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 ( 105) الآية  التوبة سورة 



 هداء لإا
تك ولا تطيب اللحظات إلا بذكرك  لهي لا يطيب الليل إلا بشكرك ولا يطيب النهار إلا بطاعإ

إلى من قال   ونبض قلبي أهدي ثمرة جهدي هذه إلى مصدر الحب والحنان وملكة حياتي
أقدام الأمهات" أمي الحبيبة   حقها "الجنة تحت  وسلم فيعليه  صلى الله الأنبياءالرسول وخاتم 

 في عمرها. الله وأطال حفظها

لأنعم بالراحة ولكي يراني سعيدة  الذي يسعى إلى تاج الزمان وصاحب القلب الكبير سندي
 لنا وأطال في عمره. وتحدى المستحيل ليرفع من شأني أبي العزيز حفظه الله 

إلى أختي وزميلتي "حياة" التي ساعدتني في هذا العمل وإلى كل إخوتي وأخواتي الداعمين لي  
 ومن صغير إلى كبير. بعيد  من إلى كل باقي العائلة من قريب أو

جداي وجدتاي رحمهم الله   حياتي ذي وملجئي وتذوقت معهم أجمل ذكرياتكل من كانوا ملا إلى
   جميعا.

 كل أصدقائي الذين تسكن صورهم وأصواتهم أجمل اللحظات والذين دعموني في العمل  إلى

 إلى كل من علمني ولو حرف في حياتي. 

 

 

                                                         الطالبة: كوثر                   



 الإهداء 

 
اللهم  وصلىالبركات  علينا تتنزلو  وبتوفيقه تتحقق الغايات الحمد لله الذي بنعمته تتم الصالحات
 . على سيدنا محمد وآله وصحبه أجمعين

نَ الرَّحْمَةِ وَاخْفِضْ لَهُمَا جَنَاحَ الذُّلِّ مِ “بهم العلي القدير بقوله  أوصانامن  إلىهدي ثمرة جهدي أ 
 وَقُل رَّبِّ ارْحَمْهُمَا كَمَا رَبَّيَانِي صَغِيرًا”. 

            لي الله وبارك   يا تاج رأسي الله سندا لي أدامكوالدي الغالي يا من تعبت وسهرت لأجلي 
 . يا منير دربي في عمرك
           ستدل بهأرا الله نو  وأدامك ورعاك الكبير حفظك الله و والدتي الحبيبة صاحبة القلب الطيب 
 لي في عمرك اللهوبارك  في ظلمتي

 حلمي أحققاليوم يا جدتي  ناأ، ها والدعاءالتي كانت دائمة النصح لي الغالية روح جدتي  إلى
أختي   وأخذت بيدي إلى أخر المطاف إلى من كانت بجانبي دوما وساعدتني على هذا العمل

 كوثر"   وحبيبتي ورفيقة دربي الدراسي "

الأقارب  و العائلة  أفرادجميع  إلى الذين شجعوني دائما، الأعزاء وإخوتي أخواتيى كل وإل
   كبيرهم وصغيرهم. والأحباب

الدولة  أملاكعاملات مديرية  دائما، وخاصةكل صديقاتي العزيزات اللواتي كن سندا لي  إلى
 الزملاء الدين وقفوا لجانبي.  انسي كما لا ،لولاية الوادي

 

  حياةالطالبة:                          



 الشكر والتقدير        

 قال الله تعالى   

العمل     لنا في هذا  توفيقه  ونتقدم بخالص الامتنان والشكر والتقدير  نحمد الله عز وجل على 
الشكر   وجزيل  والبعيد  القريب  من  بقليل  ولو  وساعدنا  ساهم  من  محدة   للأستاذلكل   المشرف 

إلينا طريق  التي أنارت    داتهو بمجهو بصدر رحب    على هذه المذكرة  افشر على قبوله الإ  جلول
في تأصيل هذا وملاحظاته وغمرنا بكرمه وساعدنا  القيمة    ونصائحه  من خلال توجيهاته  البحث

 العمل. حتى اكتمل هذا  البحث فلم يبخل علينا

بق     تكرموا  الذين  المناقشة  لجنة  أعضاء  إلى  أيضا  الشكر  هذبوتقديم  مناقشة  البحثول    ا 
  . والتصويب وإثراء الجانب الموضوعي 

بكما   الذي  الأساتذة  كل  العلم    الو ذأشكر  اكتساب  على  ومساعدتنا  تعليمنا  سبيل  في  مجهودا 
 والمعرفة. 

 



 

   والرموز قائمة المختصرات                  
 باللغة العربية  :أولا

 ج ر= الجريدة الرسمية 

 ج= الجزء

 ب ط= بدون طبعة  

 ة صفحة ص ص= صفح

 ص= صفحة

 ف= فقرة

 ه= هجري 

 ب م= بدون مجلد

   ب ع= بدون عدد 

 باللغة الأجنبية   :ثانيا 
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 : مقدمة
في ظل أزمة السكن التي عرفتها الجزائر، المشرع الجزائري في سبيل الحد منها أم على 

المؤرخ    86/07، ومن أجل ذلك سن القانون رقم  إلى الترقية العقارية كحل أمثل   الأقل تخفيفها
لثمنينات لكونه أول المتعلق بالترقية العقارية، وبدأ التغير فعليا في منتصف ا04/03/1986في 

برامج  لإنجاز   الخاصة  المبادرات  أمام  الباب  ويفتح  العقارية  الترقية  يعبر صراحة، عن  نص 
جراءات، التي شكلت فيما بعد عقبات وقيود  للبيع، من خلال سن الكثير من الإ  سكنات موجها

رقم   التشريعي  بالمرسوم  ألغي  ذلك  وبعد  العقارية،  الترقية  تطور  دون  المتعلق   93/03حالت 
بنشاط العقاري الذي ينظم النشاط العقاري ككل ويهدف إلى تجسيد الترقية العقارية في الجزائر  

أهدافها.   لما شهده من إصلاحات  وتحقيق  نظرا  نوعية  العقارية قفزة  الترفية  نشاط  حيث سجل 
مما   هامة يسجل عدة مشاكل  الذي كان  السكن،  إنعاش قطاع  بالجانب  منها  تعلق  ما  خاصة 

مما  الاقتصادية والاجتماعية،  التنمية  بالغ على حركة  تأثير  لها  كان  بأزمة سكن حادة  تسبب 
إيجاد ضرورة   ضبط    استدعى  إعادة  خلال  من  السكن  قطاع  دعم  في  تساهم  ناجعة  حلول 

سن    من خلال  الذكر  سالف  التشريعي   المرسوم  إلغاء  تجسدت  والتي  للنشاط  العامة  الأحكام 
رقم   في  11/04القانون  الترقية    2011فيفري 17 المؤرخ  نشاط  تنظم  التي  القواعد  يحدد  الذي 

ستجدت تقنيات جديدة تساعد على  بمفهوم جديد للترقية العقارية، واوقد جاء هذا القانون  العقارية
السكن   أزمة  من  الفعلي  التخفيف  إلى  والوصول  النشاط  مجال  تطور  بشكل   البناءفي  يتوقف 

الأ على  ارئيسي  ذات  لمجال  رضية  المنظمة  القوانين  أحكام  ومقتضيات  المتناسبة  لمواصفات 
التي   الأرضية  هذه  والتعمير  لحدو   يزمعالتهيئة  تفاديا  عليها  عقاري  مشروع  نزاعات إقامة  ث 

بشأنها مستقبلا   مالكا من عقارية  بصفته  ملكيتها  سند  العقاري حيازة  المرقي  على  يجب  لذا   ،
د دون الوقوع في أي البنايات التي ينجزها إلى مالكيها الجدلال ذلك يمكنه نقل ملكية الأرض و خ

 . إشكال قانوني
العقار  الترقية  بنشاط  للدفع  قانونية  نصوص  عدة  أقر  وأن  الجزائري  للمشرع  سبق  ية  فقد 

، بهدف تحقيق طلب السكن للمواطن البسيط الدخل، وذلك من  لاسيما المدعمة من طرف الدولة
 لاكها العقارية الخاصة عقاري لصالح المرقي العقاري من مجموع أمخلال توفير الدولة للوعاء ال

 بواسطة آلية البيع الخاضعة لقواعد قانونية خاصة 
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الذي يحدد القواعد التي تنظم    11/04من القانون رقم    40  من بين أهم ما تقتضيه المادة
الأوعية العقارية،  نشاط الترقية العقارية، أن يكون بيع الأراضي الواجب بنائها من طرف لمرقي  

والمخصصة للبناء موضوع العقد، يتم إعداده قانونا في الشكل رسمي  طبقا لأحكام التشريعية  
للأوعية   مالكا  يكون  أن  العقاري  المرقي  على  ينبغي  دقة،  أكثر  بتعبير  بها،  المعمول  السارية 

الج المشرع  أقر  ذلك  ولتجسيد  السكنية  المشاريع  فوقها  سينجز  التي  للتنازل  العقارية  آلية  زائري 
برامج السكنات المدعمة عن القطع الأرضية التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز  

الدولة  أرضية من  البحث عن  عند  العقاريين  المرقيين  تعترض  التي  الصعوبات  تقليل  بهدف   ،
 مناسبة بسند ملكية ثابت. 

التابعة لأملاك   العقارات  بيع  في  العامة  البيع والقاعدة  يكون  بأن  تقضي  الخاصة  الدولة 
تباع عن طري أن  يمكن  بحيث خروجا عن الأصل  استثناء،  قاعدة  لكل  ولكن  العلني  المزاد  ق 

 . ة الخاصة التابعة للدولة بالتراضيملاك العقاريالأ
 وبناءا على ذلك فالإشكالية التي يقوم عليها بحثنا تتمثل فما يلي: 

الترقية   ما هي الآليات التي أقرها المشرع الجزائري لبيع أملاك الدولة الخاصة في إطار 
 العقارية ذات الطابع الاجتماعي المدعم؟ 

  :أهمية الدراسة
يتسم موضوع أحكام بيع أملاك الدولة الخاصة في أطار الترقية ذات الطابع الاجتماعي 

كمن في كون أنه من ، الأهمية العلمية تالعلمية أو العملية   المدعم أهمية بالغة سواء من الناحية
لت  وأعقدها  العقارية  المواضيع  العقاريةأحدث  بالترقية  ل   ،علقها  في ونظرا  القانونية  الأبحاث  ندرة 

دراسة أحكام البيوع العقارية لأملاك الدولة الخاصة لممارسة نشاط الترقية العقارية عن طريق  
المخصصة الأراضي  على  وتطبق  تعتمد  التي  العقارية  الترقية  الجانب   للترقية    مجالات  أما 

العملي فيكمن في المساهمة التي يقوم بها الفاعلين في نشاط الترقية المرقيين العقاريين العامين 
السكن قطاع  في  ال  ،والخواص  وبين  بينهم  يتم  الذي  البيع  عقد  إجراءات  طريق  مما  عن  دولة 
في إثراء المكتبة    إلى مساهمة    من خلال هذا البحث  أيضا  نسعىيرتب آثار عن هذا العقد، و 

 ر على أحكام البيع في ظل الترقية. القانونية والتعرف أكث
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  ختيار الموضوع :أسباب ا
ذاتية هي   والميولوالرغبة    الأساسية  دوافعنامن  أسباب  أحكام عقد وحبا    الشخصية  في دراسة 

يادة الوعي  البيع الذي يساعد على تحصيل الوعاء المراد ممارسة النشاط الترقوي عليه وكذلك ز 
  الأكاديمية تعود إلى نقص وندرة الدراسات    القانوني في قطاع السكن، أما الأسباب الموضوعية
الشمولية والوضوح خاصة    مركزة تتضمنالمخصصة التي تطرقت لهذا الموضوع برؤية قانونية  

 . لعقد البيع 
 الدراسة :  صعوبات 

ألا وهي ندرة وافتقااار هااذا الموضااوع من أبرز الصعوبات التي واجهناها خلال إعداد المذكرة 
                       التااااي كاناااات متااااوفرة إلااااى حااااد مااااا الأكاديميااااةقهيااااة كالكتااااب علااااى عكاااا  المؤلفااااات للمؤلفااااات الف

 والاجتهااادات القضااائيةمتخصصة، وكذا قلة المراجااع من الرسائل والمذكرات الجامعية أو مقالات 
 أو ربما عدم نشرها.
 :  المنهجية المعتمدة

الوصفي المنهج  على  العمل  هذا  في  من خلال    اعتمدنا  يبين  العلمية  الذي  المادة  جمع 
العقارية الترقية  بموضوع  الصلة  ذات  القانونية  المفاهيم  التحليلي   ،بمختلف  المنهج  كذلك    و 

 . لمتعلقة بأحكام البيعا لتنظيمية او  لتشريعيةالمختلف النصوص القانونية  
 الدراسة:تقسيم 

 ضوع الدراسة قمنا بتقسيم الموضوع إلى فصلين أساسيين كالتالي:لمعالجة مو 
تطرقنااا فيااه إلااى مبحثااين  العقاريااة ثاامنشاااط الترقيااة  تااوطينالفصاال الأول جاااء تحاات عنااوان      

الأراضاااااي  فكاااااان بعناااااوانالثااااااني المبحاااااث فهاااااوم نشااااااط الترقياااااة العقارياااااة، أماااااا الأول بعناااااوان م
 عقد إداري.المخصصة للترقية العقارية محل منح 
ثاام  المترتبااة عليااه والآثااارعمليااة التنااازل بعقااد البيااع  تكااري أما الفصل الثاني فكان بعنااوان 

الترقية العقارية، أمااا المبحااث تطرقنا فيه إلى مبحثين الأول بعنوان إجراءات عقد البيع في إطار 
  الخاصة. العقارية الدولة أملاكعقد بيع  الثاني فكان بعنوان آثار
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تعااااااد الترقيااااااة مجااااااالا لنشاااااااط متنااااااوع يااااااوفر المحااااااال ذات الاسااااااتعمال السااااااكني والمهنااااااي      
والتجاااااري وغيرهااااا، وتسااااعى الدولااااة ماااان خلالااااه للقضاااااء علااااى أزمااااة السااااكن ولقااااد جاااااء القااااانون 

لنشااااااااااط الترقياااااااااة الاااااااااذي يحااااااااادد القواعاااااااااد المنظماااااااااة  17/02/2011الماااااااااؤرخ فاااااااااي  11/041
أقااااار جملاااااة مااااان القواعاااااد التنظيمياااااة التاااااي تهااااادف إلاااااى إيجااااااد تاااااوازن وضااااابط  العقارياااااة، والاااااذي

ن فاااااااي عملياااااااة الترقياااااااة مااااااارقيين العقااااااااريين وجمياااااااع المتااااااادخليالعلاقاااااااات التاااااااي تاااااااربط باااااااين ال
  3.، وذلك بعد المحاولات التشريعية  السابقة2العقارية
من       له  لابد  العقارية  الترقية  تشري ونشاط  على  أراضي  يحقق  أن  يمكن  الأمر  وهو  عية 

للدولة التابعة  الخاصة  الحضرية   الأملاك  الأنسجة  ضمن  واقعة  أو  مهيأة  أو  عارية  مقتناة 
والتجديد، الهيكلة  إعادة  إطار  في  للترقية   الموجودة  مخصصة  مواطن  في  تقع  بدورها  والتي 

 التعريف بنشاط المبحث الأول اول في نتن ،إلى مبحثين   ولدراسة ذلك قسمنا هذا الفصل رية،العقا
باعتبارها   للدولةالتابعة  الأملاك الخاصة  ب  ثم نتناول في المبحث الثاني التعريفالترقية العقارية  

 . فضاء التوطين هذا النشاط 

 ول المبحث الأ 

 نشاط الترقية العقارية مفهوم 
اط الترقيااة العقاريااة بااأن نشاا  11/04ماان القااانون رقاام 14لقااد أشااار المشاارع بموجااب المااادة      

التااي تخصااص للبيااع والايجااار  ،لعمليات التي تساهم في إنجاز المشاريع العقاريااةا  عبارة عن كل
ع العقارياااة فاااي هاااذا النشااااط الترقاااوي يأن تكاااون المشاااار الخاصاااة حياااث يمكااان أو تلبياااة الحاجاااات 
امن وذلااك تضاا البااذل العديااد ماان الجهااود و هااذا النشاااط وتتطلااب 4سااتعمال السااكني،محاالات ذات ا

 
، 14 عدد، الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، ج  ر، 2011فبراير سنة  17المؤرخ في  11/04  القانون رقم1

 . 2011 /06/03المؤرخة في 
ادرة مان ، صا4، العادد11عملياة، المجلاد المجلاة آفاا   منشاور فايمقاال ، الترقية العقارية في التشريع الجزائري احمد النوعي،   2

 .235، ص2019جامعة عمار ثليجي الاغواط، 
 .03/01/1993المؤرخ في  93/03، المرسوم التشريعي04/03/1986المؤرخ في  86/07القانون  3
 ، المذكور سابقا.11/04القانون رقم من  14المادة   4
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طااراف لا وهااو قطاااع السااكن لااذلك يتعاادد الأأس وضااخم، ب تعلق النشاااط أساسااا بقطاااع حسااابسب
 الفاعلة في الترقية العقارية، وسنتطر  في هذا المبحث الى مطلبين 

 المطلب الأول: موضوع نشاط الترقية العقارية 
 المطلب الثاني: الأشخاص الفاعلة في نشاط الترقية العقارية  

 موضوع نشاط الترقية العقارية :ولالأ  المطلب
بداية بطبيعة   هاومجال نشاططبيعة الترقية العقارية    تحديد ينصب موضوع دراستنا هنا على    

المشرع في المراحل نظامين مختلفين فقد اعتبر تطورها   شهدت خلال مراحل  التينشاط الترقية، 
المتعلق   78/07حكام ومواد القانون رقم  بموجب أ  مدنينشاط الترقية العقارية ذو طابع  الأولى  

العقارية،   تخضع  بالترقية  العقارية  الترقية  إطار  في  المنجزة  والمشاريع  الأعمال  جميع  فكانت 
ستحداث نصوص وقواعد قانونية  قانون، فتم اهذا اللأحكام القانون المدني، لكن بعد ذلك ألغي  

التشريع المرسوم  بموجب  للمنظومة  استجابة  أكثر  العقاري   93/03ي  أخرى  بالنشاط  المتعلق 
المشرع  ال الترقيةذي أصبغ من خلاله  التجاري على نشاط  بالنسبة لمجال  1، الطابع    نشاط   أما 

المادة   الذي نص عليه في صلب  العقارية  القانون    14الترقية  ت تحدد  التي جاء   11/04من 
عمال المادية  في الأ  ل التنويعمهذا النشاط  يش   القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، وتطور

السكني   السكنات ذات الاستعمال  الواقع على  التشييد والبناء والتجديد   الذي التي تتعدى مفهوم 
ستعمال الحرفي والتجاري، وكذلك جعل المشرع كون ذات اكما أنها يمكن أن تيخص موضوعنا  

أيضا  م يشمل  العقارية  الترقية  مجموع  تطوير  في    التدخلجال  المتوضبط  علقة العمليات 
الإ هذا  في  المنشأة  الايجاربالمحلات  أو  بالبيع  سواء  هذا  2، طار  طبيعة  نحدد  أن  وسنحاول 
  يتقدم:  النشاط ومجاله من خلال ما

 
لماجستير في العلوم القانونية، كلية الحو   عربي باي يزيد، النظام القانوني للترقية العقارية في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة ا1
 . 15، ص 2009/2010لعلوم السياسية، جامعة الحاج لخضر باتنة، الجزائر، وا
   ذكور سابقا.، الم11/04من القانون  14مادة ال 2
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عرف نشاط الترقية العقارية خلال مراحله   :الفرع الأول: طبيعة نشاط الترقية العقارية
بأنه نشاط ذو طابع تجاري فكيف التشريعية بأنه نشاط ذو طابع مدني وتارة أخرى 
         يلي من خلال مايلي: يراه الفقه والتشريع؟ ذلك ما سنوضحه من خلال ما 

  الطبيعة القانونية المدنية لنشاط الترقية العقارية: أولا
أضفى المشرع الصفة المدنية على  المتعلق بالترقية العقارية    86/07رقم  من خلال القانون     

بحجة أنه يمنع من ممارسة نشاط الترقية العقارية  ية المخصصة لعمليات البيع،  العمليات العقار 
تاج أنه  الخاص بوصفه  للقانون  من هذا   13ر شكلا، حيث نصت المادة  كل شخص يخضع 

العقارية  لا "أنه    على  القانون  الترقية  عمليات  إحدى  لإنجاز  يكتتب  أن  الأشخاص  يستطيع 
 1. "الموصوفون بأنهم تجار شكلا... المعنويين الخاضعون للقانون الخاص،

عبارة عن أعمال  تمارسها هذه الفئة ضمن هذا القانون    النشاط الذيإذا فإن المشرع اعتبر      
حدى إعتبر ممارسة  حيث أنه عندما ا   الطرح الذي تبناه المشرع الفرنسي،، وهو نف   مدنية فقط

، وشركة الترقية العقارية  لي  تاجرا   يعني أن المتعامل الخاص  ،العمليات العقارية نشاطا مدنيا
 2 بشرط أن لا تكون هذه الشركة مؤسسة بشكل يجعلها ترتبط بالأعمال التجارية قانونا.مدنية 
متعلق بالنشاط العقاري، الذي هو أعتبر قفزة ال  93/03بصدور المرسوم التشريعي    هغير أن   

لخواص في مجال الترقية العقارية، أو نوعية في مجال تنظيم الطابع القانوني لنشاط المرقيين ا
في    النشاطات التي يمارسها المرقي العقاري   ، حيث اعتبر المشرعالنشاط العقاري كما وصفت

 لمشاركين في ذلك أعمال تجاري. تحقيق أو تلبية الحاجات الخاصة، أو حاجات ا
القانون    وبعد     العلالمحدد    11/04صدور  الترقية  لنشاط  المنظمة  بقي  لقواعد  المشرع قارية 

من   14أكدت عليه المادة    على نف  الطرح من خلال تبنيه لنف  الموقف السابق، وهذا ما  

 
وراه                   مهااادي شاااعوة، تطاااور المركاااز القاااانوني للمرقاااي العقااااري الخااااص فاااي التشاااريع الجزائاااري، رساااالة مقدماااة لنيااال درجاااة الااادكت 1

 .70، ص2015/ 2014ية الحقو ، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة، الجزائر، في القانون الخاص، كل
  المرجع نفسه، نف  الصفحة. 2
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يشمل نشاط الترقية العقارية مجموع العمليات التي تساهم  "نف  القانون، حيث نصت على أنه  
 1. .."يجار أو تلبية الحاجات الخاصة.ة المخصصة للبيع أو الإفي إنجاز المشاريع العقاري

العقارية       الترقية  بأنشطة  القيام  فإن  الأساس  هذا  تتميز  وعلى  كانت  الخواص  طرف  من 
المنظم لنشاط الترقية العقارية ، لكن بعد صدور   86/07بالطابع المدني الكلي في ظل القانون  

 2. تجارياأصبح نشاط هذه الفئة يعتبر عملا  93/03سوم التشريعي ر الم 

 ط الترقية العقاريةية التجارية لنشاالطبيعة القانون:ثانيا 
العقارية       الترقية  كانت  أن  أسابقا  بعد  وكانت  المدني،  بالطابع  البناء تمتاز  عمليات  يضا 

المنجزة تخضع لأحكام القانون المدني، وبعد ذلك أعتبر المشرع الجزائري نشاط الترقية العقارية  
للنشاط العقاري، بعدما   المنظم  93/03ي  التشريع  مالخاص نشاطا تجاريا، وذلك بصدور المرسو 

من المرسوم   03هر ذلك من خلال المادة  يقوم بها أعمالا مدنية محضة، ويظ المهام التي  كانت  
تنص على  التي  الذكر  السالف  المتعامل"  التشريعي  بايعد  تجارا،  العقارية  الترقية  ستثناء  ون في 

لتلبية   العقارية  الترقية  بعمليات في  يقومون  المشاركين في الذين  أو حاجات  الخاصة  حاجاتهم 
 3. "ذلك
ومن جهة   بالشخص الذي يقوم بالنشاط من جهة،هتماما  طرحه الجديد يظهر ا   والمشرع في    

يجددون  أخرى   أو  ينجزون  الذين  التجار  طائفة  في  أدخل  كونه  بالشخص  الاهتمام  يظهر 
تأجيرها،   أو  بيعها  أجل  من  العقارية  التر الأملاك  أصبحت  الممارسات  حيث  وكل  العقارية  قية 

المرحلة تماشيا مع جديد  التجاري، وهذا  بالطابع  تتميز  إطارها  اتجهت سياسة    المنجزة في  أي 
 4لى تبني النظام الرأس مالي. الدولة آنذاك إ

العقارية  والطب    للترقية  التجارية  التشريعييعة  المرسوم  بها  الذكر لا  التي جاء  تشمل    السابق 
العقارية المخصصة لتلبية الحاجات الخاصة  وتجديد الأملاك    تساهم في إنجاز   الممارسات التي

 
، كليااة الحقااو  والعلااوم السياسااية ة لنيال شااهادة الماسااتر فااي الحقااو  حبياب عمااي، الترقيااة العقاريااة فااي التشااريع الجزائااري، مااذكر  1

 .21، ص 2019/2020،  جزائرم البواقي، الأالحقو ، جامعة العربي بن مهدي  قسم
 .22ص، المرجع نفسه 2
  .71 شعوة ، مرجع سابق، ص مهدي 3
 20 حبيب عمي، المرجع السابق، ص 4
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ونه  المتعلقة بالمتعاملين العقاريين أو المتدخلين في عمليات الترقية العقارية وهذا لكون ما يمارس 
من أجل المصلحة الخاصة   يجار  بل  أو الإ للبيع    ويقومون به من إنجاز وترميم لا يكون موجه

 1القانون المدني. يبقى دائما يخضع لأحكام لهم فإنه 
النشاااااطات المتعلقااااة بالتهيئااااة  إلااااى مجموعااااة  11/04وامتاااادت ماااان خاااالال القااااانون الجديااااد     
يجااار، بمااا يم البنايااات المخصصااة للبيااع أو الإالتجديااد وإعااادة التأهياال وتاادعصلاح والتاارميم و الإو 

، وقاااد اتجاااه هاااذا والمشااااريع العقارياااة ة لإنجااااز البنايااااتفيهاااا تهيئاااة القطاااع الأرضاااية المخصصااا 
تشاامله المشاااريع العقاريااة نفاا  المسااار وأضاافى الطااابع التجاااري علااى كاال مااا يمكاان أن القااانون 
ولا يكااون ذلااك إلا إذا عتماااد رساامي علااى ا  المرقااي خاالال نصااه علااى ضاارورة حصااولماان  وذلااك

قومااون بهااا تكتسااب عمااال التااي يالأو  سااجل التجاااري، فكاال الممارسااات كان هااؤلاء مسااجلين فااي ال
الطابع التجاري لأنهم يعملون من منطلق الصفة المشروطة قانونا والتااي يتعاااملون علااى أساسااها 

هااو المضاااربة ماان أجاال  التاارميم أو تجديااد الأماالاك العقاريااةفااالغرض ماان البيااع أو الإيجااار أو 
 2تحقيق الربح.
 مجال نشاط الترقية العقاريةالفرع الثاني: 

المادة       نص  رقم    14حسب  القانون  الترقية    11/04من  نشاط  تنظم   التي  للقواعد  المحدد 
الأملاك   على  تنصب  التي  الانجاز  أعمال  في  تتمثل  العقارية  الترقية  مجالات  "فإن  العقارية 

   3تلبية الحاجات الخاصة". لأو  والإيجارالعقارية بهدف البيع 
شاط الترقية العقارية يشتمل على مجال ن  نف  القانون، على أن  من  15تنص المادة  كما       

الم الجماعية   والتجهيزات  والمكاتب  السكنية  البرامج  إنجاز  من  لتسيير  كل  للضرورة  رافقة 
يضا تهيئة الأرضيات من أجل البناء وكذلك تجديد أو إعادة تأهيل أو إعادة  أ و قتناء  المجمعات وا

 ما يلي: وسنوضح هذه المجلات ك 4، هيكلة أو ترميم أو تدعيم البنايات

 
 . 20، ص السابقحبيب عمي، المرجع  1
، جامعة    13لوم الاجتماعية والانسانية، العددمجلة الع  ، مقال منشور فيالمرقي العقاري في التشريع الجزائري بخوش،    إلهام  2

 . 286−285، ص 2006تبسة، الجزائر، 
ويسام لطماني، فتحي مزيان، تأمين نشاط الترقية العقارية من عيوب البناء، مذكرة لنيل شهادة الماستر في القانون ، كلية    3

  .13، الجزائر، صسية، جامعة مولود معمري تيزي وزوالحقو  والعلوم السيا
 بقا.، المذكور سا11/04من القانون   15المادة  4
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 التهيئة والإنجاز   عمليات: أولا
ما    التهيئة حسب  بمصطلح  الثالثةذ  يقصد  المادة  القانون    كر في  "كل عملية 11/04من   ،

بالنسبة  أما  الخارجية"،  المشتركة  الفضاءات  فيها  بما  التهيئة  بشبكات  خاصة  تهيئة  أو  إنجاز 
عة بنايات ذات الاستعمال السكني أو  هو "كل عملية تشييد لبناية أو مجمو و للإنجاز أو البناء  

  1. التجاري أو الحرفي أو المهني
 جتماعية وسكنات ترقوية  ا وهي بدورها تنقسم إلى سكنات البنايات ذات الاستعمال السكني: -1
الاجتماعية:-أ والسكنات   السكنات  الإيجاري  العمومي  السكن  مابين  إلى  السكنات  هذه  تتنوع 

  .2السكن المنجز في إطار البيع بالايجار والتمليك التساهمية الاجتماعية، و 
الايجاري:    السكن1-أ توجه  العمومي  أو  تمنح  السكنات  من  النوع  المعوزة  وهذا  الفئة  ي  أإلى 

تمويلها   ويتم  الكافية،  المالية  الموارد  إلى  المفتقرة  وتنجرالطبقة  الدولة  طرف  من  فو  كليا   ،
السك مديريات  لصالح  تخصص  عمومية  العمومية أرضيات  والتجهيزات  هذه  ،  ن  إسناد  ويتم 

السكنات   نقتصادية تميزها عمواصفات تقنية واالعقاري، ب   المشاريع إلى دواوين الترقية والتسيير
بم المنجزة  إلى  الأخرى  الدولة  وتعتمد  خاصة  العمومية  شروط  بادرة  سكنات  لتوزيع  مقبولة 

 ة في ظل مبدأ العدالة الاجتماعية.يجاريالا
  طريق دعم تمنحه وهذا السكن الذي يتم إنجازه أو شرائه عن التساهمي الاجتماعي:  السكن2-أ

من   المتوسطة  الفئة  إلى  السكن  هذا  توجيه  ويتم  للسكن،  الوطني  الصندو   بواسطة  الدولة 
دون الحصول على  تستطيع الحصول على ملكية السكن بمقدورها الخاص    المجتمع، والتي لا
 إعانة من الدولة. 

بالإسال3-أ البيع  إطار  في  المنجزة  ال يجار:  كنات  عملية  بالإتعتبر  للحصول  بيع  طريقة  يجار 
تنقضي مدة الإنجاز  مع ا  السكن في إطار عقد مكتوب    المحددةختيار مسبق لامتلاكه عندما 

المتوسطويتم توجيه هذ الدخل  إلى فئات  السكنات  لهم الحصول على سكن  ه  ، حيث لا يمكن 
 . وزة ولا على سكن ترقوي لارتفاع قيمته ص للفئات المعلأنه مخصعمومي إيجاري 

 
 .14ويسام لطماني، فتحي مزيان، المرجع السابق، ص  1
 نف  الصفحة.    نف  المرجع، 2
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قتصادية،  اويعتبر هذا النوع من السكنات الذي يمتاز بمواصفات تقنية و   السكنات الترقوية:-ب
والمش  المرتفع،  الدخل  لذوي  أسعار عالية وعليه فهي موجهة  فيها يساهم في عملية  وذات  تري 

الحر البناء،   للمشتري  يكون  أنه  في  المناس وتمتاز  السكنية  الوحدة  اختيار  في  وكذا بية  له،  ة 
   1. اختيار مكان محل الانجاز الذي يريده 

ــاري: 2  ــتعمال الحرفـــي أو المهنـــي أو التجـ خاااول  11/04حساااب القاااانون _البنايـــات ذات الاسـ
مهمااة إنجاااز محاالات ذات الطااابع المهنااي أو التجاااري أو  العقاريااة المشاارع للمتعاماال فااي الترقيااة

لترقيااة العقاريااة إلااى بناااء نف  ما أخذ بااه المشاارع الفرنسااي فااي توساايع مجااال نشاااط ا الحرفي وهو
 .2انجاز مراكز تجارية أو تهيئة مناطق صناعيةو  مكاتب 

 ترميم وإصلاح والتجديد العقارات القديمة :ثانيا 
الترميم    أيضا  يشمل  بل  فقط،  والتهيئة  الانجاز  أعمال  عن  يتوقف  لا  العقارية  الترقية   نشاط 
 الإصلاح والتجديد وإعادة الهيكلة، وسنوضح ذلك في ما يلي:و 
المشرع  عرف  11/04من القانون  من خلال المادة الثالثة :ترميم وإصلاح العقارات القديمة -1

طابع    والإصلاحالتصميم   ذات  بنايات  مجموعة  أو  بنايات  بتأهيل  تسمح  عملية  "كل  بأنه 
 معماري أو تاريخي". 

