
  وشازج انتعهيم انعاني وانثحث انعهمي

Ministry of High Education and 

Scientific Research 
 –برج بوعريريج  –جامعة محمد البشير الإبراىيمي 

University of Mohamed el Bachir el Ibrahimi-Bba 
 كمية الحقوق والعموم السياسية

Faculty of Law and Political Sciences 

 
 

 انحمىق في أكاديميماستس  شهادج ويم متطهثاخ لاستكمال ممدمح مركسج

 تييئة وتعمير  :تخصص
 تـ انمىسىمح

 

 

 

 

 

 : إشراف الدكتور        :انثيهانط إعداد
  محمد الصالح بمعقون *      العمري بورغداد 
  فواز زيغم 

 لجنة المناقشة
 انصفح انستثح الاسم وانهمة

 زئيسا استاذ محاضس لسم  )ب( د. عثد انحك خىتاش 

 مشسفا و ممسزا استاذ مساعد لسم  )ب( تهعمىن د. محمد انصانح

 د. زضا تىعافيح
 مىالشا استاذ محاضس لسم )أ(

 

2023/2024انجامعيح  انسىح

 الترقية العقارية ذات الطابع التجاري 
  - 281-15دراسة في ضوء المرسوم التنفيذي  -



 
 
 



 

 

 



 

 

 
 



 

 

 
 
 



 

 

 
 

لى من قال فيهم الله عزوجل:  نهدي هذا امعمل ا 
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لى أ ن تاذن امفاضل المشرف ا  نرفع عبارات امشكر وامتقدير 

متفضله  "امصالح بلعقون محمد"عن مذكرة امتخرج الدكتور 

امقيمة منا طلية لى دعمه المتواصل وهصائحه ا  علينا بال شراف و 

 مشوارن الدراسي.

 فله منا أ سمى عبارات امشكر وامتقدير
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 دمة:ـمق
يعد قطاع السكف مف القطاعات الحساسة التي توليو الدوؿ الاىمية البالغة عمى غرار 
القطاعات الاخرى كالصناعة والفلاحة والتجارة والخدمات وغيرىا وذلؾ بالنظر لانعكاساتو 

والاجتماعية عمى التنمية، واتصالو المباشر بمختمؼ شرائح المجتمع عمى اعتبار الاقتصادية 
 مف الحقوؽ المقررة لممواطف ومتطمبات الحياة الكريمة لو.ىو  أف الحصوؿ عمى سكف لائؽ

 في ظؿ النظاـ الاشتراكي-والدولة الجزائرية كسائر الدوؿ حاولت منذ الاستقلاؿ
حيوي مف خلاؿ إطلاؽ مخططات تنموية وطنية وسف النيوض بيذا القطاع ال -المنتيج

العديد مف القوانيف ورصد ميزانيات مالية جد معتبرة لتمويؿ المشاريع السكنية بمختمؼ 
 الصيغ.

أف التغيرات الاقتصادية التي طرأت عمى الساحة الدولية  وأبرزىا انخفاض  غير
، جعؿ الدولة العمومية الخزينةعمى  أثر بشكؿ كبير اسعار النفط في السوؽ الدولية والذي

الذي أصبح ىاجسا يؤرؽ الحكومة و  أماـ حتمية إيجاد بدائؿ لتغطية الطمب المتزايد لمسكف
 المواطف عمى حد سواء في ظؿ انفجار ديمغرافي وتغير النمط المعيشي لممواطف.و 

 تـ إشراكو في إنجازحيث كاف القطاع  الخاص ىو المتنفس مف ىذه الأزمة الخانقة، 
المشاريع السكنية وفؽ استراتيجية جديدة تبنتيا الدولة الجزائرية مف خلاؿ سف المشرع لمقانوف 

، في قطاع السكفنوعية  وثبة والذي يعتبر بمثابة1986 03-04المؤرخ في  07-86رقـ 
حيث فتح  لمصطمح الترقية العقارية في الجزائر، قانوف يتطرؽ وبشكؿ واضحوكاف أوؿ 
درات الخاصة ممثمة في ديواف الترقية والتسيير العقاري ومقاولة ترقية السكف المبا الباب أماـ

التخفيؼ مف حدة الازمة  أخفؽ في غير أنو العقاري لإنجاز برامج سكنية موجية لمبيع
المحلات  عمى إنجاز لأسباب منيا ما تعمؽ بالقانوف نفسو الذي حصر نشاط الترقية العقارية

بالإضافة الى  حساب المحلات ذات الطابع الميني والتجاري ذات الاستعماؿ السكني عمى
، فضلا حصر النشاط الترقوي عمى المرقي العقاري العمومي دوف المرقي العقاري الخاص
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والتي اثرت بشكؿ كبير عمى  اقتصادية واجتماعية وسياسية  شيدتيا البلاد أنذاؾ أسباب عف
 مجاؿ السكف.

ت العميا في البلاد أماـ حتمية إعادة نظر واسعة في جعمت السمطامجتمعة ىذه الظروؼ   
مف أجؿ معالجة الاختلالات الحاصمة بما يتناسب مع الاوضاع العامة  السياسات المنتيجة

فتح المجاؿ لانتياج  أوؿ تغيير أحدثو المشرع والذي 1989التي تعرفيا البلاد فكاف دستور 
اقتصادي مبني عمى اقتصاد السوؽ وفتح نظاـ سياسي جديد قائـ عمى التعددية الحزبية؛ و 

 المجاؿ أماـ القطاع الخاص.

نشاط الترقية العقارية كغيره مف المجالات واكب ىذه التغيرات مف خلاؿ صدور المرسوـ و 
حيث سعى  07-86والذي ألغى القانوف  1993مارس  01والمؤرخ في  03-93التشريعي 
القانوف السابؽ مف خلاؿ سف العديد  ىذا المرسوـ الى تفادي سمبيات مف خلاؿالمشرع 

التي تنظـ نشاط الترقية العقارية ولعؿ مف ابرزىا فتح مجاؿ الترقية   الاحكاـ القانونية الجديدة
ليشمؿ المرقيف العقارييف الخواص سواء كانوا اشخاص طبعييف أو معنوييف، كما تـ إضفاء 

المشرع بموجب المرسوـ  الصفة التجارية عمى الاعماؿ التي يقوموف بيا  كما وسع
في مجاؿ نشاط الترقية العقارية ليشمؿ بالإضافة الى إنجاز السكنات  03-93التشريعي

 ؛عمميات الايجار والبيع والتجديد لممحلات ذات الطابع التجاري والحرفي والصناعي.

المذكور وذلؾ  03-93ء المرسوـ أيف تـ إلغا  2011استمر ىذا القانوف الى غاية 
المحدد لمقواعد التي تنظـ نشاط 2011فيفري   20المؤرخ في 04-11لقانوف بموجب ا

الترقية العقارية، وأىـ ما ميز ىذا القانوف الجديد عف التشريعات السابقة أنو وضع إطار 
شامؿ لمترقية العقارية في الجزائر مف خلاؿ تنظيـ   نشاطيا مف جية  كماقاـ المشرع مف 

ة المرقي العقاري بوضع قانوف اساسي خاص بو، وقد كرس جية أخرى بتحديد وتنظيـ مين
المشرع في ىذا القانوف دور المرقي العقاري الخاص واشركو كمتدخؿ في عممية تمويؿ 
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نجاز مشاريع الترقية العقارية الى جانب المؤسسات العمومية، كما أشركت البنوؾ  وا 
 نية الى جانب الدولة .والمؤسسات المالية ىي أيضا في عممية تمويؿ المشاريع السك

كؿ ىذه التحفيزات التي ذكرناىا شجعت المرقييف العمومييف الخواص في الانخراط في      
فمنيا ما كانت ذات طابع اجتماعي ومنيا ما  عممية البناء و التشييد فتعددت الصيغ السكنية

 كانت ذات طابع تجاري أو حرفي وميني ولاقت إقباؿ كبير مف طرؼ مختمؼ شرائح
المجتمع وىو ما أوجب عمى المرقيف العقارييف البحث عف اوعية عقارية مؤىمة لإنجاز 

 مشاريعيـ الاستثمارية وكاف ليـ في ذلؾ الخيارات التالية:

شراء  مف بيع أو زبائنيالاقتناء الارضية مف الخواص الوكالات التجارية التي تتوسط  -
 الاملاؾ العقارية.

 الاوعية العقارية .اقتناء الارضية مف مرقي  -

 الارضية مف الحافظة العقارية للأملاؾ الوطنية الخاصة لمدولة . اقتناء القطعة -

بالنظر الى طابعيا الاجتماعي كانت مشاريع الترقية العقارية المدعمة مف طرؼ الدولة  
تستفيد مف الحافظة العقارية للأملاؾ الخاصة، أما تمؾ  الموجية لإنجاز الموجية مشاريع 
ذات طابع تجاري سواء كانت سكنات أو محلات مينية حرفية أو تجارية تستفيد ىي أيضا 

 ية حيث يمكف لممرقي الخاص عف طريؽ الامتياز القابؿ الى تنازؿ.مف الحافظة العقار 

المحدد  2008سبتمبر 01المؤرخ في  04-08مف الامر  02تطبيقا لأحكاـ المادة 
لكيفيات منح الامتياز عمى الاراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز 

  281-15زائري المرسوـ التنفيذي مشاريع استثمارية  وفي ىذا الصدد أصدر المشرع الج
المحدد لشروط وكيفيات الاستفادة مف منح الامتياز القابؿ  2015نوفمبر  15المؤرخ في 
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لمتحويؿ الى تنازؿ عمى الاراضي التابعة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية 
 ذات الطابع التجاري.

 أىمية الموضوع:
رتباطا وثيقا بالحياة اليومية ترتبط اقضية حساسة  تبرز أىمية الموضوع في كونو

فالحصوؿ عمى سكف مطمب كؿ فرد، ما فرض عمى الدولة تسخير كافة  ،لأفراد المجتمع
 الامكانيات بما في ذلؾ إشراؾ المبادرات الشخصية مف أجؿ التخفيؼ مف حدة الازمة.

 أسباب اختيار الموضوع:
 ،ما ىو شخصي ومنيا ما ىو موضوعي منياأسباب تقؼ وراء اختيارنا لمموضوع 

فمف الاسباب الشخصية الرغبة في التخصص في مجاؿ التييئة والتعمير خصوصا اف 
التخصص لـ يكف مدرجا كمقياس في سنوات التكويف لمحصوؿ عمى شيادة ليسانس ومجاؿ 
الترقية العقارية يندرج ضمف تخصص التييئة و التعمير، ومف الاسباب الموضوعية ىو اف 
موضوع الترقية العقارية بصفة عامة وذات الطابع التجاري عمى وجو الخصوص مف 

 المواضيع الواسعة التي تستدعي البحث فييا . 

 : أىداف الموضوع
تكمف في إبراز مدى تجاوب المشرع مع المتغيرات التي تشيدىا أنشطة الترقية العقارية ذات 

يف بنشاط الترقية العقارية التجارية مف الطابع التجاري و تسميط الضوء عمى صفة القائم
خلاؿ التطرؽ الى اىـ الضوابط والشروط التي يخضع ليا المرقي العقاري مرورا بالحصوؿ 

 عمى مختمؼ العقود والرخص أثناء تجسيد مشاريعيـ الاستثمارية.
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 :الدراسات السابقة
الترقية العقارية معظـ الدراسات السابقة التي تناولت الموضوع تدور حوؿ موضوع 

سابؽ الذكر، أما  الدراسات في  04-11والتي نظميا المشرع في القانوف  بصفة عامة،
مجاؿ الترقية العقارية ذات الطابع التجاري قميمة نجدىا في بعض المقالات المنشورة في 

ومف بيف المراجع التي اعتمدنا   وىو أىـ عائؽ صادفنا في ىذا الموضوع المجلات العممية،
 عمييا بعض رسائؿ الماجيستير و اطروحات الدكتوراه مثؿ :

إيماف بوستة لنيؿ شيادة الدكتوراه تحت عنواف" الترقية العقارية الخاصة في مجاؿ السكف   -
منح  04-11و التي مف بيف النتائج التي توصمت إلييا أف القانوف  في التشريع الجزائري."

اؿ السكني بيدؼ الحد  مف أزمة السكف في حيف أف الأولوية لإنجاز المشاريع ذات الاستعم
 دراستنا ىذه تركزت عمى موضوع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري .

لممرقي العقاري  شعوة لنيؿ شيادة الدكتوراه تحت عنواف " تطور المركز القانوني ميدي -
 الخاص في التشريع الجزائري ."

 إشكالية البحث : 
  الآتية: شكاليةالإ يثير ىذا الموضوع

محؿ الدراسة في تنظيـ شروط  281-15مدى فعالية أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ ما 
وكيفيات منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى تنازؿ لفائدة المرقيف العقارييف لإنجاز مشاريع 

 ؟لؾوالمساىمة في التخفيؼ مف أزمة السكف تبعا لذ الترقية العقارية ذات الطابع التجاري
، التحميميو الوصفي  يفتـ الاعتماد في عمى المنيجللإجابة عمى الإشكالية المطروحة 

  وذلؾ مف خلاؿ عرض الجوانب المفاىيمية ذات الصمة بالموضوع وتحميؿ مضامينو.
وفي سبيؿ الإحاطة بجوانب الموضوع قسمنا ىذا الأخير الى فصميف؛ تطرقنا في 

للامتياز في مجاؿ الترقية العقارية ذات الطابع  الفصؿ الاوؿ الى الاحكاـ الموضوعية
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التجاري، وأما الفصؿ الثاني فخصصناه لمحديث عف الاحكاـ الاجرائية  لمترقية العقارية ذات 
 الطابع التجاري.



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول:

لمترقية العقارية  الأحكام الموضوعية
 ذات الطابع التجاري
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 الفصل الأول: 
 الأحكام الموضوعية لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري

 بالترقية الاحكاـ الموضوعية التي تتعمؽسنحاوؿ في ىذا الفصؿ التعرؼ عمى 
 إلى ناهمقسفي سبيؿ ذلؾ و  ،عمى الاجراءات الموضوعيةو العقارية ذات الطابع التجاري 

مبحثيف نتطرؽ في المبحث الاوؿ الى تأصيؿ مفيوـ الامتياز موضوع منح الامتياز في 
نستعرض فيو ضوابط منح ف مجاؿ الترقية العقارية ذات الطابع التجاري أما المبحث الثاني

 قية العقارية ذات الطابع التجاري.الامتياز في مجاؿ التر 

العقارية  الترقيةموضوع  لمفيوم الامتياز: التأصيل الأولالمبحث 
 ذات الطابع التجاري

 2014ديسمبر  30المؤرخ 14-10 مف القانوف رقـ  61تطبيقا لأحكاـ المادة       
المؤرخ في  281-15صدر المرسوـ التنفيذي رقـ  20151والمتضمف قانوف المالية لسنة 

المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى تنازؿ عمى  2015سبتمبر  26
التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة والموجو لإنجاز مشاريع  الترقية العقارية ذات  الأراضي

مارس  29المؤرخة في  3760، وقد أتبع ىذا المرسوـ بالمذكرة رقـ 2الطابع التجاري
 وقبؿ الخوض في ىذا الموضوع يجدر بنا المقاـ .مف أجؿ شرحو وتوضيح احكامو ،20163

                                                             
، مؤرخة في 78ر عدد  ،ج2015، المتضمف قانوف المالية لسنة 2014ديسمبر  30المؤرخ في  10-14القانوف رقـ  1

 .23، ص 2014ديسمبر  31
، المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى 2015سبتمبر  26، المؤرخ في 281-15المرسوـ التنفيذي 2

ر  تنازؿ عمى الاراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري ج 
 .2015سبتمبر  27، مؤرخ في  51عدد 

، 2016مارس  29مؤرخة في  3760مذكرة المديرية العامة للأملاؾ الوطنية )مديرية تثميف الأملاؾ التابعة لمدولة( رقـ  3
تتعمؽ بمنح الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى تنازؿ عف الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة الموجية لإنجاز المشاريع 

 .الترقية العقارية ذات الطابع التجاري
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حيث نحاوؿ تحديد مفيومو مف خلاؿ التطرؽ في المطمب الأول  اف نقؼ عند  عقد الامتياز
الى تعريؼ عقد الامتياز في مجاؿ ية لو و الى بعض التعاريؼ الفقيية والتشريعية والقانون

عقد الامتياز سنركز الحديث فيو حوؿ تحديد مميزات  المطمب الثانيوفي  ،الترقية العقارية
في مجاؿ الترقية العقارية التجارية واوجو التشابو والاختلاؼ بينو وبيف ابرز العقود المشابية 

 ونخص بالذكر عقد الامتياز الفلاحي و الاستثماري. 

 .: التأصيل الاصطلاحي للامتيازالأولالمطمب 
يعتبر عقد الامتياز مف العقود الحديثة والاكثر انتشارا وقد تعددت التعاريؼ الفقيية       

والقانونية لو وذلؾ بالنظر لممجالات المتنوعة التي يطبؽ فييا ىذا النوع العقود وسنحاوؿ في 
ىذا المطمب تسميط الضوء عمى مختمؼ التعاريؼ لعقد الامتياز أما الفرع مف الاوؿ  فرعال
 نخصصو لتعريؼ عقد الامتياز في مجاؿ الترقية العقارية فثاني ال

 .الفرع الأول: تعريف الامتياز بوجو عام
أف عقد الامتياز يعتبر مف أشير العقود عمى أغمب فقياء القانوف الاداري  أجمع     

بأنو: "ىو تمؾ  وقد عرفو الفقيو جواؿ كرباجو ،الإدارية المسماة وأىميا عمى الاطلاؽ
الاتفاقية التي يقوـ بموجبيا شخص عاـ يسمى مانح الامتياز بتفويض شخص طبيعي أو 
معنوي عاـ أو خاص يدعى صاحب الامتياز لضماف تسيير المرفؽ بكؿ مخاطره وتحت 
رقابة السمطة مانحة الامتياز، ويتمقى أجره المتمثؿ أساسا في الإتاوة المقدمة مف طرؼ 

ابؿ الخدمة التي استفادوا منيا، ويتكفؿ صاحب الامتياز كذلؾ بإنجاز المستعمميف، مق
 . 1المنشآت الضرورية لتوظيؼ وعمؿ المرفؽ."

عقد إداري يتولى الممتزـ »عرفو أيضا الاستاذ الدكتور سميماف محمد الطماوي بأنو: و 
رسوـ  فردا أو شركة بمقتضاه وعمى مسؤوليتو إدارة مرفؽ عاـ اقتصادي واستغلالو مقابؿ

                                                             
1
Joel carbajo , droit des servies publices, 3éme Edition ,DALLOZ, paris,1997,p 8 . 
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يتقاضاىا مف المنتفعيف مع خضوعو لمقواعد الأساسية الضابطة لتسيير المرافؽ العامة فضلا 
 .1عف الشروط التي تضمنيا الادارة عقد الامتياز"

كما عرفو الاستاذ ناصر لباد أنو: "عقد أو اتفاؽ تكمؼ الادارة المانحة سواء كانت      
و معنويا مف القانوف العاـ )البمدية(أو القانوف الدولة أو البمدية، بموجبو شخصا طبيعيا أ

يسمى صاحب الامتياز يقوـ بتسيير واستغلاؿ مرفؽ عمومي لمدة محدودة  الخاص )شركة(
ويقوـ صاحب الامتياز بإدارة ىذا المرفؽ مستخدما أموالو وعمالو، متحملا المسؤولية الناجمة 

لممرفؽ العمومي يتقاضى صاحب الامتياز عف ذلؾ في مقابؿ القياـ بيذه الخدمة التسيير 
 2".مقابؿ مبمغ مالي يحدد في العقد يدفعو المنتفعوف بخدمات المرفؽ

فالامتياز يعرؼ بوجو عاـ بأنو: ذلؾ العقد الذي تخوؿ بموجبو الدولة ولمدة معينة 
حؽ الانتفاع بقطعة أرض متوفرة تابعة للأملاؾ الوطنية لفائدة شخص طبيعي أو معنوي 

 3ؿ دفع إتاوة.مقاب

مجمس الدولة الجزائري لجاء في قرار  فقد التعريؼ القضائي لعقد الامتيازأما 
: "عقد الامتياز أف  11950فيرس رقـ  11952، قضية رقـ 2004مارس  09الصادر في 

التابع لأملاؾ الدولة ىو عقد إداري تمنح بموجبو لسمطات الامتياز لممستغؿ المؤقت لعقار 
الدولة بشكؿ استثنائي وبيدؼ محدد ومتواصؿ مقابؿ دفع أتاوى لكنو مؤقت  ملاؾلأتابع 

 4وقابؿ لمرجوع عنو."

