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 مقدمة

إن لمعقار أىمية كبيرة في التطور الاقتصادي لمدولة باعتباره العنصر الوحيد الثابت الذي لا 
نما عمى الدولة تنظيمو وتسييره حسب مصالحيا ومصالح مواطنييا لتحقيق  يخضع لممتغيرات وا 

العامة، وخاصة العقار الحضري إذ يعتبر الأساس الذي يقاس عميو تطور الشعوب ويبرز المنفعة 
 والذي تمتمكو الجماعات الإقميمية لمدولة وىو ما السياسة المنتيجة، ثقافتيا وميولاتيا في إطار

د العقاري لمدولة أي الاحتياطات العقارية لمجماعات المحمية، والتي تقوم بتسييرىا ييسمى بالرص
يترك أمر تسييرىا لمجماعات المحمية أو لم وفقا لقواعد محددة بموجب التنظيم و لكن المشرع 

بالأحرى لمبمديات، لم يجد في ذلك أنو صائبا لذا اتجو إلى إسناد ىذه الميمة إلى مؤسسات 
بتحقيق مصالح المواطنين، عكس ىذه  اعمومية نظرا لعدم تخصصيا وكذا كثرة انشغالاتي

دارة الاحتياطات العقارية لمبمديات وتتمثل ىذه تي تكون مخصصة فقط لمينة المؤسسات ال تسيير وا 
  Agence  de Wilaya›المؤسسات حاليا في الوكالة الولائية لمتسيير والتنظيم العقاري الحضري

de Gestion et de Régulation Foncière Urbaine›  ل اشكوفي ىذا المجال يبرز لنا الإ
 الآتي : 

المراحل التي نشأت عبرىا الوكالات العقارية؟ وما المقصود بيذه الوكالات ؟ وما ىو ماىي 
دورىا في مجال تسيير العقار الحضري ؟ وىل تقوم بدورىا ىذا لحساب ىذه البمديات أم لحسابيا 

 الخاص؟.

 وللإجابة عن ىذه الإشكالية لابد من تحقق إحدى الفرضيات الآتية:

شكميا الذي ىي عميو اليوم ، وقد تكون مرت بعدة مراحل حتى تأخذ قد تكون ىذه الوكالات  -
 نشأت مباشرة بالشكل الذي ىي عميو اليوم. 

و ميام مستقمة و قد تكون تابعة وخاضعة لمنظام الذي أقد يكون لموكالة نظام قانوني خاص  -
 تسير عميو الجماعات المحمية.

 المحمية.وقد يكون عمل خاص بالإضافة إلى تسيير المحفظة العقارية لمجماعات  -



 
 

 

 ب‌

وقد اخترنا دراسة ىذا الموضوع نظرا لأىميتو الموضوعية والفنية حيث تتمثل ىذه الأخيرة في 
قيمتو  وأمااعتبار بحثنا موضوع جديد يستدعي البحث فيو ولا يوجد من ليم سبق الدراسة فيو، 

وخاصة نحن  الأفرادثل في أىمية ىذه المؤسسات وضرورة معرفة دورىا من قبل الموضوعية فتتم
نا معرفة القائم بتسيير المحفظة العقارية في القانون العقاري فمن الأجدر بكحقوقيين مختصين 

 لبمدياتنا.

نا مجموعة من الصعوبات فمنيا ما يتعمق بضيق تاعترض وبالرغم من ىذه الأىمية إلا أنو
إلا أن أىم مشكل ىو قمة المراجع الفقيية لعدم  ى بصعوبة وضع خطة متوازنة لبحثنا،الوقت وأخر 

السبق في الدراسة فيو وىذا لم يمنعنا من محاولة البحث وذلك اعتمادا عمى مجموعة القوانين و 
مل المراسيم التنفيذية المنظمة لموكالة العقارية كمراجع لنا في بحثنا وتمكنا من التوصل إلى ىذا الع

كعينة و المسيمة  بإتباع كلا من المنيجين الاستدلالي والتحميمي، فالاستدلالي باعتبارنا أخذنا وكالة
تحميل لمجموعة من  إلا عمى باقي الوكالات، أما التحميمي ذلك لأن بحثنا ما ىوما طبقنا عمييا 

 بتقسيمو إلى فصمين :المواد القانونية لا غير وعميو درسنا الموضوع 
 حيث نتناول في الفصل الأول : ماىية الوكالة العقارية وذلك في مبحثين 

 المبحث الأول: مفيوم الوكالة العقارية وفي المبحث الثاني: تنظيم الوكالة العقارية.
 أما الفصل الثاني: فقسمناه إلى مبحثين أيضا .

تناولنا في المبحث الأول: صلاحية الوكالة العقارية وأعماليا وفي المبحث الثاني الأعمال 
 المنوطة بالوكالة العقارية . 
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تعتبر الوكالة الولائیة للتسییر وتنظیم العقار الحضري مؤسسة حدیثة النشأة بهذه التسمیة وهذا 

في هذا الفصل من خلال تحدید مفهومها بوضع الخطوط العریضة التي توضح  إلیهسنتطرق  ما

مجالها بتحدید كیفیة ظهورها ونشأتها وتعریفها وتبیان الطبیعة القانونیة لها انطلاقا من خصائصها 

ما في المبحث الثاني فنتعمق قلیلا في نظام تسییرها من الجانب الداخلي أ،  الأولهذا في المبحث 

 .یضا الماليأارجي و وكذا الخ
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  .مفهوم الوكالة الولائیة العقاریة:  الأولالمبحث 

انطلاقا  مجموعة النصوص القانونیة وكذا المراسیم التي صدرت في هذا الشأن إلىبالرجوع 

نص قانوني  أولا باعتبارهالمتضمن تكوین احتیاطات عقاریة لصالح البلدیات  26-74 الأمرمن 

الذي یحكم  408-03غایة صدور المرسوم التنفیذي  إلىیصدر في هذا المجال بعد الاستقلال 

وسنتناول في هذا المبحث كل من نشأة هذه .ة المحلیة بالشكل الذي هي علیه الوكالة العقاری

المؤسسة تبعا لمجموعة القوانین الصادرة في هذا الصدد وكذا تعریفها وذلك من خلال تحدید 

  .القانونیةالخصائص 

  .ونشأتها تعریف الوكالة العقاریة: ولالأ  المطلب

تنظیم یستند  أوكل قانون  إلىمن السهل علینا وضع تعریف لهذه المؤسسة بالرجوع  أصبح

تعریف  إعطاءعلیه وجود الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري الحالي وعلیه سنحاول 

  . تیةالقوانین والمراسیم الآ إلى لهذه المؤسسة بالرجوع

  . الوكالة العقاریة تعریف: ولالفرع الأ 

ها الولایات ئمؤسسة عمومیة تنش:  أنهایعرفها على :  200- 83مرسوم رقم التعریفها حسب  -

جل تسییر مرفق عام ذي طابع أبتعبیر آخر من  أو 1والبلدیات من اجل تسییر مصالحها العمومیة

وتتمتع هذه المؤسسة بالشخصیة المعنویة والاستقلال  2صناعي وتجاري حسب الحالة أو إداري

بإلغاء المرفق  إلاتحل  دائمة لا أيالمالي وتعمل المؤسسة وفقا لهذا المرسوم لمدة غیر محددة 

 .               العام الذي تتولى تسییره

هي مؤسسة عمومیة مشتركة : یمكن تعریفها كما یلي:  1173- 85المرسوم رقم  إلىوبالرجوع  -

 الأهدافتنفیذ  أيصناعي  أوا إداریبین عدة بلدیات من اجل تسییر مصلحة عمومیة ذات طابع 

    المؤسسة المنشأة بموجب المرسوم المرفق العام الذي یتولى تسییره وبمقارنتها مع  إلىالموكلة 

                                                           
المحدد لشروط إنشاء المؤسسة العمومیة المحلیة وتنظیمها وسیرها،  1983مارس  19المؤرخ في  83/200المادة الأولى من المرسوم رقم  1

  . 801، ص12الجریدة الرسمیة، العدد 
اري فهي حسب تهدف المؤسسة إلى تسییر مرفق عام ذو طابع إداري أو صناعي وتج"  على 83/200من المرسوم رقم  05تنص المادة 2

  الحالة الإداریة أو الاقتصادیة 

. المحدد لشروط إنشاء المؤسسة العمومیة بین البلدیات وتنظیمها وعملها، مرجع سابق 1985ماي  07المؤرخ في  85/117المرسوم رقم   3 
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المؤسسة العمومیة  أن إذلكل المؤسستین ،  الإقلیمي الإطارفإن الفرق الوحید هو  83-200

على خلاف المؤسسة العمومیة ا تشمل كل من الولایات والبلدیات لأنه أوسعالمحلیة نطاقها 

 .البلدیات فإنها تشمل فقط البلدیات المشتركة بین

 إلى بالاستنادالمتعلق بالوكالة العقاریة المحلیة حیث عرفها  04-86ثم جاء المرسوم رقم 

 إمامؤسسة عمومیة ذات طابع اقتصادي تنشئها البلدیات  أنهاالذكر على  السابقيالمرسومین 

 لأحكامتخضع  أنهامنفردة من اجل تنفیذ عملیات تكوین احتیاطاتها العقاریة وبما  أومشتركة 

وبعده . خصیة المعنویة والاستقلال المالي فإنها تتمتع بالش 117-85و 200-83المرسومین 

الذي نص كذلك على المؤسسات  1990افریل  07المؤرخ في  09-90جاء قانون الولایة 

تتم : على  110العقاریة التابعة للولایة في المادة  الأملاك: لمعنون با الأولالعمومیة في الفرع 

العقاریة وعقود امتلاكها وفقا للشروط المحددة  للأملاكعملیات اقتناء الولایة ومؤسساتها العمومیة 

حیث نص على مؤسسة  129 إلى 126في القوانین والتنظیمات المعمول بها في نص المواد من 

مؤسسة عمومیة ولائیة ولیست المحلیة المنصوص علیها في المرسوم رقم عمومیة جدیدة هي 

وقد تأخذ شكل مؤسسة 1وتتمتع هذه المؤسسة بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي 85-117

  .  2إنشائها إلىذات طابع صناعي تجاري حسب الهدف المنشود  أوا إداریذات طابع 

مؤسسة عمومیة :  أنهاوكخلاصة لما سبق یمكن تعریف الوكالة حسب قانون الولایة على 

العقاریة التابعة للولایة وهي ذات  الأملاكقصد تنفیذ عملیات اقتناء  إنشاءهاولائیة یمكن للولایة 

  . طابع اقتصادي تتمتع بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي 

المتضمن التوجیه العقاري المحدد  1990نوفمبر  18بتاریخ الصادر  25-90القانون ثم جاء 

من خلالهما جاء المشرع .  86وكذا المادة  73للسیاسة العامة للعقار في الجزائر في مادته 

لم تكن  إذهذه الهیئات للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین  إنشاءنص على وجوب  إذبالجدید 

انه وحسب  إذهذه المؤسسة جوازیا  إنشاء أمرذي ترك ال 04-86موجودة على خلاف المرسوم 

هیئة عمومیة تتكفل بالتسییر والتنظیم  إنشاءعلى الجماعة المحلیة : قانون التوجیه العقاري 

                                                           

 
یمكن للولایة أن تحدث مؤسسات عمومیة ولائیة تتمتع بالشخصیة : " المتضمن قانون الولایة تنص على 90/09من القانون  126المادة  1

  . المعنویة قصد تسییر مصالحها العمومیة
و مؤسسة عمومیة ذات طابع تأخذ المؤسسة العمومیة الولائیة شكل مؤسسة عمومیة ذات طابع إداري أ:" من نفس القانون 127تنص المادة   2

  " .صناعي أو تجاري حسب الهدف المنشود 
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ولم یتوقف عند هذا  04-86ل المرسوم ظكان علیه في  جوازیا مثل ما الأمرولا یترك العقاریین 

 إلیهالمستندة  الأحكامكل  إلغاءمما یعني  26-74 لأمرا أحكاممنه  86المادة  ألغتالحد بل 

-90وبالفعل جاء المرسوم التنفیذي رقم  الأخیرهذا  أحكاممرسوم یلغي  أووبالتالي صدور قانون 

وكالات محلیة للتسییر والتنظیم  حداثإالمحدد لقواعد  1990دیسمبر  22المؤرخ في  405

 ألغتمنه التي  291بموجب المادة  04-86لمرسوم العقاریین والذي جاء فعلا ملغیا لأحكام ا

الوكالة  إنشاءالمتضمن  03-86المرسوم  أحكاممجموعة من المراسیم ولكن التي تهمنا هي  حكامأ

 أهمالمتعلق بالوكالة العقاریة المحلیة وتعتبر هذه  04-86المرسوم  أحكامالعقاریة الوطنیة وكذا 

تعتبر الممر الناقل من الوكالة العقاریة المحلیة المحدثة  إذالوكالة العقاریة  إنشاءمرحلة في 

  .الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین إلى 04-86بموجب المرسوم 

من قانون التوجیه العقاري السابق الذكر وعلیه  73وقد جاء هذا المرسوم تنفیذا لنص المادة 

نجد المشرع قد عرف الوكالة المحلیة للتسییر  وم لانصوص مواد هذا المرس إلىفإنه وبالرجوع 

 405-90من المرسوم التنفیذي  03و 02نص المادتین  إلى بالاستئناسوالتنظیم العقاري ولكن 

فإنه یمكن تعریف الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري هي مؤسسات تنشئها 

جل تسییر سنداتها العقاریة الحضریة وكذا أمشتركة من  أومنفردة  إماالمجالس الشعبیة الولائیة 

ذه الحقوق العقاریة المخصصة للتعمیر لحساب الجماعة وكذا نقل ملكیة ه أوحیازة جمیع العقارات 

  .الحقوق العقاریة أوالعقارات 

المشرع قد حدد طابع النشاط الذي تقوم به هذه الهیئة سواء  أنومن خلال هذا التعریف نجد 

لا ،  أمالمالي  والاستقلالوإذا ما كانت تتمتع بالشخصیة المعنویة  اإداری أو اوتجاری اكان صناعی

تقوم الهیئات المحلیة  أنتنص على  أنهامن هذا المرسوم نجد  28نص المادة  إلىولكن بالرجوع 

وكالة محلیة  إلى 04-86المرسوم  إطاربكل ما یلزم قصد تحویل الوكالات العقاریة المحدثة في 

للوكالة العقاریة المحلیة فإنها تتمتع  إلغاءعملیة تحویل ولیست  أنهاللتسییر والتنظیم العقاریین وبما 

التي تعرف الوكالة العقاریة فإنها ذات  لأولىاالمادة  إلىوبالرجوع  الأخیرةتتمتع به هذه  بنفس ما

،رغم الساري المفعول للوكالة العقاریةالقانوني  الأساسویعني هذا المرسوم هو طابع اقتصادي 

قانون  73المادة  إلىوبالرجوع  408- 03بموجب المرسوم التنفیذي رقم  2003تعدیله سنة 

                                                           

المحدد لقواعد إحداث وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین وتنظیم ذلك، 90/405من المرسوم التنفیذي رقم  29المادة  1 مرجع  

. 805سابق، ص   
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هذا الاستقلال یتجسد في كل من تكون مستقلة و  أنفإنها یجب  25-90التوجیه العقاري 

  .1المالي والاستقلالالشخصیة المعنویة 

هذه الهیئة العمومیة تنشئها المجالس الشعبیة الولائیة عن طریق مداولة یصادق  أنوبما  

 2004-08المداولة رقم  إلىه المداولات رجعنا علیها بقرار وزاري مشترك ولتحدید مفهومها في هذ

وكالة ولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري  إنشاءالمتضمنة  2004 أكتوبر 25المؤرخة في 

لولایة المسیلة وكذا قرار وزارة الداخلیة والجماعات  لولائياالمتخذة من طرف المجلس الشعبي 

في شكل  إنشاء إلىویهدف هذا القرار  2004نوفمبر  21المؤرخ في  04-52المحلیة رقم 

وتسمى  "الوكالة "  أدناه إلیهاصناعي والتجاري مؤسسة یشار مؤسسة عمومیة ذات الطابع ال

وتتمتع بالشخصیة المعنویة  "العقاري الحضري لولایة المسیلة  وكالة التنظیم والتسییر" الوكالة ب

مجموع بلدیات الولایة تقوم بتسییر المحفظة العقاریة  إلىوالذمة المالیة ویتسع اختصاصها 

  . على مستوى جمیع بلدیات الولایةالحضریة للجماعات المحلیة 

  .ة الوكالة العقاریةنشأ :الثاني الفرع

لم تنشأ الوكالة العقاریة للتسییر والتنظیم الحضري مباشرة على الشكل الذي هي علیه حالیا بل 

  : مرت بعدة مراحل نذكرها كالآتي

  .الوكالة العقاریة مؤسسة عمومیة: ولاأ

نص  أولالمتضمن تكوین الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات  26-74رقم  الأمریعتبر 

منه  02تنص المادة  إذتخصیص العقارات التابعة للدولة والولایة والبلدیة  إطارقانوني یصدر في 

من  الأمرمن هذا  الأولىتتكون الاحتیاطات العقاریة البلدیة المنصوص علیها في المادة  " على 

 أنوینبغي . الأفراد أوالجماعات المحلیة  أومن أرض تابعة لأملاك الدولة  أونوع أراضي من كل 

المشرع الجزائري  أنمن خلال هذه المادة نجد  2"في منطقة عمرانیة  ةداخل الأراضيتكون هذه 

تكون هي  أنالتي تتكون منها الاحتیاطات العقاریة البلدیة كما اشترطت  الأراضيبین لنا 

لم تشترط وجود  أنهالاحظنا  الأمرالواقعة في منطقة عمرانیة ولكننا عند دراستنا هذا  الأراضي

                                                           

:السابق ذكره كما یأتي 90/405ل المادة الثانیة من المرسوم التنفیذي رقم تنص على تعدی 03/408من المرسوم التنفیذي رقم  02المادة  1 

.یتعین على المجالس الشعبیة الولائیة إنشاء مؤسسة تكلف بتسییر السندات العقاریة الحضریة للجماعات المحلیة :  02المادة    

.ر العدد.عقاریة لصالح البلدیات، ج احتیاطات، یتضمن تكوین 1974فبرایر  20المؤرخ في  74/26الأمر رقم   2 
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مؤسسة معینة تساعد البلدیة على تسییر احتیاطاتها العقاریة بل نجده نص صراحة في  أوهیئة 

 أيمن البلدیة تشرف بنفسها على احتیاطاتها العقاریة ودون مساعدتها  أنمنه على  11المادة 

القرار في بیع القطع  أنفي الفقرة الثانیة على  ةلإضافاب.  1مؤسسة معدة لهذا الغرض وأهیئة 

مداولة المجلس الشعبي البلدي دون تدخل  إلىالمخصصة للدولة والولایة والبلدیة یعود  الأرضیة

  .طبیعتهامهما كانت  أخرىهیئة  أي

والتسییر من قبل البلدیة ممثلة . وبقي تسییر الاحتیاطات العقاریة خاضعة للإشراف المباشر 

- 83غایة صدور المرسوم رقم  إلىعلى هذا الحال  الأمرفي هیئة المجلس الشعبي البلدي وبقي 

 وتنظیمهاالمؤسسة العمومیة المحلیة  إنشاءالمحدد لشروط  1983- 03-19الصادر بتاریخ  200

على انه یمكن للولایات والبلدیات في نطاق تسییر مصالحها  الأولىالذي نص في مادته  .وسیرها

وللإشارة فإن هذه تنشئ مؤسسات تتمتع بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي  أنالعمومیة 

بالاشتراك  أوالبلدیة  أوتنشأ من قبل الولایة  أنالمؤسسة المنصوص علیها في هذا المرسوم یمكن 

 أعطىبلدیتین فأكثر وقد  باشتراكأو ولایة مع مجموعة من البلدیات أو  أكثر أوولایتین بین 

 إداريالمالي وهي ذات طابع  والاستقلالالمشرع للمؤسسة العمومیة المحلیة الشخصیة المعنویة 

  .2واقتصادي

من  أنشئتولكنه لم یحدد مجال عمل هذه المؤسسة المحلیة وإنما یتحدد حسب المرفق الذي  

 أنشئتوتتحدد طبیعتها القانونیة حسب طبیعة المرفق العام الذي .  3اجله لتسییره ووفقا لأهدافه

هذا النوع من المؤسسات هو تخفیف  إنشاءالهدف من  أنلتسییره ومن خلال هذه المواد یستنتج 

ذا على مختلف المرافق العمومیة مهما كانت طبیعتها والاهم من هذا كله انه في ه الأعباء

