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                                                                                              دور إدارة أملاك الدولة في الترقية العقارية

  د. بن محمد محمد 

  جامعة قاصدي مرباح ورقلة

   مقدمة :
زائر آخرھا التواج�د لقد شھد العقار العديد من التحو�ت حسب المراحل والحقب التي مرت بھا الج

مجس�دا ذل�ك  نش�رع ف�ي اغتص�اب أراض�ي الجزائ�رييس�يادة الجزائ�ر ا�ستعماري الفرنس�ي ال�ذي من�ذ انتھاك�ه ل
لفرنس��ا وك��ذا الق��رار الم��ؤرخ ف��ي  1ال��ذي يح��ول ملكي��ة أراض��ي "البايل��ك" 08/09/1830ب��القرار الم��ؤرخ ف��ي 

، خ�9ف ذل�ك تص�ادر ا7ثبات�اتات م�ع تق�ديم الذي يجبر مالكي ا3رضي التص�ريح بھات�ه العق�ار 01/03/1833
السلطات ا�ستعمارية أرضه وتلحقھا بأم9كھا حتى أنھا استباحت أراضي الحب�وس ( المعروف�ة حالي�ا ب�ا3م9ك 

وھ��و ت��اريخ ص��دور أول  16/07/1851 ي��وم ح��ل. لي 2الوقفي��ة ) وس��محت للفرنس��يين باقتنائھ��ا والمض��اربة فيھ��ا
) وال�ذي يعط�ي théorie du cantonnementض�من أساس�ا لفك�رة التمرك�ز (ق�انون عق�اري ف�ي الجزائ�ر المت

مقاب�ل تن�ازلھم ع�ن الج�زء ال�ذي �  فق�ط التي يتمركزون فيھا الحق في الملكية للجزائريين على أراضي العرش
بما يس�مى بمخط�ط الس�يناتيس كونس�يلت  22/04/1863، ليعدل فيما بعد وبتاريخ يستغلونه للسلطة ا�ستعمارية

  على:ذي يقوم ال
  تحديد الملكيات.Iراضي التي يحوزھا في شكل ملكيات جماعية عن طريق لتمليك كل عرش  -1
 إل�ىم�ن خ�9ل تحوي�ل ھ�ذه الملكي�ات الجماعي�ة  وھذا دوار أصبحت تشكلا3راضي التابعة لكل عرش  -2

 ملكيات فردية لفائدة أفراد الدوار.
 - ا3م��9ك المخصص��ة للرع��ي -الدول��ة أم��9ك  - تش��كيل الملكي��ة الفردي��ة داخ��ل ك��ل دوار ممثل��ة ف��ي: -3

 أراضي من نوع "ملك". - أراضي البلديات الف9حية (أم9ك العرش والسباقة)
عدي�د الق�وانين المعدل�ة لمخط�ط  إصدارواستمرت محاو�ت اغتصاب أم9ك الجزائريين من خ9ل 
  يا للعقارات تمثل في:السيناتيس كونسيلت، لترث الجزائر عقب ا�ستق9ل مباشرة تصنيفا قانون

  .) Groupe de propriété privée( مجموعة أم9ك الخواص •
 .)Groupe de propriété privée collective(  مجموعة أم9ك الخواص الجماعية •
 .)Groupe de propriété domaniale(  مجموعة أم9ك الدولة •
 .) Groupe de propriété communal ( مجموعة أم9ك البلدية •
  )..Groupe de propriété Arch(  عة أم9ك العرشمجمو •

 الجزائر ا�ستق9ل فترة فراغ قانوني 3ن دما بع ةمرحلھذه  شكلت 1976قبل صدور دستور سنة ف
عن السلطة  ا3مر الصادرھا في ظل نظام عقاري فرنسي موروث، تسير فيه ا3م9ك التابعة للدولة بنفس وجدت

 ن�وعين أم�9ك إل�ىالمتعلق بتش�ريعات أم�9ك الدول�ة وال�ذي يقس�م الملكي�ات  13/04/1943بتاريخ  ا�ستعمارية
الذي يحصرھا ف�ي  24/08/1962أما ا3م9ك الشاغرة فكانت تخضع لIمر المؤرخ في  ،عامة وأخرى خاصة

مر ذمة الدولة ب�ا3 إلىا3م9ك العقارية والمنقولة التي لم تسير من طرف صاحبھا لمدة شھرين لتحول فيما بعد 
  .06/05/1966المؤرخ في  66/102

الثورة الزراعية ليستقر تقسيم ا3م9ك  إلىفمن التسيير الذاتي  والمراسيم،واستمر صدور القوانين 
  :إلى 30/06/19843الوطنية كما نص عليه القانون الصادر في 

  .أم9ك عمومية •
 .أم9ك خاصة تابعة للدولة •
 .أم9ك خارجية •
 .أم9ك اقتصادية •
  .سكريةأم9ك ع •
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 أم��9كأي  13/04/1943تقس��يم ا3م��9ك الوطني��ة المتض��من ف��ي ا3م��ر  1989وق��د أق��ر دس��تور 
والمتعل�ق ب�ا3م9ك الوطني�ة  01/12/1990الم�ؤرخ ف�ي  90/30خاصة ليصدر بعدھا القانون  وأخرىعمومية 

