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 ِفبهُُ ػبِت حىي اٌتشزَغ اٌؼّزأٍ : اٌفظً الأوي

 مقجمة

قػانيغ التييئة والتعسيخ خلال الدشػات الأخيخة اىتسامًا متدايجًا مقارنة بغيخىا مغ  شيجت
القػانيغ، بالشطخ إلى مكانتيا البارزة داخل السجتسع، سػاء بالشدبة لمستخرريغ في السجال 
القانػني أو لمجيات السكمفة بتصبيقيا عمى مدتػى الشديج العسخاني لمسجيشة. لحلظ يُعجّ التذخيع 

لعسخاني مغ السػضػعات الأساسية التي تدتأثخ باىتسام الفقو والقزاء، باعتباره مغ ا
السؤشخات الجالة عمى شبيعة الجولة ومجى تصػرىا ومدتػى الخقي الحزاري الحي بمغتو. ومغ 
ثعّ، تحخص مختمف الجول عمى وضع معاييخ ومقاييذ تدسح بالتحكع في الػعاء العقاري 

 1.لسجال العسخانيوالإشار السبشي داخل ا

والجدائخ بجورىا لع تخخج عغ ىحا التػجو، إذ عسجت مشح الاستقلال إلى إصجار العجيج مغ 
الشرػص التذخيعية والتشطيسية الخامية إلى تشطيع العسخان وإضفاء الصابع الجسالي عميو، في 

ىحه الشرػص آليات وضسانات قانػنية تتجدج  إشار السحافطة عمى السشطخ العام. وتسثل
أساسًا في الخقابة الإدارية. وتطيخ ىحه الآليات مغ خلال الخقابة السدبقة التي تفخضيا 
الإدارة عمى مختمف الأنذصة العسخانية بػاسصة وثائق التعسيخ، وعمى رأسيا السخصط 

 عغ مختمف ، فزلًا POSومخصط شغل الأراضي  PDAUالتػجييي لمتييئة والتعسيخ 
ولع يقترخ تجخل قػانيغ البشاء والتعسيخ عمى الخقابة القبمية، بل امتج  2الخخز والذيادات.

 .كحلظ إلى الخقابة البعجية، أي أثشاء الإنجاز وبعج الانتياء مغ مذاريع البشاء أو التجدئة

وشبيعتو وعميو، يقتزي ىحا الفرل الػقػف عمى مالية قانػن التعسيخ، مغ حيث تعخيفو 
 .القانػنية وخرائرو، إلى جانب إبخاز أىع الترشيفات التذخيعية ذات الرمة بو

 
 .28صالتيجاني بذيخ،1

 .17صبػجيجة محمد،2
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 قانهن التعسيخ 1.1.

أدى التصػر التكشػلػجي الكبيخ الحي شيجه القخن العذخون، وما تختب عشو مغ انفجار 
عسخاني متدارع، إلى بخوز الحاجة السمحة إلى تقشيغ السجال العسخاني. فقج تدايج عجد الدكان 
بذكل كبيخ، وضيخت مجن كبخى وحػاضخ ججيجة، مسا انعكذ في تزاعف الصمب عمى 

اء والصاقة وغيخىا، نتيجة تغيخ أنساط العير والدمػكيات السػارد الصبيعية مثل الس
 .الاجتساعية، واختلال التػازن بيغ الخيف والسجيشة

أن تػسع السجن والتجسعات الخيفية تع في كثيخ مغ الأحيان عمى حداب السجالات  كسا
الصبيعية، خاصة الأراضي ذات الصابع الدراعي. وإذا كان مرصمح العسخان قج ضيخ في 
أواخخ القخن التاسع عذخ، ثع ارتبط لاحقًا بالسفيػم الإيكػلػجي خلال ثلاثيشيات القخن 

حلظ بجيػد الفكخ العسخاني الحجيث، لاسيسا ما ارتبط بالسؤتسخ العذخيغ، فإن تصػره ارتبط ك
الحي اختدل وضائف السجيشة في أربعة محاور  CIAMالعالسي لميشجسة السعسارية السعاصخة 

 1.أساسية: الدكغ، والعسل، والتشقل، والتخفيو

عتباره وقج عخف قانػن العسخان تصػرًا تجريجيًا يكذف عغ أىسيتو الستدايجة وخرػصيتو، با
يقع في نقصة تقاشع بيغ اعتبارات متعجدة، تحتل فييا السرمحة العامة مػقعًا مخكديًا في 

مػاجية السرالح الخاصة، خاصة ما تعمق مشيا بحق السمكية. ومغ الشاحية القانػنية، يسكغ 
 2:تعخيف قانػن العسخان بأنو

تشظيم تخظيط الأرض مجسهعة القهاعج والإجخاءات والتقشيات والييئات التي تديم في 
 .والسجال ومخاقبة استعساليسا وفق مقتزيات السرمحة العامة

 
 .38مخجع سابق ص بػجيجة محمد،1

 73ص حديشة غػاس،2
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 خرائرو 1.2..

 .يتحجد قانػن العسخان مغ خلال مػضػعو وىجفو وتقشياتو

 أ. مهضهعو

مػضػع قانػن العسخان في ضبط شخوط استعسال الأرض والسجال، مغ خلال تحقيق  يتسثل
التػازن بيغ متصمبات الأنذصة البذخية والتجسعات الدكانية مغ جية، وضخورة حساية البيئة 
وضسان التشسية الحزخية مغ جية أخخى. ويتع ذلظ عبخ تحجيج مجالات التجخل وكيفيات 

لأرض والسجال، مع تختيب الجداءات القانػنية عشج مخالفة تشطيع مختمف أنساط استعسال ا
 .ىحه القػاعج زمانًا أو مكانًا

 ب. ىجفو

يعبخ قانػن العسخان عغ سياسة عامة تشتيجيا الدمصات العسػمية قرج ضسان الاستعسال 
الأمثل للأرض والفزاء والسػارد الاقترادية والاجتساعية والبيئية، ضسغ مشطػر تشسػي 

جف إلى تحقيق تػزيع أفزل للأنذصة البذخية داخل الإقميع، مغ خلال اعتساد مدتجام يي
 .آليات وأدوات تعدز التزامغ بيغ الأقاليع

 ج. تقشياتو

يُعج قانػن العسخان مغ القػانيغ الإدارية الستخررة، لأنو يجدج تصبيقًا خاصًا لقػاعج القانػن 
 :جمى أىع تقشياتو فيسا يأتيالإداري التقميجية في مجال التييئة والتعسيخ. وتت

 الذيادات والعقػد الإدارية. 
 التجابيخ والاحتياشات. 
 السشازعات الإدارية. 
 السدؤولية الإدارية. 
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 تعخيف التذخيع

بالتذخيع مجسػعة القػاعج القانػنية السكتػبة التي ترجرىا الدمصة العامة السخترة في  يقرج
الجولة، وتكػن ىحه الدمصة في الأصل ىي الدمصة التذخيعية، وقج ترجر استثشاءً عغ 

 .الدمصة التشفيحية في حالات محجدة

 أنهاع التذخيع 3.1.

التذخيعات مغ حيث قػتيا الإلدامية ضسغ ىخم قانػني، بحيث لا يجػز لتذخيع أدنى  تتجرج
مختبة أن يخالف تذخيعًا أعمى مشو. كسا تختمف ىحه التذخيعات مغ حيث أىسيتيا ومغ حيث 

 .الجية السخػلة بإصجارىا

 (التذخيع الأساسي )الجستهر 4.1.

م الحكع في الجولة، ويحجد الدمصات العامة يُعج الجستػر أعمى أنػاع التذخيع، لأنو يبيغ نطا
وتشطيسيا والعلاقة القائسة بيشيا، كسا يشز عمى الحقػق والحخيات الأساسية للأفخاد وواجباتيع 

 .العامة. وليحا يحتل قسة اليخم التذخيعي، ولا يجػز لأي نز أدنى مشو أن يخالفو

 الشرهص التذخيعية 5.1.

الشرػص التذخيعية ىي مجسػعة القػاعج القانػنية التي ترجرىا الدمصة التذخيعية في 
 2:الجولة، والستسثمة أساسًا في

 

 
 44صفؤاد كامل،1

 24ص،مخجع سابق 2
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 السجمذ الذعبي الػششي باعتباره الغخفة الأولى لمبخلسان. 
 مجمذ الأمة باعتباره الغخفة الثانية. 
 رئيذ الجسيػرية في الحالات الاستثشائية. 

 :وتأخح ىحه الشرػص صػرتيغ أساسيتيغ

 ويتسثل في القانػن  :التذخيع العادي. 
 ويتسثل في الأوامخ :التذخيع الأساسي. 

 )أنهاع التذخيع )الشرهص التذخيعية 6.1.

 القانهن 1.6.1

الحي يقخه السجمذ الذعبي الػششي ويرجره رئيذ الجسيػرية. ويتزسغ  القانػن ىػ الشز
برفة عامة القػاعج والسبادئ الأساسية في السجالات التي يحجدىا الجستػر، وىػ مغ أىع 
السرادر الشرية بعج الجستػر. ولا يجػز إلغاء القانػن أو تعجيمو إلا بقانػن آخخ، كسا يديخ 

 .ج السرادقة عميو ونذخه في الجخيجة الخسسيةرئيذ الجسيػرية عمى تصبيقو بع

 الأمخ 2.6.1

الأمخ ىػ نز تذخيعي يرجره رئيذ الجسيػرية في السدائل السدتعجمة والزخورية، مثل 
حالات الصػارئ والكػارث الصبيعية والحخوب، أو في حالة شغػر البخلسان أو خلال الفتخات 

 .الفاصمة بيغ دوراتو

 أنهاع التذخيع1 .7.

الشرػص التشطيسية في تمظ الشرػص التي ترجرىا الدمصات التشفيحية والإدارية  تتسثل
 :السخترة، وفق الإجخاءات والأشكال التي يحجدىا القانػن. ومغ بيغ ىحه الدمصات

 رئيذ الجسيػرية. 
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 رئيذ الحكػمة. 
 الػالي. 
 رئيذ السجمذ الذعبي الػلائي. 
 رئيذ السجمذ الذعبي البمجي. 

 :التشطيسية إلى الأنػاع الآتيةوتشقدع الشرػص 

 السخسهم 1.7.1

السخسػم ىػ نز تشطيسي يرجره رئيذ الجسيػرية في شكل مخسػم رئاسي، أو يرجر عغ 
الحكػمة في شكل مخسػم تشفيحي، في مدائل تشطيسية. وقج يُتخح داخل مجمذ الػزراء أو 

ولا يُمغى  1مياميع. خارجو، كسا تػجج مخاسيع فخدية خاصة بتعييغ كبار السػضفيغ وإنياء
 .السخسػم أو يُعجّل إلا بسخسػم مساثل لو أو بشز تشطيسي أعمى مشو درجة

 القخار 2.7.1.

القخار ىػ الشز الحي يرجره الػزيخ أو الػالي أو السجيخ التشفيحي في حجود اختراصو، 
سػم يحجد ويتعمق بتدييخ شؤون الػزارة أو السجيخية أو الػلاية، ويدتشج في مذخوعيتو إلى مخ 

إشار تشفيحه. كسا تػجج قخارات فخدية خاصة بتدسية السػضفيغ أو عدليع أو تأديبيع، وقج 
ولا يُمغى القخار ولا يُعجّل إلا بقخار  2يكػن القخار وزاريًا مذتخكًا إذا صجر عغ وزيخيغ أو أكثخ.

 .مساثل أو بشز تشطيسي أعمى مشو

 
 .23صحديشة غػاس،1

 35ص  فؤاد كامل،2
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 السقخر 3.7.1.

السقخر ىػ نز تشطيسي يذبو القخار، ويرجر عغ الػزيخ أو عغ الذخز السفػض لو حق 
الإمزاء، ويتعمق بقزايا محجدة مثل السشح أو العصل الاستثشائية وغيخىا مغ السدائل ذات 

 .الصابع الإداري 

 السشذهر 4.7.1.

ميا، بغخض عخض مػضػع السشذػر وثيقة إدارية تػجو إلى عجة جيات مغ شخف الدمصة الع
 .معيغ أو تبميغ تػجييات أو بيان كيفيات تصبيق نرػص تشطيسية

 التعميسة 5.7.1.

التعميسة وثيقة إدارية تػجو كحلظ إلى عجة جيات، غيخ أنيا تتسيد بصابعيا الإلدامي، إذ 
مغ تتزسغ أوامخ يشبغي التقيج بيا. وىي تسثل امتجادًا تصبيكيًا لسخسػم أو قخار. ويعج كل 

السشذػر والتعميسة مغ الػثائق الإدارية ذات الصابع التشطيسي، غيخ أن السشذػر يغمب عميو 
شابع الذخح والتفديخ، بيشسا تتدع التعميسة بصابع عسمي وآمخ، وتخكد غالبًا عمى السدائل 

 .الجاخمية

 الفخق بين القخار والسقخر

الفخق بيغ القخار والسقخر في أن القخار يرجر عغ سمصة تشفيحية أو إدارية عميا، كػزيخ  يتسثل
أو والٍ أو رئيذ مجمذ شعبي ولائي أو بمجي، وييجف في الغالب إلى تػضيح كيفية تشفيح 
نز تشطيسي أعمى، كسخسػم مثلًا. أما السقخر، فقج يرجر عغ ىحه الجيات نفديا أو عغ 

الإمزاء، ويُدتعسل عادة في القزايا الأقل أىسية أو الأكثخ أشخاص مفػض ليع حق 
بداشة مغ تمظ التي تدتػجب إصجار قخار. ومع ذلظ، فكلاىسا يجخل ضسغ فئة الشرػص 

 .التشطيسية
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 تجسيج القانهن  8.1.

