التعدٌل وكذا المادة رقم 

ٌمكن إسترجاع الأراضً المإممة أو المتبرع بها فً إطار الثورة الزراعٌة بإستثناء الأراضً 

التً تم إكتسابها عن طرٌق معاملات عقارٌة أثناء الثورة التحرٌرٌة، والغرٌب فً الأمر أنه لم 
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 76ٌتم تحدٌد طبٌعة المعاملات المعنٌة هل مابٌن جزائرٌٌن ومعمرٌن كما نصت المادة رقم 

 المعدلة وهذا 76 قبل التعدٌل أم كافة المعاملات دون إسثناء كما جاءت به المادة 90/25من ق 

ما نذهب إلٌه، وبالتالً فإن الأملاك العقارٌة المكتسبة بموجب عقود عرفٌة ثابتة التارٌخ قبل 

 قد تكون ملك للدولة طبقا 76/63 من المرسوم 89 كما نصت على ذلك المادة 1961مارس 

 و لا ٌمكن للمحافظٌن العقارٌٌن شهر العقود العرفٌة المحددة 66/102لأحكام الأمر رقم 

 المعدل لكونها تعد بٌع ملك الغٌر، ومنه بقً هذا النوع من 76/63 من المرسوم 89بالمادة 

العقارات خارج دائرة الدورة الإقتصادٌة والخاسر الأكبر هو الخزٌنة العمومٌة من جهة ومن 

جهة ثانٌة الملاك بموجب العقود العرفٌة لعدم تمكنهم من الإستفادة من الإمتٌازات التً تمنحها 

الدولة لا سٌما فً المجال الفلاحً، كمنح الدعم الفلاحً والذي ٌتطلب ملكٌة أرض فلاحٌة 

 .بموجب عقود رسمٌة

 .إشكالٌة العقار محل الملكٌة الــوقفٌة: المطلب الثالث

إضافة إلى الإشكالات العامة التً ٌعرفها العقار بصفة عامة كعدم إتمام إجراءات المسح تعرف 

الأوقاف العدٌد من المشاكل منها إنعدام الجرد الشامل للأملاك العقارٌة، وعدم تمكن مدٌرٌات 

الشإون الدٌنٌة والأوقاف من جرد كافة الأوقاف وهذا ٌعود بالأساس إلى إنعدام العقود الرسمٌة 

 70/91للوقف، وهذا راجع بالأساس إلى كون معظم الأملاك قد وقفت قبل سرٌان الأمر 

 منه التً تنص على وجوب أن تكون جمٌع العقود 12المتعلق بمهنة الموثق لا سٌما المادة 

 .   المتعلقة بالعقارات عقود رسمٌة تحت طائلة البطلان

محل خلاف بٌن الهٌئات القضائٌة على مختلف درجاتها بٌن لا تزال هذه النقطة   حٌث أن 

 من قانون الوقف التً تسمح بإثبات الوقف بجمٌع طرق الإثبات 35رأي ٌعتمد على المادة 

 من قانون الوقف نفسه التً توجب 41وبٌن رأي ٌتمسك بتطبٌق المادة  الشرعٌة والقانونٌة،

 على الواقف أن ٌقٌد وقفه بعقد لدى الموثق، وان ٌسجله لدى المصالح المكلفة بالسجل العقاري

. 1 مكرر324وكذا أحكام المادة 

 وهً المراحل التً سنتناولها (01)أن هناك من ٌفرق فً إثبات الوقف بٌن مراحل تارٌخٌةحٌث 

 .فً هذه الفروع بالربط بٌنهما وبٌن موقف القضاء

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  113 ص 2004 ِٛجٛد فٟ وتاب الأستار ِاسٚن ٔصشاٌذ٠ٓ ، لأْٛ الأسشج ت١ٓ إٌظش٠ح ٚ اٌتطث١ك ، طثؼح 23/10/1968لشاس ِؤسخ فٟ  (01)
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 :لقد مر إثبات الوقف فً القانون الجزائري بمرحلتٌن هامتٌن هماإشكالٌة الإثبات : الفرع الأول

 .91/10 رقمالمرحلـة التارٌخٌـة الـتً سبقـت صـدور الـقانون: - أولا

وٌتعلق الأمر هنا بعقود الوقف المبرمة قبل وأثناء سرٌان قانون التوثٌق الصادر بتارٌخ  

.  وأٌضا بالعقود المبرمة فً ظل قانون الأسرة15/12/1970

:  بالنسبة للعقود المبرمة قبل وأثناء سرٌان قانون التوثٌق- 1

حٌز النفاذ، لم ٌكن ٌتشرط فٌها الرسمٌة  70/91ـ بالنسبة للعقود المبرمة قبل دخول الأمر  

مبدأ الرضائٌة فً المعاملات العقارٌة آنذاكطبقا لفكانت تحرر إما عرفٌا وإما رسمٌا، 
 

(01). 

 المتضمن من قانون 84/11أما بالنسبة للفقرة الممتدة من تارٌخ سرٌانه إلى غاٌة صدور الأمر 

 منه وهً 12الأسرة فلا ٌثبت عقدا الوقف المتعلق بالعقارات إلا بالعقد الرسمً تطبٌقا للمادة 

. الأحكام التً تطبق على عقود الوقف المبرمة أثناء هذه الفترة

أما بالنسبة للعقود المبرمة فً الفترة التارٌخٌة الممتدة من صدور قانون الأسرة إلى غاٌة 

: 91/10صدور القانون 

 من قانون الأسرة التً 217فإننا نطبق الأحكام الخاصة بإثبات الوصٌة عملا بؤحكام المادة 

 وفً حالة وجود مانع ،أحالت إلى تطبٌق أحكام الوصٌة فٌما ٌخص إثبات الوقف أي بعقد موثق

.  قاهر ٌثبت الوقف بحكم قضائً، وٌإشر به على هامش أصل الملكٌة

ٚاٌّأغ اٌما٘ش ٕ٘ا ٠حٛي دْٚ تٛجٗ اٌٛالف ػٍٝ اٌّٛثك، وّٛتٗ ِثلا، ففٟ ٘زٖ اٌحاٌح ٠ّىٓ 

ٌصاحة اٌصفح ٚاٌّصٍحح سفغ دػٜٛ لإثثاخ اٌٛلف، ِغ الإشاسج إٌٝ أْ اٌمضاء لا ٠مثً ٘زٖ 

 .اٌذػٜٛ إلا إرا ٚجذخ ِصٍحح، ِّا ٠ؤدٞ تاٌّٛلٛف ػ١ٍُٙ ِثلا إٌٝ اختلاق ٔضاع تشأْ رٌه

 - إلى ٌومنا هذا91/10المرحلـة التارٌخٌـة الممتدة من قانون - : ثانٌـا

ٌجب على الواقف أن " منه التً تنص 41لا ٌثبت الوقف إلا بعقد رسمً مشهر تطبٌقا للمادة 

ٌقٌد الوقف بعقد لدى الموثق وان ٌسجله لدى المصالح المكلفة بالسجل العقاري الملزمة بتقدٌم 

". إثبات له بذلك وإحالة نسخة منه إلى السلطة المكلفة بالأوقاف

إذن لم ٌبق للعقد العرفً أي دور فً مجال إثبات عقود الوقف الواقعة على عقارات ما دام أن 

  من قانون الوقف41العقد الرسمً المشهر هو العقد الوحٌد الذي ٌثبت به تطبٌق للمادة 

 . أعلاه هذا من جهةالمذكور

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 84المرجع السابق ص : حمدي باشا عمر (01)
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 91/25 من القانون 63 من نفس القانون مع المادة 35ومن جهة أخرى لتعارض المادة 

 التً منعت مفتشً التسجٌل من تسجٌل العقود العرفٌة 1992المتضمن قانون المالٌة لسنة 

. إلخ...الخاصة بالأحوال العقارٌة والحقوق العٌنٌة العقارٌة 

لم ٌسر القضاء عندنا على احترام تطبٌق قواعد الإثبات :تعامل القضاء مع مسألة إثبات الوقف

السارٌة المفعول وقف إبرام عقود الوقف، فنجده أحٌانا ٌطبق قواعد إثبات منصوص علٌها فً 

نصوص قانونٌة لاحقة على إبرام عقد الوقف وأحٌانا ٌترك القواعد المنصوص علٌها بهذا 

والحقٌقة هً وجوب تقرٌب عناصر إثبات التصرف القانونً  الخصوص لٌتمسك بقواعد أخرى

. (01)من تارٌخ تكوٌنه

فغرفة الأحوال الشخصٌة والموارٌث بالمحكمة العلٌا وفً قرار حدٌث لها
 

رار قــ  نقضت(02)

 لعدم إفراغه فً الشكل الرسمً آنذاك 1973مجلس كان قد أبطل عقد حبس مبرم سنة 

 .وقررت المحكمة العلٌا بؤن عقد الحبس لا ٌخضع للرسمٌة لأنه عمل من أعمال التبرع

ارٌخ تكوٌن ـتقرٌب عناصر الإثبات من تـ وهذا الموقف ٌتعارض مع القاعدة المذكورة أعلاه 

 .أي ٌتعارض مع قانون التوثٌق الساري آنذاكـ التصرف القانونً 

 منه التً تشترط الرسمٌة فً كل المعاملات العقارٌة تحت 12وهو موقف مخالف لروح المادة 

 .(03)طائلة البطلان

 بكامل  من قانون الوقف، التً تجٌز إثبات الوقف35بقً التساإل قائما حول مصٌر المادة 

وسائل الإثبات الشرعٌة والقانونٌة ؟ 

وهناك من  (04)ولإرتباطها بعمل من أعمال التبرع  هناك من ٌرى ضرورة تطبٌقها لصراحتها،

والرأي الثانً أقرب للمنطق  (05) ٌرى أن مجال تطبٌقها محصور فً إثبات وقف المنقول فقط

. لأنه ٌتماشى والنصوص القانونٌة المعمول بها

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 -               2004زودة عمر، محاضرات فً قانون الإجراءات المدنٌة ملقاة على السنة الأولى، الدفعة الخامسة عشر للطلبة : الأستاذ (01)

2005.  

  .314ص - 2001عدد خاص -  الاجتهاد القضائً لغرفة الأحوال الشخصٌة– 16/11/1999 مؤرخ فً 234655الملف  (02)

 . 85حمدي باشا عمر المرجع السابق ص  (03)

  .الدكتور الغوتً بن ملحة المرجع السابق (04)

 .86حمدي باشا عمر نفس المرجع ص  (05)
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 26/10/2000 المإرخ فً 2000/336رقم التنفٌذي وتجدر الإشارة إلى أنه صدر المرسوم 

 المكتوب لإثبات الملك الوقفً وشروط وكٌفٌات إصدارها (01)تضمن إحداث وثٌقة الإشهار

 حٌث تتضمن هذه الوثٌقة وجوبا المعلومات 10-91 من القانون 08وتسلمها تطبٌقا للمادة 

الخاصة بالشهود مع توقٌعاتهم، مصادقا علٌها وجوبا من طرف مصالح البلدٌة والهٌئات 

المإهلة قانونٌا بالإضافة إلى رقم تسجٌل ٌمسك لدى مدٌرٌة الشإون الدٌنٌة للولاٌة المتضمنة 

 من هذا المرسوم وبعد استٌفاء كل الشروط تصدر المدٌرٌة شهادة رسمٌة 04تطبٌقا للمادة 

. خاصة بالملك الوقفً محل الإشهار

شكل هذه الشهادة الرسمٌة ومحتواها حدده قرار وزٌر الشإون الدٌنٌة المإرخ فــــــً إن 

  من نفس القرار تتضمن الشهادة الرسمٌة الخاصة 03 حٌث تنص المادة 26/05/2001

رقم وتارٌخ تسجٌل وثائق الإشهار - المراجع القانونٌةـبالملك الوقفً وجوبا عنوان الشهادة 

. المكتوب للوقف فً تسجٌل المدٌرٌة، مع تحدٌد مساحة الملك وموقعه

 2000/336 من المرسوم التنفٌذي 06هذه الشهادة تخضع للتسجٌل والإشهار تطبٌقا للمادة ـ 

وفقا للتعلٌمة الوزارٌة المشتركة بٌن وزٌري المالٌة والشإون الدٌنٌة المإرخة فً 

16/09/2002.  

لا تخلو الجهات القضائٌة بكل درجاتها . المنازعـات المتعلقـة بالـوقفإشكالٌة :  الفرع الثانً

من قضاٌا متعلقة بالوقف، نظرا للأهمٌة التً ٌكتسٌها من جهة، ومن جهة أخرى إلى تشعب 

الأحكام الخاصة به انطلاقا من إبرام العقد إلى تنفٌذه وتسٌٌره وإدارته،ومن أهم المنازعات 

 .المتعلقة بالوقف هً 

 -المنازعـات المتعلقـة بإثبـات الـوقف

 لا تزال هذه النقطة محل خلاف بٌن الهٌئات القضائٌة على مختلف درجاتها بٌن رأي ٌعتمد 

 من قانون الوقف التً تسمح بإثبات الوقف بجمٌع طرق الإثبات الشرعٌة 35على المادة 

 41والقانونٌة، وهو بذلك لا ٌشترط الرسمٌة فً إنشاء الوقف، وبٌن رأي ٌتمسك بتطبٌق المادة 

لدى شهر من قانون الوقف نفسه التً توجب على الواقف أن ٌقٌد وقفه بعقد لدى الموثق، وان ي

. حافظة العقارٌةالم

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 المتضمن إحداث وثٌقة الإشهاد المكتوب لإثبات الملك الوقفً وشروط وكٌفٌات 26/10/2000 المإرخ فً 2000/336 المرسوم التنفٌذي رقم  (01)

 .2000 لسنة 64إصدارها وتسلٌمها، الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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 .أصناف الأملاك العقارٌة و إشكالاتها فً الجزائر: الفصل الثانً

 أصناف الأملاك العقارٌة: المبحث الأول

ٌتم تنصٌف االأملاك العقارٌة على أساس الغرض المخصص لها أو على أساس وجهتها، ومنه 

نجـد فً الجـزائر وعلى غـرار مختلـف دول العـالـم، نجـد أربعـة أصناف من الأمـلاك أو من 

العقارات إذ نجد العقار الفلاحً، والحضري، الصناعً والسٌاحً، وسنخصص لكل صنف 

 .  مطلب مستقل حتى ٌمكن الإلمام بمعظم جوانبه

 العـقــار الفـلاحـــً: المطلب الأول

 لذا نجدها تؤخذ حٌزا هاما ضمن  عبر دول العالم،بر الفلاحة من أهم القطاعات الإستراتٌجٌةتتع

وحتى ٌتسنى لنا دراسة العقار الفلاحً منها، السٌاسات الإقتصادٌة للدول لا سٌما المتطورة 

 .نشاط الفلاحً وكذا من هو الفلاحلٌتعٌن إلقاء الضوء على بعض المفاهٌم المهمة كا

 تعرٌفا 27/01/1996 المإرخ فً 96/63لقد وضع المرسوم التنفٌذي رقم : النشاط الفلاحً

 وتحدٌد شروط الإعتراف 06،05،04،03،02،01محددا للنشاط الفلاحً لاسٌما فً المواد

بصفة الفلاح وكٌفٌاته إذ ٌعتبر النشاط فلاحٌا كل نشاط ٌرتبط بسٌر دورة نمو منتوج نباتً أو 

حٌوانً وتكاثره كما أنه كل نشاط ٌستند إلى الإستغلال أو إمتداد له لا سٌما خزن المنتوجات 

النباتٌة أو الحٌوانٌة وتحوٌلها أو تسوٌقها وتوظٌفها عندما تتولد هذه المنتوجات من الإستغلال 

 .كما أن هذه النشاطات تعتبر ذات طابع فلاحً سواء كانت مرتبطة بالتربة أوغٌر مرتبطة بها

هو كل شخص طبٌعً ٌمارس نشاطات فلاحٌة بصفة مستمرة وعادٌة وتتوافر فٌه : أماالفلاح

. شروط معٌنة كما هً محددة قانونا

: مفهوم الأرض الفلاحٌة

هً كل أرض ذات طابع فلاحً محض أو ذات وجهة فلاحٌة كما هً محددة : الأرض الفلاحٌة

 المتضمن التوجٌه العقاري بؤنه كل أرض تنتج 90/25 من القانون رقم 04،05بالمادة رقم 

بتدخل الإنسان سنوٌا أو خلال عدة سنوات إنتاجا ٌستهلكه البشر أو الحٌوان أو ٌستهلك فً 

 . منه04الصناعة إستهلاكا مباشرا أو بعد تحوٌله م 

كما تصنف الأراضً الفلاحٌة إلى عدة أصناف منها الخصبة جدا والخصبة والمتوسطة 

 . منه09 إلى 05وضعٌفة الخصب والمسقٌة وغٌر المسقٌة  م 

 ما أدى إلى تنوع الأراضً الفلاحٌة ،نظرا لشساعة الجزائر وتنوع تضارٌسهاو حٌث أنه 

  .والمتمثلة فً السهول والسهوب والأراضً الجبلٌة والرعوٌة والحلفاوٌة والصحراوٌة
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 .هما وذلك حسب طبٌعة ملكٌتها و حٌث تتوزع الأراضً الفلاحٌة إلى قسمٌن أو نوعٌن 

