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 من إعداد 
 الدكتور (ة): مسكر سɺام 
 أستاذة محاضر قسم (أ) 

 ɠلية اݍݰقوق والعلوم السياسية 
02جامعة البليدة   

 و 
شايب باشا كرʈمة الدكتور (ة):   

 أستاذة محاضر قسم (أ) 
 ɠلية اݍݰقوق والعلوم السياسية 

02جامعة البليدة   
 
 

 
إشكالات توفير الأوعية العقارية 
داخل المدن والتوسع العمراني 

حساب الأراضي الفلاحية على  
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العمراɲي عڴʄ حساب الأراعۜܣ   ؈ف الأوعية العقارʈة داخل المدن و التوسع إشɢالات توف
  الفلاحية 

  من إعداد الدكتور (ة) : مسكر سɺام                                          
  أستاذة محاضر ة قسم (أ)                                                     

  02جامعة البليدة  ɠلية اݍݰقوق والعلوم السياسية                                                            
  والدكتور (ة): شايب باشا كرʈمة     

  أستاذة محاضر قسم (أ) 
  02جامعة البليدة  ɠلية اݍݰقوق والعلوم السياسية 

 
  المݏݵص: 

غ؈ف العادل ب؈ن     لعقار لاȖساع مساحْڈا الإجمالية ، لكن Ȗعاɲي من التوزʉعاتتمتع اݍݨزائر بوفرة  
العليا، و بالرغم من سياسْڈا ࢭʏ التخطيط  و مناطق الشمال و اݍݨنوب و ب؈ن المدن و الرʈف و الɺضاب  

الضغط   من  لتخفيف  الممنوحة  التحف؈قات  و  المناطق  ɸذه   ʏࢭ جديدة  مدن  انجاز  نحو  الاسȘثمار  توجيه 
ࢭȖ ʏغطية الدولة واܷݳ  يزال الطلب م؅قايد و ܿݨز  التوزان اݍݨغراࢭʏ و    الم؅قايد ، لا  ɸذا الطلب و تحقيق 

الضرورʈة و اݍݵدمات الازمة لتحس؈ن معʋشة المواطن .و جلبه للعʋش    تطوʈر Ȋعض المدن بتوف؈ف المرافق
  . فٕڈا ولازلنا إڲʄ يومنا ɲعاɲي من سكنات فوضوʈة مشوɸة للمدينة

Algeria enjoys an abundance of real estate due to the expansion of its total area, but 
suffers from an unfair distribution between the regions of the north and the south and 
between cities and the countryside and the high plateaux, and despite its policy in planning 
and directing investment towards the achievement of new cities in these areas and the 
incentives granted to reduce pressure Increasing demand is still increasing and the state’s 
deficit is clear in covering this demand and achieving geographical balance and developing 
some cities by providing the necessary facilities and services needed to improve the citizen’s 
life. And bringing him to live in it and we still suffer from today to the chaotic distorted housing 

of the city Algeria .  
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  مقدمة  
مراɲي  فتݏݨأ إڲʄ التوسع الع  تبحث الدولة عڴʄ حلول سرʉعة لتوف؈ف الأوعية العقارʈة ،

 ʏللتعم؈ف ࢭ مناطق قابلة   ʄإڲ الفلاحية  الفلاحية اݍݵصبة وȖغ؈ف وجɺْڈا  الأراعۜܣ  عڴʄ حساب 
مخططات الْڈيئة و التعم؈ف، وɸذا اݍݰل قد يخفف الضغط عڴʄ أزمة السكن لكن يفتح باب  

  عدم الاكتفاء الغذاǿي.
العقار   الاستفادة  اشɢالية  من  ʇعاɲي  المسثمر  الأثأيضا  بأحسن  المدن  مان  داخل 

و   التجارʈة  اݝݰلات  أو  السكنات  انجاز  فيما يخص  سواء  الاسȘثمارʈة،  مشارʉعه  لتجسيد 
الاسȘثمار Ȋسب   مناخ  يوفر  بما  تنازل،   ʄإڲ القابلة لتحوʈل  الامتياز  المɺنية من خلال عقود 

وان؈ن المالية و  عدم وجود نصوص قانونية ثابتة من خلال التعديلات القانونية الۘܣ Ȗعرفɺا ق
ات مدرʈة أملاك الدولة الۘܣ أصبحت لɺا صلاحية Ȗعديل النصوص القانونية أو وقف Ȗعليم

تطبيقɺا دون اح؅فام مبدأ تدرج القوان؈ن ،أو لعدم وضوح الذمة العقارʈة للدولة ، و لعراقيل  
استغلال  إدارʈة تحول دون منح عقد الامتياز و السماح للمسȘثمر بالانطلاق ࢭʏ مشروعه، أو  

ما خصص له ࢭʏ غياب رقابة و حرمان مسȘثمر آخر من الاستفادة ،الأمر الذي    العقار ࢭʏ غ؈ف 
  رتب منازعات عملية و قضائية و إشɢالات قانونية. 

الأوعية   توف؈ف   ʄعڴ الم؅فتبة  الاشɢالات  أɸم  طرح  نحاول  الدراسة  ɸذه  خلال  من  و 
العقارʈة و    وقوف عڴʄ أسباب الفوعۜܢالعقارʈة اݝݨسدة ݝݵططات الدولة داخل المدن و ال

  محاولة ايجاد حلول قانونية Ȗساعد عڴʄ اݍݵروج من الازمة. 
دون    المدن  داخل  العقارʈة  الأوعية  توف؈ف  Ȗع؅فض  الۘܣ  الاشɢالات  اɸم   ʏۂ فما 

السماح بالتوسع العمراɲي عڴʄ حساب الاراعۜܣ الفلاحية بما يحقق التنمية للمدن و يلۗܣ  
  احتياجات المواطن؟ 

 -  ɢالاش ɸذه   ʄعڴ لمعاݍݨة  للإجابة   ʏالتحليڴ الوصفي  المنݤݮ  انتݤݨنا  الية 
ࢭʏ اݝݰور الأول لأسباب الأزمة   القانونية للموضوع من خلال ثلاث محاور نتطرق  اݍݨوانب 
و   التعم؈ف  ݝݵططات  الثاɲي  اݝݰور   ʏࢭ و  التنموʈة  اݝݵططات  فشل  و  اݍݨزائر   ʏࢭ العقارʈة 
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الأر  عڴʄ حساب  العمراɲي  اݝݰو التوسع  و  الفلاحية،  Ȗع؅فض اعۜܣ  الۘܣ  للإشɢالات  الثالث  ر 
  المسȘثمر ࢭʏ اݍݰصول عڴʄ أوعية عقارʈة داخل المدن بأثمان معقولة.

  اݝݰور الأول : 
  أسباب الأزمة العقارʈة ࡩʏ اݍݨزائر و فشل اݝݵططات التنموʈة 

داخل    ارتبط توف؈ف الأوعية العقارʈة داخل المدن بإشɢالية  توف؈ف سكنات للمواطن؈ن
زمة السكن  و تزايد الطلب ثم لتوف؈ف اݍݰاجيات و المرافق الضرورʈة لتطوʈر  المدن بالنظر لأ 

اݍݨزائر    ʏࢭ العقارʈة اݝݵصصة للسكن  اختلفت اس؅فاتيجية  توف؈ف الاوعية  المدن، و عليه 
  بحسب النظام الاقتصادي. 

 اݝݵططات التنموʈة قبل الاصلاحات   -أولا
ال الشغل الشاغل لسلطȊعد الاستقلال لم يكن  اݝݵتصة عڴʄ اعتبار أن  سكن  ات 

السكنات الفارغة الۘܣ تركɺا المعمرʈن الفرɲس؈ن Ȗغطي طلبات اݍݰصول عڴʄ السكن ،غ؈ف أن  
انجاز أك؆ف من   سكن ࢭʏ   35000سكن ࢭʏ المدن و    75000الواقع ɠان خلاف ذلك إذ يجب 

ا ɠان يكمن أول  ، ɸن)Rachid hamidou,1982،;p62 .Aleger;OPU le logement un défit  )(1الأرʈاف (
غ؈ف صائبة   الانطلاقة  ،فɢانت  الأزمة  تفاقم   ʄعڴ ساعدت  الۘܣ  السكنية  السياسة   ʏࢭ خطأ 

  . لعدم إعطاء قطاع السكن الأولوʈة ࢭʏ مخططات التنموʈة
اɸتمت السلطات اݝݵتصة بإنجاز سكنات    1969-1967و من خلال اݝݵطط الثلاȜي  

 ʏHLM شɢل سكنات ذات الكراء المتوسط  سكن ،إما ࢭ  38000الۘܣ ۂʏ طور الإنجاز قدرɸا  
السكنات   ɸياɠل  اݍݰقوق   les carcassesأو  ذوي  و  للمجاɸدين  لفائدة  سكنات  انجاز  و   ،

 1969فɢانت انجازاته متواضعة بلغت ࢭʏ ٰڈاية سنة    للشɺداء، و فيما يخص السكن الرʈفي
يق التوازن   مليون د ج و لم Ȗعطى الأولوʈة لتحق  125سكن بتɢلفة قدرت ب    16877فقط  

الدوڲʏ حول أزمة قطاع   الاقلي׿ܣ.( اݍݨزائر،الملتقى   ʏࢭ السكن  عʋؠۜܣ دراڊʏ ،منية خليفة ، تموʈل قطاع 
ة العلوم الاقتصادية و العلوم التجارʈة و علوم الȘسي؈ف بجامعة  السكن ࢭʏ الدول العرȋية واقع و افاق ،ɠلي

  )2( .)08، ص  2012ماي -10-09يڍʏ فارس بالمدية،يومي 

أولوʈات ضمن اݝݵطط  الرȋاڤʏ الاول حيث خصصت  و    1200اعت؄ف السكن ثاɲي 
(  320مليون دينار لتنمية السكن اݍݰضري، و   الرʈفي  بالقاسم مليون لتنمية السكن   محمد 
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حس؈ن ٭ڈلول،،سياسة تخطيط التنمية و إعادة تنظيم مسارɸا ࢭʏ اݍݨزائر،اݍݨزء الثاɲي، ديوان المطبوعات  
-1970، و بلغت عدد السكنات المنجزة ࢭʏ الف؅فة ب؈ن    )3(.)299اݍݨزائر، ص  اݍݨامعية،بن عكنون  

السكنات الرʈفية    18.000بالɴسبة للسكنات اݍݰضرʈة    1973 التخطيط  (  24.000أما  وزارة 
  . ) 4() 40،ص  1974،تقرʈر عام حول اݝݵطط الرȋاڤʏ الثاɲي، ماي 

لانجاز  دة طفيفة ࢭʏ معدل ا فقد شɺد زʈا  1977-1974أما اݝݵطط الرȋاڤʏ الثاɲي     
حيث بلغ عدد السكنات  اݍݰضرʈة المنجزة  ٪ ،    7الفعڴʏ عن الإنجاز التقديري للسكن بɴسبة  

اݝݵطط   ɸذا  الرʈفية    45.000خلال  السكنات   Rachid Hamidou, op(  )5(   75.000و 
cit,1988 ;p42( . 

والثاɲي   الأول  اݝݵطط اݍݵما؟ۜܣ  زاد من خلال  الدولة  أن ܿݨز    1989  -  1980غ؈ف 
و   العالمية  الاقتصادية  الأزمة  ȊسȎب  الصعبة  والسياسية  الاقتصادية  الأوضاع  ȊسȎب 

محمد بالقاسم حس؈ن ٭ڈلول، المرجع السابق، ص  انخفاض أسعار الب؅فول و ارتفاع مواد البناء (
، ومن ɸنا أوɠل لصندوق التوف؈ف والاحتياط مɺام جديدة تمثلت ࢭʏ مܦݳ القروض  )6( )  137

البنلݏݵواص   المدخرʈن،  Ȋغرض  غ؈ف  أو  للمدخرʈن  بالɴسبة  جمعيات  إطار   ʏࢭ أو  الذاȖي  اء 
عبد القادر بلطاس، اس؅فاتيجية تموʈل السكن وتموʈل مشارʉع ال؅فقية العقارʈة للمدخرʈن فقط (

  ).7() 100، ص édition régende، 2007ࢭʏ اݍݨزائر، طبعة الثانية لسنة 

موع الطلب عڴʄ السكن من  من مج  %  5غ؈ف أن ɸذا الصندوق ɠان ʇغطي فقط    
  طرف المواطن؈ن. 

