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العوائق التي تعترض الجباية العقارية في التشريع الجزائري
*
 

 جامعة س يدي بلعباس – باحثة دكتوراه –بوبكر سعيدة 

  ملخص

ن   ية لها من الأهمية ما يحقق النفع للاقتصاد الوطني، وهو الأمر الذي اهتمت به الجزائرر العوائد العقار  ا 

طار ال صلاحات التي قامت بها مُواكبة برلك  الركرا اارراري الذي مفيرت في سر ياقه اديرد اتيو  الرتي  في ا 

تى الس ياسر ية ، في رأأت في ا صلاح منظوماتها القانونية منفلكا لتغيير أأوضراهها ،جتماعهيرة ،وجقتصرادية، وحر

االم أأصبحت فيه التنمية جقتصادية الفيغل الفياغل ،ولكن ال صلاح الذي لمس نظرا  الجبايرة العقاريرة ااترضره 

هوائق حالت دون تحقيق الهدف المنفيود و المتمثلة أأساسا في اد  جنتهاء من المسح العا  لرأأرا،، وانتفيرار 

 .السوق الموازية

  :مقدمة

،الرتي  العربيرة اتيو  في ذ  بمرا الناميرة، البلدان معظم لقانونية ا صلاحات واسعة النطاق فيتفيهد المنظومات ا

لى االو  الجادة و المثلى في تنفيرلك المالي،نقطرة  ال صرلاحية، ويعُرد ال صرلاح برامجره تسعى جاهدة في الوصو  ا 

نفاق العا  بفيقي ه الجاري وجستثماري ،أأو ارلى جنطلاق في عملية ال صلاح جقتصادي ،سواء الى صعيد ال 

.صعيد الموارد وفي مقدمتها الموارد الضريبية، بفيقيها المباشرة والغير المباشرة
1
 

ت مرن  وقد كانت الأنظمة الضريبية في بداية الثمانينات في معظم الربلدان الناميرة،ذات تقنيرات معقردة ، كرّ ارُد 

نترا  وجسر تهلاا أأسرعارا الواتمابات المرهقة الأداء، دون أأن يحقق أأي منها اائ دا كبريرا ،كرّ كانرت لضررائا ال 

دارتهرا ،وكانرت بائرا اتيررل مرتفعرة، تعيرق عمليرة جسرتثمار ،لذ  قامرت   متعددة، بال ضافة ا لى صرعوبة ا 

ارادة النظرر بظأنظمتهرا الضرريبية بهردف  معظم  البلدان النامية ،ورلا  تنفيلكها لبرنامج ال صلاح جقتصرادي ،با 

نترا  وجسرتثمار شريطرة أأن ل ير  ر ذ  تبس يطها و  تطويرها بما يعشى مع الفكرر ااردي، ،بهردف تفيرايع ال 

.الى العدالة الضريبية، وذ  من رلا  زيادة ال هفاءات الفيخصية
2
 

لتراتماررع أأسررعار الررنف  بصررفة  والجزائررر كغيرهررا مررن اتيو  الناميررة،هرفت أأزمررة حررادة مررع أأوارررر الثمانينررات نظرررا

ا وراء تخفيف جهرعد ارلى الجبايرة البتروليرة  صردر أأو  ل راداتهرا ،كان اليهرا رد جهتبرار تيور ،وسعيمعتبرة

اادة النظر في س ياسر تها جقتصرادية، وراصرة الماليرة والمتمرثلة أأساسرا في الس ياسرة  الضريبة العادية هن طريق ا 

                                                           
يداع المقا  *  02/20/0202:تاريخ ا 

 20/00/0202: تاريخ تحكيم المقا 
1

 .02هبد ااكيم بلوفي، أأ ر الضريبة الى السوق العقاري، مجلة العلو  ال نسانية ،جامعة محم د الخيضر بسكر ،العدد السابع هشر ،ص
2

،جامعرة 0200،0200دراسة حالة الجزائر،رسالة لنيل شهادة دكتوراه الو ،تخصص الو  تسر يير ،بلوفي هبد ااكيم،ترش يد نظا  الجباية العقارية ،

 .ريضر بسكرة
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اادة تص ميم نظا  بيبي يعبر هن فلسفة جديدة الضريبية ،فكان من بين ال صلاحات التي ركزت اليها الجزائر،ا 

     وجتماعهر  كارزء مرن جنفيرغا  المرالي ،رلدولة،والذي بردوره أثرل تمارزأأ مرن انفيرغالها بالوضرع جقتصرادي

 .الس ياسي وحتى

ن صلاح جهع  ا  يررادا تمثل العادية الضريبة بظأن يبرر الضريبي ،بالأرص والنظا  الضريبية، الس ياسة با   ماليرا ا 

يرراد  نسبيا ومس تقرا مرمونا رلافا ،لاباية البترولية، وباهتبار الضرريبة مرن أأم مصرادر حصرو  اتيولة ارلى ال 

العا  ،فرلا الى أأنها تحتل مكانة راصة كأداة لتحقيق أأهداف الس ياسة جقتصادية ،لدور الذي تلعبه في تنفيرلك 

 .الس ياسة المالية،وأأهمية الآثار التي تنام هن فرضها

ن تردرل هرلكه  الآليرة يكرون في ا الأسرواق،ومنها السروق العقراري الذي يحظرى باهرع  كبرير في اتيو  الرتي ا 

  .يسود جقتصاد ا،لبرالي فيها،هكس اتيو  التي تطبق جقتصاد المخط 

ولقد هرف السوق العقراري في الجزائر،ركرودا كبريرا وذ  لسربا رئيور وهرو احرتكاره مرن طررف اتيولة،كرّ 

آنلكاا ،وقد اقتصرت حركة انتقا  العقار في ذ  الوقرت،الى شرإ ا رو وفرق مبرادشر الشرريعة تبرره القوانين  أ

تلك التي تمس بعض العقارات التي تس تعمل من أأجرل الصراا العرا ،والتي تكرون  ال سلامية بين الأشخاص،أأو

.اتيولة طرفا فيها
3
 

لى اقتصاد السوق أأهطى ديناميكية معتبرة ،لسوق  العقراري ،وذ  مرن ررلا  اسر ت داو في حين أأن  التوجه ا 

آليات جديدة بدءا من مرونة ال تماراءات، الى شإ قانون هقاري يبسر  المعراملات مرن  رة، وينروع طررق  أ

نفياء س بل جديردة تمتمويرل العقار،وكيفيرة تنظريم هرلكا  هطاء الصبغة القانونية ،لعقود العرفية ،وا  انتقا  العقار مثل ا 

حجم السروق العقراري ،وتنويعره مرع ضرّن تسرهيلات لمختلرف الهيراا السرابقة  اتمتمويل كآلية مالية تسمح بزيادة

حرداو م سسرات جديردة تسرام في زيادة حجرم ااظريرة العقاريرة ،كالروكالت العقاريرة والروكالت التسرراهمية  وا 

 وم سسات الترقية العقارية ،وذ  من رلا  قانون جستثمار الجديد الذي يعط  فرص لهرلكه الم سسرات،التي

 .تعتبر بمثابة محرا لقطاع البناء،و،لحصو  الى امتيازات في مختلف المجالت

كّ أأن تهيئة المحي  في هلكا المجرا ،حح ،لمرواطن بالمفيراركة في توسر يع واراء السروق العقراري هرن طريرق بنراء 

ذ أأنه ل أكن دفع قطراع البنراء بردون تنفير ي  السروق العقر ،ول  اريسكنات راصة ،ومحلات تجارية ومهنية ،ا 

