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 شكر
 

 والكرام ، وأصلي وأسلم على خير خلقو محمد عليو أفضل الصلة والسلمذي الجلل الحمد لله 

ي من دعم ومساندة وتشجيع سالمي عبد السلم على ما قدمو ل بجزيل الشكر إلى الدكتور المشرف أتوجو
 وتوجيو لإنجاز ىذه الرسالة.

 كما أتقدم بالشكر إلى الساتذة أعضاء لجنة المناقشة 

لحقوقوإلى كل أساتذة كلية ا  

يد المساعدة من قريب أو من بعيد ا أتقدم بالشكر إلى كل من قدم ليكم  
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 إهداء
 أهدي هذا العمل:

سمه، الذي االذي أتشرف بحمل روح الوالد رحمة الله علٌه إلى 

لى من علمنً الصبر إوأفضلها،  الأخلاق تعلمت منه أسمى

لً طرٌق لى الذي كلت أنامله وحصد الأشواك لٌمهد إوالقناعة، 

.النجاح  

التً روتنً بنبض حنانها ورعتنً برقة كلامها وحسن  إلى

لى التً جعلت إ دعائها، إلى من علمتنً حسن المبادئ والأخلاق

.لى الحبٌبة أمًإالأغلى من ضٌاء عٌنً  إلى الجنة تحت أقدامها  

اأطال الله عمره  

زوجتً العزٌزة الى اخوتً  لىإ  

أمانً -ٌاسمٌن -اسٌنٌ –ابنائً: زٌن العابدٌن  لىإ  

لى أصدقائً الأعزاءإ  

عملً أإلى من ٌقر  
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 مقدمة

تستعمل الدولة السلطة العامة لتنظيم المجتمع وتٖقيق النفع العاـ، والنظاـ القانوني للمرفق العاـ يسمح  

العامة في الدولة والمجتمع، بشكل للسلطة ات١ختصة في الدولة أف تضمن إت٧از وتٖقيق وظائفها ،وإشباع اتٟاجات 

وأي خلل أو توقف في ىذا رفق العامة، ستَ ات١ على منتظم ومطرد، ذلك أف اتٟياة العامة في المجتمع والدولة تتوقف

 .1الستَ يؤدي إلى شلل و اضطراب  اتٟياة العامة في المجتمع والدولة

ولضماف مبدأ استمرارية ات١رافق العامة، وتٖقيق النفع العاـ ، تٖدث وتقاـ مؤسسات تستَ بواسطة أعواف    

ذو اختصاصات وصلاحيات متنوعة بتنوع نشاط ات١رفق ذاتو وات٢دؼ الذي يرمي إليو، وبهذه الصفة يتمتعوف 

المجتمع، مناط ىذه الصلاحيات بامتيازات ويدارسوف سلطات مغايرة لتلك التي يدارسها غتَىم من أفراد 

السلطة  امتيازاتأعوانا ت٢ا، يقوموف تٓدمة الصالح العاـ ، ويدارسوف  باعتبارىممكانتهم في الدولة  والامتيازات

فنيا وإداريا ،  وكفاءتهمالعامة ف وبهدؼ ضماف استمرارية ات١رفق العاـ وحسن ستَه، والرفع من ات١ستوى الأعواف 

 لضرورة ات٠دمة ات١لحة أو لصالح منفعة ات٠دمة. الاستجابةمن السكن الوظيفي ، من أجل  ةالاستفادمنح ت٢م حق 

الشيء الذي أدى بات١شرع إلى وضع إطار قانوني خاص يتعلق بتنظيم منح وشغل السكنات الوظيفية  

  .لوظيفيمن السكن ا الاستفادةوتٖديد ات١ناصب التي تبرر حق ات١وظف في 

ات١تضمن التنازؿ  07/02/1981ات١ؤرخ في  01-81قانوف رقم وات١تمثل في البصدور أوؿ قانوف للتنازؿ  

واتٞماعات المحلية ومكاتب  السكتٍ وات١هتٍ واتٟرفي والتجاري التابعة للدولة الاستعماؿعن الأملاؾ العقارية ذات 

ية، الذي تم تٔوجبو التنازؿ عن المحلات ات١ذكورة التًقية والتسيتَ العقاري وات١ؤسسات العمومية والأجهزة العموم

أعلاه تٟساب الأشخاص ات١تمتعتُ بصفة ات١ستأجر الشرعي وات١ستوفوف لالتزاماتهم الإيجارية عند تاريخ التنازؿ، وتم 

التنازؿ عن ىذه الأملاؾ مقابل مبالغ رمزية تدفع إما دفعة واحدة أو على شكل أقساط، والتنازؿ كغتَه من 
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اءات القانونية تعرض بدوره إلى تغتَات وتعديلات في القوانتُ ات٠اصة التي تنظمو، تْيث تم تعديل ىذا الإجر 

ات١ؤرخ في  83/02وبالأمر رقم  29/01/1983ات١ؤرخ في  83/02القانوف تٔوجب القانوف رقم 

ية القابلة والذي يهدؼ إلى تٖديد الثروة العقار  1983ات١ؤرخ في  86/03وبالقانوف رقم  10/04/1983

، وكذا تٖديد الشروط ات١تعلقة 1981للتنازؿ عنها التابعة للقطاع العاـ التي شرع في استغلات٢ا قبل أوؿ يناير سنة 

المحدد لشروط  1988مارس  22ات١ؤرخ في  88/71بالتنازؿ، وتطبيقا ت٢ذا القانوف صدر ات١رسوـ التنفيذي رقم 

، ويتم البيع تٔوجب 1981جانفي  01ة التي شرع في استغلات٢ا بعد ات٠اصة التي تطبق على بيع الأملاؾ العقاري

 ىذا ات١رسوـ لكل شخص يثبت صفة ات١ستأجر القانوني.

على  76الذي أكد في مادتو  1992بصدور القانوف ات١الية التكميلي لسنة  1992وابتداء من أكتوبر  

من قبل ديواف التًقية والتسيتَ  ةطاع الإيجاري وات١نجز أف ات١ساكن الاجتماعية اتٟضرية اتٞديدة والمحلات التابعة للق

 غتَ قابلة للتنازؿ. 1992العقاري وات١وضوعة حيز الاستغلاؿ ابتداء من أكتوبر 

السالف الذكر ت٧م عنو استنزاؼ  81/01وتنفيذا لسياسة تشريعية رأت بأف سوء تطبيق القانوف رقم  

من  40الأحكاـ ات١عدلة وات١تممة لو وكذا الأحكاـ التطبيقية بنص ات١ادة لأملاؾ الدولة، تم إلغاؤه تٔا فيها تٚيع 

، كما أضافت ات١ادة 2001ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة  23/12/2000ات١ؤرخ في  2000/06قانوف رقم 

فإنها تبقى  2000ديسمبر  31أنو بالنسبة للأملاؾ العقارية التي أودع أصحابها ملفات طلبات الشراء قبل 40

ات١ؤرخ في  03/269ات١ذكور أعلاه، ثم صدور ات١رسوـ التنفيذي رقم  80/01اضعة لأحكاـ قانوف خ

الذي يحدد شروط وكيفيات التنازؿ عن الأملاؾ العقارية التابعة للدولة ولدواوين التًقية والتسيتَ  07/08/2003

 .2004العقاري ات١وضوعة حيز الاستغلاؿ قبل يناير 

                                                                                                                                                                                     
د/ عمار عوابدي، القانون الإداري ، الجزء الثاني، النشاط الاداري ، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، طبعة  ( 1

   97، ص 2002
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ة للسكن لتحقيق استقراره الاجتماعي من جهة ، و الإدارة تْاجة ت٢ذه السكنات وت١ا كاف ات١وظف تْاج 

لضماف الستَ اتٟسن ت١صاتٟها، أماـ ىذه الانشغالات ات٢امة لابد من التطرؽ بالدراسة والتحليل للتنازؿ عن 

ف العقاري، وت١ا يتميز السكنات الوظيفية ، ويرجع سبب اختياري ت٢ذا ات١وضوع ت١ا لو من علاقة قانونية بفرع القانو 

بو ىذا ات١وضوع من أهمية كبرى تتمثل في السماح للموظفتُ بامتلاؾ سكن، ما ينجر عنو خلق استقرار اجتماعي 

 واقتصادي، بالإضافة إلى رغبتي الشديدة في تناوؿ ىذا ات١وضوع.

 و من خلاؿ ما تقدـ يدكن حصر إشكالية ات١وضوع ت٤ل البحث في التساؤلات التالية: 

كيف نظم ات١شرع اتٞزائري شروط واجراءات منح السكنات الوظيفية؟ ومدى إمكانية التنازؿ عنها؟ وفيما  

 تتمثل الأثار القانونية ات١تًتبة عن عملية التنازؿ عن السكنات الوظيفية؟

وللإجابة على ىذه التساؤلات، سأحاوؿ وضع خطة للإت١اـ تّوانب ات١وضوع في ظل وجود دراسات  

 ع قلتها، وقلة ات١راجع وصعوبة اتٟصوؿ على ات١وجود منها.سابقة م

كما استندت في دراسة ىذا ات١وضوع وفق منهج تٖليلي باستخلاص النتائج عن طريق تٚع البيانات  

وات١علومات ات١تعلقة بالتنازؿ، والتعمق في دراستها، والبحث عن اتٞزئيات والتفاصيل ات١تعلقة بها والأثار ات١تًتبة 

 وذلك في دراسة تٕمع اتٞانبتُ النظري والتطبيقي.عنها، 

وعلى ذلك سأقسم دراستي إلى فصلتُ الفصل الأوؿ سيكوف بعنواف كيفية التنازؿ عن السكنات  

الوظيفية، وفيو سنتطرؽ إلى منح السكن الوظيفي من خلاؿ شروط واجراءات منح السكن الوظيفي في ات١بحث 

ة تٔفهومو وشروطو وكيفية التنازؿ في ات١بحث الثاني، أما الفصل الثاني الأوؿ، التنازؿ عن السكنات الوظيفي

فخصصتو لأثار التنازؿ عن الأملاؾ العقارية، وفيو سأتطرؽ إلى انتقاؿ عملية التسجيل في ات١طلب الأوؿ وعملية 

 الشهر في ات١طلب الثاني.
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 السكنات الوظيفيةكيفية التنازل عن  : الفصل الأول

التنازؿ عن السكنات الوظيفية يجب اف ندرس كيفية منح السكن الوظيفي في ات١بحث  موضوع لدراسة

وإجراءات منح السكن الوظيفي في ات١طلب  الأوؿ، ويتضمن شروط منح السكن الوظيفي في ات١طلب الأوؿ،

 الثاني.

الثاني، مفهوـ التنازؿ في ات١طلب الأوؿ، وشروط أما التنازؿ عن السكنات الوظيفية سنتناوت٢ا في ات١بحث  

 وكيفيات التنازؿ عن السكنات الوظيفية في ات١طلب الثاني.
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 المبحث الأول:كيفية منح السكن الوظيفي

المحدد لكيفيات شغل السكنات ات١منوحة بسبب ضرورة ات٠دمة  10-89نظم ات١رسوـ التنفيذي رقم  

 .(1) ات١لحة أو لصالح ات٠دمة وشروط منح السكن

المحدد لقائمة الوظائف وات١ناصب التي تٗوؿ اتٟق   (2)1989ماي  17إضافة إلى القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 

صالح ات٠دمة وشروط قابلية منح ىذه ات١ساكن ات١عدؿ في ات١ساكن تْكم ضرورة ات٠دمة ات١لحة أو ل الامتيازفي 

         (1) 2002فيفري   05تٔوجب القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 

وسنتطرؽ لشروط منح السكن الوظيفي  ،فهذه النصوص التنظيمية ىي التي رتٝت حدود منح ات١ساكن الوظيفية 

 .واجراءات منح السكنات الوظيفية في ات١طلب الثاني ،في ات١طلب الاوؿ 

 المطلب الأول: شروط منح السكن الوظيفي

سواء كانت تابعة للدولة أو   ،إف الاستفادة من مسكن وظيفي تقتضي وجود علاقة بتُ العوف والإدارة 

ا وتفوضها لو ات٢يئة الولاية أو البلدية أو مؤسسة عمومية بأدائو ت٣موعة من الواجبات وات١سؤوليات تفرضه

  .(4)ات١ستخدمة التي تٖوز ات١سكن كشرط أولي 

                                                           
 1989لسنة  60اتٞريدة الرتٝية رقم  اتٞمهورية اتٞزائرية الديدقراطية الشعبية، ( 1
 562ص  1989سنة  21ج ر  -(2
 2002سنة  20ج ر  -(3
 12ص  ،دار الفكر العربي ،إدارة شؤوف موظفي الدولة، تُ عبد الوىابد/ تٛدي أم -(4

      
  



12 
 

 ةتكوف خاضعة بالضرورة لقانوف الوظيف فالعلاقة بتُ ات١ستفيد من ات١سكن الوظيفي وات٢يئة صاحبة ات١سكن لا

أو  ،لكي يستفيد من مسكن وظيفي في اطار ت٦ارسة مهامو  انتخابيةذلك يكفي للعوف أداء مهمة  ، ةالعمومي

وت٢م الاستفادة  ،يكوف خاضعا لقانوف خاص يدنح لو ىذا اتٟق كالقضاة الذين يخضعوف لقانوف الاساسي للقضاة 

 من ات١ساكن الوظيفية تْكم وظيفتهم.

وهما ات١نح بسبب الضرورة ات١لحة  ،ولذلك يدكن أف نميز بتُ نوعتُ من حق الاستفادة من السكن الوظيفي 

" القصد من 10-89من ات١رسوـ التنفيذي  11فنصت ات١ادة  ،عة لصالح ات٠دمة للخدمة , وات١نح بسبب منف

 الامتياز ىو شغل مسكن يدكن أف يستجيب لضرورة ات٠دمة ات١لحة أو يتسم تٔنفعة لصالح ات٠دمة."

 الفرع الول : تخصيص المسكن لضرورة الخدمة الملحة. 

أو  "مهامو دوف سكن في عمارة التي يؤدي مهامو  ىي اتٟالة التي لا يدكن فيها العوف العمومي اف يؤدي 

 ."مدير ات١ؤسسة العقابية  ", يتطلب حضوره ليلا ونهارا, ومن أمثلة ذلك مدير ثانوية "عمارة ملحقة بها 

ات خاصة , ويتًتب عليو تي تتمثل في منصب سلطة يتصف بتبععوف أف يؤدي مهامو الللأو إذا كاف لا يدكن 

استعدادا دائما للعمل , دوف أف يكوف ساكنا بالضرورة في مقر عملو، ومثاؿ ذلك الولاة ، وبعض ات١دراء ات١ركزيتُ 

 السابق ذكره. 10-89من ات١رسوـ التنفيذي  12نصت عليو ات١ادة  وىو ما (1)والمحليتُ 

 الفرع الثاني: تخصيص المسكن لصالح الخدمة.

يكوف تٗصيص ات١سكن لصالح ات٠دمة عندما يكوف سكن العوف كفيلا باف يتيح أداء أفضل للخدمة ، أو  

تشجيع لبروز كفاءات إضافية ، أو الرفع من مستوى ات٠دمة في أماكن معينة مثل مناطق اتٞنوب ، فنجد ات١رسوـ 

                                                           

 190ص اتٞزائر،، 2001، عقد الإيجار ات١دني ، الطبعة الاولى ،الديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبوية ، ذياب عبد السلاـ -(1
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صة ات١منوحة لصالح أعواف الدولة المحدد للامتيازات ات٠ا 1995أكتوبر  04ات١ؤرخ في  300-95التنفيذي رقم 

واتٞماعات المحلية وات١ؤسسات العمومية ات١ستخدمتُ بولايات بشار ، البيض ، ورقلة ، النعامة ،الأغواط، الواد 

، وبعض بلديات ولاية اتٞلفة وبسكرة ينص على منح إمتياز السكن لأف من شأنو أف يؤدي إلى أداء أحسن للعوف

  (1) .1995أكتوبر  04ات١ؤرخ في 300-95من ات١رسوـ التنفيذي  07وىذا ما نصت عليو ات١ادة 

 : الوظائف والمناصب التي تمنح حق الستفادة من المساكن الوظيفية الفرع الثالث

إف قائمة الوظائف وات١ناصب التي تٗوؿ اتٟق في الإستفادة من السكن بسبب الضرورة ات١لحة للخدمة أو      

ات١شتًؾ بتُ وزير السكن ووزير الداخلية  سبيل اتٟصر تٔوجب القرار الوزاريلصالح ات٠دمة ، تم تٖديدىا على 

الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  ات٢يئات ات١عنية ، فصدر القرارواتٞماعات المحلية ووزير ات١الية ، بعد إتٗاذ رأي السلطات  و 

، والذي أتٟق  بو (2) 2002فيفري  05ات١عدؿ تٔوجب القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  1989اي م 17

قائمتتُ  حددت القائمة "أ" منها الوظائف وات١ناصب التي تٗوؿ إمتياز السكن بسبب الضرورة ات١لحة للخدمة  أما 

 مة "ب" فحددت الوظائف وات١ناصب التي تٗوؿ اتٟق في امتياز السكن لصالح ات٠دمة .القائ

شمل بعض ات١ناصب ات١ذكورة في  2002فيفري  05إف التعديل الذي جاء بو القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 

كاف مقتصرا على   القائمتتُ، من بينها ت٘ديد اتٟق في الاستفادة من ات١سكن الوظيفي إلى كل القضاة، بعدما

 القضاة ات١مارستُ ت١ناصب نوعية.

 

 منح امتياز السكن الوظيفي يفالفرع الرابع: السلطة المختصة 

                                                           
 12،ص  1995لسنة  58اتٞريدة الرتٝية رقم  ( 1
 28،ص  2002لسنة  20اتٞريدة الرتٝية رقم  ( 2
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قليميا وزمنيا إيجب أف يدنح حق الإمتياز في ات١سكن الوظيفي من قبل السلطة ات١ختصة ات١خوؿ ت٢ا  

منح ات١سكن في إطار قواعد الاختصاص اتٟق في إتٗاذ مقرر  10-89وشخصيا ، وقد حدد ات١رسوـ التنفيذي 

 ات١ذكورة.

فبالنسبة للمساكن التي ت٘لكها أو تنتفع بها الدولة يتم منح ات١سكن بناء على مقرر يصدره رئيس مصلحة شؤوف 

 أما عن ات١ساكن التي تٖوزىا اتٞماعات المحلية ) الولاية والبلدية( فتمنح ،أملاؾ الدولة والأملاؾ العقارية في الولاية

 .( 1)لدي حسب اتٟالة ببناء على مقرر يصدره الوالي أو رئيس ت٣لس الشعبي ال

 الفرع الخامس: الشروط المالية 

إف ات١ساكن ات١منوحة بسبب صرورة ات٠دمة ملك للهيئة ات١ستخدمة ، فإف الإيجار الرئيسي يكوف على عاتق ىذه 

 ات٢يئة.

فيجب على شاغل ات١سكن أف يدفع مقابلا ، تْيث يتًتب على أما بالنسبة للمساكن ات١منوحة لصالح ات٠دمة ، 

بات١ئة من راتبو ات٠اص ، على أف لا تتعدى تلك النسبة  القيمة الإيجارية للمسكن  10العوف دفع اتاوة تساوي 

 بات١ئة شهريا في حالة التأخر عن الدفع. 05ات١شغوؿ ، ويتم التحصيل من قبل ات٢يئة ات١ستخدمة مع زيادة 

والذي  1989 جواف  20ات١ؤرخ في  98-89حساب القيمة الإيجارية للمسكن طبقا ت١ا حدده ات١رسوـ ويتم 

يحدد القواعد التي تضبط الإيجار ات١طبق على ات١ساكن والمحلات التي ت٘لكها الدولة واتٞماعات المحلية وات١ؤسسات 

         1995أكتوبر  24بتاريخ  126083، وقد أكدت المحكمة العليا في قرارىا (2)وات٢يئات التابعة للدولة 

                                                           

 10-89من ات١رسوـ التنفيذي  4،5، 3ات١واد  -(1
 2002سنة  20 اتٞريدة الرتٝية عدد: -(3
 12ص  ات١رجع سابق، ،اديد/ تٛدي أمتُ عبد ات٢ -(4
 ى ات١ساكن والمحلات التي ت٘لكها الدولة يحدد القواعد التي تضبط الإيجار ات١طبق عل 1989يونيو  20ي في ضت٦ 98-98ات١رسوـ التنفيذي  -(1
 62، ص  2002اتٞزائر ، تٛدي باشا عمر ،القضاء العقاري ،دار ىومة ،  -(2
 191ذيب عبد السلاـ ، ات١رجع السابق ، ص –( 3
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أف تٙن الإيجار ات٠اص  1989فيفري  07ات١ؤرخ في  10-98من ات١رسوـ  16من ات١قرر قانونا بات١ادة  يلي" ما

بات١ساكن ات١منوحة لضرورة ات١صلحة ، يتحمل الساكن وتٖصلو ات٢يئة ات١ستخدمة ، ومتى تبتُ أف الطاعن بقي 

ات١ستخدمة ، ولم يدفع مبالغ  اف التًقية والتسيتَ العقاري حتى بعد استقالتو من ات١ؤسسة يشغل ات١سكن التابع لديو 

الايجار ات١تأخرة رغم الإنذارات ات١وجو إليو ، فإنو يتحمل لوحده مسؤولية تسديدىا وبالتالي فإف الدفع ات١ثار من 

 . (1)طرفو غتَ وجيو ويستوجب الرفض "

 الوظيفي الفرع السادس: سند امتياز السكن

يدكنو شغل ىذا ات١سكن بدوف ىذا السند ، وإلا  يدنح السكن الوظيفي للعوف تٔوجب سند امتياز ، ولا 

يدكن لأحد أف  " لا 10-89من ات١رسوـ التنفيذي  02نصت عليو ات١ادة  اعتبر شاغلا بدوف حق ، وىو ما

صفة  بأيةيشغل سكنا ت٦نوحا ت٘لكو أو تٖوزه الدولة أو اتٞماعات المحلية أو ات١ؤسسات العمومية التي تنتفع بها ، 

 ."الامتيازمن الصفات مالم تستفد من سند 

ة، أو إذا تعلق الأمر تٔلك الدول الوطنيةالذي يصدره رئيس مصلحة الأملاؾ  الامتيازيتمثل ىذا السند في قرار  و

 ( 1   يصدره الوالي أو رئيس المجلس الشعبي البلدي إذا كاف ات١لك تابعا للولاية أو البلدية 

 لا الذي جاء فيو:" (2) 1996ماي  22الصادر بتاريخ  133227وىو ما أكدتو المحكمة العليا في قرارىا رقم 

يدكن لأحد أف يشغل مسكنا ت٘لكو أو تٖوزه الدولة واتٞماعات المحلية وات١ؤسسات العمومية التي تنتفع بها ، مالم 

                                                                                                                                                                                     

      
  
 

      
  

  06، ص  01، عدد 2000المجلة القضائية لسنة  -(1
 62، ص  2002اتٞزائر ، ،  تٛدي باشا عمر ،القضاء العقاري ،دار ىومة -(2
 87، ص 1992أتٛد ت٤يو، ات١نازعات الإدارية ، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر، –( 3
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ت١ا ثبت أف النزاع اتٟالي يتعلق تٔسكن يخوؿ حق الامتياز  و تصدره السلطة ات١عنية ... يستفيد من سند امتياز

عوف ضده كاف يستفيد بو بسبب ىذه الصفة ولم يعد من للضرورة ات١لحة لصالح قابض البريد وات١واصلات وات١ط

 حقو ذلك."