كما اɸتمت بȘنظيم المدن القديمة و توسيعɺا و تطوʈر اݍݰياة ࢭʏ المناطق الرʈفية و   
تحديث مراكزه اݍݰضرʈة ࢭʏ الولايات و الدوائر و البلديات و خلق مدن جديدة ࢭʏ الɺضاب  

Ȗعطي أɸمية للسكن ال؅فقوي  و فتحت  العليا و الܶݰراء، و اݍݨديد ࢭɸ ʏذه المرحلة أٰڈا بدأت  
  نيات العقارʈة ࢭʏ انجاز السكنات. اݝݨال للتعاو 
  اݝݵططات التنموʈة Ȋعد الإصلاحات -ثانيا 

ال݀ݨز   بقي  اݍݵاص  للمسȘثمر  اݝݨال  وفتح  السوق  اقتصاد  نظام  تبۚܣ  مع  حۘܢ 
 ) الرʈفية  والݤݨرة  والأمنية  السياسية  الأوضاع  ȊسȎب  ديل׿ܣ،مطروحا  اݍݰميد  ࢭʏ    عبد  دراسة 

بدون رقم طب لسنة  العمران والسكن والإسɢان،  للطباعة  2007عة  الɺدى  دار  ، مخ؄ف الإɲسان والمدينة، 
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ص   اݍݨزائر،  مليلة،  ع؈ن  والتوزʉع،  الطبيعية  )8)(   18،  15والɴشر  والɢوارث   ʏالديموغراࢭ والنمو   ،
حلو ( تكرʉس  مشروع  خلال  من   ʏوالاجتماڤ الاقتصادي  باݝݨلس  التقوʈم  الاقتصادية  ݍݨنة  الظروف  ل 

الأول   لسدا؟ۜܣ  ص  2003لسنة  والاجتماعية  إنجاز  ،  )9)(   68،  تموʈل  صعوȋة   ʏࢭ زاد  الذي  الأمر 
) الشرائية  القدرة  لضعف  الفوضوʈة  البنايات  انȘشار   ʄعڴ وساعد  اݍݰميد  السكنات،  عبد 

والمدينة، دار الɺدى ، مخ؄ف الإɲسان 2007ديل׿ܣ، دراسة لواقع الأحياء القصديرʈة، بدون رقم طبعة لسنة 
   .)10() 04عيد مليلة اݍݨزائر، ص  للطباعة والɴشر والتوزʉع،

النقد الدوڲʏ وȌعد مراجعة منظومة   الصندوق  الدولة تطلب قروض من  مما جعل 
طالب    ʄعڴ يɢون  بحيث  المفتوحة،  السوق   ʏࢭ المتاجرة  لقواعد  وإخضاعɺا  للسكن  تموʈل 

عمران محمد، اس؅فاتيجية التموʈل السكۚܣ ࢭʏ قتناء مسكن (السكن أن يوفر المبلغ الماڲʏ الɢاࢭʏ لا
اݍݨزائر، الأɠاديمية للدراسات الاجتماعية والإɲسانية، مقال مɴشور ࢭʏ الدورʈة الدولية للدراسات، جامعة 

  .)11)(  09، ص 2011الشلف، اݍݨزائر لسنة 

ة الۘܣ  إڲʄ التفرʈق ب؈ن السكنات الاجتماعي 1995ثم اتجɺت سياسة الدولة منذ سنة 
المعدوم، والسكنات    تمول  أو  الضعيف  الدخل  ذوي  لفئات  اݝݵصصة  الدولة  م؈قانية  من 

ال؅فقوʈة تمول بالطرق التجارʈة مع Ȗسɺيل اݍݰصول عڴʄ القروض العقارʈة ليصبح منتوجا  
  بنكيا يمكن Ȗسوʈقه وʈتخذ أحد الشɢل؈ن: 

وɢʈو   - البنايات،  إنجاز  تمول  الۘܣ  المؤسسات  لفائدة  تمنح  لإعاقروض  قابل  دة  ن 
  تموʈل من البنوك التجارʈة بالطرق الكلاسيكية. 

عمران محمد، قروض الممنوحة للأفراد ࢭʏ إطار تموʈل شراء أو بناء مسكن خاص (  -
  .)12( ) 07المرجع السابق، ص 

من    2004-2001ف؅فة    ثم اتجɺت سياسة الدولة إڲʄ دعم الإɲعاش الاقتصادي  خلال 
للاسȘثمار و تɴشيط الطلب الكڴʏ  و دعم الɴشاطات المنتجة  خلال زʈادة الانفاق اݍݰɢومي  

  للقيمة المضافة و تحس؈ن الاطار المعʋآۜܣ للسɢان. 
للف؅فة الممتدة ب؈ن    النمو  التكميڴʏ لدعم  الۘܣ شɺدت    2009-2005ودعم بال؄فنامج 

ࢭʏ  الارتفاع سعر النفط ،و ɸنا ܥݨلت اݍݨزائر تقدما    تحسن ࢭʏ الوضعية المالية لݏݨزائر Ȋعد
تم   حيث  الȘساɸمية  الاجتماعية  للسكنات  الأولوʈة  أعطت  و  السكن،   ʄعڴ الطلب  تلبية 
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الف؅فة    215000برمجة     ministre.gov.dz -www.premier  -(  2009-2005وحدة سكنية خلال 
  .)13(  )20،ص  10.00ڴʄ الساعة ع 2019/ 10/ 01زʈارة الموقع  2009- 2005ال؄فنامج التكميڴʏ لدعم النمو 

اݍݵما؟ۜܣ      اݝݵطط   ʏࢭ الدولة  تخلت  ɠل    2014-2010وعليه  تموʈل  سياسة  عن 
برامج السكنات وأصبحت بدل ذلك تدعم قطاع السكن بتحف؈قات مالية وȖܨݨيع عمليات  

للت ترقوʈة  سكنات  الاجتماعية  إنجاز  السكنات  صيغة   ʄعڴ الم؅قايد  الطلب  من  خفيف 
Ȗغ؈ف  و  تحس؈ن  المدعمة،  مع  الاقتصادي،  الطاȊع  إعطائه   ʄإڲ  ʏاجتماڤ طاȊع  من  النظرة  ت 

) التنمية  مجال   ʏࢭ اݍݨɺوʈة  الفوارق   ʄعڴ القضاء  و  للمواطن  الاجتماعية   wwwالظروف 
.mae.dz/photos/gov/programme.htm  ارةʈخ الزʈ14(  )10.00الساعة  2019/ 01/01تار( .  

ɺلتقسم ال؅فقوʈة  السكنات  صيغة   ʏࢭ نوعت  سكنات  كما   ʄإڲ الفرد  دخل  حسب  ا 
) مدعمة  (LPAترقوʈة  عمومية  ترقوʈة  وسكنات   ،(LPP) ترقوʈة  وسكنات   (LP  وفتحت  ،(

تدخل   من  ووسعت  اݍݵاصة،  المالية  مواردɸم  من  للاستفادة  اݍݵاص  الاسȘثمار  اݝݨال 
المالية التخصيص    المؤسسات  لمبدأ  وفقا  لمبدأ  وفقا  الاسȘثمارʈة  للمشارʉع  الممولة 

ʏ15( .)27عبد القادر بلطاس، المرجع السابق، ص (المصرࢭ(.  

  ʏد قطاع السكن ࢭɺا اݝݵتلفة، و    2014و شɺانجاز السكنات بصيغ ʏقفزة حقيقية ࢭ
اݍݵما؟ۜܣ   رئʋس    2019-2015ال؄فنامج  توجٕڈات  بحسب  السكن  لقطاع  الأولوʈة  أعطى 

  مليون وحدة سكنية بمختلف الصيغ . 6.1اݍݨمɺورʈة ٭ڈدف انجاز 
اخل المدن فقط بل  السȎب الرئʋؠۜܣ لʋس ࢭʏ توف؈ف الأوعية العقارʈة د  ɲستخلص أن

ࢭʏ سوء Ȗسي؈ف للمحفظة العقارʈة وفق مخططات التنموʈة و عدم اعطاء أولوʈة ࢭʏ البداية  
لتوف؈ف العروض السكنية و الاɸتمام Ȋعدالة توزʉعɺا عڴʄ المساحة اݍݨغرافية ࢭʏ اݍݨزائر مع  

حۘ المواطن  المتطلبات  ɠل  القانونيتوف؈ف  النصوص  صدور  لتأخر  اضافة   ، يݤݨرɸا  لا  ة  ܢ 
المتعلق بالتوجيه   25 -90المنظمة للعقار الۘܣ عرفت نور مع بداية الȘسعينات خاصة قانون 

  1990/ 18/11المؤرخ ࢭʏ    25-90القانون رقم  المتعلق بالْڈيئة و التعم؈ف(  29-90العقاري و قانون  
الرس اݍݨرʈدة  العقاري.  التوجيه  العدد  المتضمن  ࢭʏ    49مية  رقم،18/11/1990المؤرخة    29- 90  القانون 

  ʏدة الرسمية العدد    1990/ 18/11المؤرخ ࢭʈ16المتعلق بالْڈيئة و التعم؈ف اݍݨر    ʏ04/1990/ 18المؤرخة ࢭ   ،
المؤرخة   51اݍݨرʈدة الرسمية العدد    2004/ 04/08المؤرخ ࢭʏ    05- 04المعدل و المتمم بموجب القانون رقم  
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 ʏعدم ال) 16( ) 4200/ 15/08ࢭ ʏمت ࢭɸتطبيق اݝݵططات  ،غ؈ف أن الظروف الأمنية سا ʄقدرة عڴ
التنموʈة عڴʄ أرض الواقع و تصوʈب سياسة الدولة السابقة، و عدم منح اݍݰرʈة للمبادرة  

  اݍݵاصة من البداية و فتح السوق العقارʈة. 
  

  فلاحية اݝݰور الثاɲي: مخططات التعم؈ف والتوسع العمراɲي عڴʄ حساب الأراعۜܣ ال 
اخل المدن ، و انȘشار البناءات الفوضوʈة  ࢭʏ ظل أزمة توف؈ف السكن و تزايد الطلب د

و السكنات القصديرʈة المشوɸة للمدن ،اتجɺت سياسة الدولة لȘܨݨيع عملية البناء خارج  
مناطق الۘܣ Ȗعرف الاكتظاظ من خلال دعم السكنات الرʈفية و السكن ࢭʏ اݍݨنوب و مناطق  

ɸذا التوسع العمراɲي ࢭʏ    و خلق مدن جديدة ࢭʏ المناطق المعزولة ،  غ؈ف أنالɺضاب العليا  
  الغالب ɠان عڴʄ حساب Ȗغ؈ف وجɺة الأراعۜܣ الفلاحية. 

 تحديد المناطق القابلة للتعم؈ف ࡩʏ مخطط الْڈيئة و التعم؈ف -ولاا
  ʏل من مخطط التوجيࢼܣ للْڈيئة والتعم؈ف ومخطط شغل الأراعۜܣ ࢭɠ اعتمد المشرع

الȘسي؈ف اݍݰضري والۘܣ ʇعتمد علٕڈا  ɠأداة للتخطيط اݝݨاڲʏ والعمراɲي و   29-90ن رقم  القانو 
 ࢭʏ تحديد حقوق البناء وࢭʏ منح عقود التعم؈ف بما يضمن حسن تنفيذ لɺذه اݝݵططات. 