المرسوم جاءت المؤسسة المحلیة لكي تساهم في كل المجالات التي تسیرها مرافق عامة ولم 

  .والعقارات  الأراضي أنواعتخص بالذكر الاحتیاطات العقاریة التابعة للبلدیات ولا غیرها من 

                                                           
إن للبلدیات الحق في تهیئة قطع الأرض المخصصة للبناء والقیام ببیعها على " السابق، تنص  الأمرمن  74/26 لأمرامن  11نص المادة 1

  "أعلاه  10أساس تقدیر مصلحة أملاك الدولة ضمن الشروط المحددة في المادة 

. 801، ص 12ر العدد .، ج83/200رسوم رقم من الم 20والمادة  19المادة   2 

.من نفس المرسوم  06والمادة  05نص المادة  3 
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- 85واستمرت هذه المؤسسات العمومیة المحلیة في العمل خصوصا بصدور المرسوم رقم 

وعملها وهي  المؤسسة العمومیة المشتركة بین البلدیات وتنظیمها إنشاءحدد شروط الذي ی 1171

بنفس المهام الموكلة للمؤسسة المحلیة العمومیة وبنفس الغرض فقط مع تضییق مجال تطبیقها 

 أنها أيسواء كانت متجاورة  فأكثربلدیتین  بإشراك أوواحدة  ةمن قبل بلدی إماوذلك لأنها تنشأ 

ولم یغیر شیئا فیما یخص اكتسابها للشخصیة المعنویة وكذلك  2.لا أمنفس الولایة  إلىتنتمي 

 تئأنشوالتجاري حسب المرفق الذي  والاقتصادي الإداريبالإضافة للطابع للذمة المالیة المستقلة 

المرافق  وإنمایخص عملها المرفق العمومي المتعلق بالعقارات فقط  لا أیضامن اجل تسییره وهي 

  . أنواعهاالعامة بكل 

  .الوكالة العقاریة وكالة عقاریة محلیة : ثانیا

الوكالة العقاریة  لإنشاءالقوانین السابقة الذكر التي كلها اعتبرت مؤشرات  إلىبالاستناد 

المتضمن إنشاء  19863-01- 07المؤرخ في  03-86المحلیة، استصدر المشرع المرسوم رقم 

  .″تنشأ وكالة عقاریة وطنیة  ″  :منه على الأولىإذ نصت المادة وكالة عقاریة وطنیة 

واعتبرت مؤسسة عمومیة ذات طابع إداري لها شخصیة معنویة وكذا ذمة مالیة مستقلة ومن 

المسطرة لها في مجال الاحتیاطات  الأهدافمهامها الرئیسیة مساعدة البلدیات على تحقیق 

وتوجد وكالة عقاریة وطنیة واحدة على مستوى الوطن یقع . 4والبرمجة والتسییر العمرانيعقاریة ال

مقرها في الجزائر العاصمة ولهذه الوكالة نظام تسییر خاص، إذ یشرف علیها مجلس توجیه 

 من السلطة الوصیة اقتراحمع العلم أن مدیر هذه الوكالة یعین بمرسوم بناءا على . 5ویسیرها مدیر

 أنكما تنهي مهامه بنفس الكیفیة، ولهذه الوكالة نظام داخلي خاص یعده مجلس التوجیه كما 

- 07المؤرخ في  04-86كما صدر المرسوم رقم . وظیفته مهام إداریة محضة إطارللمدیر في 

یمكن للبلدیات ": المتعلق بالوكالة العقاریة المحلیة الذي نص في مادته الأولى على 01-1986

العقاریة وبیعها أن تنشئ كل واحدة منها منفردة أو مشتركة،  احتیاطاتهابغیة تنفیذ عملیات تكوین 

                                                           
ص  21ر العدد.، ج1985ماي  07الذي یحدد شروط إنشاء المؤسسة العمومیة المشتركة بین البلدیات، المؤرخ في  85/117المرسوم  1

682  .  

.السابق الذكر  85/117من المرسوم  الأولىنص المادة   2 

. 08ر العدد الأول،ص .المتضمن إنشاء وكالة عقاریة وطنیة، ج 1986ینایر  07المؤرخ في  86/03المرسوم رقم   3 

.من نفس المرسوم 02المادة   4
 

.من المرسوم نفسه  05المادة   5 
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- 14المؤرخ في  200-83المرسومین رقم  لأحكاممؤسسة عمومیة ذات طابع اقتصادي تخضع 

من خلال نص ، " أعلاهالمذكورین  1985-05-07المؤرخ في  117-85و رقم  03-1983

جدیدة في ما یخص الوكالة العقاریة المحلیة  بأحكامهذا المرسوم قد جاء  أنالمادة نستنتج  هذه

مثلما هي علیه الوكالة العقاریة  إداريولیست ذات طابع اعتبرها مؤسسة ذات طابع اقتصادي 

ة ومهام الوكالة العقاری. لكل مؤسسة تتحدد من خلال مهامها الوطنیة، ذلك لان الطبیعة القانونیة

والإشراف على عمل الوكالات  الإدارةتقتصر على  03-86الوطنیة المنشأة بموجب المرسوم رقم 

یمكن  انه لا إلافي كل مهامها ،  الأخیرةتقوم بمساعدة هذه  أنهاوذالك بالرغم من 1العقاریة المحلیة

الوكالة العقاریة اعتبارها ذات طابع اقتصادي لأنه لیس من مهامها بصفة رئیسیة ومباشرة وتخضع 

  .2الوطنیة لوصایة وزیر التعمیر والبناء والإسكان

كانت منشئة  نإعن الوكالة العقاریة المحلیة فهي تخضع لوصایة المجلس الشعبي البلدي  أما

 أنشئت إن ماأو من قبل بلدیتین من ولایة واحدة  أنشئت نإلوصایة الوالي  وأمن قبل بلدیة واحدة 

والجماعات ر من ولایتین مختلفتین فهي تخضع لوصایة وزیر الداخلیة بلدیتین فأكث باشتراك

 إلىوالتي تحیل بدورها  04-86من المرسوم  الأولىالمادة  إلىیستشف بالرجوع ما المحلیة وهو 

من المرسوم  07وبالتحدید في نص المادة  117- 85وكذا  200-83نصوص المرسومین رقم 

وزیر التعمیر  أيالوزیر المعني  إلىفهي تخضع لوصایة وزیر الداخلیة بالإضافة  83-200

الوكالة هي  أن باعتبارهذین المرسومین بالتحدید  إلىالمشرع  أرجعنا وقد. والبناء والإسكان 

المؤسسات العمومیة المحلیة  إنشاءیحدد شروط  200-83والمرسوم رقم مؤسسة عمومیة 

المشتركة بین البلدیات وتنظیمها العمومیة  المؤسسة إنشاءیحدد شروط  117-85 والمرسوم

  :یلي وعملها وتمثل مهام هذه المؤسسة في ما

التعمیر  تنفیذ العملیات المرتبطة بتكوین مجموع احتیاطات عقاریة تطبیقا لتوجیهات مخطط -

 .وتعلیماته

 .السابقة لقرارات برامج التهیئة  والإداریةتعد الملفات التقنیة  -

تهیئة المناطق السكنیة والصناعیة والمناطق الخاصة  وأشغالتكلف من یقوم بالدراسات  أو تقوم -

 .وتعلیماتهطبقا لتوجیهات مخطط التعمیر 

                                                           

.الذكرالسابق  86/03من المرسوم رقم  02الفقرة  03نص المادة   1 

.سابقالمتضمن إنشاء وكالة عقاریة وطنیة، مرجع  1986ینایر  07المؤرخ في  86/03من المرسوم  04المادة  2
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التي وقع التنازل لهم علیها بعد  الأراضيالخواص  أو العمومیینتضع تحت تصرف المتعاملین  -

 .التنازلالقیام بالعملیات التي تسبق هذا 

تساعد السلطات المحلیة والمصالح المعنیة في مراقبة تنفیذ المتعاملین والبناءات الموجودین في  -

 .مناطق التهیئة التي تتكفل بها الوكالة لتعلیمات مخطط التهیئة 

 .1سقة بین المتدخلین في المناطق التي تتكفل بها وعلى تنفیذهاالمن الأعمالتسهر على برمجة  -

نص قانوني اقر صراحة بإنشاء مؤسسة عمومیة ذات طابع  أول أنومن كل هذا یستنتج 

اقتصادي تتكفل بتسییر الاحتیاطات العقاریة للبلدیات وغیرها من النشاطات العقاریة هو المرسوم 

تتمثل مهمة المؤسسة  ":یلي على ما الأولىفي نص مادته الثانیة في فقرتها  04-86رقم 

  ".تي تدعى الوكالة العقاریة المحلیةالعمومیة المذكورة في المادة السابقة ال

وكالة  إنشاءلم تلزم البلدیات على  04-86من المرسوم رقم  الأولىنص المادة  أنكما نلاحظ 

 باعتبار.عدمهمن  هائإنشاتركت لها الخیار في  وإنمامشتركة  وأعقاریة محلیة سواء كانت فردیة 

یقوم بها المرفق العام المختص  أنالمهام المنوطة بهذه المؤسسة العمومیة من المفروض  أن

والمرفق المختص في هذه الحالة هو البلدیة في حد ذاتها وقد جاءت مثل هذه المؤسسات لتخفیف 

  .الضغط والعبء الملغى على عاتق المرافق العامة وبالخصوص على البلدیات

  .وكالة محلیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضريالوكالة العقاریة :ثالثا

صدرت عدة قوانین  أین 1990غایة سنة إلىوضع الوكالة المحلیة على حاله  واستمر

هذه القوانین  أهموالمؤسسات العمومیة المسیرة له ولعل  .وتنظیمهوتنظیمات مهمة تمس العقار 

  :یليوفق تسلسل تاریخ صدورها كما  إلیهاالتي سنتطرق 

رغم انه لم یأت بالجدید في مجال الوكالة  1990افریل  07المؤرخ في  08-90قانون البلدیة رقم 

 09في نص المادة  أشارالعقاریة المحلیة بل وحتى انه لم ینص على وجودها صراحة فقط نجده 

ذه ه أنمؤسسة مشتركة مع  أكثر أوتنشئ المجالس الشعبیة البلدیة لبلدیتین  أنمنه على انه یمكن 

 .2المؤسسة تتمتع بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي وترك شأن تنظیم هذه المؤسسة للتنظیم

                                                           
تنص صراحة على  11، ص 01ر العدد .المتعلق بالوكالة العقاریة المحلیة، ج 1986ینایر  07المؤرخ في  86/04المادة من المرسوم 1

  .عمومیة اعتبار الوكالة العقاریة المحلیة مؤسسة 

. 489ص  15ر، العدد .المتعلق بالبلدیة، ج 1990أفریل  07المؤرخ في  90/08، قانون 01الفقرة  09المادة   2 
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 أخرىفنجده نص على مؤسسة  1990افریل  07المؤرخ في  09-90قانون الولایة رقم  أما

حدیثة النشأة لم یسبق ذكرها في باقي القوانین وهي المؤسسة العمومیة الولائیة حیث یمكن للولایة 

مصالح عمومیة ولائیة وهذه المؤسسات ورد ذكرها في  إنشاء1من اجل تلبیة احتیاجات مواطنیها،

إن المادة المؤسسة التي تهمنا هي التي تنشط في مجال العقار ف باعتبارالعدید من المواقع ولكن 

تتم عملیات اقتناء الولایة ومؤسساتها العمومیة للأملاك العقاریة :" من قانون الولایة تنص على 11

فإنه ومن وعلیه ". وعقود امتلاكها وفقا للشروط المحددة في القوانین والتنظیمات المعمول بها 

 . العقاریة  ملاكالأ میة الولائیة تتمثل في اقتناءخلال هذه المادة فإن مهام المؤسسة العمو 

ونظرا لأهمیة هذه المؤسسة  2لولائيأونشأ هذا النوع من المؤسسة بموجب مداولة المجلس 

العمومیة الولائیة فقد خصص لها الفقرة الثانیة من الفرع الثاني الذي یحمل عنوان طرق تسییر 

تتمتع بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي ویمكن  أنهاعلى  أحكامهتنص  المصالح العمومیة و

 هائإنشایمكن للولایة عدم  إذجوازي  وإنشاؤهاتجاري،  أوذات طابع صناعي  إماتكون  أن

فإنه تنشأ  200-83وبمقارنتها مع المؤسسة العمومیة المحلیة المنصوص علیها في المرسوم رقم 

ة المجلس الشعبي البلدي والمجالس الشعبیة عن طریق مداول إماالمؤسسة العمومیة المحلیة 

، ولیست محصورة على 3المجالس البلدیة المعنیة مع المصادقة علیها حسب الحالة أوالولائیة 

بصفة مشتركة  هاءإنشایمكن  فقط والمؤسسة العمومیة الولائیة لا ألولائيمداولة المجلس الشعبي 

صناعي فقط على خلاف المؤسسة  أوتجاري  إما الولایات وكذا فإنها ذات طابع أوبین البلدیات 

 إمكانیة إلىولایات بالإضافة  أوبین عدة بلدیات  بالاشتراكتنشأ  أنالعمومیة المحلیة التي یمكن 

المتضمن التوجیه العقاري الذي تنص المادة  25- 90ثم جاء القانون رقم  الإداريكسبها للطابع 

 إطارالمحفظة العقاریة التابعة للجماعات المحلیة في  یریتس:" على  الأولىمنه في فقرته  73

التي ینبغي  أوالسابقة هیئات التسییر والتنظیم العقاریین المتمایزة والمستقلة الموجودة  71المادة 

  " .4هاءإنشا

                                                           

. 513، ص 15ر، العدد .المتعلق بالولایة، ج 1990أفریل  07المؤرخ في  90/09من القانون رقم  119المادة   1 

من القانون السابق  120المادة  2 

. المحدد لشروط إنشاء المؤسسة العمومیة المحلیة وتنظیمها وسیرها، مرجع سابق 83/200وم من المرس 07المادة  3 

. 560، ص 49ر، العدد.، المتضمن التوجیه العقاري، ج1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانون رقم   4 
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هذه الهیئات  إنشاءنصت على وجوب  إذهذه المادة جاءت بالجدید  أنمن خلالها نلاحظ 

 إنشاء أمرالذي ترك  04- 86لم تكن موجودة على خلاف المرسوم  إنوالتنظیم العقاریین  للتسییر

هیئة  إنشاءانه وحسب قانون التوجیه العقاري على الجماعة المحلیة  إذهذه المؤسسة جوازیا 

التي " وكذا عبارة "  إنشاؤهاالتي ینبغي " عمومیة تتكفل بالتسییر والتنظیم العقاریین وعبارة 

هیئات عمومیة  إنشاءتنظیم جدید یوجب  أوقانون  استصدار إلىتوحي  861من المادة " ث ستحد

 04-86جوازیا مثلما كان علیه في ظل المرسوم  الأمرللتسییر والتنظیم العقاریین ولا یترك 

 ألغتولم یتوقف عند هذا الحد بل  الأخیرهذا  أحكاممرسوم یلغي  أووبالتالي توقع صدور قانون 

وبالفعل جاء  إلیهالمستندة  الأحكامكل  إلغاءمما یعني  26-74 مرالأ أحكاممنه  88 المادة

وكالات  إحداثالمحدد لقواعد  1990دیسمبر  22المؤرخ في  405-90المرسوم التنفیذي رقم 

بموجب  04-86ولائیة للتسییر والتنظیم العقاریین والذي جاء فعلا ملغیا لأحكام المرسوم رقم 

- 86المرسوم  أحكاممجموعة من المراسیم ولكن التي تهمنا هي  أحكام ألغتالتي 2منه 29المادة 

المتعلق  04-86المرسوم  أحكامالوكالة العقاریة الوطنیة السابق ذكره وكذا  إنشاءالمتضمن  03

تعتبر الممر الناقل  إذالوكالة العقاریة  إنشاءمرحلة في  أهمبالوكالة العقاریة المحلیة وتعتبر هذه 

وكالة محلیة للتسییر  إلى 04-86من الوكالة العقاریة المحلیة المحدثة بموجب المرسوم رقم 

على وجوب  405-90من المرسوم التنفیذي  28جاء في نص المادة  والتنظیم العقاریین وهو ما

 ا ابتداء و.3عملیة التحویل إنجاحالضروریة قصد  الأحكاماللازمة بمراعاة  الإجراءاتالقیام بكافة 

والتنظیم العقاریین  للتسییرالوكالة المحلیة : المقصود بالوكالة  أصبحمن تاریخ نشر هذا المرسوم 

من قبل  405-90من المرسوم التنفیذي  02طبقا لنص المادة  إنشاؤهاالحضریین ، ویتم 

- 90من القانون  86بإشراكها وكذا وفقا لنص المادة  أوالولائیة فقط  أوالمجالس الشعبیة البلدیة 

ذمة  إلىتحول المحفظة العقاریة للجماعة المحلیة  أنالمتضمن التوجیه العقاري فإنه یجب  25

                                                           
البلدیات تلك القطع الأرضیة إلى الهیئات  وتحول هذه: " ، المتضمن التوجیه العقاري تنص90/25ضمن القانون  03فقرة  86المادة  1

الكیفیات الأخرى لتصحیح عملیات شراء  العمومیة الموجودة أو التي ستستحدث بغیة فتح المجال لمتابعة العملیات طبقا للمخططات المقررة و

  ".المذكور أعلاه  1974فبرایر  20المؤرخ في  74/26القطعة الأرضیة السالفة الذكر وبیعها هي تلك المنصوص علیها لتطبیق الأمر رقم 
، المحدد لقواعد إحداث وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین 1990دیسمبر  22المؤرخ في  90/405من المرسوم رقم  29المادة  2

  . 805، ص 56ر، العدد .الحضریین،ج

یجب أن "لیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین علىالمحدد لقواعد إحداث وكالات مح 90/405من المرسوم التنفیذي  28تنص المادة  3

 07المؤرخ في  86/04تحدد الجماعات المحلیة جمیع الاحكام الضروریة قصد تحویل الوكالات العقاریة المحلیة المحدثة في إطار المرسوم 

  " .مرسومإلى وكالة محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین تبعا لتراتیب هذا ال 1986جانفي 
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المعمرة وتتمثل المهمة العامة للوكالة طبقا لهذا المرسوم حیازة كافة الوكالة الواقعة في المنطقة 

الحقوق العقاریة المخصصة للتعمیر لحساب الجماعة المحلیة وتقوم بنقل ملكیة هذه  أوالعقارات 

التنظیم  أحكامالحقوق العقاریة كما تنفذ العملیات المتعلقة بالتنظیم العقاري مع مراعاة  أوالعقارات 

  .به العمل الجاري 

  .الوكالة العقاریة وكالة ولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري: رابعا

القانوني الحالي الذي تمارس الوكالة  الأساسیعتبر  405-90وبهذا فإن المرسوم التنفیذي  

 408-03علیه نشاطاتها بالرغم انه خضع للتعدیل بأحكام المرسوم التنفیذي  بالاعتمادالعقاریة 

المحدد لقواعد  405-90المرسوم التنفیذي  لأحكامالمعدل والمتمم  2003نوفمبر  05المؤرخ في 

نجده احدث تعدیلات  إذ.1وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین وتنظیم ذلك إحداث

یتم من قبل المجالس  إنشاؤها أصبح إذمرسوم انطلاقا من نشأة هذه الوكالة هامة في هذا ال

الدوائر  أوفروع لها على مستوى البلدیات  إحداث إمكانیةالشعبیة الولائیة فقط دون البلدیة مع 

  2.الواقعة في الولایة نفسها

 أنویجب  إنشاؤهایمكن لا للمجالس الشعبیة البلدیة منفردة ولا مشتركة  ویفهم من هذا انه لا

  . باقي الولایات إلىیمتد  أنیشمل نطاق نشاطها للولایة الواحدة دون 

المشتركة  أوفي حدود ولایتین  ةعن العقارات الواقع ماذانفسه هنا  ولكن السؤال الذي یطرح

  .بین ولایتین فأي وكالة تحكمها؟

حكرا على الولایة فقط فقد عدلت تسمیتها  أصبحالذي  إنشاءها وتبعا للتعدیل الذي حصل في

تسمیتها  أن باعتبارالوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین  أصبحتحیث  أیضا

الجماعات المحلیة للدولة ، وبما  أوكل من الولایة والبلدیة  أيمصدر نشأتها  إلىبالمحلیة یرجع 

ة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري لولایة المسیلة فمن مصدرنا العملي في بحثنا هذا كان الوكال أن

وكالة عقاریة ولائیة للتسییر والتنظیم  إلىالجدیر معرفة كیفیة تحولها من الوكالة العقاریة المحلیة 

                                                           
المحدد لقواعد إحداث  90/405المعدل والمتمم لأحكام المرسوم التنفیذي  2003نوفمبر  05المؤرخ في  03/408المرسوم التنفیذي رقم 1