 الذي تجسد التقسيم المنصوص عليه في الدستور 
  

ك المنقولة والعقارية الت�ي يس�تعملھا الجمي�ع والموض�وعة ھي كل الحقوق و ا3م9 فا3م9ك العامة
بواسطة مرفق عمومي شريطة أن تكيف في ھذه الحالة بحكم  وإمامباشرة  إماتحت تصرف الجمھور المستعمل 

طبيعتھ��ا تكييف��ا مطلق��ا أو أساس��يا م��ع الھ��دف الخ��اص بھ��ذا المرف��ق وك��ذا ا3م��9ك الت��ي تعتب��ر م��ن قبي��ل الملكي��ة 
  :الخصائص التاليةبھذه ا3م9ك  تتميزو 4.من الدستور 17ھوم المادة العمومية بمف

  عدم قابليتھا للتصرف. •
 .عدم قابليتھا ل9كتساب بالتقادم •
  .لحجز عليھاا عدم قابلية •

ھي ا3م9ك التي فا3م9ك الطبيعية قسمين اصطناعية وطبيعية، أما  إلىھذه ا3م9ك تنقسم بدورھا 
 15م�9ك الم�ذكورة حص�را ف�ي الم�ادة وھ�ي ا3 ا7نس�ان 7رادةوليس لعوامل طبيعية  إ�� يعود سبب تواجدھا 

 16ك المذكورة حص�را ف�ي الم�ادة وھي ا3م9 ا7نسانتنشأ بفعل فأما ا3م9ك ا�صطناعية  90/30من القانون 
  .23/11/1991المؤرخ  91/454المرسوم من 

ة أو البلدي�ة مش�كلة للوع�اء العق�اري المس�توعب ، الو�ي�للدول�ةوعليه تبقى ا3م9ك الخاصة التابعة 
 –وزارة المالية كانت ا3م9ك الو�ئية والبلدية مسيرة من طرف الجماعات المحلية فان  فإذا. لمختلف المشاريع

ومن ثم المديريات الو�ئية 3م9ك الدولة ھي المكلفة بتسيير ا3م9ك التابعة  –المديرية العامة لIم9ك الوطنية 
  دولة.لل
  أم�ك الدولة ھي خبير للدولة : إدارة -1

مختلف المشاريع ( ا�ستثمار، التخصيص، التطھير،  أنجازتنازل الدولة عن عقاراتھا من أجل  إن
الخوصصة،... ) يقوم على أساس تحديد القيمة التجارية لھذه العقارات وم�ن غي�ر المنطق�ي أن ي�تم تحدي�د س�عر 

أم9ك الدولة  إدارةتعتبر  وإنمااتب خبراء، محافظو البيع بالمزاد العلني، ...) التنازل لدى مؤسسات خاصة (مك
تتوفر مصالحھا على مكاتب مكلفة بالتقييم والخبرة بل أكثر من ذلك في ھي خبير للدولة حيث  -كقاعدة عامة –

ول�ة بھ�دف تقي�يم ذمتھ�ا أم�9ك الد إدارة إل�ىكثير من الحا�ت تلجأ المؤسسات العمومية المستقلة وغير المس�تقلة 
بتقي�يم ذم�ة المؤسس�ات العمومي�ة المحلي�ة غي�ر  ا7دارةالمالية ولعل أكبر عملي�ة ف�ي ھ�ذا الش�أن ھ�ي تكلي�ف ھ�ذه 

أم�9ك الدول�ة عل�ى ع�دة مع�ايير بھ�دف تحدي�د القيم�ة  إدارةوتعتم�د  .عمليت�ي الح�ل والتص�فية إط�ارلة في المستق
  في:التجارية للعقارات، تتمثل ھذه المعايير 

  مراعاة:: وھذا من خ9ل المعايير الفيزيائية - 
المس��احة، موق��ع العق��ار، الم��واد المس��تخدمة ف��ي البن��اء، وس��ائل التجھي��ز ( ت��وفر الكھرب��اء، الغ��از، الم��اء،...)، 

  تصنيف العقار، القدم.
متھ�ا أعل�ى م�ن فلكل عقار خصائص، ذلك أن العقارات الواقعة في أحياء سكنية تك�ون قي :ا�قتصاديةالمعايير  -

  تلك المتواجدة في ا3حياء الشعبية.
 دراسة السوق العقارية بينت أن ھناك نوعان من العقارات؛ عقارات مشغولة وأخرى إن  :5المعايير القانونية -

  ومن البديھي أن تكون قيمة ا3ولى أدنى من الثانية. ،غير مشغولة
  من أھمھا: ،يد الطرقعد أم9ك الدولة إدارةتستعمل أما عن طرق التقييم ف

  طريقة التقييم بالمقارنة: 1-1
وتعتمد ھذه الطريقة على مقارنة عقارات تم التنازل عنھا سابقا بالعقارات الحالي�ة موض�وع التقي�يم 