الۘܣ    التعم؈ف،  مخططات  بموجب  مجالɺا  تنظيم  بضرورة  بلدية  ɠل  المشرع  ألزم  و 
و مخطط شغل الأراعۜܣ  ومنع ɠل صاحب ملكية خاصة    تتمثل ࢭʏ مخطط الْڈيئة و الإقليم

بالبناء ࢭʏ ملكيته عڴʄ نحو يȘناقض مع ɸذه اݝݵططات، و لا يمكن لأي مشروع عقاري أن  
مصطفاوي عايدة ، النظام القانوɲي ينݬݳ ࢭʏ مجال البناء و التعم؈ف خارج عن ɸذه التنظيمات (

Șال ʏعلعملية البناء ࢭʉلية اݍݰقوق و العلوم السياسية  اݍݨزائري، رسالة دكتورا  شرɠ ه قسم القانون اݍݵاص
  . )17( ) 51، ص  02جامعة البليدة 

للْڈيئة     الأساسية  العامة  التوجٕڈات  والتعم؈ف  للْڈيئة  التوجيࢼܣ  مخطط  يحدد  و 
لقانون رقم من ا 04نص المادة والتعم؈ف وأفاق التنمية العمرانية والمناطق الۘܣ سوف يطبق فٕڈا(

عڴʄ ضوء مبادئ وأɸداف السياسة الوطنية للْڈيئة والتعم؈ف واݝݵطط الوطۚܣ    ،  )18()  .29- 90
 .واݍݨɺوي للْڈيئة العمرانية وٮڈيئة الإقليم ومخططات التوجٕڈية للمدينة
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إڲʄ ضبط الصيغ المرجعية ݝݵطط شغل الأراعۜܣ الذي يب؈ن التخصص    بالإضافة 
  18بلديات حسب القطاع(نص المادة  العام للأراعۜܣ عڴʄ مجموع ال؅فاب البلدية أو مجموع ال

، وʈحدد توسع المباɲي السكنية وتمركز المصاݍݳ والɴشاطات وطبيعة   )19( من نفس القانون ) 
لɺياɠل الأساسية ومناطق التدخل ࢭʏ الأɲܦݨة اݍݰضرʈة والمناطق  موقع التجɺ؈قات الك؄فى وا

جيه العقاري ،دار ɸومة اݍݨزائر  سماع؈ن شامة، سماع؈ن شامة، النظام القانوɲي للتو الواجب حمايْڈا(
  .)20(  )173، ص  2004

كما ٱڈدف إڲʄ تحديد المناطق العمرانية وتطوʈرɸا وتحديد المشارʉع ذات المصݏݰة    
والم (العامة،  Ȗعم؈فɸا  يمكن  الۘܣ  ࢭʏ -ناطق  الك؄فى  لمدن  القانوɲي  الإطار  الله،  جاب  حاج  أمال 

ذه المناطق وتحديد طبيعة شغل الأراعۜܣ  وتقسيم ɸ   )21(  )  125، ص  2014اݍݨزائر،دار بلقʋس، 
  الۘܣ ʇسمح ٭ڈا ࢭɠ ʏل منطقة أو قطاع. 

  التوسع العمراɲي عڴʄ حساب الأراعۜܣ الفلاحية  -ثانيا
لاستقبال           اݝݨɺزة  تلك  أو  قبل  من  عمرت  الۘܣ  المناطق   ʏۂ المعمرة  القطاعات 

ݵطط التوجيࢼܣ عڴʄ ٮڈيئة  ، ʇعمل اݝ 29-90من القانون رقم    20البناء ما عملا بنص المادة  
البناءات أو تصɴيف   المناطق وȖعم؈فɸا وإدخال Ȗعديلات ࢭʏ خصائص القطاع وإعادة  ɸذه 

  طق. تداب؈ف اݍݰماية للمنا 
أو         للتعم؈ف  اݝݵصصة  القطاعات  Ȗشمل  للتعم؈ف،  الم؄فمجة  القطاعات   أما 

سنوا عشر  آفاق   ʏࢭ والمتوسط  القص؈ف  الأمدين   ʄعڴ للتعم؈ف  جدول  الم؄فمجة  حسب  ت 
الأولوʈات المنصوص علٕڈا ࢭʏ اݝݵطط التوجيࢼܣ للْڈيئة والتعم؈ف، وɸذا ما ɲسȘشفه من نص  

، وɸنا يمكن أن ʇسمح بتحوʈل أراعۜܣ فلاحية إڲʄ أراعۜܣ  29-90من القانون رقم    21المادة  
العمراɲي عڴʄ حساب   التوسع  ɸنا تظɺر خطورة  و  التجɺ؈ق،  للتعم؈ف حسب مستوى  قابلة 

  اݍݵصبة و اݍݵصبة جدا.  الأراعۜܣ  
المادة        نص  مفɺوم   ʏࢭ وȖشمل   ʏالمستقبڴ التعم؈ف  القانون    22وقطاع  نفس  من 

ʄعڴ للتعم؈ف  اݝݵصصة  الآجال،    الأراعۜܣ  بحسب  سنة  عشرʈن  أفاق   ʏࢭ البعيد  المدى 
المنصوص علٕڈا ࢭʏ اݝݵطط، ومؤقتا فࢼܣ خاضعة لاɲعدام حق البناء علٕڈا إڲʄ أن يرفع خلال  



 ، الجزائر 2القانون والعقار، جامعة البليدةمخبر               مجلة القانون العقاري 
 

168  

ال، باستȞناء البناءات اݝݵصصة للمصݏݰة الوطنية أو المرخص ٭ڈا من قبل الواڲɸ  ʏذه الآج
  بناء عڴʄ طلب معلل من رئʋس البلدية.

من نفس القانون وۂʏ    23ات غ؈ف قابلة للتعم؈ف الۘܣ نصت علٕڈا المادة  أما القطاع  
مع الاقتصاد  أراعۜܣ غ؈ف قابلة للبناء علٕڈا، باستȞناء Ȋعض اݍݰالات اݝݰددة الۘܣ تȘناسب  

الفلاحية   الأراعۜܣ  مثل  استعمال  حالات   ʏࢭ تخصيص  مجالات   ʏوۂ المناطق،  لɺذه  العام 
ا و٭ڈذا  والغابية...اݍݸ،  رقم  والسياحية  رئاسية  Ȗعليمة  صدرت  ࢭʏ    05لصدد  المؤرخة 

الۘܣ تنص عڴʄ ضرورة حماية الأراعۜܣ الفلاحية والتعليمة الصادرة عن رئʋس    14/08/1995
المؤرخة الفلاڌʏ والغاȌي    13/07/1996ࢭʏ    اݍݰɢومة  الطاȊع  ذات  الأراعۜܣ  المتعلقة بحماية 

  . )22()  60مصطفاوي عايدة، المرجع السابق، ص (
لواقع ʇعكس تحول العديد من الأراعۜܣ الفلاحية ذات ترȋة خصبة إڲʄ مدن  غ؈ف أن ا  

لسɺلة الۘܣ  معمارʈة و تفوʈت فرصة زراعْڈا بما يحقق الاكتفاء الغذاǿي، و ۂʏ من اݍݰلول ا
تݏݨأ لɺا الدولة لتخفيف من الطلب الم؅قايد عڴʄ السكن و المرافق الضرورʈة لتطوʈر المدن  

  بما يلۗܣ حاجيات المواطن . 
الاسمنت الاراعۜܣ الفلاحية غ؈ف مرتبط فقط Ȋسياسة الدولة ، فالمواطن    و غزو    

مشɺرة بالرغم من  يتعدى عڴʄ الأراعۜܣ الفلاحية و يجزؤوɸا و تكتȘب عقود ملكية رسمية و  
عدم قابليْڈا للتجزئة و تباع و تبۚܢ علٕڈا السɢانات بما يخالف القانون ࢭʏ ظل اɲعدام الرقابة 

.  
الثال ث :الاشɢالات الۘܣ Ȗع؅فض المسȘثمر ࡩʏ اݍݰصول عڴʄ أوعية عقارʈة  اݝݰور 

  داخل المدن بأثمان معقولة
بأثمان منخفضة من احتياطات  ɠان المرࢮʏ العقاري ࢭʏ السابق يقتۚܣ الأوعية العقارʈة  

  20/02/1974المؤرخ ࢭʏ    26-74الأمر رقم  ()  23((الملڧʄ)  26-74البلدية ࢭʏ ظل تطبيق أحɢام الأمر رقم  
من القانون رقم    73الملڧʄ بموجب المادة    291ص    19المتضمن تɢوʈن الإحتياطات العقارʈة لصاݍݳ البلدية،ج ر العدد  

90-25  ʏ49ن التوجيه العقاري،ج ر العدد المتضم 1990/ 18/11المؤرخ ࢭ  ʏ1560، ص18/12/1990الصادرة ࢭ (. 
ڲʄ الوɠالة اݝݰلية لȘسي؈ف وللتنظيم العقارʈ؈ن الۘܣ Ȗعدلت Ȗسميْڈا  ،ثم أسندت المɺام إ 

العقارʈ؈ن اݍݰضارʈ؈ن، وقد تم   كما سبق التطرق إليه إڲʄ الوɠالة الولائية لȘسي؈ف والتنظيم 
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توى وزارة الداخلية تتɢون من أعضاء ɠلɺم تاȊعون للوزارات،  إɲشاء ݍݨنة اسȘشارʈة عڴʄ مس
أٱڈا فيما يخص منح الأراعۜܣ اݝݵصصة للبناء بناء عڴʄ قرار من  وتقوم ɸذه الݏݨنة بإبداء ر 

المرسوم (  408-03من المرسوم التنفيذي رقم    06الوزʈر الداخلية ولʋس الواڲʏ اسȘنادا للمادة  
رقم   ࢭʏ    408-03التنفيذي  رقم    05/11/2003المؤرخ  التنفيذي  للمرسوم  المتمم  و  ࢭʏ    405-90المعدل  المؤرخ 

ي  22/12/1990 العدد  الذي  ر  ج  اݍݰضارʈ؈ن،  العقارʈ؈ن  التنظيم  و  لȘسي؈ف  محلية  وɠالات  احداث    68حدد قواعد 
  ʏعقاري فقد أنࢼܢ وظيفْڈا  )24( )  .2003/ 09/11المؤرخة ࢭ ʏالة كمرࢮɠذه الوɸ إلا أن المشرع باعتماد ،

  ʏتوف؈ف أوعية  ࢭ ʏا و ࢭɸس؈فʋال فيمن سɢذا سيخلق اشɸ سي؈ف و تنظيم العقار اݍݰضري وȖ
  ʈة لفائدة المسȘثمرʈن. عقار 

المادة   نص  القانون رقم    89وȋموجب  الأملاك    30-90من  التنازل عن  المشرع  أجاز 
من    89المادة  العقارʈة التاȊعة للأملاك اݍݵاصة للدولة واݍݨماعات الإقليمية الملڧʄ تخصيصɺا(

المعدل    52ة الرسمية العدد  المتضمن قانون الأملاك الوطنية اݍݨرʈد  1990/ 01/12المؤرخ ࢭʏ    30-90القانون رقم  
  .) 03/08/2008المؤرخ ࢭʏ    44اݍݨرʈدة الرسمية العدد    01/09/2008المؤرخ ࢭʏ    14-08والمتمم بموجب القانون رقم  

التنفيذي  ،وȖسي؈ف المصاݍݳ والɺيئات العمومية بالشروط والأ )25( شɢال اݝݰددة ࢭʏ المرسوم 
ࢭʏ    454-91رقم   بموجبه     23/11/1991المؤرخ  العقارʈن  والذي  للمرق؈ن  المشرع  سمح 

