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 اهــــــــــداء
كل من : إلىا العمل المتواضع أهدي هذ  

ا شهداء الواجب الوطنً،رحمهم شهداء ثروة التحرٌر المجٌدة وكذ

 الله جمٌعا

من قال فً حقها تعالى  وقل رب ارحمهما كما ربٌانً صغٌرا إلى  

ٌن كان وراء وصولً لنٌل الدرجات العلٌاوالداي العزٌزٌن اللذ  

محديد حميدالمشرف  الأستاذ الفاضل إلى  

جزاه الله كل خٌربريكي محمد الفاضل   يأستاذ إلى  

الطاهرة أبًروح  إلى  

غواطالدولة  لولاية الأ أملاكمديرية كل زملائً فً    إلى  

اهؤلاء جمٌعا ثمرة جهدي وعملً هذ إلى  

 

 طيبي بن زيان  
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 أ‌

  ة:ـــمقدم

 التصرفات لكل التعامل و الاستقرار أساس فيو الدولة، في تنموية سياسة كل محور العقار يعتبر 
 البشر بين مستمرة تزال لا و كانت لصراعات مصدر ىو و جية، من الناس بين

 و بحيزه مستقر شيء كل''  بأنو الجزائري، المدني القانون  من 386 المادة تعرفو الذي العقـار ىـذا
 المنقول أن غير منقول، فيو ذلك عدا ما و عقار، فيو تمف دون  منو نقمو يمكن لا و فيو ثابت
 عقارا يعتبر استغلالو أو العقار ىذا خدمة عمى رصدا يممكو عقار في صاحبو يضعو الذي

 1بالتخصيص

 و السابق المفيوم عناصر من أساسين شيئين عمى التركيز إلى يدعونا ىذا بحثنا موضوع أن إلا
 غداة ورثت قد الفتية الجزائرية الدولة أن نقول ىذا من انطلاقا و الأراضي، و المباني ىما

   .بالمشاكل مثقمة عقارية تركة الفتية استقلاليا

محمية  الأموالالاستثمار جاذبية وتمقي لرؤوس  أنواع أكثريعد الاستثمار في المجال العقاري من 
كانت او اجنبية ونظرا لما توليو السمطات العمومية من عناية فائقة من خلال بعث استثمارات 
عقارية ىامة ومرفقة بتمويلات بنكية ىامة نظير الاىمية  الاقتصادية والاجتماعية التي 

ن ىر كل عممية استثمارية  تنموية سواء كاالعقاراداة فعالة واساسية في جو كما يعد ،2يحتميا
مقدما من طرف شخص طبيعي او معنوي وسواء كان تابعا لمقانون الخاص او العام  لذلك ،ذلك

التي  التشريعاتيمقى رواجا كبيرا من حيث الاىتمام بو مما ادى بمعظم الدول الى اقرار عديد 
تستطيع ان تناى بنفسيا   اذ عمدت الى  تنظم الممكية العقارية  والجزائر كغيرىا من الدول لا

كم  كبيرا وضخما من التشريعات والتنظيمات التي تخص الممكية العقارية وبجميع   إصدار
 .كبيرا وفوضى في استغلال العقار  إسرافاوتفرعاتيا  اذ عرفت  أصنافيا

نون التوجيو ونظرا ليمية العقار في مجال الاستثمار عموما والترقية العقارية خصوصا صدر قا
العقاري الذي يعد النص  الاساسي والمرجعي لمتنظيم العقاري الجزائري من حيث تصنيفو لمممكية 

                                                           
 العقار لخدمة رصدت التي و بطبيعتيا المنقولات إلى ينصرف كما... المناجم و الطرق  و الأشجار و المباني و الأراضي إلى ينصرف التعريف فيذا 1

 دواليك ىكذا و لممسكن بالنسبة النوافذ و الأبواب و للأرض بالنسبة كالجرار

 9009الجزائر 06ماجستير كمية الاقتصاد جامعة الجزائر  9009-99في الجزائرالعمودي محمد الطاىر الاستثمار العقاري ودوره في مواجية مشكل السكن  2
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منو  املاك وطنية /املاك وقفية/املاك الخواص  96العقارية الى  ثلاث اصناف  بموجب المادة
 .او الاملاك الخاصة

ة  من خلال ضبط المنظومة وفي ىذا الاطار فان المشرع الجزائري خطى خطوة كبيرة وىام
المؤرخ في  00-00القانون رقم  أحكاممن خلال القانونية لنشاط الترقية العقارية التي عرفت تطورا 

الذي نظم شروط الالتحاق بمينة المرقي العقاري وبين حقوقو والتزاماتو المينية  01-09-9000
قطاع السكن وتفعيل دور الدولة في منحو بعض الامتيازات المالية  إنعاشوالتعاقدية بما يخدم دعم 

الوطنية الخاصة التابعة  الأملاكالعقارية من  الأوعيةوالجبائية مع تقديم تسييلات لحصولو عمى 
حصولو عمي عقود التعمير وقروض لتمويل السكن مع  إجراءاتتبسيط  وأيضالمدولة حصرا 

لدفع عجمة النيوض  أساسيالعقارية كعامل  الأوعيةحة في مجال التحفيزات الممنو  إظيارمحاولة 
من تحفيزات جبائية ومالية  الإطارالمقدمة في ىذا  الأخرى بقطاع السكن فضلا عن التحفيزات 

ومن خلاليا منح القروض الميسرة وبذلك تعد الترقية العقارية من ابرز مظاىر الاستثمار في 
المستثمرين في قطاع السكن لممارسة  أماماط باب الاستثمار المجال العقاري فقد فتح ىذا النش

نشاطيم التجاري وفي مقابل ذلك مكنت الترقية العقارية شريحة كبيرة من المواطنين من الحصول 
الذي جعل من نشاط الترقية العقارية  الأمروىو  أقساطعمى سكنات مقابل دفعيم لمثمن في شكل 

ام المشرع الجزائري من خلال فتح مجال الاستثمار العقاري خطوة ميمة في الاتجاه الصحيح  ق
نظرا لما قدمتو الترقية العقارية من حمول لمشكل السكن الذي يعاني منو المواطن الجزائري بقوة

  

وباعتبار الوعاء العقاري حجر الزاوية لكل عممية استثمارية بما فييا الترقية العقارية   فقد وقع 
 تنا ىذه الموسومة اختيارنا لموضوع مذكر 

  تنظيم الوعاء العقاري في مجال الترقية العقارية في الجزائربعنوان  

 الدراسة: أهمية

الدراسة في كون المشرع الجزائري اصدر عديد النصوص التشريعية والتنظيمية التي  أىميةتكمن 
ذات طابع تجاري وعلاقة ذلك بالوعاء  أوتتعمق بالترقية العقارية وسواء كانت اجتماعية  )مدعمة( 

استثمارية ومنيا الترقية العقارية بصنفييا كما ان  لكل عممية الأساسيةالعقاري الذي يعد الركيزة 
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 وأعوانالعقاري   قضاة  وموثقين ومحامين  بالشأنىذا الموضوع يحوز اىتمام العديد من الميتمين 
 العمومية وطلاب القانون  الإدارة

الدراسة من خلال الحالة التي يعرفيا العقار الموجو لمترقية العقارية  أىميةر ذلك تظير وعمى غرا
تؤرق جميع  إشكالاتالقانوني  لو في ىذا المجال وما نتج عنو من عدم وفرتو من  والإطار

خواص وانعكاس ذلك عمى رغبات وطوح  أوومتعاممين عقاريين عموميين  إدارةالمتدخمين من 
 ائري في الحصول عمى سكن  من مختمف الصيغ التقية العقارية المواطن الجز 

 الأطرمن خلال خمق نوع من الوعي لكافة  أىميتوذلك فان ىذا البحث يستمد  إلىويضاف 
المحمية والمصالح من خلال تثمين الثروة العقارية لمدولة والجماعات المحمية وكل المؤسسات 

  المسيرة والمالكة كونو ثروة غير متجددة

 الدراسة: أهداف

 الدراسة في النقاط التالية: أىدافتتمثل 

 وجوىري في الاستثمار في نشاط الترقية العقارية أساسيدور الوعاء العقاري كعامل  إبراز-

الكشف عن النقائص والثغرات التي تعتري النصوص القانونية المنظمة لمترقية العقارية -
ية وعدم تطورىا رغم حاجة عدم فعالية مينة ونشاط الترقية العقار  أسبابالتعرف عمى ،بنوعييا
 السكن الخانقة أزمةلحل  المجتمع

 نطاق الدراسة:

الدراسة تخص فقط الاستثمار في مجال ،الجزائري ولا تخص دراسة مقارنة الدراسة تتعمق بالقانون 
 السياحي.... أو ألفلاحي أوتخص الاستثمار الصناعي  العقارية بصنفييا، ولاالترقية 

 صعوبات التي واجهتنا:

 أو الإداري قمة المراجع في موضوع الامتياز كموضوع متخصص،واقتصاره عمى مراجع القانون 
 إداريةباعتباره صادر عن جية  إداري الامتياز ىو عقد البيع او عقد عقد  إنكون  الإداريةالعقود 
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تعديلات  إصدارتضارب المشرع من خلال ،قمة المراجع الفقيية،وتدعيمو بالنصوص القانونية،
 للاستثمار بصفة عامة  ةالمؤطر عديدة في زمن متقارب  لمنصوص 

  مبررات اختيار الموضوع:

منيا الذاتية ومنيا الموضوعية ويمكن تمخيص  أسبابعدة  إلىدراستنا ليذا الموضوع راجع  إن
 :الآتيةذلك في الجوانب 

العقاري وأىميتو في النشاط الاستثماري لاسيما الترقية العقارية رغبة من الباحث في دور  الوعاء 
وىي رغبة شخصية سعيت ليا منذ فترة طويمة نظرا لما يعانيو المتدخمون في ىذا المجال من 

  .صعوبة الحصول عمى الوعاء العقاري لتجسيد مشاريع ترقوية سواء كانت عمومية أو خاصة

 موضوعية:أسباب 

ت التي تمت عمى النصوص القانونية في ىذا الإطار وعدم  مرونتيا يجعل منيا أن كثرة  التغييرا-
 عملا منفرا للاستثمار في ىذا المجال 

أن زيادة نسبة السكان يقتضي حتما ابتكار البات قانونية جديدة تساىم في تقميص أزمة السكن -
 ل الترقية العقارية وىذا لا يتأتى إلا  بفتح المجال واسعا أمام المبادرة الخاصة في مجا

    لمقيام بنشاط الترقية العقارية كآليةالكشف عن دور قواعد التييئة والتعمير -
 التييئة و التعمير بالتقسيم التقني الدقيق لممجال أدواترغم قيام  

  لمدراسة وىو : رئيسيلا الإشكالسبق يتضح لنا  من خلال ما

الشروط للمرقي  أحسنهل المنظومة القانونية الحالية كفيلة بتوفير الوعاء العقاري ضمن 
 العقاري؟

 نشاط الترقية العقارية ؟ إطارمدى ساىم الوعاء العقاري في تطوير مجال الاستثمار في  أي إلى

 أىمياويتفرع عنيا  عدة تساؤلات  

 الحضري الموجو لمترقية العقارية بنوعييا؟ استغلال العقار آلياتكيف عالج المشرع الجزائري 

 الترقية العقارية؟ إطارتكمن نقائص قانون منح الوعاء العقاري في  أين
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 التي تثيرىا  الإشكاليةعن  الإجابة إلىومن اجل دراسة ىذا الموضوع لموصول 

 بالمنيج والخطة التاليينالعمل  ارتأيناوالتساؤلات المرفقة بيا 

 منهج الدراسة:

والتساؤلات  الإشكاليةعمى  الإجابةومضامين الدراسة وبغية  أبعاد بأىم والإلمام الإحاطةقصد 
مقنعة تم الاعتماد عمى المنيج الوصفي التحميمي  انطلاقا من  إجابات إلىالمرفقة بيا لموصول 

الموضوع  بالنسبة لممنيج المتبع ولاعتبارات تتعمق بطبيعة والإداريةاستعراض لممفاىيم القانونية 
لتناول تنظيم الوعاء العقاري وذلك بتحميل النصوص القانونية المتعمقة بالعقار لموصول إلى رؤية 

 واضحة وموضوعية  

 خطة الدراسة: 

 اخذ محتوياه في فصمين عمى النحو التالي: ارتأينابحيثيات البحث ومضامينو  الإلماموقصد 

وتناولنا  التييئة والتعمير مخططات إطاراري في :بعنوان تحديد وتنظيم الوعاء العقالأولالفصل 
اد   أساس توفير الوعاء العقاري الحضري :مخططات التييئة والتعمير الأولضمن المبحث  فيو 
المبحث الثاني  أمانشاط لمترقية العقارية  بأيرئيسي قبل القيام  إجراءالتييئة والتعمير   أدواتتعد 

الصعوبات في الحصول  إبرازتناولنا فيو التاطير القانوني لمعقار الموجو لمترقية العقارية  ومحاولة 
 عميو

المعتمدة من طرف المشرع الجزائري في استغلال ومنح   الآلياتالفصل الثاني تناولنا فيو  أما
:تحويل ممكية الأولناولنا في المبحث اد ت العقار الحضري الموجو لنشاط لمترقية العقارية بنوعييا
المبحث الثاني تناولنا فيو عقد الامتياز  أماالوعاء العقاري الموجو لنشاط الترقية العقارية المدعمة 

 .لاستغلال العقار الحضري الموجو لنشاط الترقية العقارية كآلية
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 التييئة والتعميرمخططات لترقية العقارية من خلال اتحديد وعاء الفصل الاول :

تشكل المسالة العقارية و في تعبيرىا العاـ، مركز كل الحوادث و المخاطر  تظل قبميا وبعديا، 
نجاحالآداة الحاسمة لتحقيق و  العلاقة الوطيدة التي  إلىسياسة لمتييئة العمرانية، وذلؾ بالنظر  أية ا 

ىو مجموعة مف  2التعمير حسب بعض الميتميفف ،1التييئة والتعمير أدواتتربط العقار مع 
الاجراءات  التقنية والقانونية والاقتصادية والاجتماعية التي يجب اف تعمل عمى تحقيق نمو 

متناسق منسجـ وعقلاني وانساني لمكتل العمرانية ويقصد بو في نظر البعض فف تعبئة المدف او 
والمعدة اما لمسكف او بالاحرػ عمـ المدينة او عمـ  الكتل العمرانية التي تظير تكاملا واستمرارية 

 .العمل او التبادؿ الاجتماعي 

في مؤلفيما المشترؾ *القانوف الادارؼ *بانو مجموعة –كما عرفو جوف مارؼ اوبي وروبير ديكو 
الوسائل التقنية والقانونية والاقتصادية والاجتماعية التي يجب اف تسمح بتنمية متناسقة وعقلانية 

التعاريف اف التعمير ييدؼ بشكل عاـ الى مسالتيف اثنتيف اوليما  ونستنتج مف ىذه،وانسانية لمكتل
تنمية المجتمع وذلؾ بتنظيـ الحياة الجامعية للافراد المنتميف اليو وثانييما تدبير المجاؿ  بغية 

وفي ىذا السياؽ كاف طبيعيا اف ييتـ المشرع بالتنظيـ المجاؿ العمراني واف ،تحفيع التوسع العمراني
 .ةوص تشريعية وتنظيمية لضبط الجوانب المتعمقة  بالظاىرة التعميرييصدر عدة نص

اف مسالة التعمير والتييئة لما ليا مف اىمية  ونظرا للاىتماـ البالغ مف المشرع الجزائرؼ ييدد   
 52-09المسائل بيف مجموعة مف القواعد الخاصة في ىذا الشاف قانوف التوجيو العقارؼ رقـ 

المعدؿ والمتمـ الذؼ يعد الاطار المرجعي لمممكية العقارية في ،8009-88-81المؤرخ في 
الجزائر وبذلؾ يضبط الاسس العامة لمممكية العقارية وبعدىا تـ استكماؿ ذلؾ بموجب القانوف رقـ 

رغـ ما تيدؼ لو ىذه  3،والنصوص التطبيقية لو والمعدلة لو،8009-85-98المؤرخ في  09-50
                                                           

1
 903هدى شٌتر مرجع سابك  ص 
فف تنظيـ المجاؿ الحضرؼ او الريفي بمفيومو الواسع مف بنايات لمسكف او العمل او  بانو"la rousseعرفو المعجـ الفرنسي  2

الترفيو او مف خلاؿ شبكات النقل والمبادلات بغرض بموغ ارقى الاستخدامات وتحسيف العلاقات مجموع تراب كل الاداة الثانية 
جاؿ تدخل الجماعات المحمية تحت اشراؼ الييئات الولائية في اطار القوانيف السارية المفعوؿ لمتعمير الاجتماعية ويعرؼ بانو"م

 والخاصة بالتعمير

3
ٌحدد اجراءات اعداد المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر،والمصادلة علٌه،ومحتوٌات الوثائك  39-00-82المؤرخ ف911ً-39المرسوم التنفٌدي رلم  - 

 82والمتمم ج ر رلم المتعلمة به،المعدل 

ٌحدد اجراءات اعداد مخطط شغل الاراضً  والمصادق علٌه،ومحتوى الوثائك المتعلمة بها  المعدل 39-00-82المؤر فً 912-39المرسوم التنفٌدي رلم -

 82والمتمم ج ر رلم 
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الاستيلاء عمى الاوعية العقارية في اطار ما يعرؼ بالبناء الفوضوؼ وغير  النصوص فاف مشكمة
الشرعي وعدـ احتراـ المعايير القانونية ادػ الى ظيور عدة مشاكل ومنا زعات عديدة وسوؼ 

لمقدمة التي ستكوف في نتعرض مف خلاؿ  ذلؾ الى ىذه المخططات مف خلاؿ مدػ ضمانات ا
 التييئة والتعمير وفي مبحث ثاني ؼ انطلاقا مف مخططات تحديد الوعاء العقار  مبحث اوؿ
 . العقار الحضرؼ  تجنيداساسي في التييئة والتعمير كاجراء   مخططات

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ومخطط شغل الارضي: المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  ولالا المبحث 
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           المؤرخ في 52-09لقد اقر المشرع الجزائرؼ ادوات التييئة والتعمير في القانوف رقـ 
منو عمى اف  66والمتضمف التوجيو العقارؼ المعدؿ والمتمـ والتي تنص المادة  88-8009- 81

ىده الادوات تيدؼ اساسا الى ضبط قواـ الاراضي العامرة والقابمة لمتعمير لاقميـ البمدية مف جية 
اضي مف كل ظواىر الاعتداء وشغل الاراضي شغلا راشدا وكثيفا في اطار المحافظة عمى الار 

 وترقيتيا .

اف ادوات التييئة والتعمير تتشكل مف نوعيف مف المخططات وىما المخططات التوجييية لمتييئة 
-09مف القانوف رقـ 89والتعمير  ومخططات شغل الارضي  ىدا ما نصت عميو المادة 

 .92-90المعدؿ والمتمـ بموجب القانوف رقـ 50

المتعمق بالتييئة  8009-85-98المؤرخ في  50-09القانوف رقـمف 88كما عرفت المادة
والتعمير باف ادوات التعمير ىي تمؾ التي )تحدد التوجييات الاساسية لتييئة الاراضي المعنية كما 
تضبط توقعات التعميروقواعده،وتحدد عمى وجو الخصوص الشروط التي تسمح مف جية ،بترشيد 

النشاطات الفلاحية وحماية المساحات الحساسة والمواقع  استعماؿ المساحات والمحافظة عمى
والمناظر،ومف جية اخرػ،تعييف الاراضي المخصصة لمنشاطات الاقتصادية ودات المنفعة العامة 
والبنايات الموجية للاحتياجات الحالية والمستقبمية في مجاؿ التجييزات الجماعية والخدمات 

 لتييئة والبناء لموقاية مف الاخطار الطبيعية والتكنموجية(والنشاطات والمساكف وتحدد ايضا،شروطا

 تييئة و التعميرالتوجييي لممخطط الالاول :  المطمب 

ىو مخطط توجييي كلاسيكي مف الجيل الثاني  مف ادوات التييئة والتعمير  وقد جاء كبديل  
يندرج في اطار التخطيط  ،PUPوالمخطط العمراني المؤقتPUDلممخطط العمراني الموجو 

المحمي لمتييئة والتعمير ويركز عمى توزيع الصلاحيات مف حيث الدولة الولاية والبمدية وبيف 
مختمف اجيزة الدولة والمؤسسات وفقا لمبادغ اللامركزية وعدـ التركيز ووفقا لمتوجييات الاساسية 

لتييئة الاقميـ والمخطط الجيوؼ  لتييئة الاقميـ المستخمصة مف اليات اعمى  مثل المخطط الوطني
لتييئة الاقميـ ومخطط تييئة الولاية وفقا لمبدا المطابقة الذؼ يقصد بو اف القاعدة الدنيا تحترـ 

 1القاعدة العميا 

                                                           
 8098 -8099لسنطٌنة ،ماجستٌر ،الالٌات المانونٌة لتسٌٌر العمران ،غواس حسٌنة - 09

 8002 ،التاطٌر المانونً للتعمٌر فً ولاٌة الجزائر  ،ماجستٌر،جبري محمد-
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 الفرع الاول :تعريف المخطط  التوجييي لمتييئة والتعمير 

التوجييات الاساسية لمتييئة ويحدد والتوقع يعتبر ىذا المخطط اداة لمتخطيط المجالي والتسيير 
والتعمير لمبمدية او البمديات المعنية  ياخذ بعيف الاعتبار تصاميـ التييئة ومخططات التنمية 

المؤرخ في  50-09ويضبط  الصيغ المرجعية لمخطط شغل الاراضي  نص عميو القانوف رقـ 
المؤرخ في  811-08ـ المعدؿ والمتمـ الذؼ يبيف محتواه والمرسوـ التنفيذؼ رق  98-85-8009
الفرع  الثاني:  1الذؼ ضبط كيفيات اعداده والمصادقة عميو المعدؿ والمتمـ 91-92-8008

،كما انو برنامج لمتجييز عمى مستوػ المدينة او التجمع الحضرؼ واداة لتقسيـ محتوػ ىذا المخطط
ا والتييئة العمرانية يراعى في اعداه التوجيات الوطنية في مجاؿ التييئة القطرية عموم2الاقميـ 

 خصوصا ،كما انو يضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الاراضي.

 يشمل مخطط التوجيو والتييئة العمرانية عمى تقريرتوجييي مرفق بمستندات بيانية مرجعية ويبيف :

احكاـ تتعمق بتحديد التخصيص العاـ للاراضي عمى مجموع تراب البمدية او مجموعة مف -8
تبيف طريقة توسع المباني السكنية وتمركز المصالح والنشاطات وطبيعة موقع البمديات كما 

التجييزات الكبرػ واليياكل الاساسية كما تبيف الزاميا ايضا مناطق التدخل في الانسجة الحضرية 
والمناطق الواجب حمايتيا قد تكوف بياف مناطق التدخل بالتناسق مع بعض المخططات الخاصة 

 كمخطط الوقاية مف الاخطار الكبرػ  بالوقاية والتدخل

 محددة كما يمي: 3تقسيـ الاراضي الداخمة فييا الى قطاعات -5

المعدؿ والمتمـ  يقسـ المخطط التوجييي لمتييئة  50-09مف القانوف رقـ  80حسب المادة 
 محددة كما يمي :4والتعمير المنطقة التي يتعمق بيا الى قطاعات 

 القطاعات المعمرة-

 ت المبرمجة لمتعميرالقطاعا-
                                                                                                                                                                                                 

 سنة  البلٌدة ،ماجستٌر ،النظام المانونً للترخٌص باعمال البناء فً التشرٌع الجزائري ،منصور مجاجً-
1
 82ج ر رلم ،مرجع سابك   ،   9339-00-82المؤرخ فً  911-39المرسوم التنفٌدي رلم  

 Mouia saidouni.element dinteroduction a lurbanisme.casbah.alger.2000 
2
  

3
من المطاعات المطاع هو جزء ممتد من تراب البلدٌة وٌتولع تخصٌص  اراضٌه للاستعمالات العامة واجال محددة للتعمٌر بالنسبة لاصناف الثلاثة الاولى  

 08مرجع سابك  ج ر رلم  83-30من المانون رلم  93ةانظر الماد المحددة اعلاه  والمسامات بمطاعات التعمٌر
4
 08المعدل والمتمم ج ر رلم 9330-98-09المؤرخ فً  83-30من المانون رلم 80،89،88،82وتم تفصٌلها تباعا فً المواد  93جاء دكرها فً المادة  
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 قطاعات التعمير المستقبمية-

 القطاعات غير القابمة لمتعمير-

القطاعات المعمرة: تشمل القطاعاتت المعمرة كل الاراضي واف كانت غير مجيزة بجميع -ا
التييئات التي تشغميا بنايات مجتمعة ومساحات فاصمة مابينيا  ومساحات التجييزات والنشاطات 

سحات الحرة والغابات الحضرية الموجية لخدمة فكالمساحات الخضراء والحدائق والولو غير مبنية 
 المتجمعة. ىذه البنايات

كما تشمل القطاعات المعمرة ايضا الاجزاء مف المنطقة المعمرة الواجب تجديدىا واصلاحيا 
 وحمايتيا.

ف القصير تشمل القطاعات المبرمجة لمتعمير القطاعات المخصصة لمتعمير عمى الامدي-5
والمتوسط في افاؽ عشر سنوات  حسب جدوؿ مف الاولويات المنصوص عمييا في المخطط 

 التوجييي لمتييئة والتعمير.

تشمل قطاعات التعمير المستقبمية الاراضي المخصصة لمتعمير عمى المدػ البعيد،في افاؽ -3
 التعمير.عشريف سنة،حيسب الاجاؿ المنصوص عمييا في المخطط التوجييي لمتييئة و 

كل الاراضي المتواجدة في قطاعات التعمير المستقبمية خاضعة موقتا لارتفاؽ بعد البناء،ولا يرفع 
ىدا الارتفاؽ ،في الاجاؿ المنصوص عمييا ،الا بالنسبة للاراضي التي تدخل في حيز تطبيق 

 مخطط شغل الاراضي المصادؽ عميو.....

ات  التي يمكف اف تكوف حقوؽ البناء منصوصا القطاعات غير القابمة لمتعمير ىي القطاع-0
 عمييا محددة بدقة وينسب تتلاءـ مع الاقتصاد العاـ لمناطق ىده القطاعات.