للخراب  فالترميم بدوره       البنايات موجودة من قبل، والتي هي عرضة  التي  ، و والهدم يرد على 
لم يعرف   04/ 11القانون    هولهذا تتطلب التدخل لتأهيلها، غير أنخطر على ساكنيها،    تشكل

ولكن نص عن إعادة التأهيل وعرفه "كل عملية تتمثل في التدخل في بناية   ،المقصود بالتأهيل 
أ من  بنايات  من  مجموعة  الرفاهية  أو  شروط  وتحسين  الأصلية،  حالتها  إلى  إعادتها  جل 

على إعادة  يتوقف    واستعمال تجهيزات الاستغلال"، وما يفهم من خلال هذا النص أن الترميم لا
إلى  ذلك  تعدى  وإنما  التداعي،  أو  للخراب  يتعرض  أن  قبل  عليها  كان  التي  حالته  إلى  البناء 

 3يجعله قابلا للاستغلال.  إضافة تحسينات أخرى وتهيئة العقار بما

 
، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في 11/04الجزائر على ضوء أحكام القانون  يظام القانوني للترقية العقارية فمحمد، الن حياة أو 1
   .26، ص2015ساسي والعلوم السياسية، جامعة تيزيوزو، انون الأاسية مدرسة الدكتوراه للقالحقو  والعلوم السي، كلية قانون ال
 . 24، ص المرجع نفسهمحمد،  أوحياة  2
 . 15مرجع سابق ص ،فتحي مزيان ويسام لطماني، 3
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  بين الترميم العقاري والإصلاح، والمقصود بهذا الأخير   ةقإلى التفر   11/04لقد أشار قانون     
أجزاء من البناية وتتعلق بالأشغال الثانوية"، ويفهم من خلال ذلك أن    "استعادة أو إصلاح    هو

 كملها، فالبناية في هذه الحال اء من البناية فقط وليست بأالإصلاح يتعلق بأعمال صيانة لأجز 
لم تخرب كليا بل مازالت قائمة، ولكن بعض الأجزاء الموجودة فيها بحاجة إلى صيانة للمحافظة 

 1عدت من أجله. ان استمرارها في أداء دورها الذي أ عليها وضم
اء في نف  الاقتنوالمقصود به كل عملية مادية تتمثل في بنايات جديدة  التجديد العمراني:  _2

إمكانية هدم البنايات القديمة، أي المقصود  و   الموقع المقصود بالمشروع العقاري، مع استطاعة
الترقية   نشاط  في  المشتمل  الموجود،  العمراني  النسيج  في  الجذري  والتغيير  التجديد  بعملية 

 .2المحافظة على طابع الأساسي للحي معالعقارية، 
على أنه "كل عملية مادية تمثل دون   11/04انون  من الق  وعرفه المشرع في المادة الثالثة    

للحي تتغير جذريا في النمط العمراني الموجود مع إمكانية هدم البنايات تغيير الطابع الأساسي  
القديمة، وعند الاقتضاء إعادة بناء بنايات جديدة في نف  الموقع، فالتجديد يكون بالنسبة لبناية  

المقصود بالتجديد من   ون المساس بالطابع الأساسي للحي"،دأو عدة بيانات قديمة ويعاد بنائها  
إمكانية الهدم  خلال هذه المادة كل عملية تهدف إلى الهدم الجزئي لبناية أو مجموعة بنايات مع  

 3الكلي لبناية قديمة وإعادة بنائها دون المساس بالطابع الأساسي للحي.

 إعادة الهيكلة :ثالثا 
ما      المشر   حسب  إليه  الثالثة  أشار  المادة  نص  في  القانع  الهيكلة    فإن  11/04ون من  "إعادة 

يمكن أن تكون شاملة أو جزئية، تخص شبكة التهيئة وكذا البنايات أو مجموعة البنايات ويمكن  
العملية   هذه  تؤدي  تحويل أو  من خلال  الحي  تغيير خصائص  أو  لتجزئة  الجزئي  الهدم  إلى 

ولهذا فعملية إعادة    ،4"لبنايات من اجل استعمال آخرالنشاطات بكل أنواعها وإعادة تخصيص ا

 
 . 27ص   ،ابقس محمد، مرجع حياة أو 1
العقارية، محاض 2 الترقية  منور، موضوع نشاط  أولهاني  السنة  العقاري لطلبة  النشاط  مقياس  الحقو   رات في  كلية  ماستر،  ى 

 . 6 ، قانون عقاري ملحقة سوقر، ص والعلوم السياسية
 . 27، المرجع السابق ، ص   حياة أو محمد 3
 المذكور سابقا.  ،11/04من القانون رقم  03المادة  4
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وتهدف إلى التغيير الجذري  التهيئة تخص البنايات أو مجموعة البنايات وكذلك شبكات التهيئة،  
في خصائص الحي بتحويل أو منع نشاطات معينة بغرض تخصيص البنايات لأغراض أخرى  

التجديد الذي   إعادة التأهيل تختلف عن  مثل إقامة بنايات جديدة أو نشاطات جديدة، لهذا فإن
الكلي   أو  الجزئي  بالهدم  تشمل  يكون  وهي  للحي،  الأساسي  بالطابع  مساس  أي  دون  للمبنى، 

 1. أيضا بناية فردية أو مجموعة بنايات وكذا شبكات التهيئة 

  تناء وتهيئة الأرض من أجل البناءقا :رابعا
بناء، لها دورا أساسي و هام في تنشيط الترقية  إن عملية اقتناء الأرض وتهيئتها من أجل ال   

القانون   بموجب  العقارية  الترقية  نشاط  مجال  ضمن  هي  ولهذا  وتشجيعها،   11/04العقارية 
قيامهم بنشاطاتهم يمكن لهم شراء وتهيئة الأراضي بدافع البناء وإقامة فالمرقيين العقاريين عند  

بأنها كل عملية إنجاز أو تهيئة    11/04ي القانون  وقد عرفت التهيئة ف  عليها،المشاريع العقارية  
كل  شبكات التهيئة بما فيها الفضاءات المشتركة الخارجية. ويشمل أيضا مجال الترقية العقارية  

اشرة بنشاط الترقية العقارية، بالأخص بيع الأملاك العقارية تأجيرها الأعمال التي لها علاقة مب
   .2ري لحساب الغيروكل نشاطات الإدارة والتسيير العقا

 الأشخاص الفاعلة في نشاط الترقية العقارية : المطلب الثاني
فالترقية   ،لهاختلاف الأشخاص الممارسين  ارسة نشاط الترقية العقارية حسب اتختلف مم         

العمومية يكون ممارسيها خاضعين للقانون العام، أما الترقية الخاصة فيكون أصحابها خاضعين 
الخا معنويينللقانون  أو  طبيعيين  أشخاص  كانوا  سواء  باب و ،  ص  فتح  الدولة  كان على  بذلك 

للسعي لتحقيق    بهماالمنافسة بين القطاعين العام و الخاص في مجال الترقية العقارية مما أدى  
 البرامج المدرجة في مجال السكن. 

 
 .28حياة أومحمد، المرجع السابق، ص  1
 .ر سابقاالمذكو ، 11/04ن القانون رقم م ة الثالثةالمادالفقرة الثانية من  2
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المرقااي الااذي هااو اماال العااام فااي الترقيااة العقاريااة و المتع عليااه نتطاار  فااي مطلبنااا هااذا الااىو     
 ماان يمااارس مهنااة المرقاايالااذي و  المتعاماال الخاااص فااي الترقيااة العقاريااةالعمااومي ثاام نعاارج الااى 

 .1الخاص العقاري 

 في الترقية العقارية العام  المتعامل الفرع الأول:
الااذين هاام الأشااخاص و  نتكااون الترقيااة العموميااة محاال ممارسااة ماان طاارف الماارقيين العمااوميي   

عين للقانون العام وتكون في صورة الجماعات المحلية أو المؤسسات العموميااة المعنويين الخاض
التنظااايم و  ات فاااي الوكالاااة الولائياااة للتساااييرل هاااذه المؤسساا ثااا متتخاضااعة لأحكاااام القاااانون العاااام و ال

 اريااااة المؤسسااااة الوطنيااااة للترقيااااة العقوالتساااايير العقاااااري و  وديااااوان الترقيااااة  العقاااااريين الحضااااريين
الصاااندو  التاااوفير و حتيااااط  و دو  الاااوطني للاالصااانتحساااين الساااكن، نياااة لتطاااوير و الوكالاااة الوطو 

 2الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية
  التنظيم العقاريين الحضريينالوكالة الولائية للتسيير و أولا:  

Les Agences Locales de Gestion et du régulation Foncières urbaines 
البلاااديات  احتكاااارذلاااك للحاااد مااان لدولاااة بإنشااااء وكااالات محلياااة و مااات اقا النشــ ة و الطبيعـــة:-1

يناااير  07المؤرخ فااي  04/863 التنفيذي المرسومبصدور هذه الوكالات أنشأت  للسو  العقارية و 
 اقتصااااديعمومياااة ذات طاااابع  مؤسساااة وباعتبارهاااا المتعلاااق بالوكالاااة العقارياااة المحلياااةو  1986

عموميااة المتعلااق بإنشاااء المؤسسااة ال 4200/83 تنفيااذيال المرسااوم ،للأحكام  خاضعةكانت    التيو 
طرف الوكالة العقارية الوطنية التي  من  كذلكالعقارات المحلية مسيرة  و   المحلية وتنظيمها وسيرها

ختصاصااااها وتماشاااايا مااااع الإصاااالاحات ا فااااي تساااااعدها فااااي إعااااداد برامجهااااا والميااااادين الداخلااااة
 .قتصاديةالا

 
                 لإسااااتكمال متطلبااااات شااااهادة ناديااااة فااااارح، عفاااااف باااان بلخياااار، العقااااود الااااواردة علااااى الترقيااااة العقاريااااة، مااااذكرة نهايااااة الدراسااااة  1

 .17، ص2014-2015 كلية الحقو  والعلوم السياسية، قسم الحقو ، جامعة زيان عاشور بالجلفة،، الماستر
 . 18 ، ص نفسهالمرجع  2
، المؤرخاااة     01ج ر، عااادد وكالاااة العقارياااة المحلياااة، المتعلاااق بال 1987 /01/ 06الماااؤرخ فاااي  04/86رقااام التنفياااذي  ومالمرسااا 3
 .1986 /08/01 في

ومياااة المحليااااة مالمتعلااااق بتحدياااد شاااروط إنشاااااء المؤسساااة الع 1983/ 19/03 فاااي   الماااؤرخ /200 83 رقااام التنفياااذي المرساااوم 4
 .22/03/1983المؤرخة في ،01، عدد ج ر وتنظيمها وسيرها،
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باعتبارهااا مؤسسااات عموميااة  تسااري علااى الوكااالات المحليااةحيااث أن قواعااد القااانون التجاااري   
المتعلق بالتوجيه العقاري أشار إلااى إعااادة  25/90قانون ال قتصادية ذات طابع تجاري، وبصدورا

المااؤرخ 405/90 صاادور المرسااوم التنفيااذي رقاامب ظهر ذلااكو الوكالات العقارية المحلية  تنظيم هذه
والتنظاااايم . الوكااااالات والهيئااااات المحليااااة للتسااااييريحاااادد قواعااااد إحااااداث  الااااذي 1990/12/22فااااي

الماااااااؤرخ فاااااااي  1408/03 بموجاااااااب المرساااااااوم التنفياااااااذي رقااااااامثااااااام عااااااادل  ،يينر العقااااااااريين الحضااااااا 
اريين الحضااريين الااذي يحاادد قواعااد إحااداث وكااالات محليااة للتساايير والتنظاايم العقاا  2003/11/15
أصاابحت الوكالااة ذي المااذكور أعاالاه المرسااوم التنفياا في فقرتها الثالثااة  02في المادة  و   وتنظيم ذلك  

ي مؤسسااة بحكاام هااذا التنظاايم فهاا والتنظاايم العقاااريين الحضااريين و  تاادعى بالوكالااة الولائيااة للتساايير
قااام تحااات ر  مجلااا  الدولاااةقاااد جااااء فاااي قااارار صاااادر عااان  ،تجااااري عمومياااة ذات طاااابع صاااناعي و 

ريين هي مؤسسااة ذات يم العقاالتنظالمحلية للتسيير و   الوكالة"15/04/2003المؤرخ في    00841
قاضين خاضعين للقانون الخاص مع متتكون نزاعاتها القائمة  بالتالي لاقتصادي وتجاري و طابع ا
 . 2ختصاص الجهة القضائية الإدارية"من ا
التسيير    يكون  حيث  الإدارية  الاستقلالية  لها  كذلك  مستقلة  معنوية  شخصية  لها                    فالوكالة 

ميزانية خاصة   ن لهارة و لها مدير يرأسها،أيضا لها استقلالية مالية أي أا مجل  إد  في شكل
أ  .بها أي  المالية  الذمة  استقلالية  لها  ذلك  كل  الى  القروض إضافة  وعائد  بالقروض  تهتم   نها 
 3الإعانات المخصصة طبقا لدفتر الأعباء.و 
 يما يلي:  مهام الوكالة الولائية لتنظيم والتسيير العقاري فتتلخص  مهامها:-2
وفقا  التصرف فيها و المحلية   لحساب الهيئةعقارات أو حق عقاري مخصص للتعمير قتناء ا -

 لبنود وشروط محددة في دفتر الشروط 

 
الماااؤرخ فاااي  405/90الماااتمم للمرساااوم التنفياااذي رقااام المعااادل و  2003/11/15الماااؤرخ فاااي  408/03المرساااوم التنفياااذي رقااام  1

 68 عادد ،ج ر ظايم ذلاك،تنعاد إحاداث وكاالات محلياة للتسايير والتنظايم العقااريين الحضاريين و الاذي يحادد قوا ، 1990/12/22
  .2003/11/09المؤرخة في 

 . 77ص ،2003، 04 العدد ،قرار منشور في مجلة مجل  الدولة 2
  ، السياسية و  مجلة البحوث والدراسات القانونيةمقال منشور في  ،(ALPالنظام القانوني للسكن الترقوي المدعم) زيتوني زكريا، 3

 . 327ص، 7العدد ،جامعة المنار تون 
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  .حيااااااازة العقااااااارات أو الحقاااااااو  العقاريااااااة لحسااااااابها الخاااااااص والتنااااااازل عنهاااااااا تعماااااال علااااااى  -
موميين الأراضااي التااي تاام يد الخواص أو العتحت نها تضع أالترقية العقارية كذلك من ناحية 

 .هذا التنازل تلي بعد القيام بالعمليات التي التنازل عليها لصالحها 
 هممناااطق التهيئااة التااي تتكفاال بهااا الوكالااة ماادى خضااوع في  الكائنين  المتعاملين    تقوم بمراقبة -

 .لتعليمات مخطط التهيئة ذلك تطبيقاو  ،في أعمالهمالتعمير والتهيئة  لوسائل مومطابقته
 .برمجة الأعمال المنسقة بين المتدخلين في المناطق التي تتكفل بهاما تسهر على ك -
 إلاااى جاناااب الجماعاااات المحلياااة فاااي تحضاااير وساااائل التعميااار والتهيئاااة وإعااادادهاكاااذلك تقاااوم  -

   وتنفيذها 
بيااع  اتبعملياا  الخاصااة وكااذا إعااداد الملفااات الإداريااة السااابقة لقاارارات باارامج التهيئااة والملفااات -

 ..ي والبناءات الأراض
و الإيجااار الوساااطة بااين المشااتريين و البااائعين أو المتعاااملين فيمااا يخااص البيااع أتعمل علااى    -

 مااع تطبيااق والمناااطق ذات الأنشااطة المختلفااة زة علااى ترقيااة الأراضااي المفاار  ، وتعماالللمباااني
 1وسائل التعمير والتهيئة المقررة 

 ديوان الترقية والتسيير العقاري  :ثانيا 
L’office de Promotion et de Gestion Immobilière (O.P.G.I)  

المااؤرخ 2 63/74لعقاري بموجااب الأماارالتسيير القد وجدت دواوين الترقية و   الطبيعة:النش ة و -1
التساااايير لقااااانون الأساسااااي لمكاتااااب الترقيااااة و تحديااااد االمتضاااامن إحااااداث و و  1974/10/06فااااي 

المااااااؤرخ 393/76م إلغاااااااؤه بموجااااااب الأماااااارتاااااا  أن هااااااذا القااااااانون لاااااام ياااااادم طااااااويلا و العقاااااااري إلا
 سير مكاتب الترقية العقارية للولايةتضمن تحديد شروط إحداث وتنظيم و الم 1976/10/23في

 
 . 69-68ص  ص ،سابقمرجع  باي يزيد،عربي  1
               الأساسااااااي لمكاتااااااب الترقيااااااة والتساااااايير  حديااااااد القااااااانون تإحااااااداث و  ،المتضاااااامن1964/ 10/06المااااااؤرخ فااااااي   63/74الأماااااار  2

 .18/06/1974مؤرخة في ، 49عدد ،رج   العقاري،
                 العقاريااااااااااة الترقيااااااااااة كاتاااااااااابم ساااااااااايرو  وتنظاااااااااايم شااااااااااروط إحااااااااااداث المتضاااااااااامن ،23/10/1976 المااااااااااؤرخ فااااااااااي 93/76الأماااااااااار  3
 .09/02/1977المؤرخة في ،12عدد  ج ر،ية، للولا
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         إلا أناااه مؤسساااة عمومياااة ذات طاااابع إداري 1التسااايير العقااااري حياااث يعتبااار دياااوان الترقياااة و   
ذلك أيضا ع التجاري والصناعي و ة أثرت فيه وعليه أخذ شكل الطابأنشطة مغاير   في حالة ظهور

 كذا سياسة الدولة. قتصادي و راجع لتغيير التوجيه الا
 الماااااااااؤرخ 270/852بصااااااااادور المرساااااااااوم التنفياااااااااذي ونستشاااااااااف هاااااااااذه التغيااااااااارات بداياااااااااة    
التساايير العقاااري و  يوان الترقيااةأضفى تغيير جديااد علااى الطبيعااة القانونيااة لااد    1985/11/05في
 1988/01/12المؤرخ فااي  01/883لك القانون ذك EPE ،ةمؤسسة عمومية اقتصاديصبحت أ

أن يخلااق الااذي أسااتطاع قتصادية و الاالتوجيهي للمؤسسات العمومية و المتضمن التوجيه القانوني 
الماااااااؤرخ 4147/91المرساااااااوم التنفياااااااذي رقااااااام لا اناااااااه بصاااااادور تمييااااااز باااااااين هاااااااذه المؤسساااااااات إ

والتساايير العقاااري إلااى مؤسسااة ذات  رت الطبيعااة القانونيااة لااديوان الترقيااةتغياا  1991/05/12فااي
المااؤرخ  93/085ن هااذا المرسااوم الأخياار عاادل بموجااب المرسااوم حيااث أ.طابع تجاري وصناعي 

ة عموميااة وطنيااة ذات عليااه أصاابح ديااوان الترقيااة والتساايير العقاااري مؤسساا و  02/01/1993فااي 
هااا تتمتااع ا أنتمااارس مهامهااا بوصاااية الااوزارة المكلفااة بالسااكن كماا  EPIC تجاااري طااابع صااناعي و 

 ادتااهفااي م 94/147ذلااك مااا جاااء بالمرسااوم التنفيااذي سااتقلالية الماليااة و الابالشخصااية المعنويااة و 
تعد تاجرة و  ستقلال الماليالاالعقاري بالشخصية المعنوية و  التسيير"تتمتع دواوين الترقية و   الثانية

  6تخضع لقواعد القانون التجاري" في علاقتها مع الغير و 
 ن بين مهام ديوان الترقية والتسيير العقاري مايلي: م مهامه: -2

 
 .29، صمرجع سابق ،عميحبيب   1
المتعلااااق بتحويااال تنظاااايم و تسااايير دواوياااان الترقياااة و التساااايير  ،05/11/1985فاااي المااااؤرخ 85/270المرساااوم التنفيااااذي رقااام  2
 .1985 /06/11 ، المؤرخة في46عدد  ج ر ،ي ار العق

ج             ،والاقتصاااااديةللمؤسساااات العمومياااة  لمتضااامن التوجياااه القاااانوني التاااوجيهيا ،12/01/1988الماااؤرخ: 88/01قاااانون رقااام  3
 . 12/01/1988:، المؤرخة في02ر ، عدد 

 الترقياااةقانونياااة الأساساااية لاااديوان تغييااار الطبيعاااة الالمتضااامن ، 12/05/1991 يالماااؤرخ فااا 147/91المرساااوم التنفياااذي رقااام  4
 .25/05/1991، المؤرخة في 25ج ر، عدد  عملها،مها و تحديد كيفيات تنظيو  والتسيير العقاري 

المااااااؤرخ  147/91المرسااااااوم التنفيااااااذي رقاااااام   يااااااتمميعاااااادل و  02/01/1993المااااااؤرخ فااااااي  93/08المرسااااااوم التنفيااااااذي رقاااااام  5
ة والتساااااايير العقاااااااري وتحديااااااد كيفيااااااات يوان الترقيااااااتغيياااااار الطبيعااااااة القانونيااااااة الأساسااااااية لااااااد المتضاااااامن ،1991/05/12فااااااي

  . 06/01/1993، المؤرخة في  02ج ر ، عدد  ملها،عتنظيمها و 
 .21-20 ، ص صسابقمرجع  عفاف بن بلخير، نادية فارح، 6



 توطين نشاط الترقية العقارية                                                  الفصل الأول:

 

18 
 

 .ة ذات الدخل الضعيفيجتماعللفئة الا خصوصاترقية الخدمة العمومية في ميدان السكن  -
بااين المااواطن  تعااد هماازة وصاالو الترقااوي و  الاجتماااعيتطبيااق سياسااة الدولااة فااي مجااال السااكن  -
علااى تااأجير  نهااا تعماالبالإضااافة الااى أا ترقيااة البناااء و كااذو  خصوصا في مجااال السااكنالدولة  و 

   .و تتنازل عنهاالحرفية أت المهنية والتجارية و كذا المحلاالمساكن و 
تاانظم جميااع ملحقاتهااا لإبقائهااا صااالحة لماادة أطااول كمااا تعمل علااى المحافظااة علااى المساااكن و   -

 1ا.عات السكنية العقارية التي تسيرهللمجم  ستعمال الأنجعللا تهدفالعمليات التي 
 الأمااالاكرباااوع التناااازل عااان  أيضاااا و  وكاااذا تحصااال مباااالغ الإيجاااار و الأعبااااء المترتباااة علياااه  -

 .تسيرها العقارية التي
 ية المؤسسة الوطنية للترقية العقار :ثالثا 

Entreprise nationalede la promotion immobilière( E.N.P.I)               

لااديوان الااوطني للإسااكان ة للترقيااة العقاريااة هااو اصاال المؤسسااة الوطنياا ن أأالطبيعــة :و   النش ة-1
تاام حاال الااديوان ووجااد  1984/07/21المااؤرخ فااي 177/84 بموجااب المرسااوم التنفيااذيالعااائلي و 

 ساايرها للمرسااومو  لشروط إحااداثها وتنظيمهااا السكن العائلي التي كانت تخضعبدله مؤسسة ترقية 
 عتبرتهااااااتنظيمهاااااا فقااااد ا اولات و إنشاااااء المقاااا  المحاااادد لشاااااروط 19/03/1983المااااؤرخ  201/83

 المعنويااة كمااا أنهااا مسااتقلة ماديااا تجاااري فلهااا الشخصاايةمؤسسات عموميااة ذات طااابع صااناعي و 
كااذا القااانون التجاااري لمعاملاتهااا مااع لإداري في معاملاتها مع الدولااة و أنها تخضع للقانون ا  غير

  2الأشخاص.
 عقارية مايلي: من بين مهام المؤسسة الوطنية للترقية ال  مهامها: -2
اقتناااء قطااع أرضااية ماان الدولااة لإنجاااز عليهااا  فااي تخااتص المؤسسااة الوطنيااة للترقيااة العقاريااة -

 سكنات جماعية أو فردية أو انجاز محلات مهنية أو تجارية.
 ذلك بالطر  المباشرة أو غير المباشرة أملاك عقارية لصالحها أو للغير و  تقوم بتسيير -

 
ساويقات، عبيار الزهاور عضاامو، النظاام القاانوني لصافقات المؤسساة العمومياة ذات الطاابع الصاناعي والتجااري "دياوان  إيناس  1

متطلباااات الحصاااول علاااى شاااهادة الماساااتر، كلياااة الحقاااو  والعلاااوم  ساااتكماللاة والتسااايير العقااااري نموذجياااا"، ماااذكرة مقدماااة الترقيااا
 .25، ص2021-2020،  السياسية، قسم الحقو ، جامعة قاصدي مرباح ورقلة

 
 

 . 19،20ص ص، نادية فارح، عفاف بن بلخير، مرجع سابق 2
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 صااد انجاااز عليهااا باارامج تخصاايص موجااه للمنفعااة العامااة كااذلكقتناااء أوعيااة عقاريااة قتقااوم با -
 .ضافة الى بيع أوعية عقاريةتقوم بالترميم و إعادة التأهيل إ

 1ستشارة و المساعدة في الميدان المختص. تقديم الا -
 الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره:رابعا

L’agence Nationale de l’amélioration et du développement du 
Logement (A.A.D.L) 

هاااي مؤسساااة عمومياااة ذات طاااابع صاااناعي وتجااااري تتمتاااع بالشخصاااية  الطبيعـــة:النشـــ ة و  -1
 12  المااؤرخ فااي198/91  المرسااوم التنفيااذي رقاام  بموجااب وجاادت المعنوية والاستقلال المالي

بيعهااا و  السااكن مشاااريعشااراف علااى الإ عملهاااوزارة السااكن،  ، أنشااأت ماان طاارف19912 /05/
 وم الوكالااة بمهمااة المرفااق العمااوميتقاا ، التاارويج لسااو  العقااار وتطااوي و بأعمال التهيئة  ومكما تق
تحدد كما لها أن  الوكالة الوطنية لتحسين السكن وتطويره تاجرة في علاقاتها مع الغير،  تعتبرو 

 لفائاااادة تقاااوم بهااااالخااادمات التااااي  بخصاااوصالوكالااااة  وأجااارةشاااروط التاااادخل وكيفياتاااه،  اتفاقياااة
الوكالااة الوطنيااة لتحسااين  انطلقاات ، وقاادلااذلك الضاارورة ذا دعااتإالدولااة  المحليااة أوالجماعااات 

 .1992شهر جويلية من سنة  في بمزاولة عملهاالسكن وتطويره 
 من بين مهام المؤسسة الوطنية لتحسين السكن وتطويره مايلي:  مهامها: -2
تتمثل هدف   184/91ذي رقم: لقد تجسدت مهام الوكالة في المادة الثانية من المرسوم التنفي -

 . الوكالة على مجموع التراب الوطني فيما يأتي
 ترقيتها في الجزائر. و  السو  العقاريةر ترويج وتطوي -
هي  و إنشاء مساكن تطويرية لصالح أصحاب الدخل المحدود القضاء على السكن الفوضوي و  -

  .مدعمة من طرف الدولة 
 رميمها. تيث الأنسجة  العمرانية القديمة و تحد -
 تطويرها.  تعميمها قصدعملها و  عتماد أساليب حديثة في البناء من خلال برامجا 

 
ي مجلاة الدراساات القانونياة جامعاة يحاي ، مقال منشاور فاي العقاري في التشريع الجزائري النظام القانوني للمرق سفيان  ذبيح،  1

 .193، ص2020جانفي  ،01، العدد06فارس بالمدية، المجلد
، ج رالمتضاامن إحاداث وكالاة وطنياة لتحساين الساكن وتطااوير،  ،12/05/1991الماؤرخ فاي  91/148المرساوم التنفياذي رقام 2

 .29/05/1991، المؤرخة في 25عدد 
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 إنشاء مدن جديدة –
  ن فاااي الأساااوا  العقارياااة  ساااواء كاااانوا مقااااولينلمعلوماااات فاااي نطاااا  واساااع للمتعااااملينشااار ا -

 سااات ،مكاتااب الدراالمؤسسااات الماليااة، الساالطات العموميااة، منتجااي مااواد البناااء  المااواطنين،
 1.(مسيري العمارات و الجمعيات ... ،زمؤسسات الإنجا

 CNEP-BANQUE LA خامسا: الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط
ــ ة و -1 ــةالنشــــــ حتياااااااااط بموجااااااااب القاااااااااانون الانشاااااااااأ الصااااااااندو  الااااااااوطني للتاااااااااوفير و ا:الطبيعــــــ
تتمتااااااع  ،يااااااةيعتباااااار هااااااذا الأخياااااار مؤسسااااااة عمومو  1964/08/10ؤرخ فاااااايماااااا ال 64/227رقاااااام

ر تاااااااجرة فااااااي معاملاتهااااااا مااااااع الغياااااار حيااااااث تعتباااااا  ،سااااااتقلال الماااااااليالاعنويااااااة و المبالشخصااااااية 
 2تطبق عليها أحكام القانون التجاري.و 
ر عتباااقااروض الرهنيااة للمااواطنين بمقاباال باماانح الو ، ردخااافااي البدايااة كااان نشاااطه جمااع الاف     

أم هااذه و  كبناا قتصااادية تغياارت طبيعتااه الااى او    بنااك غياار أنااه لأسااباب قانونيااةلاايأنااه صااندو  و 
المتعلااااق  14/04/1990 فااااي خالمااااؤر  90/103الأسااااباب القانونيااااة تعااااود إلااااى صاااادور القااااانون 

المؤسساااات المالياااة كماااا أدخااال قاعااادة جديااادة بحياااث جااااء بإصااالاحات للبناااوك و  النقااادباااالقرض و 
بذلك أصاابح الصااندو  تمثلة في خضوع المؤسسات المالية والبنوك الى نظام قانوني واحد، و المو 

المؤسسات المالية الأخرى بناءا على نظام قانوني يحقق منافسة منظمة مما مع البنوك و   ى يتساو 
ويااال الصاااندو  الاااوطني للتاااوفير قاااد تااام تحو ساااتثمار فاااي مجاااال الساااكن، يعمااال علاااى تنشااايط الا

 06/04/1997المؤرخ في  07/01حتياط الى بنك بموجب المقرر رقم الاو 
عليااه تاام در عن البنك المركزي، و حتياط بنك صاالاو وفير  ماد الصندو  الوطني للتعتالمتضمن ا 

 .التجارة الخارجية لمصرفية دون عملياتعتماده بصفته بنك بإمكانه القيام بالعمليات اا 
 مهامه: -2
 .قتصادية له لخدمة التنمية الاجتماعية و الالاغستجمع الادخار من المواطنين قصد ا -

 
 .197سفيان ذبيح، مرجع سابق، ص  1
                  ، عاااادد ج ر، الصاااندو  الااااوطني للتاااوفير والاحتيااااط المتعلااااق بتأساااي ،1964/08/10الماااؤرخ فاااي 64/227 قاااانون رقااامال 2
 . 25/08/1964، المؤرخة في 26

 .1990، المؤرخة في سنة 16دد، المتعلقة بالقرض والنقد، ج، ر، ع14/04/1990المؤرخ في  90/10القانون رقم 3
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م - بصفته  العقارية  الترقية  بنشاط  القيام  الترقية وكذا  بشركة  قيامه  خلال  من  عقاري  رقي 
للمدخريالع سنة  قارية  العقارية  1992ن  الترقية  تسمية شركة  اعتمدت رسميا   CNEPالتي 

IMMO   ن في الصندو    ركة إنجاز سكنات و بيعها للمدخريو هدف هذه الش  1997سنة 
بمقابل رهون مع نس  - بمنح قروض  تقوم  السكن حيث  له دور فعال في مجال  بة من أيضا 

الفائدة وهذه الأخيرة تستغلها في شراء مساكن أو البناء أو التوسعة أو التهيئة، كذلك قيامه 
أيض بالإيجار  للبيع  الموجه  السكن  لإنجاز  متعددة  لمشاريع  عقارية   ابالتمويل  أوعية  شراء 

 1لإنجاز مشاريع الترقية العقارية. 