العمومي؈ن أو اݍݵواص باقتناء أوعية عقارʈة حسب القيمة التجارʈة لɺا من الأملاك الوطنية  
- 08ل والمتمم بموجب القانون رقم  المعد23/02/1989من الدستور المؤرخ ࢭʏ    18تنص المادة  اݍݵاصة للدولة (

19    ʏعديل الدستور،ج    15/12/2008المؤرخ ࢭȖ 63ر العدد  المتضمن    ʏمن القانون   02، و المادة  16/11/2008المؤرخ ࢭ
  .)26( ) 30-90رقم 

شرط الفاܥݸ بفكرة منح حق الامتياز لتحول من فكرة نقل  ثم عوضت فكرة إدراج ال
لمشروع ولا يمنح المسȘثمر سوى حق الانتفاع وʈمنعه من  الملكية إڲʄ إعطاء اݍݰق ࢭʏ انجاز ا

المطابقة( لشɺادة  اسȘنادا  للبناء  انجازɸم  يثȎتوا  لم  ما  للملكية  ناقل  تصرف  وزارة  ɠل 
الوطنية،الت للأملاك  العامة  رقم  المالية،المدرʈة  ࢭʏ    00801عليمة  لتفادي  )27( )  .29/01/2012المؤرخة  وɸذا   ،

من جراء تمليك الأراعۜܣ التاȊعة للدولة والبلدية لصاݍݳ المرق؈ن  النتائج السلبية الۘܣ لوحظت  
العقارʈن والمسȘثمرʈن، ولا يتم التنازل لɺم عن حق الملكية إلا Ȋعد انجازɸم للمشارʉع المقررة  

رخة المؤ   04001المالية،المدرʈة العامة للأملاك الوطنية مدرʈة عمليات الأملاك الوطنية والعقارʈة،المذكرة رقم  وزارة  (
 ʏ28( ) 3-2، ص ص 16/08/1995ࢭ(.  
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الأمر رقم   تنازل بموجب   ʄإڲ تحوله  الامتياز دون  عقد  الدولة  اعتمدت  ،  04-08ثم 
ب الدولة  تقوم  العقد الذي من خلاله  بالامتياز  الانتفاع لمدة محددة عڴʄ  ونقصد  منح حق 

تɢون وعاء  قطعة أرض ملك للدولة متوفرة لصاݍݳ المرࢮʏ العقاري أو المسȘثمر من أجل أن  
للبناء أو لاسȘثمار اقتصادي محدد، وȖسȘند لفكرة الانتفاع واستغلال العقار دون امتلاك  

بلة للتجديد وأقصاɸا Ȗسع ملكية الرقبة وإڲʄ فكرة الإيجار لمدة أدناه ثلاثة  وثلاثون سنة قا
  ية اݍݵاصة. ،٭ڈدف اݝݰافظة عڴʄ الأملاك الوطن)29(  )04-08من الأمر رقم  04المادة وȖسعون سنة (

وʈمنح عقد الامتياز بموجب عقد إداري Ȗعده أملاك الدولة مرفق بدف؅ف أعباء يحدد  
الامتياز( منح  وشروط  بنود  وكذا  الاسȘثمار  برنامج  الأم  10المادة  بدقة  رقم  من  ، )30(   )04-08ر 

 12/11/1975المؤرخ ࢭʏ    74- 75من الأمر رقم    14وʈخضع لشɺر العقاري طبقا لنص المادة  
/ 18/11الصادرة ࢭʏ    92ج ر العدد  ن إعداد مܦݳ الأراعۜܣ العام وتأسʋس الܦݨل العقاري(المتضم

  باعتبار أن عقد الامتياز من العقود المɴشأة ݍݰق عيۚܣ.)31( ) 1975
بموجب  أنه  رقم    02المادة    غ؈ف  الأمر  ࢭʏ    04-08من  اݝݰدد    01/08/2008المؤرخ 

ة للأملاك اݍݵاصة للدولة والموجɺة لإنجاز  لشروط  وكيفيات منح الامتياز عڴʄ الأراعۜܣ التاȊع
، فإٰڈا استȞنت من تطبيق أحɢام  )32( )  .  03/09/2008المؤرخة ࢭʏ    49ج ر العدد  مشارʉع اسȘثمارʈة (

القطع الأرضية الدولة لتطبق علٕڈا    الامتياز  العقارʈة المستفيدة من إعانة  لل؅فقية  الموجɺة 
عۜܣ ࢭʏ صيغة السكن ال؅فقوي غ؈ف المدعم تطبق  أحɢام التنازل، وȋمفɺوم اݝݵالفة فإن الأرا

الامتياز( المؤرخة ࢭʏ    07875الوزارʈة رقم     وزارة المالية،المدرʈة العامة للأملاك الوطنية،التعليمة علٕڈا صيغة 
من نفس المرجع والۘܣ   12/08/2009المؤرخة ࢭʏ  08677،وɸذا ما أكدته التعليمة الوزارʈة رقم 01ص  30/06/2009

، ولكن Ȗعدلت ɸذه المادة بنص المادة  )33( )  3-1ص ص  لتنازل Ȗستفيد منه ال؅فقية العقارʈة، تقغۜܣ بأن ا
رقم    61 القانون  ࢭʏ   30/12/2014ࢭʏ  المؤرخ    10-14من  لȘسȘثۚܣ  المالية  قانون  المتضمن 

إعانة   من  المستفيدة  الأرضية  القطع  الامتياز  عقد  تطبيق  مجال  من  الأخ؈فت؈ن  الفقرت؈ن 
رضية الموجɺة لل؅فقية العقارʈة التجارʈة الۘܣ تخضع لصيغة منح امتياز  الدولة، والقطع الأ 

للم  ʏالفعڴ الإنجاز  عند  للتنازل  للتحوʈل  والمثȎت  شرو قابل  الشروط  دف؅ف  لأحɢام  طبقا  ع 
المطابقة شɺادة  بموجب  رقم  قانونا  التنفيذي  المرسوم  وȋموجب   ،15-281   ʏࢭ المؤرخ 

الامتياز القابل لتحوʈل إڲʄ تنازل عڴʄ الأراعۜܣ    اݝݰدد لشروط وكيفيات منح   26/10/2015
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العقا ال؅فقية  المشارʉع  لإنجاز  الموجɺة  للدولة  اݍݵاصة  للأملاك  الطاȊع  التاȊعة  ذات  رʈة 
  .)34( ) 04/11/2015المؤرخة ࢭʏ  58ج ر العدد التجاري (

وȋرأينا أن استȞناء ال؅فقية العقارʈة المدعمة أو غ؈ف المدعمة من تطبيق أحɢام عقد  
الامتياز ۂʏ نȘيجة محتمة عڴʄ عدم إمɢانية  تطبيق أحɢام ɸذا العقد علٕڈا، وۂʏ سȎب رفض  

متياز ࢭʏ مجال ال؅فقية العقارʈة غ؈ف المدعمة، بالرغم من  مدرʈة أملاك الدولة منح عقود الا 
، 04-08من الأمر رقم    02سماح القانون بذلك والذي لم يكن مسȘثۚܣ بموجب نص المادة  

وȋة وإشɢالات قانونية ࢭʏ حالة تطبيقه لاسيما ࢭʏ انتقال الملكية للمقتۚܣ Ȋعد  ɠونه يث؈ف صع
ونقصد ɸنا ملكية الرقبة الۘܣ تبقى لمدرʈة أملاك    ،الإنجاز دون انتقال ملكية الوعاء العقاري 

نظام   لتخڴʏ عن  Ȋعد  مقتۚܣ ɸذا السكن فيما   ʄإڲ أو  العقاري    ʏالمرࢮ  ʄإڲ تɴتقل  الدولة، ولا 
من القانون   30ابل للتنازل، والاكتفاء بنقل حق الانتفاع يȘناقض مع نص المادة الامتياز الق

  .)35( )  04-11من القانون رقم    30المادة  اري محل الانجاز (الۘܣ Ȗش؅فط ملكية الوعاء العق  04-11رقم  
و عليه ɸذا النظام لا يمكن أن نتصور تطبيقه ࢭʏ مجال ال؅فقية العقارʈة المدعمة أو  

ɠون المرࢮʏ العقاري ٱڈدف إڲʄ شراء الوعاء العقاري بأقل تɢلفة وٮڈيȁته وانجاز   غ؈ف المدعمة،
اري وإعادة نقل ملكيْڈا لفائدة مقتۚܣ ɸذه اݝݰلات  بنايات ذات طاȊع سكۚܣ وم۶ܣ وحرࢭʏ وتج

البيع عڴʄ التصاميم أو عقد حفظ اݍݰق أو البيع Ȋعد الانجاز ٭ڈدف تحقيق   وفقا لصيغة 
  المرࢮʏ العقاري ʇعد تاجرا .   الرȋح عڴʄ اعتبار أن

شرع اقتصرɸا  ولɺذا تظل صيغة التنازل برأينا ۂʏ الأɲسب ࢭɸ ʏذه اݍݰالة، غ؈ف أن الم
ڈا مخصصة لذوي الدخل اݝݰدود أو المتوسط، الذي لا يتجاوز  عڴʄ ال سكنات المدعمة، ɠوٰ

  ممكنة. ست مرات اݍݰد الأدɲى للأجر ومساعدٮڈم ماليا ࢭʏ اݍݰصول عڴʄ سكن  بأقل تɢلفة 
  ʄل إڲʈة الۘܣ تخضع لصيغة منح الامتياز القابل للتحوʈة التجارʈغ؈ف أن ال؅فقية العقار
بموجب   قانونا  والمثȎت  الشروط  دف؅ف  لأحɢام  طبقا  للمشروع   ʏالفعڴ الانجاز  عند  تنازل 

  شɺادة المطابقة . 
شروع  ȖسȘند ɸذه الفكرة إڲʄ تحرʈر عقد الامتياز لفائدة المرࢮʏ العقاري قصد انجاز م

قية عقارʈة ذات طاȊع تجاري تحت شرط فاܥݸ يتحقق ࢭʏ حالة Ȗغي؈ف ࢭʏ وجɺة القطعة  تر 
الأرضية أو استعمالɺا جزئيا أو ɠليا لأغراض أخرى غ؈ف الأغراض اݝݰددة ࢭʏ دف؅ف الشروط  
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الية  المتضمن قانون الم  12/2014/ 30المؤرخ ࢭʏ  10-14القانون رقم أو تأج؈فɸا من الباطن أو التنازل عٔڈا (
  .)36( ) 31/12/2014الصادرة ࢭʏ  78، ج ر العدد 2015سنة ل

والɺندسة   التعم؈ف  ومعاي؈ف  قواعد  اح؅فام  ظل   ʏࢭ المشروع  ɸذا  انجاز  يجب  كما 
المعمارʈة، وفور الانجاز الفعڴʏ للمشروع خلال الأجل اݝݰدد ࢭʏ عقد الامتياز مطابقا لدف؅ف  

المثȎت بموجب شɺادة المطابقة وȌعد    )37()  09، ص04/11/2015الصادرة ࢭʏ    58ج ر العدد  الشروط (
  موافقة الݏݨنة التقنية الولائية، يتم تحوʈل الامتياز إڲʄ تنازل بطلب من المرࢮʏ العقاري. 