أن ىحا  يقرج بتجسيج القانػن التػقف عغ تصبيق نز تذخيعي خلال فتخة زمشية معيشة. غيخ
التػقف لا يعشي إلغاء الشز، لأن عجم الاستعسال، ميسا شال أمجه، لا يعجو أن يكػن عخفًا 

 .سمبيًا، والعخف لا يسكشو أن يمغي التذخيع

 إلغاء القانهن  9.1.

يقرج بإلغاء القانػن وقف العسل بالقاعجة القانػنية وتجخيجىا مغ قػتيا الإلدامية، بسا يؤدي 
بالشدبة إلى جسيع الأشخاص السخاشبيغ بيا، وكحا العلاقات القانػنية التي إلى إنياء سخيانيا 

 :كانت تشطسيا. وقج يكػن الإلغاء

 إذا شسل جسيع أحكام التذخيع الدابق :كميًا أو عامًا. 
 إذا اقترخ عمى بعس الأحكام دون غيخىا :جدئيًا. 

 أىم مذاكل التذخيع 10.1.

 :أبخزىا تػاجو التذخيعات جسمة مغ الرعػبات، مغ

  وجػد فجػات في التذخيع أو في آليات تصبيقو، مع اعتبار بعس الاتجاىات أن
 .التذخيع قج يكػن جدءًا مغ الحل لا سببًا لمسذكمة

  بطء عسمية سغ القػانيغ، إذ قج تدتغخق أحيانًا سشػات شػيمة، بسا قج يعخقل اتخاذ
 .التجابيخ اللازمة في الػقت السشاسب

 بعس السختريغ إعجاد الدياسات والخصط بجل التذخيعات، نطخًا لمتجاخل  تفزيل
القائع بيغ السػاضيع التي تعالجيا القػانيغ وتمظ التي تتشاوليا الدياسات العامة، وإن 

 .كانت بعس السدائل لا يسكغ تدػيتيا إلا مغ خلال قػاعج قانػنية ممدمة
 ل التشفيح والسذاركة السجتسعيةضخورة ارتباط التذخيع بالتدامات دولية في مجا. 
 ضعف السداءلة في بعس الحالات. 
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 بعض مذاكل التذخيع الجدائخي  11.1.

 :مغ بيغ الإشكالات التي تعتخض التذخيع الجدائخي ما يأتي

 عجد معتبخ مغ أعزاء البخلسان، بغخفتيو، إلى التكػيغ القانػني أو الخبخة  افتقار
العمسية والعسمية الكافية، بسا قج يشعكذ عمى جػدة القػانيغ ومجى استجابتيا لتصمعات 

 .الدكان
  وجػد تعارض بيغ عجد مغ الشرػص القانػنية في بعس السػاد، مسا يخمق صعػبة

 .في تحجيج الشز الأندب لمتصبيق
  الاختلاف في تخجسة بعس الشرػص مغ المغة الفخندية إلى العخبية، وىػ ما يدبب

 .لبدًا في فيع القاعجة القانػنية واعتساد الريغة الأصح
  لجػء السذخع أحيانًا إلى إلغاء مادة أو تعجيميا ثع تعػيزيا بأكثخ مغ نز، وىػ ما

 .قج يخبظ التصبيق
 السيشييغ والسسارسيغ في بعس السجالات عشج إعجاد مدػدات القػانيغ، دون  استذارة

 .أن يكػن لآرائيع أثخ فعمي واضح عشج صجور الشز الشيائي
 

 اٌفظً اٌثبٍٔ اٌٍّىُت اٌؼمبرَت

 مقجمة

ارتبط التصػر الحزاري للإندان عبخ مختمف السخاحل التاريخية بجرجة تقجم نسصو العسخاني، 
أحج أبخز مطاىخ الحزارة ومقػماتيا الأساسية. وليحا حطي باىتسام كبيخ  إذ يُعج العسخان

مغ قبل السجتسعات، باعتباره في الػقت نفدو عمسًا وفشًا ييتع بتشطيع السجن وإنجاز التجسعات 
الدكانية والعسخانية. ومع تصػر ىحا السجال، أصبح يخزع لإشار قانػني قائع بحاتو، يتزسغ 

لخامية إلى تشطيع إنتاج الأراضي القابمة لمتعسيخ، وضبط إنجاز السباني مجسػعة مغ القػاعج ا
وفق تدييخ عقلاني للأراضي، مع تحقيق التػازن بيغ مختمف الػضائف والأنذصة، مثل 
الدراعة والرشاعة والدكغ، وتفادي أخصار الكػارث الصبيعية والتكشػلػجية، فزلًا عغ حساية 
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لصبيعية والتخاث الثقافي والتاريخي. ويتع ذلظ كمو ضسغ أشخ البيئة والسحافطة عمى السشاضخ ا
 .استخاتيجية عامة تحجدىا القػانيغ وتشفحىا أدوات التعسيخ

ويكتدي العقار أىسية بالغة لكػنو قصاعًا استخاتيجيًا يختبط بالجانبيغ الاجتساعي والاقترادي 
وعاء عقاري. غيخ أن ىحه لمدكان، كسا أن أي تػسع عسخاني لا يسكغ أن يتحقق إلا بػجػد 

العقارات تختمف مغ حيث شبيعة ممكيتيا واستعسالاتيا، وقج أدى ارتفاع قيستيا وأىسيتيا إلى 
اشتجاد السزاربة حػليا. ومغ ثع، أصبح مغ الزخوري معالجة إشكالية العقارات السػجية 

التي تعاقبت في لمتػسع العسخاني والتحكع فييا، مع التصخق إلى مختمف الدياسات والقػانيغ 
ىحا السجال بالجدائخ، وشخق تدييخ العقار، والأشخاف الستجخمة فيو، ومجى تأثخ السمكية 

 .العقارية بيحه التحػلات وكيفية انتقاليا

ويُعج قانػن العسخان أحج فخوع القانػن الإداري، لأنو ييتع بتشطيع التييئة العسخانية مغ خلال 
مغ التحكع في التصػر العسخاني وتػجييو بػاسصة أدوات تسكيغ الييئات العسػمية السخترة 

قانػنية تحجد القػاعج العامة لاستعسال الأراضي، ونػعية البشايات السدسػح بإنجازىا، وكيفية 
استغلال السجال العسخاني. وبيحا، تدتصيع الجولة عبخ أجيدتيا السختمفة مخاقبة السجال 

لبشاء والتعسيخ، والأنذصة السدسػح بيا، العسخاني وضبصو، مغ خلال تحجيج مقاييذ ا
والسعاييخ العامة للاستعسال الستعجد للأراضي، مع الحج مغ البشايات الفػضػية وغيخ 

 .القانػنية

كسا يتجدج قانػن العسخان في جسمة العسميات التي تيجف إلى إقامة البشايات وتجييدىا 
مجولة وىيئاتيا السحمية بالكيام والتحكع فييا وفق نرػص تذخيعية وتشطيسية، بسا يدسح ل

بالجور السشػط بيا في السيجان العسخاني، وخاصة ما تعمق بالسخاقبة وتشطيع إجخاءات التعسيخ. 
غيخ أنو، وقبل تشاول قانػن العسخان بػصفو إشارًا تشطيسيًا يزبط استعسال الأراضي ويشطع 

ن الجدائخية ليدت ضاىخة الفزاء الػششي داخل السجال الحزخي، يججر التحكيخ بأن السج
حجيثة، بل ىي نتاج تخاكسات تاريخية وثقافية متعجدة تخكت آثارىا في التخاث العسخاني 

 .الجدائخي 

 العقار 1.2.
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 :مغ القانػن السجني بأنو 386عخّف السذخع الجدائخي العقار في السادة 
عقار، وكل ما عجا كل شيء مدتقخ بحيده وثابت فيو ولا يسكن نقمو مشو دون تمف، فيه "

 ".ذلك من شيء فيه مشقهل

ويقرج بالعقار الحزخي مجسػعة العقارات الػاقعة داخل الشصاقات العسخانية السعسخة أو 
السبخمجة لمتعسيخ، وفق ما تحجده أدوات التييئة والتعسيخ. ويُعبَّخ عغ العقار في المغة 

تعسال الحزخي، في ، ويقرج بو الأرض السخررة للاسFoncierاللاتيشية بسرصمح 
عمى العقار السبشي، أي الأرض مزافًا إلييا الإشار  Immobilierحيغ يجل مرصمح 

 .السبشي

 السمكية العقارية 2.2.

تتسثل السمكية العقارية في كل ممكية ثابتة وغيخ مشقػلة، كالأراضي والعسارات والستاجخ 
فيو وفقًا لمقػانيغ والتشطيسات والدفغ وغيخىا. كسا يقرج بيا حق التستع بالعقار والترخف 

 .السعسػل بيا

 ندع السمكية 3.2.

عمى أنو وسيمة استثشائية  88/63عخّف السذخع الجدائخي ندع السمكية بسػجب الأمخ رقع 
لاكتداب السمكية والحقػق العقارية، ولا يتع المجػء إلييا إلا بعج فذل جسيع الػسائل الأخخى. 

لسحمية مغ الحرػل عمى قصع أرضية مغ الدػق العقارية ويسكّغ ىحا الإجخاء الجساعات ا
 .مغ أجل إنجاز مذاريع ذات مشفعة عامة أو عسػمية، حتى ولػ لع يػافق السالظ عمى البيع

وانصلاقًا مغ ذلظ، يسكغ اعتبار ندع السمكية بسثابة بيع إجباري، مقابل تعػيس عادل 
يد بيغ التعػيس الشقجي والتعػيس التسي 74/52مغ القانػن  65ومشرف. وقج أكجت السادة 

 .العيشي، مع تخك حخية الاختيار لمسالظ الحي يذسمو ىحا الإجخاء

 التخقية العقارية 4.2.
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بأنيا  03-93مغ السخسػم التذخيعي  45عخّف السذخع الجدائخي التخقية العقارية في السادة 
جية لمبيع أو الإيجار أو مجسػعة العسميات التي تيجف إلى إنجاز أو تججيج أملاك عقارية مػ 

 .لتمبية حاجات خاصة

 أنهاع العقارات 5.2.

 :تػجج ثلاثة أنػاع مغ العقارات، تتسثل فيسا يأتي

 العقار حدب طبيعتو 1.5.2.

وىػ الذيء السادي الثابت والسدتقخ والسترل بالأرض، ويذسل مختمف أنػاع السباني 
 .والسشذآت والشباتات

 العقار حدب مهضهعو 2.5.2.

يقرج بو مجسػع الأمػال والحقػق السختبصة بالعقار، مثل حق الانتفاع، وحق الاستعسال، و 
 .وحق الدكغ، والامتياز، والتخريز، والخىغ

 العقار حدب التخريص 3.5.2.

يقرج بو السشقػل الحي يزعو مالكو في خجمة أو استغلال العقار الأصمي، بذخط أن يكػن 
 :مغ القانػن السجني عمى أن 386ل. وقج نرت السادة مالظ العقار ىػ نفدو مالظ السشقػ 

 "السشقهل الحي يزعو صاحبو في عقار يسمكو، رصجًا عمى خجمة ىحا العقار أو استغلالو"
 .يُعج عقارًا بالتخريز

 أصشاف السمكية العقارية 6.2.

 :تتعجد أصشاف السمكية العقارية، ويسكغ حرخىا في الأصشاف الآتية

 الهطشيةالأملاك  1.6.2.
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 .تذسل الأملاك التابعة لمجولة والػلاية والبمجية، وتشقدع إلى أملاك عامة وأملاك خاصة

 الأملاك الهطشية العامة 2.6.2.

ىي الحقػق والأملاك السشقػلة والعقارية التي يدتعسميا الجسيع، والتي تػضع تحت ترخف 
لصبيعتيا والغخض السخررة لو، فإنيا لا  الجسيػر مباشخة أو بػاسصة مخفق عام. ونطخًا

 .تقبل التسمظ مغ قبل الخػاص

 الأملاك الهطشية الخاصة 3.6.2.

 .ىي جسيع الأملاك الػششية التي لا تجخل ضسغ صشف الأملاك الػششية العامة

 الأملاك الخاصة 4.6.2.

 :ىي الأملاك التي يتستع صاحبيا فييا بجسمة مغ الحقػق، تتسثل في

  الاستعسالحق. 
 حق الترخف. 
 حق الاستغلال الكامل. 

 :وتأخح ىحه الأملاك عجة صػر، مشيا

 تامة

 .وىي السمكية التي تخػل لراحبيا سمصة مباشخة وكاممة عمى السمظ

 مجدأة

وتتحقق عشجما يتع التشازل عغ بعس الحقػق السختبصة بالسمكية، مثل التشازل عغ حق 
 .الاستعسال أو حق الاستغلال

 ةمذاع
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وىي عكذ السمكية السجدأة، إذ يذتخك عجة أشخاص في ممظ واحج دون تحجيج نريب كل 
 .واحج مشيع عمى وجو الجقة

 كةمذتخ 

 .وتكػن فييا السمكية مقدسة مغ حيث الاستعسال والاستغلال بيغ السالكيغ

 الأملاك الهقفية 7.2.