 جتماعيةالخدمات الاالصندوق الوطني لمعادلة :سادسا 
ذات طابع صناعي                مؤسسة عمومية جتماعية دمات الاالصندو  الوطني لمعادلة الخيعتبر       
المتضااامن  02/07/1983الماااؤرخ فاااي  83/162رقااام بموجاااب القاااانون  لقاااد تااام إنشااااؤهتجااااري و و 

                 كيفياااااات تساااااييره و  وتحدياااااد أهدافاااااه جتماعياااااةصاااااندو  الاااااوطني لمعادلاااااة الخااااادمات الاال إنشااااااء
 ذلك بنص المادة الأولى منه. وتمويله و 
المتعلااق بكيفيااات  03/02/1996المااؤرخ فااي  96/753ثم صاادر المرسااوم التنفيااذي رقاام   

و  يتمتااااع حيااااث صاااارح أن الصااااند جتماعيااااةالااااوطني لمعادلااااة الخاااادمات الاتنظاااايم الصااااندو  
المااااؤرخ فااااي  89/804سااااتقلال المااااالي ثاااام عاااادل بالمرسااااوم التنفيااااذي الابالشخصااااية المعنويااااة و 

جتماعيااة صااندو  الااوطني لمعادلااة الخاادمات الاالذي حاادد الطبيعااة القانونيااة لل  25/02/1998
مااان المرساااوم  الثانيااةجاااء فاااي نااص الماااادة الثانيااة اناااه تعاادل أحكاااام الفقاارة الأولاااى ماان الماااادة و 

صاااندو  الاااوطني لمعادلاااة الخااادمات أن ال 03/02/1996 الماااؤرخ فاااي 75/ 96التنفياااذي رقااام 
ويتمتاااع بالشخصاااية المعنوياااة  تجااااري و مؤسساااة عمومياااة ذات طاااابع صاااناعي و جتماعياااة هااا لاا

 
 .26ص ،مرجع سابق اف بن بلخير،عف فارح، نادية 1
  
 عاددج ر،  ،الاجتماعياةالمتضمن إنشاء الصندو  الوطني لمعادلاة الخادمات  02/07/1983المؤرخ في   83/16القانون رقم  2

 .  05/07/1983، المؤرخة في  28
معادلاااة الخااادمات المتعلاااق بكيفياااات تنظااايم الصاااندو  الاااوطني ل، 03/02/9961الماااؤرخ فاااي  96/75التنفياااذي رقااام  المرساااوم 3

 .04/02/1996ة في خالمؤر  ،09ج ر، عدد و سيره، الإجتماعية
 03/02/1996المااؤرخ فااي  96/75التنفيااذي رقاام المعاادل للمرسااوم  ،25/02/1998المااؤرخ فااي  98/80التنفيااذي  المرسااوم 4

 .04/03/1998ة فيخالمؤر  ،12ج  ر، عدد  ره،سيو  الاجتماعيةلة الخدمات المتعلق بكيفيات تنظيم الصندو  الوطني لمعاد
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ارة العماال والتشااغيل والضاامان الاجتماااعي تمااارس مهامهااا تحاات وصاااية وز المااالي  سااتقلالالاو 
 شراف مجل  الإدارة.يسيره مدير عام تحت إو 
ال    أن  الاكذلك  الخدمات  لمعادلة  الوطني  اكصندو   صفة  جتماعية  العقاري  تسب  المرقي 

كذا الأمين العام للإتحاد العام  بين السيد وزير السكن والمدير العام للصندو  و   الاتفاقيةبموجب  
  2003.1للعمال الجزائريين خلال شهر سبتمبر 

 من بين مهام الصندو  الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية مايلي:  :مهامه -2
 لتضامن بينهم في جميع قطاعات النشاطاجتماعي للعمال الأجراء و ترقية السكن الا  -
الهيئاااااات المكلفاااااة بالخااااادمات  وأ تسااااااهم فاااااي تمويااااال المشااااااريع التاااااي تقاااااوم بهاااااا المؤسساااااات -

 كما تتأكد من الإنجاز للمشاريع التي يمولها  جتماعية في ترقية السكن للعمال الأجراءالا
 .لأجراءجتماعي لفائدة العمال اموارد التمويل في ترقية السكن الااستغلال  -
النشاااطات التااي تهاادف تعماال علااى تحسااين ظااروف السااكن و الدراسااات التااي القيااام بالأعمااال و  -

 لتطويره لصالح العمال الأجراء.
صاايغ السااكن ذو طااابع  للقيام بالترقية لصالح العمال وكذا منح المساااعدات لهاام فااي مختلااف -

  2الاجتماعي

 المتعامل الخاص في الترقية العقارية الفرع الثاني:
 ا وجدو المتعلق بتنظيم التعاون العقاري 1976   أكتوبر  23المؤرخ في  92/76   بصدور الأمر     

عبااارة عاان هااذه الأخياارة و تعاونيااات عقاريااة  شااكلفااي المتعاااملين الخااواص فااي الجزائاار لأول ماارة 
لااذا كااان يكتتااب  ،العااائلي هدفها الأساسي هو الحصول على ملكية السااكن شركة أشخاص مدنية

 3.تعاونية الأشخاص الطبيعيون الهذه في  

 
، المتضااامنة اكتسااااب أراضاااي تابعاااة للدولاااة مااان طااارف الصاااندو  03/07/2004المؤرخاااة فاااي  3341التعليماااة الوزارياااة رقااام: 1

 زارة المالية.(، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، و  FNPOS)الوطني لمعادلة الخدمات الاجتماعية 
 .320، صمرجع سابق ،إيمان بوسته 2
 .35،36ص ص  ،عربي باي يزيد، مرجع سابق 3
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 تعريف المرقي العقاري الخاص :أولا
 عمليااات الترقيااةبالمتعلق بالترقية العقارية وجد المكتتااب للقيااام 07/86 رقم  القانون  في ظل     

 ينالمتعااااااملأيضاااااا ، للقاااااانون الخااااااص  ينخاضاااااعين أو معناااااويين يااااا للأشاااااخاص طبيع ،العقاريااااة
تعاونياااات  منتظماااين فاااي وبنااااء الاااذاتي ساااواء كاااانوا فااارادى أالخاااواص القاااائمون بال هااامص واالخااا 

 .عقارية 
العقااااري  المرقاااي عااارفالمتعلاااق بالنشااااط العقااااري 03/93 المرساااوم التشاااريعي  ربصااادو و      

 شاااخص طبيعاااي أو معناااوي يسااااهم فاااي إنجااااز أو تجدياااد هاااو كااالو  المتعامااال الخااااصب الخااااص
  1لتلبية حاجاته الخاصةأو  الإيجارالأملاك العقارية الموجهة للبيع أو 

أعطى    11/04القانون بصدور  و        نص فقد  في  العقاري  للمرقي  تعريف  الجزائري  المشرع 
بأنه    14الفقرة    3المادة   طبيعي "من  كل شخص  القانون،  هذا  مفهوم  في  عقاريا،  مرقيا                يعد 
إعادة هيكلة   تجديد أو   وأ  عادة تأهيلإ   ترميم أو  ات بناء مشاريع جديدة أودر بعمليمعنوي يبا  أو

 . "تأجيرها وتأهيل الشبكات قصد بيعها أو أو تهيئة تتطلب أحد هذه التدخلات ايات أو تدعيم بن
 يكون إما:  المرقي العقاري الخاصفيه وعل

 25منحتااه القااوانين الشخصااية القانونيااة بمقتضااى المااادة  كاال شااخصهااو و  :شــخص طبيعــي 1-
.يعاااد مرقياااا ".. 11/04لقاااانون رقااام ل 03الفقااارة  15للماااادة  كاااذلك اساااتنادا، مااان القاااانون المااادني

 2و معنوي..."عقاريا كل شخص طبيعي أ
التنفيذي  و       المرسوم  في  جاء  كل    12/84كذلك  مرقي  يعتبر  ومعنوي    انه  طبيعي  شخص 

تجديد  النجاز أو  الإيساهم في  عليه فالشخص الطبيعي  و 3  ،يمارس نشاط الترقيةيحوز اعتماد و 
بما  عقارية  ال  للأملاك المرسومتماشيا  به  الخاص   خاضع  طبيعيشخص  يكون  و   جاء   للقانون 

أعمالهم في إطار الترقية العقارية تخصص لتلبية حاجاتهم الخاصة   فإن  ،ينالأشخاص الطبيعي و 
 4. يخضعون إلى أحكام القانون المدني  بما يجعلهم

 
 ، المذكور سابقا. المتعلق بالنشاط العقاري  93/03من المرسوم التشريعي رقم: ة الثالثةمن المادالأولى الفقرة  ينظر 1
 . 27ص  ،سابقمرجع  عفاف بن بلخير، نادية فارح، 2
    بقا.، المذكور سا12/84من المرسوم التنفيذي  ثالثةالالمادة  ينظر 3
 . 36ص  ،مرجع سابق عربي باي يزيد، 4
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مجموعة   أو  معين لتحقيق هدف معين هو مجموعة من الأشخاص مجت  :شخص معنوي     -2
معينة أ لغاية  موقوفة  القانونية،  ،موال  الشخصية  القانون  عليها  المعنوي  حيث    يطلق  الشخص 

  ه بذاته مستقل عن الأشخاص المكونين ل   اقائم  يكون   نما وجوده معنوي، إمادي و   لي  له كيان
  عدة أشخاص   أو  EURLشكل شخص واحد في إطار شركة ذات الشخص الوحيد  ييكون فو 

إط  يكون  محدودةفي  مسؤولية  ذات  أشخاص  شركة  مساهمة أو    SARLار  شركة  شكل  في 
استنادا هذه الشركات تكون لها الشخصية القانونية من يوم قيدها في السجل التجاري  و   .بأسهم
التجاري   549للمادة   القانون  ال  حيث1، من  العقارية   اتشركتقوم هذه  الترقية    بأعمال ونشاطات 

تنظم    تخضعو  التي  القواعد  تأسيسها  الشركاتإلى  في  حيث  ،التجارية  والموضوع   من  الشكل 
 لها قانون أساسي ينظمها. و 2أنها تعتبر تاجرة في علاقاتها مع الغير  بحكم

 ي المرقي العقار ممارسة مهنة شروط  :ثانيا 
ن فااإِّ  لابااد ماان وجااود عاادة شااروط لممارسااته مهنااة المرقااي العقاااري ي شااخص حتااى يتساانى لأ    

 وهااذابهااا وذلااك التمتااع المرقااي العقاااري توجب على الشروط الكافية التي ي  دلم يقم بتحدي  المشرع  
 والمرسااااااااوم المتعلااااااااق بالترقيااااااااة العقاريااااااااة07/86ن القااااااااانو  فاااااااايكاااااااالا القااااااااانونين السااااااااابقين فااااااااي 

الاااذي يااانظم نشااااط  11/04ناااه بصااادور القاااانون لأ المتعلاااق بالنشااااط العقااااري،93/03التشاااريعي
بوضااعها التااي تتعلااق بالشااروط اللازمااة التااوفير حيااث قااام   ئصتدارك أغلب النقا،  الترقية العقارية
خصيصاااا بالشاااروط النوعياااة ، و تطاااوير عملياااة الترقياااةأدى إلاااى المسااااهمة فاااي  مماااا وصاااياغتها

 3عليه سنتطر  للشروط:و دائة التي تساهم بشكل مباشر في تحسين آو المتعلقة بالمرقي  
ذلااك فااي لتاااجر للمرقااي الخاااص و وجوب صفة ا لقد جاء بنص صريح4اكتساب صفة التاجر:-1

للماارقين العقاااريين المعتماادين والمسااجلين فااي الساااجل  ياارخص: "بنصااه 04/11  قااانون القااانون 
 سوم التشااريعيالمر  يفالشرط كان منصوص عليه   وهذا  بالمبادرة في المشاريع العقارية"التجاري  

 
 . 27،28، ص ص   نادية فارح، عفاف بن بلخير، مرجع سابق 1
 36.ص  ،عربي باي يزيد، مرجع سابق 2
الحقو  والعلوم السياسية،    مصطفى محمد جودي، التزامات المرقي العقاري في عقد البيع على التصاميم، مذكرة ماستر،كلية  3

 . 13، ص2019-2020حمد خيضر بسكرة ، قسم حقو ، جامعة م 
 . 24، ص عمي الحبيب، مرجع سابق 4
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الترقيااة العقاريااة بين يقومااون الااذ إلا، راالمتعاااملين فااي الترقيااة العقاريااة تجااا عتباارا  الااذي 03/93
ماان المرسااوم التشااريعي  03خلال المااادة ك حاجات المشاركين في ذل  حاجاتهم الخاصة أولتلبية  

السالف الذكر بقولها "يعد المتعاملون في الترقية العقارية تجارا، باستثناء الذين يقومااون بعمليااات 
 يقااةر طولمعرفااة ، لمشاااركين فااي ذلااك"حاجااات ا عقاريااة لتلبيااة حاجاااتهم الخاصااة أوفااي الترقيااة ال

 ساااجلال التاااي تااانظمالنصاااوص القانونياااة  لاباااد لناااا مااان الإطااالاع عاااناكتسااااب الصااافة التجارياااة، 
 .التجاري 
 لكااالو  ؤهااال قاااانون بعقاااد رسااامي، يحااارره ضاااابط عماااومي متثبااات الصااافة التجارياااة  نحيااث أ 

أعمااال ممارسااة فااي عاان رغبتااه  راحةصاا ب يعباار تمتع بالحقو  المدنيااة والمعنويااة،شخص طبيعي ي
هناااك عااائق يمنعااه  ن لا يكااون أباساام شااخص معنااوي، علااى  الخاااص، أو  لحسابهتجارية باسمه و 

              .ممارسة النشاط من
ذلااك مااا جاااء فااي نااص و  1عتماااديشااترط الحصااول علااى ا أنااه حيااث  :عتمــاداحصــول علــ  ال  -3

أن ياادعي صاافة المرقااي  ا كااانلا يمكاان أياا ..." 11/04 ماان القااانون  ي فقرتها الثانيةف   04المادة
 ...."عتمادا على  يمارس هذا النشاط ما لم يكن حاصلا العقاري أو

ا   الشروط  حددت  كذلك    على  للحصول  توفرها  العقاري  الواجب  المرقي  مهنة  ممارسة  عتماد 
المرسوم 06المادة    بموجب التنفيذي    12/84التنفيذي  من  بالمرسوم   المؤرخ   13/962المعدل 
 :وي أو معن تختلف هذه الشروط كون الشخص طبيعيو  26/02/2013في 

 3:لشخص الطبيعيابالنسبة  -أ  
 .خمسة وعشرون سنة على الأقله أن يكون عمر  -
 .أن يكون من جنسية جزائرية -
 ، أي أن لا يكااون  يقاادم ضاامانات الساالوككمااا يجااب أن يكااون علااى قاادر ماان الكفاااءة و أن  - 

            الأشااااخاص الااااذين توبعااااوالا تمااااارس ماااان قباااال قاااااري مهنااااة المرقااااي الع لأن، امتااااابع جزائياااا 

 
 . 17مصطفى محمد جودي، مرجع سابق، ص  1
، ج ر، 2012فبراير  20المؤرخ في    12/84المعدل للمرسوم  ،  26/02/2013المؤرخ في    13/96المرسوم التنفيذي رقم    2

 . 12/2013/ 25ة في ، المؤرخ66 عدد
 . 17،18السابق، ص صجودي، المرجع محمد صطفى م 3
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التزوياار واسااتعمال الماازور وجريمااة إصاادار شاايك ، خيانة الأمانااة، التزوياار السرقة  في جرائم  
 . 11/04مرق من القانون 20 إليها المادة  شارتالتي أبدون رصيد 

 .مشاريعه العقارية لإنجاز يكون له مورد مالي كافي أن -
 .ع بكامل الحقو  المدنيةأن يتمت -
 بعقااااااد تااااااامين ضااااااد العواقااااااب الماليااااااة والمسااااااؤولية المدنيااااااة والمهنيااااااة لنشاااااااطاته كتتااااااابالا -
من المرسوم التنفيذي رقم 30  المادةو  ،12/ 84طبقا لما جاء في المرسوم التنفيذي رقم ذلك و 
جميااع الاكتتاااب فااي  يتعااين علااى المرقااي العقاااري "  02/2012/ 20المااؤرخ فااي  85/ 112

 ." التأمينات أو الضمانات القانونية المطلوبة
ن يكااون حااائز ط كفاااءة المرقااي أيحوز الشخص حااائز علااى شااهادة عليااا، لان ماان شاارو   أن-  

حااد لاام يكاان حااائز لأ حااين، وفااي قتصاااد أو البناااء القااانون أو الاالهندسااة فااي   على شااهادة عليااا
  .بمن يحوز ذلكستعانة الاهذه الشهادات،وجب عليه 

محل ملائم لممارسة عمله المهني و يكون هذا المحل    يجب على المرقي العقاري أن يوفر  -
  12/84رقم يمن المرسوم التنفيذ07 مادة ذلك لما جاء في ال اللازمةوسائل المجهز بمختلف 

 :2بالنسبة للشخص المعنوي -ب
 .أن يكون الشخص المعنوي خاضعا للقانون الجزائري  -
 .مشاريعه الترقوية كافي لإنجاز مالي  ردمو يكزن له أن   -
ير   - المسِّ في  تتوفر  أن  المهنية  شروطيجب  والكفاءات  السلوك  تشترط   حسن  الشخص    التي  في 

 .الطبيعي
 .السكن عتماد لدى المصالح المختصة بوزارةأن يقدم طلب الا  -
 التسجيل في جدول الوطني للمرقيين العقاريين:   -4
على أنه " لا يمكن أيا كان 04/11 ة من القانون  الثانيفي فقرتها    04بموجب نص المادة       
يمارس هذا النشاط ما لم يكن حاصلا على اعتماد، ومسجلا    المرقي العقاري أو  ن يدعي صفة أ

 
مسؤوليات الو   الالتزاماتالذي يحدد  يتضمن دفتر الشروط النموذجي  ،  20/02/2012المؤرخ في    12/85المرسوم التنفيذي    1

 . 2012/ 26/02ة فيخالمؤر ، 11عدد  ج ر، ،المهنية للمرقي العقاري 
 . 18، ص مرجع سابق مصطفى محمد جودي ، 2
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الجدول و   الوطني  في  الشروط  حسب  العقاريين  القانون للمرقين  هذا  في  المحددة   "1.الكيفيات 
كمرقي عقاري والقيد في السجل التجاري ماد لمزاولة مهنته  عتالحصول على الاإضافة الى     

 . ومنحه شهادة التسجيل العقاريين تسجيل في الجدول الوطني للمرقينال لابد من 
الوزير    موافاتالقيد في السجل التجاري لابد له من  عتماد و حيث أنه بعد الحصول على الا    

ر  اريين المفتوح لدى الوزييين العقالمكلف بمختلف الوثائق المطلوبة ليتم تسجيله في جدول المرق
  ن ي في الجدول الوطني للمرقي  عليه يتمكن من شهادة التسجيل للمرقي العقاري  المكلف بالسكن و 

 ينظم جميع المرقيين على مستوى الوطن وهي أنه يحصى و  ين لهذا الأخير ميزات مهمةالعقاري
الاو      على  الحصول  العقاري  و   عتمادبعد  السجل  في  الالو القيد  الجدول  تسجيل  في  مرقي 

للمرقين الترقية   الوطني  مجال  في  عمله  مباشرة  بإمكانه  معتمد  عقاريا  مرقيا  الشخص  يصبح 
 2العقارية. 

العقاري   :ثالثا  المرقي  رقم:  صدور  في:  مهام  التشريعي  بالنشاط    93/03المرسوم  المتعلق 
 3: تتمثل في العقاري الأعمال التي كان يقوم بها المرقي العقاري 

 الايجااار  أوالمساهمة في أنجاز أو تجديد للأوعيااة العقاريااة لتخصيصااها  للبيااع العمل على   -
 ستعمالها سكني أو صناعي أو تجاري أو حرفي.التي يمكن أن يكون او 
 اقتناء الأوعية العقارية قصد بيعها  -
 وكذا نشاط الإدارة و التسيير العقاري لحساب الغير -

اطات فقاااط أضااااف بعاااض مااان توساااعه أبقاااى علاااى هاااذه النشااا  11/04القاااانون  ثااام بصااادور
 في: المتمثلةلمجالها و 

 التجاري.ني الجديدة ذات استعمال السكني والحرفي والمهني و انجاز المبا -
تااه الأساسااية البناااء الجديااد قصااد اعتباار المشاارع المرقااي العقاااري ضاامن القااانون الجديااد مهم -

 .بيعه

 
 . 27، ص رجع سابقم ،عمي  حبيب1
 78.ص  ،سابقمرجع  بوسته،إيمان   2
 مخبار السايدة والعولماة، -مجلاة والدراساات القانونياة مقاال منشاور فاي ،التنظيم القانوني لمهنة المرقــي العقــاري  زكريا زيتاوني،  3

 27ص ،2015 جانفي ،1العدد ،جامعة المدية
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ذا ة مااع الهاادم للمباااني القديمااة إجزئياا أي التغيياار ماان البنايااة بصاافة  التجديااد القيااام بعمليااات -
 اقتضت الحاجة.

تاااريخي دون المساااس البنايااة ذات الطااابع المعماااري أو  أي تأهياالالتاارميم  القيااام بعمليااات -
 بالتنظيمات الخاصة بها.

 .التهيئة بعمليات القيام  -
 القيام بعمليات الإصلاح الجزئي للبنايات . -
الإصلاحات التااي يحاادثها المرقااي لإعادتهااا الااى  التأهيل والقصد منهاإعادة  القيام بعمليات   -

 حالتها الأولى.
سااتعمال زئ للبنايااة أو إعااادة تخصيصااها فااي ابمعنااي هاادم جاا  إعااادة الهيكلااة القيااام بعمليااات -

 أخر.
التنظيميااة  المتطلباااتتكييفهااا مااع  قصااد  لبنايااة ل السااكينةإعادة  أي التدعيم    بعمليات  القيام -

 .الحديثة
متوافقااة ، و رياا التعمقواعااد العامااة للتهيئااة و لل التي ذكرناها خاضااعةالعمليات كل  كما ألزم المشرع

    1.فيها مع الحصول على التراخيص اللازمة قبل الشروعالتهيئة والعمران  مخططاتمع 
 

 :المبحث الثاني

   عقد إداري بمحل منح الأملاك الخاصة للدولة                
 ولة العموميااةدنتهاج الجزائر النظام الليبرالي إلى أملاك الالدولة تنقسم من خلال اأملاك    إن   

التي لا يمكن أن تكون محل ملكية خاصااة لكونهااا تخضااع لقواعااد الحمايااة الخاصااة والتااي تتمثاال 
فااااي عاااادم قابليتهااااا للتصاااارف ولا للحجااااز ولا للتقااااادم وبالتااااالي فهااااي غياااار قابلااااة للتملااااك الخاااااص 

، أما أملاك الدولة الخاصااة هااي التااي يمكاان حة العامةنها مرصودة لخدمة المصلضافة إلى أبالإ
        عتباااار أن ملكياااة الدولاااة لهاااا قابلاااة للتصااارف والحجاااز والتقاااادم با أن تكاااون محااال ملكياااة أي أنهاااا

وبالتاااالي فهاااي محااال أو ماااوطن الأراضاااي  هاااو ملكياااة مدنياااة محضاااة ولاااي  حاااق ملكياااة إدارياااة،
العاماااة يمكنهاااا أن تنقلاااب إلاااى خاصاااة بإنهااااء ماااوال بااال حتاااى الأ ،للترقياااة العقارياااة المخصصاااة 

 
 . 28، 27 ص صزكريا زيتوني، المرجع السابق،  1
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ساانتطر  فااي هااذا وتماانح هااذه الأوعيااة بموجااب عقااد إداري، و عليااه  ،للمنفعااة العامااةتخصيصااها 
المبحث إلى مطلبين وهما  المطلب الأول مفهوم أملاك الدولة الخاصااة والمطلااب الثاااني مااوطن 

 محل منح عقد إداري. للترقية العقاريةالأراضي المخصصة 
  من خلال تمييزها أملاك الدولة الخاصة  مفهوم :مطلب الأولال
ك الدولة يتضح  مة للأملاك الوطنية بما فيها أملاظ فبالرجوع إلى النصوص القانونية المن      

العامة في نص   الوطنية ، إلا أنه ورد مفهوم  للأملاكللأملاك الدولة الخاصة بأنه لم يرد مفهوم
ستقراء نص المادة الثالثة من ذات القانون يتبين لنا بأن  ، لكن با90/30من القانون    12المادة  

إذ   الوطنية الخاصة  المشرع اعتمد على مفهوم المخالفة لتوضيح الرؤية وتبيانها حول الأملاك
أملاك تؤدي  نهيت بأن الأملاك الوطنية الأخرى غير المصنفة ضمن الأملاك العمومية  والتي  

إ وظيفة  ومالالدولة  لمتلاكية  إيرادات  لجلب  موجهة  لكونها  بين  لدولةية  التميز  أهمية  تظهر   ،
الدولة   االأملاك  في  العامة  أملاكها  عن  تأختلاف  الخاصة  التي  الملكي   ديهاالوظيفة  تين  كلا 

ال ومعرفةصو و وبغية  الخاصة    ل  الدولة  أملاك  الفقهيمفهوم  التعريف  خلال  خلالو   من    من 
   1. ملاك الدولة الخاصة ونظيرها الأملاك الدولة العامة بين الأالأخذ والاعتماد على التمييز 

  وخصائصها أملاك الدولة الخاصةتعريف الفرع الأول : 
سااتاذ عبااد الاارزا  الساانهوري "أن الأشااياء لقااد عرفهااا الأ :الفقهييل للاكييلد ال ولييص ال   ييص :أولا

امااة وهااي الأشااياء الأشااخاص المعنويااة العء المملوكة ملكية خاصة للدولة أو الخاصة هي الأشيا
الأشااياء باال أن الأشااياء العامااة ذاتهااا  ة العامااة  وهناااك أمثلااة كثياارة لهااذهللمنفعاا الغياار مخصصااة 

علااى المقاارر فااي القااانون بانتماااء تخصيصااها للمنفعااة العامااة، يمكن أن تحول إلى أشااياء خاصااة 
عاااام  وحاااق الدولاااة فاااي الأشاااياء هاااو حاااق ملكياااة خاصاااة لا إدارياااة، وتخضاااع هاااذه الأشاااياء بوجاااه

أماالاك الدولااة الخاصااة  أي أن شااأن الأشااياء المملوكااة للأفااراد"، لأحكااام الملكيااة شااأنها فااي ذلااك
شااخاص المعنويااة العامااة ملكيااة ن الأموال المملوكة للدولااة أو الأ)الدومين الخاص( هي عبارة ع

 
ــر ل   ,هااادوري  عايااادة 1 ــوم المعاصـ ــة،المفهـ ــة الخاصـ ــلاك الدولـ مجلاااة المناااار للبحاااوث والدراساااات القانونياااة مقاااال منشاااور فاااي  مـ

 .240، ص 2017جوان 13، 1كلية الحقو  جامعة قسنطينة  السياسية، العدد الأول،
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ا خاصة وهي لا تخصص للنفع العام، وللدولة أو الأشخاص المعنوية العامة الحق في اسااتغلاله
 1ة وهي تخضع لأحكام القانون الخاص.أو التصرف فيها كتصرف الأفراد في أموالهم الخاص

يرى بأن العبرة من تمييز الأملاك الوطنية تكمن في طبيعة المال في حدي    ديكروكالفقيه       
ذاته وما إذا كان هذا المال قابلا للتملك الخاص أو غير قابل له لكي يعد مالا عاما أو خاصا  

ستعمال الجمهور بشكل  ابل للتملك الخاص هو الذي يخصص لاالمال الذي بطبيعته غير ق  وأن
 .مباشر لا المخصص لخدمة للمرفق العام 

في أن طبيعة المااال وكونااه غياار قاباال  ديكروكيختلف عن  بدوره لا بارتيليميوأيضا الفقيه      
انون الماادني باال إلااى المنطااق نظريتااه إلااى نصااوص القاا للملكية الخاصااة إلا أنااه لا يرجااع تأصاايل 

 2والاستدلال العقلي وحد.
ماان القااانون الماادني "تعتباار أمااوالا للدولااة  688نصاات المااادة  :تعريــف المشــرع الجزائــري  :ثانيــا

بمقتضااى نااص قااانوني لمصاالحة عامااة، أو لإدارة  العقااارات والمنقااولات التااي تخصااص بالفعاال أو
ذاتيااا أو التعاونيااة سااة اشااتراكية، أو لوحاادة مساايرة أو لمؤسسة أو لهيئة لهااا طااابع  إداري أو لمؤس 

 داخلة في نطا  الثورة الزراعية" 
للأملاك       تعريف واضح  يرد  لم  بأنه  يتضح  الوطنية  للأملاك  المنظم  القانون  إلى  بالرجوع 

ت ورد  كما  الخاصة،  العموميةع الوطنية  للأملاك  المادة    ريف  نص  القانون    12من خلال  من 
ب   90/30 رقم  المعدل  القانون  قانون  08/14موجب  من  الثالثة  المادة  نص  خلال  من  لكن   ،

لنا   يبين  الوطنية  الرؤية حول الأملاك  الأملاك  لتقريب  المخالفة  المشرع اعتمد على مفهوم  أن 
الأملاك  العمومية،  الوطنية  الأملاك  تمثل   ...." على  المادة  هذه  نصت  حث  الخاصة، 

الثانية   المادة  في  عليها  أو المنصوص  طبيعتها  بحكم  خاصة  ملكية  محل  تكون  والتي    أعلاه 
 .3غرضها" 

 
،  دار النهضة العربياة، بياروت ،حق الملكية، ب ط الثامن،  عبد الرزا  السنهوري، الوسيط  في شرح  القانون المدني، الجزء  1

 .180، ص 1967
إسمهان حمادي، الأمالاك الوطنياة الخاصاة فاي التشاريع الجزائاري، ماذكرة لنيال شاهادة الماساتر شاعبة الحقاو  تخصاص قاانون   2

 .7، ص2014/2015ر , ، الجزائ-أم البواقي –أعمال، كلية الحقو  والعلوم السياسية قسم الحقو ، جامعة العربي بن مهدي 
، 20/07/2008، الماؤرخ فاي 08/14مان القاانون رقام  06المعادل  بموجاب  الماادة  90/30القاانون  ينظر المادة الثانية من  3

 .2008 /20/07 ، المؤرخة في44، عددج رالمتضمن قانون الأملاك الوطنية، 
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أمااا الأماالاك الوطنيااة الأخاارى غياار المصاانفة ضاامن الأماالاك العموميااة والتااي تااؤدي وظيفااة     
امتلاكيااة ومالياااة فتمثااال الأماالاك الوطنياااة الخاصاااة، فحساااب هااذا التعرياااف أن الأمااالاك الوطنياااة 

غير أن هذا تهدف إلى تحقيق أغراض امتلاكية مالية،  الخاصة تؤدي وظيفة امتلاكية ومالية أو
التعريف لي  دائما صحيحا، لأن بعض الأملاك الوطنية الخاصة لا تؤدي وظيفااة ماليااة وكثياارا 

إلااى  90/30ماان القااانون  20، 19، 18، 17مااا تخصااص للمرافااق العامااة، وقااد عماادت المااواد 
           عاااادم التخصااااايص أو إخااااراج الماااااال  تعااااداد هاااااذه الأماااالاك التابعاااااة للدولااااة مؤكااااادة علااااى معياااااار
  1من ضمن الأملاك الوطنية العمومية برفع التخصيص عنها.

يجاااوز التصااارف فاااي الأمااالاك الوطنياااة الخاصاااة مااان قبااال الدولاااة والجماعاااات المحلياااة علاااى     
عك  الأموال العمومية التي لايجوز التصرف فيها، كذلك الأملاك الوطنية الخاصااة غياار قابلااة 

 2.تقادم المكسب المعروف في القانون المدني، ولا يجوز الحجز عليهالل
ــا ــة الخاصــة :ثالث تتميااز الأماالاك الوطنيااة الخاصااة بخصااائص ونظااام  :خصــائص أمــلاك الدول

يختلاااف عااان نظاااام الأمااالاك الوطنياااة العاماااة ويظهااار الاخاااتلاف فاااي الوظيفاااة التاااي تؤديهاااا هاااذه 
 .في نطاقها من جهة أخرى الأموال هذا من جهة، وكيفية ضم الأموال 

 وظيفااة الأماالاك الوطنيااة الخاصااة: تااؤدي الأماالاك الوطنيااة الخاصااة وظيفااة امتلاكيااة وماليااة -1
ومباادئيا تخضااع لأحكااام القااانون الخاااص وهااذا حسااب مااا ورد فااي المااادة الثالثااة ماان القااانون 

 المعااادل والماااتمم باااأن الأمااالاك الوطنياااة الخاصاااة تهااادف لتحقياااق أغاااراض امتلاكياااة 90/30
 3ومالية.

كيفية إدخال الأمااوال ضاامن الأماالاك الوطنيااة الخاصااة: تاادمج الأمااوال ضاامن الأماالاك إمااا   -2
بقائهاااا فاااي ملكياااة الدولاااة  بإلغااااء تخصيصاااها أو بتجرياااد تواباااع الأمااالاك العاماااة مااان صااانفها ماااع

والجماعااات المحليااة، وهااو مااا جاااء بااه قااانون الأماالاك الوطنيااة، كااذلك يااتم إدراج ملااك فااي الملااك 
اص طبقاااا للقاااانون علاااى حساااب الطااار  العادياااة والغيااار عادياااة، بمقابااال أو مجاناااا ساااواء عااان الخااا 

والتاااي لا صااااحب لهاااا التبرعاااات أو الهباااة أو الأماااوال الشااااغرة  أو عااان طرياااق طرياااق الاساااتيلاء

 
 . 116ص   ،2008، دار هومة، الجزائر،  ةالمنازعات العقارية، الطبعة العاشر  ليلى زروقي، عمر حمدي باشا، 1
 ، المذكور سابقا. 90/03من القانون  04ر المادة ينظ 2
 .8إسمهان حمدي، مرجع سابق، ص  3
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بالإضافة إلى الكنوز والحطام غير ذلك أو عن طريق نزع الملكية من أجل المنفعااة العامااة وهااو 
إلاااى هاااذا الإجاااراء إلا بعاااد تتجلاااى الطبيعاااة الاساااتثنائية فاااي كااون الإدارة لا تلجاااأ  إجااراء اساااتثنائي

 استنفاذ الطر  الرضائية وذلك بالتفاوض مع الملاك المعنيين.
بحيااث يمنااع علااى الإدارة اللجااوء إلااى إجااراء ناازع الملكيااة إذا كاناات تهاادف إلااى تحقيااق فائاادة  

يض المساابق والمنصااف )تحقيااق فائاادة لأفااراد معينااين الأفراد أو لفائدتها الخاصة مع إلزامية التعو 
يمكن خروج المال ماان نطااا   كتسابعة العامة(، إلى غير ذلك من طر  الي  على سبيل المنف

 81/01لأمااالاك الوطنياااة مااان خااالال بياااع الملاااك الاااوطني ومثاااال ذلاااك ماااا تااام بمقتضاااى القاااانون 
بااالبيع فاااي أملاكهاااا ذات الطاااابع المتعلااق بالتناااازل عااان الأمااالاك العقاريااة حياااث تصااارفت الدولاااة 

ن ماان تملااك سااكناتهم ة الوطنيااة للسااكن وتمكااين المااواطنيالسكني والمهني من أجل تحقيق السياس 
 1.أو محلاتهم التجارية

  ومن بين خصائص الأملاك الوطنية أيضااا، وهااو عاادم القابليااة للتقااادم وعاادم قابليااة للحجااز      
للمؤسسااات العموميااة الاقتصااادية لأن لهااا طااابع وقااد اسااتثنى ماان ذلااك المساااهمات المخصصااة 

 للقانون الخاص.تجاري وتخضع 
وحسب هذه الخصائص فإن الأماالاك الوطنيااة الخاصااة يجااوز التصاارف فيهااا بنقاال الملكيااة       

أو خصوصاااايتها بااااالطر  القانونيااااة  الأجنبيااااةوالتنااااازل عنهااااا وطرحهااااا للاسااااتثمارات الوطنيااااة أو 
      2من قانون الأملاك الوطنية. 04المادة المعمول وهو ما جاء في نص 

 وأهميته  والعامة التمييز بين أملاك الدولة الخاصة: الفرع الثاني
في التمييز بين الأملاك الوطنية الخاصة والعامة على النظرية التقليديااة   لقد اعتمد المشرع     

"تمثاال الأماالاك  90/30 التي تقوم على أساس معيارين، وحسب نااص المااادة الثالثااة ماان القااانون 
فااي المااادة الثانيااة والتااي لا يمكاان أن تكااون محاال الوطنيااة العموميااة الأماالاك المنصااوص عليهااا 

ملكياااة خاصاااة بحكااام طبيعتهاااا أو غرضاااها أماااا الأمااالاك الوطنياااة الأخااارى الغيااار مصااانفة ضااامن 
اصااة" وماان متلاكيااة وماليااة فتتمثاال الأماالاك الوطنيااة الخإالأماالاك العموميااة والتااي تااؤدي وظيفااة 
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خلال هذه المادة نجد بأن المعيارين هما معيار عدم قابلية التملك تملك خاص بالنساابة للأماالاك 
 1.ةالعامالتخصيص للمنفعة  العمومية بحكم طبيعتها ومعيار

وهااذا المعيااار الااذي أخااذ بااه المشاارع   :الخــاص  لتملــ ل  الأملاك العموميــة  ابليةمعيار عدم قأولا:  
والتااي نصاات عاان  90/252ماان قااانون التوجيااه العقاااري  25المااادة  غته من خاالال نااصفي صيا

سبب طبيعتها أو يلي "تتكون الأملاك العمومية الوطنية التي لا تتحمل تملك الخواص إياها ب  ما
، فتكااون الأماالاك الخاصااة" وماان خاالال ذلااك الغرض المسطر لها، أمااا الأماالاك الوطنيااة الأخاارى 

عين ي للأشااخاص الخاضاا أن تكااون محاال ملكيااة خاصااة أصااة يمكاان الوطنيااة الخافااإن الأماالاك 
، فااي حااين أن الأماالاك الوطنيااة العموميااة لا يمكاان بااأي حااال ماان الأحااوال أن للقااانون الخاااص

    تكون محل ملكية خاصة، كونها محاطة بقاعدة المنع الثلاثية.
علاااى أن الأمااالاك  90/30قاااانون الأمااالاك الوطنياااة رقااام  مااان 04يف أيضاااا الماااادة تضااا و 

طنياااة العاماااة غيااار قابلاااة للتصااارف ولا التقاااادم ولا الحجاااز، فاااي حاااين إدارة الأمااالاك والحقاااو  الو 
يخضااع لأحكااام النصااوص ، ماالاك الوطنيااة الخاصااة والتصاارف فيهاااالعقاريااة والمنقولااة التابعااة لأ

 .معمول بهالالتشريعية ا
ل قااا ساااتخدم مصااطلح "تصااارف " لياادل علاااى العاماال القاااانوني النااوالملاحااب باااأن المشاارع 
، مما يزيد تأكيد على اعتماده معيار قابلية الأماالاك دارة والتسييرللملكية، ولا يقصد به أعمال الإ

الغيااار قابلاااة الوطنياااة الخاصاااة للتصااارف فيهاااا كمعياااار للتميياااز بينهاااا وباااين الأمااالاك العمومياااة 
  3.وبتالي الغير متاحة لتملك الخاص للتصرف

إن هااذا المعيااار يمكاان أن يفصاال بااين النشاااط الإداري   :: معيار التخصيص للمنفعة العامةثانيا
والنشاط الاقتصادي، فاادور الأماالاك العموميااة هااو تحقيااق مهمااة ماان مهااام المرفااق العااام أي أنهااا 
ضاااارورية للمرفااااق العااااام أو هيااااأت خصيصااااا لااااه، وعليااااه عنااااد تسااااييرها يحااااق لاااالإدارة اسااااتعمال 

 
 .10إسمهان حمدي، مرجع سابق، ص  1
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 95/26الأمر رقاام يتضاامن التوجيااه العقاااري، معاادل ومااتمم باا 1990بر نااوفم 18المااؤرخ فااي  90/25ماان القااانون  25المااادة   
 .1990نوفمبر  18، المؤرخة في 49، ج ر، عدد 1995سبتمبر  25في   المؤرخ

، ص 2001يحياااوي، الااوجيز فااي الأمااوال الخاصااة التابعااة للدولااة والجماعااات المحليااة، ب ط،  دار هومااة ، الجزائاار،  اعماار 3 
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تساايير الأماالاك الخاصااة المخصصااة صلاحيات السلطة العامة في حااين لا يجااوز لهااا ذلااك عنااد 
 أساسا حسب ما جاء في القانون لأغراض امتلاكية.