 متييئة والتعميرل التوجييي  مخططالمحتوى واىداف  الفرع الثاني:

 متييئة والتعميرالتوجييي لمخطط ال:محتوى اولا
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يتبيف لنا تحديد التخصيص العاـ للاراضي يتـ تعييف قواعد بالنسبة لكل منطقة مشمولة في  
القطاعات حيث يتـ التخصيص العاـ للاراضي عمىالبمدية او البمديات  تبيف طريقة توسيع المباني 

 1السكنية وتمركز المصالح والنشاطات وطبيعة موقع التجييزات الكبرػ واليياكل الاساسية

 ثافة العامة التابعة عف معامل شغل الاراضي*الك

 *الارتفاقات المطموب الابقاء عمييا او تعديميا او انشاؤىا

 *تحديد مواقع التجييزات الكبرػ والمنشات الاساسية والخدمات والاعماؿ ونوعيا

 *المناطق والاراضي المعرضة للاخطار الطبيعية

ما ىو وارد في الفصل الرابع مف القانوف رقـ *شروط البناء الخاصة داخل بعض اجزاء العقار ك
09-50 

*المساحات التي تتدخل فييا مخططات شغل الاراضي مع الحدود المرجعية المرتبطة بيا وذلؾ 
بابراز مناطق التتدخل في الانسجة العمرانية القائمة ومساحات المناطق المطموب حمايتيا ويتـ 

عمى انو "عبارة  PDAUعرؼ الفقو 2قاية والتدخلذلؾ  لتناسق مع بعض المخططات الخاصة بالو 
عف اداء لتخطيط المجاؿ  وتبني العمراف عمى ضوء السياسة الوطنية لمتييئة والتعمير تحدد فيو 

 .3التوجيات العامة والاساسية لمتييئة العمرانية في بمدية او مجموعة بمديات"

 

 تعمير متييئة والالتوجييي لمخطط ال: اىداف ثانيا

يعتبر ىدا المخطط اداة تعمير دات وجييف قانوني وتقني في نفس الوقت ،فمف الناحية القانونية  
فيو يواجو بو الغير ،اد لا يمكف استعماؿ الارض او بنائيا عمى نحو يناقض او يخالف ماجاء في 
قة مضموف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  والا تعرضت لعقوبات ،كما انو وبمجرد المصاد

 4تعميرعميو  يصبح ممزـ لمجميع بما فيو الادارة  التي اعدتو وصادقت عميو 
                                                           

1
 82ص 8090سنة ،دار الهدى الجزائر  ،لواعد التهٌئة والتعمٌر وفك التشرٌع الجزائري،منصوري نورة  
2
 90.92ص8090-8092جامعة محمد بوضٌاف المسٌلة ،ماجستٌر ،رلابة البلدٌة على التعمٌر فً الجزائر  ،لصٌر امال  
3
 32ص 8002حمدي باشا عمر حماٌة الملكٌة العمارٌة الخاصة دار هومة الجزائر طبعة 
4
لة،الغرفة الاولى ،غٌر منشور :حٌث انه خلافا  لما جاء فً حٌثٌات المرار  ،مجلس الدو 8000-00-02المؤرخ فً  808-228لرار مجلس الدولة  رلم  

حافظت على  المستانف فٌه فانه وبعد صدور ادوات التعمٌر لاسٌما  المخطط التوجٌهً  لولاٌة الجزائر فان الارض موضوع النزاع لم تخصص للبناء وانما
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ييدؼ الى تحديد اختيارات التييئة التي يتطمبيا تحقيق التنميية المتناسقة عمى الصعيديف 
 الاقتصادؼ والاجتماعي لمرقعة الارضية المعنية

بالقياـ بعمميات عمرانية فييا مع  *ييدؼ الى تحديد المناطق العمرانية الجديدة وتواريخ السماح
الحفاظ عمى الاراضي الزراعية والمناطق الغابوية تحديدا والتي تتولى السمطة الادارية المختصة 

 تحديدىا

واراضي الاستغلالات المنجمية الغابات والمجالات  *يحدد الاماكف الطبيعية والتاريخية والاثرية
ـ بحمايتيا او ابراز قيمتيا  او بيما معا كما يقوـ بتحديد التي يجب القيا المحمية،الساحل والشاطئ

المساحات الخضراء التي يجب القياـ باحداثيا وحمايتيا وابراز ايضا كما ييدؼ الى تحديد 
 الاغراض العامة المخصصة ليا الاراضي وتعييف مواقع

 1المناطق الغابوية والزراعية -
                                                                                                                                                                                                 

ادرة عن الجهات  المعنٌة لاسٌما وزارة الفلاحٌة ومدٌرٌة التهٌئة والتعمٌر لولاٌة الجزائر  وحٌث انه طبٌعتها  الفلاحٌة كما هو ثابت من خلال  الوثائك الص
 ٌة الحال وفً هده الحالة فلا ٌجوز تحوٌل الوجهة الفلاحٌة للارض لغرض البناء فولها وهدا حتى وان كانت البلدٌة مالكة لها كما هو الشان  فً لض

 حماية الاراضي الفلاحية: 1

ة لاغراض تعمير خارج التشريع والعمل بكل الوسائل القانونية المتاحة لمحفاظ عمى الاراضي الفلاحية وذلؾ بالاعتراض عمى كل عممية ترمي الى استعماؿ الاراضي الفلاحي
والمرسوـ التنفيذؼ  01مف قانوف المالية لسنة  23المادة السارؼ المفعوؿ سيما جياز استرجاع الاراضي الفلاحية المتواجدة في المناطق القابمة لمتعمير كما ىو منصوص في

 1ولا يتـ ذلؾ الا بالغاء تصنيف الاراضي الفلاحية 5993-85-86المؤرخ في  383-93رقـ 

 استرجاع الاراضي الفلاحية:

وىو عكس نزع الممكية لممنفعة العامة التي  8011-85 المؤرخ في 80-11يتعمق بالاراضي التابعة للاملاؾ الخاصة التابعة لمدولة والتي منحت في اطار قانوف رقـ =
يمكف القوؿ اف مصطمح تستيدؼ نقل ممكية الخواص لصالح الاملاؾ الوطنية الخاصة التابعة لمدولة في انتظار ضميا الى فئة الاملاؾ الوطنية العمومية وبالتالي 

ط الاجراءات وتسريع العمميات بدؿ المجوء الى اجراءات نزع الممكية الطويمة والمكمفة ماليا ويشترط في ـ اىو الا حيمة قانونية مف المشرع الجزائرؼ لتبسيreprise1استرجاع
 الاسترجاع مايمي:

 (93-89حاليا القانوف رقـ  80-11اذاكانت ىذه الاراضي تابعة للاملاؾ الوطنية الخاصة)محل قانوف رقـ -

 المعدؿ والمتمـ 50-09ادوات  التعمير المصادؽ عمييا طبقا لمتشريع السارؼ المفعوؿ  قانوف رقـ  اذا كانت ىذه الاراضي مدمجة في قطاع عمراني بموجب-

 اخذ راؼ  المجمس الشعبي الولائي المعني-

احب الانتفاع مف حق  ص وفي حالة مااذا تـ التنازؿ عف الاراضي المدمجة والمسترجعة لصالح اشخاص تابعيف لمقانوف الخاص مف اجل انجاز مشاريعـ  يستفيد المنتفع
عاء العقارؼ لاقامة مشاريع الشفعة لصالحو وفي حالة عدـ ممارسة ليذا الحق ) لـ يسف المشرع الاجل الذؼ يسقط لو حقو في ممارسة حق الشفعة او في حالة لـ يخصص الو 

في نزع الممكية  وفي حالة ما احتوت المستثمر عمى بنايات ممموكة مف طرؼ  ومنصفا وعادلا كما ىو 1ذات المنفعة العامة يستفيد المنتفع مف يوـ الاسترداد تعويضا مسبقا
مستثمرة معنيا تتـ  العمميات المنتفع فاف ثمف الاراضي التي تمثل قاعدة الاملاؾ المعنية تخفض التعويضات وبحق المنتفع طمب الاسترداد الكمي اذا كاف جزء فقط مف ال

مف  851المعنوف " المتضمف تعويض المنتفعيف مف الاراضي التي ارجعت لملاكيا الاصميف تطبيقا لممادة 395-901نة الخاص المحاسبية مف تعويض مف الحساب الخزي
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 المناطق السكنية وكثافتيا-

 الصناعية والتجارية والسياحيةالمناطق -

ومف خلاؿ القوانيف المتعمقة بمجاؿ التعمير يعرؼ  المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرعمى انو اداة 
لمتخطيط المجالي والتسيير الحضرؼ بمعنى اخر ىو وثيقة تيدؼ الى تخطيط التنظيـ العاـ لمتنمية 

 1رانية لمبمدية او  البمديات المعنيةالعمرانية ويحدد التوجييات الاساسية لمتييئة العم

 كما يحدد الاراضي المعرضة للاخطار والناتجة عف الكوارث الطبيعية او تمؾ المعرضة للانزلاؽ

تيدؼ الى تعريف وتصنيف المناطق المعرضة لزلزاؿ حسب درجة الخطورة وتحدد قواعد البناء -
قواعد البناء في ىذه المناطق  في ىذه المناطق المعرضة لزلزاؿ حسب درجة الخطورة وتحدد

وتعرؼ المناطق المعرضة للاخطار التكنولوجية عف طريق ادوات التييئة والتعمير التي تحدد 
 2محيطات الحماية المتعمقة بيا

عند استدعاء الامر لابد مف مراجعة ىذا المخطط  الذؼ لا يمكف مراجعتو او تعديمو الا اذا كانت 
ي طريق الاشباع او اذا كاف تطور الاوضاع او المحيط اصبحت ف 3القطاعات المزمع تعميرىا

معو مشاريع التييئة لمبمدية او البيئة الحضرية لا تستجيب اساسا للاىداؼ المعنية ليا واثناء اعداد  
ىدا المخطط يتخذ رئيس البمدية كل اجراء يراه ضروريا لحسف الانجاز والتسيير ليذا المخطط 

لتعديلات يكوف مصحوبا بالراؼ المجمس الشعبي الولائي ويبمغ  المخطط والمصادقة عمى مراجعة ا
 .المصادؽ عميو الى الجميور للاطلاع عميو

 الفرع الثالث:اعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ودوره في مجال الترقية العقارية

 اولا:اعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

                                                                                                                                                                                                 
 اف اختيار قطع ارضية غير متوفرة مف الناحية القانونية او ذات طابع فلاحي تستوجب اجراءات خاصة 08المؤرخ في  المتضمف قانوف المالية لسنة  36-09قانوف  رقـ 

 )استرجاع مف طرؼ الدولة ( او منح قطع ارضية تابعة لمدولة قبل ابداء الراؼ مف طرؼ مصالح املاؾ الدولة

 
1
 89ص8090/8099زهرة ابرباش ،دور البلدٌة فً مٌدان التهٌئة والتعمٌر ،مدكرة ماجستٌر   كلٌة الحموق الجزائر،سنة 
2
 89-80ص زهرة ابرباش مرجع سابك ص 
3
 :المعمرة والمبرمجة للتعمٌر ولطاعات التعمٌر المستمبلٌة والمطاعات غٌر  المابلة للتعمٌرالمطاعات الاربعة 
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التوجييي لمتييئة والتعمير عف طريق مداولة مف رئيس البمدية او رؤساء يقرر اعداد المخطط 
 البمديات المعنية ،وىده المداولة تبيف مايمي:

 التوجييات التي تحددىا الصورة الاجمالية لمتييئة او مخطط التنمية بالنسبة الى التراب المقصود-

 مية والجمعيات في اعداده.كيفية مشاركة الادارات العمومية والييئات والمصالح العمو -

القائمة المحتممة لمتجييزات دات الفائدة العمومية بمعنى يتكفل ىدا المخطط التوجييي لمتييئة -
والتعمير ببرنامج الدولة والجماعات الاقميمية والمؤسسات والمصالح العمومية وتفرض المشاريع 

 ،1حة الوطنية نفسيا عمى ىدا المخططدات المصم

 في مجال الترقية العقارية يرعمتالو متييئة التوجييي لمخطط دور   ثانيا:

تعتبر مخططات تنظيـ عممية التييئة والتعمير ادوات لمتخطيط العمراني في الجزائر والمتمثمة في 
كل مف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير،ومخطط شغل الاراضي والتي تعتبر ادوات لمتخطيط 

الى ىاتيف المخططيف استحدث المشرع المخطط الوطني لتييئة عمى المستوػ المحمي بالاضافة 
 .الاقميـ

لمقياـ بنشاط الترقية العقارية لابد اف يكوف ضمف المجاؿ العمراني الحصرؼ لمبمدية وحتى يكوف 
كذلؾ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير لابد اف يشمميا ادوات التخطيط والتييئة العمرانية ومف 

الاىداؼ  جممتيا ىذا الاخير يساىـ في الحفاظ عمى الجانب الجمالي والبيئي والعمراني ومف بيف
التي يرمي الييا بالوقاية مف كل اشكاؿ التموث كما انو يسمح بترشيد المساحات الخضراء ووقاية 
الاراضي الفلاحية وحماية الاراضي ذات الطابع الغابي باعتبارىا ثروة وطنية لابد مف الحفاظ 

لثقافي عمييا واحتراـ ذلؾ كما ييدؼ ىذا المخطط ايضا الى حماية المناطق ذات الطابع ا
                                                           

 يتكوف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مف : 1

 تقرير توجييي يقدـ فيو :-ا

 ي والثقافي لمتراب المعني.تحميل الوضع القائـ والاحتمالات الرئيسية لمتنمية بالنظر الى التطور الاقتصادؼ والديمغرافي والاجتماع-8

 قسـ التييئة المقترح بالنظر لمتوجييات في مجاؿ التييئة العمرانية وحماية الساحل والحد مف الاخطار الطبيعية والتكنموجية-5

 50-09مف القانوف رقـ 80تقنيف يحدد القواعد المطبقة بالنسبة الى كل منطقة مشمولة في القطاعات كما ىي محددة في المادة-ب
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والتاريخي باعتبارىا جزءا لا يتجزا مف الثروة الوطنية وفي ىذا الصدد فاف ىذا المخطط يحدد 
ونتيجة  1المناطق الحساسة كاساحل والاراضي الفلاحية الخصبة والاراضي ذات الصبغة الثقافية 
الزراعية  لتضخـ الاىداؼ المراد تحقيقيا والذؼ اصبح ممجا لمسياسات العامة لمتنمية السياحية

 السكف التعميـ الصحة النقل الاشغاؿ العمومية مما ادػ الى تضاءؿ فعاليتو وبالتالي اثبت قصوره 

  : مخطط شغل الاراضيلمطمب  الثانيا

ياتي بعد المخطط 2ىو الاداة الثانية  الاساسية والمفضمة في مجاؿ  التخطيط  والتنظيـ العمراني 
،اد ىدا  3عمى ضوء توجيياتو يتحدد مدػ مخطط شغل الاراضيالتوجييي لمتييئة والتعمير وبناء 

الاخير يحدد بصفة دقيقة  ما جاء في ىده التوجييات عمى ارض الواقع مف حيث استعماؿ 
انو المخطط الذؼ يحدد بالتفصيل قواعد استخداـ الاراضي والبناء عمييا بيعرؼ و  الارض والبناء ،

يشكل ىذا المخطط للادارة فرصة تساعدىا عمى تعميق دراستيا عمى مختمف الجوانب التي 
تساعدىا عمى توسيع المناطق الحضرية بشكل منسجـ وبمعنى اخر ىو اداة تمكف الادارة 

 .المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرييات والجماعات المحمية مف الحفاظ عمى توج

 

 الفرع الاول :تعريف مخطط شغل الاراضي

يو عبارة عف وثيقة شاممة تتضمف المبادغ والادوات المحمية لمتخطيط الحضرؼ الميمة تضبط ف
بتميز بكونو عمل جماعي بيف عدة مصالح لمدولة  4القواعد العامة والصالحة لاستعماؿ الاراضي

ويش يحدد بصفة دقيقة جدوؿ استعماؿ الاراضي والبناء ويشمل في اغمب  5المحميعمى المستوػ 
في اطار احتراـ ويشكل اخر مستوػ في عممية التخطيط العمراني  الاحياف تراب بمدية كاممة 

وبعد وسيمة قانونية لضبط استعماؿ  المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرالقواعد التي ضبطيا
صيا حسب وجية استعماليا الرئيسي وتقسيميا الى مناطق كما يبيف الارض طرؽ بياف تخصي

وفي ىد الاطار   يوصف بانو  حسب المناطق  ويبيف بالتدقيق حقوؽ  استعماؿ وشغل الاراضي 
                                                           

1
 88ص 8092بلخٌر حلٌمً دور لواعد التهٌئة والتعمٌر فً حماٌة البٌئة   ماستر لانون اداري جامعة لاصدي مرباح ورلله سنة  

Jean bernard auby.hugues perinet marquete.droit de lurbanisme et de la construction.5eme edition 
montchrestien.france1998

2
  

3
،الالٌات المانونٌة للحد من ظاهرة البناء الفوضوي فً الجزائر ،ماجستٌر  لانون عماري  جامعة الحاج لخضر باتنة ،سنة تكواشت كمال  

 22ض8002/8003
4
Jaquline morond-devoller droit de lurbanisme.4edition dalloz1998p47c  

5
 Pierre soler coutaux droit de lurbanisme 3edition dalloz 2000p125 
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وثيقة تعمير تحميمية  لحقوؽ استعماؿ الاراضي  بالخصوص عند النص و تحديد للارتفاقات  
وشيادات التعمير ،كما يتميز بانو اداة التعمير الاقرب  ويؤثر تبعا لدلؾ بصفة مباشرة في رخص

 1لانشغالات الميندسيف المعمارييف 

 واىدافو مخطط شغل الاراضي محتوى :الفرع الثاني

 اولا :محتوى مخطط شغل الاراضي 

 يشمل عمى تحديد:

الشكل الحضرؼ عمى نحو مفصل وكذا حقوؽ البناء واستعماؿ الاراضي لكل قطاع مف -
 50-09مف القانوف رقـ  80القطاعات المحددة في المادة 

المناطق العمرانية الجديدة وكيفية تييئتيا بمعنى انو يحدد مواقع الاراضي الفلاحية الواجب  -
 وقايتيا وحمايتيا مع وضع مبدا اساسي وقاطع عمى كل توسع عفوؼ او عشوائي لممنطقة

 عوالمناطق التي يحظر فييا البناء بجميع انوا -

 تخصيص مختمف المناطق التي يجب اف تستعمل ليا بصورة اساسية اذا كانت -

 منطقة سكنية،منطقة صناعية،منطقة سياحية،منطقة تجارية،منطقة زراعية،منطقة غابوية

اضافة الى التجييزات الاساسية والمرافق الضرورية ذات المنطقة  العامة تشكيمة الطرؽ الرئيسية 
 .2والمستشفيات والمدارس

 :اىداف مخطط شغل الاراضيثانيا

فضلا عف حماية المناطق الطبيعية وحماية التراث الثقافي والتاريخي فاف لو الدور بارز في حماية 
المناطق العمرانية ويحدد بصفة مفصمة الشكل الحضرؼ بالنسبة لمقطاع او القطاعات المعنية 

لبمدية الى قطاعات ومناطق وذلؾ مف اجل ويبيف حقوؽ البناء واستعماؿ الاراضي فيو يقسـ اقميـ ا
تسييل عممية الرقابة لاف المناطق العمرانية تكوف ليا تجييزات عمومية ومرافق قبل الانطلاؽ في 

                                                           
1
 80ص8099عٌسى بن دوحة ،الاطار المانونً لتسوٌة وضعٌة البناء غٌر الشرعً فً التشرٌع الجزائري ،مدكرة ماجستٌر   جامعة البلٌدة سنة 
2
 82مرجع سابك ص ،زهرة ابرباش 
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وىو يعد بذلؾ مخطط شغل الاراضي الاداة الثابتة مف ادوات التعمير المنصوص  1البناء مباشرة
 811-08ف احكامو المرسوـ التنفيذؼ رقـ المعدؿ والمتمـ وبي 50-09عمييا في القانوف رقـ 

 5982-98-52المؤرخ في  80-82حاليا المرسوـ التنفيذؼ رقـ -المعدؿ والمتمـ

 في نشاط الترقية العقارية ودوره مخطط شغل الاراضي اعداد:الفرع الثالث 

يحدد و لمخطط شغل الاراضي دور ىاـ في تحديد نشاط الترقية العقارية ويظير ذلؾ كون 
وبالتالي فاف ىذا المخطط يسعى الى  والمساحات العمومية والمساحات الخضراء في اطار توجييات

وىو ما تـ التاكيد عميو بموجب  حماية المساحات الخضراء المساحات الحساسة والمناظر والمواقع
ايتيا يعيف مواقع الاراضي الفلاحية الواجب وقايتيا وحمكـ انو  90-88مف القانوف رقـ  88المادة

مف الدستور  80ضمانا لممحافظة عمييا وىو ما شدد عميو المشرع الدستورؼ بموجب المادة
فاف المشرع الجزائرؼ قد الزـ رئيس ـ ش ب المعني اف  هاثناء اعداددلؾ اضافة الى  2الجزائرؼ 

ا وذلؾ بيدؼ حماية الارض الموجية لنشاط التعمير لاسيمالتقنية المخولة،يقوـ باستشارة مصالح 
الترقية العقارية وىذا حتى لا تتدخل الدولة عبر ادواتيا المختمفة لفرض اجراءات قد تكوف صارمة 
ومكمفة لمخزينة العمومية مف خلاؿ اجراءات حق الشفعة ونزع الممكية او استرجاع الاراضي 
الفلاحية وبذلؾ يقع عبئ حماية الاراضي العمرانية وحتى الفلاحية مف زحف الاسمنت عمييا 

الا انو بالرغـ مف اىمية ىذا المحيط ،يجعل مف الاستيلاؾ المحيط العقارؼ امرا مرناو بالبناء كما ان
في مجاؿ توفير الوعاء العقارؼ لاسيما في مجاؿ نشاط الترقية العقارية الا انو تعتريو مجموعة مف 

ة نقل زراعة سكف النقائص والسمبيات نتيجة لتضخـ الاىداؼ المرجوة منو في عديد المياديف سياح
صحة اشغاؿ عمومية مما ادػ اػ عدـ فعاليتو وبالتالي عد حماية الاراضي العمرانية في حد ذاتيا 

 .اضافة الى الاراضي الفلاحية والمساكف الخضراء 

 اساسي في تجنيد العقار الحضري كاجراء التييئة والتعمير مخططات :لثانيالمبحث ا

باف يخضع نشاط الترقية  88و2في المادتيف  90-88رقـ يظير دلؾ مف خلاؿ تاكيد القانوف 
العقارية الى القواعد العامة  لمتييئة والتعمير  ولايمكف تشييد اؼ مشروع عقارؼ يتناقض مع 

 .مخططات التييئة والتعمير
                                                           

1
 12ص. 8092/8090جامعة محمد بوضٌاف المسٌلة،ماجستٌر  ،رلابة البلدٌة على التعمٌر فً الجزائر،امال لصٌر  
2
 80ج ر رقـ  التعديل الدستورؼ المتضمف  5986-93-86المؤرخ في  98-86الصادر بالقانوف رقـ ،الدستور الجزائرؼ   
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شغل   ـو ـ ت ت ع  اولا يجب التطرؽ الى الاحكاـ المشتركة لمخططات التييئة والتعمير بيف
ثـ نتناوؿ كل مخطط عمى حدػ كوف كل واحد منيما ينفرد باحكاـ خاصة اذ تشكل الاراضي 
المخططات التوجييية لمتييئة والتعمير  خلاؿمف  العامل الاساسي لموعاء العقارؼ الحضرؼ التييئة 

ىذه المخططات ليا احكاـ مشتركة تشتمل اساسا في المحتوػ العاـ   1ومخططات شغل الاراضي
المخططات ليا احكاـ مشتركة تشتمل اساسا في المحتوػ العاـ مف التوجييات  مف التوجييات ىذه

بحيث نتناوؿ في المطمب  العامة لمتييئة  وشروط ترشيد واستغلاؿ الارض والمساحات الاخرػ 
الاوؿ التوجييات العامة لمتييئة والتعمير في المخططات وفي المطمب الثانيالمخطط التوجييي 

 المطمب الثالث مخطط شغل الاراضي لمتييئة والتعمير وفي

 المطمب الاول :التوجييات العامة لمتييئة المتضمنة في المخططات

مخطط شغل او  PDAUالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير تبيف مخططات التييئة والتعمير سواء 
التوجييات الاساسية لتييئة الاراضي وتشمل ىذه التوجييات قواعد تخصص  POSالاراضي 

الارض سواء عمى مستوػ البمدية الواحدة او عمى مستوػ مجموعة مف البمديات وتبيف الاراضي 
المبنية والاراضي المخصصة لمبناء وتـ تحديد ىذه التوجييات وفقا لدراسة تعد المصالح التقنية 

  حتراـ المخططات الاخرػ المعدة مسبقا اف وجدت:لمتييئة والتعمير با

 ،مخطط التهٌئة العمرانٌة 

 ،المخطط التوجٌهً للمدٌنة

 .مخططات الولاٌة من المخاطر الكبرى

كما اف مخططات التييئة والتعمير تبيف بالاستنادة الى توجييات السياسة الوطنية لتييئة الاقميـ 
قانوف في البيئة الحضرية والنسيج العمراني مف اجل حماية والتنمية المستدامة وىذا مف اجل خمق  

الاقميـ والسكاف مف مختمف الاخطار كما ييدؼ الى الحفاظ عمى التركيبة الحضرية لمعمراف ودعـ 
الاوساط الريفية وبياف كيفيات البناء فييا ،كما تبيف ىذه المخططات طرؽ التدخل والادوات 

واء في الاوساط العمرانية عف طريق التاكيد عمى ضرورة وضع في القانونية لموقاية مف النفايات س
كل ممف خاص بالتعمير مخطط يبيف طريق صرؼ المياه القذرة والنفايات كما اف ىذه المخططات 
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يدخل ضمف ادوات التييئة  تاخذ بعيف الاعتبار ما جاء في احكاـ مخطط تييئة المناطق السياحية
ا المخطط خصوصا كل منطقة وحاجاتيا الاقتصادية والاجتماعية الاقميمية والعمرانية فيبيف ىذ

والالتزامات التي تفيد استغلاليا كما تبيف المناطق القابمة لمتعمير والبناء والمناطق المحمية كما تعد 
التجزئة المخصصة لاعداد المشاريع السياحية مما يسمح بمعرفة حقوؽ البناء والارتفاقات المتعمقة 