  .  13، ص 68ر، العدد .وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین وتنظیم ذلك، ج
یتعین على المجالس الشعبیة "  90/405من المرسوم التنفیذي رقم  02المعدلة لنص المادة  03/408من المرسوم التنفیذي رقم  02المادة  2

المؤرخ في  90/25من القانون رقم  73الولائیة إنشاء مؤسسة تكلف بتسییر السندات العقاریة الحضریة للجماعات المحلیة، وذلك لاحكام المادة 

یمكن إنشاء فروع للوكالة على مستوى البلدیات والدوائر في .المذكور أعلاه  1990سنة نوفمبر  18الموافق ل  1411أول جمادى الاولى عام 

  " .الوكالة " في صلب النص " الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین " تدعى المؤسسة المسماة . داخل الولایة نفسها 
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 لا فإنكان جوازیا  04-86ل المرسوم ظالوكالة العقاریة المحلیة في  إنشاءالعقاري ولكن لكون 

لم تنشئ الوكالة المحلیة لكن بعد صدور قانون التوجیه العقاري وكذا  بلدیاتهاولایة المسیلة ولا 

وتدابیر لتسهیل  إجراءاتكان لزاما على البلدیات والولایات القیام بما یلزم من  405-90المرسوم 

 ذمة الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاریین إلىعملیة تحویل المحفظة العقاریة التابعة لها 

جاء في نص  وهذا ما هائإنشا إلىالمشرع الولایات والبلدیات  ألزمالتي  الأخیرةهذه  الحضریین

حصل بالفعل على مستوى ولایة  وهذا ماالمتضمن التوجیه العقاري  25- 90قانون  86المادة 

  .ذمة الوكالة  إلىاتفاقیة تحویل المحفظة العقاریة لولایة المسیلة وبلدیاتها  أبرمتالمسیلة حیث 

فقد استوجبها تعدیل نص  408-03المرسوم التنفیذي  أوردهاعن باقي التعدیلات التي  أما

السابق ذكرها من المرسوم  28كنتیجة ، لذلك الغي نص المادة  الأساسيوهو التعدیل  02المادة 

والتنظیم العقاریین  للتسییروكالة ولائیة  إلىالتي حولت الوكالة العقاریة المحلیة  405-90التنفیذي 

وكالة ولائیة للتسییر  إلى الأخیرةهذه  الأخرىحولت هي  إذ 08الحضریین وعدلت بموجب المادة 

  .الولائیة القیام بالإجراءات اللازمة  والتنظیم العقاریین وعلى كل من المجالس الشعبیة البلدیة و

  .وخصائصهاالطبیعة القانونیة للوكالة العقاریة : المطلب الثاني

من النشاطات تحددت حسبها طبیعتها  أنواعأخذت الوكالة العقاریة طیلة مراحل نشأتها بعدة 

  .یحكمهاتنظیم  أوكل قانون  إلىسندرس الطبیعة القانونیة للوكالة بالرجوع  القانونیة ولهذا

  .1172-85و2001-83: ل المرسومینظالطبیعة القانونیة في  :ولالفرع الأ 

فإن الطبیعة القانونیة للوكالة تتحدد حسب  200-83من المرسوم  053المادة حسب نص 

 إذا إداریاتجاري فیكون طابعها  أوصناعي  أو إداريالمرفق العام الذي تسیره فقد تكون ذات طابع 

مرفق معینا كإحدى مدیریات الولایة والبلدیة وكمدیریة الصحة فهنا تنشئ  إداریةلها مهمة  أوكلت

 على المرفق العام لا الإشرافو  الإدارةوكالة تسییر وتدیر قطاع الصحة ومجالها ینحصر في 

  .أكثر

                                                           
  . 12ر، العدد .ج.شروط نشأة المؤسسة العمومیة المحلیة وتنظیمها وسیرها المحدد ل 1983مارس  19المؤرخ في  83/200المرسوم رقم  1
ر، .المحدد لشروط إنشاء المؤسسة العمومیة المشتركة بین البلدیات وتنظیمها وعملها، ج 1985ماي  07المؤرخ في  85/117المرسوم رقم  2

  . 21العدد 
  . تهدف المؤسسة الى تسییر مرفق عام ذو طابع اداري او صناعي او تجاري " السابق ذكره  83/200من المرسوم  05نص المادة  3
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قامت الوكالة من اجل تسییر مرفق صناعي عمومي  إذاكما قد تكون ذات طابع صناعي 

ففي هذه الحالة تكون مهمة الوكالة المساهمة في  الأدویةصناعة  نوع من المواد مثل أيینتج 

كما قد تكون ذات طابع تجاري مهمتها . وصناعة المرفق العام الذي تسیره إنتاجتحسین وتطویر 

العقاریة  الأوعیةتسویقها فقد تتكفل ببیع وشراء المواد التي یمكن  أنواعنوع من  أيبیع وشراء 

تكون  بالأحرى غالبا ما أوتي تعتبر مرفق عمومي وقد تكون هذه الوكالة بالنیابة عن البلدیة ال

 200-83من المرسوم التنفیذي  20نص المادة  إلىذات طابع صناعي وتجاري وعندما نعود 

  . فنجده قد جمع كل من الطابع الصناعي والتجاري في الطابع الاقتصادي 

بالغة تتمثل في تحدید النظام المالي  أهمیةوتحدید الطبیعة القانونیة للوكالة طبقا لهذا المرسوم 

  .الوكالة أوالذي تخضع له هذه المؤسسة 

فإنها تخضع للقواعد المقررة في مجال میزانیة البلدیة وتسییر  إداريفإذا كانت ذات طابع  -

 1.مصالحها

كانت ذات طابع اقتصادي ، صناعي وتجاري فإنه یكون لهذه الوكالة میزانیة مستقلة  إذا أما -

كما على هذه المؤسسة العمومیة  2من كل سنة دیسمبر 31جانفي وتقفل في  أولتفتح في 

للخدمات التي تقدمها  الأسعارعملیة تحدید  أنومصاریفها بالرغم من  إیراداتهاالموازنة بین 

نص علیه  المجالس الشعبیة البلدیة وهذا ما وألس الشعبیة الولائیة تتم عن طریق المجا

تخضع لنفس  أنهاهنا هو  وما نلاحظه 200-83من المرسوم  24و 22المشرع في المادة 

میزانیة احتیاطیة  أیضاقواعد تسییر عمل المؤسسات الاقتصادیة العادیة حیث انه لدیها 

ل المرسوم ظالقانونیة للوكالة في عن الطبیعة  أما. في حالة الظروف الاستثنائیة  إلیهاترجع 

المؤسسة العمومیة المشتركة بین  أوفإنه لم یغیر من الطبیعة القانونیة للوكالة  85-117

اقتصادي حسب المرفق  أو إداريتكون ذات طابع  أنالبلدیات وتنظیمها وعملها حیث یمكن 

ل ظالتي رتبتها في  الآثارویترتب على الطبیعة القانونیة نفس 3.العام الذي تتولى تسییره

                                                           
تكون القواعد المالیة والمحاسبیة المطبقة في " على  1983مارس  13المؤرخ في  83/200من المرسوم التنفیذي رقم  19نص المادة 1

  ".هي القواعد المقررة في مجال میزانیة البلدیة وتسییر مصالح البلدیة  المؤسسة ذات الطابع الإداري

 31تفتح السنة المالیة للمؤسسة ذات الطابع الاقتصادي في أول ینایر وتقفل في " على  83/200من المرسوم التنفیذي رقم  20تنص المادة 2

  ".دیسمبر من كل سنة 
  . 04، المرجع السابق المادة 85/117المرسوم التنفیذي رقم  3
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لنفس قواعد  تخضعفإنها  إداريفإذا كانت هذه المؤسسة ذات طابع  200-83المرسوم رقم 

 .المیزانیة والمحاسبة المطبقة على البلدیة ومصالحها

 أحكاملقواعد میزانیة خاصة ولها نفس  تخضعكانت ذات طابع اقتصادي فإنها  إذا أما

وما یلاحظ في هذا الصدد  2001- 83یة المنشئة بموجب المرسوم المؤسسة العمومیة المحل

علیها في المرسومین السابقین لأن بأنه لا یمكن الجزم بهذه الطبیعة القانونیة المنصوص 

لكل المؤسسات العمومیة  وإنماالمشرع لم یخص بالذكر في مضمونها الوكالات العقاریة 

من هذه المؤسسات تنتمي الوكالة العقاریة؟ فهل هي  أيالتي تسیر المرافق العامة فإلى 

  .المؤسسات ذات الطابع الاقتصادي؟ إلى أم الإداريالمؤسسات ذات الطابع  إلىتنتمي 

  .043-86و032-86المرسومین رقم لأحكامالقانونیة للوكالة العقاریة وفقا الطبیعة  :أولا

صراحة في تعریفها للوكالة العقاریة الوطنیة عن طبیعتها القانونیة بنصها  02لقد نصت المادة 

وعلیه فإنها ذات طابع ........ .إداريالوكالة العقاریة الوطنیة مؤسسة عمومیة ذات طابع  :على

ق القول فإن وكما سب 4الوكالة العقاریة المحلیة هي ذات طابع اقتصادي أنبالرغم من  إداري

الطبیعة القانونیة تتحدد حسب مهام هذه الوكالة ویعود سبب اعتبار الوكالة الوطنیة العقاریة ذات 

على الوكالات العقاریة المحلیة على  الإشرافطبیعة مهامها حیث تتمثل في  إلى إداريطابع 

مستوى الوطن وذلك بتنشیطها وتقویمها ومتابعتها خصوصا في مجال تأطیر الاحتیاطات العقاریة 

للبلدیة وتسییرها كما تساعدها في جمیع المیادین الداخلة في اختصاصها وتقوم بإعداد برامج 

  . 03- 86من المرسوم  03لمادة تكوین المستخدمین التابعین للوكالات المحلیة حسب نص ا

ومن خلال .5وتكون هذه الوكالة العقاریة الوطنیة تحت الوصایة المباشرة لوزیر السكن والعمران

  .بحت إداريالوكالة الوطنیة هي ذات طابع  أنكل هذه المهام نستنتج 

                                                           
افتتاح سنة مالیة خاصة لضرورة خلق توازن بین الإیرادات والمصاریف  25و  23تتمثل هذه الأحكام في تلك الواردة في نص المادتین  1

  .بالرجوع إلى المیزانیة الاحتیاطیة في الظروف الاستثنائیة 
  . 08المتضمن إنشاء وكالة عقاریة وطنیة ، المرجع السابق ، ص ،  86/03المرسوم رقم  2
  .  11المتعلق بالوكالة العقاریة المحلیة ، المرجع السابق، ص  86/04المرسوم رقم  3
او  منها یمكن للبلدیات بغیة تنفیذ عملیة تكوین احتیاطات عقاریة وبیعها ان تنشا كل واحدة"  86/04نص المادة الأولى من المرسوم  4

  ....." .مشتركة مؤسسة عمومیة ذات طابع اقتصادي 
  .، السابق الذكر  86/03من المرسوم  04المادة  5
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فهي مؤسسة  04-86في ما یخص الوكالات العقاریة المحلیة التي جاء بها المرسوم  أما

من  02ونستنتج هذا من خلال مهامها الواردة في نص المادة  1مومیة ذات طابع اقتصاديع

المتعلق بالوكالة والتي من بینها تنفیذ العملیات المرتبطة بتكوین مجموع  04-86المرسوم 

النزع  أواحتیاطات عقاریة ویقصد بهذه العملیات هنا كل عملیة اقتناء سواء عن طریق الشراء 

العقاریة  الأوعیةعامة كما تقوم وتساعد الجماعات المحلیة على عملیات التنازل عن للمنفعة ال

  .الخاصة بالدولة 

وكذا المرسوم  25-90الطبیعة القانونیة للوكالة العقاریة في ظل قانون التوجیه العقاري : ثانیا

  . 405-90التنفیذي 

المرسوم  أوقبل النظر في الطبیعة القانونیة للوكالة العقاریة في ظل قانون التوجیه العقاري 

القیام بإطلالة على طبیعتها في كل مرة من قانونیي الولایة  الأولىكان من  405-90التنفیذي 

ة وعلیه فإن الوكال 405-90المشرع في سن المرسوم  ااعتمد علیهم أساسا باعتبارهماوالبلدیة 

التي لم تنص صراحة على الطبیعة  1122وفقا لقانون البلدیة وبالخصوص نص المادة العقاریة 

العقاریة  الأملاكمنحت لها حق اكتساب  أنهاالقانونیة للوكالة ولكن من خلال استقرائها نلاحظ 

بالشراء ولا یمكن لأي  أوبالبیع  إماوهكذا التصرف یكون التابعة للبلدیات وكذا التصرف فیها 

 أوكان ذا طابع تجاري وصناعي  إذا إلا الأملاكالقیام بالتصرف في  إداريشخص معنوي 

  . 3بالأحرى اقتصادي

المتضمن قانون البلدیة فإنها  08- 90وعلیه فإن الطبیعة القانونیة للوكالة العقاریة وفقا لقانون 

المتضمن قانون الولایة  09-90قانون  أحكام إلىمؤسسة عمومیة ذات طابع اقتصادي وبالرجوع 

من قانون البلدیة بوجود  112نصت علیه المادة  منه نجدها تنص على نفس ما 1104في المادة

العمومیة  الأملاك باقتناءالنطاق الإقلیمي لنشاط الوكالة ففي قانون الولایة نجدها تقوم  باختلاف

الوكالة هي مؤسسة  إذن. بینها الوكالة العقاریة  التي منعن طریق الولایة ومؤسساتها العمومیة 

                                                           
  .، السابق الذكر  86/04من المرسوم  01المادة  1

  .المتعلق بالبلدیة  90/08من القانون رقم  112المادة  2
تكتسب البلدیات والمؤسسات التابعة لها الأملاك العقاریة " المتعلق بالبلدیة  1990افریل  07المؤرخ في  12/08من القانون  12نص المادة  3

  .وتتصرف فیها طبقا للشروط المحددة في القوانین والتنظیمات المعمول بها 
تتم عملیات اقتناء الولایة ومؤسساتها العمومیة للاملاك العقاریة وعقود " رالمتعلق بالولایة، سابق الذك 90/09من القانون  110نص المادة 4

  . امتلاكها وفقا للشروط المحددة في القوانین والتنظیمات المعمول بها
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عن طبیعتها في قانون التوجیه العقاري فهي مؤسسة عمومیة  أماعمومیة ذات طابع اقتصادي 

التي لم تنص صراحة  25- 90من قانون  86محلیة ذات طابع اقتصادي وهذا طبقا لنص المادة 

من خلال النقطة الثانیة عن طریق  إلیه أشارتعلى الطابع الاقتصادي للوكالة ولكننا نجدها قد 

المؤرخ في  26-74 الأمرالعادیة التي اقتنیت بمقتضى  الأرضیةالاعتراف لها بحق اقتناء القطع 

هیئات عمومیة محلیة متخصصة تتولى تسییرها حسب الكیفیات التي تحدد  إلى 1974فیفري  20

ما للوكالة العقاریة للتسییر ظمن 405- 90 وبالفعل جاء المرسوم التنفیذي. عن طریق التنظیم 

والتنظیم العقاري الحضري ولكن دون تحدید صریح لطبیعتها القانونیة ولم یأت بغیر نص المادة 

-86المرسوم  إطارمن المرسوم التنفیذي التي حولت الوكالات العقاریة المحلیة المحدثة في  28

عملیة تحویل فإن الوكالة  أنهاوبما  1الحضریین وكالة محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین إلى 04

المحلیة للتسییر والتنظیم الحضري ستحل محل الوكالة العقاریة المحلیة بكل خصائصها دون 

  .تغییر في طبیعتها وخصائصها أي إحداث

وكالات  إحداثالمحدد لقواعد  405-90مضمون نصوص مواد المرسوم التنفیذي  وباستقراء

تتمثل : أنمنه تنص على  03لتنظیم العقاریین الحضریین نجد نص المادة محلیة للتسییر وا

المهمة العامة للوكالة في حیازة جمیع العقارات والحقوق المخصصة للتعمیر لحساب الجماعة 

من المرسوم  05الحقوق العقاریة وكذلك نص المادة  أوالمحلیة وتقوم بنقل ملكیة هذه العقارات 

یحدد دفتر للأعباء یعد طبقا للتنظیم الجاري به العمل حقوق الوكالة  :على  405-90التنفیذي 

تمسك : تنص على  24نص المادة  أیضاالجماعة المحلیة المعنیة كما نجد  إزاءوواجباتها 

 1975افریل  29المؤرخ في  35-75حسابات الوكالة على الشكل التجاري طبقا للأمر رقم 

تقوم بنقل  03نصوص هذه المواد في المادة  وما یلاحظ من. المتضمن مخطط المحاسبة الوطنیة 

دفتر  05كانت ذات طابع صناعي و تجاري في المادة  إذا إلانقل الملكیة  ولا یمكنهاالملكیة 

 وما یشیرلم تكن ذات طابع صناعي وتجاري  إذالهدف من وجود دفتر الأعباء؟ ا فما الأعباء،

 408-03ع تجاري ثم جاء المرسوم التنفیذي رقم الطابع التجاري فهي ذات طاب إلىصراحة 

وكالات محلیة  إحداثالمحدد لقواعد  405-90المعدل والمتمم لأحكام المرسوم التنفیذي رقم 

                                                           
 أنیجب " المحدد لقواعد إحداث وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین  وتنظیم ذلك 90/405من المرسوم التنفیذي  28المادة  1

 07المؤرخفي  86/04المرسوم رقم  إطارالضروریة قصد تحویل الوكالات المحلیة المحدثة في  الأحكامتحدد هیئات الجماعات المحلیة جمیع 

  .الى وكالة محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین  تبعا لتراتیب هذا المرسوم  1986ینایر 
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من  28منه نص المادة  08المادة  ألغتللتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین وتنظیم ذلك الذي 

اللازمة قصد  الإجراءات اتخاذي تنص على وجوب منه الذ 28المرسوم التنفیذي وعدلتها بالمادة 

الوكالة  إلى أموالهاللتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین وتحول حل الوكالات المحلیة  إعلان

ذات طابع صناعي  أيالولائیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین مع نفس الطبیعة القانونیة 

الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم  إنشاءعلیه القرار الوزاري المشترك المتضمن  أكد وتجاري وهذا ما

ذات طابع صناعي وتجاري  أنهاعلى  أكد إذ الأولىالعقاري الحضري لولایة المسیلة في مادته 

الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري هي مؤسسة عمومیة ذات  أنوعلیه نستنتج 

  .وتجاري  طابع صناعي

  .العقاریةخصائص الوكالة   :الثاني الفرع

 باعتبارهاسنتناول في هذا الفرع مجموعة من الخصائص التي تتمیز بها الوكالة العقاریة 

مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي وتجاري تتمتع بالشخصیة المعنویة والاستقلال المالي وعلیه 

  .ىحدسندرس كل خاصیة على 

  .العقاریة مؤسسة عمومیةالوكالة : أولا

ضروري ذلك لأن مجموع العقارات التي  أمراعتبار الوكالة العقاریة مؤسسة عمومیة  إن

الوطنیة الخاصة  الأملاكمن  أيتملكها هذه المؤسسة یحق لها التصرف فیها هي ملك للبلدیة 

بطریق غیر مباشر  أومباشرة  إماالتابعة للأفراد التي على البلدیة تسخیرها لخدمة سكان البلدیة 

جعل قطعة ارض : مباشرة من قبل الجمهور مثلا باستغلالهاویكون مباشرة عن طریق السماح 

قطعة ارض  باستغلالبطریق غیر مباشر فتكون مثلا  وإمامملوكة للبلدیة موقف عمومي للسیارات 

الوكالة  بارباعتنظرا لهذه الضرورة  أخرىمرافق عمومیة  أیة أومن اجل تسهیل عمل البلدیة 

هذه الوكالة في النصوص المنظمة  إنشاءالمشرع الجزائري طیلة مراحل  أنمؤسسة عمومیة نجد 

هیئة عمومیة  أنها إلىصراحة وإما بالإشارة  إماللوكالة وصف المؤسسة العمومیة  أعطىلها قد 

انین المنظمة مدى تجسید المشرع لهذه الصفة خلال جل القو  إبرازمن خلال مهامها وعلیه ارتأینا 

  .لها 
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  .الوكالة العقاریة تتمتع بالشخصیة المعنویة : ثانیا