فإن الأراعۜܣ الۘܣ يمكن    281-15من المرسوم التنفيذي رقم    02وȋالرجوع لنص المادة  
الۘܣ يجب أن تɢون تاȊعة للأملاك  ۂʏ أن تɢون موضوع منح امتياز القابلة للتحوʈل إڲʄ تنازل 

الوطنية اݍݵاصة غ؈ف مخصصة أوࢭʏ طور التخصيص لفائدة مصاݍݳ عمومية تاȊعة للدولة  
شروع  لتلبية حاجياٮڈا، وواقعة ࢭʏ قطاعات معمرة أو قابلة للتعم؈ف حۘܢ يمكن انجاز فٕڈا الم

ࢮʏ العقاري المعتمد  لمرواستخراج عقود التعم؈ف المطلوȋة، ولا ʇستفيد من قرار منحɺا سوى ا
) اݝݵتصة  التقنية  الݏݨنة   ʄإڲ المطلوȋة  بالوثائق  مرفقا  ملفه  يقدم  من    04و    03المادت؈ن  والذي 

،وȌعد دراسة ملفه يرخص له بالامتياز  Ȋشرط ال؅قامه بدف؅ف  )38(  )  281-15المرسوم التنفيذي رقم  
- 15من المرسوم التنفيذي رقم    06ادة  المالشروط المرفق ٭ڈذا القرار اݝݰرر طبقا لما ɸو محدد قانونا (

الامتياز  )39( )  812 منح  موضوع  الأرضية  القطعة   ʄعڴ الانتفاع  وȋدأ  اݍݰيازة  عملية  ،وتكرس 
  20بموجب محضر ʇعده المدير الولاǿي لأملاك الدولة Ȋعد Ȗسليم عقد الامتياز عملا بالمادة  

  من دف؅ف الشروط. 
عقاري بدفع إتاوة إيجارʈة سنوʈة يوافق مبلغɺا  لي؅فتب عڴʄ منح الامتياز ال؅قام المرࢮʏ ا

من القيمة التجارʈة للأرضية إڲʄ صندوق رئʋس مفȘشية أملاك الدولة ࢭʏ أجل أقصاه    1/33
الإتاوة(  15 مبلغ  تبليغ  تارʈخ  من  ابتداء  دف؅ف    17المادة  يوما  البنود  من  يحدد  الذي   ʏالنموذڊ الشروط 

ابل للتحوʈل إڲʄ تنازل عڴʄ الأراعۜܣ التاȊعة للأملاك اݍݵاصة للدولة والموجɺة  قوالشروط الۘܣ تطبق عڴʄ منح الامتياز ال
زائد دفع  مختلف اݍݰقوق  والرسوم الواجبة   )40(  لانجاز مشارʉع ال؅فقية العقارʈة ذات الطاȊع التجاري. ) 

ن نفس  م  08-07-05المواد  وتحمل الارتفاقات والأعباء الم؅فتبة عڴʄ الوعاء العقاري محل الامتياز (
  ،وتنفيذ ال؅قاماته طبقا لدف؅ف الشروط اݝݰدد قانونا.)41() دف؅ف الشروط
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رɸن   بإɲشاء  التموʈل  Ȗسɺيل طرق  العقاري Ȋغرض   ʏللمرࢮ الامتياز  عقد  يخول  كما 
  ʄل إڲʈاݍݰق العيۚܣ العقاري الناتج عن الامتياز قابل لتحو ʄيئات القرض عڴɸ رس׿ܣ لصاݍݳ

اؤɸا عڴʄ الوعاء العقاري محل منح الامتياز، وحق استخراج  تنازل وكذا البناءات المقرر إɲش
من المرسوم التنفيذي    07نق؅فح Ȗعديل نص المادة  ة لمشروعه بما فٕڈا رخصة البناء(عقود التعم؈ف اللازم

  .)42() بأن يخول الإمتياز اݍݰق ࢭʏ استخراج عقود التعم؈ف ولʋس فقط لرخصة البناء . 281-15رقم 
القابل لتحوʈل إڲʄ تنازل ࢭʏ أي وقت باتفاق الطرف؈ن أو بمبادرة  وʈفܦݸ عقد الامتياز 

شروط Ȋعد توجيه إعذارʈن له  ك الدولة إذا لم يح؅فم المستفيد بنود دف؅ف المن مدرʈة أملا
برسالة موطۜܢ علٕڈا مع إشعار بالاستلام بدون جدوى ليفܦݸ العقد قضائيا، وإذا ɠان سȎب  

Ȗعوʈضا من أجل زائد القيمة اݝݰتملة  فتب عڴʄ الفܦݸ  الإخلال ناتجا عن قوة قاɸرة فإنه ي؅
المستفيد من الأ   الۘܣ أضافɺا  من خلال  المنجزة بصفة نظامية،  عقد الامتياز  وɠانت  شغال 

وتحدد  أ البناء،  ولرخصة  المقرر  لل؄فنامج  وموافقة  للɺدم  قابلة  غ؈ف  المنجزة  البناء  شغال 
مة للقطعة الأرضية موضوع منح الامتياز  مصاݍݳ أملاك الدولة زائد القيمة اݝݰتملة المقد

من المرسوم    12سعر اليد العاملة المستعملة عملا بالمادة  دون تجاوز ɸذا المبلغ قيمة الموارد و 
  الفقرة الثالثة من دف؅ف الشروط. 10والمادة  281-15التنفيذي رقم 

لة ٪ عڴʄ سȎيل التعوʈض ࢭʏ حا  10وتدفع الدولة التعوʈض نفسه مع اقتطاع ɲسبة  
المادة   ࢭʏ نص  المنصوص عليه   ʏالإضاࢭ الأجل  انْڈاء  عند  المشروع  إتمام  دف؅ف   21عدم  من 

و/أو   للمقرر  مطابقة  غ؈ف  بنايات  انجاز  حالة   ʏࢭ Ȗعوʈض  بأي  تل؅قم  لا  أٰڈا  غ؈ف  الشروط، 
لرخصة البناء سواء اح؅فم أجال الإنجاز أولم يح؅فمɺا، وʈتحمل نتائج الɺدم وإعادة القطعة  

ݍ القطعة الأرضية  أثقلت  أٰڈا  يحتمل  الۘܣ  والرɸون  الامتيازات  تحول  كما  الأصلية،    ݰالْڈا 
الأرضية ȊسȎب المستفيد من الامتياز اݝݵل بال؅قاماته عڴʄ التعوʈض الناجم عن الفܦݸ عملا  

  من دف؅ف الشروط. 10بنص المادة 
ل أجل سɴت؈ن  أما إذا اح؅فم المرࢮʏ العقاري ال؅قاماته وطلب تحوʈل العقد إڲʄ تنازل خلا

الݏݨنة التقنية اݝݵتصة ࢭʏ  من انْڈاء الأجل اݝݰدد لإٰڈاء الإنجاز، فإن طلبه يدرس من قبل 
المادة   من المرسوم التنفيذي    09أجل لا يتعدى شɺرا واحدا من تارʈخ استلامه عملا بنص 

لة  ، ليتم التحوʈل عڴʄ أساس القيمة التجارʈة الۘܣ حددٮڈا مصاݍݳ أملاك الدو 281-15رقم  
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من دف؅ف    03المادة  از(عند منح الامتياز مع خصم مجموع الأتاوى الۘܣ تم دفعɺا Ȋعنوان منح الامتي
،أما إذا لم يح؅فم أجال انجاز المشروع أو أجال تقديم  )43(  .)09شروط النموذڊʏ، المرجع السابق،ص  ال

الأرضية دون  طلب تحوʈل عقد الامتياز إڲʄ تنازل فإنه ملزم بدفع القيمة التجارʈة للقطعة  
بال؅قاماته تحت طائلة متاȊعته قضائيا من  خصم، وإذا لم يقدم طلب التحوʈل فيعت؄ف مخل  

  طرف مدير أملاك الدولة بصفته ممثلا عن وزʈر المالية. 
وȌعد تحوʈل العقد لتنازل لا يمكن للمرࢮʏ العقاري القيام بȎيع السكنات واݝݰلات  

  ʄعد اݍݰصول عڴȊ ادة رفع  المعنية إلاɺش  ʄد عڴɺشȖ اليد المسلمة من إدارة أملاك الدولة الۘܣ
الملكية  Ȗسدي لعقد  المسبق  والشɺر  تنازل   ʄإڲ الامتياز  تحوʈل  Ȋعنوان  المستحقة  القيمة  د 

شɢال يذكر فيما  و٭ڈذا ʇستطيع نقل ملكيته لفائدة المقتن؈ن دون إالٔڈاǿي للقطعة الأرضية،  
ملاك الدولة بمراقبة إتمام المشروع وفقا للغرض  ɠان يرتبه عقد الامتياز، وȋما ʇسمح لمدرʈة أ 

  م من أجله عقد الامتياز قابل لتحوʈل إڲʄ عقد التنازل. الذي ابر 
وࢭʏ حالة البيع عڴʄ التصاميم فإن الأمر يختلف لأن العقد ي؄فم قبل إتمام الإنجاز،  

الامتياز  فلا يمكن للمرࢮʏ العقاري إعداد وȖسليم محاضر اݍݰيازة قبل انجاز عملية تحوʈل  
ي مشɺر باݝݰافظة العقارʈة اݝݵتصة إقليميا  إڲʄ تنازل، الۘܣ يتم تكرʉسɺا قانونا Ȋعقد إدار 

، لتحول حق الملكية تلقائيا لفائدة  281-15من المرسوم التنفيذي رقم    13عملا بنص المادة  
القانون،   باݝݰافظة العقارʈة بقوة  دون  الملاك مش؅فك؈ن فور شɺر عقد التحوʈل إڲʄ تنازل 

القواعد   بما يخالف  تنازل لفائدٮڈم  الملكية حق الانتفاع  حاجة لتحرʈر عقد  العامة حيث 
بأثر   المقتۚܣ وتɴتقل  لفائدة  التصاميم   ʄعڴ البيع  من شɺر عقد  تɴتقل  المنجزة  الأجزاء  وɠل 
لفائدة   الشيوع   ʄعڴ أو  ɠاملة  العقاري  للوعاء  الرقبة  وملكية  المنجزة  الأجزاء  ملكية   ʏرجڥ

الموثقجماعة   ʇش؅فط  ولɺذا  جماعية،  بناية  بيع  حالة   ʏࢭ عڴʄ    المالك؈ن  البيع  عقد  محرر 
التصاميم العقد الإداري المتضمن تحوʈل عقد الامتياز إڲʄ تنازل ٭ڈدف استكمال إجراءات  

) اݍݰيازة  محضر  بتحرʈر  التصاميم   ʄعڴ البيع  رقم  من    13المادة  عملية  التنفيذي   281-15المرسوم 
  ʏاݝݰدد ل  14/11/2015المؤرخ ࢭʈعة للأملاك  شروط و كيفيات منح الامتياز القابل لتحوȊالأراعۜܣ التا ʄتنازل عڴ ʄل إڲ

العدد   ر  ج  التجاري،  الطاȊع  ذات  العقارʈة  ال؅فقية  مشارʉع  لإنجاز  والموجɺة  للدولة  ࢭʏ    58اݍݵاصة  المؤرخة 
04/11/2015.(  )44(.  
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نفيذ مشروعه المرتبط Ȋعقد البيع  غ؈ف أنه ࢭʏ حالة عدم اح؅فام المرࢮʏ العقاري عند ت
التصاميم    ʄالضمان  عڴ صندوق  فإن  الامتياز،  لعقد  الشروط  دف؅ف   ʏࢭ اݝݰددة  لال؅قاماته 

والكفالة المتبادلة بصفته ضامن لتنفيذ ال؅قامات المرࢮʏ العقاري ولإتمام الإنجاز يمكن له أن  
إتمام المشروع، ٭ڈدف    يحل محل المرࢮʏ العقاري المتخلف عن تنفيذ ال؅قامه قصد مواصلة

  14نتقال الملكية لفائدة الملاك بموجب ɸذا العقد عملا بنص المادة  تحول الامتياز لتنازل وا
، ونحن نرى ضرورة أن يɢون تدخل الصندوق إلزامي ࢭʏ 182-15من المرسوم التنفيذي رقم  

من القانون    ɸ54ذه اݍݰالة بصفته ضامن لتنفيذ ال؅قامات المرࢮʏ العقاري عملا بنص المادة  
اوɲي فله أن يتم الإنجاز ࢭʏ حدود المبالغ المدفوعة من قبل  لاسيما وأن له طاȊع Ȗع   04-11رقم  

المقتۚܣ وȋمبالغ الاش؅فاك الذي يدفعɺا المرق؈ن العقارʈن، ولا يɢون تدخله جوازي  أو اختياري  
ة Ȋعد وضع  للصندوق حۘܢ نحافظ عڴʄ الضمانات اݍݵاصة الممنوحة لمقتۚܣ ɸذا العقار خاص

  از بتدخل الصندوق إلزامي.الأساسات أين يɢون ضمان إتمام الإنج
بالتقسيط   الدفع  من خلال Ȗسɺيل  التحف؈قات  المدعمة Ȗستفيد من  السكنات  أما 

من القانون    59عند التنازل عن الأراعۜܣ التاȊعة للأملاك اݍݵاصة للدولة عملا بنص المادة  
، ج ر  2012الية لسنة  المتضمن قانون الم  28/12/2012المؤرخ ࢭʏ    16-11  من القانون رقم  59المادة  (  16-11رقم  

، ونحن نرى ضرورة Ȗعميمɺا عڴɠ ʄل عملية انجاز سكنات  )45( ) . 29/12/2011الصادرة ࢭʏ    72العدد  
  ࢭʏ إطار ɲشاطات ال؅فقية العقارʈة ٭ڈدف Ȗܨݨيع المرࢮʏ العقاري لإنجاز ɸذه السكنات.