حيااث نصاات  90/30المعدلااة والمتممااة ماان القااانون 12وهااو المعيااار الااذي تضاامنته المااادة     
الأماالاك المنقولااة التااي ماان الحقااو  والأماالاك العقاريااة و على أنه تتكااون الأماالاك الوطنيااة العامااة 

، إمااا بشااكل مباشاار وإمااا بواسااطة مرفااق ، والموضااوعة تحاات تصاارف الجمهااورجميااعيسااتخدمها ال
 أو تكييفااا مطلقااا  يئتهااا الخاصااة، أوعااام، بشاارط أن تكيااف فااي هااذه الحالااة بحكاام طبيعتهااا أو ته

 من القانون المدني على مااا 688. ونصت أيضا المادة 1مع الهدف الخاص لهذا المرفقأساسيا  
قااارات والمنقااولات التااي تخصااص بالفعاال أو بمقتضااى نااص قااانوني يلااي "تعتباار أمااوالا للدولااة الع

 2لمصلحة عامة أو لإدارة أو لمؤسسة عمومية...."
ولقد أخذ أيضا المشرع بهذا المعيار مكرسا إياه صراحة في نص المادة الثالثااة ماان القااانون  
صصااااة هااااي تلااااك المخالسااااالفة الااااذكر، فحسااااب النظريااااة التقليديااااة فااااالأملاك العموميااااة  90/30

للمرافاااق العاماااة بينماااا الأمااالاك الخاصاااة ليسااات محااال تخصااايص، أي أن التميياااز يكاااون حساااب 
الوظيفة التي يؤديها المال العام، غير أن المشرع لم يقتصر على معيار التخصيص للاسااتعمال 

ماان الدسااتور أدرجاات ضاامن الأماالاك الوطنيااة  17، لأن المااادة الجماااهيري العااام والمرفااق العااام
فااي النظااام  العموميااةلثااروات الطبيعيااة وبعااض النشاااطات، وعليااه أصاابحت الأماالاك العموميااة  ا

 3التخصيص. الجزائري تشمل الأملاك العمومية بحكم الدستور وأملاك عمومية بحسب
غيااار مخصصاااة، فهاااي عباااارة عااان أمااالاك وطنياااة خاصاااة تساااتخدم أماااا الأمااالاك الأخااارى 
ا فااي القااانون الجزائااري كمااا ساابق الإشااارة وهذا التعريف لااي  صااحيح لأغراض مالية  وامتلاكية 

الأماالاك العموميااة تااؤدي وظيفااة ماليااة بحتااة، وعليااه إليه، لأن الثروات الطبيعية المصنفة ضمن 
نص قانون الأملاك الوطنية على أنها تخضااع للقااوانين الخاصااة التااي تحكمهااا، هااذا فضاالا علااى 

  حت.أن الأملاك الوطنية الخاصة لاتؤدي دائما وظيفة مالية ب

 
 08/14، المعاادل بالقااانون 12/1990/ 01لمااؤرخ فااي المتضاامن قااانون الأماالاك الوطنيااة، ا 90/30انون ماان القاا 12المااادة  1

 .20/07/2008مؤرخ في 
، المؤرخااة  31، المتضاامن القااانون الماادني، ج ر، العاادد 2007/ 05/ 13المااؤرخ  فااي 07/05ماان القااانون رقاام  688المااادة  2
13/05/2007. 
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جاااءت بااه النصااوص القانونيااة فااإن الأماالاك الوطنيااة الخاصااة هااي عبااارة عاان  ماان خاالال مااا
قتصااادية جوهريااة، تميزهااا عاان الأماالاك الوطنيااة العامااة، حيااث تحقااق ماان خاالال وا  وظيفة ماليااة  

في حين أن وظيفة الأملاك العامة تتمثل فااي تحقيااق النفااع العااام إدارتها وتسييرها الربح المادي،  
يق تصاانيفها للاسااتعمال الجماااهيري، ويمثاال هااذا المعيااار هااو السااائد والغالااب كونااه أكثاار عن طر 

ليبراليااة وهااذا أمكناااه ماان التفريااق باااين النشاااط الإداري الراماااي إلااى تحقيااق المنفعاااة العامااة وباااين 
 1.النشاط الإداري الاقتصادي الرامي إلى تحقيق الربح

ــانوني ــا: مــن حيــث النظــام الق وطنيااة الخاصااة تخضااع ماان حيااث المباادأ للقااانون الأمااوال ال :ثالث
الخاااص، مااع مراعااات الأحكااام التشااريعية فااي هااذا الشااأن، أمااا بالنساابة للأماالاك الوطنيااة العامااة 
فهي تخضع لنظام خاص يستمد روحااه ماان القااانون العااام، بمااا أن الأماالاك الوطنيااة العامااة غياار 

ن الأماالاك الوطنيااة الخاصااة يجااوز فيهااا قابلة للتقادم والحجز ولا يجوز التصاارف فيهااا فااي حااين أ
التصاارف وماان أمثلااة المنازعااات الوطنيااة الخاصااة التااي تخضااع للقااانون الخاااص البيااع والتبااادل 

 2والتأجير
ــائي ــث الاختصـــاص القضـ ــا:من حيـ إذا كانااات كااال المنازعاااات التاااي هاااي تتعلاااق باااالأملاك  :رابعـ

عات المتعلقااة بااالأملاك الوطنيااة الوطنية العامة من اختصاص القضاء الإداري فإن بعض المناز 
 3الخاصة أخضها المشرع صراحة للقاضي العادي أو لتطبيق أحكام القانون المدني.

 : بعق  إداري كحل تكريسوعيص العق ريص الأ :المطلب الث نل

الذي يحدد شروط   05/04/2003 من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 02  تنص المادة      
التابعااة للأماالاك الخاصااة للدولااة والمخصصااة لإنجاااز عمليااات  ت الأراضاايالعقااارا التنااازل عاان

أو الجماعااات  بحيث يجب أن تكااون الأراضااي تابعااة للأماالاك الخاصااة للدولااة ،التعمير أو البناء
قابلااة  يصها واقعااة فااي قطاعااات الحضاارية أومحتمل تخص وأن تكون غير مخصصة أو  المحلية

المخصصااة لاسااتيعاب باارامج  أوالتعمياار لخاصااة بالتهيئااة و للعمااران كمااا هااو محاادد فااي الأدوات ا
ويجاااب أن تكاااون القطاااع الأرضاااية معباااأة مااان طااارف الجماعاااات ، إنجااااز الساااكن الريفاااي المااادعم

 
 .19، ص مرجع سابق، ليلى زروقي، حمدي باشا عمر 1
 . 11إسمهان حمدي، المرجع السابق، ص  2
 . 12المرجع نفسه، ص   3 



 توطين نشاط الترقية العقارية                                                  الفصل الأول:

 

36 
 

، بموجااب عقااد الإقليمية خالية من كاال العوائااق لأنهااا تسااتقطب باارامج السااكنات الترقويااة المدعمااة
لتكااون محاال سااتثنائية كحالااة ا عقااارات المبنيااةلل فااي مااا يخااصأمااا لفائاادة المرقااي العقاااري،  إداري 

هااذه العمليااة يتطلااب إعااادة تأهيلهااا أو اسااتعادة أرضااها حسااب الشااروط التقنيااة المحااددة فااي دفتاار 
 1الشروط الخاصة بالمجموعة السكنية المقصودة.

   تحديد الأوعية العقاريةالفرع الأول: 
الماارقيين العقاااريين الموجهااة لإنجاااز  إذا كان المتعارف عليه أن الأرض موضااوع التنااازل إلااى   

يجااب أن باارامج الترقيااة العقاريااة الاجتماعيااة أو مااا يعاارف بالسااكنات المدعمااة ماان طاارف الدولااة 
تكون من الأملاك الخاصة التابعة للدولة فإنه يشترط فيها أيضا أن تعين مسبقا ماان طاارف إدارة 

 أملاك الدولة.
صاايغة "السااكن الريفااي المجمااع" حصااريا علااى  باارمجأن تيجااب  :تحديــد الأراضــي المجــزأة :أولا 

    05للصااندو  الهضاااب العليااا المحااددة قائمتهااا فااي المااادة  الخاضااعةالجنااوب والبلااديات ولايااات 
، ويجاااااب أن تخضاااااع 2006ديسااااامبر  23الماااااؤرخ فاااااي  486/06مااااان المرساااااوم التنفياااااذي رقااااام 

            ألا وهاااااي ينبغاااااي أن تنشاااااأ الأراضاااااي المجااااازأة المتوقعاااااة فاااااي هاااااذا الاطاااااار الاااااى معاااااايير التالياااااة 
نساامة، والتااي هااي مدمجااة مااع الإطااار المبنااي  5000كنية التااي تشاامل أقاال ماان في تجمعات الساا 

المبني والبنية التحتية المتواجدة، ولا ينبغي أن يفو  حجم الأرض خمسين قطعة أرضية، بحيااث 
ر أنه بإمكان الوالي ماانح غيمترمربع، 250مترمربع إلى200 يمكن أن تتراوح مساحة القطع من 

 2مساحات أقل من ذلك نظرا لاعتبارات تخص العقار.

 
ة الحقاو  مجلامقاال منشاور فاي ، الاجتمــاعي الترقيــة العقاريــة ذات الطــابع دعم الدولة غيــر المباشــر  لمشــاريعإيمان بوستة، 1

 .456بسكرة، الجزائر، ص  ، جامعة  محمد خيضر والحريات، العدد تجريبي
                                المؤرخاااااااااة  02مااااااااة رقاااااااام ، المعدلااااااااة والمتمماااااااااة للتعلي6/10/2016المؤرخااااااااة فااااااااي  03رقااااااااام المشااااااااتركة التعليمااااااااة الوزاريااااااااة 2

عاات المحلياة ، الصاادرة عان وزارة الداخلياة والجماي  المجزأة الموجهة للساكن الريفاي، المتعلقة بترقية الأراض26/01/2012في  
 ، غير منشورة.مران والمدينةوزارية السكن والع وزارة المالية
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يجاااب أن ياااؤثر العااارض العقااااري المتوقاااع، مااان خااالال تهيئاااة  :ختيـــار الأوعيـــة العقاريـــةإ :ثانيـــا
ن برمجتااه إلا فااي الأراضااي المجاازأة فااي الوسااط الريفااي علااى اسااتغلال الأراضااي الفلاحيااة ولا يمكاا 

 أدوات التعمير. احترامحدود المطابقة و 
ويتم تحديد الأوعية العقارية التي هي تابعة إلى الأملاك الخاصة للدولة، والمصادقة عليهااا      

عن مصالح التعمير، الفلاحة، حماية الغابااات، أماالاك الدولااة من طرف لجنة مكونة من ممثلين 
 والجماعات المحلية المعنية بذلك.

، المتعلقااة "باقتطاااع 2013ماااي  12المؤرخااة فااي  02رقااموتنص تعليمة السيد الااوزير الأول     
للتنميااة " أراضااي فلاحيااة ماان أجاال تلبيااة الحاجااات الضاارورية المرتبطااة بانجاااز مشاااريع عموميااة 

  القابلااة للسااقيعيااة العاليااة، ولا ساايما المسااقية و التااي تاانص علااى أن "الأراضااي ذات القاادرات الزرا 
 ى تماما من  اختيار الأرض.أو أنها تتضمن مزروعات، يتعين أن تستثن

كما أنها تستثنى تماما من هذه الترتيبات الأراضي الغابية التي تظل مسيرة بموجب الأحكااام     
 التشريعية والتنظيمية الخاصة المعمول بها.

، فإناااه مااان الممكااان ولاااةالدة عااادم تاااوفر أراضاااي تابعاااة للأمااالاك ومااان جهاااة أخااارى فاااي حالااا     
ل الاحتااارام الصاااارم لأدوات ذات طبيعاااة قانونياااة بلدياااة، وهاااذا فاااي ظااا  ساااتعمال الأوعياااة العقارياااةا

 1.التعمير
 

 كفهوم العق  الإداري  :الفرع الث نل

فالعقااد  شخاص القانون العامينشأ بين طرفين يكون أحدهما من أ  العقد الإداري هو كل عقد     
خاصة والمرقي العقار طالب الإداري محل دراستنا هو عقد بين الدولة المالكة للأوعية العقارية ال

ولا لتعريااف العقااد الإداري ثاام الإداري وعليااه نتطاار  أالوعاء، حيث تخضااع فااي طبيعتهااا للقضاااء 
  الطبيعة القانونية له. 

 : تعريف العق  الإداري أولا

تساايير  لتفويض إدارتااه أوعام ال القانون تلك العقود التي يبرمها شخص   هيالعقود الإدارية  
 سااتثنائيةالاظهور الشروط ذلك في الأخذ بأساليب القانون العام، و بفيها نيته   حيث تظهر  ،مرفق

 
 ، المرجع نفسه.                03التعليمة الوزارية المشتركة رقم  1
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 1عقود تخضع للقانون الخاص في أحكام، تبرم نوعين من العقود رة العامةا، فالإدفي تلك العقود
عقااود الإدارة المدنيااة بااين فكان هناك دائما عدم التفرقااة تخضع للقانون الإداري،   أخرى تنفيذها، و 

 .2التفريق بين العقد المدني والعقد الإداري  تعمل على ،معايير رية مما أدى إلى ظهورالإداو 
اتفاااااااااا  بااااااااااين الإدارة  هاااااااااوالأساااااااااتاذ طعيماااااااااه الحاااااااااارف "العقاااااااااد الإداري  كاااااااااذلك عااااااااارف

 ."طااااااااااارفينلل  والتزاماااااااااااات  حقاااااااااااو   تنشاااااااااااأ  وبمقتضااااااااااااه  المعنوياااااااااااة أو الطبيعياااااااااااةالأشاااااااااااخاص و 
القااااااانون  مثاااااال عقااااااودانه عقااااااد "لفتاااااااح صاااااابري المستشااااااار الاااااادكتور عبااااااد اوعرفااااااه أيضااااااا      

 إيجااااااب وقباااااولالتااااازام لإلغااااااء أو تعاااااديل أو إنشااااااء إرادتاااااين  التوافاااااق باااااينياااااتم حياااااث الخااااااص 
 صااااااحيحةثااااااار آ منتجااااااا بااااااذلكعليهااااااا  الإجااااااراءات المنصااااااوص ضاااااامن يااااااتم بأوضاااااااع شااااااكلية

 3ع.مشرو غير كان  إلاإضافة إلى قيامه على التراضي و 
تعريف    الدكتورأما  حلمي    الأستاذ  أعمر  الإدارية  في ب  حس نه  للعقود  الإداري  القضاء 

 وتأخذ الإدارة مرفق عام  أو تنظيم  تسيير  يبرمه شخص معنوي عام قصد  هو عقدفرنسا ومصر 
في القانون الخاص وان   دةموجو يتضمن العقد شروط استثنائية غير    حيث  ،بإحكام القانون العام

 .4مباشرة  لعامالاشتراك في سير المرفق ا  لمتعاقدليخول 

 : خص ئص العق  الإداريث ني  

يعرف في العقود الإداريااة تكااون أحااد أطرافااه الإدارة، فالعقااد المباارم ما   :طرفاً في العقد  الإدارة-1
الأطاااراف هيئاااة أو مؤسساااة لاااو كاااان أحاااد يعاااد عقااادا إدارياااا، و القاااانون الخااااص لا  أشاااخاصباااين 

 5نفيذية حيث تقوم بتنفيذ القوانين.عبارة إدارة دائما تدل على السلطة التعمومية، و 
 

 
1 (ency.com.sy/law/details/25911/5-https://arab تاااااااااااااااااام ،)  20:00عليااااااااااااااااااه علااااااااااااااااااى الساااااااااااااااااااعة  لاعالإطاااااااااااااااااا ،

 .27/05/2023بتاريخ:
2 (ency.com.sy/law/details/25911/5-https://arab  تااااااااااااااااام الإطااااااااااااااااالاع علياااااااااااااااااه علاااااااااااااااااى السااااااااااااااااااعة ،)20:00 ،

 .27/05/2023بتاريخ:
الج  3 التشريع  في  الإدارية  العقود  عمارة،  الححكيمة  في  الماستر  شهادة  لنيل  تخرج  مذكرة  العربي  زائري،  الأدب  كلية   ، قو  

 .7والفنون، جامعة عبد الحميد ابن بادي ، مستغانم، ص 
 نف  المرجع، نف  الصفحة.  4
، مقاال منشااور فاي مجلاة الإجتهااد للدراسااات معــايير تحديــد مفهــوم العقــد الإداري وتمييــزه عــن العقــود الأخــر  إليااس جاوادي،  5
 .17، ص 2015عي تامنغست ، سبتمبر، المركز الجام09صادية، العددقتقانونية  والإال

https://arab-ency.com.sy/law/details/25911/5
https://arab-ency.com.sy/law/details/25911/5
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فالقضاااء الإداري لا يتشااادد فااي لااازوم  وإن كااان وجاااود الإدارة فااي العقاااد الإداري يعااد باااديهيا،    
 1الشخص العام للعقد، بل بإمكانه إبرامه بالوكالة.

وتحقيااق المصاالحة عااام رفق العااام موضااوعه تلبيااة احتياااج : فااالمالعقــد بــالمرفع العــام  اطرتبا  -2
المقصااود منااه العقااد باشاارة وغياار مباشاارة، بتنظيمه وإدارته بصااورة م  عامة وللدولة الرأي الأسمىال

 البرم من الإدارة مع الأفراد لا يعد عقدا إداريا إلا إذا كان هناك مرفق عام يرتبط به.
وكمثاااااااااااال علاااااااااااى ذلاااااااااااك حكااااااااااام محكماااااااااااة القضااااااااااااء الإداري المصاااااااااااري الصاااااااااااادر فاااااااااااي      
عياااار الممياااز للعقاااود الإدارياااة عماااا عاااداها مااان عقاااود الأفاااراد                   )ومااان ثااام فاااإن الم16/12/1956

متعاقد بل موضوع العقااد نفسااه متااى وعقود القانون الخاص التي تبرمها الإدارة، لي  هو صفة ال
علااى درجااة متساااوية ماان صااورة ماان الصور...مشااتركا فااي ذلااك و تصاال بااالمرفق العااام علااى أي ا

  2المألوفة(. غير الاستثنائيةالشروط 
وذلااك أن يماانح أحااد المتعاقاادين حقااو  غياار  (:اســتثنائيةأن يتضــمن شــروط غيــر م لوفــة ) -3

 مألوفة في طبيعتها عن تلك التي يوافق عليها من يتعاقد في نطا  القانون المدني أو التجاري.
د ذا كاناات فااي القااانون الخاااص، وأن وجااو أنهااا الشااروط التااي تكااون باطلااة إ آخاارون عرفهااا و      

كااذا الحااال بالنساابة للارتباااط          و  كااون العقااد إداريااا الإدارة فااي العقااد الإداري لاام يعااد كافيااا، لكااي ي
 ةأهاام طريقاا ولااي  الخاااص، و  عااام القانون ال فو  ذلك إتباعفي العقد بالمرفق العام، بل يجب أن 

، أن يتضاامن العقااد وسااائل القااانون العااام اختياااريعتمدها القضاء الإداري لكشااف نيااة الإدارة هااي 
 شروط غير مألوفة في القانون الخاص.

وكمثال على ذلك لجوء الإدارة الى تعديل العقد أو إضافة بند جديد دون أخذ رأي المتعاقد أو    
يتميااز بهااا القااانون الإداري  الاسااتثنائيةعتماااد علااى معيااار الشااروط لااللجااوء للقضاااء فااي ذلااك، وا

قااد يااؤدي هااذا و تتمتااع بااه الإدارة  تيااازماداريااة كثياارا فقااد تكااون وهااذه الشااروط تاارد فااي العقااود الإ
  3إلى فسخ العقد من قبل الإدارة إذا رأت المصلحة العامة لذلك. الامتياز

 
، مقال منشور  الأسس القانونية اللازمة لمشروعية العقد الإداري و أهميتها لأداء السلطة العامة لواجباتهالؤي كريم عبد،    1

 . 10، ص 2011، الجزائر ،23في مجلة ديالي، العدد
 . 12  ص ،المرجع نفسه 2 
 . 20مرجع سابق، ص  إلياس جوادي، 3
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 الطبيعص الق نونيص للعق  الإداري  :ث لث  

لا وهما المعيار العضوي والموضوعي نونية للعقد الإداري في معيارين أتتمثل الطبيعة القا   
يكاااون احااادهم مااان  إذ إفااارادهمااان حياااث عضاااوي يتحااادد مااان خااالال النظااار الاااى طبيعاااة العقاااد فال

ما الموضوعي يطبق على العقود بناااءا علااى طبيعتهااا دون النظاار الااى أشخاص القانون العام، وأ
 ثم الى المعيار الموضوعي   العضوي أشخاص العقد بداية نتطر  للمعيار 

 :المعيار العضوي -1
             801و 800خاااالال المااااادتين جااااال المعيااااار العضااااوي فااااي الجزائاااار ماااان يتمثاااال تطبيااااق م     

المعاادل                98/01من القانون العضوي  09من قانون الإجراءات المدنية و الإدارية، كذلك المادة 
    ختصاااص القضاااء الإداري          أخذ هذا المعيااار فااي تحديااد مجااال ا ، المشرع2011والمتمم في سنة 

يكااون وبااذلك ركااز علااى صاافة أطااراف الناازاع فااي تحديااد طبيعااة الناازاع دون النظاار إلااى النشاااط  و 
ذلاااك إذا كاااان أحاااد أطاااراف النااازاع مااان أشاااخاص القاااانون العاااام الاختصااااص للقضااااء الإداري، و 

 1ويتمثلون أفراد القانون العام في كل من :
الثلاثاااة و التاااي هاااي : الشاااعب بمفهومهاااا الواساااع بمفااااهيم هناااا  بهااااالمقصاااود لاااي  الدولاااة:  -أ

  2 :الإدارة المركزيةفي تتمثل بل السلطة السياسية قليم و الإو 
  تتااألف رئاسااة الجمهوريااة  كااذلك  تشتمل على رئااي  الجمهوريااة،التي  رئاسة الجمهورية:   -1

 المصاااالح الإدارياااة تحااات سااالطة الااارئي مااان الهيئاااات و  مااان مجموعاااة الأجهااازة الداخلياااة
 لمختلفة الأرشيف، مديرية الوثائق العامةإضافة إلى المديريات ا

المصااالح الإداريااة كماادير  الأول حيث يساعده في مهامااه  الوزارة الأولى: ويرأسها الوزير -2
 .للحكومة الديوان والأمين

 المصالح الإدارية الأخرى.كون من الوزير و الوزارات: تت -3
 .3ار السلطة التنفيذيةالهيئات العمومية الوطنية: تلك الهيئات المستقلة القائمة في إط -4

 
توزيع الإختصاص القضائي بــين القضــاء الإداري و العــادي فــي المعيــار العضــوي القاعــدة العامــةو الإســتثناء ن، سعاد ميمو   1

 مجلااة معااالم الدراسااات القانونيااة و السياسااية، العاادد الثاااني، كليااة الحقااو  و العلااوم السياسااية مقااال منشااور فااي، المعيــار المــادي
 .335ص ، 2017جامعة بوبكر بلقاسم ، تلمسان، ديسمبر 

 .336المرجع نفسه، ص  2
 الصفحة. نف نف  المرجع،  3
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ومااة الولاية: وهي الجماعة الإقليميااة للدولااة، وهااي كشااخص معنااوي لهااا هيئتااان جهاااز المدا  -ب  
 جهاز التنفيذ وهو الوالي.وهو المجل  الشعبي الولائي و 

البلدية: وهي الجماعة الإقليمية القاعدية للدولة، تحوي جهاز المداومة وهو المجل  الشعبي  -ت
 رئي  المجل  الشعبي البلدي. التنفيذ وهوالبلدي و جهاز 

داريااااة تتمتااااع المؤسسااااات العامااااة الإداريااااة: تلااااك المؤسسااااات الممارسااااة لنشاااااط ذو طبيعااااة إ -ث
  1تخضع الى أحكام القانون الإداري.بالشخصية المعنوية و 

اك قضااايا تخاارج حكم أن الدولة طرفا فيها، ولكن هناا وتفصل في نزاعاتها المحكمة الإدارية ب     
آخااار درجاااة، ويتعلاااق الأمااار صااافته قاضاااي أول و يفصااال فيهاااا مجلااا  الدولاااة بو  اختصاصاااهان مااا 

 2.المركزية الإدارة سلطاتص مشروعية القرارات الصادرة عن بدعاوي إلغاء وتفسير وفح
 :المعيار الموضوعي -2

التي تطبق في هااذا النااوع  إن المعيار الموضوعي يتطلب النظر إلى قواعد القانون الإداري 
يبرمها، حيااث أن الأصاال إلى الشخص الذي  رالعقود بناءا على طبيعتها القانونية دون النظمن  

المتنازعة، إلا القضاء العادي وفق الأطراف  ء الإداري و ختصاص بين جهات القضافي توزيع الا
هنااا يااتم وفااق موضااوع الناازاع  فالاختصاااصن المشرع أخذ في بعض النزاعات عاادم الأخااذ بااذلك أ

 3قوانين أخرى.و  الإداريةه في قانون الإجراءات المدنية و دوهذا ما نج
 ى باابعض النزاعااات للقضاااء العااادي وهااي فااي الأصاال للقضاااء الإداري إن المشاارع قااد قضاا 

كمثااال علااى ذلااك لقااانون العااام أي شخصااية معنويااة، و بااالرغم ماان وجااود احااد الأطااراف ضاامن ا
للقاضااي الجزائااي الفصاال فااي ، و يااةمخالفات الطر  فالطر  تشمل كل ما يسمى بالأملاك العموم

من  802أضافت المادة  الدعوى العمومية، أما للدعوى المدنية يمتلك الشخص المعنوي الخيار،
الإداريااة، دعااوى متعلقااة بالمسااؤولية عاان الأضاارار التااي تتساابب فيهااا قااانون الإجااراءات المدنيااة و 

 22/07/2009المااؤرخ فااي  09/03مركبة تابعة للدولة أو الولايااة.....إلخ وبااالرجوع الااى الأماار 
بتنظيم حركة الماارور  المتعلقو  19/07/2009المؤرخ في   01/14قم:المتمم بالقانون ر دل و المع

 
 .337، ص السابقالمرجع ، سعاد ميمون  1

 

 

 ، العااددمقااال منشااور فااي مجلااة دفاااتر السياسااية و القااانون  ،توزيــع الإختصــاص بــين جهــات القضــاء العــادي و، أمينااة غنااي 2
 .513ص  ،2016ان معسكر، جو  ة الحقو  و العلوم السياسية جامعة كلي، الخام  عشر

 . 525ص  المرجع نفسه، 3



 توطين نشاط الترقية العقارية                                                  الفصل الأول:

 

42 
 

ذكاار أنااواع مركبااات فااي هااذا القااانون، فااإن كاناات أمنهااا، نجااد أن المشاارع عباار الطاار  وساالامتها و 
لعام، قد تسببت في ضاارر للقانون ا ة لأحد الأشخاص المعنويين التابعينأحد هذه المركبات تابع

فهنااااا الاااادعوى ترفااااع أمااااام القاضااااي العااااادي مثااااال فااااي القاضااااي الجزائااااي أو الماااادني، للمطالبااااة 
بالتعويض فهنا الدولة معفية ماان إلزاميااة التااأمين علااى ساايارتها فهااي إذن مطالبااة بااالتعويض ماان 

 1ميزانيتها الخاصة.
 

 

 

 
 .  525ص  ،السابق المرجع أمينة غني، 1
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 خلاصة الفصل الأول 
ن الذي جعل من  المشرع  التجاري  إن توجه  القانون  الترقية العقارية يخضع لأحكام  شاط 

دفعته ضرورة   قد  كانت  العقارية،  الترقية  أنشطة  يحكم  الذي  هو  المدني  الطابع  كان  أن  بعد 
لتطوير النشاط الذي يتطلب نوع من المراقبة على المتدخلين في أعمال الترقية العقارية، ويمكننا  

لك العمليات المترتبة على مجال نشاط الترقية العقارية القول بأنه بإمكان أن نستنتج مضمون ت 
المادة   صلب  القانون    14من  الترقية   04/ 11من  نشاط  تنظم  التي  قواعد  لتحديد  جاء  الذي 

 أشخاص القانون العام. ي يقوم به أشخاص القانون الخاص و العقارية الذ 
ام وأخرى أملاك وطنية طنية عتنقسم الأملاك الوطنية التابعة لأملاك الدولة إلى أملاك و 

 ، الأملاك العمومية هي التي موضوعة تحت تصرف الجمهور بشكل مباشر أو بواسطة خاصة
متلاكية ومالية أي يمكن التصرف فيها إ هي التي تؤدي وظيفة  مرفق عام، أما الأملاك الخاصة  

تحديد   خلال  من  وذلك  العقارية  الترقية  إطار  في  البيع  طريق  وكيفيات  عن  ء  إنشاشروط 
الأراضي  الأراضي   تحديد  طريق  للسكن عن  اختيار المخصصة  الموجهة  وكذلك  النشاط  لهذا 

 الأوعية العقارية المناسبة لذلك. 
 
 
 
 
 



 

 
 

 

 

 

 الفصل الثاني:
بيع  ال عقد  تكريس عملية التنازل ب

  المترتبة عليه  والآثار
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تر   لإنجاز  يتطلب       الحالو   العقارية  يةو قمشاريع  ع  بطبيعة  توفير  الد  لىلزاما  وعية  الأولة 
ولاسيما الأملاك الخاصة التابعة   لذلك تعتبر الأملاك الخاصة ،للعملية  هارصدمن أجل  عقاريةال

المللدولة   العقاري  للوعاء  تشكيلا  العقارية،أكثرها  المشاريع  لمختلف  تؤدي وبكون  ستوعب  ها 
  1قابلة للتصرف.  أي ومالية ويمكن أن تكون محل ملكية خاصة بحكم طبيعتها متلاكيةإ وظيفة 
أم      لإدارة  سيكون  عاماوعليه  مرفقا  باعتبارها  الدولة  تفعيل لها    وكذا  ،لاك  في  أساسيا  دورا 

ع الترقوية لفائدة المرقين ستعاب مشاريلإ  ،لال تحويل الأوعية التابعة لهاالترقية العقارية من خ
سواء الخواص  كانوا  العقاريين  أو  ما  بيعل اعقد  وذلك عن طريق  2، العموميين  يحتويه من    بكل 

 المتمثلة في الشخص البائع   دولةبين ال  بدوره  الذي يتم  ، وما تحتوي الأحكام من إجراءات  ،أحكام
تجاه لتزمات التي تقع على كل طرف ا الا   بكل  ،المتمثل في الشخص المشتري   العقاري   والمرقي

راءات عقد البيع حيث ينقسم الفصل إلى مبحثين المبحث الأول يتحدث عن إج،  خرالطرف الآ
في إطار الترقية العقارية، والمبحث الثاني يتحدث عن الآثار المترتبة عن عقد البيع في إطار 

 الترقية العقارية. 
 

 الأول المبحث 
 إجراءات عقد البيع في إطار الترقية العقارية     

 يمكن   محكاة معينة، وذلك طبقا للأمن أجل كل قطعة أرضية تابعة لأملاك الدولة الخاص     
العقاري في  المرقي  له صفة  الخاص  أو  العام  للقانون  أو معنوي يخضع  لكل شخص طبيعي 

ابعة قطع أرضية تل  عن طريق عقد البيع    يرسل طلب اقتناء  أن  ،التشريع والتنظيم المعمول بهما
للدولة  الخاصة  يتضم  ،للأملاك  نسخ  معد في عشر  بملف  المشروع مرفق مصحوبا  ن تصميم 

السكن  التنازل،  بوصف  الأرضية، وكذلك  سعر  سعر  السكن دون  المشروع    عن  الشروط  دفتر 
 على مستوى أمانة اللجنة التقنية الولائية المكلفة البت في مثل هذه الطلبات الموقع عليه قانونا  

 
مجلااة القااانون مقاال منشااور فاي  ،إجــراءات الاســتفادة مــن الأوعيــة العقاريــة التابعــة ل مــلاك الوطنيــة الخاصــة شاريف بغنااي، 1

 .83، ص، جامعة البليدة، الجزائرلسياسيةكلية الحقو  والعلوم ا  ،ب م،  ب ع ، العقاري، مخبر القانون والعقار
ساة مجلاة دفااتر السيا مقاال منشاور فاي، بــالمزاد العلنــي بيع الأملاك الوطنية العقارية الخاصــةأمال بن بريح، نوال قحموص،   2

 210، ص 01، العدد13والقانون، المجلد  
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الولائي  والي الولاية أو ممثله رئيسا، ممثل1، كونة منموالتي هي   المجل  الشعبي  ، مدير  عن 
الدولة، مدي الشعبي  أملاك  المجل   المعمارية والبناء، رئي   التعمير والهندسة  السكن، مدير  ر 

البلدي المعني، ممثل عن الصندو  الوطني للسكن، كما يمكن أن تستعين اللجنة بأي شخص  
يوما للدراسة من قبل   15ويتم إخضاع طلب الاقتناء، خلال    ،يمكن أن يساعدها في أشغالها

ال ،  اللجنة  عملية  ترسيم  الدولة  وبعد  أملاك  مديرية  شرع  الولاية  والي  عن  صادر  بقرار  تنازل 
صاحبة الاختصاص في إتمام إجراءات التنازل لاسيما منها عملية تقييم الوعاء العقاري وإبرام 

 . فيما يلي على الترتيب المذكور عقد البيع، ذلك ما سنتناوله
 تقييم الأرض والتخفيضات المترتبة عليها :الأولالمطلب 

عند القيام بعملية التنازل لأجل تحديد قيمة  يم العقار وهو من الإجراءات الأولية التي يقام بهاتقي
كما هي محددة من  يمنح تخفيض على القيمة التجارية للأراضي التابعة لأملاك الدولة العقار، و 

الدولة، على أساس   المدعمة من طرف  السكنات  لبرنامج  بالنسبة  الدولة  طرف مصالح أملاك 
   .النسب المحددة

   م الأرض: تقييولالفرع الأ 
   2: تعديلي بحسب الترتيب التالي يمي يتق التقرير ال  نموذج وذلك حسب ما سرى عليه

وذلك بناءا على إرسال مديرية أملاك الدولة لضمان طلب إعادة   :الهيئة الطالبة للتقييم  -1
 تحديد القيمة التجارية لأراضي مخصصة للسكن الترقوي المدعم. 