 1986ینایر  07ه الموافق ل1406ربیع الثاني  26المؤرخ في  03-86طبقا للمرسوم رقم 

  : یلي التي نصت على ماوكالة عقاریة وطنیة في مادته الثانیة  یتضمن إنشاء

یسهل عمل البلدیات قصد  أنتتولى الوكالة العقاریة الوطنیة المبادرة بأي إجراء من طبیعته 

العقاریة والبرمجة والتسییر العمراني كما تتولى  الاحتیاطاتالمسطرة في مجال  الأهدافتحقیق 

  .تطبیق ذلك 

ي فإن هذه الوكالة العقاریة تتمتع بالشخصیة المعنویة وبالتال أنیستخلص من هذه المادة 

  :من بینها الآثارینتج عنها مجموعة من  الأخیرة

الحقوق وتحمل  باكتسابوالتي یقصد بها صلاحیاتها  الأهلیةتكتسب الوكالة العقاریة  -

تكون مدعي ومدعى  أنفي التقاضي بحیث یمكن  أحقیتها أیضاالالتزامات كما ینتج عنها 

علیه كما یكون للوكالة العقاریة الاستقلال المالي ، وهذا العنصر لن نفصل فیه في هذا الفرع 

 . سنتناوله كخاصیة مستقلة بذاتها  أنناعلى اعتبار 

یتعلق بالوكالة العقاریة المحلیة  1986ینایر  07المؤرخ في  04-86المرسوم  إلىوبالرجوع 

منه التي نصت انه یمكن للبلدیات بغیة تنفیذ عملیات تكوین احتیاطاتها العقاریة  الأولىفي المادة 

 تخضعمشتركة مؤسسة عمومیة ذات طابع اقتصادي  أوكل واحدة منها منفردة تنشئ  أنوبیعها 

 07المؤرخ في  117-85، ورقم  1983مارس  19المؤرخ في  200-83لأحكام المرسومین رقم 

الوكالة العقاریة بموجب هذا القانون اكتست الطابع  أنهذه المادة  والملاحظ على 1985ماي 

، وهذا المعنویة العمومیة  الأشخاصمن  أياعتبارها مؤسسة عمومیة  إلىالاقتصادي بالإضافة 

  .یدل على تمتع الوكالة العقاریة بالشخصیة المعنویة ما

تسیر "  :علىمنه التي نصت  73بموجب المادة  25-90وللإشارة فإن قانون التوجیه العقاري 

هیئات التسییر  السابقة، 71المادة  أحكام إطارالمحفظة العقاریة التابعة للجماعات المحلیة في 

ه وكل تصرف تباشر  .إنشاؤهاالتي ینبغي  أووالتنظیم العقاریین المتمایزة والمستقلة الموجودة 

  " .الجماعة المحلیة مباشرة ولا یكون في فائدة الشخصیة العمومیة یعد باطلا وعدیم الأثر 

علیها هیئات التسییر والتنظیم التي  أطلققد استحدثت تسمیة جدیدة للوكالة العقاریة والتي 

كالة تتولى تسییر المحفظة العقاریة وبالتالي فإن المراسیم السابقة الذكر والتي تولت تنظیم الو 

  .ألغیتالعقاریة قد 
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الذي  1990دیسمبر سنة  22المؤرخ في  405-90ثم بعد ذلك جاء المرسوم التنفیذي رقم 

وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین وتنظیم ذلك الذي لم یتم  إحداثیحدد قواعد 

التي نصت  03لمادة بالشخصیة المعنویة ، لكن بالرجوع ل الأخیرةالتنصیص فیه على تمتع هذه 

الحقوق العقاریة المخصصة للتعمیر لحساب  أوعلى حق هذه الوكالة في حیازة جمیع العقارات 

تولیها تنفیذ  إلىبالإضافة . الجماعة المحلیة كما تقوم بنقل ملكیة هذه العقارات حقوقا عقاریة 

للوكالة العقاریة حق التصرف بالإضافة  أنیدل على  العملیات المتعلقة بالتنظیم العقاري وهذا ما

تبادر بعملیات حیازة  أنفي فقرتها الثالثة على انه یمكن للوكالة  04نصت علیه المادة  ما إلى

 الأخیرةیمكن استخلاصه من هذه  ما الحقوق العینیة لحسابها الخاص والتنازل عنها و أوالعقارات 

  .حق التملك  انه یمكن للوكالة تملك الأراضي وبالتالي لها

حق التقاضي ، وبالتالي فإن  الأخیرةمن كل هذا قد ینشئ منازعات وبالتالي فإن لهذه  وان

نتائج لتمتعها بالشخصیة  إلاصلاحیة الوكالة العقاریة في التملك والتصرف والتقاضي ماهي 

ي تعدیل المشرع ف إلیهذهب  المعنویة حتى وان لم یكن القانون قد نص علیها صراحة وهو نفس ما

هذا المرسوم حیث لم یتم التنصیص على تمتع الوكالة بالشخصیة المعنویة في المرسوم التنفیذي 

 إحداثالمصدر العملي المتمثل في القرار الوزاري المشترك المتضمن  إلىوبالرجوع  405-03رقم 

على  1منه 02دة الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة المسیلة حیث نصت الما

حق التقاضي ، : من بینها  الآثارتمتع هذه الوكالة بالشخصیة المعنویة مما یرتب مجموعة من 

  .، استقلالها المالي الأهلیة

  .المالي  بالاستقلالالوكالة العقاریة تتمتع : ثالثا

نتیجة عن تمتعها بالشخصیة المعنویة ویقصد  إلاهو  المالي ما بالاستقلالتمتع الوكالة  إن

وعلیه یمكن  وإیراداتهاتتمثل في نفقاتها المالي حصول المؤسسة على میزانیة خاصة  بالاستقلال

المالي من خلال النصوص التي جاءت منظمة لها  بالاستقلالتوضیح مدى تمتع هذه الوكالة 

المشرع نص صراحة في المادة  نأنجد  04-86و  03-86كل من المرسومین  إلىوبالرجوع 

الوكالة العقاریة الوطنیة ، تتمتع بالشخصیة المعنویة  إنشاءالمتضمن  03-86الثانیة من المرسوم 

الوكالة الوطنیة لهذه الصفة فإن الوكالة العقاریة المحلیة  لاكتسابالمالي وبالطبع تبعا  والاستقلال

                                                           
، المتضمن إحداث الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري  2004دیسمبر  14شترك ، المؤرخ في من القرار الوزاري الم 02المادة  1

  .الحضري لولایة المسیلة 
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ثم  04- 86لأنها خاضعة لإشرافها وتسییرها المنشأة بموجب المرسوم  أیضاتكتسب هذه الصفة 

 وإنماالمالي  بالاستقلالكانت هذه الوكالة تتمتع  ما إذاجاء قانون التوجیه العقاري الذي لم یحدد 

 405-90 المرسوم التنفیذي أيهذا التنظیم  إلىوبالرجوع . طرق وكیفیة تسییرها للتنظیم  أحالت

صراحة  أشارلا نجده وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري  وإحداثالمحدد لقواعد 

المالي ولكن ذلك نستنتجه من خلال مواده التي تنظم نظامها المالي حیث  بالاستقلالعلى تمتعها 

  :لها موارد مالیة تتمثل في ما یلي أنكما  أصليتزود هذه الوكالة برأسمال  أنیجب 

  طبقا لدفتر الأعباءالإعانات المخصصة. 

 الخدمات عائد. 

 فائض القیمة المنجزة. 

 القروض الممنوحة. 

 الهبات والوصایا. 

 وجمیع النفقات الضروریة للتسییر لها نفقات تتمثل في تكالیف المستخدمین والعتاد أن كما. 

  إلیهاجمیع النفقات المرتبطة بإنجاز المهام الموكلة. 

 1تسدید القروض المبرمة. 

حیث تمسك حساباتها على الشكل  24هذه الوكالة لها صفة التاجر طبقا لنص المادة  أن كما

  .المالي بالاستقلالعند شخص یتمتع  إلا إیجادهاالتجاري وكل هذه العناصر لا یمكن 

الوكالة الولائیة  إنشاءمن القرار الوزاري المشترك المتضمن  02نص المادة  إلىوبالرجوع 

المادة على تمتعها  هذهاري الحضري لولایة المسیلة نجده نص صراحة في للتسییر والتنظیم العق

من  22باقي النصوص المنظمة للنظام المالي حیث تنص المادة  إلىبالذمة المالیة بالإضافة 

 31جانفي من السنة وتقفل في كل  أولتفتح السنة المالیة للوكالة في كل  (أننفس القرار على 

لها ذمة مالیة مستقلة فإن لها حق  أنونفقات وبما  إیراداتلها  أنما ك) دیسمبر من نفس السنة

  :من نفس القرار وتتكون ممتلكات الوكالة من  28التملك حسب نص المادة 

 الوكالةالمنقولة والغیر المنقولة التي اقتنتها  الأملاك. 

                                                           
، المحدد لقواعد إحداث وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین ،  90/405من المرسوم التنفیذي رقم  22نصت علیها المادة  1

  .ع سابق وتنظیم ذلك ، مرج
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 المنقولة والغیر المنقولة وحقوق والتزامات الوكالات البلدیة ووكالات مابین البلدیات  الأملاك

 .للتسییر والتنظیم العقاري الحضري المحلیة

  .الوكالة العقاریة غیر محددة المدة : رابعا

المرسوم رقم  إلىالمشرع الجزائري في القوانین السابقة لم یتطرق لهذه الخاصیة لكن وبالرجوع 

في الباب الرابع مؤسسة عمومیة محلیة وتنظیمها وسیرها  إنشاءالذي یحدد شروط  83-200

: منه  26خاصة للفصل الاول تحت عنوان دیمومة المؤسسة حیث نصت المادة  أحكامضمن 

مدة لها وتحل قانونا بإلغاء المرفق العام الذي تتولى تسییره غیر انه  أيتنشأ المؤسسة دون تحدید 

في ما یتعلق بالمؤسسة الاقتصادیة فإنه عندما یبرز استقلالها عجزا من انه یضر بمستقبل التوازن 

حسب الإجراء المحدد في  باستقلالیسحب الترخیص  أنللبلدیة المعنیة یمكن  أوالمالي للولایة 

  . 1969ماي  23المؤرخ في  38-69 الأمر من 134المادة 

الوكالة العقاریة تنشأ  أنالمشرع قد نص صراحة على  أنفما یمكن استخلاصه من هذه المادة 

لم یتناول فیه  405-90تعدیله بالمرسوم  أن إلاهذا المرسوم  إلغاءلمدة غیر محددة وبالرغم من 

لمصدر العملي للقرار الوزاري المتضمن ا إلىهذه الخاصیة ، وبالرجوع  إلى إشارة أيالمشرع 

هذه  إلى أشارحیث  29وكالة عقاریة ولائیة لولایة المسیلة في الفصل الثالث في المادة  إنشاء

تنشأ وكالة بمدة غیر محدودة طبقا للقوانین والتنظیمات الساریة  (: الخاصیة صراحة بنصها على 

  .1)المفعول 

  .العقاریةتنظیم الوكالة : المبحث الثاني

مفهوم الوكالة العقاریة الولائیة ، سنتطرق في هذا المبحث  إلىبعدما تطرقنا في المبحث الاول 

في المطلب وهذا  الإدارةتنظیم الوكالة العقاریة داخلیا من حیث الهیكل التنظیمي ومجلس  إلى

عمومیة ذات وعلاقتها مع مؤسسات المطلب الثاني فسنتناول فیه التنظیم الخارجي  أماالاول 

  .شخصیة معنویة

                                                           
سیلة ، مرجع من القرار الوزاري المشترك ، المتضمن إنشاء وكالة عقاریة ولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة الم 29المادة   1

  . سابق
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  .التنظیم الداخلي: المطلب الأول

سنتناول في هذا المطلب التنظیم الداخلي من هیاكل ودوائر المصلحة ومهام كل مصلحة في 

  .الوكالة الولائیة العقاریة وفروعها 

  .التنظیميالهیكل : الفرع الأول

  1.هیكل الدوائر والمصالح: أولا

 الإدارةیرتكز الهیكل التنظیمي للوكالة العقاریة المصادق علیه من طرف رئیس مجلس 

  : الآتیة الأدواتعلى  07/12/2005والتسییر في جلسته بتاریخ 

 لأحكامالمعدل والمتمم  05/11/2003المؤرخ في  03/408طبقا للمرسوم رقم  :المدیر/ 1

وتنظیم الوكالات  إنشاءالمعد لقواعد  22/12/1990المؤرخ في  90/405المرسوم التنفیذي رقم 

منه  19المحلیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري فان صلاحیاته المنصوص علیها في المادة 

بالتفصیل في المبحث الثاني من الفصل  إلیهامحددة لا سیما المهام التي یقوم بها، والتي سنتطرق 

  .الثاني

  : المالیة و الإداریةرئیس الدائرة / 2

  والمالیة للوكالة الإداریةوالمتابعة لمجموع النشاطات مكلف بالتنسیق. 

  والهیئات الخارجیة  الإداراتیمثل المدیر لدى. 

  دائرته إلىیطلع المدیر عن طریق عرض حال بكل النشاطات والمهام الموكلة. 

  یضمن تنسیق، تنشیط ومراقبة مصالح المالیة والمحاسبة والوسائل العامة وكذا الصفقات

 .والمنازعاتوالتحصیل 

  یساهم في تعریف ووضع سیاسة تسییر المستخدمین. 

  تحسین النتائج  إلىیساهم في وضع وتحسین نظام المحفزات التي تهدف. 

  ینسق ویجري متابعة برامج التشغیل والتكوین. 

 الجو الاجتماعي المناسب على مستوى المصالح المرتبطة به  إبقاءعلى  یسهر. 

                                                           
 الهیكل التنظیمي للوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة المسیلة ، مصادق علیه من طرف مجلس الإدارة و التسییر في 1

  . 01، ص  2005دیسمبر  07جلسة 
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  ،یخطط للموارد المالیة الخاصة بالوكالة ویسهر على تطبیق التنظیم في المجال المالي

 .والتجاريالمحاسبي، الضریبي 

 الوكالةللتنظیم مكیف مع نشاط  إجرائي یضع هیكل. 

  ستثمار الذي انتهت مدته الجرد المادي للمخزون والا إجراءاتیعد. 

  یجري مراقبة التقارب بین المخزون المادي والمحاسبي. 

  یضمن متابعة المنازعات ویسهر على احترام القواعد وتوصیات النظافة والوقایة. 

  : 1رئیس مصلحة المالیة والمحاسبة والوسائل العامة 2-1

  :یليوالمالیة وهو مكلف بما  الإداریةوهو موضوع تحت سلطة رئیس الدائرة 

 .في المجال الجبائي یشغل ویطبق جمیع النصوص والنظم  -

 .الوكالةنشاط  إطارالمحاسبیة والمالیة التي تدخل في  الأشغال ینجز جمیع -

 .یسهر على احترام مقاییس العمل الساري به العمل في القطاع المالي  -

 .یتأكد من مطابقة مختلف عملیات المعالجة  -

 .على انجاز العملیات التجاریة والمالیة للوكالة ویتابع تسییر العقود یسهر  -

 .المحاسبیة یراقب الوثائق والمدونات -

 .یحلل إثباتات الحسابات  -

 .محاسبة الوكالة  إدارةیسهر على  -

 .الجداول الضریبیة الشرعیة  إصدارالضریبیة ویسهر دوریا على  الأشغالیراقب  -

 . )تحریات النتائج  (یضمن نشر النشرات الجبائیة  -

المیزانیة،التقریر (الوثائق المحاسبیة  إعداد إلىتؤدي  أنالتي یمكن  الأشغالالقیام بكل  -

 .)السنوي، حصیلة المحاسبة 

 .الجبائیة  الإدارةیتابع النزاعات القانونیة ویراقبها مع  -

 .)المنازعات القانونیة، العقوبات  (یحل كل المشاكل المرتبطة بالجبایة  -

 .التصریحات الشهریة الجبائیة  إعدادسهر على ی -

 .مباشرةیسهر على دفع حقوق وتكالیف الضرائب المباشرة والغیر  -

                                                           
  . 02المرجع السابق، ص  1
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  :1رئیس المستخدمین والوسائل العامة 2-1-1

 (یضمن تسییر المستخدمین من خلال متابعة كل مستخدم من الناحیة المهنیة والاجتماعیة -

 .)تكوین، تحسین، ترقیة

 .المستخدمین یعد رواتب  -

 .والسنویةالتصریحات الاجتماعیة، الشهریة  إعدادیشارك في  -

 .المؤسسة  إلىیضمن المتابعة الیومیة لحضور العمال  -

 .المستخدمینالمتعلقة بتسییر  الإداریةیعد كل الوثائق  -

 .یمسك ویحرر الدفاتر القانونیة ذات الطابع الاجتماعي  -

 .القابلة للاستهلاك  والأدواتیقوم بتسییر المخزون، المواد  -

 .یعد برنامج التموین  -

 .القابلة للاستهلاك  الأخرى والأدواتیوزع للهیاكل المعنیة قطع الغیار  -

  :رئیس مكتب المالیة والمحاسبة  2-1-2

 .یسهر على تطبیق مبادئ المحاسبة  -

 .یضمن مسك محاسبة المؤسسة  -

 .یراقب الكتابات المحاسبیة  -

 .الأرصدة والاقتطاعات یضمن تحدید  -

 .یعد المیزانیة بالتعاون مع القطاعات المعنیة  -

 .یسهر على وضع و مسك یومیا الوثائق البنكیة والصنادیق  -

  :رئیس مكتب المحاسبة التحلیلیة والتدقیق المحاسبي 2-1-3

 .یعد جدول جمع المعلومات من مختلف المصالح  -

 .یجري تحلیل الكشوف المالیة والمحاسبیة  -

 .یقوم بعلاقات مع مراكز الأسعار بواسطة النشر وجمع المعلومات  -

 .الربح  أسعاریشارك مجموعة المصالح في تحدید  -

 .یعد بطاقات تقنیة وتحلیلیة لمختلف العملیات التجاریة  -

                                                           
  .  03المرجع السابق ، ص 1
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 .وتسییر المؤسسة  التنظیمیقوم بتقسیم إجراءات  -

 .یعرض ویقترح الحلول لمختلف هیئات المؤسسة  -

  1:حة الصفقات والتحصیل والمنازعاترئیس مصل 2-2

  :یليوالمالیة وهو مكلف بما  الإداریةوهو موضوع تحت سلطة رئیس الدائرة 

 .ینسق ویتابع المهام والنشاطات المرتبطة بمصلحته  -

 .یصادق على الصفقات والاتفاقیات  -

 .الصفقات والاتفاقیات  رامببإالقانوني الخاص  الإطاریسهر على احترام  -

 .مراقبة الصفقات، الاتفاقیاتیضمن  -

 .یضمن متابعة وتعیین ملفات التحصیل  -

 .یضمن متابعة المنازعات الناجمة عن التحصیل مع الزبائن  -

 .فیها یضمن متابعة مختلف المنازعات التي تكون المؤسسة طرفا -

 .یحصي التنسیق مع المصلحة التجاریة الدیون المحصلة  -

 .الصفقات المبرمة یضمن تناسق مختلف القیاسات مع  -

  :رئیس مكتب الصفقات  2-2-1

 .یكون ملف المناقصات المتعلقة بالأشغال المراد انجازها  -

 .یتابع تناسق مختلف القیاسات مع الصفقات المبرمة  -

 .الصفقات یراقب ویضمن تطبیق قانون -

 .ینسق مع المصلحة التقنیة لتنفیذ الصفقات  -

  :رئیس مكتب التحصیل  2-2-2

 .الدیون المحصلة  یمسك ملفات -

 .یعد بطاقة الدیون  -

 .یتابع الزبائن غیر الملتزمین  -

 .تحصیل الدیون عن طریق التراضي  بإجراءاتیلتزم  -

                                                           
  . 04المرجع ذاته ، ص  1
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 .یشارك في إعداد حصیلة نشاط المصلحة  -

  :رئیس مكتب المنازعات  2-2-3

 .متابعة المنازعات الناتجة عند التحصیل یضمن  -

 .المرتبطة بنشاط المؤسسة یضمن متابعة مختلف المنازعات  -

 .یساهم في إعداد حصیلة نشاط الوكالة  -

  :رئیس الدائرة التقنیة والتجاریة  -3

  :للوكالةمكلف بالتنسیق والمتابعة لمجموع النشاطات التقنیة والتجاریة 

 .والهیئات الخارجیة  الإداراتیمثل المدیر لدى  -

 .م الموكلة الى دائرته یطلع المدیر عن طریق عرض حال بكل النشاطات والمها -

 .یضمن التنسیق بین المصلحة التقنیة وكذا المصلحة التجاریة  -

في مجال الحیازة والتنازل عن العقار الحضري، الصناعي والسیاحي  الإستراتجیةیساهم ویضع  -

. 