مكرر مف القانوف رقـ  64المادة  نصت فقد التعريؼ القانوني لعقد الامتيازأما 
عمى أنو: " .... المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية و  30-90المعدؿ والمتمـ لمقانوف رقـ  08-14

                                                             
  محمد سميماف الطماوي، الاسس العامة لمعقود الادارية، دراسة مقارنة ، الطبعة الخامسة، مطبعة عيف شمس 1

 .108، ص 1991مصر،
 .164، ص 2011 ،الجزائر ، دار المجد لمنشر والتوزيع،الثانيةطبعة الالاساسي في القانوف الاداري"،  ناصر لباد، 2
 .69ص 2006 ،دار ىومة، بوزريعة، الجزائر الأولى،بوجردة مخموؼ، العقار الصناعي، الطبعة  3
 .11950رس رقـ ي، الف11952رقـ  ممؼ، 2004-03- 09قرار مجمس الدولة، صادر بتاريخ  4
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بموجبو الجماعة العمومية صاحب الممؾ المسماة السمطة صاحبة حؽ  العقد الذي تقوـ
الامتياز بمنح شخص معنوي أو طبيعي يسمى صاحب الامتياز، حؽ استغلاؿ ممحؽ الممؾ 
العمومي الطبيعي أو تمويؿ أو بناء أو استغلاؿ منشأة عمومية لغرض خدمة عمومية لمدة 

حؿ منح الامتياز الى السمطة صاحبة حؽ معينة، تعود عند نيايتيا المنشأة أو تجييز م
 .1الامتياز."

والمحدد لشروط وكيفيات  03-10وفي مجاؿ الاستثمار الفلاحي عرفو القانوف رقـ 
الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة عمى أنو: " ذلؾ العقد الذي تمنح  الأراضياستغلاؿ 

ي صمب ىذا النص )المستثمر بموجبو الدولة شخصا طبيعيا مف جنسية جزائرية يدعى ف
الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة، وكذا  الأراضيحؽ استغلاؿ  صاحب الامتياز(

الأملاؾ السطحية المتصمة بيا، بناء عمى دفتر شروط يحدد عف طريؽ التنظيـ لمدة أقصاىا 
أربعوف سنة قابمة لمتجديد مقابؿ دفع إتاوة سنوية، تضبط كيفيات تحديدىا وتخصيصيا 

 2بموجب قانوف المالية".

 متياز في مجال الترقية العقاريةلالي الفرع الثاني: التعريف القانون
الذي يحدد البنود  281-15تطرؽ دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ

والشروط التي تطبؽ عمى منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى تنازؿ عمى الاراضي الموجو 
حيث عرفو  لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري الى تعريؼ عقد الامتياز

عمى أنو: "حؽ الامتياز ىو العقد الذي تخوؿ بموجبو الدولة ولمدة محددة الانتفاع مف 

                                                             
 01المؤرخ في  30-90المعدؿ والمتمـ لمقانوف 2008 ةيجويم 20المؤرخ في  14-08مكرر مف القانوف  64المادة   1

 . 15، ص  2008أوت  03،مؤرخة في  44المتضمف قانوف الاملاؾ  الوطنية ، ج ر عدد   1990ديسمبر 
فيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة المحدد لشروط وكي 2010أوت  15المؤرخ في  03-10مف القانوف  04المادة  2

 . 05، ص 2010أوت  18، مؤرخة في  46للأملاؾ الخاصة لمدولة، ج ر عدد 
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أرضية متوفرة تابعة لأملاكيا الخاصة لفائدة شخص طبيعي أو معنوي خاضع لمقانوف 
 1الخاص لاستخداميا لإنجاز مشروع ترقية عقارية ذات طابع تجاري"."

 ن بعض المفاىيم المشابية لوالمطمب الثاني: تمييز الامتياز ع

يتصؼ عقد الامتياز في مجاؿ الترقية العقارية ذات الطابع التجاري بجممة مف الخصائص 
تميزه عف مختمؼ عقود الامتياز وتطبيقاتيا في باقي المجالات، ولعؿ مف أبرز ىذه العقود 

بيما في سبيؿ  عقود الامتياز الفلاحي والامتياز الاقتصادي بالنظر لمدور الفاعؿ المنوط
تحقيؽ التنمية وسنحاوؿ في ىذا المطمب توضيح نقاط التي التشابو والاختلاؼ بيف عقد 

 الامتياز في ميداف الترقية العقارية التجارية مع العقديف السابؽ ذكرىما.

 الامتياز الترقية العقارية عن عقودالفرع الاول: تمييز عقد الامتياز في مجال 

 :تياز في مجال الترقية العقارية التجارية وعقد الامتياز الفلاحيولا: تمييز عقد الامأ

عقد الامتياز في مجاؿ الترقية العقارية ذات الطابع التجاري وعقد الامتياز الفلاحي 
غير أف المشرع لـ يحدد ىذه المدة في عقد الامتياز في مجاؿ  ،مف العقود المحددة المدة

عقد الترقية العقارية التجارية لا بحدىا الادنى ولا بحدىا الاقصى، حيث تمتد مف تاريخ شير 
الامتياز الى غاية انتياء صاحب الامتياز )المرقي( مف إنجاز الاشغاؿ والمطالبة بتحويؿ 

سنة  40ددت المدة في عقد الامتياز الفلاحي بػمدة أقصاىاعقد الامتياز الى تنازؿ، بينما ح
 3كما يشترؾ العقداف في دفع الإتاوة السنوية مقابؿ منح الامتياز. 2قابمة لمتجديد،

                                                             
 ، مصدر سابؽ.281-15دفتر الشروط الممحؽ المرسوـ التنفيذي 1
 ،مصدر سابؽ.03-10مف القانوف  04المادة  2
كمية الحقوؽ بف ، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية والاقتصادية والسياسية، عقد الامتياز الفلاحيأحمد صالح عمي،  3

 .167، ص2013،، 05عدد  50، مجمد 1جامعة الجزائر ،عكنوف
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الفلاحية التابعة لمدولة والتي تمنح بموجب عقد عف الاراضي لا يمكف التنازؿ 
 03،1-10مف القانوف  04و المادة إلي وىو ما أشارت امؤقت يكوفاستغلاليا ، إذ أف الامتياز

أف عقد الامتياز المتعمؽ باستغلاؿ الاراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة  كما
والمرتب لحؽ الانتفاع مؤقت قابؿ لمتنازؿ والحجز والتوريث  03-10والمنظـ بموجب القانوف 

أف يتحوؿ  ية، حيث يمكفالامتياز في مجاؿ الترقية العقار عمى عكس  2خلاؿ مدة سريانو،
 281.3-15 المرسوـ التنفيذي مف 09نص المادة  الى تنازؿ حسب

أكد المشرع الجزائري عمى ضرورة الاستغلاؿ الشخصي والمباشر للأراضي الفلاحية     
، 03-10مف القانوف في فقرتيا الاولى  22محؿ عقد الامتياز وىو ما نصت عميو المادة 

حيث تطرقت الى ذلؾ 4لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري،وىو الامر نفسو بالنسبة 
مف خلاؿ نصيا عمى انو  281-15مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي  09المادة

لا يمكف لممستفيد مف عقد الامتياز أف يؤجر أو يتنازؿ عف عقد الامتياز كما يمنع بصراحة 
عماؿ القطعة الارضية أو جزء منيا لأغراض وتحت طائمة الفسخ الفوري لعقد الامتياز است

 5أخرى.

الامتياز  عنتمييز الامتياز في مجال الترقية العقارية ذات الطابع التجاري ثانيا: 
 .الاستثماري

يشيد الامتياز الاستثماري انتشارا كبيرا نظرا للأىمية البالغة التي تولييا لو الدولة مف      
 والصناعية والخدماتية.  أجؿ النيوض بالتنمية الاقتصادية

                                                             
 سابؽ. مصدر 03-10مف القانوف  04المادة  ارجع: 1
، المحدد لشروط وكيفية استغلاؿ الاراضي الفلاحية التابعة 2010أوت 15،المؤرخ في 03-10مف القانوف  13المادة  2

 للأملاؾ الخاصة لمدولة.
، مجمة القانوف العقاري، مخبر القانوف والعقار كمية النظام القانوني لعقد الامتياز في مجال الترقية العقاريةجميمة جبار،  3

 .17الصفحة  2018، 01عدد ، ال 05المجمد  ،2البميدة  الحقوؽ جامعة
 مصدر سابؽ.03-10مف القانوف  22المادة  4
 .281-15مف دفتر الشروط ممحؽ بالمرسوـ التنفيذي  09المادة  5
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يعرؼ عقد الامتياز في مجاؿ الاستثمار عمى أنو عقد رسمي تمنح بموجبو الدولة      
)مالكة الاصؿ(، حؽ الانتفاع لمدة معينة لفائدة شخص طبيعي أو معنوي، قصد إنجاز 

 1مشروع استثماري، ويشير لدى المحافظة العقارية وىو غير قابؿ لمتحويؿ أو التنازؿ.

يشترؾ عقدي الامتياز الاستثماري والعقاري في أف كلاىما يمنح لشخص طبيعي أو      
معنوي يخضع لمقانوف الخاص، كما يشتركاف في دفع الاتاوة الايجارية السنوية وكذا تحويؿ 
كلا العقديف الى تنازؿ بحيث تكوف البنايات التي تنجزىا المستثمرة وكذا الحؽ العيني العقاري 

 2ؽ الامتياز قابمة لمتنازؿ بعد إنجاز المشروع.الناتج مف ح

رغـ النقاط المشتركة بيف العقديف إلا أف ىناؾ خصائص ينفرد بيا كؿ عقد عف 
الآخر ولعؿ أىميا في ما تعمؽ بنطاؽ تطبيؽ كؿ عقد بحيث يمتد تطبيؽ عقد الامتياز 

الخاصة الموجية  المعدؿ والمتمـ الى الاملاؾ الوطنية 04-08الاستثماري بموجب القانوف 
لإنجاز مشاريع استثمارية مف جية والاملاؾ المتبقية والمتوفرة مف الانظمة القانونية السابقة 
التي تـ انشاؤىا في ظؿ قوانيف قديـ ولكنيا  بقيت دوف استغلاؿ مف جية أخرى ويستثنى مف 

واجدة داخؿ ىذه الاراضي القطع المتواجدة داخؿ المساحات المنجمية والقطع الأرضية المت
مساحات البحث عف المحروقات واستغلاليا ومساحات حماية المنشآت الكيربائية والغازية و 
الاراضي الموجية لمترقية العقارية المستفيدة مف دعـ الدولة والاراضي المتواجدة داخؿ 

 3مساحات المواقع الاثرية والثقافية والاراضي الفلاحية.

 

                                                             
از محمد الصالح بمعقوف، الجوانب الإجرائية لمنح الإمتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ عمى الأراضي الخاصة لمدولة لإنج 1

مجمة الأستاذ الباحث لمدراسات القانونية والسياسية، كمية الحقوؽ جامعة المسيمة،  المجمد  مشاريع الترقية العقارية التجارية،
 .286، ص 2019، 04عدد ال، 03

 .18سابؽ، ص المرجع ال، جبارجميمة  2
 . 20، ص جبار ،مرجع سابؽجميمة   3
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الفرع الثاني: تمييز عقد الامتياز في مجال الترقية العقارية التجارية عن حق 
 الامتياز

مف خلاؿ قراءتنا لتعريؼ عقد الامتياز في مجاؿ الترقية العقارية الوارد في ديباجة        
يتضح أنو يثير مشكمة خمط بينو  وبيف  281 -15دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي 

مف  1002إلى 982لقانوني للامتياز الذي نظمو بموجب المشرع المواد مف المصطمح ا
منو حؽ الامتياز عمى أنو:" أولوية يقررىا القانوف  982القانوف المدني حيث عرفت المادة 

فحؽ   1لديف معيف مراعاة منو لصفتو ولا يكوف لمديف امتياز إلا بمقتضى نص قانوني."
يقرره القانوف لمدائف عمى أمواؿ المديف ضمانا لوفاء حؽ  الامتياز يعتبر حقا عينيا تبعيا

 الدائف، ويترتب مف ذلؾ أف يتقدـ صاحب حؽ الامتياز عف جميع الدائنيف العادييف.     

في حيف أف الامر في عقد الامتياز في مجاؿ الترقية العقارية ذات الطابع التجاري" 
رقي عقاري خاص للانتقاع بو مف أجؿ يتعمؽ بمنح عقار تابع للأملاؾ الخاصة لمدولة لم

 إنجاز مشاريع  ترقويو  ذات طابع تجاري.

ضوابط منح الامتياز في مجال الترقية العقارية المبحث الثاني: 
 ذات الطابع التجاري

للاستفادة مف الامتياز في مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري ىناؾ شروط      
وضوابط لابد مف توفرىا منيا ما ىو متعمؽ بالأوعية العقارية موضوع منح الامتياز 

 نتطرؽ الييا في المطمب الثاني. ،نستعرضيا المطمب الاوؿ وأخرى تتعمؽ بالمستفيد ذاتو

 

                                                             
 ي.المتضمف القانوف المدني الجزائر  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75مف الأمر رقـ  1002الى 982المواد مف  1

 .66،67، 65، ص1975سبتمبر 30، مؤرخة في 78المعدؿ والمتمـ. ج ر عدد 
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 ابط تتعمق بالوعاء العقاريضو المطمب الاول: 
تنص عمى عدـ منح الامتياز الأوعية العقارية التابعة  04-08كانت أحكاـ الامر 

للأملاؾ الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز المشاريع الاستثمارية إلا عف طريؽ المزاد العمني 
نية، وعف المعدؿ لقانوف الاملاؾ الوط14-08كأصؿ عاـ والذي جاء تماشيا واحكاـ القانوف 

طريؽ التراضي بترخيص مف مجمس الوزراء بعد اقتراح يقدمو المجمس الوطني للاستثمار 
سنة قابمة  33كما حدد الامتياز الممنوح غير القابؿ لمتنازؿ بمدة دنيا تقدر بػ ، 1كاستثناء

أصنافا مف الاراضي  04-08مف الامر 02وقد استثنت المادة  2سنة. 99لمتجديد أقصاىا بػ 
والتي مف بينيا تمؾ الموجية لمترقية العقارية المستفيدة مف إعانة الدولة مف تطبيؽ احكاـ ىذا 
الامر عمييا، أما القطع الارضية الموجية لإنجاز الترقية العقارية ذات الطابع التجارية فقد 

  3كانت تخضع لأحكامو.

العلاقة التعاقدية ليست محصورة بيف المرقي العقاري و الإدارة المانحة  ولكوف
ىذا الامر فرض عمى  للامتياز فقط بؿ تتعداىا لتشمؿ وبطريقة غير مباشرة الى المقتني

حيث  61في المادة  2015جعؿ الامتياز قابلا لمتنازؿ، وىو ما تضمنو قانوف المالية لسنة 
واستثنت  اراضي  الدولة التابعة لأملاكيا  04-08مر رقـ مف الأ 02عدلت أحكاـ المادة 

الخاصة والموجية لاستقباؿ الترقية العقارية ذات الطابع التجاري ىي الاخرى مف مجاؿ 
الذكر، ونصت عمى منحيا بصيغة  الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى  تطبيؽ أحكاـ الامر سابؽ

الشروط والمثبت قانونا بموجب شيادة تنازؿ عند الانجاز الفعمي لممشروع طبقا لدفتر 
 4المطابقة.

                                                             
للأملاؾ  بعة، المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التا2008سبتمبر  01مؤرخ في  04-08الأمر رقـ  1

 .2008سبتمبر 03، مؤرخة 49الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية، ج ر عدد 
 .مصدر سابؽ.04-08مف الأمر 04أنظر لممادة  2
 ،مصدر سابؽ.04-08مف الأمر  02المادة 3
 ، مصدر سابؽ.2015المتضمف قانوف المالية لسنة  10-14مف القانوف رقـ  61المادة  4
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والذي يشترط ممكية  04-11وىذا ما يتوافؽ مع ما أقره المشرع بموجب القانوف رقـ 
الذي  281-15وتطبيقا لذلؾ صدر المرسوـ التنفيذي رقـ  1المرقي العقاري لموعاء العقاري.

ؿ عمى الاراضي التابعة لأملاؾ شروط وكيفيات منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى تناز  يحدد
 الخاصة لمدولة الموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري. 

الفرع الأول: أن تكون الارضية ممك خاص لمدولة غير مخصصة أو في طور 
 التخصيص

الشروط الواجب توفرىا في الأراضي  2مف المرسوـ السابؽ الذكر 02حددت المادة 
الامتياز حيث أشارت  الى شروط التي تتوفر في الاراضي التي يمكف أف  موضوع منح

 تكوف موضوع منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى تنازؿ وتتمثؿ في ما يمي:  

 أولا: أن تكون الأرضية تابعة للأملاك الخاصة لمدولة
قارية ذات مف شروط منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ في إطار الترقية الع       

أف تتـ إلا عمى الأراضي المصنفة ضمف  281-15الطابع التجاري طبقا لممرسوـ التنفيذي
الأملاؾ الخاصة التابعة لمدولة، ويرى الأستاذ عبد الرزاؽ السنيوري أف الأملاؾ الوطنية 

تمؾ الأشياء الممموكة ممكية خاصة لمدولة أو الأشخاص المعنوية العامة " الخاصة أنيا 
ى وىي الأشياء غير المخصصة لممنفعة العامة، بؿ حتى الأمواؿ العامة يمكنيا أف الأخر 

 3."نياء تخصيصيا لممنفعة العامة ...تنقمب إلى أمواؿ خاصة بإ

نما قاـ بموجب المادة        مف  02أما المشرع الجزائري كعادتو لـ يعط تعريفا ليا وا 
بتحديد الاملاؾ الوطنية  حيث نصت عمى أنيا تشمؿ مجموع الاملاؾ  30-90القانوف

                                                             
، 14ج ر عدد ، المحدد لقواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية 2011فيفري  17المؤرخ في  04-11القانوف رقـ  1

 .2011مارس  06مؤرخة في 
 ، مصدر سابؽ.281-15مف المرسوـ التنفيذي  02المادة  2
ر إحياء التراث العربي بيروت، عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء الثامف، حؽ الممكية، دا 3

 .38ص  1998لبناف، 
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والحقوؽ المنقولة والعقارية التي تحوزىا الدولة وجماعاتيا المحمية عمومية أو خاصة وتتكوف 
ية والخاصة التابعة لمدولة والجماعات المحمية، في حيف نصت المادة مف الأملاؾ العموم

مف نفس القانوف أف الأملاؾ الوطنية غير المصنفة ضمف الاملاؾ العمومية  02فقرة 03
            1والتي تؤدي وظيفة امتلاكيو ومالية فيي تمثؿ أملاؾ وطنية خاصة.