 .القابل لمبناء  الحضرؼ ت التقنية لمتييئة  وتبيف العقار ليا والمخططا

كمػػػا تبػػػيف التوجييػػػات العامػػػة لمتييئػػػة المتضػػػمنة فػػػي مخطػػػط شػػػغل الاراضػػػي والمخطػػػط التػػػوجييي 
كمػػا تبػػيف  1لمتييئػػة والتعميػػر قواعػػد التوسػػع العمرانػػي بػػاحتراـ الشػػروط المتعمقػػة بانشػػاء المػػدف الجديػػدة

توجييات ىذه المخططات ادوات واليات الحماية والوقايػة مػف الاخطػار الكبػرػ وفػق لمخطػط الولايػة 
زاؿ بعػض المنػاطق منيػا المعرضػة لخطػر زلػوشروط البناء فييا وارتفاقات عدـ البناء التي قد تمػس 

 .2كبير
 حكام متعمقة بشروط شغل الاراضيلاافرع اول:ال 

تبيف مخططات التييئة والتعمير قواعد استعماؿ واستغلاؿ الاراضي وارتفاقات المنع مف البناء التي 
ترد عمييا كما تبيف ىذه القواعد بحسب طبيعة كل ارض قواعد شغل الاراضي الفلاحية وارتفاقات 

اف قيود القيد مف البناء التي ترد عمييا ومف جية اخرػ شروط شغل الاراضي القابمة لمبناء وبي
البناء التي ترد عمييا وشروط تجزئتيا وانشاء تجمعات سكانية  بيا مع بياف ضرورؼ لترشيد 

وعدـ المساس بالمواقع الاثرية  3استعماؿ المساحات الخضراء وحماية المناظر والمواقع الحساسة
 4الا برخصة صريحة مف الوزارة المعنية

 بيان توقعات التعمير اولا:

مخططي التوجيو والتييئة العمرانية ومخطط شغل  تعد توقعات التعمير المبينة في كل مف 
وكذا بناء عمى دراسات مصالح مديرية التعمير وتاخذ بعيف الاعتبار العمراف الحضرؼ الاراضي 

وقواعد توسعة وكذا تحدد المنشات المنجزة والمراد انجازىا كل سنة وحسب طمبات الحصوؿ عمى 
كما اف لرخص المتعمقة بالبناء والتعمير رخصة البناء شيادة التعمير رخصة التجزئة مختمف ا

                                                           
1
 22الجدٌدة وتهٌئتها ج ر رلم ٌتعلك بشروط انشاء المدن  8008-00-02المؤرخ فً 02-08لانون رلم  
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 22ٌتعلك بالولاٌة من الاخطار الكبرى وتسٌٌر الكوارث فً اطار التنمٌة المستدامة ج ر رلم  8002-98-80المؤرخ فً  80-02لانون رلم   
3
 83-30من المانون رلم 99المعدل للمادة  00-02من المانون رلم  02انظر المادة 
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 22والمتعلك بحماٌة التراث الثمافً ج ر رلم 9332-02-90رخ فً المؤ 02-32انظر المانون رلم  
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التدابير المتعمقة بالتعمير  بتجاذباتيا  ذات البعد الوطني نظرا لضرورة تحديد واستعماؿ المجاؿ 
ريقيا العاـ لمبلاد كوحدة متجانسة والبعد المحمي بالنظر الى اف القرارات المتعمقة بالتعمير تعرؼ ط

 لمتطبيق عمى ارض الواقع عمى مستوػ التراب الوطني

 قواعد الوقاية من الاخطار الكبرى :ثانيا

كما تبيف قواعد الوقاية مف الاخطار سواء الزلزاؿ الفيضانات الانجراؼ حسب ماىو محدد في  
 قانوف الوقاية مف الاخطار الكبرػ وتبيف شروط البناء حسب طبيعة كل ارض وطرؽ  تجنب ىذه
المخاطر وفقا لمخططات الوقاية كما تبيف ضمف قواعد الوقاية حالات عدـ قابمية الارض لمبناء 

يعد قطاع التعمير مف المجالات الحيوية التي تتقاطع نظرا لوجود خطر كبير لا يمكف  تدارؾ اثاره 
او  فييا العديد مف الدراسات العممية سواء مف الجانب الاجتماعي او الاقتصادؼ او التقني

 .القانوني

وبالرغـ مف اف الطابع التقني يغمب عمى قضايا التعمير فاف ضبطيا يقتضي صدور نصوص 
والتعمير ىو  1قانونية وتنظيمية مما يضفي عمى ىذا المجاؿ طبيعة قانونية لا تخمو مف الاىمية

عممية اعادة التراب وتييئة المجاؿ  بشكل دقيق  يشمل مختمف متطمبات السكاف وحاجياتيـ عمى 
صعيد اعداد البيانات السكنية وكذلؾ ما يتعمق بالمرافق الخدماتية والادارية والرياضية والثقافية 

بكات تطيير وربط والمساحات الخضراء وكل ما يتعمق بالبنايات التحتية الحيوية مف طرؽ وش
 .كيربائي ومائي  وشبكة النقل الحضرؼ 

 النظام العام ب علاقتياوالتعميرو  فرع ثاني: المخططات المحمية لمتييئة ال

يعرؼ العمراف عمى انو مجموعة المعارؼ التاريخية الثقافية والتقنيات التي ليا صمة وثيقة باشكالية 
المبادغ والبنايات وكذلؾ محتوػ السياسات العمرانية تنظيـ وتحويل الفضاء العمراني وىو مجموعة 

المؤىمة المطبقة او المعترفة في مختمف النصوص التاريخية والسياسية والاجتماعية والثقافية 
 2والاقتصادية

 اولا : المخططات المحمية لمتييئة والتعمير
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 93ص 8099-8090سنة ،بن عكنون الجزائر ،ماجستٌر  ،دور البلدٌة فً مٌدان التهٌئة والتعمٌر،زهرة ابرباش  

A zucchelli introduction a lurbanisme operationnel et la composition urbaine version 1opu alger 1983p68
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المتعمق بالتييئة والتعمير  50-09مف القانوف رقـ 89تشكل ادوات التييئة والتعمير حسب المادة
 وسوؼ نتناوؿ دلؾ تباعاالمعدؿ والمتمـ 

 ،اولا :المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 

 .ثانيا:مخطط شغل الاراضي

مرجعية لتنظيـ استعماؿ اذ يعرؼ التخطيط الحضرؼ عمى انو تدخل الادارة بادوات منيجية ووثائق 
المجاؿ وتقنيف او تحديد ىذا الاستعماؿ لكل منطقة مف مناطق المدينة وتخصيص وظيفة لكل 

وتعتبر وثائق  1منيا قصد تحقيق تكامل اجزائيا وانسجاـ اطرافيا وبالتالي حسف تنظيميا وتعميرىا
ؿ الاراضي وضماف حسف التعمير اطارا قانونيا وتقنيا لمتخطيط الحضرؼ واداة اساسية لاستغلا

 استعماليا عمى المدييف القريب والبعيد فالجزائر تعرؼ ثلاث مراحل اساسية في مخططات التعمير

 سنوات92( المرحمة القصيرة:تمتد تقريبا عمى 8

 سنوات 89الى  92(المرحمة المتوسطة:تمتد مف 5

 سنة52(المرحمة الطويمة:تمتد الى 3

بيا المرقي العقارؼ لاجل انجاز مشاريعو العقارية ىو اقتناء  مما لاشؾ فيو اف اوؿ مرحمة يقوـ
الارضية الملائمة لذلؾ واف اختيار الوعاء العقارؼ لا يكوف عشوائيا مف ارادتو المحضة فتتدخل 
الييئات الادارية بتوجييو مطبقة في ذلؾ سمطة الضبط الادارؼ لاجل حفع النظاـ العاـ العمراني 

 ية في اتخاذ قرارىا الذؼ يصدر في شكل قراراتفاف للادارة سمطة تقدير 

ومنو في مجاؿ الترقية العقارية يعتبر امتلاؾ الارضية مف اصعب المراحل التي تواجو ىذا  
النشاط فقبل التنازؿ عف الوعاء العقارؼ يجب تحديده وفق الشروط القانونية التي لا تتعارض مع 

 قواعد النظاـ العاـ العمراني

ف بمراجعة مخططات التييئة والتعمير وما تفرضو مف شروط وقيود ثـ يميو مرحمة وىذا حتما سيكو 
 .التحديد تتدخل الدولة بوضع نصوص قانونية لتنظيـ اجراءات التنازؿ عمى الوعاء العقارؼ 
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 93مرجع سابك ص،زهرة ابرباش  
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 ثانيا :علاقة النظام العام بتحديد الوعاء العقاري الموجو لمترقية العقاري 

والقانونية لتوفير الوعاء لممرقي  العقارؼ فقد جعل القانوف علاقة قبل اتباع الاجراءات الادارية 
وثيقة بيف الييئات الادارية المكمفة بذلؾ فبالرغـ مف اف ادارة املاؾ الدولة ىي المسؤولة عف توفير 
الوعاء العقارؼ  والتقييـ وتحرير العقود الادارية فلا يمكف اف تنفرد بقرارىا في المنح لوحدىا فيسبق 

وافقة عمى قطعة الارض الموجية لمترقية العقارية راؼ وموافقة  مدير التعمير واليندسة الم
المعمارية والبناء والتي ليا دور كبير في مدػ احتراـ قواعد التييئة والتعمير وكذا موافقة بعض 
المديريات المختصة ولا يتـ ذلؾ الا بمراجعة ادوات التخطيط العمراني ومف ضمف ىذه الادوات 
نجد بدو وبوس  يشكلاف الوسائل الاكثر استعمالا في  التخطيط العمراني المعاصر ومف اليات 

 .حفع النظاـ العاـ العمراني

حيث انو لا يمكف اف يمنح الوعاء العقارؼ في مجاؿ الترقية العقارية الذؼ ينتيؾ حرمة التراث 
اـ كل الظروؼ الصحية لمسكاف الثقافي  للامة او البيئي او الغابي وزيادة عمى ذلؾ يجب احتر 

وكذا احتراـ المعايير الجمالية لمنسيج العمراني ومف خصائصو المميزة اف لو طابعا توجيييا امرا 
ويكتسب قوة القانوف ولا يمكف الاتفاؽ عمى مخالفتو لاف المخطط بعد المصادقة عميو يصبح بمثابة 

معدؿ والمتمـ يكوف قد اعطى اطار شرعيا ال 50-09قرار ادارؼ واف المشرع باصداره القانوف رقـ 
 وقانونيا لمتخطيط العمراني

 عمى النظاـ العاـ  الحفاظ بغرضكما تساىـ مخططات التييئة والتعمير في تحديد الوعاء العقارؼ 

 تحديد معاملات استغلاؿ الاراضي العمرانية:

تغلاؿ الاراضي ومف بيف الوظائف الاساسية لمخطط شغل الاراضي  ىو  تحديد معاملات اس
فة في ظل النظاـ القانوني المعرو العمرانية ،ويتـ دلؾ مف خلاؿ ضبط المعاملات  الثلاث 

 الجزائرؼ ىما :

 معامل شغل الاراضي-

 معامل ما يؤخذ مف الارض-
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والكثافة القصوػ لمبناء  حيث يعد العامل الاخير دو بعد وطني  في حيف المعامميف الاولييف ىما 
حديد نسبتيما عند الاعداد الميداني لمخطط ادوات التييئة والتعمير وبالاخص عف محمييف  ويتـ ت

 1اثراء دراسة مخطط شغل الاراضي

افي ج البناء الص:يعبر عنو بالتناسب بيف المساحة الارضية خار cos*معامل شغل الارض
ما يطمق وىو  812-08مف المرسوـ التنفيذؼ رقـ 56ومساحة قطعة الارض تساوؼ  واحدا المادة

ت ،يتـ تحديده بالنظر الى مقدرة التجييزات ه المادة الكثافة القسوػ لمبناءاعميو حسب نص ىذ
الجماعية الموجودة او المبرمج انجازىا في القطعة ،فمعامل  شغل الاراضي ييدؼ الى الربط بيف 

 .2التجييزات وبيف قابمية الارض لمبناء

 المعتمدة في فرنسا خذ نفس التسمية والاجراءات حيث ا 09اؼ طريقة لحسابو قبل سنة لـ تكف
 .بناء خاـ

 معامل ما يؤخذ مف الارض:

يحدد معامل مايؤخذ مف الارض بالعلاقة القائمة بيف المساحة المبنية ومساحة قطعة الارض حيث 
يساوؼ مساحة قطعة الارض مقسومة عمى  المساحة الارضية لممبنى فيو يمثل العلاقة ما بيف 

 -يةنسبة المساحات المبنية بالنسبة لممساحة الاجمالية العقار -المساحة المبنية والمساحة العقارية
فالقصد مف انشاء ىذا المعامل ىو الزاـ اصحاب رخص البناء بانشاء مناطق  8و9يتراوح مابيف 

فاف % 19خضراء حوؿ البناء المراد انجازه فاذا تصورنا اف معامل ما يؤخذ مف الارض مقدر ب 
مف المساحة % 19اؼ  5ـ599يكوف ب 5ـ529حق البناء عمى قطعة الارض مساحتيا 

 .المتبقية لانشاء مساحة خضراء 59اؼ  5ـ29ف يخصص الباقي وىو الاجمالية عمى ا

فضلا عف ذلؾ يبيف شروط شغل الاراضي المرتبطة بما ياتي : المنافذ والطرؽ وصولا لشبكات  
الييا خصائص القطع الارضية موقع المباني بالنسبة الى الطرؽ العمومية وما يتصل بيا موقع 
المباني بالنسبة الى الحدود الفاصمة موقع المباني بعضيا مف بعض عمى ممكية واحدة ارتفاع 

 .ني المظير الخارجي موقف السيارات المساحات الفارغة المبا
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  الإجراءاتطول وتعقيد ثالثا:
 الأراضػيكػل مػف المخطػط التػوجييي لمتييئػة والتعميػر ومخطػط شػغل  لإجػراءاتمف خلاؿ دراستنا  

ثػػػلاث  أوسػػػنتيف ونصػػػف  إلػػػىقػػػد تصػػػل  أنيػػػامعقػػػدة ومطولػػػة حيػػػث  إداريػػػة إجػػػراءات أنيػػػاتبػػػيف لنػػػا 
مػػػدة إنجػػػاز الدراسػػػات، سػػػنتاف و نصػػػف فػػػي المتوسػػػط ، حيػػػث تكػػػوف الديناميكيػػػة  أفسػػػنوات، كمػػػا 

الحضرية عمى الأرض، أسرع مف وثيػرة تفعيػل المخططػات وبالتػالي تتجاوزىػا الأحػداث وتصػبح بػلا 
الػػذؼ  الأمػػر، إعػػدادىانظػػرا لتغيػػر الوضػػع العمرانػػي الػػذؼ كػػاف سػػائدا قبػػل البػػدء فػػي عمميػػة   ،جػػدوػ 
 1.لموضع المستجد ملامتيايميا و مراجعتيا بمجرد صدورىا لعدـ ضرورة تعد إلىيؤدؼ 

 
 

واثر صلابة  ترقية العقاريةلنشاط ال:الطبيعة القانونية لموعاء العقاري الموجو لثاثالالمطمب 
  وتعدد النظام العقاري 

 :التاطير القانوني لموعاء العقاري الموجو لمترقية العقاريةالفرع الاول

 من منظور قانون الترقية العقارية: مركز العقار اولا

اولا يجب التطرؽ الى المكانة التي يحضى بيا العقار الموجة لنشاط الترقية العقارية بيف المفيوـ  
والتطبيق فنتناوؿ  مفيوـ العقار كالية للاستثمار ثـ الى اليات تحويل العقار في مجاؿ الاستثمار 

ماىية النظاـ القانوني المنظـ لمعقار الموجة لنشاط  في نشاط الترقية العقارية متناولا فيو ايضا
 2الترقية العقارية وتقييـ مدػ ملاءمة الاطار القانوني المتعمق بتحويل العقار بغرض الاستثمار

                                                           
1
 998-999هدى شٌتر ،مرجع سابك ،ص ص 
اف مفيوـ العقار كالية للاستثمار يتطمب تعريفو اولا غير انو لايوجد تعريفا محددا لو يكوف جامعا ومانعا عمى الرغـ مف اف  2

 رمف ؽ ـ ج عمى انو كل شيئ  مستقر بحيزه ولا يمكف نقمو بدوف تمف فيو عقا 613المشرع الجزائرؼ قد نص في المادة

وانطلاقا مف ىذا التعريف تتجمى خصائص العقار في انو عنصر ثابت ولا يمكف التصرؼ فيو بدوف تمف مع عدـ امكانية التصرؼ 
فيو بدوف اذف مالكو او المتصرؼ فيو واجراءات تحويمو بالبيع او الشراء تتطمب  تسجيمو وشيره بالمحافظة العقارية او عند موثق 

 يتميز بخاصية التنوع فنجد العقار السياحي الصناعي الفلاحيالعقود اضافة الى ذلؾ 
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يعتبر العقار ثروة اقتصادية ىامة بالنظر الى الدور الذؼ يمعبو في تحريؾ مختمف مجالات 
ـ ىذا الاخير في مختمف القوانيف الصادرة في الجزائر الاستثمار اضافة الى تنوعو وبعد تنظي

 حسب طبيعة كل مرحمة اقتصادية التي انتيجت في تمؾ الفترات اوبعدىا 

اف المكانة القانونية لمعقار الموجو لنشاط الترقية العقارية في ظل النصوص القانونية الموجودة 
ة بالنظر لمحاجيات الاساسية لممواطف خاصة تمؾ المنظمة لمممكية العقارية والاستثمار  جد ىام

لـ يتطرؽ الى الوعاء  ،5988-95-51المؤرخ في 90-88في السكف والملاحع اف القانوف رقـ
العقارؼ  محل عقد الترقية العقارية اد جاء عاما دوف الخوض في التفاصيل  وترؾ الامر لمتشريع 

 .والتنظيـ المعموؿ بيما 

 ون الاملاك الوطنية وقانون التوجيو العقاري :مركز العقار من خلال قان ثانيا

تعد عقود منح الامتياز او التنازؿ او الايجار كما سمف الذكر مجاليا ىو الاملاؾ العقارية 
الخاصة التابة لمدولة والتي نظمت بموجب قانوف التوجيو العقارؼ المعدؿ والمتمـ وقانوف الاملاؾ 

د مكانة الوعاء العقارؼ الموجو لمترقية العقارية تنازلا المعدؿ والمتمـ اف تحدي39-09الوطنية رقـ 
او امتيازا يتطمب التطرؽ الى النظاـ القانوني المنظـ لو في مختمف القوانيف المرتبطة بالعقار 
والاستثمار وقد تضمنت احكاـ القانوف المدني الجزائرؼ الطرؽ الخاصة بانتقاؿ الممكية العقارية مف 

انوني الخاص بتحويل العقار ميما كانت طبيعتو للاستثمار رغـ اف دوف التعرض لمنظاـ الق
القوانيف الخاصة بالتوجيو العقارؼ واملاؾ الدولة السابقة الذكر قد سعت الى تنظيـ الاملاؾ 
العقارية  العامة مف حيث تنظيـ الاوعية العقارية التي يكوف مجاليا المرافق العامة كما اف قانوف 

بنصيا عمى امكانية التنازؿ او التاجير  10التي عدلت المادة 56المادةمف خلاؿ  39-09رقـ 
للاملاؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة والجماعات الاقميمية والتي تكوف غير مخصصة او ليست 
في طور التخصيص اذا ما ورد احتماؿ عدـ قابميتيا لاداء وظيفتيا في عمل المؤسسات العامة 

مع احتراـ مخططات التوجييية لمتييئة والتعمير ويمكف بصفة استثنائية مبررة  بواسطة المزاد العمني
قانونا امكانية التنازؿ او التاجير بواسطة اسموب التراضي البسيط عمى اساس القيمة التجارية او 

 الايجارية للاملاؾ المعنية بغرض تحقيق فائدة اكيدة لمجماعة الوطنية
                                                                                                                                                                                                 

انتقاليا واف مجاؿ تطبيق اليات تحويل العقار بغرض الاستثمار  ىو الاوعية العقارية ذات الصبغة صناعية فلاحية سياحية والتي يمكف اف تكوف محل 
و اف الية التنازؿ ىذه لا تمس العقار الفلاحي نظرا لمخصوصيات التي تتميز بيا اذ اف لصالح المستثمريف وفقا اما لاسموب التنازؿ او الامتياز او الايجار ول

 الدولة ىي التي تقوـ باحتكار تنظيـ العقار الفلاحي
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لاحات الاقتصادية قد اتسمت بعدـ وضوح الرؤية القانونية في التي صدرت في فترة ما قبل الاص
ىذا الجانب اضافة الى ثقل الاجراءات الادارية ونس الشيئ يلاحع عمى الانظمة القانونية الصادرة 
بعد الاصلاحات الاقتصادية بالرغـ مف التكريس الدستورؼ والتشريعي لمبدا حرية وضماف 

 .الاستثمار

مابيف النصوص التشريعية والتنظيمية اضافة الى الاجراءات الادارية كمااف غياب الانسجاـ 
المعقدة مف خلاؿ احتكار صلاحية اتخاذ القرار في مجاؿ العقار تقتضي تحديد افاؽ مستقبمية 

 .اتنظيـ السوؽ العقارؼ 

اف الفمسفة الاقتصادية الحالية يجب اف يمحقيا تغيير جذرؼ في نمط التسيير لمعقار المخصص  
ستثمار وذلؾ بتوحيد الاطار التشريعي والتنظيمي بالتوازؼ مع ذلؾ اصلاح عميق لادارة املاؾ للا

الدولة مركزيا وعبر مصالحيا الخارجية محميا خاصة العمل عمى انشاء بنؾ معمومات خاص 
بالمعطيات العقارية لتكريس الشفافية في منح الاوعية العقارية اضافة الى انشاء بطاقة عقارية 

 .1ية ومسح شامل للاراضي وىذا كمو في ظل تعزيز نظاـ قضائي عقارؼ متخصصوطن

اف دراسة مركز العقار مف منظور قانوف الترقية العقارية والقوانيف المرتبطة بو موضوع متشعب  
ومعقد وقد حرصت مف خلاؿ ىذا البحث عمى توضيح بعض الجوانب المرتبطة والمساعدة عمى 

الملائمة لذلؾ الا اف ىذا البحث قابل للاثراء والنقد بغرض ايجاد مكانة ايجاد بعض الاقتراحات 
 حقيقية لمعقار الموجو للاستثمار في مجاؿ الترقية العقارية

اف كل ىذه التعديلات تؤكد عمى وجود ارادة في ارساء قواعد قانونية تدريجية بغرض ضبط سوؽ 
ور المراقبة والضابط لو بكل مائؤدؼ الى العقار والذؼ يجب اف يكوف حرا مع احتفاظ الدولة بد

امتلاكيا سمطة توقيع العقاب في حالة اخلاؿ بقواعد السوؽ العقارية وىذا راجع الى اف العقار 
 جوىر الاستثمار اذ لا استثمار بدوف عقار

فالقانوف المتعمق بالاملاؾ الوطنية قد منح امتيازات عديدة للادارة وفروعيا تسمح ليا بالتدخل 
اه الغير في المحافظة عمى الاملاؾ العقارية الوطنية العامة كونيا تحوز عمى صلاحيات اتج

وسمطات واسعة في مجاؿ الضبط والرقابة عمييا ومتابعة كل الاعتداءات التي تقع عمييا وىذا 

                                                           
1
 0ص8002/8003موهوبً محفوظ مركز العمار من منظور لانون الاستثمار ماجستٌر جامعة محمد بولرة بومرداس  
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مف الواجب  ،راجع لوحدة ىذه الاملاؾ العقارية وعدـ قابميتيا لمتجزئة او توقيع نزع الممكية عمييا
قانوف الاملاؾ الوطنية يؤكد عمى دور ادارة املاؾ الدولة في صناعة الاملاؾ العقارية التابعة 
لمدولة  بتخصيص حساب يخصص ليذا الغرض يكوف وزير المالية امرا بالصرؼ لو ومدير املاؾ 

 .الدولة امرا بالصرؼ ثانوؼ لو

و استغلاؿ خارج الاطار كما تكمف نفس الادارة بالحماية مف كل استغلاؿ غير شرعي ليا ا
التشريعي والتنظيمي المحدد لاستغلاليا يمنع التعدؼ عمييا مف اية جية كانت سواء بالاستيلاء 
عمييا او استعماليا بصفة تعسفية او تبديدفي غير محميا وفي ىذه الحالة يحق لادارة املاؾ الدولة 

بتوفير حماية قانونية ليا قصد منع سواء عمى المستوػ المركزؼ او المحمي مف المطالبة القضائية 
التعدؼ عمييا وىذه الحماية  لكي تكوف لابد مف تحديد نطاؽ ىذه الاملاؾ وحدودىا واماكف 
تواجدىا وشروط استغلاليا والتي يجب اف يتـ استغلاليا في ظل احتراـ ادوات التييئة 

ريات املاؾ الدولة مباشرة وىذا الامر ينطبق عمى الاوعية  العقارية التي تسيرىا مدي،والتعمير
 .والغير مخصصة والتي ليا صلاحيات واسعة عمييا اذ تقوـ بعممية جرد ليا

تقتضي الاملاؾ الوطنية الخاصة العقارية الناتجة عف اتفاؽ الادارة مع الاشخاص طبيعييف او 
التزامات معنوييف ابراميا وفق احكاـ القانوف الخاص في اطار عقد بيع مابيف الطرفيف تحدد فيو 

وحقوؽ كل طرؼ سواء عمى الصعيد  المعني تسميـ الممكية العقارية او الطرؼ الممزـ بدفع ثمف 
الماؿ والذؼ ىو في ىذه الحالة الدولة او احد فروعيا وتعديل العقد المبرـ او الغاؤه يتطمب وجود 

مف البائع والمشترؼ  اتفاؽ واليات لتعديمو مف قبل الطرفيف وىذا ما يستمزـ وجود ايجاب وقبوؿ لكل
 .بقصد احداث اثر وتصرؼ قانوني ممزـ لمجانبيف 

فالاملاؾ الخاصة العقارية التابعة لمدولة تخصص لمتنازؿ عنيا وجود عقد ادارؼ ينظـ  ويؤطر 
عممية انتقاليا وتوسيعيا وتسجيميا وشيرىا في المحافظة العقارية والعمل عمى توجيييا وتحويميا 

واء كانو  وطنييف او اجانب وتخضع في عممية انتقاليا  لاحكاـ القانوف لصالح المستثمريف س
الخاص وفقا لمقواعد العامة المنظمة لعممية شراء او ايجار العقارات واعادة بيعيا فعقود التنازؿ او 
الامتياز او الايجار التي تبرميا الدولة او الجماعات المحمية مع المستثمريف يجب اف تكوف محددة 