 .یعد ویتابع تنفیذ إجراءات تسییر الممتلكات العقاریة  -

 .والتنازل عن الممتلكات العقاریة یسهر على تطبیق التنظیم في مجال الحیازة  -

 .العقاریةیدرس ویفحص السوق العقاریة المحلیة من اجل المحفظة  -

 .یتكفل بمختلف العملیات المرتبطة بالإنجاز في إطار الترقیة العقاریة  -

 .یسهر على مختلف الملفات التقنیة لمختلف البرامج  -

 .على مستوى الورشات  الأشغالیسهر على متابعة  -

المصالح التقنیة الخارجیة، مكاتب الدراسات،  (یضمن التنسیق مع مختلف المصالح المعنیة  -

 . )مؤسسات الانجاز وهیئات المراقبة 

  : 1رئیس المصلحة التقنیة 3-1

 .سلطتهینشط، ینسق ویراقب المستخدمین الموضوعین تحت  -

 .یساهم في تحضیر التقاریر الدوریة  -

                                                           
  . 06المرجع السابق ، ص  1
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 .ة لمختلف البرامج یساهم في وضع الملفات التقنی -

 .یساهم مع الهیئات المخصصة إعداد مختلف مخططات التهیئة والتعمیر  -

 .یساهم في وضع مختلف برامج الترقیة العقاریة  -

 .یسهر على متابعة الملفات التقنیة  -

 . یسهر على متابعة ورشات الإنجاز -

 .آجال ونوعیة الإنجاز  احترامیسهر على  -

 .یصادق على وضعیات الأشغال  -

  :رئیس مكتب دراسات التهیئة والبناء  3-1-1

 .یساهم في إعداد مخططات التهیئة والتعمیر  -

 . )رخص التجزئة، رخص التقسیم  (یساهم في إعداد وتحضیر مختلف الرخص  -

 .یساهم في وضع برامج الدراسات التقنیة  -

  :رئیس مكتب الترقیة العقاریة  3-1-2

 . یساهم في وضع برامج الترقیة العقاریة -

 .ینسق مع مكاتب الدراسات وهیئات المراقبة في إعداد البرامج  -

 .یعمل على اقتراح حلول التحكم في تكالیف الانجاز  -

 .یتابع تحضیر رخص البناء مع الهیئات المختصة  -

 .التقنیةینسق مع مكتب الصفقات وكذا المتابعة والمراقبة  -

  : 1رئیس مكتب المتابعة والمراقبة التقنیة 3-1-3

 .في الورشات  لأشغال انطلاقایتابع  -

 . الأشغالیعد ویخطط برامج المتابعة واستلام  -

 .یسهر على احترام آجال التنفیذ  -

 . الأشغالیؤثر على وضعیات  -

 .ینسق مع مكتب الصفقات في إعداد الصفقات  -

                                                           
  . 07المرجع ذاته ، ص  1
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 .اإنجازه وانطلاقینسق مع مكتب التهیئة والتعمیر وكذا الترقیة العقاریة لتسجیل العملیات  -

  :والإعلام الآلي رئیس المصلحة التجاریة  3-2

 .سلطتهینشط، ینسق ویراقب نشاط المستخدمین الموضوعین تحت  -

 .یساهم في تحضیر التقاریر الدوریة  -

 .التجاریة في مجال الحیازة والتنازع  الإستراتجیةیضع  -

 .یضع المخططات الاشهاریة لمختلف العملیات التجاریة  -

 .العقاریة للوكالة یمسك المحفظة  -

 .یساهم وینسق في وضع مختلف البرامج المتعلقة بنشاط الوكالة  -

 .المؤسسةیتابع صیانة تطویر أنظمة الإعلام الآلي في  -

 .یساهم في وضع واقتراح برامج الإعلام الآلي لتسییر مختلف المصالح  -

 .یساهم في إحداث شبكة داخلیة للإعلام الآلي  -

 .العقاریةریة المحلیة من أجل إثراء المحفظة یدرس ویفحص السوق العقا -

 .یسهر على متابعة فواتیر وأوامر الدفع  -

 .یعد البطاقات المالیة للعملیات  -

 .1الإجراءات الخاصة بالبیع بالمزایدة احترامیسهر على  -

  :رئیس مكتب تسییر المحفظة العقاریة 3-2-1

 .العقاریة الأملاكیمسك سجل جرد  -

 . الأملاكیمسك بطاقة التنازل عن  -

 .یشارك في إعداد حصیلة نشاط المصلحة  -

 .یضمن التحقیق في ملفات المستفیدین مع القوائم المعدة -

  :رئیس مكتب تسییر الممتلكات 3-2-2

 .لجان تعیین الأراضي المخصصة للمشاریع أشغالیشارك في  -

 .الأراضيیحضر الطلبات المتعلقة بالدراسات الخاصة بمنح  -

                                                           
في جلسة  والتسییرالهیكل التنظیمي للوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة المسیلة المصادق علیه من قبل مجلس الإدارة  1

  . 07،ص  2005دیسمبر  07
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 .غایة الحصول على عقود الملكیة إلى یتابع ملفات حیازة الأراضي -

 یضمن التنسیق مع الموثقین في إطار التحویل القانوني للأملاك  -

  :الآليرئیس مكتب الإعلام  3-2-3

 .المؤسسةالإعلام لمختلف مصالح  أجهزةیتابع صیانة  -

 .ف المصالح لمختل الآليالإعلام  أنظمةیساهم في وضع خطة لتحدیث  -

الإعلام  أنظمة إطارحلول للمشاكل التي تعترض تسییر مختلف العملیات في  إیجادیساهم في  -

 .الآلي

 . الآليیساهم في وضع شبكة داخلیة للإعلام  -

  :الفروع -4

 :الآتیةالمهام والمتمثلة في المهام  من مكلف بمجموعة وهو:1رئیس الفرع -1

 .الدوائر والمصالح بالوكالةمكلف بالتنسیق والمتابعة مع مختلف  -

 .الفرعینشط وینسق ویراقب مجموع نشاط  -

 .ویراقب الحضور ویعاین نشاطات المستخدمین الأعمالیقیم  -

 ).العقار، العتاد ( یسهر على حمایة ممتلكات الفرع  -

 .المدیریةعلى طلب  بناءا مختلف الهیئاتیمثل المؤسسة لدى  -

 .ینسق مع مختلف الهیئات محلیا -

 .ویعاین الوثائق المتعلقة بالعقارات المتواجدة بإقلیم الفرع یراقب  -

 .یتابع مختلف المشاریع بإقلیم الفرع  -

 

 :رئیس القسم التقني  -2

 .الملفات التقنیة  إعدادیساهم في  -

 .یتابع ورشات الإنجاز المتواجدة في إقلیم الفرع  -

 .الأشغالیؤثر على وضعیة  -

 .الورشات یضع التقاریر الدوریة لسیر مختلف  -

                                                           
  . 08المرجع السابق ، ص  1
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 .یحرص على احترام آجال التنفیذ -

 :رئیس القسم التجاري  -3

 .یساهم في إعداد الملفات التجاریة -

 .الفرعفي متابعة العملیات التجاریة ضمن إقلیم  یساهم -

 .یساهم في تحضیر ملفات الزبائن محلیا  -

 .یراقب تطابق قوائم المستفیدین مع القوائم الواردة من المصالح -

 .التحصیل محلیا یتابع عملیة  -

 1.یساهم في وضع التقاریر الدوریة لسیر الفرع  -

  2.مجلس الإدارة والتسییر :الثانيالفرع 

  .التشكیلة ، المهام والتسییر: أولا

 : التشكیلة -1

  :یتشكل مجلس الإدارة والتسییر من 

 .ممثله رئیسا الوالي أو -

 .ممثله  رئیس المجلس الشعبي الولائي أو -

 .بالإدارة المحلیة المدیر المكلف  -

 .المدیر المكلف بالتقنین والشؤون العامة  -

 .المدیر المكلف بأملاك الدولة  -

 .المدیر المكلف بالمصالح الفلاحیة  -

 .مفتش البیئة  -

 .المدیر المكلف بالتخطیط والتهیئة العمرانیة للإقلیم -

 .المدیر المكلف بالسكن والتجهیزات العمومیة  -

 .المدیر المكلف بالتعمیر  -
                                                           

   08المرجع السابق ،ص  1
ر .للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین ،جیحدد قواعد إحداث وكالات محلیة  1990/ 12/ 22المؤرخ في  90/405المرسوم التنفیذي رقم  2

  .  56، العدد 
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 .المدیر المكلف بالمنافسة والأسعار  -

 . الاستثماراتلتنمیة ممثل الوكالة الوطنیة  -

 .المدیر المكلف بالسیاحة  -

 .والبیئةممثلین الجمعیات هدفها حمایة الإطار المعیشي  -

. رئیسین اثنین منتخبین ومن طرف رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة تعویضین إلى إضافة -

. یحضر رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة اجتماعات مجلس الإدارة دائمین في المجالس

 1.تكون بلدیتهم معنیة بموضوع الاجتماع والتسییر كل ما

كما یمكن لمجلس الإدارة والتسییر الاستعانة بصفة استشاریة بكل شخص بحكم تخصصه أو 

  .المجلسمؤهلاته قصد تنویر مداولات 

 2:المهام والسیر -2

ارة والتسییر یعد نظامه الداخلي ویصادق علیه ، كما انه ینشط مجلس مهام مجلس الإد إن

التقنیة للمجلس  الأمانةالإدارة وتسییر الوكالة وینسقها ویوجبها ویراقبها ، كما یضمن مدیر الوكالة 

القوانین والتنظیمات الساریة المفعول یداول مجلس الإدارة والتسییر بناءا على تقریر  إطاروفي 

  :الوكالة في مدیر 

 .الوكالة وتسییر تنظیم -

 .النظام والجدول السنوي للمستخدمین -

 .القوانین الأساسیة والشروط الخاصة بمرتبات المستخدمین -

 .مخططات التسییر وكذا حصیلة نشاط السنة المالیة المنصرمة  -

 3.لنشاط الوكالة البرنامج التوقعي -

 .المالیةللإدارات والنفقات وكذا الحوصلة المیزانیة والحسابات لاسیما الحالات التقدیریة  -

 .التي تلزم الوكالة الأخرىالصفقات والمعاملات الاتفاقیات،العامة لإبرام  الشروط -

 .الاستثمار برامج -

                                                           
  . 68ر، العدد .،ج 90/405بعدل أحكام م ت رقم  2003/ 11/ 05المؤرخ في  03/408المرسوم التنفیذي  1
  .شاء الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة المسیلة قرار وزاري مشترك یتضمن ان 2

  .، مرجع سابق 90/405مرسوم تنفیذي رقم  3



ماهیة الوكالة العقاریة: الفصل الأول  

 

 

35 

 .القروض وكذا قبول الهبات والوصایا  -

 1:تبعیة عمل مجلس الإدارة  -3

من  باستدعاءمرات في السنة وفي دورات عادیة ) 04( أربعیجتمع مجلس الإدارة والتسییر 

بطلب من  أو أعضائهثلث  أویجتمع في دورات غیر عادیة بطلب الرئیس  أنرئیسه كما یمكنه 

من المدیر وتوجه الإستدعاءات مرفقة بجداول  باقتراح الأعمالمدیر الوكالة ویعد الرئیس جدول 

تقلیص هذه المدة  كما یمكن الاجتماعقبل تاریخ انعقاد  الأقل) 15(في مدة خمسة عشر  أعمال

  .بالنسبة للدورات غیر العادیة  أیام)08(ثمانیة  إلى

  .نظام مداولات المجلس:ثانیا

لا یمكن لمجلس الإدارة والتسییر التداول بصفة صحیحة إلا بحضور ثلثي
�

�
وإذا من أعضائه  

أیام وفي هذه الحالة تكون كل ) 08(ثاني في مدة ثمانیة  اجتماعلم یكتمل النصاب القانوني ینظم 

المداولات صحیحة مهما كان عدد الأعضاء الحاضرین، یصادق على قرارات المجلس بالأغلبیة 

  .العادیة لأعضاء الحاضرین 

وفي حالة تساوي الأصوات یرجح صوت وترسل المداولات ولوائح المجلس للوصایة خلال 

  2.تي تلي الموافقة علیهاأیام ال) 08(الثمانیة 

إیداعها في الولایة حیث أنها لا تنفذ یوما بعد ) 15(تصبح المداولة قابلة للتنفیذ خمسة عشر 

المیزانیات والحسابات، القروض، : إلا بعد المصادقة علیها من طرف الوالي المداولات المتضمنة 

ت مجلس الإدارة والتسییر أثناء تحویل أو توسیع النشاط بما فیه إنشاء الملحقات وتدون مداولا

الجلسة في محاضر مسجلة في سجل خاص، مؤشر وموقع علیه من طرف رئیس مجلس الإدارة 

  3.والتسییر بمضي أعضاء المجلس الحاضرین الجلسة على المحاضر 

                                                           
  .، مرجع سابق 03/408مرسوم تنفیذي رقم  1
  .، مرجع سابق1990دیسمبر  22المؤرخ في  90/405المرسوم التنفیذي رقم  2

  .، مرجع سابق2003نوفمبر  05المؤرخ في  03/408المرسوم التنفیذي رقم  3
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  .العقاریةالتنظیم الخارجي للوكالة  :الثاني المطلب

بما أن الوكالة العقاریة لتسییر وتنظیم العقار الحضري تعد مؤسسة عمومیة ذات طابع 

صناعي وتجاري فهي تتمتع بعدة علاقات مع أكثر من مؤسسة واحدة كالبلدیة، المحافظة العقاریة، 

 العمومیة، ولمعرفة ما مدى علاقة الوكالة الولائیة بهذه الأشغالمدیریة التعمیر والبناء ومدیریة 

  :المؤسسات سنتطرق لذلك وبالتفصیل فیما یلي 

  1.بلدیةعلاقتها بال :الأول الفرع

تمت العلاقة بین الوكالة الولائیة والبلدیة بموجب اتفاقیة تحویل المحفظة العقاریة البلدیة والتي 

 25-90تحدد الاتفاقیة حقوق وواجبات الطرفین في مجال التحویل العقاري طبقا للقانون رقم 

یذي المرسوم التنف وأحكاممنه  86،  74، 73، 71المتضمن التوجیه العقاري ولا سیما المواد 

  .یحدد قواعد إحداث وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین  405 -90

  .التدخل مجالات: أولا

  :تتدخل الوكالة في المجالات التالیة

 .تكوین وتسییر الأملاك العقاریة غیر المنقولة داخل المحیط العمراني لحساب البلدیة  -1

 عملیةوالبیانات وكذلك كل  للتعمیر،قطع الأراضي العامرة والقابلة  وإیجاراكتساب بیع  -2

 .البلدیةتجاریة في السوق العقاریة لحساب 

 .تهیئة وتجهیز الأراضي الموجودة داخل المحیط العمراني للبلدیة  -3

البرامج  الجدیدة،المنطقة السكنیة العمرانیة (  المتجزئاتتكلیف من یقوم بترقیة  أوترقیة  -4

 .للبلدیةوفق مخطط التعمیر والتهیئة ) السكنیة والمناطق المختلفة للأنشطة 

وتهدیم ونقل ملكیات البناءات والأراضي وكذا انجاز بناءات جدیدة وكل عملیات  ترامیم -5

 .الترقیة العقاریة داخل المحیط العمراني للبلدیة 

یئة والتعمیر ولا سیما دراسات الته أدواتمساعدة البلدیة في إعداد تحضیر واستخدام  -6

 .ومراقبة ومتابعة عملیات التهیئة العمرانیة 

                                                           
الوكالة المحلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین ببلدیة المسیلة المؤرخة / اتفاقیة تحویل المحفظة العقاریة لبلدیة المسیلة ، بلدیة المسیلة  1

  .ادة الثانیة مجالات تدخل الوكالة الولائیة العقاریة المادة الأولى، موضوع الاتفاقیة، الم 07/12/2005في 
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  :1واجبات البلدیة :ثانیا

تلتزم البلدیة بتزوید الوكالة بجمیع المخططات والوثائق المتعلقة بالتهیئة والتعمیر وكذا كل 

  . الملفات التقنیة والإداریة والمالیة المتعلقة بجمیع العملیات المنطلق فیه وغیر المنتهیة بعد

سكنیة المنطقة ال( العقاریة  الاحتیاطاتضمن  أدخلتوتلتزم البلدیة بتحویل الأراضي التي 

و غیرها من برامج السكن المنطلقة من قبل صدور  الأنشطةالعمراني الجدیدة، المناطق المختلفة 

 أوموضوع رخص للبناء  أوالتي كانت محل مداولات موافق علیها قانونا  25- 90القانون رقم 

 إجراءاتالأراضي ، تلتزم الوكالة بضمان تسییر هذه الأراضي ولا سیما  إنشاء أورخص تجزئة 

المستثمرین وتقبض  أوعملیات التسویة ، وفي هذا الباب تتعامل الوكالة مباشرة مع المستفیدین 

الدولة ، خواص ،  أملاك( الوكالة المبالغ المستحقة وتدفع المبالغ العائدة للأطراف المعنیة 

  2) .اعتمادات السكن 

ولم تحولها فتلتزم بتحویلها  في حالة ما إذا سبق وإن قبضت البلدیة مبالغ مالیة مستحقة

 إلىالتسویة الخاصة بها  إجراءاتلحساب الوكالة ثم تأخذ هذه الأخیرة على عاتقها كل  إجمالیا

  .غایة تسلیم عقد تحویل الملكیة 

العقاریة البلدیة جرداء وغیر مخصصة وغیر  الاحتیاطاتبقیت الأراضي المدمجة في  إذا

لحساب البلدیة ، هذه الأخیرة تعمل جاهدة  الاقتناء إجراءات تضمن أنمسددة مالیا فعلى الوكالة 

  .على توفیر المبالغ اللازمة لمختلف التسدیدات 

لفائدة الوكالة بقوة القانون ویتم ذلك وفقا لإجراءات  26-74رقم  الأمر إطاروتلتزم البلدیة في 

  .محددة 

 إجراءات( تقنیات التحویل ( 

  :أساسعلى  25-90یتم تحویل المحفظة العقاریة وفق القانون رقم 

 .علیهامحضر مداولة مصادق  -

                                                           
  .، المرجع السابق 04والمادة  03المادة  1

  
  . 11الفقرة  86المتعلق بالتوجیه العقاري، المادة  90/25قانون  2
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 .رخصة بناء أو -

 .التجزئة رخصة أو -

 .إنشاء رخصة أو -

  هذه الوثائق مرافقة بوثائق المحاسبة ومختلف وصلات الدفع  إحدىتكون 

المطبقة  الأسعار إنالمؤهلون ،  الأشخاصر علیه شحریر محضر تحویل بین الطرفین ویؤ یتم ت

  .الاقتناء من طرف البلدیة بتاریخ الإدماج في الاحتیاطات العقاریة البلدیة  أسعارهي 

  .1التزامات الوكالة الولائیة: ثالثا

وضع وإعادة دفق  إیجارتقوم الوكالة بكل بیع ، :الوكالةتسییر الذمة العقاریة من طرف  -1

ذلك المصاریف والنفقات المرتبطة  إلىفع بالإضافة دوت إلیهاالقیمة الفائضة للذمة المحولة 

 .بالتسییر العادي لهذه الذمة

الموضوعة تحت  كما تقوم بإبرام عقود التأمینات المتعلقة بالأخطار التي تلحق الذمة

  .مسؤولیتها 

تمارس الوكالة لحساب البلدیة حق الشفعة لجمیع الاحتیاجات الخاصة  :الشفعةممارسة حق  -2

 .العمرانيبالمنفعة العامة وهذا داخل المحیط 

وفق قانون العرض والطلب في السوق  الأسعارتحدد :  من طرف الوكالة الأسعارتحدید  -3

الاقتصاد لوزارة  1991-01-23المؤرخة في  265المذكرة رقم أحكامعلى  بالاعتمادالعقاري ، 

 أسعاریتم تحدید  الأساسالدولة ، وعلى هذا  أملاك أراضيالتنازل عن  أسعارالمتضمنة تحدید 

عن مصاریف الوكالة ، كما تكون هذه  التكلفة الناجمة وأسعارالتنازل وفق السوق العقاري 

 2. إشهارالأسعار ، المحددة موضوع 

  .للبلدیة أخرىوصلاحیات  أحكام: رابعا

 كل ارض من العمومیینتستطیع الجماعة المحلیة احتمالیا التنازل مباشرة لصالح المستفیدین 

، 25-90من قانون رقم  73التسییر للوكالة وهذا طبقا للمادة  إطارقابلة للتعمیر خارج  أوعامرة 