وذلك عن طريق إعادة تحديد القيمة التجارية لقطعة أرضية ما تقع   :عملية المشروعةال -2
 بمكان ما قصد التنازل عليها لفائدة المرقي العقاري . 

 12/427وذلك تطبيقا للمرسوم التنفيذي رقم    :عملية الالإطار القانوني الذي تندرج فيه   -3
ة وتسيير الأملاك العمومية كيفيات إدار و   الذي يحدد شروط    16/12/2012خ في  المؤر 

المعدل والمتمم والذي   14/05/2011والخاصة التابعة للدولة، القرار الوزاري المؤرخ في 

 
              م  القاارار الااوزاري المشااترك ، المااؤرخ، يعاادل ويااتم2015غشاات  25المااؤرخ  فااي  المشااترك، ماان القاارار  الااوزاري   05 المااادة 1

العادد ج، ر،  الذي يحدد الخصائص التقنية والشروط المالية المطبقة لإنجاز السكن الترقاوي المادعم، ،2011ماي سنة  14في  
 .2015ديسمبر سنة  29، المؤرخة في 70

  اسبة كل عملية تقييم مشروعة. الذي تعده مديرية أملاك الدولة بمن التقييمي التقريرحسب نموذج ا2
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وكيفيات   وموجهة يحدد شروط  للدولة  الخاصة  تابعة لأملاك  أرضية  قطع  التنازل عن 
ئية  لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة، محضر اجتماع اللجنة التقنية الولا 

بالتنازل   ترخيص  على  طرف الموافق  من  التعديلية  التقنية  البطاقة  أرض،  قطعة  عن 
 . 1المرقي العقاري المصاد  عليها من طرف مديرية السكن 

 : المكان الذي تقع فيه القطعة الأرضية. موقع العقاري  -4
 : المتمثل في إسم المرقي العقاري المعني. المتنازل له إسم -5
ل   -6 القانونية  ذكر  :رضالطبيعة  خلال  من  وذكر   وذلك  قيمتها  تحديد  المزعم  الأرض 

مجموعة ملكية حيث تكون مسجلة   حي تقع وبأي قسم مساحي تقع وبأي  مساحتها وبأي
 باسم الدولة. 

 من خلال ذكر  : وذلك حسب البطاقة التقنية للمشروع : مميزات العقار -7
مساحة المحلات   ،لعامةالحالة ا  ،مساحة الحصص السكنية جمالية للقطعة،  المساحة الإ
 مساحة الخضراء واللعب   ،مساحة الطر  وموافق السيارات  ،التجارية 

العامة -8 للمرافع  بالنسبة  العقار  المزعم موقع  الأراضي  داخل  منطقة  في  يقع  العقار   :
وهي بعيدة المرافق العامة الحيوية المتواجدة في بلدية ما وقريبة  ،  تعميرها في بلدية معينة 

 لمجمعات السكانية. نوعا ما من ا
 :  2ألا وهي : وذلك عن طريق عوامل تحديد القيمة تحديد القيمة النهائية للعقار  -9
الفيزيائيةأ_ يليالعوامل  ما  في  وتتمثل  ا  الواجهة  :  يتمتع  شبكة  مثلا  حسنة،  بواجهة  لعقار 

ارة عن ، شبكة المياه، شبكة صرف المياه، طبيعة العقار مثلا العقار موضوع التقييم عبالكهرباء
 قطعة أرضية ذات طبيعة رملية هشة، المساحة عبارة عن المساحة الإجمالية لقطعة الأرض   

 رتفا . ر غير مثقل برهن ولا يوجد به أي ا : أن العقا العوامل القانونيةب_
الاقتصاديةت_ تذكر  :العوامل  الاقتصادية  بالعوامل  الأرض  تتمتع  كانت  أ  إذا  العقار   نأو 

لا  التقييم  السكنية  يموضوع  التجمعات  عن  لبعده  نضرا  اقتصادية  بقيمة  المرافق  تمتع  وكذلك 
 العمومية. 

 
 . المذكور سابقاالتقرير التقييمي، نموذج   1
 . ، المذكور سابقاالتقرير التقييمينموذج  2
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 الحقيقية الأرض  قيمة عل  المطبقة التخفيضات الفرع الثاني:
لقد     محددة،  هي  كما  الدولة  لأملاك  التابعة  للأراضي  التجارية  القيمة  على  تخفيض  يمنح 

المادة   الم  13حددت  المشترك  الوزاري  القرار  في  من  التخفيض 2011ماي    14ؤرخ  نسب   ،
مدعمة حسب   عمومية  سكنات  لإنجاز  الموجهة  للدولة  التابعة  للأراضي  التجارية  القيمة  على 

 1: موقعها الجغرافي
 %80 نسبة التخفيض تساوي  ، وهران، عنابة، قسنطينةولاية الجزائر -1
 %95 تساوي  نسبة التخفيض البلديات التابعة لولايات الهضاب العليا والجنوب -2
 %90الولايات الأخرى نسبة التخفيض تساوي  -3
سابقا      المذكورة  التخفيضات  أن  التوضيح  إلا    ،وينبغي  منها  يستفاد  أن  يمكن  ولا  يجب  لا 

المشروع   إذ تضمن  وبالتالي،  المدعمة  العمومية  ذات  السكنات  أخرى  ذلك محلات  زيادة على 
والمه التجاري  ألا وهو  الغير سكني  والحرفيالطابع  نسبيا   ،ني  تعود  التي  فإن مساحة الأرض 

المقرر التخفيض  من  تستبعد  أن  يجب  المحلات  العمل حسب   ،لهذه  ويستلزم على مصالحكم 
المطبق  التخفيض  مبلغ  لإرجاع  المرقي  ودعوة  الحالات  من  النوع  لهذا  بالنسبة  المعتاد  منهج 

  .وتحصيله 
ا      بالعمليات  الخصوص  وجه  على  يتعلق  الريفيوفيما  بالسكن  من    ،لمتعلقة  تطرح  والتي 

مسالك  مختلف  يتم حذف  هل  لمعرفة  سؤال  الأرضية،  بشأنها  تقييم  من عملية  يتعين    الدخول 
التوضيح أن في إطار التجزيئات الريفية، فإن التنازل تتم حصة بحصة وبالتالي، لا يجب تقييم  

مس  مختلف  باستثناء  المواطن  لفائدة  التنازل  محل  الحصة  ومناطق عدم  إلا  الدخول  البناء  الك 
 . لتي لا تدخل ضمن الحصة التي تباعالأخرى ا
التجزيئ     بعمليات  وقياسا  الإنصافوبالتالي  باب  ومن  الريفية  بالنسبة  ات  حتى  يتعين   ،

عملية التقييم المسالك   للعمليات المتعلقة بالمساكن الريفية بالصيغة المجمعة، حذف أيضا من
 وما أنه إذا تم التسديد فلا يمكن إرجاع أي مبلغ. ويبقى معل المشتركة،

 
 من القرار الوزاري المشترك، المذكور سابقا.  ،13قم المادة ر  1
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المادة  وأخيرا و      لقد حددت أحكام  التحفيزية،  التدابير  المالية  59في مجال  لسنة   من قانون 
إمكانية منح جدول دفع بالتقسيط لفائدة المرقيين العموميين أو الخواص الذين ينجزون    2012

 .1برامج سكنات مدعمة 
الت    أجل  من  الضروري وهذا  من  بدأ  بالتقسيط،  دفع  جدول  منح  وكيفيات  شروط  في  ناسق 

على  يعبرون  الذين  الخواص  أو  العموميين  المرقيين  جميع  باتجاه  موحدة  عمل  طريقة  وضع 
 رغبتهم في الاستفادة من هذا التدبير التحفيزي، لذلك يتعين العمل كما يلي : 

الإجباري ل • ت  فالمئة10الدفع  )بعد  التنازل  إعداد من سعر  قبل  وذلك  التخفيض(  طبيق 
 عقد الملكية. 

إشارة إلى أن الدفع الكلي يجب أن يحصل قبل إدراج في العقد في خانة "سعر التنازل"،   •
 تسليم السكنات المنجزة إلى المستفيدين 

• ( لمدة سنة  المتبقي  الرصيد  لدفع  تأجيل  دفع  ش   12منح  تاريخ  من  ابتداء  تحسب  هرا( 
 من سعر التنازل. فالمئة 10تمثل الأولية التي الحصيلة 

• ( المتبقي  لمدة فالمئة  90المبلغ  يمتد  بالتقسيط  دفع  محل  سيكون  التنازل(  سعر  من 
 . 2شهر( يبدأ سريانه من تاريخ انتهاء مدة التأجيل  24عامين )

• ( خمسة  على  المتبقي  المبلغ  يدفع  ملزما  المرقي  يكون  بعد 05لذلك  الأولى  أقساط   )
التأجيل   مدة  م  12)انتهاء  أما  شهرا  الأولية(  الحصة  دفع  تاريخ  الأخرى  ن  الأقساط 
 ( أشهر 06فتدفع  لكل فترة ستة )

المرقي في البداية بالدفع بالتقسيط ثم أظهر بعد ذلك و ويبقى معلوما أنه إذا بادر     
، فإن مصالحكم تكون ملزمة في أي وقت ما الرغبة في الدفع الكلي للرصيد المتبقي

انتهاء  با والتسليم  حالة  السعر  من  تبقى  ما  الدفع  وقبول  بالتقسيط  إبراء لدفع  للمرقي 
 . الدفع يمثل رفع اليد 

 3 من خلال ما سبق مثال:

 
 .29/12/2011المؤرخة في  72ج ر، عدد ،2012قانون المالية  لسنة من  59المادة   1
ة تثمااين ، مديريااالمديريااة العامااة للأماالاك الوطنيااة، وزارة الماليااة ، الجزائاار، 2013ماااي  12المؤرخااة فااي  ،4647رة رقاامالمااذك 2

 .2013، مجموعة النصوص القانونية لسنة الأملاك  التابعة للدولة
  لمذكورة سابقا.، ا4647رقم   المذكرة 3
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 دج10.000.000القيمة التجارية للقطعة الأرضية : -
 دج2.000.000)مساكن مدعمة (، قيمة التنازل: فالمئة 80 تخفيض -
 دج200.000=فالمئة10دج×2.000.000الأولية الواجبة الدفع من طرف المرقي  الحصة -
 دج 1.800.000دج  = 200.000 –دج 2.000.000الرصيد المتبقي  -
، يستفيد من تأجيل سنة 01/06/2013( يوم  فالمئة  10دج)200.000إذ دفع المرقي مبلغ   -

 دج( 1.800.000في دفع الرصيد المتبقي )ليبدأ  01/06/2014إلى غاية  
المرقي    01/06/2014ابتداء من   - فترة  يستفيد  لدفع    24من  دج على  1.800.000شهر 

 ( أقساط كالآتي :5خمسة )
 دج360.000=  01/06/2014 •
 دج  360.000=  01/12/1014 •
   دج360.000=  01/06/2015 •
 دج360.000=  01/12/2015 •
 دج360.000=  01/06/2016 •

 إبرام عقد البيع: المطلب الثاني
ستفيضا نظرا للإقبال الكبير  المشرع تنظيما معقد البيع من أهم العقود المسماة التي نظمها       

وشيوعا  عليها انتشارا  الأكثر  العقود  من  أضحى  إذ  المعاصرة  ،  الحياة  والتجارية في    المدنية 
 . بة، إن كان العقار مملوكا للدولةلأنه ينصب على نقل ملكية الرق ،والأكثر خطورة 

المادةولقد       نص  في  البيع  عقد  الجزائري  المشرع  يلي   351عرف  كما  المدني  القانون   من 
حقا ماليا آخر في مقابل ثمن "البيع عقد يلتزم بمقتضاه البائع أن ينقل للمشتري ملكية شيء أو  

عقد البيع هو ناقل للملكية    ويعتبر هذا التعريف تعريفا متطورا بحكم أنه نص على أن  ،نقدي" 
لى أنه يمكن حتى نقل أي حق يعد مجرد التزام بنقل الملكية بل تجاوز ذلك إلى النص عولم  

، وهذا ما لم يوجد حتى في القانون  ، أو حق الارتفا مالي آخر غير حق الملكية كحق الانتفاع
المشتري" و "  لأن لفظتي "البائع"   ختلاف أطرافه،با  البيع لا يختلفهو  فإن البيع  ، إذن  1الفرنسي

 
1  a l autre  convention par la quelle l un s oblige a livrer une chose etcivil (art 1582 al 1) : "la vente est une  Le code

la payer Le texte s explique par l histoire: le droit romain et l ancien droit liaient le transfert de propriete a La 
tradition PH Malaurie L Aynes PY  Gautier Les contrats speciaux 4eme edition point delte paris 2009  P37. 



     تكريس عملية التنازل بعقد البيع والآثار المترتبة عليه                        الفصل الثاني:

 

51 

 

ويكون   في البيع  اأن تكون طرف  لم تستثنيا الدولة أو الجماعات المحلية أو أحد مصالحهما، من
   .زاد العلني وكاستثناء بالتراضيكأصل عام عن طريق الم

 أركان عقد بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة وخصائصه الفرع الأول:
الأصل أن أي عقد يتم بتطابق الإرادتين أو أكثر لترتيب أثر قانوني وهذا ما يعرف بالتراضي،   

ون للعقد محلا وسببا، كما قد يضيف القانون إلى جانب هذه الأركان يك  وإلى جانب هذا الأخير
    لعقد بيع أملاك الدولة الخاصة أربع خصائص سنتطر  إليها. كما أن ، 1الثلاثة ركن الشكلية 

 أولا :أركان عقد بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة:
ببيع  الخاصة  الأحكام  إضافة  محاولين  الأركان  هذه  بعرض  التابعة   سنقوم  العقارية  الأملاك 

 يخضع للأحكام العامة لجميع أنواع البيوع المدنية.للدولة، فهو عبارة عن بيع إداري 
ر عن : يقصد بالتراضي في أي بيع هو أن يتبادل الطرفان المتعاقدان التعبي  ركن التراضي  -1

أن يصدر الرضا من ذي  ، ويشترطإيجاب البائع وقبول المشتري قتران إرادتهما المتطابقة، فيتم با
من   عارض  لوجود  المتعاقدين  أحد  على  يحجر  أن  دون  القانوني،  التصرف  له  تخول  أهلية 

  عوارض الأهلية كالجنون مثلا.
نقص       أو  الإرادة  العيوب  أحد  نصادف  قلما  فإنه  الخاصة،  الدولة لأملاكها  لبيع  وبالنسبة 

قنية في هذا الشأن، هذا بالنسبة للمشتري، أما  الأهلية بحكم التحقيق الذي تقوم به المصالح الت
من   خاليا  الرضا صحيحا  يكون  أن  يتطلب  وكذلك  الكاملة،  بالأهلية  تتمتع  دائما  فهي  الدولة 

و  والتدلي   بالإرادة  كالغلط  اللاحقة  وقبوله من الإ العيوب  الدولة  إيجاب  يتم  والغبن. كيف  كراه 
 طرف المشتري؟ 

الدولة:  -أ إيجاب  ا  الأصل أنصور  بها  تقوم  التي  إلا عبارة عن حالات  البيوع  ما هي  لدولة 
أو عن طريق  ستثنائيةا العلني  المزاد  ألا وهي  المنافسة  التي تحتمل  السبل  ، تكون عن طريق 

 2التراضي. 

 
 .147عايدة هدوري، مرجع سابق، ص 1
، ص  2001، المطبعة الحديثة للفنون المطبعية، الجزائر، سنة  04  ، عددمهام محافب البيع، مجلة الموثق،  أركان  مصطفى2
19 . 
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: فااي البيااوع التااي تااتم بااالمزاد فااإن قبااول المشااتري يكااون إمااا بالمزاياادة صااور قبااول المشااتري -ب
بحيااث يعباار المزايااد عاان إرادتااه فااي الشااراء بإحاادى هاااتين الوساايلتين  أو بالتعهااد الكتااابيالشاافوية 

المعتمااد عليهمااا فااي البيااوع الاداريااة عاان طريااق الماازاد. أمااا فااي حالااة البيااع بالتراضااي فااإن مجاارد 
تسااااليمه لملااااف الشااااراء الكاماااال ودفعااااه للااااثمن بامتثالااااه للإجااااراءات الإداريااااة المترشااااح و حضااااور 

 لى أنه قبول من طرفه.ومصاريف العقد كفيل بأن يكيف ع
حقيقهااا ولمااا : المحاال فااي أي ماان العقااود العمليااة القانونيااة التااي يريااد المتعاقاادان تركــن المحــل-2

 . جانبين للزما كان عقد البيع عقدا م
يشااترط فااي المحاال أن يكااون و  ي أو العقااارالعقااار الوعاااء  لتاازام البااائع )الدولااة( هااوا محاال -أ

 .1مخالف للنظام العام و الآداب العامة أن يجوز التعامل فيه وغير مشروعا و 
يشاااترط أن نقااادا يااادفع لحسااااب خزيناااة الدولاااة بمعياااة لتااازام المشاااتري هاااو الاااثمن و محااال ا -ب

و أن الثمن مقدرا بحيث يتم تقييم العقااار بشااكل ساالبق عاان الصناديق مفتشيات أملاك الدولة  
ددة وفقااا لمقتضاايات السااو  عمليااة البيااع وأن ألا يقاال الااثمن عاان القيمااة التجاريااة للعقااار المحاا 

 العقاري .
: إن ركااان السااابب فااي القاااانون المااادني هااو الباعاااث الااادافع للتعاقااد ويشاااترط فاااي ركــن الســبب-3

ماان القااانون الماادني أنااه "إذا  97السبب إلا شرط واحد ألا وهااو المشااروعية، حيااث نصاات المااادة 
داب العاماااة كاااان العقاااد أو لسااابب مخاااالف للنظاااام العاااام والآالتااازم المتعاقاااد لسااابب غيااار مشاااروع 

باطلا. والباعث الدافع للبيع من قبل الدولة متعدد الجوانب بحيث تهدف من خلاله إلى تحصيل 
المااوارد الماليااة لخزينااة الدولااة ، دعاام الاسااتثمار العاااص، المساااهمة فااي تسااهيل عمليااات التعمياار 

فالساابب والاادافع هااو تملااك  والبناء لاسيما في مجال السااكنات الاجتماعيااة ، أمااا بالنساابة للمشااتري 
 2العقار والقيام بنشاطات الترقية العقارية عليه...

بل يتعين إفراغ إرادتي كل ماان البااائع نعقاد البيع تراضي المتعاقدين لايكفي   لا  :الشكليةركن  -4
والمشتري فااي شااكل يحاادد القااانون ،ويشااترط أن تكااون الكتابااة الرساامية محااررة ماان طاارف الموثااق 

 
الم  الثانيةفقرة    58المادة    1 ا  ، 91/454رسوم  من  الأملاك  ادارة  شروط  يحدد  بموجب  الذي  الملغى  للدولة،  والعامة  لخاصة 

    .2012/ 12/ 19المؤرخة في  69،ج ر، عدد  16/12/2012، المؤرخ في 12/427المرسوم 
 من القانون المدني, 97المادة  2
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مكاان انتقااال المخااتص فاالا اعتبااار للكتابااة العرفيااة فااي التعاماال العقاااري ولا ي أي ضااابط عمااومي
 1.الملكية إلا بعد الشهر

من القانون المدني الجزائري المرجع القانوني    1مكرر  324الرسمية :تعتبر المادة  الكتابة   -أ
في نصها على أن العقود التي تحتوي نقل ملكية عقار أو حقو  عقارية يجب أن تصب 

بحكم أن  ،مع دفع المبلغ إلى الموثق وإلا كان باطلا بطلان مطلق  ،في شكل رسمي  وتفرغ
وتكلف مهمة تحرير العقود المتعلقة بالأملاك   ،الشكلية ركن ركين في انعقاد البيوع العقارية

حيت   الخاصة،  الدولة الولاية  في  الدولة  أملاك  ومفتشيات  لمديريات  الموكلة  مهام  ضمن 
وعليه تعتبر   ،الخاصةالمتعلقة بالعمليات العقارية التابعة لأملاك الدولة    تقوم بتحرير العقود

  .المديريات موثق الدولة 
للإشهار    -ب إخضاعه  الغير إلا من يوم  يكون حجة على  يعتبر ولا  الملكية لا  الشهر: حق 

له   الغير ولا وجود  يكون حجة على  أن  يمكن  الملكية وكل حق عيني لا  الحق  العقاري وكل 
إشهار بال تاريخ  من  إلا  للغير  العقارية  نسبة  البطاقات  مجموعة  في  المادة  وت ها  من   793نص 

المدني  الملكية    "لا،القانون  ذتنتقل  كان  ،سواء  العقار  في  الأخرى  العينية  بين والحقو   لك 
الغير  أم في حق  وبالأخص المتعاقدين  القانون  التي نص عليها  الإجراءات  إذا روعيت  إلا    ،

وعليه فإن الشهر العقاري هو الذي ينقل الملكية ولي     تي تدير مصالح شهر العقار"القوانين ال
 العقد. 
 خصائص عقد بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة :ثانيا 

  2:من القانون المدني الجزائري فإن خصائص عقد البيع هي 351من خلال المادة 
: من خلال ذلك تترتب التزمات قيولة المالكة والمشتري المر عقد البيع ملزم لجانبين الد -1

 .منهما دائنا ومدينا في نف  الوقتمتقابلة في ذمة كلا المتعاقدين ويعتبر كل واحد 

 
 .84، ص 1992،  01دالمجلة القضائية، عد 21/10/1992المؤرخ في  68467قرار المحكمة العليا رقم  1

 
 

، كلياة 47ة، المجلد ب، عددمجلة العلوم الانسانيمقال منشور في  ،يع أملاك الدولة العقارية الخاصةأحكام بعايدة  هدوري،   2
 .144، ص 2017جوان  ،رالجزائ  ،، جامعة الإخوة منتوري قسنطينةالحقو  
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عقد البيع من عقود المعاوضة: فهو يختلف عن الهبة إذ لابد فيه من مقابل، ويجب أن    -2
ف يث أن كل طر يكون المقابل نقديا يسمى الثمن وكذلك هو يختلف عن المقايضة، ح

 . يأخذ مقابل ما أعطى
عق -3 البيع  في  عقد  فقط  الطرفان  إرادة  بتطابق  أي  بالتراضي،  العقد  يكتفي  لا  شكلي:  د 

كتابة   العقد  كتابة  من  بد  بل لا  عقار  ملكية  نقل  موضوعها  يكون  التي  العقارية  البيوع 
 رسمية وإلا اعتبر باطلا. 

واص يمكن أن تكون هناك الخعقد البيع عقد مجرد من المساومة: في البيع الوارد بين   -4
أو  مفاوضة الثمن  على  والمشتري  البائع  ال  بين  أوصاف  والتسليم  على  المبيع  شيء 

إلى عقد  إلا أن العقد الواقع على الأملاك الخاصة للدولة أقرب ما يكون    ومسائل أخرى،
الثمن  ذعانالإ تفاوض على  تقوم به مصلحة أملاك   فلا يرد فيه  تقييم  بعد  الذي يكون 

 . من الأحكام الأخرى كالضمان مثلا  فيه على أي، ولا تناقش الدولة 
 أنواع البيوع العقارية لأملاك الدولة الخاصة: :الفرع الثاني

العلني   المزاد  الخاصة عن طريق  الدولة  للأملاك  العقارية  البيوع  الأصلية    ،تتم  الطريقة  وهي 
ا البيوع،  والعادية  الصنف من  اللمعتمدة في هذا  للأهمية  تكتسبها هذه الأملاك،نظرا  ومن   تي 

والمصداقية الشرعية  من  نوع  إضفاء  لكل  وهذا  1أجل  ولكن  عام  هناك    كأصل  عامة  قاعدة 
 . عن طريق التراضي  الأملاك العقارية الخاصة بيعيتم استثناء ألا وهو 

   أولا بيع الأملاك العقارية الخاصة عن طريع المزاد العلني 
مو   :المزايدة  تعرف -1 يتقدم  بأنها هي عرض  من  مع  إبرامه  بهدف  عام  مزاد  في  العقد  ضوع 

أفضل   بأكبر إلى  الوصول  بغية  للأفراد  اختياري  بالمزاد  البيع  أسلوب  كان  وإذا   عطاء، 
الخاصة   الأموال  ببيع  الأمر  تعلق  إذا  إليه  اللجوء  يستوجب  الذي  الأسلوب  فإنه  العروض، 

    .2للدولة 

 
الأم  1 وإدارة  تسيير  سلطاني،  العظيم  اعبد  في  الوطنية  الجزائري لاك  الخلتشريع  دار  والتوز ،  للنشر  الجزائرلدونية  سنة  يع،   ،

 . 175ص ،2010
 . 194، ص 2000محمد حسن منصور، مصادر الالتزام العقد والإرادة المنفردة، دار الجامعة ، لبنان،  2
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بأنها أيضا  عدة    وتعرف  بين  بالتناف   أعلى البيع  يقدم  لمن  الصفقة  تعطى  بحيث  أشخاص، 
أشخاص   من  لمجموعة  الأقل  على  أو  للجمهور،  مفتوحا  كان  إذا  علنيا  المزاد  ويكون  ثمن، 

 .1معينين مقصودين بذواتهم مهما كان عددهم
أنه ورد ذكره في   العلني ، إلا  بالمزاد  البيع  لم يعرف  الجزائري  المشرع  إلى أن  وتجدر الإشارة 

العقد  من  69المادة   يتم  "لا  المدني، حيث نصت على  برسو   القانون  إلا  المزادات  المزاد    افي 
 . بمزاد أعلى ولو كان باطلا"

 الإجراءات التحضيرية قبل إجراء المزايدة:  -2
تقييم العقار: أول إجراء يتم بقيام به هو تقييم العقار وذلك كما يلي: يبدأ عمل مديرية أملاك  -أ

تح العقار لأجل  بتقييم  المشار ديد  الدولة  المعروض  الأدنى  الثمن  القيمة هي  قيمته، وهذه 
الملصقات في  يمكن    إليه  فلا  سريا  التقييم  يبقى  حيث  المنقولات  بيع  على خلاف  وهذا   ،

لم تخصص من  التي  العقارات  ويفترض في حالة  الحالة  المزايدين الاطلاع عليه في هذه 
 القانونية الخاصة بها. قبل أي يجري بشأنها تحقيق ميداني لتحديد الطبيعة 

العلني   -ب بالمزاد  البيع  عملية  عن  الإعلان  يتم  الصحف:  في  والإعلانات  الملصقات  إعداد 
قبل   الوطنية  الصحف  في  والإعلانات  الملصقات  الأ  20بواسطة  إجراء  يوما على  من  قل 

للمادة  المزايدة  التنفيذي رقم    15، طبقا  المرسوم   الذي يحدد شروط وكيفيات   12/427من 
دارة وتسيير الأملاك العمومية والخاصة التابعة للدولة، حتى يسمح للمهتمين بعملية المزايدة  إ

والاطلاع على العقار المراد بيعه، كما تعلم كل مديريات أملاك الدولة على مستوى التراب 
البيع بتنظيم عملية  والمفصل    الوطني  الدقيق  التعيين  يلي:  ما  الإعلان  يتضمن  أن  ويجب 

وكذلك مساحته والثمن الأدنى المعروض، مكان إجراء المزايدة، بيان مكان المزاد    لكل جزء
التاريخ الذي تفرز  التعهدات وكذلك  النهائي لإيداع  التاريخ  الشفوية وتاريخه، أو  بالمزايدات 

 فيه هذه التعهدات. 
الشروط   -ت دفتر  للبيع  إعداد  النموعرضه  وفق  الشروط  دفتر  الدولة،  أملاك  إدارة  تعد  وذج : 

، ويتضمن جملة من الشروط المتعلقة 1997مارس    05قرار المؤرخ في  الذي هو محدد بال

 
 . 24، ص0920، مي والقانون الوضعي، دار الكتاب، مصرزكي حسين زيدان، البيع بالمزاد العلني في الفقه الإسلا 1
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)حدوده،  بالمزاد  البيع  محل  العقار  تخص  التي  المسائل  تحديد  إلى  إضافة  المزايدة  بعملية 
 . 1مساحته، تعينه...الخ( 

الخاصة -3 العقارية  الأملاك  بيع  العلني   أحكام  لأملا:  بالمزاد  الدولة  ملكية  الوطنية  إن  ك 
الخاصة، ملكية مدنية محضة وليست إدارية تسيرها وهي مجردة من السلطة والسيادة مثلها مثل 

المدني،   القانون  الخاصة، وبالتالي هي تخضع لأحكام  مع بعض الأفراد في تسيير ممتلكاتهم 
 الاستثناءات تقتضيها كون الشخص المالك هو الدولة. 

العقاري -أ الوطنية  الأملاك  بيع  بيع  شروط  شروط  دفتر  يحدد  العلني:  بالمزاد  الخاصة  ة 
 الأملاك الوطنية الخاصة بالمزايدات العلنية وتتمثل الشروط فيما يلي :  

بالمزايدة   1-أ الخاصة  العقارية  الوطنية  الأملاك  بيع  ألا وهما   :صيغة  الصيغتين  بإحدى  ويتم 
المختومة  التعهدات  أو  الشفوية  الأ  المزايدات  للمادة  ، تحت  وذلك طبقا  الشروط  دفتر  ولى من 

 . 2رفةلى تنظيم العملية وتقوم بفتح الأظإشراف لجنة تعمل ع
لا يعلن  ، المعروضيعلن الموظف الذي يرأس المزايدة عن الثمن الأدنى : المزايدات الشفوية  •

عن المزاد حتى تتم مزايدة واحدة على الأقل بمبلغ الثمن الأدنى المعروض ولا يمكن تخفيض  
الثمن   يؤخرهذا  مزايدة،  أي  تجرى  لم  إذ  نفسها،  الجلسة  جلسة  في  إلى  ويؤجل  يحدد    البيع 

أو عدة  قام شخصان  إذا  و  الأولى  الجلسة  الشكل  نف   عنها حسب  ويعلن  بعد  فيما  تاريخها 
فيها  أشخاص   بالمزاد، تجري مزايدات جديدة يشارك  الفوز  في آن واحد بمزايدات متساوية في 

ي  ا لم تقع أي مزايدة جديدة تجرى القرعة بينهم حسب الكيفية التهؤلاء الأشخاص وحدهم ، وإذ
 يحددها رئي  مكتب المزاد. 