 نستخلص خصائص سند الامتياز وىي

 سند الامتياز قرار اداري:  -1

إف الغرفة الإدارية للمحكمة العليا ، إعتبرت أف العلاقة التي تربط العوف الشاغل للمسكن الوظيفي 

 (1)ار ات١دني ، وأعتبرت سند الامتياز عقد ايجاريجارية ، تطبف عليها أحكاـ الإيجإبالإدارة ىي علاقة 

متياز، وىو قرار إداري ليس إوىناؾ رأي آخر اعتبر أف ات١ساكن الوظيفية ت٘نح للموظف تٔوجب عقد  

عقدا و لا إيجارا يخضع للقانوف ات٠اص ، ويعرؼ الأستاذ أتٛد ت٤يو القرار الإداري "أنو القرارات التنظيمية أو 

  (2)من السلطة ات١ختصة "الفردية الصادرة 

ىناؾ رأي أخر اعتبر أف ات١ساكن الوظيفية ت٘نح للموظف تٔوجب عقد امتياز، أي عقد تٗصيص والتي  و 

 (3)تعتبر من العقود الإدارية 

                                                                                                                                                                                     

  
      

  
      

  

 29، ص2003(ليلى زروقي ، ات١نازعات العقارية ، دار ىومة ، اتٞزائر، 1
ئر،........، ص د/عمار عوابدي ، النظرية العامة للمنازعات الإدارية في النظاـ القضائي اتٞزائري ، اتٞزء الثاني، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية ، اتٞزا-(2

375  
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ات١نفردة للإدارة : إف العقد يفتًض توافق وتطابق إرادتتُ حتى ينعقد  بالإرادةات١سكن يصدر  زالامتياسند  -2

غتَ ركن الرضا ، أما امتياز ات١سك الوظيفي فيمنح بالإرادة ات١نفردة للهيئة ات١ستخدمة ، وليس ، ولا ينعقد ب

 . اعتبارتكوف إرادتو ت٤ل  ولا يتطلب موافقتو ، ولا الامتيازللعوف ات١ستفيد أي دور في منح 

مقرر   تٔوجب   حيث أكدت أف الامتياز يكوف 10-98من ات١رسوـ التنفيذي  8و  6. 5 .4. 3وإف ات١واد 

في أي وقت حسب نفس  الامتيازمستبعد بذلك الطابع التعاقدي ، وأكثر من ذلك فإف للإدارة حق إلغاء 

، حينما ت٘ارس ةات١ستخدمينتج على إرادة منفردة للهيئة  الامتيازلي نخلص بأف سند الت الأشكاؿ التي ت٘نح بها . با

 تعتبر عقدا. صلاحياتها القانونية ولا

از السكن الوظيفي لو طابع تنفيذي : وذلك اف سند امتياز ات١سكن الوظيفي يؤدي إلى إحداث سند امتي -3

 مركز قانوني جديد لصالح العوف ات١ستفيد من ات١سكن الوظيفي

إف  10-89من ات١رسوـ التنفيذي  5و 4، 3يصدر عن سلطة إدارية: كما حددتو ات١واد  الامتيازسند  -4

موف القانوني ىو ذلك العمل القانوني الصادر من السلطة الإدارية ات١ختصة القرار الإداري بات١فهوـ وات١ض

في الدولة ، وبإرادتها ات١نفردة وات١لزمة بقصد إحداث آثار قانونية ، وذلك عن طريق إنشاء مركز أو مراكز 

 (1)لة أو تعديلها أو إلغائها ، بهدؼ تٖقيق أىداؼ ات١صلحة العامة في نطاؽ الوظيفة الإدارية في الدو 

وبالتالي فإف سند امتياز ات١سكن الوظيفي ىو قرار اداري بكل عناصره وخصائصو ،لأنو صادر عن سلطة إدارية 

يؤدي إلى نشأة مركز قانوني ىو حق العوف في شغل السكن ، وذلك بسبب الضرورة ات١لحة للمصلحة أو لصالح 

 منفعة ات٠دمة .

 المطلب الثاني: إجراءات منح السكن الوظيفي:
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، ويقصد بإجراءات القرار الإداري التًاتيب والتصرفات التي تتبعها  الامتيازسنتناوؿ اجراءات منح سند  

أف منح  10-89من ات١رسوـ التنفيذي  03نصت ات١ادة  ( 1)الإدارة وتقوـ بها قبل اتٗاذ القرار وإصداره نهائيا

مقرر يصدره رئيس مصلحة شؤوف أملاؾ الدولة والأملاؾ ات١ساكن التي ت٘لكها الدولة أو تنتفع بها يكوف ناتٕا عن 

 العقارية في الولاية، بعد استشارة ات١سؤوؿ الذي وضع العوف ات١ستفيد تٖت سلطتو .

فيقوـ مدير ات٢يئة ات١ستخدمة الذي يعمل العوف تٖت سلطتو تٔنح ات١سكن الوظيفي للعوف تٔوجب مقرر منح يبعث 

لأملاؾ العقارية ، ات١ختصة إقليميا، مرفقا باستمارة معلومات خاصة بالعوف والتي بو إلى مديرية أملاؾ الدولة و ا

 يحدد فيها اسم ات١ستغل ،الوظيفة، العقار ، أصل ات١لكية و الدخل الشهري الصافي ، وغتَىا من ات١علومات.

كلف بالعقود و تتم عمليات ات١راقبة على مستوى مفتشية تسيتَ الاملاؾ العقارية من قبل رئيس ات١كتب ات١

ات١نازعات ، فيتأكد إذا كاف ات١نصب الذي يشغلو العوف يخولو لو حق الاستفادة من امتياز ات١سكن الوظيفي ، طبقا 

فيفري  07. ات١عدؿ تٔوجب القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 1989فيفري  17للقرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 

سكن على مستوى الولاية، وعندىا يحرر قرار منح حق الامتياز على ويتأكد أف العوف لم يستفد من م 2002

مسكن يوقعو مدير أملاؾ الدولة والأملاؾ العقارية للولاية، من ثلاث نسخ يحتفظ  بإحداىا على مستوى مكتب 

إذا كاف العقود وات١نازعات، ويرسل نسختتُ إلى ات٢يئة ات١ستخدمة ويبقى ات١لف في ات١فتشية لغرض القياـ بالتحصيل 

 ات١سكن ت٦نوح لصالح ات٠دمة.

أما بالنسبة لسكنات التي تٖوزىا ات١ؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري، فيتم منحها تٔقرر يصدره مدير 

ات١ؤسسة ويؤشره رئيس مصلحة شؤوف أملاؾ الدولة والأملاؾ العقارية في الولاية ات١ختص إقليميا، بعد أف يقوـ 

 أعلاه.تٔراقبة كما ىو موضح 

                                                           
 14ص عنابة ،، 2005ت٤مد الصغتَ بعلي، القرارات الإدارية ، دار العلوـ (  1
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يتضح أف الرقابة التي ت٘ارسها مديرية أملاؾ الدولة للولاية على منح حق امتياز ات١ساكن التابعة للدولة وات١ؤسسات 

 العمومية ذات الطابع الإداري، رقابة إلزامية يؤدي تٗلفها إلى رفض منح امتياز ات١سكن.

فإف منحها يتم بقرار الوالي أو رئيس المجلس الشعبي  بالنسبة للسكنات التي ت٘لكها أو تنتفع منها اتٞماعات المحلية،

 البلدي.

كما أف قانوف الولاية ينص أف الوالي يؤدي كل أعماؿ إدارة الأملاؾ واتٟقوؽ التي تتكوف منها أملاؾ الولاية باسم 

ي للموظف ات١عتٍ الدولة، وتٖت مراقبة المجلس الشعبي الولائي، فيقوـ الوالي باتٗاذ قرار منح امتياز ات١سكن الوظيف

ويدضيو ثم يرسل القرار إلى رئيس ات١يزانية وات١متلكات، حيث يحفظ على مستوى مكتب ات١متلكات مع ات١لف 

 الكامل، ويتم إعداد سند التحصيل إذا كاف السكن ت٦نوح تٔقابل، ويحوؿ إلى أمتُ ات٠زينة لإجراء الاقتطاع ات١باشر.

ت٤ل حق امتياز قد تكوف ت٦لوكة للدولة أو الولاية أو البلدية أو مؤسسة  تٕدر الإشارة إلى أف ات١ساكن التي تكوف

 عمومية، فتمنحها لأعوانها، لكن قد تٖوز حق الانتفاع بها دوف ات١لكية.

المحدد لشروط اتٟصوؿ على  1998فيفري  01ات١ؤرخ في  42-98من ات١رسوـ التنفيذي  20لقد نصت ات١ادة 

الطابع الاجتماعي وكيفيات ذلك، تنص أنو: "إذا كاف من الضروري    بطلب ات١ساكن العمومية إيجارية ذات 

ت٤لي ذي منفعة عامة أو ناتج عن وضعية استثنائية ، يقوـ الوالي أو السلطة ات١ركزية التي تقدمت بتقديم طلب 

ساكن بإرساؿ تقرير إلى اتٟكومة وفي حالة موافقة ىذه الأختَة يرخص الوزير ات١كلف بالسكن بتخصيص ات١

".  ( 1) ات١طلوبة بغض النظر عن الإجراءات ات١نصوص عليها في ىذا ات١رسوـ

لذا تقوـ الإدارات من أجل توفتَ سكنات لأعوانها بإبراـ اتفاقيات مع ديواف التًقية والتسيتَ العقارية، باعتباره يتولى 

 لو.ترقية ات٠دمة العمومية في ميداف السكن وتسيتَ الأملاؾ العقارية ات١سندة 

                                                           
المحدد لشروط اتٟصوؿ على ات١ساكن العمومية إيجارية ذات الطابع  1998فيفري  01ات١ؤرخ في  42-98التنفيذي من ات١رسوـ  20نصت ات١ادة  ( 1

 الاجتماعي وكيفيات ذلك
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 09وفي ىذا الإطار تم إبراـ اتفاقية إيجار بتُ ديواف التًقية والتسيتَ العقاري بقات١ة وات١ركز اتٞامعي بقات١ة بتاريخ 

من أجل تٗصيص سكنات اجتماعية للمركز اتٞامعي بناء على مقررة صادرة عن وزير السكن  1999فيفري 

ضمنة تٗصيص السكنات لصالح القطاع، ونصت ىذه ،ات١ت1998أكتوبر  03خ ات١ؤرخة في  ـ. 165)مقررة رقم 

 ."10-89الإتفاقية في مادتها السادسة أف ": ىذه ات١ساكن تكتسي الطابع الوظيفي وفقا لأحكاـ ات١رسوـ 

وتعتبر ات٢يئة ات١ستخدمة في ىذه اتٟالة مستاجرة ، وديواف التًقية والتسيتَ العقاري مؤجر، تقوـ ات٢يئة ات١ستخدمة 

 .10-89للموظف بنفس شروط منح ات١سكن الوظيفية المحددة بات١رسوـ  تٔنح ات١سكن

المحدد لشروط ات٠اصة التي تطبق على بيع  1988مارس  22ات١ؤرخ في  71-88من ات١رسوـ 5كما نصت ات١ادة 

واتٞماعات ": تباع للمصالح العمومية وات٢يئات ( 1)1981جانفي  1الأملاؾ العقارية التي شرع في استغلات٢ا بعد 

المحلية وحدىا، ات١ساكن التي ت٘لكها مكاتب التًقية والتسيتَ العقاري، وات١ؤسسات وات٢يئات العمومية ذات الطابع 

 الاقتصادي التي تكوف وضعيتها كما يلي:

 إما منح الامتياز بسبب الضرورة ات٠دمة ات١لحة.-

 العمومية." أو الأجهزةأو كانت مبنية داخل رحاب الإدارات أو ات٢يئات أو ات١ؤسسات -

في ىذه اتٟالة يقوـ مدير أملاؾ الدولة بتحرير عقد اقتناء سكنات لفائدة الدولة ت٦ثلة في الوزارة ات١عنية، يشهر 

ويسجل ضمن ملكية الدولة، وبعدىا تتم عملية التدوين والتعيتُ الكلي للسكنات، وتسلم للوزارة ات١عنية تٔوجب 

 ة ات١ستخدمة منحها كمساكن وظيفية لأعوانها.ت٤ضر تسليم، وىنا يدكن للهيئ
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 المبحث الثاني : التنازل عن السكنات الوظيفية

": إذا وقعت ىذه ات١ساكن ات١منوحة لصالح ات٠دمة  10-89من ات١رسوـ التنفيذي  02الفقرة  15تنص ات١ادة 

ر ات١الية والوزير ات١كلف خارج نطاؽ ات٢يئة أو توفرت في ساكنيها شروط تٖدد بقرار وزاري مشتك بتُ وزي

بالإسكاف ووزير الداخلية والبيئة ، بعد استشارة السلطات وات٢يئات ات١عنية وتكوف قابلة للتنازؿ عنها تٔوجب 

 ات١ذكور سابقا ." 01-81القانوف 

 سنتطرؽ في ات١طلب الاوؿ : مفهوـ التنازؿ و ات١طلب الثاني شروط وكيفيات التنازؿ .

 الأول: مفهوم التنازل المطلب

سنتناوؿ في ىذا ات١طلب فرعتُ، تْيث سنتطرؽ إلى تعريف التنازؿ في الفرع الأوؿ، ونخصص الفرع الثاني  

 أركانو. ت٠صائص التنازؿ و

 الفرع الأوؿ: تعريف التنازؿ.

 أول: المدلول اللغوي: 

قعها في اتٞملة، ومن أمثلة ذلك في اللغة العربية كلمة ت٧دىا بعدة مصطلحات ومعاني حسب مو  التنازؿ 

 تنازؿ عن الشيء: تركو وتٗلى عنو ليتسلمو غتَه، تنازؿ عن وظيفتو.، يلي: تنازؿ عن الأمر: تٗلى عنو ما

 .(1)التنازؿ يعتٍ التخلي عن أمر ما، سواء عمل أو شيء

 

                                                                                                                                                                                     

 666، ص  2002تٛدي باشا عمر ، ت٣مع النصوص التشريعية والتنظيمية ات١تعلقة بالعقار ،دار ىومة ،  -(2
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 ثانيا: المدلول الصطلحي.

إف ات١شرع اتٞزائري لم يورد أي تعريف للتنازؿ من خلاؿ النصوص القانونية ات١نظمة لو حيث نصت على اجراءات 

من القانوف رقم  40والتي ألغيت تٔوجب ات١ادة  269-03التنازؿ ولم ترد تعريف لو كما جاء في ات١رسوـ التنفيذي 

من  11. وبالرجوع إلى نص ات١ادة 2001نة ات١تضمن قانوف ات١الية لس 23/12/2000ات١ؤرخ في  2000/06

يحدد شروط إدارة الأملاؾ ات٠اصة والعامة التابعة  1991نوفمبر  23ات١ؤرخ في  91/454ات١رسوـ التنفيذي رقم 

 10في ات١ادة ات١ذكورة للدولة وتسيتَىا ويضبط كيفيات ذلك ":يدكن أف تباع العقارات التابعة للأملاؾ الوطنية 

 (2) استنادا لرخصة من الوزير ات١كلف بات١الية، بثمن لا يقل عن قيمتها التجارية." أعلاه، بالتًاضي

ىذا يعتٍ أنو يدكن للدولة أف تبيع العقارات التابعة للأملاؾ ات٠اصة للخواص في حالة الشفعة القانونية أي أف  و

 (3) وف من حق شفعة في الشراء.الدولة إذا قررت بيع المحلات السكنية ات١ؤجرة فإف شاغلي ىذه المحلات يستفيد

ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة  23/12/2000ات١ؤرخ في  2000/06من القانوف رقم  41وبالرجوع إلى نص ات١ادة 

التي تنص على :"يدكن التنازؿ بالتًاضي على أساس القيمة التجارية وفقا لتشريع والتنظيم الساري ات١فعوؿ  2001

الأملاؾ العقارية ذات الإستعماؿ السكتٍ وات١هتٍ والتجاري أو اتٟرفي، التابعة  ولفائدة شاغليها الشرعيتُ عن

 01/21من القانوف رقم  209للدولة أو اتٞماعات المحلية أو دواوين التًقية والتسيتَ العقاري"، وطبقا لنص ات١ادة 

الأولى من ات١رسوـ ، ومن خلاؿ نص ات١ادة 2001يتضمن قانوف ات١الية لسنة  2001ديسمبر  22ات١ؤرخ في 

التي تٖدد شروط وكيفيات التنازؿ عن الأملاؾ العقارية  2003أوت  07ات١ؤرخ في  03/269التنفيذي رقم 

                                                                                                                                                                                     

 .1422، سوريا، ص 2001، 01سى ، طبعة الارشاد، دار الفيحاء ، خليل توفيق مو  -(1
 2312،ص 1991سنة  60اتٞريدة الرتٝية  عدد  -(1
ات١ؤرخة في  ،14ات١تعلق بالنشاط العقاري، اتٞريدة الرتٝية، العدد  1991مارس 01ات١ؤرخ في  93/03من ات١رسوـ التشريعي رقم  23ات١ادة  -(2

 11/04ات١لغى بالقانوف  ،03/03/1993
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ىو إلا  ما 2004التابعة للدولة ولدواوين التًقية والتسيتَ العقاري ات١ستلمة أو ات١وضوعة حيز الاستغلاؿ قبل يناير 

ات١ذكورة أعلاه ، يدكن أف  209ات١ذكور أعلاه، وات١ادة  2001لسنة  من قانوف ات١الية 41تٕسيد لنص ات١ادة 

اتٟرفي أو التجاري  أوالسكتٍ، ات١هتٍ  الاستعماؿنعرؼ التنازؿ بانو : "بيع بالتًاضي تٞميع الأملاؾ العقارية ذات 

ات١موؿ بنفقات نهائية من ميزانية الدولة التابعة للدولة  الاجتماعيالتابعة للقطاع العمومي الإيجاري ذات الطابع 

لفائدة شاغليها  2004ولدواوين التًقية والتسيتَ العقاري ات١ستلمة أو ات١وضوعة حيز الاستغلاؿ قبل يناير 

 بناءا على القيمة التجارية. الشرعيتُ ،

 05ب القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في ات١عدؿ تٔوج 1989ماي  17وقد حدد القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 

:"ات١ساكن ات١ذكورة في القائمة )ب( والواقعة خارج رحاب ات٢يئة قابلة للتنازؿ عنها  04في ات١ادة   2002فيفري 

 ت١ن يشغلونها."

 أركانو الفرع الثاني: خصائص التنازل و

الدولة( بنقل ملكية المحل ات١عتٍ  عقد ملزـ تٞانبتُ: إذ يرتب التزاما على ذمة البائع )مديرية أملاؾ -1

 بعملية التنازؿ إلى شاغلو الشرعي ، ويرتب في ذمة ات١شتًي )الشاغل الشرعي( التزاـ بدفع الثمن.

ناتج عن عملية البيع يدرج ضمن اتٟساب المع العلم أف تسديد الثمن يكوف بإتباع إجراءات ، و 

 (1) النهائي ت٠زينة الدولة.

   شكلي: تْكم أف التعامل منصب على عقار فلا بد من كتابة رتٝية ولا يكتفي بالتًاضي،  عقد -2

 (2) .ـ القانوف ات١دني 01مكرر  324إلا كاف العقد باطلا وذلك بصريح ات١ادة  و

                                                           

جامعة سعد دحلب البليدة ، كلية اتٟقوؽ، ، مذكرة ماجستتَ،  ملاؾ العقارية ات٠اصة التابعة للدولة في ظل التشريع اتٞزائريبيع الا،يوسف حفصي  -(1
 66، ص  2005سنة 

ات١ؤرخ  14-88ات١تضمن القانوف ات١دني ات١عدؿ وات١تمم بالقانوف رقم  1975سبتمبر  26ات١ؤرخ في  58-75من القانوف  01مكرر  324ات١ادة  -(2
 1988، سنة  18،اتٞريدة الرتٝية العدد  1988ماي  03في 
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تنتقل ات١لكية أو اتٟقوؽ العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلك  ت٣رد التعاقد لا ينقل ات١لكية: لا -3

ت١تعاقدين أو في حق الغتَ ، إلا إذا روعيت الإجراءات ات٠اصة تٔصلحة الشهر العقاري ، أي بتُ ا

ملكية المحل ات١عتٍ بالتنازؿ غلى شاغلو الشرعي عن طريق عقد الإيجار ، يجب على أنو حتى تنتقل 

 ية شهره.ات٢يئة ات١كلفة بتحرير عقد التنازؿ أف تقوـ بإرسالو إلى المحافظة العقارية للقياـ بعمل

عقد يرد على عقار: ت٤ل ىذا العقد ىو المحلات ذات الطابع السكتٍ والتجاري وات١هتٍ واتٟرفي  -4

  .03/269وذلك بصريح ات١ادة الأولى من ات١رسوـ التنفيذي رقم 

يكوف إلى عقد  عقد ت٣رد من ات١ساومة: فالعقد الواقع على الأملاؾ ات٠اصة التابعة للدولة أقرب ما -5

 تفاوض على الثمن، إذ يحدد تٙن التنازؿ بعد تقييم تقوـ بو مصلحة أملاؾ الدولة.إذعاف، فلا 

عقد معاوضة: فكل طرؼ يأخذ مقابلا ت١ا يعطي ، فات١تًشح للشراء يأخذ المحل ات١شغوؿ من طرفو  -6

والدولة ت٦ثلة في مديرية أملاؾ الدولة تأخذ الثمن المحدد من طرؼ مصاتٟها التقنية بعد القياـ 

    (1)تقييم المحلات ات١راد التنازؿ عنها. بعملية

 الفرع الثالث : أركان التنازل.

  بالرجوع إلى القاعدة العامة حتى ينعقد أي عقد وجب تطابق الإرادتتُ وأكثر لتًتيب أثر قانوني ، وىذا  

العقود التي يكوف لى المحل والسبب ، كما أضاؼ القانوف ركن أخر وىو الشكلية في إيطلق عليو التًاضي إضافة  ما

 وسنبتُ كل ركن بالتفصيل موضوعها عقارا.

 

 

                                                           

 . 67يوسف حفصي ،ات١رجع السابق، ص  -(1
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 ركن التراضي: -2

ىو تبادؿ الطرفاف ات١تعاقداف التعبتَ عن إرادتهما ات١تطابقتتُ ، فيكوف اقتًاف إيجاب البائع وقبوؿ ات١شتًي، غتَ أف 

أحكاـ نظرية العقد، فيتعتُ أف الرضا وحدة لا يكفي لإبراـ العقد ، فلا بد من مراعاة النصوص القانونية خاصة 

يكوف الرضا صحيحا وأف يصدر من ذي أىلية دوف أف يوجد عارض من عوارض الأىلية أوعيب يلحق بالإرادة  

 كالغلط، التدليس، الإكراه، الغبن .

وفي حالة التنازؿ عن المحلات لفائدة شاغليها فإف الدولة تضع ت٣موعة من الشروط )سنتطرؽ إليها في ات١طلب 

ثاني(، وكل الذين تتوفر فيهم ىذه الشروط يدكن أف يقتنوا المحلات التي يشغلونها وىذا يعتبر إيجاب من طرؼ ال

الدولة ، وتٔجرد حضور ات١تًشح للشراء أو إيداع ملف التنازؿ وامتثالو للإجراءات الإدارية بتسليمو ملف الشراء 

  (1) الكامل كفيل بأف يكيف على أنو قبوؿ من طرفو.

 المحل:ركن  -1

المحل ىو العملية القانونية التي يريد ات١تعاقداف تٖقيقها ، وت١ا كاف عقد البيع ات١كرس لعملية التنازؿ عقد ملزـ تٞانبتُ 

فإنو ينجم عنو التزامتُ رئيسيتُ هما التزاـ البائع)الدولة( بنقل ملكية الشيء ات١بيع، والتزاـ ات١شتًي بتسديد الثمن ، 

 اـ كل من البائع وات١شتًي.وسنتطرؽ إلى ت٤ل التز 

 أولا: ت٤ل التزاـ البائع )الدولة(.