 .القانونية في عممية استغلاليا اضافة لضرورة قيدىا وتسجيميا في المحافظة العقارية المدة
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دكره مف كل دلؾ ىو اف عمى كل بمدية وضع مخطط مناسب يسمح  اف الاستنتاج الدؼ يجدر
يوضع مخطط شغل الاراضي لكل بمدية  وىذا ما يسمح بتحديد بصفة عامة لطبيعة الاوعية 

ي توجو للاستثمار وضع ىذا المخطط سوؽ يسمح بتحديد بصفة عامة العقارية الموجودة الت
ا المخطط سوؼ يسمح بتحديد ذلطبيعة الاوعية العقارية الموجودة التي توجو للاستثمار وضع ى

نوعية العقار  وميما كانت طبيعتو ونوعو فاسموب ضـ الاوعية العقارية البمدية ضمف فكرة 
 . 1التخطيط الوطني

 

  ةالعقاري الموجو لمترقية العقاري الطبيعة القانونية لموعاء :لثانيالفرع ا

نتطرؽ الى تحديد الوعاء الجغرافي  لمعقار الموجو لمترقية العقارية  في الجزائر بما انو مف الاملاؾ 
 .العقارية التابعة للاملاؾ الوطنية  الخاصة التابعة لمدولة

الدراسات  مف  المنظور القانوني والاقتصادؼ اد حضيت سياسة السكف في الجزائر بالعديد مف 
متجاىمة العامل الاساسي لنجاح ىذه السياسة او اخفاقيا ىو العقار الذؼ لـ يحضى  بالعناية 
والاىتماـ الكافي الا مؤخرا سواء مف طرؼ السمطات العمومية او الباحثيف رغـ ارتباطيما والعقار 

دة تميزه عف الانظمة العقارية اخرػ لا تقل اىمية الحضرؼ الموجو لمترقية يتميز بخصائص متفر 
فحسف استغلالو وتيسيره بجمب التكنموجيا ويوفر  فرص العمل ويحفز الاستثمارات المحمية عمومية 
كانت او خاصة بل ويجذب الاستثمارات الاجنبية الامر الذؼ يعود بالفائدة عمى الدولة مف عدة 

نظـ متنوعة لمعقار الموجو لمترقية العقارية متباينة في   نواح  ووعيا بيذا الرىاف تبنت الدولة
خصوصيتيا وطبيعتيا القانونية وطرؽ تسييرىا ونشاتيا ومف ىذا المنطمق ظيرت الحاجة لموقوؼ 
عند الاحكاـ العامة لمعقار الحضرؼ الموجو لمترقية العقارية فتصنيف حافظتو العقارية  والاطار 

ر الحضرؼ الموجو لمترقية العقاريةواخيرا منازعات استغلاؿ العقار المؤسساتي المكمف بتسير العقا
 .الموجو لمترقية العقارية

-09مف قانوف  10تحرير السوؽ العقارية والغاء التسيير الادارؼ للاملاؾ العقارية فحسب المادة-
تيـ لا تخضع المعاملات العقارية لاؼ شرط اخر غير الشروط المتعمقة باىمية الاطراؼ واراد 52
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 81صموهوبً  محفزظ     مرجع سابك  
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 52-09مف القانوف رقـ  2-13ورفع يد الجماعات المحمية عف تسيير حافظتيا العقارية في المادة
 .ايف خولت ىذه المادة لموكالة المحمية لمتنظيـ والتسيير العقارييف الحضرييف

 تبني النظرية التقميدية المستوحاة مف الايديولوجية الميبرالية التي تميز في الاملاؾ الوطنية بيف-
الاملاؾ العمومية غير قابمة لمتصرؼ والحجز والتقادـ والاملاؾ الخاصة التي يمكف التصرؼ فييا 

 .وفق اطر قانونية 

 93-03فتح المجاؿ لممبادرة الخاصة في مجاؿ الترقية العقارية بموجب المرسوـ التشرعي رقـ -
 .المتضمف النشاط العقارؼ 

لتضارب الاحكاـ القانونية التي تحكـ السوؽ العقارية غير اف التغييرات المرغوب فييا لـ تتحقق -
فترجـ ذلؾ بعدـ الثقة والغموض الى غاية الانحراؼ التدريجي لتصبح السياسة العقارية رىينة 

 .الادارة السياسية

تبنت الدولة نظـ متنوعة لحافظة العقار الحضرؼ متباينة في خصوصيتيا وطبيعتيا القانونية ومف 
 .الحاجة لموقوؼ عمى ماىية العقار الموجو لمترقية العقارية ىذا المنطمق ظيرت

لتحديد الطبيعة القانونية لمعقار الموجو لمترقية العقارية يستمزـ الامر  نتناوؿ التصنيف القانوني 
للاملاؾ العقارية  ثـ القواـ التقني للاملاؾ العقارية وتاسيسا عمى القواـ التقني  للاملاؾ العقارية 

 قار الصناعي عف بعض الانظمة العقارية انطلاقا مف قانوف التوجيو العقارؼ الدؼ اوجد سنميز الع

 :ثلاث اصناف لتصنيف القانوني للاملاؾ العقارية  ا 

 وهً الاملان الوطنٌة

 الاملان الخاصة 

الاملان الولفٌة 
1
  

 80-30من المانون رلم  2حٌث اوجد المشرع الجزائري فً المادة القواـ التقني للاملاؾ العقارية

 تطبٌما  للاملان العمارٌة ٌشكل لواما للاملان العمارٌة ٌمكن حصره فً :

                                                           
 90-39لا تدخل فٌه الترلٌة العمارٌة باعتبارها املان  حبسها لاغراض خٌرٌة وتخضع للمانون رلم  1
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 منها الاراضً الفلاحٌة او ذات الوجهة الفلاحٌة

 الاراضً  الرعوٌة او ذات الوجهة الرعوٌة

 الاراضً الغابٌة او ذات الوجهة الغابٌة 

 الحلفائٌة او ذات الوجهة الفلاحٌة الاراضً

 الاراضً العامرة او المابلة للتعمٌر

 المساحات والموالع المحمٌة

تتطمب عمميات التعمير رصيد وافر مف الاراضي ويحتاج مختمف المتدخميف في قطاع السكف 
ع في والتعمير الى رصيد كافي لمواجية الطمبات المتزايدة في المجاؿ العمراني فحاجيات المجتم

ىذا  الميداف متعددة ومتنوعة وقد ادػ ارتفاع معدؿ النمو الديمغرافي في داخل المدف وتزايد النزوح 
 .الريفي نتيجة لما توفره المدف مقابل الريف

لذلؾ  مجمل الدوؿ تواجو صعوبات عديدة في ميداف التعمير بسبب المشاكل العقارية بشكل عاـ 
ا ما يؤثر ظاىرة عدـ التوازف بيف العرض والطمب بشكل سمبي وطبيعة السوؽ العقارية خاصة وغالب

 .عمى النمو الحضرؼ 

تعتبر عممية تنظيـ العقار الموجو لمترقية العقارية مف بيف اىـ العمميات التي تقوـ بيا السمطات و 
العمومية مف اجل القضاء عمى ازمة السكف التي تعاني منيا الجزائر اذ تعد مسالة تحديد الوعاء 

المستثمريف العقارؼ في المجاؿ الاستثمارؼ المتعمق بالترقية العقارية وحدىا تشكل عائقا اماـ 
عمومييف او خواص في ىذا المجاؿ رغـ سف المشرع الجزائرؼ الى عديد النصوص التشريعية 
والتنظيمية التي تنظـ العقار الحضرؼ في اطار معايير وقوانيف التي تحكـ التييئة والتعمير الامر 

 .الذؼ ادػ الى اثارة  عدة اشكالات عممية وقانونية ينبغي التوقف عندىا 

 ام العقاري عمى التدبير العمرانير صلابة وتعدد النظاث:ثالثلالفرع ا

انف ادارة التدبير العمراني في الجزائر اماـ اكرىات الواقع اذ يمعب التدبير العمراني دورا كبيرا  
باعتباره ميداف لبمورة الاحتياجات الواردة في ادوات التخطيط العمراني وترجمتيا الى ارض الواقع 

المشاكل والانشغالات اليومية فالاكراىات القانونية والقضائية التي يطرحيا العقار  لكونو يروـ حل
في وجو  التدخل العمومي في ميداف التعمير  اذ الجانب العقارؼ يعد حجر الزاوية بالنسبة الى 
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المشاكل المعتمدة التي تثيرىا مختمف تدخلات الدولة في مجاؿ التخطيط والتدبير العمرانييف 
ضعية العقارية بالجزائر لا تتميز بتعدد الانظمة العقارية فحسب  مف املاؾ  خاصة الى ،فالو 

املاؾ وقفية الى املاؾ وطنية  بتفرعاتيا  عمومية  )سواء طبيعية او صناعية(وخاصة   تابعة 
 لمدولة او الولاية او البمدية بل كذلؾ بازدواجية النظاـ العقارؼ حيث ىناؾ اراضي تـ مسحيا واخرػ 
غير ممسوحة وما لذلؾ مف اثار عمى التدبير العمراني الامر الذؼ يترتب عميو في الغالب الاعـ 

 .مف الحالات عدة نزاعات قد تؤثر سمبا عمى مسار التنمية العمرانية

 خلاصة الفصل الاول:

تحكـ قميل الجدوػ في النظاـ العقارؼ والعمراني اف انعداـ  الحصر المدقق للاوعية العقارية  
التابعة لمدولة وكذلؾ ماتسـ بو وسائل التحكـ في النظاـ العقارؼ مف ضعف الجدوػ بسبب تعدد 

سيـ تراتيبيا قد ادػ الى عرقمة النظاـ العقارؼ في الاساس وقد نتج عف ىذا الوضع انتشار التقا
غير القانونية فوؽ الاراضي العمومية وذلؾ في المناطق المحيطة بالمدف وتبيف اف الوسائل 
القانونية لمتحكـ في التنظيـ مف شفعة ونزع الممكية مساحات خاصة لمتدخل العقارؼ يستدعي 
وء استخداميا اجراءات  طويمة المدػ مما ادػ بالوكالة  العقارية لمتسيير و وكالة عدؿ الى المج

الى الاملاؾ العقارية التابعة لمدولة والبمديات واف ىذا الرصيد اوشؾ عمى النفاذ فقد اصبحت ىذه 
المؤسسات تواجو صعوبات جسيمة لتكويف ارصدة جديدة عمى الاراضي الصالحة لمبناء ومما يزيد 

طة بالمدف مف صعوبة الوضع اف التطبيق الصارـ لمقانوف المتعمق بحماية الاراضي الفلاحية المحي
فقد ادػ الى الحد مف المساحات القابمة لمتييئة العمرانية اضف الى ذلؾ اف نظاـ الجباية العقارية 
لـ يعد ملائما لموضع فضلا عمى اف عممية مسح الاراضي قد تجاوزتيا الاحداث بسبب المشاكل 

قانونية اجتماعية العقارية الناتجة عمى تعاقب الحالات والظروؼ  العقارية والتي ىي مف طبيعة 
فالمشاكل القانونية تمثل في اف الاراضي في الجزائر مازاؿ غير خاضعة لنظاـ الشير ،اقتصادية

سواء كاف شخصي او عيني فاغمب الاراضي يممؾ اصحابيا عف طريق الحيازة مما يجعل 
 .اخضاعيا الى نظاـ يسيل مراقبتيا والتعامل فييا

ح يشكل ثقلا ديمغرافيا مضادا لممجاؿ الريفي ولاريب اف مما لاشؾ فيو اف المجاؿ الحضرؼ اصب
ىذا التحوؿ يبقى مرتبطا بعوامل واساليب معقدة فييا سمبيات الارث التاريخي لسياسة العقارية التي 

 .نيجتيا الادارة الاستعمارية
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ى وكانت النتيجة كما ىو معموـ ظيور اختلالات اجتماعية اقتصادية ىذه الظروؼ دفعت الدولة ال
 .ايجاد الاطار القانوني والتنظيمي لضماف نمو منسجـ وعقلاني لمشق العمراني

شكل مباشر او بشكل غير مباشر عبر الوصاية التي تفرضيا عمى الجماعات المحمية والوكالات ب
الحضرية وعبر الدور الاساسي الذؼ تقوـ بو عمى مستوػ دراسة وثائق التعمير عموما والمصادقة 

 رح اشكالات عميو وقد لاتط

ورغـ ىذه التعديلات التشريعية فاف ما يميز فترة الحماية ىو غياب الانسجاـ والتوازف عمى مستوػ 
المجاؿ حيث استمر الشرح الحاصل في النسيج الحضرؼ داخل المدف الجزائرية كما استمرت 

 .المضاربة العقارية والتجزئات السرية ودور الصفيح

لمتييئة العمرانية مف خلاؿ ندرة الاراضي التي تطرح اشكالية منطق  كما اف تقمص الاراضي القابمة
انشاء المدف الجديدة مما ادػ الى تواصل استغلاؿ المساحات القابمة لمتييئة العمرانية عمى شق 
توسعي يتسـ بكثافة سكنية ضعيفة نظرا لتكاثر التقاسيـ المخصصة لممساكف الفردية سواء منيا 

وىذا الاستعماؿ المفرط في المساحات تسبب في تقميص الاراضي القابمة  التي تعدىا وكالة عدؿ
الامر الدؼ اصبح  1لمتييئة العمرانية وخاصة في المدف وادػ الى ارتفاع بالغ في قيمة العقارات

يرىق كل الاطراؼ المتدخمة في  نشاط الترقية العقارية سواء ادارة اومرقييف  وىو ماسوؼ نتناولو 
صل الثاني مف خلاؿ الاليات المعتمدة في استغلاؿ العقار الموجو لمترقية العقارية بالبحث في الف

 بصنفييا  مدعمة وتجارية.

 
 

                                                           
1
 92ص 8009/8008نادٌة منصوري    الترلٌة العمارٌة الخاصة ماجستٌر فرع ادارة ومالٌة  كلٌة الحموق بن عكنون سنة  
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 الترقية العقاريةنشاط ل الموجهالعقار ستغلال إ منح و لياتالفصل الثاني:أ

الين  اعتمدىما المشرع الجزائرؼ من خلال التنازل عن الوعاء العقارؼ   وسوف نتناول في ذلك  
في اطار الترقية العقارية المدعمة  وعن طريق منح حق الامتياز القابل لمتحويل الى تنازل في 

 اطار الترقية العقارية التجارية .

الى بداية التطرق  يجبفبخصوص  الالية الاولى المتمثمة في عقد التنازل  ومنح حق الممكية 
انطلاقا ،الاطار القانوني لمترقية العقارية المدعمة بعنوان البيوع والتسيير الخاضعان لقواعد خاصة

والتي  2012-12-16  ي ــؤرخ فـــالم1 427-12من المرسوم التنفيدؼ قم  92من نص المادة
ملاك الخاصة لمدولة موضوع تنص عمى امكانية ان تكون العقارات المبنية وغير المبنية التابعة للا

لفائدة متعاممين عموميين او خواص عمى اساس دفتر  شروط طبقا  2شكل من اشكال التصرف
وعندما يكون الوضع تحت ،للاحكام والتشريعية التي تحكم نشاط الترقية العقارية  وكذا الاستثمار

د من اعانة الدولة فانو التصرف لفائدة متعاممين عموميين او خواص مكمفين بانجاز مساكن تستفي
يمكن تخفيض سعر الاراضي المباعة في مناطق الترقية العقارية طبقا لمتظيم المسن من طرف 
السمطات العمومية  وفي المناطق الاخرػ حسب نسب تحدد بقرار وزارؼ مشترك) مالية +بناء( الا 

لعقارات من قبل المتنا زل ان ىاتين المادتين لم تبين الجية التي تمنح الترخيص وشروط استعمال ا
من  12وكيفيات الفسخ  البيوع في حالة عدم تنفيذ الاشغال عكس ما كانت عميو في المادة

.وىو ذات الصياغة الواضحة 1991-11-23  المؤرخ في 454-91المرسوم التنفيذؼ رقم 
 مانتطرق اليو في المبحث الاول.

اما الألية الثانية المتمثمة في منح حق الإمتياز القابل لمتحويل الى تنازل  ، والتي كانت قبل ذلك  
 امتياز غير قابل لمتحويل الى تنازل  سوف نتناوليا بالدراسة في المبحث الثاني 

 

 

 
                                                           

 :7ج ر رلم مرجع سابك  المتضمن 3123-23-27المؤرخ فً  538-23المرسوم التنفٌذي رلم من  4:و3:انظر المادتٌن  1

 71ج ر رلم  2::2-22-34المؤرخ فً  565-2:من المرسوم التنفٌذي رلم  24و23والتً الغت وحلت محل الموادتٌن 
2
 اشكال التصرف الممصود بها اما البٌع او التنازل او الاٌجار 
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  الوعاء العقاري في اطار الترقية العقارية المدعمة عن التنازل ول:المبحث ال 

يتم التنازل  بالتراضي عن الوعاء العقارؼ التابع للاملاك الوطنية الخاصة العقارية من اجل  انشاء 
برامج سكنية مدعمة من طرف الدولة لصالح المرقون العقاريون سواء كانو عموميون  او خواص 

قميميا ويشترط في الاوعية العقارية الممتمس شراؤىا والتي  يتعين عمى مصالح املاك المختصة ا
 ان تعينيا مسبقا وابلاغيا لممرقيين العقاريين 

 ان تكون تابعة للاملاك العقارية الخاصة بالدولة-

ان تكون غير مخصصة او في طور التخطيط او احتمال تخصيصيا لاغراض خدمات او -
 تجييزات عمومية

الادوات الخاصة ان تكون واقعة في القطاعات الحضرية او قابمة لمعمران كما ىو محدد في -
ولم يستثني   1بالتييئة والتعمير او المخصصة لا ستيعاب بالبرنامج انجاز السكن الريفي المدعم

من مجال تطبيقو الاراضي التابعة لاملاك الدولة الخاصة التي تشكل اراضي جرداء و/او ذات 
تجييزات عمومية  قيمة  عمرانية عالية  والتي كان الابقاء عمييا مستثناة لتخصيصيا لاستيعاب

وبعد تحديد مصالح املاك 2و/او بيعيا بالمزاد العمني  لتدر عمى الخزينة العمومية مبالغ اضافية
الدولة للاوعية العقارية تبمغ ذلك الى مديرية السكن الذؼ يقوم باطلاق دعوة لممشاركة لفائدة 

التابعة لاملاك الدولة  المرقيين العقاريين الميتمين عمى اساس بطاقة تعيين القطعة الارضية
الخاصة بالمقابل يقع عمى عاتق المقيين العقاريين ارسال طمبات اقتناء القطع الارضية الى الوالي 

 نسخ تتضمن ما يمي: 10المختص اقميميا مرفقة بممفات في 

 تصميم المشروع مرفق بوصف السكن-

 سعر التنازل عن المسكن دون سعر الارضية-

                                                           
1
الذي ٌحدد شروط التنازل عن العمارات المبنٌة او غٌر المبنٌة التابعة للاملان  3114-15-16تجدر الاشارة الى انه فً اطار المرار الوزاري المؤرخ فً  

والملغى ج ر 76م ج ر رل 3116-17-12الخاصة للدولة والمخصصة لانجاز عملٌات تعمٌر او بناء  المعدل والمتمم بالرار الوزاري المشترن المؤرخ فً 

والذي ٌحدد شروط التنازل عن العمارات المبنٌة او غٌر 3::2-13-:2بدوره الغى المراررٌن الوزارٌٌن المشتركٌن المؤرخٌن فًروهدا المرا   46رلم 

 4::2-18-3433ج ر رلم  3و2المبنٌة التً  تملكها الدولة والمخصصة لانجاز عملٌات تعمٌر او بناء ومضمون دفتري الشروط النموذجٌن 

فمرة اخٌرة تخصص العمارات المبنٌة لا تشمل العملٌة الا العمارات المبنٌة التً ٌنبغً اعادة تاهٌلها او استعادة ارضها حسب 4كان فً اطار احكام المادة

 الشروط التمنٌة المحددة فً دفتر الشروط الخاصة بالمجموعة السكنٌة الممصودة
2
 منه 27مرجع سابك انظر المادة 3114-15-16الغاء المرار الوزاري المشترن المؤرخ فً  وهو الوضع الذي كان سائدا لبل 
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لموقع عميو قانونا طبقا لمنموذج المنصوص عميو في القرار الوزارؼ ا1دفتر شروط المشروع-
 2011-05-14المشترك المؤرخ في 

السجل التجارؼ والانظمة الاساسية لممرقي العقارؼ وكذا حصيمة وجدول الحسابات لنتائج -
 ( الاخيرة3السنوات الثلاث)

 ز المشاريع العقاريةتصريح يبين مؤىلات المرقي العقارؼ في مجال الدراسات او انجا-

شيادة صادرة عن صندوق الضمان والكفالة المتابدلة لمترقية العقارية تبين التعيدات الجارية -
 لممرقي العقارؼ فيما يتعمق بالبيع عمى التصاميم

 في الترقية العقارية دور الهيئات الدارية:ولالمطمب ال 

 والتخفيضات عميها الوعية العقارية تحديدفي توفير و  ادارة املاك الدولةر : دو لولالفرع ا
محل مشروع  البرامج السكنية دور ادارة املاك الدولة في توفير وتحديد الوعاء العقاري :اول

 المدعمة

ان مشروع ،بالاساس في ادارة املاك الدولة ومديرية التعمير والسكن والولايةيتمثل دور الادارة  
لضرورة تكييف النشاط مع متطمبات المينة لسد الثغرات القانونية الترقية العقارية جاء استجابة 

ومعالجة المشاكل التي تعرفيا السوق العقارية ويتمثل تدخل الدولة مخولة بذلك صلاحياتيا لمييئات 
الادارية في توفير او منح الوعاء العقارؼ محل المشروع العقارؼ  بتوجييو لمبرامج السكنية 

جية ووضع عقود امتياز لممستثمرين الاقتصاديين في ىذا المجال من المدعمة من طرفيا من 
 جية اخرػ 

فان مصالح 2 2011-05-14المؤرخ في  من القرار الوزارؼ المشترك 03طبقا لاحكام المادة
املاك الدولة مكمفة بتحديد الاراضي القابمة لمتنازل لفائدة المرقيين العقاريين العمومين او الخواص 

السكنات المدعمة المقررة في ىذا المجال يجب ان تسير ادارة املاك الدولة عمى   لتوطين برامج
انتقاء الاوعية العقارية التي تكون طبيعتيا القانونية محددة بصفة واضحة تابعة  للاملاك الخاصة 

                                                           
1
 ٌجب ان ٌحدد دفتر الشروط تحت طائلة الرفض اجال الانجاز ومخطط التموٌل والوصف المفضل للسكنات والمحلات المبرمجة الاخرى وكذا تفصٌلا 

 عن مجمل الخدمات المتولعة
2
ٌحدد شروط وكٌفٌات التنازل عن لطع ارضٌة تابعة للاملان الخاصة للدولة وموجهة لانشاء برامج  3122-16-25فً لرار وزاري مشترن مؤرخ  

 81ج ر رلم  3126-19-36المعدل والمتمم بالمرار الوزاري المشترن المؤرخ فً  62السكنات المدعمة من طرف الدولة  ج ر رلم 
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يا والتي تسمح قواعد التعمير المطبقة عمي -ارتفاق .نزاع...الخ–التابعة لمدولة غير مثقمة باؼ قيد 
وبعد التعيين المسبق ليذه الاراضي وفق الشروط القانونية المعمول بيا بانجاز البنايات المبرمجة 

فان المدير الولائي المكمف بالسكن يقوم باطلاق دعوة لممشاركة لفائدة المرقيين العقاريين الميتمين 
ذا نموذج دفتر عمى اساس بطاقة تعيين القطعة الارضية التابعة للاملاك الخاصة لمدولة وك

وىنا  السالف الدكر الشروط النموذجي لممشروع المنصوص عميو في ذلك القرار الوزارؼ المشترك
يمكن التقاضي عنيذا الاجراء في حالة ما اذا كان القطاع المؤىل وزارة السكن  ونشير الى ان

 – والتسير العقارؼ ديوان الترقية –والعمران قد احتفع بحصص من البرنامج لممرقيين العموميين 
لذا فان مصالح املاك  -مؤسسة الوطنية لمترقية العقارية الوكالات العقارية ....الخ -وكالة عدل 

الدولة غير مؤىمة لممعارضة عمى التنازل عمى ارضية الدولة بحجة ان الدعوة لممشاركة لم تنفذ 
 .لولائيةىذا الشرط يخضع لمسؤولية مدير السكن والعمران والمجنة التقنية ا

وبالتالي مصالح املاك الدولة مطالبة باستكمال اجراءات التنازل عن الاراضي التابعة لمدولة لفائدة 
المرقيين المقبولين شريطة ان يكون التنازل مرخص قانونا بموجب قرار من الوالي تعد تبعا لذلك 

 ان عمميا الحقيقي كونيا العقود من طرف مديرية املاك الدولة والتي يعد عمميا قانوني وتقني  الا
 .ترجمان واداة ادارية لترجمة العمل السياسي  لمحكومة في المادة العقارية

ومن خلال ىذا فيتعين عمى المرقيين العقاريين ارسال طمب اقتناء القطعة الارضية التابعة لاملاك 
 .الدولة المعنية  الى الوالي مصحوبا بممف معد في عشرة نسخ

الدولة عمى ترقية الاستثمار في مجال الترقية العقارية  منحت الدولة بشروط امتيازية وحرصا من ،
قد تصل الى البيع بالدينار الرمزؼ ىذه البيوع تتم لفائدة اشخاص معنويين او طبيعيين عاميين او 

ي خواص يعممون في مجال ترقية الاستثمار ان الترقية العقارية تقوم اساسا عمى منح الاعمال الت
تساىم في انجاز بنايات موجية لمبيع او الايجار فتوفر ادارة املاك الدولة الوعاء العقارؼ 

 .المستوعب ليذه المشاريع ممثلا في الاملاك العقارية الخاصة لمدولة ويكون تدخميا عمى مستويين

المرقيين العقاريين  تقييم العقارات الموجية لمترقية العقارية ثم تحرير العقود الادارية المثبتة لمممكية
 انو يستثنى من عمميات منح الامتياز او التنازل عمى الاراضي التالية:،وعمى لياتو العقارات

 *الاراضي الفلاحية
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 *الاراضي التي تشكل جيوبا عقارية 

 *الاراضي المخصصة

بخلاف ىذه الحالات الثلاث فان ادارة املاك الدولة تضع املاكيا تحت تصرف المتعاممين 
العقاريين المستوفين لمشروط القانونية شريطة ان تكون الاراضي الممنوحة مشكمة لوحدات عقارية 