ع، وإنسا تخرز الأملاك الػقفية ىي أمػال ذات شابع معشػي، لا تسمكيا أشخاص بعيشي
 :لفائجة السؤسدات الجيشية والخيخية. وتشقدع إلى نػعيغ

 عامة

 .وىي التي تُحبذ لفائجة مؤسدات أو جيات ذات شابع خيخي 

 خاصة

وىي التي يػقفيا الػاقف لفائجة أشخاص معيشيغ، وبعج انقصاع السػقػف عمييع تشتقل إلى 
 .وجو آخخ بحدب الأحكام السشطسة لحلظ

تصبيق نطع الذخيعة الإسلامية، ثع بعج إدماج الأملاك الػقفية ضسغ صشجوق الثػرة  وقبل
الدراعية واعتبارىا أملاكًا وششية، عخف الػقف عجة تحػلات. وقج نز السذخع الجدائخي في 

 :الستعمق بالأوقاف عمى أن 91/10مغ القانػن  48السادة 
والترجق بالسشفعة عمى الفقخاء أو  الهقف ىه حبذ العين عن التسمك عمى وجو التأبيج،"

 ".عمى وجو من وجهه البخ والخيخ

 أىسية ممك العقار في ميجان التعسيخ والدهق العقارية 8.2.
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تتجمى أىسية ممكية العقار في ميجان التعسيخ في كػنيا ضخورية لكل عسميات التييئة والبشاء، 
ختبط بيا أيزًا عسميات أخخى لا سػاء تعمق الأمخ بالبشاء أو التجدئة أو التحريز، كسا ت

 .تقل أىسية، مثل التحػيل واليجم

ويؤدي العقار دورًا ميسًا كحلظ في الدػق العقارية، مغ خلال مختمف العسميات السختبصة ببيع 
الأراضي وشخائيا وتأجيخىا. وفي حالات السزاربة العقارية، يدعى السحتكخ إلى استغلال 

غييخات عمى السجال الحزخي تخفع مغ قيسة العقار بسخور الفخص الستاحة مغ خلال إدخال ت
الدمغ، وخاصة مع تدايج عجد الدكان وارتفاع حاجاتيع. وكمسا ازدادت نجرة الأرض ارتفعت 

 .قيستيا الاقترادية

 

ٌّحت تبرَخُت ػٓ اٌٍّىُت اٌؼمبرَت ِٓ اٌفتزتُٓ اٌؼثّبُٔت   :اٌفظً اٌثبٌث

 واٌفزٔظُت اًٌ بؼذ الاطتملاي

 مقجمة

اتدع وضع العقار خلال الفتخة العثسانية بصابع عقائجي، إذ كانت الأرض تُعج في الأصل 
ممكًا لمسجتسع الإسلامي، باعتبارىا مسمػكة لله، بيشسا يسثل الباي السالظ الأعمى لجسيع 
الأراضي. ومغ ثع، كانت السمكية الجساعية للأرض ىي الذكل الغالب، كسا اتدست 

 .د مغ حيث الترخف فيياالأراضي بشػع مغ الجسػ 

أما خلال الفتخة الاستعسارية الفخندية، فقج تسيدت الدياسة العقارية بالاستيلاء عمى الأراضي 
الجساعية بالقػة، مغ خلال السرادرة التعدفية، مع العسل في الػقت نفدو عمى حساية 

لمخوابط السمكية العقارية الخاصة وإخزاعيا لمقانػن الفخندي. وقج رافق ذلظ تفكيظ 
 .الاجتساعية التي كانت تؤشخ السمكية التقميجية، ومحاولة القزاء عمى جسػد الأراضي

، مع 1970وبعج الاستقلال، استسخت القػانيغ الفخندية القجيسة سارية السفعػل إلى غاية سشة 
السؤرخ  73-71اتخاذ بعس التجابيخ السحجودة. ثع جاء الأمخ الستزسغ الثػرة الدراعية رقع 
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، ليحجث تحػلًا عسيقًا في تشطيع السمكية العقارية، تبعتو مخاسيع 1971نػفسبخ  08 في
تصبيكية كان ليا أثخ واضح في إعادة الشطخ في الدياسة العقارية والسشيج الدياسي العام في 

 .الجدائخ

 الفتخة العثسانية 3. 1.

تشطيع السدتسج مغ أحكام تسيدت السمكية العقارية في العيج العثساني بقجر مغ الاستقخار وال
الذخيعة الإسلامية. وكانت أغمب الأراضي تشتدب إلى الدمصة مسثمة في البايمظ، كسا ساد 
خلاليا مبجأ الذيػع وعجم تقديع السمكية. ومغ أىع أشكال السمكية العقارية في تمظ السخحمة ما 

 :يأتي

 أراضي البايمك 1.1.3.

في الغالب أخرب الأراضي. وكانت تسشح لمدكان  ىي أراضٍ تابعة لمجولة العثسانية، وتزع
الخاضعيغ لمدمصة أو التابعيغ ليا، وتذكل ممكيات واسعة خاصة في الديػل. وتشقدع ىحه 

 :الأراضي إلى عجة أصشاف، مشيا

 التي كانت تذسل مجيشة الجدائخ وما جاورىا دار الدمظان. 
  وعاصستيا قدشصيشة أراضي بايمك الذخق. 
 وعاصستيا معدكخ، قبل انتقاليا إلى وىخان التي كانت محتمة مغ  الغخب أراضي بايمك

 .شخف الإسبان
  وعاصستيا السجية أراضي بايمك التيظخي. 

وقج كانت جسيع ىحه الأراضي خاضعة للإدارة السخكدية في الجدائخ العاصسة، مسثمة في 
 .شخز الجاي

 أراضي العخش 1.2.3.
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الأراضي التي كانت تستمكيا الكبائل، ويتػلى زعساؤىا تػزيعيا بيغ الأفخاد، ويصبق عمييا  ىي
حق الذفعة، أي أولػية أفخاد العائمة أو الجساعة في الذخاء عشج البيع. وغالبًا ما كانت ىحه 
الأراضي تقع في السشاشق الجاخمية وعمى ىػامر الأقاليع شبو الرحخاوية، وتخزع 

جساعي مغ شخف الكبائل والعائلات السكػنة للأعخاش، وفق أعخاف متػارثة مشح للاستغلال ال
 .قخون 

 أراضي الحبهس 3 .1.3.

تعخف أيزًا بالأراضي الػقفية، وىي مغ الأنػاع التي انفخد بيا الفقو الإسلامي، إذ تتدع 
ييبيا  شبيعتيا القانػنية بالجسػد، فلا يجػز تغييخ صفتيا. وتتسثل ىحه الأراضي في أملاك

الأفخاد أو الكبائل لمسداجج أو الجسعيات الجيشية والخيخية قرج استغلاليا في أعسال البخ. 
وغالبًا ما كانت تػجج في محيط السجن، خاصة في السشاشق شبو الحزخية والخيفية، وكان 

 .مغ أبخز خرائريا تجسيج العقار

 أراضي السمك 4.3 .1.

وضػاحييا، وكحلظ في السشاشق الجبمية، مثل مشصقة تػجج ىحه الأراضي داخل السجن الكبخى 
الكبائل. وكان استغلاليا يجخي وفق الأعخاف الدائجة داخل السجتسع، خاصة ما تعمق بػحجة 
العائمة، التي كانت تتخح مفيػمًا واسعًا يذسل جسيع الأفخاد السشحجريغ مغ أصل واحج تحت 

ة العائمة، ويدعى كل فخد، في حجود دوره سمصة أكبخىع سشًا. ومغ ثع، كانت الأرض تسثل ثخو 
 .وتحت إشخاف رب الأسخة، إلى السحافطة عمييا وتشسيتيا

 الفتخة الاستعسارية 2.3.

تسيدت ىحه السخحمة باستيلاء الإدارة الاستعسارية الفخندية عمى أراضي الجدائخييغ بسختمف 
 :ت في ىحا الإشارالػسائل، سػاء السادية أو القانػنية. ومغ بيغ الشرػص التي صجر 

  أمخ يتعمق بخفع كل اعتخاض عغ أمػال الحبػس وإخزاع السشازعات الستعمقة بيا
 .لمسحاكع الفخندية
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  أمخ يعتبخ الأراضي غيخ السسمػكة لأشخاص معيشيغ أراضي بلا مالظ، فتؤول
 .ممكيتيا إلى الجولة الفخندية

وعمى الأراضي التي لع وكان اليجف مغ ىحه الشرػص وضع اليج عمى أراضي الحبػس، 
يكغ أصحابيا يسمكػن بذأنيا عقػد ممكية رسسية، رغع أن استغلاليا كان يتع في الغالب 

 .برػرة جساعية مغ شخف سكان القخية أو القبيمة أو العخش

ومغ أىع القػانيغ التي كان ليا أثخ بالغ في تشطيع السمكية العقارية، والتي أصبحت لاحقًا 
 :كية العقارية التي يسكغ الاستشاد إلييا في إثباتيا، ما يأتيمرجرًا لدشجات السم

 استُميع مغ سياسة الإمبخاشػر نابميػن الثالث، وكان  :قانهن الديشاتهس كهندمت
ييجف إلى تقديع أراضي العخش بيغ أفخاد الكبائل حتى تتحػل إلى ممكيات فخدية، بسا 

لتشازلات الفخدية، سػاء بالزغط يديل انتقاليا إلى السعسخيغ الأوروبييغ عغ شخيق ا
 .أو التيجيج أو التحايل. وقج شكّل ىحا القانػن مداسًا مباشخًا بالسمكية الجساعية

 قزى بفخندة الأراضي الجدائخية وألغى بحلظ القػاعج الإسلامية التي  :قانهن فارنييو
نذأت بعج كانت تحكع العقار في الجدائخ، وميّج للاستيلاء عمى السمكية الفخدية التي 

 .تقديع أراضي العخوش
 وقج كان اليجف الطاىخ  :مخسهم ييجف إلى تييئة العقارات وتذجيع التبادل الهدي

مشو تشطيع وتجسيع السمكية، لكغ مزسػنو العسمي كان يؤدي إلى تخكيدىا في يج 
 .الأوروبييغ

 1990السمكية العقارية مشح الاستقلال إلى غاية  3.3.

 جخت مشح الاستقلال حتى مجيء الثهرة الدراعية التغيخات التي 3.3 .1.

بعج الاستقلال، استسخت القػانيغ الفخندية القجيسة سارية السفعػل، باستثشاء بعس التجابيخ 
 :الججيجة، مغ بيشيا
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  الستعمق بحساية الأملاك الذاغخة، والحي مشح ميمة  1962أوت  24الأمخ السؤرخ في
ستمكاتيع لمعػدة إلييا، وإلا اعتبخت أملاكيع ثلاثة أشيخ للأشخاص الحيغ غادروا م

 .شاغخة وتؤول ممكيتيا إلى الجولة
  الحي مشع بيع الأملاك الذاغخة، وأخزع  1962أكتػبخ  9السخسػم السؤرخ في

 5السعاملات التي تست بعج الاستقلال لمخقابة، بحيث اعتبخت العقػد السبخمة بعج 
 .كأن لع تكغ 1962جػيمية 

مغ الشرػص الأساسية في تشطيع  1963مارس  22و 18يعج السخسػمان السؤرخان في  كسا
 :الأملاك الذاغخة، حيث

  السؤسدات التي تعج شاغخة، لاسيسا تمظ ذات الصابع  1963مارس  18عخّف مخسػم
الرشاعي أو التجاري أو السالي أو السشجسي أو الحخفي أو الفلاحي، والتي ثبت أنيا 

 .متػقفة عغ الشذاط دون مبخر شخعيغيخ مدتغمة أو 
  كيفية تدييخ الاستغلالات الفلاحية الذاغخة 1963مارس  22نطع مخسػم. 
  ليقخ تأميع السشذآت  1963أكتػبخ  1السؤرخ في  388-63كسا جاء السخسػم

 .الدراعية التابعة للأشخاص الصبيعييغ أو السعشػييغ الحيغ يحسمػن الجشدية الجدائخية

 1971الدراعية الثهرة  3 .4.

 1971نػفسبخ  08السؤرخ في  73-71شكّل صجور الأمخ الستزسغ الثػرة الدراعية رقع 
 :مشعصفًا حاسسًا في تشطيع السمكية العقارية، إذ أحجث تغييخًا جحريًا مغ خلال

 إلغاء جسيع الأنطسة الدراعية والقػانيغ الدابقة. 
 الدراعية أو القابمة لمدراعة إلى قدسيغ رئيدييغ تقديع الأراضي: 

 التخاث العقاري لمجولة 1.

 :ويذسل
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 السدتثسخات السديخة ذاتيًا. 
 تعاونيات السجاىجيغ القجماء. 
 الأراضي السفخغة في الرشجوق الػششي لمثػرة الدراعية. 

 السمكية الخاصة 2.

السداحات التي تكػن محل استغلال مباشخ وشخري، والأراضي ذات شبيعة "ممظ"،  وتذسل
 .سػاء كانت فخدية أو عائمية، متى تع إثباتيا بدشج أو بعج تحقيق لرالح السعشييغ

وقج مثّل ىحا الأمخ نقصة انصلاق لرجور نرػص لاحقة تتعمق بتشطيع السمكية العقارية عمى 
 :شو عمى أن الرشجوق الػششي لمثػرة الدراعية يتكػن مغم 19أسذ حجيثة. وتشز السادة 

 الأراضي الفلاحية البمجية. 
  الأراضي الفلاحية التابعة لأملاك الػلاية أو الجولة، بسا فييا الأراضي التابعة

 .لمسؤسدات العسػمية
 أراضي العخش الفلاحية. 
  الدراعيةالأراضي الفلاحية التي ييسميا أصحابيا بعج انتياء عسميات الثػرة. 

وتججر الإشارة إلى أن عسميات الثػرة الدراعية وما نجع عشيا مغ تأميع وتخريز للأراضي 
، قج نُطست في 1979الفلاحية السجمجة في الرشجوق الػششي لمثػرة الدراعية إلى غاية سشة 

 .شكل تعاونيات فلاحية متعجدة

ا للأىجاف التي سعى قانػن وقج كان ىحا الشطام الججيج لاستغلال الأراضي معارضًا تسامً 
الديشاتػس كػندمت إلى تحكيقيا، والستسثمة في القزاء عمى الاستغلال الجساعي للأرض. 
فالثػرة الدراعية ىجفت، عمى العكذ، إلى تجسيع السمكية العقارية الفلاحية لتربح ممكًا 

إشار  لمسجسػعة الػششية، أي لمجولة، مع استغلاليا جساعيًا مغ شخف السػاششيغ في
التعاونيات الفلاحية، باستثشاء القصع اليامذية التي لا يسكغ استغلاليا جساعيًا فتدتغل 

 .برػرة فخدية
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 1974سياسة الاحتياطات العقارية  5.3.