املاكيا العامة في اختلاؼ الانظمة  وتظير أىمية تمييز أملاؾ الدولة الخاصة عف    
القانونية التي تخضع ليا كلا الممكيتيف، سواء مف حيث التكويف، التسيير أو الحماية، حيث 
تخضع الاملاؾ الخاصة في العموـ إلى أحكاـ القانوف الخاص وفي حالة نشوب نزاع 

ع لأحكاـ القانوف فالقانوف المدني ىو الذي يفصؿ فيو، أما الأملاؾ الوطنية العامة فتخض
العاـ وتمتاز بحماية خاصة نظرا لدورىا في تحقيؽ المنفعة العامة والقانوف الاداري ىو 

كما تجدر الإشارة أف المشرع الجزائري بموجب 2المختص بالنظر في حالة نشوب نزاع ،
المحدد لشروط وكيفيات منح العقار الاقتصادي التابع للأملاؾ الخاصة  17-23القانوف 

منو عرؼ العقار الاقتصادي عمى أنو:  04جو لإنجاز مشاريع استثمارية وحسب المادة المو 
" كؿ ممؾ عقاري تابع للأملاؾ الخاصة لمدولة و/ أو كؿ ممؾ آخر مكتسب مف طرؼ 
الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار، لفائدة الدولة، قابؿ لاستقباؿ مشروع استثماري بمفيوـ 

 تثمار. كما صنؼ الأراضي الموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقاريةالقانوف المتعمؽ بالاس
ذات الطابع التجاري ضمف مكونات العقار الاقتصادي وتخضع للأحكاـ الواردة في ىذا 

 3القانوف.

                                                             
 95مؤرخة في  25، المتضمن قانون الأملاك الوطنية، ج ر عدد 0009ديسمبر  90المؤرخ في 09-09القانون رقم   1

 .0009ديسمبر 
جامعة كمية الحقوؽ  ،منار لمبحوث القانونية والسياسية، مجمة الالمفيوم المعاصر لأملاك الدولة الخاصةعايدة ىدوري، 2

 .241، ص  2017، 13قسنطينة ، العدد 
، المحدد لشروط وكيفياف منح العقار الاقتصادي التابع 2023نوفمبر  15المؤرخ في 17-23مف القانوف  02المادة 3

. ص 2015نوفمبر  16مؤرخة في  73للأملاؾ الخاصة التابعة لمدولة والموجو للإنجاز المشاريع الاستثمارية، ج رعدد 
06. 
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 : أن تكون الأرضية غير مخصصة أو في طور التخصيصثانيا
منو في الأراضي الموجية  02بموجب المادة 281-15اشترط المرسوـ التنفيذي رقـ      

لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري أف لا تكوف قد وقع تخصيصيا أوفي طور ذلؾ لفائدة 
 17-23مف القانوف  06وىذا ما أكدتو كذلؾ المادة 1مصالح وىيئات ادارية عمومية أخرى،

 2السابؽ الذكر.

والمتضمف قانوف الاملاؾ الوطنية  30-90أورد المشرع الجزائري بموجب القانوف        
منو "  82تعريفا لمتخصيص وذلؾ مف خلاؿ نص المادة  08-14والمعدؿ بموجب القانوف 

ويعني بو استعماؿ ممؾ عقاري أو منقوؿ يممكو شخص عمومي في ميمة تخدـ الصالح 
لوطنية الخاصة التي تممكيا الدولة أو الجماعة العاـ ويتمثؿ في وضع أحد الاملاؾ ا

الإقميمية تحت تصرؼ دائرة وزارية أو مصمحة عمومية أو مؤسسة عمومية تابعة لأحدىما 
كما عرفتو أيضا مف طرؼ المديرية العامة ، 3وقصد تمكينيا مف أداء الميمة المسندة إلييا."

العممية " :، بأنو بأنو1998 أوت 22المؤرخة في  03439لمدولة مف خلاؿ المذكرة رقـ:
الادارية المتمثمة في وضع ممتمكات عقارية تابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة تحت ىيئة أو 

 4مؤسسة عمومية لمدولة.

تتعدد عمميات التخصيص بحسب نوع العممية المراد إعدادىا مف قبؿ إدارة املاؾ 
لفائدة المؤسسات الادارية وىيئات الدولة مف أجؿ تحويؿ التسيير لمعقارات التابعة لأملاكيا 

                                                             
 ، مصدر سابؽ. 281-15مف المرسوـ التنفيذي  02المادة  1
عمى الشروط التي يجب توفرىا في الاراضي الموجية لاستقباؿ مشاريع الترقية  17-23مف القانوف  06أكدت المادة  2

 .281-15العقارية ذات الطابع التجاري وىي نفسيا التي ذكرىا المرسوـ
 مصدر سابؽ. ، 30-90مف قانوف  82المادة  3
، مجمة العموـ القانونية التخصيص الاداري كألية لنقل العقارات الوقفية لإدارة الشؤون الدينية والاوقافشوقي نذير،   4

 . 958،ص 2023،  01،عدد  06السياسية ،المجمد  والاقتصادية ، معيد الحقوؽ والعموـ
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فقد 1عمومية أو صناعية أو تجارية، فيكوف منح تخصيص العقارات حسب طبيعة المؤسسة،
 يكوف التخصيص مؤقتا أو نيائيا، كما قد يكوف مجانيا أو بمقابؿ.

يكوف التخصيص مؤقتا إذا أصبح العقار المخصص لمصمحة عمومية ما زائد حاجة 
لتالي غير ذي فائدة ليذه الاخيرة في الوقت الراىف، دوف التذكير في ىذه المؤسسة لو، وبا

الغاء تخصيصو ليا، ولا يمكف أف يتجاوز ىذا النوع مف التخصيص )المؤقت( مدة خمس 
اما التخصيص النيائي فيو ذلؾ الذي تبقى فيو فائدة 2سنوات ابتداء مف تاريخ معاينتو،

اتو مدة معينة لانقضائيا أو التخصيص العقار المخصص قائمة بحيث لـ تحدد إجراء
المؤقت الذي انقضت مدة خمس سنوات مف تاريخ معاينتو ومع ذلؾ بقيت فائدتو قائمة وعمى 

 3أسس صحيحة.

وقد يكوف التخصيص مجاني أو بمقابؿ فالتخصيص يكوف مجانا عندما يتعمؽ بأحد        
مف أجؿ تمبية احتياجات مصالحيا الاملاؾ الوطنية الخاصة التي تممكيا الجماعة العمومية 

الخاصة، كما يكوف التخصيص مجانا عندما تخصص الدولة بعض أملاكيا لمصمحة تابعة 
لمولاية أو البمدية في إطار اللا تمركز ومف أجؿ إيواء المصالح العمومية. فالتخصيص 

 المجاني ىو تخصيص داخمي يتـ بيف الييئات العمومية لمدولة. 

بمقابؿ مالي فيكوف خارجيا، تقوـ بو جماعة عمومية لفائدة حاجات  وأما التخصيص    
 4عمومية أخرى تتمتع بالاستقلاؿ المالي أو مصمحة عمومية تتمتع بميزانية ممحقة.

تباشر إجراءات التخصيص بطمب معمؿ ترسميا الييئة أو الجماعة أو المصمحة      
ي يتخذ بناء عمى اقتراح المصالح المعنية، وتختمؼ الجية المصدرة لقرار التخصيص الذ

                                                             
 .959شوقي نذير، مرجع السابؽ، ص  1
 ، مصدر سابؽ.30-90 مف القانوف 85المادة  2
مجمة القانوف، معيد العموـ القانونية  ،التصرفات الواردة عن الاملاك الوطنية الخاصة في التشريع الجزائريمزىود حناف، 3

 . 99.ص  2019، 02،عدد 08ميزاف، المجمد غ ة ، المركز الجامعي أحمد زبانة،ولإداري
 ، مصدر سابؽ.30-90مف القانوف  86المادة   4
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المختصة المكمفة بأملاؾ الدولة حسب الجية المالكة، فالنسبة للأملاؾ الوطنية الخاصة 
التابعة لمدولة فإف قرار تخصيصيا يتخذه  مف طرؼ الوزير المكمؼ بالمالية إذا تعمؽ الامر 

ذات الاختصاص بمؤسسات أو دوائر وزارية أو مؤسسات وىيئات عمومية تابعة لمدولة 
الوطني وىيئات إدارية مستقمة أو جماعات إقميمية، طرؼ الوالي إذا تعمؽ الأمر بالمصالح 

 1غير الممركزة والمؤسسات العمومية والييئات ذات الاختصاص المحمي الموجودة بالولاية.

تقوـ إدارة أملاؾ الدولة بدراسة الطمب المقدـ والمرفؽ بممؼ يتكوف مف طمب معمؿ 
يص ونسخة مف محضر اختيار الارضية ورأي المصمحة الحائزة لمعقار كما يتضمف لمتخص

الممؼ نسخة مف محضر التحقيؽ تتضمف الوضعية القانونية لمعقار المرغوب فيو ونسخة مف 
معمومات المخطط، تتـ دراسة الممؼ بعد  مختمؼ تقارير تقييـ الممتمكات وحالة قواـ تتضمف

ية اللازمة مع الاخذ بعيف الاعتبار كؿ المعمومات المتعمقة بالعقار القياـ بالتحقيقات الميدان
المراد تخصيصو، تحوؿ إدارة أملاؾ الدولة الممؼ مرفقا برأي الادارة الى الوزير المكمؼ 
بالمالية أو الى الوالي حسب الحالة، وبعد ذلؾ يصدر القرار بالتخصيص لمعقار المعني طبقا 

 2المعدؿ والمتمـ. 30-90القانوف  . مف85و 84لأحكاـ المادتيف 

 : أن تقع الارضية في قطاعات معمرة أو قابمة لمتعميرانيالفرع الث
سعى المشرع الجزائري لمتصدي لظاىرة الفوضى العمرانية والتعدي عمى الاراضي وذلؾ     

المعدؿ 29 -90مف خلاؿ إصدار مجموعة مف القوانيف والتشريعات ومف أبرزىا القانوف 
والمتعمؽ بالتييئة والتعمير والذي حاوؿ مف خلالو المشرع  05-04والمتمـ بموجب القانوف 

مرانية عبر فكرة التخطيط العمراني، حيث تجسدت ىذه الاخيرة في أدوات تنظيـ التوسعات الع
التييئة والتعمير التنظيمية متمثمة في المخطط التوجييي ومخطط شغؿ الاراضي أو الادوات 

                                                             
، المحدد لشروط وكيفيات إدارة 2012ديسمبر  16المؤرخ في 427-12مف المرسوـ التنفيذي رقـ  83راجع المادة  1

 .31، ص69، عدد 2012ديسمبر  19لجريدة الرسمية بتاريخ ا ،وتسيير الاملاؾ الوطنية العمومية والخاصة التابعة لمدولة
 لمتمـ، مصدر سابؽ.المعدؿ وا 30-90مف القانوف  85و 84طالع المادتيف  2
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، وسوؼ نقتصر في ىذا الفرع عمى دراسة 1الفردية مف خلاؿ نظاـ الرخص والشيادات.
 خطط شعؿ الاراضي باعتبارىما الجزئية التي تيمناالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وم
 في ىذا الفصؿ مف موضوع  دراستنا.

 : المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.أولا 
-90تطرؽ المشرع الجزائري الى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في القانوف رقـ       
والذي جاء تحت عنواف "  المعدؿ والمتمـ وذلؾ في القسـ الثاني مف الفصؿ الثالث 29

أما التفصيؿ فقد جاء بو المرسوـ 2منو، 30الى المادة  16أدوات التعمير " بدءا مف المادة 
والذي يحدد إجراءات إعداد المخطط  1991ماي  28والمؤرخ في 177-91التنفيذي رقـ 

-05 التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادقة عميو، والمعدؿ بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ
مف  16وقد عرؼ المشرع الجزائري المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير بموجب المادة 317،3

أداة لمتخطيط المجالي والتسيير الحضري " المعدؿ والمتمـ عمى انو: 29-90القانوف رقـ 
يحدد التوجييات الاساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أو البمديات المعنية آخذا بعيف الاعتبار 

 4اميـ التييئة ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغؿ الأراضي."تص

وييدؼ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير الى تحديد التوجييات الأساسية لمتييئة      
العمرانية لمبمدية أو البمديات المعنية، كما يحدد التخصيص العاـ للأراضي عمى مجموع تراب 

                                                             
ديسمبر  16مؤرخة في  52، المتعمؽ بالتييئة والتعمير، ج ر عدد 1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90 رقـ القانوف 1

 51، المتعمؽ بالتييئة والتعمير، ج ر عدد 2004أوت  14المؤرخ في  05-04المعدؿ والمتمـ، بموجب القانوف  1990
 .2004أوت  14مؤرخة في 

والذي تطرؽ فيو الى المخطط  29-90القسـ الثاني مف الفصؿ الثالث مف القانوف  30الى  16اد مف تشكؿ المو  2
 التوجييي لمتييئة والتعمير.

لإجراءات  المحدد 1991جواف  01مؤرخة  26، ج ر عدد 1991ماي  28المؤرخ في  177-91المرسوـ التنفيذي 3
 10المؤرخ في  317-05ة عميو المعدؿ والمتمـ بموجب القانوف إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادق

 2005سبتمبر
 .مصدر سابؽ29-90مف القانوف  16مادة ال 4



 الأحكام الموضوعية لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري                الفصل الأول:  

22 
 

ف البمديات حسب القطاعات المختمفة، وكذا يحدد توسيع المباني البمدية أو مجموعة م
 السكنية وتركز المصالح والنشاطات وطبيعة وموقع اليياكؿ الاساسية، كما يحدد 

الى 19و قسمت المواد مف 1مناطؽ التدخؿ في الانسجة الحضرية والمناطؽ الواجب حمايتيا.
ط التوجييي لمتييئة والتعمير إلى المناطؽ التي يغطييا المخط 29-90مف القانوف  23

 ( قطاعات مفصمة عمى النحو التالي:04أربعة )

ف كانت غير مجيزة بجميع التييئات  القطاعات المعمرة:  - وتشمؿ كؿ الاراضي حتى وا 
التي تشغميا بنايات مجتمعة ومساحات فاصمة ما بينيا ومستحوذات التجييزات ولو كانت 

والحدائؽ والفسحات الحرة والغابات الحضرية الموجية إلى غير مبينة كالمساحات الخضراء 
خدمة ىذه البنايات المجتمعة، وتشمؿ القطاعات المعمرة أيضا الاجزاء مف المنطقة المعمرة 

صلاحيا وحمايتيا.  الواجب تجديدىا وا 

تمؾ الاراضي المبرمجة لمتعمير في الامد القصير  وىي :القطاعات المبرمجة لمتعمير -
 ( سنوات قادمة.10في آفاؽ عشر ) والمتوسط

وىي تمؾ الاراضي المبرمجة لمتعمير في الامد البعيد في قطاعات التعمير المستقبمية:   -
 ( سنة.20آفاؽ عشروف )

وتشمؿ كؿ الاراضي التي تكوف فوفيا حقوؽ البناء محددة القطاعات غير قابمة لمتعمير:  -
ؽ ىذه القطاعات مثؿ الثروات الطبيعية بدقة وبنسب تتلاءـ مع الاقتصاد العاـ لمناط

المحمية، والمناطؽ بيا إلا المنشأة الفلاحية والمناطؽ المعرضة لمظواىر الطبيعية والتي قد 

                                                             
التعمير أىداؼ المتوخاة مف إعداد المخطط التوجييي لمتييئة  تعمؽ بالتييئة وي 29-90مف القانوف  18عددت المادة  1

 والتعمير.
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يحتوي المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير عمى الوثائؽ  1تشكؿ خطورة في حالة تعميرىا.
 التالية:

يشمؿ عمى تحميؿ لموضع القائـ والاحتمالات الرئيسية لمتنمية بالنظر  تقرير توجييي -1
مف  17الى التطور الاقتصادي والاجتماعي والثقافي لمتراب المعني. كماعدلت المادة 

بالنظر  ، وأضافت قسـ التييئة المقترح317-05بالمرسوـ  177-91المرسوـ التنفيذي 
اية الساحؿ والحد مف الاخطار الطبيعية لمتوجييات في مجاؿ التييئة العمرانية وحم

 والتكنولوجية.

يحدد القواعد القانونية المطبقة لكؿ منطقة مشمولة في القطاعات كما ىي  تقنين -2
 السابقة الذكر. 29/ 90مف القانوف  23الى  20محددة في المواد مف 

الوثائؽ  91/177مف المرسوـ التنفيذي  17وقد حددت المادة  وثائق بيانية )خرائط( -3
اللازمة وحصرت مكوناتيا في مخطط الوضع القائـ يبرز فيو الإطار المشيد وأىـ الطرؽ 
والشبكات المختمفة ومخطط التييئة يبيف القطاعات المعمرة والمخصصة لمتعمير في 

رض والمناطؽ الفلاحية ذات الامكانيات المستقبؿ وغير القابمة لمتعمير. وكذا بعض أجزاء الا
الزراعية المرتفعة والاراضي ذات الصبغة الطبيعية والثقافية البارزة ومخطط الارتفاقات 

 والتجييز.

وثائؽ أخرى تبيف مخطط  05/317مف المرسوـ التنفيذي رقـ  03أضافت المادة
  2لتدخؿ.المناطؽ المعرضة للأخطار الطبيعية والتكنولوجية ومخططات خاصة با

                                                             
، مقالة، المجمة 29-90لمتييئة والتعمير ومخطط شغؿ الاراضي في ظؿ القانوف ،المخطط التوجييي صافية إقمولي   1

 .233، ص 2013لمعموـ القانونية والاقتصادية و السياسية، الممكية والقانوف في الجزائر، بدوف عدد ، سنة الجزائرية
طروحة نيؿ شيادة دكتوراه كمية الحقوؽ العربي باي يزيد، استراتيجية البناء عمى ضوء قانوف التييئة والتعمير الجزائري، أ 2

 .86، صفحة 2015- 2014جامعة باتنة، 
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فإنو عمد الى تعديؿ  05-04، بموجب القانوف 29-90وبتعديؿ المشرع قانوف 
تماـ المرسوـ الذي أدرج محتويات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  177-91التنفيذي  وا 

حماية الساحؿ ومنع البناء في المناطؽ المعرضة لمخاطر طبيعية أو تكنولوجية، وذلؾ 
ني لتييئة الاقميـ الذي فرض إدراج المخططات تييئة الساحؿ في تماشيا مع المخطط الوط

، 1المناطؽ الساحمية ومخططات المتعمقة بالحماية مف المخاطر الكبرى ضمف أدوات التعمير
أما بخصوص إجراءات إعداد المخطط التوجييي  لمتييئة والتعمير فقد فصؿ في خطواتيا ، 

متمـ ، لتاتي بعدىا مرحمة الاخيرة وىي مرحمة المعدؿ وال 177-91المرسوـ التنفيذي رقـ 
المصادقة عمى المخطط والتي تكوف بحسب الحالة إما بقرار مف الوالي المختص إقميميا أو 

 2بقرار مشترؾ بيف الوزير  المكمؼ بالتعمير والوزير المكمؼ بالجماعات المحمية .

  :ثانيا: مخطط شغل الاراضي
في فقرتيا الاولى مف القانوف السابؽ الذكر مخطط شغؿ الاراضي  31عرفت المادة      

عمى أنو:" المخطط الذي يحدد بالتفصيؿ في إطار توجييات المخطط التوجييي لمتييئة 
وييدؼ مخطط شغؿ الاراضي حسب نص الفقرة 3والتعمير، حقوؽ استخداـ الارض والبناء."،

تنظيـ  حقوؽ البناء واستعماؿ الاراضي، ويحدد الكمية القصوى  الثانية مف نفس المادة الى
والدنيا مف البناء المسموح بيا، كما يضبط القواعد المتعمقة بمظير البنايات الخارجي ،ويحدد 

المساحات الخضراء ومواقع المخصصة لممنشآت رتفاقات وكذا المساحة العمومية و جميع الا
 العمومية ذات المنفعة العامة.