في العقار ات١باع )المحل( أف تتوفر فيو الشروط العامة لأي ت٤ل كاف في أي عقد وشروط أخرى  يشتًط 

 خاصة بالتنازؿ.

 :الشروط العامة للمحل
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 ( 1)والآداب العامة، وإلا كاف العقد باطلاأف يكوف مشروعا: أي أف يجوز التعامل فيو وغتَ ت٥الف للنظاـ العاـ  أ(

فهناؾ عقارات تٗرج عن التعامل تْمك القانوف كالعقارات ات١وقوفة ، كما لا يجوز التعامل في التًكات ات١ستقبلية ، 

 اتٟقوؽ ات١تنازع عنها ،والتعامل في املاؾ الدولة العامة.

القانوف ات١دني:" إذا كاف ت٤ل الالتزاـ مستحيلا من  93أف يكوف المحل ت٦كنا وغتَ مستحيل: حسب ات١ادة  ب(

في ذاتو كاف العقد باطلا بطلانا مطلقا ، تْيث يجب أف يكوف ت٤ل الالتزاـ موجودا في اتٟاؿ ، فلا عبر ببيع عقار 

 ت٦لوؾ لأحد الأفراد من قبل الدولة ، وىو لايزاؿ لم يخرج من ذمة ات١الك الأصلي.

للتعيتُ : يجب أف يكوف العقار ات١بيع معينا حتى يدكن أف يرد عليو الاتفاؽ، إذ  أف يكوف المحل معتُ أو قابل ج(

     يعبر العقار من الأشياء ات١عينة بذاتها، وىي التي تتميز عن غتَىا بصفات خاصة تعينو تعيينا ذاتيا يجعل غتَه 

الشارع، البلدية، ات١ساحة... وفي  يقوـ مقامو في الوفاء، تْيث يعتُ العقار تعيينا ت٤ددا وذلك بذكر اتٟدود، لا

 ات١ناطق ات١مسوحة يكوف التعيتُ بواسطة رقم القسم رقم القطعة.

 عنو: الشروط الخاصة بالمحل المتنازل- 

 ىي كالآتي: ألا يكوف ضمن الأملاؾ غتَ قابلة لتنازؿ و 

الأسرة التًبوية والتي تتمثل في كل السكنات الإلزامية: وىي نوع من السكنات الوظيفية مثلا التي تستفيد منها -

 من مدير ات١ؤسسة التًبوية ،الناظر، مستشار التًبية، ات١قتصد.

 السكنات موضوع منح امتياز لضرورة ات١لحة للمصلحة.-

السكنات الضرورية لستَ وىيئات الدولة، لاسيما ات١خصصة أو ات١نجزة أو ات١كتسبة أو ات١ستأجرة من طرؼ -

 الدولة.

                                                                                                                                                                                     

 . :8 يوسف حفصي ،ات١رجع السابق، ص -( 1
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 ( 2) لعقارية ات١صنفة أو في طور التصنيف ضمن التًاث الثقافي.الأملاؾ ا-

 ثانيا: التزام المشتري

تسديد الثمن في عقد البيع ىو التزاـ رئيسي ،والثمن عبارة عن مبلغ نقدي يلتزـ ات١شتًي بدفعو للبائع  

أي على مستوى مفتشيات ت٦ثلا في مديرية أملاؾ الدولة، أو بالأحرى قباضاتها ات١وجودة على مستوى الدوائر ، 

 أملاؾ الدولة.

 :يلي ويشترط في الثمن ما

أف يكوف الثمن نقدا يدفع تٟساب خزينة الدولة تٔعية صناديق مفتشيات أملاؾ الدولة ، ويدفع مسبقا ت٠زينة -

 الدولة، إما دفعة واحدة )فوري(، وإما بالتقسيط.

 ق عن عملية البيع.أف يكوف الثمن مقدرا، تْيث يتم تقييم العقار بشكل ساب-

 ألا يقل الثمن عن القيمة التجارية للعقار المحددة وفقا ت١قتضيات السوؽ العقاري.-

 .(3) ألا يكوف الثمن تٓسا ، إلا ما أستثتٌ بنص القانوف ، مثلا ) حالة تفوؽ الامتيازات ات١الية لسعر التنازؿ(-

 ثالثا: ركن السبب:

ىو الباعث للتعاقد، ذلك اف ات١شرع اتٞزائري لم يتطلب في السبب  ركن السبب في القانوف ات١دني اتٞزائري

إذا التزـ ات١تعاقد  من القانوف ات١دني اتٞزائري أنو:" 97إلا شرطا واحدا ىو ات١شروعية، فلقد جاء في نص ات١ادة 

من القانوف  98العامة كاف العقد باطلا". وتنص ات١ادة  الآدابلسبب غتَ مشروع ولسبب ت٥الف للنظاـ العاـ و 

الباعث  ات١ذكور أعلاه على أنو : "كل التزاـ مفتًض أف لو سببا مشروعا مالم يقم الدليل على غتَ ذلك". و

                                                                                                                                                                                     

خة في ، ات١ؤر 78ات١تضمن القانوف ات١دني اتٞزائري، اتٞريدة الرتٝية، العدد 26/09/1975ات١ؤرخ في  58-75من الأمر رقم  96ات١ادة   -(1
 .05/10، ات١عدؿ وات١تمم بالأمر 30/09/1975
 ، ات١رجع السابق.03/269من ات١رسوـ التنفيذي رقم  02/03ات١ادة  -(1
 .68، ص قرجع سابميوسف حفصي ،  -(2
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للتنازؿ من قبل الدولة عن المحلات ذات الطابع السكتٍ والتجاري وات١هتٍ واتٟرفي عموما وات١ساكن الوظيفية 

 خصوصا للشاغل الشرعي ىو:

 تدعيم خزينة الدولة. -

 توفتَ سكن ملائم للمواطن اتٞزائري. -

 توفتَ سكن ملائم للموظف ت١زاولت وظيفتو وضماف استقراره الاسري وات١هتٍ.-

 أما بالنسبة للمشتًي الدافع عنده ىو اتٟصوؿ على المحل ات١شغوؿ من طرفو، أي يصبح مالكا لو. 

 رابعا: ركن الشكلية

من  324ملكية أو اتٟقوؽ العينية لعقار بنص ات١ادة  إف الشكلية ركن اساسي في العقود ات١تضمنة نقل 

 القانوف ات١دني اتٞزائري يجب أف تٖرر في شكل رمي مع دفع الثمن للموثق وإلا وقعت تٖت طائلة البطلاف ات١طلق.

ن وت١ا كاف الأمر متعلق بأملاؾ الدولة فو التي تٖرر عقود التنازؿ عن الأملاؾ العقارية التابعة للدولة ولدواوي 

التًقية والتسيتَ العقاري، إذ تلعب دور ات١وثق في تٖرير العقود ودور ات٠بتَ بتقديم التقييمات لمحلات ات١نية 

  .(1)بالتنازؿ

مديرية أملاؾ الدولة تعد ات١وظف العاـ القائم على تٖرير تٚيع العقود ات١نصبة على أملاؾ الدولة تٔا في ذلك  عليو و

  .(2)عقد بيع العقارات التابعة ت٢ا بناءا على ترخيص مسبق

 ىذا العقد يجب أف يتضمن النقاط الآتية: و

 مكرس لاتفاؽ الطرفتُ على ات١سائل اتٞوىرية.-

                                                           

،مذكرة  03/269رسوـ التنفيذي واكد الزىرة، التنازؿ عن الأملاؾ العقارية ات٠اصة التابعة للدولة ولدواوين التًقية والتسيتَ العقاري في اطار ات١ -(1
 .15، ص 2013ماستً ،جامعة الدكتور يحتِ فارس ات١دية،

، ات١ؤرخة في 30،ات١تضمن منح تفويض من الوزير ات١كلف بات١الية ت١ديرية أملاؾ الدولة، اتٞريدة الرتٝية، العدد  1992جانفي  20القرار ات١ؤرخ في  -(1
 .85، ص23/04/1992
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فتُ يحوزاف أىلية التعاقد، فمدير أملاؾ الدولة يتصرؼ باسم وتٟساب الدولة، أما ات١شتًي أو مبـر بتُ الطر  -

 ات١ستفيد فيتأكد من أىليتو بالوثائق ات١قدمة في ات١لف.

 تبياف أصل ملكية العقار، أي المحلات ات١عنية بالتنازؿ. -

 تعيتُ العقار تعيينا نافيا للجهالة. -

 تٖديد الثمن وصيغة دفعو. -

 تعيتُ الاطراؼ )أتٝاؤىم وصفاتهم ومكاف إقامتهم(.-

 مراعاة إجراءات التسجيل والإشهار العقاري. -

ليس ىناؾ في العقود الادارية ات١تضمنة التنازؿ شهود عند تٖرير العقد، فالشخص ات١كلف بات٠دمة العامة أو  -

 .(1)وة ما فيو ات١وظف العاـ هما من يشهداف تٔضموف العقد وحضور ت٣لس العقد بعد تلا

 المطلب الثاني: شروط وكيفيات التنازل

 سنتطرؽ في ىذا ات١طلب على شروط التنازؿ في الفرع الأوؿ وكيفيات التنازؿ في الفرع الثاني.

 الفرع الأول: شروط التنازل   

 أف:" إذا وقعت ىذه ات١ساكن )ات١منوحة لصالح10-98من ات١رسوـ التنفيذي  02فقرة  15تنص ات١ادة  

ات٠دمة( خارج نطاؽ ات٢يئة أو توفرت في ساكنيها شروط تٖدد بقرار وزاري مشتًؾ بتُ وزير ات١الية والوزير ات١كلف 

بالإسكاف ووزير الداخلية والبيئة، بعد استشارة السلطات وات٢يئات ات١عنية وتكوف قابلة لتنازؿ عنها تٔوجب قانوف 

 "ات١ذكور اعلاه. 1981فيفري  07ات١ؤرخ في  81-01

                                                           

 .69السابق، ص  يوسف حفصي، ات١رجع -(1
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 05ات١عد تٔوجب القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  1989ماي  17وقد حدد القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 

أف : " ات١ساف ات١ذكور في القائمة )ب( والواقعة خارج رحاب ات٢يئة قابلة للتنازؿ عنها  04في ات١ادة  2002فيفري 

 ت١ن يشغلونها ."

 شروط الاكتساب وىي: من نفس القرار 05وحددت ات١ادة   

  5و  4، 3أف يدلكوف سند قانونيا لشغل ات١ساكن سلمتو السلطة ات١خولة وفقا للمواد -

 .10-89من ات١رسوـ التنفيذي 

 سنوات. 07يستوفوف ضمن ىيئتهم ات١ستخدمة فتًة عمل تساوي -

 .74-88ت١رسوـ ات١عدؿ وات١تمم من ا 01-81من القانوف  05إضافة إلى الشروط الواردة في ات١ادة -

أف يكوف شخصا طبيعيا ذو جنسية جزائرية متمتع بصفة الشاغل الشرعي، مستوفي لالتزاماتو الإيجارية عند تاريخ -

 التنازؿ، ويشغل بصفة دائمة.

أف :"مستأجر الشقة الذي ىو القطاع  2003ديسمبر  16بتاريخ  15134وجاء في قرار ت٣لس الدولة رقم 

زؿ لصالح ات١عارض الذي لا تتوفر فيو الشروط ات١نصوص عليها ضمن ات١نشور الوزاري الصحي غتَ ملزـ في التنا

 .1989ماي  17ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 

يستفيد شاغل ات١سكن من التنازؿ لنو يدكن للإدارة أو ات٢يئة  غتَ أنو حتى ولو توافرت الشروط ات١ذكورة أعلاه قد لا

فقرة   04سباب جدية تتصل تْسن ستَ ات١رفق، طبقا لنص ات١ادة ات١ستخدمة أف تعتًض على بيع ىذه ات١ساكن لأ

، وفي ىذا الإطار استقر اجتهاد ت٣لس الدولة في العديد 1989ماي  17من القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  02

 13819 من قراراتو على وجوب موافقة ات٢يئة ات١ستخدمة على التنازؿ، وعدـ إمكانية إلزامها، فجاء في القرار رقم
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:"إف ات١ستأجر للشقة ت٤ل النزاع والقطاع الصحي لسوؽ أىراس غتَ ملزـ بالتنازؿ  2004فيفري  17ات١ؤرخ في 

 "(1) لصالح ات١ستأنف، لأف التنازؿ يكوف رضائيا، وتتم تسويتو إداريا دوف اللجوء إلى القضاء.

بها الشركات وات١ؤسسات وات٢يئات العمومية ذات  للانتفاعأما بالنسبة للمساكن الوظيفية التي ت٘لكها أو تٖوزىا 

 01-81، فتخضع في ت٣اؿ التنازؿ عنها للقوانتُ والتنظيمات ات١عموؿ بها، أي القانوف رقم الاقتصاديالطابع 

ات١تضمن شروط وكيفيات التنازؿ عن الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكتٍ، أو  1981مارس  21ات١ؤرخ في 

 للدولة واتٞماعات المحلية ومكاتب التًقية والتسيتَ العقاري وات١ؤسسات وات٢يئات والأجهزة العمومية .اتٟرفي التابعة 

:"تلغي أحكاـ القانوف رقم 2000ديسمبر  23ات١ؤرخ في  2001من قانوف ات١الية لسنة  40وقد جاءت ات١ادة 
 ، ات١عدؿ وات١تمم، ونصوصو التطبيقية.1981فيفري  07ات١ؤرخ في  81-01

ات١ذكور أعلاه الأملاؾ العقارية التي كانت موضوع طلبات الاكتساب تم  01-81تبقى خاضعة لأحكاـ القانوف 
 .2000ديسمبر  31إيداعها قبل 

حتى تتم  2000ديسمبر  31تستمر تٞاف ما بتُ البلديات في متابعة ودراسة طلبات الاكتساب ات١ودعة قبل 
 التصفية النهائية لكل ات١لفات ات١عنية.

تبقى اللجاف الولائية للطعن مؤىلة قانونا، في حدود الصلاحيات ات١خولة ت٢ا، في الفصل في الطعوف  
 "  ات١ذكور أعلاه. 01-81ات١قدمة طبقا لأحكاـ القانوف رقم 

 

 

 

 

                                                           

 .73 ليلى زروقي، مرجع سابق، ص -(1
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   الفرع الثاني : كيفيات التنازل

 377للمادة الأولى من القرار وطبقا (1) 1981فيفري  07ات١ؤرخ في  01-81من القانوف  11طبقا للمادة  

، تنشا على مستوى كل دائرة تٞنة مكلفة بالدراسة والنظر في طلبات اقتناء الأملاؾ 31/05/2004ات١ؤرخ في 

، وت٢ذا فإف 2004يناير  01العقارية التابعة للدولة ولدواوين والتسيتَ العقاري ات١وضوعة حيز الاستغلاؿ قبل 

ى مستوى الدائرة يقتضي منا التطرؽ إلى مسألة إيداع طلب الشراء، ثم مسألة الوقوؼ على اجراءات التنازؿ عل

 آثار دراسة الطلب.

 دراستو أول إيداع طلب الشراء و

يدكن التًشح لاكتساب العقارات القابلة لتنازؿ، الأشخاص الطبيعيوف ذوي اتٞنسية اتٞزائرية والأشخاص  

ات١عنويوف ات٠اضعوف للقانوف اتٞزائري والذين يدلكوف صفة الشاغل شرعي حائز على سند قانوني ومستوفاة لكل 

لا بإيداع الطلب على مستوى تٞنة الدائرة التي ىذا ات٠تَ يتم أو  إلى غاية تاريخ طلب الشراء الإيجاريةالالتزامات 

 تقوـ فيما بعد دراستو.

، وجوب تقديم ات١تًشح للاكتساب إلى أمانة 11في ات١ادة  (2) 03/269وقد حدد ات١رسوـ التنفيذي رقم  

تٞنة الدائرة طلب التنازؿ حسب النموذج ات٠اص ات١عد من طرؼ الإدارة أو طلب خطي مرفق تٔلف يتضمن 

 :ةالآتيات البيان

 السند الشرعي لشغل ات١لك العقاري- 

                                                           

يتضمن التنازؿ عن الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكتٍ أو ا .مهتٍ أو  ،07/02/1981ات١ؤرخ في  01-81من قانوف  11أنظر ات١ادة  -(1
،ص  06، اتٞريدة الرتٝية العدد وات١ؤسسات والاجهزة العموميةالتجاري أو اتٟرفي التابعة للدولة واتٞماعات المحلية ومكاتب التًقية والتسيتَ العقاري 

121. 
 .18،ص  48، اتٞريدة الرتٝية العدد 07/08/2003ات١ؤرخ في  03/269رقم من ات١رسوـ التنفيذي  11أنظر ات١ادة  -(2
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وثيقة تثبت دفع كل مستحقات الإيجار تصدرىا ات١صلحة ات١ستَة وىي ما تسمى بشهادة استيفاء الإيجارات، -

تسلم من طرؼ ديواف التًقية والتسيتَ العقاري إذا كانت المحلات تابعة ت٢ا، أما إذا كانت المحلات تابعة للدولة، 

 (1)هادة من مديرية أملاؾ الدولةفتسلم الش

 شهادة ميلاد ات١شتًي ونسخة مصادؽ عليها من بطاقة التعريف للمتًشح للاكتساب.-

تصريح شرفي حسب نموذج خاص يصرح من خلالو ات١تًشح للاكتساب من خلالو بأنو لم يستفد من مساعدة -

لدى الصندوؽ الوطتٍ للسكن في شكل مالية من طرؼ الدولة، وذلك على أساس طلب يقدمو ات١عتٍ بالأمر 

 .(2)استمارة متوفرة لدى ىذه ات٢يئة

وما ينبغي التنويو إليو أف بعض مصالح أملاؾ الدولة عند تٖرير العقد يطالبوف بصفة تلقائية بشهادة عدـ  

ر الإشارة الاستفادة من اعانة مالية من الدولة وبتصريح شرفي بعد اكتساب ملك تابع للدولة، في ىذا الصدد تٕد

إلى أف ىاتتُ الوثيقتتُ يتم تقديدهما من أجل ت٘كتُ ات١تًشح للاكتساب من الاستفادة من الامتيازات ات١الية 

من ات١رسوـ التنفيذي  09)خصم مبالغ الإيجارات ات١دفوعة وتٗفيض على السعر( وىذا حسب ما جاء في ات١ادة 

03/269(3). 

اللجنة تٔسك سجل مرقم وت٦ضي من طرؼ رئيس الدائرة تسجل فيو وبعد تقديم ات١تًشح طلبو تقوـ أمانة  

تْسب التًتيب الزمتٍ ت٣موع الطلبات التي تم قبوؿ إيداعها، وعند قبوؿ ات١لف يسلم إلى ات١عتٍ حينها وصل استلاـ 

إيداع وفق النموذج ات١رفق في ات١لحق الثاني يتضمن رقم التسجيل، وكل ات١لفات الغتَ كاملة يجب أف تكوف ت٤ل 

 مبرر.

 ثانيا تقييم الأملك العقارية المعنية بالتنازل

                                                           

 ، ات١رجع السابق.03/269من ات١رسوـ التنفيذي رقم  11أنظر ات١ادة  -(1
على شكل مؤسسة عمومية  1991ماي  12ات١ؤرخ في  91/114الذي نشأ تٔوجب ات١رسوـ التنفيذي رقم   CNLن الصندوؽ الوطتٍ للسك -(2

 ذات طابع صناعي وتٕاري تٖت وصاية وزارة السكن والعمراف وذلك من اجل اتٟصوؿ على ملكية سكن.
 .، ات١رجع السابق03/269من ات١رسوـ التنفيذي رقم  09ات١ادة  أنظر: -(3
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بعد إيداع طلب الشراء على مستوى أمانة تٞنة الدائرة، تقوـ ىذه الأختَة بإرساؿ طلب إلى مصالح  

أملاؾ الدولة يتضمن القياـ بعملية تقييم الأملاؾ أي تٖديد القيمة التجارية للمحلات ات١رشحة للتنازؿ، تْيث 

إجراء التقييمات وإرساؿ بطاقات التقييم إلى أمانة تٞنة الدائرة في أجل لا يتعدى شهر واحد من تاريخ  يستلزـ

. لأف التأخر في عملية التقييم الأملاؾ العقارية ات١عنية بعملية التنازؿ، سيما الفردية (1)إيداع قوائم الأملاؾ ات١عينة

لاكتساب، باعتبار أف عملية التقييم تستلزـ في ىذه اتٟالة، منها، يدكن أف تنجز عنو أضرار مالية للمتًشحتُ ل

إعداد تقرير تقيمي للقطعة الأرضية التابعة ت٢ذا الصنف من الأملاؾ منفصلا عن بطاقة تقييم البناية، ومن ات١عروؼ 

ؽ ذلك مدة أنو بن فتًة تسلم ات١لفات وإعداد بطاقات التقييم تعرؼ السوؽ العقارية تطورا ملحوظا سيما إذا استغر 

زمنية طويلة، وىذا ما يؤدي إلى رفع تٙن التنازؿ عن الأملاؾ العقارية ات١عنية، بالرغم من أف ات١تًشح للاكتساب 

 . (2)ليس مسؤولا عن ىذه الوضعية

ونظرا لأهمية التقييم فإنو من الضروري إنشاء على  مستوى كل مفتشية أملاؾ الدولة عدد كاؼ من فرؽ  

 تقييم وكذا وضع خلايا للمراقبة والتفتيش.مكونة من عونتُ لل

 الجراءات التحضيرية-2

 يدكن حصر الإجراءات التحضتَية التي يجب أف يتخذا كل مدير ولائي لأملاؾ الدولة فيما يلي: 

 تكوين فرؽ تقييم حسب ت٘رؾ اتٟضتَة العقارية القابلة للتنازؿ.-

مع عدد ات١لفات الكاملة ات١ودعة على مستوى الدائرة إعداد برامج عمل لكل مفتشية أملاؾ الدولة يتماشى -

 وحسب حجم الأملاؾ القابلة للتنازؿ.

                                                           

، يحدد معايتَ تٖديد القيمة التجارية في اطار التنازؿ عن الأملاؾ العقارية التابعة للدولة 2004يناير  27ات١ؤرخ في  97القرار الوزاري ات١شتًؾ رقم  -(1
 .2004جانفي  01ولدواوين التًقية والتسيتَ العقاري ات١ستلمة أو ات١وضوعة حيز الاستغلاؿ قبل 

 .، الصادرة عن ات١ديرية العامة للأملاؾ الوطنية،  وزارة ات١الية2010أفريل  08رخة في ، ات١ؤ 03161التعليمة رقم  -(2
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 القياـ تٔساعي لدى ات١صالح وات٢يئات ات١عنية )مديرية السكن والتجهيزات العمومية، ديواف التًقية والتسيتَ العقاري-

راج مكونات ومساحات الأملاؾ من اجل اتٟصل على ات١خططات و/أو البطاقات التقنية التي تسمح باستخ

 ات١عنية بالتنازؿ.

إنشاء على مستوى كل مفتشية أملاؾ الدولة خلية تتكفل تٔراقبة البطاقات الوصفية للعقار وبطاقات التقييم -

 ات١عدة من طرؼ رؤساء فرؽ التقييم.

في الأجاؿ المحددة من وضع على مستوى كل مديرية أملاؾ الدولة فرقة تقييم تتدخل بسرعة في حالة الضرورة، و -

 أجل تقييم أملاؾ معينة بالتنازؿ ومن أجل عدـ عرقلة برنامج عمل مفتشيات أملاؾ الدولة.