آلية ذات أأهمية كبريرة جردا   يخفى الى أأحد،أأن اقتصاد السوق أأحدو تغييرا في ا القوانين الجبائية ،التي تعتبر أ

 .حي، تسام في تطوير وتنمية وتوتمايه السوق

ذ سراهمت في زيادة  ن التخفيرات التي طرأأت الى الضررائا العقاريرة ،تعرت حركرة العقرار بفيرإ معتربر ا  ا 

ت في المجا  العقراري، ارا أأ رر ايابيرا ارلى رزينرة اتيولة مرن ررلا  الرزيادات المعتربرة ،لحصريلة نس بة التعاملا

                                                           
3

آثاره الى التنمية جقتصادية ،ملتقى الموظف الجزائري ،منتدى تكروين المهرارات وأأثا ره ارلى التنميرة هبد العزيز بوكويرة ال صلاح الجبائي في الجزائر وأ

 .www.mouwazaf-dz.com جقتصادية ،
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ل أأن السروق العقراري مرازا  يعررف ركرودا نسر بي أأو محردود التفاارل  الضريبية ،وبالرغم من هلكه التخفيررات ا 

.،وهلكا ما ينعكس الى نمو جقتصاد بصفة اامة
4

 

ليس فق  من أأجل الهدف المالي الضريبي ، برل مرن أأجرل أأهرداف أأرررى  بالتالي فتخفيض معدلت الضرائا

 .تخد  من هلكا الهدف، بمعنى تحقيق التنمية جقتصادية

فما مدى نجاح ال صلاح الضريبي بالأرص المتعلق بالعقار في تحقيق التنمية جقتصادية؟ و ما بناء الى ما تقد   

لى ال مكانيرات الررئيلة المتاحرة هي العوائق التي تحو  دون تجس يد هلكا البرنا مج أأو هرلكه الس ياسرة بالنظرر ا 

غم من المجهودات الجبارة التي قامت بها اتيولة م ررا؟  بالر 

 :الى هلكا الأساس ارتظأيت مناقفية هلكا الموضوع من زاويتين 

 .ال صلاح الجبائي المتعلق بالعقار ودوره في التنمية جقتصادية  -

 .قيق الغرض المرتماو من وراء فرض هلكه الجبايةالعوائق التي تحو  دون تح  -

  .ال صلاح الجبائي ودوره في التنمية جقتصادية:أأول 

ف  لى ال صلاح الجبائي العقاري، يقتضي بل يتوتماا أأن نعر  ( ثانيرا)الجباية العقاريرة وأأنواههرا (أأول)قبل التطرق ا 

 .تطورها التاريخ  

 :الجباية العقارية وأأنواهها  -(0

العقارية هي تمازء من الجباية العادية التي يقو  اليها النظا  الضريبي ،وكلكا القوااد التي تنظم العلاقرة برين  الجباية

الخاضعين ،لضريبة وال دارة الجبائية ، فالجباية العقارية تمثل مجموارة الضررائا الرتي تفررض ارلى العقرار سرواء في 

ن تعريرف الجبايرة العقاريرة ارلى أأنهرا مجموارة العمليرات الرتي حالة اس تقراره هند مالكه أأو انتقا  ملكيته، كّ أكر

.تطرأأ الى العقار من بيع ،وشراء، وغيرها من العمليات التي تجعل العقار موضواا لها 
5
 

الرر  العقراري:وتفيمل الجباية العقارية أأنوااا مختلفة من الضرائا وهي
6
،ر  التطهرير 

7
،الضررائا ارلى الق رة  

المرافة 
8

ملاا،،بيبة الأ 
9

وحقوق التسايل 
10
. 

                                                           
4

،كلية ااقوق والعلو  01،0200محمد حجازي ،ا شكالية العقار الصناه  والفلاحي وتظأثيرهّ الى جستثمار، مجلة الواحات ،لبحوو واتيراسات العدد 

 .الس ياس ية معسكر
5
آليات تحصيل الضرائا في ظل ال صلاحات الجبائية الجديدة ملككرة لنيل شهادة ليسا  نس في الو  التس يير تخصرص محاسر بة، رويبح يغقوب ،    أ

 24،ص0200،0202تحصيل الضرائا في ظل ال صلاحات الجبائية الجديدة ،الس نة الجامعية 
6
ي سس ر  هقاري ارلى الملكيرات المبنيرة الموتمارودة فروق الرتراب "أأنه 0202من قانون الضرائا المباشرة والرسو  المّثلة لس نة 022نصت المادة  

  من ذات القانون 010ة وفق المادة كّ تم النص الى الر  العقاري الى الملكيات غير المبني" المعفية من الضريبة رااحة الوطني باس تثناء تلك
  .0202وما يليها من قانون الضرائا المباشرة والرسو  المّثلة لس نة 012المادة  0
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نفيراء العقرارات  كّ يخرع ،لاباية العقارية ،ا الأشخاص المعنويين والطبعين القراينين بعمليرات البيرع والشرراء وا 

 .،وأأيرا تفيمل تقديم ااصص ل نفياء الشركات و ثا  الى ذ  انتقا  الملكية بدون مقابل كالهبات والتركات 

 :عقارية في الجزائرالتطور التاريخ  ،لاباية ال -(0

لى تطررور النظررا  الجبررائي بصررفة اامررة، والجبايررة العاديررة ن  تطرروير الجبايررة العقاريررة في الجزائررر، يعررود أأصررلا ا       ا 

 .بصفة راصة

ت الجباية العقارية ،في الجزائر بمرحلتين هّ مرحلة المجتمع التقليدي بما في ذ  ااكم الرتر  ،لازائرر  واليه فقد مر 

ملت الضريبة في هلكه المرحلة من أأجل تمويل رزينرة الخلافرة ،ومررحلة جحرتلا  الفرنور ورلالهرا ،وقد اس تع

 .اس تعملت الضريبة العقارية للاستيلاء الى الأرا، من طرف المعمرين وراصة الأرا، الفلاحي ة 

لى غايررة  ررا مرررحلة الجزائررر المسرر تقلة، فابترردأأت مررن جسرر تقلا  ا  كأداة لتوتمايرره ت الضررريبة ،اسرر تعمل0412أأم 

تزامنرا  0421فاس تعملت لرفع القدرة الشرائية ،لسركان ،وابترداء مرن سر نة 0422الى 0414، ومن س نة جقتصاد

مع الأزمة جقتصادية ،وتدهور أأسرعار البرترو  فقرد اسر تعملت لرزيادة العائردات الضرريبية ،وفي مررحلة رابعرة 

تصاد ومنها ا صلاح النظا  الجبرائي كأداة لتحرير  فقد أُحدثت ا صلاحات عميقة في جق  0440ابتدأأت من س نة 

.جقتصاد الوطني لزيادة مدا ريل اتيولة، لتغطية النفقات العمومية لتظأدية اتيور التقليدي ،لدولة 
11
 

 :ال صلاح الضريبي

حدى الشروط التي ترمنتها التفاقية المبرمة بين صندوق ال  نقرد يعتبر ال صلاح الجبائي الذي قامت به الجزائر، ا 

لى تحقيرق تنميرة جقتصراد مرن ررلا   طار ال صلاحات الهيكلية والتنظ ية والرتي تهردف ا  اتيولي والجزائر، في ا 

ترقية جدررار، وتوتمايره جسرتثمار، وتحسرين شرفافية النظرا  الجبرائي وقرد تررمنت هرلكه ال صرلاحات فررض 

لى الضري  لى مدا ريل أأررى، وأأررعتها ا  .بة الى المداريل ال تماّلية الضريبة الى المدارل وضمتها ا 
12
 

ولأن المداريل ال يارية العقارية،ل تختلف هن المداريل الأررى ،ولأنه يتم  تحصيلها بنفس الطريقة وارلى نفرس 

ل  أأن ه وفي هلكا الصدد، ينبغ  التفرقة ما برين الطريقرة الرتي يرتم بهرا فررض الضرريبة ارلى المرداريل، و  المنوا ، ا 

 .  الضريبة الى رأأس الما

                                                                                                                                                    
8
،تفررض ارلى الق رة المررافة الكليرة ،لسرلعة أأو 0440من قانون المالية لس نة  12الر  الى الق ة المرافة بيبة حديثة النفيظأة وردت وفق المادة .