) أي أن العق��ارات المقارن��ة متش��ابھة ف��ي الموق��ع، المس��احة، comparaison parfaiteوھ��ي مقارن��ة ش��املة (
أم�9ك  إدارةيبق�ى أن  غي�ر أن ھ�ذه الحال�ة ن�ادرة الح�دوث.. الطواب�ق،...  د، ع�دءالتصميم الھندسي، تاريخ البن�ا

ة على مستوى كل و�ية مدعما بمعطيات أخرى ثالعقارية الحاد مجمل الصفقاتالدولة تمتلك فھرسا عقاريا عن 
ھ�ذا  ب�إثراء اري�ة،... تس�محالوك�ا�ت العق المحافظات العقارية، الجمارك،مصالح مستمدة من مصالح التسجيل، 
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الفھ��رس، فتق��وم باس��تخراج أس��عار المت��ر المرب��ع لIراض��ي الص��الحة للبن��اء ( ثم��ن الھكت��ار الواح��د لIراض��ي 
 إل�ى، ومن�ة ث�م تق�وم باس�تخ9ص ج�داول تتض�من تقس�يم ك�ل بلدي�ة الف9حية) حسب المنطقة التي يقع فيھا العق�ار

  مناطق:
وك��ل منطق��ة تتض��من أس��عار مت��ر المرب��ع ، - معزول��ةالمن��اطق ال - الض��واحي –وس��ط المدين��ة  - ح��ي س��كني -

  تقييمات �حقة.لبالتفصيل، وھكذا يتسنى لھا استغ9ل ھذه القاعدة من المعطيات 
  جديد:البناء من  بإعادةطريقة التقييم  1-2

، وعادة ما تقيم البناية على حدى وا3رضية على حدى وتف�رض تعلق ھذه الطريقة بتقييم المبانيوت
 إل�ى %10م�ن وال�ذي تت�راوح نس�بته التخفيض من أجل ا�زدحام تتمثل أساسا في ة تخفيضات على ھذه ا3خير

  أما تقييم البناية فيخضع ل: 40%
  )Haut standing, Standing amélioré, ordinaire, Précaire( تصنيف البناية المراد تقييمھا •
 .6SDPHO   حساب  •
 البناء من جديد. إعادةتحديد تكلفة  •
 أو نقص القيمة.تحديد فائض  •
 التخفيض من أجل القدم. •
 .%75 إلىالتخفيض من أجل الشغل الذي قد يصل  •
  طريق التقييم على أساس الغرفة ا)ساسية: 1-3

تعتبر غرف�ة فوتطبق عند حساب القيمة التجارية للشقق حيث تعتمد على معايير مشتركة في التقييم 
   .2م 2.60دل ثمن مساحة الغرفة، العلو بھا نافذة تعا 2م 10أساسية كل غرفة مساحتھا أكبر من 

  :التقييم بالمدخول 1-4
غي��ر دون وث��ائق،...) وھ��ذا لوتتعل��ق بتقي��يم العق��ارات المش��غولة ( الم��ؤجرة، مس��تغلة م��ن ط��رف ل

  .اعتمادا على ما يسمى بمعامل رأس المال والذي يمثل نسبة القيمة ا�يجارية لثمن التنازل
  إلى:ة أكثر الطرق استعما� بالنظر عموما تبقى طريقة التقييم بالمقارن

  سھولة تطبيقھا. -
  أكثرھا قربا للواقع من حيث النتائج المتحصل عليھا. -

لتقي�يم ومحاول�ة أخ�ذ متوس�ط النت�ائج المتقارب�ة م�ع اغير أنه يفضل استعمال أكث�ر م�ن طريق�ة عن�د 
  استبعاد القيم المتباعدة.

  للدولة:أم�ك الدولة ھي موثق  إدارة -2
 إداري�ةقات العقارية التي تكون الدولة أو أحد فروعھا طرفا فيھ�ا عل�ى ا3ق�ل ف�ي عق�ود تجسد الصف

شراءا أو بيعا، تباد� أو ھبة أو نزع ملكية  إماأم9ك الدولة فقد تكون الصفقة العقارية  إدارةتحرر على مستوى 
 إل��ىيري��ة الو�ئي��ة لتح��ول عل��ى مس��توى المد ا7داري��ةتس��تقبل ك��ل ملف��ات العق��ود  م��ن أج��ل المنفع��ة العام��ة حي��ث

المديريات لمراقبتھا ومن ثم تسجيلھا لدى مصالح  إلىمفتشياتھا للتحقيق في قانونيتھا ومن ثم تحري العقود لتعاد 
عل�ى مقاب�ل م�الي نظي�ر  ا7دارة. وتتحص�ل إقليمي�اف�ي المحافظ�ة العقاري�ة المختص�ة  إشھارھاالضرائب وأخيرا 