وضع على مستوى كل مديرية أملاؾ الدولة خلية تستَ من طرؼ رئيس مصلحة ات٠برات وإلا من طرؼ رئيس -

لبطاقات التقييم وعند اتٟاجة القياـ بتفتيش مكتب التقييمات، وتتكوف من أعواف يدكنهم إجراء مراقبة ألية 

 ميداني.

 طريقة التقييم. -1

 97لقد تم تٖديد طريقة تقييم الأملاؾ القابلة للتنازؿ في إطار ىذه التعليمة في القرار الوزاري ات١شتًؾ رقم  

  . (1)2004جانفي  27ات١ؤرخ في 

الوزاري ات١شتًؾ  الصنف وات١نطقة الفرعية حسب اتٞدوؿ ات١لحق للقرار إذ ترتب الأملاؾ القابلة للتنازؿ حسب

( ات١بينة في اتٞدوؿ ات١رفق بالقرار 06حيث يتم تصنيف البلديات في إحدى ات١ناطق الستة ) ات١ذكور أعلاه.

 :(2)كما يليات١ذكور سالفا، ويم تٖديد ات١عاملات ات١تعلقة بات١ناطق وات١ناطق الفرعية   97الوزاري ات١شتًؾ رقم 

 المعاملت الخاصة بالمناطق                المعاملت الخاصة بالمناطق الفرعية

                                                           

 .، ات١رجع السابق2004جانفي  27ات١ؤرخ في  97القرار الوزاري ات١شتًؾ رقم  -(1
 .، ات١رجع السابق2004جانفي  27ات١ؤرخ في  97من القرار الوزاري ات١شتًؾ رقم  06، 04، 03ات١واد  -(1
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 1.2)حي فخم(:1ات١نطقة الفرعية -                              2:  1ات١نطقة -

 1.1)وسط ات١دينة(: 2ات١نطقة الفرعية -                           1.5:  2ات١نطقة -

 1)الاحياء المحيطة بات١دينة(:3ات١نطقة الفرعية -                           1.2:  3ات١نطقة -

 0.9)الضاحية(:4ات١نطقة الفرعية -                              1:  4ات١نطقة -

 0.8)ات١عزولة(:5ات١نطقة الفرعية -                           0.8:  5ات١نطقة -

   0.8:  6ات١نطقة -

ص تصنيف كل بلدية إلى تٜسة مناطق فرعية جغرافية )حي فخم، وسط ات١دينة، الأحياء المحيطة وفيما يخ 

بات١دينة، الضاحية، ات١ناطق ات١عزولة( فإنو يتم تٖت سلطة الوالي وبالتنسيق مع ات١صالح ات١ؤىلة سيما ات١كلفة 

خذ بعتُ الاعتبار مرتبتو في إحدى بالإسكاف والتعمتَ وأملاؾ الدولة تصنيف المحل موضوع التنازؿ من أجل الأ

 الأصناؼ الأربعة ات١عرفة كما يلي:                    

 الصنف الأوؿ: فخامة عالية. 

 الصنف الثاني: فخامة حسنة.

 الصنف الثالث: اقتصادي.

 الصنف الرابع: جد اقتصادي.        

 بالإضافة إلى تٖديد ات١عاملات ات٠اصة بهذه الأصناؼ وىي كالتالي:

 1.5الصنف الأوؿ:

 1.1الصنف الثاني: 

 0.9الصنف الثالث: 
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 (1)0.7الصنف الرابع: 

وبالنسبة للسكنات التابعة للعقارات اتٞماعية يتم تقييمها حسب الطريقة ات١سماة "ات١ساحة ات١فيدة" التي  

الأساسي تسمح باتٟصوؿ على قيمة أولية للمسكن، أرضية مدت٣ة، وىذا بضرب مساحتو ات١فيدة في السعر 

 الوحدوي.

تعرؼ كعقارات تٚاعية، كل العقارات ات١وجهة للتنازؿ عنها شقة أو ت٤ل تٔحل على حدا وات٠اضعة لنظاـ  

 .(2)ات١لكية ات١شتًكة

أما بالنسبة للسكنات الفردية، تضاؼ إلى قيمة البنايات التي تم تٖديد قيمتها على أساس ات١ساحة  

فس الكيفيات ات٠اصة بالسكنات ات٠اصة بالسكنات اتٞماعية، القيمة ات١صححة وات١طورة خارج اتٞدراف وبن

التجارية للأرضية التابعة ت٢ا وفق الطرؽ العادية، وتعرؼ كعقارات فردية، كل العقارات ذات الشكل الفردي حتى 

عتبار وإف كانت مشغولة من طرؼ عدة شاغلتُ، وسواء تعلق الأمر تٔحلات تٚاعية أو فردية يتم الأخذ بعتُ الإ

 الأقدمية التي تٖدد نسبتها بدلالة عمر البناية وحالة صيانتها.

من خلاؿ ىذه ات١عطيات التي تم الإشارة إليها يدكن تٖديد القيمة لتجارية للمحل القابل للتنازؿ وفق و  

 الطريقة التالية:

 مساحة المحل القابل للتنازل: أ(

يؤخذ بعتُ الاعتبار في عماية تقييم العقارات اتٞماعية ات١ساحة ات١فيدة التي يتم قياسها من الداخل  

)داخل اتٞدراف(، أي بعد خصم اتٞدراف والفواصل تضاؼ إلى ات١ساحة ات١فيدة للمحل ات١ساحة ات١عدلة لبعض 

                                                           

 .، ات١رجع السابق2004جانفي  27ات١ؤرخ في  97من القرار الوزاري ات١شتًؾ رقم  10ات١ادة ( 1
لكيتها من القانوف ات١دني" ات١لكية ات١شتًكة ىي اتٟالة القانونية التي يكوف عليها العقار ات١بتٍ أو ت٣موعة العقارات ات١بنية والتي تكوف م 743(تنص ات١ادة 2

 .تشتمل كل واحدة منها على جزء خاص ونصيب في الأجزاء ات١شتًكة"مقسمة حصصا من عدة أشخاص 
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ناية، وعندما يتعلق الأمر بعقار فردي الأجزاء )مثل الشرفات( وىذا من أجل الأخذ بعتُ الاعتبار كل أجزاء الب

فإف ات١ساحة التي يتم أخذىا بعتُ الاعتبار من أجل تٖديد سعر التنازؿ ىي ات١ساحة ات١طورة وات١عدلة خارج 

 اتٞدراف.

 حساب السعر القاعدي: ب(

بػ: السعر ات١توسط ات١رجعي  2004جانفي  27ات١ؤرخ في  97من القرار الوزاري رقم  02حددت ات١ادة  

، وأنو من الضروري تصحيح السعر ات١توسط ات١رجعي، تٔعاملات الصنف، ات١نطقة الفرعية 2دج/ـ18.000.00

 وىذا من أجل اتٟصوؿ على السعر القاعدي الذي يطبق على مساحة السكن.   

)وسط ات١دينة( ومصنف 02، ات١نطقة الفرعية 01مثاؿ: نفتًض أف الأمر يتعلق بنحل مرتب في ات١نطقة  

)فخامة حسنة(، إف السعر ات١توسط القاعدي الذي يجب تطبيقو على ىذا 02سب العناصر ات١عتبرة في الصنف ح

المحل )السعر ات١توسط ات١رجعي مصحح تٔعامل ات١نطقة ومعامل ات١نطقة الفرعية ومعامل الصنف( ىو 

 دج43560.00= 18.000.00×1.1×1.1×2دج أي 43.560.00

 حساب سعر التنازل ج(

 ؿ على سعر التنازؿ نعتمد على ات١عادلة التالية:للحصو  

 معامل القدـ.× السعر الأساسي × سعر التنازؿ= ات١ساحة ات١فيدة 

الوزارية ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  ات١عدؿ وات١تمم للقرار (1)2006أكتوبر  21وبصدور القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  

بالإضافة إلى تغيتَ  2دج/ـ14000إلى  2دج/ـ18000تم تٗفيض السعر ات١رجعي من  2004انفي ج 27

معاملات ات١ناطق وات١ناطق الفرعية، ىذا بهد ضماف التطبيق الفعاؿ للأحكاـ ات١دخلة ات١تعلقة بالكيفيات اتٞديدة 



39 
 

ات١ؤرخ في  296-06ات٠اصة بتحديد سعر التنازؿ وكذا الإجراءات الواجب إتباعها، وىذا تٔوجب ات١رسوـ رقم 

، الذي قاـ بتمديد (2)2003أوت  07ات١ؤرخ في  269-03ات١عدؿ وات١تمم للمرسوـ رقم  2006 ديسمبر 02

 .2007ديسمبر  31بدلا من  2010ديسمبر  31الآجاؿ سرياف الإجراء الأصلي إلى غاية 

 يلي كما لقد تم تٖديد ات١عاملات اتٞديدة بات١ناطق وات١ناطق الفرعية 

 ات١عاملات اتٞديدة للمنطقة:

 1.8:  1نطقة ات١- 

 1.3:  2ات١نطقة - 

 1.1:  3ات١نطقة - 

 0.8:  4ات١نطقة - 

 0.7:  5ات١نطقة - 

 (1)0.4:  6ات١نطقة - 

 ات١عاملات اتٞديدة ات٠اصة بات١ناطق الفرعية:

تم تٖديد معاملات جديدة بات١ناطق الفرعية تْيث أنها تٗتلف حسب منطقة تواجد العقار عكس  لقد 

 ات١عاملات القديدة للمناطق الفرعية التي كانت نفسها بالنسبة لكل ات١ناطق.

 1.1(   )حي سكت1ٍات١نطقة الفرعية -: 2و  1ات١نطقة 

 1)وسط ات١دينة(  2ات١نطقة الفرعية -     

 1.1)اتٟياء المحيطة بات١دينة(       3الفرعية ات١نطقة  -  

 0.2)الضاحية(                        4ات١نطقة الفرعية  -  

                                                                                                                                                                                     

 .2004جانفي 27ات١عدؿ وات١تمم للقرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  2006أكتوبر 21( القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في 1
-03،ات١عدؿ وات١تمم للمرسوـ التنفيذي 2006نة ،س54، اتٞريدة الرتٝية ،العدد 2006ديسمبر  02ات١ؤرخ في  296-06( ات١رسوـ التنفيذي رقم 2

 .2003أوت  07ات١ؤرخ في  269
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 0.7)ات١عزولة(                        5ات١نطقة الفرعية  -  

 1)حي سكتٍ(                     1ات١نطقة الفرعية  - 4و 3ات١نطقة 

 0.9)وسط ات١دينة(                 2ات١نطقة الفرعية -     

 0.8)اتٟياء المحيطة بات١دينة(        3ات١نطقة الفرعية  -  

 0.7)الضاحية(                         4ات١نطقة الفرعية -  

 0.6)ات١عزولة(                         5ات١نطقة الفرعية -  

 0.9)حي سكتٍ(                       1ة ات١نطقة الفرعي-6و5ات١نطقة 

 0.8)وسط ات١دينة(                  2ات١نطقة الفرعية -     

 0.7)اتٟياء المحيطة بات١دينة(         3ات١نطقة الفرعية -  

 0.6)الضاحية(                          4ات١نطقة الفرعية -  

 (2)0.5              )ات١عزولة(            5ات١نطقة الفرعية -  

،فإنو يحق لكل مكتسبي  (3)2006أكتوبر  21من القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  05جاء في ات١ادة  وما

الاستفادة من الأحكاـ اتٞديدة التي جاء بها  ات١عدؿ وات١تمم 269-03الأملاؾ العقارية في اطار ات١رسوـ رقم 

وفي ىذه اتٟالة يدكن مواجهة عدة حالات، ففي حالة عدـ ات٧از عملية القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ذكور أعلاه، 

التقييم ىنا ليس تٙة أي اشكاؿ تْيث سيتم إعدادىا وفقا تٞوؿ الأسعار اتٞديد أما في حالة إت٧از عملية التقييم 

إعداد بطاقة تقييم دوف تٕسيدىا تٔقرر تٞنة الدائرة يجب على تٞنة الدائرة التوقف عن دراسة ىذه ات١لفات إلى غاية 

 على أساس جدوؿ الأسعار اتٞديد وإرساؿ نسخة منو إلى تٞنة الدائرة . (4)جديدة تعديلية

                                                                                                                                                                                     

 ، الصادرة عن مديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة ات١الية.2008أفريل  07، ات١ؤرخة في 8227( ، ات١ذكرة رقم 3

 للأملاؾ الوطنية، وزارة ات١الية.، الصادرة عن مديرية العامة 2008أفريل  07، ات١ؤرخة في 8227( ، ات١ذكرة رقم 1
 ، الصادرة عن مديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة ات١الية.2008أفريل  07، ات١ؤرخة في 8227( ات١ذكرة رقم 2
 (أنظر نموذج بطاقة تقييم تعديلية، ات١لحق.1
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وفي حاؿ ما تم إعداد مقرر التنازؿ فإنو يستوجب إعداد بطاقة تقييم تعديلية وفقا تٞدو الأسعار اتٞديد،  

قا لنموذج المحدد تستعمل كأساس ت١تابعة إجراءات بات١وازاة مع ذلك يتعتُ على مدير أملاؾ الدولة إعداد شهادة وف

 .(1)التنازؿ بدوف اللجوء إلى إعداد مقررة تعديلية من طرؼ تٞنة الدائرة

لكل سنة من  % 05   من أجل اتٟصوؿ على سعر التنازؿ يجب تطبيق تٗفيض من أجل القدـ بنسبة و 

 .(2)%30اؿ لا يدكن أف تفوؽ النسبة وفي كل اتٟو  1.2و 0.6عمر البناية تٔعامل صيانة يتًاوح بتُ 

 دراسة طلب الشراء - 1

سابقا أف طلب الشراء يودع على مستوى الدائرة تْيث تنشأ على مستوى كل دائرة تٞنة  الإشارةلقد تم  

مكلفة بالدراسة والنظر في طلبات اقتناء الأملاؾ العقارية التابعة للدولة ولدواوين التًقية والتسيتَ العقاري ات١وضوعة 

ات١ؤرخ  377لجنة تٔقتضى القرار رقم ، وقد تم تشكيل وإنشاء وستَ ىذه ال2004حيز الاستغلاؿ قبل أوؿ يناير 

 ،31/05/2004في 

 وتتشكل ىذه الأختَة من:  

 رئيس الدائرة رئيسا. -

 ت٦ثل أملاؾ الدولة للولاية عضوا. -

 ت٦ثل مديرية السكن والتجهيزات العمرانية للولاية عضوا. -

 ت٦ثل ات١دير العاـ لديواف التًقية العقاري عضوا. -

توسع تٞنة الدائرة ت١مثل مدير الثقافة عندما يكوف جدوؿ الأعماؿ يخص ات١متلكات العقارية التي تقع داخل  وقد

 .(1)القطاعات المحمية

                                                           

 ات١رجع السابق. ،8227( ات١ذكرة رقم 2
 ، ات١رجع السابق.2004جانفي  27ؤرخ في من القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ 11( ات١ادة 3
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كما يدكن لرئيس اللجنة استدعاء أي شخص من شأنو تقديم توضيحات للجنة خلاؿ دراستها للملفات لا سيما 

تمع تٞنة الدائرة حسب عدد ملفات الشراء الواردة إليها وفي كل اتٟواؿ من بتُ الأعضاء ات١ؤىلتُ لوزارة ات١الية، وتٕ

مرة واحدة على الأقل في الشهر، تْيث يستوجب على تٞنة الدائرة الرد على كل طلب في أجل أقصاه ثلاثة أشهر 

مع استلامها ، فبعد قياـ أمانة اللجنة بتحضتَ ات١لفات ليتم دراستها ت٘اشيا (2)ابتداء من تاريخ ايداع الطلب

لبطاقات التقييم ات١رسلة من طرؼ مصالح ات١الية، تقوـ اللجنة بارساؿ ات١لفات ات١زمع دراستها إلى ت٣موع الأعضاء 

ساعة قبل الاجتماع، وذلك حتى يتستٌ ت٢ؤلاء الأعضاء الاطلاع وأخذ نظرة أولية على ىاتو  48على الأقل 

 الفصل يكوف بقرار رئيسها. فحالة تعادؿ أصوات الأعضاء فإات١لفات، وتؤخذ قرارات اللجنة بالأغلبية وفي 

 الفرع الثاني: آثار دراسة الطلب.

أو ذات طابع  بعد دراسة الطلبات ات١ودعة لدى تٞنة الدائرة لاكتساب ت٤لات سكنية كانت أو تٕارية 

ت٤ضر إجتماع يتضمن تاريخ رفضو ويحرر  مهتٍ أو حرفي تنتهي في الأختَ إلى نتائج تتمثل في قبوؿ طلب الشراء أو

ووقت ومكاف الاجتماع، الأعضاء اتٟاضروف، الأعضاء الغائبوف في حالة غياب أحد الأعضاء، كما يتضمن ساعة 

رفع الاجتماع وإمضاء الأطراؼ المجتمعة إضافة إلى جدوؿ الأعماؿ الذي يتفرع إلى عدد ات١لفات التي ت٘ت 

ات١ؤىلة وات١رفوضة مع تٖديد أتٝاء أصحاب ات١لفات كل على حدا، ويبلغ  دراستها، وعدد ات١لفات ات١قبولة وات١لفات

في الأختَ رئيس الدائرة ت٤اضر اجتماع أصلية إلى كل من الوالي ات١ختص إقليميا، ات١دير الولائي لأملاؾ الدولة، 

 ات١دير العاـ لديواف التًقية والتسيتَ العقاري، مدير السكن والتجهيزات العمومية.

 قبول طلب الشراء.حالة  2

                                                                                                                                                                                     

 ، ات١رجع السابق.377من القرار رقم  02( ات١ادة 1

 ، ات١رجع السابق.03/269من ات١رسوـ التنفيذي رقم  13ات١ادة  (2
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يكوف كذلك، فإنو  في حالة ما إذا تم قبوؿ طلب الشراء من طرؼ تٞنة الدائرة والذي ما يكوف غالبا ما 

يتعتُ عليها أف تبلغ ات١قبل على الشراء برسالة مضمونة مع إشعار بالاستلاـ بقرارىا وبثمن التنازؿ وبوثيقة الإلتزاـ 

د تٔوجب قرار من الوزير ات١كلف بالسكن، وفي ىذه اتٟالة يتوجب على بالشراء التي تعد طبقا للنموذج المحد

ات١تًشح للشراء تأكيد طلبو لدى اللجنة في أجل أقصاه شهر واحد يسري من تاريخ استلامو التبليغ طبقا لأحكاـ 

 .03/269من ات١رسوـ التنفيذي رقم  13ات١ادة 

 حالة رفض طلب الشراء. 1

رة طلب شراء المحل، وذلك لأسباب تراىا كافية لأف تٖوؿ دوف قبوؿ طلب قد يحصل أف ترفض تٞنة الدائ 

، فيكوف الرفض قانونيا في حالة ما إذا تم تقديم (1)ات١تًشح للشراء، ويجب أف تكوف كل رفض لطلب الشراء معللا

 طلب الشراء خارج الآجاؿ المحددة لإيداع طلبات الشراء، ىذا بشكل عاـ.

طلب الشراء إذا كانت الأملاؾ ات١عنية غتَ قابلة للتنازؿ وتتمثل ىذه الأملاؾ في كما ترفض تٞنة الدائرة  

ات١ؤرخ  10-89السكنات الإلزامية، والسكنات موضوع  منح إمتياز للضرورة ات١لحة للمصلحة طبقا ت١رسوـ رقم 

زير الأوؿ رقم تْيث يجب أف تٖتفظ ىذه ات١ساكن بطابعها الوظيفي وطبقا ت١ذكرة السيد الو  07/02/1989في 

، التي أصدر من خلات٢ا تعليمات ترمي إلى الاعتًاض عن عملية التنازؿ عن (1)20/07/2009ات١ؤرخة في  364

السكنات ذات الطابع الاجتماعي ات١خصصة للإدارات وات١ؤسسات وات٢يئات العمومية بهدؼ تعزيز طاقتها عن 

ات الوظيفية، ولذلك تقرر منع التنازؿ عن ىذا النوع السكن ةطريق عملية إعادة التكوين من طرؼ الدولة تٟضتَ 

من السكنات، وعليو فكل متًشح للشراء يشغل سكنا من ىذه السكنات ات١ذكورة أعلاه يتم رفض طلبو، ىذا  

كقاعدة عامة، استثناء قد يتم قبوؿ الطلب إذا كانت ىذه ات١ساكن ات١منوحة للموظفتُ لصالح ات٠دمة متواجد 

ات والإدارات العمومية، وكانت موضوع قرارات إلغاء تٗصيص تن النطق بها بعد إبداء الرأي خارج ت٤يط ات١ؤسس

                                                           

 ، ات١رجع السابق.03/269من ات١رسوـ التنفيذي رقم  13( ات١ادة 1
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بات١وافقة من طرؼ الوزارة الوصية طبقا للتنظيم ات١عموؿ بو في ت٣اؿ أملاؾ الدولة، وبكل تٖفظ حسب الشروط 

ات١تًشح يشغل سكن وظيفي المحددة في ىذا الإطار كذلك قد يحدث أف ترؼ تٞنة الدائرة طلب الشراء إذا كاف 

ت٦نوح لو بصفة موظف يشغل وظيفة عليا والذي استفادة منها بهذه الصفة، فيتعتُ مهما كانت القطاعات 

ات١ستفيدة الاعتًاض على تٖويل حق الإيجار لفائدتهم والاعتًاض أيضا عن التنازؿ عنها وذلك لضماف حركية 

 .(2)الإطارات 

 الثالث: الطعن في قرارات لجنة التنازل الفرع

قد يحدث أف ينم الطعن في قرارات تٞنة التنازؿ ات١كلفة بالنظر في طلبات الشراء والفصل فيها، على أف  

يكوف ىذا الطعن في الأجاؿ ات١قررة قانونا وىي شهر واحد ابتداء من تاريخ استلاـ قرار تٞنة الدائرة، إذا أنشأت 

اللجنة الولائية ات١كلفة بالدراسة والفصل في الطعوف التي تقدمها  03/269سوـ التنفيذي رقم من ات١ر  15ات١ادة 

من طرؼ ات١رشحتُ للشراء، وتتكوف اللجنة من الوالي رئيسا، ات١دير الولائي لأملاؾ الدولة ات١دير الولائي ات١كلف 

جنة الولائية حسب عدد الطعوف الواردة إليها بالسكن، ات١دير العاـ لديواف التًقية والتسيتَ العقاري، وتٕتمع الل

 وتٗصص رد مبرر للعارض في أجل أقصاه شهر من تاريخ استلامها للطعن.

أعضاء على الأقل تٔا فيهم رئيسها إضافة إلى  03ولا يدكن للجنة النطق بالقرارات إلا تْضور ثلاث  

ليغها كذلك إلى تٞنة الدائرة ات١عنية من أجل التكفل إبلاغ العارض بقرار اللجنة فإف قرارات اللجنة الولائية يجب تب

بها، وتٕدر الإشارة إلى أنو عندما يتعلق الأمر بإصدار قرار عن اللجنة الولائية لفائدة العارض يتضمن تعديل أو 

تعديلات سواء في السعر أو ات١كونات فإنو يجب على تٞنة الدائرة إعداد مقرر بيع تعديلي يتضمن التعديلات 

 في كل الأحواؿ فإف الطعوف ات١قدمة بعد إعداد عقد البيع تعتبر غتَ مقبولة مهما كاف صاحبها. الفة الذكر. والس

                                                                                                                                                                                     

 .20/07/2009ات١ؤرخة في  364( مذكرة الوزير الأوؿ رقم 2

 ، الصادرة عن ات١ديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة ات١الية.2010ديسمبر  12ات١ؤرخة في  1004( التعليمة رقم 1



45 
 

 مراحل إعداد عقد التنازل على مستوى مديرية أملك الدولة.