المختومة: • تعهد   التعهدات  بواسطة  المقدمة  الشراء  عروض  المختومة،  بالتعهدات  يقصد 
عليه طابع ومرفق باستمارة معلومات تحدد فيها العقار المراد شراؤه مع إثبات دفع الكفالة، يمكن 

ير  للأملاك أن  الولائية  المديرية  مقر  في  مباشرة  يودع  أو  البريد  الشراء عن طريق  سل عرض 
الا الإعلانات  في  المعنية  الذي الوطنية  اليوم  يسبق  عمل  يوم  آخر  أقصاه  موعد  في  شهارية 

 
لمتضاامن الموافقاة علااى نمااوذج دفتار الشااروط الاذي يحاادد البنااود والشاروط المطبقااة فااي ، ا1997مااارس  05فاي  القارار المااؤرخ 1

 .1997، الصادرة بتاريخ أوت 55، عددر، الخاصة بالمزايدات العلنية، جبيع العقارات التابعة لأملاك الوطنية 
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 تسليم وصل المودع ويترتب على الايداع المباشر  تجري فيه عملية الفرز قبل إغلا  المكاتب،  
  .ستلاميكون في ظرف موصى عليه إشعار بالاسال عن طريق البريد، يجب أن ر إذا  كان الإو 
الملصقات والإعلانات الصحفية  • الظاهر في  التاريخ  المزاد في  المزاد: يجرى  إجراء  كيفية 

المختومة بواسطة  وحسب الكيفية المقررة، المزاد عن طريق المزايدات الشفوية أو بفرز التعهدات 
تتحا مك لجنة  إلى  المختو   تبول  التعهدات  طريق  عن  المزاد  وقع  وإذا  على  المزاد،  يجب  مة، 

تعيين وكيل، وإذا تساوت    شخصيا أو عن طريق   جلسة فرز العروض  االمتعهدين، أن يحضرو 
العروض يدعى المتنافسون قصد انتقاء الفائز منهم ليقدم كل منهم تعهدا جديدا في ين المكان 

المذكورة، وف العروض  بين  اعتمادا على  بالمزاد من  الفائز  يعين  الجديد  العرض  انعدام  ي حالة 
نفسها   الجلسة  في  المزاد  ويحرر محضر  القرعة،  بواسطة  المعنيين  أعضاء المتنافسين  ويوقعه 

 1. و الفائزون بالمزاد والفائز أمكتب المزاد )لجنة فتح الظروف( 
مشاركة في المزايدة بشرط  كل الأشخاص لهم الحق في الالأشخاص المسموح لهم بالمزايدة:    2-أ

فلا يكون المدينة،  أن يثبتوا أن لهم موطنا معلوما وقدره على الوفاء ماليا ويتمتعون بكافة حقوقهم  
ا بلغ سن  المدنية إلا من  الحقو   لمباشرة  ولم  أهلا  العقلية  بقواه  كما  يلرشد ومتمتعا  حجز عليه، 

يث  وأن  بالمزاد  غيره  عن  نائبا  يتقدم  كل شخص،  على  من يجب  موقعة  وكالة  بموجب  ذلك  بت 
ويتم إقصاء   النموذجي،  من دفتر الشروط  04طرف الوكيل، تودع في مكتب المزاد طبقا للمادة  

فالمئة من  10وهي المساس بحرية المزايدة، عدم دفع الكفالة التي تتمثل    المزايدين للأسباب التالية
المسجلون في سجل خاص على مستوى   مبلغ الثمن للحصة المراد اقتنائها، المزايدون المخالفون 

 .2كل مديرية ولائية لأملاك الدولة، يقيد فيه كل مزايد مخالف على المستوى الوطني 
 بيع الأملاك العقارية الخاصة عن طريع التراضي  :ثانيا 
المادتين        الذي يحدد وفقا لأحكام  النموذجي هو  الشروط  المرسوم   13و  12إن دفتر  من 

، البنود والشروط التي تطبق عند البيع بالتراضي، لفائدة مرقين عقاريين  12/427التنفيذي رقم  
لإنشاء   وموجهة  للدولة  الخاصة  للأملاك  تابعة  لأراض  المفعول  الساري  التشريع  يحددها  كما 

 . برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة 

 
 . 216أمال بن بريح، المرجع السابق،   1
 .216المرجع نفسه، ص  2
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    1وسنوضحها في ما يلي: شروط عامة: -1
نجاز  موضوع عملية البيع هذه مخصصة لإ رضية،  : القطعة الأاستعمال الأرض المحددة  -أ

للسكن،   أساسا  تستعمل  لبرنامج  محلات  لفائدة  طبقا  الدولة  طرف  من  المدعم  السكن 
المشروع   دفتر شروط  والمعين، على أساس  أدناه  العقاري  المنصوص عليه في  المرقي 

المشترك  الوزاري  في  ،القرار  سنة    14المؤرخ  ت  2011ماي  كل  قانونا.  غيير الممضى 
لأ كليا  أو  جزئيا  لها  استعمال  أو  الأرضية  القطعة  دفتر  لوجهة  في  المحددة  غراض 

 . ينجز عنه فسخ البيعالشروط هذا، 
اشتراه،  -ب الذي  بالعقار  المعرفة  تمام  عارفا  بأنه  يعد  المشتري   :        ويتسلمه   الضمان 

ه في  للمشتري  يمكن  ولا  ملكيته،  نقل  يوم  عليها  يكون  التي  الحالة  أن في  الحالة  ذه 
يمارس طعن ضد الدولة مهما يكن السبب، خاصة إذا كان السبب سوء حالة التربة أو  

 باطن الأرض. 
المكتسب  -ت العقار  أثقال  عاتقه  على  تقع  المشتري  أنواعها الارتفاقات:  اختلاف  على 

  سلبية كانت أو ايجابية 
الدو -ث تحتفب  المفعول  الساري  للتشريع  وفقا  والأثريات:  التحف التحف  بملكية  لة 

والأوسمة  والتماثيل  والبروز  الضعيفة  والمنقوشات  والفسيفساء  والمشيدات  والأثريات 
 المزهريات والأعمدة والنقود العتيقة التي قد ينطوي عليها العقار أو يمكن اكتشافها فيه  و 
ال  -ج لابيع  وتأجيرها:  عنها  المتنازل  للمشتري  قطعة  القطعة  ب يقوم  أن  يمكن  عن  تنازل 

أخر غير    ها لأغراض أخرى أو في إطاريهب  ضية المتنازل عنها ولا تأجيرها أو أن  ر الأ
 الذي نص عليه هذا المشروع، تحت طائلة سقوط حقه فيها  

 2: وسنوضحها في ما يليالشروط الخاصة -2
المكان المسمى كذا في دائرة كذا   ،تقع القطعة الأرضية في تراب كذا   موقع القطعة الأرضية: -أ

 وما يحدها شمالا وجنوبا وشرقا وغربا.  ،ولاية كذا 

 
 . مذكور سابقا ،1997/ 50/03المؤرخ في قرار  1
 . ذكور سابقامال ،05/03/1997المؤرخ في قرار  2
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الأرضية    -ب القطعة  الأرضية: مساحة  القطعة  العقد هي سعة  كذاقوام  المذكورة في  السعة   ،
والناتجة عن الإسقاط الأفقي ولقد وافق الطرفان على   ، القطعة الأرضية التي قيست بقصد بيعها

 كان.  بأي طعن أو تكرار من أي طرف ولا تقبل ،صحة هذه المساحة
ويحدد   سعر بيع القطعة الأرضية: عملية البيع هذه مرخصة طبقا للقرارالترخيص بالبيع و   -ت

الذي يطابق القيمة التجارية المعينة مع التخفيض المنصوص عليه   ،سعر بيع القطعة الأرضية
المفعول  الساري  التنظيم  معين    ،في  قدره  معبمبلغ  كاملا  دفعه  المشتري  على  يتعين    ، والذي 

جزئيا، إض المشروع  يتضمن  عندما  الدولة  أملاك  مفتشية  لدى  المستحقة  والرسوم  الحقو   افة 
أملاك  إنجاز محلات ذات طابع غير سكني يتوجب على المرقي المستفيد استرجاع لفائدة إدارة  

، مبلغ التخفيض الخاص نسبيا بالمساحة الخاصة بالمحلات ذات الطابع غير سكني في  الدولة 
 تاريخ بيع أول محل ذي استعمال غير سكني. أجل لا يتعدى 

الملكية  -ث الانتفاع  الانتفاع   :بداية  بداية  البيعتحدد  عقد  في  الأرضية  القطعة  ويتمتع      من 
 المشتري بالملكية التامة للقطعة الأرضية ابتداء من تاريخ شهر العقد. 

رضية لفائدة المشتري  عقد البيع: يتولى تحرير العقد الإداري الذي يتضمن بيع القطعة الأ   -ج
   .ايمدير أملاك الدولة المختص إقليم 

اختامية  أحكام   ح_ بأنه  المبرم  العقد  في  المشتري  يعلن  وأنه :  الشروط  دفتر  مقدما على  طلع 
 .1تخذه مرجعا له صراحة ي

 
 ، المذكور سابقا. 05/03/1979قرار المؤرخ في  1
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 المبحث الثاني 

 آثار عقد بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة 

التز نشأ  ت      البيع  عقد  متبادلعلى  والبائع،  امات  المشتري  عاتق  مثل  ة على  العقود   مثله 
الملزمة لجانبين والتي يترتب عليها التزامات للطرفين، حيث أن هناك ارتباط بينهما  في حين 

 1هذه الإلتزامات تنشأ بحكم القانون. لزام الطرف الأخر، و بطلان التزام احد الطرفين فيبطل إ
هااو خاصة للدولة تنشأ بين الدولة و كذا المشتري الذي فالإلتزامات في عقد بيع الأملاك ال      

و عام و عليه سنتطر  الى التزامات الدولة بصفتها البااائع ثاام المرقي العقاري سواء كان خاص أ
 نعرج الى التزامات المشتري بصفته المشتري 

 بصفتها البائع لتزامات الدولةا المطلب الأول:
الماواد        للنص  تتمِّثال  مان    386إلاى    361طبقاا  المادني،  الباائع  ا القاانون  نقال   فيلتزاماات 

إلاى المشاتري  ستحقا ، وضمان العيوب لاضمان التعرض وا ب ه، و تساليمب لتزام  الاو   ملكية المبياع 
ستحقا  لاضمان التعرض والا أنه في حين تكون الدولة طرفا في البيع فإن التزامات  إ  ،ية الخف

الخف العيوب  لاتنطبقوضمان  بيوع   ية  هي  فيها  طرف  الدولة  تكون  التي  البيوع  لان  عليها 
فقط   ملزمة  فهي  البائع  بصفتها  الدولة  فإن  وعليه  ملكية  تنافسية  المباع بنقل  العقاري                                                       الوعاء 

المشاتري  الى،  إلاى  العقاري   هو  والذيالمبياع    هتساليم  بالإضافة  للمشتري    ، وعليهالوعاء  تسمح 
 2نتفاع منه دون عراقيل. الابحيازته و 

 
عايدة هدوري، النظام القانوني لبيع أملاك الدولة الخاصة، أطروحة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه ل م د في القانون الخاص،   1

 . 105، ص 2017-2018، 1قسنطينة  -منتوري كلية الحقو ،جامعة الإخوة  
 106جع نفسه، ص  المر  2
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 إل  المشتري  الوعاء العقاري لتزام بنقل ملكية  الإ  الفرع الأول:
تعتباار رساامية باانص القااانون عقار تعتباار ماان العقااود الرضااائية و ن العقود الواردة على بما أ      

الاااثلاث  الرضاااا  ركانهاااا الاااى جاناااب أا اساااتوفت الاااركن الراباااع ذلا يعتبااار انعقادهاااا صاااحيحا إلا إو 
 1الذي هو ركن الشكلية. والمحل والسبب و 

علما انه ، شهرهتسجيله و نه يستوجب إضافة الى كتابة العقد من طرف الموثق المختص،  أحيث 
 طرافها الدولة يحرر العقد من طرفا بصفتها الموثق.احد أفي العقود التي تكون 

يكااون عقااد البيااع  21/10/1992المااؤرخ فااي  68467ا رقاام:بناااء علااى قاارار المحكمااة العلياا و    
مسااجل  -محاادد المحاال –تفااا  الطاارفين محااررا أمااام موثااق يحتااوي علااى أصاال ملكيااة مكرسااة لا

 2.عدم توفر كل الشروط الرسمية يعد عقد عرفيومنشور لدى مصالح الشهر، 
لاباااد مااان إتماااام ، بااال ولنقااال الملكياااة للمشاااتري لا يكفاااي تطاااابق الإرادتاااين فقاااط و كتاباااة العقاااد   
التساااجيل و ، نقااال الملكياااة للمشاااتري ر كاااي يترتاااب الأثااار العيناااي للعقاااد و جاااراءات التساااجيل والشاااهإ

ن أ ،76/105بموجااااااااب الأماااااااار  1976ديساااااااامبر  9حسااااااااب قااااااااانون التسااااااااجيل الصااااااااادر فاااااي 
الطاااااابع التاااااابع لهاااااا و  لحة التساااااجيل ااا لااادى مصاااالعقاااود الاااتي يبرمها  كلتسااااجيل  يتولى  الموثاااق  
"لا يمكاااااان ماااااان قااااااانون التسااااااجيل الأولاااىفقاااااارة  فاااي 75جاااااااء فاااي المااااااادة  ، وقااادإقليميااااااا همكتااااااب

للماااااوثقين أن يساااااجلوا عقاااااودهم إلا فااي مكتاااااب التساااااجيل للااااادائرة أو عناااااد الاقتضااااااء فااي مكتاااااب 
تسااجيل  مااااان قاااااانون التساااااجيل  فااي أجااااال 58تلااااازم الماااااادة و  اااااا مكتباااااه"،به ياااااة الاااااتي يوجااااادالولا
 3.لا يتجااااوز شاااهرا العقود
ة مراقبة العقااود فااي ماادى يولقع على عاتق المحافب العقاري مسؤ نه يأ 4ما فيما يخص الشهرأ   

 هاام شاارط للعقااود هااو الرسااميةق المودعااة لاادى المحافظااة وأ للوثااائتااوفر القواعااد والشااروط اللازمااة 

 
 .107،108المرجع نفسه ،  ص ص، 1
   .84ص 01،عدد،1992المجلة القضائية ، 1992/10/21 :المؤرخ في 68467قرار المحكمة العليا رقام:  2
انون خاااص، كليااة الحقااو  والعلااوم قمااز، محاضاارات فااي مقياااس العقااود الخاصاة، المحاضاارات ألقياات علااى طلبااة ساانة ثالثاة قاا 3

 .47، ص2015-2014عة تلمسان،السياسية، جام
، 2016، جاوان  04، مجلاة القاانون والعلاوم السياساية جامعاة مساتغانم، العادد نظام الشــهر العقــاري الجزائــري  صليحة عماارة،  4

   .503ص 
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المتعلااااق  25/03/1976المااااؤرخ فااااي  76/631ماااان المرسااااوم  61حيااااث نصاااات عليهااااا المااااادة 
المااااااؤرخ فااااااي  93/123رقاااااام المااااااتمم بالمرسااااااوم التنفيااااااذي دل و بتأسااااااي  السااااااجل العقاااااااري المعاااااا 

يقصااد بالشااكلية  ،المااتممن القانون الماادني المعاادل و  1كررم 324كذلك المادة ،  19/05/1993
الموثااق وهااو ركاان مهاام فااي التعاقااد مااام ثيق العقااد و ذلااك بقيااام أطااراف العقااد إفراغااه فااي قالااب أتو 

 88شهار أي حق عيني ما لم يشهر السند السابق للتصرف عماالا باانص المااادة أيضا لا يمكن إ
معااادل     المتعلاااق بتأساااي  الساااجل العقااااري ال 25/03/1976الماااؤرخ فاااي  76/63مااان المرساااوم 

 19/05/1993.2المؤرخ في  93/123والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 
الصاااادر بتااااريخ  182360حياااث قضااات الغرفاااة القضاااائية بالمحكماااة العلياااا قااارار تحااات رقااام:   
ن قضااااة الموضاااوع لماااا قضاااوا باااإخلاء غرفاااة العقارياااة بالمحكماااة العلياااا "أعااان ال 28/10/1992

اسااتظهار الماادعى علاايهم فااي الطعاان مداولااة المجلاا  الشااعبي القطعة المتنازع ماان اجلهااا بمجاارد 
البلاادي دون تجساايدها لعقااد بيااع مشااهر فااي مصاالحة الشااهر العقاااري فإنااه يسااتوجب نقااض القاارار 

 .3المطعون فيه
والمشاارع وضااع هااذه الإجااراءات قاصاادا حمايااة المتعاقاادين وكااذا الغياار،  كااذلك يهاادف للعماال    

هو مطمئن على وضعيته لا و أنه ما من أحد يكسب عقار إ عليهعلى استقرار الملكية العقارية، و 
رتفاقااات المترتبااة عليااه، ويعااود الفضاال لتسااجيل كاال المعاااملات القانونيااة وعلااى درايااة بحقوقااه والا

 الواردة عليه.
  العينية في البيوع العقارية لاتنتقاال الملكيااة للمشااتري بمجاارد الانعقاااد أو تااوافر جميااع فالحقو     
التصاارفات القانونيااة ن أ حيااث ،مفاارزاعاء العقاااري ملااك للبااائع، معينااا و تى  ولو كان الو ركانها حأ

ن التصرف شهرها لأزالته، وجب  المراد منها إنشاء حق من الحقو  العينية أو تغييره أو نقله أو إ
 لي  له أي اثر سوى الالتزامات الشخصية للمتعاقدين.غير المشهر 

 
 30/1976العقاااااري المعاااادل، ج ر عاااادد المتعلااااق بتأسااااي  السااااجل  25/03/1976المااااؤرخ فااااي  76/63المرسااااوم التنفيااااذي  1

 . 23/05/1993المؤرخة في  34، ج ر عدد رقم 19/05/1993المؤرخ في 93/123مرسوم التنفيذي رقم والمتمم بال
 .  503صليحة عمارة، المرجع السابق، ص  2
جلاااة القضاااائية،العدد منشاااور بالم عااان الغرفاااة العقارياااة بالمحكماااة العلياااا 28/10/1992الصاااادر بتااااريخ  182360قااارار رقااام: 3

 .81، ص 1999الأول، 
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لتزامااه بنقاال ملكيااة شااهره حتااى يحقااق او  لااى تسااجيل العقاادص عوعليااه وجااب علااى البااائع الحاار    
 .الوعاء العقاري للمشتري 

مخياار باااين  فااي حالااة عاادم التاازام الباااائع بنقاال ملكيااة الوعاااء العقاااري للمشاااتري فهااذا الأخياارو    
 مرين: أ
 ما طلب التنفيذ بنقل الوعاء العقاري الى حوزته بقوة القانون.إ -
                   للقاضااي المخااتص الساالطة التقديريااةو ، عااويض فااي كاالا الحااالتينإلا طلااب فسااخ البيااع مااع التو  -

  تنفيذ طلبه.جابة و ستفي الا

 بتسليم المبيع إل  المشتري  لتزام: الا الفرع الثاني
كااذلك يلتاازم و  1لااى حااين تسااليمهء إلتزام بنقل حق عينااي يتوجااب المحافظااة علااى الشااين الاإ     

  2.في الحالة التي كان عليها وقت البيع" البائع بتسليم الشئ المبيع
"نقل المبيااع الااى ساالطة انااه 1604 فااي مادتااه رقاام:القااانون الماادني الفرنسااي التسااليم ف  وقد عر    
ن التسااليم كااان ماان الطاار  المهمااة لنقاال الملكيااة فااي القااوانين القديمااة أحيااث ، ي"حيااازة المشااتر و 

عطااى الفقهاااء المساالمون لا بتحققهااا، كمااا أ إتري ثلا، فاالا تنتقاال الملكيااة للمشاا كالقانون الروماااني ماا 
 التزام البائع بالتسليم عناية خاصة. 

نتفاع بالوعاء العقاري المنقول له، بل لابد الملكية للمشتري لا يكفي لتمكينه من الا  كذلك نقل   
ماان مباشاارة تصاارفه كمالااك فعلااي دون أن يحااوزه أو يمنعااه هااذا الوعاااء حيااازة تمكنااه   له من حيااازة

المباااع، فتسااليم العقااار هااو التخلااي عنااه الشاائ يحصاال التسااليم وطبيعااة و و أي عااائق، ي أحااد أأ
 عفاء المالك من ذلك.مشتري ليباشر حق الملكية عليه وإ لل
ليم فيحااددان باتفااا  المتعاقاادين فااإذا لاام يوجااد وقاات متفااق فيااه ما فيما يخص وقت ومكان التس أ   

مااا الزمااان فيكااون المبيع إ الشئوجد فيكون التسليم مكان لم ي حكام العرف، فإنأفيتم الرجوع الى 
 وقت انعقاد البيع.

 و سلم المبيااع فاايلك في حالة عدم التسليم النهائي أذو  لمبيع،التزامه بتسليم خل البائع باأإذا      
لمشااتري كااان ل حكااام التسااليم،غياار حالتااه التااي اتفااق عليهااا أو تااأخر فااي التسااليم أو أخاال بأحااد أ

 
 المذكور سابقا. 58/ 75من القانون المدني  167ادة الم 1
 من نف  القانون  364المادة  2
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للقاضااي ن أمكاان، كمااا للمشااتري أن يطلااب فسااخ البيااع و إار البااائع عااذبالتنفيااذ وذلااك بإالمطالبااة 
 السلطة التقديرية، وللمشتري طلب تعويض عما لحقه من ضرر من عدم تسلمه للمبيع.

ماال البااائع تبعااة لتاازام بالتسااليم خصوصااا فااي حالااة هاالاك المبيااع  حيااث يتحة الاهمياا وتتجلااى أ    
 بمباادأ العااين تهلااك علااى مالكهااا وتطبااق هااذه القاعاادة عماالا للمشااتري،ن يساالم هاالاك المبيااع الااى أ

 1البائع بعد التسليمي البائع قبل تسليم العقار و ئز أعلى الحاعلى المالك و 

 مشتري  المرقي العقاري بصفته لتزاماتا :المطلب الثاني   
مااات ماان لبااائع يقابلهااا كما هناك التزا عقد البيع عقد ملزم لجانبين، نإما سبق  يكما ذكرنا ف       

لتاازام باادفع مصاااريف الا لتاازام باادفع الااثمن،للمشااتري التزامااات تتمثاال في:الا، و التزامات ن المشااتري 
من القانون الماادني نفصاالها  396الى  387 لتزام بتسلم المبيع بموجب ما جاء في الموادالا  العقد،

 كما يلي:

 لتزام بدفع الثمن الفرع الأول: الا 
ن ، حيااث أالملكيااة التاازام البااائع بنقاال للمشااتري بمقاباال ساساايالتاازام أ م باادفع الااثمنلتاازان الاإ     

الااذي تاام تحديااده وفقااا لشااروط الاادفع المااذكورة   العقااد أو المشتري ملاازم باادفع الااثمن المتفااق عليااه فااي
فيكااون ثماان البيااع الأحكااام العامااة،  المنصااوص عليهااا فااي وفااي عقااد البيااع أو المتعااارف عليهااا أ

 2تسديد في الوقت الذي يجب فيه التسليم.واجب ال
كمثااال علااى ذلااك فااي عقااد البيااع للوعاااء العقاااري الموجااه لإنجاااز السااكن الترقااوي الماادعم يقااوم و    

يتمثاال المبلااغ الدولااة ماان تحرياار عقااد البيااع و  ماالاكدفع مبلااغ مااالي قصااد تمكااين مديريااة أالمشتري ب
صاااريف ة بعااد التخفاايض، إضااافة الااى مماان مبلااغ سااعر القيمااة التجارياا  %10الواجااب الاادفع فااي 

رهااا حيااث يااذكر ذلااك فااي عقااد ماالاك الدولااة بموجااب مااذكرة تسااديد تحر العقااد التااي تحااددها مديريااة أ
ياادفع هااذا المبلااغ لا تقااوم مديريااة ن المشااتري إذا لاام المبلااغ الماادفوع كضاامان لتحريااره، لأ  هااذاالبيع و 

 
 . 109 -108ص ص   عايدة هدوري، مرجع سابق،1
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والمشااتري بدفعااه فااي ائع فع يتفااق كاال ماان الباا وباقي المبلااغ الواجااب الااد 1ملاك الدولة بتحرير العقدأ
 متفق عليه بين الطرفينوقت محدد، 

 للمضااماناتيلجااأ  أن يجااوز للبااائع ما فااي حالااة عاادم التاازام المشااتري باادفع الااثمن المتفااق عليااهأ    
 تتجلى هذه الضمانات في:و  حقه، لاستيفاءالقانون عطاها له التي أ 

بماااا فيهاااا  التنفياااذ عليهااااالحجز علااى أموالاااه و الوفااااء باااالثمن وذلاااك بااا المشاااتري ب إجبااار  -
 صبح ملكا له.المبيع لأنه أ

 ذا لم يسلم للمشتري.حب  المبيع إ -
 2للقاضي السلطة التقديرية للحكم على ذلكو ، استرداد المبيعطلب فسخ البيع و  -

 زام بمصاريف البيعلتالا  الفرع الثاني:
مليااة البيااع، ثماان نفقااات الاادفع لإتمااام عمن مصاريف العقااد هااي التكاااليف الواجبااة   والمقصود    

فااثمن نفقااات  3،شااهادات التوثيقيااةالنفقااات اسااتخراج و التعريااف و  رسااوم الشااهرو الطااابع التسااجيل و 
مااان  258حياااث نصاات الماااادة  ،التسااجيل تتمثااال فااي نسااابة يحااددها القاااانون حسااب العقاااد المباارم

 :التسجيل بعد التعديلات
ضمنة نقل كامل للملكية لقاااء عااوض ة في العقود المتمن ثمن نقل الملكي  1/5ن يدفع  أيجب     
  4حقو  عقارية.  وأ انتفاع العقارات وملكية الرقبة أ وأ
 الملكية العقارية أو حق الانتفاع بأملاك عقاريااة ن قانون التسجيل، يفرض على نقلفإ  عليه  و    

، سااواء تماات عمليااة وي بالتساااالبيااع  طرفاااه يتحملاا   حيااثفالمئة 5 بمقابل مالي قدره خمسة بالمائة
الدولاااة  أن غيااار، والتناااازلات  التناااازل عااان طرياااق مزايااادات أو عااان عملياااات البياااع وإعاااادة البياااوع

 
 المذكورة سابقا. ،الوطنيةالصادرة عن المديرية العامة للأملاك  ،2012/ 12/05المؤرخة في  4647المذكرة رقم: 1
 .111ص ،  سابق مرجع ،هدوري  عايدة2
 . 111ص ،  مرجع سابق ،هدوري  عايدة 3
مجلة القانون  مقال منشور في  ،القواعد المتعلقة بتسجيل التصرفات العقارية في ضوء القانون الجزائري مقني بن عمار،  4

ئة، كلية الحقو   لقانونية تصدر عن مخبر القانون العقاري والبيالعقاري والبيئة مجلة علمية محكمة سداسية تعنى بالدراسات ا
   .10 ، ص2015جانفي  ،04 ،العدد  ،03والعلوم السياسية جامعة عبد الحميد بن بادي  مستغانم، المجلد 
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الرساام، وهااذا تطبيقااا  ماان والجماعااات المحليااة والمؤسسااات العموميااة الإداريااة معفيااة بقااوة القااانون 
 1لمن قانون التسجي 272و 271:لنص المادتين

بحثنا هذا هو عقد بين الدولة والمرقي بحكم أن الدولة هي الموثق  ن عقد البيع محل  وبما أ     
المتضمن قانون   90/30من القانون    120المفوض من طرف وزير المالية طبقا لنص المادة  

الوطنية  أالأملاك  سابقا  ذكرنا  وكما  التسج،  رسم  من  معفية  الدولة  يقدر  ن  فإنه  وعليه  يل  
   .ثابت دج سعر 480.00باا:فيما يخص الطابع فقد حدد  ماأ من ثمن نقل الملكية، %2.5بااااا:

 الإشهار العقاري بموجب المادةمصاريف معنى من  ما فيما يخص رسم الشهر العقاري أ    
  2من قانون التسجيل.  353-6

 لتزام بتسلم المبيع : الا الفرع الثالث
فيااه بكاال  والمقصود منه هو وضع المبيع تحت يد المشتري   حتااى يااتمكن ماان التصاارف  

تساالمه للوعاااء حااد، ومااا دام البااائع قااد اعلاام المشااتري برضااه أن يعاانتفاااع دون أو حريااة ماان حيااازة 
و بنائااب يحااوزه لفائدتااه، ويكااون عليااه ماديااا سااواء ماان طرفااه مباشاارة أسااتلاء  حااق الا  العقاري، فلااه

بيعااه فااي تفااا  لااذلك يتساالم موجااود لامكااان وزمااان تساالم المبيااع باانف  مكااان المبيااع وفااي حااين لا 
 3المكان المتواجد فيه.

عتبر مخاال أ ليه، متفق عيقوم بتسلم المبيع من البائع في الوقت الن المشتري لاأ  في حالة    
يطلااااااب             علااااااى البااااااائع ووفقااااااا للقواعااااااد العامااااااة أنا وهااااااو التاااااازام التساااااالم للمبيااااااع، وهناااااا ه بالتزاماتاااااا 

 عذار المشتري بطلب الوفاء.ذلك بعد إ القضاء إجبار المشتري بالوفاء بالتزامه، ويكون  من
سااابوع ، شاااهر تاااأخره المشاااتري لتسااالم مبيعتاااه               ائع طلاااب غراماااة مالياااة عااان كااال ياااوم، أكماااا للبااا 

الذي هو العقار، كما له طلب حارس على الوعاء العقاااري ويكااون علااى حساااب نفقااة المشااتري، و 
سااتلام، إضااافة الااى المطالبااة بتعااويض لاالفسااخ للعقااد مااع المشااتري المخاال بااالتزام ا كمااا لااه طلااب
 4على ذلك.

 
 . 08 ، صالمرجع السابقمقني بن عمار،  1
رية العلاقات العمومية و الإتصال، وزارة من قانون التسجيل، المديرية العامة للضرائب، مدي 6-353ينظر المادة  2
 . 2021لية،الما

 .112ص  مرجع سابق،عايدة هدوري،  3
 . 112عايدة هدوري، المرجع السابق، 4
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 للإخلال بالإلتزامات فسخ عقد البيع: ثالمطلب الثال
لتزامات التعاقدية، فبموجب إبرام العقد قد من الجزاءات المنجزة عن الإخلاء بالان فسخ العإ       

يسااتوجب عقااد ممااا لتزامااات تخااص طرفااي الوفي الشااروط و الأركااان، تنااتج عنااه االصااحيح المساات
 .ذهاالضرورة لتنفي

قااد وعليااه تحاال الرابطااة التعاقديااة لتزامااات تااؤدي الااى فسااخ العوفااي حالااة الإخاالال بهاتااه الا 
 1لى حالها التي كانت عليها من قبل العقد.إوتلغى وتعود 

إذا لااام يقااام أحاااد  ناااهأالإيجاااار والبياااع، حياااث  يفاااي العقاااود الملزماااة لجاااانبين كعقاااد فالفساااخ   
الفسخ هو جزاء للمتعاقد الذي أخل و خر أن يطلب فسخ العقد،  لآالتزامه جاز لبتنفيذ    طرفينال

 2.بالتزام من التزاماته

 تعربف فسخ عقد البيع الفرع الأول:
المرقااي دولااة و الفسااخ للعقااد الااذي يكااون بااين الف ،هو حل الرابطة التعاقدية بين طرفي العقد   

الشااروط  نااود دفتااربالمشااتري ب ماان طاارف تبالالتزامااا، ويكون ذلك في حالة الإخاالال العقاري 
بهااا ماان طاارف الماادير الااولائي المكلااف بالسااكن  لااه برسااالة موصااى  اعتذارينبعد توجيه    وذلك

 3في عملية إجراء الفسخ عن طريق القضاء. إقليميايباشر مدير أملاك الدولة المختص 
 قضااائيلخ اوهااو مااا اصااطلح علااي تسااميته الفساا  ،ن بحكاام قضااائيوالأصل أن الفسخ يكااو     

الفسااخ تلقائياااً إذا لاام يقاام كااون ي ولكاان قااد يتفااق المتعاقاادان بواسااطة شاارط فااي العقااد علااي أن
 4.أحدهما بتنفيذ التزامه

 
1

   )trat.htmlcon-le-https://www.savoirledroit.com/2022/03/resilier( ،119:0تم الإطلاع عليه على الساعة  
 . 05/2023/ 03بتاريخ:

2
  )https://www.mohamah.net/law ( 03/05/2023بتاريخ:  23:00، تم الإطلاع عليه على الساعة.                     

شروط  وكيفيات التنازل   الذي يحدد 14/05/2011زاري المشترك المؤرخ في من دفتر الشروط الملحق القرار الو  06المادة  3
 51ج ر،عدد  عن قطع أراضي تابعة للأملاك الخاصة للدولة الموجهة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة،

   .2011/ 14/09المؤرخة في 
4 )hamah.net/lawhttps://www.mo  (03/05/2023بتاريخ:  23:00 ، تم الإطلاع عليه على الساعة. 

 

https://www.savoirledroit.com/2022/03/resilier-le-contrat.html
https://www.mohamah.net/law
https://www.mohamah.net/law
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 أسباب فسخ عقد البيع الفرع الثاني:
             علياااه يكاااون الفساااخ باااإخلالكماااا ذكرناااا فيماااا الساااابق أن عقاااد البياااع التااازام باااين طااارفين و     

لمشااتري غالبااا مااا تكااون ماان او  المااذكورة سااابقا بالالتزاماااتلال لااى الإخاا إة ماان احاادهما إضاااف
 تتمثل في:الذي هو المرقي العقاري و 

 تحق التساااديد و المتفااق علياااه ساااابقاعاادم تسااايد المشاااتري باااقي ثمااان الوعااااء العقاااري المسااا  -
 1قساط بعد تحرير العقد.والمطلوب تسديده أ

و كليااا لأغااراض غياار لااه أو اسااتعمال لهااا جزئيااا أ عاااء الممنااوحتغيياار المشااتري لوجهااة الو  -
 2المحددة في دفتر الشروط.

هبتهااا لأغااراض أخاارى أو فااي إطااار أو تأجيرهااا أو  لااه عن الوعاء الممنااوحتنازل المشتري    -
 3آخر غير الذي نص عليه المشروع.

  أنواع الفسخ في عقد البيع الفرع الثالث:
الفسااخ بحكاام القااانون وقااد ي يباارم فيهااا فقااد يكااون ختلاف الظااروف التاا يختلااف فسااخ العقااد بااا  
ل وجيز الى الفسخ بحكم هذا محل موضوع دراستنا، نتطر  بشكو   تفاقيا وقد يكون قضائياإيكون  

 تفاقي ثم نعرج بصورة تفصيلية الى الفسخ القضائي.القانون والإ
لعقااود الملزمااة أن امن القااانون الماادني،  121جاء في نص المادة   :الفسخ بحكم القانون أولا/
يفسااخ العقااد بحكاام التاازام بساابب تنفيااذه انقضاات معااه الالتزامااات المقابلااة لااه و ذا انقضااى لجااانبين إ

لتاازام ماان احااد لعقااد يكااون تلقائيااا إذا اسااتحال الاالقانون، من خلال نص المادة يتضح أن الفسخ ل
عااذار أو ر دون إ الآخاا  لتاازام الطاارفإزمااا بتسااليم شاايء وهلااك فإنااه ينقضااي الطرفين، كأن يكون مل

 4ستحالة التنفيذ.ائي، ولكن بالإمكان أن يترافعا أمام القاضي لإثبات احكم قض

 
 ، المذكورة سابقا.12/05/2012المؤرخة في  4647  المذكرة رقم 1
 ، المذكور سابقا.14/05/2011المادة الأولى من دفتر الشروط الملحق للقرار الوزاري المشترك المؤرخ في  2
 ، المرجع نفسه.05المادة   3
مــن قــانون الإجــراءات المدنيــة  517و17جزائري)قراءة تخصي المادتين شهر الدعاوي القضائية في القانون اللى لبيض، لي  4

، كليااة الحقاو  والعلااوم السياساية جامعااة زياان عاشااور الجلفة،العاادد  ، مقاال منشااور فاي مجلااة الفكار العقاااري (8،9والإداريــة رقــم 
   .317ص ،09
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فين المتعاقاادين ر ن الحااق للطاا د به في العقود الملزمة لجانبين أالمقصو و   تفاقي:الفسخ الا ثانيا/
اللجااوء  ون تااه دفسااخ العقااد إذا لاام يلتاازم الآخاار بالتزاما برام العقااد يجااوز لأحاادهماتفا  عند إفي الا

تفا  الذي يتم تفاقي، لم تحدد له شكلا معينا للاالتشريعات التي نضمت الفسخ الالى القضاء، و إ
تفااا  بااأي تبااع اتخاذهااا لإجرائااه، باال يجااوز الابموجبااه فسااخ العقااد، فلااي  هناااك عبااارات خاصااة ي

مية أو تفااا  مثبتااا فااي محااررات رساا ك التشااريعات لاام تشااترط أن يكااون الاتفيااد بالفسااخ كااذل ةعبااار 
 تتمثل شروطه فيما يلي:عرفية مادام العقد الذي يراد فسخه مستقبلا لايستلزم شكلية معينة و 

 ن يكون هناك اتفا  على الفسخ.يجب أ -
 تفا  استبعاد الفسخ القضائي.يجب أن يكون المقصود من الا -
د هو عدم تنفيذ أحد المتعاقدين مكان فسخ العقيجب أن يكون سبب الاتفا  على إ -

 1زاماته.لتلا
لى القضاء بسبب إمعناه الفسخ عن طريق القضاء وهو لجوء الدائن  و   :الفسخ القضائيثالثا/

حيااث انااه معظاام ، عاادم تنفيااذ التاازام ماان طاارف الماادين وذلااك للمطالبااة بحاال العلاقااة التعاقديااة
والحكمااة سااتثناء إإرادة المتعاقاادين كالفسااخ باا ت جعلاات الفسااخ القضااائي هااو الأصاال و التشااريعا
سااتعمال الفسااخ بإرادتااه أي يفصاال لنفسااه بنفسااه فادي أن يقع أحد المتعاقدين فااي ظلاام لامنه ت

 ولمصلحته على حساب المتعاقد الآخر. 
و لا يقع نظرا لما يقضي  أ الفسخيقع  يمكن أن لى القضاءإلفسخ كذلك حين رفع دعوى او    

 2به القاضي لما له من سلطة تقديرية
شروط متبعة وإلا لا يتم الفسااخ وفااي هااذه الحااال يعتباار   :لابد منشروط الفسخ القضائي  -1

  طلب الفسخ باطلا لعدم توفره على شروط وتتجلى شروطه فيما يلي:
لزاميااة ماان القااانون الماادني بخصااوص إ 119دة مااا جاااء بااه فااي المااا3لزاميااة العقااد لجااانبينإ -

تزاماته جاز للمتعاقااد لبا بين إذا لم يوف أحد المتعاقدينالعقد لجانبين "في العقود الملزمة لجان
ذا اقتضااى تعويض في الحااالتين إعذار المدين يطالب بتنفيذ العقد أو فسخه مع الالآخر بعد ا 

 
 .318ص ،المرجع نفسهليلى لبيض،  1
2 (https://www.elakaria.com/2021/04/22)،  04/05/2023بتاريخ: 12:00تم الإطلاع عليه على الساعة. 