، 1974فيفخي  20السؤرخ في  26-74تجدجت سياسة الاحتياشات العقارية في الأمخ 
وقج شكمت ىحه الدياسة وسيمة  .عقارية البمجيةوالسخاسيع التصبيكية لو الستعمقة بالاحتياشات ال

 :قانػنية أحجثت تغيخات عسيقة في العقار الحزخي، حيث أوجبت

  تحػيل الأراضي الػاقعة داخل السجن والسشاشق العسخانية أو القابمة لمتعسيخ إلى
 .البمجيات

 مشع السػاششيغ مغ الترخف في ىحه الأراضي باعتبارىا تابعة لمبمجيات. 
  الإجخاءات التي تقػم بيا البمجيات مغ أجل إدماج ىحه الأراضي ضسغ تحجيج

 .احتياشاتيا العقارية، مقابل تعػيس يسشح لمسالظ

 :وتتسثل ىحه الإجخاءات في

مدح العقارات وتقييسيا مغ شخف مرمحة أملاك الجولة، مع تقجيخ مبالغ التعػيس  .1
 .عغ الأراضي السخاد إدراجيا ضسغ الاحتياشات العقارية

 .مجاولة السجمذ الذعبي البمجي بذأن العقارات التي تقخر إدماجيا .2
 .مرادقة الػالي عمى ىحه السجاولة باعتباره الدمصة الػصية .3
 .إصجار قخار الجمج والتعػيس وتدجيل العقارات وشيخىا في مرمحة الذيخ العقاري  .4

 مهاصفاتيا 1.5.3.

 :تتسيد سياسة الاحتياشات العقارية بسا يأتي

  فيي تذسل جسيع البمجيات، وتمتدم ىحه الأخيخة بتصبيقيا :ووطشيةإجبارية. 
 إذ تزع مختمف أنػاع السمكيات العقارية، سػاء كانت عامة أو خاصة  :عامة ومهحجة

 .أو وقفية وغيخىا



28 
 

 حيث لا يتع تحػيل أي ممكية إلا تحت سمصة البمجية  :تقهم عمى شفافية السعاملات
وضسغ حجود محيط التعسيخ السحجد في السخصط التػجييي لمتييئة والتعسيخ 

PDAU. 

 أىجافيا 2.5.3.

 :مغ بيغ الأىجاف التي سعت إلييا ىحه الدياسة

 التحكع في الشسػ الحزخي لمسجن. 
 حساية الأراضي الدراعية مغ خلال مكافحة السزاربة. 
  تسكيغ الجساعات السحمية مغ الاستحػاذ عمى الأراضي بغخض انتياج سياسة

 .تخصيصية
  مشح الجساعات السحمية صلاحيات تكػيغ سجل لمسستمكات بعج ندع السمكية وتعػيس

 .السالكيغ بسبالغ رمدية
 إنذاء احتياشات عقارية تداىع في تصػيخ البمجيات. 
 تدييل الحرػل عمى الدكغ. 
 عقلانية في استغلال الأراضيتحقيق نػع مغ ال. 
 وضع حج لمسمكية الخاصة، ومغ مطاىخ ذلظ: 

o  لمعائمة كحج أقرى لمسمكية الفخدية ²م 800تحجيج. 
o إخزاع شخاء الأراضي مغ قبل الخػاص لسجاولة السجمذ البمجي. 
o  تعػيس السالظ بقصعة أرض أخخى أو بتعػيس مشاسب إذا كانت الأرض

 .محل مذخوع ذي مشفعة عامة

سل الاحتياشات العقارية برفة عامة جسيع السشاشق العسخانية والتجسعات البمجية، وتذ
باستثشاء السشاشق السبعثخة والأراضي البػر، وتعج البمجية السدتفيج الػحيج مغ ىحه 

 .الاحتياشات

 سمبياتيا 3.5.3.
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 :رغع الأىجاف السعمشة ليحه الدياسة، إلا أنيا أفخزت عجة سمبيات، مغ أىسيا

 .التبحيخ الكبيخ للأراضي .1
 .التعسيخ الفػضػي داخل السحيصات العسخانية .2
 .الاستعسال غيخ العقلاني للأراضي .3
 .غياب السخاقبة الفعمية لمعسخان .4
 .الإفخاط في استيلاك العقار .5
 .خزػع الأراضي لتدييخ إداري محس .6
 .فخض نسط معساري مدتػرد لا يشدجع مع الػاقع الاجتساعي والخرػصية الجدائخية .7

 انعكاساتيا 6.3.

انعكدت سياسة الاحتياشات العقارية عمى الحطيخة الدكشية مغ خلال ضيػر أشكال عسخانية 
 :متعجدة أفخزت نديجًا عسخانيًا غيخ متجانذ، ومغ أىع ىحه الأشكال

 ZHUN السشاطق الدكشية الحزخية الججيجة

مدكغ، وتجيد بذبكة نطخية مغ التجييدات. ومغ أبخز  1000التخصيط ليا انصلاقًا مغ  يبجأ
 :أىجافيا

  استغلال أراضي الاحتياشات العقارية ومخصط التعسيخPUD. 
 تشسية قجرات استيعاب السجن. 
 تمبية الصمب الستدايج عمى الدكغ. 
 بخمجة التجييدات والذبكات وأشغال التييئة. 

 التحريرات

التحريرات بذكل كبيخ في تذكيل السحيط الحزخي والشديج العسخاني، وضيخت ساىست 
 :لتحقيق جسمة مغ الأىجاف، مغ بيشيا
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 السداىسة في حل أزمة الدكغ. 
 استكبال الفئات التي لع تدتػعبيا الدكشات الجساعية الاجتساعية. 
 تذار البشاء تسكيغ الأفخاد مغ إنجاز مداكشيع الخاصة، خاصة بعج أن بيّشت التجخبة ان

 .الفػضػي باعتباره تعبيخًا عغ الخغبة في الدكغ الفخدي والسبادرة الخاصة لحل الأزمة

 بهادر فذميا 7.3.

بجأت مؤشخات فذل سياسة الاحتياشات العقارية تطيخ خلال الثسانيشيات، وذلظ بفعل عجة 
 :أسباب إدارية وتشطيسية، مغ أىسيا

 مخاحل الإدماج والحرػل عمى الأراضي تعقيج. 
 ضعف كفاءة الستكفميغ بالعسميات السختبصة بالاحتياشات العقارية. 
 تعجد سمصات الػصاية عمى البمجية، بسا غيّخ مغ شبيعة الدمصة السسشػحة ليا. 
 نقز التسػيل السخرز لمبخامج الدكشية والتجييدية. 
 السخالفات، مثل السزاربة والتسييد بيغ الأشخاص انتذار. 
  تجسيج الدػق العقارية والقزاء عمى الكيع والأسعار الحكيكية لمعقارات السعسػرة

 .والقابمة لمتعسيخ

وقج أسيست ىحه الػضعية برػرة مباشخة في إعادة الشطخ في السشيج الدياسي العام، وفي 
 .الدياسة العقارية عمى وجو الخرػص

 لبٔىْ اٌتىجُه اٌؼمبرٌ :ً اٌزابغاٌفظ

 مقجمة

تػجيًا ججيجًا في السجال العقاري، تسثل في إلغاء الإشار القانػني  1990كخّس دستػر سشة 
لكل مغ الثػرة الدراعية والاحتياشات العقارية، مع إعادة الاعتبار لمسمكية الخاصة، وتشطيع 
العقار وفق مشصق اقتراد الدػق، وضسان حق السمكية، وضبط قػاعج الاستغلال الأمثل 

 .ىحا التحػل فتح في السقابل السجال أمام تشامي السزاربة العقارية ليا. غيخ أن
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 قانهن التهجيو العقاري  1.4.

، الستزسغ التػجيو العقاري، 1990نػفسبخ  18السؤرخ في  25-90صجر القانػن رقع 
بيجف إلغاء كل مغ قانػن الثػرة الدراعية وقانػن الاحتياشات العقارية. ويسكغ تقديع 

 1:القانػن إلى ستة عشاصخ أساسية، ىي مزسػن ىحا

 .تحجيج مجال تجخل القانػن والتعخيف بالأملاك العقارية محل التشطيع .1
 .ضبط القػام التقشي للأملاك العقارية .2
 .بيان الشطام القانػني والقيػد الخاصة بيا .3
 .وضع أسذ الجخد العام .4
 .تحجيج شخق وأدوات تجخل الجولة والجساعات السحمية .5
 .الػضعية العقارية بعج إلغاء نطام الاحتياشات العقاريةتدػية  .6

 أىجافو 2.4.

 2:ييجف قانػن التػجيو العقاري إلى تحقيق جسمة مغ السقاصج، مغ أىسيا

 

 

 

 7صبػبكخ بدغير، 1

 12صصافية إقمػلي،2
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العلاقة القانػنية بيغ السالظ العام والسالظ الخاص والسمكية العقارية، مع بيان  تحجيج .1
كيفية تجخل الجولة والجساعات السحمية والستعامميغ العسػمييغ والخػاص، وكحا 

 .السػاششيغ، في السجال العقاري 
تػضيح مختمف الأصشاف التقشية للأرض، بسا يدسح بتحجيج قيستيا وإبخاز فائس  .2

 .الشاتج عغ نقميا أو تحػيميا مغ صشف إلى آخخالكيسة 
وضع تػجييات خاصة بحق استعسال الأرض، تخمي إلى حساية القجرة الفلاحية  .3

 .للأراضي ومكافحة تبحيخىا
تشطيع شخوط وكيفيات الترفية العقارية، وضسان حق السمكية، خاصة مغ خلال  .4

 .تدميع شيادة الحيازة
-71ات الشاجسة عغ تصبيق أحكام الأمخ رقع تحجيج شخوط وكيفيات تدػية السشازع .5

 .والستعمق بالثػرة الدراعية 1971نػفسبخ  8السؤرخ في  73
تدػية وضعية الأراضي السجمجة داخل السحيط العسخاني والتي لع تُجمج بعج في  .6

 .الاحتياشات العقارية

 إيجابياتو 3.4.

 :أفخز ىحا القانػن عجة جػانب إيجابية، مغ أبخزىا

 .ليكمة السجال العقاري وتػضيح أسذ وقػاعج التدييخ العقاري  إعادة .1
إنياء احتكار البمجيات لمسعاملات العقارية، وفتح السجال أمام سػق عقارية حخة  .2

 .ومشطسة
مشع البمجيات مغ التدييخ السباشخ لمعقار، بحيث أصبح بإمكان الأشخاص إجخاء  .3

ف، في إشار القػانيغ والتشطيسات السعاملات العقارية وفق سعخ الدػق وإرادة الأشخا
 .السعسػل بيا

إلدام البمجيات بإنذاء مؤسدة عسػمية تتػلى تدييخ محافطتيا العقارية، مع الكيام  .4
بجخد عام للأملاك العقارية. وفي ىحا الدياق، أنذئت الػكالات السحمية لمتدييخ 

 .والتشطيع العقارييغ، ونطع إنذاؤىا وتدييخىا بشرػص خاصة
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السمكية العقارية الخاصة مغ خلال إرجاع الأراضي إلى مالكييا  تكخيذ حق .5
الأصمييغ، وإلغاء قانػن الثػرة الدراعية، مع تحجيج وسائل وسشجات إثبات السمكية 

 .العقارية أو عمى الأقل إثبات الحيازة
 .إقخار شيادة الحيازة في السشاشق غيخ السسدػحة .6
غ محفطة عقارية خاصة بيا، أو المجػء تسكيغ البمجية مغ مسارسة حق الذفعة لتكػي .7

إلى ندع السمكية عشج الزخورة، شخيصة تقجيع مبخر مذخوع وتعػيس مدبق 
 .للأشخاص السشدوعة ممكيتيع

السحافطة عمى الأراضي الفلاحية وفخض ضخيبة عمى كل تحػيل للأرض الفلاحية  .8
 .القابمة لمتعسيخ

 1:ياستحجاث أدوات ججيجة لمتخصيط العسخاني، تتسثل ف .9
o  السخصط التػجييي لمتييئة والتعسيخPDAU 
o  مخصط شغل الأراضيPOS 

وقج كان ليحه الأدوات، وما يدال، دور فعّال في تشطيع استعسال العقار الحزخي والحج مغ 
الاستغلال العذػائي لحق السمكية، رغع أن تصبيقيا قج يؤدي في بعس الحالات إلى تقييج 

 .تجعميا غيخ قابمة لمبشاءالسمكية العقارية إلى درجة 

 سمبياتو 4.4.