 من مجموع الأراضً %30أراضً فلاحٌة تابعة للأملاك الخاصة للدولة وتشكل حوالً / أ

الفلاحٌة الإجمالٌة الموجودة فً الجزائر والتً بدورها تنقسم إلى أراضً فلاحٌة خالصة والتً 

 و إلى أراضً قابلة للإستصلاح سواء 87/19منحت لفائدة المستفٌدٌن طبقا لأحكام القانون رقم 

. كانت سهبٌة أم صحراوٌة أو رعوٌة

.  من الأراضً الفلاحٌة الإجمالٌة% 70أراضً فلاحٌة تابعة للخواص وهً تشكل حوالً / ب

ونظرا للمساحة الشاسعة المملوكة من قبل الخواص إلا أن دراستنا هذه سنخصصها للأراضً 

. الفلاحٌة التابعة للدولة نظرا لما تثٌره من مشاكل وتحدٌات

 .التطور التارٌخً للإطار التشرٌعً للأراضً الفلاحٌة: الفرع الأول

 .الأراضً الفلاحٌة أثناء الإستعمار الفرنسً/ 01

أثناء الإستعمار الفرنسً للجزائر كانت معظم الأراضً الفلاحٌة الخصبة بٌد المعمرٌن الذٌن 

أكتسبوها إما عن طرٌق القوة أو بالمصادرة أو عن طرٌق إستغلال ظروف الشعب الجزائري 

الصعبة نتٌجة سٌاسة التفقٌر التً مارسها المستعمر من أجل الإستحواذ على أجود الأراضً 

الفلاحٌة بموجب عقود توثٌقٌة غٌر أنه ونظرا للفترة الأخٌرة من حرب التحرٌر الوطنً ونتٌجة 

لتٌقن المعمرٌن بإستحالة بقائهم فً الجزائر نتٌجة للمفاوضات من أجل الإستقلال لا سٌما 

إتفاقٌات إٌفٌان قام الكثٌر من المعمرٌن بالتنازل على أملاكهم لفائدة الجزائرٌٌن لا سٌما العملاء 

والخونة منهم من أجل خدمة مصالحهم ومصالح فرنسا وترك الجزائرٌٌن المكافحٌٌن والذٌن 

حملوا السلاح ضد الإستعمار أو المتضامنٌن مع الثورة و الثوار ٌقبعون فً ظلمات الفقر 

 .والجوع والجهل

بعد الإستقلال مباشرة ونظرا لعلم الحكومة : 1962 الإستقلالبعد لأراضً الفلاحٌة ا/ 02 

الجزائرٌة بنواٌا الإستعمار والمعمرٌٌن و أهدافهم جراء قٌامهم بالتنازل عن ممتلكاتهم لا سٌما 

 فإنها أتخذت 1962ـ1954الأراضً الفلاحٌة لفائدة جزائرٌٌن خلال ثورة التحرٌر الوطنً 

 والتً تهدف إجراءات جرٌئة وهادفة كان ثمرتها إصدار العدٌد من المراسٌم والأوامر الحاسمة

 إلى حماٌة السٌادة الوطنٌة وتكرٌس الإستقلال الوطنً

، ٌتضمن تدابٌر تحفظٌة والتً تهدف 62/020 تم إصدار الأمر رقم 24/08/1962ـ فبتارٌخ 

 . (les biens vacants)بالأساس إلى حماٌة وتسٌٌر الأملاك الشاغرة 
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إن هذه التدابٌر تهدف فً الأساس إلى حماٌة الشركات والتعاونٌات الفلاحٌة وهذا من خلال 

ضمان إستمرارٌة النشاط وعمل هذه التعاونٌات من طرف جماعة الفلاحٌٌن الذٌن كانوا 

ٌمارسون مهامهم فً الأراضً الفلاحٌة الشاغرة أو التً تركها المعمرٌٌن غداة رحٌلهم، والذٌن 

تم تجمٌعهم فً شكل لجان لتسٌٌر هذه الأراضً الفلاحٌة الشاغرة أو المتروكة من قبل 

 .المعمرٌن

 والذي 1962 أكتوبر 22 المإرخ فً 62/02ـ كما أنه فً نفس السنة صدر المرسوم رقم 

تضمن عملٌة تنضٌم لجان تسٌٌر الأراضً الفلاحٌة الشاغرة المنشؤة بموجب الأمر المإرخ فً 

 المشار إلٌه أعلاه، إضافة إلى هذا فإنه تم إتخاذ العدٌد من التدابٌر لحماٌة العقار 24/08/1962

 .الفلاحً خلال هذه الفترة وهً الفترة التً عقبت الإستقلال مباشرة

 والذي نص فً 1962 أكتوبر 22 المإرخ فً 62/03ـ إضافة إلى ذلك صدر المرسوم رقم 

إلخ من التصرفات العقارٌة سواء تمت فً ....المادة الأولى منه على منع أي عملٌة بٌع، إٌجار،

الجزائر أم خارج التراب الجزائري، ما عدي التصرفات المبرمة لفائدة الجماعات المحلٌة أو 

لجان التسٌٌر المعتمدة، كما نصت الفقرة الثانٌة من نفس المادة الأولى على أن التصرفات 

 . تعد ملغاة1962 جوٌلٌة 01المبرمة منذ 

 على ضرورة التصرٌح بكافة التصرفات العقارٌة المنصوص 02ـ كما ٌتضمن فً مادته رقم 

 أمام رئٌس البلدٌة التً ٌقع فٌها العقار محل التصرف خلال 01علٌها والمحددة فً المادة رقم 

 . ٌوما التً تلً نشر هذا المرسوم فً الجرٌدة الرسمٌة15

إن كل هذه النصوص القانونٌة السالفة الذكر والتً تعد خطوة جرٌئة قامت بها الدولة الجزائرٌة 

الفتٌة تهدف فً الأساس إلى حماٌة الملكٌة والسٌادة الوطنٌة والعمل للنهوض بالدولة والإقتصاد 

 .الوطنً لتحسٌن معٌشة المواطن

إضافة إلى الخطوات السابقة الذكر التً قامت بها الجزائر من أجل تطهٌر العقار الفلاحً من 

 1963سٌطرة المعمرٌٌن و القضاء على التبعٌة الغذائٌة لحماٌة الإستقلال الوطنً، تم سنة 

 والذي تم من خلاله التصرٌح 1963 أكتوبر 01 المإرخ فً 63/388إصدار المرسوم رقم 

بملكٌة الدولة للإستثمارات الفلاحٌة التابعة للأشخاص المعنوٌة أو الطبٌعٌة الأجنبٌة الذٌن لٌست 

لهم الجنسٌة الجزائرٌة عند نشر هذا المرسوم فً الجرٌدة الرسمٌة، وهذا مانصت علٌه المادة 

الأولى منه، وتم إلحاق هذه الإستثمارات فً عملٌة تسٌٌرها إلى اللجان المنشئة بموجب المرسوم 

 . المتضمن تؤسٌس لجان تسٌٌر فً الشركات الفلاحٌة الشاغرة المشار إلٌه أعلاه62/02رقم 
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 .أصناف الأراضً الفلاحٌة: الفرع الثانً

للأراضً الفلاحٌة العدٌد من الأصناف وهذا تبعا للعدٌد من المعاٌٌر التقنٌة تبعا لضوابط علم 

التربة والإنحدار والمناخ والسقً والتضارٌس، ولقد حددت هذه الأصناف بموجب القانون رقم 

 . منه19 إلى غاٌة المادة رقم 03 لا سٌما المواد من 90/25

ولقد حددت هذه الأراضً فً : الأراضً الفلاحٌة والأراضً ذات الوجهة الفلاحٌة البحتة/ أ

كل أرض تنتج  هذه الأراضً بؤنها 04 حٌث عرفت المادة 09 إلى غاٌة المادة 04المواد من 

بتدخل الإنسان سنوٌا أو خلال عدة سنوات إنتاجا ٌستهلكه البشر أو الحٌوان أو ٌستهلك فً 

 الصناعة إستهلاكا مباشرا أو بعد تحوٌله

كما تصنف هذه الأراضً إلى أراضً خصبة جدا و أراضً خصبة وأراضً متوسطة الخصب 

  .90/25 ـ من القانون رقم 09 إلى 06وأراضً ضعٌفة الخصب ـ المواد من 

وهً تلك الأراضً التً كانت فً الأساس أراضً غٌر : الأراضً القابلة للإستصلاح/ ب

 :فلاحٌة لكن أصبحت كذلك نتٌجة لإستصلاحها ومن أهم الأراضً القابلة للإستصلاح هً

الأراضً الرعوٌة هً كل أرض : الأراضً الرعوٌة و الأراضً ذات الوجهة الرعوٌة/ 01

رعً ٌغطٌها عشب طبٌعً كثٌف أو خفٌف ٌشتمل على نباتات ذات دورات نباتٌة سنوٌة أو 

 متعددة السنوات وعلى شجٌرات أو أشجار علفٌة تستغل مدة سنوات فً رعً الحٌوانات

أما الأراضً ذات الوجهة الرعوٌة هً كل أرض عارٌة تساوي نسبة الأمطار فٌها أو تفوق 

ملم وهً ولٌدة مراعً سابقة تدهورت أو التً ٌمكن إحٌاإها وبعث الأنواع النباتٌة السابق 100

بٌانها، وتدخل فً الأراضً ذات الوجهة الرعوٌة جمٌع الأراضً التً تخصص كمراعً دائمة 

 .أو ٌعاد تخصٌصها لأسباب علمٌة وبٌئٌة و إقتصادٌة للمحافظة علٌها

الأراضً الغابٌة هً تلك الأراضً التً : الأراضً الغابٌة والأراضً ذات الوجهة الغابٌة/ 02

تغطٌها الأحراج التً تتشكل من غابة أو أكثر بصفة طبٌعٌة أو بفعل تدخل الأنسان كالتشجٌر 

 هكتارات 10 شجرة فً الهكتار الواحد على أن تمتد على مساحة 300والتً تفوق كثافتها 

 .متصلة

أما الأراضً ذات الوجهة الغابٌة هً تلك الأراضً التً تغطٌها النباتات الطبٌعٌة المتنوعة 

 .والناجمة عن تدهور الغابات
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وتعد الأراضً الغابٌة والأراضً ذات الوجهة الغابٌة من الأملاك الوطنٌة العمومٌة وهذا طبقا 

 12 و 02 المذكور أعلاه، وكذا أحكام المواد 90/30 من القانون رقم 15لأحكام المادة رقم 

 . المتضمن النظام العام للغابات84/12من القانون رقم 

إضافة إلى الأراضً الغابٌة والأراضً ذات الوجهة الغابٌة ٌوجد صنف آخر وهو التكوٌنات 

الغابٌة الأخرى وهً تلك الأراضً التً تحتوي على نباتات فً شكل أشجار تتكون من تجمعات 

 .أشجار وشرائط ومصدات الرٌاح وحواجز مهما كانت حالتها

وٌقصد بعملٌات الإستصلاح كل عمل إستثماري ٌهدف إلى جعل : إستصلاح الأراضً الغابٌة

 :الأراضً الغابٌة منتجة وتثمٌنها عن طرٌق الأعمال التالٌة

ـ غرس الأشجار المثمرة والأعلاف والأشجار الغابٌة، إنشاء المشتلات المتخصصة لاسٌما 

لإنتاج الشتلات المثمرة و العلفٌة و الغابٌة، تربٌة الحٌوانات كالنحل، الدواجن، الأرانب أو تربٌة 

صٌدٌة أخرى، تصحٌح مجاري المٌاه أو السٌول، و شق الطرق للوصول إلى المساحات الغابٌة 

 .(01)و إنجاز عملٌات الإستعمال العقلانً للأملاك الغابٌة الوطنٌة الواجب إستصلاحها

وٌتم تحدٌد المساحات الغابٌة التابعة للأملاك الوطنٌة الغابٌة المخصصة لعملٌات الأستصلاح 

على أساس مقاٌٌس تقنٌة وإقتصادٌة وحماٌة الوسط الغابً وتثبٌت حدودها، بموجب قرار صادر 

 .(02)عن وزٌر الفلاحة بناءا على إقتراح من إدارة الغابات

  مـن القانون 18حٌـث عـرفت الأراضً الصحـراوٌة المادة رقـم : الأراضـً الصـحـراوٌـة/ 03

 . ملم فً السنة100 وهً تلك الأراضً التً تقل فٌها نسبة تساقط الأمطار عن 90/25رقم 

 92/289إن عملٌات إستصلاح الأراضً الصحراوٌة تتم طبقا لأحكام المرسوم التنفٌذي رقم 

 وهذا بهدف إنشاء مستثمرات كبرى معدة بالأساس إلى إحتضان  1992 جوٌلٌة 06المإرخ فً 

  .(03)المشارٌع الكبرى الخاصة بالزراعات الإستراتٌجٌة

لقد حددت المادة الأولى من المرسوم التنفٌذي : شروط إستصلاح وإكتساب الأراضً الصحراوٌة

شروط التنازل عن أراضً صحراوٌة وكٌفٌات  1992 جوٌلٌة 06 المإرخ فً 92/289رقم 

 . منه11 إلى 05إكتسابها وهذه الشروط كما هً محددة فً المواد 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 من القانون 35،المحدد لشروط وكٌفٌات الترخٌص بالإستغلال فً إطار أحكام المادة 05/04/2001 المإرخ فً 01/87المرسوم التنفٌذي رقم  (01)

 .   15، ص20 المتضمن النظام العام للغابات، جرٌدة رسمٌة عدد 23/06/1984 المإرخ فً 84/12رقم 

 . المذكور أعلاه01/87 من المرسوم التنفٌذي رقم 02المادة رقم  (02)

 المحدد لشروط التنازل عن الأراضً الصحراوٌة فً المساحات 06/07/1992 المإرخ فً 92/289المادة الأولى من المرسوم التنفٌذي رقم  (03)

 .1237 صفحة 55الإستصلاحٌة و كٌفٌات إكتسابها، الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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وهً تلك الأراضً التً تغطٌها تكوٌنات :المساحات الحلفاوٌة أو ذات الوجهة الحلفاوٌة/ 04

نباتٌة هضابٌة مفتوحة وغٌر منتضمة والتً ٌكون فٌها نبات الحلفاء النظام السائد فٌها، أما 

الأراضً ذات الوجهة الحلفاوٌة هً تلك الأراضً التً تغطٌها نباتات والناجمة عن تدهور 

المساحات الحلفاوٌة بسب الرعً غٌر المنظم أو الحرائق أو الحرث أو التعرٌة نتٌجة للظروف 

 .(01)المناخٌة 

 .طرق ووسائل إكتساب وإستغلال العقار الفلاحً فً الجزائر: الفرع الثالث

 :كٌفٌة إستغلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للدولة/ أ

 :منح حق الإنتفاع الدائم/ 01

كانت الأراضً الفلاحٌة التابعة : 87/19منح حق الإنتفاع الدائم طبقا لأحكام القانون رقم 

 ٌتم إستغلالها عن طرٌق المزارع الإشتراكٌة طبقا 87/19للدولة قبل صدور القانون رقم 

 المتضمن الثورة الزراعٌة ونتٌجة لتغٌر التوجهات الإقتصادٌة العامة 71/73لأحكام الأمر رقم 

 والذي تم من خلاله تجسٌد التوجه الحر 1989للدولة وبعد التعدٌل الدستوري الصادر سنة 

للإقتصاد الوطنً، ومن أجل منح دٌنامٌكٌة أوسع لعملٌة إستغلال الأراضً الفلاحٌة التابعة 

 المتضمن ضبط كٌفٌة إستغلال الأراضً 87/19للأملاك الوطنٌة تم إصدار القانون رقم 

الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة و تحدٌد حقوق المنتجٌن وواجباتهم فً شكل مستثمرات فلاحٌة 

فردٌة أو جماعٌة وهذا طبعا حسب معاٌٌر محددة والتً تتعلق بالأساس بمساحة ورغبة 

المستغلٌن، وٌتم منح حق الإنتفاع مقابل دفع أتاوة من قبل المستفٌدٌن، مع التملك الكامل لجمٌع 

الممتلكات الأخرى التً تإلف الذمة المالٌة للمستثمرة كالبناٌات والعتاد مقابل تسدٌد قٌمتها أما 

 .الوعاء العقاري المشكل للمستثمرة الفلاحٌة فتبقى ملك للدولة 

 

 

 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

  المحدد لشروط وكٌفٌات الترخٌص بالإستغلال   2001 أفرٌل 05 المإرخ فً 01/87المرسوم التنفٌذي رقم  (01)

 84/12 من القانون رقم 35       للأراضً الغابٌة تطبٌقا لأحكام المادة 

 . المذكور أعلاه01/87 من المرسوم التنفٌذي رقم 02المادة  (02)

  المحدد لشروط التنازل عن الأراضً الصحراوٌة      1992 جوٌلٌة 06 المإرخ فً 92/289المرسوم التنفٌذي رقم  (03)