  د.تحريرھا للعقود يسمى مصاريف العق
  أم�ك الدولة بالترقية العقارية: إدارةع�قة  -3

 إ�القاعدة العامة للتنازل عن أم9ك الدولة ھي البيع بالمزاد العلن�ي و� مج�ال للبي�ع بالتراض�ي  إن
وحرصا من الدولة على ترقية ا�ستثمار منحت شروطا امتيازية قد تص�ل ،  7في حا�ت منصوص عليھا قانونا

تم لفائدة أشخاص معنويين أو طبيعيين عامين أو خ�واص يعمل�ون ف�ي تع والبي ه، ھذ8الرمزي  الدينارب البيع إلى
ا3عم�ال الت�ي تس�اھم ف�ي إنج�از بناي�ات عل�ى مجم�وع  أساس�اتق�وم  الترقي�ة العقاري�ة إن .9مجال ترقية ا�ستثمار

ه المش�اريع مم�ث9 ف�ي أم�9ك موجھة للبيع أو ا7يجار فتوفر إدارة أم9ك الدولة الوعاء العق�اري المس�توعب لھ�ذ
الدولة الخاصة ويك�ون ت�دخلھا عل�ى مس�تويين ھم�ا تقي�يم العق�ارات الموجھ�ة للترقي�ة العقاري�ة ث�م تحري�ر العق�ود 

  .لھاته العقارات ا7دارية المثبتة لملكية المرقيين العقاريين
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 10راض تابعة لھا) على أconcessionترقية ا�ستثمار قامت الدولة بمنح حق ا�متياز ( إطارففي 
غير أنه  .11عمليات تعمير وبناء 7نجازكما شمل ھذا المنح أيضا المتعاملين سواء كانوا عامين أو خواص وھذا 

  يستثنى من عمليات منح ا�متياز أو التنازل على ا3راضي التالية:
  ا)راضي الف�حية:  - أ

عل�ى من�اخ أن الجزائ�ر تت�وفر تشكل ا3راضي الف9حية ثروة وطنية وموردا اقتصاديا ھاما �سيما 
الخط�ر الحقيق��ي  يش�كل زح��ف ا�س�منت عل�ى ھ�ذه ا3راض�ي أنغي�ر  ،مختل�ف المزروع�ات إنت�اج اعد عل�ىيس�

ا�س�تعمار  إب�انس�ھول متيج�ة والت�ي كان�ت ھي والدائم المھدد بتآكل ھذه ا3راضي ولعل أكثر المناطق تضررا 
 مرك�زة،"  إس�منتية"ھجمة  من الحمضيات، وھي اYن تعانيفرنسا بحالھا بمختلف أنواع الكروم و ي تمدالفرنس
 إل��ىرئ��يس الحكوم��ة  أش��اروق��د  أراض ص��احة للبن��اء. إل��ىتفق��د س��نويا العدي��د م��ن الھكت��ارات لتح��ول  جعلتھ��ا

من خ9ل تغيير صبغته بطريق�ة تكتس�ي ط�ابعي المجامل�ة والمحاب�اة دون  ألف9حيا�نحرافات التي مست العقار 
عل�ى ھ�ذه التج�اوزات ف�ي ح�ق  ةالجمھوري�ة المؤك�د ةس�اذل�ك رئ إل�ىه ت، وق�د س�بق12لمعمول ب�هاحترام التشريع ا

  .13ألف9حيالعقار 
لIراض�ي الف9حي�ة أم�ام ا3راض�ي الص�الحة  والس�نوي غير أن واقع الحال يبرز التراجع المس�تمر

كم�ا  ا7نتاجھي أول عوامل للبناء وھي في الحقيقة في رأينا جرائم اقتصادية في حق ا3جيال القادمة، فا3رض 
م�آرب شخص�ية وشخص�ية  7رض�اءاتفق على ذلك جميع ا�قتصاديين فكيف بنا نقف�ز ف�وق أساس�يات ا�قتص�اد 

  فقط.
 :) poches foncièresتشكل جيوب عقارية ( التيا�راضى -ب        

ز بقيم�ة والت�ي تتمي�) PDAUوھي ا3راضي الواقعة داخ�ل المخط�ط الت�وجيھي للتھيئ�ة والتعمي�ر (
المتعلقة ب�التجھيزات العمومي�ة ( مص�الح  إ� إنجازھاحضرية مرتفعة وھذا مھما كانت طبيعة المشاريع المزمع 

  مالية، مؤسسات تربوية،...) أو أن يتم التنازل عنھا بالمزاد العلني.
  المخصصة:ا)راضي  -ج      

العمومي�ة ذات الط�ابع ھي ا3راضي الموض�وعة تح�ت تص�رف المص�الح العمومي�ة أو المؤسس�ات 
وفق��ا  )désaffectationتخصيص��ھا ( إلغ��اءبع��د  إ�والت��ي �يمك��ن أن تك��ون مح��ل امتي��از أو تن��ازل  ا7داري

  للتشريع المعمول به.

أم��9ك الدول��ة تض��ع أم9كھ��ا تح��ت تص��رف المتع��املين  إدارةبخ��9ف ھ��ذه الح��ا�ت ال��ث9ث ف��ان 
تفادي خلق لأن تكون ا3راضي الممنوحة مشكلة لوحدات عقارية المستوفين للشروط القانونية شريطة  العقاريين

    أجزاء غير قابلة للتنازل أو أراضي محصورة.