يرسل رئيس اللجنة ات١لفات كاملة في أجل أسبوع إلى مديرية أملاؾ الدولة عن طريق البريد المحموؿ، مع  

ن وصل تسليم وىذا من أجل ت٘كتُ مصالح مديرية أملاؾ الدولة من إعداد وتسليم عقود البيع بعد استكماؿ تقدي

 اجراءات مسبقة وىي:

 مرحلة التسديد.  -2

بعد ارساؿ ات١لف كامل من طرؼ مصالح الدائرة، يقوـ مدير أملاؾ الدولة ات١ختص اقليميا بتحويلو إلى  

يقوـ تْساب مبلغ التنازؿ إذا اختار ات١شتًي الدفع الكلي أو الدفع الأولي إذا  رئيس مفتشية أملاؾ الدولة الذي

، مع احتساب الامتيازات ات١الية ات١منوحة ات١تًشحتُ للاكتساب كخصم مبالغ (1)اختار ات١شتًي الدفع بالتقسيط

، وبعد (2)وذوي اتٟقوؽالايجار ات١دفوعة، التخفيض من سعر التنازؿ، زيادة على التخفيض ات١منوح للمجاىدين 

حساب سعر التنازؿ النهائي يتم تٖرير وثيقة "الأمر بالدفع" يدوف فيها إسم ولقب ات١شتًي، بالإضافة إلى ات١بلغ 

 مج ىذا ات١بلغ في ميزانية الدولة:د، ي03/269النهائي لسعر التنازؿ في إطار ات١رسوـ 

 عائدات الدولة(. )الناتج و201.006حساب رقم  -

)ناتج التنازؿ عن أملاؾ العقارية التي ت٘لكها الدولة ات١ستلمة أو ات١وضوعة حيز الاستغلاؿ 06.67رقم السطر -

 .(3)2004جانفي  01قبل 

 حالة الدفع بالتقسيط.

                                                           

 ، ات١رجع السابق.2004ماي  12( التعليمة الوزارية ات١شتًكة ات١ؤرخة في 1
فيات تطبيق التخفيض في سعر الإيجار، وسعر بيع ، يتضمن شروط وكي2007جانفي  11، ات١ؤرخ في 07/10من ات١رسوـ التنفيذي  01( ات١ادة 2

 .15، ص 04السكنات العمومية الإيجارية لفائدة المجاىدين وذوي اتٟقوؽ، اتٞريدة الرتٝية، العدد

 ، الصادرة عن مديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة ات١الية.2005جواف  13ات١ؤرخة في  3500( التعليمة رقم 3
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في ىذه اتٟالة يقوـ ات١تًشح للشراء، بدفع سعر التنازؿ على أقساط وتْسب ات١دة التي يختارىا، والتي لا  

 ستفيد من عدة امتيازات  تتمثل في: سنة، حيث ي 20تتجاوز 

 سنوات. 03عندما تكوف مدة التسديد أقل أو تساوي  %07تٗفيض بنسبة  -

 سنوات. 05سنوات وأقل أو تساوي  03عندما تكوف مدة التسديد تفوؽ  %05تٗفيض بنسبة  -

 مرحلة تٖرير عقد البيع-2

التوثيق، فهي مكلفة تّميع العقود الإدارية من بتُ الوظائف ات١سندة إلى مديري أملاؾ الدولة وظيفة  

الواردة على العقارات التي ت٘تلكها الدوؿ، وفي باب التنازؿ عن المحلات ذات الاستعماؿ الكتٍ والتجاري وات١هتٍ 

واتٟرفي، تقوـ ات١ديرية بتحرير عقود التنازؿ لفائدة ات١تًشحتُ سواء كانت ىذه العقارات أو المحلات أملاؾ تابعة 

لة، أو لدواوين التًقية والتسيتَ العقاري، وباعتبار أف العقود الإدارية اتفاؽ يبـر بتُ ت٦ثل الإدارة بصفتو موثق للدو 

الدولة وات١ستفيد من العقار ات١راد اكتسابو، يجب أف تتوفر فيو اركانو وىي التًاضي، المحل، السبب، بالإضافة إلى 

 .(1)القانوف ات١دني من 01مكرر 324ي عملا بنص ات١ادة ركن الرتٝي أو الشكل

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .112، ص 2004نقل ات١لكية العقارية في ضوء آخر التعديلات واحدث الأحكاـ، بدوف طبعة، دار ىومة ، ( أ/تٛدي باشا عمر، 2
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 انتقال الملكية عن طريق التنازلالفصل الثاني: آثار 

 ت٘هيد: 

إف التزاـ مواصلة إجراءات البيع لأجل نقل ملكية العتُ ات١بيعة في ات١ادة العقارية في التشريع اتٞزائري يقع  

ت٤رر بيد الضابط العمومي في مكتب التوثيق أو بيد ات١وظف العمومي على عاتق ت٤رر العقد سواء كاف التصرؼ 

)مديرية أملاؾ الدولة( وىذا دوف إرادة الأطراؼ أو تدخل منهم، مع الإشارة إلى أف طبيع التزاـ ات١وثق ات١تمثلة في 

تحقيق نتيجة، وليس ببذؿ نقل ات١لكية العقارية بإخضاع التصرؼ القانوني إلى الإشهار بالمحافظة العقارية ىو إلتزاـ ب

عناية ويكمن ىذا الالتزاـ في ت٘كتُ الأطراؼ ات١تعاقدة باتٟصوؿ على مبتغاىم، وذلك بإشهار التصرؼ حتى يولد 

 أثره القانوني وذلك بنشأة اتٟق العيتٍ العقاري .

ريرىا لعقد البيع ونظرا لأف التنازؿ ىو تٖويل ملكية عقارية فإنو يقع على عاتق مديرية أملاؾ الدولة بعد تٖ 

ات١كرس لعملية التنازؿ القياـ بتسجيل العقد لدى مفتشية التسجيل، ثم ارساؿ العقد إلى المحافظة العقارية للقياـ 

بشهره، وت٢ذا قسمنا ىذا الفصل إلى مبحثتُ تْيث سنتطرؽ إلى ات١بحث الأوؿ إلى عملية التسجيل وفي ات١بحث 

 الثاني إلى عملية الشهر.
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 : عملية التسجيلالأول المبحث

ات١تضمن قانوف التسجيل، يتعتُ  09/12/1976ات١ؤرخ في  76/105من الأمر  75/1تٔوجب ات١ادة  

. (1)على ات١وثق تسجيل ت٥تلف العقود التي يبرمها لدى مصلحة التسجيل والطابع التابع ت٢ا مكتب التوثيق إقليميا

يتجاوز شهرا تٖت طائلة  وف يكوف تسجيل العقود في أجل لامن نفس القان 93و 58وطبقا ت١ا جاء في ات١ادتتُ 

ىذا وتتجلى وظيفة التسجيل في نقطتتُ ىامتتُ هما: تٖصيل الدولة للجانب   تعرض ات١وثق لعقوبات جبائية،

ى تٔوجب القانوف رقم ات١لغ 88/27من قانوف التوثيق  28أكدتو ات١ادة  الضريبي لصالح ات٠زينة العامة، وىو ما

بقوت٢ا:" يحصل ات١وثق اتٟقوؽ والرسوـ تٔختلف أنواعها تٟساب الدولة من الأطراؼ ات١لزمتُ بتسديدىا  06/02

ويدفع مباشرة بقباضات الضرائب ات١بالغ الواجبة على الأطراؼ بصدد الضريبة، وفضلا عن ذلك يتعتُ عليو فتح 

ومن جهة أخرى تتجلى وظيفة التسجيل حساب خاص لدى ات٠زينة ليودع فيو ات١بالغ التي يحوزىا." ىذا من جهة 

أيضا في إثبات تاريخ العقود العرفية، ذلك أف العقد العرفي لا يكوف حجة على الغتَ في تاريخو إلا منذ أف تكوف لو 

من القانوف ات١دني اتٞزائري، وتٔا أف التسجيل من الإجراءات الضرورية  328نصت عليو ات١ادة  تاريخ ثابت وىو ما

التي تثبت نقل ات١لكية، فإننا سنتطرؽ في ىذا ات١بحث إلى مفهوـ تسجيل العقارات والإجراءات  لعملية الشهر

ات١تبعة في عملية تسجيل العقارات في ات١طلب الاوؿ، ثم نتناوؿ في ات١طلب الثاني كيفية تسجيل السكنات ات١عنية 

 بات١تنازؿ.

 

 

                                                           

، ات١ؤرخة في 39، ات١تضمن قانوف التسجيل، اتٞريدة الرتٝية، العدد09/12/1976، ات١ؤرخ في 105-76من الأمر رقم  75/01( ات١ادة 1
 .1212، ص 18/12/1977
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 لية التسجيلالمطلب الأول: مفهوم التسجيل والإجراءات المتبعة في عم

ات١شرع اتٞزائري من خلاؿ النصوص القانونية الواردة في موضوع التسجيل لم يعط تعريفا جامعا مانعا لو  

. وت٢ذا سنحاوؿ أف نعرج على بعض التعاريف ات٠اصة بو لنصل إلى بل اقتصر على تبياف أهميتو القانونية وإجراءاتو

 التمييز بتُ ىذا الأختَ وبتُ غتَه من ات١فاىيم ات١شابهة لو.التعاريف ات١تعلقة بتسجيل العقارات، ثم نقوـ ب

 أولا: تعريف تسجيل العقارات

 ىناؾ عدة تعاريف للتسجيل وليس ىناؾ تعريف جامع ومانع لو ويدكن أف نذكرىا: 

إجراء يتم من طرؼ موظف عمومي مكلف بالتسجيل حسب كيفيات ت٤ددة  يعرؼ التسجيل على أنو:" 

 .(1)تٔوجب القانوف"

إجراء إداري يقوـ بو موظف عاـ في ىيئة عمومية، وىو ذو أبعاد  كما يعرؼ التسجيل جبائيا بأنو:" 

خ العقد والتصرفات ويسمح تٔراقبة ىذه الأختَة وتبياف صحتها شكلا ومضمونا، ولو يقانونية وشكلية، إذ يحدد تار 

 .(1)"أبعاد جبائية بإخضاع التصرفات ات١عنية لضريبة تدعى تْق التسجيل

وىناؾ ما يعرفو كذلك على أنو :"إجراء يتمثل في تدوين عقد في سجل رتٝي يدسكو موظفو التسجيل  

 الذين يقبضوف من جراء ذلك رتٝا جبائيا".

من خلاؿ ىذه التعاريف ت٧د أنها تعاريف متشابهة وعليو يدكن تعريف التسجيل على أنو:" إجراء إداري  

انونا بالتسجيل تٚيع التصرفات القانونية مقابل دفع حقوؽ التسجيل" يقوـ بو موظف عمومي يكوف مؤىل ق

 وانطلاقا من ذلك يدكن استخلاص ات٠صائص القانونية للتسجيل وىي على النحو التالي:

                                                           

وة، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع اتٞزائري، بدوف طبعة، دار ىومة للنشر والتوزيع، اتٞزائر، ( د/خالد راموؿ، أ/أسيا د1
 .18، ص2005
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 اجراء إداري: -1

، إذ نصت (2)حيث يتم على مستوى إدارة عمومية تابعة سلميا إلى وزارة ات١الية وت٢ا اختصاص إقليمي 

ات١وثقوف أف يسجلوا عقودىم إلا في مصالح  علا يستطي:" يما يلمن قانوف التسجيل السابق الذكر على  75ات١ادة 

التسجيل التابعة للدائرة التي توجد بها مكاتبهم، ويسجل أعواف التنفيذ التابعوف لكتابات الضبط عقودىم إما في 

 ات١صلحة التابعة لمحل إقامتهم وإما في ات١صلحة التابعة للمكاف الذي تم فيو إعداد ىذه العقود".

تاب الإدارات ات١ركزية والمحلية العقود التي يجب عليهم إخضاعها ت٢ذا الإجراء في يسجل كتاب الضبط وك و 

 .(3)مكتب التسجيل التابع للدائرة أو عند الاقتضاء في ات١كتب ات١وجود في نطاؽ الولاية التي يدارسوف بها مهمتهم"

 يقوم بو موظف عمومي:– 2

 85/59بات١وظف العمومي الشخص ات١عتُ من طرؼ الدولة للقياـ تٓدمة عامة طبقا للقانوف رقم  نقصد 

وعملية التسجيل يقوـ بها مفتش التسجيل طبقا للمادة  .06/03ات١لغى بالأمر  23/03/1985ات١ؤرخ في 

ومي أخر يجوز لأي موظف عم ات١تضمن قانوف التسجيل السابق الذكر، ولا 76/105من الأمر رقم  180

 .ليست لو صفة مفتش التسجيل القياـ بهذا الإجراء، ويقع في ىذه اتٟالة تٖت طائلة البطلاف

 

   إجراء بمقابل: – 3

                                                                                                                                                                                     

 .19( د/خالد راموؿ، أ/أسيا دوة، ات١رجع نفسو ، ص2
 .20( د/خالد راموؿ، أ/أسيا دوة، ات١رجع نفسو ، ص1
 ات١رجع السابق. ،76/105من الأمر رقم  75( ات١ادة 2
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وىذا يعتٍ أف مفتش التسجيل يقوـ باقتطاع اتٟقوؽ في شكل نقدي تٕسيدا ت١بدأ العدالة وات١ساهمة في  

ات١عدؿ وات١تمم، إلا ىذه ات٠اصية  1996من دستور  64/01تغطية الأعباء العامة للدولة وتطبيق لنص ات١ادة 

 .(1)ليست مطلقة بل ىناؾ بعض التصرفات القانونية معفاة من حقوؽ التسجيل

 نهائي: ذو طابع إجباري و – 4

يكوف ات١كلف تْقوؽ التسجيل ت٣برا بأدائها بطرؽ إدارية، وفي ىذا الشكل يبرز مبدأ سيادة الدولة تطبيقا  

ات١عد وات١تمم، لأف حقوؽ التسجيل ىي تٔثابة ضريبة أحادية صادرة عن  1996من دستور  64/02لنص ات١ادة 

 بهدؼ إلزامو بدفعها.  الدولة، وفي حالة التخلف عن دفعها يتعرض ات١كلف بها لعقوبات جبائية

من الأمر  872نصت عليو ات١ادة  إضافة إلى ذلك فإف مفتش التسجيل إلى غاية دفع حقوقو وىذا ما 

 ات١تضمن قانوف التسجيل :" إف رسم العقود التي يجب تسجيلها تستخلص قبل إت٘اـ الاجراءات". 76/105

ن تعريف تسجيل العقارات على أنو: انطلاقا من تعريف التسجيل بصفة عامة وتبياف خصائصو، يدك 

"ذلك الإجراء الذي يقوـ بو مفتش التسجيل عند تلقيو المحررات أو التصرفات القانونية الواردة على العقار، حيث 

يقبض من جراء ىذه العملية حقوؽ التسجيل، وىو إجراء ملزـ في حالة ت٥الفتو يخضع ات١كلف تْقوؽ التسجيل 

 .(2)لغرامة جبائية"

 

 ا: تمييز التسجيل عن غيره من المفاىيم.ثاني

                                                           

 .20( د/خالد راموؿ، أ/أسيا دوة، ات١رجع نفسو ، ص1
،مذكرة لنيل  03/269العقاري في اطار ات١رسوـ التنفيذي  واكد الزىرة، التنازؿ عن الاملاؾ لعقارية ات٠اصة التابعة لدولة ولدواوين التًقية و التسيتَ(2

 57، ص 2012/2013 ات١استً، كلية اتٟقوؽ، جامعة يحتِ فارس ، ات١دية، سنة
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يديز بتُ الشهر  نظرا لأف ىناؾ علاقة وتداخل بتُ التسجيل وبتُ بعض ات١فاىيم، خاصة أف ىناؾ من لا 

العقاري والتسجيل ويطلق على الشهر العقاري تسمية التسجيل رغم اختلافهما، وت٢ذا سوؼ نميز التسجيل عن  

لرسم، الضريبة، وقبل ذلك لا بد أف نعرؼ بهذه ات١فاىيم حتى يسهل عملية كل من الشهر العقاري، القيد، ا

 التمييز.

 تمييز التسجيل عن الشهر العقاري: – 1

من  793الشهر العقاري ىو أحد إجراءات نقل ات١لكية واتٟقوؽ العينية العقارية وذلك طبقا للمادة  

العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلك بتُ ات١تعاقدين أـ حق القانوف ات١دني اتٞزائري:" لا تنقل ات١لكية واتٟقوؽ 

الغتَ إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانوف وبالأخص القوانتُ التي تدير مصلحة الشهر العقاري"، 

 علما أف ىناؾ نظاماف للشهر وهما نظاـ الشهر الشخصي ونظاـ الشهر العيتٍ.

عقاري، كوف التسجيل يتم لدى مصلحة التسجيل أما الشهر العقاري فيتم يختلف التسجيل عن الشهر ال 

في المحافظة العقارية، وات١كلف بعملية التسجيل ىو مفتش التسجيل أما ات١كلف بعملية الشهر العقاري ىو المحافظ 

 العقاري.

ثابت للتصرؼ،   التسجيل لا يعطي الصفة الرتٝية للعقود العرفية بل دوره يقتصر فقط على إعطاء تاريخ 

 كما أنو لا يعتبر إشهارا للحق الذي يحملو السند بالمحافظة العقارية.

ات١ؤرخ في  76/105عملية التسجيل نظمها قانوف التسجيل الصادر تٔوجب الأمر رقم 

ات١تضمن  12/11/1975ات١ؤرخ في  75/74، بينما عملية الشهر العقاري نظمها الأمر  09/12/1976

 (1) اضي العاـ وتأسيس السجل العقاري.إعداد ات١سح الأر 

                                                           

 .22/أسيا دوة، ات١رجع نفسو ، ص( د/خالد راموؿ، أ1
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 تمييز التسجيل عن القيد:– 2

القيد ىو إجراء قانوني تابع لعملية الشهر العقاري تْيث يتم قيد التصرفات القانونية لدى إدارة الشهر  

حق  العقاري أي المحافظة العقارية، ويكوف بالنسبة للحقوؽ العينية التبعية كالرىن الرتٝي، الرىن اتٟيازي،

 التخصيص، حق الإمتياز.

ونفس الشيء بالنسبة للفرؽ ات١وجود بتُ التسجيل والشهر العقاري فباعتبار أف القيد تابع لعملية الشهر  

العقاري ويتم على مستوى المحافظة العقارية، يكلف بإجرائو المحافظ العقاري ويكوف بالنسبة للتصرفات العينية 

 (1) وبتُ التسجيل الذي يتم في مصلحة التسجيل ويقوـ بو مفتش التسجيل.التبعية، كذلك ىناؾ اختلاؼ بينو 

 تمييز التسجيل عن الرسم:– 3

الرسم ىو اقتطاع يؤدي إلى ت٠دمة مقدمة  دوف أف يكوف ىناؾ حتما تكافؤ بتُ قيمة الرسم والتكلفة  

 اتٟقيقية للخدمة ات١ؤداة.

راء يقوـ بو مفتش التسجيل ومقابل ذلك يقوـ فبالنسبة للفرؽ بتُ التسجيل والرسم، فالتسجيل إج 

، إما رسم نسبي أو رسم ثابت حسب طبيعة التصرؼ وعليو فحقوؽ  باقتطاع حقوؽ التسجيل في شكل رسوـ

التسجيل تستوفى في شكل رسوـ ولقد سبق أف قلنا أف الرسوـ تؤدي مقابل خدمة مقدمة، فمقابل التسجيل يتم 

 اقتطاع الرسم.

 عن الضريبة:تمييز التسجيل – 4

الضريبة ىي مبلغ من ات١اؿ تفرضو الدولة وتٕبيو بصورة جبرية ونهائية ودوف مقابل في سبيل تغطية النفقات  

العمومية أو في سبيل تدخل الدولة فقط، وىناؾ ضرائب مباشرة وضرائب غتَ مباشرة والضريبة إذا كانت اقتطاعا 
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وتكوف غتَ مباشرة تٔناسبة النفقات التي ينفقها الفرد من رأتٝالو أو مباشرا من الدخل والرأتٝاؿ فهي ضريبة مباشرة 

 من دخلو.

أما الفرؽ بتُ التسجيل والضريبة يتمثل في أف مفتش التسجيل مقابل إجراء التسجيل يقبض حقوؽ فهذه  

  اتٟقوؽ تشكل ضريبة فهو يتم بصفة جبرية ونهائية، وات١كلف ت٣بر بأدائها.

 التوثيق:تمييز التسجيل عن  – 5

التوثيق ىو عملية يقوـ بها ضابط عمومي ىو ات١وثق، الذي يقوـ بتلقي كل أشكاؿ المحررات والعقود التي  

 يشتًط فيها القانوف الطابع الرتٝي أو يود أطرافها إضفاء الصبغة الرتٝية عليها.

ات١وثق على عكس  والفرؽ بتُ التسجيل والتوثيق، ىو أف التوثيق يقوـ بو ضابط عمومي يتمثل في شخص 

عملية التسجيل التي يقوـ بها مفتش التسجيل وىو موظف عمومي، أما التفرقة من حيث الإطار القانوني، فات١وثق 

أما التسجيل فنظمو الأمر رقم  88/27ات١لغى بقانوف التوثيق  15/12/1970ات١ؤرخ في  70/91نظمو الأمر 

 سجيل.ات١تضمن قانوف الت 09/12/1976ات١ؤرخ في  76/105

ات١تعلق  70/91من الأمر  02ات١وثق يقوـ بإعطاء الوثائق والعقود الصبغة الرتٝية تطبيقا لنص ات١ادة  

بتنظيم التوثيق ات١ذكور أعلاه، أما مفتش التسجيل فيقوـ بتسجيل التصرفات القانونية مقابل دفع حقوؽ التسجيل 

من القانوف ات١دني  328يعطيها تاريخ ثابت طبقا لنص ات١ادة وىو لا يعطي الصبغة الرتٝية للعقود العرفية وإنما 

 (2) اتٞزائري، وعليو يدكن القوؿ أف ىناؾ تداخل كبتَ بتُ التوثيق والتسجيل.

 الفرع الثاني: الإجراءات المتبعة في عملية تسجيل العقارات

                                                                                                                                                                                     

 .58، ات١رجع نفسو ، صواكد الزىرة(2

 .27( د/خالد راموؿ، أ/أسيا دوة، ات١رجع نفسو ، ص1
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القياـ بتحليلها أو بتسجيل العقود والمحررات بعد  يقوـ مفتش التسجيل على مستوى مفتشية التسجيل 

تكييفها من أجل استيفاء اتٟقوؽ اللازمة، كما يقوـ تٔراقبة الوثائق ات١ودعة لإجراء التسجيل ومدى مطابقتو 

 للقانوف.

 القانونية لإيداع الوثائق. الآجاؿت٢ذا قمنا في ىذا الفرع بالتطرؽ إلى الوثائق ات١ودعة تٔفتشية التسجيل ، ثم  

 بمفتشية التسجيل أول: الوثائق المودعة 

من قانوف التسجيل يتم إيداع الوثائق من طرؼ أشخاص ت٢م صفة تٖرير الوثائق  09طبقا لنص ات١ادة  

والعقود الرتٝية، مثل كتاب الضبط وات١وثقوف وكتاب السلطات الإدارية، ويجب أف تٖتوي على ات١علومات اللازمة 

 ات اللازمة والوثائق ات١ودعة.حتى يسهل على مفتش التسجيل، وت٢ذا سنتناوؿ البيان

 الكشوف الإجمالية  – 2

من قانوف التسجيل، الكشوؼ الإتٚالية للعقود والأحكاـ يعدىا ات١وثقوف وكتاب  153طبقا للمادة  

الضبط وأعواف التنفيذ التابعوف لكتابات الضبط ومكاتب الإدارات ات١ركزية أو المحلية على استمارات تسلمها إدارة 

 .ت٣انا الضرائب 

 يلي: ويذكروف فيها ما

 تاريخ ورقم العقود والأحكاـ ات١وجودة في الفهرس.-

 مساكنهم. ألقاب وأتٝاء الأطراؼ و-

 نوع العقود أو الأحكاـ.-

-.  ات١بالغ أو القيم ات٠اضع للرسوـ

 عا بصفة قانونية.مبلغ الرسوـ الثابتة أو الرسوـ النسبية ات١ستحقة وات١تضمنة قرار تٔبلغ الرسوـ ات١دفوعة موق -
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  (1) وتودع ىذه الكشوؼ لدى مكتب التسجيل ات١ختصة في الآجاؿ المحددة تٔوجب ىذا القانوف. 