 .الخدمة بل الى ال ضافات المتتالية في ق تها من أأجل تحقيق هدفين هّ ااياد والفيفافية
9
  .من ذات القانون وما يليها002المادة  
10
 . 0401ديسمبر 1في  01/022عامة ،لضرائا بموتماا الأمر المصدر المديرية ال 0202من قانون التسايل لس نة  2ا لى  0المواد من  
11
الغرفرة الجهويرة  04/22/0222بورويس زيدان ،دور مكاتا التوثيرق في تنظريم المعراملات العقاريرة ،يرو  دراسي منررم في وليرة سركيكدة في  

  .0،لموثقين ،ناحية الشرق ص 
12
 .20بلوفي أأهبد ااكيم ،أأ ر الضريبة غلى السوق العقاري ،ص  
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مرا  فالر  العقاري مثلا، يعتبر من الضرائا المفروضة الى رأأس الما  لأن العقار الذي هو ملك لفيخص مرا، ا 

آررررر ،وفي ا اارررالت هنررراا طريقرررة           أأن يكرررون مسررر تغل مرررن طررررف ؤرررص مرررا ،أأو مررر تمار لفيرررخص أ

 .تفرض بها الضريبة 

تماراء هلكه العمل  ية يفُترض في معظم الأحيان أأن ه يتحصل الى ق رة زائردة وبما أأن الما  له ااق في البيع ، فعند ا 

هن ق ة الشراء، وهلكه الق ة تعتبر مدرول  كبرا   المرداريل الأرررى تخررع ،لضرريبة ارلى المردارل ال تماّليرة 

ريبة الفررائض الناتجررة هررن العقررار المتنرراز  هنرره ،أأمررا الررر   الخرراص بالتسررايل فهررو أررس                 ،وتسررمى بضرر

 .التحويلات العقارية ا 

 .دور الجباية العقارية في تحقيق التنمية جقتصادية

 .تحديد هلكه العوائد بالنس بة ،لعقارات المبنية والغير مبنية -(0

كررّ ,التنميررة جقتصررادية  أأن العوائررد العقاريررة لهررا مررن الأهميررة مررا يحقررق النفررع للاقتصرراد الرروطني ومنرره تحقيررق

تظأسيسره بموتمارا  العقراري ،تم   التطهرير، فبالنسر بة ،لرر  العقراري ،ور  في الرر  ،تتمثل هلكه العوائدأأسلفنا

 ،والذي 1967 والمكمل لقانون المالية لس نة المعد  القانون والمترمن 0410تماوان  20في الم رخ 10/22الأمر رقم 

وهرلكا تعويررا   0440المتررمن قرانون الماليرة لسر نة0440ديسرمبر 02الم رخ في  40/02رقم القانون بموتماا ادُ  

 .لمجمواة من الرسو  تخص العقار

يعتبر الر  العقاري بيبة س نوية تصريحيه تخص العقارات المبنية، وغرير المبنيرة الموتمارودة في الرتراب الروطني، 

ذا بلغررت نسرربته بال ضررافة ا لى ر  التطهررير ب   0442بالمائررة سرر نة 0.01وتعررد حصرريلة هررلكا الررر  ضررعيفة ا 

 جة ،لنقص الفادح في التس يير الجبائي  العقاري،بالجزائر، وهلكا نتي

بالمائرة الرر  ارلى الملكيرات  26.6 بالمائة، منها 28.3 وبالمقابل نجد نس بة الر  العقاري بفرنسا هن نفس الس نة

بالمائة الر  الى الملكيات غير المبنية 1.7 المبنية، و
13
. 

جميع العقارات المبنية الى ارتلاف أأنواهها بغرض النظرر ، والمفروض الى الر  العقاري الى الملكيات المبنية-أأ 

الى المواد التي اس تعملت في بنائها، وهن مكان وتماودها، بحي، ل يهم أأن تكون هلكه المبرا  قرد أأق رت تحرت 

 .الأرض أأو فوقها،أأو الى الماء،وكلك  يفرض الى الأرا، التي تحي  بالأبنية التي تفيإ  مرفقات 

ذا كانت مساحة  %5  .2   500 المرفق تقل أأو تساويا 

ذا كانت مساحة المرفق تزيد هن%7  .2   500 ا 

ذا كانت مساحة المرفق تزيد هن %10    1000 ا 
2
.

14
 

                                                           
13
 بلوفي هبد ااكيم ،ترش يد نظا  الجباية العقارية  ،دراسة حالة الجزائر،رسرالة مقدمرة لنيرل شرهادة دكتروراه الرو  ،تخصرص الرو  تسر يير،المو  

 0200،0200الجامع  
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يطبرق ارلى الأرا، المتواجردة في القطراع العمررا ،أأو القرابلة  : الر  العقاري ارلى الملكيرات غرير المبنيرة-ب

 .رمل والمناجم والس بخات والأرا، الفلاحية ،لتعمير، وكلك  المحاتمار ومواقع اس تخرا  ا ل

يحسا هلكا الر  الى أأساس حاصرل بب الق رة  جياريرة  الجبائيرة ،لمرتر المربرع الواحرد في المسراحة غرير 

المبنية الخاضعة ،لضريبة، دون تطبيرق التخفريض، يحردد القرانون الضرريبي الق رة جياريرة الجبائيرة ،لمرتر المربرع 

طق رئيس ية الى هكس ااا  بالنسر بة ،لملكيرات المبنيرة أأن تكرون الق رة ال ياريرة الجبائيرة الواحد حسا منا

 :حسا المناطق الرئيس ية والفرهية ،ويقدر معد  الر  ب

  .بالنس بة لأأرا، غير العمرانية %5

   500 هندما تكون المساحة ل تزيد هن %5
2
. 