     التنازل بدل ا�متياز في الترقية العقارية:  3-1

م��نح  إمكاني��ةوان كان��ت النص��وص التش��ريعية ا3ول��ى المطبق��ة عل��ى الترقي��ة العقاري��ة ت��نص عل��ى 
أن ب�روز مش�اكل عن�د تطبي�ق ھ�ذه الطريق�ة  إ�العقارية باعتباره نوعا من ا�س�تثمار  ا�متياز في ميدان الترقية
ض��رورة  إل��ىوالم��الي (البي��ع عل��ى التص��اميم، التعاوني��ات العقاري��ة،...) أدى  ا7جرائ��ي�س��يما عل��ى المس��تويين 

التنازل فيما يخص ا3راضي الموجھة �ستيعاب عمليات ترقية عقارية حتى وان تعلق ا3مر بملفات  إلىاللجوء 
   14مدروسة مسبقا حسب طريقة ا�متياز.

    ا�متيازات المالية: 3-2   
ب��رامج س��كنية أن يتحص��ل عل��ى أرض��ية تابع��ة  إنج��ازيس��تطيع المرق��ي العق��اري ال��ذي يس��اھم ف��ي 

مالية ھامة بالنسبة للسكن التساھمي والبيع ع�ن طري�ق  اتن طريق التنازل وبتخفيضلIم9ك الخاصة للـدولة ع
ھذه الص�يغ م�ن �ستفادة المشترين وفق  با7ضافةتعاملين العقاريين، منح للمت وافزو ح وھي تسھي9تا7يجار، 

خي��ل دج حس��ب مس��توى م��دا  500.000دج و  400.000إعان��ة مباش��رة م��ن الدول��ة دون تس��ديد تت��راوح ب��ين 
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عل��ى أس��عار ا3راض��ي  %80تش��جيعا للترقي��ة العقاري��ة تم��نح الدول��ة تخفيض��ات مالي��ة معتب��ر تق��در بفا3س��ر. 
  الموجھة �ستيعاب مشاريع ترقية عقارية:

  ذات طابع اجتماعي ( سكنات جماعية، ريفية، ...). -
 مح9ت ذات طابع سكني �غير. 7نجاز -

س�وى ا3ج�زاء  س� يمسكنات ومح9ت تجارية فان التخفيض  زإنجاكان مشروع الترقية العقارية يتضمن  فإذا
  ذلك:. والمثال التالي يوضح  15السكنات  7نجازالموجھة 

  
  في:ويتمثل  2م 2000برنامج ترقوي ذو طابع اجتماعي سينجز على مساحة تقدر ب لدينا  

  من:) عمارات كل عمارة تتشكل 04(* 
  .2م50رية، مساحة كل محل ھي ) مح9ت تجا08طابق أرضي به ( -          
  .2م100به شقتين مساحة كل شقة  كل طابق طوابق،) 03( -          
  .2/مدج 8000أم9ك الدولة ھو  إدارةالمحدد من طرف  2ثمن م -          

  إذن:
   2م 1600=  4*) 8* 2م50للمح9ت التجارية ھي: (  ا7جماليةالمساحة           
  2م 2400=  4*3*) 2* 2م100للسكنات ھي (  ماليةا7جالمساحة           

  وعليه:
  ھي: ا7جماليةالمساحة  إلىمساحة السكنات           

  
  (مساحة السكنات)         2400 *(مساحة ا3رضية)  2000

  2م 1200 =   ---------------------------------
   تي السكنات و المح9ت)مساحمجموع ( 4000

  
  فھي: ا7جماليةالمساحة  إلىحة المح9ت التجارية أما مسا         

  
  (مساحة المح9ت) 1600 *(مساحة ا3رضية)  2000

  2م 800=   ---------------------------------
  (مجموع مساحتي السكنات والمح9ت)4000

  
  اذن ثمن ا3رضية ھو :   

  دج 9600000د� من دج ب 1.920.000=  %80 -) 8000 * 1200(  للسكنات:الجزء المخصص 
  سعر التنازل النھائي ھو :  إذندج  6.400.000) = 8000 * 800(  التجارية:الجزء المخصص للمح9ت 

  دج 8.320.000=  6.400.000+   1.920.000 
يبقى أن مشاريع الترقية العقارية موجھة لتغطية العجز في مجال السكن إ� أن ھذا القطاع م�ازال  

واطن "وھ��ذا رغ��م زي��ادة حج�م ا7نت��اج وتن��وع الع��رض حي�ث عرف��ت الب��رامج الس��كنية بعي�دا ع��ن طموح��ات الم�
إنج��ـاز  2003-1999والمراف��ق العمومي��ة تحس��نا نوعي��ا وكمي��ـا معتب��را، وف��ي ھ��ذا الس��ياق ت��م خ��9ل الفت��رة 