 . السالف الذكر90/25 من القانون رقم 17ـ16 المواد 55/92 ج ر رقم 01        فً المساحات الإستصلاحٌة و كٌفٌات إكتسابها م
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ـ المستثمرات الفلاحٌة الفردٌة لا تثٌر أي إشكال لكون الإستغلال ٌكون من طرف فرد واحد 

بموجب عقد منح حق الأنتفاع الدائم، أما المستثمرات الفلاحٌة الجماعٌة فهً عبارة عن شركات 

 وٌتم إستغلال الوعاء العقاري 87/19 من القانون رقم 13مدنٌة كما هً محددة فً المادة رقم 

جماعٌا وعلى الشٌوع بحصص متساوٌة بٌن أعضائها وبصفة حرة وٌتم منح حق الإنتفاع وفقا 

، كما أن حصص الأعضاء فً المستثمرة ـ حق 10لشروط معٌن ومحددة وفقا لأحكام المادة 

الإنتفاع وعناصر الذمة المالٌة الأخرى ـ قابلة للنقل والتنازل والحجز علٌها بإستثناء الوعاء 

 .        (87/19 من القانون 13،23،24،25،26م)العقاري وفقا لشروط معٌنة

ومنح حق الإنتفاع ٌمنح حتى فً أراشً العرش بموجب عقد منح حق الإنتفاع، بؤعتبارها ملك 

 والمدمجة فً الصندوق الوطنً للثورة 71/73 من الأمر رقم 09للدولة طبقا لنص المادة رقم 

 المعدلة بموجب 90/25 من القانون رقم 85الزراعٌة المنشؤ لهذا الغرض، وكذا المادة رقم 

تبقى ملكا للدولة أراضً العرش والبلدٌات "  واتً تنص95/26 من الأمر رقم 13المادة 

 ....."  المدمجة ضمن الصندوق الوطنً للثورة الزراعٌة

إضافة إلى منح حق الإنتفاع طبقا : 90/25منح حق الإنتفاع الدائم طبقا لأحكام القانون رقم

 فإنه ٌمكن منح حق الإنتفاع فً الأراضً 65 و 64 فإن المادة رقم 87/19لأحكام القانون رقم 

الرعوٌة والحلفاوٌة والذي ٌمكن أن ٌحول إلى تنازل طبقا للشروط المحددة فً القانون رقم 

 . المتعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة وهذا عن طرٌق الإستصلاح83/18

رغم تمتع الأملاك الوطنٌة العمومٌة بعدم قابلٌتها : الإستغلال بموجب رخص إستغلال/ 02

للتصرف فٌها إلا أن هذا الأمر لا ٌتعارض مع الإستغلال الصناعً والتجاري لتوابع هذه 

إلخ ..الأملاك، وفقا للقوانٌن الخاصة التً تحكم هذه الأملاك كقانون المٌاه، الغابات، المحروقات

 .وأن هذا الإستغلال لا ٌمكن معه التنازل أو إكتساب الوعاء العقاري الذي ٌبقى دوما ملك للدولة

 منح الإمتٌاز لإستغلال أراضً تابعة للأملاك :الإستغلال بموجب عقود منح الإمتٌاز/ 03

الخاصة للدولة، أو ملك للخواص، لكل شخص طبٌعً أو معنوي وهذا فً إطار عملٌات 

الإستصلاح فً المناطق الصحراوٌة والجبلٌة والسهبٌة طبقا لأحكام المرسوم التنفٌذي رقم 

، كما أن منح الإمتٌاز ٌكون فً الأراضً التابعة 15/12/1997 المإرخ فً 97/483

للأملاك الخاصة للدولة مضبوطة الحدود وفقا لبطاقة تقنٌة مصادق علٌها بقرار من وزٌري 

 323الفلاحة والمالٌة، كما نص على عملٌات الإستصلاح المنشور الوزاري المشترك رقم  
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 والذي ٌنص على أن عملٌة الإستصلاح تتم فً المحٌط المعٌن 1999 جوان 29المإرخ فً 

 .مهما كانت طبٌعة ملكٌة الأراضً المعنٌة بعملٌة الإستصلاح ممتلكات عمومٌة كانت أم خاصة

 08/16إستغلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة طبقا لأحكام القانون رقم / 03

نظرا للمشاكل التً تتخبط فٌها معظم :  المتضمن التوجٌه الفلاح03/08/2008ًالمؤرخ فً

المستثمرات الفلاحٌة ونظرا للتوجهات الجدٌدة فً السٌاسة الفلاحٌة حٌث أنه سٌتم تحدٌث عملٌة 

إستغلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للدولة عن طرٌق شركات مدنٌة، والتً ستحل محل 

المستثمرات الفلاحٌة حٌث سٌتم منح الإمتٌاز ولمدة محددة، بدلا عن منح حق الإنتفاع الدائم، أما 

فٌما ٌتعلق برأسمال هذه الشركات فسٌتم تقٌٌم حق الإنتفاع وبقٌة الممتلكات الأخرى لتشكل 

 .رأسمال

إن هذا التوجٌه الجدٌد ٌهدف إلى تحقٌق أهداف المخطط الوطنً للتنمٌة الفلاحٌة كما هو محدد 

 .           المذكور أعلاه08/16 من القانون رقم 11فً المادة رقم 

 ٌشمل العقار الحضري كل العقارات التً تدخل ضمن    . العـقــار الحضـري: المطلب الثانـً

 .المحٌط العمرانً بموجب أدوات البناء والتعمٌر سواء كانت بناٌات أو وعاء عقاري

وهً تشمل الأراضً العامرة أي المبنٌة  العقار غٌر المبنً ـ الأوعٌة العقارٌة ـ: الفرع الأول

فعلا أو الأراضً القابلة للبناء وٌتم تحدٌد هذه الأراضً بموجب أدوات البناء والتعمٌر وهً 

 المنصوص علٌها والمحددة فً مخطط شغل الأراضً والمخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر،

 04/05  المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 01/12/1990 المإرخ فً 90/29القانون رقم 

 28/04/1991 المإرخ فً 91/176 وكذا المرسوم التنفٌذي رقم 14/08/2004المإرخ فً 

 والمتضمن 07/01/2006 المإرخ فً 06/03المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 

 .كٌفٌات تحضٌر شهادتً التعمٌر و التقسٌم ورخص التجزئة، البناء، الهدم والمطابقة

فً  و الفضائٌة مجالاتها فً بٌانات لجمع ٌشغلها التً الأراضً هً العامرة الأراضًـ 

 أو مبٌنة غٌر أو المرافق بكل مزودة غٌر الأرض هذه كانت لو أنشطتها و تجهٌزاتها مشتملات

  بناٌات تجمع أو حدائق أو خضراء .مساحات

 بواسطة معٌنة آجال فً للتعمٌر المخصصة الأرضٌة القطع كل فهً للتعمٌر القابلة الأرض أماـ 

التعمٌر  و التهٌئة أدوات
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 القواعد من الأدنى الحد تحترم أن ٌجب العامرة، المناطق فً تقع التً البناء أشغال فكلـ 

 من الشهادات و الرخص على الحصول إلى بالإضافة العمرانً، التوسع بشروط الخاصة،

 حماٌة و للبناٌات، الخارجً المظهر احترام البناء، أعمال فً المباشر لىوع المختصة الإدارة

 قنوات و القذرة المٌاه صرف قنوات إعداد و قواعد التهٌئة احترام طرٌق عن البٌئة حماٌة قواعد

 .للشرب الصالحة بالمٌاه الربط

هناك أداتان هما مخطط شغل الأراضً والمخطط التوجٌهً للتهٌئة : أدوات البناء والتعمٌر/ 01

 .والتعمٌر

ٌتضمن هذا المخطط على تقرٌر توجٌهً : (PDAU)المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر/ أ

ٌتعلق بتحدٌد التخصٌص العام للأراضً على مجموع تراب بلدٌة واحدة أو لعدة بلدٌات وٌبٌن 

طرٌق المبانً وتوسٌعه وكذا تمركز النشاطات والمرافق العمومٌة والتجهٌزات الكبرى كما 

ٌحدد فٌه المناطق الواجب حماٌتها، كما ٌتضمن تقسٌم للأراضً المحددة فً هذا المخطط إلى 

 .ثلاثة أنواع هً القطاعات المعمرة، القطاعات المبرمجة للتعمٌر و قطاعات التعمٌر المستقبلٌة

  المعدل والمتمم 90/29المنصوص علٌه فً القانون رقم : (POS)مخطط شغل الأراضً/ ب

 المعدل 91/176 وبٌن أحكامه المرسوم التنفٌذي رقم 36 إلى 31 فً المواد من 2004سنة 

 حٌث ٌقم هذا المخطط العقار المعنً بالعملٌة إلى عدة مناطق حٌث ٌبٌن 2006والمتمم سنة 

 .تخصٌصها وٌحدد القواعد المتعلقة بالبناء وطبٌعة المبانً وكٌفٌة إنجازها ومساحتها و إرتفاعها

لقد حدد ونص المشرع الجزائري على : أدوات تنظٌم ورقابة عملٌات البناء والتعمٌر/ ج

وسٌلتٌن لتنظٌم ورقابة عملٌات البناء و التعمٌر عن طرٌق إحداثه ومنح رخص والشهادات 

 .المتعلقة بعملٌات البناء والتعمٌر  كما هو وارد ومحدد فً وهً

وهً عبارة عن وثٌقة إدارٌة تصدر بموجب قرار إداري ترخص بموجبه : رخصة التجزئة/ 01

الإدارة لملك وحدة عقارٌة كبٌرة إلى تقسٌمها إلى عدة وحدات أو قطع توجه أو تستعمل لتشٌٌد 

عملٌات بناء وتعمٌر ـ تشٌٌد بناٌات ـ،وهً تختلف عن شهادة التقسٌم لكون هذه الأخٌرة ترتبط 

أو تتعلق بتقسٌٌم عقارات مبنٌة أما رخصة التجزئة فهً تتعلق بالأساس بقطع أرضٌة عارٌة، 

 المعدل 91/176وٌتم منح هذه الرخصة وفقا لإجراءات وشروط محددة فً المرسوم التنفٌذي 

 . منه24 إلى 07والمتمم فً المواد من 
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وهً عبارة عن رخصة تمنحها البلدٌة التً سٌتم القٌام بعملٌات البناء فً : رخصة البناء/ 02

مجالها الإقلٌمً وهً عبارة عن وسٌلة للرقابة والتنظٌم، وٌتعٌن على كل شخص طبٌعً أو 

معنوي الحصول القبلً على رخصة البناء قبل القٌام بالأشغال سواء إنجاز بناء جدٌد أو ترمٌم 

 90/25 من القانون رقم 50،51،52أو تعدٌل وفقا لشروط محددة كما نصت على ذلك المواد 

 .المعدل والمتمم

 46،60م)تعد من أدوات الرقابة على العقارات المبنٌة المحمٌة والمصنفة: رخصة الهدم

كالمعالم الأثرٌة، التارٌخٌة، السٌاحٌة أو تكون البناٌة المراد هدمها  ( المعدل والمتمم90/29ق

 ( المعدل والمتمم91/176 من المرسوم التنفٌذي رقم 61م )تشكل سندا لبناٌة أخرى مجاورة 

 .وٌتم منح هذه الرخصة وفقا لشروط وإجراءات قانونٌة محددة

 هً عبارة عن شهادة تمنحها الإدارة ـ البلدٌة ـ لفائدة طالبها والراغب فً إنجاز :شهادة التعمٌر

عملٌات بناء وتعمٌر وقبل القٌام بؤشغال البناء تبٌن فٌها حقوق البناء و الإرتفاقات الواقعة على 

 91/176 من المرسوم التنفٌذي رقم 06 إلى 02البناء، وتسلم هذه الشهادة تبعا لشروط محددة م 

 .المعدل والمتمم

 وهً عبارة عن شهادة تمنح لمالك العقار المبنً فً حالة رغبته فً قسمة البناٌة :شهادة القسمة

إلى قسمٌن أو عدة أقسام حتى ٌتمكن من التصرف بالبٌع أو الإٌجار أو الهبة أو الوصٌة فً قسم 

 المعدل والمتمم 91/176معٌن من العقار ولٌس فً العقار كله، وقد نص المرسوم التنفٌذي رقم 

 . على شروط وإجراءات منح هذه الرخصة32 إلى 26فً المواد من 

 وهً تلك الشهادة التً تسلمها الإدارة ـالبلدٌةـ للقائم بؤشغال البناء تبعا لرخص :شهادة المطابقة

البناء تشهد على مطابقة الأشغال المنجزة لرخصة البناء المسلمة وهذه الشهادة تعد وسٌلة رقابة 

بعدٌة وهً تثبت مطابقة الأشغال المنجزة للتصمامٌم المصادق علٌها وطبقا لبنود وأحكام 

 المعدل والمتمم على شروط وإجراءات وأحكام 91/176رخصة البناء،ولقد المرسوم التنفٌذي 

 . منه60إلى 54منح رخصة المطابقة فً المواد 

إن أدوات البناء والتعمٌر هذه تخضع لها كافة الأراضً المعمرة أو القابلة للتعمٌر : ملاحظة

مهما كان مالكها سواء كانت تابعة للملكٌة الخاصةـ ملك للخواص ـ والتً تخضع إلى أحكام 

القانون المدنً عند التصرف فٌها أو من الأملاك الوطنٌة ـ الدولة ، الولاٌة أو البلدٌة، والتً 

  . المعدل والمتمم المذكور أعلاه90/30تخضع إلى قوانٌن خاصة لا سٌما القانون رقم 
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 وهً تشكل العقارات المبنٌة بمختلف أشكالها سواء كانت العقارات المبنٌة: الفرع الثانً

سكنات،بناٌات تضم مرافق عمومٌة أو محلات تجارٌة، حرفٌة أو مهنٌة، ومهما كان مالكها 

سواء كانت تابعة للملكٌة الخاصةـ ملك للخواص ـ والتً تخضع إلى أحكام القانون المدنً عند 

التصرف فٌها أو من الأملاك الوطنٌة ـ الدولة ، الولاٌة أو البلدٌة، والتً تخضع إلى قوانٌن 

 المعدل والمتمم المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة، وكذا 90/30خاصة لا سٌما القانون رقم 

 23/11/1991 المإرخ فً 91/454النصوص التطبٌقٌة له لا سٌما المرسوم التنفٌذي رقم 

 .المحدد لشروط إدارة وتسٌٌر الأملاك الخاصة والعامة التابعة للدولة

غداة الإستقلال كانت الحضٌرة الوطنٌة للعقارات المبنٌة تتشكل فً مجملها من العقارات التً 

كانت تابعة للمعمرٌن أما ممتلكات الخواص الجزائرٌٌن فكانت ضعٌفة جدا مقارنة بمخلفات 

 الإستعمار وعلٌه ركزنا فً دراستنا على لعقارات التً كانت تابعة للمعمرٌن 

 المتضمن أٌلولة الأملاك 06/05/1966 المإرخ فً 66/102 صدر الأمر رقم 1966ففً سنة 

تنتقل ملكٌة الأموال المنقولة والعقارات " الشاغرة للدولة حٌث نص فً المادة الأولى منه 

وهً خطوة جرٌئة جدا، وتم منح تسٌٌر هذه العقارات فً أول الأمر إلى " الشاغرة إلى الدولة

لجن تسمى مصلحة السكن للولاٌة، وبقٌت هذه المصلحة هً المسٌر للأملاك الشاغرة التً آلت 

 المذكور أعلاه إلى غاٌة صدور المرسوم التنفٌذي 66/102ملكٌتها للدولة بموجب الأمر رقم 

 المتضمن تحوٌل الأملاك الشاغرة التابعة للدولة التً 28/11/1993 المإرخ فً 93/290رقم 

 81/01 والتً لم ٌتنازل عنها طبقا لأحكام القانون رقم 66/102آلت إلٌها بموجب الأمر رقم 

 .لفائدة دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري للولاٌة

، ٌوجد نوع آخر 66/102إضافة إلى العقارات الشاغرة التً آلت ملكٌتها للدولة بموجب الأمر 

من العقارات الناجمة عن النشاط العقاري للدولة وذلك عن طرٌق دواوٌن الترقٌة والتسٌٌر 

 المإرخ فً 76/93العقاري على مستوى الولاٌات، والمنشؤة وفقا لأحكام الأمر رقم 

 المحدد لشروط إنشاء وتنظٌم وتسٌٌر دواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري فً 23/10/1976

الولاٌة، مع الإشارة فقط بؤن هذه الدواوٌن كانت عبارة عن مإسسات عمومٌة ذات طابع إداري 

 إلى مإسسات عمومٌة ذات طابع صناعً وتجاري بموجب أحكام 1991لٌتم تحوٌلها سنة 

 ٌتضمن تغٌٌر الطبٌعة القانونٌة 12/05/1991 المإرخ فً 91/147المرسوم التنفٌذي رقم 
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للقوانٌن الأساسٌة لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري إلى مإسسات عمومٌة وطنٌة ذات طابع 

 .( منه01،02م )صناعً وتجاري تتمتع بإسقلالٌة الذمة المالٌة

هناك فرق بٌن طرق التنازل عن الأملاك الخاصة : أحكام التنازل عن الأملاك العقارٌة/ 01