 لتفادؼ خمق اجزاء غير قابمة لمتنازل او اراضي محصورة

يستطيع المرقي العقارؼ الذؼ ساىم في انجاز برامج سكنية ان يتحصل عمى ارضية تابعة  
وبتخفيضات مالية ىامة بالنسبة لمسكن الترقوؼ المدعم  للاملاك الخاصة لمدولة عن طريق التنازل 

والبيع عن طريق الايجار وىي تسييلات وحوافز تمنح لممرقيين العقاريين بالاضافة لاستفادة 
المشتريين وفق ىذه الصيغ من اعانة مباشرة من الدولة دون تسديد فتشجيعا لمترقية العقارية تمنح 

عمى اسعار الاراضي الموجية لاستيعاب بممئة  95او 80ر ب الدولة تخفيضات مالية معتبرة تقد
 . مشاريع ترقية عقارية

    السكنات المدعمة من طرف الدولة: التخفيضات في سعر الراضي الموجهة لستيعاب ثانيا

يقر القانون تخفيضات  ىامة في اسعار رالوعاء العقارؼ الموجو لنشاط الترقية العقارية ويركز ىنا 
السكن –مى الترقية العقارية المدعة وليس التجارية والتي تشمل كل من اصناف السكنات المشرع ع

العمومي الايجارؼ،السكن الريفي،والسكن الموجو لمبيع بالايجار،فالاراضي المخصصة لانجاز 
احدػ عمميات الترقية العقارية ذات الطابع الاجتماعي تستفيد من تخفيض في سعرىا يتحدد حسب 

لا يتم بيع كل العقارات التابعة للاملاك الوطنية الخاصة لممستفيدين بنفس السعر حيث ،و كل نوع
تستفيد بعض العقارات من تخفيضات في اسعارىا بنسب محددة حسب طبيعة المشروع المراد 

موضوع  1انجازه،ولكن قبل تحديد نسبة التخفيضات لابد اولا من تحديد  القيمة التجارية لمعقار

                                                           
 من عدمو كما يمي : -مساحات عمومية–بين ما اذا كان المشروع المراد انجازه يتضمن انجاز تجييزات عمومية  تختمف كيفية تحديد القيمة التجارية لمعقار 1

د تحديد القيمة الحالة الاولى: عندما يتضمن المشروع انجازه مساحات عمومية ،فانو يتعين حذف المساحات اللازمة لانجازىا ، ولا تؤخذ بعين الاعتبار عن
 احة المتبقية ، عمى ان تبقى اجزاء العقار الموجية لاستيعاب تجييزات عمومية ضمن الاملاك الخاصة لمدولة التجارية الا المس

بما فييا الاجزاء  الحالة الثانية : عندما لا يتضمن المشروع انجاز تجييزات عمومية،فانو يجب تحديد القيمة التجارية لكل القطعة الارضية اؼ لكل المساحة
 -كالمداخل والفضاءات الجوارية ...–اؤىا التي لا يتم بن
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التخفيض تطبق عمى القيمة التجارية لمعقار لذلك سنبين فيما يمي كيفية تحديد القيمة  البيع ،نسبة
اؼ موضوع التنازل بالتراضي  –التجارية لمعقارات التابعة للاملاك الخاصة لمدولة موضوع البيع 

 .اولا ثم نسب التخفيضات المالية ثانيا

لاملاك الخاصة لمدولة والتي تحددىا اذ يمنح تخفيض عمى القيمة التجارية للاراضي التابعة ل
 مصالح املاك الدولة باعتبارىا خبير مميز لمدولة في ميدان الخبرة والتقييمات العقارية وىذا بالنسبة 

 تنظيميابموجب القرار لبرنامج السكنات المدعمة من طرف الدولة عمى اساس النسب والمحدة 

 :20111-05-14الوزارؼ المشترك المؤرخ في 

 

                                                                                                                                                                                                 

تقتضي بانو لا يجب التنازل عن الاراضي التابعة -ومن اجل المحافظة عمى مصالح الدولة–وفي جميع الحالات فان  التشريعات والتنظيمات المعمول بيا 
متداولة في السوق الحر وعندما تستفيد بعض العمميات او المشاريع من للاملاك الخاصة لمدولة الا بمقابل القيمة التجارية ليا والتي تمثل القيمة الحقيقية ال

التجارية تخفيضات في سعر الاراضي فان نسب التخفيضات تطبق عمى القيمة التجارية لمقطعة الارضية،اؼ ان تطبيق التخفيضات يكون بعد تحديد القيمة 
 مة التجارية للاراضي التابعة للاملاك الخاصة لمدولة .....للاراضي ،وللاشارة فان مصالح املاك الدولة ىي التي تحدد القي

 %80ولايات الجزائر ووىران وعنابة  وقسنطينة- 1

 %95البمديات التابعة لولايات اليضاب العميا والجنوب-

 %90الولايات الاخرػ -

 1كما تم تعديل ىذه التخفيضات بالاضافة 1مسكن موجو لمبيع بالايجار الذؼ بادر بو الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط/بنك 65000لبرنامج  100%-
 بالنسبة لمسكنات الترقوية العمومية تحدد نسب التخفيض الممنوحة كما ياتي

 %60ولايات الجزائر ووىران وعنابة وقسنطينة ب 

 %70الولايات الشماليةمقرات دوائر 

 %75بمديات اخرػ في الولايات الشمالية 

 %80مقرات دوائر ولايات اليضاب العميا

 %85بمديات اخرػ في ولايات اليضاب العميا 

 %90مقرات دوائر الولايات الجنوبية

 %95بمديات اخرػ في الولايات الجنوبية
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  واعداد العقد الداري  دراسة الممف-اجراءات نقل ممكية الوعاء العقاري  :الثاني ع الفر 

ان الاستثمار في مجال الترقية العقارية وىذه الاخيرة التي تعد اىم انواع الاستثمار العقارؼ وجاءت 
ىذه الاىمية من خلال عناية المشرع الجزائرؼ بيا ييدف القضاغ اوعمى الاقل الحد من ازمة 

وقو التي لا السكن الخانقة ومن ىنا جاءات اىمية ىذا النشاط لارتباطو المباشر بالمواطن وباىم حق
يمكنو الاستغناء عنيا وىو الحق في السكن الذؼ يكفل لو العينين في حرمة وفي كرامة والملاحع 

ىذا  ،ان في اطار العلاقة العقدية التي تجمع المرقي العقارؼ سواء عمومي او خاص بالمكتتب 
اقرار نشاط  الاخير يعد طرفا ضعيفا نظرا لحاجتو الممحة لمسكن وان غرض المشرع بالاساس من

بالمقابل لا يمكن انكار ما ،الترقية العقارية وان غرض المشرع بالاساس ىو تمبية حاجيات المواطن
يحققو نشاط الترقية العقارية بالنسبة لممرقي العقارؼ لمممارسة المينة واعتماد واقرار تحفيزات جد 

 .ىامة ليم

دافا اجتماعية تمثيل اساس في الحد من فلاستثمار في مجال الترقية العقارية يحمل في طياتو اى
فضلا عن القضاغ عمى ازمة السكن كما ان الاستثمار في العقار من اجل السكن  1مشكمة البطالة

لان امتلاك العقارات يكفل الحقوق مادام يثبت  2يحقق لممرقي العقارؼ درجة كبيرة من الامان
 .حقوقو لممعني بعقود رسمية مشيرة

  وموافقة المجنة التقنية:دراسة الممف اول

 تتكون من3لدراسة الممف شكل ليذا الغرض لجنة تقنية ولائية

 4الوالي او ممثمو رئيسا،مدير املاك الدولة،مدير السكن والتجييزات العمومية،-

مدير التعمير والبناء،مدير التخطيط وتييئة الاقميم،مدير التنظيم والشؤون العامة،مدير الاشغال 
 الرؼ،مدير المناجم والصناعة،رئيس المجمس الشعبي البمدؼ المعني العمومية،مدير

                                                           
1
 46ص :311دراسة ممارنة  دار الفكر الجامعً الاسكندرٌة،وعات الاستثمار دور الدولة فً الرلابة على مشر،السٌد محمد الجوهري   
2
جامعة ،مداخلة فً الملتمى الدولً حول النظام المانونً للاستثمار فً الجزائر ،البٌئة الاستثمارٌة فً الجزائر)الممومات والاطار المانونً(  ،مملاتً منى  

 3124لالمة اكتوبر 
3
الفلاحٌة فً حٌن  ما ٌلاحظ علٌها انها احدثت علٌها تغٌٌر فً تركٌبتها بالممارنة مع سابمتها  اٌن كان الامٌن العام للولاٌة بدل الوالً ومدٌر المصالح  

 لمناجماللجنة فً المرار الجدٌد ضٌف لها مدٌر الري و رئٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً مدٌر الاشغال العمومٌة مدٌر الطالة وا
4
 المؤرخ فً  24-24اذ اصبحت  بعد الهٌكلة الجدٌدة للمصالح الخارجٌة لوزارة السكن والعمران والمدٌنة بموجب المرسوم التنفٌذي رلم  

 مدٌرٌة السكن /مدٌرٌة التجهٌزات العمومٌة /مدٌرٌة التعمٌر والهندسة المعمارٌة والبناء
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مع امكانية ىذه المجنة الاستعانة باؼ شخص يمكن مساعدتيا ويتولى مدير السكن الامانة التقنية 
لمجنة وبناء عمى دراسة المجنة والقرار المتوصل اليو يتعين عمى الوالي موافاة المرقين العقاريين في 

يوما عمى الاكثر ابتاء من تاريخ ايداع الممف الكامل  يرد وقد يكون حسب الحالة 30اجل لا يتعدػ
 اما:

 تم قبولو حسب الشروط المنصوص عمييا في دفتر الشروط المشروع 

تم قبولو عمى اساس ملاحظات تقنية يجب رفعيا في اجل تحدده المجنة التقنية نظرا لطبيعتيا -
 واىميتيا

 بتم رفضو مع شرح الاسبا-

وفي الحالتين الاولى والثانية عند رفع التحفظات يصدر الوالي قراره الذؼ ياذن ويصرح بالتنازل 
عن الوعاء العقارؼ لممرقي العقارؼ في اطار صلاحياتو   اين يتصرف في اطار احكام المرسوم 

المؤرخ في  كممثل لموزير المكمف بالسكن والعمرن والوزير المكمف  215-94التنفيذؼ رقم 
بالمالية ويبمغ الى ىذا الاخير والى ادرة املاك الدولة ومدير السكن عندئذ يقع عمى عاتق المرقي 
العقارؼ وقبل مباشرة اؼ اجراء موافاة مديرية السكن بممف كامل  لتنفيذ المشروع مصحوبا وجوبا 

قنية لمبناء في اجل لا بالراؼ التقني لممصالح الولائية المكمفة بالعمران وكذا تاشيرة ىيئة المراقبة الت
  اشير وىو اجل من وجية نظرنا طويل جدا 05يتجوز

 :قرار التنازل عن العقارات التابعة للاملاك الوطنية الخاصةثانيا

قبل اصدار قرار التنازل يتعين عمى المتعامل في الترقية العقارية  العموميي او الخاص المترشح 
 قا ان يقدم ممفا يتضمن الوثائق التالية :لطمب شراء عقار وفقا لمشروط المحددة ساب

طمب يبين طبيعة البناءات والتيييئات المقررة وبرنامجيا او تشكيمتيا وكذلك مواصفاتيا الرئيسية -
 –ومساحة القطعة الارضية اللازمة وموقعيا، والاحتياجات التي يقتضييا المشروع 

 المحتممةمياه،غاز،كيرباء...الخ  ونوع الارتفاقات والاضرار 

مشروعا تمييديا للانجاز المزمع يشمل عمى الخصوص كشفا وصفيا وتقديريا لمعممية واجال -
 انجاز المشروع ومخططا للاشغال او تصميما اجماليا لممشروع اذا كانت القطعة الارضية معروفة



إستغلال العقار الموجه لنشاط الترقية العقارية  منح و الفصل الثاني: اليات  
 

 

44 

يمنح خطة تمويل تبين مبمغ المساىمة الشخصية لممترشح،ومبمغ القروض المالية التي يمكن ان -
 اياىا او يمكن ان يتصرف فييا مرفوقا بالوثائق المثبتة لذلك

 نسخة من السجل التجارؼ تتضمن المدونة المتعمقة بالمتعامل في الترقية العقارية-

 نسخة  من القانون الاساسي بالنسبة للاشخاص المعنوية......-

في  سبعة نسخ الى الوالي ويتوجب عمى المتعامل في الترقية العقارية ان يرسل الممف كاملا  
يوما  15المختص اقميميا،ويقوم ىذا الاخير بعرضو امام المجنة التقنيةالولائية خلال  خمسة عشر 

 الموالية لتاريخ ايداعو...

 بما يمي: 1وتقوم المجنة الولائية 

ضمان اشيار الاراضي التابعة للاملاك الخاصة لمدولة المخصصة لاستيعاب مشاريع الترقية -
 عقارية ال

 البت في كل الطمبات المقدمة ويتم ذلك بعد :-

*ابداء راييا بشان نوع المشاريع المقدمة وبنيتيا ومدػ ملائمتيا او مطابقتيا لممصمحة العامة 
 ،وبشان ما تطمبو ىذه المشاريع من وسائل

قع *فحص مدػ توافق ىذه المشاريعمع ادوات التعمير في حالة وجودىا وذلك بالنظر الى المو 
 .-اؼ التنازل عميو–موب شراؤه المط

وفي اطار الاستعمال المحكم لمعقار المزمع شراؤه واحترام قواعد التييئة والتعمير يمكن المجنة -
التقنية الولائية ان تخفض المساحة الاساسية لمعقار المطموب،او ان تطمب تكثيف برامج التييئة 

امكانية الاحتفاظ بحصة من المساكن لا تتجاوز و/او البناء المقدمة،كما يمكنيا ان تدرس 
في العمارات السكنية التي سيتم انجازىا،كي يتنازل عنيا المتعامل في الترقية العقارية  20نسبتيا

 مطموبة والذين تعينيم لجان خاصة.او يؤجرىا الى موظفي الدولة الذين تتوفر فييم الشروط ال

                                                           
1
تتكون من الوالً او ممثله رئٌسا،مدراء كل من :املان الدولة،السكن  3122-16-25لمشترن المؤرخ فً من المرار الوزاري ا 9طبما لاحكام المادة  

ٌس المجلس الشعبً والتجهٌزات العمومٌة ،البناء والتعمٌر،التخطٌط وتهٌئة الاللٌم ،التنظٌم والشؤون العامة،الاشغال العمومٌة،الري،المناجم والصناعة،رئ
 مانة اللجنة مدٌر السكن.البلدي  المعنً ،ٌتولى ا
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رك السالف الدكرفي اطار اشغال المجنة الولائية يشترط من القرار الوزارؼ المشت 10تنص المادة 
الحصول عمى راؼ صريح من المدير المكمف بالتعمير والبناء فيما يخص البرامج التي يتقدم بيا 
المترشح لمشراء، وراؼ صريح من المدير الولائي لاملاك الدولة فيما يخص قابمية التنازل عن 

 مس شراؤه.العقار التابع للاملا الوطنية الممت

اذا كان ىذان الرايان متوافقين ومتفقين مع اراء بقية اعضاء المجنة التقنية الولائية فيمكن لموالي 
 اتخاذ القرار الذؼ ياذن بالبيع 

وفي الحالة المعاكسة،يمكن الوالي اذا راػ ذلك مفيدا عرض الامر بالاستناد عمى الممف المعد  
وزراء الداخمية والجماعات المحمية والمالية والسكن والتعمير  وتقرير المجنة التقنية الولائية عمى
 لاتخاذ القرار النيائي عمى مستواىم 

يوما وفي غير ذلك -60-يتم البت في الممف من طرف الوزراء المعنيين في اجل اقصاه ستين  
افق اراء يمكن الوالي اتخاذ القرار الذؼ يراه مفيدا ومن خلال نص المادة فانو في حالة  عدم تو 

العضوين المبينين في نصيا مع اعضاء المجنة في المسائل المبينة ،وعند عدم البت  من طرف 
الوزراء المعنيين خلال المدة المحددة،فان الوالي يتخذ القرار الذؼ يراه مفيدا والذؼ يمكن ان يكون 

 السابقة 10مخالفا لراؼ العضوين المبينين في نص المادة

يوما عمى الاكثر من تاريخ  60يوجو الوالي اجابة الى طالب الشراء خلال وفي جميع الاحوال  
 ايداع الممف الكامل،حيث تبين الاجابة ما يمي:

 في دفتر الشروط المنصوص الواجب ارفاقو بالممف الواردةممف مقبول حسب الشروط -

 اعداد عقد التنازل عن الوعاء العقاري  الثاني: لمطمبا

الى احداث اثر قانوني  سواء كان ىذا الاثر ىو انشاء التزام او نقمو او تعديمو ىو ان تتجو ارادتان 
من القانون المدني الجزائرؼ عمى ان العقد اتفاق يمتزم بموجبو  65او انياؤه،ولقد عرفت المادة 

شخص او عدة اشخاص اخرين بمنح او فعل او عدم فعل شيئ ما. ويمعب مبدا سمطان الارادة 
ع تكوين العقد الا ان تطور ىذا المبدا  اصبح ىذا المبدا  يتقيد بما يفرضو المشر   دورا كبيرا في

ومن القيود التي وردت عمى المبدا في شقو الشكمي توثيق من قيود من اجل صالح الجماعة  ،
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العقد ،اعني افراغو في وثيقة وىي العقود الرسمية والقيد والتسجيل والكتابة ،وفي شقو الموضوعي 
 1العام وحسن الاداب  النظام

 وابرامه اري تكوين العقد الد :الفرع الول

ان اجراء ابرام العقد الادارؼ،يخضع لعدد من القواعد المتميزة عن تمك التي تحكم عقد القانون 
 الخاص، فاثناء ىذه المرحمة  تظير امتيازات الادارة.

ثم الى تحديد نبغي التطرق الى اصحاب العقد  وبالتالي ،فالدراسة طريقة تكوين العقد الادارؼ ي
 2المبادغ الاساسية التي تحكمو واخيرا الاساليب والشكميات المختمفة لاجراء العقود

 : اطراف العقداول

يتواجد في العقد  سمطة الادارية المختصة بابرامو ،ادنتناول في ىذا الاطار اصحاب العقد ثم ال
معنوؼ وىذا الاخير قد يكون الدولة الولاية البمدية او الادارؼ بصورة عامة من جية شخص 

المؤسسة العمومية ذات الصبغة الادارية وىذا طبقا لممعيار العضوؼ ومن جية اخرػ شخص 
 خاص ويمكن ان يكون ىذا الاخير شخصا  طبيعيا او معنويا  يتفقان عمى تنفيذ عممية  محددة

 رؼ في اطار الترقية العقارية فعمى سبيل المثال، التنازل  عن الوعاء العقا

ان اجراء ابرام العقد الادارؼ يخضع لعدد من القواعد المتميزة عن تمك التي تحكم عقد القانون 
ه المرحمة تظير امتيازات الادارة وبالتالي   من اجل دراسة طريقة تكوين العقد ذالخاص فاثناء ى

المبادغ الاساسية التي تحكمو واخيرا  الادارؼ ينبغي التطرق الى اصحاب العقد  ثم الى تحديد
 الاساليب والشكميات المختمفة  لاجرائو والاثار المترتبة عميو

  :ابرام العقد  الداري ثانيا

يمكن لمتعاقد يقصد بابرام العقد التوقيع عميو  شريك الادارة في العقد او ما يسمى كذلك بالمتعامل ا
العقد يوقعو المعني بنفسو كما يمكن ان يكون ان يكون شخصا طبيعيا وفي ىذه الحالة فان 

المتعامل مع الادارة شركة فتطبق حينئذ قواعد القانون الخاص لتحديد الموقع وبالتالي فالعقد يوقعو 

                                                           
1
سنة د،محمد حسنٌن،الوجٌز فً نظرٌة الالتزام ،مصادر الالتزامات  واحكامها فً المانون المدنً الجزائري ،المؤسسة الوطنٌة للكتاب ،طبعة  ، 

 25ص2:94
2
 553-539ص ص 3115دار النشر لباد ،سنة  12ناصر لباد ،المانون الاداري،الجزء الثانً ،النشاط الاداري ،ط 
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الممثل القانوني لمشركة اما من جانب الادارة فان الموقع يختمف حسب الشخص العمومي المعني 
لي باسم الولاية و رئيس م ش ب باسم البمدية والمدير باسم فالوزير يوقع العقد باسم الدولة والوا

 .المؤسسة العمومية

 :الشكميات المتعمقة بابرام العقد الداري  ثالثا

من ىذه الشكميات يمكن ذكر مبدا الشكل الكتابي لمعقود الادارية كما يمكن ان تتضمن العقود  
 الادارية،زيادة عمى العقد نفسو،عمى وثائق ادارية مكتوبة تسمى دفتر الشروط 

 مبدا الشكل الكتابي لمعقد الداري -ا

مجوء لمشكل الكتابي في كل ان العقود الادارية  دائما مكتوبة لان الادارة العمومية   تفضل ال
التصرفات التي تبرميا  ونظرا لاىمية الشكمية  في العقود الادارية ،فقد شرع المشرع الجزائرؼ،انو 

 1يجب ان تكون ىذه العقود مكتوبة   ويرتب  القضاء الفرنسي 

 لي:عمى الشكل الكتابي لمعقود الادارية نتائج بالغة الاىمية،يمكن ذكر اىميا عمى النحو التا

 ان العقد المكتوب يعتبر ثابت التاريخ،-

 لا يمكن انكار ما تشتمل عميو العقود الادارية؟،الا عن طريق الطعن  بالتزوير-

 دفتر الشروط-ب

 ان وثائق العقد الادارؼ في الغالب نوعان:

 العقد الادارؼ نفسو الذؼ يثبت الاتفاق بين الادارة والمتعاقد معيا.-

حدد عناصر العقد،ومنيا اساسا موضوع العقد،مدة العقد،حقوق وواجبات دفتر الشروط  الذؼ ي-
 كل من الادارة والمتعاقد معيا،العلاقة  مع المرتفقين،تحديد التسعيرة....

وتجب الاشارة في ىذا الاطار الى وجود دفاتر شروط نموذجية تقوم الدولة باعدادىا.مثال ذلك 
 .المدعمة   والترقية العقارية التجارية دفتر الشروط المتعمق بالترقية العقارية 

                                                           
1
 2:86،دار الفكر العربً ،4سلٌمان محمد الطماوي،الاسس العامة للعمود الادارٌة،دراسة ممارنة،ط 
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 والساليب المختمفة لبرامه : المبادئ الساسية التي تحكم ابرام العقدالفرع الثاني

 المبادئ الساسية التي تحكم ابرام العقد اولا:

 يتم اختيار المتعاقد ،استنادا الى مجموعة من المبادغ يمكن حصر اىميا عمى النحو التالي: 

المحافظة عمى المالية العمومية،وبناء عمى ىذا الاعتبار  المالي ،يجب عمى الادارة مبدا -
المتعاقدة ان تمتزم باختيار الطرف المتعاقد الذؼ يقدم افضل الشروط المالية بالنسبة لمخزينة 

 العمومية

اختيار مبدا اختيار الاطراف  الاكثر كفاءة،ان اليدف من ىذه الاعتبارات ىو وجوب التركيز في -
المتعاقدين مع الادارة،عمى الاطراف الاكثر كفاءة من الناحية الفنية لتحقيق اىداف العقود الادارية 

 وىذا في بعض الاحيان بغض النظر عن الاعتبارات المتعمقة بالمصمحة المالية لمخزينة العمومية

الاعلان عن تاريخ ومكان مبدا العلانية في اجراء عممية المناقصات والمزايدات العمومية ، وىذا ب-
 اجراء  ذلك مسبقا  لمعامة  باؼ وسيمة  تثير  الاعلام ليتسنى لمجميع المشاركة 

مبدا المنافسة العامة ،ييدف ىذا المبدا الى فسح المجال لجميع الاشخاص الذين ييميم الامر -
 والذين تتحقق فييم شروط المناقصات والمزايدات العمومية 

المتنافسين ،يقصد بيذا المبدا ان يعامل جميع المشاركين بالتساوؼ قانونا وفعلا   مبدا المساواة بين-
ليذا يجب ان تبرم العقود الادارية بعد اجراء المنافسة والاشيار ،وىذا لضمان المساواة بين 

 المترشحين  لمعقود الادارية.

حصر اىميا عمى النحو يت اختيار المتعاقد مع الادارة استنادا الى مجموعة من المبادغ يمكن 
 :التالي

مبدا المحافظة عمى المالية العمومية وبناء عمى ىذا الاعتبار المالي يجب عمى الادارة المتعاقدة -
 ان تمتزم باختيار الطرف المتعاقد الذؼ يقدم افضل الشروط المالية بالنسبة لمخزينة العمومية 

ىذه الاعتبارات ىو وجوب التركيز في اختيار مبدا اختيار الاطراف الاكثر كفاءة ان اليدف من -
المتعاقدين مع الاعتبار عمى الاطراف الاكثر كفاءة من الناحية الفنية لتحقيق اىداف العقود 
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الادارية وىذا في بعض  الاحيان بغض النظر عن الاعتبارات المتعمقة بالمصمحة المالية لمخزينة 
 .مناقصات والمزايدات العموميةمبدا العلانية في اجراء عممية ال-العمومية،

 العقود برام: الساليب المختمفة ل نياثا 

بناء عمى المبادغ السالفة الذكر،قرر المشرع وضع عدة طرق واساليب لاختيار الطرف المتعاقد 
يمكن ان يتجمى دلك اما في طريقة  مع الادارة، وناخذ منيا البيع بالمزاد العمني  او البيع بالتراضي

 بالمزاد العمني وىدا ىو الاصل واستثناء يكون البيع بالتراضي  ىدا كقاعدة عامة  فيالبيع 
او خاصة الا انيا وبمناسبة الترقية العقارية وخضوعيا لممواد  استثمار الاملاك الوطنية  عمومية

والقرار الوزارؼ المشترك   3123-23-27المؤرخ في  538-23و من المرسوم التنفيدؼ رقم  3:
يتم التنازل عن القطع الارضية بالتراضي  والتي يمتمس شراؤىا   3122-16-25خ في المؤر 

والتي يقع عمى مصالح املاك الدولة تحديدىا مسبقا وبعد ان يطمق مدير السكن بالولاية دعوة 
ة لممرقيين العقاريين الميتمين  الدين يرسمون ممفاتيم لموالي  الدؼ يرسميم بدوره لامانة المجنة التقني

المشكمة ليدا الغرض وبعد ما يحضى الممف بالقبول  يصدر الوالي قرارا بشان دلك يكون محلا 
وكن التراضي ىو لافراغو ضمن العقد الادارؼ الدؼ تحرره مديرية املاك الدولة المختصة اقميميا 

ة لانيا تفاق المباشر ،وىي طريقة اكثر مرونسمى بطريقة الاالاسموب المعتمد حاليا في التنازل وي
 تترك للادارة العمومية حرية اكبر لاختيار الشخص الذؼ ستتعاقد معو.