  وحدة.  138.000مسكن بمختلف الصيغ، وھذا بمتوسط سنوي يتجاوز  693.280

  مسكنا. 248.107اعي تم إنجاز أكثر من ففي مجال السكن ا�جتم      -

  مسكن خاص بالبناء الذاتي. 158.692و       -

  مسكن متعلق بصيغة السكن ا�جتماعي التساھمي. 107.257و      -
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  مسكن أنجز من طرف المرقين العقارين.  40.278و       -

ة وھ�ذا بقص��د التخفي��ف م��ن إعان��ة مالي�� 138.986أم�ا فيم��ا يخ��ص الس�كن الريف��ي فق��د ق��دمت الدول�ة       -
 ضالنزوح الريفي وتثبيت سكانه بفضل برامج التنمية الريفية باعتبارھا برامج تكميلية ترمي إلى النھ�و

  وا�جتماعي بعالم الريف.  ا�قتصادي

 65.000سكـن بصيغـة البيع عن طريق ا7يجار (عدل) ممول�ة م�ن الخزين�ة العمومي�ة و  55.000      -
  . 16تمول من طرف صندوق  ا�حتياط والتوفير"ستنجز �حقـا وس

  المشاكل التي تواجه ادارة أم�ك في معالجة ملفات الترقية العقارية:  3-3
عل�ى مس�توى م�ديريات  والعراقيل ا7شكا�تتجربة الترقية العقارية في الجزائر واجھتھا عديد  إن
  ولعل أبرزھا:ھذه المشاريع في آجالھا،  إنجازالتي صعبت من أم9ك الدولة و

ص��عوبة تحدي��د الطبيع��ة القانوني��ة لIراض��ي المس��توعبة لمش��اريع الترقي��ة العقاري��ة بس��بب الت��أخر ف��ي اع��داد  -1
 )senatus consulte( مجل�س الش�يوخ م�د عل�ى مخطط�اتالمس�ح الع�ام لIراض�ي حي�ث مازال�ت الجزائ�ر تعت

ض�اء عل�ى الملكي�ة المش�تركة للعق�ارات، الق إل�ىوالت�ي كان�ت تھ�دف أساس�ا  ،1851س�نة بداي�ة م�ن والتي أعدت 
مس�ح ا3راض�ي الع�ام وتأس�يس الس�جل  بإع�دادالمتعلق  12/11/1975المؤرخ في  74-75رغم صدور ا3مر ف

  17العقاري قصد تحديد الملكيات العقارية وھذا من خ9ل:
ج���دول لIقس���ام وس���جل لقط���ع ا3رض الت���ي ترت���ب عليھ���ا العق���ارات حس���ب الترتي���ب  إع���داد -

  .ةيالطبوغراف
 مسح ا3راضي الذي تسجل فيه العقارات حسب الترتيب ا3بجدي لھؤ�ء اYخرين. إعداد -
  مسح ا3راضي.مخططات  إعداد -

  18وھذا مع الحرص أن تشمل عمليات المسح العام جميع العقارات مع تحديد دقيق ل:
نجز بالنسبة اقتضى ا3مر أنماط المزروعات الف9حية التي ت إنالقوام المادي وطبيعة ا3راضي  -

  للعقارات الريفية.
حس�ب ك�ل ط�ابق بالنس�بة  أو التخص�يص أو ا�س�تغ9ل م�ع وص�فھا القوام المادي وطبيعة شغل -

 للعقارات الحضرية.
 الم9ك الظاھرون وأصحاب الحقوق العينية وكيفية ا�ستغ9ل. -

ف�ي المحافظ�ات العقاري�ة  تكي�اھذه المرحلة أي المسح العام لIراضي تتبعھا عملية التسجيل العق�اري لھات�ه المل
  .إقليمياالمختصة 

س�نة م��ن  20أن واق�ع الح�ال يثب�ت أن المراح�ل الس�ابقة ال�ذكر بقي�ت ت�راوح مكانھ�ا فبع�د قراب�ة  إ�
فب�النظر  .19بلدي�ة 1600بلدي�ة م�ن أص�ل أكث�ر م�ن  300ا�نط9ق في المسح العام لIراضي لم يتم مسح سوى 

م لIراض�ي، بقي��ت وك�ا�ت مس�ح ا3راض�ي ت��زود م�ديريات أم�9ك الدول��ة ت�أخر انتھ�اء أش��غال المس�ح الع�ا إل�ى
بالطبيع��ة القانوني��ة لIراض��ي الت��ي ستس��توعب مش��اريع الترقي��ة العقاري��ة اعتم��ادا عل��ى مخطط��ات " الس��يناتيس 

" الت��ي ل��م تع�د تعب��ر حقيق��ة ع�ن الوض��عية القانوني��ة لIراض�ي، ھات��ه ا3خي��رة أض�حت مح��ل ص��فقات  كونس�يلت
لھ�ذا واجھ�ت م�ديريات أم�9ك  م�رة ف�ي ظ�رف وجي�ز. نأكث�ر م�بع القانوني تتغير امية مما يجعل الطعقارية يو

بس��بب ص��عوبة تحدي��د  الدول��ة ص��عوبات ف��ي ت��وفير الوع��اء العق��اري المس��توعب لك��ل مش��اريع الترقي��ة العقاري��ة
  الطبيعة القانونية.