  ٪ من سعر التنازل Ȋعد تطبيق التخفيض، وذلك  10فɺو ملزم بالدفع الإجباري ل  
قبل إعداد عقد الملكية وʈجب إدراج ࢭʏ العقد خانة " سعر التنازل " والإشارة إڲʄ أن الدفع  
لدفع   تأجيل  منح  مع  المستفيد،   ʄإڲ المنجزة  السكنات  Ȗسليم  قبل  يحصل  أن  يجب   ʏالكڴ

٪ من    10ݰصة الأولية الۘܣ تمثل  الرصيد المتبقي لمدة سنة تحسب ابتداء من تارʈخ دفع اݍ
من سعر التنازل) سيɢون محل دفع بالتقسيط يمتد    ٪90أما المبلغ المتبقي (سعر التنازل،  

لمدة عام؈ن يبدأ سرʈانه من تارʈخ انْڈاء مدة التأجيل، ولذلك يɢون المرࢮʏ العقاري ملزم بدفع 
شɺر من تارʈخ دفع اݍݰصة    12ل  المبلغ المتبقي عڴʄ خمسة أقساط، الأوڲȊ ʄعد انْڈاء مدة تأجي

قساط الأخرى فتدفع لɢل ف؅فة ستة أشɺر، وإذا بادر المرࢮʏ العقاري ࢭʏ البداية  الأولية، أما الأ
بالدفع بالتقسيط ثم أظɺر Ȋعد ذلك وࢭʏ أي وقت ما الرغبة ࢭʏ الدفع الكڴʏ للرصيد المتبقي،  
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بالتقسيط الدفع  حالة  بإٰڈاء  ملزمة  الدولة  أملاك  مدرʈة  من  فإن  تبقى  لما  الدفع  وقبول   ،
وزارة المالية، المدرʈة العامة للأملاك الوطنية، مدرʈة  ࢮʏ إبراء الدفع يمثل رفع اليد (السعر وȖسليم المر

موضوع التنازل عن الأراعۜܣ التاȊعة   12/05/2013المؤرخ ࢭʏ    04647تثم؈ن الأملاك التاȊعة للدولة، Ȗعليمة وزارʈة رقم  
للدولة، العقارʈة ذات   للأملاك اݍݵاصة  ال؅فقية  بناء عڴʄ    الموجɺة لإنجاز مشارʉع  بالتقسيط  الدفع   ʏع الاجتماڤȊطا

  .    )46() .06-05ص  26/01/2012المؤرخة ࢭʏ  02التعليمة الوزارʈة المش؅فكة رقم 
فإٰڈا    14/05/2011ش؅فك المؤرخ ࢭʏ  من القرار الوزاري الم  13واسȘنادا لنص المادة  

ال  ʄعڴ التخفيض  ɲسب  للدولة  حددت  التاȊعة  للأراعۜܣ  التجارʈة  لإنجاز  قيمة  الموجɺة 
 :ʏكما يڴ ʏا اݍݨغراࢭɺسكنات عمومية مدعمة حسب موقع  

  ٪ .  80قسنطينة  وɸران،عنابة، ولاية اݍݨزائر، -
 ٪.95البلدية التاȊعة لولايات الɺضاب العليا واݍݨنوب  -
الوزاري    13المادة    ٪.(  90الولايات الأخرى   - القرار  الممن  ࢭʏ  المش؅فك  المتضمن    14/05/2011ؤرخ 

ات التنازل عن الأراعۜܣ التاȊعة للأملاك اݍݵاصة للدولة والموجɺة لإنجاز برامج السكنات المدعمة من لشروط وكيفي
 )47( .)14/09/2011الصادرة ࢭʏ  51طرف الدولة،ج ر العدد 

  ولا تطبق ɸذه التخفيضات عڴʄ اݝݰلات ذات الطاȊع غ؈ف السكۚܣ (الم۶ܣ، التجاري، 
) (ʏعة للدولة، رقم  اݍݰرࢭȊة تثم؈ن الأملاك التاʈة العامة للأملاك الوطنية، مدرʈالمؤرخة   04647وزارة المالية، المدر

 ʏ48( .)14، ص 12/05/2013ࢭ(.  
الدعم    ʏࢭ المساواة   ʄإڲ بحاجة  السكن  قطاع  من  ɠل  أن  نظرنا  وجɺة  وحسب 

قتناء السكن ال؅فقوي يدفع اوالتحف؈قات الممنوحة من قبل الدولة ففي ɠل صيغة من طرق  
مدخول   حسب  تختلف  الدعم  ɲسبة  أن  غ؈ف  السكن،  ɸذا  امتلاك  مقابل  ثمن  المقتۚܣ 
المستفيد ونوع السكن، وɠل عملية انجاز السكنات ۂʏ بحاجة لإعطا٬ڈا الأولوʈة والامتيازات  

  ٭ڈدف Ȗܨݨيع عملية الاسȘثمار ࢭɸ ʏذا القطاع Ȋشɢل مȘساوي. 
عقاري إشɢال ࢭʏ اݍݰصول عڴʄ العقار بأثمان معقولة من سوق  لومن ɸنا يلاࢮʏ المرࢮʏ ا

الامتياز   عقد  لاسيما  وضوحɺا  وعدم  القانونية  النصوص  استقرار  عدم  ȊسȎب  العقارات 
بالɴسبة للأملاك الوطنية اݍݵاصة للدولة، وȋالɴسبة للعقارات الأخرى ȊسȎب المضارȋة وعدم  

Ȗ الۘܣ  العقارʈة  بما يحرر العروض  السوق  مع  ش تنظيم  لاسيما  ثمٔڈا   ʏࢭ ارتفاع لاعقلاɲي  ɺد 
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زʈادة الطلب علٕڈا، و ʇعاɲي أيضا من العراقيل الإدارʈة والب؈فوقراطية ࢭʏ إتمام إجراءات نقل  
 مجلس الدولة،الغرفة الثانية غ؈ف مɴشور مقتȎس من:  10/04/2000المؤرخ ࢭʏ  192317قرار رقم الملكية(

أ العقاري ࢭʏ ضوء  باشا عمر،القضاء  دث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة واݝݰكمة العليا  ححمدي 
غاية    ʄإڲ القرارات  بأحدث  ومزʈدة  جديدة  التنازع،طبعة  اݍݨزائر،ص  2010ومحكمة  ɸومة،    ) 47،دار 

  ،والتماطل ࢭȖ ʏسوʈة ال؇قاعات القضائية المرتبطة بȘسوʈة ملكية الوعاء العقاري )49(
تحديد    ʄعڴ المساعدة  ݍݨنة  وترقيوȖعمل  ࢭʏ  الموقع  العقار  وضبط  الاسȘثمارات  ة 

القانونية   أصنافɺا  بɢل  المبɴية  وغ؈ف  المبɴية  الأملاك  وفرة  مجال   ʏࢭ معلومات  بنك  تɢوʈن 
شروط والتحصيل  والتدخل الفعڴʏ ࢭȖ ʏع؈ن الملك وتحديد وضعيته القانونية وإعداد دف؅ف ال

ݰل؈ن والعمل عڴʄ تحرʈر  سȘثمرʈن اݝالمنتظم للأتاوى المستحقة ومتاȊعة إنجاز الاسȘثمار والم
ࢭʏ أقرب   عقود منح الامتياز Ȋسرعة فيما يتعلق بإجراءات Ȗܦݨيله وإشɺاره قصد Ȗسليمه 

  الآجال ٭ڈدف Ȗسɺيل اجراءات الاستفادة من ɸذا العقار. 
  اݍݵاتمة : 

عرف توف؈ف الأوعية العقارʈة الموجɺة للاسȘثمار داخل المدن و لإɲشاء مدن جديدة  
Șس؈ف تذبذب نȖ يجة سوء   ʏة للسكن ࢭʈة منذ البداية و عدم اعطاء الأولوʈللمحفظة العقار

مخططات التعم؈ف و فتح اݝݨال للمسȘثمر اݍݵاص و تماطل ࢭʏ اصدار النصوص القانونية  
المنظمة و الفوعۜܢ العقارʈة الۘܣ زادت حدٮڈا ࢭʏ العشرʈة السوداء، و بالنظر لاȖساع مساحة  

التوز  تنظيم  صعب  و  اݍݨزائر  العادل  بما  ʉع  المسȘثمرʈن  ب؈ن  العقارʈة  للأوعية  العقلاɲي 
يتوافق مع مخططات و سياسة الدولة، و عدم تطɺ؈ف الملكية العقارʈة و تطبيق النصوص  

  القانونية عڴʄ ارض الواقع. 
الاستقرار   لإعادة  مخططات  و  حلول  الدولة  قدمت  التحديات  ɸذه  مواجɺة   ʏࢭ

لب الم؅قايد عڴʄ السكن لكن للأسف سمحت  تخفيف من الطالعقاري و التوازن الاقلي׿ܣ و ل
مخططات    ʏࢭ للتعم؈ف  قابلة  مناطق  جعلɺا  و  اݍݵصبة  الفلاحية  الأراعۜܣ  طبيعة  من  بتغ؈ف 
  ʄعڴ العقوȋات  تفعيل  عدم  و  ذلك.  حساب   ʄعڴ المطابقة  غ؈ف  البناءات  Ȗسوʈة  و  التعم؈ف 

  المتعدين عڴʄ الاوعية العقارʈة الفلاحية.
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إڲʄ حل قانوɲي بتوزʉع الاملاك الوطنية اݍݵاصة بتطبيق    شرع اݍݨزائري كما انتࢼܢ الم
عقد الامتياز و عقد الامتياز القابل للتحوʈل إڲʄ التنازل ليقتصر التنازل فقط عڴʄ السكنات  
الاجتماعية، لكن تبقى ɸناك ضرورة لرقابة مدى اح؅فام تخصيص المشارʉع وعدم خروجɺا  

خلال الأحɢام عقد الامتياز القابل لتحوʈل    العقاري، من  عن الغرض الممنوح لأجله الوعاء
إڲʄ تنازل بالɴسبة لɢل مشارʉع المتضمنة ɲشاطات ال؅فقية العقارʈة بما فٕڈا ال؅فقية العقارʈة  
الدولة   غ؈ف المدعمة الۘܣ ɠانت محرومة من الاستفادة من الأوعية العقارʈة التاȊعة لأملاك 

وʈة التجارʈة داخل المدن و توف؈ف المرافق  لسكنات ال؅فقلف؅فة مما عرقل التخطيط لإنجاز ا
    الضرورʈة فٕڈا.