التابعة للخواص والتً تخضع لأحكام القانون المدنً والتجاري وبٌن ممتلكات الدولة والجماعات 

المحلٌة أو مكاتب الترقٌة والتسٌٌر العقاري والمإسسات والأجهزة العمومٌة والتً تخضع إلى 

 الذي ٌحدد 07/08/2003 المإرخ فً 03/269قوانٌن خاصة منها المرسوم التنفٌذي رقم 

كٌفٌات وشروط التنازل عن الأملاك العقارٌة التابعة للدولة ودواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري 

  01/01/2004والموضوعة حٌز الإستغلال قبل 

 86/03 المعدل والمتمم بالمرسوم رقم 07/02/1981 المإرخ فً 81/01وكذلك القانون رقم 

 من المرسوم 12و11، أو ٌتم التنازل فً إطار تطبٌق أحكام المادتٌن 04/04/1986المإرخ فً 

 .   المذكور أعلاه91/454التنفٌذي رقم 

لقد حدد هذا القانون جملة من الشروط : 81/01شروط التنازل عن أملاك الدولة طبقا لقانون / أ

الواجب توافرها فً المترشح لإكتساب أي عقار سواء ذو إستعمال سكنً أو مهنً أو تجاري 

 .01/01/1981شرع فً إستغلاله قبل 

ـ أن ٌكون العقار المراد التنازل عنه تابعا للدولة أوالجماعات المحلٌة أومكاتب الترقٌة والتسٌٌر 

العقاري والمإسسات والأجهزة العمومٌة، و أن ٌكون المترشح شخص طبٌعً ذو جنسٌة 

جزائرٌة متمتعا بصفة المستؤجر الشرعً وموفً لكافة إلتزاماته الإٌجارٌة عند تارٌخ التنازل 

 .منه (05،06)وٌشغل بصفة دائمة للأماكن ماعدا الإستثناءات المحددة قانونا تبعا للمادة رقم

 أهم :81/01  المعدل والمتمم للقانون رقم 04/04/1986 المؤرخ فً 86/03المرسوم رقم 

 إلى دائرة 1981 جانفً 01تعدٌل جاء به هذا المرسوم هو إدماج العقارات المستغلة بعد 

، إضافة إلى ذلك وفٌما ٌتعلق بالحلات ذات الطابع ( منه01م )العقارات التً ٌمكن التنازل عنها

التجاري، الحرفً والمهنً فٌمكن أن ٌتقدم لإكتسابها سواء شخص طبٌعً أو معنوي شرٌطة 

 .توافر بقٌة الشروط المنصوص علٌها سابقا

 :81/01إلغاء القانون رقم 

 المإرخ فً 06/2000لقد أستمر العمل بهذا القانون إلى غاٌة صدور القانون رقم 

 من على إلغاء 40 والتً نصت المادة 2001 المتضمن قانون المالٌة لسنة 23/12/2000
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 مع إستمرار العمل به لتصفٌة جمٌع الملفات المودعة قبل تارٌخ 81/01القانون رقم 

 . أمام الجهات الإدارٌة المختصة بعملٌة التنازل31/12/2000

 :2002 المتضمن قانون المالٌة لسنة 01/21القانون رقم 

 منه على أن السكنات التابعة للقطاع العمومً الإٌجارٌة  والممولة 209حٌث نصت المادة رقم 

بتموٌل نهائً من مٌزانٌة الدولة قابلة لتنازل عنها بإستثناء السكنات المنجزة لإحتٌاجات سٌر 

 المإرخ 03/269المصالح والهٌئات العمومٌة للدولة، وقد صدر فٌما بعد المرسوم التنفٌذي رقم 

 . الذي ٌحدد كٌفٌات وشروط التنازل07/08/2003فً 

أن ٌكون الملك العقاري تابع لأملاك : 03/269 شروط التنازل عن أملاك الدولة طبقا للمرسوم 

 01/01/2004للدولة ودواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري والموضوعة حٌز الإستغلال قبل 

 . الملغى81/01وأستثنى الأملاك التابعة للجماعات المحلٌة على خلاف القانون السابق  (01م)

 من 11م)مع الإشارة فقط بؤن التنازل ٌتم من قبل لجنة الدائرة التً ٌإسسها الوالً لهذا الغرض

، وأن دور مدٌرٌة أملاك الدولة لا ٌتعدى سوى تكرٌس هذا (03/269المرسوم التنفٌذي رقم 

 .القرار بعقد إداري ٌتضمن التنازل عن السكن

 . العـقـار الصناعً: المطلب الثالـث

 و هً تلك الأراضً أو المساحات العقارٌة المخصصة لإحتواء المشارٌع العقار الصناعً

الصناعٌة أو التجارٌة للنهوض بعملٌات الإستثمار عمومً أو خاص وطنً أو أجنبً، حٌث 

ٌستفٌد المستثمر من العدٌد من الإمتٌازات التً تمنحها الدولة سواء إمتٌازات جبائٌة أو مالٌة  

فٌما ٌتعلق بمنح القروض أو فٌما ٌتعلق بتؤهٌئة الأرضٌة المخصصة لإستٌعاب المشارٌع 

الإستثمارٌة وقد تم إنشاء العدٌد من المناطق الصناعٌة فً الجزائر المختلفة الأشكال منها مناطق 

صناعٌة ومناطق النشاطات، المناطق الخاصة والمناطق الحرة، المناطق التً ٌتطلب تنمٌتها 

مساهمة الدولة، وهذه المناطق هً عبارة عن مناطق مهٌئة إضافة إلى ذلك توجد الأصول 

 .المتبقٌة للمإسسات العمومٌة المحلة، وكذلك عقارت أخرى توجد خارج المناطق المهٌئة

 

 

 

 



 

 

44 

 : العقار الصناعً الموجود داخل المناطق المهٌئة:الفرع الأول

وهً تلك الفضاءات العقارٌة الإقتصادٌة المنشئة والمحددة النطاق من : المناطق الصناعٌة/ أ

 طبقا 1973قبل الدولة لإحتواء مشارٌع إستثمارٌة، وكان أول ظهور للمناطق الصناعٌة سنة 

 المتعلق بإنشاء لجنة إستشارٌة 28/02/1973 المإرخ فً 73/45لأحكام القانون رقم رقم 

 منطقة صناعٌة على المستوى الوطنً، 77لتهٌئة المناطق الصناعٌة حٌث حدد شرط إٌجاد 

 .(01) منطقة صناعٌة على المستوى الوطنً 70حٌث تم إنشاء 

 84/55إن هذه المناطق الصناعٌة قد حددت شروط إدارتها وتسٌٌرها بموجب المرسوم رقم 

 والذي جاء بالعدٌد من مإسسات الإدارة والتسٌٌر للمناطق 03/03/1984المإرخ فً 

الصناعٌة، وبصفة عامة فإن المناطق الصناعٌة تكون عادة خارج المحٌط العمرانً وهذا تفادٌا 

 . للمخاطر التً ٌمكن أن تنجم عن الإستغلال الصناعً

 تتولى عملٌة تهٌئة المناطق الصناعٌة مإسسات عمومٌة إقتصادٌة :تهٌئة المناطق الصناعٌة

والأعمال الكبرى وفق  (VRD)بصفتها صاحبة المشروع والتً تقوم بوضع مختلف الشبكات

 . مخطط تهٌئة المنطقة

من أهم الإلتزامات تتمثل : إلتزامات المؤسسات العمومٌة لتهٌئة المناطق الصناعٌة المستحدثة

فً تسٌٌر العملٌات الإستثمارٌة، شراء وإقتناء الوعاء العقاري المخصص لإستٌعاب المشارٌع 

الإستثمارٌة المقترحة، كما تلتزم بتهٌئة الوعاء العقاري المخصص لإعادة التنازل عنه لفائدة 

 أصحاب المشارٌع الإستثمارٌة

 تتكفل بإدارة المناطق الصناعٌة مإسسات عمومٌة منشئة لهذا :تسٌٌر المناطق الصناعٌة

 المإرخ فً 84/55 من المرسوم رقم 01الغرض والتً حددت بنص المادة رقم رقم 

 . المذكور أعلاه03/03/1984

 وسمٌت كذلك لكونها عبارة عن فضاء عقاري أقل حجما من المناطق :مناطق النشاطات/ ب

الصناعٌة وٌمارس فٌه عادة نشاط إنتاج سلع أو خدمات أو تجارة، وتم إنشاء مناطق النشاطات 

  المتضمـن تكـوٌـن الإحــتٌاطات20/02/1974 المــإرخ فً 74/26هـذه بمقتضـى الأمـر رقـم 
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 .العقارٌة، حٌث تم إنشاء هذه المناطق لإستٌعاب مشارٌع المإسسات الصغٌرة والمتوسطة

 تخصـص الإحتٌاطات العـقارٌـة البلــدٌة لأساس  " 74/26 مـن الأمــر 10حٌـث تنـص المــادة 

 وفٌما ٌخص جمٌع الإستثمارات غٌر التً تقوم بها.....إستثمارات الــدولة والجـماعات المحلٌـة

البلدٌة المعنٌة فإن البلدٌة تتنازل عن الأرض لقاء عوض على أساس تقٌٌم مصلحة أملاك 

، حٌث تقوم البلدٌة بتهٌئة وتسٌٌر مناطق النشاطات دون أن تقوم بمنح عقود الملكٌة ...."الدولة

مما صعب من عملٌة الإستغلال الأمثل من طرف المستثمرٌٌن لعدم إمكانٌة الحصول على 

 .قروض بنكٌة لعدم إمتلاكهم لعقود ملكٌة الأوعٌة العقارٌة والتً تشكل ضمانا لمنح القروض

ـ غٌر أنه ولتسوٌة هذه الوضعٌة وقصد تمكٌن المستثمرٌن من الحصول على عقود الملكٌة 

 لتسوٌة هذه الوضعٌة بصفة نهائٌة والتً تنص 90/25 من القانون رقم 86جاءت المادة رقم 

تسوى على النحو الآتً أوضاع الأراضً المدخلة فً مساحات التعمٌر تطبٌقا " على ما ٌلً

 ولم تدمج نهائٌا فً الإحتٌاطات العقارٌة 74/26 من الأمر 02،03،04،06لأحكام المواد 

 .البلدٌة

مع الإشارة هنا أن إنشاء وتهٌئة مناطق النشاطات تخضع لنفس الشروط والقوانٌن المعمول بها 

فً المناطق الصناعٌة نظرا لعدم صدور أي قانون خاص ٌنظم هذه المناطق حٌث تم إنشاء 

 .(01) منطقة نشاطات على المستوى الوطنً 482

إن أول ظهور لما ٌسمى بالمناطق الخاصة كان بمقتضى المرسوم : المناطق الخاصة/ ج

 المتعلق بترقٌة الإستثمار لا سٌما المواد 05/10/1993 المإرخ فً 93/12التشرٌعً رقم 

 والتً نصت كلها على منح إمتٌازات مالٌة وجبائٌة تحفٌزٌة قصد تشجٌع 23،24 20،21،22

الإستثمار فً هذه المناطق للنهوض بالتنمٌة الإقتصادٌة فً المناطق و البلدٌات الفقٌرة، وهناك 

 : وهما93/12نوعٌن من المناطق الخاصة المنصوص علٌها فً المرسوم التشرٌعً 

 .(Zone A Promouvoir)ـ المناطق المطلوب ترقٌتها 

 .(Zones d'expansion Economique)ـ مناطق التوسع الإقتصادي
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أما الحدود الجغرافٌة والقانونٌة لهذه المناطق فقد نظمها المشرع بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 

 من المرسوم 24 المتضمن تطبٌق أحكام المادة رقم 17/10/1994 المإرخ فً 94/321

 المذكور أعلاه، الذي ٌحدد شروط المناطق الخاصة وضبط حدودها كما 93/12التشرٌعً رقم 

 . منه 15 م 27/01/1987 المإرخ فً 87/03هً مبٌنة فً القانون رقم 

 المتعلق بالإستثمار 93/12تبعا لأحكام القانون رقم : (ZAP)المناطق المطلوب ترقٌتها/ 01

  المادة رقم 94/321الذي أحال فً تكوٌن المناطق المطلوب ترقٌتها للمرسوم التنفٌذي رقم 

 المتعلق بالتهٌئة العمرانٌة ٌتبٌن 87/03 من القانون رقم 51 منه مع إحترام نص المادة رقم 03

لنا أن المناطق الواجب ترقٌتها تتكون من بلدٌات تحدد قائمتها بقرار وزاري مشترك بٌن 

السلطة المكلفة بالتهٌئة والتعمٌر والسلطة المكلفة بالجماعات المحلٌة والملٌة بعد إستشارة 

السلطة المحلٌة، وعلى أساس عدة معاٌٌر منها العامل الدٌمغرافً، الإجتماعً والإقتصادي 

 .والمالً للبلدٌات المعنٌة

 قد أستغنى عن عدة مفاهٌم 94/321ومنه نجد المشرع بواسطة إصداره للمرسوم رقم 

 إلخ فً مفهوم واحد وهو ...كالمناطق المحرومة، مناطق الجنوب، المناطق المعزولة 

المناطق الواجب ترقٌتها حتى تتمكن الدولة من منح المساعادات للبلدٌات المعنٌة بهذه العملٌة 

 .عن طرٌق إحداث أنشطة ٌنتج عنها إحداث مناصب شغل جدٌدة

وهً تلك المناطق المتجانسة إقتصادٌا و إجتماعٌا :(ZEE)مناطق التوسع الإقتصادي/ 02

وتوافر الموارد والثروات الطبٌعٌة التً تسمح بإنشاء أنشطة إقتصادٌة لإنتاج السلع والخدمات 

وتطوٌرها، وٌتم تعٌٌن هذه المناطق بنفس الإجراء الخاص بتحدٌد المناطق المطلوب ترقٌتها 

  .أي بقرار وزاري مشترك لكن بإقتراح من الجماعات المحلٌة

غٌر أن الملاحظ فً المٌدان لا وجود لهذه المناطق لعدم صدور أي قرار وزاري مشترك 

لتحدٌد الحدود وكذا لعدم تقدٌم الإقتراحات من قبل الجماعات المحلٌة لإنشاء مثل هذه 

 من الأمر 34المناطق، مع العلم بأن هذه المناطق قد ألغٌت جمٌعها بموجب أحكام المادة رقم 

 .  قد ألغا هذه المناطق06/08 وكذلك الأمر رقم 01/03رقم 
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وهً تلك المناطق المحددة مساحتها ضمن الإقلٌم الجمركً تمارس فٌها :  المناطق الحــــرة/ د

 03/02كافة الأنشطة الإقتصادٌة صناعٌة، تجارٌة ، خدمات وفقا للشروط المحددة بالأمر رقم 

 الخاص بالمناطق الحرة، على الرغم من أول مرة ٌتطرق فٌها إلى 19/07/2003المإرخ فً 

 96/10  المعدل والمتمم بموجب القانون رقم 79/07المناطق الحرة كان بموجب القانون رقم 

 . منه02 المتضمن القانون الجمركً لا سٌما المادة رقم 22/08/1996المإرخ فً 

غٌر أنه منذ هذه الفترة لم ٌصدر أي نص ٌنظم عملٌة الإستثمار غاٌة صدور القانون رقم 

 الخاص 03/02 ثم فً الأخٌر صدور الأمر رقم 94/32 ثم المرسوم التنفٌذي رقم 93/12

، كما أن المناطق الحرة تنشؤ بموجب إقتراح من 19/07/2003بالمناطق الحرة المإرخ فً 

 . المذكور أعلاه03/02 من الأمر رقم 04وزٌر التجارة تطبٌقا لأحكام المادة رقم 

هناك أشغال تتكفل بها الدولة وهً المنشآت الأساسٌة كشبكات الطرق : تهٌئة المنطقة الحرة

 أما المستثمر  (VRD)والكهرباء والغاز والماء والهاتف،وكذلك قنوات الصرف أي شبكات 

فٌقوم بإنجاز المبانً ، التسٌٌجات والإٌصال لكافة الشبكات كهرباء غاز ماء هاتف فالدولة 

 تتكفل بالأشغال الكبرى فقط أما الإٌصال ٌقع على عاتق المستغل

مع الإشارة فقط أن المناطق الحرة لم ٌكتب لها النجاح ولم ٌتم إنشاء إلا منطقة واحدة وهً 

 المؤرخ فً 06/10منطقة بلارة فً جٌجل والتً ألغٌت فٌما بعد بموجب القانون رقم 

  .03/02 المتضمن إلغاء الأمر رقم 24/06/2006

 10 وهذا تطبٌقا لأحكام المادة رقم :المناطق التً ٌتطلب تنمٌتها مساهمة خاصة من الدولة

 الخاص بتطوٌر الإستثمار، غٌر أن تحدٌد 20/08/2001 المإرخ فً 01/03من الأمر رقم 

 .(CNI)هذه المناطق قد ترك من صلاحٌات المجلس الوطنً للإستثمار

 فالمإسسات العمومٌة الإقتصادٌة هً :الأصول العقارٌة المتبقٌة للمؤسسات العمومٌة المحلة