 والتراضي اما ان يكون تراضي بسيطا واما تراضي بعد الاستشارة

ان ىذا النوع من الصفقات يستدعي مراقبة صارمة لان حرية التعامل قد تؤدؼ في بعض الاحيان 
وليذا،فقد حددت بعض القوانين الحالات التي الى اختيار متعاقد عمى حساب المصمحة العامة،

 .يمكن عمى اساسيا المجوء الى ىذه الطريقة

 الثار المترتبة عميهتنفيد العقد الداري بالتنازل و :لثالثالفرع ا

 تنفيذ العقد الداري  اول:

المساواة  بعد ابرام العقد يدخل طرفا العقد في مرحمة تنفيذ العقد .ان دراسة العقد الادارؼ تظير عدم
بين اطراف العقد،والذؼ يبرزه القانون الادارؼ فيما يخص تنفيذ العقد الادارؼ ىو بصورة خاصة 

 عدم المساواة لصالح الادارة عند تنفيذ العقد الادارؼ.
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بحيث ان العقد الادارؼ لارتباطو بالمرفق العمومي الذؼ ييدف الى تحقيق المصمحة العامة 
متعاقدة تتمتع بسمطات وامتيازات تجعل مركز الادارة المتعاقدة والطرف ،يجعل السمطات الادارية ال

من  66المتعاقد معيا ،غير متساويين في الحقوق والالتزامات.اذ عرف المشرع الجزائرؼ في المادة
يكون العقد ممزما لمطرفين متى تبادل المتعاقدان الالتزام بعضيما بعضا -القانون المدني الجزائرؼ 

ممزم لمجانبين،او العقد التبادلي،ىو ذلك العقد الذؼ يرتب عمى عاتق المتعاقدين فالعقد ال –
دائنا ومدينا -وفي نفس الوقت-التزامات متقابمة ومرتبطة بعضيا ببعض ، بحيث يكون كل متعاقد

نحو المتعاقد الاخر ،فالبائع يكون مدينا بنقل ممكية المبيع الى المشترؼ ،وىو في نفس الوقت دائنا 
بثمن ىذا المبيع ،وفي المقابل يكون المشترؼ مدينا لمبائع بثمن المبيع  -بسبب ما التزم بو–لو 

  1،ودائنا لو بنقل ممكية المبيع

الا انو لا ينبغي الاعتقاد بان مصمحة الطرف المتعاقد مع الادارة غير مصونة لانو لو حصل 
 ىذا،فان الادارة،لنتجد شخصا تتعاقد معو.

  لمترتبة عمى عقد التنازلثانيا : الثار ا

 وعميو سنركز ،عمى سمطات الادارة ازاء المتعاقد معيا ثم نتطرق الى حقوق المتعاقد مع الادارة.

 الدارة البائعة لتزاماتاو حقوق -10

يمكن تصنيف ىذه السمطات التي تتمتع بيا الادارة في ،سمطات الادارة ازاء المتعاقد معياان  
 معيا ،عمى النحو التالي:مواجية الطرف المتعاقد 

 ،2سمطة الرقابة والتوجيو-

 سمطة تعديل شروط العقد بالارادة المنفردة للادارة،-

 سمطة فرض عقوبات مختمفة عمى الطرف المتعاقد،-

 ،1سمطة فسخ العقد-
                                                           

1
 56،ص8::2د،علً فٌلالً ،الالتزامات النظرٌة العامة للعمد ، مطبعة الكاهنة ،سنة  

،ويعترف غالبا بيذه السمطة في العقد نفسو للادارة سمطة كاممة في توجيو تنفيذ العقد وفي الرقابة عمىتنفيذه في مختمف مراحمو  2
 ،وتمارس الادارة  تمك السمطة حتى في حالة عدم النص صراحة في العقد
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يقع عمى عاتقيا تسميم الوعاء العقارؼ المبيع  وتنفيد بنود العقد وفي مقابل دلك،للادارة ممثمة في 
تتمتع الادارة الى يا،و تعديل شروط العقد بالارادة المنفردة ل ومنو 2سمطات عدة ادارة املاك الدولة 

بيا للادارة باعتبارىا حد ما بسمطة تعديل احكام العقد بصفة انفرادية. وسمطة التعديل المعترف 
طرفا لمعقد تميز العقد الادارؼ عن عقد القانون الخاص ،بحيث ان ىذا الاخير لا يمكن تعديمو الا 

العقد  -من القانون المدني الجزائرؼ  217بارادة وموافقة الطرف الاخر،فتنص في ىذا الاطار المادة
 لطرفين او للاسباب التي يقررىا القانون فلا يجوز نقضو،ولا تعديمو الا باتفاق ا-شريعة المتعاقدين

للادارة الطرف في العقد،عندما ،سمطة توقيع عقوبات عمى الطرف المتعاقد  لاسيما الفسخاضافة الى
لا ينفذ المتعاقد معيا الالتزامات  المتفق عمييا كالتاخير في التنفيذ ،والاىمال ..... اولا امكانية 

حساب الطرف العاجز ان فسخ العقد يمكن ان يتم من جية  المجوء الى القاضي  لفسخ العقد عمى
باتفاق من الطرفين كما ىو الحال في  القانون الخاص فيذا يسمى بالفسخ الاتفاقي،ويمكن من 
جية اخرػ ان يكون الفسخ كذلك بتدخل من القاضي سواء بناء عمى طمب من الادارة او بناء 

تحت رقابة القاضي والذؼ يحكم عمييا بالتعويض ىذه السمطة تمارس ،عمى طمب المتعاقد معيا 
 المالي اذا تعسفت في استعمال ىذه السمطة اتجاه المتعاقد معيا 

 المتعاقد مع الدارة والتزامات حقوق -10

في مقابل الامتيازات اليامة الممنوحة للادارة ، فانو بالمقابل يقع عمييا التزامات التي ىي حقوق  
خير يسعى دائما لمربح وبالتالي يتمتع  ببعض الحقوق تتصل اساسا  لممتعاقد معيا  ىذا الا

                                                                                                                                                                                                 
ر عنيا فسخ في حالةتغيير لوجية القطعة الارضية او استعمال ليا جزئيا او كميا لاغراض غير الاغراض التي منحت من اجميا والمحددة دفتر الشروط ينج 1

 البيع

ن جدوػ خ عقد البيع اذا لم يحترم دفتر الشروط وبعد توجيو اعذارين برسالة موصى عمييا مع اشعار بالاستلام  من طرف مدير السكن مع بقائيما دو كما تفس
طمب تعويضا عن عندئذ يباشر مدير املاك الدولة المختص اقميميا في عممية ابرام الفسخ القضائي وبالمقابل وحفاظا عمى حقوق المرقي الذؼ يمكن لو ان ي

 الفسخ وذلك في حالة ما:

 كاضرار وفوائد جزافية%10اذا تم الفسخ قبل انطلاق الاشغل يكون التعويض مساويا لثمن البيع مع اقتطاع نسبة-

شغال المنجزة بانتظام دون اذا تم الفسخ بعد البدء في الاشغال فان التعويض المذكور اعلاه يضاف اليو مبمغ يساوؼ القيمة المضافة لمعقار والناتجة عن الا-
 ان يفوق ىذا المبمغ مواد البناء وسعر اليد العاممة المستخدمة تحدد ادارة املاك الدولة القيمة المضافة 

لتي حالة اوفي الحالة القسوػ اؼ لم ينجز السكنات بانتظام يحرم المشترؼ من حقوق التعويض ويترتب عميو ارجاع الارضية   موضوع دفتر الشروط في ال
 كانت عمييا وتمحق الامتيازات والرىون التي تثقل العقار 

 
2
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في مقابل  الوفاء بما يترتب عميو من التزامات مالية  بالجانب المالي واحترام التوازن المالي لمعقد
 .وعدم تغيير الوجية لموعاء العقارؼ 

الترقية العقارية  الموجه لنشاط :عقد المتياز كالية لستغلال العقار الحضري لمبحث الثانيا
 التجارية

يكتسي تطوير الاستثمار في مجال الترقية العقارية اىمية بالغة في استقطاب عدد معتبر من 
المرقيين العقاريين اذ تستيدف الدولة انجاز اقطاب عقارية ىامة من شانيا التخفيف من ازمة 

لممدن الجزائرية وباعتبار الوعاء العقارؼ السكن ومن جية اخرػ اضفاء الطابع العمراني المميز 
غير متوفر غالبا ما يدعو الى احتجاج ىؤلاء عمى مصالح الدولة المكمف بالعقار في عدم توفيره 

 .او توفيره مع عدم تييئتو او غلائو مما  ادػ بيم الى عدم التحمس لمخواص في ىذا المجال

 طبيعته القانونية و  عقد المتياز مفهومالمطمب الول:

  الفرع الول :تعريف عقد المتياز

ىو عقد او اتفاق  تكمف الادارة المانحة  ممثمة في الدولة الولاية او البمدية بموجبو شخصا طبيعيا  
او معنويا من القانون الخاص يسمى صاحب الامتياز ،بتسيير  واستغلال مرفق عمومي  وبالرغم 

تعاقدؼ ، الا ان دراستو ترتبط ايضا بالنظرية العامة لممرفق  ان الامتياز ىو عبارة عن عمل
العمومي لان ىدفو ىو تسيير مرفق عمومي ،وبالتالي ،فان دراستو تدخل في اطار العقود الادارية 

 وفي نفس الوقت دراسة المرفق العمومي

املاك الدولة  يعد عقد الامتياز عقد ادارؼ وشكمي لان احد اطرافو ادارة عمومية تتمثل في ادارة
كما عرف ايضا "ان الامتياز ىو عقد ادارؼ وىو ايضا احد طرق ادارة ،التي تقوم بتحرير العقد

المرفق العام حيث تكمف احد اشخاص القانون الخاص)شخص طبيعي او معنوؼ( وىو صاحب 
متياز الامتياز بانشاء وادارة المرفق العام عمى حسابو ومسؤولية وتحت اشراف الادارة مانحة الا

لقاء الانتفاع من رسوم يدفعيا المنتفعون من المرفق العام وعند انتياء مدة العقد يجب اعادة 
التجييزات لمدولة يتضح ان عقد الامتياز عقد ادارؼ طالما احد اطرافو الدولة ممثمة في ادارة 

 .املاك الدولة

 اول:تعريفات الفقه الداري 
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ويؤكد ذلك الفقو الادارؼ حيث عرف بانو" ىو عقد ادارؼ يتولى بموجبو المتعاقد الممتزم سواء  
اكان فردا ام شركة مع ادارة وذلك الادارة مرفق عام اقتصادؼ واستغلالو مقابل رسوم يتقاضاىا من 

 المنتفعين بخدمات ذلك المرفق كما لا يمنع ان يقع عقد الامتياز بين شخصين اداريين

بانو"امتياز المرفق العام ىو وسيمة او طريقة  DELAUBADER لوباديركذلك تعريف لمفقيو دؼ و 
من طرق ادارة المرفق صورتيا ان شخصا عاما مانح الالتزام يعيد الى شخص خاص وعادة ما 
تكون شركة ممتزمة بمقتضى اتفاق يبرم بينيما موضوعو العناية بتيسير مرفق عام عمى نفقة 

ولا يسير امتياز المرفق العام مباشرة من قبل  لا مخاطره عائد يتقاضاه من المنتفعينالاخير محتم
الادارة بل توكل الى مقاول من الادارة العمومية بالقيام باستغلال المرفق مقابل ارباح يتحصل 

 عمييا ىذا المقاول الذؼ يختار عمالو ويضمن الخدمة

بانو" عقد الامتياز ىو عقد ادارؼ يتولى الممتزم فردا  عرفو الاستاذ محمد سميمان الطماوؼ الامتياز
كان او شركة بمقتضاه وعمى مسؤوليتو ادارة مرفق عام اقتصادؼ واستغلالو مقابل رسوم يتقاضاىا 
من المنتفعين مع خضوعو لمقواعد  الاساسية الضابطة لسير المرافق العامة فضلا عن الشروط 

 التي تضمنيا الادارة عقد الامتياز

  انيا :التعريف القانونيث

لم يعرف قانون الترقية العقارية الامتياز وانما جاء في ديباجة دفتر الشروط النمودجي الدؼ يحدد 
البنود والشروط التي تطبق عمى منح الامتياز القابل لمتحويل الى تنازل عمى الاراضي التابعة 

العقارية دات الطابع التجارؼ الممحق  للاملاك الخاصة  لمدولة والموجية لانجاز مشاريع الترقية 
اد عرفو :بان ىو العقد الدؼ تخول بموجبو الدولة لمدة محددة  281-15بالمرسوم التنفيدؼ رقم

الانتفاع من ارضية متوفرة تابعة لاملاكيا الخاصة لفائدة شخص طبيعي او معنوؼ خاضع لمقانون 
 .1طابع تجارؼ  الخاص قصد استخداميا لانجاز مشروع ترقية عقارية دات

                                                           
 19فقد عرفتو الفقرة الاولى من المادةلا سيما بالنسبة للاملاك الوطنية العمومية  30-90الاملاك الوطنية رقم  قانون  اما 1

عمى انو" يشكل منح الامتياز استعمال الاملاك الوطنية العمومية المنصوص عميو في ىذا  القانون  14-08من القانون رقم 
و والاحكام التشريعية المعمول بيا العقد الذؼ تقوم بموجبو الجماعة العمومية  صاحبة الممك العمومي الطبيعي او تمويل ا

 ...بناء/اواستغلال  منشاة 
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منح الامتياز عبارة عن عقد الامتياز مرفق بدفتر الشروط حيث عرف الاستاذ الدكتور  سميمان 
بمقتضاه وعمى مسؤولية -فرد كان او شركة–محمد الطماوؼ ىذا العقد بانو عقد ادارؼ يتولى الممتزم 

مع خضوعو لمقواعد ادارة مرفق عام اقتصادؼ واستغلالو مقابل رسوم  يتقاضاىا من المنتفعين 
 .الاساسية الضابطة تسيير المرافق العامة فضلا عن الشروط التي تضمنيا الادارة لعقد الامتياز

 ثالثا :التعريف القضائي

 :ما ياتي  11950القضية رقم  2004-03-09جاء في قرار مجمس الدولة المؤرخ في 

بموجبو السمطة لممستغل امتياز ان عقد الامتياز التابع لاملاك الدولة ىو عقد ادارؼ تمنح  
بالاستغلال الموقت لعقار تابع للاملاك الوطنية بشكل استثنائي وبيدف محدد ومتواصل مقابل دفع 

 اتاوة مؤقت وقابل لمرجوع فيو

من خلال نص المادتين نستنتج ان الدولة ممثمة في وزير المالية الذؼ فوض المدير الولائي 
الامتياز وبذلك نقول ان المدير الولائي لاملاك الدولة يتعاقد باسم الدولة لاملاك الدولة باعداد عقد 

 ولحسابيا وباشرافيا

 عقد  المتيازاركان  الفرع الثاني:

سبق ان عقد الامتياز ىو عقد شكمي لذلك فان اركان العقد اربعة وىي تناولنا فيما 
 عقد الامتيازوما ييمنا في ىدا البحث ىو محل ،الشكمية،الرضا،المحل،السبب

 السؤال الذؼ يمكن طرحو بيذا الشان:بماذا تمتزم الدولة؟ وبماذا يمتزم المتعاقد؟ مما يستوجب

تطبق احكام النظرية العامة للالتزام في ركن المحل ويتمثل المحل في الوعاء العقارؼ الممنوح من 
من دفتر الشروط 21قبل الدولة الموجو لانجاز مشاريع استثمارية وىذا ما قضت بو المادة 

ما النموذجي لمنح الامتياز بالتراضي عمى انو " القطعة الارضية ممك لمدولة بموجب.......... ك
يحدد شروط  2009-05-02في المؤرخ  152-09من المرسوم التنفيذؼ رقم 06تنص المادة

وكيفيات منح الامتياز عمى الاراضي التابعة للاملاك الخاصة التابعة لمدولة والموجية لانجاز 
انو" يجب ان تكون الاوعية العقارية التي يمكن ان تكون محل حق امتياز  عمىمشاريع استثمارية 

 ار ىذا المرسوم :في اط
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 تابعة للاملاك الخاصة لمدولة-

 غير مخصصة وليست في طور التخصيص لفائدة مصالح عمومية تابعة لمدولة لتمبية حاجياتيا-

واقعة في قطاعات معمرة او  قابمة لمتعمير كما ىو محدد في ادوات التييئة والتعمير باستثناء -
 ،المشاريع الاستثمارية التي يستمزم تمركزىا خارج ىذه القطاعات بسبب طبيعتيا 

ىي تمك الاوعية العقارية التي يمكن ان تكون موضوع منح امتياز قابل لمتحويل الى تنازل والتي 
 تكون: يجب ان

 *تابعة للاملاك الخاصة لمدولة

*غير مخصصة او ليست في طريق التخصيص لفائدة مصالح عمومية تابعة لمدولة لتمبية 
 ويتعدد محل العقد  فقد يكون قطعة ارض او مبنى او مرفق مياه او ...... حاجاتيا

 1وبالرجوع الى التساؤل المطروح الدؼ يتمحور حولو عقد الامتياز

 2قطاعات معمرة او قابمة لمتعمير*واقعة في 

او الخاص لو صفة المرقي 3اذ يمكن لكل شخص طبيعي او معنوؼ سواء كان خاضع لمقانون العام
العقارؼ بطمب الاستفادة من منح الامتياز القابل لمتحويل الى تنازل وعاء عقارؼ تابع للاملاك 

 نة التقنية ويودع بامانتيا يتكون من :الخاصة العقارية التابعة لمدولة باعداد ممف يرسل الى المج

 *طمب يوجو الى الوالي بصفتو رئيس المجنة التقنية الولائية

*مخطط تمويل يبين مبمغ التقديم الخاص بالمرقي والمبمغ الخاص بالعروض والتقديمات المحتمل 
 تجنيدىا

حلات *بطاقة تقنية تتضمن عمى الخصوص المحتويات والوصف المفصل لممساكن وكذا الم
 الاخرػ المبرمج انجازىا والمساحة الضرورية لانجاز المشروع واجل الانجاز.......الخ

 *الاحتياجات الناجمة ) الماء،الغاز،الكيرباء..........الخ(
                                                           

 546-544ص ص 3115النشاط الاداري طبعة اولى  دار لباد  سنة  13ناصر لباد  المانون الاداري جزء  
1
  

2
 69مرجع سابك ج  ر رلم  392-26من المرسوم التنفٌذي رلم  3انظر المادة  
3
 وضع مصطلح المانون الخاصالمصطلح  سواء بالعربٌة او بالفرنسبة  غٌر دلٌك  كان من ااصح   
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 1*نسحة من اعتماد المرقي العقارؼ 

 2*نسخة من شيادة تسجيل المرقي في الجدول الوطني لممرقين العقاريين

 ا بمواصفات السكن*تصميم المشروع مرفق

*السجل التجارؼ والقانون الاساسي لممرقي العقارؼ وكذا حصيمة وجداول الحسابات لنتائج 
 ( الاخيرة03السنوات الثلاث)

 *تصريح يبين مؤىلات المرقي العقارؼ في مجال دراسة او انجاز المشاريع العقارية

العقارية يبين احتمالا التعيدات *شيادة صادرة عن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لمترقية 
 .الجارية لممرقي العقارؼ فيما يتعمق بالبيع عمى التصاميم

  الطبيعة القانونية لعقد المتياز:لثالفرع الثا

 قبل التطرق الى الطبيعة الفانونة لعقد الامتياز،يجب اولا تحديد الوثائق التي تجسد قانونيا الامتياز

 الوثائق المتعمقة بالامتياز-

 وثائق الامتياز في الغالب نوعان

 الاتفاق نفسو التي تثبت الاتفاق بين الادارة المانحة وصاحب الامتياز-12

دفتر الشروط الذؼ يحدد عناصر الامتياز ومنيا اساسا موضوع الامتياز،مدة الامتياز،حقوق -13
 رةوواجبات لكل من مانح الامتياز وصاحب الامتياز،العلاقة مع المرتفقين،التسعي

 ويجب الاشارة في ىذا الصدد الى وجود دفاتر شروط نموذجية تقوم الدولة باعدادىا

 وبالتالي يطرح التساؤل حول طبيعة الوثيقتين التين يتشكل منيما الامتياز ؟

ىل جميع التدابير التي يتضمنيا الامتياز ليا نفس الطبيعة القانونية ام لا؟ وبالتالي ىل عمل و
عن اية الوثيقة التي تنظمو تتمثل في وثيقة واحدة او وثيقتين كما اشير الى  الامتياز بغض النظر

 ذلك سابقا يشكل وحدة قانونية او انو يشكل تقارب لاعمال قانونية مختمفة؟
                                                           

1
 25ٌحدد نموذجً الاعتماد وشهادة التسجٌل للمرلً العماري ج ر رلم  3124-12-:1انظر المرار الوزاري المؤرخ فً  
2
 25ٌحدد نموذجً الاعتماد وشهادة التسجٌل للمرلً العماري ج ر رلم  3124-12-:1المؤرخ فً  المرار الوزاري 
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بحيث يتضمن ىذا العمل في الواقع احكاما  1الراؼ الغالب في الفقو ىو ان  الامتياز عمل مختمط 
مالية في ية فالبنود التعاقدية فيي التي تتعمق خاصة بالجوانب الاو بنود تعاقدية واخرػ تنظيم

اما البنود التنظيمية فيي تمك التي تتعمق بتنظيم وسير المرفق لاسيما ما الامتياز،وكذلك مدتو 
يتعمق بموضوع المرفق وعلاقة ىذا الاخير بالمرتفقين ،ويترتب عمى ىذا التمييز ان البنود التعاقدية 

تعديميا بالارادة المنفردة لمانح الامتياز اما البنود التنظيمية يمكن تعديميا بالارادة المنفردة لا يجوز 
لمانح الامتياز  دون استشارة صاحب الامتياز ،لكن يحق ليذا الاخير من جية اخرػ طبقا لنظرية 

 فعل الامير ان يطالب بالتعويض

سمفا ممحق بالمرسوم وبالعقد وبذلك نقول ان  كما ارفق المشرع منح الامتياز مع دفتر الشروط معد
عقد الامتياز ذو طبيعية مختمطة مركز تعاقدؼ تطبق عميو احكام القانون المدني ومركز لا ئحي 
تطبق عميو احكام القانون الادارؼ باعتباره قانون عام لو سمطات معينة تختمف عن العقد المدني  

العقد حق الرقابة والمتابعة لان الاصل ان الامتياز  حيث نجد حق توقيع الجزاء كالفسخ حق تعديل
 ىو حمول الفرد او الشركة محل الدولة في تشغيل مرفق اقتصادؼ عام لمدة زمنية طويمة

الطبيعة القانونية لعقد الامتياز فيو حق انتفاع فقط محدد بمدة زمنية عمى الارض كما ىو مقرر 
وبالتالي عقد الامتياز يكون بين طرفين  يجارسنوؼ المتنازل عنيا من طرف املاك الدولة مقابل ا

 .احدىما  او كلاىما شخص معنوؼ عام 

 المطمب الثاني :اجراءات منح المتياز في اطار الترقية العقارية التجارية والتزامات الطراف

  التجارية الفرع الول:اجراءات منح المتياز في اطار الترقية العقارية

من الامر رقم  03التي عدلت الفقرة الاولى  من المادة 11-11القانون رقممن  15نصت المادة
عمى انو" ....يمنح الامتياز عمى اساس دفتر شروط عن طريق التراضي عمى الاراضي  08-04

التابعة للاملاك الخاصة لمدولة المتوفرة لفائدة المؤسسات والييئات العمومية والاشخاص الطبيعي 
عين لمقانون الخاص،وذلك لاحتياجات مشاريع استثمارية ،ومع مراعاة احترام ناو المعنويين الخاض

بموجب قانون  2011قواعد التعمير المعمول بو" يتضح ان قانون الاستثمار المعدل في سنة 
المالية التكميمي،حيث استبعد الامتياز المزاد العمني واقتصر فقط عمى الامتياز بالتراضي،ويمكن 

 .ن قبل السمطات العمومية وقفزة نوعية نحو انجاز مشاريع استثماريةاعتبارىا تسييل م
                                                           

1
 276ص:::2،جامعة الكوٌت ،سنة 12الطٌف،التطورات المعاصرة للمرافك العامة الالتصادٌة،طمحمد محمد عبد  
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 :الجراءات السابقة لمتعاقد اول

  وموافقة المجنة التقنية دراسة الممفا:10

مكمفة بالبت في طمبات مقدمة لمنح الامتياز القابل لمتحويل 1انشات ليذا الغرض لجنة تقنية ولائية،
للاملاك الوطنية الخاصة والموجية لانجاز مشاريع التقية العقارية الى تنازل عن الاراضي التابعة 

 ذات الطابع التجارؼ وتتكون ىذه الجنة من :

لمعمارية االمدير  المكمف بالتعمير واليندسة -مدير املاك الدولة،-الوالي او ممثمو  رئيسا،-
 المدير المكمف بالاستثمار-والبناء

تتولى مديرية التعمير واليندسة المعماريةوالبناء امانة  ويمكنيا الاستعانة باؼ شخص يساعدىا
المجنة التقنية وتبعا لتوافق المجنة يرخص بالامتياز بموجب قرار من الوالي بعد موافقة المجنة 
التقنية الولائية يكرس  الامتياز بواسطة عقد ادارؼ للامتياز تعده وتحرره ادارة املاك الدولة ويوقع 

المؤرخ  281-15بدفتر شروط يطابق النموذج الممحق بالمرسوم التنفيذؼ رقم عميو مديرىا مرفقا 
يخول ىذا العقد صاحب الامتياز الحق في الحصول عمى رخصة بناء   2015-10-26في

وزيادة عمى ذلك بانشاء رىن رسمي لصالح ىيئات القرض عمى الحق العيني العقارؼ الناتج عن 
وكذا عمى البنايات المقرر اقامتيا عمى الارضية التي منح عمييا  الامتياز القابل لمتحويل الى تنازل

الامتياز كضمان لمقروض الممنوحة حصريا لتمويل المشروع الذؼ تتم مباشرتو وبالمقابل يعق 
من القيمة التجارية للارضية  1/33عمى عاتق المستثمر المرقي دفع اتاوة ايجارية سنوية تقدر ب 