 :رغع ما حسمو القانػن مغ إصلاحات، إلا أنو أفخز أيزًا عجدًا مغ الدمبيات، مغ أىسيا

 .فتح السجال أمام السزاربات العقارية الحادة .1
 .انتذار البشايات الفػضػية، خاصة في ضل ضعف السخاقبة .2
بخوز مذكلات ناتجة عغ إجخاءات ندع السمكية مغ أجل السشفعة العسػمية وفقًا  .3

، لاسيسا أن ىحه العسميات لع تُتبع في 1991أفخيل  27السؤرخ في  11-91لمقانػن 
 .كثيخ مغ الحالات بإجخاءات التدػية والتعػيس القبمي

 12مخجع سابق ص
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 :ثمت أساسًا فيالسذاكل السختبصة بعسمية إرجاع الأراضي، والتي تس .4
o الاكتفاء بفئة السؤمسيغ، مع تدايج احتجاج ملاك آخخيغ بذأن ممكياتيع. 
o  تجاىل شمبات الأعخاش وعجم الفرل في إرجاع أراضييا، مع الاكتفاء

 .بإدماجيا ضسغ الأملاك الخاصة لمجولة
o  اشتخاط أن يكػن شمب الاستخجاع صادرًا عغ شخز شبيعي يحسل الجشدية

أدى إلى إقراء الأشخاص الاعتبارية، مثل الدوايا، وأثار الجدائخية، مسا 
 .مصالب باستخجاع الأراضي الػقفية

o  وجػد صعػبات عسمية كبيخة في تشفيح عسميات الاستخجاع، وىػ ما يفدخ
 .التعجيل الحي جاء بو القانػن السعجل والستسع لقانػن التػجيو العقاري 

يع بقصع أرضية مساثمة، وىػ ما عجم تعػيس بعس السلاك نقجًا، ومحاولة تعػيز .5
أدى إلى عجم رضا بعس السعشييغ بدبب شبيعة السػاقع أو خرائز الأراضي 

 .السسشػحة ليع

 عقج السمكية و شيادة الحيازة :الفرل الخامذ 

 مقجمة

أُنذئت الػكالة العقارية السحمية في إشار قانػن التػجيو العقاري، حيث أوكمت إلييا ميسة 
حيازة الأراضي السخررة لمتعسيخ ونقل ممكيتيا مغ البمجية إلى صالحيا. وفي الدياق 
نفدو، سعى السذخع الجدائخي إلى وضع مشطػمة قانػنية تيجف إلى تشطيع الأملاك العقارية 

 1.بعج حالة الاضصخاب التي خمفيا الاستعسار الفخندي في السجال العقاري  وحسايتيا، خاصة

 
 

 37صبػبكخ بدغير،1
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ومغ بيغ أىع الآليات التي اعتسجىا السذخع في ىحا السجال نطام الذيخ العيشي، الحي كخسو 
، والستزسغ إعجاد مدح الأراضي العام 1975نػفسبخ  12السؤرخ في  75/74الأمخ رقع 
غيخ أن عجم امتلاك عجد كبيخ مغ أصحاب الأراضي لعقػد  1الدجل العقاري.وتأسيذ 

رسسية تثبت ممكيتيع، دفع السذخع إلى اعتساد آلية أخخى تتسثل في شيادة الحيازة. ومغ ىشا 
تبخز أىسية التسييد بيغ عقج السمكية وشيادة الحيازة مغ حيث شبيعتيسا، وأىجافيسا، وآثارىسا 

 .القانػنية

 السمكية عقج 1.5.

عقج السمكية ىػ الدشج القانػني الحي يخػل لسالظ العقار الحق الكامل في الترخف فيو 
واستغلالو، وذلظ بعج استكسال إجخاءات السدح العقاري. ويعج ىحا السػضػع مغ أكثخ 
السػاضيع تعقيجًا وأىسية، بالشطخ إلى كثخة الشرػص التذخيعية والتشطيسية التي تشاولتو مشح 

 .لالالاستق

 :بأنيا 25-90مغ القانػن رقع  2وقج عخف السذخع الجدائخي السمكية العقارية في السادة 
 2".كل الأراضي أو الثخوات العقارية غيخ السبشية"

يسكغ تعخيف السمكية العقارية بأنيا سمصة مباشخة لراحب العقار، تخػلو استغلالو  كسا
مغ القانػن  674وشغمو والترخف فيو في حجود ما يدسح بو القانػن. وقج نرت السادة 

 :السجني الجدائخي عمى أن
ين السمكية ىي حق التستع والترخف في الأشياء، بذخط ألا يدتعسل استعسالًا تحخمو القهان"

 ".والأنظسة

 

  62.صديخم عايجة،  -

 .   32صصافية إقمػلي، -
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 أىجاف عقج السمكية 2.5.

إن اعتساد السذخع الجدائخي لشطام الذيخ العيشي لع يكغ اعتباشيًا، بل جاء استجابة 
الشطام ييجف إلى حساية السمكية العقارية  لسقتزيات السرمحة العامة والخاصة معًا. فيحا

وتثبيتيا قانػنًا مغ خلال مشح عقػد السمكية لحوي الذأن، بسا يحقق جسمة مغ الأىجاف، مغ 
 :أىسيا

 حساية السمكية العقارية وتصييخىا مغ العيػب. 
 الحج مغ فػضى العقار. 
 تكخيذ مبجأ عجم الاحتجاج بالحقػق غيخ السقيجة في عقج السمكية. 
 إقخار مبجأ افتخاض مذخوعية القيج الػارد في عقج السمكية. 
 تكخيذ مبجأ عجم سخيان التقادم عمى الحقػق السدجمة في عقج السمكية. 

 شيادة الحيازة 3.5.

مغ  823مغ قانػن التػجيو العقاري، يسكغ لكل شخز، حدب مفيػم السادة  39وفقًا لمسادة 
، يسارس حيازة مدتسخة وغيخ مشقصعة وعمشية وخالية مغ الذبية عمى أراضي 75/58الأمخ 

شيادة السمكية الخاصة التي لع تحخر بذأنيا عقػد، أن يتحرل عمى سشج حيازي يدسى 
ادة لإجخاءات التدجيل والإشيار العقاري، وذلظ في السشاشق التي وتخزع ىحه الذي .الحيازة

 .لع يتع فييا إعجاد سجل مدح الأراضي

وتُعج شيادة الحيازة وثيقة يقخ بسػجبيا رئيذ السجمذ الذعبي البمجي أن شخرًا شبيعيًا أو 
عسل معشػيًا يحػز عقارًا أو مبشى برػرة مدتسخة، سميسة، وبجون لبذ أو انقصاع. كسا تدت

 .لإثبات السمكية عشج التدجيل الأول لمعقار في الدجل العقاري 

وفي بعس الحالات، لا يُذتخط للاستفادة مغ الجعع السالي الحي تسشحو الجولة في مجال 
الدكغ الخيفي تقجيع عقج ممكية الأرض السخاد البشاء عمييا أو التي يقع فييا الدكغ السخاد 
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الحيازة محل سشج السمكية متى كانت البمجية مخترة قانػنًا  تخميسو أو تػسيعو، إذ تحل شيادة
 .بتدميسيا

 سبب وأىسية العسل بذيادة الحيازة 4.5.

تحتاج السمكية الخاصة إلى سشجات تثبتيا حتى تتجدج عمى أرض الػاقع. وباستثشاء الػثائق 
غيخ  1رض السعشية.القانػنية السثبتة ليا، لا يُعتخف قانػنًا بسسارسة الحقػق الػاقعة عمى الأ

أن انتقال السمكية في كثيخ مغ السشاشق الخيفية يتع غالبًا برػرة شفػية، لحلظ سعى السذخع 
 .إلى جعل الػضعية القانػنية مشدجسة مع الػاقع العسمي، وىػ ما يفدخ اعتساد شيادة الحيازة

ىحه الذيادة لمحائد بسسارسة الرلاحيات السختبصة بالحيازة العقارية، كسا تجعع حقو  وتدسح
 :في الحرػل لاحقًا عمى سشج السمكية. وتكسغ أسباب وأىسية العسل بيا فيسا يأتي

 تعج شيادة الحيازة أداة فعالة لمشيػض بالتشسية الفلاحية والدكغ. 
 تديع في تدخيع وتيخة السدح العام للأراضي. 

 أوجو الفخق بين شيادة الحيازة وعقج السمكية 5.5.

 من حيث الجية السرجرة ليا 5.5 .1.

 تُعج وتُدمَّع مغ شخف رئيذ السجمذ الذعبي البمجي السختز إقميسيًا :شيادة الحيازة. 
 يحخره السػثق :عقج السمكية. 

 

 

 
 21مخجع سابق ص1
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 من حيث شخوط الحرهل عمييا 2.5.5.

 :تسشح شيادة الحيازة

 لمذخز الحي وضع يجه عمى العقار لسجة سشة عمى الأقل. 
  في أراضي السمكية الخاصة التي لع تذسميا عسمية السدح العقاري ولع تحخر بذأنيا

 .عقػد

 :عقج السمكيةأما 

  فيحخر في أراضي السمكية الخاصة التي لع يذسميا السدح بعج، حتى وإن كانت ليا
 .عقػد

 عمى العقار قج استسخت مجة خسذ عذخة سشة عمى  ويذتخط فيو أن تكػن يج الحائد
 .الأقل

 من حيث تختيب الآثار القانهنية 3.5.5.

 يعج سببًا لكدب السمكية، ومغ ثع يسكغ لراحبو الترخف في العقار  عقج السمكية
 .بالبيع، كسا تشتقل السمكية العقارية إلى الػرثة عشج وفاتو

  فلا تخػل لراحبيا الترخف في العقار بالبيع. وفي حال وفاة شيادة الحيازةأما ،
الحائد، يكػن لمػرثة أجل سشة ابتجاءً مغ تاريخ الػفاة لصمب شيادة حيازة ججيجة 

 .باسسيع، وإذا تجاوزوا ىحه السجة ألغيت شيادة الحيازة بقػة القانػن 

 

 ؼزٌاٌىوبٌت اٌّحٍُت ٌٍتظُُز واٌتٕظُُ اٌؼمبرٌ اٌح :اٌفظً اٌظبدص

 مقجمة

شيجت فتخة الثسانيشيات صجور عجد مغ الشرػص القانػنية التي أحجثت تحػلات ميسة في 
 :السجال العقاري، مغ أبخزىا
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  التشازل عغ العقارات التابعة للأملاك الػششية لفائجة الأشخاص، بسا شجع عمى تػسيع
 .نصاق السمكية الخاصة

  السؤرخ في  07-86إشخاك الخػاص في التدييخ العقاري، خاصة بعج صجور القانػن
 .والستعمق بالتخقية العقارية 1986مارس  04

 1.الدعي إلى تدػية البشايات الفػضػية 

وفي ىحا الدياق، بخزت الػكالة السحمية لمتدييخ والتشطيع العقاري الحزخي كآلية ججيجة 
 .خ العقاري داخل السجال الحزخي تيجف إلى إعادة تشطيع التديي

 الهكالة السحمية لمتدييخ والتشظيم العقاري الحزخي  1.6.

تع إنذاء الػكالة العقارية السحمية في إشار قانػن التػجيو العقاري، حيث أوكمت إلييا ميسة 
حيازة جسيع الأراضي السخررة لمتعسيخ ونقل ممكيتيا مغ البمجية إلى صالحيا. كسا أسشجت 

 2:مجسػعة مغ السيام الأساسية، مغ بيشياإلييا 

 تحزيخ أدوات التعسيخ والتييئة العسخانية وإعجادىا وتشفيحىا. 
 تدييخ السحافطة العقارية البمجية. 
 تخقية الأراضي السجدأة والسشاشق متعجدة الأنذصة وفقًا لأدوات التعسيخ. 
 حيازة الأراضي والتشازل عشيا. 

 

 

 
 . 33صكمثػم حجػج،1

 43ص محمد العذاش، 2
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 :كسا كمفت الػكالة كحلظ بسا يأتي

  بيع الأراضي الػاقعة داخل السحيط العسخاني لرالح الأفخاد، مغ أجل وضع حج
 .لاحتكار البمجيات لدػق العقار

 السداىسة في إنذاء سػق عقارية تذخف البمجية عمى تشطيسيا ومخاقبتيا. 
 لقانػنية للأراضي، خاصة السمفات العالقة تدػية البشايات غيخ الذخعية والحيازة غيخ ا

، وذلظ في إشار ما نرت عميو الأحكام التي أوجبت 13/08/1985قبل تاريخ 
الإدماج الشيائي ضسغ الاحتياشات العقارية البمجية للأراضي السبشية الػاقعة داخل 
محيط عسميات التييئة والتعسيخ، سػاء في شكل مشاشق حزخية ججيجة أو مشاشق 

 .ة، وذلظ قبل صجور قانػن التػجيو العقاري صشاعي
  الديخ عمى الحج مغ انتذار البشايات الفػضػية ومشع الاستيلاء عمى الجيػب الذاغخة

 .داخل السجيشة

 علاقة الهكالة العقارية بالبمجية 2.6.

لع يؤد إنذاء الػكالة العقارية إلى حخمان البمجية مغ حق تكػيغ وتدييخ مستمكاتيا العقارية، 
 :بل تع وضع عجة وسائل قانػنية تدسح ليا بتكػيغ رصيج عقاري خاص بيا، مغ بيشيا

  مسارسة الػكالة العقارية حق الذفعة لفائجة البمجية، مغ أجل تمبية الحاجيات ذات
 .الصابع العام

 الذخاء السدبق للأراضي مغ الدػق العقارية مغ شخف الػكالة العقارية. 
  مرالح أملاك الجولة قرج إنجاز تجييدات ومخافق اكتداب الأراضي العسػمية مغ

 .عسػمية عمييا عشج الحاجة، وبأسعار مشخفزة
 اكتداب الأراضي عغ شخيق ندع السمكية مغ أجل السشفعة العامة. 
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 الغخض من إنذاء الهكالة العقارية 3.6.

اليجف مغ إنذاء الػكالة العقارية في إعادة تشطيع التدييخ العقاري الحزخي وإبعاد  تسثل
البمجية عغ التدييخ السباشخ لمعقار، بسا يعشي إنياء الييسشة العقارية التي كانت تسارسيا 

 .سابقًا

 1:كسا يبخز الغخض مغ إنذائيا في جسمة مغ الاعتبارات، أىسيا

 ة، خاصة الاجتساعية مشيا، نتيجة اندحاب الجولة تخاجع إنذاء التحريرات الدكشي
 .مغ تييئة الأوعية العقارية السجدأة 

  عجد البمجية عغ تييئة الأراضي، الأمخ الحي جعل الػكالة العقارية تتػلى ىحه السيسة
 .بيجف رفع قيسة الأراضي عشج بيعيا، بحكع شابعيا التجاري 

 لجية السدؤولة عغ تػفيخ الأراضي تخسخ ترػر لجى السػاشغ مفاده أن البمجية ىي ا
 .والدكغ وبيعيا

 اتداع الفجػة بيغ العخض والصمب في قصاعي الدكغ والعقار. 
 اتداع السدافة بيغ الإدارة والسػاششيغ في السجال العقاري مغ الشاحية الإدارية. 
 تفاقع البشاء الفػضػي بدبب صعػبة أو استحالة الحرػل عمى العقار. 
 أن قانػن التػجيو العقاري جاء لسحاربة السزاربة العقارية وتحخيخ الدػق، فإن  رغع

الػاقع السيجاني أضيخ نتائج معاكدة، خاصة مع بخوز التفاوت الاجتساعي في امتلاك 
 .العقار الحزخي 

 

 

 
 . 39ص محمد العذاش، 1
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 تظىَت اٌبٕبَبث اٌؼشىائُت وبذاَت الإطلاح اٌتشزَؼٍ :اٌفظً اٌظببغ

 

 مقجمة

شيجت فتخة الثسانيشيات صجور مجسػعة مغ الشرػص القانػنية التي كان ليا أثخ مباشخ في 
 :السجال العقاري والعسخاني، ومغ أبخز ما ميد ىحه السخحمة

  التشازل عغ العقارات التابعة للأملاك الػششية لفائجة الأشخاص، بسا ساىع في تذجيع
 .السمكية الخاصة

  السؤرخ في  07-86إشخاك الخػاص في التدييخ العقاري مغ خلال صجور القانػن
 .والستعمق بالتخقية العقارية 04/03/1986

 اتخاذ تجابيخ لتدػية البشايات الفػضػية. 