   500 هندما تفوق المساحة %7
2
 .2   1000 ،ول تتعدى 

 2013 اا .²  1000 هندما تفوق المساحة %10

.بالنس بة لأأرا، الفلاحية %3
15
 

، فالنسرا تغريرت كرّ الآو ،وحسر ت نصرت اليره  0202 ، أأما الس نة الماليرة لسر نة0442 هلكا فيما يخص س نة

ت ،لعقرارات الممسروحة فالرسو  الثابتة بعنوان ترقيم نهائي تابع لترقيم م قر 0202من قانون المالية لس نة  02المادة 

دة كّ يلي  :بالسجل العقاري محد 

 .حصص مبنية تابعة لعقار مفيترا الملكية -(أأ 

 .د 0222 هي الق ة ² 022أأقل من 

لى ² 022 من  .د 0222 هي الق ة ² 022 ا 

.د 0222 هي الق ة ² 022 من أأكثر
16
 

دة كّ يظأو .مبنية أأو مبنية غير أأرض-(ب  :محد 

ذا كا ² 0222أأقل من  ذا كانت مبنية فالق ة هي  0222نت الأرض غير مبنية الق ة ا   .د 2222د ،أأما ا 

لى  ² 0222من   .د 1222د ،أأما المبنية فهي  2222في الأرا، الغير مبنية  الق ة هي ² 2222ا 

 .د 2222د  أأما المبنية فهي   2222فالق ة في الأرا، الغير مبنية هي  ² 2222أأكثر من

 :يةالأرا، الفلاح  -( 

 .د 0222هكتار الق ة هي  2أأقل من 

                                                                                                                                                    
14
 . 020نفس المرتماع المرتماع ،ص  
15

 .022نفس المرتماع ،ص
16

الم سسرة جقتصرادية ،دراسرة حرالة الشرركة الشرركة الجزائريرة ،لميراه ،منطقرة  حنان شلغو  ،أأ ر ال صلاح الضريبي في الجزائرر وانعكاسراته ارلى

 . 021،ص0200،0200قس نطينة ، الس نة الجامعية 
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لى 2من   .د  2222هكتار الق ة هي 02هكتار ا 

.د 1222هكتار 02أأكثر من 
17
 

 .دور هلكه العوائد في تحقيق التنمية جقتصادية -(0

جستثمار هو محور التنمية جقتصادية الأساسي ،فهو أأداة لتحقيق اتمنمو جقتصادي بحير، يتوقرف معرد  اتمنمرو 

تصادي الى  ية جستثمارات وتوزيعها بين الفروع المختلفة ،لنفيراط جقتصرادي ،وتر  ر الضرريبة في الميرل جق 

ا لى جستثمار، فعندما تفرض الضريبة الى قطاع اقتصادي ما بمعد  منخفض أأو يكون ال هفاء فيه واسعًا يوجه 

تكون الضرريبة أأداة فعرالة لمنرع توظيرف ر وس  الممولون استثماراتهم نحو هلكا القطاع لأنه ذو ربحية أأكبر، كلك 

نتاتماية الخاضعة لمعد  بيبي مرتفع  .الأموا  في القطااات ال 

بالرغم من المفيوار الطويل الذي قطعته الجباية العقارية ، والمجهودات المبرلكولة مرن قبرل المجتهردين في المجرا  مرن 

ل أأن هنراا  فقه وقراء ، والتاس يد الميدا  لس ياسة الجباية العقارية آنفرا ،ا  ، من رلا  ال صلاحات الملككورة  أ

بعررض العوائررق الررتي تعررترض طرررق انتقررا  العقررار ومنرره ركررود السرروق العقاريررة ،بالتررالي توقيررف  ررلة التنميررة 

 .جقتصادية

 .العوائق التي تعترض تطبيق نظا  الجباية العقارية:ثانيا 

ن العوائد الضريبية تسام بقدر االي كّ أأسلفنا في تمويل الخزينة العامة ومنه تمويرل جسرتثمار في تحقيرق التنميرة  ا 

جقتصادية ، بالرغم من ذ  هناا هوائق قد تعترض مسرارها وتجعرل دورهرا قرارا برد  مرن مفع رل ويتعلرق 

أأو الأمر بعائقين كبيرين يتمثلان في اد  جنتهاء بعد من عملية المسح العا  لرأأرا، ،وانتفيرار السروق الموازيرة 

 " .بمافيا العقار"ما يسمى 

 .اد  جنتهاء من عملية المسح العا  ،لعقارات -(أأ 

نجاز مسح الأرا، العا  لهو أأكرثر مرن بورة ،في برلا ن ا  ،يكمن حلهرا د تواجره وضرعية هقاريرة جرد  حساسرةا 

ثبرات كافيرة بنراء ارلى قوا ارد متينرة، الوحيد في التعرف الى الملكيات ،قصد منح ملاكهرا ااقيقيرين سر ندات ا 

لى هلكه الضرورة التي يفرضرها اتيررو  لقتصراد سروق حقيقر  وفعرا  ،ومرن أأجرل  والجزائر اليو  بحاجة ماسة ا 

كسا الرهان الى دولة فتية كالجزائر والذي يفوق واقعها اارالي في ظرل ايراب فعاليرة القراينين اليره مرن  رة 

ي  المادي والم سساو الذي أرس العقرار كرّ ووتماود ادة ضغوطات وهراقيل من  ة ثانية لبد من تطوير المح 

 2، فالمفياا الظاهرة المعيقة لعملية المسح العقاري نصت اليهرا المرادة المفياا التي تواجه العملية وكيفا، وتلكليل

                                                           
17
يرة بن حمودة محبوب من جامعة الجزائر وبن قانة أأسّء من جامعرة ورقرلة ،مقرالة مفيرتركة منفيرورة بعنروان أأزمرة العقرار في الجزائرر ودوره في تنم  

 .10،10،ص ص 22،0220نبي،مجلة الباح، ،العددجستثمار الأتما 
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ارداد المسرح العرا  والمحافظرة اليهرا هي مرن ارتصراص ال دارة المكلفرة  02/02من الأمر  الى أأن المها  المتعلقة با 

.ن أأملاا اتيولة والفي ون العقاريةبفي و
18

 

اداد مسح الأرا، العا  ، تتمركز في يد ال دارة المكلفرة بفير ون أأمرلاا اتيولة  لى أأن  عملية ا  يفيير هلكا النص ا 

ن أأرادوا ذ ،وهرلكا جحرتكار  والفي ون العقارية ،وبالتالي ل أكن ،لخواص طلرا مسرح أأرا، راصرة بهرم ا 

                   ة ،لعيرررران، وذات تررررظأثير مبرررراشر اررررلى سررررير الأشررررغا  المسررررحيةرلررررق مفيرررراا مختلفررررة تبرررردوا ظرررراهر 

.وكلكا مردوديتها وتس ييرها
 

وساهمت في تعطيل تعميم عمليات مسح الأرا، العا  ارلى مسر توى الرتراب الروطني، وأكرن أأن نجمرل هرلكه 

دارة المسرح في نقراط اديردة منهرا تكليرف مصر اا المسرح العقراري برظأهّ  المفياا الظراهرة والمتعلقرة أأساسرا با 

ذ كانت هلكه المصاا محتفيدة ،لقيا  بعمليات ظرفية واسعة النطاق، وهلكا التفي تيت انعكس سرلبا ارلى  أأررى،ا 

 :تقد  أأشغا  المسح، ومن تلك العمليات

.الثورة الزراهية*
 

 .اس تصلاح الأرا،*

 .تعيين حدود البلديات*

 .كهاتطهير القطاع أألفلاحي، تناز  اتيولة هن أأملا*

رجاع الأرا، الم اة* .الخ ...ا 
19

 

لى اد  كفاءة الأهوان القاينين الى العمليات المسرحية ، فهرلكه الأرريرة تعرا  مرن نقرص الترظأطير تيى  بال ضافة ا 

لى الثقافرة في المجرا  العقراري، وارا زاد الأمرر تعقيردا ايراب  أأهوان المسح لأن أأغلرمم ينقصرهم الترظأطير ويفتقرر ا 

ذ قامرت بتسرطير بررنامج ،يهردف ا لى تحسرين التكوين المناسر ا لهم،وقرد تفطنرت الجهرات الوصرية ا لى ذ  ا 