 أغلبٌة (01)شركات تجارٌة تملك فٌها الدولة أو أي شخص معنوي آخر خاضع للقانون العام 

رأس مالها بصفة مباشرة أو غٌر مباشرة سواء فً شكل حصص أو سندات مساهم أو أسهم أو 

 . فً مإسسات عمومٌة إقتصادٌة(02)قٌم منقولة 
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حٌث أنه ونتٌجة لتصفٌة الذمة المالٌة للمإسسات العمومٌة الإقتصادٌة المحلة، وتكرٌس عملٌة 

التنازل بعقود تنازل ـ عقود بٌع ـ مقابل تسدٌد قٌمة التنازل مقابل تحفٌزات مالٌة لفائدة شركات 

العمال المنبثقة جراء عملٌة التصفٌة بقٌت بعض الأوعٌة العقارٌة التً لم ٌتم التنازل عنها 

 لفائدة شركات العمال الأجراء، والتً وجهت لإحتضان مشارٌع إستثمارٌة و 

  المحدد لشروط2009 ماي 02 المإرخ فً 09/153طبقا لأحكام المرسوم التنفٌذي رقم 

و كٌفٌات منح الإمتٌاز عن الأصول المتبقٌة التابعة للمإسسات العمومٌة المستقلة وغٌر 

المستقلة المحلة والأصول الفائضة التابعة للمإسسات العمومٌة الإقتصادٌة وتسٌٌرها، كما هً 

 . من المرسوم المشار إلٌه أعلاه03محددة فً المادة رقم 

 العقار الصناعً الموجود خارج المناطق المهٌئة: الفرع الثانً

 ٌتم إستغلال  ومنح هذه الأصول: الأصول العقارٌة المتبقٌة للمؤسسات العمومٌة المحلة/ 01

 من 04بالمزاد العلنً المفتوح أو المحدود أو عن بالتراضً وهذا تطبٌقا لأحكام المادة رقم 

 . المذكور أعلاه09/153المرسوم التنفٌذي رقم 

ٌتم تسٌٌر هذه العقارات المتبقٌة أو الفائضة أو الأراضً : تسٌٌر هذه الأملاك العقارٌة

المتواجدة فً المناطق الصناعٌة ولحساب الدولة من قبل الوكالة الوطنٌة للوساطة والضبط 

 المذكور أعلاه، وٌتم منح 09/153 من المرسوم التنفٌذي رقم 13العقاري طبقا لنص المادة 

بموجب عقد إداري مرفقا  ( 16م  ) سنة كحد أقصى 99  و33الإمتٌاز لمدة تتراوح ما بٌن 

 .(09/153 من المرسوم التنفٌذي 21م)بدفتر الشروط و الملحق بهذا المرسوم

الأصول العقارٌة المتناثرة والتً تمنح وٌتنازل عنها مباشرة بٌن مدٌرٌة أملاك الدولة / 02

ٌتم منح هذه العقارات لإستقطاب مشارٌع إستثمارٌة وٌجب أن أن ٌكون العقار من : والمستثمر

الأملاك الخاصة للدولة، وغٌر مخصص لفائدة مصالح عمومٌة وأن ٌكن واقع فً المناطق 

المعمرة أو القابلة للتعمٌر وفقا لأدوات البناء والتعمٌر، بإستثناء المشارٌع التً ٌتطلب تواجدها 

خارج المحٌط العمرانً نظرا لخطورتها كالمشارٌع الصناعٌة، إذ ٌتم منح هذه الأراضً 

 بموجب عقد منح الإمتٌاز بالمزاد العلنً المفتوح أو المحدود أو بالتراضً 

  . سنة كحد أقصى99 سنة كحد أدنى و33تقدر مدة الإمتٌاز بٌن : مدة الإمتٌاز
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ٌتم منح الإمتٌاز عن الأراضً والتً هً من الأملاك الخاصة : الإطار القانونً لمنح الإمتاز

للدولة أو القطع الأرضٌة الفائضة عن المناطق الصناعٌة أو مناطق النشاطات التً لم ٌتم بعد 

التنازل عنها لفائدة المستثمرٌن فً وقت سابق والتً ٌتم إعادة إدماجها ضمن الأملاك الخاصة 

 للدولة بموجب، وٌتم تكرٌس هذا الإمتٌاز بموجب عقد إداري تعده مدٌرٌة

، وٌخضع إنجاز المشروع لقواعد البناء والتعمٌر من .أملاك الدولة مرفقا بدفتر الشروط

 المإرخ فً 08/04رخص البناء ورخصة المطابقة  وهذا كله طبقا لأحكام الأمر رقم 

،وكذا المرسوم 30/08/2006 المإرخ فً 06/11 الذي ألغى أحكام الأمر رقم 01/09/2008

 المحدد لشروط وكٌفٌات منح الإمتٌاز على 02/05/2009 المإرخ فً 09/152التنفٌذي رقم 

 .الأراضً التابعة للأملاك الخاصة والموجهة لإنجاز عملٌات إستثمارٌة

ٌختلف العقار السٌاحً بإختلاف التضارٌس وكذا بإختلاف . العقار السٌاحً: المطلب الرابع

أشكال الإستثمارات المنجزة فنجد مثلا السٌاحة الشاطئٌة، الثقافٌة، الحموٌة والمعالجة بمٌاه 

 .إلخ......البحر، السٌاحة الصحراوٌة

كما ٌعرف النشاط السٌاحً بؤنه كل خدمات تسوٌق أسفار أو إستعمال منشآت سٌاحٌة بمقابل 

 . سواء شمل ذلك الإٌواء أو لم ٌشمله

 المإرخ فً 66/62من أهم النصوص القانونٌة التً عالجت العقار السٌاحً نجد الأمر رقم 

  المتعلق بالمناطق  والمواقع السٌاحٌة26/03/1966

 66/62 المتضمن كٌفٌات تطبٌق الأمر 04/04/1966 المإرخ فً 66/75ـ المرسوم رقم 

  المتعلق بإستعمال وإستغلال الشاطًء17/02/2003 المإرخ فً 03/02ـ القانون رقم 

  المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة17/02/2003 المإرخ فً 03/03ـ القانون رقم 

 . المتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة17/02/2003 المإرخ فً 03/01ـ القانون رقم 

 . 2009 المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة 22/07/2009 المإرخ فً 09/01ـ الأمر رقم 

 ٌختلف العقار السٌاحً بإختلاف السٌاحة أو النشاط أنواع العقار السٌاحً: الفرع الأول

 17/02/2003 المإرخ فً 03/01 من القانونرقم 03السٌاحً وهذا ما جاءت به المادة رقم 

المتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة من تعرٌفات لبعض المصطلحات والتً تنطبق تماما على 

 :العقار السٌاحً، ومن أهم العقارات الموجهة خصٌصا للسٌاحة هً
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وهً كل منطقة أو إمتداد من إقلٌم ٌتمٌز بصفات أو : مناطق التوسع السٌاحً/ 01

 خصوصٌات  

 طبٌعٌة وثقافٌة وبشرٌة وإبداعٌة مناسبة للسٌاحة ومإهلة لإقامة منشؤة سٌاحٌة والتً ٌمكن  

إستغلالها فً تنمٌة نمط أو أكثر من السٌاحة ذات مردودٌة،  وهذا ما نصت علٌه المادة رقم 

 . المذكور أعلاه03/03 من القانون رقم 02

هً كل منظر أو موقع ٌتمٌز بجاذبٌة سٌاحٌة بسبب مظهرها الخلاب : المواقع السٌاحٌة/ 02

أو بما ٌحتوي علٌه من عجائب أو خصوصٌات طبٌعٌة أو بناءات مشٌدة علٌه ٌعترف لها 

بؤهمٌتها التارٌخٌة أو فنٌة أو أسطورٌة أو ثقافٌة والذي ٌجب تثمٌنه و المحافظة علٌها من 

  .التلف أو الإندثار بفعل الطبٌعة أو الإنسان

 وهً تلك المناطق التً تمثل جزء من منطقة التوسع السٌاحً أو :المناطق المحمٌة/ 03

 .المواقع السٌاحٌة غٌر قابلة للبناء وتستدعً حماٌة خاصة للمحافظة علٌها

وهو الشرٌط الساحلً وٌضم المنطقة المغطاة بالأمواج فً أعلى مستواها : الشواطىء/ 04

 .والملحقاة المتاخمة لها والتً تضبط حدودها بحكم موقعها لإستقبال هٌاكل سٌاحٌة

إن تحدٌد والتصرٌح بهذه المناطق والمواقع ٌكسب العقار صفة العقار السٌاحً، وتصنف 

 (03/03 من القانون رقم 09م )كمنطقة محمٌة وتخضع لقواعد خاصة منها

 لاٌتم شغل وإستغلال العقار السٌاحً إلا بإحترام قواعد البناء والتعمٌر 

 الحفاظ على هذه المناطق من كافة أشكال التلوث و تدهور الموارد الطبٌعٌة

 .منع ممارسة أي نشاط غٌر ملائم للسٌاحة

تتم عملٌة التهٌئة و التسٌٌر لهذا العقار من : تهٌئة وتسٌٌر العقار السٌاحً: الفرع الثانً

طرف الدولة  وفقا لمخطط التهٌئة السٌاحٌة الذي تعده الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة وفقا 

 .لقواعد البناء والتعمٌر مع إحترام والحفاظ على العقار السٌاحً

 140 منها (01) (ZET) منطقة توسع سٌاحً 173حٌث أنه فً الجزائر تم تصنٌف حوالً 

  منطقة فً الجنوب الكبٌر 20 فً المدن الداخلٌة والسهبٌة و 13منطقة فً المدن الساحلٌة، 

 88/232 هكتار والتً تم تنصفٌها بموجب المرسوم رقم 47.073بمساحة إجمالٌة تقدربـ 

  05/11/1988المإرخ فً 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 .2004تقرٌر المجلس الوطنً الإقتصادي والإجتماعً لسنة  (01)
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إن العقار السٌاحً ٌخضع بصفة عامة إلى النصوص القانونٌة المتعلقة بالإستثمار بصفة  عامة 

مع إحترام طبعا القواعد الخاصة المطبقة فً هذه المناطق المخصصة لإنجاز مشارٌع 

إستثمارٌة سٌاحٌة فً مناطق التوسع السٌاحً، لاسٌما إحترام قواعد البناء والتعمٌر، إحترام 

 .قواعد البٌئة والمحٌط و منع ممارسة الأنشطة غٌر الملائمة للسٌاحة

 .الإشكالات المرتبطة بأصناف العقارات فً الجزائر: المبحث الثانً

إن الإشكالات التً تعرفها أصناف العقارات إضافة إلى الإشكالات العامة التً سبق الإشارة 

إلٌها سواء تعلق الأمر بالعقار الخاص، التابع للأملاك الوطنٌة أو الأملاك الوقفٌة فإنها تعرف 

إشكالات أخرى خاصة والتً هً مرتبطة بالأساس بوجهة العقار والأهداف المرجوة منه، 

  .ومنه فإنه ٌتعٌن علٌنا تحدٌد إشكالات كل صنف على حدى

 .الإشكالٌات المرتبطة بالعقار الفلاحً: المطلب الأول

بالرغم من الترسانة القانونٌة الضخمة التً حضً بها العقار الفلاحً بجمٌع أنواعه، سواء كان 

تابع للملكٌة الخاصة، الوطنٌة أو أملاك وقفٌة إلا أنه ٌتخبط فً الكثٌر من المشاكل والتً حالت 

دون تحقٌق الدور المنوط والمعول علٌه فً تحرٌك قاطرة الإقتصاد الوطنً وتحقٌق الإستقلال 

 .الغذائً المنشود، ومن أهم هذه المشاكل هً

وذلك عن طرٌق إستعمال الأراضً : تحوٌل الأراضً عن وجهتها الفلاحٌة:  الفرع الأول

الفلاحٌة فً عملٌات البناء والتعمٌر التً شهدتها الجزائر لا سٌما منذ الثمانٌنات وهذا راجع 

إلى الإحتٌاجات الكبٌرة للسكن والمرافق العامة، دون  العمل و الأخذ بعٌن الأعتبار الإجراءات 

القانونٌة المنظمة لعملٌة تحوٌل الأراضً عن طابعها الفلاحً خاصة الأراضً الفلاحٌة التابعة 

للأملاك الوطنٌة المدمجة فً القطاع العمرانً بموجب أدوات البناء والتعمٌر، حٌث تخضع 

هذه العملٌة ـ الإسترجاع ـ إلى إجراءات قانونٌة كما هً محددة فً المرسوم التنفٌذي رقم 

 ٌحدد شروط وكٌفٌات إسترجاع الأراضً الفلاحٌة 16/09/2003 المإرخ فً 03/313

 من 53التابعة للأملاك الوطنٌة المدمجة فً قطاع عمرانً وهذا تطبٌقا لأحكام المادة رقم 

بؤن أراضً الأملاك الوطنٌة الممنوحة فً إطار  ) والتً تنص1998قانون المالٌة لسنة 

  والتً أدمجت فً القطاع العمرانً بموجب 08/12/1987 المإرخ فً 87/19القانون رقم 

أدوات التهٌئة والتعمٌر طبقا للتشرٌع المعمول به ٌمكن إسترجاعها من طرف الدولة و هذا بعد 

 .أخذ رأي المجلس الشعبً الولائً مقابل دفع تعوٌض مسبق عادل ومنصف

 ماهً إجراءات إسترجاع الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة ؟
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 تتمثل هذه الإجراءات أن تكون القطعة الأرضٌة قد أدمجت فعلا فً القطاع العمرانً

سواء فً القطاعات المعمرة،المبرمجة للتعمٌر وقطاعات التعمٌر المستقبلٌة، بموجب أدوات 

 .البناء والتعمٌر والمصادق علٌها بصفة قانونٌة

لدراسة الملفات المودعة من  (03/313 من المرسوم03م )إنشاء لجنة ولائٌة  ٌرأسها الوالً 

قبل الإدارة التقنٌة التً ترغب فً إنجاز مشارٌعها فوق الأرض الفلاحٌة التابعة للمستثمرة 

 .والتً تتمثل مهمتها فً تحٌد مدى ملاءمة المشروع

ٌعرض الملف بعد نٌل قبول لجنة إسترجاع الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة على 

 .المجلس الشعبً الولائً لمناقشته وله الحق فً الرفض أو القبول

إذا حضً الملف بموافقة المجلس الشعبً الولائً ٌصدر الوالً قرار الإسترجاع و لصالح 

الدولة وهذا بإقتراح من مدٌرٌة المصالح الفلاحٌة  ٌتضمن كافة المعلومات التقنٌة للقطعة 

الأرضٌة المسترجعة وكذا مبلغ التعوٌض الممنوح لأصحاب حق الإنتفاع الدائم و ٌخضع هذا 

 .القرار لإجراءات الشهر العقاري بالمحافظة العقارٌة المختصة

 05إن تحٌد قٌمة التعوٌض نصت علٌه المادة : كٌفٌة  تحدٌد قٌمة التعوٌض مقابل الإسترجاع

من المرسوم والذي ٌجب أن ٌغطً كافة الأضرار الناجمة عن عملٌة الإسترجاع فهو ٌشمل 

قٌمة حق الإنتفاع زائد قٌمة الإستثمارات المنجزة كالبناٌات والأغراس، فإذا لم تكن 

إستثمارات، فقٌمة التعوٌض ٌتم تحدٌدها على أساس تحدٌد القٌمة التجارٌة الوعاء العقاري 

كؤرض فلاحٌة وفقا لطرق التقٌٌم المعروفة سواء حسب طرٌقة المقارنة أو المردودٌة ومنه 

 . من القٌمة التجارٌة%60ٌمكن تحٌد قٌمة حق الإنتفاع الذي ٌمثل

ففً هذه الحالة تضاف قٌمة حق  (مبانً و أغراس)أما فً الحالة التً تكون هناك إستثمارات

 .(01)الإنتفاع إلى القٌمة التجارٌة لهذه الإستثمارات

  غٌر أن الإشكال الأكبر ٌتمثل فً الأساس عدم إحترام هذه الإجراءات القانونٌة المحددة، بل

أن الكثٌر من عملٌات البناء تتم فوق الأراضً الفلاحٌة بطرٌقة فوضوٌة وهذا الخرق لٌس من 

قبل المواطنٌن فقط بل حتى من قبل الهٌئات العمومٌة والجماعات المحلٌة، ضاربٌن عرض 

الحائط كافة القوانٌن محتجٌن بعدم إمكانٌة الوقوف ضد مشارٌع الدولة أو عدم عرقلة السٌر 

 .الحسن والسرٌع لبعض المشارٌع الإستثمارٌة

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة13/07/2004 المإرخة فً 3634/2004المذكرة رقم 
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 من 16و01إشكالٌة سوء إستغلال الأراضً الفلاحٌة تطبٌقا لنص المادة: الفرع الثانً

 06/02/1990 المإرخ فً 90/51لقد حدد المرسوم التنفٌذي رقم : 87/19القانون رقم 

المتضمن كٌفٌة إستغلال الأراضً الفلاحٌة للتابعة للأملاك الوطنٌة، حٌث نص فً المادة رقم 