وىناؾ كشوؼ إتٚالية متعلقة بالعقود والأحكاـ التي يعدىا كاتب الضبط وأعواف التنفيذ للمحكمة، المجلس 

تْالة العقود ات١ودعة من طرؼ ات١وثقتُ وعادة تعد  القضائي أو المحكمة العلياف كما توجد كشوؼ إتٚالية متعلقة 

 (2) كشوؼ الإتٚالية في صورتتُ حيث تودع واحدة لدى مكتب التسجيل، أما الثانية فتًجع إلى القائم بالإيداع.

 النسخ الأصلية – 1

 من قانوف التسجيل على أنو :" تسجل العقود ات١دنية والعقود غتَ القضائية على 09/01تنص ات١ادة  

النسخ الأصلية أو البراءات أو الأصوؿ ، وتٗضع أيضا إلى التسجيل على النسخ الأصلية أو الأصوؿ، العقود 

 (3)وات١خالفات ."  واتٞنحةالقضائية في القضايا ات١دنية والأحكاـ في القضايا اتٞنائية 

حيث يقوـ مفتش التسجيل بتحليل النسخ الأصلية وتكييفها من أجل استفاء حقوؽ التسجيل، وتٗتلف  

حسب طبيعة التصرؼ، مثلا بالنسبة للعقود الرتٝية التي يحررىا ات١وثقوف،  ةالأصليات١علومات ات١وجودة في النسخ 

، طبيعة وحالات ومضموف وحدود العقارات (4)فعلى ات١وثق أف يبتُ في العقود الناقلة أو ات١علنة عن ملكية عقارية 

نسبة لكتاب الضبط وأعواف لوأتٝاء ات١الكتُ السابقتُ وعند الإمكاف صفة وتاريخ التحويلات ات١تتالية، وكذا با

التنفيذ التابعوف لكتابات الضبط ، حيث يقوـ كتاب الضبط بإيداع العقود والأحكاـ القضائية تٔكتب التسجيل ، 

 .(5)لتسجيل في استفاء حقوؽ التسجيل إلى ما جاء في حيثيات ومنطوؽ اتٟكمويستند مفتش ا

 الملخصات -1

                                                           

 سابق.ن قانوف التسجيل، مرجع ، ات١تضم105-76من الأمر  153( ات١ادة 1
 .73ص( د/خالد راموؿ، أ/أسيا دوة، ات١رجع نفسو ، 2
 سابق.مرجع ات١تضمن قانوف التسجيل،  ،105-76من الأمر  9/01( ات١ادة 3

 (يثبت نقل عقار ملكيتو أو حقو في الإنتفاع سواء تٔوجب إيجارات تبـر من طرؼ مالك جديد أو صفقات أو عقود أخرى تثبت ملكيتو أو حقو في1
 مكرر من قانوف التسجيل. 12لتسجيل ضد ات١الك اتٞديد، ات١ادة الإنتفاع، وذلك من أجل طلب ومتابعة دفع رسوـ وحقوؽ وغرامات ا

 .74سابق ، صمرجع ( د/خالد راموؿ، أ/أسيا دوة، 2
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إضافة إلى النسخ الأصلية والكشوؼ الإتٚالية يلتزـ ت٤رروا العقود والوثائق بإيداع ملخصات العقود أو  

وات١ستخرجات إلى مصلحة من قانوف التسجيل:" تقدـ ىذه اتٞداوؿ  9/03الأحكاـ وىذا ما نصت عليو ات١ادة 

 التسجيل في نفس الوقت الذي تقدـ فيها النسخ الأصلية أو البراءات."

تلخص فيو الأحكاـ الرئيسية  وىي عبارة عن ملخص تٖليلي على استمارة تسلمها الإدارة ت٣انا ، حتى 

ة عقارية أو ت٤ل تٕاري للعقد أو اتٟكم وتٖرر في نسختتُ عندما يتضمن العقد أو اتٟكم إما نقل أو إنشاء ملكي

أو عناصر ت٤ل تٕاري وإما بيع أسهم أو حصص في شركة وإما نقل ملكية عقد التمتع بهذه الأمواؿ نفسها، وىذا 

  من قانوف التسجيل. 153/02تطبيق للمادة 

 ثانيا : الآجال القانونية لإيداع الوثائق

 الآجاؿلية التسجيل يجب أف يكوف في إف إيداع الوثائق تٔكتب التسجيل ات١ختص من أجل القياـ بعم 

حسب طبيعة العقد وموضوعو، وكذا حسب ما إذا كانت ىذه العقود خاضعة  الآجاؿالقانونية ، وتٗتلف ىذه 

  لرسم نسبي أو ثابت.

 

 بالنسبة للتصرفات الخاضعة لرسم ثابت-1

من قانوف التسجيل تكوف رسوـ التسجيل ثابتة أو نسبية أو تصاعدية تبعا لنوع العقود ونوع  02لنص ات١ادة  طبقا

.  (1) ات١لكية ات٠اضعة ت٢ذه الرسوـ

يطبق الرسم الثابت على العقود التي لا تثبت نقل ات١لكية أو حق الانتفاع أو التمتع ت١دى اتٟياة أو ت١دة  

 .و عقارية، ولا تٟصة لشركة ولا قسمة أمواؿ منقولة أو عقاريةغتَ ت٤ددة لأمواؿ منقولة أ

 وبصفة عامة يطبق ىذا الرسم على تٚيع العقود الأخرى التي تقدـ طواعية لإجراء  

                                                           

 سابق.مرجع ، ات١تضمن قانوف التسجيل، 105-76من الأمر  02( ات١ادة 1
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  (1) من قانوف التسجيل. 03التسجيل حتى ولو مانت معفاة منو ، وىذا تطبيقا لنص ات١ادة 

من قانوف  60و 59شهر إعدادىا وىذا تطبيق لنص ات١ادة وتسج اتٟقوؽ الثابتة خلاؿ الشهر الذي يلي  

 الرسوـ الثابتة تقدـ من أجل فيمنو على أف:" العقود ات١وثقة التي تفتح اتٟق  59التسجيل، حيث تنص ات١ادة 

من نفس القانوف تنص  60ات١ادة  تأشتَة التسجيل خلاؿ الشهر الذي يلي شهر الإعداد ىذه العقود ..."، أما

على أنو: " يجب أف تسجل عقود ات١وثقتُ وأعواف التنفيذ التابعتُ لكتابات الضبط وكذلك القرارات القضائية 

 (2)خلاؿ الشهر الذي يلي شهر إعدادىا".

 بالنسبة للتصرفات الخاضعة لرسم نسبي-2

بالنسبة لنقل ات١لكية أو حق الانتفاع أو التمتع  من قانوف التسجيل يؤسس الرسم النسبي 04طبقا لنص ات١ادة 

بالأمواؿ ات١نقولة أو العقارية سواء بتُ الأحياء أو عن طريق الوفاة، وكذلك كل تنازؿ عن حق في الإيجار أو لفائدة 

 (3) ية.وعد بالإيجار يتعلق بكل أو جزء من العقار والعقود ات١ثبتة إما تٟصة في شركة أو قسمة أمواؿ منقولة أو عقار 

الرسم النسبي ت٦ثل بنسبة مئوية ثابتة يطبق على تٚيع العمليات التي ينتقل فيها العقار تٔقابل، ويتم  و 

 ات١ذكورة أعلاه وفق الآجاؿ التالية: 04تسجيل التصرفات الواردة في ات١ادة 

من قانوف  58عقود ات١وثقتُ في أجل شهر ابتداء من تاريخ تٖريرىا والتي تم تٖديدىا تٔوجب ات١ادة  تسجل -

 التسجيل.

تسجل الوصايا ات١ودعة لدى ات١وثقتُ أو التي يستلمونها خلاؿ الأشهر الثلاثة من وفاة ات١وصي بناءا على طلب -

من قانوف التسجيل، غتَ أنو بعد صدور قانوف  64ة الورثة ات١وصى ت٢م أو منفذي الوصية وىذا طبقا لنص ات١اد

                                                           

 سابق.مرجع ، ات١تضمن قانوف التسجيل، 105-76من الأمر  03(  ات١ادة 2
 .76سابق ، صمرجع ( د/خالد راموؿ، أ/أسيا دوة، 3
 سابق.مرجع ، ات١تضمن قانوف التسجيل، 105-76من الأمر  04( ات١ادة 4
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منو أصبحت الوصايا تسجل في أجل شهر ابتداء من وفاة ات١وصتُ وتٗضع  15وتٔوجب ات١ادة  2004ات١الية سنة 

 من قانوف التسجيل التي سبق الاشارة إليها. 58لنس أحكاـ ات١ادة 

ديدها عن الأمواؿ ات١ستحقة ت٢م أو التي انتقلت عن تسجل التصريحات التي يجب على الورثة أو ات١وصى ت٢م تق-

 من قانوف التسجيل. 65طريق الوفاة في أجل سنة واحدة ابتداء من يوـ الوفاة، وىذا تطبيقا لنص ات١ادة 

أما فيما يتعلق بالأياـ المحددة للإيداع فيتم كل أياـ الأسبوع طواؿ النهار مع مراعاة الأوقات الرتٝية  

 (1) للعمل.

 طلب الثاني: كيفية تسجيل المحلت المتنازل عنهاالم

بعد القياـ بعملية تٖرير عقد البيع ات١كرس لعملية التنازؿ من طرؼ ات١صلحة ات١ختصة، والذي يكوف على  

ثلاث نسخ يقوـ العوف ات١ختص تٔلأ الاستمارة التي من ات١فروض أف تقدمها إدارة التسجيل ت٣انا، لكن من الناحية 

 (2) د من طرؼ ت٤رري العقود، ويتم تدوين في ىذه الاستمارة ما يلي:العملية تع

 واتٝاء الأطراؼ ومسكنهم. ألقاب-

 أصل ات١لكية للمحل ات١عتٍ بالتنازؿ.-

 (لباب...التعيتُ، إذ يجب ذكر كل ات١علومات ات١تعلقة بالمحل ) البلدية، الشارع، رقم ا-

 ات١صالح ات١ختصة.السعر، أي تٙن التنازؿ المحدد من قبل  -

مكرر من قانوف  347اتٟقوؽ، بالنسبة للمحلات ذات الطابع السكتٍ تكوف ت٣انا ، لأنو وطبقا للمادة -

التسجيل تعفى من تٚيع حقوؽ ورسوـ التسجيل والإشهار العقاري كل الشهادات والأوراؽ والوثائق التي تم 

من قانوف  41، أو تطبيقا لأحكاـ ات١ادة 1981فبراير  07ات١ؤرخ في  81/01إعدادىا تٔوجب القانوف رقم 

                                                           

 .77-76سابق ، ص مرجع ( د/خالد راموؿ، أ/آسيا دوة، 1
 .06( النموذج ات٠اص باستمارة التسجيل، ات١لحق رقم 1
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التي موضوعها التنازؿ عن المحلات ذات  2002من قانوف ات١الية لسنة  209وات١ادة  2001ات١الية لسنة 

 (1)الإستعماؿ السكتٍ التابعة للدولة وللجماعات المحلية ولدواوين التًقية والتسيتَ العقاري.

التجاري فإنها تٗضع لرسوـ التسجيل وتكوف مقدرة حسب سعر أما بالنسبة للمحلات ذات الطابع  

التقييم، ويقوـ ات١ستفيد من التنازؿ بدفعها ضمن مصاريف تٖرير العقد، حيث تقوـ مفتشية أملاؾ الدولة عند 

إرسات٢ا لعقود البيع ت١فتشية التسجيل إرساؿ الصك البريدي الذي يثبت أف ات١ستفيد قد قاـ بتسديد رسوـ 

 التسجيل.

ويتم إرساؿ النسخ الثلاثة للعقد مع نسختتُ من الإستمارة ات١ذكورة أعلاه بعد تدوين كل ات١علومات  

حيث يقوـ مفتش التسجيل بعد إيداع العقود بتفحص معلومات العقد والوثائق ات١رفقة معو وتٖليل العقد الذي 

سجل ويبتُ فيو مفتش التسجيل بالأحرؼ ينقل أو يؤكد نقل ات١لكية، حيث تنتقل تأشتَة التسجيل على العقد ات١

 (2) تاريخ ورقم ومبلغ الرسوـ ات١دفوعة.

أما بالنسبة للمحلات ذات الطابع السكتٍ فبقوـ مفتش التسجيل بنقل تأشتَة التسجيل فقط على  

  العقد، أي على النسخ الثلاثة لعقد البيع ات١كرس لعملية التنازؿ.

 لعقود إلى مفتشية أملاؾ الدولة التي تقوـ بالإجراءات ات١تبقية.ويقوـ بع إت٘اـ الاجراءات بإعادة ا 

من قانوف التسجيل تعفى من رسم الإشهار العقاري  353/06وت٦ا تٕدر الإشارة إليو أنو تطبيقا للمادة  

 ات١ؤرخ في 03/269عمليات التنازؿ عن الأملاؾ العقارية ذات الطابع السكتٍ ات١نجزة في إطار ات١رسوـ التنفيذي 

                                                           

 سابق.مرجع نوف التسجيل، ، ات١تضمن قا105-76مكرر من الأمر  347( ات١ادة 2

 .82-81سابق ، ص مرجع ( د/خالد راموؿ، أ/آسيا دوة، 3
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الذي يحدد شروط وكيفيات التنازؿ عن الأملاؾ العقارية التابعة للدولة ولدواوين التًقية والتسيتَ  2003أوت  07

 (1)2004قبل أوؿ يناير سنة  الاستغلاؿالعقاري ات١وضوعة حيز 

ورسم الشهر العقاري يدفع بعد دفع رسم التسجيل والذي يكوف على عاتق ات١شتًي مالم يتفق على خلاؼ 

من قيمة تٙن العقار مالم يتم الإعفاء صراحة، فلا تنتقل ات١لكية ولا اتٟقوؽ العينية  %2ك، ويقدر نسبتو ذل

  بها بتُ الأطراؼ أو في مواجهة الغتَ. الاحتجاجيدكن  العقارية أصلية كانت أـ تبعية ، ولا

 

 

 

 

 

 المبحث الثاني: عملية الشهر

بتُ الأطراؼ أو في حق الغتَ إلا إذا روعيت  بالعقار لا تنتقل سواء مامن ات١قرر قانونا أف اتٟقوؽ ات١تعلقة 

مارس  25ات١ؤرخ في  76/63من ات١رسوـ التنفيذي  90إجراءات الشهر العقاري، ولأجل ذلك أوجبت ات١ادة 

ى بتأسيس السجل العقاري ات١عدؿ وات١تمم، على ات١وثقتُ وكتاب الضبط والسلطات الإدارية أف يعملوا عل 1976

                                                           

 سابق.مرجع ، ات١تضمن قانوف التسجيل، 105-76من الأمر  353/06( ات١ادة 1
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القضائية ات٠اضعة للإشهار والمحررة من قبلهم ضمن الآجاؿ المحددة ودوف مراعاة  ات١قررات شهر تٚيع العقود و

 (1) لإرادة الأفراد.

وتٔا أف عقد البيع ات١كرس لعملية التنازؿ من العقود الواردة على العقارات فإنو يجب أف يخضع إلى الشهر  

التنازؿ، وت٢ذا سوؼ نقوـ بدراسة عملية الشهر العقاري بصفة عامة وذلك حتى تنتقل ات١لكية إلى ات١ستفيد من 

بالتطرؽ إلى مدلوؿ الشهر العقاري وت٦يزاتو و إلى نظامي الشهر العقاري في ات١طلب الأوؿ ، ثم نقوـ بتوضيح كيفية 

 شهر المحلات ات١عنية بالتنازؿ في ات١طلب الثاني.

 لإجراءات المتبعةالمطلب الأول: مفهوم الشهر العقاري وا 

إف الشهر العقاري من أىم الأىداؼ التي ترمي إليها معظم تشريعات العالم، إذ يهدؼ إلى تنظيم ىوية   

كل عقار بطريقة تشبو إلى حد كبتَ بطاقة ات٠الة ات١دنية للأشخاص، لذلك ت٧د جل التشريعات أوجبت بقوانتُ 

 (2) ات١عاملات وحفظ اتٟقوؽ . استقرارلك بغية تأمتُ خاصة شهر التصرفات والعقود القائمة بتُ الأفراد وذ

ىو الشهر العقاري؟، وماىي  ت٦يزاتو؟ وللإجابة على ذلك سنتطرؽ في  فإذا كاف الشهر بهذه الأهمية، فما 

 ىذا ات١طلب إلى التالي

 الفرع الأول: مدلول الشهر العقاري

  (1) ات١عينة لتحديد ىوية العقار وشهرة."يعرؼ الشهر العقاري بأنو:" ت٣موعة الإجراءات والقواعد  

كما يعرؼ كذلك بأنو:" عمل فتٍ يهدؼ إلى تسجيل ت٥تلف التصرفات الواردة على العقارات بإدارة الشهر 

 (2)العقاري لإعلاـ الكافة بها، إظهارا بوجودىا ليكوف اتٞميع على بينة من أمرىا." 

                                                           

، 1976ة ، سن30ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري، اتٞريدة الرتٝية، العدد 25/03/1976، ات١ؤرخ في 63-76من ات١رسوـ رقم  90( ات١ادة 1
 .93/123ات١عدؿ وات١تمم بات١رسوـ رقم 

جامعة كلية اتٟقوؽ ( مسعود رويصات، نظاـ السجل العقاري في التشريع اتٞزائري، مذكرة التخرج لنيل شهادة ات١اجستتَ، تٗصص قانوف عقاري ،  2
 .08، ص2008/2009اتٟاج ت٠ضر باتنة ، سنة 
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ت٣موعة من الاجراءات والشكليات التي يقع تنفيذىا  ويعرؼ الشهر العقاري بأنو:" نظاـ قانوني يتضمن

على عاتق مصلحة عمومية تسمى المحافظة العقارية، وتضمن ىذا التنظيم توفتَ الإعلاـ حوؿ اتٟقوؽ ات١وجودة 

 (3) على العقارات بغية تٛاية العقارية واتٟقوؽ العينية الأخرى."

ي إلى شهر التصرفات العقارية التي ترمي إلى إنشاء والشهر العقاري يعرؼ بأنو: " ذلك النظاـ الذي يرم 

  اتٟقوؽ العينية العقارية أو نقلها أو تعديلها أو إسقاطها."

 الفرع الثاني: مميزات الشهر العقاري

من خلاؿ تعريف نظاـ الشهر العقاري يدكن الوقوؼ على تٚلة من ات٠صائص وات١ميزات والتي نذكر  

 الطابع العيتٍ والشخصي ، إلى جانب كونو طريق للعلنية ، وطريق لنقل ات١لكية.منها: الطابع الاداري للشهر، 

 

 

 

 الطابع الإداري للشهر العقاري-2

ات١قصود بذلك أف عملية الشهر العقاري معهود بها إلى مصلحة إدارية ىي المحافظة العقارية، والتي تعد  

ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري  76/63من ات١رسوـ  المحور الأساسي في عملية الشهر ، وقد نصت ات١ادة الأولى

على ما يلي:" تٖدث لدى ات١ديرية الفرعية للولاية لشؤوف أملاؾ الدولة والشؤوف العقارية ت٤افظة عقارية يستَىا 

ات١رسوـ  ت٤افظ عقاري." إذ تعتبر المحافظة العقارية من بتُ ات١صالح التابعة لإدارة أملاؾ الدولة، وقد كرس ذلك

ات١تضمن تنظيم ات١صالح ات٠ارجية لأملاؾ الدولة واتٟفظ العقاري،  02/03/1991 فيات١ؤرخ  91/65التنفيذي 

                                                                                                                                                                                     

 .08، ص سابقمرجع ( مسعود رويصات، 1
 .13، ص 2003( أ/ت٣يد خلفوني، نظاـ الشهر العقاري في اتٞزائر، الطبعة الأولى، ديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبوية ، اتٞزائر ، سنة 2
جامعة اتٟاج  مذكرة تٗرج لنيل شهادة ات١اجستتَ تٗصص قانوف عقاري، ( حازـ عزوي ، أليات تطهتَ ات١لكية العقارية ات٠اصة في القانوف اتٞزائري،3
 . 37-36، ص 2009/2010ضر باتنة، سنة ت٠
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حيث اصبحت المحافظة العقارية مصلحة عمومية تابعة ت١ديرية اتٟفظ العقاري على مستوى الولاية تٖت وصاية 

ىذه ات٢يئة موظف عمومي يسمى المحافظ العقاري  ات١ديرية العامة للأملاؾ الوطنية على مستوى وزارة ات١الية، ويدير

يكوف خاضعا لقانوف الوظيف العمومي، ولو نظرنا إلى وظيفة المحافظ العقاري لوجدناىا تتمثل أساسا في حفظ 

ات٠اضعة للشهر وات١تضمنة نقل أو انشاء أو تعديل حق من اتٟقوؽ العينية سواء كانت أصلية أو  المحرراتت٥تلف 

 (1) د شهرىا.تبعية وذلك بع

 الطابع العيني والشخصي للشهر العقاري-1

ات١تضمن إعداد ات١سح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري على  75/74من الأمر  16نصت ات١ادة  

الإتفاقيات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل أو تصريح أو تعديل أو إنقضاء حق عيتٍ لا يكوف  " أف العقود الإدارية و

 (2) بتُ الأطراؼ إلا من تاريخ  نشرىا في ت٣موعة البطاقات العقارية." ت٢ا أثر حتى

أو تنقل أو تصرح أو تعدؿ أو تنهي اتٟقوؽ العينية يجب  تنشئيظهر من ىذا النص أف التصرفات التي 

فة ات١ذكورة أعلاه قد جاء عاما ، فإنو يفهم من ذلك أنو يشمل بالإضا 16شهرىا ، ويلاحظ أنو ماداـ نص ات١ادة 

إلى اتٟقوؽ الأصلية اتٟقوؽ العينية التبعية كالرىن الرتٝي، حق التخصيص، حق الامتياز، رغم أف ىذه التصرفات 

 (3) لا تنقل ات١لكية إلا أنها تنشئ حقوقا عينية لضماف أو خدمة اتٟقوؽ أخرى لذلك وجب شهرىا.