 

3  )mltcontrat.h-le-oit.com/2022/03/resilierhttps://www.savoirledr(  13:00تم الإطلاع عليه على السااعة 
  .04/05/2023بتاريخ: 

https://www.elakaria.com/2021/04/22
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ويجوز للقاضي أن يمنح المدين أجلا حسب الظروف كما يجوز له أن يرفض الفسخ ،  الأمر
قاارار المحكمااة قااد جاااء باانص ن قليل الأهمية بالنسبة لكاماال الالتزامااات" و ما لم يوف به المدي

ن القضاء يفسخ العقد مع ماانح التعااويض "إ 20/02/2002المؤرخ في  225843م:العليا رق
ماان  119يطالااب بااذلك الطاااعن الااذي تمسااك بتنفيااذ العقااد هااو تطبيااق ساايء للمااادة  أندون 

 1طلباتها"ى قضاة الموضوع التقيد بالدعوى و القانون المدني إذ كان يتعين عل
 .2مكانية الوفاء بذلكعلى الوفاء بالتزامه دون سبب مع إين يمتنع أحد المتعاقد نأ -
 كانت عليه قبل التعاقد. ن يعيد الحال الى ماعلى أأن يكون المتعاقد قادرا  -
 لى المتعاقد الآخر.إعذار من طالب الفسخ إ أن يكون هناك  -
 3أن لا يكون طالب الفسخ تنازل صراحة أو ضمنيا عن حقه في الفسخ. -
 م الفسخ القضائي كما يلي:عليه تظهر أحكاو 

الفسااخ، ولااي  للمحكمااة و طلااب له طلااب التنفيااذ للعقااد أ  ،للمتعاقد  ختياري إالفسخ حق   -
 ن تقضي به من تلقاء نفسها.أ
ذا دعاات الضاارورة جاال لأحااد المتعاقاادين إأالفسااخ أماار تقااديري للقاضااي ولااه أن يماانح  -

 لذلك
  4قد.في حين فسخ العقد تعاد الحال الى ما كانت عليه قبل الع -

 :حتى يتجلى الفسخ القضائي لابد من الإجراءات الأتي ذكرها :إجراءات الفسخ القضائي-2
تنفيااذ التزاماتااه، فهااو  المتخلااف علااىعذار وضع المتعاقد قانونًا في حالااة لإيقصد با  :الإعذار -أ

اقااد سابق قبل تطبيااق الجاازاءات القانونيااة علااى المتع إجراءهو  ، إنمالا ينشئ حالة قانونية جديدة
 وأمااره   مااع توضاايح لااه الخلاال إلااى المتعاقااد،  موجااهإنااذار تنبيااه و يضااا وهااو أ ،مااع جهااة الإدارة

وفااق القواعااد القانونيااة المعمااول بهااا فااي ماادة تحااددها لااه، تحاات طائلااة  اتالالتزاماا  تنفيااذ بضاارورة
 .بحقه ةالمناسب نيةالقانو  اتاتخاذ الإجراء

 
  منشور بالمجلة القضائية، عن الغرفة العقارية بالمحكمة العليا 2002/ 02/ 20الصادر بتاريخ   225843رقم: قضائيقرار   1

 .370ص   ،2002 ،الثانيالعدد 
   .316ص  ،مرجع سابقليلى لبيض،  2

   .317ص ،نف  المرجع 3

 . نف  الصفحة، نف  المرجع 4
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عنااد اتخاااذ بعااض الجاازاءات  ،توافرهااا للمتعاقااد يجاابالتااي  ضااماناتعااذار يعااد ماان أهاام الفالا    
سااتيفاء حقااه ماان المشااتري باانص المااادة دين لاحيااث انااه ملزمااا للماا 1،الملزمااة لجااابين  دو كفسخ العقاا 
 عااذار الماادين مااا لاام يوجااد نااص مخااالفإ لماادني"لا يسااتحق التعااويض إلا بعااد ماان القااانون ا 179
خ كااي يكاااون هاااذا الأخياار علاااى علااام عااذار المشاااتري قبااال رفااع دعاااوى الفسااا إ لاااى الباااائع عف " لااذلك
                   ضااار قضاااائي أو البريااادياااتم الإعاااذار عااان طرياااق محو  ،التزامااااتورة تنفياااذ ماااا علياااه مااان بضااار و 
 ماان القااانون الماادني علااى ذلااك 180هااا البااائع مناساابة حيااث نصاات المااادة و بالطريقااة التااي يرا أ

ن يتم الإعذار عن طريق البريااد المبااين وز أعذار المدين بإعذاره أو بما يقوم الإنذار ويجإ "يكون  
فااي هااذا القااانون، كمااا يجااوز أن يكااون مترتبااا علااى اتفااا  يقضااي بااأن يكااون معااذرا بمجاارد حلااول 

 :إلا في الحالات المتمثلة في، 2الأجل، دون الحاجة إلى إجراء آخر"
 لتزام أو أصبح غير مجد بفعل المدين.إذا تعذر تنفيذ الا -
 م تعويضا يترتب عن عمل مضر.لتزاإذا كان محل الا -
نااه مساارو  أو شاايء تساالمه  دون حااق لتاازام رد شاايء يعلاام الماادين أإذا كااان محاال الا -

 هو عالم بذلك.و 
 3لتزامه.المدين كتابة أنه لا ينوي تنفيذ اإذا صرح  -
  القضااائية التااي مااام الجهااةأ بفسااخ عقااد البيااع عااوى الفسااخ: ترفااع الاادعوى المتعلقااةرفااع د  -ب

ن لااااه مااااوطن معااااروف فيعااااود كاااا العقااااار، مااااوطن الماااادعي وإن لاااام ي تصاصااااهااخيقااااع فااااي دائاااارة 
 4الى الجهة القضائية التي يقع فيها آخر موطن له الاختصاص

 المحاااكم الإداريااة، حيااث تخااتص هااذه الأخياارة فااي جميااع القضااايا التااي  مااامترفااع الاادعوى أ     
 5تكون الدولة طرفا فيها

 
، مقاال منشاور فااي مجلاة أكادمياة، العادد السااادس، -دراســة مقارنــة -الإعــذار فــي العقــود الإداريــةفوزياة ساكران وزيناب ساالم،  1

 .142ص ،2017جوان 
2 (contrat.html-le-2/03/resilierhttps://www.savoirledroit.com/202)  تاااااااام الإطاااااااالاع عليااااااااه علااااااااى الساااااااااعة ،

  .04/05/2023بتاريخ:  13:00
 
 

 من القانون المدني الجزائري. 181المادة   3
المدنيااة و الإداريااة، ج ر يتضاامن قااانون الإجااراءات  25/02/2008المااؤرخ فااي  08/09ماان القااانون رقاام: 803ينظاار المااادة  4

 . 23/04/2008، المؤرخة في 21عدد 
 .، المذكور سابقا25/02/2008المؤرخ في  08/09من القانون رقم: 801و 800ينظر المادة  5

https://www.savoirledroit.com/2022/03/resilier-le-contrat.html


     تكريس عملية التنازل بعقد البيع والآثار المترتبة عليه                        الفصل الثاني:

 

72 

 

ف العقااد ماان ماادعى لمحكمااة يكااون بهااا جميااع أطاارافتتاح الاادعوى بأمانااة ضاابط اا  ةتسجل عريض
 1يكون وزير المالية ممثلا بمدير الحفب العقاري بمكان تواجد العقار.ومدعى عليه ، و 

، لا يعتباار انااه متحاارر ماان علااى الاادائن الااذي رفااع الاادعوى للفسااخ:الحكاام القاضااي بالفسااخ -ت
حكاام  ماان ضاارورة صاادور لابااد الإجااراءات للفسااخ، باالالشااروط و  التزامااه نحااو الماادين رغاام تحقااق

 بعد رفع الدعوى. يقضي بالفسخ
 بتنفيااذ مااا عليااه ماان التاازام الماادينقباال صاادور الحكاام يقااوم برفااع الاادعوى و  الاادائنوقااد يقااوم       

لى طلااب الفسااخ لمااا لااه ماان ساالطة إيضا  قد لا يستجيب القاضي وبالتالي لا يكون هناك فسخ، أ
 2ماان القااانون الماادني فااي فقرتهااا 119لاانص المااادة  تقديرية في الحكم بالفسخ من عدمه، اسااتنادا

يتمسك بطلب التنفيذ  و  هئن الذي تقدم للقضاء بطلب الفسخ أن يتراجع عنكذلك يمكن للدا  ،الثانية
 قبل صدور الحكم.

لماادين دانااة العقااد يحقااق النتيجااة المرجااوة وهااي إعليااه فااإن الحكاام القضااائي الصااادر بفسااخ او      
 3بالتالي يكون حكم منشأ للفسخ. لرابطة العقدية بينه وبين الدائناته وفك التزامالمخل با
رجاع الحالة للعقار إيتم حيث ة للمتعاقدين سبفسخ العقد بالنحين صدور الحكم ينشأ آثار لو      

لا فااي حالااة اسااتحالة إ البااائع يعيااد الااثمنحيث أن المشتري يعيد المبيااع و  كما كانت عليه من قبل
ماان القااانون الماادني"إذا فسااخ العقااد  122ك المااادة ض كمااا نصاات علااى ذلاا ذلك يحق طلب التعوي

ن تحكاام قااد فااإذا اسااتحال ذلااك جاااز للمحكمااة أعيد المتعاقدان الى الحالة التي كانا عليها قباال العأ 
 حيث يحدد التعويض كما يلي: 4بالتعويض"

 
 ، 02، العادد 10، مجلاة الحقاو  و العلاوم السياساية، المجلادشهر الدعاوي العقارية المتعلقة بعقار مشهر عبد الله مساعودي،  1

 .  73، ص  الأولالجزء 
2 (algerien.html-civil-code-119-https://tribunaldz.blogspot.com/2021/04/article تااام الإطااالاع علياااه ،)

  .05/05/2023بتاريخ:  11:00على الساعة 
 
 

3 (algerien.html-civil-code-119-https://tribunaldz.blogspot.com/2021/04/article تااام الإطااالاع علياااه ،)
  .05/05/2023بتاريخ:  11:00على الساعة 

 
 

4 (contrat.html-le-https://www.savoirledroit.com/2022/03/resilier)  تاااااااام الإطاااااااالاع عليااااااااه علااااااااى الساااااااااعة ،
  .04/05/2023بتاريخ:  13:00

https://tribunaldz.blogspot.com/2021/04/article-119-code-civil-algerien.html
https://tribunaldz.blogspot.com/2021/04/article-119-code-civil-algerien.html
https://www.savoirledroit.com/2022/03/resilier-le-contrat.html
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تطاااع بيااع مااع اق، يكااون التعااويض مساااويا لااثمن النطاالا  الأشااغالإذا تاام الفسااخ قباال ا -
 1فوائد جزافية.% كأضرار و 10نسبة 

بعد البدء في الأشغال، فإن التعااويض المااذكور أعاالاه يضاااف إليااه مبلااغ   إذا تم الفسخ -
  و نتظااام دون أن يفاا إوالناتجااة عاان الأشااغال المنجاازة ب يساااوي القيمااة المضااافة للعقااار
 سعر اليد العاملة المستخدمة.هذا المبلغ قيمة مواد البناء و 

 أملاك الدولة القيمة المضافة. تحدد إدارة -
                     المشاااتري مااان حقاااو  التعاااويض منتظاااام يحااار ي حالاااة ماااا إذا لااام تنجاااز الساااكنات بافااا  -

موضااوع دفتاار الشااروط فااي الحالااة التااي كاناات العقارية عليه إرجاع الأرضية  ويترتب  
 عليها.

الملزم بااالتعويض عاان  الرهون التي تثقل العقار بفعل المشتري غيرمتيازات و تلحق الا -
 2الفسخ.

 

 
 ابقا ،المذكور س 14/05/2011من دفتر الشروط الملحق للقرار الوزاري المشترك المؤرخ في  06المادة  1
 ،المذكور سابقا  14/05/2011ار الوزاري المشترك المؤرخ في من دفتر الشروط الملحق للقر  06المادة  2
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 خلاصة الفصل الثاني
سيرورة   أجل  شخص  من  لكل  يسمح  العقارية،  الترقية  إطار  في  البيع  عقد  إجراءات 

طبيعي أو معنوي يخضع للقانون العام أو الخاص له صفة المرقي العقاري، أن يطالب باقتناء 
وذل العقار  تقييم  يتطلب  مما  العقار،  أو  العقاري  موقعهالوعاء  ناحية  من  ومميزاته   ك    العقار، 

والاقتصادية،   القانونية  القانونية وعوامله  للعقار وطبيعته  التجارية  القيمة  التخفيض  إلى  وصولا 
 . الجغرافي هوذلك بحسب موقع
 في إطار الترقية العقارية هو عقد مبرم بين الدولة و المرقي العقاري   عقد البيع  حيث أن

المحل الذي  و  ن عقد البيع من رضا بين الطرفين حسب ما تقتضيه أركا،   فهو عقد ملزم لجانبين
يجب أن يكون موجود والسبب الذي يكون مشروع وشرط الشكلية، ويتميز هذا العقد في كونه 

من عقود المعاوضة....الخ، ويتم البيع وفق نوعان من البيوع ألا وهو، البيع ملزما لجانبين وأنه  
  ذا هو الأصل وأحيانا عن طريق الرضا وهو كاستثناء.  عن طريق المزاد العلني وه

المتمثل في        البائع  الطرفين، ألا وهم   التزامات على عاتق كلا  العقد  إبرام  ويترتب على 
أحدهما  إخلال  بمجرد  حيث  العقاري،  المرقي  شخص  في  المتمثل  والمشتري  الدولة  شخص 

    .ن العقد إداري قضائيا بحكم أ يترتب عنه فسخ العقدبالالتزامات 
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 خـــــــــاتــــــمــــــة ال
تنظيمه        ويعتبر  الجزائر،  في  والحساسة  المهمة  المواضيع  العقارية من  الترقية  نشاط  يعتبر 

للق وطنية  علأولوية  و ضاء  الفوضى  التي  ى  وبعد عدة   شهدهاالاحتيال  الماضية،  السنوات  في 
بالنهوض بهذا النشاط الذي يعول عليه كثيرا في القضاء  تجارب تشريعية وتنظيمية سابقة فشلت

 11/04، ومن خلال تطرقنا إلى موضوع نشاط الترقية العقارية فإن القانون  على أزمة السكن
العقارية،   الترقية  نشاط  تنظم  التي  بالقواعد  بمفهالمتعلق  العقارية جاء  الترقية  لنشاط  جديد   وم 

من الأخير  فلم يعد هذا  التهيئة  ومجالاتها،  إعادة  إلى  تجاوزت  بل  والتجديد،  الانجاز  حصرا في 
اوالترمي إلى  بالإضافة  التأهيل،  وإعادة  يكون م  وبهذا  والتهيئة،  البناء  أجل  من  أرضيات  قتناء 
   .قد وسع من خلال هذا القانون من مجال نشاط الترقية العقارية  المشرع 
المرقي  نظكما        مهنة  القانون  هذا  ام  عمله  العقاري،  طبيعة  اعتبر  الترقية  لذي  نشاط  في 

وحرص   العقارية تجاريا وقد يكون من أشخاص القانون العام أو من أشخاص القانون الخاص،
فألزمه العقاري،  المرقي  بمهنة  الالتحا   أيضا على وضع شروط  القانون  بالحصول على   هذا 

 اعتماد مسبق والقيد في السجل التجاري. 
ل دراستنا لهذا الموضوع أن الدولة تمتلك أملاكا وحقوقا عينية عقارية كما تبين من خلا      

ة العقارية، التي تنقسم بدورها، إلى أملاك وطنية عقارية عمومية  تشكل ما يسمى أملاك الوطني
فالأولى محمية بقاعدة عدم التصرف فيها ولا للحجز عليها ولا عقارية خاصة،    وطنية  أملاكو 

والاستغلال  ما الأملاك الوطنية العقارية الخاصة فهي تقع في دائرة التملك  لاكتسابها بالتقادم، أ
 ومع ذلك فهي غير قابلة للحجز عليها ولا اكتسابها عن طريق التقادم وهي قابلة للتصرف فيها 

ومااان خااالال دراساااتنا لموضاااوع تقيااايم وبياااع الأمااالاك العقارياااة الخاصاااة التابعاااة للدولاااة، نجاااد أن  
لبيااع، وإن عمليااة التقياايم تختلااف التقياايم العقاااري كعمليااة أوليااة قباال عمليااة ا تناااول مسااألةالمشاارع 

الطريقااة المتبعااة لبيااع الوعاااء العقاااري لفائاادة المرقااي سااواء كااان طبيعااي او و ختلاف نااوع العقااار  با
أحسااان  التراضاااي وتلكااامو الصااايغة المتبعاااة بمعناااوي او مااان أشاااخاص القاااانون الخااااص أو العاااام 

الأصلية والعادية لبيع الأماالاك العقاريااة الخاصااة ى المنافسة وهي الطريقة صيغة لأنها تعتمد عل
تعتبااار طريقااااة  فاااي الترقياااة العقاريااااة المدعماااة أماااا طريقااااة البياااع باااالمزاد العلنااااي التابعاااة للدولاااة،

بموجااب تقااوم بتقياايم الوعاااء العقاااري محاال الطلااب أملاك الدولااة للولايااة   كما ان مديرية  استثنائية،
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لا تقااوم بتحرياار  أيضا أن مديرية أملاك الدولة، وفق السو  العقارية بعملية التقييمن  مكلفي  أعوان
تحررهااا هااذه الأخياارة، كمااا  بعااد التسااديد للااثمن المحاادد ماان قبلهااا بموجااب مااذكرة تسااديد إلاالعقااد 

  لم يكن بإمكانه التسديد الفوري. إذاللمرقي العقاري طلب التقسيط 
علاااى  ون الدولاااة و المرقاااي تنشاااأ التزاماااات وحقاااو  لكااالا الطااارفين وبموجاااب العقاااد المبااارم ماااابي   

  .يؤدي ذلك لفسخ العقدو إلا ، الالتزاماتعدم الإخلال بهذه   المرقي العقاري 
ملزمااة بإعاااذار المرقااي باااذلك، كمااا للقاضاااي الساالطة التقديرياااة  أنهاااا إلاوللدولااة سااالطة الفسااخ    

  لتزاماتهإفرصة لتدارك  المشتري ه للحكم بالفسخ مما يدعوه لإعطاء المرقي بصفت
 من خلال ما سبق توصلنا إلى بعض النتائج التالية:  

بالجديد وهو تسليط العقوبات على المرقيين الغير ملتزمين   أتىرغم انه    11/04القانون   إن -
القانون   يمليه  الدولة   انه  إلابما  بين  العقاري  الوعاء  وبيع  التنازل  قانون  عن  يتحدث                 لم 

 . على العقود التي يبرمها المرقي مع المستفيدين  ه المرقي فقد انصب تركيز و 
القاااوانين التاااي تعتمااادها الترقياااة العقارياااة المدعماااة هاااي قااارارات وزارياااة و تعليماااات فهاااي  إن -

 التغيير. دائمة التجديد و
 فاااي للإطالاااة يااادفعصااعوبة تحدياااد الطبيعاااة القانونياااة للأوعيااة العقارياااة الغيااار ممساااوحة مااا  -

                   الدولاااة لاكأمااا تاااذمر مااان مديرياااة للبعااض المااارقيين ماااا يساااتدعى  وذلاااك تحرياار عقاااود البياااع
 اللوم عليها. وإلقاء

الخاصة التابعة للدولة من حااق كاال مرقااي تتااوفر فيااه الشااروط  التنازل عن الأوعية العقارية -
يين بعااااد بعااااض الماااارق إنالمشاااااكل حيااااث و محفااااوف باااابعض المخاااااطر  انااااه إلا المطلوبااااة
الأصااحاب  أنهااميطالب بالوعاء العقاري بحكاام فاجؤون بمن  تالترقوية ي  لمشاريعهمتجسيدهم  

الأوعياااة العقارياااة لتجسااايد  قتنااااءلا الحقيقياااين مماااا دفاااع الكثيااار مااان المااارقيين مااان التخاااوف
 .مشاريعهم

 توصيات منها: من نتائج، يمكن اقتراح بعض ال توصلنا إليه  ومن خلال ما
المدي - العقاري التنسيق مع  توجب على  المرقي  لها دخل في تكوين ملف  التي  مديرية ريات 

  ة في وقتممن تحرير عقود البيع في إطار الترقية العقارية المدع حتى تتمكن الدولة  أملاك
  وجيز.
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  العقاريين   المحافظينبطاقات عقارية على مستوى مديرية أملاك الدولة بالتنسيق مع    إنشاء -
   لتفادي منح المرقيين أوعية عقارية مثقلة بنزاع. امع التحيين الدائم له

من لا  له وعقد البيع قصد تحرير لتسديد الثمن المطلوب   بمدة محددة  المرقي العقاري تقييد   -
 لمرقي آخر. من جديد يعاد منح الوعاء العقاري و  الاستفادةيحرم من  يستجيب
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 قائمة المصادر والمراجع
 المصادر

 القوانين -أولا
الصندو  الوطني للتوفير    المتعلق بتأسي   1964/08/10المؤرخ في64/227 نون رقمالقا (1

 . 25/08/1964في   المؤرخة ،26عدد  ج ر، والاحتياط
المتضمن إنشاء الصندو  الوطني لمعادلة   02/07/1983المؤرخ في    83/16القانون رقم (2

 .05/07/1983في   المؤرخة، 28 ، ج ر عددالخدمات الإجتماعية
رقم  قانو ال   (3 التوجيهي   ،12/01/1988في  المؤرخ  88/01ن  القانوني  التوجيه  المتضمن 

 .12/01/1988مؤرخة في:ال، 02، ج ر عدد للمؤسسات العمومية والإقتصادية
رقم (4 في    90/10القانون  ج ر14/04/1990المؤرخ  والنقد،  بالقرض  المتعلقة  ، 16عدد  ، 

 .1990المؤرخة في سنة 
                      يتضاااااامن قااااااانون الإجااااااراءات المدنيااااااة 25/02/2008المااااااؤرخ فااااااي  08/09القااااااانون رقاااااام (5

 .23/04/2008المؤرخة في  ،21عدد   ج ر و الإدارية،
يتضمن التوجيه العقاري، معدل ومتمم بالأمر   1990/  18/11المؤرخ في    90/25القانون   (6
 .1990/ 18/11، المؤرخة في 49عدد  ج ر، 1995المؤرخ سبتمبر  95/26رقم 

ج ر، العاادد ، المتضاامن القااانون الماادني، 2007/ 05/ 13المؤرخ  في  07/05نون رقم  القا (7
 .13/05/2007، المؤرخة   31

المااااااؤرخ فااااااي  08/14ماااااان القااااااانون رقاااااام  06المعاااااادل  بموجااااااب  المااااااادة  90/30القااااااانون  (8
 .2008، المؤرخة في 44 عدد ج رالوطنية،  ، المتضمن قانون الأملاك20/07/2008
 انون المدني. من الق 97المادة  (9

، المعدل 12/1990/ 01، المؤرخ في المتضمن قانون الأملاك الوطنية 90/30القانون  (10
 .20/07/2008مؤرخ في ال 08/14بالقانون 

،  الذي يحدد القواعد التي تنظم  2011فبراير سنة    17المؤرخ في    11/04القانون رقم   (11
 .2011 /06/03، المؤرخة في 14نشاط الترقية العقارية،ج  ر العدد 

  29/12/2011المؤرخة في  ،72ج ر، عدد ،2012قانون المالية  لسنة  (12
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 المراسيم-ثانيا
المتعلق بتحديد شروط إنشاااء  1983/ 19/03المؤرخ  في  200/83المرسوم التنفيذي رقم  (1

 .22/03/1983، المؤرخة في01عدد  ر  المؤسسة العمومية المحلية وتنظيمها وسيرها، ج
 المتعلااق بالوكالااة العقاريااة المحليااة، ج 1987/ 06/01 لمااؤرخ فااي ا04/86 المرسااوم رقاام  (2

 .1986/ 08/01، المؤرخة في 01ر، عدد 
تسيير ت، المتعلق بتحويل تنظيم و 05/11/1985في المؤرخ 85/270المرسوم التنفيذي رقم  (3

 1985 /06/11 ، المؤرخة في46ج ر عدد  ،ي دواوين الترقية و التسيير العقار 
، المتضاامن تغييااار الطبيعاااة 12/05/1991 الماااؤرخ فااي147/91 ي رقاام المرسااوم التنفياااذ (4

ج ر، عاادد  القانونية الأساسية لديوان الترقية والتسيير العقاري وتحديااد كيفيااات تنظيمهااا وعملهااا،
 .25/05/1991، المؤرخة في  25
،المتضاامن احااداث وكالااة وطنيااة 12/05/1991المااؤرخ فااي   91/148المرسوم التنفيذي رقم (5

 .25/05/1991، المؤرخة في 25، ج ر عدد وتطويرهلسكن لتحسين ا
المرسااوم التنفيااذي يااتمم  يعاادل و  02/01/1993المااؤرخ فااي  93/08المرسااوم التنفيااذي رقاام  (6
تغيياار الطبيعااة القانونيااة الأساسااية لااديوان المتضاامن  ،1991/05/12المااؤرخ فااي147/91 رقاام 

، المؤرخاااااة فاااااي 02 ج ر عااااادد لهاااااا،الترقياااااة والتسااااايير العقااااااري وتحدياااااد كيفياااااات تنظيمهاااااا وعم
06/01/1993. 
المتعلااااااق بكيفيااااااات تنظاااااايم  03/02/1996المااااااؤرخ فااااااي  96/75المرسااااااوم التنفيااااااذي رقاااااام  (7

، المؤرخااااااة فااااااي 09وساااااايره، ج ر، عاااااادد  الصااااااندو  الااااااوطني لمعادلااااااة الخاااااادمات الاجتماعيااااااة
04/02/1996. 
لتنفيااااذي رقاااام ا،المعاااادل للمرسااااوم  25/02/1998المااااؤرخ فااااي  98/80المرسااااوم التنفيااااذي  (8
المتعلاااااق بكيفياااااات تنظااااايم الصاااااندو  الاااااوطني لمعادلاااااة  03/02/1996الماااااؤرخ فاااااي  96/75

 .04/03/1998، المؤرخة في12عدد  وسيره، ج ر الاجتماعيةالخدمات 
المعااااادل والماااااتمم للمرساااااوم  2003/11/15الماااااؤرخ فاااااي 408/03 المرساااااوم التنفياااااذي رقااااام  (9

الااذي يحااادد قواعاااد إحااداث وكاااالات محلياااة   1990/12/22المااؤرخ فاااي 405/90التنفيااذي رقااام 
 . 2003/11/09المؤرخة في   68للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين وتنظيم ذلك، ج ر عدد 
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يتضاامن دفتاار الشااروط النمااوذجي   20/02/2012المااؤرخ فااي    12/85المرسوم التنفيذي   (10
المؤرخاااااة  ،11، ج ر رقااااام والمساااااؤوليات المهنياااااة للمرقاااااي العقااااااري  الالتزامااااااتالاااااذي يحااااادد 

 .26/02/2012في
الذي يحدد شروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملاك العموميااة   ،91/454التنفيذي  المرسوم   (11

، ج 16/12/2012، المااؤرخ فااي12/427والخاصة التابعة للدولة، الملغى بموجب المرسوم  
 .19/12/2012  ، المؤرخة في69  عددر 
 12/84المعااادل للمرسااااوم  26/02/2013الماااؤرخ فااااي  13/96المرساااوم التنفياااذي رقاااام  (12

 .25/12/2013، المؤرخة في  66، ج ر عدد 2012فبراير  20المؤرخ في 
 الأوامر -ثالثا
المتضاااامن إحااااداث وتحديااااد القااااانون الأساسااااي 10/06/1964 المااااؤرخ فااااي ،63/74 الأمااار (1

 .18/06/1974، مؤرخة في  49عدد لمكاتب الترقية والتسيير العقاري، ج ر
المتضمن شروط إحداث و تنظاايم وسااير مكاتااب   23/10/1976  المؤرخ في  93/76الأمر   (2

 .09/02/1977المؤرخة في   ،12عدد  ج رالترقية العقارية للولاية، 
 القرارات-رابعا

، 01المجلااة القضااائية، عاادد 21/10/1992المااؤرخ فااي  68467قاارار المحكمااة العليااا رقاام   (1
 .1992سنة 

وافقااة علااى نمااوذج دفتاار الشااروط الااذي ، المتضاامن الم1997مااارس  05القاارار المااؤرخ فااي   (2
يحاادد البناااود والشاااروط المطبقاااة فااي بياااع العقاااارات التابعاااة لأماالاك الوطنياااة الخاصاااة بالمزايااادات 

 .1997، الصادرة بتاريخ أوت 55 العلنية، ج ر عدد
 .2003سنة  ، 04العدد ،قرار منشور في مجلة مجل  الدولة  (3
، يعاااادل ويااااتمم  القاااارار الااااوزاري 2015غشاااات  25المااااؤرخ  فااااي  الااااوزاري المشااااترك، القاااارار  (4

الااذي يحاادد الخصااائص التقنيااة والشااروط الماليااة  ،2011ماااي ساانة  14المشااترك ، المااؤرخ فااي 
 201ديسمبر سنة  29، المؤرخة في 70عدد  ج ر المطبقة لإنجاز السكن الترقوي المدعم،
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 التعليمات الوزارية  -خامسا
، المتضمنة اكتساب أراضي تابعة  03/07/2004رخة في  المؤ   3341التعليمة الوزارية رقم: (1

الخدمات   لمعادلة  الوطني  الصندو   (، الصادرة عن   FNPOS)  الاجتماعيةللدولة من طرف 
 المديرية العامة للأملاك الوطنية، وزارة المالي.

، المعدلة والمتممة للتعليمة رقم 6/10/2016المؤرخة في  03التعليمة الوزارية المشتركة رقم (2
في    02 الأراض  ،26/01/2012المؤرخة  بترقية  الريفي،    يالمتعلقة  للسكن  الموجهة  المجزأة 

السكن والعمران والمدينة،  المالية وزارية  المحلية ووزارة  الداخلية والجماعات  الصادرة عن وزارة 
 غير منشورة. 