 :  بؤنه ٌمكن الحكم بفقدان الحقوق العٌنٌة العقارٌة فً الحالات التالٌة04

 .ـ إٌجار الأراضً، تحوٌل الأراضً عن وجهتها الفلاحٌة، التخلى عنها أو عن جزء منها

ـ تخصٌص مبانً الإستغلال الفلاحً لأغراض لا صلة لها بالفلاحة أو تعمد عدم إستغلال 

 .الأراضً الفلاحٌة

حٌث أن الجهة المكلفة بالبحث عن هذه المخالفات تعٌن من قبل والً الولاٌة من بٌن أعوان 

المصالـح الفلاحٌـة بمـوجب تقـرٌر ٌـرفع إلى الوالً، الذي ٌستمع لأقوال المنتجٌن الفلاحٌٌن ثم 

ٌنذرهم لإزالة المخالفة، فإذا أستمرت المخالفة ٌقوم الوالً برفع دعوى قضائٌة لإسقاط الحقوق 

العقارٌة وتعوٌض الأضرار الناجمة، غٌر أنه من الناحٌة العملٌة فلم ٌتم تفعٌل هذا المرسوم 

مما جعل الكثٌر من الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة عرضة للإهمال وعدم 

الإستغلال بل الأكثر من ذلك تحوٌل الأراضً عن وجهتها الحقٌقة لا سٌما فً أعمال البناء 

 .العشوائً و فً أغصب الأراضً الفلاحٌة كسهول متٌجة دون تفعٌل تطبٌق هذا المرسوم

إضافة إلى ماسبق ذكره، ففً الجزائر تعانً الكثٌر من الأراضً الفلاحٌة مهما كانت طبٌعة 

ملكٌتها، من إهمال الكثٌر من الملاك لأراضٌهم الفلاحٌة وعدم إستغلالها وممارستهم لأنشطة 

 .(01)أخرى ومنه الخروج عن الأهداف و الوظٌفة العامة المسطرة للملكٌة الفلاحٌة

 وكذلك عدم إتمام  و تأسٌس السجل العقاريعدم إتمام عملٌات مسح الأراضً: الفرع الثالث

 :جرد الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة

لقد نص على هذا الإجراء المرسوم التنفٌذي رقم : عدم إتمام عملٌات الجرد/ 01

وهذا نتٌجة لعدة عوامل سبق و أن أشرنا لها لا سٌما العامل الأمنً وكذا عدم (02)91/455

وجود رغبة حقٌقٌة مما جعل الكثٌر من الأراضً الفلاحٌة التابعة للدولة تحت سٌطرة و 

إستغلال من قبل الخواص منذ الإستقلال مما ٌجعلها خارج إطار المراقبة وكذلك الدورة 

 .الإقتصادٌة للبلاد وهذا بحرمان الخزٌنة العمومٌة من مداخٌل إضافٌة

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 . المتضمن ضبط كٌفٌة إستغلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة08/12/1987 المإرخ فً 87/19 من القانون رقم 01المادة رقم  (01)

 .  المتعلق بجرد الأملاك الوطنٌة23/11/1991 المإرخ فً 91/455المرسوم التنفٌذي رقم  (02)
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إن هذه العملٌة ذات أهمٌة :  و تأسٌس السجل العقاريعدم إتمام إجراءات مسح الأراضً/02

كبرى لا سٌما فً عملٌة تطهٌر الملكٌة العقارٌة ووضع حد للتذاخل وعدم الفصل الموجود 

حالٌا بٌن مختلف أنواع الملكٌات، وكذلك ما ٌنجر عن هذا الإشكال من مشاكل فً إثبات 

الملكٌة الفلاحٌة مع الإشارة فقط أن معظم الأراضً التابعة للخواص هً عبارة عن أملاك 

مشاعة بٌن الورثة وما تسببه من نزاعات حول الحدود وحق الإستغلال وخٌر دلٌل على ذلك 

 .حجم الدعاوى العقارٌة المرفوعة أمام الأقسام العقارٌة للمحاكم وكذا الأقسام الجزائٌة

إضافة إلى ما سبق ذكره فإن هذا التؤخر فً تطهٌر العقار الفلاحً قد ساهم بشكل كبٌر فً 

 .تخلف القطاع الفلاحً رغم الإهتمام الكبٌر الذي تولٌه الدولة للنهوض بهذا القطاع

كما نجم عن هذا الأمر غٌاب سندات الملكٌة بالنسبة لأراضً الخواص وفً حال وجودها نجد 

عدم ترسٌم الحدود مما ٌنجم علٌه فً الغالب نزاعات لا حصر لها ٌصعب أحٌانا حتى على 

المحاكم إٌجاد الحلول لها لا سٌما فً بعض المناطق التً مازالت فٌها العروش تلعب دورا 

مهما فً الحٌاة الإجتماعٌة كما حدث سابقا فً ولاٌتً خنشلة وغرداٌة والتً أدت إلى إندلاع 

 .مشادات بٌن العروش

 .إشكالٌة العقار الحضري:المطلب الثانً

 ٌتخبط العقار الحضري فً الكثٌر من المشاكل ومن أعقدها نجد المشاكل التالٌة  

حٌث تدخل المشرع الجزائري فً العدٌد من : إشكالٌة البناءات الفوضوٌة: الفرع الأول

 المإرخ فً 85/212المرات من أجل حل هذا الإشكال وتوج ذلك بصدور المرسوم رقم 

 المحدد شروط تسوٌة أوضاع الذٌن ٌشغلون فعلا أراضً عمومٌة أو 13/08/1985

أو مبانً غٌر مطابقة للقواعد المعمول بها وشروط إقرار /خصوصٌة كانت محل عقود و

حقوقهم فً التملك والسكن، حٌث أن عملٌة التسوٌة هذه شملت جمٌع الأشخاص الذٌن قاموا 

بؤشغال البناء سواء كان الوعاء العقاري ملك للدولة أو ملك للخواص سواء بسند غٌر مطابق 

 .أو بدون سند بإستثناء الأوعٌة العقارٌة ذات الطابع الفلاحً فإنها غٌر خاضعة للتسوٌة

 غٌر أن الملاحظ بؤن 1987وقد تم تحدٌد أخر أجل لتسوٌة البناء الفوضوي إلى أواخر سنة 

عملٌات البناء تواصلت دون تدخل من الجهات المعنٌة لوقف هذه الظاهرة لا سٌما البلدٌات، 

والتً كان ٌتوجب علٌها التدخل بحزم لقمع هذه الظاهرة عن طرٌق وقف أي أشغال بناء تقع 

عبر إقلٌمها ولو تطلب الأمر إجراء عملٌات الهدم للبناءات الفوضوٌة بموجب قرارات إدارٌة 

 .أو قضائٌة أو عن طرٌق وقف الأشغال
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إن ما ٌلاحظ فً المدن الجزائر هو عدم : عدم إحترام قواعد البناء والتعمٌر: الفرع الثانً

إنسجام النسٌج العمرانً فً كافة المدن و الأحٌاء وهذا ناجم بالأساس لعدم إحترام قواعد البناء 

والتعمٌر من مختلف الجهات مما أدى إلى بروز مدن أشبه بالمحتشدات نظرا للفوضى 

العمرانٌة وكذا نظرا للضغط العالً على الطلب للمساكن مما أدى بالسلطات العمومٌة عدم 

الإهتمام بالجمال العمرانً والمحٌط وفً الكثٌر من الأحٌان توجد بعض الأحٌاء الكبرى دون 

 .إلخ من المرافق الضرورٌة.....توافر مرافق عمومٌة كالمدارس والمستشفٌات 

ـ كما نجم عن هذه الظاهرة تدهور كبٌر فً طرق ومواد الإنجاز العمرانً مما أدى فً بعض 

 إثر الزلزال الذي ضرب 2003الأحٌان إلى كوارث حقٌقٌة كما حدث فً ولاٌة بومرداس سنة 

الولاٌة وبعد المعاٌنات والتحقٌقات التً أجرٌت لٌتبٌن بؤن ما زاد فً تفاقم حجم الكارثة هو 

عدم تطابق البناٌات مع قواعد البناء والتعمٌر وكذا عدم إحترام المعاٌٌر المعمول بها سواء 

 .عالمٌا أو طبقا لقواعد البناء والتعمٌر المعمول بها وطنٌا

 المتعلق بتسوٌة 85/212ـ إضافة إلى ما سبق ذكره وعلى الرغم من صدور المرسوم رقم 

الوضعٌة القانونٌة للسكنات الفوضوٌة ورغم تحدٌد مدة محددة لإجراء عملٌة التسوٌة وهً 

 ونتٌجة لعدم إضطلاع البلدٌات بالإلتزامات الواقعة على عاتقها فً محاربة 1987بنهاٌة سنة 

ظاهرة البناء الفوضوي ولعدم تدخلها إستمرت هذه الظاهرة من جدٌد ونظرا لعجز الدولة من 

 .التحكم فً أزمة السكن الذي تشهده الجزائر إلى ٌومنا هذا

 20/07/2008 المإرخ فً 08/15ولمعالجة هذه الظاهرة والقضاء علٌها صدر القانون رقم 

المحدد لقواعد مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها، حٌث ٌهدف هذا القانون بصفة أساسٌة إلى 

وضع حد لحالات عدم إنهاء البناٌات،تحقٌق مطابقة البناٌات المنجزة أو التً هً فً طور 

 .الإنجاز قبل صدور هذا القانون وترقٌة إطار مبنً ذو مظهر جمالً ومهٌؤ بإنسجام

وبصفة أساسٌة فإن هذا القانون ٌهدف بالأساس تسوٌة البناٌات الفوضوعٌة كما هو الشؤن 

 لأنه ٌشمل تسوٌة الوضعٌة القانونٌة للبناٌات التامة وغٌر التامة البناء 85/212بالمرسوم 

 15برخصة بناء ومخالفة لقواعد البناء والتعمٌر أو بدون رخصة وهذا ما نصت علٌه المادة 

 . السالف الذكر08/15من القانون 

غٌر أنه تستثنى من أحكام هذا القانون البناٌات المشٌدة فً قطع أرضٌة مخصصة للإرتفاقات 

 وٌمنع البناء علٌها
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البناٌات المشٌدة فً المواقع المحمٌة كمناطق التوسع السٌاحً، المعالم الأثرٌة، حماٌة البٌئة 

 .والساحل

البناٌات المشٌدة فً الأراضً الفلاحٌة أو ذات الطابع الفلاحً، الغابٌة أو ذات الطابع 

 . ( منه16م )إلخ.....الغابً،

والتً آلت ملكٌتها : 66/102إشكالٌة الأملاك الشاغرة طبقا لأحكام الأمر رقم : الفرع الثالث

 والذي نص على أٌلولة 06/05/1966 المإرخ 66/102إلى الدولة بموجب الأمر رقم 

الأملاك الشاغرة للدولة، غٌر أن الملاحظ فً الحٌاة العملٌة فإن الدولة لم تتبع الإجراءات 

المنصوص علٌها قانونا حالة إدماج الأملاك الشاغرة فً أملاك الدولة، وتطبق أحكام الشغور 

 .على كافة المواطنٌن المالكٌن لأملاك عقارٌة سواء كانوا جزائرٌٌن أم أجانب

 تتمثل هذه الإجراءات فٌما ٌلً: الإجراءات القانونٌة الواجب إتباعها

ـ قٌام الإدارة أو الدولة ممثلة فً مدٌرٌة أملاك الدولة، والوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً  

بإجراء عملٌات البحث و التحري عن وجود ملاك محتملٌن أو الورثة، والقٌام بالإعلان عن 

شغور الملك العقاري المقصود وٌمنح أجل محدد لإستقبال الإعتراضات التً ٌمكن أن توجه 

 المعدل 90/30 من القانون رقم 51فً عملٌة التصرٌح بالشغور، وهذا تطبٌقا لنص المادة رقم 

 .والمتمم المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة

ـ عند إنتهاء المدة المحددة لتلقً الإعتراضات دون تقدٌم أي إعتراض ٌقوم الوالً برفع دعوى 

أمام الجهات القضائٌة المختصة  وهً المحكمة التً ٌوجد فً دائرة إختصاصها العقار 

 المعدل والمتمم  90/30 من القانون رقم 51الشاغر، وهذا تطبٌقا لأحكام المادة رقم 

 . لإستصدار حكم التصرٌح بإنعدام الوارث أو مالك

ـ ثم ٌتم وضع العقار الشاغر تحت الحراسة القضائٌة تبعا للأشكال والشروط السارٌة فً 

 .الدعاوى العقارٌة

ـ غٌر أنه من الناحٌة العملٌة فإن إدارة أملاك الدولة لم تقم بهذه الإجراءات القانونٌة لإدماج 

الأملاك الشاغرة إلى الذمة المالٌة للدولة، بل قامت بالتصرف فٌها بمختلف الأشكال سواء 

بالإٌجار أو البٌع عن طرٌق التنازل عن أملاك الدولة لا سٌما فً إطار تطبٌق أحكام القانون 

 وهذا ٌعد خطؤ فادح وقعت فٌه 66/102، مستندة فقط على أحكام الأمر رقم 81/01رقم 
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الدولة الجزائرٌة، هذا الأمر جعل العدٌد من المعمرٌن السابقٌن ٌطالبون بإسترجاع ممتلكاتهم 

 .العقارٌة، عبر رفع العدٌد من الدعاوى أمام المحاكم الجزائرٌة

  .إشكالٌة العقار الصناعً: المطلب الثالث

إن الدارس لواقع العقار الصناعً فً الجزائر سواء كان فً المناطق المهٌؤة  والمسٌرة من 

قبل هٌئات عمومٌة مكلفة بالتهٌئة والتسٌٌر  وهً عبارة عن مإسسات عمومٌة إقتصادٌة  

أو ٌقع خارج CNERU و URBA مثل03/03/1984 المإرخ فً 84/55تطبٌقا للمرسوم رقم 

هذه المناطق ٌتخبط فً العدٌد من المشاكل التً حالت دون النهوض بواقع التصنٌع وبصفة 

عامة النهوض بالإقتصاد الوطنً وعلٌه فإننا سنستعرض لهذه المشاكل والعراقٌل حسب مكان 

 .تواجد المناطق الصناعٌة

تتنوع المناطق :  إشكالٌة العقار الصناعً المتواجد داخل المناطق المهٌئة: الفرع الأول

 .المهٌئة بٌن المناطق الصناعٌة ومناطق النشاطات

ففً المناطق الصناعٌة فإن عملٌة تهٌئة المنطقة تكون من صلاحٌات مإسسات عمومٌة 

إقتصادٌة بصفتها صاحبة المشروع والتً تقوم بوضع مختلف الشبكات وكذا الأعمال الكبرى 

 . وفق مخطط تهٌئة المنطقة

 المتضمن تكوٌن الإحتٌاطات 74/26أما مناطق النشاطات فقد أنشؤت بمقتضى الأمر رقم 

 .العقارٌة البلدٌة وهذه الأخٌرة هً المكلفة بالتهٌئة والتسٌٌر لهذه المناطق

 :عدم تسوٌة الوضعٌة القانونٌة للقطع الأرضٌة/01

من أهم الإشكالات والعراقٌل التً تعرفها المناطق المهٌئة سواء كانت مناطق صناعٌة أو 

مناطق نشاطات هو غٌاب تسوٌة الوضعٌة القانونٌة للقطع الأرضٌة التً تم التنازل عنها لفائدة 

المستثمرٌن لإنجاز مشارٌعهم الصناعٌة وحرمانهم من الحصول على عقود الملكٌة للقطع 

الأرضٌة مما حرم هإلاء من الحصول على التموٌل المالً والقروض البنكٌة التً تمكنهم من 

 .توسٌع نشاطهم وٌرجع سبب هذه الوضعٌة إلى عدة أسباب متشابكة منها

ـ قٌام الهٌئات والمإسسات المكلفة بعملٌات التهٌئة  بتجزئة المنطقة و التنازل عن القطع 

الأرضٌة لفائدة أصحاب المشارٌع دون القٌام بالإجراءات المنصوص علٌها قانونا وهً 

ضرورة الحصول على رخصة التجزئة من مصالح البلدٌة، مما أدى فٌما بعد إلى إستحالة 

 .تسوٌة الوضعٌة القانونٌة للقطع الموزعة والمتنازل عنها
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 كثرة النزاعات القائمة/ 02

ـ النزاعات القائمة بٌن أصحاب المشارٌع مع المإسسات المكلفة بالتسٌٌر لهذه المناطق حول 

سعر المتر المربع الواجب تطبٌقها، حٌث ٌطالب المستثمرون بتطبٌق الأسعار التً كانت 

سارٌة المفعول أثناء منحهم للقطع الأرضٌة، بٌنما تطالب الهٌئات المسٌرة من المتعاملون 

ضرورة تسدٌد قٌمة الأرضٌة أثناء إعداد عقد التنازل أي تطبٌق الأسعار الحالٌة مما دفع 

بالسلطة الوصٌة إلى التدخل لحل هذا الإشكال بموجب التعلٌمة الوزارٌة المشتركة ما بٌن 