                                                             
، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر السنة  1 راضية عباس، النظاـ القانوني لمتييئة والتعمير في الجزائر، أطروحة دكتوراه عموـ

 .120، صفحة 2015- 2014الدراسية 
 ، مصدر سابؽ. 177-91المرسوـ التنفيذي   2
 مصدر سابؽ. 29–90مف القانوف  1فقرة  31أنظر المادة  3
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كما ييدؼ مخطط شغؿ الاراضي الى تحديد المواقع الاثرية والشوارع والاحياء والنصب    
 1التذكارية الواجب حمايتيا، ويسعى كذلؾ الى تعييف الاراضي الفلاحية الواجب حمايتيا.

 29-90مف القانوف  32وبخصوص محتوى مخطط شغؿ الاراضي فقد نصت المادة        
مف المرسوـ  18و مستندات مرجعية، كما أشارت المادة عمى أنو يتكوف مف نظاـ تصحب

،بالتفصيؿ في مضموف مخطط شغؿ الاراضي حيث 178-91التنفيذي المعدؿ والمتمـ 
يحتوي لائحة تنظيـ تتضمف مذكرة تقديـ يثبت تلائـ مخطط شغؿ الاراضي مع المخطط 

توي عمى وثائؽ بيانية التوجييي وكذا مع البرنامج المعتمد مف طرؼ البمدية المعنية كما يح
تتكوف مف خرائط وكذا مخططات طبوغرافية وجيو تقنية تبيف كؿ ما ىو متعمؽ بالأراضي 

وتجدر الاشارة أف إجراءات إعداد مخطط 2التي يشمميا مخطط شغؿ الاراضي المراد إعداده.
شغؿ الاراضي ىي نفسيا المتبعة عند إعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ويكمف 
الاختلاؼ الوحيد بينيما في مرحمة الاستقصاء العمومي فتختمؼ المدة حيث حددىا المشرع 

مف المرسوـ التنفيذي  10يوما طبقا لنص المادة  60عند إعداد مخطط شغؿ الاراضي بػ 
91-178.3 

 المطمب الثاني: ضوابط تتعمق بالمرقي العقاري المستفيد من الامتياز

الشروط و الإجراءات الواجب إتباعيا مف أجؿ اكتساب ىذه الضوابط في عديد  تكمف
صفة المرقي العقاري ولتنظيـ مينة المرقي العقاري الخاص صدر كلا مف المرسوـ التنفيذي 

الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقيف العقارييف وكذا كيفيات  84-12رقـ 

                                                             
 سابؽ. مصدر، 29-90القانوف مف  2فقرة  31طالع المادة  1
 ، مصدر سابؽ،29-90مف القانوف  32لممادة  أنظر2
المحدد لإجراءات إعداد مخططات شغؿ  1991ماي  28المؤرخ في ،178-91مرسوـ التنفيذي مف ال 10المادة   3

 .1991ماي  28مؤرخة في  26صادقة عمييا ومحتوى الوثائؽ المتعمقة بيا،ج ر عدد الاراضي والم
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-13وكذلؾ صدر المرسوـ التنفيذي رقـ 1مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقييف العقارييف المعدؿ،
لذلؾ قسمنا ىذا المطمب 2الذي يحدد تشكيمة المجمس الأعمى لمينة المرقب العقاري، 386

الى فرعيف نتناوؿ في الاوؿ شروط ممارسة مينة المرقي العقاري الخاص وفي الثاني نتناوؿ 
 . أنواع  المرقي العقاري

جراءات اكتساب صفة المرقي العقاري :الفرع الأول   .شروط وا 
 أضاؼ شروط جديدة مع القياـ ببعض الإجراءات الخاصة 04 -11بصدور القانوف 

المنصوص عمييا قانونا، نجد أف المشرع حدد ثلاثة شروط أساسية لممارسة مينة المرقي 
خيرا التسجيؿ في العقاري، وىي الحصوؿ عمى الاعتماد أولا، وصفة التاجر ثانيا، وثالثا وا

الجدوؿ الوطني لممرقييف العقارييف الذي يعد بمثابة ترخيص لممارسة المينة، نتناوليا تبعا 
 فيما يمي:

 .أولا: الشروط العامة لممارسة مينة المرقي العقاري
بعد أف قاـ المشرع الجزائري بإضفاء الصفة التجارية عمى نشاط الترقية العقارية 

ترتب عنو اعتبار المرقي العقاري يمارس عملا  03-93التشريعي رقـ المرسوـ  بموجب
وبالتالي لا بد أف تتوفر فيو مجموعة مف الشروط حتى يكتسب  3الموضوع، تجاريا بحسب

 :صفة التاجر، وسنحاوؿ إدراجيا فيما يمي

                                                             
، المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي  2012فيفري  20، المؤرخ في84-12المرسوـ التنفيذي رقـ  1

 .2012فيفري  26مؤرخة في  11العقاري وكذا كيفيات مسؾ الجوؿ الوطني لممرقييف العقارييف ، ج ر عدد 
، المحدد لتشكيمة المجمس الأعمى وتنظيمو وسيره ،ج 2013نوفمبر  19، المؤرخ  في  386-13المرسوـ التنفيذي رقـ  2

 . 2013ديسمبر  08المؤرخة في  61ر عدد 
مارس  03، بتاريخ 14، ج ر، عددالعقارينشاط بال، المتعمؽ 1993مارس  01، مؤرخ03-93 التشريعيالمرسوـ 3

 .04-11ممغى بموجب القانوف ، 1993
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عمى أنو:" يسمح لكؿ  04-11مف القانوف رقـ 19تنص المادة  :أىمية امتيان التجارة1-
يفيـ 1طبيعي أو معنوي مؤىؿ لمقياـ بأعماؿ التجارة بممارسة نشاط الترقية العقارية"، شخص

مف خلاؿ ىذه المادة أنو حتى يعتبر المرقي العقاري تاجرا فإنو لا بد أف يكوف مؤىلا 
 لاحتراؼ التجارة، ويفيـ مف ىذا أف الشخص لا يسمح لو بممارسة النشاط التجاري إلا متى

       . 2ة تخولو القدرة عمى مواجية مخاطر النشاط التجاري' أىمية تجارية"توفرت لديو صلاحي

وبالرجوع إلى القانوف المدني كقاعدة عامة والذي عرؼ الأىمية عموما أنيا "مدى 
صلاحية الشخص في استعماؿ حقوقو وتحمؿ التزاماتو مف خلاؿ إبراـ التصرفات القانونية، 

سنة وكاف متمتعا 19الشخص بالغا سف الرشد المحدد ب  وتكوف ىذه الأىمية كاممة متى كاف
 ،،وبالتالي متى توفرت فيو ىذه الشروط كاف لو الحؽ في احتراؼ التجارة3بقواه العقمية"

المحدد لكيفيات منح الاعتماد لممارسة  84.4 12مف المرسوـ التنفيذي رقـ  6وبموجب المادة
سنة كاممة لممارسة نشاط الترقية العقارية مف 25مينة المرقي العقاري، قد حدد شرط بموغ 

سنة أو ما يفوقو بقميؿ 19قبؿ الأشخاص الطبيعية، وىذا الأمر ىو المعقوؿ باعتبار أف سف 
 5لف يؤىؿ صاحبو لإدارة وتسيير أمواؿ ضخمة.

للأشخاص المعنوية الخاصة، فباعتبار أف نشاط الترقية العقارية ىو عمؿ تجاري أما بالنسبة 
 .6فإنو يسند إلى الشركات التجارية بحسب الموضوع كشركات الترقية العقارية

                                                             
 مصدر سابؽ. 04-11مف القانوف  19 راجع المادة1
لميف لعريط، قراءة في شروط ممارسة مينة المرقي العقاري وفقا لمتشريع الجزائري، مجمة دراسات وأبحاث العدد  2
 .80، ص 2019جامعة زياف عاشور، الجمفة، ،02،
 ري، مصدر سابؽ.مف القانوف المدني الجزائ 40انظر المادة  3
 ، 6ص، مصدر سابؽ 84-12مرسوـ تنفيذي رقـ ، 4
 778يوسؼ زروؽ، المرجع السابؽ، ص.  5
والعموـ  كمية الحقوؽ 2017يناير،08فنينيخ نواؿ، المرقي العقاري الشخص المعنوي، مجمة القانوف العقاري والبيئة، عدد  6

 .4السياسية، جامعة محمد بف أحمد، وىراف، ص 



 الأحكام الموضوعية لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري                الفصل الأول:  

28 
 

" كؿ شخص  :مف القانوف التجاري عمى أنو 21تنص المادة  القيد في السجل التجاري.-2
يعد مكتسبا صفة التاجر إزاء القوانيف الجاري طبيعي أو معنوي مسجؿ في السجؿ التجاري 

فحتى 1بيا العمؿ، إلا إذا ثبت خلاؼ ذلؾ، ويخضع لكؿ النتائج الناجمة عف ىذه الصفة"،
يكتسب الشخص صفة التاجر لا بد لو أف يقيد نفسو في السجؿ التجاري المتواجد عمى 

يتمكف المرقي العقاري  مستوى المركز الوطني لمسجؿ التجاري، وعمى ىذا الأساس فإنو حتى
 2مف مزاولة نشاطو لا بد لو أف يقيد نفسو في السجؿ التجاري.

، كيفيات القيد 2015ماي 3المؤرخ في  111-15وقد حدد المرسوـ التنفيذي رقـ       
حيث تتـ إجراءات التسجيؿ في بناء عمى طمب 3والتعديؿ والشطب في السجؿ التجاري،

يا المركز الوطني لمسجؿ التجاري ويكوف مرفقا بالوثائؽ ممضي ومحرر عمى استمارة يسمم
جراء إلكترونيا، حيث نو أصبح بالإمكاف القياـ بيذا الإالمطموبة قانونا. تجدر الاشارة ىنا أ

المحدد لنموذج السجؿ التجاري  112-18صدر في ىذا الشأف المرسوـ التنفيذي رقـ 
 4بواسطة اجراء إلكتروني.

 ويقصد بالدفاتر التجارية تمؾ السجلات التي يقيد فييا التاجر. التجاريةمسك الدفاتر  -3
مختمؼ عممياتو التجارية، حيث يتضح مف خلاليا مركزه المالي وظروفو التجارية،  ويعتبر 

 ىذا الإجراء إجباري لكؿ تاجر. 

 .ثانيا: الشروط الخاصة لممارسة مينة المرقي العقاري

                                                             
سبتمبر  26المؤرخ في  59-75يعدؿ ويتمـ الأمر 2005فيفري  06، مؤرخ في 02-05مف القانوف  21المادة  أنظر 1

 والمتضمف القانوف التجاري. 1975
 مصدر سابؽ. .04-11القانوف رقـ مف1فقرة 04عملا بنص المادة 2
 . 2015ماي 13صادر في 24ج ر عدد ، ،2015ماي 03، مؤرخ في 111-15المرسوـ التنفيذي رقـ  3
، المحدد لنموذج السجؿ التجاري الصادر بواسطة إجراء  2018أفريؿ  05المؤرخ في  112-18المرسوـ التنفيذي  4

 .2018أفريؿ  11مؤرخة في  21إلكتروني ، ج ر عدد
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المشرع الجزائري  ممارسة النشاط العقاري، لذلؾ فرضصفة التاجر ل اكتساب لا يكفي
 وسنتطرؽ إلييا فيما يمي: 11-04شروط خاصة بموجب القانوف رقـ 

يعرؼ الاعتماد أنو:" القرار الذي يتضمف موافقة   .طمب الحصول عمى الاعتماد 1-
وقد 1السمطة الإدارية المختصة عمى دخوؿ المينة ويعد اعترافا بتوفر شروط ممارستيا."

عمى أنو:" يرخص لممرقيف العقارييف المعتمديف والمسجميف في 11-04مف القانوف 04المادة 
السجؿ التجاري بالمبادرة بالمشاريع العقارية، ولا يمكف لأي كاف أف يدعي صفة المرقي 

 ."...العقاري أو يمارس ىذا النشاط ما لـ يكف حاصلا عمى اعتماد
ى الاعتماد ىو إجراء جديد ، قاـ المشرع وباعتبار أف إجراء طمب الحصوؿ عم

-13السالؼ الذكر والمعدؿ بموجب المرسوـ رقـ  84-12بإصدار المرسوـ التنفيذي رقـ 
حدد مف خلالو كيفية منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفية مسؾ  96،2

مف المرسوـ التنفيذي 02الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف، وعمى ىذا الأساس نصت المادة 
عمى أنو لا يمكف لأي شخص طبيعيا كاف أو معنويا الحصوؿ عمى ىذا 13-96رقـ 

 الاعتماد ما لـ يستوؼ مجموعة مف الشروط نوجزىا في النقاط التالية :

أف يكوف طالب الحصوؿ عمى الاعتماد ذو جنسية  أ بالنسبة للأشخاص الطبيعية.-
ويفيـ مف خلاؿ ىذا الشرط أف المشرع الجزائري  3الأقؿ،سنة عمى  25جزائرية وأف يبمغ سف

 .4قد استبعد المستثمر الأجنبي مف ممارسة مينة المرقي العقاري
                                                             

، ، فرع قانوف الأعماؿ، جامعة الجزائرعبد الرؤوؼ حمواجي، النظاـ القانوني لممرقي العقاري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير1
 .56ص، 2015

فبراير 20المؤرخ في 84-12، يعدؿ المرسوـ التنفيذي رقـ 2013فبراير26مؤرخ في  96 -13تنفيذي رقـ  مرسوـ2
، الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقيف 2012سنة

 الذي 243 -19مرسوـ التنفيذي رقـ ، الذي عدؿ بدوره بموجب ال2013مارس 06صادر في 13العقارييف، ج ر عدد ،
يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف، ج.ر عدد 

 .2019سبتمبر 15صادر في  55،
 ، مصدر سابؽ.84-12المرسوـ التنفيذي مف   06راجع المادة  3
 .21حمواجي عبد الرؤوؼ، المرجع السابؽ، ص. 4
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:"زيادة عمى  عمىأنو11-04مف القانوف 21أف يتمتع بحقوقو المدنية حيث تنص المادة  -
يمتمس  أعلاه، يجب عمى المرقي العقاري الذي20الأحكاـ المنصوص عمييا في المادة 

و يثبت وجود موارد مالية كافية لإنجاز مشروعو أو 1" .اعتمادا أف يتمتع بحقوقو المدني
 .مشاريعو العقارية

 طائمة عدـ الكفاءة أو أحد موانع أف يقدـ ضمانات حسف السموؾ، وعدـ الوقوع تحت - 
 04.2-11مف القانوف 02ممارسة ىذه الأنشطة وىذا ما أشارت إليو المادة 

 .تبرير الكفاءات المينية المرتبطة بالنشاط  -

منشاطات ل اقب والمسؤولية المدنية والمينيةب عقد تأميف ضد العو اكتتا للإشارة فإف شرط -
قد تـ إلغاؤه بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ  84-12في ضوء المرسوـ التنفيذي رقـ  العقارية

 المعدؿ لو السابؽ ذكره. 13-96

 :المعنويةبالنسبة للأشخاص  -ب
أف تكوف الأشخاص المعنوية خاضعة لمقانوف الجزائري و تثبت وجود موارد مالية كافية   -

لإنجاز ىذه المشاريع العقارية، كما يقدـ المالؾ أو الملاؾ ضمانات حسف السموؾ وعدـ 
مف 20الوقوع تحت طائمة عدـ الكفاءة أو أحد الموانع القانونية التي نصت عمييا المادة 

إضافة إلى ىذه الشروط، فإنو لا بد عمى الأشخاص الراغبيف في الحصوؿ 04.3-11وفالقان
عمى الاعتماد أف تتوفر لدييـ المحلات التجارية اللازمة لممارسة ىذه المينة ويشترط أف 
تكوف لائقة وملائمة لممارسة ىذا النوع مف النشاط، ولا بد أف تكوف مجيزة بجميع الوسائؿ 

-84مف المرسوـ التنفيذي رقـ 07تعمقة بالاتصاؿ وىذا عملا بنص المادة اللازمة لاسيما الم
، ومتى توافرت ىذه الشروط يقوـ الراغبوف في الحصوؿ عمى الاعتماد بإيداع طمباتيـ 12

                                                             
 .مصدر سابؽ 04-11مف قانوف  21طالع المادة  1
 .مصدر سابؽ 04-11مف القانوف  02المادة  2
 ،مصدر سابؽ 04-11مف القانوف  20المادة  3
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سواء كاف ذلؾ شخصيا بالنسبة لمشخص الطبيعي أو عف طريؽ ممثمو الشرعي، أو الممثؿ 
وي لدى المصالح المختصة المتمثمة في الوالي القانوني الأساسي بالنسبة لمشخص المعن

سالؼ الذكر، بعد أف كاف الوزير 19-243مف المرسوـ التنفيذي رقـ 05عملا بنص المادة 
ومتى ما  12-84المكمؼ بالسكف ىو المكمؼ بمنح الاعتماد في ظؿ المرسوـ التنفيذي رقـ

 .كاف ممؼ طمب الاعتماد كاملا يحصؿ المودع عمى وصؿ استلاـ بذلؾ

مع ضرورة إرفاؽ بعض الوثائؽ الضرورية التي تتطمبيا إجراءات الحصوؿ عمى 
 1الاعتماد مف طرؼ الإدارة المعنية.

الوالي باعتباره المختص قانونا  243-19مف المرسوـ التنفيذي رقـ  09وقد ألزمت المادة 
لجميع الشروط بالنظر في طمبات الاعتماد، أف يرد عمى الممفات المودعة لديو المستوفية 

بعد خضوعيا لجميع 2أشير مف تاريخ استلاـ الطمب،03سالفة الذكر، في أجؿ لا يتعدى 
إذا لـ  ،.3مف نفس المرسوـ10الإجراءات الإدارية وكذا الأمنية وىذا ما جاءت بو المادة 

يستوؼ طالب الاعتماد عمى الشروط القانونية المطموبة، أو إذا كاف طالب الاعتماد قد سبؽ 
يبمغ قرار الرفض .ف تـ سحب الاعتماد منو بصفة نيائية، أو متى كاف ناتج التحقيؽ سمبياوا

إلى صاحب الطمب مع تبرير ىذا القرار عف طريؽ رسالة موصى عمييا مرفقة بوصؿ 
استلاـ، وفي ىذه الحالة يمكف لصاحب الطمب أف يقدـ طعنا في أجؿ لا يتعدى ثلاثيف يوما 

يف عمى الوالي أف يفصؿ في ذلؾ الطعف في غضوف الشيريف الذي مف تاريخ تبميغو، ثـ يتع

                                                             
لنيؿ شيادة الدكتوراه في أطروحة ميدي، تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري،  شعوة 1

القانوف الخاص، تخصص قانوف عقاري، فرع قانوف التييئة والتعمير، كمية الحقوؽ، جامعة الإخوة منتوري، 
 .76، ص2015قسنطينة،

المعدؿ والمتمـ لممرسوـ  2019سبتمبر  08المؤرخ في  243-19رقـمف المرسوـ التنفيذي  09إطمع عمى المادة  2
الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسؾ الجدوؿ الوطني  84-12التنفيذي رقـ 

 .25، ص  2019سبتمبر  15مؤرخة في  55لممرقييف العقارييف، ج ر عدد 
 . 25، مصدر سابؽ، ص 243-19يذي مف المرسوـ التنف 10المادة  3
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أما بالنسبة للأشخاص الذيف تحصموا عمى الموافقة لممارسة  1يمي ف اف استلاـ الطعف،
النشاط العقاري، فيتعيف عمييـ احتراـ القواعد المنظمة ليذا المركز القانوني وىذا ما نصت 

سالؼ 19-243مف المرسوـ التنفيذي 12دة كذا الما 04-11مف القانوف 22عمييالمادة
 .الذكر

أضاؼ المشرع الجزائري إجراء مستحدث  .القيد في الجدول الوطني لممرقين العقاريين -2
والمتمثؿ في القيد في الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف  04-11مف خلاؿ القانوف رقـ 

عمى أنو لا يمكف أيا كاف أف يدعي صفة  04-11مف القانوف رقـ  04حيث نصت المادة 
في الجدوؿ  المرقي العقاري أو يمارس ىذا النشاط ما لـ يكف حاصلا عمى اعتماد ومسجؿ

 2الوطني لممرقييف العقارييف حسب الشروط والكيفيات المحددة قانونا.