تمام�ا ع�ن  رلي�ا � تعب�) المس�تعملة حاSOMMIERS DE CONSISTANCEس�ج9ت أم�9ك الدول�ة ( -2
العھد ا�ستعماري فمن الناحي�ة الش�كلية كث�رة  إلىالوضعية الفعلية لIم9ك الوطنية ذلك أن ھاته السج9ت تعود 

الج�رد الع�ام لIم�9ك  إع�داداھترائھا، أما من ناحية المض�مون فالت�أخر ال9مح�دود ف�ي  إلىا�ستعمال لھا يؤدي 
  عن واقع العقار. ر� تعبIرشيف مادام أن مضامينھا الوطنية جعل ھاته السج9ت أقرب ل
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م�ن س�عرھا ا3ص�لي بھ�دف تش�جيع  %80 إل�ىاستغ9ل العقارات التي خضعت أسعارھا لتخفيض�ات تص�ل  -3
الخواص يستغلون التخفيض العقاريين ين يارية في غير ا3غراض الموجھة لھا، ذلك أن بعض المرقالترقية العق

رقي��ة العقاري��ة فيقتن��ون مس��احات شاس��عة بمب��الغ زھي��دة وبع��د حص��ولھم عل��ى العق��ود الت إط��ارالممن��وح لھ��م ف��ي 
  يضاربون بھذه ا3راضي:   -وان كانت مشروطة  –المثبتة لنقل الملكية لفائدتھم  ا7دارية

 إل�ىني مح�9ت ذات ط�ابع س�ك 7نجازباستغ9لھا في غير الغرض الموجھة له كأن يحول مشروع ترقوي  إما -
  أو غيرھا. مح9ت تجارية جاز7نمشروع 

  لبنوك التجارية كضمان للحصول على قروض. أو برھنھا لدى ا -
فادة م�ن العق�ارات �غي�ر، ا�ست إلغاءحد  إلىقوانين لمتابعة ھؤ�ء تنتھي ورغم أن المشرع رصد 

الجرائم يص�نف من مراجعة القوانين سارية المفعول في ھذا المجال ھو أكثر من ضرورة 3ن ھذا النوع  أن إ�
    .ةنظرنا مع الجرائم ا�قتصادي أيضا في

أما على المستوى التقني لخبرة أم9ك الدولة فيمكن تس�جيل الم9حظ�ات التالي�ة ح�ول كيفي�ات تقي�يم 
 العقارات والطرق المستخدمة في ذلك: 

غير أن واقع ا3مر يبين  كل الطرق السالفة الذكر تعتمد اعتمادا كليا على دراسة وتحليل السوق العقارية إن -1  
أم�9ك  إدارةأم9ك الدولة بعيدة عن الواقع واقترنت ا3سعار التي تقترحھ�ا  إدارةأن غالبية ا3سعار التي تطبقھا 

 أھمھا:كما أن ھناك صعوبات تحد من القيام بالدراسة من  ).les prix administrés( ا7دارية الدولة با3سعار
  ح بھا.عدم صحة أسعار البيع المصر •
رفض بعض المصالح العمومية التعاون والتنسيق ( مص�الح التس�جيل الحف�ظ العق�اري، دواوي�ن الترقي�ة  •

  والتسيير العقاري،...).
) أو مديريات الس�كن و التجھي�زات DUCا3سعار المرجعية المعتمدة من طرف مصالح التعمير والبناء ( إن-2

المبني ھي أسعار تقديرية ومتعلقة بأنواع معينة من السكنات ، ) �سيما سعر المتر المربع D.L.E.Pالعمومية (
بي��د أن  البناي��ات تختل��ف ع��ن بعض��ھا ال��بعض م��ن حي��ث نوعي��ة الم��واد المس��تعملة ف��ي البن��اء، طبيع��ة البناي��ات 

الدول�ة بكثي�ر  أم�9ك إدارةسعار المرجعية من طرف 3، ترقوية، ريفية،...)، وعليه يجب اعتماد ھذه ا(تساھمية
 لحذر.من ا

 tauxالكثير من طرق التقي�يم تعتم�د عل�ى اس�تخراج مع�د�ت ونس�ب كمع�دل الرس�ملة ومع�ام9ت التحي�ين ( -3
d'actualisationsفقلم�ا تس�تعمل ھ�ذه المع�ام9ت والنس�ب العقاري�ة استخراجھا من دراسة السوقيتم  ) والتي ،

ا�عتم�اد التلق�ائي لتل�ك الم�ذكورة ف�ي  ل�ىإ3ن ا3عوان المكلفين بحسابھا يجدون صعوبة ف�ي تحدي�دھا فيلج�ؤون 
 ملحقات التعليمات كأمثلة توضيحية مما يقدم نتائج بعيدة كل البعد عن الواقع.
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  الخـاتـمـــة:
أم9ك الدولة بصفتھا مرفقا عاما يلعب دورا ھاما في تفعيل الترقية  إدارةدور  إبرازحاولنا من خ9ل ھذا العمل 
 7نجازعقاري الذي يوفره �ستيعاب مختلف المشاريع الترقوية �سيما تلك الموجھة العقارية من خ9ل الوعاء ال