ته  .الى أأن يكون هلكا التكوين في الخار  المس توى ،أس هلكا البرنامج السلك التقني برم 

هلكا وتتطلا عملية المسح قبل الشروع في التحقيرق الميردا ،القيا  برظأهّ  تحرريرية ترر  ا لى حصرر الطبيعرة 

قانونية الأصرلية لمجمروع الأرا، المعنيرة بالعمليرة ،كرتلك التابعرة ،لبلديرة،أأو أأمرلاا اتيولة أأو مديريرة الفير ون ال

اتيينية ،فهلكه المصاا وغيرها،اليها أأن تقد  ،لفرق المكلفة بالتحقيق ا المعلومات الخاصة بظأملاكها ،حتى تتررح 

باتيراسرة ،ومردى ررروع ا منهرا لفكررة التقاد ،وبالترالي  الفكرة حو  ااقوق العينية لمختلرف الأقسرا  المعنيرة

 .قابليتها لتكون محل حقوق ،لغير

                                                           
18

فرع القرانون بوزيتون هبد الغني ،المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائري،  ملككرة لنيل شهادة الماتماس تير في القانون الخاص 

 .021،020،ص 0224،0202العقاري، جامعة ال روة منتوري قس نطينة في 
19
اداد مسح جرا، العا  ،وتظأسيس السجل العقاري ،  ر العدد 0402نوفمبر 00،الم رخ في  02/02مر من الأ  2المادة   الم ررة  40،المترمن ا 

 0402نوفمبر  02في 

 



118 
 

فتجاهُل مساهمة جميع هلكه الجهات في الأهّ  التحريرية من شظأنه أأن يصرعا حصرر هنرارا  التحقيرق،ويبر 

تماراء التحقيقات الميدانية القيا  بلك  دون فكرة مس بقة الى الأقسا   محل التحقيرق، وهرلكا مرا المصاا المكلفة با 

.ينعكس سلبا الى  نتيجة التحقيقات ،التي قد تكون من بين نتائجها قيد الأملاا العمومية با  الخواص
20
 

لى الأهررّ  الميدانيررة  لوجرردنا أأن الفريررق الميرردا  ،لمسررح  يتفيررإ مررن هررون ينتمرر  ل دارة أأمررا لررو نظرررنا ا 

لى جانا هوالمسح آرر مرن البلديرة ،وقرد تتجاهرل في ،وهون من المحافظة العقارية ا  دارة أأملاا اتيولة وأ ن من ا 

بعض الأحيان هلكه الجهات ال داريرة المعنية،المفيراركة في هرلكه الفرقرة ويتغيرا هناراهرا رصوصرا منهرا البلديرة 

لى اررد  اكررتراو الرروليات بعمليررات المسررح،فهي  ل تعطيهررا الق ررة  ومديريررة أأمررلاا اتيولة،ويعررود ذ  أأساسررا ا 

.ول ترعها ضمن الأولويات ااقيقية
21
 

لى جانا العوائق الظاهرة، والمتعلقة في عمومهرا بال دارة القاينرة ارلى عمليرات المسرح،هناا جمرلة  مرن مفيراا  ا 

أأررى رفية التي تسام ولو من بعيد في تعطيل السير ااسن ،لعمليات،بل قد نعتبرها اتيافع والسبا الرئيور 

لعرل   أأبررز هرلكه المفيراا الخفيرة ارلى سربيل المثرا  ل ااصرر،اد  وتمارود في ظهور تلك لمفياا السابقة ، و 

لى تكفرل اتيولة مميرع مصراريف العمليرة مرن  تحفيزات بالنس بة لأأهوان القاينين الى العملية وقد يعود السبا ا 

هري  ل نفقات ورسو  ،منلك ال تماراء الأو  ،اا تماعلها تغض الطرف هرن الوضرعية جتماعهيرة والمهنيرة ،لعرّ  ،ف 

تحفزم من أأجل القيا  بظأهّلهم  بطريقة صحي ة،بعيدا هن ا الرغوطات،وبمنظأى هن ا الفي مات فمرثلا كيرف 

.د  تمثل مختلف تكاليف تنقله ،لقيا  بعملية واحدة 60 يعقل أأن يتقاضى العامل المكل ف  بالمسح
22
 

حسراس أأهروان المسرح باتمتهميو،هرو  لجرو  لى مرنح جمتيراز ،لخربراء واا زاد في تظأتماج فتيل النزاع وا  ء ال دارة ا 

العقاريين الخرواص،من أأجرل الظفرر بمفيراريع مسرح مقاطعرات هامرة مقابرل اهرعدات ماليرة قمرة هرن طريرق 

لى كرثرة  طارات الوكالة ومخططاتها ،وتجاهرل هرلكه الوضرعية ير دي ا  المناقصات التي تمنحها لهم،وذ  باس تغلا  ا 

لى الق طاع الخاص،اا تماعل النقابة الوطنية لمسرح الأرا، تردق ناقروس الخطرر جحتجاجات وهجرة ال طارات ا 

 .لموا ة النزيف اااد الذي توا ه القاادة العّلية

ن اررد  التنسرر يق بررين الجهررات الفرراالة في المجررا  العقرراري يفيررإ هقبررة أأمررا  العمليررات  مررن  ررة ثانيررة ،فررا 

ة لمسرح الأرا،،كرون العلاقرة بيرنهّ تكتور نوارا مرن المسحية،راصة بين المحافظرات العقاريرة والروكالة الوطنير

الخصوصية والأهمية،فهي  الاقة تكامل حير، الأولى تخرتص بتظأسريس السرجل العقراري والثانيرة تخرتص بمسرح 

الأرا، ولتحقيق هلكا التكامل قد أأوتماا المشرع ارلى المحافظرة العقاريرة،أأن تبلرل مصرل ة مسرح الأرا، برإ 

هرة رلا  عمليات المسح، وذ  بواسطة مسر تخر  المسرح المنصروص اليره في المرادة  التحويلات العقارية المفي 

                                                           
20
 .   20،ص0222صادرة هن الوكالة الوطنية ،نشرة مسح الأرا، ،مارس  
21
 .الملككور ،مرتماع سابق 02/02من الأمر  4المادة  
22
 .02/02مر من الأ 00المادة  
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غرلاق عمليرات المسرح  01/12من المرسرو   00 كرّ أألرزمهّ أأيررا بالتنسر يق في حرالة تغيرير حردود الملكيرة بعرد ا 

تماراءات ضب  الوضعية الجديدة ،لعقار .واس تكّ  عمليات الفيهر العقاري ،،لقيا  با 
23
 

اداد وتسرليم اتيفراتر العقاريرة، هرلكه اارالة الرتي  ولكن قبل ذ  فقد أألز  المشرع المحافظة العقارية بال سراع في ا 

طارات الوكالة الوطنية لمسح الأرا،،قد تمكنروا مرن مسرح زهاء،السر بع  تس يل كثيرا من اابر فبالرغم من أأن ا 

لى غاية 11 ملايين هكتار من أأصل ل بالنس بة ،لقرض الممنوح مرن قبرل ،كآرر أأج 2010 مليون هكتار مبرمجة ا 

ن المحافظات العقارية لم تجتهد،من أأجل تسليم اتيفاتر العقاريرة الخاصرة  ة فا  البن  العالم ،والى الرغم من نهاية المد 

تماراء الترقيم المطلوب ومعالجة الملفرات في الوقرت المناسرا،وقد يكرون مررد ذ   بالعقارات محل المسح، وكلكا ا 