حدد المشرع الجزائري مف . عدم التعرض لعقوبة تتعارض مع مينة المرقي العقاري -3
، حيث أحالنا 3تتعارض مع مينة المرقي العقاري العقوبات التي 86-07خلاؿ القانوف رقـ 

 4مف قانوف العقوبات.119، 220، 372، 376إلى المواد 

 الفرع الثاني: أنواع المرقين العقاريين
قد يكوف المرقي العقاري شخصا معنويا عاما تابعا لمدولة، ويسمى "المرقي العقاري 
العاـ أو العمومي"، وقد يكوف شخصا مف أشخاص القانوف الخاص، سواء كاف شخصا 

 نبيف كلا منيما فيما يمي:طبيعيا أو معنويا، ويسمى المرقي العقاري الخاص، وس

                                                             
 .78شعوة ميدي، المرجع السابؽ، ص 1
 .مصدر سابؽ.04-11مف القانوف  04أنظر المادة  2
، 1986-03-05مؤرخة في 10، المتعمؽ بالترقية العقارية، ج ر عدد 1986-03-04، مؤرخ في 07-86 القانوف 3

 .03-93ممغى بموجب المرسوـ التشريعي 
المعدؿ والمتمـ  46عدد 1966جواف  08، المؤرخ في 156-66، منالأمر119،229،376 372  أنظر الى مواد 4

 29مؤرخة في  99،ج ر عدد 2021ديسمبر  28المتضمف قانوف العقوبات، مؤرخ في  14-21بموجب القانوف 
 .2021ديسمبر
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 ام:أولا: المرقي العقاري الع
ىو كؿ شخص عمومي تابع لمدولة ويعمؿ لحسابو أي خاضع  العاـالمرقي العقاري 

لمقانوف العاـ ويتمثؿ المرقيف العقارييف العموميوف في الوكالات العقارية المحمية لمتسيير 
والتنظيـ الحضرييف، دواويف الترقية والتسيير العقاري، مؤسسة ترقية السكف العائمي" الديواف 

 .لصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياطالوطني لمترقية العقارية حاليا" وا

كانت البمدية تشارؾ بأسيـ لإنشاء التعاونيات العقارية وكانت  .الجماعات المحمية -1
تشرؼ أيضا عمى دفتر الشروط مف الناحية التقنية والتي تحدد فيو تركيبة المشروع مف جميع 

ليدؼ تنفيذ مخططاتيا  النواحي الفنية وقد كانت تتمقى تدعيما مف المجمس الشعبي الولائي
السكنية و الذي ساىـ ىو الآخر في إنشاء مؤسسات وشركات البناء والمبادرة في ترقية 
عادة البناء بالتشاور مع  برامج السكف المخصص للإيجار والمشاركة في عمميات الإصلاح وا 
 البمديات وتـ تخصيص مبالغ ضخمة مف أجؿ ذلؾ لتمبية الطمب المتزايد عمى السكف تحت
إشراؼ ىذه الجماعات المحمية وبعدىا تـ إنشاء الوكالات العقارية مف قبؿ الدولة والتي تعد 

المتعمؽ  25-90في حكـ الوكيؿ القانوني لمجماعات المحمية طبقا لما ورد في قانوف 
 2المتعمؽ بالتييئة والعمراف.29 -90وكذا قانوف1بالتوجيو العقاري،

تعتبر دواويف الترقية و التسيير العقاري  (:OPGIري)دواوين الترقية والتسيير العقا -2
مؤسسات عمومية وطنية ذات طابع صناعي و تجاري، تتمتع بشخصية معنوية و استقلاؿ 
ماؿ، يشرؼ عمييا مجمس إدارة متكوف مف مدير عاـ و عدة خبراء مقترحيف مف طرؼ وزارة 

الترقية العقارية لمقوانيف و وتخضع مؤسسة ديواف 3السكف، المالية، و الجماعات المحمية،
                                                             

  1990نوفمبر 18مؤرخ في  49، المتعمؽ بالتوجيو العقاري، ج ر عدد 1990نوفمبر  18، المؤرخ في 25-90القانوف  1
 .1995سبتمبر 25مؤرخة في55،ج ر عدد 1995- 09-25المؤرخ  26-95المتمـ والمعدؿ بالأمر رقـ 

 .28بؽ، ص ، مرجع ساالنظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائرعربي باي يزيد،   2
يوسؼ بف رقية، إيجار السكنات التابعة لدواويف الترقية والتسيير العقارية، مقالة، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية 3

 12ص  36والسياسية، 
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حسب ما جاء في مادتو 147.1-91التنظيمات المعموؿ بيا ولأحكاـ المرسوـ التنفيذ رقـ 
تقوـ ىذه  المؤسسات بتأجير المساكف أو التنازؿ عنيا، مع تحصيؿ مبالغ الإيجار و ، الأولى

في  147 - 91ـ مف المرسوـ التنفيذي رق 04و كما جاء في المادة 2الأعباء المرتبطة بيا
إطار تجسيد السياسة الاجتماعية لمدولة عمى أنو تتولى دواويف الترقية والتسيير العقاري ترقية 

كما 3الخدمة العمومية في ميداف السكف لاسيما بالنسبة لمفئات الاجتماعية الأكثر حرمانا،
ا مع الغير بما يعتبر ديواف الترقية العقارية شخصا معنويا مستقلا ماليا وتخضع في علاقاتي

مف نفس  2أنيا تعتبر تاجر لقواعد وأحكاـ القانوف التجاري حسب ما نصت عميو المادة 
 .المرسوـ

تعرؼ المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية :( (ENPIالمؤسسة الوطنية لمترقية العقارية -3
عمى عمى أنيا مؤسسة عمومية اقتصادية أنشأتيا شركة تسيير مساىمات الدولة، تأخذ 

ألؼ دج الذيف لا  80عاتقيا طمبات المواطنيف طالبي السكف مف ذوي الدخؿ المتوسط  
تتوفر فييـ شروط الحصوؿ عمى السكف الاجتماعي الإيجاري أو شروط الاستفادة مف السكف 

 4الاجتماعي التساىمي.

ف تعتبر الوكالة الوطنية لتحسي: (AADL )الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره -4
السكف و تطويره مؤسسة عمومية تتميز بطابعيا الصناعي و التجاري، كما أنيا تتمتع 

المؤرخ  148 - 91بالشخصية المعنوية والاستقلاؿ المالي، تـ إحداثيا بموجب المرسوـ رقـ 

                                                             
، المتعمؽ بتغيير الطبيعة القانونية لمقوانيف الأساسية لدواويف الترقية 1991-05-12، المؤرخ في 147-91القانوف  1

ر العقاري يتضمف تغيير الطبيعة القانونية لمقوانيف الاساسية لدواويف الترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفيات تنظيميا والتسيي
 .1991-05-29مؤرخة في 25وعمميا، الجريدة الرسمية، عدد 

 12يوسؼ بف رقية إيجار السكنات التابعة لدواويف الترقية والتسيير العقاري، مرجع سابؽ ص   2
 , مصدر سابؽ.147 – 91مرسوـ التنفيذي رقـ ال 3
 .03عربي باي يزيد، النظاـ القانوني لمترقية العقارية في الجزائر، المرجع السابؽ، ص 4



 الأحكام الموضوعية لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري                الفصل الأول:  

35 
 

الترقية العقارية  كمؤسسة وطنية مكمفة بإنجاز عمميات السكف في إطار 1991ماي  12في 
 1.مف ىذا المرسوـ 5مع الغير إلى أحكاـ القانوف التجاري طبقا لممادة  وتخضع في علاقاتيا

 :ثانيا: المرقي العقاري الخاص
اعتبر المشرع الجزائري الترقية العقارية نشاط يدخؿ في النظاـ  1993ابتداء مف سنة      

الاقتصادي العاـ، وفتح المبادرات اماـ الخواص لمتدخؿ في انجاز السكف والمساىمة في 
وىو 2التقميص مف أزمة السكف التي تعرفيا الجزائر، وأصبح عدد المرقيف الخواص في تزايد،

الدور الذي يمعبو المرقي العقاري الخاص في مجاؿ الترقية العقارية، وفي  ما عكس أىمية
سبيؿ إعطاء قيمة أكثر لدور المرقيف العقارييف الخواص في مجاؿ الترقية العقارية صدر 

الذي يحدد القواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، فعرؼ المرقي  04-11القانوف رقـ 
 و كما سبؽ وأف بينا، والتي يفيـ منيا أف نشاط الترقية العقاريةمن 03العقاري في نص المادة 

ولكف ىذه المرة بشكؿ أكثر تنظيـ ودقة، حيث حدد   لا يزاؿ مفتوحا أماـ المبادرات الخاصة
المشرع بدقة التزامات المرقي العقاري الخاص ومختمؼ الضوابط، وكذا العقوبات  التي 

تو، وقد اعتبر المشرع الجزائري أف مينة المرقي يتعرض ليا عند الاخلاؿ بأحد التزاما
وقد فرض المشرع مسؾ 3العقاري ىي مينة منظمة، وممارستيا مانعة لأي نشاط آخر،

الجدوؿ الوطني لممرقييف العقارييف، بحيث يعتبر التسجيؿ في ىذا الجدوؿ شرطا لممارسة 
ب اشتراط جممة مف إلى جان4المينة أو بمثابة ترخيص لممارسة مينة المرقي العقاري،

  .الشروط لممارسة المينة، نتناوليا في المطمب الثاني مف ىذا الفصؿ

                                                             
 41، ص المرجع السابؽ اومحمد، حياة 1
لمنشر والتوزيع ،  ، ابف النديـالأولىالترقية العقارية الخاصة في مجاؿ السكف في التشريع الجزائري ،الطبعة  ،إيماف بوستة 2

 .49ص ، 2024الجزائر، 
 . ، مصدر سابؽ 84-12مف المرسوـ التنفيذي رقـ  3المادة  3
 ، مصدر سابؽ.281-15مف المرسوـ التنفيذي 05المادة  4
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وبالرجوع الى التعريؼ الوارد في دفتر الشروط النموذجي الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي 
نجد أنو حدد الطرؼ الذي يطمب الحصوؿ عمى الامتياز في المرقيف العقارييف  15-281

فقط سواء شخص طبيعي أو معنوي، لكف إذا رجعنا الى المادة  الخاضعيف لمقانوف الخاص
مف نفس المرسوـ نجد أنيا تنص عمى أنو:" كؿ شخص طبيعي أو معنوي يخضع  03

...يطمب الاستفادة مف منح الامتياز القابؿ ،لمقانوف العاـ أو الخاص لو صفة المرقي العقاري
الخاصة لمدولة..."، وىذا تناقض بيف لمتحويؿ الى تنازؿ عمى قطعة أرضية تابعة للأملاؾ 

 .مف المرسوـ ودفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ 03المادة



 

 
 

 

 

 

 :الثاني الفصل

 ذات العقارية لمترقية الإجرائية الأحكام
 التجاري الطابع



  العقارية ذات الطابع التجاريالأحكام الإجرائية لمترقية                     الثاني:الفصل 

8 
 

 

الأحكام الإجرائية لمترقية العقارية ذات الطابع  الثاني:الفصل 
 التجاري

قصد تخفيؼ العبء عمى المرقي العقاري بالنسبة لمشاريع الترقية العقارية ذات الطابع       
التجاري استحدث المشرع الجزائري إجراء جديد يختمؼ عف الإجراءات المتبعة في مشاريع 
الترقية العقارية ذات الطابع الاجتماعي مف خلاؿ استحداث أسموب جديد وىو منح الامتياز 

ي التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة لمدولة عمى أف يكوف ىذا الامتياز قابؿ عمى الأراض
 لمتنازؿ .

-10-26المؤرخ في  281-15ونظـ المشرع ذلؾ بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ      
تنازؿ عمى الأراضي  إلىالذي يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ  2015

التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع 
ؼ مراحؿ و اجراءات الحصوؿ ، وعمى ضوء ىذا المرسوـ سوؼ نتطرؽ إلى مختمالتجاري

 عقد الامتياز في الترقية العقارية ذات الطابع التجاري. عمى
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في مجال الترقية العقارية ذات  متيازالاالمبحث الأول: منح 
 الطابع التجاري

عقد امتياز قابؿ لمتحويؿ الى تنازؿ لموعاء  حتى يتسنى لممرقي العقاري الحصوؿ عمى      
الترقية العقارية ذات الطابع العقاري التابع للأملاؾ الخاصة لمدولة، والموجو لإنجاز مشاريع 

، يجب عميو القياـ بمجموعة مف الإجراءات سنتطرؽ في ىذا المبحث حيث التجاري
نستعرض في المطمب الأوؿ  إجراءات إصدار قرار التخصيص بمنح الامتياز نتناوؿ في 
فرعو الاوؿ طمب الترخيص بمنح الامتياز أما الفرع الثاني سنخصصو الى الييئة المانحة 

فرعو لمحديث عف إعداد عقد الامتياز و مصير  لعتد الامتياز، أما المطمب الثاني نخصص
أما الفرع الثاني نستعرض فيو  281-15عقود الامتياز قبؿ صدور المرسوـ التنفيذي 

 الامتيازات الممنوحة لممرقي العقاري المستفيد مف عقد الامتياز.  

 .المطمب الأول: إصدار قرار التخصيص بمنح الامتياز
يمر إصدار قرار التخصيص بمنح الامتياز في مجاؿ الترقية العقارية ذات الطابع       

 وضحيا عمى النحو التالي:ستن التجاري بمراحؿ
 .الامتياز: طمب الترخيص بمنح الفرع الأول

أوؿ إجراء يقوـ فإف  1المذكور سابقا، 281-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  03بموجب المادة 
العقاري ىو إرساؿ طمب الاستفادة مف منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ عمى بو المرقي 

، لمجنة التقنية عمى مستوى الولايةقطعة أرضية تابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة، إلى أمانة ا
( 10)تباره رئيس المجنة، مصحوبا بعشرويكوف طمبو موجيا إلى الوالي المختص اقميميا باع

 تالي:نسخ مف الممؼ ال

                                                             

 1    ، مصدر سابؽ. 281-15مف المرسوـ التنفيذي  03المادة  
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مخطط التمويؿ يبيف مبمغ التقديـ الخاص بالمرقي والمبمغ الخاص بالقروض والتقديمات  -
 المحتمؿ تجنيدىا.

المحتويات والوصؼ المفصؿ لمسكنات والمحلات  الخصوص،بطاقة تقنية تتضمف عمى  -
 وأجؿ الانجاز.، المشروعلإنجاز رورية الأخرى المبرمج انجازىا والمساحة الض

 . (الكيرباء.، الغازالماء، )الناتجة الاحتياجات  -
نسخة مف شيادة تسجيؿ المرقي العقاري في الجدوؿ و  نسخة مف اعتماد المرقي العقاري -

 الوطني لممرقيف العقارييف.
 تصميـ المشروع مرفقا بوصؼ السكف. -
وكذا حصيمة وجدوؿ حسابات  العقاري،السجؿ التجاري والأنظمة الأساسية لممرقي  -

 السنوات الثلاث الأخيرة.
 .العقارية المشاريعإنجاز  أو في مجاؿ الدراسات العقاري المرقي يبيف مؤىلات اتصريح -
ب أف دفتر شروط المشروع وفقا لمنموذج المحدد وفؽ التنظيـ وموقعا عميو، بحيث يج -

 آجاؿ الإنجاز. يحدد تحت طائمة الرفض 
سياسات الدولة الاستثمارية  لإنجاحوفي إطار الإصلاح المؤسساتي الذي أحدثو المشرع 

الوكالة الجزائرية لترقية استحدث المشرع الجزائري ، مجاؿ الترقية العقارية التجاريةفي 
ووضع تحت تصرفيا منصة رقمية تقوـ بتسييرىا حيث يقوـ المستثمر  ،الاستثمار

يجب عمى كؿ شخص " 17-23مف القانوف  12ص المادة نحيث ت بالتسجيؿ إلكترونيا
يوـ القانوف المتعمؽ مقيما أو غير مقيـ بمف ،وطنيا كاف أو أجنبيا ،أو معنوي طبيعي

 القياـ  ،الاستفادة مف أحكاـ ىذا القانوفيرغب في ر، بالاستثما
لترقية الجزائرية ثمر المسيرة مف طرؼ الوكالة ستطمبو عبر المنصة الرقمية لمم سجيؿبت

 1".للإيداعالتي تعتبر السبيؿ الاوحد  ،الاستثمار

                                                             
 .07، مصدر سابؽ، ص  17-23مف القانوف  12المادة  1
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 .للامتيازالفرع الثاني: الييئة المانحة 
في مجاؿ الترقية العقارية التجارية والبث فييا لجنة  الامتيازتتولى دراسة ممفات منح    

 :وتتكوف ىذه المجنة مف ولاية،كؿ تقنية تنشأ عمى مستوي 
 ؛رئيساالوالي أو ممثمو،   -    

 ؛الدولةالمدير المكمؼ بأملاؾ  -    

 ، كما يتولى أمانة المجنة؛ءواليندسة المعمارية والبناالمكمؼ بالتعمير  المدير -    

 المساعدةلها يقدـ بأي شخص  تستعيفأف  ةلمجنا فوبإمكا .بالاستثمارالمدير المكمؼ  -    
 1.لياأشغا في

لترقية  موكالة الجزائريةعيد لفقد  السابؽ ذكره، 17-23صدور القانوف غير أنو وبعد      
وذلؾ بالتشاور مع الولاة عبر شباكيا   الاقتصاديومنح الاستثمار بتسيير وتوجيو العقار 

 الوحيد بتحديد الاستثمارات القابمة لمحصوؿ عمى العقار الاقتصادي ومنحيا لممستثمريف عبر
المستثمريف طمبات تبر السبيؿ الاوحد لإيداع في المنصة الرقمية التي تع يالإلكترونالتسجيؿ 

  2ز.منح الامتيا

 .الامتيازإعداد عقد  الثاني:المطمب 
 الترقيةلنشاط لتخصيصو الحصوؿ عمى وعاء عقاري  المرقي العقاري لطمب تقديـبعد 

 بعمميةمرفقا بالوثائؽ المذكورة سابقا، تقوـ إدارة أملاؾ الدولة كخطوة أولى  التجارية العقارية
فعلا عمييا المراد الحصوؿ  الأرضيةوذلؾ لمتأكد مف أف القطع  الميدانيالعقاري  التحقيؽ

هيئات موضوع ممؾ تابع لمخواص أو  ستوليتعدمف الأملاؾ الخاصة التابعة لمدولة، 

وبعد استكماؿ المجنة لدراسة الممؼ  ،أخرى أو تابع للأملاؾ العامة التابعة لمدولة عمومية
العقاري المرسؿ مف إدارة  التحقيؽ تقريرعمى  الاطلاعطرؼ المرقي العقاري، بعد  المقدـ مف

                                                             
لترقية الاستثمار،ج ر ، المحدد لتنظيـ الوكالة الجزائرية 2023سبتمبر  08المؤرخ في  298-22المرسوـ التنفيذي رقـ  1

 .2022سبتمبر 18،مؤرخة 60العدد 
 .07، مصدر سابؽ ، ص  17-23مف القانوف  14المادة  2
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أملاؾ الدولة وبعد أخذ رأي الأعضاء ورفع التحفظات إف وجدت، يرخص بالامتياز بموجب 
الدولة مرفقا  لاؾتعده مصالح أميكرس الامتياز بعقد إداري 1،قرار مف الوالي المختص إقميميا

 2.ابؽ لمنموذج الممحؽ بيذا المرسوـشروط المطالبدفتر 

 ـدالمق عده العوفي ميييتقبتقرير والتي تتوج  ىذه الأخيرة بعممية التقييـتقوـ حيث 
أملاؾ الدولة المختص  رئيس مفتشيةمات والخبرة، ييقسـ التق رئيسكؿ مف  ويؤشر عمييا

 ، يمياإقم
مات والخبرة عمى مستوى ييو الخبرة وكذلؾ رئيس مصمحة التقمات ييالتق س مكتبيرئ

مذكرة  إعدادىا تـ بعديالولائي لأملاؾ الدولة، ل المديرتأشيرة المديرية، بالإضافة إلى 
   مي ييالتق ريي العقاري المستفيد بنتائج التقر بمغ المرقي ثيوالأمر بالدفع، ح التخميص
 00/90: بػة والمقدرة يد مف دفع مستحقات الإتاوة السنو يالمستفبعدىا المرقي العقاري  ليتمكف
 %95إعداد عقد الامتياز حيث يخضع الى مصاريؼإلى  بالإضافة 3التجارية، مةيمف الق
السنوية الايجارية الموافؽ للأجؿ الذي منح  للأتاوىحقوؽ تسجيؿ عمى المبمغ المتراكـ تمثؿ 

كرسـ للإشيار العقاري يحسب عمى المبمغ   %92، ولممرقي العقاري لإنجاز المشروع
السنوية الإيجارية الموافؽ للأجؿ الذي منح لممرقي العقاري لإنجاز  للأتاوىالمتراكـ 
وبعد قياـ المرقي العقاري صاحب الامتياز بدفع مصاريؼ التسجيؿ بمديرية 4،المشروع

الضرائب والشير بالمحافظة العقارية المستحقة تقوـ إدارة أملاؾ الدولة بكافة الإجراءات 
إذا كانت  العقاريةلعقد الإداري سواء طمب الدفتر العقاري مف المحافظة المصاحبة لإعداد ا

اس حسب يالق قةيسابقا والمخطط المساحي أو وث المنطقة ممسوحة وكذا مستخرج المسح
 الحالة.