 المذكرات-سادسا
ة العامااة للأماالاك الصااادرة عاان المديرياا  ،12/05/2012المؤرخااة فااي  4647المااذكرة رقاام: (1

 .وزارة المالية ،الوطنية
المديرياااة العاماااة للضااارائب، مديرياااة العلاقاااات العمومياااة و  الصاااادرة عااان قاااانون التساااجيل، (2

 .2021، وزارة المالية،الاتصال
  الذي تعده مديرية أملاك الدولة بمناسبة كل عملية تقييم مشروعة. التقرير التقييمينموذج  (3

 :المراجع
 لغة العربيةأولا مراجع بال

 الكتب: -أ
اعمر يحياوي، الوجيز في الأموال الخاصااة التابعااة للدولااة والجماعااات المحليااة، ب ط،  دار   (1

 .28، ص 2001هومة ، الجزائر، 
لقااانون الوضااعي، دار الكتاااب، زكي حسين زيدان، البيع بالمزاد العلني في الفقه الإساالامي وا(  2

 .2009، سنة مصر
حااق الملكيااة، ب القااانون الماادني، الجاازء الثااامن،  ي، الوسيط  في شاارح عبد الرزا  السنهور (  3 
 .1967، دار النهضة العربية، بيروت ط،
، دار الخلدونيااة عبااد العظاايم ساالطاني، تساايير وإدارة الأماالاك الوطنيااة فااي التشااريع الجزائااري  (5

 .2010، سنة جزائر، الللنشر والتوزيع
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قاااد والإرادة المنفاااردة، دار الجامعاااة ، لبناااان، سااانة محماااد حسااان منصاااور، مصاااادر الالتااازام الع(6
2000.  
المنازعات العقارية، الطبعااة العاشاارة ، دار هومااة، الجزائاار،  زروقي، عمر حمدي باشا،ليلى  (  7

2008. 
 المقالات -ب

        مجلااااااة آفااااااا   منشااااااور فااااااي ، حمااااااد النااااااوعي، الترقيااااااة العقاريااااااة فااااااي التشااااااريع الجزائااااااري،أ (1
 .2019، صادرة من جامعة عمار ثليجي الاغواط، 4العدد، 11عملية، المجلد 

، المطبعاااة الحديثاااة للفناااون 04أركاااان مصاااطفى، مهاااام محاااافب البياااع، مجلاااة الموثاااق، عااادد (2
 .2001المطبعية، الجزائر، سنة 

أمال بن بريح، نوال قحموص، بيع الأملاك الوطنية العقارية الخاصة بااالمزاد العلنااي، مجلااة  (3
 .  2021، 01، العدد13ن، المجلد دفاتر السياسة والقانو 

                     توزيااااع الإختصاااااص بااااين جهاااات القضاااااء العااااادي و، مجلااااة دفاااااتر السياسااااية، أميناااة غنااااي (4
  .2016معسكر، جوان  كلية الحقو  و العلوم السياسية جامعة ، الخام  عشر ، العددوالقانون 

الاجتماعيااة  مجلااة العلااوم نشااور فااي، مإلهااام بخااوش، المرقااي العقاااري فااي التشااريع الجزائااري  (5
 .2006، ، جامعة تبسة، الجزائر13والانسانية، العدد

معاااايير تحدياااد مفهاااوم العقااااد الإداري وتمييااازه عااان العقاااود الأخااارى، مجلااااة ، إليااااس جاااوادي (6
،  المركااااااااز الجااااااااامعي تامنغساااااااات، 09، العااااااااددصاااااااااديةقتللدراسااااااااات القانونيااااااااة و الإ الاجتهاااااااااد
 .2015سبتمبر

لمشاااريع الترقيااة العقاريااة ذات الطااابع الاجتماااعي،  دعاام الدولااة غياار المباشاار إيمااان بوسااتة، (7
 .2018، ربسكرة، الجزائ ، جامعة  محمد خيضرمجلة الحقو  والحريات، العدد تجريبي

 إجااراءات الاسااتفادة ماان الأوعيااة العقاريااة التابعااة للأماالاك الوطنيااة الخاصااة، شااريف بغنااي، (8
كليااة الحقااو  والعلااوم   ب م،  ب ع، ، ، مخبر القااانون والعقااارمجلة القانون العقاري منشور في  

 .السياسية، جامعة البليدة، الجزائر
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، مقاااال منشاااور فاااي مجلاااة (LPA، النظاااام القاااانوني للساااكن الترقاااوي المااادعم)زيتاااوني زكرياااا (9
 .7البحوث والدراسات القانونية والسياسية جامعة المنار تون ، العدد

مخبر   -انوني لمهنة المرقي العقاري، مجلة والدراسات القانونيةزكريا زيتوني، التنظيم الق (10
  .2015، 1السيدة والعولمة، جامعة المدية، العدد

سفيان  ذبيح، النظام القانوني للمرقااي العقاااري فااي التشااريع الجزائااري، مقااال منشااور فااي  (11
 .2020 ، جانفي01، العدد06مجلة الدراسات القانونية جامعة يحي فارس بالمدية، المجلد

صليحة عمارة ، نظام الشهر العقاري الجزائري، مجلة القانون و العلوم السياسية جامعة  (12
 .2016،جوان  04مستغانم، العدد 

سعاد ميمون، توزيع الإختصاص القضااائي بااين القضاااء الإداري و العااادي فااي المعيااار  (13
سات القانونية و السياسااية، العضوي القاعدة العامةو الإستثناء المعيار المادي، مجلة معالم الدرا

 .2017العدد الثاني، كلية الحقو  و العلوم السياسية جامعة بوبكر بلقاسم ، تلمسان، ديسمبر 
عايااادة هااادوري, المفهاااوم المعاصااار للأمااالاك الدولاااة الخاصاااة، مجلاااة المناااار للبحااااوث   (14

 .2017جوان 13، 1والدراسات القانونية السياسية، العدد الأول، كلية الحقو  جامعة قسنطينة
العلوم ، مجلة الحقو  و عبد الله مسعودي، شهر الدعاوي العقارية المتعلقة بعقار مشهر  (15

 . 02، العدد 10السياسية، الجزء الأول، المجلد
، مجلااااة -دراسااااة مقارنااااة -الإعااااذار فااااي العقااااود الإداريااااةفوزيااااة سااااكران، زينااااب سااااالم،  (16
 .2017مية، العدد السادس، جوان يأكاد
الأسااا  القانونياااة اللازماااة لمشاااروعية العقاااد الإداري و أهميتهاااا لأداء  لاااؤي كاااريم عباااد، (17

 .2011، الجزائر ،23السلطة العامة لواجباتها، مجلة ديالي، العدد
مقنااااي باااان عمااااار، القواعااااد المتعلقااااة بتسااااجيل التصاااارفات العقاريااااة فااااي ضااااوء القااااانون  (18

ية تعنااى بالدراسااات القانونيااة الجزائري، مجلااة القااانون العقاااري والبيئااة مجلااة علميااة محكمااة سداساا 
تصدر عن مخبر القانون العقاري والبيئة، كلية الحقو  والعلوم السياسية جامعااة عبااد الحميااد باان 

   .2015جانفي ، الأول العدد ،03بادي  مستغانم، المجلد 



 والمراجع  قائمة المصادر 

 

84 

 

 شاااهر الااادعاوي القضاااائية فاااي القاااانون الجزائري)قاااراءة تخصاااي الماااادتين ليلاااى لبااايض،   (19
(، مجلااة الفكاار العقاااري ، كليااة 09/08ن الإجااراءات المدنيااة والإداريااة رقاام ماان قااانو  517و17

  .2008، 09الحقو  والعلوم السياسية جامعة زيان عاشور الجلفة،العدد 
 الرسائل الجامعية-ت

مهدي شعوة، تطااور المركااز القااانوني للمرقااي العقاااري الخاااص فااي التشااريع الجزائااري، رسااالة   (1
اه في القانون الخاااص، كليااة الحقااو ، جامعااة الإخااوة منتااوري قساانطينة، مقدمة لنيل درجة الدكتور 

 .2015/ 2014الجزائر، 
حياااااااة أو محمااااااد، النظاااااااام القااااااانوني للترقيااااااة العقارياااااااة فااااااي الجزائاااااار علاااااااى ضااااااوء أحكاااااااام   (2

، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون، كلية الحقو  والعلوم السياسية مدرسة 11/04القانون 
 .2015لقانون الأساسي والعلوم السياسية، جامعة تيزيوزو، الدكتوراه ل

عربي باي يزيااد، النظااام القااانوني للترقيااة العقاريااة فااي الجزائاار، مااذكرة لنياال شااهادة الماجسااتير  (3
و  والعلاااوم السياساااية، جامعاااة الحااااج لخضااار باتناااة، الجزائااار، قااا فاااي العلاااوم القانونياااة، كلياااة الح

2009/2010. 
الإداريااة فااي التشااريع الجزائااري، مااذكرة تخاارج لنياال شااهادة الماسااتر فااي حكيمة عمارة، العقود  (4

الحقاااااااااااو ، كلياااااااااااة الأدب العرباااااااااااي والفناااااااااااون ، جامعاااااااااااة عباااااااااااد الحمياااااااااااد ابااااااااااان باااااااااااادي ، 
 .2017/2018،مستغانم

ينااااس ساااويقات، عبيااار الزهاااور عضاااامو، النظاااام القاااانوني لصااافقات المؤسساااة العمومياااة ذات إ( 5
الترقيااة والتساايير العقاااري نموذجيااا"، مااذكرة مقدمااة لإسااتكمال  الطااابع الصااناعي والتجاااري "ديااوان

متطلبات الحصااول علااى شااهادة الماسااتر، كليااة الحقااو  والعلااوم السياسااية، قساام الحقااو ، جامعااة 
 .2020/2021قاصدي مرباح ورقلة ،

 حبيب عمي، الترقية العقارية في التشااريع الجزائااري، مااذكرة لنياال شااهادة  الماسااتر فااي الحقااو ،(  6
كلياااة الحقاااو  والعلاااوم السياساااية قسااام الحقاااو ، جامعاااة العرباااي بااان مهااادي أم الباااواقي، الجزائااار، 

2019/2020. 
مصاااطفى محمااااد جااااودي، إلتزاماااات المرقااااي العقاااااري فاااي عقااااد البيااااع علاااى التصاااااميم، مااااذكرة ( 7

ماسااااااااتر،كلية الحقااااااااو  والعلااااااااوم السياسااااااااية، قساااااااام حقااااااااو ، جامعااااااااة محمااااااااد خيضاااااااار بسااااااااكرة 
،2020/2019. 



 والمراجع  قائمة المصادر 
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ادياااة فاااارح، عفااااف بااان بلخيااار، العقاااود الاااواردة علاااى الترقياااة العقارياااة، ماااذكرة نهاياااة الدراساااة ن( 8
لإستكمال متطلبات شهادة الماسااتر، كليااة الحقااو  والعلااوم السياسااية، قساام الحقااو ، جامعااة زيااان 

 .2014/2015 عاشور بالجلفة،
يااوب البناااء، مااذكرة لنياال يسااام لطماااني، فتحااي مزيااان، تااأمين نشاااط الترقيااة العقاريااة ماان ع( و 7 

، شااهادة الماسااتر فااي القااانون ، كليااة الحقااو  والعلااوم السياسااية، جامعااة مولااود معمااري تياازي وزو
  الجزائر

 المحاضرات  -ج
قماااز، محاضااارات فااي مقيااااس العقااود الخاصاااة، المحاضااارات ألقياات علاااى طلبااة سااانة ثالثاااة  (1

 .2014/2015،قانون خاص، كلية الحقو  والعلوم السياسية، جامعة تلمسان
هاني منور، موضااوع نشاااط الترقيااة العقاريااة، محاضاارات فااي مقياااس النشاااط العقاااري لطلبااة  (2

 السنة أولى ماستر، كلية الحقو  والعلوم السياسية، قانون عقاري ملحقة سوقر.
 المراجع الالكترونية  :ثانيا 

   https://www.savoirledroit.com/2022/03/resilier-le-contra-1                              

2- https://www.mohamah.net/law. 
3- https://www.elakaria.com/2021/04/22 
4- https://www.savoirledroit.com/2022/03/resilier-le-contrat.html 

 

-5 https://tribunaldz.blogspot.com/2021/04/article-119-code-
civil-algerien.html     

https://www.savoirledroit.com/2022/03/resilier-le-contrat.html- 6 
https://arab-ency.com.sy/law/details/25911/5 -7  

 جنبية المراجع باللغة الأ :ثالثا 
 1-Le code civil (art 1582 al 1) : PH Malaurie L Aynes PY  Gautier Les 
contrats speciaux 4eme edition point delte paris 2009. 
 

https://www.savoirledroit.com/2022/03/resilier-le-contra
https://www.mohamah.net/law
https://www.elakaria.com/2021/04/22
https://www.savoirledroit.com/2022/03/resilier-le-contrat.html
https://tribunaldz.blogspot.com/2021/04/article-119-code-civil-algerien.html
https://tribunaldz.blogspot.com/2021/04/article-119-code-civil-algerien.html
https://www.savoirledroit.com/2022/03/resilier-le-contrat.html-%206
https://arab-ency.com.sy/law/details/25911/5%20-7
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 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة المالية 

 المديرية العامة للأملاك الوطنية

 مديرية أملاك الدولة لولاية الوادي 

 عااااقد بااايع  
 ..............  من  سجل العقود الإدارية  لسنة .................................................. عقد إداري رقم:

 

 و لحساب الدولة  باسمالمتصرف  امنا نحن مدير أملاك الدولة لولاية الواديأم

 ..........................  المرسوم الرئاس ي المؤرخالمؤهل لهذا الغــــرض بموجب  
 

 

 المتضمن قانون الأملاك الوطنية المعدل والمتمم.  1990/ 01/12المـــــؤرخ فــــي  30-90بمقتض ى القانـــون رقم   ▪

 يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية. الذي  2011/ 02/ 17المؤرخ في  11/04مقتض ى الأمر رقم ب ▪

 . 2012المتضمن قانون المالية لسنة  2011ديسمبر  28المؤرخ في:  16/ 11بمقتض ى القانون رقم:   ▪

ــ ى المرســـوم التنقيـــذي رقـــم  ▪ ــي  12/427بمقتضـ ــا 16/12/2012المـــؤرخ فـ و تســـي ر   ت إدارةالـــذي يحـــدد كـــروط و يقيـ

 . منه   93و   92لاسيما المواد   الأملاك العمومية الخاصة التابعة للدولة

تابعــة التنــا ل عــن قرــ  أرا ــ ي يحــدد كــروط و  يقيــات  2011 مــاي 14ؤرخ فــي الم ــشــترك المقــرار الــو اري بناءا على ال ▪

 . ولة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرف الدالخاصة للدولة الموجهة  للأملاك

 14ؤرخ فــي الم ــشــترك المقرار الــو اري الذي يعدل و يتمم  ال 2015 أوت 15ؤرخ في المشترك المقرار الو اري بناءا على ال ▪

لإنشـــاء الخاصـــة للدولــة الموجهــة  للأمــلاكتابعــة التنـــا ل عــن قرــ  أرا ـــ ي يحـــدد كــروط و  يقيــات الــذي   2011 مــاي

 . برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة 

 14ؤرخ فـــي الم ـــشـــترك المقــرار الـــو اري يعـــدل و يـــتمم  ال  2018 أفريـــل 25ؤرخ فـــي الم ــشـــترك المقـــرار الـــو اري ءا علـــى البنــا ▪

لإنشـــاء الخاصـــة للدولــة الموجهــة  للأمــلاكتابعــة التنـــا ل عــن قرــ  أرا ـــ ي يحـــدد كــروط و  يقيــات الــذي   2011 مــاي

 . برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة 

القرار    ▪ في  بمقتض ى  المؤرخ  سنة    20الو اري  بالولاية   1992يناير  الدولة  أملاك  لمديري  تقويض  منح  المتضمن 

 لإعداد العقود التي تـهم الممتلكات العقارية التابعة لأملاك الدولة الخاصة.

 الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية.  2012ماي  12المؤرخة في: 4647المذ رة  رقم:  على ابناء   ▪
 

اللجنــــة  ا  بناء  ▪ اجتماع  محضـــر  الولائيةعلــى  في    التقنية  إسناد    08/03/2018المؤرخ  على  المصادقة  المتضمن  و 

 سكن ترقوي مدعم بالصيغة الجديدة 1000برنامج 

و المتضمن عرض البراقات التقنية الخاصة   17/05/2018  المؤرخ فيالولائية  علــى محضـــر اجتماع اللجنــــة    ابناء ▪

 سكن ترقوي مدعم بالصيغة الجديدة  1000شروع برنامج  بم

إدماج ضمن الممتلكات الخاصة للدولة قرعة تضمن  الم......................  المؤرخ في  .....  علـــى القـــرار الولائي رقم  ابناء   ▪

 .  فيقري ببلدية البياضة 18و الواقعة بحي  2م 23502أرض كاغرة و بدون مالك مساحتها: 

 الصفحة الأولى 
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   للأملاكأرض تابعة   قرعةبالتنا ل عن تضمن الترخيص الم ............ المؤرخ في ........  علـــى القـــرار الولائي رقم ابناء  ▪

ائدة الوكالة الولائية للتسي ر و التنظيم العقاري ن  لق  .........و الواقعة ببلدية  2م23502مساحتها :الخاصة للدولة 

سكنات ترقوية ضمن برنامج  ........محل تجاري و ........سكن ترقوي مدعم +  ........   الحضري ن لولاية الوادي لإنجا 

 . 2018السكن الترقوي المدعم  لسنة 

رقم     ▪ التقييمي  التقرير  مستخرج  على  رقم..........المؤرخ    ......بناءا  التقييمي  بالتقرير  المؤرخ    .......المعدل 

 ية أملاك الدولة. من طرف مدير  المعد..................

والمصادق    ................ بناءا على جدول تسديد سعر التنا ل بالتقسيط المعد من طرف مديرية أملاك الدولة بتاريخ   ▪

 عليه من طرف الوكالة الولائية للتسي ر و التنظيم العقاري ن الحضري ن.  

 .عليها من طرف مديرية السكن والمصادق .................بناءا على البراقة التقنية المؤرخة في  ▪

 نصرح 

ـــــدة   ▪ ــ ــ ـــــه لقائــ ــ ــ ـــــي تعي نــ ــ ــ ـــــار ا تــ ــ ــ ـــــ  العقــ ــ ــ ـــري نببيــ ــــ ـــــــاري ن الحضـــ ـــيم العقـــ ــــ ـــــــي ر و التنظـــ ـــة للتســـ ــــ ـــــــة الولائيـــ ـــــوادي  الوكالـــ ــ ــ ـــــة الــ ــ ــ لولايــ

ــــــم:  ــ ــ ــــــ  رقــ ــ ــ ــــــاري تحــ ــ ــ ــــــجل التجــ ــ ــ ــــــي ال ــ ــ ــ ــــــدة فــ ــ ــ ــــــادي و المقيــ ــ ــ ــــــاري و إقتصــ ــ ــ ــــــاب  تجــ ــ ــ ــــــة  ات طــ ــ ــ ــــــة  عموميــ ــ ــ  - 0542781ب  05مؤسســ

ـــــاريخ  00/39 ــ ـــ ــ ــ ـــــرر  13/10/2015بتــ ــ ـــ ــ ــ ـــــم:  ، و مقــ ــ ـــ ــ ــ ـــــ    رقــ ــ ـــ ــ ــ ـــــاري تحــ ــ ـــ ــ ــ ـــــي العقــ ــ ـــ ــ ــ ـــــة المر ــ ــ ـــ ــ ــ ـــــة مهنــ ــ ـــ ــ ــ ـــــاد لممارســ ــ ـــ ــ ــ و  M3901 2555االإعتمــ

ــــي  ــ ــــا بحــ ــ ــــائن مقرهــ ــ ــــيد:  17الكــ ــ ــــديرها الســ ــ ــــخص مــ ــ ــــي  ــ ــ ــــة فــ ــ ــــوادي، والمم لــ ــ ــــة الــ ــ ــــو ر بلديــ ــ ــــاريخ:  ......................أ تــ ــ ــــود بتــ ــ  ........المولــ

ــة  ــ ــ ــ ـــــم  ..............بلديــ ــ ــ ـــــيلاد رقــ ــ ــ ــهادة مــ ــ ــ ــ ـــــب كــ ــ ــ ـــــة حســ ــ ــ ـــــية ج ائريــ ــ ــ ــن ج ســ ــ ــ ــ ـــــوادي مــ ــ ــ ـــــة الــ ــ ــ ـــــم: .........و لايــ ــ ــ ـــــ ن رقــ ــ ــ ـــــرار التعيــ ــ ــ ــا لقــ ــ ــ ــ ، طبقــ

 الصادرة عن و ارة الداخلية و الجماعات المحلية، والمخول له إمضاء هذا العقد.  17/05/2008المؤرخ في:  3504

 تعـي ن العقار موضوع البي : 

ـة الوادي ولايالبياضة دائـرة البياضة بلدية فيقري ب 18بحي   تق   أرض  ة عبـارة عن قرعمحل هذا العقد العقار  -

مديرية م ح الأرا  ي بالوادي تح  من طرف  المعد وفقا لمخرط الم ح 2م  23502الإجمالية تساوي  امساحـته

 و هـي محدودة  ما يلي :  24/07/2018بتاريــخ  50/2018رقم:

 . معبدطــــريق :  اجنو   -                    كارع ثم سكنات إجتماعية + مدرسة الأخوين ناصري.كمالا :   -

 . : طـــــريق معبدر اــغ   -: أرض بيضـــاء.                                                                                                رقاـك  -

 :  أصــــل الملكيــــــة
و                  2018/ 08/ 09يالمؤرخ ف 588/2018عقد الإدماج رقم   بموجبتعود ملكية العقار محل هذا العقد للدولة   ▪

 .  340مجلد  45رقم:   2019/ 03/ 13المشهر بالمحافظة العقارية بالوادي بتاريخ 

 الشروط المالية للبي  : و  ال مـن
 

دج ( ثلاثة عشرة مليون و مائتان وتسعة وخمسون    13.259.600.00بـــ : )  لقرعة الأرضية  سعر  التنا ل عن ا  حدد ▪

 ( . 2دج للمتر المرب  الواحد )م 564.83ائري أي بقيمة ألف وستمائة دينار ج  

ـــــــ  ▪ ــــــدرت بـــ ــي قـــ ــــ ــية والتـــ ــــ ــــــة الأرضـــ ــة للقرعـــ ــــ ــة التجاريـــ ــــ ــــــا  القيمـــ ــى أســـ ــــ ــــــلا  علـــ ــــــذكور أعـــ ــا ل المـــ ــــ ــــــعر التنـــ ــــــاب ســـ ــــــم احتســـ تـــ

 بعــــد دج( إثنـــان و ثمــــانون مليــــون ومائـــة و أربعــــة و ســــتون ألـــف و ثلاثمائــــة و تســــعون دينـــار ج ائــــري 82.164.390.00)

ــارية المقعـــــول و المحـــــددة فـــــي القـــــرار تربيـــــق التخقيضـــــا ــي النصـــــوه القانونيـــــة والتنظيميـــــة الســـ ت المنصـــــوه عليهـــــا فـــ

 الــذي 2011 مــاي 14ؤرخ فــي الم ــشــترك المقــرار الــو اري الــذي يعــدل و يــتمم  ال 2015 أوت 15ؤرخ فــي الم ــشــترك الــو اري الم

 الثانية الصفحة   
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لإنشــاء بــرامج الســكنات ولــة الموجهــة الخاصــة للد للأمــلاكتابعــة التنــا ل عــن قرــ  الأرا ــ ي اليحــدد كــروط و يقيــات 

 المدعمة من طرف الدولة.

يتع ن على المشتري دف  سعر التنا ل كاملا م  إضافة الحقوق والرسوم المستحقة لدى مقتشية أملاك الدولة  ▪

 بالوادي. 

ا لجدول  يستقيد الوكالة الولائية للتسي ر و التنظيم العقاري ن الحضري ن من تسديد سعر التنا ل بالتقسيط طبق ▪

 والمصادق عليه من طرفها.  2019/ 02/ 27التسديد المؤرخ  

يلتزم المر ي العقاري بتسديد أقساط التسديد لدى مقتشية أملاك الدولة بالوادي ضمن ا جال المحددة في جدول   ▪

 التسديد. 

أو غ ــر الســكنية  ةلا يمكــن للمر ــي العقــاري التصــرف بــالبي  أو الإيجــار  و بــاي كــكل مــن الأكــكال فــي المحــلات الســكني ▪

 في إطار المشروع محل هذا العقد قبل التسديد الكلي لسعر التنا ل.   التي ستنج   

لا يمكن للمر ي العقاري تسليم مقاتيح المحلات السكنية أو غ ر السكنية التي ستنج  قبل التسديد الكلي لسعر  ▪

 التنا ل. 

 المخالصــــــــة : 
قــــــمالمر ي  دد  س  - ـــبلغ  ــــ ــــ وعشرون    در ـ ستة  و  وخمسمائة  ألف  خمسة  و  ثمانمائة  و  مليون  ج ائري :                               دينار 

) نسبة    )دج  1.805.526.00  ( الدف   الواجبة  الأولية  القيمة  بـــ:    %10يم ل  ( مضاف1.325.960.00  ) ( والمقدرة  ا دج 

العقد وحقوق   تحرير  بقيمةإليها مصاريف  )  الت جيل والراب    :479.566.00  .) رقم  التسديد    لوصل، و لك وفقا  دج 

 المسلم له من طرف مقتشية أملاك الدولة بالوادي. .............: بتاريخ ...... حجم ...............   صقحة رقم ........
 

 الأعباء و الشروط 
 ا تي   رها أدنا . يتم البي  وفق الشروط العادية والقانونية الجاري العمل بها و خاصة منها الشروط  ▪

يصرح المشتري بانه قد أطل  على الأعباء والشروط المذكورة أدنا  الموافقة  للشروط المحددة في  دفتر الشروط   ▪

تابعة التنا ل عن قر  أرا  ي  يحدد كروط و  يقيات  الذي    2011  ماي  14ؤرخ في  المشترك  المقرار الو اري  الملحق بال

نشاء برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة، و بمجرد إمضاء العقد من طرف  لإالخاصة للدولة الموجهة    للأملاك

   .بتربيقها و الخضــــوع لهاو يلتزم   المستقيد من البي   فإن هذا الأخ ر  يقر  بانه أطل  و وافق عليها 

   :استعمال الأراض ي  -البيع الهدف من : 1المادة 

لإنجا   محلات  تستعمل للسكن  طبقا لبرنامج السكن المدعم من    مخصصة  ي الب  عقدالقرعــــة الأرضيـــة موضــــوع    -

قرار الو اري  الطرف الدولة لقائدة المر ي العقاري المع ن أعلا  على أسا  دفتر كروط المشروع المنصوه عليه في  

في  المشترك  الم المتمم    2011  ماي  14ؤرخ  و  والمتم ل    المعدل  العقاري  المر ي  طرف  من  ترقوي    .....  في  الممض ى  سكن 

 سكنات ترقوية.  ..... تجاري و   محل........مدعم +

أو استعماللكل تغي ر    - القرعة الأرضية  أو كليا  ل   وجهة  الشروط   ها ج ئيا  دفتر  في  المحددة   لأغراض غ ر الأغراض 

 ينجر عنه ف خ البي  .  هذا،

 

 الصفحة الثالثة  الضمان:    -  02 المادة
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لعقار الذي اكترا  , ويتسلمه في الحالة التي يكون عليها يوم نقل ملكيته ولا يمكنه يعد المشتري عارفا تمام المعرفة با  -

 أن يمار  أي طعن ضد الدولة مهما يكن السبب, و لا سيما بسبب سوء حالة التربة أو باطن الأرض. 

 الإرتقاقات  : : 03المادة 

 واعها سلبية كان  أم إيجابية.يتحمل المشتري الإرتقاقات التي ت قل العقار المكتسب على اختلاف أن ▪

 التحف والأثريات  : : 04المادة  

والمنقوكات    ▪ والقسيقساء  والمشيدات  والأثريات  التحف  بملكية  المقعول  الساري  للتشري   وفقا  الدولة  تحتقظ 

يها العقار  النقود العتيقة التي قد ينروي علالمنقوكات و  الضعيقة البرو  والتماثيل والأوسمة والم هريات والأعمدة و 

 أو يمكن إ تشافها فيه .  

 بي  القرعة الأرضية المتنا ل عنها و تاج رها  :  05المادة 

لا يمكن المشتري أن يتنا ل عن القرعة الأرضية المتنا ل عنها و لاتاج رها أو هبتها لأغراض أخرى أو في إطار آخر  غ ر   ▪

 الذي نص عليه هذا المشروع تح  طائلة سقوط حقه فيها. 

 ف خ البي  :  06دة الما

المشــتري  بنــود كــروط البيــ  المــذكورة  فــي صــلب هــذا العقــد أعــلا  ، و بعــد توجيــه لــه إعــذارين دون جــدوى  إ ا لــم يحتــرم 

ئي لأمــلاك الدولــة من طرف المدير الولائي المكلف بالســكن , يباكــر المــدير الــولا بالاستلامبرسالة موص ى بها م  الإكعـار 

   .عن طريق القضاءالق خ   إجراءات عملية

 : للمشتري الحق في أن يرلب بالمقابل تعويضا عن الق خ يحدد  ما ياتي

كاضـــرار وفوائـــد  %10إ ا تـــم الق ـــخ قبـــل إنرـــلاق الأكـــغال, يكـــون التعـــويض مســـاويا لـــ من البيـــ  مـــ  إقترـــاع نســـبة   ▪

 ج افية.

القيمة المضافة للعقــار     ليه مبلغ يساوي إ ا تم الق خ بعد البدء في الأكغال, فإن التعويض المذكور أعلا  يضاف إ  ▪

 والناتجة عن الأكغال المنج ة بإنتظام دون أن يقوق هذا المبلغ قيمة مواد البناء وسعر اليد العاملة المستخدمة. 

 .تحدد إدارة أملاك الدولة القيمة المضافة ▪

ترتــب عليــه إرجــاع الأرضــية موضــوع بإنتظام يحرم المشــتري مــن حقــوق التعــويض وي اتنج  السكنتفي حالة ما إ ا لم  ▪

 الحالة التي كان  عليها . فيدفتر الشروط هذا  

  . خبالتعويض عن الق  تلحق الإمتيا ات والرهون التي ت قل العقار بقعل المشتري غ ر الملتزم ▪

 الشروط المالية للبي  :و   ال مـن:   07المادة 

التخقـــيض المنصــوه عليـــه فــي التنظـــيم الســـاري ة مــ  الــذي يرـــابق القيمــة التجاري ـــلقرعــة الأرضـــية ســـعر  ا حــددي ▪

قــــرار الــــو اري يعـــدل و يــــتمم  ال الــــذي 2015 أوت 15ؤرخ فــــي الم ـــشــــترك المقعـــول و  المنصــــوه عليهــــا فـــي القــــرار الــــو اري الم

الخاصــــة  للأمــــلاكتابعـــة التنــــا ل عــــن قرـــ  أرا ــــ ي يحـــدد كــــروط و  يقيـــات الــــذي   2011 مــــاي  14ؤرخ فـــي الم ــــشـــترك الم

    برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة .لإنشاء لموجهة للدولة ا

ــــــذكورة لا  ▪ ــــــيض المـــ ــــــبة التخقـــ ــإن نســـ ــــ ــــــك ي فـــ ــر ســـ ــــ ــــــاب  غ ـــ ــــــلات  ات طـــ ــــــا  محـــ ــا إنجـــ ــــ ــــــروع ج ئيـــ ــــــمن المشـــ ــــــدما يتضـــ عنـــ

 . تربق نسبيا إلا على الحصة من القرعة الأرضية العائدة للمحلات  ات الراب  السك ي

 الصفحة الرابعة 
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ن فيما بعد بان العملية تشمل محلات  ات طاب  غ ر سك ي يتع ن على عندما يتم التنا ل بتخقيض السعر  ويتب  ▪

المر ي المستقيد إسترجاع لقائدة إدارة أملاك الدولة مبلغ التخقيض الخاه نسبيا بالمساحة الخاصة بالمحلات  ات 

 الراب  غ ر السك ي في أجل لا يتعدى تاريخ بي  أول محل  ي إستعمال غ ر السك ي.

الولائية للتسي ر و التنظيم العقاري ن الحضري ن من تسديد سعر التنا ل بالتقسيط طبقا لجدول  الوكالة  يستقيد   ▪

 والمصادق عليه طرفه. 2019/ 02/ 27التسديد المؤرخ  

يلتزم المر ي العقاري بتسديد أقساط التسديد لدى مقتشية أملاك الدولة بالوادي ضمن ا جال المحددة في جدول  ▪

 التسديد. 

ي العقاري التصرف بالبي  أو الإيجار  و باي ككل من الأككال في المحلات السكنية أو غ ر السكنية لا يمكن للمر  ▪

 التي ستنج  في إطار المشروع محل هذا العقد قبل التسديد الكلي لسعر التنا ل.

ال ▪ التسديد  التي ستنج  قبل  السكنية  أو غ ر  السكنية  العقاري تسليم مقاتيح المحلات  للمر ي  كلي لسعر  لا يمكن 

 التنا ل. 

 : الملكية  – : بدء الإنتقاع  08المادة 

 يتمت  المشتري بالملكية التامة للقرعة الأرضية إبتداءً من تاريخ كهر   العقد.   ▪

 الدولةيتسلم العقار  المباع في الحالة التي يكون عليها يوم تحويل  الملكية و لا يمكنه أن يرالب باية دعوى ضد  ▪
 

 الموطـــن:
 يذ أحكام هذا العقد و توابعه يصرح الررفان بتعي ن موطنهما  ما يلي:لتنق -

 الوادي  -السيد مدير أملاك الدولة في مقر مديرية أملاك الدولة لولاية الوادي الكائن بالنزل المالي  -

 .    أعلا  الوكالة الولائية للتسي ر و التنظيم العقاري ن الحضري ن لولاية الوادي بمقرها المع نمدير  السيد -
  

 

 . . و بعد التلاوة وقع.....................................................................................................حرر بمديرية أملاك الدولة لولاية الوادي بتاريخ :                    
 

 تصريح
   حرر هذا العقد من أصل واحد و نسختين .

 للمستفيد من هذا البيع.ولى موجهة للمحافظة العقارية  و النسخة الثانية  موجهة النسخة الأ 

على أصل هذا العقد وأمضاه  بحضور مدير أملاك الدولة لولاية  اطلع يصرح بأنه  المستفيد من هذا البيع 

 الوادي.
 

 لولاية الوادي مدير أملاك الدولة        الوكالة الولائية للتسيير و التنظيم العقاريين                          مدير 

الحضريين لولاية الوادي 

 رة خيو الأ  الخامسةالصفحة  
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 : ملخص

الترقية        نشاط  توطين  تستوعب  عقارية  حافظة  أهم  للدولة  التابعة  الخاصة  الأملاك  تعد 
ي لذلك  صيغها،  بمختلف  التابعة  العقارية  الأراضي  عن  التنازل  عمليات  لضبط  المشرع  سعى 

للدولة في هذا المجال، حيث قرر بيعها بالتراضي كإجراء استثنائي عن القاعدة العامة المتمثلة  
في المزاد العلني، وذلك لما لهذا النشاط من أهمية إستراتجية في تقليص أزمة السكن، ذلك ما 

القانون  أحكام  في  المعدل المت   11/04يتجلى  العقارية  الترقية  نشاط  تنظم  التي  بالقواعد  علق 
 والمتمم. 
ذات      الإدارية  العقود  من  العقاري  المرقي  لفائدة  للدولة  التابعة  الأرض  قطعة  بيع  عقد  إن 

المعد مسبقا الذي يتضمن  الشروط  الخصوصية حيث يخضع بموجبه المتعاقدان لأحكام دفتر 
الطرفين التي تراضيا عليها و منها تعيين العقار، الثمن، مدة   الحقو  و الواجبات المتقابلة بين

الإخلال   قانونية جزاء  أثار  الشروط من  دفتر  يقرره  ما  كذلك  مدة الإنجاز، و غيرها و  الدفع، 
التعاقدية، وقد يكون الفسخ إجراء باتا لاسيما في حالة تغيير وجه تخصص القطعة   بالالتزامات
 محل العقد. 

الوعاء , العقود الإدارية,المرقي العقاري ,عقد بيع ,الترقية العقارية ية:الكلمات المفتاح
   .,فسخ العقدالعقاري,التنازل,الإلتزامات التعاقدية

 
 summary: 

Private property belonging to the State is the most important real estate portfolio 

that accommodates the settlement of real estate promotion activity in its various 

forms In this regard, the legislator endeavours to regulate the cession of State lands 

in this area. It decided to sell them by mutual consent as an exceptional measure 

from the general rule of auction In view of the strategic importance of this activity 

in reducing the housing crisis, This is reflected in the provisions of Law 11/04 on 

the rules governing the modified and complete real estate promotion activity. 

 The contract for the sale of the land belonging to the State for the benefit of the 

real estate upgrade is a private administrative contract whereby the contractors are 

subject to the provisions of the pre-prepared terms book, which includes the rights 

and obligations corresponding between the parties to which they agree, including 

the appointment of the property the price, duration of payment, duration of 

completion, etc., and the legal effects of the penalty for breach of contractual 



 

 
 

obligations determined by the Clauses Book. The avoidance may be a strict 

procedure, particularly in the event of a change in the object of the item's 

specialization. Instant 

Key word:Real estate promotion, the real promoter,the contrat of sale 
,administrative contract , the real estate pot, waiver,contractual obligations, 
termination of contract. 