                                                           
   06و  05اتفاقیة تحویل المحفظة العقاریة لبلدیة المسیلة، المادة  1
  . 10المرجع السابق، المادة  2
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ومیة وفي هذا الصدد فإن كل عملیة تقوم بها الجماعة المحلیة مباشرة ولا یكون لفائدة شخصیة عم

  .تعد باطلة وعدیمة الأثر 

  1علاقتها بالمحافظة العقاریة :الثاني الفرع

الوكالة الوثائق الخاضعة للشهر  إیداعتكمن علاقة بین الوكالة الولائیة والمحافظة العقاریة في 

 إلىیم هویة العقار ، هذا وبالرجوع تنظ إلىلدى المحافظة العقاریة ، لأن الشهر العقاري یهدف 

في العقار سواء  الأخرىلا تنقل الملكیة والحقوق العینیة " ق مدني والتي تنص على  793المادة 

روعیت الإجراءات التي ینص علیها القانون  إذا إلافي حق الغیر  أمكان ذلك بین المتعاقدین 

المشرع  أننرى  خلال هذه المادة ، ومن" القوانین التي تدیر مصلحة شهر العقار  وبالأخص

 الأمرونظم إجراءات الشهر في قوانین خاصة  الأخرىالحقوق العینیة  و اوجب شهر حق الملكیة

فیما یتعلق  أماالعام وتأسیس السجل العقاري ،  الأراضيالمتضمن إعداد مسح  74-75رقم 

 63-76المرسوم رقم  من 90المادة  إلىالوثائق لدى المحافظة العقاریة وبالرجوع  بإیداع

ینبغي على الموثقین وكتاب الضبط " یلي  تضمن تأسیس السجل العقاري نجدها تنص على ماالم

القرارات القضائیة الخاضعة لإشهار  أوجمیع العقود  إشهاریعملوا على  أنوالسلطات الإداریة 

وبكیفیة مستقلة عن  99بمساعدتهم وذلك ضمن الآجال المحددة في المادة  أووالمحررة من قبلهم 

  ." الأطراف إرادة

المشرع أوجب على محرري العقود والوثائق الخاضعة للشهر  أنومن خلال هذه المادتین نجد 

كانوا موثقین أو كتاب الضبط أو السلطات الإداریة، أن یبادروا إلى شهر جمیع العقود أو سواء 

الآجال القانونیة القرارات القضائیة عن طریق إیداعها لدى المحافظة العقاریة المختصة، وذلك في 

  .المحددة لذلك 

إن عملیة إیداع هذه الوثائق قد یكون قانونیا، أي یتم الالتزام في إعدادها جمیع الشروط 

الموضوعیة والشكلیة المطلوبة فیها، وبالتالي یترتب على ذلك قیام المحافظ العقاري بقبول الإیداع 

فحصه  أثناءیكتشف المحافظ العقاري  أندث الشهر ، وقد یح إجراءوالذي تترتب علیه عملیة تنفیذ 

 الإیداع، فیرفض  إخطارتحتوي على  أوناقصة  أنهاللعقود والوثائق المودعة قصد الشهر 

الوثیقة بذلك ، وذلك بإعادة النسخة المودعة قصد تنفیذ  أوویخطر محرر العقد  الإجراءوبالتالي 
                                                           

  . 179، ص  2006بوشنافة، شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري ، دار الخلدونیة، طبعة  جمال.أ1
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ة ، موضحا علیها تاریخ قرار الرفض والمبرر یضع علیها تأشیرة المحافظة العقاری أنالإجراء بعد 

  .لهذا القرار 

 إیداعهاانه یجب على محرري العقود والوثائق الخاضعة للشهر قبل  إلىكما تجدر الإشارة 

 إقلیمیاالقیام بتحلیلها لمصلحة التسجیل والطابع المختصة  إقلیمیالدى المحافظة العقاریة المختصة 

المتضمن قانون التسجیل  105-76رقم  الأمرمن  195 لىإ 192عملا بأحكام المواد من 

  .المعدل والمتمم

المخول لهم قانونا تحریر العقود والوثائق الرسمیة المتعلقة بالملكیة  الأشخاصعند انتهاء 

لدى المحافظة العقاریة المختصة  أعوانهمبواسطة  أوبأنفسهم  سواءالعقاریة یقوم هؤلاء بإیداعها 

  .وبالتالي ترتیب آثارها القانونیة  .شهرهاوذلك من اجل 

یكون مراعیا في  أنهذه العقود والوثائق من قبل المحافظ العقاري یجب  إیداعولكي یتم قبول 

فإن تأكد ذلك للمحافظ  .بهإعدادها الشروط القانونیة المطلوبة لذلك حسب التشریع المعمول 

الشهر ، هذا  إجراء، قام بعد ذلك بتنفیذ  وتسجیله بالسجل المخصص بذلك الإیداعالعقاري قبل 

خاصة بالنسبة للحقوق العینیة التبعیة  أما الأصلیةیتم بشكل موحد بالنسبة للحقوق العینیة  الإجراء

  1.خاصة بها إجراءاتالرهون العقاریة ، فإنه یتم شهرها عن طریق اتخاذ  الامتیازات و

  

  

  

  

  

 

 

                                                           
  . 180المرجع ذاته، ص  1
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  .والبناءعلاقتها بمدیریة التعمیر  :الثالثالفرع 

تقوم بتشیید المحلات  فإنهاالوكالة العقاریة الولائیة لها وظیفة المهیئ والمرقي العقاري  أنبما 

رخصة البناء وكذا  إصدارالسكنیة ومحلات ذات طابع صناعي وتجاري وللقیام بذلك یستلزم 

 التعمیرمدیریة  إلى بإرسالهاص تقوم الرخ الأخیرةرخصة التجزئة من البلدیة ولكي تصدر هذه 

رخصة التجزئة ومدى مطابقتها  أووالبناء باعتبارها هیئة فنیة وتقنیة لدراسة طلب رخصة البناء 

 والتعمیرالتي سیقوم انجاز المشروع علیها وفقا للمخطط التوجیهي للتهیئة  والأرضللمسح العام 

،  والتعمیرالقواعد العامة للتهیئة  إلىتلجأ  الأدواتفي حالة غیاب هذه  وإما الأراضيمخطط شغل 

رخصة البناء  بإصدار الأخیرةتقریرها للبلدیة لتقوم هذه  بإرسالبعد ذلك تقوم مدیریة البناء والتعمیر 

المتعلق  291-90مستندا في ذلك إلى قانون الرفض  أوورخصة التجزئة سواء كان بالقبول 

الذي یحدد كیفیة تحضیر شهادة التعمیر ورخصة  176-91نفیذي بالتهیئة والتعمیر والمرسوم الت

التجزئة وشهادة التقسیم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسلیم ذلك ، والمرسوم 

الذي یحدد إجراءات إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر والمصادقة علیه  177-91التنفیذي 

  ومحتوى الوثائق المتعلقة به 

   2رخصة البناء:  أولا

تشترط رخصة البناء من اجل تسنید البنایات  فإنها 29-90من القانون  52حسب المادة 

ولتغییر البناء الذي یمس الحیطان الضخمة الجدیدة مهما كان استعمالها ولتمدید البنایات الموجودة 

  .التسییج  أوالواجهات المفضیة على الساحة العمومیة ولانجاز جدار صلب للتدعیم  أو

یشترط كل تشیید لبنایة " والتي تنص على  76-91من المرسوم التنفیذي  33وحسب المادة 

 29-90من القانون  55 ،52و  49المواد  لأحكامتحویل لبنایة على حیازة رخصة البناء طبقا  أو

 ".........  

                                                           
  . 52،49،55المادة  52، یتعلق بالتهیئة والتعمیر،الجریدة الرسمیة، العدد ،1990المؤرخ في الأول دیسمبر  29-90قانون رقم   1
یحدد كیفیات تحضیر شهادة التعمیر ورخصة التجزئة وشهادة التقییم ورخصة  1991ماي  28المؤرخ في  176-91المرسوم التنفیذي   2

  . 33البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم، المادة 



ماهیة الوكالة العقاریة: الفصل الأول  

 

 

42 

 الأرضة حق البناء مرتبط بملكی: " یلي على ما 29- 90من القانون  50تنص المادة 

  .... "  الأرضالقانونیة والتنظیمیة المتعلقة باستعمال  للأحكامویمارس مع الاحترام الصارم 

محدد تصفیات تحریر رخصة البناء وتسلیمها وتحدیدا في  76-91وبصدور المرسوم التنفیذي 

ینبغي لطلب رخصة البناء والتوقیع علیه من " یلي  منه التي تنص على ما 34المادة  الأولىالفقرة 

المصلحة المخصصة لها قطعة  أوالهیئة  أوالمتاجر لدیه المرخص له قانونا  أووكیله  أوالمالك 

  " الخ ..... البناء  أوارض 

نستخلص من خلال الفقرة  إلیه الإشارةهذه المادة لم تنص صراحة على الحائز ولكن  أننرى 

یقدم صاحب الطلب لدعم طلبه الوثائق  أنیجب : " یلي  المادة التي تنص على ما الثانیة من هذه

  : التالیة 

نسخة من شهادة الحیازة على النحو المنصوص علیه في  أو الملكیة،نسخة من عقد  أما -

تشتمل رخصة البناء على  أنیجب ..." .العقاريالمتضمن التوجیه  25-90القانون رقم 

یحترمها عندما تقتضي البناءات تهیئة  أنالالتزامات والخدمات التي ینبغي على الباني 

 .الخدمات الخاصة  أووخدمات خاصة بالموقع العمومي 

 إلىتبلغ السلطة المختصة المقرر المتعلق بطلب رخصة البناء مرفقا بنسخة من الملف  -

المكلفة بالتعمیر على مستوى الولایة ، وتوضع نسخة من  صاحب الطلب والى مصلحة الدولة

هذا القرار تحت تصرف الجمهور بمقر المجلس الشعبي البلدي ، وتحتفظ السلطة التي سلمت 

 الآجاللم یستكمل البناء في  إذارخصة البناء بنسخة من المقرر تعد رخصة البناء لاغیة 

 .المتضمن رخصة البناء المحددة في القرار 

یمكن لرئیس : " یلي  التي تنص على ما 176-91من المرسوم التنفیذي  53ب المادة وحس -

یطلب عند الاقتضاء بلا مقابل ، من مصالح الدولة المكلفة  أنالمجلس الشعبي البلدي 

 1.دراسة لرخص البناء التي لدیه بشأنها صلاحیة الفصل  إجراءعلى مستوى الولایة " بالتعمیر 

  

  

                                                           
  . 43،18،17،53، المادة  176-91مرسوم تنفیذي رقم   1
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  رخصة التجزئة :ثانیا

تشترط رخصة التجزئة لكل " یلي  تنص على ما فإنها 29-90من القانون  57حسب المادة 

... .عدة ملكیات مهما كان موقعها أوعدة قطع من ملكیة عقاریة واحدة  أوعملیة تقسیم لاثنین 

  ."الخ 

-91ذي التي حددها المرسوم التنفی الآجالوبالشروط و  الأشكالتحضر رخصة التجزئة في 

من المرسوم  17الطلب المادة  إیداعموالیة لتاریخ  أشهربثلاثة  الأجل الأخیروقد حدد هذا  176

فانه یدعم طلب رخصة التجزئة  29- 90من القانون  58المادة  إلىوبالرجوع  176-93التنفیذي 

المحتملة للتجهیز وبناء الطرق السالكة التي یتعهد  الأشغالبتقدیم ملفا یتضمن دفتر شروط یحدد 

 الأرضیةالملاك بانجازها في آجال محددة ، وكذلك شروط التنازل عن القطع  أوالمالك 

تستجیب لها البیانات المزمع  أنوالمواصفات التعمیریة والهندسیة المعماریة وغیرها التي یجب 

   1.تشییدها 

عدة  أوقسمین  إلىنه شهادة تقسیم عندما یزمع تقسیمه تسلم لمالك العقار مبني وبطلب م

  . لا تصلح شهادة للتعمیر أنهاكما  أقسام

 الأراضيالمجزئة موافقة لمخطط شكل  الأرضكانت  إذا إلالا یسلم الترخیص بالتجزئة 

  .176-91من المرسوم التنفیذي  18المصادق علیه المادة 

من  أو إقلیمیاتسلم رخصة التجزئة في جمیع الحالات في شكل قرار من الوالي المختص 

  176.2-91من المرسوم التنفیذي رقم  23الوزیر المكلف بالتعمیر حسب كل حالة المادة 

  

   

                                                           
  . 23، 18مرجع ذاته ، المادة   1
  .مرجع سابق 29-90من القانون رقم  57،58المادة   2
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من الأعمال التي تقوم بها الوكالة وتلك التي یختص بها مدیر  سنتناول في هذا الفصل كلا

  .عن تسییرها  الوكالة باعتباره مسؤولا

  .صلاحیات الوكالة: المبحث الأول

 2003نوفمبر 05المؤرخ في 408-03المرسوم التنفیذي رقم إن مهام الوكالة العقاریة محددة في 

المحدد  1990دیسمبر  22المؤرخ في  405-90المعدل والمتمم لأحكام المرسوم التنفیذي رقم 

لقواعد إنشاء وتنظیم الوكالات المحلیة للتسییر العقاري الحضري إضافة إلى القرار الوزاري 

  .للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة المسیلة المشترك المتضمن إحداث الوكالة الولائیة

ما سنتطرق  كما أن هذه المراسیم والقرار الوزاري حدد صلاحیات مدیر الوكالة العقاریة، هذا

  .   إلیه في المطلب الثاني من هذا البحث، أما المطلب الأول فخصصناه إلى مهام الوكالة العقاریة

  .اریةالعق مهام الوكالة: المطلب الأول

  . سنتناول في هذا المطلب مهام الوكالة العقاریة الولائیة وصلاحیاتها ومیدان اختصاصها

  .صلاحیات الوكالة العقاریة الولائیة : الفرع الأول

الذي یحدد قواعد إحداث  405-90من المرسوم التنفیذي رقم  03بالرجوع إلى نص المادة 

الحضریین أعطى للوكالة الولائیة العقاریة مهمة حیازة وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین 

العقارات أو الحقوق العقاریة المخصصة للتعمیر ولحساب الجماعة المحلیة كما تقوم بنقل الملكیة 

و أسند لها تنفیذ العملیات المتعلقة بالتنظیم العقاري طبقا للتنظیم الجاري به العمل، وبالرجوع إلى 

تساعد الوكالة أجهزة الجماعة المحلیة :" وم المذكور أعلاه التي تنصمن المرس 04 المادة نص

في تحضیر وسائل التعمیر والتهیئة وإعدادها وتنفیذها، وذلك في إطار مهمتها العامة وفي حدود 

  .إمكانیتها 

ویمكنها أن تقوم بترقیة الأراضي المفرزة والمناطق المختلفة الأنشطة، تطبیقا لوسائل التعمیر 

  .1یئة المقررة، أو تكلف من یقوم بترقیة ذلكوالته

                                                           
المحدد قواعد إحداث وكالات محلیة للتسییر  1990دیسمبر  22المؤرخ في  90/405من المرسوم التنفیذي   6، 5،  4، 3 المادةأنظر  1

  .والتنظیم العقاریین الحضریین 
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بالإضافة إلى ذلك أن تبادر بعملیات حیازة العقارات أو الحقوق العقاریة لحسابها كما یمكنها 

  .الخاص والتنازل عنها

عد طبقا المیحدد دفتر الأعباء " من نفس المرسوم المذكور أعلاه على  05كما تنص المادة 

  ".حقوق الوكالة وواجباتها إزاء الجماعة المحلیة المعنیة  للتنظیم الجاري به العمل،

تتدخل الوكالة حسب القواعد المعمول بها طبیعیا ووفق " من نفس المرسوم  06وبنص المادة 

الأعراف والعادات الممارسة حین إتمام الحیازة أو التنازل العقاري، ما عدا الأحكام المخالفة لدفتر 

  1".أعلاه  05ة الأعباء المذكور في الماد

من القرار الوزاري المشترك المتضمن إحداث  04ومن خلال المواد السابقة الذكر، والمادة 

كامل  الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة المسیلة تقوم الوكالة بصفة عامة في

میدان اختصاصها الإقلیمي بتسییر المحفظة العقاریة الحضریة للجماعات المحلیة ففي هذا الصدد 

  :م بو تق

 .والمرقي العقاري لحساب الجماعات المحلیة والدولة  ئممارسة وظیفة المهی -

اقتناء لحساب الجماعة المحلیة كل العقارات غیر المنقولة وكذا الحقوق الموجه للتعمیر وتملك  -

 .عباءالأهذه العقارات وهذه الحقوق حسب بنود محددة في دفتر 

 .القیام بعملیة التنظیم العقاري وذلك طبقا للتنظیم المعمول به  -

 أدواتهیئات الجماعات المحلیة في تحضیر ووضع وتطبیق و  إمكانیاتهاالمساعدة في حدود  -

 .التعمیر والتهیئة

نشاطها وذلك تطبیقا لأدوات التعمیر والتهیئة ترقیة التجزئات والمناطق مهما كانت طبیعة  -

 .المتخذة 

 .المبادرة بعملیات اقتناء ، امتلاك العقارات والحقوق الغیر المنقولة لحسابها الخاص  -

  : أعلاهمن القرار الوزاري المشترك المذكور  06و 05وحسب المادة 

 .والتزامات الوكالة تجاه الولایة والبلدیات  أعباءیحدد دفتر  -

                                                           
خ من القرار الوزاري المشترك المتضمن إحداث الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة المسیلة ، المؤر  6، 5، 4انظر المادة 1

  .2004دیسمبر  14في 
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 .توضع الوكالة تحت وصایة الوالي -

  .الولائیة العقاریة میدان اختصاص الوكالة: الفرع الثاني 

مجموعة بلدیات الولایة وتمارس مهامها تحت وصایة  إلىمیدان الاختصاص الإقلیمي یتسع 

  .إقلیمیاالوالي المختص 

تابعة لمیدان اختصاصها  أخرىبلدیة  إلىیقع مقر الوكالة بالبلدیة مقر الولایة ویكمن تحویله 

  .والتسییروذلك بموجب مداولة لمجلس الإدارة  الإقلیمي

ملحقات داخل میدان اختصاصها الإقلیمي وذلك  الحاجة،كلما اقتضت  إنشاء،كما یمكنها 

  .1والتسییر مصادق علیها من طرف الوالي الإدارةبموجب مداولة لمجلس 

  .الوكالة وفروعها: أولا

من مراسیم تنفیذیة والمتضمنة إنشاء الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري بناءا على ما سبق 

الحضري لولایة المسیلة فقد أنشئت سبعة فروع إقلیمیة لتمثیل نشاط الوكالة الولائیة على مستوى 

المؤرخة في  01/2005الدوائر والبلدیات وهذا بناءا على مداولات مجلس الإدارة والتسییر رقم 

  : 2وهي كالتالي 07/09/2005

  

  

 

 

 

 

  

                                                           
  .من المرجع السابق  3،6،7أنظر المادة  1

  .  07/09/2005المؤرخة في  01/2005مداولات مجلس الإدارة والتسییر رقم   2
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  البلدیات  الفروع

  أولاد ماضي –المعاریف  –خطوطي سد الجیر  -الشلال –المسیلة   المسیلة

  أولاد منصور –تارمونت  –ونوغة  –حمام الضلعة   حمام الضلعة

 –بن سرور  –بن زوه  –أولاد سیدي إبراهیم  –الهامل –ولتام  –بوسعادة   بوسعادة

 –الخبانة –سیدي عامر  –تامسة –الزرزور –أولاد سلیمان  –محمد بوضیاف 

  الحوامد–امسیف 

  سیدي هجرس–عین لحجل  –بني یلمان  –بوطي السایح  –سیدي عیسى   سیدي عیسى

جبل –مناعة –امجدل –عین الریش  –عین فارس  –بئر الفضة –عین الملح   عین الملح

  سیدي امحمد –اسلیم  -امساعد 

  المطارفة -أولاد عدي لقبالة  –السوامع  –المعاضید  –اولاد دراج   أولاد دراج

  الدهاهنة-عین الخضراء –بلعایبة –برهوم  –مقرة   مقرة

  وكالة المسیلة وفروعها ) : 01(جدول رقم 
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الهیكل التنظیمي للوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة المسیلة : ثانیا

  . وفروعها

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 المدیر الولائي

 نائب المدیر

 دائرة الدراسات والإنجاز دائرة التسییر العقاري

مصلحة التسییر  مصلحة الدراسات مصلحة الإنجاز  مصلحة المنازعات

 مصلحة المحاسبة والمالیة مصلحة المستخدمین والوسائل العامة

 الفروع الإقلیمیة

01المسیلة رقم   

03سیدي عیسى رقم   

05أولاد دراج رقم   

07عین الملح رقم   

02بوسعادة رقم   

04مقرة رقم   

06حمام الضلعة رقم   
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  . الهیكل التنظیمي على مستوى المدیریة: ثالثا