وت١ا كاف من الثابت إلزامية الشهر بالنسبة تٞميع اتٟقوؽ العينية سواء كانت أصلية أو تبعية فهل معتٌ  ىذا 

 يدتد إلى اتٟقوؽ الشخصية؟. ىذا أف ىذا الإجراء لا يصيب غتَىا؟، أو تٔعتٌ آخر لا

                                                           

توري قسنطينة، سنة ( عبد الغتٍ بوزيتوف، ات١سح العقاري في تثبيت ات١لكية العقارية في التشريع اتٞزائري،  مذكرة تٗرج لنيل شهادة ات١اجستتَ ، جامعة من1
 . 54،ص 2009/2010

ضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري، اتٞريدة الرتٝية، العدد ، ات١ت1975نوفمبر  12، ات١ؤرخ في 75/75من الأمر  16( ات١ادة 2
 .1975، سنة 92

 .55-54، ص  سابقمرجع ( عبد الغتٍ بوزيتوف ، 1
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ابطة تعطي كأصل عاـ اتٟق الشخصي لم يوجب التشريع شهره، لأنو غتَ نافذ في حق الغتَ كونو يعتبر ر  

عن عمل( إلا أف ىذا لا يدنع من إشهار بعض  الامتناعللشخص سلطة على أخر في اقتضاء شيء )القياـ أو 

السالف  75/74من ات١رسوـ  17اتٟقوؽ الشخصية، كعقد الإيجار ت١دة تفوؽ اثتٌ عشر سنة وقد أشارت ات١ادة 

 .من القانوف ات١دني  897الذكر، كما أشار ات١شرع في ات١ادة 

بات١خالصة أو باتٟوالة ت١دة تزيد على ثلاث سنوات في مواجهة الدائن ات١رتهن أو ات١شتًي لا  الاحتجاجإلى أف 

 (1) يكوف إلا بقيدىا قبل قيد الرىن أو قبل تسجيل عقد البيع.

 الشهر العقاري طريق للعلنية-1

الغتَ حوؿ الوضعية القانونية من خصائص الشهر العقاري اعتباره طريقا للعلنية، وذلك عن طريق إعلاـ  

للعقار ومعرفة ات١الك اتٟقيقي لو، الأمر الذي يجعل أصحاب اتٟقوؽ ات١شهرة وكل من يتعامل معهم في مأمن من 

 أي تصرؼ يتم بإمكانو تغيتَ اتٟقوؽ وسلطة أصحابها عليها.

عة، وقد حددت والمحافظ العقاري ملزـ بإعطاء كل من يطلب نسخا أو مستخرجات من الوثائق ات١ود 

الآنف الذكر الشروط التي من خلات٢ا تقدـ ات١علومات ات١وجودة بالوثائق  76/63من ات١رسوـ  6إلى  55ات١واد 

العقارية، وفي حالة عدـ وجود الوثائق التي طلبت نسخا منها أو مستخرجات عليها، يسلم المحافظ العقاري 

 .76/63ـ من ات١رسو  55/1شهادة تثبت عدـ وجودىا حسب ات١ادة 

 الشهر العقاري ناقل للملكية-4

إذا كاف ات١شرع اتٞزائري قد ضبط أسباب نشوء اتٟق إلا أف الأسباب تبقى قاصرة ومشلولة لأجل إنشاء  

والتي سبق الإشارة  75/74من الأمر  16نصت عليو ات١ادة  اتٟق العقاري مالم يتوج بإجراءات الشهر ، ذلك ما

                                                           

 .56، ص  سابقمرجع ( عبد الغتٍ بوزيتوف ، 2
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، حيث قررت:" أف 21/10/1990ات١ؤرخ في  68467أكدتو المحكمة العليا في القرار إليها، بالإضافة إلى ما 

 من القانوف ات١دني." 793عملية الشهر العقاري ىي وحدىا التي تستطيع نقل ات١لكية طبقا ت١قتضيات ات١ادة 

بوقت يستَ،  ومن ذلك لو تزاحم ات١شتًين فإف ات١لكية العقارية تنتقل ت١ن اتٗذ إجراءات الشهر أولا ولو 

ويضيف الأستاذ عبدالوىاب عرفة بأف الأفضلية عند تزاحم ات١شتًين تكوف بأسبقية التسجيل وذلك إذا كاف 

 ات١تصرؼ واحد، وإذا وردت العقود ات١سجلة على عقار واحد.

ة تنتقل وت٦ا سبق يتضح إتٚالا أف التصرؼ القانوني غتَ ات١شهر لا ينقل ات١لكية في العقار، فات١لكية العقاري 

من يوـ إشهار السند بأثر فوري ومباشر، ومعتٌ ذلك أف وقت انتقاؿ ات١لكية ىو ميعاد الشهر لا وقت إبراـ العقد 

 (1) .75/74من الأمر  16-15وىذا ما يستشف من نص ات١ادتتُ 

 

 الفرع الثاني: نظاما الشهر العقاري

كانت معظم الدوؿ ات١تحضرة قد أخذت بنظاـ الشهر العقاري إلا أنها تسلك في تٖقيق ذلك سبيلا   إذا 

 واحدا، وقد نتج عن ذلك قياـ نظامتُ للشهر العقاري، نظاـ الشهر الشخصي ونظاـ الشهر العيتٍ.

 أول: نظام الشهر الشخصي

لشخصي ثم ذكر ات١بادئ التي يقوـ سوؼ نتعرض من خلاؿ ىذه الفقرة إلى كل من تعريف نظاـ الشهر ا 

 عليها.

 تعريف الشهر الشخصي -2

                                                           

 .57، ص  سابقمرجع ( عبد الغتٍ بوزيتوف ، 1
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إف نظاـ الشهر الشخصي ىو ذلك النظاـ الذي يعتمد في إعلاف التصرفات العقارية على أتٝاء  

الأشخاص القائمتُ بها، وليس طبقا للعقار ومن ىنا جاءت تسمية ىذا الانظاـ بنظاـ الشهر الشخصي، والتي 

ل اعتبار في التصرفات العقارية التي تصدر عنو، وتتم عملية الشهر في نوعتُ من السجلات، تفيد بأف الشخص ت٤

سجل يدسك حسب الزمتٍ لتقديم العقود ات١تضمنة معاملات عقارية لإجراء الشهر، وسجل يدسك حسب 

جل الذي التًتيب الأتّدي لأتٝاء كل الأشخاص القائمتُ تٔختلف التصرفات العقارية، وىذا يلاحظ أف الس

يدسك على أساس أتٝاء الأشخاص يرتب التصرفات العقارية حسب اتٟروؼ الأتّدية لأتٝاء ات١تصرفتُ حيث 

يخصص لكل حرؼ من اتٟروؼ ات٢جائية صفحة أو عدة صفحات من السجل، وذلك حسب أسبقية الإسم من 

ات١تصرؼ نادرا فيمكن تٗصيص لو صفحة واحدة فقط، ولكن إذا كاف  اسمحيث الشيوع أو الندرة، فإذا كاف 

كل التصرفات التي يبرمها الأشخاص   استيعابشائعا فتخصص لو عدة صفحات حتى يدكن ذلك من  الاسم

 (1) .الاسمالذين يحملوف ىذا 

 خصائص نظام الشهر الشخصي -1

صائص الشهر الشخصي نذكر النقاط لكل نظاـ خصائصو تٕعلو متميزا عن غتَه من الأنظمة، ومن خ 

 الآتية:

أساس الشهر في ىذا النظاـ ىو أتٝاء الأشخاص الذين تصدر عنهم التصرفات بغض النظر عن العقار  -

 ات١تصرؼ فيو، ومن ىذه ات٠اصية يستمد ىذا النظاـ تسميتو.

 عية تنتقل تٔجرد تراضي الطرفتُ.ت٢ذا النظاـ وظيفة العلانية، فات١لكية واتٟقوؽ العينية سواء كانت أصلية أو تب-

التصرفات وفقا ت٢ذا النظاـ تشهر كما ىي، دوف أف يظهر الشهر العيوب التي قد تشوب اتٟق الذي ىو  -

 موضوع التصرؼ، كأف يكوف قابل للإبطاؿ أو الفسخ أو مثقلا بأعباء عينية.

                                                           

 .16-15، ص  سابقمرجع ( أ/ تٚاؿ بوشنافة، 1
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ىذا  انتهجتيعاتها القديدة ر تشالشهر الشخصي أقدـ من نظاـ الشهر العيتٍ، لذلك أغلب الدوؿ في  نظاـ -

 (1) النظاـ في عملية شهر اتٟقوؽ والتصرفات.

 ثانيا: نظام الشهر العيني 

 تعريف نظام الشهر العيني-2

ت٤ل التصرؼ، ويتميز  ىذا النظاـ يرتكز في شهر التصرفات العقارية على العتُ نفسها ، أي العقار ىو 

مسك سجل خاص لدى مصلحة الشهر إذ تٗصص فيو صفحة أو أكثر لكل عقار تدوف فيو كل التصرفات التي 

ترد عليو مع تٖديد موقعو، مساحتو، رقمو وحدوده ، ويسمى العقار ات١عتٍ بالوحدة العقارية، ويعتبر البطاقة 

 التشريع اتٞزائري "ت٣موعة البطاقات العقارية"، فمن أراد ات١خصصة لو تٔثابة بطاقة تعريف، ويسمى ىذا السجل في

الارتفاقات التي تثقلو بإمكانو أف يطلب ىذه ات١علومات  و والالتزاماتعلى حالة العقار ومعرفة اتٟقوؽ  الاطلاع

 بالتصرفات لا أهمية كبرى ت٢م. فالقائمو  فالأشخاصمن مصلحة الشهر 

مبتكره "ستَ روبارتورانس" وأصبح يطلق عليو  باسمستًاليا، وعرؼ وقد ظهر ىذا النظاـ للأوؿ مرة في أ 

 .(2)في الدوؿ التي أخذت بو "نظاـ تورانس"

  خصائص نظام الشهر العيني -1

الشهر العيتٍ ت٣موعة من ات٠صائص جعلتو يتميز بها على نظاـ الشهر الشخصي، وتتجسد ىذه  لنظاـ 

 ات٠صائص في تٚلة من ات١بادئ يدكن حصرىا فيما يلي:

                                                           

 .17، ص 2001د/خالد راموؿ ، المحافظة العقارية كألية للحفظ العقاري في التشريع اتٞزائري، بدوف طبعة، قصر الكتاب، البليدة ، سنة (1
 .43، ص 2011( أ/ عمر تٛدي باشا، أ/ ليلى زروقي، ات١نازعات العقارية ، الطبعة الثالثة عشر، دار ىومة ، اتٞزائر،1
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مبدأ التخصيص: تٔعتٌ أف كل تصرؼ وارد على عقار سواء كاف ىذا التصرؼ منشئا أو معدلا أو ناقلا تٟق -أ

عينية تقيد فيها تٚيع التصرفات الواردة على ىذا العقار، وت٣موعة ىذه البطاقات ات١لكية، تٗصص لو بطاقة عقارية 

 تكوف ما يعرؼ بالسجل العيتٍ الذي استمد منو نظاـ الشهر العيتٍ تسميتو.

مبدأ القيد ات١طلق: من ات٠صائص ات١ميزة لنظاـ الشهر العيتٍ أف تٚيع التصرفات والأحكاـ ات١نشئة، الناقلة، -ب

ت١سقطة تٟق ات١لكية واتٟقوؽ العينية الأخرى سواء كانت أصلية أو تبعية، لا يدكن الاحتجاج بها في ات١عدلة، ا

 مواجهة الغتَ إلا من تاريخ قيدىا في السجل العقاري.

من ىذا تكتسب ىذه اتٟقوؽ قوة الإثبات ات١طلقة في مواجهة الكافة، وذلك بغض النظر على  

 .(1)دأالإستثناءات الواردة على ىذا ات١ب

موف ىذا ات١بدأ ىو إجراء مراقبة عامة، ومراقبة سابقة تٞميع الوثائق التي تكوف ت٤ل للإيداع ضمبدأ ات١شروعية: م-ج

فعلا، وبالتالي إجتناب شهر الإدعاءات  من أجل شهرىا، حتى لا يقيد في السجل العقاري إلا اتٟقوؽ ات١شروعة

 سليم.ات١شكوؾ فيها التي لا تستند إلى أساس قانوني 

بناء على ذلك يدكن للمحافظ العقاري مراقبة الشروط القانونية الأولية الواجب توافرىا في الوثائق  

 .(2)ات٠اضعة لعملية اتٟفظ

 مبدأ عدـ اكتساب اتٟقوؽ ات١قيدة بالتقادـ:-د

ر فإذا التقادـ سبب من أسباب اكتساب ات١لكية في النظاـ الشهر الشخصي فإنو مستبعد في نظاـ الشه 

د ات١لكية فيو ع اليد على عقار مهما طاؿ اكتسابو بالتقادـ أف يطالب بتملكو إذا كاف سنضالعيتٍ، فلا يدكن لوا

                                                           

 .23-22، ص  سابقمرجع ( د/ خالد راموؿ، 2
 .23، ص  سابقمرجع ( د/ خالد راموؿ، 1
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ىي قرينة على ات١لكية، وات١لكية ثابتة بالقيد في ىذا   مع مبدأ القوة الثبوتية ات١طلقة، ولأف اتٟيازة مشهر لأنو يتعارض

 .(1)النظاـ

 العيني من نظام الشهر الشخصي و ثالثا موقف المشرع الجزائري

السالف الذكر وات١راسيم ات١طبقة  75/74ات١شرع اتٞزائري أخذ بنظاـ الشهر العيتٍ وىذا واصح في الأمر  

لو من خلاؿ النصوص القانونية، والتي يستشف من خلاؿ العبارات ات١تضمنة فيها بأف ات١شرع اتٞزائري أخذ بهذا 

يلي:" إف  التي تنص على ما 76/62ادة الأولى الفقرة الأولى من ات١رسوـ رقم النظاـ، ويظهر ذلك من خلاؿ ات١

تصميم مسح الأراضي يكوف موضوع إعداد ما يلي في كل بلدية، جدوؿ للأقساـ وسجل لقطع الأراضي حيث 

 (2) يرتب فيها ت٥تلف العقارات حسب التًتيب الطوبوغرافي..."

وإلى  أقساـات١قسم إلى  الأراضييلي:" إف مسخ  على ما 76/62من نفس ات١رسوـ  15كما تنص ات١ادة  

أماكن معلومة يعطي التمثيل على الرسم البياني لإقليم البلدية في تٚيع تفصيلات تٕزئيو إلى أجزاء للملكية وإلى 

 (3) قطع الأراضي..."

وحدات عقارية وما يلاحظ على ىذه النصوص أف ات١شرع اعتمد على ات١سح من أجل تقسيم الأرض إلى  

التي تٗصص ت٢ا بطاقات عقارية من السجل العقاري )العيتٍ(، غتَ أف ات١شرع وإدراكا تٔدى صعوبة تٕسيد نظاـ 

 ، (4)السجل العقاري على الواقع نظرا لصعوبة إت٘اـ عملية ات١سح

                                                           

 . 44، ص  سابقمرجع ( أ/ ليلى زروقي، 2
، سنة 30، يتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ، اتٞريدة الرتٝية، العدد 1976مارس  25، ات١ؤرخ في 76/62من ات١رسوـ رقم  1/01( ات١ادة 1

 .92/134، ات١عدؿ وات١تمم بات١رسوـ 1976
 ، ات١رجع السابق.76/62من ات١رسوـ رقم 15ادة ( ات2١

ات١كلفة بات١سح العقاري، حيث يعملوف على تٖديد ات١لكية العقارية وضبط  للهيئات( عملية ات١سح تتمثل في الأعماؿ التي يقوـ بها ات١ساحوف التابعوف 3
دىا، راجع مساحة كل قطعة ضبطا دقيقا قصد إعداد ت٥طط منظم لإقليم كل بلدية، والذي يجر لتنظيم إقليم الدولة وتبياف موقع العقارات وقوامها وحدو 

 .04في ذلك، عبد تاغتٍ بوزيتوف، ات١رجع السابق، ص
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موضوع إشهار في  على ما يلي :" إف العقود والقرارات القضائية التي تكوف 75/74من الأمر  27ننص في ات١ادة 

المحافظة العقارية والتي تٗص عقارات أو حقوؽ عينية ريفية موجودة في بلدية لم يعد فيها بعد مسح الأراضي 

 الفردي...". لالشك تفهرس بصفة انتقالية في ت٣موعة بطاقات عقارية مؤقتة ت٘سك على

 

ظاـ الشهر الشخصي ونظاـ الشهر العيتٍ، يفيد بأف النظاـ الشهر العقاري اتٟالي يشمل في آف واحد ن ىذا ما و

 انتقاليةأو كمرحلة  وكاستثناءأي أنو نظاـ ت٥تلط، حيث أف ات١شرع اتٞزائري أخذ بنظاـ الشهر العيتٍ كأصل عاـ 

 (1) أخذ بنظاـ الشهر الشخصي.

 الفرع الثالث: إجراءات الشهر 

بالإجراء، التأشتَ على البطاقات العقارية ، التأشتَ على ت٘ر عملية الشهر بات١راحل التالية: الإيداع، القياـ  

 الدفتً العقاري.

 أول: الإيداع

الإيداع إجراء قانوني أولي لازـ في كل عملية شهر ، لو ت٤ل وآجاؿ قانونية يجب احتًامها، تْيث يتم  

ارية ، كتاب الضبط أو أحد إيداع الوثائق من قبل الأشخاص ات١نوط ت٢م قانونا ذلك، وىم ات١وثقوف، السلطات الإد

 السالف الذكر. 76/63من ات١رسوـ  رقم  90ات١ساعدين التابعتُ ت٢م، وىذا طبقا ت١ا جاء في نص ات١ادة 

يتم إيداع الوثائق من أجل شهرىا في المحافظة العقارية ات١عنية وبالضبط على مستوى قسم الإيداع  

  .(1)وعمليات المحاسبة 

 (2) .اختصاصهاحيث يكوف الإيداع بالمحافظة العقارية التي تقع العقار ت٤ل التصرؼ في دائرة 

                                                           

 .25، ص سابقمرجع سعود رويصات، ( ات1١
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من أجل تسهيل عملية الإيداع ألزـ ات١شرع اتٞزائري ت٤رري العقود بإفراغ الصورتتُ الرتٝيتتُ في مستخرج  

ف سببا في رفض ( ، ومن ثم فإف عدـ توافر ىذه الشكلية يكو publicité réel N°6) خاص يعرؼ بػػ

 الإيداع.

من الناحية العملية يدكن أف يضم الإيداع عدة وثائق ملحقة حتى يتمكن المحافظ العقاري من مراقبة  

موضوع الإيداع بشكل جيد ودقيق ، ومطابقتها مع ت٥تلف ات١علومات والبيانات التي تتضمنها الوثائق والمحررات 

متعلق تّزء من عقار مبتٍ على شكل ت٤ل الإشهار كاتٞدوؿ الوصفي للتقسيم في حالة ما إذا كاف ت٤ل العقد 

ملكية مشتًكة لتحديد الوحدة العقارية ت٤ل التصرؼ، وكذلك مستخرج العقد ، وثيقة قياس مسح الأراضي، قرار 

، غتَ أنو في الآونة الأختَة أصبح يتطلب من مودعي الوثائق الاكتفاء فقط بكتابة ات١راجع الكاملة ت٢ا، (3)التجزئة 

 ادة أو الرخصة واتٞهة ات١سلمة... ، مع ضرورة الاحتفاظ بها لدى مكاتبهم وتٖت مسؤوليتهم.التاريخ ، رقم الشه

كما يجب على ت٤رري العقود والوثائق ات٠اضعة لعملية الشهر العقاري القياـ بإيداعها ضمن الآجاؿ  

من ات١رسوـ رقم  99ادة ات١ وما أكدتطبيعة العقد وموضوعو، ىذا  باختلاؼوات١واعيد المحددة قانونا، وىي تٗتلف 

 السالف الذكر. 76/63

وبعد تسليم الوثائق يدوف المحافظ العقاري ذلك في سجل يعرؼ بسجل الإيداعات، الذي يوفع ويرقم  

المحافظة العقارية ويتم التأشتَ على بيانات الإيداع في سجل خاؿ من بياض  لاختصاصمن قاضي المحكمة التابعة 

 (4) .76/63من ات١رسوـ  43للمادة  أو كتابة بتُ الأسطر طبقا

                                                                                                                                                                                     

، كما يعتبر ( يعتبر قسم الإيداع وعمليات المحاسبة من أىم أقساـ المحافظة العقارية، حيث يتم بواسطتو مباشرة الإجراءات الأولية ات٠اضعة بالشهر 1
 .93ت١رجع السابق، صالقسم ات١سؤوؿ عن عملية قبوؿ أو رفض إيداع الوثائق ات٠اضعة للحفظ العقاري، د/ خالد راموؿ، ا

 .104-103، ص سابقمرجع ( د/ خالد راموؿ ، 2
 .105-104، ص سابقمرجع  ،( د/ خالد راموؿ 3
 ، ات١رجع السابق.76/63من ات١رسوـ رقم  43( ات١ادة 1
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يجب أف تتضمن الوثيقة ات١ودعة مراجع أصل ات١لكية السابق عملا بقاعدة الشهر ات١سبق، إضافة إلى  

تضمن قانوف التسجيل، مع مراعاة ات١ 76/105من الأمر  100إلى  93 مراجع التسجيل طبقا للمواد من

 .رسوـ الشهر العقاري، كالعقارات التابعة للدولة أو تٚاعتها المحليةالإيداعات التي تتعلق بالعقارات معفاة من 

 ثانيا: تنفيذ إجراء الشهر

ى النسختتُ من العقد أو من اتٞدوؿ بعد أف يؤشر دبعد قبوؿ عملية الإيداع يعيد المحافظ العقاري إح 

 لسالف الذكر.ا 76/63من ات١رسوـ رقم  92الإجراء، وذلك حسب ات١ادة  انقضاءعليو مثبتا بذلك 

 آجاؿ القياـ بإجراء الشهر-1

 على الشكل الآتي: 76/63من الأمر  99حددت أجاؿ القياـ الشهر ات١ادة  

الشهادات التوثيقية شهراف ابتداء من اليوـ الذي قدـ الإلتماس إلى ات١وثق، ويددد ىذا الأجل إلى أربعة أشهر إذا  -

مسؤولية أصحاب اتٟقوؽ العينية اتٞدد مدنيا إذا قدـ الإلتماس إلى كاف أحد ات١عنيتُ مقيما بات٠ارج، كما تثبت 

 ات١وثق في أكثر من ستة شهور بعد الوفاة.

 أياـ من تاريخها. 08أوامر نزع ات١لكية -

 الأحكاـ القضائية شهرين من اليوـ التي تصبح فيو نهائية.-

 العقود الأخرى تشهر من يوـ تاريخها.-

إجراء الإشهار في مكتب أو أكثر فإف الأجل ات١نصوص عليو يددد تٓمسة وفي حالة ما إذا كاف يجب  

 عشر يوما كاملا بالنسبة لكل مكتب زيادة عن الأجل الأوؿ.
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في حالة عدـ مراعاة الآجاؿ ات١ذكورة أعلاه يعاقب مودعي العقود بدفع غرامة مالية، لأف ىذه الآجاؿ  

 31دج مقارنة مع قيمة العقار، فقد رفعت تٔوجب ات١ادة  100بػػ  تعتبر من النظاـ العاـ وكوف ىذه الغرامة رمزية

 دج.1000إلى  1999من قانوف ات١الية لسنة 

 ثالثا: التأشير على البطاقات العقارية

، أما فيما يتعلق (1)تَ على ت٣موعة البطاقات العقاريةشة في المحافظة العقارية يتم التأقيعند شهر أي وث 

السالف الذكر ، على أف كل  76/63من ات١رسوـ رقم  34بطاقة العقارية فقد نصت ات١ادة بكيفية التأشتَ على ال

 عملية تأشتَ خاصة بالإجراء يجب أف تشمل على البيانات التالية:

 الوثائق أو القرارات القضائية التي تم شهرىا. تاريخ العقود و-

 الشروط أو التسجيلات التي تم شهرىا. و الاتفاقياتتاريخ -

 ثق أو السلطة القضائية أو الإدارية الصادرة منها الوثيقة.و ات١ اسم-

 الثمن الأساسي أو التقديري أو ات١عدؿ.-

 مبلغ الدين وت٣موع ات١لحقات ات١ضمونة.-

كما أنو لا بد أف يظهر في كل عملية تأشتَ تاريخ الشهر ومراجعو، وتتم عملية التأشتَ بكيفية واضحة  

الأختاـ والأرقاـ ات١ؤرخة،  واستعماؿات١ختصرات اتٞارية  استعماؿيدحى، مع ضرورة  الذي لاومقروءة باتٟبر الأسود 

 مع تفادي الكشط أو المحو ت١ا ت٢م من تأثتَ على ات١ظهر ات٠ارجي للبطاقة العقارية.