                                                             
 سابؽ. ، مصدر281-15مف المرسوـ التنفيذي  05المادة  1
 .مصدر سابؽ، 281-15المرسوـ التنفيذي مف  11لمادة ا 2
 .مصدر سابؽ، 281-15المرسوـ التنفيذي مف  08 المادة 3
 68،ج ر العدد 2024لسنة قانوف المالية، المتضمف 2023ديسمبر24، مؤرخ 22-23رقـ  القانوف مف 78لمادة ا 4

 . 00، ص5950ديسمبر00،مؤرخة في 
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عداد  الترخيصصدور قرار  ببفتتجاوز المدة  ألا بجبأنو مع الإشارة إلى  بمنح الامتياز وا 
مف عقود  فالمستفيدي العقارييف فييلممرق تسنىي، وذلؾ حتى وماي (30) ثلاثوف ازيعقود الامت

نجاز مشار از الحصيالامت  1.في الآجاؿ المحددة يعيـوؿ عمى رخصة البناء وا 

 التكفل بإعداد عقود الامتياز قبل صدور المرسوم التنفيذي الأول:الفرع 

15-281 
التكفّؿ بتحويؿ الامتياز غير القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ  كيفياتالفرع في ىذا سنستعرض      

نوفمبر  04بالامتيازات الممنوحة قبؿ تاريخ إلى امتياز قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ والمتعمّؽ 
السالؼ الذكر في الجريدة  281-15دؼ لنشر المرسوـ التنفيذي رقـ المصا 2015

المعدؿ والمتمـ السابؽ  04-08الرّسميّة، أي تمؾ الممفّات الخاضعة سابقا لأحكاـ الأمر رقـ 
ذكره، والتي شيدت عدة وضعيات، فمنيا ما ىو مكرّس بعقود مشيرة أو غير مشيرة ومنيا 

لقابؿ لمتحويؿ إلى غير ا الامتياز،ما صدرت بشأنيا قرارات ولائية تتضمف الترخيص بمنح 
تحديد شروط  281-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  15في ىذا الصدد أحالت المادة و  تنازؿ

 لمكمفيف بالماليةوكيفيات التكفؿ بيذه الامتيازات، إلى قرار وزاري مشترؾ بيف الوزيريف ا
ية تبسيطو وشرحو بالتفصيؿ بموجب تعميمة المدير  وتـ ،حيث عالج ىذه الوضعيات 2والسكف

 عمى النحو الآتي:3 1261العامة للأملاؾ الوطنية رقـ 

                                                             

 ، مصدر سابؽ. 3760نية )مديرية تثميف الأملاؾ التابعة لمدولة( رقـ مذكرة المديرية العامة للأملاؾ الوط 1 

، المحدد لشروط 2016جواف  29بيف وزير المالية و وزير السكف والعمراف والمدينة، المؤرخ في  لقرار الوزاري المشترؾا  2
وكيفيات التكفؿ بالامتياز عمى الاراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة الموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات 

 2016أكتوبر 23مؤرخة في  27عدد،ج ر 281-15الطابع التجاري الممنوح قبؿ نشر المرسوـ التنفيذي 
3

، 2016مارس  29مؤرخة في  1261مذكرة المديرية العامة للأملاؾ الوطنية )مديرية تثميف الأملاؾ التابعة لمدولة( رقـ   
تتعمؽ بمنح الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى تنازؿ عف الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة الموجية لإنجاز المشاريع 

 .ة العقارية ذات الطابع التجاريالترقي
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بخصوص التكفّل بالامتياز غير القابل لمتحويل إلى تنازل المكرّس بعقود إدارية  أولا:
 .مشيرة

إذا كاف المرقي العقاري أنيى أشغاؿ إنجاز المشروع وتحصؿ عمى شيادة المطابقة بتاريخ    
، ولـ يتنازؿ لممستفيديف بعد، فإنّو يتعيف عميو سابقا المذكورالمشترؾ ر الوزاري نشر القرا

تقديـ طمب تحويؿ الامتياز إلى تنازؿ، ليقوـ مدير أملاؾ الدولة بإعداد العقد الإداري دوف 
دوف تعديؿ عقد الامتياز الأصمي، عمما أف الولائي المرخّص بمنح الامتياز  تعديؿ لمقرار

مف خصـ الإتاوات السنوية بعنواف تحويؿ الامتياز إلى تنازؿ المرقي العقاري يستفيد تمقائيا 
 1عمى أساس القيمة المحدّدة أثناء منح الامتياز.

يف التنازؿ عف المشاريع التي أنجزوىا إلّا إذا تحصموا يذا الشأف لا يمكف لممرقيف العقار في ى
التعميمة رقـ  محافظيف العقارييف حسب ما جاء فيعمى عقود تنازؿ، وىنا يتعيّف عمى ال

أعلاه، الاعتراض عمى شير عقود بيع تمؾ المشاريع المنجزة ومطالبة المرقيف باتخاذ  1261
 2الإجراءات اللازمة لمحصوؿ عمى عقود تنازؿ.

أما إذا كاف المرقي العقاري قد تحصؿ عمى عقد امتياز مشير وأنيى أشغاؿ إنجاز المشروع 
المستفيديف عف ممكية البنايات والحؽ العيني  وتحصؿ عمى شيادة المطابقة وتنازؿ لفائدة

السابؽ  2016يونيو  29العقاري المتعمّؽ بيا بتاريخ نشر القرار الوزاري المشترؾ المؤرّخ في 
ذكره، فإفّ الامتياز يحوّؿ إلى تنازؿ لفائدة المستفيديف بموجب عقد إداري يعده مدير أملاؾ 

يمتمكونيا وعمى أساس القيمة التجارية  الدولة حسب الحصّة مف مساحة البنايات التي
للأرضيّة التي حدّدتيا مصالح أملاؾ الدولة عند منح الامتياز مع خصـ الإتاوات المدفوعة 

 3مف طرؼ المرقي.

                                                             
 .284محمد الصالح بمعقوف ، مرجع سابؽ، ص  1
2

 .562محمد الصالح بلعقون ، مرجع سابق ، ص  
 . 286محمد الصالح بمعقوف، مرجع سابؽ ، ص  3
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السابؽ ذكرىا، فإنّو يجب عمى مديري أملاؾ الدولة في ىذا  1261وفقا لمتعميمة رقـ    
الصدد التنسيؽ مع المحافظات العقارية لموقوؼ عمى الوضعيّة القانونية الناتجة عف الامتياز 

تقييـ الحصة العائدة مع استخراج نسخ مف العقود والجداوؿ الوصفيّة لمتقسيـ حتى يتسنى ليـ 
مسكف أو محؿ مف وعاء الأرضيّة المزمع التنازؿ عنيا مباشرة لمملاؾ الجدد ناية لكؿ ب

ودعوة ىؤلاء لاكتساب حصتيـ النّسبيّة مف الوعاء العقاري والتوضيح ليـ أنيـ سيصبحوف 
مالكيف ممكيّة تامة وفي حالة رفضيـ تُحصؿ مبالغ الإتاوات السنوية مساحة البناية لفائدة 

 1.المرقي العقاريدونيا مكاف الخزينة والتي يسدّ 

بخصوصيا عمى عقود امتياز غير قابمة لمتحويؿ إلى  قيأما المشاريع التي تحصؿ المر     
أو تّـ تجاوزىا بتاريخ نشر القرار الوزاري  يتنازؿ مشيرة والتي تكوف آجاؿ إنجازىا لـ تنقض

 ، فإفّ مف ىذا القرار 05، فحسب المادة 2016يونيو  29المشترؾ المؤرّخ في 

مصالح أملاؾ الدولة تحرّر عقود امتياز تعديمية لمعقود الأصميّة، تكوف قابمة لمتحويؿ إلى 
 العقد،( تدرج في 02سنتيف )تنازؿ وتُمنح مف خلاليا لممرقيف العقارييف ميمة إضافية لمدة 

تكوف آجاؿ لممشاريع التي  يخ إعداد العقد التعديميقصد إتماـ مشاريعيـ، يبدأ سريانيا مف تار 
إنجازىا قد تـ تجاوزىا ومف تاريخ انقضاء الأجؿ الأصمي المحدد في دفتر الشروط بالنسبة 

  2.لممشاريع التي لـ تنقض آجاؿ إنجازىا
 .ثانيا :  التكفّل بالامتياز غير القابل لمتحويل إلى تنازل المرخص منحو بموجب قرار ولائي

إذا كاف القرار مكرّس بعقد غير مشير بتاريخ نشر القرار الوزاري المشترؾ يونيو     
مف نفس القرار، إذ تعد إدارة أملاؾ الدولة عقود  6فتعالج وضعيتو طبقا لممادة  ،2016

امتياز تعديمية قابمة لمتحويؿ إلى تنازؿ تشير وتسمّـ لممرقي العقاري وذلؾ دوف تعديؿ القرار 
مف  10ي، وفي ىذه الحالة يستفيد المرقي مف المزايا المحدّدة في المادة الولائي الأصم

                                                             
 , .285محمد الصالح بمعقوف ، مرجع سابؽ ، ص   1
 .، مصدر سابؽ281-15مف المرسوـ التنفيذي  05المادة  2
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المرسوـ عمى النحو السابؽ مف  11، كما تطبؽ عميو المادة 281-15المرسوـ التنفيذي رقـ 
 1توضيحو.

مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرّخ في  7أما إذا لـ يكرّس القرار بعقد فقد عالجت المادة     
ىذه الوضعيّة، وذلؾ بإعداد عقد امتياز قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ وتسميمو  2016يونيو 

لممرقي العقاري بعد إجراءات التسجيؿ والإشيار، دوف ضرورة تعديؿ القرار الولائي، وذلؾ 
أنو كاف قد تـ في أجؿ شير مف تاريخ نشر القرار الوزاري المشترؾ المذكور أعلاه، يفترض 

في الجريدة الرسميّة، ويستفيد المرقي العقاري في ىذه الحالة أيضا مف المزايا المحدّدة في 
 كما تطبؽ  ،281-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ  10المادة 

. تجدر الإشار  11عميو المادة  ة في الأخير إلى أفّ المشاريع المدروسة مف نفس المرسوـ
المعدّؿ والمتمّـ السابؽ ذكره مف طرؼ لجنة المساعدة  04-08سابقا في ضوء الأمر رقـ 

( سواء التي  (C.A.L.P.IR.E.Fعمى تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار
ة بشأنيا تتضمف حظيت منيا برأي موافؽ وكرست بقرارات ولائية أو لـ تصدر قرارات ولائيّ 

 الترخيص بمنح الامتياز غير القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ، فإنو تبقى عمى إدارة أملاؾ 

الدولة تقديـ مشاريع قرارات تعديمية بالنسبة لممشاريع التي صدرت بشأنيا قرارات ولائيّة، 
عداد مشاريع قرارات ولائية للإمضاء تتضمّف منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تن ازؿ دوف وا 

 2.مف طرؼ المجنة التقنية الولائيةإعادة دراسة الممفّات 

 .الامتيازالممنوحة لممرقي العقاري بعد نفاذ عقد  الامتيازاتالفرع الثاني: 

 .أولا: الحق في الحصول عمى رخصة البناء
لا يمكف لممرقي العقاري إنجاز مشروعو السكني إلا بالحصوؿ عمى رخصة البناء و        
ت تحضير حدد كيفيالم، ا19-15مف المرسوـ التنفيذي رقـ 41مادة تطبيقا لنص الذلؾ 

                                                             
1

 .568محمد الصالح بلعقون ، مرجع سابق ،ص  

 .287، صمرجع سابؽ، عقوفممحمد الصالح ب2 
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مؽ بالتييئة والتعمير التي المتع 29-90مف القانوف  52والمادة ،1عقود التعمير و تسميميا
 تشترط رخصة البناء مف أجؿ تشييد البنايات الجديدة ميما كاف استعمالياعمى أنو " تنص

ولمحصوؿ عمييا يجب أف يثبت طالب رخصة البناء  ،2"ولتمديد البنايات الموجودة ....
فإف منح  281-15مرسوـ التنفيذي رقـ وفؽ لملذي سينجز عميو البناء و علاقتو بالعقار ا
يخوؿ أنو: " عمىمنو  7رخصة البناء حيث تنص المادة  منحأحد أسباب  الامتياز يكوف

 "،في الحصوؿ عمى رخصة البناء.... الحؽ، لمتشريع المعموؿ بومستفيد طبقا الامتياز لم
وبالتالي يحؽ لممرقي العقاري بعد حصولو عمى الامتياز المبادرة بطمب رخصة البناء مف 

 06شروعو خلاؿ مدة لا تتجاوز م في أشغاؿخلاؿ الشباؾ الموحد مع الشروع في الانطلاؽ 
  .أشير

 العقاريثانيا: تأسيس رىن عمى الحق العيني 

...ويسمح لو السابؽ ذكرىا أنو:" 281-15سوـ التنفيذي رقـ المر مف  07المادة تضيؼ 
رىف رسمي لصالح ىيئات القرض عمى الحؽ العيني العقاري الناتج عف ، زيادة عمى ذلؾ

الامتياز القابؿ لتحويؿ الى تنازؿ وكذا عمى البنايات المقرر إقامتيا عمى الأرضية التي منح 
 ."لتمويؿ المشروع الذي تتـ مباشرتوا الامتياز كضماف لمقرض الممنوحة حصر عمييا 

-75مرمف الأ 882يني تبعي في نص المادة الرىف الرسمي كحؽ ع المشرع حؽعرؼ     
الرىف الرسمي عقد يكتب بو " عمى أف  لمتمـ بنصياالقانوف المدني المعدؿ وا المتضمف 58

الدائف حقا عينيا عمى عقار لوفاء دينو يكوف لو بمقتضاه اف يتقدـ عمى الدائنيف التاليف لو 
ويعتبر حؽ الرىف الرسمي مف ." مف ثمف ذلؾ العقار في أي يد كاففي مرتبة استيفاء حقو 

مانات القانونية واىـ الض والمقترضيف،بيف أىـ وسائؿ تقوية الائتماف بيف مؤسسة القرض 
المقررة لمقروض العقارية في مجاؿ النشاط الاقتصادي عموما ونشاط الترقية العقارية 

                                                             
و التعمير المحدد لكيفيات تحضير عقود  ،2015جانفي 25في  المؤرخ 19-15المرسوـ التنفيذي مف  41المادة   1

 .41ص.2015فيفيري 12الصادرة بتاريخ  07ر ،عدد  ميا، جيتسم
 مصدر سمبؽ. المتعمؽ بالتييئة والتعمير.29-90القانوف  مف 52لمادةا 2
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الحقوؽ  وىي نفس ـمشاريعيلممرقييف العقارييف بالانطلاؽ في انجاز  حمما يسم ،خصوصا
المقرر إقامتيا عمى  وكذا البناياتحؽ الانتفاع  والمتمثؿ فيالتي يخوليا لو حؽ الممكية، 

قطعة الأرض لـ  وبالتالي تممؾالأرضية التي منح عمييا الامتياز بعد شير العقد الإداري 
 1.يعد ضروريا قبؿ الانتياء مف انجاز المشروع

الثانً: تحوٌل الامتٌاز الى تنازل فً مجال الترقٌة العقارٌة ذات الطابع المبحث 

 .التجاري

تحويؿ الامتياز الى تنازؿ ليس فقط حؽ مرتب لممرقي العقاري بؿ ىو التزاـ يقع عمى إف   
" يمزـ المرقي الى انو 281-15مف المرسوـ التنفيذي 03-13عاتقو فقد أشارت المادة 

العقاري، فور الانجاز الفعمي لممشروع، بطمب تحويؿ الامتياز الى تنازؿ تحت طائمة تحريؾ 
 الشروط رؼ مدير أملاؾ الدولة المختص إقميما لعدـ احتراـدعوى قضائية ضده مف ط

يحوؿ عقد الامتياز الممنوح عمى الاراضي التابعة 2،المنصوص عمييا في دفتر الشروط."
طابع تجاري الى العقارية ذات الترقية ال إطار مشروع  ملاؾ الخاصة لمدولة والموجية فيللأ

بناء عمى طمب يقدمو المرقي 3 281-15لمرسوـ التنفيذيمف ا 09، طبقا لممادة عقد تنازؿ
الى المجنة التقنية المختصة والتي حمت محميا الوكالة  العقاري المستفيد مف عقد الامتياز

تطبيقا 298،4-22الجزائرية لترقية الاستثمار والمستحدثة  بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 
وفي إطار الاصلاح 5بالاستثمار، متعمؽوال 23-18مف القانوف   23-18لأحكاـ المادتيف

                                                             
راضية بف مبارؾ، العقار التابع للأملاؾ الخاصة لمدولة كوعاء لإنجاز المشاريع السكنية ذات الطابع التجاري، المرجع  1

 .65ص  السابؽ،
 .281-15، مف المرسوـ التنفيذي 03فقرة 13أنظر لممادة   2
 .281-15مف المرسوـ التنفيذي ا 09نص المادة  اطمع عمى  3
لترقية الاستثمار،ج ر ، المحدد لتنظيـ الوكالة الجزائرية 2023سبتمبر  08المؤرخ في  298-22لمرسوـ التنفيذي رقـ ا 4

 .2022سبتمبر 18،مؤرخة 60العدد 
.  2022جويمية  28، مؤرخة 50، المتعمؽ بالاستثمار، ج ر عدد 2022جويمية  24، المؤرخ في18-22القانوف   5

 . 07ص
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المؤسساتي الذي أحدثو المشرع للأجيزة المكمفة بالاستثمار كأحد أىـ الآليات التي تعتمد 
 دولة لإنجاح سياستيا الاستثمارية. عمييا ال

الاشراؼ عمى العقار  17-23القانوف وقد خوؿ المشرع الجزائري الوكالة الجزائرية بموجب 
الييئة الوحيدة المكمفة بتوجيو العقار ومنحو عبر شباكيا الوحيد ر واعتبرىا الموجو للاستثما

 1وبتفويض مف الدولة.

الى الطمب الذي يقدمو المرقي العقاري الى مف القانوف نفسو  17مادة أشارت كذلؾ ال كما 
 281-15الوكالة الجزائرية حيث نصت عمى نفس الشروط المذكورة في المرسوـ التنفيذي 

 2لتحويؿ الامتياز الى تنازؿ.