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 المدیریة

 الأمانة

دائرة الدراسات والإنجاز 

 والتطبیق والمتابعة

مصلحة 

المستخدمین 

والوسائل 

 العامة

 نیابة المدیریة

والمالیةدائرة الإدارة  دائرة التسییر العقاري  

 والتجارة

مصلحة 

المحاسبة 

والعملیات 

 المالیة

مصلحة 

 المنازعات

مصلحة 

التسییر 

 والتجارة

 الأشغالقسم متابعة 

 والحفظ العقاري

 الفرع الإقلیمي

مكتب الإعلام الآلي 

 وتخزین المعلومات

مصلحة 

الإنجازات 

والتطبیق 

 والمتابعة

مصلحة 

 الدراسات

الأشغال قسم متابعة 

 والحفظ العقاري
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  .الولائیة صلاحیات مدیر الوكالة العقاریة : المطلب الثاني 

صلاحیات مدیر الوكالة العقاریة سنرى كیف یعین ویبدأ بممارسة مهامه  إلىنتطرق  أن قبل

  .بهمامهام المدیر محصورة في القانون والتنظیم المعمول  أنوكیف تنتهي مهامه كما 

  .كیفیة التعیین : ول الفرع الأ 

وكالات محلیة  داثإحالمحدد لقواعد  408-03من المرسوم التنفیذي  18حسب المادة 

فان مدیر الوكالة یعین بموجب قرار من الوزیر المكلف  ،ذلك العقاري الحضري والتنظیمللتسییر 

المنتمین  والأعوانبالداخلیة والجماعات المحلیة بناءا على اقتراح من الوالي ، من بین الموظفین 

المماثلة والحائزین على شهادة التعلیم  الأسلاك أوالمهندسین  أولأسلاك المتصرفین الإداریین 

  .خمس سنوات في میدان نشاط الوكالة ) 05(قدمیة لا تقل عن أالعالي والذین لهم 

الوزیر المكلف  انه تنتهي مهامه بموجب قرار من أيتنتهي مهامه حسب الأشكال نفسها 

  .1بالداخلیة والجماعات المحلیة

  .الوكالةمهام مدیر : الفرع الثاني

وفي إطار القوانین والتنظیمات  22/12/1990المؤرخ في  405-90للمرسوم رقم  طبقا

منه یعد مدیر الوكالة  12الساریة المفعول وتحت سلطة مجلس الإدارة والتسییر وحسب المادة 

كذلك من نفس المرسوم  17جداول أعمال الاجتماعات التي یضبطها رئیس مجلس الإدارة والمادة 

  .كتابة مجلس الإدارة  یتولى مدیر الوكالة

من المرسوم أعلاه فقد حددت مهام المدیر في تسییر الوكالة العقاریة فإنه یقوم  19المادة  أما

  : بالمهام التالیة

 .ینفذ قرارات مجلس الإدارة  -

 .یمثل الوكالة في جمیع أعمال الحیاة المدنیة و یرافع عنها أمام العدالة -

 .المستخدمینیمارس السلطة السلمیة على مجموع  -

 .یعد مشروع المیزانیة -

                                                           
  .، السابق ذكره 03/408من المرسوم التنفیذي  18المادة  1
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ینفذ الحالات التقدیریة للإیرادات والنفقات للوكالة ویلتزم بالنفقات ویأمر بصرفها ویبرم جمیع  -

 .1العقود والاتفاقیات 

  .  الأعمال المنوطة بالوكالة: المبحث الثاني

وبعد دراستنا لصلاحیات مدیر  اأو خارجی ابعد دراستنا لكل من تنظیم الوكالة سواء كان داخلی

الوكالة باعتباره الشخص الحیوي الأساسي في الوكالة أصبح الآن لابد من التطرق إلى الأعمال 

التي تقوم بها الوكالة بنوع من التفصیل على مطلبین أساسیین نتناول فیهما كل من الأعمال 

لعقاریة وكذلك في إطار سیر المنوطة بها في إطار الترقیة العقاریة وفي إطار الاحتیاطات ا

  .الاستثمار ومناطق النشاطات 

  :الأعمال المنوطة بها في إطار الترقیة العقاریة: المطلب الأول

العقاریة كان من اللازم  قبل الحدیث عن النشاطات التي تقوم بها الوكالة في إطار الترقیة

وما هي الآثار التي تترتب عن العقاري  التطرق إلى متى تكتسب الوكالة العقاریة صفة المرقي

  .اكتسابها لهذه الصفة

  .العقارياكتساب الوكالة لصفة المرقي : الفرع الأول

التي تقوم بها الوكالة العقاریة كان لزاما علینا توضیح معنى الترقیة  الأعمالقبل الخوض في 

العقاریة ومن هو المرقي العقاري حتى نتمكن من معرفة هذه الأعمال وفي هذا الصدد نجد المادة 

: لعقاریة على أن الترقیة العقاریةلقواعد التي تنظم نشاط الترقیة الالمحدد  04-11من القانون  03

  .  2ت تعبئة الموارد العقاریة والمالیة وكذا إدارة المشاریع العقاریة مجموع عملیا

یعد مرقیا عقاریا في مفهوم هذا " أما في ما یخص المرقي العقاري عرفته نفس المادة على أنه 

القانون ، كل شخص طبیعي أو معنوي یبادر بعملیات بناء مشاریع جدیدة أو ترمیم أو إعادة 

تأهیل أو تجدید أو إعادة هیكلیة أو تدعیم بنایات تتطلب أحد التدخلات ، أو تهیئة أو تأهیل 

  ". شبكات قصد بیعها أو تأجیرها ال

اختصاص في مجال الترقیة العقاریة یجب أن یطلق علیها لها ولكي تكون الوكالة العقاریة 

  .وكذلك أن تكتسب صفة المرقي العقاري المفهومان السابقان أي أن تقوم بأعمال ترقویة

                                                           
  .، مرجع سابق1990دیسمبر  22المؤرخ في  90/405المرسوم التنفیذي رقم  1

  .14ر، العدد .، المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة،ج2011فبرایر  17المؤرخ في  11/04من القانون  03نص المادة  2
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ت عقاریة محلیة المحدد لقواعد إحداث وكالا 405- 90وبالرجوع إلى المرسوم التنفیذي رقم 

، فإنه بموجب 408-03للتسییر والتنظیم العقاریین وتنظیم ذلك المعدل والمتمم بالمرسوم التنفیذي 

تتمثل المهمة العامة للوكالة حیازة جمیع العقارات والحقوق العقاریة المخصصة للتعمیر،  03المادة 

بالإضافة إلى العملیات ) لبلدیةالولایة ، ا( أيوالقیام بنقل ملكیتها لحساب الجماعة المحلیة 

  .1المتعلقة بالتنظیم العقاري

بعمل ترقوي أي هي  دوبما أنها تقوم بحیازة العقارات والحقوق العقاریة فهي تقوم في هذا الصد

  .تقوم بتعبئة هذه العقارات والحقوق العقاریة وتقوم بالتصرف فیها

في فقرتها  04المشرع نص صراحة على اعتبارها مرقیا عقاریا طبقا لنص المادة أن ونجد 

 لأدواتالمختلفة النشاطات طبقا  والأراضي المفرزة الأراضيالثانیة حیث یمكنها أن تقوم بترقیة 

أي بطریقة غیر ( التعمیر والتهیئة مباشرة أو تقوم بتكلیف شخص آخر للقیام بهذه الترقیة 

  .2)مباشرة

من القرار الوزاري المشترك المتضمن إنشاء وكالة ولائیة للتنظیم والتسییر  04ضافة للمادة بالإ

تقوم الوكالة بصفة عامة في كامل : یلي العقاري الحضري لولایة المسیلة حیث نصت على ما

  .العقاریة الحضریة للجماعات المحلیة  المحفظةمیدان اختصاصها الإقلیمي بتسییر 

والمرقي العقاري لحساب  المهیئبممارسة وظیفة : بما یلي دالصدهذا في حیث تقوم 

  .الجماعات المحلیة والدولة 

لتعمیر وتملك لاقتناء لحساب الجماعة المحلیة كل العقارات الغیر منقولة وكذا الحقوق الموجهة 

  .الأعباءهذه العقارات وهذه الحقوق حسب بنود محددة في دفتر 

  :من نفس المادة على  06علیه المادة بالإضافة إلیه ما نصت 

قیام الوكالة بمبادرة عملیة اقتناء ، امتلاك العقارات والحقوق غیر المنقولة لحساب نص  -

 .خاص 

  .الوكالة لصفة المرقي العقاري اكتسابآثار : الفرع الثاني

ر مرقي عقاري تمارس كل تبتع إذللوكالة دور ترقوي  أنیتضح ومن خلال هذه المادة 

الصلاحیات التي تمارس بها هذه الصفة من اقتناء للعقارات والحقوق العقاریة غیر المنقولة 

                                                           
  .م العقاریین الحضریین وتنظیم ذلكالمحدد لقواعد إحداث وكالات محلیة للتسییر والتنظی 90/405من المرسوم التنفیذي رقم  03نص المادة  1

  .، سابق الذكر 90/405من المرسوم التنفیذي  03فقرة  04نص المادة  2
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الدولة ومادامت الوكالة  أولحساب الجماعات المحلیة  أولحسابها الخاص  سواءوالتصرف فیها 

لق بالنشاط العقاري المتع 03-93تتمتع بصفة المرقي العقاري الذي اعتبره المرسوم التشریعي 

منه  04الذي نصت المادة  2011فیفري  17الصادر في  04-11الملغى بموجب القانون 

ضرورة التسجیل في السجل التجاري للحصول على ترخیص لممارسة مهنة المرقي العقاري  وعلیه 

یخضع للقید في  أنكونه تاجر یجب  إلى بالإضافةفان الوكالة تعتبر مرقي عقاري عمومي 

  .ن تكون حاصلة على اعتماد مسجل في الجدول الوطني للمرقیین العقاریینألسجل التجاري و ا

التي تنص على  04-11من ق  15وطبقا للمادة  فإنهاعقاریا  اتعتبر مرقی مادامت الوكالة و

  :التالیةتقوم بالعملیات  فإنهاالترقیة العقاریة  إطارمجال نشاطها في 

 .والتجهیزات الجماعیة والمرافق الضروریة لتسییر هذه المجمعات انجاز البرامج السكنیة  -

 .من اجل البناء  الأرضیاتاقتناء وتهیئة  -

من  16تدعیم البنایات وطبقا للمادة  أوترمیم  أوهیكلیة  إعادة أو تأهیل إعادة أوتجدید  -

ملزمة  فإنهامشروع عقاري بنفس المرسوم فان على الوكالة العقاریة باعتبارها مرقي یبادر 

المشروع العقاري ، وتؤسس العلاقة  أهمیةبالاستعانة بخدمات مقاول مؤهل قانونا حسب 

 .بینها وبین المقاول بموجب عقد مقاولة شریطة الحصول على عقود التعمیر المطلوبة

علیه القوانین المنظمة للوكالة العقاریة وعلى الخصوص القرار الوزاري المشترك  أكدت وهذا ما

للوكالة العقاریة المنشئ للوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة المسیلة باعتبارها 

الوطني حیث نجد المادة الثالثة منه نصت على  نموذج یجسد مهام كل الوكالات على المستوى

سواء . ترقیة التجزئات والمناطق مهما كانت طبیعة نشاطها : ختصاصات الوكالة والتي من بینها ا

  .تجزئات ترقویة أوكانت تجزئات اجتماعیة 

نشاط  إطارالتهیئة والتعمیر لها صلاحیات في  لأدواتتكون هذه الترقیة تطبیقا  أنولكن یجب 

ا السكن الاجتماعي التساهمي وكذلك السكن الریفي السكن الترقوي وكذ أيالترقیة العقاریة بنوعیها 

وسكنات توزع من قبل البلدیات  أراضيالاجتماعیة في ومناطق النشاطات حیث تتمثل التجزئات 

یكون الوالي وصیا على الوكالة  للإشارة، ) الوالي ( یصادق على قرار توزیعها من قبل الوصایة 
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 1وزاري المشترك المنشئ للوكالة العقاریة لولایة المسیلةمن القرار ال) 06(العقاریة بموجب المادة 

السكن الریفي ، السكن ( البرامج السكنیة  الجزائر مجموعة من أقرتوفي هذا النوع من التجزئات 

وجد برنامج یالترقیة العقاریة ف إطارفیما یخص نشاط الوكالة في  أما) الاجتماعي التساهمي 

مساعدة من  أيیكون الدفع كله من قبل المستفید دون الحصول على  أيالدولة فیها  إعانةیخص 

  .الدولة 

الدولة هو برنامج السكن الترقوي المدعم الذي لم یطبق بعد في  أحدثتهویوجد برنامج آخر 

  .لهانتظار المراسیم التنظیمیة 

لسكن التجزئات الاجتماعیة توجد التجزئات الترقویة كما یوجد برنامج ا إلى بالإضافةو 

، تهیئة وتطویر التجزئات القائمة إعادةالتطوري الذي یعتبر عبارة عن برنامج تبنته الدولة من اجل 

  : فانه یتم الحصول على السكنات الترقویة بعد المرور على المراحل التالیة  وللإشارة

عن بیعها في شكل  بالإعلانلمجموع احتیاطاتها ، تقوم  بإحصائهابعد قیام الوكالة العقاریة 

اجل لتقدیم العروض ، وكذا طبیعة آخر  الإعلانتجزئات عن طریق المزاد العلني وتحدد في هذا 

عن طریق المزایدة وفي حالة  الأحیانوفي بعض )  الأصل( البیع الذي یكون إما بالمناقصة 

راء هذه التجزئات عن البیع لثلاث مرات متتالیة في الجرائد الیومیة ولم تكتمل عملیة ش الإعلان

  .المزاد  إلىدون اللجوء  الأفرادتغیر الوكالة من طریقة البیع بالمساومة مع 

بسعر التجزئة  أيالدولة  أملاكتحدده مدیریة  الأرضیةثمن القطع  أن إلى الإشارةكما تجدر 

بالمتر المربع بحسب السعر الحالي في السوق وبالطبع بعد موافقة المشتري سواء كان شخص 

طبیعي على دفتر الشروط الخاص بالتجزئة الذي یتقدم الشخص لشرائه من الوكالة ،  أوعنوي م

المزاد وبالطبع یقفل المزاد بحضور  لإجراءالذي حدد  الأجلغایة انتهاء  إلىوتقدم العروض 

یقوم المستفید من الدفع یحرر العقد لیحصل  أنالدفع وبعد  إجراءاتالمحضر القضائي ، ثم تأتي 

  .الإشهاریخضع هذا العقد لعملیة  أنعلى التجزئة في شكل رسمي وبالطبع یجب 

                                                           

 14من القرار الوزاري المشترك المتضمن إنشاء الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة المسیلة،المؤرخ في  06تنص المادة  

".توضع الوكالة تحت وصایة الوالي" على 2004دیسمبر 1 
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  .إطار الاستثمار في :الثاني طلبالم

  . تسویة الاحتیاطات العقاریة : ول الأ  الفرع

اكتساب الوكالة العقاریة وتملكها لمجموع الاحتیاطات العقاریة والتي جزئت بعد صدور  إن

ني عدم السماح لها بالتدخل في تلك التي جزئت في عی فقط لا 1 25 -90قانون التوجیه العقاري 

شخاص مكلفة بتسویة وضعیة الأ أنها إذالمتعلق بالاحتیاطات العقاریة ،  26-74 الأمر إطار

بدون عقود ، وتجدر أو مع البلدیة  إبرامهابموجب عقود عرفیة تم  أرضیةدین من قطع المستفی

  : الوكالة وفي صدد دراستها لموضوع التسویة تأخذ بعین الاعتبار عنصرین  أن إلى الإشارة

  :الصرفتم فیها  حسب الفترة التي -

، 25- 90العقاري دور قانون التوجیه ص أي 1990كان التصرف واقعا قبل سنة  إذاحیث انه 

فانه  1990كان التصرف واقعا بعد سنة  إذا ماأالمشتري قابلا لتسویة وضعیته  أيیكون المستفید 

الوكالة العقاریة هي التي تقوم بعملیة  أنلا تتم التسویة لصالح هذا المشتري لان المفروض 

  .التصرف ویجب علیها تحدید عقد رسمي للبیع ویشهر في المحافظة العقاریة 

  : حسب الوضعیة الفیزیائیة للعقار  -

عنصر آخر یجب على الوكالة  أیضاعنصر الفترة التي تم فیها التصرف یوجد  إلى بالإضافة

كان العقار  ما إذا أيدراستها لملف التسویة والمتمثل في الوضعیة الفیزیائیة للعقار  أثناءمراعاته 

به  ت الاحتفاظانه مهم یجب على البلدیأ أم الأشخاصالمعروض للتسویة قابلا للتملك من قبل 

مرفق عام آخر، كما قد یكون العقار ذو  لأيبالنسبة  أوموقعه بالنسبة لها  أو أهمیة لأهمیتهنظرا 

قد ترفض  الأساسمنه للاستثمار وعلى هذا  أصلحمساحة كبیرة لا یمكن منحه للخواص بل 

  .علیها بتعویض عادلالوكالة تسویة وضعیة المالكین بموجب عقود عرفیة ولكن 

بعملیة  الأخیرةن على الوكالة احترامهما حتى تقوم هذه یوبغض النظر عن العنصریین اللذ

یتضمن مجموعة الوثائق التي تثبت " بملف التسویة " التسویة یجب على البلدیة تقدیم ملف یسمى 

                                                           
 الأستاذ حمدي باشا عمر،  القضاء العقاري في ضوء أحداث القرارات الصادرة من مجلس الدولة والمحكمة العلیا، دار هومة، الطبعة الثامنة 1

  . 132، ص 2009
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ر وعلیه فان الملف یتكون التهیئة والتعمی لأدواتالعقد وكذا تلك التي تثبت مطابقة البنایات  إبرام

  :من الوثائق التالیة

 . الأرضیةقرار ملكیة  -

حالة عدم  أن إلارخصة التجزئة وان لم تكن مستخرجة تقوم الوكالة العقاریة باستصدارها  -

لم یحدث  أي(  الآنوجود رخصة التجزئة لم تصادفها الوكالة العقاریة لولایة المسیلة حتى 

وان استصدرت الوكالة رخصة تجزئة من اجل تسویة وضعیة احد المستفیدین من الناحیة 

 ) .العملیة 

 .دفتر الشروط ویسلم مع رخصة التجزئة  -

 .المستفیدینالمداولات التي تحدد قائمة المستفیدین وقوائم  -

 .القوائم التي تتضمن ترقیم القطع  -

 )الخ.....الكهرباء/ المیاه / الغاز: العمومیةبط بالشبكات التهیئة والر (  الأعمالشهادة تنفیذ  -

انه في بعض الحالات التي تتصرف فیها الوكالة العقاریة في الاحتیاطات  إلى الإشارةوتجدر 

السكن الاجتماعي فهو عبارة عن  أنالعقاریة للبلدیات تقوم بنفس البرامج لحسابها الخاص ، غیر 

المحتاجین لذا فانه عندما تتقدم البلدیة للقیام بمثل هذا  بإبراءبرنامج خاص تتكفل به الدولة 

بطاقة التقییم والتي تتضمن سعر  إلى بالإضافةتقدم نفس ملف تسویة الوضعیة  فإنهاالبرنامج 

السكن الاجتماعي الذي تحدده البلدیة بقیمة العقار بالسعر للمتر المربع وهو عبارة عن مبالغ 

 .الدولة أملاك ةإدار رسمیة تحدد قیمتها 

  

  .النشاطاتسیر الاستثمار ومناطق  :الثاني الفرع

الاستثمار ومناطق النشاط علینا  إطارالتي تقوم بها الوكالة في  الأعمال إلىقبل التطرق 

  .النشاطتحدید معنى الاستثمار ومعنى مناطق 

تعمل على تسییر ومتابعة عدة تجزئات مخصصة فیما یخص مناطق النشاط فان الوكالة  أما

غایة حصول المعني على عقد  إلىللنشاط التجاري والحرفي وذلك بتوفیر العقار وعملیات التهیئة 

امتیاز ، وفیما یخص الاستثمار فان الوكالة العقاریة تعمل على الحصول على عقد امتیاز و 

  متابعة عملیة الانجاز
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الحدیث عن مناطق النشاطات یدفعنا  أنعلاقة وطیدة حیث  عمالالأولكلا النوعین من هذه 

 الأعمالالتفصیل في موضوع دور الوكالة في عملیات الاستثمار ویتجلى مجموع  إلىبالضرورة 

الاستثمار من خلال ما نص علیه المشرع في المرسوم التنفیذي رقم  إطارالتي تقوم بها الوكالة في 

 1990دیسمبر  22المؤرخ في  90/405المرسوم التنفیذي رقم  ملأحكاالمعدل والمتمم  03/408

منه التي تعدل  03وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاري في المادة  إحداثوالذي یحدد قواعد 

للوكالة  الإدارةمجلس  أنوالتي كانت تنص على  90/405من المرسوم التنفیذي رقم  08المادة 

خبة في الجماعات المحلیة الهیئات المنت أوتعینهم الهیئة  أعضاءالعقاریة یتكون من خمسة 

  . الإدارة، منهم رئیس مجلس المعنیة

 الإنشاءات والوطنیة  الأملاك بإدارةمسؤلو مصالح الدولة على مستوى الولایة المكلفون  -

 .ممثلوهم  أو، والتعمیر والتهیئة العمرانیة والفلاحة  الأساسیة

ویعین هذان الممثلان بمبادرة  والمحیط،حمایة البیئة  إلى أهدافهاترمي ممثلان عن جمعیات  -

 .المعنیةالهیئات التنفیذیة للجماعات المحلیة  أومن الهیئة 

معدلا للنص السابق حیث تعاد  03/408من المرسوم التنفیذي  03ثم جاء نص المادة 

  : ممثله من  أوالوالي  یرأسهللوكالة الذي  الإدارةیتكون مجلس :  كالآتي 08صیاغة المادة 

  ممثله أورئیس المجلس الشعبي الولائي. 