ة دون اؼ تخفيض واؼ اعفاء من دفع مختمف الحقوق والرسوم  من تحددىا مصالح املاك الدول
 حقوق تسجيل ورسم الاشيار العقارؼ ومصاريف املاك الدولة

 الوالي المختص اقميميا طرف اصدار قرار منح المتياز من :10

الخاصة لمدولة  ويحول الامتياز غير القابل لمتحويل الى تنازل عن الاراضي التابعة للاملاك 
المكرس بعقد ادارؼ مشير وانتيت الاشغال بو،وحصل عمى شيادة المطابقة مباشرة من امتياز الى 
تنازل عمى اساس عقد ادارؼ يعده مدير املاك الدولة المختص اقميميا من دون تغيير مسبق لقرار 

                                                           
1

ٌتولى امانة -تتشكل من :الوالً او ممثله ،رئٌسا،مدٌر املان الدولة،مدٌر التعمٌر والهندسة المعمارٌةوالبناء 392-26من المرسوم التنفٌدي رلم  5المادة

 ثمار،مدٌر الصناعة وترلٌة الاست-اللجنة
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بتقديم طمب صريح من  1يمكن ان يتحول الامتياز الى تنازل الوالي وعقد الامتياز الاصمي
المستفيد من الامتياز بعد الانجاز الفعمي لممشروع طبقا لما ىو ممضي ومتفق عميو في دفتر 
الشروطوالحصول عمى شيادة المطابقة المسممة من طرف المصالح المختصة وبعد موافقة المجنة 

عمى  11-11رقم من القانون  05نصت المادة،حيث التقنية يرسل طمب تحويل الامتياز الى تنازل
 انو" يرخص الامتياز بالتراضي بقرار من الوالي:

بناء عمى اقتراح من لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار عمى -
الاراضي التابعة للاملاك الخاصة لمدولة والاصول العقارية المتبقية لممؤسسات العمومية المنحمة 

بقية لممؤسسات العمومية الاقتصادية وكذا الاراضي التابعة لممناطق والاصول العقارية المت
 الصناعية ومناطق النشاطات

بناء عمى اقتراح من الييئة المكمفة بتسيير المدينة الجديدة عمى الاراضي الواقعة داخل محيط -
 المدينة الجديدة

بعة لمنطقة التوسع السياحي بناء عمى موافقة الوكالة الوطنية لتطوير السياحي عمى الاراضي التا-
 وبعد موافقة وزير القطاع المختص

فقط عمى التراضي والغاء النمط الثاني -نستنتج من خلال نص المادة ان منح الامتياز مقتصر
الذؼ كان في التشريع السابق،اما الييئة الوحيدة المخولة قانونا باصدار قرار بمنح الامتياز ىو 

من الوكالة الوطنية لمتطوير السياحي المنصوص عمييا في الفقرة الثالثة  الوالي،الذؼ يتمقى الموافقة
لابداء الراؼ تياز لانجاز مشروع استثمار عمى  يمر ممف طمب منح الام،من المادة المذكورة

بالموافقة  من قبل موافقة الوالي حيث اىل القانون اختصاص منح الامياز بالتراضي داخل محيط 
 .موافقةمناطق  الحضرية بعد 

  اعداد العقد الداري :ثانيا

يتم اعداد عقد الامتياز من قبل ادارة املاك الدولة كما سبق ذكره في ركن الشكمية،منح الامتياز 
عن طريق التراضي،وىذا بعد ارسال ممف المتعاقد من قبل الوالي المختص اقميميا لى ادارة املاك 

 ،والمتعاقدة وخبيرة وسمطة عامةالدولة باعتبارىا المالكة وموثق الدولة 
                                                           

1
لٌه الوفاء بالتزاماته  باستثناء فً حالة الموة الماهرة المبررة لانونا تسمح للمستفٌد من الامتٌاز بالاستفادة من مدة اضافٌة تساوي المدة التً تعذر فٌها ع 

 69مرجع سابك ج ر رلم  3126-21-37المؤرخ فً 392-26من المرسوم التنفٌذي رلم  23انظر المادة
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بناء عمى موافقة المجنة التقنية الولائية عمى منح قطعة ارضية لانجاز مشروع الترقية العقارية و 
التجارية يرخص الامتياز عمى اساس قرار ولائي لتقوم بعد ذلك مصالح املاك الدولة بتجسيد ىذه 

 ،تنازل مرفق بدفتر شروطالاستفادة بموجب عقد منح امتياز وقابل لمتحويل الى 

وفي حالة ماتعمق الامر بعممية البيع عمى التصاميم يتعين عمى المحافظين العقاريين التاشير الى 
مراجع عقد منح الامتياز في البطاقات العقارية لممستفيدين وىذا لتحديد وضعيتيم القانونية مع 

ى التصاميم توضح بان الحقوق وجوب ان يدون الموثق بند في العقد المكرس لعممية البيع عم
العينية العقارية المكتسبة من طرف المستفيدين بعنوان الامتياز الممنوح لممرقي تصبح بصفة الية 

  حق ممكية عند تحويل امتياز الى تنازل وبعد استلاميم لدػ المرقي لمحاضر الحيازة

 ى حق الممكيةوبمجرد اعداد عقد تحويل الامتياز الى تنازل تحول بصفة تمقائية ال

 مصاريف منح المتياز -ب

من دفتر الشروط النموذجي لمنح الامتياز بالتراضي عمى انو"يدفع المستفيد من  08تنص المادة
وحقوق 1الامتياز زيادة عمى مبمغ الاتاوة السنوية الناتجة عن الامتياز ،اجر مصمحة املاك الدولة 

ل ز 2التسجي نستنتج ان المستفيد مطالب بدفع  3وكذا رسم الاشيار العقارؼ لعقد منح الامتيا
 .مصاريف  ممزمة لو

 اضافة الى الاتاوة السنوية 

 السنويةاليجاريةدفع مبمغ التاوة ثانيا:
                                                           

1
 56ٌحدد اتعاب الموثك ج ر رلم 3119-19-14فًالمؤرخ 354-19فك المرسوم التنفٌذي رلموٌتم تحصٌلها  

 
2
على انه" اما فٌما ٌتعلك بحموق التسجٌل،فانه ٌجب على  17(سنة،عملا بمذكرة المدٌرٌة العامة للاملان الوطنٌة فً الفمرة 44من مبلغ الثمن لمدة) 3%  

سنة وهذا لكون ان المدٌرٌة العامة للضرائب لم 44من المبلغ الاجمالً المتراكم لكل فترة منح الامتٌاز اي  %3مصالحكم حسابها على اساس نسبة تمدر ب 

 تمبل طلب تمسٌم الدفع لهذه الحموق الاتاوة السنوٌة

منها على  15از حٌث نصت الفمرة المدٌرٌة العامة للاملان الوطنٌة بعنوان التكالٌف الناجمة عن اعداد عمد المتٌ عملا بمذكرة،(سنة22من الثمن لمدة)

الفمرة الثانٌة من لانون التسجٌل وهذا  464تطبٌما للمادة %1.6انه:"لهذا وفٌما ٌخص الرسم على الشهر العماري، ٌنبغً اولا التوضٌح انه ٌجب تطبٌك نسبة 

ٌل الحموق العٌنٌة العمارٌةكما هو مطبك بشان العملٌات المتضمنة تحو %2تطابما مع ماهو معمول به بشان الاٌجارات ولٌس
3

من المذكرة  17و16والفمرتٌن

 22سنة ممابل دفع اتاوة سنوٌة تحٌن كل 44،فان الامتٌاز ٌمنح لمدة3119-:1-12المؤرخ فً  15-19على انه"من جهة اخرى وتطبٌما لاحكم الامر رلم

سنة 
3

 (x44x1.6%) الاتاوة السنوٌة

ان تمسم حموق التسجٌل وكذا الرسم على الاشهار العماري المستحك بمناسبة اعداد عمود الامتٌاز على وبغض النظر عن كل الاحكام المخالفة ٌمكن 

ممتلكات الدولة فً اطار التشرٌع المعمول به وتدفع سنوٌا بناء على طلب المكلف بالضرٌبة وعلى مدى عمد الامتٌاز
3  
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من دفتر الشروط  17يقوم صاحب الامتياز بدفع مبمغ الاتاوة الايجارية السنوية طبقا لنص المادة
لمنح الامتياز بالتراضي عمى انو" يدفع المستفيد من الامتياز مبمغ الاتاوة السنوية  النموذجي

اعلاه الى صندوق مفتشية املاك الدولةب........ في اجل  8والمصاريف المذكور في المادة 
 .( يوما ابتداء من تاريخ تبميغ الاتاوة السنوية15اقصاه خمسة عشر)

نوية كما ىي محددة في الفقرات السابقة عند انقضاء كل فترة احدػ يتم تحيين الاتاوة الايجاية الس 
( سنة بناء عمى تقييم تعده مصالح املاك الدولة استنادا الى السوق العقارؼ الملاحع ان 11عشرة)

المشرع الجزائرؼ وسع من دائرة اعادة النظر في مبمغ الاتاوة الى مدة طويمة،واستند في تحديد 
لسوق العقارؼ تطبيقا لمبادغ اقتصاد السوق،ويمكن ان تتدخل تتدخل الدولة في المبمغ الجديد الى ا

من الامر  08التي عدلت المادة 11-11من القانون رقم  15تخفيضيا،وىذا ما قضت بو المادة
عمى انو" يمكن ان تستفيد المشاريع الاستثمارية بناء عمى اقتراح من  المجمس  04-08رقم 

قرار مجمس الوزراء،من تخفيض اضافي عمى مبمغ الاتاوة الايجارية الوطني للاستثمار وبعد 
ادناه يتضح من خلال النص ان تخفيض ايرادادات ادارة املاك 09السنوية المحددة في المادة 

الدولة وىو تحصيل الخزينة العمومية وقواعد دفعو من النظام العام ،لايكون الا من قبل مجمس 
من قبل رئيس الجميورية،بناء عمى اقتراح من ىيئة استشارية مكونة  الوزراء اعمى ىيئة في البلاد

 من عدة وزراء،تحت رئاسة الوزير الاول

 الجراءات التحفيزية في منح المتياز:لثالثالفرع ا 

 اول: تقييم الوعاء العقاري  

خصم الاتاوؼ عمى اساس القيمة التجارية التي تحددىا ادارة املاك الدولة واثناء منح الامتياز مع 
المدفوعة بعنوان منح الامتياز اذا ما طمب المرقي اجراء عممية التحويل الامتياز الى تنازل في 

( المتين تميان اجل انجاز المشروع الثبت بشيادة المطابقة وفي الحالة العكسية ان لما 02السنتين)
روع فانو يقبل لو التحويل  يطمب تحويل الامتياز الى تنازل بعد فوات اجل السنتين من انجاز المش

ذلك عمى اساس القيمة التجارية لقطعة الارض التي تحددىا دائما مصالح املاك الدولة اثناء 
عممية التحويل وليس مرحمة منح الامتياز وبدون اؼ خصم للاتاوؼ المسددة في ىذا الاطار بعنوان 

 .منح الامتياز
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ة المطابقة في حدود اجال الاعفاء يستفيد وفي استكمال المشروع فعميا مع الحصول عمى شياد
المرقي من مزايا مالية في حال انقضاء الاجال والمشروع لم ينجز فعميا يكون الامتياز قابلا 
لمتحول الى تنازل عمى اساس القيمة السوقية للارض،كما تم تحددىا من طرف مصالح املاك 

 ددة في اطار الامتيازالدولة في وقت تحويل ولكن من دون حسم في الاتوات المس

اما الاراضي التابعة للاملاك الخاصة لمدولة الممنوحة عمى اساس قرار من الوالي والتي ىي 
موضوع عقود ادارية لم تشير فتكون موضوع عقود تعديمية خاصة بالتحويل من امتياز الى تنازل 

ل الصادر من طرف من طرف مديرية املاك الدولة من دون المجوء الى تعديلات في القرا الاو 
 الوالي

وفي حال تعمق الامر بامتياز غير قابل لمتحويل الى تنازل ممنوح بقرار من الوالي تتولى ادارة 
املاك الدولة ومن دون المجوء الى تعديل قرار الوالي باعداد وتسميم العقد الادارؼ للامتياز القابل 

مزايا التحويل الى تنازل ،الااراضي لمتحويل الى تنازل في اجل شير واحد من الوم ويقصى من 
التابعة لاملاك الدولة الممنوحة لانجاز مشاريع الترقية العقارية التجارية والمكرسة بعقد ادارؼ 

 مشير ولم تنطمق الاشغال بيا بعد

جية لتوضيح شروط وكيفيات منح الاراضي التابعة  لقد جاءت احكام المرسوم التنفيذؼ من
ة ذات الطابع التجارؼ ومن جية يالموجية لانجاز مشاريع الترقية العقار  للاملاك الخاصة لمدولة

-09-01المؤرخ في  04-08اخرػ تبعية التكفل بالمشاريع المرخصة في احكام الامر رقم 
والتي ستحدد شروط  2015من قانون المالية لسنة 61الى غاية تدخل احكام المادة  2008

 رك ) مالية +سكن(وكيفيات التكفل بيا بقرار وزارؼ مشت

يكون تحويل الامتياز الى تنازل بطمب من المرقي المستفيد بعد الانجاز الفعمي لممشروع وعمى 
الحصول عمى شيادة المطابقة والبت في الطمب من طرف المجنة التقنية الولائية وبعد موافقة ىذه 

منحى اخر  ما دام ان  الاخيرة،ىده ستاخذ  ،قية العقارية ذات الطابع التجارؼ في اطار التر ،الاخير
ىذا النوع لا يكتسي طابع الاعانة من طرف الدولة بل يصبح المرقي العقارؼ صفة مستثمر وىنا 

 لايخرج من احدػ الحالتين:
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اما ان يقتني الوعاء العقارؼ ويشتريو بالسعر الحقيقي لمسوق  وتتبع الخطوات القانونية لنقل -
ر الذؼ يقيم عميو مشروعو ثم يبيع بالسعر الذؼ يناسبو مثل طبيعة الممكية ويصبح مالك ليذا العقا

 السوق التجارية العرض والطمب 

المؤرخ في  04-08واما يطمب الوعاء العقارؼ عن طريق عقد الامتياز تحت  ظل القانون رقم 
ة والملاحع من ىذا الامر انو قد استثنى القطع الارضية الموجية لمترقية العقاري 01-09-2008

 .المستفيدة من اعانة الدولة

من ىذا الامر تقر عمى ان منح الامتياز اساسا يكون عن طريق المزاد  9و5و3من خلال المواد
العمني المفتوح والمقيد عمى اساس دفتر الاعباء وبالتراضي كاستثناء عمى الاراضي التابعة لاملاك 

 .الدولة الخاصة المتوفرة

المتضمن قانون  11-11المنح عن طريق المزاد العمني بقانون رقم لكن سرعان ما تراجع  والغى 
الذؼ جعل منح الامتياز يكون بالتراضي فقط بتعديل احكام  2011المالية التكميمي لسنة 

واصبح يمنح الامتياز عمى اساس دفتر الشروط عن  04-08من الامر رقم  9،8،5،3المواد
الخاصة لمدولة وبشسرط احترام قواعد التعمير  طريق التراضي عمى الاراضي التابعة للاملاك

 1 2011-07-18المؤرخ في  11-11قانون رقم طبقا لم الوالي المعمول بيا ويرخص بقرار

وعند اتمام المشروع تكرس ممكية البنايات المنجزة من المستثمر عمى الارض ممنوح امتيازىا وجوبا 
وتكون ممكية البنايات والحق  04-08مر رقم من الا13بمبادرة ىذا الاخير وبعقد توثيقي المادة

العيني الناتج عن حق الامتياز قابمة لمتنازل فور الانجاز الفعمي لمشروع الاستثمار والبدء في 
 .النشاط بعد المعاينة الفعمية من طرف الييئات المؤىمة

رؼ والقضاء عمى يعتبر الاستثمار في قطاع الترقية العقارية ذات اىمية كبرػ لتشجيع النشاط العقا
 .ازمة السكن لذا قامت الدولة  بمنح تسييلات كبيرة وترقية ذلك من خلال اىم شيئ وىو العقار

                                                           
1
 40ج ر رقم  2011الية التكميمي لسنة متضمن قانون المال 2011-07-18المؤرخ في 11-11قانون رقمال 
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اما فيما العلاقة  التعاقدية بين المرقيين العقاريين والمستفيدين فتتم عن طريق عقود بيعيا موثق  
الى المستفيدين ملاك البنايات والتي تتضمن نقل ممكية المحلات المبينة وحق الامتياز من المرقي 

 .1واصحاب امتياز عمى الارضية كل واحد ونسبتو

التي عدلت  11-11من القانون رقم  15كما حدد القانون كيفية التخفيض من خلال نص المادة
عمى انو"...تحدد مصالح املاك الدولة المختصة اقميميا الاتاوة  04-08من الامر رقم  09المادة 

 .2من القيمة التجارية لمقطعة الارضية محل منح الامتياز 1/33ثلالسنوية التي تم

 تخضع الاتاوة الايجارية السنوية التي تحددىا مصالح املاك الدولة لتخفيض يطبق كما ياتي:

 ،خلال فترة انجاز الاستثمار التي يمكن ان تمتد من سنة الى ثلاث سنوات90%-

 .من سنة واحدة الى ثلاث سنوات خلال فترة الاستغلال التي يمكن ان تمد 50%-

حيث انيا تخضع الاتاوة الايجارية السنوية  التي تحددىا مصالح املاك الدولة لتخفيض يطبق  من
 كما ياتي:

من مبمغ اتاوة  50وترتفع بعد ىذه المدة الى  10خلال فترة عشر سنوات  2الدينار الرمزؼ لم-
مقامة في الولايات التي استعممت لتنفيذ برامج الجنوب املاك الدولة بالنسبة لممشاريع الاستثمارية ال

 .واليضاب العميا

من مبمغ اتاوة املاك الدولة 50سنة وترتفع ىذه المدة الى 15خلال فترة  2م الدينار الرمزؼ ل-
بالنسبة لممشاريع الاستثمارية المقامة في ولايات الجنوب الكبير وحيث انو يتم تحيين الاتاوة 

 سنة 11فترة السنوية كل 

مبمغ اتاوة املاك الدولة بالنسبة لممشاريع المقامة في الولايات التي استعممت لتنفيذ برنامجي  
 .الجنوب واليضاب العميا

                                                           
على ارسال  السٌد والً ولاٌة الجلفة موضوعها ف/ي الاستثمار فً مجال الترلٌة  3123-22-19مراسلة  ٌجٌب فٌها المدٌر العام للاملان الوطنٌة بتارٌخ 

جاء فً هذا الارسال 3123-21-14المؤرخ فً  3123/اع/611العمارٌة المرجع ارسالكم رلم 
1
  

2
طبقا  من القيمة التجارية لمقطعة الارضية محل منح الامتياز 1/20مصالح املاك الدولة تحدد ىذا الايجار السنوؼ الذؼ يمثل  بعدما كانت 

 قبل تعديمو 04-08للامر رقم 



إستغلال العقار الموجه لنشاط الترقية العقارية  منح و الفصل الثاني: اليات  
 

 

65 

من مبمغ  %50( سنة وترتفع بعد ىذه المدة الى15خلال فترة خمسة عشر ) 2الدينار الرمزؼ لم-
 ولايات الجنوب الكبيراتاوة املاك الدولة بالنسبة لممشاريع المقامة في 

 والتزامات الطراف التجارية العقاريةفي اطار الترقية  :الطار القانوني للامتياز الثالث المطمب

 التجارية  في اطار الترقية العقارية القانوني للامتياز الفرع الول :الطار

الذؼ يحدد شروط وكيفيات منح  2008-09-01المؤرخ في  04-08من خلال الامر رم 
الامتياز عمى الاراضي التابعة للاملاك الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية المعدل 

 منو2لاسيما المادة1والمتمم 

م نشاط الترقية الذؼ يحدد القواعد التي تنظ 2011-02-17المؤرخ في  04-11وبالقانون رقم 
 العقارية

لاسيما  2015المتعمق  بقانون المالية لسنة  2014-12-30المؤرخ في  10-14والقانون رقم 
  منو 61المادة

مع وضع قيود عمى السمطات العمومية في منح  04-08يتمثل الاساس القانوني في الامر رقم 
 وىي 04-08رقم من الامر  2الامتياز عمى اصناف من الاراضي عملا بنص المادة

).......( 04-08من امر رقم   3/1التي عدلت المادة 11-11من قانون رقم  15ونصت المادة 
يتضح من نص ىذه المادة ان الامتياز بمنح بالتراضي وىو النمط الوحيد الموجو لفائدة 

المشاريع المستثمرين بجميع اشكاليم مع احترام الانتفاع فقط في العقارات الصالحة لانجاز 
تغيير الطابع العقارؼ للاراضي التي  سمطات العموميةت القرر ،الاستثمارية التي تممكيا الدولة

تمنحيا كوعاءات عقارية لاحتواء مشاريع السكن الترقوؼ التجارؼ حيث اقرت طابع التنازل عنيا 
تلاك  عوض طابع الامتياز الذؼ حرم الالاف من المسفيدين من ىذه الصيغة السكنية من ام

عمى اعتبار ان الارض التي تحتضن السكن تبقى ممكيتيا لمدولة في حين  %100سكناتيم بنسبة 
حق ممكية المستفيد تنتيي عند  البناية المشيدة عمييا اذ جاء ىذا التدبير التنظيمي باقتراح من 

التي  2016من قانون المالية  61وزارة السكن والعمران تبعا لنص التشريعي المتمثل في المادة 
بموجبيا تم اصلاح تشريعي لوضعية ارقت المرقي والمكتتب  عمى السوػ بذلك صدر المرسوم ت 

                                                           
1
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سكن( –والقرار الوزارؼ المشتر )مالية 1 الامتياز القابل لمتحويل الى تنازل المتضمن 15-281
يخص الامتياز السابق عمى الاراضي التابعة للاملاك الخاصة لمدولة والمخصصة لانجاز مشاريع 
الترقية العقارية ذات الطابع التجارؼ حيث جعمتيا قابمة لمتنازل وحددت في ذلك ومن اجميا 

شاريع الترقوؼ التجارؼ ويشمل ىذا مجموعة من الشروط والمعايير الواجب توفرىا في ارضية م
المتعمق بيذا  281-15الاجراء استثناء المشاريع المنجزة قبل اصدار المرسوم التنفيذؼ رقم 
 التحويل والذؼ يطبق فقط عمى المشاريع المنجزة منذ نشر ىذا المرسوم  

 حقوق والتزامات اطراف عقد المتياز:الثانيالفرع 

ات متبادلة  تكون حقوا لطرف في مقابل واجبات لمطرف الاخر كلا الطرفين  يتحملان التزام
والعكس صحيح الا ان الادارة لما ليا من امتيازات السمطة العامة تبقى دائما في مركز قانوني 

 قوػ من المتعاقد معياا

 :حقوق والتزامات مانح حق المتيازاول

السمطات التي تتمتع بيا الادارة في يمكن تصنيف ىذه ،سمطات الادارة ازاء المتعاقد معياان  
معيا ،عمى النحو الدؼ تناولناه  بمناسبة التطرق  لسمطات الادارة في  مواجية الطرف المتعاقد

 87ةفحالعقد الادارؼ الخاص بالتنازل في الص

يقع عمى عاتقيا تسميم الوعاء العقارؼ االممنوح امتياز عميو وتنفيد بنود العقد وفي مقابل 
تعديل شروط العقد بالارادة المنفردة  ومنيا ،رة ممثمة في ادارة املاك الدولة سمطات عدة دلك،للادا

تتمتع الادارة الى حد ما بسمطة تعديل احكام العقد بصفة انفرادية. وسمطة التعديل المعترف يا،و ل
ىذا بيا للادارة باعتبارىا طرفا لمعقد تميز العقد الادارؼ عن عقد القانون الخاص ،بحيث ان 

من  217الاخير لا يمكن تعديمو الا بارادة وموافقة الطرف الاخر،فتنص في ىذا الاطار المادة
فلا يجوز نقضو،ولا تعديمو الا باتفاق الطرفين -العقد شريعة المتعاقدين -القانون المدني الجزائرؼ 

 .او للاسباب التي يقررىا القانون 

للادارة الطرف في العقد،عندما ،قد  لاسيما الفسخسمطة توقيع عقوبات عمى الطرف المتعااضافة الى
لا ينفذ المتعاقد معيا الالتزامات  المتفق عمييا كالتاخير في التنفيذ ،والاىمال ..... اولا امكانية 

                                                           
1
تنازل على الاراضً التابعة للاملان  الذي ٌحد شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز المابل للتحوٌل الى 3126-21-37المؤرخ فً  392-26مرسوم تنفٌذي رلم  

 69الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشارٌع الترلٌة العمارٌة ذات الطابع التجاري ج ر رلم 
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المجوء الى القاضي  لفسخ العقد عمى حساب الطرف العاجز ان فسخ العقد يمكن ان يتم من جية 
في  القانون الخاص فيذا يسمى بالفسخ الاتفاقي،ويمكن من  باتفاق من الطرفين كما ىو الحال

جية اخرػ ان يكون الفسخ كذلك بتدخل من القاضي سواء بناء عمى طمب من الادارة او بناء 
ىذه السمطة تمارس تحت رقابة القاضي والذؼ يحكم عمييا بالتعويض ،عمى طمب المتعاقد معيا 

 .اتجاه المتعاقد معيا  المالي اذا تعسفت في استعمال ىذه السمطة

 

 

 :حقوق والتزامات صاحب حق المتيازثانيا

ان الالتزام الرئيسي ىو تامين سير المرفق ،ويجب ان يقوم بيذا الاستغلال بنفسو  وبالتالي لا 
السمطة  يجوز التنازل عن الحقوق والالتزامات المترتبة عن الامتياز الى الغير،الا باذن من

كما يقع عمى عاتق صاحب الامتياز احترام القواعد الاساسية التي تحكم  العمومية مانحة الامتياز،
وىي السير عمى استمرارية المرفق العمومي  والمساواة في المعاممة  بين  بنود دفتر الشروط

 المرتفقين  وقابمية المرفق لمتكييف 

اقبات التقنية والمالية التي يقوم بيا مانح الامتياز،اما كما يجب عمى صاحب الامتياز الامتثال لممر 
حقوق صاحب الامتياز فيي عديدة،نذكر منيا عمى وجو الخصوص،الحق في الحصول عمى 

 المقابل المالي والحق في التوازن المالي وكذلك الحق في استعمال بعض امتيازات السمطة العامة