هّ  المحافظ لى ا  ات العقارية لهلكا المشروع جستراتيا ، وتفراهرا لس تصردار هقرود المروثقين ونقرل الملكيرة، و ا 

نجررازه مررن جديررد،لطو  المرردة بررين تاريخ  اررادة المسررح الذي تم ا  هررلكا مررا قررد يرر دي بالسررلطات الوصررية ل 

اداد اتيفتر العقاري .المسح،وتاريخ ا 
24

 

لى جانا المفياا السابقة والمتعلقة في مجملها با ل دارة ،هنا  فيإ جلي يتعلق بالمرلا ا، سرام بفيرإ كبرير في ا 

لى ا تيهروة ،لحررور أأثنراء القيرا  برظأهّ   ااقة تقد  سير العمليات، يتمثل في اد  اس تجابة ه لء الملاا دوما ا  ا 

فرة المسح ،رغم أأن القانون يبرم الى ذ ،وهلكا الغياب مرده ا لى  رل المرلاا لأهرداف العمليرة وانعردا  الثقا

الكافية حو  أأبعادها ،نتيجة تقصير القاينين اليها في تحسيسهم وتوهيتهم ،فظأو  ما يفكرر فيره المرا  هرو الخروف 

لى فرض الضرائا  .من أأن العملية تهدف مباشرة ا 

قردامهم ارلى  كلك  قرد رلرق المرلاا اردة وضرعيات صرع بت مرن السرير ااسرن لعمليرات المسرح، مرن ذ  ا 

زاتمتهرا مرن الناحيرة العمليرة، فعمليرات المسرح  اس تغلا  قطع أأرضية تابعة قامة بنايات يصعا ا  ،لغير هن طريق ا 

العررا  لررأأرا، تعررا  كررلك  مررن مفيررإ لرريس باليسررير،يتمثل أأساسررا في اررد  جحررترا  اتيقيررق ،لقرروانين 

لى ارد  احرتر  ا  قروانين الموضواة،راصة ترلك المتعلقرة باتمتهيئرة والتعمرير فغيراب المراقبرة ال داريرة ،لعمرران أأدى ا 

قامرة بنرايات  ن الأفراد يعملون ارلى ا  العمران وانتفيار البنايات الفوضوية بفيإ رهيا ،وفي أأحسن الأحوا  فا 

.غير متجانسة ،ول تخرع ،لمخططات الموضواة
25
 

                                                           
23
مررر  00والمررادة  02المررادة   المتعلررق المسررح العررا  لررأأرا،، المترررمن تظأسرريس السررجل العقرراري المرر رخ في  02/02مررن المرسررو  التطبيقرر  لأأ

 .02/22/0401م ررة في  22،ح ر العدد02/22/0401
24
،وزارة الماليرة ، ،المديرية العمة لأأملاا الوطنيةقيم اتمنهائي المتعلقة بسير عمليات مسح الأرا، و التر  22/22/0422الم ررة في  01التعل ة رقم  

 .0442الجزائر ،
25
بعنوان هقرارات مسرجلة في حسراب اتيولة قرد تعرود الى الخرواص أأو م سسرة الوقرف أأو البلديرة  21/21/0202الم ررة في  2242الملككرة رقم  

 .0202ة الجزائر ،وكيفية تسويتها ،المديرية العمة لأأملاا الوطنية ،وزارة المالي

-04المعد  و المتمم بموتمارا القرانون  0442ديسمبر  20الم رخ في  04-42لقد أأقر  المشرع الجزائري المخط  التوتمايهي  ،لتهيئة و التعمير في القانون *

مايو  02الم رخ في  000-40رقم المترمن قانون اتمتهيئة و التعمير و النصوص التطبيقية له، لس يما المرسو  التنفيلكي  0222أأوت  02الم رخ في  05

اداد المخط  التوتمايهي  ،لتهيئة و التعمير و المصادقة اليه و محتوى الوثائق المتعلقة به المعرد  و المرتمم بموتمارا ا 0440 لمرسرو  الذي يحدد ا تماراءات ا 
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 :انتفيار السوق الموازية( ب

ن اد  اكع  المسح العا  لأأرا،، ليس العائق الوحيد الذي يحو  دون تفعيرل ال صرلا حات الجبائيرة فهنراا ا 

مفيإ أأرطر من سابقه والذي يتمثل في ما  يعانيره السروق العقراري بالجزائرر، في الآونرة  الأرريرة مرن انتفيرار 

وسطاء هقاريين غير معتمدين يرابطون قررب مقرراتهم للانقرراض ارلى أأي زبرون يهرم بردرو  وكاتمرتهم العقاريرة، 

المعاملات العقاريرة ، تمرر  اربر الرولء العقراريين المعتمردين،  بالمائة فق  من 02ويقدمون له هروضهم، اا تماعل 

 .بالمائة من المعاملات والصفقات تتم في السوق الموازية رار  القانون 22بينما 

بال ضافة أأن أآلف الفيقق وأآلف الفريلات، وأآلف الهكترارات مرن الأرا، تبراع بملايرير اتيينرارات يوميرا مرن 

رع والمقاهي، من قبل الوسطاء والسّسرة العقاريين، رار  ال طار التنظ  ، وهي رلا  صفقات تعقد في الفيوا

بالمائة من رقم أأهّ  سوق العقار في الجزائرر، الذي تعارز ااكومرة هرن معرفرة حجمره ااقيقر  بسربا  22تمثل 

ا توثرق بفيرإ النفياط المهو  له لء السّسرة، غير مررصين وغير معتمدين، راصة أأن الصفقات الرتي يعقردونه

اادي من قبل الموثقين في ظل اد  وتماود قانون أنع المروثقين مرن توثيقهرا، ومعلرو  أأن صرفقة واحردة في مجرا  

لى غلاء سعر العقار في الجزائر العقار تقدر بالملايير نظرا ا 
26
. 

آا، هلكه المّرسات كرست المنافسة غير الشرهية، ،لولء المعتمدين، وتماعلرت نفيرطام يتراتمارع، وأأربا  حهرم تترظ

في حين أأنهم يدفعون أأهباء المقر والضرائا والهاتف وال الانات وأأتماور العّ ، واشرتراكات الررّن جتماعهر  

والتررظأمين، فرريما يقررو  ا مررن هررا ودب بمّرسررة المعرراملات العقاريررة مقابررل صررفر أأهبرراء ودون أأي شروط، 

 .وينشرون ال الانات في الجرائد، وحتى الى جنترنت

هرلكه المّرسرات وجرد الوكيرل العقراري نفسره رهينرة في سروق العقرار، فرالزبائن يتهربرون منره لأنره يحرتر  وأأما  

المقرراييس والشررروط القانونيررة والأرلاقيررة لمهنررة الوكيررل العقرراري، في وقررت يسرر تفرد السررّسرة بصررفقات تقرردر 

عقررار والوسررطاء العقرراريين غررير بالملايررير بطريقررة غررير شرهيررة وأأمررا  المررأأ،  زد اررلى ذ  أأن تعررداد سررّسرة ال

ن  بالمائرة مرن الجزائرريين يقومرون بالسمعرة بمعرد   02المعتمدين يفوق ادد الولء العقاريين المعتمدين، حير، ا 

لى درجرة أأن العديرد مرن المروظفين في مختلرف الشرركات وال دارات الخاصرة والعموميرة،  تمازائري من الثلاثرة ،ا 

ضرافي، ويتصرلون يوميرا بالروكالت العقاريرة، ن  ”السمعة في العقار”يتخلكون من  فياطا موازيا، ومصدر درل ا 