 .وزٌر المالٌة ووزٌر الصناعة و التً حددت كٌفٌة تطبٌق الأسعار

رغم تدخل السلطات الوصٌة لحل هذا الإشكال بما فٌها وزارة المالٌة على أساس أن معظم 

الأراضً الموجهة لإستٌعاب المناطق المهٌئة هً من الأملاك الوطنٌة وكذا وزارة الصناعة 

وترقٌة الإستثمار بإعتبارها مكلفة بتسٌٌر السٌاسة الصناعٌة فً البلاد وكذا وزارة السكن 

وتهٌئة الإقلٌم بؤعتبارها المكلفة بالتهٌئة الشاملة للإقلٌم الوطنً، إلا أنه لم تسوى وضعٌة الكثٌر 

 6371من المستثمرٌن و لم تمنح لهم عقود ملكٌة القطع الأرضٌة الممنوحة، حٌث أنه من بٌن 

 .(01) قطعة فقط 2162قطعة منشؤة  لم تسوى الوضعٌة القانونٌة ومنح عقود الملكٌة لـ 

 سوء التسٌٌر و عدم إستقرار الهٌئات المسٌرة / 03

ـ فضلا عن هذه المشاكل المذكورة سلفا، ٌوجد مشكل آخر تعانً منه هذه المناطق المنشؤة 

 .ٌتعلق بالأساس بسوء التسٌٌر والصعوبات المالٌة التً تلاقٌها المإسسات المسٌرة

   والتً خلصت فٌهاANATكما أنه وتبعا للدراسة التً أعدتها الوكالة الوطنٌة لتهٌئة الإقلٌم 

  من العدد الإجمالً غٌر%17إلى وجود عدد كبٌر من القطع الأرضٌة والتً تقدر نسبتها 

مستعملة مما دفع بالمشرع إلى إسترجاعها من لدى هذه الهٌئات المسٌرة وتوجٌهها من جدٌد 

 .  لإستٌعاب مشارٌع إستثمارٌة عن طرٌق منح حق الإمتٌاز

إضافة إلى المشاكل القانونٌة السالفة الذكر والمرتبطة أساسا بعدم التطهٌر العقاري، إلا أنه من 

الناحٌة العملٌة تعانً معظم المنشآت المتواجدة فً هذه المناطق كشبكات الطرق وقنوات 

 الصرف الصحً وقنوات المٌاه الصالحة للشرب وشبكة الإتصالات تعانً من تدهور كبٌر 
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 .2005وزارة المالٌة، المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة ، عرض حال حول إشكالٌة العقار الإقتصادي، نوفمبر   (01)

 



 

 

59 

نتٌجة لغٌاب الصٌانة والتً هً فً الأساس من واجبات المإسسات المسٌرة لها مما أدى لعدم 

 .قدرتها على إستقطاب المشارٌع الصناعٌة الأجنبٌة خاصة

كما تعانً هذه المناطق من صعوبات أخرى كما هً محددة من فً التقرٌر الصادر عن 

 وزارة المإسسات الصغٌرة والمتوسطة كالصعوبات فً تسٌٌر هذه المناطق والذي ٌرجع 

بالأساس إلى نظام التسٌٌر المتذبذب و غٌر المستقر لعدم إستقرار الجهات المسٌرة وكذا نظرا 

للطابع الإداري الذي تتمٌز به الهٌئات المسٌرة مما أدى إلى محدودٌة إمكانٌاتها المالٌة مما 

 .حال معه التكفل الأحسن فً تسٌٌر المناطق المنشؤة لا سٌما صٌانتها

إضافة إلى ذلك غٌاب الشفافٌة فً تسٌٌر هذه المناطق، والتؤخر فً عملٌة التهٌؤة وعملٌات 

التجزئة و إعادة التنازل  عن القطع الأرضٌة لفائدة المستثمرٌن، وكذا نتٌجة لتحوٌل الكثٌر من 

 .     المساحات  فً عملٌات الترقٌة العقارٌة وبالتالً تحوٌلها عن وجهتها الحقٌقٌة

 و تتمثل المشاكل إشكالٌة العقار الصناعً المتواجد خارج المناطق المهٌئة: الفرع الثانً

التً ٌعرفها العقار الصناعً الموجود خارج المناطق المهٌئة غٌاب التهٌئة الفعلٌة للمناطق 

التً توجد فٌها مما ٌشكل خطرا على البٌئة والمحٌط بصفة عامة كما هو الحال فً مصانع 

الإسمنت المنتشرة عبر التراب الوطنً نظرا لقربها من المحٌطات العمرانٌة وكذلك نتٌجة 

للتكنولوجٌة القدٌمة والمستوردة من قبل المستثمرٌٌن نظرا لقلة التكلفة من جانب ومن جانب 

آخر رفض الدول المتطورة منح التكنولوجٌة الحدٌثة للدول النامٌة من بٌنها الجزائر وهذا 

 .طبعا للحفاظ على التبعٌة لها

 .إشكالٌة العقار السٌاحً: المطلب الرابع

رغم المجهودات الكبرى التً قامت بها الدولة من أجل النهوض بالعقار السٌاحً إلا أن هذه 

 المجهودات تواجه العدٌد من المشاكل والعراقٌل على أرض الواقع ومنها

إشكالٌة ضعف الإعتمادات المالٌة المخصصة وتداخل إختصاصات الهٌئات : الفرع الأول

 :المالكة والمسٌرة للعقار السٌاحً

لأجل تحقٌق مخطط العمل من أجل التنمٌة المستدامة : ضعف الغلاف المالً المخصص/ 01

 منطقة توسع سٌاحً وكذا 20 من أجل تنمٌة و إعادة تهٌئة 2010للسٌاحة بالجزائر فً آفاق 

تحدٌد الطابع القانونً للعقار السٌاحً، وهذا الأمر لا ٌمكن تحقٌقه فً ظل التخلف الكبٌر الذي 

تعرفه عملٌة المسح العام للأراضً، ضف إلى ذلك غٌاب نظام، وسائل تسٌٌر وتنظٌم العقار 

 .السٌاحً، وغٌاب رإٌة مستقبلٌة للتنمٌة السٌاحٌة المستدامة
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التداخل الحاصل فً تسٌٌر العقار السٌاحً بٌن مختلف الإدارات  :تداخل الإختصاصات/ 02

والهٌاكل المسٌرة للعقار السٌاحً وعدم وجود تنسٌق حقٌقً بٌنها طٌلة الفترة السابقة عن 

والتً أسندت لها مهمة إقتناء الأراضً  (ANDT)إحداث الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة 

 الواقعة داخل مناطق التوسع السٌاحً وتهٌئتها وإعادة منحها لفائدة المستثمرٌن لإنجاز مشارٌع

ـ كما ٌعرف العقار السٌاحً صعوبات كبٌرة فً إقتناء الأراضً التابعة لأملاك الخواص مما 

 من 55,9 هكتار منها 1555ٌجعل من الصعب التحكم فً العقار السٌاحً، حٌث تم جرد 

 هكتار 287,5 هكتار تابعة للأملاك الوطنٌة العمومٌة أما 199,5الأملاك الخاصة للدولة، 

 .(01)الباقٌة فهً عبارة عن أملاك مشتركة بٌن الدولة والخواص

إنشاء البناٌات :  إشكالٌة البناء الفوضوي و عدم إحترام قواعد البناء والتعمٌر:الفرع الثانً

الفوضوٌة فً مناطق التوسع السٌاحً، وعدم إحترام قواعد البناء والتعمٌر، كعدم الحصول 

إلخ و الإهمال المفرط للمواقع السٌاحٌة والمعالم الأثرٌة على مستوى ...على رخصة البناء

 .التراب الوطنً

ـ تحوٌل الوجهة السٌاحٌة للعقارات المدمجة فً المناطق السٌاحٌة فً نشاطات أخرى 

 . هكتار700كالصناعة، والسكن حٌث تم تحوٌل أكثر من 

فإضافة إلى ما سبق فإن : سوء الإستغلال و تحوٌل وجهة العقار السٌاحً: الفرع الثالث

أعظم مشكل ٌتمثل أساسا فً الواقع العمرانً المحٌط بالمناطق السٌاحٌة، والذي ٌشكل خطرا 

حقٌقٌا لكونه لم ٌتم إستغلاله وفقا لشروط تهٌئة الإقلٌم،و البناء والتعمٌر وذلك نتٌجة للنمو 

السرٌع للمدن حول هذه المناطق بشكل ٌجعلها تختنق، وفً غٌاب التكفل الحقٌقً بالعقار 

السٌاحً تم توجٌه الكثٌر من الإستثمارات خارج مناطق التوسع السٌاحً بدلا من إقامتها داخل 

 667 إحصاء حوالً 2003محٌطها الطبٌعً لها ـ المناطق السٌاحٌة ـحٌث تم فً سنة 

 منه 88 مشروع فً طور الإنجاز 388مشروع سٌاحً ٌعرف مشاكل مرتبطة بالعقار منها 

 مشروع ٌقع خارج هذه المناطق، كما تم إحصاء 300فً المناطق السٌاحٌة أما البقٌة وهو 

 مشروع ٌقع داخل المناطق السٌاحٌة أما البقٌة فهً متمركزة 86 مشروع متوقف منه 279

 .(02)خارجها

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

CONCEIL NATIONAL ECONOMIQUE ET SOCIAL 2004. IPID. PAGE.81 (01) 

  CONCEIL NATIONAL ECONOMIQUE ET SOCIAL 2004.OPCIT. PAGE 80 (02) 
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  القققققققكاتي  
 إ   لاي  اعيلا  بإ  امنكا  اعقكاياف  كاتمشلي  العقكا ي  ف  الج ائر  ق ا  ف  استيالا            

 اللكلالي   ا ستكا ي  ف  الج ائر  بإستكار  م   ه  االكلا   المكلائ  اتتحجز ال ستكا  ايومف  
  الاستتكا  ف  ك ي  اتلكالار  لئ  امك إقااك  اشتلئ  م  امعقكائ لاي ا  م اكالي  اسلللئ     استليي  
   اسف  اوكا  اعقكايافر  اتن  اعسئر  لع  امعقكا  اسف ائر الس ا  مك  حلمي  ف  اتلك تي  ف اح  

  إشكالي  العقكا  ف  الج ائ  اتتلمه

 ئ از  اسلك ح  كالحقك لي  ف ائ لي  العقكا  ستمف اتيو  قكايالي  لليي  ا لعي   الكا            
 ا  لا  قكايالي   اتي التكإ ابولئ إتملكلا اعقح  اتمشلي  العقكا ي   سك لستك    اتك تك  ف  ئر  

.  جلج  احللح  نر  لأا  لا   اتئ  ي  ف ايتلعتك اتتك ي  العقكا  م  ك ي  إشكلا  ااستك كلا
 إ  نر  التملي   امتيو  اعقكايالي ا  تشم  إ اشيإ اكجلي  اتعف   ق  تك  ا  إ  لاتعستك            

إتملي امعلي  امتيو  اسمنلتلي  اتيجياز  الق متك  اإتتك الق  احئ  كلا  اعقكايالي  اي لي  
 التيو  اتيجيا  لتكر   ك ي  ال إال  لس  إ اب ن  امتيو  اعقكايالي  اتسلنز  اسل  اجئ ا لا  
 اعقكايالي  اتج م  اعلكا  تك  ف  اتلتكإ  اي  م   اتلسير  اتلكا  م  تح  اتي وم اسل  شسس اتك  
 ) املكر   اق تي ي  الك ه  ف اح  اتلك ح  الي لي   ن  وتلك الس اعقكالق   تكائ  ح  ميعي  

 ( اخ....... مكوف إ لا وك م لامكإفر لالكافر الئير  ق افر  ميعي  ملي     ئر  علئز
 لاسشتكلا إتملي  لي  لأا  ف   اللح  العقكاي إمل  اتلسير  ايومفر    لاسشتكلا  لييكلا  استليي  ق 

  اسلتلئ إتئ  ك ي  مكوف  ايومر   التح إمل  اسئ ا  اسلئ م  الكو  ستليي  ا قمله  للي  اتتك ني  
إمل  االلكا  الكار    م  ئ يي إعقكا ي  وملي اتلم  ي م  ح  ميعي لاي ا إ لا وك م  ق اف     

لامكإف    لالكاف    الئي ائ يي اسل  تشم ايجله  اللكلاي  الك ي  ا ستكا ي  اتشم  م  الكإ  
 اعئ ا لا  تياز ا لعي     تي  مكا  إمل اي ئ  ا شكالكلا   ااسلكجكلا   ن  جمس  الاستتكا لا  
 لأجمتلي  إال  م   لا  لكإحي  الئو  العقكاي ا لالتك  ف  لكلا  لأا  ف  اتكاتي امتمكا احقكاقز  

.  الاستتكا لاي ا  كإ  ف  لكلا  اسئ لي  العقكا ي  مكا  اتلك مر     اتلكلا  اللكاف
 حف  العقكا  اتمكإف  ت   اني  لكا  اله  كاتك إمل  اه  لشح إكاف   كا ائ لي  الاستتكا  قباه            

 لس  إ  شيإ  تح  لا ر  كلاي  لتك  سلمف  كاتمكوف  اتمكإلي   مكوف  املكوكلار إم وئ ف  الكا  
.  قإ لامكإلي   عقك امتي لاحقكلا  الكاتلي إمل  لسير  اتقإ  اق  ملي

ق  لا ر  اتتلم  اتمكوف  اتمكإلي   مكوف  املكوكلا   مف  مكوف جق قز  م جتم  ك ي  الق كلا  
 اسف  تسكجتك  اتلستتئ  ف  نر  احلكا لا  ف  ح  الحقك لي    اسئ ا  اعقكايإ  

ق  الائ ا  ف   م  امتيو  اسيتلعلي  الكلاي  كاتمكوف  اسف  سيمس ائ لستك  لك تي  كلاي  م وئر  
 اق اي  
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  اتمار  ف  08/16            ك  لتك  سلمف  كالعقكا  احق افر   لق  لاق ا  اعقكايإ ا ه  
  اتسلتم  قكايإ  اسيجله  احق اف   اني  ئر انكا جق ق  ف  لاسل لا  لأا  ف  03/08/2008

 احق الي   ي انكا  ا سلكا  احق اف  لسللم  ف  اي ق  ائ  م  الائ ا  ف  لاق ا  امتيو  اسيتلعلي  
اه   التح إمل امحلنر  شح لائ  ي اسل  تعف  اتتسلل  مهر  م  التح إمل  اتحقكا إمل  لأا  ف  
 احق الي  م  يئ  اتمكا   اسلتلئ إم وئ ف احللح  ا  لا  ائ قك ي ا لالتك  لتك  سلمل  كلأا  ف  

.  احق الي  اسك لي الأ  ك  ايوملي
            ك  لتك  سلمف  كلأا  ف  احق الي  اسك لي امتمشلي  الكلاير انئ  اشيإ  كاتلي  لأا  ف  تمي ي  

إمل  الليا  لم  اياري   كاسكاف  سللم  الائ ا  ف إتملي  اتلي  المله لامق لا  اتمشلي      لكا  
لالي  ق مي اللاسل لا  لأالم  بإستكا لاللي  ا لكا  ت ر  تنر  اجئ ا لا  ف   ئ  اتيكر لاسلتح  

.  م  امتيو  كاحق اي  م   لا التلح إتملي  ا سئ و   
           م  اإكاز  عق  اه االكر  نر  ا سئ اكلا  قباه  سللم إمل  الميكلا  اتلستي  إئ ك جتلم  

.  اتسلك ملم  ف جتلم  اتلكا م
            ف  لأ لئ  ل لاي إك ي السئر  سلعلق  اتلك ح   امتيو  العقكا ي  اتمنتي اه    اسف ا  
 تشم  إ الق  اتميلا اتك  ا  كالتح  ايي ح   اقا لاكلا  اتشتحي   اتلتعي   الكازر  م  لأ ن  للم  

 . اإستكا  ليلكلا  ايجتكلا  ح  ئامي  م  اتئ اح  اسف  ئ  تك  اتلستم   اق اي  الج ائ ي  لك
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 قائـمــة المـــــراجــــع

 :النصوص القانونٌة: أولا

 . 1996الدستور الجزائري لسنة / 01

  المتضمن التوجٌه العقاري المعدل    18/11/1990 المإرخ فً 90/25القانون رقم / 02

 .والمتمم

 المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة المعدل 01/12/1990 المإرخ فً 90/30القانون رقم / 03

 والمتمم

  .90/30 المعدل والمتمم للقانون رقم 20/07/2008 المإرخ فً 08/14القانون رقم / 04

 .القانون المدنً/ 05

 المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة 25/02/2008 المإرخ فً 08/09القانون رقم / 06