 المطمب الأول: ضوابط تحويل الامتياز إلى تنازل.

نص  يستوجب عمى المرقي العقاري التقيد بشروط وضوابط  لتحويؿ عقد الامتياز الى تنازؿ
الانجاز الفعمي  منو عمى شرط 09حيث أشارت المادة  281 -15عمييا المرسوـ التنفيذي 

ادة المطابقة ودخولو حيز الخدمة الشروط والحصوؿ عمى شيلممشروع طبقا لبنود دفتر 
والمختصة كما تطرقت المادة والاستغلاؿ بعد المعاينة الميدانية مف طرؼ المصالح المعنية 

الى شرط  تسوية المرقي العقاري لمبالغ إتاوة التنازؿ، وسوؼ نتطرؽ الى ىذيف الشرطيف  10
أما الفرع الثاني سنخصصو لمحديث عف التقيد  بالتفصيؿ  في الفرع الاوؿ مف ىذا المطمب

 3بالبنود الواردة في دفتر الشروط.

 .وتسوية مبالغ إتاوة التنازلالمطابقة الحصول عمى شيادة  :الفرع الاول

                                                             
 مصدر سايؽ. .17-23مف القانوف  08أنظر لممادة  1
 .مصدر سابؽ.17-23القانوف مف 17أنظر لممادة 2

 .سابؽ، مصدر 218-15مف المرسوـ التنفيذي  10و 09المادتيف  3
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سنستعرض في ىذا الفرع إجراءات الحصوؿ عمى شيادة مف طرؼ المرقي العقاري عند      
شروط التنازؿ ثـ نتناوؿ موضوع تسوية الاتاوة الانتياء مف إنجاز المشروع كشرط مف 
 .السنوية ومختمؼ المتغيرات التي حمت عمييا

 أولا: الحصول عمى شيادة المطابقة.

لا يمكف لممرقي العقاري المستفيد مف عقد الامتياز عمى الاراضي التابعة للأملاؾ      
التجاري طمب تحويؿ عقد امتيازه الخاصة لمدولة لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع 

 الى تنازؿ إلا بعد الانجاز الفعمي لممشروع المعني وحصولو عمى شيادة المطابقة.

حيث يتعيف عمى المرقي العقاري عند الانتياء مف الاشغاؿ أف يقدـ طمبا مف أجؿ الحصوؿ  
منجزة مع أحكاـ عمى شيادة المطابقة، ىذه الاخيرة تعتبر وثيقة إثبات عمى تطابؽ الاشغاؿ ال

 رخصة البناء.

تعرؼ شيادة المطابقة عمى أنيا تمؾ الشيادة أو الوثيقة الادارية التي تتوج بيا العلاقة بيف و 
المستفيد منيا، تشيد فييا الادارة بموجب دارية مانحة رخصة البناء والشخص الجية الا

رخص لو لقانوف البناء مدى احتراـ المعمى سمطتيا الرقابية )اللاحقة( وتتأكد مف خلاليا 
والتزامو بالمواصفات التي تضمنيا قرار الترخيص، بناء عمى التصميـ المقدـ ليذا الغرض 

 1والمرفؽ بطمب الترخيص بالبناء مدعما بالوثائؽ والمستندات التقنية اللازمة.

ييئة اعتمد المشرع الجزائري عمى شيادة المطابقة كآلية مف الاليات التنظيمية لمت وقد      
والمتعمؽ بالتييئة  29-90العمرانية وكأداة رقابية بعدية لأشغاؿ البناء بموجب القانوف رقـ 

منو عمى أنو:" يتـ عند انتياء اشغاؿ البناء إثبات مطابقة  75حيث نصت 2،والتعمير

                                                             
لنيؿ شيادة  أطروحة كآليتيف لتنظيـ التييئة العمرانية في التشريع الجزائري،رخصة البناء وشيادة المطابقة  ،لعيدي خيرة 1

 . 60ص  2019,، ، الجزائرمستغانـ تخصص  كمية الحقوؽ جامعة ،ةدكتورا

 المتعمؽ بالتييئة والتعمير. مصدر سابؽ.29- 90مف القانوف  75المادة 2
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الاشغاؿ مع رخصة البناء بشيادة مطابقة تسمـ حسب الحالة مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي 
-91مف قبؿ الوالي." تطبيقا لأحكاـ ىذا القانوف أصدر المشرع المرسوـ التنفيذي البمدي أو 

والذي ألغي بموجب 1المحدد لكيفيات تحضير الشيادات التنظيمية لمتييئة والتعمير، 176
ىذا الأخير  2المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا، 19-15المرسوـ التنفيذي 

 63في المادة جاء منو، حيث  69الى  63نص عمى شيادة المطابقة بموجب المواد مف 
يتعيف عمى المستفيد مف رخصة البناء  29-90مف القانوف  75بأنو: "تطبيقا لأحكاـ المادة 

ؿ عند انتياء البناء والتييئة التي يتكفؿ بيا إف اقتضى الامر، استخراج شيادة مطابقة الاشغا
 ،لمنجزة مع أحكاـ رخصة البناءا

قد حددت الاشغاؿ التي  29-90مف القانوف  52وتجدر ىنا الاشارة الى أف المادة        
تستوجب الحصوؿ عمى رخصة البناء قبؿ الشروع في انجازىا وكذا شيادة المطابقة عند 

 3الاشغاؿ.نياية 

يوما مف تاريخ انتياء  30أما عف إجراءات إعداد  شيادة المطابقة  فيكوف ذلؾ خلاؿ        
، حيث يودع المرقي العقاري محضر تسميـ الاشغاؿ المعد مف طرؼ الييئة الوطنية الاشغاؿ

ترسؿ نسخة منو الى رئيس القسـ الفرعي عمى مستوى الدائرة طبقا   (CTC)لممراقبة التقنية 
طابقة البنايات مف طرؼ لجنة تتكوف مف ويتـ م 19-15مف المرسوـ التنفيذي   66لممادة 
مؤىؿ قانونا عف رئيس المجمس البمدي المختص إقميميا ، ممثؿ عف مديرية الحماية ممثؿ  

عف القسـ الفرعي لمتعمير، بعد مرور المجنة بالمشروع تحرر محضر جرد  المدنية وممثؿ
ذكر جميع الملاحظات المحتممة، ويوقع ىذا المحضر مف بعد عممية مراقبة المطابقة وت

                                                             

، الذي يحدد لكيفيات تحضير الشيادات التنظيمية لمتييئة والتعمير، ج 1991ماي 28، المؤرخ في 176-91المرسوـ  1 
 .19-15، الغي بموجب التنفيذي 1991جواف  01، مؤرخة 26ر العدد 

 المتعمؽ بإعداد عقود التعمير الى شيادة المطابقة. 19-15مف القانوف  69إلى 63تطرقت المواد مف   2
3
تشترط رخصة البناء مف أجؿ تشييد البنايات الجديدة، ميما كاف استعماليا ولتمديد  90-09من الفانون  25تنص المادة 

البنايات الموجودة ولتغيير البناء الذي يمس الحيطاف الضخمة منو أو الواجيات المفضية عمى الساحة العمومية، ولإنجاز 
 .جدار صمب لمتدعيـ أو التسييج
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طرؼ جميع الاعضاء ليسمـ بعدىا رئيس المجمس الشعبي البمدي شيادة المطابقة إذا لـ تكف 
أياـ وتكوف ىذه  (08عيا في حالة المخالفة خلاؿ أجؿ ثمانية )ىناؾ تحفظات أو تـ رف

 19.1-15 التنفيذيالمرسوـ في الشيادة مطابقة لمنموذج المرفؽ 

 

 

 ثانيا: تسوية مبالغ إتاوة التنازل.

وفؽ دفتر الشروط المحدد وبعد حصولو عمى ع فعميا بعد انجاز المرقي العقاري لممشرو 
يتـ تحويؿ الامتياز الى  281-15مف المرسوـ التنفيذي 10شيادة المطابقة وطبقا لممادة 

 الدولة أثناء منح الامتياز. أملاؾتنازؿ عمى أساس القيمة التجارية التي تحددىا مصالح 

يتعيف عمى  281-15مف المرسوـ التنفيذي  10و 08أنو وطبقا لأحكاـ المادتيف حيث 
 القيمة التجارية لمقطعة الارضية مف 1/33المرقي دفع أتاوى سنوية بصفة منتظمة تمثؿ 

غير أف المشرع  2دوف أي تخفيض أو إعفاء مف دفع ثمف الارضية مف أجؿ التنازؿ عنيا،
حيث أنو وبموجب أحكاـ   2024أحدث تغيير عمى القيمة التجارية في قانوف المالية لسنة 

منو والتي نصت عمى أنو:" يمنح الامتياز عمى الاراضي التابعة للأملاؾ الخاصة  82المادة 
جاريو سنوية لمدولة الموجية لإنجاز الترقية العقارية ذات الطابع التجاري مقابؿ تسديد إتاوة إي

مف القيمة التجارية  1/20تحدد مف طرؼ أملاؾ الدولة المختصة إقميميا والتي تعادؿ 
 3لمقطعة الارضية الممنوح عمييا الامتياز.

                                                             
إجراءات الاستفادة مف الاوعية العقارية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة ، مجمة القانوف العقاري ،مخبر  راتي،العياشي س 1

 068ص ،  5902المجمد ؟ عدد ؟،    عقار، جامعة البميدة ،الالقانوف و 

 مصدر سابؽ . ،281-15مف المرسوـ التنفيذي  10و 08الى نص المادتيف إرجع  2
 .31 ص، مصدر سابؽ  22-23القانوف رقـ  مف 82انظر لممادة 3
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إمكانية تحويؿ  2024كما أضاؼ المشرع الجزائري بموجب قانوف المالية لسنة         
في  82ؿ، وىو ما نصت عميو المادة الامتياز الممنوح لممرقي العقاري الى تنازؿ عمى مراح

فقرتيا الثالثة وذلؾ حسب الآجاؿ المذكورة في قرار رخصة البناء بالنسبة لممشاريع الكبرى 
شريطة الحصوؿ عمى شيادة المطابقة عمى مراحؿ مع تحييف سعر التنازؿ عند كؿ تحويؿ 

ف الاتاوى السنوية وخصـ تناسبي للأتاوى المدفوعة مع القطعة المتنازؿ عنيا، وكذلؾ تحيي
 1لمنح الامتياز عمى القطعة أو القطع الارضية المتبقية. 

مف قانوف المالية في الاتعاب التي تقع عمى عاتؽ المرقي المستفيد  83وقد فصمت المادة 
مف الترقية العقارية ذات الطابع التجاري والمنجزة عمى الاراضي التابعة للأملاؾ الخاصة 

 ياز، حيث يدفع أتعاب لأملاؾ الدولة وفؽ النسب الاتية:عند إعداد عقود الامت

، يحسب عمى المبمغ المتراكـ للأتاوى الإيجارية السنوية الموافؽ للأجؿ الذي منح 1% -
لممرقي العقاري لإنجاز المشروع، إذا كاف ىذا المبمغ أقؿ مف خمسمائة ألؼ دينار جزائري 

 دج( أو يساويو. 500.000)

المبمغ المتراكـ للأتاوى الإيجارية السنوية الموافؽ للأجؿ الذي منح ، يحسب عمى 0،75% -
لممرقي العقاري لإنجاز المشروع، إذا كاف ىذا المبمغ أكبر مف خمسمائة ألؼ دينار جزائري 

 tableaux de)ييـ حسب الجدوؿ التركيبي للأسعارتتـ عممية التقو 2دج(. 500،000)
symthèseالدولة "مصمحة الخبرة و التقييمات العقارية  ( المنجز مف طرؼ إدارة أملاؾ

( بالتنسيؽ لأسعار ضمنو )حد أدنى و حد أقصى"مكتب "دراسة السوؽ والتخميص" موضع ا
عممية تحييف دورية كؿ مع مفتشيات أملاؾ الدولة المختصة إقميميا، ىذا الجدوؿ يخضع الى 

ية عقارية موجية لإنجاز ترقيؤخذ بعيف الاعتبار عند عممية تقييـ الارضية الأشير، و  06
 ، أو في ضواحيي يوسط المدينة، شارع يقع في) شارع رئيسذات طابع تجاري موقعيا

                                                             
 ، مصدر سابق .55-50من القانون  95فققرة  65المادة  1
 ، مصدر سابؽ . 22-23مف القانوف 83المادة  2
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ف كانت مجيزة بالمرافؽ الضرورية أو  المدينة (، وقربيا مف مختمؼ التجييزات العمومية وا 
 1غير مجيزة.

لشروط المالية بخصوص ا 281-15وقد ميز المشرع الجزائري في المرسوـ التنفيذي      
 لتحويؿ الامتياز الى تنازؿ بيف أربع حالات نوضحيا في النقاط التالية:  

عمى أنو إذا أنجز المرقي العقاري  2024مف قانوف المالية لسنة  82نصت المادة   -  
( 01مشروعو في الآجاؿ المحددة وقدـ طمب عممية تحويؿ الامتياز الى تنازؿ في السنة )

از المشروع فإنو يتـ تحويؿ الامتياز عمى أساس القيمة التجارية التي التي تمي أجؿ إنج
تحددىا مصالح املاؾ الدولة أثناء منح الامتياز مع خصـ الاتاوى المدفوعة بعنواف منح 

قد حدت أجؿ سنتيف  281-15مف المرسوـ التنفيذي 10الامتياز، في حيف كانت المادة 
 لتقديـ الطمب.

( 01ي طمب إجراء عممية تحويؿ الامتياز الى التنازؿ بعد أجؿ السنة )أما إذا قدـ المرق -   
مف قانوف المالية السابؽ الذكر فإنو يتـ  82التي تمي أجؿ إنجاز المشروع فحسب المادة

تحويؿ الامتياز عمى أساس القيمة التجارية لمقطعة الارضية التي تحددىا مصالح أملاؾ 
للأتاوى المسددة بعنواف منح الامتياز، ففي ىذه الحالة  الدولة أثناء عممية التحويؿ مع خصـ

مف  10نلاحظ اف قانوف المالية نص عمى خصـ الاتاوى المدفوعة عمى عكس المادة 
 281.2-15المرسوـ 

( التي تمي تاريخ الحصوؿ 02في حالة تأخر انطلاؽ إنجاز المشروع خلاؿ السنتيف ) -
القوة القاىرة المبررة قانونا التي تسمح لممستفيد مف عمى عقد الامتياز، حيث أنو وفي ماعدا 

                                                             
 .282، ص  الصالح بمعقوف، المرجع السايؽحمد م 1
مف  الانتياءالممنوحة لممرقيف العقارييف لتحويؿ الامتياز الى تنازؿ عند  الآجاؿفي  2024قانون المالية لسنة قمص  2

 عمييا،قد نص  281- 15التي كاف المرسوـ التنفيذي  (02)( بدؿ السنتيف01ممشروع الى سنة واحدة )لالانجاز الفعمي 
حفيزا لممرقيف أنفسيـ الوقت تفي تحويؿ الامتياز الى تنازؿ وفي نفس  العقارييف المماطميفحماية لممقتنييف مف المرقيف 

 .الذكرالمقررة بموجب قانوف المالية سابؽ  للاستفادة
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الامتياز الاستفادة مف مدة إضافية تساوي المدة الذي تعذر فييا الوفاء بالتزاماتو، يترتب عميو 
سقوط الحؽ وفسخ الجية القضائية المختصة لعقد الامتياز بطمب مف مدير أملاؾ الدولة 

ؿ بالتزاماتو الاستفادة مف التعويض  عف الاعماؿ المختص إقميميا ولا يمكف لممستفيد المخ
المنجزة إلا إذا كانت أشغاؿ البناء غير قابمة لميدـ وكانت موافقة لمبرنامج المقرر ورخصة 
البناء، وطبقا لمتشريع المعموؿ بو يمكف إسقاط الحؽ في الامتياز مف طرؼ الجية المختصة 

 خمي المستفيد عف المشروع.إقميميا بطمب مف مدير أملاؾ الدولة في حالة ت

في حاؿ تقاعس المرقي العقاري المستفيد مف الامتياز عف تقديـ طمب تحويؿ الامتياز الى  -
تنازؿ، فإف مدير املاؾ الدولة يقوـ بتحريؾ دعوى قضائية ضد المرقي مف أجؿ إلغاء 

 1دولة. الصادرة عف أملاؾ ال 3760الامتياز الممنوح لو طبقا لما تضمنتو المذكرة رقـ 

 الفرع الثاني : التقييد ببنود دفتر الشروط الأخرى تحت طائمة فسخ العقد.

 .الامتيازبعدم التأجير من الباطن أو التنازل عن الأرض محل عقد  أولا: الالتزام
التنازؿ  أو الامتيازالأرض مف الباطف محؿ منع المشرع المرقي العقاري مف تأجير      
جزء أو كؿ القطعة الأرضية في غير ما خصصت لو تحت طائمة  استعماؿأو تغيير  عنيا،
. بقوليا أنو منو 09المادة طبقا لما نصت عميو كؿ خرقا لبنود دفتر الشروط حيث يش الفسخ،

تحت طائمة الفسخ الفوري أف يؤجر مف الباطف أو أف يتنازؿ  الامتيازلا يمكف المستفيد مف "
مة الفسخ الفوري مف استعماؿ جزء أو كؿ القطعة كما يمنع صراحة تحت طائ الامتياز،عف 

  2".غير تمؾ التي منحت لو مف أجميا الأرضية الممنوحة عمييا الامتياز لأغراض

صراحة عمى التي نصت  17-23مف القانوف  19المادة وىو ما أكده المشرع بموجب      
خلاؿ مدة انجاز المشروع الاستثماري أف  أف المرقي العقاري صاحب عقد الامتياز لايمكنو

                                                             
 .386 العياشي سراتي، مرجع سابؽ ص 1
 ، مصدر سابؽ.281-15بالمرسوـ التنفيذي  مف دفتر الشروط الممحؽ09لمادة ا 2
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لا كاف عرضة لفسخ عقد الامتياز مف طرؼ الوك أصنافو،يقوـ بالتأجير بكؿ  الة الجزائرية وا 
 1.لترقية الاستثمار

 .الفعمي في الأشغال و احترام آجال إنجاز الأشغال بالانطلاق : الالتزامثانيا
الفعمي للأشغاؿ بعد  الانطلاؽألزـ المشرع الجزائري المرقي العقاري بالشروع في    

لا تتجاوز ستة أشير تسري ابتداء مف تاريخ  وخلاؿ مدةعمى رخصة البناء،  حصولو
كما ألزـ المشرع الجزائري المرقي العقاري إنجاز الأشغاؿ في الأجؿ  البناء،تسممو رخصة 

 الشروط ما عدا حالة القوة القاىرة. المحدد المشار إليو في دفتر

يجب عمى المرقي العقاري احتراـ جميع الشروط الواردة في دفتر الشروط وعميو      
تـ  التعاقدية وفؽ ما والتزاماتوالالتزاـ بجميع  281-15الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي 

 نوم 12لمادة حيث أكدت اعمييا، الاتفاؽ عميو في عقد الامتياز في حدود المدة المتفؽ 
أنو اذا تأخر المرقي في أشغاؿ الانطلاؽ في المشروع خلاؿ السنتيف بعد الحصوؿ عمى 

دير أملاؾ عقد الامتياز فإف ىذا التأخير يترتب عميو فسخ عقد الامتياز بطمب مف م
الامتياز بالتزاماتو الحرماف ىذا ويترتب عف اخلاؿ المستفيد مف  الدولة المختص إقميميا

يض إلا إذا كانت الاشغاؿ المنجزة غير قابمة لميدـ وكانت موافقة لمبرنامج التعو مف 
  2المقرر وموافقة لرخصة البناء.