.لعرض هقارات ليست ملكا لهم، ،لبيع
27
 

                                                                                                                                                    
والتسر يير ااضرري مرن الأدوات اتمتهيئرة مخط  شغل الأرا، أأداة حديثرة ،لتخطري  المجرالي *.0222سبتمبر  02الم رخ في  200-22التنفيلكي رقم 

 .0442لس نة 20 ،  ر ادد  0442ر 00ر 20الم رخ في  42/04والتعمير موتماا القانون صدر أأيرا بموتماا القانون 
26

 .0224يناير  02،الم ررة في  21المحدد لمهنة الوكيل العقاري ،  ر العدد0224يناير 02الم رخ في  24/02من المرسو  التنفيلكي  24المادة 
27

 21الذي يحردد التنظريم المتعلرق بمهنرة  الوكيرل العقراري ،  رالعردد0224ينراير 02،المر رخ في 24/02من المرسو  التنفيرلكي رقم 2/0نصت المادة 

تما  عملية شراء أأملاا هقاريرة أأو بيع " ،الى أأن 0224يناير  02الم ررة في  هرا يعد وس يطا هقاريا ا ؤص يلتز  بالتقريا بين ؤصين من أأجل ا 
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كّ أأن النزااات المطروحة أأما  المحاكم برين المرواطنين والرولء العقراريين، هي في الأصرل نزاارات برين مرواطنين 

تماود هقرد ،لعقرار الذي يبيعونره، وفي حرا  وقروع ووسطاء هقاريين غير معتمدين، ول يكترثون بوتماود أأو اد  و 

تميها، لأن الوس ي  الذي باع له ل  ن الزبون هو الذي س يخع، وهندها لن يد أأي  ة يحتكم ا  أأي ا شكا  ، فا 

تماراء هلكه الصفقة أأو المعاملة  .يترا أأي أأ ر أأو توقيع أأو أأي وثيقة تثبت أأنه وراء ا 

قار فا ن اال  الوحيد ،لقرراء اليهرا هي اتخراذ ال تمارراءات اللازمرة وأأما  هلكه الفوضى العارمة في مجا  سوق الع

من طرف السلطات المعنية والتي تفرض اد  هقد أأي صفقات تجارية في مجا  العقار دون المرور ارلى الرولء 

ارلى  العقاريين، وأأن تفرض الى الموثقين اد  توثيق أأي هقود لم تمر الى يد الوكيل العقاري، ل تمابار ا المعنيين

المرور الى الوكيل العقاري المعتمد، لشراء أأو بيع أأي هقار، مثلّ فعلت بالنس بة لفرض تظأمين العقارات التي تبراع 

وتفيترى، حي، فرضت الى الموثقين اد  توثيق هقود بيع وشراء العقارات غرير الم منرة، ومرن ل القرراء ارلى 

سوق العقرار مرن  رة، والقرراء ارلى السروق الموازيرة  المنافسة غير الشرهية ،لولء المعتمدين من  ة وضب 

 .،لعقار واتمتهرب الضريبي في هلكا المجا 

 

 

 

 :راتمة

ن ال صرلاح الجبرائي قرد جراء كنتيجرة حتميرة ،لتغريرات الجلكريرة ،لواقرع جقتصرادي  بناء الى  مرا تم  هرضره، فرا 

رة تمثلرت في وجتماعه  ،ويقو  هلكا ال صلاح أأساسا الى هقلنه الأداء جقتصادي و  قد انصا الى محراور مهم 

يراد مروارد ماليرة تمتمويرل ميزانيرة اتيولة ،محرورا اتماع ارادة توزيرع المحور المرالي والهردف منره هرو ا  هر  تمثرل في ا 

                                                        .                                                 ،محور اقتصادي وتمثل في ضب  الأنفيطة جقتصادية وتوتمايه    التنميةالعوائد

ررا  جقتصاد الوطني مرن دوامرة التخلرف ومسرايرة اقتصراديات العرالم  أأما الهدف من هلكه ال صلاحات فهو ا 

المتقد  ،وكلكا القراء الى هبئ مساوشر النظرا  الجبرائي السرابق وتماعرله يرعشى مرع أأنظمرة تمابائيرة االميرة تخرد  

ل أأن س ياسة ال صلاح هلكه تصطد  بمعوقات تحرو  دون تطبيقهرا والمتمرثلة في النتيجرة المتوصرل عملية ال  تنمية ،ا 

تميها من وراء هلكا البح،  :ا 

                                                                                                                                                    
من ذات الرسو  والتي تنص ارلى الشرروط الواتمارا توافرهرا في الوكيرل العقراري حرتى يكرون أأهرلا  22، أأنظر أأيرا المادة " أأو تظأجيرها أأو مبادتمتها

 . لمباشرة مهامه 
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لى ال دارة المكلفة بفي ون أأملاا اتيولة والفير ون  -  تها ا  اد  جنتهاء من المسح العا  لأأرا، و التي تعود مهم 

ليه المادة  ، بمعنى بقراء عمليرة المسرح العرا  حكررا ارلى اتيولة ولريس 02/02من الأمر  2العقارية حس ت أأشارت ا 

 .الخواص 

بال ضافة ا لى ذ  فال دارة الملككورة ل تقو  بهلكه العملية فحسرا ،برل بعمليرات أأرررى كتعيرين حردود الربلدات 

ح ، زد ارلى ،وتطهير القطاع الفلاحي ،أأي أأن هلكا التفير تيت في المسر وليات انعكرس سرلبا ارلى عمليرة المسر

طلاقرا سرير عمرل  ذ  اد  اهع  السلطات المعنية بظأهوان المسح العقاري واد  تحفيزم والأمر الذي ل يخد  ا 

 .هلكه المهمة

النتيجة الأررى والتي ل تقل أأهمية ورطرورة في أآن هي انتفيرار السروق الموازيرة ،والرتي شرلت تقريبرا حركرة  -

 .لي ااد من مدا ريل الخزينة العامة وتضرر جقتصاد الوطنيعمل الوكالت العقارية المعتمدة بالتا

 :والتوصيات التي أأراها مناس بة كباحثة هي

ياد ميكانيزمات - واليات جديدة للانتهاء وفي أأقرب الآجا  مرن عمليرة المسرح العرا  لرأأرا، فنجراح  بورة ا 

 .جستثمار بنوهيه المحلي والأتمانبي أأمره متوقف الى هلكه العملية 

رع وتريرة العمرل ومنره  - بورة جهع  بالقاينين الى عمليات المسح العا  لأأرا،،  والذي مرن شرظأنه أأن يع 

 .تفادي هلكا المعوق الخطير وتبني واحتران أأي مشروع كان في السابق يبدوا مس تحيل التحقيق وجنجاز 

قيرا  بالترردابير الوقائيرة اللازمررة أأول  ل  وضرع حرد  لنتفيررار السروق الموازيررة ،وتكثيرف الرقابرة اليهررا وذ  بال  -

ذا لم تحقق الوس يلة الأولى أأية نتيجة  ذا اقتضى الأمر في حالة ما ا  لى الوسائل الردهية ا   .ا،لاوء ا 

 

 :قاينة المراتماع

السابع هشر  هبد ااكيم بلوفي، أأ ر الضريبة الى السوق العقاري، مجلة العلو  ال نسانية ،جامعة محم د الخيضر بسكر ،العدد -0

 .02،ص

 بلوفي هبد ااكيم،ترش يد نظا  الجباية العقارية ،دراسة حالة الجزائر،رسالة لنيل شهادة دكتوراه الو ،تخصص الو  تس يير-0