التابع للاملاك الوطنية الخاصة العقارية التابعة حيازة الوعاء العقارؼ في ويمكن تمخيص دلك 
الحصول عمى  وبداية الانتفاع بحق الامتياز وتخويممما يعطي  حيازة فورية دون تاخير، لمدولة

وكل الرخص والشيادات التي جاء بيا قانون التييئة والتعمير  فضلا عمى دلك  رخصة البناء 
من اجل  لتمويل مشروعو الاستثمارؼ   مؤسسات الماليةامكانية الرىن الحق العيني لدػ البنوك وال

 .تمكين المرقيين العقاريين الحق في الحصول عمى الرىن لدػ الييئات القرضية 
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 :الفصل الثاني خلاصة

نخمص الى ان الدولة ليا دور فعال في منح الامتياز بشكل ىام واساسي ولا يمكن اغفال دورىا 
لانيا صاحبة الوعاء العقارؼ الموجو لمترقية العقارية ولانيا مانحة للامتياز وكذلك طرف متعاقد 

ة بيا حيث ان عقد الامتياز يوفق بين مصمحة الدولة في التمسك باراضييا ولا تقع ضحية المتاجر 
كون العقار ثروة غير متجددة  تعمل الدولة عمى ان يكون   او عدم الاستغلال نتيجة تنازل عنيا 

للافراد  تتيحومن جية اخرػ اداة دائمة ومستمرة في  اثراء الخزينة العمومية بموارد مالية ،
ستخداميا والشركات بتوظيف امواليم ومؤىلاتيم كما ان ىذا العقد يعطي لمدولة مركز لائحي وا

وسائل القانون العام كل ىذا يؤدؼ الى خمق مناصب شغل والحفاظ عمييا وتيسير الحصول عمى 
قواعد الشفافية والمساواة  في  العقار الاستثمارؼ في جو تسوده الحرية والحماية والعصرنة في ظل 

بغي التخمص تكافؤ الفرص في الاستفادة منو  وان كان ماا زالات ىناك  بعض السمبيات التي ين
استفادة القطر الوطني بجميع جياتو  من توزيع  تتيح قواعد جديدة  نمنيا  تشريعيا وتنظيميا بس

 .الثروة 
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ة: ـــــــــــــــــالخاتم  

من خلال دراسة موضوع تنظيم الوعاء العقاري في مجال الترقية العقارية يتضح لنا جميا مدى 
اىتمام المشرع الجزائري وحرصو عمى سن نصوص تشريعية وتنظيمية تتلاءم والتحولات التي 

نتيجة الانتقال من نظام الاشتراكية  ما عمييا  98-23-34تعرفيا الجزائر وىذا ابتداء من دستور
كانت الدولة تحتكر جميع النشاطات الاقتصادية المختمفة ومن ضمنيا  أين الرأسمالية إلىيا ومال

 قطاع السكن الذي اقتضى ومازال يقتضي التزود بنصوص قانونية يساير ىذا التطور

فصمين رئيسين تمكنا من التوصل عمى العديد من النتائج وبعد  إلىوبعد تقسيم دراسة الموضوع 
النتائج  أىمبعض النتائج العامة المتعمقة بالموضوع  ولذلك سنورد  إلىاسة توصمنا ىذه الدر  إتمام

 فيما يتعمق بكل فصل من المذكرة ثم النتائج العامة والختامية لمموضوع إليياالتي توصمنا 

الوعاء  عمى وتأثيرىاالتييئة والتعمير  أدواتالمتعمق بعلاقة  الأولوبالنسبة لما تناولاه في الفصل 
 مترقية العقارية لموجو  لا

  توفر مخططات التعمير  إطارة في تعتمد الترقية العقارية عمى العديد من التقنيات القانوني إذ

التشريعية والتنظيمية  الآلياتالمشرع نتيجة لمتحولات الاقتصادية والاجتماعية قام بتوفير  أن إلا
ت لم تييئ مخطط عمراني بيدف تشجيع الاستثمار في مجال الترقية العقارية وكون اغمب البمديا

 spéculation foncièreع مقبول لمبرامج الجديدة وظيور المضاربة العقاريةيسمح بتموق

ة العالية ظيور خاصة في المراكز الحضرية ذات الكثافة السكاني الأراضيوبالتالي ارتفاع سعر 
النتائج  أىممناطق سكنية وفوضوية نتيجة لمصعوبة في الحصول عمى الوعاء العقاري كانت تمك 

 آلياتبالنسبة لمفصل الثاني الذي درسنا فيو  أما الأولبعد دراسة الفصل  إليياالتي تم التوصل 
  أمامة فيمكن القول انو تجاري أواستغلال العقار الحضري الموجو لمترقية العقارية بنوعييا مدعمة 

الترقية  إطارفي  نقل الممكيةعمى  534-23د المشرع الجزائري في ظل مرسوم تنفيذي رقمااعتم
تنازل في  إلىالمعدل والمتمم عمى حق الامتياز القابل لمتحويل  25-29رقم  أمروفي ،العقارية  

دور الدولة المتعاظم في منح  رإطاالترقية العقارية التجارية كما قام المشرع الجزائري في  إطار
جانب التنظيم وتوفير الوعاء العقاري  إلىتوجو مجال تدخميا ليبقى مقتصرا  أنيا إلا،حق الامتياز
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الوطنية الخاصة الموجية لانجاز  للأملاكالتابعة  الأراضي أسعاروذلك من خلال التخفيض في 
 برامج السكن الاجتماعي وتوزيعو وفقا لقواعد العدالة الاجتماعية

 الإجراءاتوشروط الاستفادة من الوعاء العقاري يجعل المرقي العقاري يمل تمك  إجراءاتتعقيد  -
تمك  ويعزف عمى دخول ىذا المجال نتيجة ضياع الوقت والمال جراء المصاريف التي تتطمبيا

وىو ما يعرقل تطور نشاط الترقية العقارية  الإجراءاتوىو ما يستدعي توحيد وتبسيط  الإجراءات
 آلياتوتبسيط  الإجراءاتومكافحة نقص الشفافية في  التأخيرسكن خانقة لا تحتمل  أزمة أمام

 تسيير العقار والحصول عميو انسجاما مع التطورات الحاصمة والمعطيات الواقعية

يبقى وفيا لبعض عيوبو  إذالمشرع الجزائري يبقى وفيا لما سار عميو  إنيمكن القول  خيرالأوفي 
وعدم التطابق بين  أحياناالشائعة كالغموض والنقص في النصوص القانونية والاختصار المخل 

جانب التناقض بين النصوص المختمفة بل حتى  إلى أخرى  أحياناالنص العربي والنص الفرنسي 
الذي يثقل القضاة والباحثين بعبء التفسير  الأمر الأحيانلقانون الواحد في بعض بين نصوص ا

ذلك ناتج عن حداثة النصوص التي تنظم العقار   أنوالبحث في مدلولات النصوص واعتقد 
وتشتتيا كما ان تعدد المتدخمين في تنظيم نشاط الترقية العقارية بين عدة وزارات)سكن وعمران 

تييئة وتعمير ( يترتب عميو تداخل في الصلاحيات والاختصاصات وتنازعيا في مالية   داخمية و 
تحديد صلاحيات الجيات  إعادةنتيجة عدم تحديد ىا بدقة وىو ما يتطمب  الأحيانكثير من 

 المعنية بدقة لمنع التنازل والتداخل

ص التي المشرع الجزائري رغم الكم الضخم من النصو  أن إلىسبق توصمنا  ومن خلال كل ما
ىذه النصوص كانت  أن إلافي مجال الوعاء العقاري لاسيما الموجو لمترقية العقارية  أصدرىا

المواطن من  أماموذلك رغم عديد الخيارات المتاحة  أحياناغير منسجمة تحمل في طياتيا التردد 
 متداخمة ومتعارضة فيما بينيا  وأحياناخلال تعدد الصيغ السكنية وغير متكاممة 

لمعقار الموجو لمترقية  قانونييجعل الدارس المتعمق في الموضوع بحكم عمى النظام  المما 
الشروط الحالية تنفر كل من المرقي العقاري والمكتتب  أن إلاالعقارية بالتفكك وعدم الانسجام 

عمى السواء وىو ما يتطمب تعديل القوانين الحالية وجعميا في نص قانوني واحد يشمل الاستثمار 
ما تقدم من  إنكارانو لا يمكن  إلابصفة عامة وتخصص كل فصل منو وتقميص  دورىم 
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المشرع نتيجة لمتحولات الاقتصادية والاجتماعية قام بتوفير  أن إلا، الشأنخطوات في ىذا 
 نونيةقاال الآليات

المشاكل التي يتخبط  فييا العقار الحضري  أن إلىنشير  أنبنا  بجدرىذا البحث  أخرفي  
سببيا عدم وجود سياسة تشريعية واضحة كونيا بعيدة عن الوضعية الحقيقية لمعقار وما نتج عنو 
من كثرة النصوص القانونية وصعوبة تطبيقيا بسبب تناقضيا وتضاربيا تارة وسوء فيما تارة 

 إحدىالعام يشكل  الأراضيعممية مسح  إتمامعدم  إنكما لا يخفى عمى كل متخصص  خرى أ
كان نوعو في ظل عدم  أيلا يمكن الحديث عن استثمار  إذالعقبات  لمتنمية الاقتصادية  أىم

 الإجراءاتتغيير جذري ومحسوس في  إلىبغرض الوصول ،التطيير الشامل لمممكية العقارية  
رغم صدور القانون  إذلعممية الاستثمار خاصة تمك المتعمقة بالترقية العقارية  المصاحبة الإدارية

ما زال ينجم عنيا شبو جمود عمى العممية يكتنفيا  في معظم المؤشرات المعتمدة  25-22رقم 
وواقعية في ميدان  مرونة أكثر إجراءاتالمنظومة التشريعية  بسن  إثراءمما يستدعي العمل عمى 

 إلىتنازل ليشمل  إلىالنظر في الاتاوي وفي تحويل الامتياز  إعادةمنح حق الامتياز من خلال 
تنازل بدءا لاسيما في مناطق اليضاب العميا والجنوب بالنسبة لمترقية العقارية ذات الطابع 

 التجاري 

مداخل عممية الإصلاح  اقتراح الى جممة من التوصيات التي تيدف في مجمميا  تمكم ىي  
قطاع العقار وتحسين  السياسة العقارية لمدولة بما يعزز الدور الحيوي ليذا القطاع باعتباره رافعة 

  أساسية لمتنمية الاقتصادية الشاممة والمستدامة
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 . 0880مس مصر سنة جامعة عٌن ش

 .0889د،علً فٌلالً ،الالتزامات النظرٌة العامة للعمد ، مطبعة الكاهنة ،سنة -12

دراسة ممارنة فً المانون المدنً  ،النظام المانونً للتموٌل العماري ،الصغٌر محمد مهدي-12

 .0100،سنة  الإسكندرٌة،دار الجامعة الجدٌدة ،

،دار لباد ،سنة أولى،طبعة  الإداري،الجزء الثانً،النشاط  الإداريناصر لباد ،المانون -19

0112. 

 للحفظ العماري فً التشرٌع الجزائري، كآلٌةخالد رامول،المحافظة العمارٌة  -19

السٌد محمد الجوهري،دور الدولة فً الرلابة على مشروعات الاستثمار،دراسة ممارنة -18

 .0118،الإسكندرٌة،دار الفكر الجامعً ،

،جامعة 10محمد محمد عبد اللطٌف،التطورات المعاصرة للمرافك العامة الالتصادٌة،ط-01

 .0888الكوٌت،سنة

،مصر،سنة الإسكندرٌة،دار المطبوعات الجامعٌة،الإدارٌةمحمود خلف الجبوري،العمود -00

0882. 
 السٌد محمد الجوهري دور الدولة فً الرلابة على مشروعات الاستثمار دراسة ممارنة -00

 0118دار الفكر الجامعً الاسكندرٌة 
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 الرسائل والمذكرات الجامعية-ج

 
  المذكرات الجامعية المتخصصة-اولا

 إدارة،تخصص ماجستٌر،فً التهٌئة العمرانٌة  الإللٌمٌةدور الجماعات  ،هدى شٌتر -10

 . 0109كلٌة الحموق بودواو بومرداس سنة  ومالٌة،

الاستثمار العماري ودوره فً مواجهة مشكل السكن فً العمودي محمد الطاهر -10 

 0100الجزائر 10ماجستٌر كلٌة الالتصاد جامعة الجزائر  0118-88الجزائر

شرفً حسان، الأملان الوطنٌة الخاصة فً المانون الجزائري،ماجستٌر ،كلٌة الحموق الجزائر ،سنة -10

0112/0112 

 0100،/0100لسنطٌنة  ،ماجستٌر ،المانونٌة لتسٌٌر العمران الآلٌات،غواس حسٌنة -12

 0119 ،سنةماجستٌر ،التاطٌر المانونً للتعمٌر فً ولاٌة الجزائر،جبري محمد-12
ماجستٌر ،البناء فً التشرٌع الجزائري  بؤعمالالنظام المانونً للترخٌص ،منصور مجاجً 

 ،سنةالبلٌدة  

للحد من ظاهرة البناء الفوضوي فً الجزائر ،ماجستٌر  لانون  تكواشت كمال ،الالٌات المانونٌة -19

 .0119/0118عماري  جامعة الحاج لخضر باتنة ،سنة 

عٌسى بن دوحة ،الاطار المانونً لتسوٌة وضعٌة البناء غٌر الشرعً فً التشرٌع الجزائري ،مدكرة -19

 .0100ماجستٌر   جامعة البلٌدة سنة

الحموق  كلٌة ،ومالٌة إدارةماجستٌر فرع ،الترلٌة العمارٌة الخاصة  نادٌة منصوري  ،-18 

  0110/0110بن عكنون سنة 

 ،عكنون الجزائربن  ،ماجستٌر ،دان التهٌئة والتعمٌردور البلدٌة فً مٌ، ابر باشزهرة -01

  0100-0101سنة 
محمد بوضٌاف جامعة ،ماجستٌر  ،رلابة البلدٌة على التعمٌر فً الجزائر،لصٌر  أمال-00

  0102/ 0102ة ،سنةالمسٌل

جامعة محمد ،ماجستٌر ،مركز العمار من منظور لانون الاستثمار  ،موهوبً محفوظ -00

  0119/0118 ،سنةبولرة بومرداس
مذكرة ، -تحلٌلٌة دراسة-بٌع العمار بناء على التصامٌم فً الترلٌة العمارٌة،سهام مسكر -00

  0112/0112سنة  ،كلٌة الحموق جامعة البلٌدة،تخصص لانون عماري زراعً  ،ماجستٌر

  المقالات-د
محمد بن محمد جامعة لاصدي  العمارٌة د فالترلٌةالدولة  أملان إدارةن دور ممال بعنوا-10

  0100فٌفري  09/09مرباح فً الملتمى الوطنً حول الترلٌة العمارٌة المنعمد بتارٌخ
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 الملتقيات-هـ 

مداخلة فً ،المانونً(  والإطارالبٌئة الاستثمارٌة فً الجزائر)الممومات ،مملاتً منى  -10

 0100 أكتوبرجامعة لالمة ،الملتمى الدولً حول النظام المانونً للاستثمار فً الجزائر 
ور الاستثمار مظاهر تط أهممداخلة بعنوان"الترلٌة العمارٌة" ،د.زرارة عواطف  -10

جامعة ل الاستثمار العماري فً الجزائر ،الملتمى الوطنً حوالعماري فً الجزائر،
 ،بدون دكر السنةالوادي
 النصوص القانونيةثانيا:

 الدساتٌر-10

المتضمن   0102-10-02المإرخ فً  10-02الدستور الجزائري الصادر بالمانون رلم  

 02ج ر رلم التعدٌل الدستوري

 /التشريعات العضوية- 20

  التشريعات العادية-20

المتضمن لانون التوجٌه العماري المعدل  81-00-09المإرخ فً  02-81لانون  رلم 

 28والمتمم  ج ر رلم 

المتضمن لواعد التهٌئة والتعمٌر المعدل  0881-00-10المإرخ فً  08-81المانون رلم 

 20والمتمم ج ر رلم 

لانون الاملان الوطنٌة المعدل  المتضمن 0881-00-10المإرخ فً  01-81لانون رلم  

 20والمتمم ج ر رلم
ج ر رلم  0880المتضمن لانون المالٌة لسنة  0880-00-09المإرخ فً 02-80لانون رلم 

22  
المتعلك بالنشاط العماري  0880-10-10المإرخ فً  10-80المرسوم التشرٌعً رلم 

  02منه ج ر رلم 09الملغى باستثناء المادة

ج  82المتضمن لانون المالٌة لسنة  80-00-08المإرخ فً 09-80رلم  المرسوم التشرٌعً

 99ر رلم 
ٌتعلك بشروط الإنتاج المعماري  82-12-09المإرخ فً  19-82المرسوم التشرٌعً رلم   

   00وممارسة مهنة المهندس المعماري ج ر رلم 

 مج ر رل 89المإرخ فً   المتضمن لانون المالٌة لسنة  10-89المانون رلم 
10-10-10 

والمتعلك بحماٌة التراث الثمافً ج ر  0889-12-02المإرخ فً  12-89المانون رلم  

  22رلم

  20ج ر رلم  08-81من المانون رلم 00المعدل للمادة  12-12المانون رلم 

ٌتعلك بالولاٌة من الاخطار الكبرى وتسٌٌر  0112-00-02المإرخ فً  01-12لانون رلم 

 92الكوارث فً اطار التنمٌة المستدامة ج ر رلم 
المتضمن لانون المالٌة التكمٌلً لسنة  0112-19-02المإرخ فً  12-12المانون رلم 

  معدلة والمتممةال 89من لانون  المالٌة لسنة  92المعدلة والمتممة للمادة 0112
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المتعلك بتسٌٌر المساحات الخضراء  0119-12-00المإرخ فً  12-19المانون رلم 

 00وحماٌتها وتنمٌتها ج ر رلم 
  22ج ر رلم  المتضمن التوجٌه ألفلاحً  0119-19-10المإرخ فً  02-19المانون رلم  

 0100المتضمن لانون المالٌة التكمٌلً لسنة  0100-19-09المإرخ ف00ً-00لانون رلم 

 21ج ر رلم 

ج ر  0100المتضمن لانون المالٌة لسنة  0100-00-08المإرخ فً  02-00المانون رلم  

 90رلم 
المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة  ٌحدد 0100-10-09المإرخ فً  12-00المانون رلم  

  02العمارٌة ج ر رلم

ج  ر  0102المتضمن لانون المالٌة لسنة  0102-00-01فً المإرخ  01-02المانون رلم

 99رلم 
  22المتعلك بالاستثمار ج ر رلم  0102-19المإرخ فً 18-02لانون رلم 

 الاوامر 
 ج ر رلم المتعلك بالاعتماد الاٌجاري 0882-10-01المإرخ فً 18-82الامر رلم  

  -التشريعات الفرعية-النصوص التنظيمية -20 

الذي ٌحدد شروط إدارة الأملان  0880-00-00المإرخ فً  222-80مرسوم تنفٌذي رلم 

المعدل والمتمم   21الخاصة والعامة التابعة للدولة وتسٌٌرها وٌضبط كٌفٌات ذلن ج ر رلم 

 والملغى  90ج ر رلم  0880-00-19المإرخ فً  010-80بالمرسوم التنفٌذي رلم 

ٌحدد كٌفٌات منح حك امتٌاز لطع 89-00-02لمإرخ فً ا 290-89المرسوم التنفٌذي رلم 

أرضٌة من الأملان الوطنٌة الخاصة التابعة الدولة فً المساحات الاستصلاحٌة وأعبائه 

   90وشروطه ج ر رلم

المحدد لكٌفٌات إشهار عملٌات  0112-10-01المإرخ فً  80-12المرسوم التنفٌذي رلم  

  ولة بٌن المإسسات المالٌةالاعتماد الاٌجاري للأصول غٌر المنم

المحدد لكٌفٌة سٌر حساب  0112-00-00المإرخ فً  292-12المرسوم التنفٌذي رلم

المعنون ب الصندوق الخاص للتنمٌة الالتصادٌة  010-002التخصٌص الخاص رلم 

  الهضاب العلٌا

ٌحدد شروط وكٌفٌات ادارة   0100-00-02المإرخ فً  209-00المرسوم التنفٌذي رلم 

 28ج  ر رلم وتسٌٌر الاملان العمومٌة والخاصة التابعة للدولة 

ٌحدد لواعد تنظٌم وتسٌٌر  0100-10-02المإرخ فً 00-00المرسوم التنفٌذي رلم 

  10المصالح الخارجٌة لوزارة السكن والعمران ج ر رلم 

حدد شروط حلول صندوق ٌ 0102-12-12المإرخ فً  090-02المرسوم التنفٌذي رلم 

الضمان  والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة محل ممتنً الأملان العمارٌة المغطاة 

  09كضمان الترلٌة  العمارٌة وكٌفٌات ذلن ج ر رلم 

ٌحدد شروط شراء السكن  0102-19-02المإرخ فً  010-02مرسوم تنفٌذي رلم 

  22الترلوي العمومً ج ر رلم
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ٌتضمن إلغاء تصنٌف لطع  0102-01-02المإرخ فً  080-02ٌذي رلم المرسوم التنف

أرضٌة فلاحٌه مخصصة لانجاز مناطك صناعٌة على مستوى بعض الولاٌات  ج ر رلم 

 من 02وهذا تطبٌما لأحكام المادة  20

ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عمود 0102-10-02المإرخ فً  08-02المرسوم التنفٌذي رلم 

 19رلم  ج ر   التعمٌر وتسلٌمها

الذي ٌحد شروط وكٌفٌات منح  0102-01-02المإرخ فً  090-02مرسوم تنفٌذي رلم 

الامتٌاز المابل للتحوٌل إلى تنازل على الأراضً التابعة للأملان الخاصة للدولة والموجهة 

  29لانجاز مشارٌع الترلٌة العمارٌة ذات الطابع التجاري ج ر رلم 
 القرارات-20

المحدد لشروط وكٌفٌات التنازل لطع  0100-12-02مإرخ فً  لرار وزاري مشترن -

أرضٌة تابعة للأملان الخاصة للدولة والموجهة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرف 

 20الدولة المعدل والمتمم ج ر رلم 
ٌحدد نموذجً الاعتماد وشهادة التسجٌل  0100-10-18المرار الوزاري المإرخ فً  -

 02ر رلم للمرلً العماري ج 
ٌحدد نموذجً الاعتماد وشهادة التسجٌل  0100-10-18المرار الوزاري المإرخ فً -

 02للمرلً العماري ج ر رلم 
المحدد لشروط وكٌفٌات التكفل  0102-12-08المرار الوزاري المشترن المإرخ فً -

لترلٌة بالامتٌاز على الأراضً التابعة للأملان الخاصة للدولة الموجهة لانجاز مشارٌع ا

المإرخ فً 090-02العمارٌة ذات الطابع التجاري الممنوح لبل نشر المرسوم التنفٌذي رلم 

 (0102-00-12)تارٌخ النشر 02-01-0102
الوزاري  رالمعدل والمتمم للمرا 0102-19-09المرار الوزاري المشترن المإرخ فً  -

زل عن لطع أرضٌة الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات التنا 0100-12-02المشترن المإرخ فً 

من طرف الدولة ج  مةتابعة للأملان الخاصة للدولة والموجهة لإنشاء برامج السكنات المدع

 91ر رلم 
ٌتضمن منح تفوٌض لمدٌري املان الدولة فً الولاٌة لاعداد العمود  0880-10-01المرار المإرخ فً -

 30ر رلم التً تهم الممتلكات العمارٌة التابعة لاملان الدولة الخاصة ج 

  تعليمات ومذكرات ومناشير:-20

 0112-12-09وم المإرخة فً  0109تعلٌمة وزارٌة صادرة  عن وزارة المالٌة رلم  

نصت على هذه البرلٌة عن الإدارة المركزٌة التً أمرت بتجمٌد عملٌات المنح بالامتٌاز 
 بالتراضً 

بعنوان –للسٌد الوزٌر المنتدب للمٌزانٌة  88-12-12المإرخ فً 008mdbمنشور رلم 

 المتابعة الصارمة لاستعمال التابعة للدولة محل تنازل أو امتٌاز

موجهة  0100-00-19وم/م ع ا و/م ت ا د/م ق ع غ ف المإرخة فً 10001مذكرة رلم  

 0100-01-10المإرخ فً  0100/ا ع /211لوالً ولاٌة الجلفة ردا على إرساله رلم 
المتعلمة بكٌفٌات  0882-12-02المإرخة فً  09التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رلم  -

 المساعدة والتسهٌل فً مجال منح الأرض لفائدة المستثمرٌن
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المتعلمة بالتطاع  0100-12-00المإرخة فً  10تعلٌمة السٌد الوزٌر الأول رلم- -

والمرتبطة بانجاز المشارٌع الأراضً الفلاحٌة من اجل تلبٌة الحاجٌات الضرورٌة 

 العمومٌة للتنمٌة 

الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات تنفٌذ البرنامج  0100-12-19المإرخ فً 0009الممرر رلم -

  صادر عن وزٌر السكن والعمرانppالعمومً للسكن الترلوي 

المعدلة  0102-01-12ا و خ/و س ع م المإرخة فً  10التعلٌمة الوزارٌة المشتركة رلم  

-10-02ا و خ / و س ع م المإرخة فً  10ممة للتعلٌمة الوزارٌة المشتركة رلم والمت

  0100-12-02المإرخة فً  10والتً جاءت تطبٌما لتعلٌمة الوزٌر الأول رلم  0100
1

مذكرة المدٌرٌة العامة للأملان  0882-12-19المإرخ فً  82/وم م/229منشور رلم  

 0112-10-00ع /ج المإرخة فً وم /م ع ا و/ م ع ا د 290الوطنٌة رلم 
  احكام وقرارات قضائية:20

 00821المضٌة رلم  0112-10-18فً لرار مجلس الدولة المإرخ فً  -

من الممرر لانونا أن كل  88-19-02المإرخ فً  921199لرار المحكمة العلٌا رلم  -

 تنازل عن أملان الدولة لصالح الأشخاص...ٌخضع لمواعد الإشهار العماري
 الأجنبيةيا :المراجع باللغة ثان

 المراجع باللغة الفرنسية -20ثانيا

-Essaid taib note sur les problèmes de gestion de la construction 

bulletin 1 janvier1990p37 

- Francis-paul benoit:le droit administratif 

francais.dalloz.paris.1968p826 

- Jaquelin morond-devoller droit de l’urbanisme.4edition 
dalloz1998p47c  
-Pierre soler coûteux droit de l’urbanisme 3edition Dalloz 2000p125 
 A zucchelli introduction a l’urbanisme opérationnel et la composition 
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