  : نق؅فحو بناء عڴʄ ما سبق 
- ɲ عʉثماري مناسب لتحقيق التنمية المستدامة للمدن و توزȘشاطاٮڈا  توف؈ف مناخ اس

 حسب احتياجات السɢانية. 
ال؅فاعۜܣ  القضاء عڴʄ سوء Ȗسي؈ف للمحفظة العقارʈة و مراقبة منح عقود الامتياز ب -

 ؅فام دف؅ف الشروط مع تطبيق العقوȋات الصارمة ࢭʏ حالة اݝݵالفة.و اح
التحكم   - الزراعية اݍݵصبة عڴʄ مناطق قابلة للتعم؈ف و  اݍݰد من تحوʈل الاراعۜܣ 

 العقلاɲي ࢭʏ التوسع العمراɲي. 
تفعيل عملية نقل مشارʉع انجاز السكنات ࢭʏ المناطق اݍݨبلية و الرʈفية و الɺضاب   -

وف؈ف المتطلبات و مناصب العمل و Ȋعض الامتيازات لتحف؈ق المواطن  اݍݨنوب مع ت  العليا و
 عڴȖ ʄغ؈ف وجɺة نظره لɺذه المناطق من خلال الاتجاه لسياسة تنموʈة محفزة. 

 القضاء عڴʄ البنايات الفوضوʈة و Ȗعوʈضɺا بناءات صديقة للبʋئة. -
 

  ش: الɺوام 
1-  Rachid hamidou,1982،le logement un défit ;OPU.Aleger ;p62. 

قطاع السكن ࢭʏ   عʋؠۜܣ دراڊʏ ،منية خليفة ، تموʈل قطاع السكن ࢭʏ اݍݨزائر،الملتقى الدوڲʏ حول أزمة  - 2
الدول العرȋية واقع و افاق ،ɠلية العلوم الاقتصادية و العلوم التجارʈة و علوم الȘسي؈ف بجامعة يڍʏ فارس  

 . 08، ص   2012ماي  -10- 09لمدية،يومي با
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محمد بالقاسم حس؈ن ٭ڈلول،،سياسة تخطيط التنمية و إعادة تنظيم مسارɸا ࢭʏ اݍݨزائر،اݍݨزء الثاɲي،   - 3

 .299وعات اݍݨامعية،بن عكنون اݍݨزائر، ص ديوان المطب 
 . 40،ص  1974وزارة التخطيط ،تقرʈر عام حول اݝݵطط الرȋاڤʏ الثاɲي، ماي  - 4
5 -;p42 achid Hamidou, op cit,1988R  
 .137محمد بالقاسم حس؈ن ٭ڈلول، المرجع السابق، ص  - 6
اݍݨزائر،    - 7  ʏࢭ السكن  تموʈل  اس؅فاتيجية  بلطاس،  القادر  لسنة  عبد  الثانية   édition،  2007طبعة 

régende 100، ص. 
، مخ؄ف الإɲسان  2007ة لسنة عبد اݍݰميد ديل׿ܣ، دراسة ࢭʏ العمران والسكن والإسɢان، بدون رقم طبع  - 8

 .18، 15والمدينة، دار الɺدى للطباعة والɴشر والتوزʉع، ع؈ن مليلة، اݍݨزائر، ص 
جتماڤʏ من خلال مشروع تكرʉس حلول الظروف الاقتصادية  ݍݨنة التقوʈم باݝݨلس الاقتصادي والا   - 9

 . 68، ص 2003والاجتماعية لسدا؟ۜܣ الأول لسنة 
اݍݰميد ديل׿ܣ، در   - 10 لسنة  عبد  بدون رقم طبعة  القصديرʈة،  الأحياء  لواقع  مخ؄ف الإɲسان  2007اسة   ،

 .04والمدينة، دار الɺدى للطباعة والɴشر والتوزʉع، عيد مليلة اݍݨزائر، ص 
عمران محمد، اس؅فاتيجية التموʈل السكۚܣ ࢭʏ اݍݨزائر، الأɠاديمية للدراسات الاجتماعية والإɲسانية،    - 11

 . 09، ص 2011الدولية للدراسات، جامعة الشلف، اݍݨزائر لسنة مقال مɴشور ࢭʏ الدورʈة 
 . 07عمران محمد، المرجع السابق، ص  - 12

الموقع  2019/10/01  -  13 زʈارة  النمو www.premier- ministre.gov.dz تارʈخ  لدعم   ʏالتكميڴ   ال؄فنامج 
20،ص  2009- 2005  

14 -www .mae.dz/photos/gov/programme.htm  ارة الموقعʈخ زʈالساعة  01/10/2019تار ʄ10.00عڴ 
 .27عبد القادر بلطاس، المرجع السابق، ص  - 15

 - القانون رقم  90- 25 المؤرخ ࢭʏ 18/ 1990/11 المتضمن التوجيه العقاري. اݍݨرʈدة الرسمية العدد 49  16
 ʏ29- 90القانون رقم ،11/1990/ 18المؤرخة ࢭ  ʏدة  1990/ 18/11المؤرخ ࢭʈالمتعلق بالْڈيئة و التعم؈ف اݍݨر

المؤرخ ࢭʏ  05-04، المعدل و المتمم بموجب القانون رقم  04/1990/ 18المؤرخة ࢭʏ  16الرسمية العدد 
15/08/2004ࢭʏ المؤرخة  51اݍݨرʈدة الرسمية العدد  2004/ 08/ 04  

17 -  Șال ʏي لعملية البناء ࢭɲع اݍݨزائري رسالة دكتوراه قسم مصطفاوي عايدة ،النظام القانوʉشر
 . 51، ص  02القانون اݍݵاص ɠلية اݍݰقوق و العلوم السياسية جامعة البليدة 

  . 29- 90من القانون رقم  04نص المادة  - 18
 من نفس القانون. 18لمادة نص ا - 19
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 . 173، ص 2004ة، النظام القانوɲي للتوجيه العقاري ،دار ɸومة اݍݨزائر سماع؈ن شام - 20
 . 125، ص 2014أمال حاج جاب الله، الإطار القانوɲي لمدن الك؄فى ࢭʏ اݍݨزائر،دار بلقʋس،- 21
  . 60مصطفاوي عايدة، المرجع السابق، ص  - 22
ࢭʏ  26- 74الأمر رقم  –23 ال  1974/ 20/02  المؤرخ  تɢوʈن الاحتياطات  البلدية، ج ر المتضمن  عقارʈة لصاݍݳ 

المادة    291ص    19العدد   بموجب   ʄرقم    73الملڧ القانون  ࢭʏ    25-90من  المتضمن    1990/ 18/11المؤرخ 
 . 1560، ص 1990/ 12/ 18الصادرة ࢭʏ  49التوجيه العقاري، ج ر العدد 

- 90التنفيذي رقم  المعدل و المتمم للمرسوم    2003/ 11/ 05المؤرخ ࢭʏ    408-03المرسوم التنفيذي رقم    –24
405    ʏࢭ العقارʈ؈ن   22/12/1990المؤرخ  التنظيم  و  لȘسي؈ف  محلية  وɠالات  احداث  قواعد  يحدد  الذي 

 . 2003/ 11/ 09المؤرخة ࢭʏ  68اݍݰضارʈ؈ن، ج ر العدد 
القانون رقم    89المادة  –25 ࢭʏ    30-90من  اݍݨرʈدة المتضمن قانون الأملا  01/12/1990المؤرخ  ك الوطنية 

اݍݨرʈدة الرسمية    01/09/2008المؤرخ ࢭʏ    14-08المعدل والمتمم بموجب القانون رقم    52الرسمية العدد  
 . 2008/ 08/ 03المؤرخ ࢭʏ  44العدد 

المؤرخ   19-08المعدل والمتمم بموجب القانون رقم    02/1989/ 23من الدستور المؤرخ ࢭʏ    18تنص المادة    -26
  ʏعديل الدستور، ج ر العدد  المت  15/12/2008ࢭȖ ا  63ضمن  ʏمن القانون    02، و المادة  16/11/2008لمؤرخ ࢭ

 .30-90رقم 
 . 2012/ 29/01المؤرخة ࢭʏ  00801وزارة المالية، المدرʈة العامة للأملاك الوطنية، التعليمة رقم -27
والعقارʈة، المذكرة رقم وزارة المالية، المدرʈة العامة للأملاك الوطنية مدرʈة عمليات الأملاك الوطنية  –28

 . 3-2، ص ص 08/1995/ 16رخة ࢭʏ المؤ  04001
 . 04-08من الأمر رقم  04المادة  –29
 .04-08من الأمر رقم  10المادة  –30
 .  1975/  18/11الصادرة ࢭʏ  92ج ر العدد –31
 .  2008/ 09/ 03المؤرخة ࢭʏ  49ج ر العدد  –32
  30/06/2009لمؤرخة ࢭʏ  ا  07875ة، التعليمة  الوزارʈة رقم  وزارة المالية،  المدرʈة العامة للأملاك الوطني  -33

رقم  01ص   الوزارʈة  التعليمة  أكدته  ما  وɸذا   ،08677    ʏࢭ والۘܣ    08/2009/ 12المؤرخة  المرجع  نفس  من 
 . 3-1ص ص تقغۜܣ بأن التنازل Ȗستفيد منه ال؅فقية العقارʈة،

  . 2015/ 11/ 04المؤرخة ࢭʏ  58ج ر العدد -34
 . 04- 11انون رقم  من الق 30المادة   –35
الصادرة   78، ج ر العدد  2015المتضمن قانون المالية لسنة    30/12/2014المؤرخ ࢭʏ    10-14القانون رقم    -36
 ʏ12/2014/ 31ࢭ 
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 . 09، ص 11/2015/ 04الصادرة ࢭʏ  58اݍݨرʈدة الرسمية العدد –37
 .  281-15من المرسوم التنفيذي رقم  04-03المادت؈ن –38
 .281- 15تنفيذي رقم من المرسوم ال 06المادة –39
الشروط لنموذڊʏ الذي يحدد البنود والشروط الۘܣ تطبق عڴʄ منح الامتياز القابل  من دف؅ف    17المادة    -40

للدولة والموجɺة لإنجاز مشارʉع ال؅فقية العقارʈة   التاȊعة للأملاك اݍݵاصة  للتحوʈل إڲʄ تنازل عڴʄ الأراعۜܣ 
 ذات الطاȊع التجاري. 