وقج شكمت ىحه السخحمة بجاية لتحػلات تذخيعية ميسة ميجت للإصلاح العقاري والعسخاني 
 .لاحقًا

 ة الخاصةتهسيع نظاق السمكي 1.7.

 :تع تػسيع مجال السمكية الخاصة مغ خلال صجور جسمة مغ الشرػص القانػنية، مغ بيشيا

  الستعمق بالتشازل عغ الأملاك العقارية ذات الاستعسال الدكشي أو  81/76القانهن
أو التجاري أو الحخفي التابعة لمجولة والجساعات السحمية والييئات العسػمية  السيشي

 :لفائجة الخػاص، وكان اليجف مشو
o  تججيج وتحديغ الإشار السبشي والسجال الحزخي. 
o تشطيع الشذاط العقاري الحزخي والتييئة العسخانية. 
o مدايخة مشصق الدػق وحخية السعاملات السختمفة. 

  الستعمق بحخية السعاملات  21/05/1983السؤرخ في  344/83السخسهم رقم
العقارية، حيث نرت السادة الأولى مشو عمى أن جسيع العسميات التي تتع بيغ 
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الأحياء، ويقػم بيا أشخاص شبيعيػن أو معشػيػن مغ جشدية أجشبية، وكان ىجفيا 
، مع إنذاء أو إنياء أو اكتداب أو تحػيل حقػق عيشية عقارية، تعج عسميات حخة

مخاعاة مسارسة حق الذفعة مغ شخف الجولة أو الجساعات السحمية أو الييئات 
 .العسػمية شبقًا لمتذخيع السعسػل بو

 )مخاقبة التعسيخ والبشاء )رخرة البشاء ورخرة التجدئة 2.7.

عخفت ىحه السخحمة أيزًا صجور نرػص قانػنية ىجفت إلى تعديد رقابة التعسيخ والبشاء، 
 :ومغ بيشيا

  الحي تزسغ1981قانهن البمجية لدشة ،: 
o  إعجاد السخصصات التػجييية لمتعسيخ، ولػ برفة مؤقتة، لمبمجيات في إشار

 .مخصصات التشسية الخاصة بيا
o مسارسة الخقابة والتػجيو والتشديق في مجال العسخان. 
o إنذاء السقاولات الحاتية لمبمجيات. 

  ز عمى، الحي ن06/02/1982السؤرخ في  82/02القانهن: 
o إلدامية الحرػل عمى رخرتي التجدئة والبشاء. 
o  تكميف أعػان الذخشة وأعػان مرالح الجولة والجساعات السحمية بسعايشة

 .السخالفات
o  تسكيغ رئيذ السجمذ الذعبي البمجي مغ الديخ عمى مصابقة البشاء لمخخز

 .السدمسة، أو تػقيف الأشغال، أو حجد مػاد البشاء عشج الاقتزاء

جور ىحيغ القانػنيغ، فإن السجن استسخت في السعاناة مغ انتذار البشايات العذػائية، ورغع ص
 .الأمخ الحي دفع الدمصات العسػمية إلى إعادة الشطخ في الدياسة العقارية والعسخانية الستبعة
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 تدهية وضعية البشايات العذهائية 3.7.

والستعمق بتدػية الاحتلال غيخ الذخعي  11/12/1985السؤرخ في  85/08القانهن جاء 
للأراضي العسػمية، ليكخس إجخاءات صارمة في مػاجية البشاء العذػائي. وقج نز ىحا 
القانػن عمى أنو لا يجػز لأي شخز أن يقػم ببشاء مدكغ ججيج، أو تػسيعو، أو إضافة 

 1.نػنية اللازمةشػابق إليو، أو حتى تغييخ واجيتو، دون الحرػل مدبقًا عمى الخخرة القا

 الشيهض بالتخقية العقارية 4.7.

الستعمق بالتخقية العقارية، بيجف  04/03/1986السؤرخ في  86/07القانهن صجر 
سسح ىحا القانػن بإنذاء مجسعات سكشية عمى شكل  تصػيخ الأملاك العقارية الػششية. وقج

 2:عسارات تزع محلات ميشية، كسا فتح السجال أمام بيع الأراضي للأفخاد عغ شخيق

 البمجية والػلاية. 
 السؤسدات والسقاولات والييئات العسػمية. 
 الخػاص، سػاء كانػا أفخادًا أو تعاونيات عقارية. 

، تع إنذاء الػكالات العقارية ما بيغ البمجيات، ثع جاء قانػن التػجيو 1988سشة  وفي
 .الهكالة السحمية لمتدييخ والتشظيم العقاري الحزخي ليغيخ تدسيتيا إلى  1990العقاري لدشة 

 

 

 .  55ص محمد العذاش،1
 .17صمحي الجيغ بخبيح، 2
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 أىم سمبيات تدييخ البمجيات لمعقار 5.7.

 :أفخز تدييخ البمجيات لمعقار مجسػعة مغ الدمبيات، مغ أىسيا

  التشازل عغ عجة أوعية عقارية بأسعار إدارية لا تدتشج إلى التقييع الحكيقي لدعخ
 .العقار، وىػ ما شجع عمى انتذار السزاربة

  الإفخاط في إدماج الأراضي الفلاحية ضسغ عسميات حيازة الأراضي الػاقعة داخل
 .التعسيخ حجود مخصصات

 1990الإصلاح التذخيعي العقاري في فتخة ما بعج  6.7.

انصلاق إصلاحات تذخيعية ميسة في السجال العقاري  1990شيجت فتخة ما بعج سشة 
 :والعسخاني، مغ أبخزىا

  والستعمق بالبمجية، الحي مشح لخئيذ  07/04/1990السؤرخ في  90/08القانهن
 :السجمذ الذعبي البمجي عجة صلاحيات، مغ بيشيا

o مسارسة الاختراص في مجال التعسيخ والبشاء. 
o مخاقبة ومتابعة السذاريع السشجدة داخل إقميع البمجية. 
o  إنذاء لجان مكمفة بالبخمجة والاقتخاح ومتابعة السذاريع التشسػية العسخانية

 .صاعيةالسحمية والق
o إشخاك الدكان واستذارتيع في مجالات العسخان والبيئة. 

  السشطع لعسل الجسعيات 04/12/1990السؤرخ في  90/31القانهن. 
  الستزسغ التػجيو العقاري، والحي  18/11/1990السؤرخ في  90/25القانهن

 .شكل إحجى أىع السحصات في مدار الإصلاح العقاري بالجدائخ
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 الاؽبر اٌمبٔىٍٔ ٌّزالبت اٌبٕبء)ػمىد و ِخبٌفبث(:اٌفظً اٌثبِٓ

 مقجمة

يُعجّ العسخان مخآة تعكذ صػرة الجولة، كسا يكذف عغ مدتػى تصػرىا ورقييا الحزاري. 
لحلظ تحخص مختمف الجول عمى وضع ضػابط ومعاييخ يجب أن تدتجيب ليا البشايات، 

ولة أكثخ تقجمًا، كان عسخانيا بيجف تحقيق تشطيع عسخاني متشاسق ومشزبط. فكمسا كانت الج
 .أكثخ انتطامًا وتصػرًا، بيشسا يختبط التخمف غالبًا بحالة مغ الفػضى داخل السجال العسخاني

 مفيهم عسمية البشاء في التذخيع 1.8.

يتبيغ أن البشاء حق يتػلج في الأصل عغ حق السمكية عمى الأرض، ذلظ أن القانػن يقخ 
احب الأرض ما فػقيا وما تحتيا، ويحق لو استغلاليا في عشاصخ ىحا الحق، بحيث يسمظ ص

حجود ما يدسح بو القانػن. غيخ أن الحقػق والحخيات، وعمى رأسيا حق السمكية وحق البشاء، 
لع تعج في التذخيعات الحجيثة حقػقًا مصمقة، بل أصبحت خاضعة لقيػد تختبط بصبيعة محميا 

 1.ووضيفتو الاجتساعية والعسخانية

السذخع لا يسيل عادة إلى الإكثار مغ التعخيفات القانػنية، إلا أنو، بالشطخ إلى ورغع أن 
خرػصية عسمية البشاء، تجخل لتحجيج معشاىا ضسغ قػانيغ خاصة بالعسخان، بيجف ضبط 
سياسة التعسيخ، وربط كل عسمية تذييج بحق السمكية واحتخام قػاعج استعسال الأرض، وفخض 

 .لأشغالرخرة البشاء قبل مباشخة ا

 

 29مخجع سابق ص
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 البشاء الذخعي 2.8.

يقرج بالبشاء الذخعي كل بشاء أو سكغ يدتػفي التخاخيز الإدارية السصمػبة وفق قػانيغ 
 :التييئة والتعسيخ في التذخيع الجدائخي، وخاصة الحرػل عمى

 ،عقج السمكية 
 ،رخرة البشاء 
 شيادة السصابقة. 

عمى احتخام الإجخاءات القانػنية والزػابط التشطيسية التي وبالتالي، فإن شخعية البشاء تقػم 
 .تحكع إنجازه

 البشاء غيخ الذخعي 3.8.

وصف البشاء غيخ الذخعي عمى معيار قانػني أساسو مجى احتخام الشرػص السشطسة  يقػم
لمبشاء والتعسيخ. والسقرػد ىشا مجسػع القػانيغ ذات الرمة بالبشاء، والتي تفخض شخوشًا 

السعجل والستسع مجال  29-90وإجخاءات يتعيغ التقيج بيا. وفي ىحا الإشار، نطع القانػن 
ة شاممة، وأكج أن كل تذييج أو تحػيل لمبشاء يقتزي الحرػل عمى التييئة والتعسيخ برػر 
 1.مشو 55و 52و 49رخرة، شبقًا لمسػاد 

 .ليحجد كيفيات تحزيخ رخرة البشاء وتدميسيا 176/91كسا جاء السخسػم التشفيحي 

 

 

 
 .92ص  بػجيجة محمد،1
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 تعخيف البشاء في التذخيع 4.8.

مغ أوائل الشرػص التي كخست تشطيسًا قانػنيًا لمبشاء وفق  1987التذخيع الرادر سشة  يعج
ترػر ججيج لمتييئة العسخانية. وقج عكذ ىحا الشز بجاية تحػل تجريجي في سياسة التعسيخ، 
إذ أصبح التحكع في عسمية البشاء أكثخ تشطيسًا مسا كان عميو سابقًا، كسا عخفت الدػق 

 1.مغ الانتعاش في السعاملات الدكشيةالعقارية نػعًا 

غيخ أن محجودية تصبيق ىحا القانػن ضيخت لاحقًا، خاصة مع دخػل الجولة في مشصق 
اقتراد الدػق الحخ، وىػ ما فخض تبشي نطام ججيج لمتعسيخ والبشاء، يعتسج عمى آليات 

القانػن رقع ووسائل أكثخ ملاءمة لمتػجو الاقترادي الججيج. وقج تجدج ذلظ في صجور 
، الحي مشح عسمية البشاء إشارًا استخاتيجيًا ججيجًا يشدجع مع الإصلاحات العقارية 90-29

 .والعسخانية

 مخاقبة عسمية البشاء5.8.

بعج أن وضع السذخع الجدائخي القػاعج العامة لمتعسيخ، وأدوات التييئة، وكحا التخاخيز 
ء، اتجو إلى فخض رقابة تقشية وقانػنية عمى والذيادات العسخانية اللازمة لزبط عسمية البشا

 .الأشغال مشح بجايتيا إلى غاية انتيائيا، لمتحقق مغ مجى مصابقتيا لمخخز السسشػحة

وتتع ىحه الخقابة بػاسصة أجيدة قانػنية وتقشية مخترة، تسارس رقابة ميجانية عمى مػاقع 
حال إلى الجيات السخترة الأشغال، وتعايغ السخالفات السختكبة، وتثبتيا في محاضخ تُ 

 2.لمشطخ فييا واتخاذ الإجخاءات السشاسبة بذأنيا

 

 .9ص حديشة غػاس، -

 .11صفؤاد كامل، - 
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 الييئات السخترة في مخاقبة عسمية البشاء 6.8.

مغ خلال أحكام قانػن التييئة والتعسيخ والسخاسيع التشفيحية الرادرة لتصبيقو، يتزح أن 
، لخئيذ السجمذ الذعبي 29-90مغ القانػن  73بسػجب السادة  السذخع الجدائخي خػل،

البمجي، وللأعػان السؤىميغ قانػنًا، حق زيارة البشايات وىي في شػر الإنجاز، والكيام 
 .بالسعايشات الزخورية، وشمب الػثائق التقشية الستعمقة بالبشاء والاشلاع عمييا

 خاني الجدائخي مخاقبة أشغال البشاء السخالف لمتذخيع العس 7.8.