 رابعا: التأشير على الدفتر العقاري
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يرد عليها من  ع اتٟقوؽ العقارية ومايعتبر الدفتً العقاري سندا قانونيا ذو حجية قوية تقيد فيو تٚي 

تصرفات على العقارات الواقعة في ات١ناطق ات١مسوحة، وىو يسلم إلى كل مالك يكوف حقو قائما تٔناسبة إنشاء 

 .27/05/1976البطاقات العقارية، علما أنو قد تم تٖديد نموذج خاص بو تٔوجب القرار ات١ؤرخ في 

يل أو إلغاء تٟق ات١لكية ينتج عنو ضبط جديد للدفتً العقاري، واتٞدير بالذكر أف كل إنشاء أو تعد 

أما فيما يتعلق بكيفية التأشتَ  والذي يودعو ات١الك السابق ويتسلمو ات١الك اتٞديد من المحافظة العقارية ات١ختصة،

ضحة السالف الذكر وألزمت أف تكوف عملية التأشتَ بكيفيات وا 76/63سوـ ر من ات١ 45فقد حددتها ات١ادة 

يدحى، وفي حاؿ وجود أخطاء مادية يتعتُ على الأعواف ات١كلفتُ بعملية التأشتَ  ومقروءة باتٟبر الأسود الذي لا

 .(1)عن كشطها أو شطبها الابتعاد

 المطلب الثاني: كيفية شهر المحلت المعنية بالمتنازل 

الذي يعد من طرؼ ت٤رر  PR6بعد القياـ بعملية تٖرير عقد البيع ات١كرس لعملية التنازؿ ضمن نموذج  

العقد، تْيث يحتوي على إطارين الأوؿ خاص تٔحرر العقد والثاني خاص بالمحافظ العقاري، والقياـ بعملية 

 اختصاصهاع العقار ت٤ل التصرؼ في دائرة التسجيل ترسل مفتشية أملاؾ الدولة العقود إلى المحافظة العقارية التي يق

قصد إجراء شهرىا، فيحتفظ المحافظ العقاري بنسخة لديو ويرسل النسختتُ الباقيتتُ بعد القياـ بالتأشتَ عليها 

 (2) ضمن ات١ساحة ات١خصصة لو أي الإطار ات٠اص بالمحافظ العقاري.

تٕدر الإشارة إليو أنو في حالة العقود ات٠اضعة للإشهار بالنسبة للعقارات ات١وجودة في بلديات لم  وت٦ا 

إلى البلدية التي  بالاستنادتشملها عمليات ات١سح، تعد بشأنها البطاقات العقارية ويتم تعيتُ العقار في ىذه اتٟالة 

 الشارع ورقمو. اسميقع فيها وإلى 

                                                           

 .118، ص  سابقمرجع ( د/ خالد راموؿ، 1
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 76/63من ات١رسوـ رقم  66و  21العقار ومساحتو، وذلك طبقا للمادتتُ  إصافة إلى تٖديد طبيعة 

 (1) السالف الذكر.

وفي ىذه اتٟالة يقوـ المحافظ العقاري بإشهار ىذه العقود وفقا للبطاقات العقارية ات١وجودة في المحافظة  

ت فيها عملية ات١سح، فإف المحافظ العقارية، أما في حالة وجود العقارات أي المحلات ات١تنازؿ عنها في بلديات بدأ

أملاؾ الدولة، وذلك بعد أف تقوـ  مفتشيةالعقاري يقوـ بإرساؿ نسخة من الدفاتر العقارية ات٠اصة بالمحلات إلى 

ىذه الأختَة بإرساؿ وثيقة "تأسيس السجل العقاري"، بعد أف يتم ملؤىا من طرؼ الأعواف ات١ختصتُ وذلك 

 حسب الشكل التالي:

 ......،قسم.......، مكاف معتُ .......،ت٣موعة ملكية رقم ............بلدية... 

 :حضري. النوع: شقة، ت٤ل تٕاري، سعة ات١سح:..........، نوعية ات١لك 

وت٦ا ينبغي التنويو إليو أنو في الأصل أف مدير التًقية والتسيتَ العقاري ىو ات١سؤوؿ عن إستلاـ الدفاتر 

من ات١دير الولائي بأف يتم استلاـ الدفاتر العقارية من طرؼ مفتشية أملاؾ الدولة، العقارية، لكن ىناؾ تفويض 

  .06/07/2011الصادرة بتاريخ  07231وذلك تٔوجب ات١ذكرة رقم 

ثم يقوـ ت٤رر العقد لدى مفتشية أملاؾ الدولة بالتقدـ إلى مصلحة مسح الأراضي بطلب من خلاؿ 
مصلحة ات١سح تعد تٔثابة ات٢يئة الوحيدة التي يدكنها إعداد ات١ستخرج بدقة ( باعتبار أف CC4استمارة من نوع)

( ات٠اص PR4bisنظرا للضبط اليومي للوثائق ات١سحية ، وذلك من أجل اتٟصوؿ على مستخرج من النموذج)
ويعد ىذا بات١ناطق ات١مسوحة والذي يعد تٔثابة مطبوعة لونها وردي تزود بها وزارة ات١الية مصلحة مسح الأراضي، 

ات١ستخرج مستخرجا ت١سح الأراضي من خلاؿ جزئو الأيدن الذي يتولى مصلحة مسح الأراضي ملأه، وكذا 
تخرج عقد من خلاؿ جزئو الأيسر الذي يدلأ من طرؼ ت٤رر العقد، ومؤخرا تم تغيتَ تسمية ات١ستخرج سم
(PR4bis( إلى )CC4bisوبعد إيداع الطلب ات١شار إليو سابقا فإف مصلح ،) ة ات١سح ملزمة بإعداد

                                                           

 .104، ص  سابقمرجع ( ات١سعود رويصات ، 3
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إلى ىذا ات١ستخرج يقوـ ت٤رر العقد بتحرير ىذا الأختَ   استناداات١ستخرج خلاؿ مدة أقصاىا تٜسة عشر يوـ ، 
مضموف التصرؼ  باختصاركما يقوـ بتدوين البيانات الضرورية ضمن اتٞزء الأيسر من ات١ستخرج ، يذكر فيو 

القانوني )التنازؿ( إلى المحافظ العقاري من أجل شهره مرفقا  القانوني، ثم يتم إرساؿ العقد موضوع التصرؼ
 طائلة رفض الإيداع. ستخرج والدفتً العقاري، وذلك تٖتت١با

بعد ما يتأكد المحافظ العقاري من تطابق البيانات الواردة في العقد ات١ودع مع تلك الواردة في ات١ستخرج 
يذكر مراجع الإشهار من تاريخ  تْيثالإطار ات١خصص لذلك يقوـ بإشهار العقد، ويشتَ إلى ىذا الإشهار ضمن 

 (1) وحجم ورقم، ليقوـ بعد ذلك بإرساؿ العقود ات١شهرة إلى ت٤ررىا.

يتم حتُ إت٘اـ إجراء الشهر تسليم نسخة من عقد البيع إلى ات١ستفيد ات١عتٍ، مع إمضائو على وثيقة "  و

 باستلاـ العقد". اعتًاؼ
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 خاتمة

استخلاصو حوؿ التنازؿ عن السكنات الوظيفية ومن خلاؿ ما تم دراستو حوؿ ىذا ات١وضوع، تم  ما يدكن 

التوصل إلى أف التنازؿ عن السكنات الوظيفية يتميز تٓصائص قانونية وإجراءات، رغم أف ات١شرع لم يتطرؽ إلى 

استقراء بعض ات١واد القانونية التوصل مفهوـ التنازؿ من خلاؿ كل النصوص القانونية التي نظمتو إلا أننا حاولنا من 

إلى تعريفو وتٖديد طبيعتو ، على أساس أنو نوع من أنواع البيع بالتًاضي ات١قررة للدولة وتٚاعتها المحلية بشأف 

 أملاكها العقارية ات٠اصة لصالح ات٠واص في حالات حددىا القانوف.

تها ت٤ددة بات١دة التي يشغلها فيها حيث أف الاستفادة من السكن الوظيفي تكوف بصفة مؤقتة ومد 

ات١وظف ات١نصب الذي يخوؿ لو اتٟق الاستفادة  من السكن، وتنتهي بانتهاء العلاقة مع الوظيفة ،كما تنتهي 

 بالبيع ) التنازؿ( أو إلغاء تٗصيص السكن .

أكدتو ات١ادة ولا تكوف السكنات الوظيفية قابلة للتنازؿ عنها لصالح شاغليها، ولا التصرؼ فيها وىو ما 

ات١تعلق بالتنازؿ عن الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكتٍ أو ات١هتٍ أو التجاري أو  01-80من قانوف  11

 اتٟرفي التابعة للدولة واتٞماعات المحلية ومكاتب التسيتَ العقاري.

ىذا النوع لا ونميز نوعتُ من الاستفادة من السكن الوظيفي: السكن الوظيفي لضرورة ات٠دمة ات١لحة و 

يدكن الاستفادة من التنازؿ أما النوع الثاني السكن الوظيفي لصالح منفعة ات٠دمة وىذا يدكن التنازؿ عنو لكن 

 بشروط.

فمن وقت إلى أخر يسمح ات١شرع بالتنازؿ عن السكنات الوظيفية لصالح منفعة ات٠دمة، وكذلك 

سسات وات٢يئات العمومية تٕميد التنازؿ عنها من السكنات ذات الطابع الاجتماعي ات١خصصة للإدارات وات١ؤ 

 .  20/07/2009ات١ؤرخة في   364رقم  طرؼ تعليمة الوزير الأوؿ



81 
 

ومن جهة أخرى فإف ات١ستفيدوف من السكن الوظيفي لصالح منفعة ات٠دمة ليس ت٢م اتٟق في الاكتتاب 

 في الصيغ بالبيع بالإيجار، في عدة قطاعات.   

 ويدكن أف نستخلص بعض النقاط بعد دراستة ات١وضوع :

عند وفاة ات١ستفيد من السكن الوظيفي ىل يدكن إعطاء اتٟق للورثة بالتًشح لاكتساب السكن ،  -

 ، إذا كاف ات١توفي غتَ مستفيد من اعانة الدولة ات١وجهة لسكنوذلك للاستقرار الاجتماعي

إلى القضاء ،وخاصة في  ءة لم تٖل إلى باللجو عند تقاعد ات١وظف وىذا ما أفضى إشكالات كبتَ  -

قطاع التًبية ، حيث شهدت الكثتَ من ات١ؤسسات التًبوية عزوؼ ات١وظفتُ ات١تقاعدين عن تسليم 

سكناتهم الوظيفية بعد الإحالة على التقاعد ، ت٦ا أدى إلى ظهور نزاعات قضائية حوؿ تلك 

أنو لا يدكن اف يبقى شاغل السكن لأنو يعرقل السكنات ، حيث أكد ت٣لس الدولة في عدة قرارات ب

 ستَ ات١ؤسسة.

حالة عجز ات١وظف، وىذه اتٟالة يدكن أف تٖدث تٔرض مزمن أو حادث عمل فيجد ات١وظف نفسو  -

 ت٣بر على إخلاء السكن الوظيفي.

جهة فكل ىذه اتٟالات تٗلف أثار نفسية واجتماعية وحتى اقتصادية في الوظف من جهة وت٤يطو العائلي من 

 أخرى.

 وفي الأختَ يدكن التفكتَ في بدائل لاستدراؾ النقائص :    

من سكنات وظيفية أثناء تأدية ت١هامهم في  فتٗصيص سكنات اجتماعية للمتقاعدين ات١ستفيدو  -1

 حالة إدا لم يستفيدوا من سكن أو إعانة مالية في اطار السكن تٔختلف الصيغ أثناء ات١سار ات١هتٍ.
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القاضية تٔنع التنازؿ عن السكنات  20/07/2009ات١ؤرخة في  364ر الأوؿ رقم إلغاء مذكرة الوزي -2

ذات الطابع الاجتماعي ات١خصصة للإدارات وات١ؤسسات وات٢يئات العمومية .ولكن ضبط ىذه 

 السكنات ببطاقية وطنية للسكنات الوظيفية، تٖد من التلاعب في السكنات الوظيفية .

مع مديريات أملاؾ الدولة في منح السكنات الوظيفية وخاصة في  تطبيق القانوف وذلك مع التنسيق -3

قطاع التًبية ، حيث وجدنا أف ولاية مستغالً وولاية أـ البواقي الوحيدتاف التي يعملاف مع مديرية 

أملاؾ الدولة، حيث يستفيد ات١وظف من سند من طرؼ مديرية أملاؾ الدولة ،بعكس الولايات 

 الوصاية بدوف حتى إشعار مديرية أملاؾ الدولة. الاخرى ت٘نح ت٢م مقررة من 

القوؿ أف التنازؿ عن السكنات الوظيفة كاف ات٢دؼ منو امتصاص مشكلة ومن كل ذلك يدكن 

السكن وذلك من خلاؿ تكريس ملكية المحلات ات١تنازؿ عنها لفائدة أصحابها، بالإضافة إلى تدعيم 

ديسمبر  28من القانوف ات١ؤرخ في  65ا طبقا للمادة خزينة الدولة وىذ لتمويل ات١شاريع السكنية وىذ

التي تنص على أف عائدات التنازؿ عن الأملاؾ العقارية  2004ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة  2003

 ذات الاستعماؿ السكتٍ أو ات١هتٍ أو التجاري أو اتٟرفي تصب في حساب خزينة الدولة. 

 

 .تم بحمد الله وتوفيقو
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 قائمة المراجع 

 أول: الكتب.

 .1992الدكتور أتٛد ت٤يو، ات١نازعات الإدارية ، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية ، طبعة -

،دار ات٠لدونية للنشر 2006الأستاذ تٚاؿ بوشناقة، شهر التصرفات العقارية في التشريع اتٞزائري، طبعة  -

 والتوزيع ، اتٞزائر.

الأستاذ تٛدي باشا عمر، نقل ات١لكية العقارية في ضوء آخر التعديلات واحدث الاحاـ، بدوف طبعة،دار  -

 ىومة للطباعة والنشر، اتٞزائر

 .الدكتور تٛدي أمتُ عبد ات٢ادي، أدارة شؤوف ات١وظفينالدولة، دار الفكر العربي -

نظيمي لتسجيل العقارات في التشريع اتٞزائري، الدكتور خالد راموؿ ،الأستاذة أسيا دوة، الإطار القانوني والت -

 .2005بدوف طبعة، دار ىومة للنشر والتوزيع، اتٞزائر، 

المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع اتٞزائري، بدوف طبعة، قصر الكتاب، ،الدكتور خالد راموؿ  -

 2001البليدة، سنة

 . 2003ر ىومة،الاستاذة ليلى زروقي، ات١نازعات العقارية، دا -

الدكتور عمار عوابدي، النظرية العامة للمنازعات الإدارية في النظاـ القضائي اتٞزائري، اتٞزء الثاني، ديواف  -

 ات١طبوعات اتٞامعية

 .2001عبدالسلاـ ذيب، عقد الإيجار ات١دني، الطبعة الأولى ، الديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبوية،سنة -

 .2003الإدارية، دار ىومة،  تالقراراالدكتور ت٤مد الصغتَ بعلي،  -

ات١ديرية العامة للأملاؾ الوطنية، ت٣موعة من النصوص التسريعية والتنظيمية ات٠اصة بالتنازؿ عن الأملاؾ العقارية  -

 2004التابعة للدولة ولدواوين التًقية والتسيتَ العقاري، وزارة ات١الية، طبعة جواف 
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عقاري في اتٞزائر، الطبعة الاولى، الديواف الوطتٍ للأشغاؿ التًبوية، الأستاذ ت٣يد ت٥لوفي، نظاـ الشهر ال -

 2004اتٞزائر،

الأستاذ عمر تٛدي باشا ، الاستذة ليلى زروقي، النازعات العقارية، الطبعة الثالثة عشر، دار ىومة، اتٞزائر،  -

2011. 

 عية.ثانيا :المذكرات والرسائل الجام

ات٠اصة التابعة للدولة في ضل التشريع اتٞزائري، مذكرة ماجيستتَ، يوسف حفصي، بيع الأملاؾ العقارية  -

 .2005جامعة سعد دحلب البليدة، سنة

، جامعة اتٟاج ت٠ضر مذكرة تٗرج لنيل شهادة ات١اجستتَات١سعود رويصات، نظاـ السجل العقاري في اتٞزائر،  -

 2009باتنة، سنة 

مذكرة تٗرج لنيل شهادة  ة العقارية في التشريع اتٞزائري،عبدالغاني بوزيتوف، ات١سح العقاري في تثبيت ات١لكي -

 .2010، جامعة منتوري قسنطينة، سنةات١اجستتَ

واكد الزىرة، التنازؿ عن الأملاؾ العقارية التابعة للدولة ولدواوين التًقية و التسيتَ العقاري في اطار ات١رسوـ  -

 .2013معة الدكتور يحتِ فارس ات١دية،اي، ج، مذكرة تٗرج لنيل شهادة ماستً في القانوف العقار 03/269

  .2996لسنة  66، الجريدة الرسمية عدد 2996فيفري  12المؤرخ في  2996دستور 

 .ثالثا: النصوص التشريعية. -

 الأوامر.-أ

، ات١ؤرخة 07ات١تضمن تنظيم التوثيق، اتٞرية الرتٝية، العدد  25/12/1970ات١ؤرخ في  91-70الأمر رقم  -

 .88/27ات١لغى تٔوجب القانوف  ،25/12/1970في 

ات١تضمن القانوف ات١دني اتٞزائري ، اتٞريدة الرتٝية، العدد  26/09/1975ات١ؤرخ في  58-75الأمر  -

 .05/10، ات١عدؿ وات١تمم بالأمر 30/09/1975،ات١ؤرخة في 78
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اري، ، ات١تضمن إعداد ات١سح العاـ وتأسيس السجل العق1975نوفمبر  12، ات١ؤرخ في 75/74الأمر  -

 .1975، سنة 92اتٞريدة الرتٝية، العدد

، 39، ات١تضمن قانوف التسجيل، اتٞريدة الرتٝية، العدد09/12/1976، ات١ؤرخ في 76/105الأمر رقم  -

 .18/12/1977ات١ؤرخة في

 القوانتُ:-ب

، ات١تضمن التنازؿ عن الأملاؾ العقارية ذات الإستعماؿ 01/04/1981، ات١ؤرخ في  01-81قانوف  -

أو اتٟرفي أو التجاري التابعة للدولة واتٞماعات المحلية ومكاتب التًقية والتسيتَ العقاري وات١ؤسسات  السكتٍ

 وات٢يئات.

المحدد لكيفيات شغل السكنات ات١منوحة بسبب ضرورة ات٠دمة ات١لحة أو لصالح ات٠دمة  10-89قانوف  -

 وشروط منح السكن.

، اتٞريدة الرتٝية، 2001ضمن قانوف ات١الية لسنة ات١ت 23/12/2000ات١ؤرخ في  2000/06قانوف رقم  -

 .2000، سنة 80العدد

، اتٞريدة الرتٝية ، العدد 2008، ات١تضمن قانوف ات١الية لسنة 30/12/2007، ات١ؤرخ في 07/12قانوف  -

 .31/12/2007، ات١ؤرخة في 82

 ات١راسيم: -ج

ح الأراضي العاـ ، اتٞريدة الرتٝية، ، يتعلق بإعداد مس1976مارس  25، ات١ؤرخ في 76/62ات١رسوـ رقم -

 .92/134، ات١عدؿ وات١تمم بات١رسوـ 1976، سنة 30العدد

، 30ات١تعلق بتأسيس السجل العقاري، اتٞريدة الرتٝية، العدد 25/03/1976، ات١ؤرخ في 76/63ات١رسوـ رقم -

 .93/123، ات١عدؿ وات١تمم بات١رسوـ رقم 1976سنة 
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، ات١تضمن كيفيات شغل ات١ساكن ات١منوحة بسب 07/04/1989ات١ؤرخ في  89/09ات١رسوـ التنفيذي رقم -

، ات١ؤرخة 06ضرورة ات٠دة ات١لحة ولصالح ات٠دمة وشروط قابلية منح السكنات، اتٞريدة الرتٝية، العدد

 .08/02/1989في

امة التابعة ، يحدد شروط إدارة الأملاؾ ات٠اصة والع04/11/1991ات١ؤرخ في  91/454ات١رسوـ التنفيذي رقم -

 .24/11/1991، ات١ؤرخة في60للدولة وتسيتَىا ويضبط كيفية ذلك، اتٞريدة الرتٝية، العدد 

، يحدد شروط وكيفيات التنازؿ عن الأملاؾ 07/08/2003ات١ؤرخ في  03/269ات١رسوـ التنفيذي رقم  -

وضوعة حيز الاستغلاؿ قبل أوؿ يناير العقارية التابعة للدولة ولدواوين التًقية والتسيتَ العقاري ات١ستلمة أو ات١

 .13/08/2003، ات١ؤرخة في 48، اتٞريدة الرتٝية، العدد2004

، ات١ؤرخة في 54، اتٞريدة الرتٝية، العدد2004، 02/12/2006ات١ؤرخ في  06/296ات١رسوـ التنفيذي رقم  -

 .07/08/2003ات١ؤرخ في  269-03، ات١عدؿ وات١تمم للمرسوـ التنفيذي رقم 2006سنة 

 رابعا، القرارات:

  20/03/2002، ات١ؤرخة في 20، اتٞريدة الرتٝية 05/02/2002القرار الوزاري ات١شتًؾ ات١ؤرخ في  -

، ات١تضمن منح تفويض من الوزير ات١كلف بات١الية ت١ديرية أملاؾ الدولة، 1992جانفي  20القرار ات١ؤرخ في  -

 .23/04/1992، ات١ؤرخة في 30اتٞريدة الرتٝية، العدد

، يحدد معيتَ القيمة التجارية في إطار التنازؿ 2004جانفي  27ات١ؤرخ في  97لقرار الوزاري ات١شتًؾ رقم ا -

عن الأملاؾ العقارية التابعة للدولة ولدواوين التًقية والتسيتَ العقاري ات١ستلمة أو ات١وضوعة حيز الاستغلاؿ 

 .2004قبل اوؿ يناير 

 التعليمات:

، الصادرة عن ات١ديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة 2005فيفري  17خة في ، ات١ؤر 1439التعليمة رقم  -

 ات١الية.
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، الصادرة عن ات١ديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة 2005جواف  13، ات١ؤرخة في 3500التعليمة رقم  -

 ات١الية.

للأملاؾ الوطنية، وزارة ، الصادرة عن ات١ديرية العامة 2010أفريل  08، ات١ؤرخة في 03161التعليمة رقم  -

 ات١الية.

، الصادرة عن ات١ديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة 2010ديسمبر  12، ات١ؤرخة في 1004التعليمة رقم  -

 ات١الية.

 ات١ذكرات:-ب

 ، الصادرة عن ات١ديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة ات١الية.2008أفريل  07، ات١ؤرخة في 8227ات١ذكرة رقم  -

 .20/07/2009، ات١ؤرخة في 364ة السيد الوزير الأوؿ رقم مذكر  -

، الصادرة عن ات١ديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة 2011جويلية  06، ات١ؤرخة في 07231ات١ذكرة رقم   -

 ات١الية.
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رسػالفه  
    المقدمة  
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