آثاره الى التنميرة جقتصرادية ،ملتقرى الموظرف الجزائرري ،منتردى تكروين  هبد العزيز -2 بوكويرة ال صلاح الجبائي في الجزائر وأ

 .www.mouwazaf-dz.com أأثاره الى التنمية جقتصادية ،المهارات و 

محمررد حجررازي ،ا شرركالية العقررار الصررناه  والفررلاحي وتررظأثيرهّ اررلى جسررتثمار، مجررلة الواحررات ،لبحرروو واتيراسررات العرردد  -2

 .،جامعة ريضر بسكرة0200،0200 .،كلية ااقوق والعلو  الس ياس ية معسكر01/0200

آليا -2 ت تحصيل الضرائا في ظل ال صلاحات الجبائيرة الجديردة مرلككرة لنيرل شرهادة ليسرانس في الرو  رويبح يعقوب ،    أ

 24،ص0200،0202التس يير تخصص محاس بة، تحصيل الضرائا في ظل ال صلاحات الجبائية الجديدة ،الس نة الجامعية 
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 سرس ر  هقراري ارلى الملكيرات المبنيرة ي"أأنه  0202من قانون الضرائا المباشرة والرسو  المّثلة لس نة  022نصت المادة  -1

كّ تم النص الى الرر  العقراري ارلى الملكيرات غرير "الموتماودة فوق التراب الوطني باس تثناء تلك المعفية من الضريبة رااحة 

  .من ذات القانون 010المبنية وفق المادة 

  .0202نة وما يليها من قانون الضرائا المباشرة والرسو  المّثلة لس   012المادة  0

،تفرض الى الق ة المرافة 0440من قانون المالية لس نة  12الر  الى الق ة المرافة بيبة حديثة النفيظأة وردت وفق المادة  -2

 .الكلية ،لسلعة أأو الخدمة بل الى ال ضافات المتتالية في ق تها من أأجل تحقيق هدفين هّ ااياد والفيفافية

  .وما يليها من ذات القانون 002المادة  -4

 1في  01/022المصرردر المديريررة العامررة ،لضرررائا بموتماررا الأمررر  0202مررن قررانون التسررايل لسرر نة  2 ا لى 0المررواد مررن  -02

 0401ديسمبر

 04/22/0222بورويس زيدان ،دور مكاتا التوثيق في تنظيم المعاملات العقارية ،يو  دراسي منرم في ولية سكيكدة في  -00

  .0وثقين ،ناحية الشرق ص الغرفة الجهوية ،لم

 .20بلوفي أأهبد ااكيم ،أأ ر الضريبة غلى السوق العقاري ، مرتماع سابق ،ص  -00

بلوفي هبد ااكيم ،ترش يد نظا  الجباية العقارية  ،دراسة حالة الجزائر،رسالة مقدمة لنيل شهادة دكتروراه الرو  ،تخصرص  -02

 0200،0200الو  تس يير،المو  الجامع  

 . 020رتماع ،ص نفس الم -02

 .022نفس المرتماع ،ص -02

حنان شلغو  ،أأ ر ال صلاح الضريبي في الجزائر وانعكاساته الى الم سسة جقتصادية ،دراسة حالة الشركة الجزائرية ،لمياه  -01

 . 021،ص0200،0200،منطقة قس نطينة ، الس نة الجامعية 

جامعرة ورقرلة ،مقرالة مفيرتركة منفيرورة بعنروان أأزمرة العقرار في بن حمودة محبوب من جامعة الجزائر وبن قانة أأسّء مرن  -00

 .10،10،ص ص 22،0220الجزائر ودوره في تنمية جستثمار الأتمانبي، مجلة الباح، ،العدد

بوزيتون هبد الغني ،المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية في التشريع الجزائرري،  مرلككرة لنيرل شرهادة الماتماسر تير في  -02

 .021،020،ص 0224،0202الخاص فرع القانون العقاري، جامعة ال روة متنوري قس نطينة في  القانون

اداد مسح الأرا، العا  ،وتظأسيس السجل العقاري ،  0402نوفمبر 00الم رخ في  ،02/02من الأمر  2المادة  -04 ، المترمن ا 

 .0402نوفمبر  02الم ررة في  40العدد  ر

 .   20،ص0222مارس  نشرة مسح الأرا،، ة،صادرة هن الوكالة الوطني -02

 .مرتماع سابق الملككور، 02/02من الأمر  4المادة  -00

 .02/02من المر 00المادة   -00

المتعلق المسح العا  لأأرا، ، المترمن تظأسيس السجل العقراري  02/02من المرسو  التطبيق  لأأمر  00والمادة  02المادة  -02

 .02/22/0401م ررة في  22العدد،ح ر 02/22/0401الم رخ في 

المتعلقة بسير عمليات مسح الأرا، و الترقيم اتمنهائي ،المديرية العمة لأأمرلاا  22/22/0422الم ررة في  01التعل ة رقم  -02

 .0442الوطنية ،وزارة المالية ، الجزائر ،

الخرواص أأو م سسرة  ا لىاتيولة قرد تعرود  بعنوان هقارات مسجلة في حسراب 21/21/0202الم ررة في  2242الملككرة رقم  -02

 .0202الوقف أأو البلدية وكيفية تسويتها ،المديرية العامة لأأملاا الوطنية ،وزارة المالية الجزائر ،
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،الم رررة في  21المحدد لمهنة الوكيل العقاري ،  ر العدد0224يناير 02الم رخ في  24/02من المرسو  التنفيلكي  24المادة -01

 .0224يناير  02

المعد  و المرتمم  0442ديسمبر  20الم رخ في  04-42لقد أأقر  المشرع الجزائري المخط  التوتمايهي  ،لتهيئة و التعمير في القانون *

المترمن قانون اتمتهيئة و التعمير و النصوص التطبيقيرة له، لسر يما المرسرو   0222أأوت  02الم رخ في  05-04بموتماا القانون 

اداد المخط  التوتمايهي  ،لتهيئرة و التعمرير و المصرادقة  0440ماي  02 رخ في الم 000-40التنفيلكي رقم  الذي يحدد ا تماراءات ا 

 .0222سبتمبر  02الم رخ في  200-22اليه و محتوى الوثائق المتعلقة به المعد  و المتمم بموتماا المرسو  التنفيلكي رقم 

ي مرن الأدوات اتمتهيئرة والتعمرير موتمارا القرانون صردر مخط  شغل الأرا، أأداة حديثة ،لتخطي  أألمجالي والتس يير ااضرر *

 .0442لس نة 20  ،  ر ادد  0442ر 00ر 20الم رخ في  42/04أأيرا بموتماا القانون 

الذي يحردد التنظريم المتعلرق بمهنرة  الوكيرل 0224ينراير 02،المر رخ في 24/02من المرسو  التنفيلكي رقم 2/0نصت المادة  -00

يعد وس يطا هقاريا ا ؤص يلتز  بالتقريا بين ؤصرين مرن " ،الى أأن 0224يناير  02ة في الم رر 21العقاري ،  رالعدد

تما  عملية شراء أأملاا هقارية أأو بيعها أأو تظأجيرها أأو مبادتمتها  " .أأجل ا 

من ذات الرسو  والتي تنص الى الشروط الواتمارا توافرهرا في الوكيرل العقراري حرتى يكرون أأهرلا  22أأنظر أأيرا المادة  -02

 .باشرة مهامه لم 

  