 .والإدارٌة

 . المتضمن التنازل عن أملاك الدولة07/02/1981 المإرخ فً 81/01القانون رقم / 07

 المتعلق بتؤسٌس إجراء معاٌنة حق 27/02/2007 المإرخ فً 07/02القانون رقم / 08

 .الملكٌة العقارٌة

 المحدد لقواعد مطابقة البناٌات و إتمام 20/07/2008 المإرخ فً 08/15القانون رقم / 09

 .إنجازها

 08/04 المتضمن الموافقة على الأمر 01/09/2008 المإرخ فً 08/20القانون رقم / 10

 .المتضمن منح الإمتٌاز على أملاك الدولة

 . المعدل والمتمم المتضمن قانون الأوقاف27/04/1991 المإرخ فً 91/10القانون رقم / 11

 . المعدل والمتمم للقانون المدن20/06/2005ً المإرخ فً 05/10القانون رقم / 12

  .91/10 المعدل للقانون رقم 14/12/2002 المإرخ فً 02/10القانون رقم / 13

 المتضمن ضبط كٌفٌة إستغلال الأراضً 08/12/1987 المإرخ فً 87/19القانون رقم / 14

 .الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة وتحدٌد حقوق المنتجٌن وواجباتهم

 . المتضمن النظام العام للغابات23/06/1984 المإرخ فً 84/12القانون رقم / 15

 المتعلق بحٌازة الملكٌة العقارٌة 08/1983||/13 المإرخ فً 83/18القانون رقم / 16

 .الفلاحٌة عن طرٌق الإستصلاح
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 . المتضمن التوجٌه الفلاح03/08/2008ً المإرخ فً 08/16القانون رقم / 17

 المتضمن قواعد البناء والتعمٌر المعدل 01/12/1990 المإرخ فً 90/29القانون رقم / 18

 .والمتمم

 .90/29 المعدل والمتمم للقانون رقم 14/08/2004 المإرخ فً 04/05القانون رقم / 19

 .2001 المتضمن قانون المالٌة لسنة 23/12/2006 المإرخ فً 06/2000القانون رقم / 20

 .2002المتضمن قانون المالٌة لسنة   01/21القانون رقم / 21

 المتعلق بإنشاء اللجنة الإستشارٌة لتهٌئة 28/02/1973 المإرخ فً 73/45القانون رقم / 22

 .المناطق الصناعٌة

 . المتعلق بالتهٌئة العمرانٌة27/01/1987 المإرخ فً 87/03القانون رقم / 23

 . 97/07القانون رقم / 24

 . المتضمن القانون الجمرك22/08/1996ً المإرخ فً 96/10القانون رقم / 25

 . المتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة17/02/2003 المإرخ فً 03/01القانون رقم / 26

  المتعلق بإستعمال و إستغلال الشاطًء17/02/2003 المإرخ فً 03/02القانون رقم / 27

 المتعلق بمناطق التوسع والمواقع 17/02/2003 المإرخ فً 03/03القانون رقم / 28

 .السٌاحٌة

 .1998قانون المالٌة لسنة / 29

 . المتعلق بالأملاك الشاغرة24/08/1962 المإرخ فً 62/020الأمر / 30

 . المتضمن أٌلولة الأملاك الشاغرة للدولة06/05/1966 المإرخ فً 66/102الأمر / 31

 . المتعلق بالمناطق والمواقع السٌاحٌة26/03/1966 المإرخ فً 66/62الأمر / 32

 . المتعلق بمهنة التوثٌق15/12/1970 المإرخ فً 70/91الأمر / 33

 . المتضمن قانون الثورة الزراعٌة08/11/1971 المإرخ فً 71/73الأمر رقم / 34

 .  المتضمن تكوٌن الإحتٌاطات العقارٌة البلدٌة20/02/1974 المإرخ فً 74/26الأمر / 35

 المتضمن إعداد مسح الأراضً و تؤسٌس 12/11/1975 المإرخ فً 75/74الأمر رقم / 36

 .السجل العقاري

 . المتضمن القانون المدنً المعدل والمتمم75/58الأمر / 37

 المحدد لشروط إنشاء وتنظٌم وتسٌٌر  دواوٌن 23/10/1976 المإرخ فً 76/93الأمر / 38

 الترقٌة والتسٌٌر العقاري 
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 . المتضمن قانون الأسرة09/06/1984 المإرخ فً 84/11الأمر رقم / 39

 . المعدل والمتمم لقانون التوجٌه العقاري25/09/1995 المإرخ فً 95/26الأمر رقم / 40

 . المتعلق بتطوٌر الإستثمار20/08/2001 المإرخ فً 01/03الأمر / 41

    .06/08الأمر / 42

 . المتعلق بالمناطق الحرة19/07/2003 المإرخ فً 03/02الأمر / 43

 . 30/08/2006 المإرخ فً 06/11الأمر / 44

 . 01/09/2008 المإرخ فً 08/04الأمر / 45

 .2009 المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة 22/07/2009 المإرخ فً 09/01الأمر / 46

 . 22/10/1962 المإرخ فً 62/02المرسوم / 47

 . 22/10/1962 المإرخ فً 62/03المرسوم / 48

 . 01/10/1963 المإرخ فً 63/388المرسوم / 49

 .66/62 المتضمن كٌفٌات تطبٌق الأمر رقم 04/04/1966 المإرخ فً 66/75المرسوم / 50

 . المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري25/03/1976 المإرخ فً 76/63المرسوم رقم / 51

 .76/63 المعدل للمرسوم 80/210المرسوم / 52

 . المتضمن إعداد عقد الشهرة21/05/1983 المإرخ فً 352/83المرسوم / 53

 .76/63 المعدل للمرسوم 24/12/1984 المإرخ فً 84/400المرسوم / 54

 . 03/03/1984 المإرخ فً 84/55المرسوم / 55

 . المحدد لشروط تسوٌة البناٌات الفوضوٌة13/08/1985 المإرخ فً 85/212المرسوم / 56

 .81/01 المعدل للقانون رقم 04/04/1986 المإرخ فً 86/03المرسوم / 57 

 . 05/11/1988 المإرخ فً 88/232المرسوم / 58

 . المتعلق بترقٌة الإستثمار05/10/1993 المإرخ فً 93/12المرسوم التشرٌعً رقم/ 59

 المحدد لشروط إدارة الأملاك 23/11/1991 المإرخ فً 91/454المرسوم التنفٌذي رقم / 60

 .الوطنٌة

 المتعلق بجرد الأملاك 23/11/1991 المإرخ فً 91/455المرسوم التنفٌذي رقم / 61

 .الوطنٌة

  المعدل والمتمم28/04/1991 المإرخ فً 91/176المرسوم التنفٌذي / 62
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 المتعلق بتغٌٌر الطبٌعة القانونٌة 12/05/1991 المإرخ فً 91/147المرسوم التنفٌذي / 63

 .للقوانٌن الأساسٌة لدواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 المحدد لشروط التنازل عن 06/07/1992 المإرخ فً 92/289المرسوم التنفٌذي / 64

 .الأراضً الصحراوٌة وكٌفٌات إكتسابها

 المتضمن تحوٌل الأملاك 28/11/1993 المإرخ فً 93/290المرسوم التنفٌذي / 65

 إلى دواوٌن الترقٌة 81/01الشاغرة التابعة للدولة والتً لم ٌتم التنازل عنها فً إطار القانون 

 .والتسٌٌر العقاري

 من 24 المتضمن تطبٌق المادة 17/10/1994 المإرخ فً 94/321المرسوم التنفٌذي / 66

 .93/12المرسوم التشرٌعً رقم 

 . 27/01/1996 المإرخ فً 96/63المرسوم التنفٌذي / 67

 15/12/1997 المإرخ فً 97/483المرسوم التنفٌذي / 68

 . المتعلق بشروط وكٌفٌات إدارة الأملاك الوقفٌة98/381المرسوم التنفٌذي / 69

 المتضمن إحداث وثٌقة 26/10/2000 المإرخ فً 2000/336المرسوم التنفٌذي / 70

 .الإشهاد المكتوب لإثبات الملك الوقفً وكٌفٌات إصدارها

 المحدد لشروط وكٌفٌات الترخٌص 05/04/2001 المإرخ فً 01/87المرسوم التنفٌذي / 71

 . 84/12 من القانون رقم 35بالإستغلال فً إطار أحكام المادة 

 المحدد لكٌفٌات وشروط التنازل 07/08/2003 المإرخ فً 03/269المرسوم التنفٌذي / 72

 .عن الأملاك العقارٌة التابعة للدولة ودواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العقاري

 المحدد لشروط وكٌفٌات 16/09/2003 المإرخ فً 03/313المرسوم التنفٌذي / 73

 .   إسترجاع الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الوطنٌة المدمجة فً القطاع العمرانً

 المتضمن كٌفٌات تحضٌر شهادة 07/01/2006 المإرخ فً 06/03المرسوم التنفٌذي / 74

 .البناء والتعمٌر والتقسٌم

 المتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري 19/05/2008 المإرخ فً 08/147المرسوم التنفٌذي / 75

 .وتسلٌم سندات الملكٌة

 المتعلق بمنح الإمتٌاز على 02/05/2009 المإرخ فً 09/152المرسوم التنفٌذي / 76

 .أراضً ملك للدولة
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 المتعلق بمنح الأمتٌاز على 02/05/2009 المإرخ فً 09/153المرسوم التنفٌذي / 77

 .الأصول الفائضة التابعة للمإسسات العمومٌة المحلة

 :المؤلفات والكتب: ثانٌا

 .2006حمدي باشا عمر، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، دار هومة الطبعة السادسة / 01

 .2000حمدي باشا عمر، مباىء القضاء العقاري، دار العلوم، طبعة / 02

حمدي باشا عمر، القضاء العقاري فً ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة / 03

 .2009والمحكمة العلٌا، دار هومة، الطبعة التاسعة 

 .   2000حمدي باشا عمر ، نقل الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، دار العلوم،طبعة / 04

حمدي باشا عمر ولٌلى زروقً، المنازعات العقارٌة فً ضوء آخر التعدٌلات و أحدث / 05

 .2009لأحكام، دار هومة الطبعة الحادٌة عشر ا

  .2004حمدي باشا عمر، عقود التبرعات الهبة الوصٌة الوقف، دار هومة طبعة /  06

. 2006بوجردة مخلوف العقار الصناعً، دار هومة الطبعة الأولى 

 :المحاضرات: ثالثا

 زودة عمر محاضرات فً الإجراءات المدنٌة، ملقاة على السنة الثالثة للدفعة الخامسة /01

  .2006-2005عشر من الطلبة بالمدرسة العلٌا للقضاء العام الدراسً 

وزارة المالٌة، المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة، عرض الحال حول إشكالٌة العقار / 02

 .2005الإقتصادي، نوفمبر 

 .2004 تقرٌر المجلس الوطنً الإقتصادي والإجتماعً لسنة /03

 الأطروحات: رابعا

أحكامه وآثاره فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة :  رابح جعفر، الوقف الخاص/01

 .2004الماجٌستر كلٌة الحقوق بن عكنون 

 المذكرات: خامسا

الحماٌة الجزائٌة للملكٌة العقارٌة ، مذكرة لنٌل إجازة المدرسة العلٌا للقضاء -  تونسً لٌلة/01

 .2007:  سنة 15الدفعة 
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 الصادرة عن المدٌرٌة العامة 13/07/2004 المإرخة فً 3634/2004 المذكرة رقم /02

 .للأملاك الوطنٌة

قنفود رمضان، نظام الوقف فً الشرٌعة الإسلامٌة والقانون الجزائري مذكرة لنٌل شهادة / 03

 .2001لبلٌدة سنة الالماجستٌر،

حططاش أحمد، النظام القانونً للوقف،بحث لنٌل شهادة الدراسات العلٌا المتخصصة، بن / 04

. 2005ـ2004عكنون العام الجامعً 

 المجلات: سادسا

 .35، ص 03، عدد 1992مجلة قضائٌة / 01

 .147 ص 02 عدد 1996المجلة القضائٌة لسنة / 02

 .2001مجلة الموثق، العدد الأول الصادرة عن الغرفة الوطنٌة للموثقٌن، ماي ـ جوان / 03
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الفهـــــــــــــــــــــــــــرس 

 (01)..........................................................................................:مقــدمـة

 (04).............................أنواع الأملاك العقارٌة و إشكالاتها فً الجزائر: الفصــــل الأول

 (04)...........................................أنـواع الملكٌة العقـارٌةفً الجزائر: المبحـث الأول 

 (04)..........................................الأملاك العقارٌة محل الملكٌة الوطنٌة:المطلـب الأول

 (05).........................................................الأمـلاك الوطنٌة العمومٌـة: الفـرع الأول

 (06)..........................................................الأملاك الوطنٌة الخاصة: الفـرع الثانً

 (07)................................................الحماٌة القانونٌة للأمـلاك الوطنٌة: الفـرع الثالث

 (07)........................................الأملاك العقارٌة محل الملكٌة الخاصة: المطلـب الثانً

 (08).....................................................أنواع الملكٌة العقارٌة الخاصة: الفرع الأول

 (10)...........................................طرق إكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة :نًالفرع الثا

 (14)..........................................الأملاك العقارٌة محل الملكٌة الوقفٌة: المطلب الثالث

 (15)....................................................................خصائص الوقف: الفرع الأول

 (19)........................................................................أنواع الوقف: الفرع الثانً

 (22).................................الإشكالات المرتبطة بؤنواع الملكٌة العقارٌة: المبحـث الثانً

 (22)..........................................إشكالات العقار محل الملكٌة الوطنٌة: المطلـب الأول

 (22)................................إشكالٌة مسح الأراضً و تؤسٌس السجل العقاري: الفرع الأول

 (22)....................................................إشكالٌة جرد الأملاك العمومٌة: الفرع الثانً

 (23).................................................إشكالٌة الأملاك الأملاك الشاغرة: الفرع الثالث

 (24)..........................................إشكالات العقار محل الملكٌة الخاصة:المطلـب الثانً

 (24).......................................................................إشكالٌة المسح: الفرع الأول

 (25)............................................إشكالٌة العقود العرفٌة و إثبات الملكٌة: الفرع الثانً

 (27).............................................إشكالٌة العقار محل الملكٌة الوقفٌة: المطلب الثالث

 (28)......................................................................إشكالٌة الإثبات: الفرع الأول

 (30)................................................إشكالٌة المنازعات المتعلقة بالوقف: الفرع الثانً

 (31)............................أصناف الأملاك العقارٌة و إشكالاتها فً الجزائر: الفصـل الثانـً

 (31).......................................................أصناف الأملاك العقارٌة: المبحـث الأول

 (31)...................................................................العقار الفلاحـً: المطلب الأول

 (32)...........................التطور التارٌخً للإطار التشرٌعً للأراضً الفلاحٌة: الفرع الأول
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 (34).........................................................أصناف الأراضً الفلاحٌة: الفرع الثانً

 (36)..................طرق ووسائل إكتساب و إستغلال العقار الفلاحً فً الجزائر: الفرع الثالث

 (38)................................................................العقار الحضـري: المطلب الثانً

 (38)..............................................(الأوعٌة العقارٌة )العقار غٌر المبنً: الفرع الأول

 (40)........................................................................العقار المبنً: الفرع الثانً

 (43).................................................................العقار الصناعً: المطلب الثالث

 (44).................................العقار الصناعً  الموجود داخل المناطق المهٌئة: الفرع الأول

 (48).................................العقار الصناعً الموجود خارج المناطق المهٌئة: الفرع الثانً

 (49)..................................................................العقار السٌاحً: المطلب الرابع

 (49)...............................................................أنواع العقار السٌاحً: الفرع الأول

 (50)......................................................تهٌئة وتسٌٌر العقار السٌاحً: الفرع الثانً

 (51)........................الإشكالات المرتبطة بؤصناف العقارات فً الجزائر: المبحـث الثانً

 (51)...........................................الإشكالات المرتبطة بالعقار الفلاحً: المطلب الأول

 (51)...................................تحوٌل الأراضً الفلاحٌة عن وجهتها الفلاحٌة: الفرع الأول

 (53)..................................................سوء إستغلال الأراضً الفلاحٌة: الفرع الثانً

 (53).........................عدم إتمام عملٌة المسح العام وجرد الأراضً العمومٌة: الفرع الثالث

 (54)........................................الإشكالات المرتبطة بالعقار الحضري: المطلب الثانً

 (54).........................................................إشكالٌة البناءات الفوضوٌة: الفرع الأول

 (55)........................................إشكالٌة عدم إحترام قواعد البناء والتعمٌر: الفرع الثانً

 (56)...........................................................إشكالٌة الأملاك الشاغرة: الفرع الثالث

 (57)........................................................إشكالٌة العقار الصناعً: المطلب الثالث

 (57).........................إشكالٌة العقار الصناعً المتواجد داخل المناطق المهٌئة: الفرع الأول

 (59)........................إشكالٌة العقار الصناعً المتواجد خارج المناطق المهٌئة: الفرع الثانً

 (59).........................................................إشكالٌة العقار السٌاحً: المطلب الرابع

 (59)...........تداخل إختصاصات الهٌئات المسٌرة وضعف الإعتمادات المخصصة: الفرع الأول

 (60)..................إشكالٌة البناءات الفوضوٌة وعد إحترام قواعد البناء والتعمٌر: الفرع الثانً

 (60)....................................سوء إستغلال و تحوٌل وجهة العقار السٌاحً: الفرع الثالث

   (61)........................................................................................:الخــاتـمـة

 