 دف؅ف الشروط. من  08-07-05المواد  –41
بأن يخول الامتياز اݍݰق ࢭʏ استخراج    281-15من المرسوم التنفيذي رقم    07ح Ȗعديل نص المادة  نق؅ف   –42

 عقود التعم؈ف ولʋس فقط لرخصة البناء . 
 . 09شروط النموذڊʏ المرجع السابق، ص من دف؅ف ال 03المادة  –43
رقم  من    13المادة  –44 التنفيذي  ࢭʏ    281- 15المرسوم  ل  2015/ 11/ 14المؤرخ  و  شرو اݝݰدد  ط 

للدولة  اݍݵاصة  للأملاك  التاȊعة  الأراعۜܣ   ʄعڴ تنازل   ʄإڲ لتحوʈل  القابل  الامتياز  منح  كيفيات 
العدد   ر  ج  التجاري،  الطاȊع  ذات  العقارʈة  ال؅فقية  مشارʉع  لإنجاز  ࢭʏ   58والموجɺة  المؤرخة 

04 /11 /2015 . 
القانون رقم    59المادة    -45 ࢭʏ    16-11من  ا  2012/ 28/12المؤرخ  قانون  لسنة  المتضمن  ر  2012لمالية  ، ج 

 . 2011/ 12/ 29الصادرة ࢭʏ  72العدد 
وزارة المالية، المدرʈة العامة للأملاك الوطنية، مدرʈة تثم؈ن الأملاك التاȊعة للدولة، Ȗعليمة وزارʈة رقم –46

04647    ʏࢭ للدو   05/2013/ 12المؤرخ  اݍݵاصة  للأملاك  التاȊعة  الأراعۜܣ  عن  التنازل  الموجɺة موضوع  لة، 
شارʉع ال؅فقية العقارʈة ذات طاȊع الاجتماڤʏ الدفع بالتقسيط بناء عڴʄ التعليمة الوزارʈة المش؅فكة لإنجاز م

 . 06- 05ص   26/01/2012المؤرخة ࢭʏ  02رقم 
المتضمن لشروط وكيفيات التنازل عن    14/05/2011المش؅فك المؤرخ ࢭʏ  من القرار الوزاري    13المادة    –47

لدولة والموجɺة لإنجاز برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة، ج ر  Ȋعة للأملاك اݍݵاصة لالأراعۜܣ التا
 . 2011/ 09/ 14الصادرة ࢭʏ  51العدد 

المؤرخة   04647وزارة المالية، المدرʈة العامة للأملاك الوطنية، مدرʈة تثم؈ن الأملاك التاȊعة للدولة، رقم  –48
 ʏ14، ص 05/2013/ 12ࢭ . 
 مجلس الدولة، الغرفة الثانية غ؈ف مɴشور مقتȎس من: 04/0020/ 10المؤرخ ࢭʏ  719231قرار رقم  –49

حمدي باشا عمر، القضاء العقاري ࢭʏ ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة واݝݰكمة العليا 
  .    47، دار ɸومة، اݍݨزائر، ص 2010ومحكمة التنازع، طبعة جديدة ومزʈدة بأحدث القرارات إڲʄ غاية 

  مة المراجع قائ
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  الكتب: 

- Rachid hamidou,1982،le logement un défit ;OPU.Aleger ;p62. 
  . 2014أمال حاج جاب الله، الإطار القانوɲي لمدن الك؄فى ࢭʏ اݍݨزائر،دار بلقʋس،-
 2004سماع؈ن شامة، النظام القانوɲي للتوجيه العقاري ،دار ɸومة اݍݨزائر -
 .ʏ2007  ،édition régende اݍݨزائر، طبعة الثانية لسنة  وʈل السكن ࢭعبد القادر بلطاس، اس؅فاتيجية تم  -
، مخ؄ف الإɲسان 2007عبد اݍݰميد ديل׿ܣ، دراسة ࢭʏ العمران والسكن والإسɢان، بدون رقم طبعة لسنة    -

  والمدينة، دار الɺدى للطباعة والɴشر والتوزʉع، ع؈ن مليلة، اݍݨزائر. 
الأح  - لواقع  دراسة  ديل׿ܣ،  اݍݰميد  لسنة  ياء  عبد  طبعة  رقم  بدون  الإɲسان  2007القصديرʈة،  مخ؄ف   ،

 .04والمدينة، دار الɺدى للطباعة والɴشر والتوزʉع، عيد مليلة اݍݨزائر، ص 
والإɲسانية،    - الاجتماعية  للدراسات  الأɠاديمية  اݍݨزائر،   ʏࢭ السكۚܣ  التموʈل  اس؅فاتيجية  محمد،  عمران 

  . 09، ص 2011معة الشلف، اݍݨزائر لسنة ، جامقال مɴشور ࢭʏ الدورʈة الدولية للدراسات
-    ʏحول أزمة قطاع السكن ࢭ ʏاݍݨزائر، الملتقى الدوڲ ʏل قطاع السكن ࢭʈمنية خليفة ، تمو، ʏؠۜܣ دراڊʋع

الدول العرȋية واقع و افاق ،ɠلية العلوم الاقتصادية و العلوم التجارʈة و علوم الȘسي؈ف بجامعة يڍʏ فارس  
  . 2012  ماي-10- 09بالمدية، يومي 

محمد بالقاسم حس؈ن ٭ڈلول، سياسة تخطيط التنمية و إعادة تنظيم مسارɸا ࢭʏ اݍݨزائر، اݍݨزء الثاɲي،   -
 ديوان المطبوعات اݍݨامعية، بن عكنون اݍݨزائر. 

  
  لنصوص القانونية:ا
-  ʏࢭ المؤرخ  القانون رقم    1989/ 23/02الدستور  بموجب  والمتمم  ࢭʏ    19-08المعدل   12/2008/ 15المؤرخ 
  . 30-90من القانون رقم  02، و المادة 2008/ 16/11المؤرخ ࢭʏ  63لمتضمن Ȗعديل الدستور، ج ر العدد  ا
المتضمن تɢوʈن الاحتياطات العقارʈة لصاݍݳ البلدية، ج ر العدد    02/1974/ 20المؤرخ ࢭʏ    26-74الأمر رقم  -

المادة    291ص    19 القانون رقم    73الملڧʄ بموجب  التوجيه    18/11/1990ؤرخ ࢭʏ  الم  25-90من  المتضمن 
  . 18/12/1990الصادرة ࢭʏ  49العقاري، ج ر العدد 

 
  49المتضمن التوجيه العقاري. اݍݨرʈدة الرسمية العدد  11/1990/ 18المؤرخ ࢭʏ  25- 90القانون رقم   -

 ʏ29- 90القانون رقم ،11/1990/ 18المؤرخة ࢭ  ʏدة المتعلق بالْڈيئة و التعم 1990/ 18/11المؤرخ ࢭʈ؈ف اݍݨر
المؤرخ ࢭʏ  05-04ن رقم و ، المعدل و المتمم بموجب القان 04/1990/ 18المؤرخة ࢭʏ  16لرسمية العدد ا

.15/08/2004المؤرخة ࢭʏ  51اݍݨرʈدة الرسمية العدد  2004/ 08/ 04  
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  52المتضمن قانون الأملاك الوطنية اݍݨرʈدة الرسمية العدد  01/12/1990المؤرخ ࢭʏ   30- 90القانون رقم -

المؤرخ ࢭʏ   44اݍݨرʈدة الرسمية العدد  09/2008/ 01المؤرخ ࢭʏ   14- 08القانون رقم  -مم بموجب المعدل والمت
03 /08 /2008 . 

الصادرة    78، ج ر العدد  2015المتضمن قانون المالية لسنة    12/2014/ 30المؤرخ ࢭʏ    10- 14القانون رقم  -
 ʏ12/2014/ 31ࢭ 

الصادرة    72، ج ر العدد  2012ن المالية لسنة  المتضمن قانو   12/2012/ 28المؤرخ ࢭʏ    16- 11القانون رقم  -
 ʏ12/2011/ 29ࢭ.  
المعدل و المتمم للمرسوم التنفيذي رقم   05/11/2003المؤرخ ࢭʏ    408-03المرسوم التنفيذي رقم    –

90 -405    ʏࢭ التنظيم    1990/ 22/12المؤرخ  و  لȘسي؈ف  محلية  وɠالات  احداث  قواعد  يحدد  الذي 
  . 11/2003/ 09المؤرخة ࢭʏ  68اݍݰضارʈ؈ن، ج ر العدد العقارʈ؈ن 

شروط و كيفيات منح الامتياز  اݝݰدد ل  2015/ 14/11المؤرخ ࢭʏ    281- 15المرسوم التنفيذي رقم  -
مشارʉع   لإنجاز  والموجɺة  للدولة  اݍݵاصة  للأملاك  التاȊعة  الأراعۜܣ   ʄعڴ تنازل   ʄإڲ لتحوʈل  القابل 

 . 04/11/2015ة ࢭʏ المؤرخ 58، ج ر العدد ال؅فقية العقارʈة ذات الطاȊع التجاري 
المتضمن لشروط وكيفيات التنازل عن الأراعۜܣ التاȊعة    14/05/2011المش؅فك المؤرخ ࢭʏ  القرار الوزاري  -

الصادرة   51للأملاك اݍݵاصة للدولة والموجɺة لإنجاز برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة، ج ر العدد  
 ʏ09/2011/ 14ࢭ.  

  عية: الرسائل اݍݨام
عايدة    - الȘمصطفاوي   ʏࢭ البناء  لعملية  القانوɲي  القانون  ،النظام  قسم  دكتوراه  رسالة  اݍݨزائري  شرʉع 

 .  02اݍݵاص ɠلية اݍݰقوق و العلوم السياسية جامعة البليدة 
 لتعليمات الادارʈة: ا
 . 2012/ 29/01المؤرخة ࢭʏ  00801وزارة المالية، المدرʈة العامة للأملاك الوطنية، التعليمة رقم -

المالية– رقم وزارة  المذكرة  والعقارʈة،  الوطنية  الأملاك  عمليات  مدرʈة  الوطنية  للأملاك  العامة  المدرʈة   ،
04001  ʏ3-2، ص ص 08/1995/ 16المؤرخة ࢭ . 

  30/06/2009المؤرخة ࢭʏ    07875وزارة المالية،  المدرʈة العامة للأملاك الوطنية، التعليمة  الوزارʈة رقم    -
وɸذا  01ص   الو ،  التعليمة  أكدته  رقم  ما  ࢭʏ    08677زارʈة  والۘܣ    08/2009/ 12المؤرخة  المرجع  نفس  من 

 تقغۜܣ بأن التنازل Ȗستفيد منه ال؅فقية العقارʈة.
للدولة، Ȗعليمة وزارʈة رقم – التاȊعة  تثم؈ن الأملاك  العامة للأملاك الوطنية، مدرʈة  المالية، المدرʈة  وزارة 

04647    ʏࢭ الأراعۜمو   05/2013/ 12المؤرخ  عن  التنازل  الموجɺة ضوع  للدولة،  اݍݵاصة  للأملاك  التاȊعة  ܣ 
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لإنجاز مشارʉع ال؅فقية العقارʈة ذات طاȊع الاجتماڤʏ الدفع بالتقسيط بناء عڴʄ التعليمة الوزارʈة المش؅فكة 

 . 06- 05ص   26/01/2012المؤرخة ࢭʏ  02رقم 
المؤرخة   04647للدولة، رقم  ثم؈ن الأملاك التاȊعة  وزارة المالية، المدرʈة العامة للأملاك الوطنية، مدرʈة ت–

 ʏ14، ص 05/2013/ 12ࢭ .  
 اجْڈادات قضائية 

 مجلس الدولة، الغرفة الثانية غ؈ف مɴشور مقتȎس من: 04/2000/ 10المؤرخ ࢭʏ  192317قرار رقم  –
حمدي باشا عمر، القضاء العقاري ࢭʏ ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة واݝݰكمة العليا 

 .    47، دار ɸومة، اݍݨزائر، ص 2010طبعة جديدة ومزʈدة بأحدث القرارات إڲʄ غاية ومحكمة التنازع، 
  التقارʈر:

 . 40،ص  1974وزارة التخطيط ،تقرʈر عام حول اݝݵطط الرȋاڤʏ الثاɲي، ماي  -
الاقتصادية    - الظروف  حلول  تكرʉس  مشروع  خلال  من   ʏوالاجتماڤ الاقتصادي  باݝݨلس  التقوʈم  ݍݨنة 

  . 68، ص 2003سدا؟ۜܣ الأول لسنة والاجتماعية ل
 مصادر من مواقع الان؅فنت:

 ال؄فنامج التكميڴʏ لدعم النمو www.premier- ministre.gov.dz -2005تارʈخ زʈارة الموقع 01/ 10/ 2019  - 
20،ص  0092  

-www .mae.dz/photos/gov/programme.htm  ارة الموقعʈخ زʈالساعة  01/10/2019تار ʄ10.00عڴ  
  
   