في إشار ضسان احتخام قػاعج التييئة والتعسيخ، وتفادي الآثار الدمبية لمتػسع العسخاني 
العذػائي، أقخ السذخع الجدائخي مجسػعة مغ العقػبات لسػاجية الإخلال بالتعميسات 
والسقاييذ العسخانية. كسا مشح بعس الييئات السخترة صلاحية متابعة ىحه السخالفات، ومغ 

 :شيابي

 ،رئيذ السجمذ الذعبي البمجي 
 ،الأعػان السؤىمػن قانػنًا 
 الجسعيات في بعس الحالات. 

وتؤدي العقػبات الجدائية ىشا دورًا ردعيًا ييجف إلى فخض احتخام تذخيع العسخان، سػاء تعمق 
الأمخ بالبشاء دون رخرة أو بعجم مصابقة البشاء لمخخرة السدمسة. كسا حجد القانػن إجخاءات 

 .ايشة ىحه السخالفات، وكيفية إثباتيا، والعقػبات الستختبة عشيامع

 التعسيخمخالفات 8.8.
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وضع السذخع الجدائخي مجسػعة مغ القػاعج القانػنية لإحكام الخقابة عمى مجال التييئة 
في حالة مخالفة ما تفخضو الخخز العسخانية وشيادات التييئة  العسخانية، وقخر جداءات

 .والتعسيخ، خاصة ما يتعمق بخخرة البشاء، التي تعج مغ أىع الخخز في السجال العسخاني

والسخاسيع التصبيكية لو، يتبيغ أن  29-90ومغ خلال قخاءة قانػن التييئة والتعسيخ رقع 
 :بشاءالسذخع حجد نػعيغ رئيدييغ مغ مخالفات ال

  البشاء دون رخرة،مخالفة 
  عجم مصابقة البشاء لخخرة البشاء السدمسةمخالفة. 

 البشاء بجون رخرةمخالفة  1.8.8.

تشقدع ال مغ حيث جدامتيا إلى جشايات وجشح ومخالفات، وتصبق عمييا العقػبات السقخرة 
ىحا الإشار، فإن جخيسة التعسيخ بجون رخرة، بالشطخ إلى العقػبات السقخرة ليا  قانػنًا. وفي
 .جشحة، تُكيف عمى أنيا 29-90مغ القانػن  77في السادة 

ولع يقجم قانػن التييئة والتعسيخ تعخيفًا تفريميًا ليحه الجخيسة أو يحجد أركانيا بذكل صخيح، 
 :خيفيا بأنيابل اكتفى ببيان إجخاءات معايشتيا. ويسكغ تع

إنذاء مبانٍ ججيجة، أو الكيام بأعسال مثل التعمية أو التهسعة أو التعجيل أو التجعيم أو 
إدخال تغييخات عمى الهاجية، قبل الحرهل عمى رخرة البشاء من الجية الإدارية 

 .السخترة
 :كسا تعخف أيزًا بأنيا

الحرهل السدبق عمى تشفيح أشغال أو استعسال أرض في نظاق يفخض القانهن فيو 
 .رخرة بشاء

 مخالفات البشاء دون رخرة بشاء9.8.

 :تتسثل أىع صػر البشاء دون رخرة في
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 إنذاء وتذييج مبانٍ ججيجة. 
 تػسيع السباني القائسة أو تعميتيا. 
 تغييخ الػاجيات السصمة عمى السداحات العسػمية أو تعجيميا. 

 العقهبات السقخرة10.8.

إجخاءات الستابعة الإدارية، حيث يتع تحخيخ محزخ إثبات مخالفة عمى  76نرت السادة 
البشاء دون رخرة مغ شخف العػن السؤىل قانػنًا، ثع يخسل إلى رئيذ السجمذ الذعبي 

ساعة. وبعج  72البمجي، وإلى الػالي، وإلى الجيات السخترة، وذلظ خلال أجل لا يتجاوز 
رئيذ السجمذ الذعبي البمجي قخار ىجم البشاء  ذلظ تبجأ إجخاءات الستابعة الجدائية، ويرجر

 .في أجل ثسانية أيام ابتجاءً مغ تاريخ استلام محزخ إثبات السخالفة

عمى عقػبة الغخامة مغ  29-90مغ القانػن  77أما مغ حيث الجداء، فقج نرت السادة 
دج ضج كل مغ يشفح أشغالًا أو يدتعسل أرضًا دون احتخام  300.000دج إلى  3.000

لالتدامات التي يفخضيا القانػن والتشطيسات السصبقة لو أو الخخز السدمسة وفقًا لأحكامو. ا
ويسكغ كحلظ الحكع بالحبذ مغ شيخ إلى ستة أشيخ في حالة العػد، وىػ ما يؤكج الصابع 

 .الجشحي ليحه السخالفة

الأدنى ويطيخ مغ خلال ىحه السادة وجػد نػع مغ التفاوت في مزسػن العقػبة، لأن الحج 
لمغخامة يقتخب مغ عقػبات السخالفات، بيشسا يجخل الحج الأقرى في نصاق الجشح، مسا يثيخ 
إشكالًا في التكييف القانػني الجقيق ليحه الجخيسة. كسا أن صياغة الشز باستعسال عبارة 

في مدألة الحبذ عشج العػد، تفتح باب التداؤل حػل مجى إلدامية تصبيق ىحه  "يسكن"
 .العقػبة

 :عمى أنو 79ليذجد العقػبة، فشز في السادة  15-08وقج جاء القانػن 
يعاقب بغخامة من خسدين ألف ديشار إلى مئة ألف ديشار كل من يذيج أو يحاول تذييج 
بشاية دون رخرة بشاء، وفي حالة العهد يعاقب السخالف بالحبذ من ستة أشيخ إلى 

 .سشة، وتزاعف الغخامة
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 البشاء لخخرة البشاءعجم مظابقة مخالفة 11.8.

اشتخط السذخع الجدائخي عشج تذييج البشاء احتخام السػاصفات السحجدة في رخرة البشاء 
السدمسة، باعتبار أن ىحه الخخرة ترجر بعج دراسة تقػم بيا السرالح التقشية السخترة 
لمتحقق مغ شبيعة السذخوع وأرضيتو وشخوط إنجازه. ومغ ثع، فإن أي خخوج عغ مزسػن 

 .خرة السسشػحة يذكل مخالفة قائسة بحاتياالخ 

ىحه السخالفة بالشز عمى حالة التأكج مغ عجم  29-90مغ قانػن  71وقج حجدت السادة 
 .مصابقة البشاء لخخرة البشاء السدمسة

 العقهبات السقخرة لجخيسة عجم مظابقة البشاء لخخرة 12.8.

إجخاءات السعايشة الإدارية ليحه السخالفة، حيث يقػم العػن السؤىل بتحخيخ  76حجدت السادة 
محزخ يخسمو مباشخة إلى الجيات القزائية، مع إرسال ندخة مشو إلى رئيذ السجمذ 
الذعبي البمجي، والػالي، والجيات السخترة. وتسمظ الجية القزائية في ىحه الحالة أن تأمخ 

 .بشاء أو بيجمو كميًا أو جدئيًا، بػصف ذلظ إجخاءً إداريًا ردعيًاإما بسصابقة ال

وفي حال عجم الامتثال لأمخ القاضي بالسصابقة، يسكغ لمػالي أو لخئيذ السجمذ الذعبي 
البمجي تشفيح الأشغال السقخرة تمقائيًا وعمى نفقة السخالف. كسا تصخح ىحه الػضعية تداؤلًا 

رئيذ السجمذ الذعبي البمجي مباشخة ويتخح بذأنيا إجخاءات حػل الحالات التي يتجخل فييا 
 .خاصة

 :عمى أنو 15-08مغ القانػن  81وقج نرت السادة 
يعاقب بغخامة من خسدة آلاف ديشار إلى عذخين ألف ديشار كل من لا يقهم بتحقيق 

 .مظابقة البشاية في الأجل السحجد
ػنية يذكل جخيسة مدتقمة تدتػجب وبحلظ أصبح عجم إنجاز السصابقة داخل الآجال القان

 .السداءلة

 تحخيخ محاضخ السخالفات السختكبة في مجال البشاء والتعسيخ 13.8.
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بعج الكيام بالسخاقبة مغ شخف الأعػان السؤىميغ، وعشج معايشة أي مخالفة، يمتدم العػن 
ىحا السحزخ  السؤىل قانػنًا بتحخيخ محزخ يثبت فيو الػقائع السختبصة بالسخالفة. ويعج

الأساس الإجخائي الحي تشصمق مشو الستابعة الإدارية أو القزائية في مجال مخالفات البشاء 
والتعسيخ. ويكتدي ىحا الإجخاء أىسية كبيخة، لأنو يسثل الػسيمة القانػنية لإثبات السخالفة 

 .وتحجيج شبيعتيا والجيات السعشية بيا

 ػمىد اٌتؼُّز:اٌفظً اٌتبطغ

 ِمذِت

قػد التعسيخ مغ أىع الآليات القانػنية التي يعتسج عمييا التذخيع العسخاني في تجديج تُعج ع
سياسة التييئة والتعسيخ عمى أرض الػاقع. فيي تسثل الإشار العسمي الحي تشتقل مغ خلالو 
التػجييات الشطخية الػاردة في أدوات التييئة والتعسيخ إلى مخحمة الإنجاز السيجاني، بسا يدسح 

شخوط البشاء واستعسال الأرض وتقديع العقار، في إشار ييجف إلى التحكع في نسػ بزبط 
 .التجسعات الدكانية وتشطيع السجال العسخاني

 عقهد التعسيخ 1.9.

التعسيخ ىي عقػد إدارية تجدج التصبيق الفعمي لأدوات التييئة والتعسيخ وفقًا لمتػجييات  عقػد
التي تتزسشيا، كسا تديخ عمى ضسان احتخام مبادئ العسخان. وىي تجخل ضسغ مجال 

 .التعسيخ العسمي والسيجاني، وتسثل الحمقة الأخيخة في تجديج سياسة التعسيخ والعقار الججيجة

عقػد مزسػنيا مغ أدوات التييئة والتعسيخ، وتعبخ عشيا برػرة مباشخة، كسا وتدتسج ىحه ال
تذكل حمقة وصل بيغ التخصيط الشطخي والإنجاز السيجاني، لأنيا تحجد شخوط البشاء والتعسيخ 
وقدسة العقار. وىي بحلظ تكتدي شابعًا إجخائيًا وتدييخيًا خاصًا، يؤثخ مباشخة في نػعية 

 .تحكع في نسػ التجسعات الدكشية وتدييخىاالعسخان وفي كيفية ال

 الخخص 2.9.
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أولى السذخع الجدائخي أىسية كبيخة لمسجال العسخاني، خاصة مغ خلال الخخز العسخانية التي 
يفتخض أن تذكل أداة لزبط البشاء والتعسيخ. غيخ أن التصبيق السيجاني ضل في كثيخ مغ 

، إذ استسخ تدايج عجد السباني السخالفة الحالات محجودًا، رغع صخامة الشرػص القانػنية
 .لمقانػن عمى مخأى مغ الدمصات البمجية دون تجخل فعّال

كسا أن مختمف القػانيغ والآليات التي استحجثت لتشطيع العسخان الجدائخي لع تحقق دائسًا 
 الشتائج السخجػة بالذكل الكامل، ويخجع ذلظ إلى خرػصية السجتسع والعسخان، وإلى أن إعجاد

السخصصات العسخانية يتع أحيانًا دون الاعتساد الكافي عمى الخرائز والسقػمات السعسارية 
 .السحمية والػششية، مسا يجعل تصبيقيا في الػاقع أمخًا صعبًا

 رخرة التجدئة 1.2.9.

الستعمق  05-04السعجل والستسع بالقانػن رقع  29-90مغ القانػن رقع  57نرت السادة 
والتعسيخ عمى اشتخاط رخرة التجدئة لكل عسمية تقديع لسمكية عقارية واحجة أو بقػاعج التييئة 

عجة ممكيات إلى قصعتيغ أو أكثخ، متى كان اليجف مغ إحجى القصع الشاتجة أو أكثخ ىػ 
 .تذييج بشاية

أن رخرة التجدئة تذتخط في كل  176-91مغ السخسػم التشفيحي رقع  7كسا جاء في السادة 
مكية عقارية أو عجة ممكيات، ميسا كان مػقعيا، إلى قصعتيغ أو عجة قصع، عسمية تقديع لس

 .إذا كان مغ السشتطخ أن تدتعسل واحجة أو أكثخ مغ ىحه القصع لأغخاض البشاء

وبحلظ، لا يسكغ مباشخة البشاء أو تذييج أي بشاية إلا بعج الحرػل عمى تجدئة قانػنية لمسمكية 
السحجد لقػاعج مصابقة البشايات وإتسام إنجازىا،  15-02نػن العقارية السعشية. كسا عخف القا
 :في مادتو الثانية، التجدئة بأنيا

القدسة من أجل البيع أو الإيجار أو تقديم ممكية عقارية إلى قظعتين أو عجة قظع 
 .مخررة لمبشاء، عمى أن يكهن الاستعسال مظابقًا لأحكام مخظط التعسيخ
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وثيقة إدارية إجبارية وضخورية، يصمبيا صاحب السمكية مغ  وعميو، فإن رخرة التجدئة تعج
الجية السخترة، وتدسح لو بتقديع ممكيتو العقارية غيخ السبشية إلى قصعة أو عجة قصع 

 .أرضية، سػاء بيجف تذييج بشايات أو لأغخاض البيع أو الإيجار

 آجال التدميم 3.9.

ل قانػنية محجدة لمتدميع، بسا يزسغ تختبط رخز التعسيخ، ومغ بيشيا رخرة التجدئة، بآجا
عجم بقاء شمبات السػاششيغ والستعامميغ العقارييغ دون فرل، ويحقق نػعًا مغ الاستقخار في 
السعاملات السختبصة بالتعسيخ. ويكتدي احتخام ىحه الآجال أىسية كبيخة، لأنو يػازن بيغ حق 

 .مى رد داخل مجة معقػلةالإدارة في الجراسة والسخاقبة، وحق الأفخاد في الحرػل ع

 رخرة البشاء 4.9.