  حقيقتين اثنتين ھما : إلىالمح9ت ذات الطابع السكني. وقد توصلنا 
الذمة العقارية للدولة مازالت غير معروف�ة وغي�ر مح�ددة ف�9 س�ج9ت أم�9ك الدول�ة و� مخطط�ات  إن -1

ن ھ��ذه الث��روة وا�عتم��اد عليھم��ا م��ن ش��أنه تعطي��ل عدي��د المش��اريع الس��يناتيس كونس��يلت تعب��ر فع��9 ع��
المس�ح الع�ام للعق�ارات وم�ن ث�م  إع�دادوا�ستثمارات، وعليه من الضروري ا�نتھاء سريعا من أش�غال 

  تحيين سج9ت أم9ك الدولة وا�عتماد على الوسائل الحديثة لحفظ ومعالجة المعلومات.
ممنوحة للمرقيين العقاريين � تقابلھ�ا ق�وانين ص�ارمة تمن�ع اس�تغ9ل ھات�ه ا�متيازات المالية المعتبرة ال -2

 للعق�ار  ا7جم�الي من ال�ثمن %80العقارات في غير ا3غراض التي من أجلھا تنازلت الدولة عن قرابة 
لفائدتھم �غير وھذا على حساب  فيحصلون على أموال سائلة  20ليستفيد من ھذا التخفيض المضاربون 

القانوني لھ�ذه  ا7طارالعقارية الموجھة أساسا للمجتمع، وعليه فمن الضروري أيضا مراجعة  المشاريع
 أص9. ا7نجاز�سيما فيما يتعلق بمعالجة حا�ت تغيير صبغة المشروع أو عدم العملية 

 تس�يير قط�اع الوظي�ف إص�9حم�ديريات أم�9ك الدول�ة م�ن خ�9ل  أداءضرورة تحسين  إلى ا7شارةيبقى أخيرا 
  العمومي الذي أصبح يميزه:

حت�ى لس�د الحاجي�ات الض�رورية  لالم�د خ�و ي� يكف�موظفون بأجور زھيدة وضعيفة ففي كثير من الحا�ت  -1
  للموظف.

وذوو المھ��ارات يص��نفون ھ��ذا القط��اع ف��ي آخ��ر  فا7ط��اراتي��أتي الوظي��ف العم��ومي ف��ي آخ��ر ا�حتياج��ات،  -2
  .متفضي9 تھ

  .ا7دارةالتعامل بحذر مع ھذه  إلىوبية، مما أدى بالمواطن تفشي البيروقراطية، المحس -3
                                                                                                        

                                                 
 وھي كلمة ذات أصول تركية وتعني أم	ك الدولة. 1
 .21/07/1846وا�مر المؤرخ في  01/10/1844ا�مر المؤرخ في  2
  وھو أول قانون للجزائر المستقلة يھتم بتسيير أم	ك الدولة. 3
 المتضمن قانون ا�م	ك الوطنية. 01/12/1990المؤرخ في  30- 90منم القانون  12المادة  4

5 Instruction n°1868 DGDN/DODF/EXP du 25 mai 1991. 
  ج ا�ستعمال    ھي المساحة ا7جمالية المعدلة خار 6
 23/11/1991المؤرخ في  454- 91من المرسوم التشريعي  11المادة  7
 .15/10/1993المؤرخ في  12-93من المرسوم التشريعي رقم  23المادة  8
 .17/10/1994المؤرخ في  322-94. والمرسوم التنفيذي 17/10/1994المؤرخ في  320 - 94من المرسوم التنفيذي  4و 3أنظر المواد  9

 .1998من قانون المالية لسنة  51المعدلة بالمادة  1994من قانون المالية لسنة  117المادة  10
 .07/05/1995/و.م.م المؤرخ في 447المنشور رقم  11
  21/09/1998المؤرخة في  05مذكرة رئيس الحكومة رقم  12
      .                            14/08/1995المؤرخة في  03تعليمة رئاسية رقم  13
 للسيد الوزير المنتدب للميزانية. 03/12/1997المؤرخ في  1291منشور رقم  14
 .08/08/2003المؤرخة في  4632التعليمة م ع أ  و / رقم  15

16 http://www.mhu.gov.dz/mhu/arab/dossiers/developpement%20de%20secteur%20AR.htm        

  والمتعلق بإعداد مسح ا�راضي العام وتأسيس السجل العقاري. 12/11/1975المؤرخ في  75/74من ا�مر رقم  08المادة  17
 24/12/1984المؤرخ في  84/400من المرسوم  04المادة  18
  مدى طويل. 1996-1995دفعة  –القليعة  –وCية تيبازة، المعھد الوطني للمالية  –القليعة  –�راضي محاضرة للسيد مدير الوكالة الفرعية لمسح ا 19
  وليس المضاربة الشرعية.   spéculationبمعنى  20