 دارة المحلیة ، وبالتنظیم وبالشؤون مسؤلو مصالح الدولة على مستوى الولایة المكلفون بالإ

الوطنیة وبالبیئة والتهیئة العمرانیة وبالسكن والعمران وبالفلاحة وبالسیاحة  بالأملاكالعامة و 

 .وبالتجارة 

  الوكالة الوطنیة لتطویر الاستثمارات ممثل. 

  همارائنظرئیسا مجلسین شعبین بلدیین ینتخبهما. 

  ویعین هذان الممثلان  والبیئة،المعیشة  إطارحمایة  إلىممثلان عن جمعیات یرمي هدفها

 .المجلسبمبادرة من رئیس 

  الإدارةرئیس المجلس الشعبي البلدي المعني بموضوع اجتماع مجلس. 

 أشغاللحضور  الأخرىممثلین عن الاقتطاعات  أوتعانة عند الحاجة بممثل یمكن الاس 

 .الإدارةمجلس 
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من المرسوم التنفیذي رقم  08یلاحظ من نص هذه المادة التي جاءت معدلة للمادة  وما

ممثل الوكالة الوطنیة لتطویر  :وهوالوكالة  إدارةعضو جدید في مجلس  إضافةهو  90/405

  .الاستثمار

علیه  أكدت الاستثمار وهذا ما إطارفي  بأعمالدلیل على قیام الوكالة  إلا الإضافةهذه  وما

الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم  إنشاءمن القرار الوزاري المشترك المتضمن  09المادة  أیضا

لولایة  الإدارةالمكونین لمجلس  الأعضاءالعقاري الحضري لولایة المسیلة حیث ذكرت بالتفصیل 

  .من بینهم ممثل الوكالة الوطنیة لتطویر الاستثمار نیلة والذیالمس

مكرر من  27الاستثمار من خلال نص المادة  إطاردور الوكالة في  أیضاكما یتضح 

تنشأ لجنة وزاریة مشتركة تقوم بتعیین المناطق والقطع  أنعلى  03/408المرسوم التنفیذي رقم 

  1.ز برامج تبادر بها الدولة ولها بعد وطنيالتابعة للوكالات المخصصة لانجا الأرضیة

الوكالة العقاریة  أن إلى الإشارةالاستثمار تجدر  إطاروبعد ثبوت ممارسة الوكالة للنشاط في 

كیفیات منح الامتیاز على  المحدد لشروط و 08/04 الأمرفي هذا الصدد تخضع لكل من 

المشاریع الاستثماریة وكذا المراسیم  الموجهة لانجاز الخاصة للدولة و للأملاكالتابعة  الأرض

عن طریق  بالاستثمارالوكالة العقاریة كغیرها من المؤسسات العمومیة تقوم  أن، نجد 2التنفیذیة له

، ویكون هذا الامتیاز محدد 3استثنائیة أيعام وبالتراضي في حالات خاصة  كأصلالمزاد العلني 

من المرسوم  09، وحسب نص المادة 4مدة ىكأقصسنة  99و مدة كأدنىسنة  33لمدة  أيالمدة 

التابعة للدولة  الأراضيكیفیات منح الامتیاز على  المحدد لشروط و 09/152التنفیذي رقم 

 إسنادبقطعة ارض تابعة للدولة تم  الأمرمشاریع استثماریة فانه عندما یتعلق  والموجهة لانجاز

                                                           
ها بعد تبادر بها الدولة ول..... تنشأ لدى مصالح رئیس الحكومة " السابق الذكر على  03/408من المرسوم التنفیذي  27تنص المادة  1

  ".وطني 
كیفیات منح الامتیاز على الأراضي التابعة للأملاك  المحدد لشروط و 09/152تتمثل هذه المراسیم في كل من المرسوم التنفیذي رقم  2

یة كیفیات منح الامتیاز على الأصول المتبق المحدد لشروط و 09/53الخاصة والموجهة لإنجاز مشاریع استثماریة والمرسوم التنفیذي رقم 

  .التابعة للمؤسسات العمومیة المستقلة المحلیة والأصول الفائضة التابعة للمؤسسات الاقتصادیة وتسییرها 
یمنح الامتیاز على أساس دفتر أعباء عن : " تنص على 49ر ، العدد .،ج2008سبتمبر 01المؤرخ في  08/04من الأمر رقم  03المادة  3

أو بالتراضي على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة المتوفرة لفائدة المؤسسات والهیئات العمومیة طریق المزاد العلني المفتوح أو المقید 

  "اوالأشخاص الطبیعیین أو المعنویین الخاضعین للقانون الخاص  وذلك لاحتیاجات مشاریع استثماریة وبشرط احترام قواعد التعمیر المعمول به

".سنة  99....... ناء الأراضي باستث" من نفس الأمر  04المادة   4
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برخص منح ) الوكالة العقاریة ( هیئة عمومیة مكلفة بالضبط والوساطة العقاریة  إلىتسییرها 

محدد باقتراح من هذه الهیئة بناءا على قرار أو الامتیاز عن طریق المزاد العلني سواء كان مفتوحا 

تخضع في منحها الامتیاز لدفتر الشروط  أنمن الوزیر المكلف بترقیة الاستثمارات وبالطبع یجب 

  .ي یحدد نموذجه بموجب القانونالذ

الدولة لمدة معینة  من خلاله تمنح ، فهو الاتفاق الذي أكثرولتوضیح معنى منح الامتیاز 

معنوي خاضع للقانون  أوالخاصة لفائدة شخص طبیعي  لأملاكهامتوفرة تابعة  أرضیةالانتفاع من 

  .الخاص قصد انجاز مشروع استثماري 

الاستثمار هي مجموع المشاریع  إطارالمنوطة بالوكالة في  الالأعموعلیه یمكن القول بان 

تكون هذه  أنالاستثماریة التي تقوم بها الوكالة نتیجة تحصلها على الامتیاز من قبل الدولة ویجب 

الوكالة بأي نوع من  إخلالالمشاریع مطابقة لقواعد البناء والتعمیر وقواعد حمایة البیئة وفي حالة 

  .الدولة بفسخ الامتیاز هذه القواعد تقوم
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خاتمة ال  

كانت البلدیات تسیر محفظتها  26-74بعد صدور الأمر المتعلق بالاحتیاطات العقاریة 

ثم أصبح من  اأو معنوی االعقاریة لوحدها دون إسناد المهمة إلى أي شخص آخر سواء كان طبیعی

 العقاریة  الضروري أن توكل هذه المهمة إلى مؤسسة عمومیة تعمل لحسابها تتمثل في الوكالة

والتي لم تأخذ الشكل الذي هي علیه الیوم إلا بعد أن كانت مؤسسة عمومیة ثم مؤسسة عمومیة 

خلال كل هذه مشتركة بین البلدیات ثم وكالة عقاریة محلیة للتنظیم والتسییر العقاري الحضري، و 

المراحل تغیرت مهامها ولكن لم نتوسع فیها بل درسنا مهامها على الشكل الذي هي علیه الیوم أي 

 والذي یتمثل أساسها القانوني في المرسوم  الوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري 

نها قد تعمل ، وتوصلنا إلى أ408-03المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفیذي  90-405

لصالحها الخاص بالرغم من أن مهمتها الأساسیة العمل لحساب الجماعات المحلیة، تكون هذه 

الحالة عندما تتصرف في العقارات التي تمتلكها بصفتها مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي 

ها وتجاري، كان لابد من إنشائها وقد أصاب المشرع الجزائري إلى حد كبیر عندما نص على إنشائ

إنشائها من قبل الجماعات المحلیة وجوبي لا جوازي مثلما كان علیه  أمروكذلك عندما جعل 

  .  سابقا 



  

  قائمة المراجع



 

61 

  :قائمة المراجع 

  :الكتب

 .دار الخلدونیة 2006طبعة . شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري.جمال بوشنافة/أ .1

حمدي باشا عمر،القضاء العقاري في ضوء أحداث القرارات الصادرة من مجلس الدولة و /أ .2

 .2009المحكمة العلیا،دار هومة ،الطبعة الثامنة 

 

  :الأوامر

یتضمن تكوین احتیاطات عقاریة لصالح  1974فیفري  20المؤرخ في  74/26الأمر  .3

  . 55البلدیات،الجریدة الرسمیة،العدد 

كیفیات منح الامتیاز على  یحدد شروط و 2008سبتمبر  01المؤرخ في  08/04الأمر  .4

للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاریع استثماریة ، الجریدة الأراضي التابعة 

  .49الرسمیة،العدد 

  

  :القوانین 

یتعلق بالبلدیة،  1990افریل  07الموافق  1410رمضان  12المؤرخ في  90/08القانون رقم  .5

 .15الجریدة الرسمیة،العدد 

یتعلق بالولایة،  1990افریل  07الموافق  1410رمضان  12المؤرخ في  90/09القانون رقم  .6

 .15الجریدة الرسمیة،العدد 

یتضمن التوجیه العقاري ، الجریدة الرسمیة  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانون رقم  .7

 .49،العدد 

ر، العدد .المتعلق بالتهیئة والتعمیر ،ج 1990دیسمبر  01المؤرخ في  90/29القانون رقم  .8

56. 

یحدد القواعد  2011فیفري  17الموافق  1432ربیع الأول  14المؤرخ في  11/04القانون رقم  .9

 .14التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة،الجریدة الرسمیة،العدد 
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 :المراسیم

 1983مارس  19الموافق  1403جمادى الثانیة  04المؤرخ في  83/200المرسوم رقم  .10

 .12 دتنظیمها وسیرها، الجریدة الرسمیة، العدیحدد شروط إنشاء المؤسسة العمومیة و 

یحدد شروط  1985ماي  07الموافق  1405شعبان  17المؤرخ في  85/117المرسوم رقم  .11

 .21إنشاء المؤسسة العمومیة المشتركة بین البلدیات وتنظیمها وعملها، الجریدة الرسمیة، العدد 

یتضمن  1986ینایر  07الموافق  1406ربیع الثاني  26المؤرخ في  86/03المرسوم رقم  .12

 .01إنشاء وكالة عقاریة وطنیة، الجریدة الرسمیة،العدد 

، یتعلق 1986ینایر  07الموافق  1406ربیع الثاني  26، المؤرخ في 86/04المرسوم  .13

 .01 دبالوكالة العقاریة المحلیة، الجریدة الرسمیة، عد

دیسمبر  22الموافق    1411الثانیة جمادى  05المؤرخ في  90/405المرسوم التنفیذي رقم  .14

یحدد قواعد إحداث وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین الحضریین وتنظم  1990

 . 56ذلك،الجریدة الرسمیة،العدد

المتعلق بتحدید كیفیات تحضیر  1991ماي  28المؤرخ في  91/176المرسوم التنفیذي رقم  .15

جزئة ورخصة الهدم وشهادة التعمیر وشهادة المطابقة شهادة التعمیر ورخصة البناء و رخصة الت

 . 07،الجریدة الرسمیة ،العدد

المعدل والمتمم لأحكام  2003نوفمبر  05المؤرخ في  03/408المرسوم التنفیذي رقم  .16

إحداث وكالات محلیة للتسییر والتنظیم العقاریین  المحدد لقواعد 90/405م التنفیذي المرسو 

 .  56لجریدة الرسمیة،العددالحضریین وتنظم ذلك،ا

ماي  02الموافق ل 1430جمادى الأولى  07المؤرخ في  09/152المرسوم التنفیذي رقم  .17

الخاصة للدولة  للأملاكالتابعة  الأراضيكیفیات منح الامتیاز على  یحدد شروط و 2009

 . 27والموجهة لانجاز مشاریع استثماریة ، الجریدة الرسمیة،العدد 

ماي  02الموافق  1430 الأولىجمادى  07المؤرخ في  09/153 التنفیذي رقمالمرسوم  .18

المتبقیة التابعة للمؤسسات العمومیة  الأصولكیفیات منح الامتیاز على  یحدد شروط و 2009

المستقلة و غیر المستقلة المحلیة والأصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومیة الاقتصادیة و 

   .27سمیة ، العدد تسییرها ،الجریدة الر 
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  :المداولات

المتضمنة إنشاء وكالة ولائیة  2004أكتوبر  25المؤرخة في  2004- 08المداولة رقم  .19

 .للتسییر والتنظیم العقاري الحضري المتخذة من طرف المجلس الشعبي الولائي لولایة المسیلة 

  . 07/09/2005المؤرخة في  01/2005مداولات مجلس الإدارة والتسییر رقم  .20

 

  

  

  

  

  

 
 

  



 

  الفهرس
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  رســــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفه

  الصفحة  ـــــــــــــــــــــــــوع الموضــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 3 ..…………ماهیة الوكالة الولائیة للتسییر وتنظیم العقار الحضري: الفصل الأول

 4 .………………………………الوكالة الولائیة العقاریة مفهوم: المبحث الأول 

 4  .................................. ونشأتها تعریف الوكالة العقاریة: المطلب الأول

 4 .............................................الوكالة العقاریة تعریف: الفرع الأول

  7  ...............................................العقاریةة الوكالة نشأ: الثاني الفرع

  7  .………………………………………الوكالة العقاریة مؤسسة عمومیة: أولا

  9  ……………………………………الوكالة العقاریة وكالة عقاریة محلیة: ثانیا

  11  ………..…الوكالة العقاریة وكالة محلیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري: ثالثا

 14  ..…………الوكالة العقاریة وكالة ولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري: رابعا

  15  …………………الطبیعة القانونیة للوكالة العقاریة وخصائصها: المطلب الثاني

  15  .... 117 -85و   200 -83: ل المرسومینظالطبیعة القانونیة في :الفرع الأول

 86و  03-86العقاریة وفقا لأحكام المرسومین رقم الطبیعة القانونیة للوكالة : أولا

-04……………………………………………………………………  17  

 25-90الطبیعة القانونیة للوكالة العقاریة في ظل قانون التوجیه العقاري : نیاثا

 18  ..…………………………………………405-90وكذا المرسوم التنفیذي 

 20 .……………………………………خصائص الوكالة العقاریة:  الثاني الفرع

 20 .………………………………………الوكالة العقاریة مؤسسة عمومیة: أولا

 21 ………………………………الوكالة العقاریة تتمتع بالشخصیة المعنویة: ثانیا

 22  ..………………………………الوكالة العقاریة تتمتع بالاستقلال المالي: ثالثا

  24  ..……………………………………الوكالة العقاریة غیر محددة المدة: رابعا

  24  .………………………………………تنظیم الوكالة العقاریة: المبحث الثاني

  25  .……………………………………………التنظیم الداخلي: المطلب الأول
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  25  ………………………………………………الهیكل التنظیمي: الفرع الأول

  25  .………………………………………………هیكل الدوائر والمصالح: أولا

  25  …………………..………………………………………..…المدیر -1

 25  …………………………………………. رئیس الدائرة الإداریة والمالیة- 2

  26  .………………………رئیس مصلحة المالیة والمحاسبة والوسائل العامة 2-1

  27  …………………………………رئیس المستخدمین والوسائل العامة 2-1-1

  27  .……………………………………رئیس مكتب المالیة والمحاسبة 2-1-2

  27  ……..……………رئیس مكتب المحاسبة التحلیلیة والتدقیق المحاسبي 2-1-3

  28  …………………………رئیس مصلحة الصفقات والتحصیل والمنازعات 2-2

 28  .……………………………………………رئیس مكتب الصفقات 2-2-1

  28  ……………………………………………رئیس مكتب التحصیل 2-2-2

  29  ……………………………………………رئیس مكتب المنازعات 2-2-3

  29  ..…………………………………………رئیس الدائرة التقنیة والتجاریة -3

  29  .………………………………………………رئیس المصلحة التقنیة 3-1

  30  …………………………………رئیس مكتب دراسات التهیئة والبناء 3-1-1

 30  .………………………………………رئیس مكتب الترقیة العقاریة 3-1-2

  30  .………………………………المتابعة والمراقبة التقنیةرئیس مكتب  3-1-3

  31  .………………………………رئیس المصلحة التجاریة والإعلام الآلي 3-2

 31  .………………………………رئیس مكتب تسییر المحفظة العقاریة 3-2-1

  31  ..……………………………………رئیس مكتب تسییر الممتلكات 3-2-2

  32  ..………………………………………رئیس مكتب الإعلام الآلي 3-2-3

  32  .………………………………………………………………الفروع -4

  32   ................................................................رئیس الفرع -1

  32 ..........................................................رئیس القسم التقني -2

  33 ........................................................رئیس القسم التجاري -3

  33  ..………………………………………مجلس الإدارة والتسییر: الفرع الثاني
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  33  .……………………………………………التشكیلة ، المهام والتسییر: أولا

  35  .………………………………………………نظام مداولات المجلس: ثانیا

  36  .……………………………للوكالة العقاریةالتنظیم الخارجي : المطلب الثاني

  36  .………………………………………………علاقتها بالبلدیة: الفرع الأول

 36  ………………………………………………………مجالات التدخل: أولا

  37  ………………………………………………………واجبات البلدیة: ثانیا

  38  ………………………………………………التزامات الوكالة الولائیة: ثالثا

  38  ………………………………………أخرى للبلدیةأحكام وصلاحیات :رابعا

  39  .……………………………………علاقتها بالمحافظة العقاریة: الفرع الثاني

  41  …………………………………علاقتها بمدیریة التعمیر والبناء: الفرع الثالث

  41  ..………………………………………………………رخصة البناء: أولا 

 43  ………………………………………………………رخصة التجزئة: ثانیا

 44  ..…………………………………صلاحیات الوكالة وأعمالها: الثانيالفصل 

 44  .…………………………………………صلاحیات الوكالة: المبحث الأول

 44  .………………………………………………مهام الوكالة: المطلب الأول

 44  ………………………………صلاحیات الوكالة العقاریة الولائیة: الفرع الأول

 46  .………………………………الولائیةمیدان اختصاص الوكالة : الفرع الثاني 

 46  ………………………………………………………الوكالة وفروعها: أولا

الهیكل التنظیمي للوكالة الولائیة للتسییر والتنظیم العقاري الحضري لولایة : ثانیا

 48  .…………………………………………………………المسیلة وفروعها

 49  …………………………………الهیكل التنظیمي على مستوى المدیریة: ثالثا

 50  ..……………………صلاحیات مدیر الوكالة العقاریة الولائیة: المطلب الثاني 

 50  …………………………………………………كیفیة التعیین: الفرع الاول 

 50  .……………………………………………مهام مدیر الوكالة: الفرع الثاني

.......................................الأعمال المنوطة بالوكالة: المبحث الثاني  51 

 51 …………………الأعمال المنوطة بها في إطار الترقیة العقاریة: المطلب الأول



 

67 

 

 
 

 

 

 

 51 ……………………………اكتساب الوكالة لصفة المرقي العقاري: الفرع الأول

 52 ………………………آثار اكتساب الوكالة لصفة المرقي العقاري: الفرع الثاني

 55 …………………………………………في إطار الاستثمار: الثاني المطلب

 55 ……………………………………تسویة الاحتیاطات العقاریة: الفرع الأول 

 56 ………………………………سیر الاستثمار ومناطق النشاطات: لفرع الثانيا

 60  ........................................................................الخاتمة
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