تعج رخرة البشاء مغ أىع الخخز العسخانية، لأنيا الأداة القانػنية التي تدسح لمذخز 
بإنجاز بشاء ججيج أو إدخال تعجيلات جػىخية عمى بشاء قائع، في إشار احتخام أحكام التييئة 

مغ الجية السخترة، باعتبارىا  والتعسيخ. ولا يسكغ الذخوع في البشاء قبل الحرػل عمييا
وسيمة لمتأكج مغ مصابقة السذخوع لقػاعج التشطيع العسخاني، ولسزسػن أدوات التييئة 

 .والتعسيخ، ولسختمف الذخوط التقشية والقانػنية السعسػل بيا

 رخرة اليجم 5.9.

ا أو رخرة اليجم ىي تخخيز إداري مدبق يذتخط عشج الخغبة في إزالة بشاء قائع، سػاء كميً 
جدئيًا، متى كان ىحا اليجم مغ شأنو أن يؤثخ في التشطيع العسخاني أو في سلامة السحيط 
السبشي. وتيجف ىحه الخخرة إلى ضسان ألا تتع عسميات اليجم برػرة عذػائية، مع مخاعاة 
الاعتبارات السختبصة بالأمغ، والدلامة، والشديج العسخاني، والسحافطة عمى الصابع السعساري 

 .الاقتزاء عشج

 الذيادات 6.9.
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إلى جانب الخخز، اعتسج التذخيع العسخاني مجسػعة مغ الذيادات التي تؤدي دورًا مكسلًا 
في تشطيع السجال العسخاني، وتتسثل أساسًا في شيادة التعسيخ، وشيادة السصابقة، وشيادة 

 .التقديع

 شيادة التعسيخ 1.6.9.

شيادة التعسيخ ىي وثيقة إدارية تسكغ شالبيا مغ التعخف عمى الػضعية القانػنية والتعسيخية 
لقصعة أرض معيشة، مغ حيث قابميتيا لمبشاء، والقيػد السفخوضة عمييا، وشبيعة الارتفاقات أو 
الأحكام التشطيسية التي تخزع ليا. وتدسح ىحه الذيادة للأفخاد والستعامميغ بالحرػل عمى 

 .ػر واضح عغ الإمكانات العسخانية لمعقار قبل الذخوع في أي مذخوعتر

 شيادة السظابقة 2.6.9.

تحتل شيادة السصابقة مكانة ميسة ضسغ الذيادات العسخانية، لأنيا تثبت أن الأشغال السشجدة 
عمى أن  56في السادة  176-91مصابقة لأحكام رخرة البشاء. وقج نز السخسػم التشفيحي 

 .صابقة تقػم مقام رخرة الدكغ أو التخخيز باستكبال الجسيػر أو السدتفيجيغشيادة الس

مغ السخسػم نفدو عمى أن الحرػل عمى ىحه الذيادة أمخ إلدامي،  54كسا نرت السادة 
حيث يتعيغ عمى السدتفيج مغ رخرة البشاء، عشج انتياء أشغال البشاء، وعشج انتياء أشغال 

عشج الاقتزاء، أن يصمب استخخاج شيادة السصابقة للأشغال  التييئة التي يكػن مكمفًا بيا
 .السشجدة مع أحكام رخرة البشاء

وتبجأ إجخاءات مشح شيادة السصابقة بتقجيع شمب إلى الجية السخترة بسشحيا، وىي الجية 
 :نفديا التي سمست رخرة البشاء، سػاء كانت

 ،رئيذ السجمذ الذعبي البمجي 
 أو الػالي. 



57 
 

تقجيع ىحا الصمب إجخاءً ضخوريًا، إذ لا يسكغ الحرػل عمى شيادة السصابقة دون  ويعج
 .مباشختو وفق ما تقخره قػانيغ التعسيخ في الجدائخ

 شيادة التقديم 3.6.9.

إحجى الػثائق العسخانية السختبصة بعسميات تقديع العقار، وتدتعسل لإثبات  شيادة التقديع ىي
احتخام عسمية التقديع لمقػاعج والذخوط السحجدة قانػنًا. كسا تدسح بتػضيح الػضعية الشاتجة 
عغ تقديع السمكية العقارية، بسا يزسغ اندجاميا مع أدوات التييئة والتعسيخ، ويزفي عمى 

 .ػنيًا وتشطيسيًا واضحًاالعسمية شابعًا قان

 

 الاطلاح اٌتشزَؼٍ اٌؼّزأٍ وفك ِببدئ اٌتُّٕت اٌّظتذاِت:اٌفظً اٌؼبشز

 

 ِمذِت

أصبح الإصلاح التذخيعي العسخاني في الػقت الخاىغ مختبصًا ارتباشًا وثيقًا بسبادئ التشسية 
ات الدكشية أو السدتجامة، باعتبار أن التػسع العسخاني لع يعج يقترخ عمى مجخد تمبية الحاج

الػضيفية لمدكان، بل أصبح يتصمب أيزًا السحافطة عمى السػارد الصبيعية، وحساية 
الأراضي، وتحقيق التػازن بيغ الأبعاد الاقترادية والاجتساعية والبيئية. ومغ ىحا السشصمق، 

يدسح اتجيت الدياسة العسخانية إلى إدماج البعج السدتجام ضسغ أدوات التييئة والتعسيخ، بسا 
 .بتشطيع السجال برػرة عقلانية تحفظ حقػق الأجيال الحالية والسدتقبمية

 تييئة الإقميم والتشسية السدتجامة 1.10.

تذكل تييئة الإقميع أحج السختكدات الأساسية لتحقيق التشسية السدتجامة، لأنيا تيجف إلى 
تشطيع تػزيع الدكان والأنذصة والتجييدات عمى السجال الػششي، بسا يزسغ التػازن بيغ 
مختمف الأقاليع، ويحدغ استغلال السػارد، ويحج مغ الاختلالات السجالية. ومغ ثع، فإن 
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ليدت مجخد عسمية تقشية، بل ىي إشار استخاتيجي يختبط بالتشسية الذاممة تييئة الإقميع 
 .والسدتجامة

 السخظط الهطشي لتييئة الإقميم 2.10.

يسثل السخصط الػششي لتييئة الإقميع الأداة الاستخاتيجية العميا التي تخسع التػجيات الكبخى 
لمدكان والأنذصة، والحج مغ لتشطيع السجال الػششي. وييجف إلى تحقيق تػزيع متػازن 

التفاوت بيغ الأقاليع، وتخشيج استغلال السػارد الصبيعية، مع مخاعاة متصمبات التشسية 
 .السدتجامة

 السخظط التهجييي لتييئة الداحل 3.10.

يعج ىحا السخصط أداة خاصة تيجف إلى حساية السشاشق الداحمية وتشطيع استغلاليا، بالشطخ 
والاقترادية والعسخانية. ويقػم عمى ضبط التػسع العسخاني في الداحل،  إلى حداسيتيا البيئية

والسحافطة عمى مػارده الصبيعية، ومشع أشكال الاستغلال غيخ العقلاني التي مغ شأنيا 
 .الإضخار بالتػازنات البيئية

 السخظط التهجييي لحساية الأراضي ومكافحة الترحخ4.10.

ي مغ مختمف مطاىخ التجىػر، خاصة في السشاشق يخمي ىحا السخصط إلى حساية الأراض
السعخضة لمترحخ. كسا ييجف إلى تخشيج استعسال الأراضي، والسحافطة عمى قجراتيا 

 .الإنتاجية، ومػاجية الأخصار البيئية التي تيجد التػازن الصبيعي والسجالي

 السخظط الجيهي لتييئة الإقميم5.10.

لى مدتػى جيػي، حيث يعسل عمى ضبط أولػيات يتخجع ىحا السخصط التػجيات الػششية إ
التشسية داخل كل جية، وفق خرػصياتيا الصبيعية والبذخية والاقترادية. ويدسح بتحقيق 

 .قجر أكبخ مغ الاندجام بيغ الدياسات الػششية والاحتياجات الجيػية

 السخظط الهلائي لتييئة الإقميم6.10.
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عمى مدتػى الػلاية، وييجف إلى تشديق مختمف يذكل السخصط الػلائي أداة لتشطيع السجال 
السذاريع والبخامج التشسػية داخميا، بسا يزسغ اندجاميا مع أىجاف التييئة السدتجامة، 

 .ويحدغ تػزيع التجييدات والأنذصة وفق خرػصيات كل ولاية

 السخظط الجيهي لتييئة فزاءات الحهاضخ الكبخى 7.10.

الحػاضخ الكبخى التي تذيج ضغصًا عسخانيًا ووضيفيًا ييجف ىحا السخصط إلى تشطيع فزاءات 
متدايجًا، وذلظ مغ خلال التحكع في تػسعيا، وضبط استعسالات الأرض داخميا، وتحديغ 
تخابصيا الػضيفي، بسا يزسغ الحج مغ الاختلالات الحزخية وتحقيق تشسية أكثخ تػازنًا 

 1.واستجامة

 العذهائي وتحدين العسخانالسحافظة عمى العقار بسحاربة البشاء 8.10.

تقتزي السحافطة عمى العقار اعتساد سياسة فعالة لسحاربة البشاء العذػائي، باعتباره مغ 
أبخز مطاىخ الاستغلال غيخ السشطع للأرض، وما يشجخ عشو مغ تبحيخ لمعقار، واختلال في 

حديغ العسخان لحلظ، أصبح ت 2الشديج العسخاني، وإضعاف لسخدودية أدوات التييئة والتعسيخ.
مختبصًا بزخورة فخض احتخام القػاعج القانػنية الستعمقة بالبشاء، وتعديد الخقابة عمى الأشغال، 
وتدػية الػضعيات غيخ القانػنية في إشار مشطع، مع الحخص عمى تخقية الإشار السبشي 

 3.وتحديغ نػعية السجال الحزخي 

 
 .3صمحمد العذاش،1

 . 7ص محي الجيغ بخبيح،2

 88ص.التيجاني بذيخ،3
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 القانهن التهجييي لمسجيشة9.10.

يأتي القانػن التػجييي لمسجيشة باعتباره إشارًا قانػنيًا ييجف إلى تحديغ تدييخ السجن وضبط 
تصػرىا في ضػء مبادئ التشسية السدتجامة. فيػ يدعى إلى تخقية الػضائف الحزخية، 
وتحديغ ضخوف العير، وتثسيغ السجال الحزخي، مع مخاعاة التػازن بيغ الجػانب 

والبيئية. كسا يكخس ىحا القانػن تػجيًا حجيثًا في إدارة السجيشة، يقػم الاجتساعية والاقترادية 
عمى التشديق بيغ مختمف الفاعميغ، وإشخاك الدكان، وتحقيق الاندجام بيغ متصمبات التشسية 

 .وحساية السحيط العسخاني

 قائسة السخاجع 

 وثائق وزارية -لاأو 

التكػيغ والقػانيغ  -مة لمسػارد البذخيةالسجيخية العا -وزارة الجاخمية والجساعات السحمية 
الجدائخ جامعة التكػيغ الستػاصل، مخكد  -وزارة التعميع العالي والبحث العمسي -الأساسية

 -، الجورة التكػيشية لخؤساء السجالذ الذعبية البمجية، السجال الحالة السجنيةالعاصسة وسط
  2021جانفيالعسخان، 

 كتب بالمغة العخبية -ثانيا

تييئة التخاب الػششي في أبعادىا القصخية ، مع التخكيد عمى التجخبة الجدائخية ،  1992التيجاني بذيخ، ، -
 .دار الغخب لمشذخ والتػزيع ، وىخان

التييئة العسخانية وإشكالية التحزخ في الجدائخ، ديػان السصبػعات الجامعية ،  1999التيجاني بذيخ، ،-
 .الجدائخ

  .رخرة البشاء ، الجدء األػل ،ة مصبعة دار الجيل ، الخباط 1999بػجيجة محمد، ، -

رخرـة اليجم، البشايات اآليمة لمدـقػط ، السصبعة الذخيفة، -، الذـخشة اإلجارية الجساعية2008بػجيجة محمد، -
 .الخباط
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 محكخات -رابعا

القانػن، الأليات القانػنية لتدييخ العسخان، محكخة ماجدتيخ في  2017حديشة غػاس، ، -
 .جامعة قدشصيشة

السدؤولية السجنية عغ تيجم البشاء في التذخيع الجدائخي ، محكخة  2002فؤاد كامل، ، - 
 .ماجدتيخ في القانػن، جامعة الجدائخ

 مقالات -خامدا

مخصط شغل الأراضي: أداة لمتييئة والتعسيخ، السجمة الأكاديسية  2018بػبكخ بدغير، ، - 
  1د .للأبحاث القانػنية، عج

  2مخالفات التعسيخ في التذخيع الجدائخي، مجمة التػاصل، عجد . 2014ديخم عايجة، ، -

السخصط التػجييي لمتييئة والتعسيخ و مخصط شغل الأراضي في  2013صافية إقمػلي، ، -
  5، السجمة الجدائخية لمعمػم القانػنية والدياسية، عجد . 29– 90ضل قانػن 

والتييئة شبقا  الاستغلالبذيادة قابمية  وعلاقتيارخرة التجدئة  2015كمثػم حجػج، ، -
  2مجمة البحػث والجراسات القانػنية والدياسية، عجد . 19-15لمسخسػم رقع ،

معػقات تدػية وضعية البشاء غيخ السذخوع في الجدائخ، مجمة  2018محمد العذاش، ، -
  1.السشار لمبحػث والجراسات القانػنية والدياسية، عجد 

رخرة اليجم في الشطام القانػني الجدائخي، مجمة التعسيخ  2018محي الجيغ بخبيح، ، -
 5.والبشاء، عجد 