 ر.التعمي احترام المرقي العقاري لقواعد التييئة وثالثا: 
عمى أنو  281-15المرسوـ التنفيذي رقـ مف دفتر الشروط الممحؽ ب 02تنص المادة 

"يجب انجاز مشروع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري في ظؿ احتراـ قواعد ومعايير 
موؿ بيا عمى والمحيط الناجمة عف الاحكاـ التنظيمية المع المعماريةالتعمير واليندسة 

                                                             
 .08سابؽ . ص ، مصدر 17-23مف القانوف  19المادة  1
 ، مصدر سابؽ.281-15المرسوـ التنفيذي مف  12المادة  2
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يظير جميا اف المشرع الجزائري حرص عمى التزاـ المرقي العقاري  1"المنطقة المعنية ...
لقواعد التييئة والتعمير، وذلؾ مف خلاؿ فرض المشرع لرخصة البناء وشيادة المطابقة عمى 

إذا فيو التزاـ قانوني تنازؿ المرقي العقاري المستفيد مع عقد الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى 
حتراـ لمجموعة القواعد المتعمقة بالتييئة والتعمير، وىذا مفروض عمى المرقي العقاري بالا

الالتزاـ كذلؾ يعتبر مف القواعد العامة المفروضة في النصوص القانونية العامة المتمثؿ في 
ئة والتعمير أو مخطط شغؿ قانوف التييئة والتعمير سواء تعمؽ الامر بالمخطط التوجييي لمتيي

 الاراضي

إلى تنازل في مجال الترقية العقارية  الامتيازويل تح آثار المطمب الثاني:
 .ذات الطابع التجاري

بعد ابراـ عقد الامتياز تترتب عميو مجموعة مف الاثار القانونية سواء كانت ىذه الاثار      
فرع أوؿ(وبيف المرقي العقاري والمقتني )جيةمف متياز مرقي العقاري والييئة المانحة للاالبيف 

 .جية أخرى )فرع ثاني( مف

 للامتياز.الفرع الأول: آثار تحويل العقد بين المرقي العقاري والييئة المانحة 
المالية التي تقع عمى عاتؽ المرقي العقاري المستفيد مف عقد  بالإضافة الى الاثار      

الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى تنازؿ والموجو لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع 
يا سابقا تـ التطرؽ إلي جاري والمتمثمة في دفع مبالغ الأتاوى السنوية بصفة منتظمة التيالت

ذكرنا أىـ التعديلات التي طرأت عمييا مف خلاؿ الآجاؿ المنصوص عمييا ، حيث وبإسياب
-15وكذا معدؿ نسبة القيمة التجارية لمعقار التي كانت مقررة في المرسوـ التنفيذي 

، ىناؾ أثار أخرى تترتب عمى المرقي 2024بموجب قانوف المالية والمعدلة حاليا 281
 نوجزىا فيما يمي:

 .الفعمي من المشروع الانتياءالحق في طمب تحويل عقد الامتياز الى تنازل بعد أولا: 
                                                             

 .، مصدر سابؽ 281-15مف المرسوـ التنفيذي  02المادة   1
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فإنو يتـ  281-15التنفيذي   مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ 03المادة  صتطبيقا لن
فعمي عمى طمب يقدمو المرقي العقاري بعد الانجاز ال تنازؿ بناءويؿ عقد الامتياز الى تح

وبعد حصولو عمى شيادة المطابقة وبعد موافقة المجنة التقنية ، لممشروع طبقا لدفتر الشروط
 ة واحدةويتـ تقديـ الطمب في أجؿ سن ،1"الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار حاليا."الولائية 
، 2024مف قانوف المالية لسنة  82، طبقا لنص المادةلممشروعخ الانجاز الفعمي مف تاري

كما أشرنا الى ذلؾ سابقا،  281-15بعدما كانت المدة محدد بسنتيف في المرسوـ التنفيذي 
فالمرقي العقاري المستفيد مف الامتياز الموجو لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع 

 2تنازؿ. ىتياز إلالتجاري  لو الحؽ في طمب تحويؿ الام

 .منفردة الامتياز بإرادةحق الإدارة في الرقابة وفسخ عقد ثانيا: 
تتمتع الادارة في مواجية الطرؼ المتعاقد معيا بسمطة الرقابة والتوجيو في تنفيذ العقد في 

حيث  ،مختمؼ مراحمو وتمارس الادارة ىذه السمطة حتى لو لـ ينص عمييا صراحة في العقد
تحرص الادارة عمى ضرورة وفاء الطرؼ الآخر لجميع التزاماتو التعاقدية بدءا مف تاريخ 

لا وىذا الحؽ  ،حصولو عمى عقد الامتياز والانطلاؽ الفعمي في المشروع الى غاية تسميمو
يجوز الاتفاؽ عمى مخالفتو وذلؾ يعتبر  لا أف يدرج في العقد لأنو مف النظاـ العاـ و طيشتر 

 لممصمحة العامة وىي توفير مسكف لائؽ لممواطف وحماية أقرىا القانوف لحمايةخدمة 
 الأملاؾ الوطنية الخاصة لمدولة.

ومف جية أخرى منح المشرع الجزائري للإدارة الحؽ في توقيع الجزاءات القانونية عمى   
جأ الييا إدارة المخالؼ لالتزاماتو التعاقدية في عقد الامتياز، ومف الجزاءات التي يمكف اف تم

أملاؾ الدولة، منيا الغرامات المالية، وكذلؾ حرماف المرقي العقاري مف خصـ قيمة الاتاوات 
  3.التي كاف قد سددىا اثناء أداء قيمة العقار عند التنازؿ عمى العقار

                                                             
1

 ، مصدر سابق.281-15التنفيذي  الممحؽ بالمرسوـمف دفتر الشروط  90المادة   

 ، مصدر سابؽ.2024قانوف المالية لسنة مف  82المادة  2
سابؽ، مصدر ،281-15مف المرسوـ التنفيذي  11المادة   3 
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د الامتياز وقد تصؿ ىذه الجزاءات إلى سقوط الحؽ في تحوبؿ الامتياز الى تنازؿ وفسخ عق
قضائي بطمب مف مدير أملاؾ الدولة بعد تخمي المرقي  بحكـالتعويض والحرماف مف 

 العقاري عف التزاماتو التعاقدية

ؿ المستثمر في حالة اخلا سالؼ الذكرال 17-23القانوف مف 21ويتـ طبقا لممادة       
لترقية الاستثمار بتوجيو في بنود دفتر الأعباء تقوـ الوكالة الجزائرية  ةالمحددلالتزاماتو 

بفسخ عقد الامتياز بصفة اعذاريف دوف جدوى لممرقي العقاري صاحب عقد الامتياز ثـ تقوـ 
ويتـ اعداد عقد فسخ الامتياز بطمب مف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار ليقوـ ، انفرادية

سخ المتخذ مف طرؼ مدير أملاؾ الدولة المختص اقميميا بإعداد قرار الفسخ بناء قرار الف
 1الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار.

 .والمقتنيالفرع الثاني: آثار تحويل العقد بين المرقي العقاري 
بمجرد تحويؿ عقد الامتياز إلى تنازؿ بطمب مف المرقي العقاري وبعد الانتياء الفعمي مف 

الدولة لمعقد الاداري المشروع والحصوؿ عمى شيادة المطابقة وبعد اعداد مصالح أملاؾ 
رتب ذلؾ آثار عمى نقؿ الممكية والحقوؽ العينية المرتبطة بالامتياز تالمكرس لعممية التنازؿ ي

الممنوحة مف الذمة المالية لمدولة الى المرقي العقاري ومف ثـ نقؿ الممكية السكنات 
 2.لات المنجزة الى المتعاقديف معووالمح

 حالتيف:بيف  281-15مف المرسوـ التنفيذي  13فرؽ المشرع في نص المادة  وقد 

بيع عمى التصاميـ فإنو لا يمكف في حالة ما إذا كاف الأمر لا يتعمؽ بعممية ال الحالة الأولى:
مرقي الذي أتـ مشروعو القياـ ببيع السكنات والمحلات المعنية إلا بعد الحصوؿ عمى لم

مف إدارة أملاؾ الدولة التي تشيد عمى تسديد القيمة المستحقة  شيادة رفع اليد المسممة
 بعنواف تحويؿ الامتياز إلى تنازؿ والشير المسبؽ لعقد الممكية النيائي لمقطعة الأرضية.

                                                             
 .08 ، صمصدر سابؽ ،17-23مف القانوف  21المادة   1
 .286محمد الصالح بمعقوف، المرجع السابؽ، ص  2
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عند تحويؿ عقد الامتياز إلى عقد تنازؿ وكاف الأمر يتعمّؽ بالبيع عمى   الحالة الثانية:
لمرتبطة بالامتياز عمى القطعة الأرضيّة الممنوحة التصاميـ، فإفّ الحقوؽ العينية ا

لممستفيديف، تحوّؿ بصفة تمقائية إلى حؽ ممكية ليـ فور شير عقد تحويؿ الامتياز إلى 
تنازؿ، ويتـ التأشير بذلؾ عمى البطاقات العقارية مف طرؼ المحافظ العقاري، عمما أنو سبؽ 

تمّت الإشارة إليو كؿ ىذا دوف تحميميـ التأشير عمييا بذكر مراجع عقد منح الامتياز كما 
تسديد الحقوؽ والرسوـ بعنواف تحويؿ الامتياز إلى تنازؿ لأنيـ سبقوا وأف دفعوىا عند إبراـ 
عقد البيع عمى التصاميـ، إذ أنّو عقد يسجؿ ويشير وبالتالي يحدث آثاره حتّى ولو كانت 

أي مثمما يكوف المرقي مالكا  1نجاز،البناية أو جزء مف البناية مقرّر بناؤىا أو في طور الإ
ىذا ويتعيف عمى الموثؽ الذي حرّر عقد البيع بناءً عمى التصاميـ أف يمتنع عف  ،للأرضية

إعداد محضر الحيازة إلّا إذا قدّـ لو المرقي العقاري عقد تنازؿ مشير بالمحافظة العقارية 
المختصة إقميميًا، أما إذا كاف الأمر لا يتعمّؽ بعممية البيع عمى التصاميـ فإفّ المرقي 

كنو بيع السكنات والمحلات، إلا بعد حصولو عمى شيادة رفع اليد تسمّميا إياه العقاري لا يم
إدارة أملاؾ الدولة كإثبات عمى دفعو القيمة المستحقة بعنواف تحويؿ الامتياز إلى تنازؿ 

السابؽ ذكرىا أنّو يتعيّف في ىذا الشأف  3760ورد في التعميمة رقـ  ليشير العقد تبعا لذلؾ
العقاري إسداء التعميمات اللّازمة لممحافظيف العقارييف لاشتراط وثيقة رفع عمى مديري الحفظ 

اليد قبؿ قياميـ بشير عقد تحويؿ الامتياز إلى تنازؿ، وذلؾ بالتنسيؽ مع مصالح أملاؾ 
 2.لمتكفّؿ الأحسف بمثؿ ىذه الممفاتالدولة 

                                                             
 . 287، المرجع السابؽ ، ص عقوفممحمد الصالح ب1
 مصدر سابؽ.الدولة، الصادرة عف المديرية العامة لأملاؾ  03760راجع المذكرة رقـ  2
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 خاتمة:

سعت الدولة الجزائرية جاىدة لمنيوض بالقطاع الاقتصادي وتشجيع الاستثمار فيو، 
الحضري الموجو  وىذا مف خلاؿ ضبط العقار لتجاري،مف خلاؿ دعـ النشاط الترقوي ا

لاستقباؿ مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري، وقد اعتمدت الدولة في ذلؾ عمى 
العقارية قصد توفير وتعبئة الأوعية  اجراءات مميزة تتمثؿ عقد الامتياز القابؿ لمتنازؿ،

موبة، حيث نظـ المشرع الجزائري لبعث المشاريع السكنية وانجازىا بالسرعة والوتيرة المط
، حيث جعؿ الاستفادة مف ىذا النوع مف 281-15ىذا النشاط بموجب المرسوـ التنفيذي 

 عقود الامتياز وفؽ اجراءات محددة ومراحؿ محكمة.

وعمى ضوء ما تقدـ فإف منح الأوعية العقارية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة 
عقارية التجارية يكوف في شكؿ امتياز قابؿ لمتحويؿ إلى الموجية لإنجاز مشاريع الترقية ال

تنازؿ بعد الإنجاز الفعمي لممشروع والحصوؿ عمى شيادة المطابقة وموافقة المجنة الولائية 
أو بعد موافقة الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار، مقابؿ دفع صاحب عقد الامتياز للأتاوى 

القيمة التجارية لموعاء العقاري محؿ عقد الامتياز أثناء ودفع  ،السنوية أثناء فترة الامتياز
تحويؿ الامتياز إلى تنازؿ بعد خصـ الأتاوى الممنوحة إذا تـ إنجاز المشروع في الآجاؿ 

 المحددة في دفتر الشروط أو دفتر الأعباء.

ويتضح مف دراستنا لموضوع عقد الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى تنازؿ في مجاؿ 
قارية ذات الطابع التجاري، أف ىذا العقد ىو إجراء لحماية أملاؾ الدولة  مف الترقية الع

الاستنزاؼ، كما يعتبر طريقة تسمح لممرقي العقاري الحصوؿ عمى وعاء عقاري لإنجاز 
مشروعو، وعند تحويؿ عقد الامتياز الى تنازؿ يسمح لو بنقؿ ممكية السكنات الى 

مف أي احتياؿ أو تلاعب يمكف أف يفكر فيو المرقي المقتنيف، مما يوفر ليـ حماية كبيرة 
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تزامات التي تفرضيا عميو في ة التي تمارسيا الادارة عميو والإوذلؾ بسبب الرقاب العقاري
 دفتر الشروط.

 الطابع ذات العقارية الترقية مجاؿ في المبذولة الجيود مف الرغـ وعمى أنو غير     
 تذلؿ أف شأنيا التيمف النقائص بعض سجمنا أننا إلا منيا التشريعية الغاية الحقيؽ التجاري

 :المقترحات بعض يمي ما في نستعرض وعميو الجيود ىذه مف
 الترقية إطار في الممنوح لمعقار تقييمي السعر الدولة أملاؾ إدارة تحديد ضرورة 

 .لمعقار الحقيقية التجارية القيمة مع يتماشى ما وفؽ التجارية العقارية
 في الدولة سمكتو الذي الاتجاه وىو القطاع و رقمنة التكنموجي، التطور مواكبة ضرورة 

 لمدولة العامة السياسة تحقيؽ قصد, كبير بطء يعرؼ لايزاؿ أنو إلا الأخير، الآونة
 .السكف أزمة عمى لمقضاء

 السمطات المحمية عمى الاسراع في اعداد المخططات التوجييية لمتييئة و  حث
التعمير و كذا مخططات شغؿ الأراضي مف أجؿ توفير أوعية عقارية جديدة لإنجاز 

 مشاريع ترقوية .
 نجاز الفائضة العقارية بالأوعية خاص بنؾ إنشاء عمى الدولة أملاؾ حث  قرارات وا 

 لمتنمية. المستقبمية الأىداؼ مع يتماشى ما وفؽ ليا التخصيص
 في المتلاعبيف العقارييف المرقيف كؿ أماـ الطريؽ وقطع لمبيروقراطية حد وضع 

نشاء لمدولة، التابعة العقارات مف الاستفادة  لممرقييف سوداء قائمة تضـ وطنية بطاقية وا 
 بموجب عمييا تحصموا التي العقارية الترقية مشاريع انجاز في المتقاعسيف العقارييف

 .‎عمييـ العقوبات تشديد مع الامتياز عقد
 وفي التجاري الطابع ذات العقارية الترقية مجاؿ في المستثمريف بيف المساواة ضرورة 

 .ليـ الممنوحة والتسييلات الامتيازات حيث مف الأخرى الاستثمار مجالات
  ومكاتب وخبراء أساتذة مف التجارية العقارية الترقية مجاؿ في الفاعميف جميع اشراؾ 

 . النشاط بيذا المتعمقة القوانيف إعداد في ومستثمريف دراسات
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 الدولة وأملاؾ العقاري الحفظ مديرية وأعواف لإطارات والمتواصؿ المستمر التكويف 
 توحيد أجؿ مف العقارييف المرقيف لانشغالات والاستماع وجيوية وطنية ندوات وبرمجة
 المرقييف تواجو التي والمشاكؿ الصعوبات وتذليؿ الوطني المستوى عمى العمؿ منيجية
 .‎العقاريف
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 قائمة المراجع والمصادر   

 التشريعية والتنظيميةأولا النصوص 

 القوانين  -1

، المتعمؽ بالترقية العقارية، ج ر عدد 1986-03-04، مؤرخ في 07-86لقانوفا -
 .03-93، ممغى بموجب المرسوـ التشريعي 1986-03-05مؤرخة في 10

، ج ر عدد ، المتعمؽ بالتوجيو العقاري1990نوفمبر  18المؤرخ في  ،25-90لقانوف ا -
 09-25المؤرخ  26-95المتمـ والمعدؿ بالأمر رقـ  1990نوفمبر 18مؤرخ في  49
 .1995سبتمبر 25مؤرخة في55،ج ر عدد 1995-

المتعمؽ بالتييئة والتعمير، ج ر عدد  ،1990ديسمبر  01المؤرخ في  29-90القانوف  -
المؤرخ  05-04بموجب القانوف  ،المعدؿ والمتمـ 1990ديسمبر  16مؤرخة في  52
أوت  14مؤرخة في  51، المتعمؽ بالتييئة والتعمير، ج ر عدد 2004أوت  14في 

2004. 
، المتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية، 0009ديسمبر  90المؤرخ في 09-09القانوف رقـ  -

 .0009ديسمبر  95مؤرخة في  25ج ر عدد 
القانونية ، المتعمؽ بتغيير الطبيعة 1991-05-12، المؤرخ في 147-91القانوف  -

لمقوانيف الأساسية لدواويف الترقية والتسيير العقاري يتضمف تغيير الطبيعة القانونية 
لمقوانيف الاساسية لدواويف الترقية والتسيير العقاري وتحديد كيفيات تنظيميا وعمميا، 

 .1991-05-29مؤرخة في 25الجريدة الرسمية، عدد 
المؤرخ في  59-75ويتمـ الأمر  يعدؿ2005فيفري  06، مؤرخ في 02-05القانوف  -

 والمتضمف القانوف التجاري. 1975سبتمبر  26
المحدد لشروط وكيفيات استغلاؿ  2010أوت  15المؤرخ في  03-10القانوف  -

أوت  18، مؤرخة في  46الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة، ج ر عدد 
 . 05، ص 2010
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المحدد لقواعد التي تنظـ نشاط  2011فيفري  17المؤرخ في  04-11القانوف رقـ  -
 .2011مارس  06 مؤرخة في، 14عدد ج ر  ،الترقية العقارية

، المتضمف قانوف المالية لسنة 2014ديسمبر  30المؤرخ في 10-14القانوف رقـ  -
 .23، ص 2014ديسمبر  31، مؤرخة في 78،ج ر عدد 2015

، 50، المتعمؽ بالاستثمار، ج ر عدد 2022جويمية  24، المؤرخ في18-22القانوف  -
 . 07ص.  2022جويمية  28مؤرخة 

، المحدد لشروط وكيفياف منح العقار 2023نوفمبر  15المؤرخ في 17-23القانوف  -
الاقتصادي التابع للأملاؾ الخاصة التابعة لمدولة والموجو للإنجاز المشاريع الاستثمارية، 

 .06 . ص2015نوفمبر  16مؤرخة في  73ج ر عدد 
،ج 2024لسنة قانوف المالية، المتضمف 2023ديسمبر24، مؤرخ 22-23القانوف رقـ  -

 . 00، ص5950ديسمبر00،مؤرخة في  68ر العدد 
 الأوامر -
المعدؿ والمتمـ بموجب القانوف  46عدد 1966جواف  08، المؤرخ في 156-66الأمر -

 99 ،ج ر عدد2021ديسمبر  28، مؤرخ في المتضمف قانوف العقوبات 21-14
 .2021ديسمبر 29مؤرخة في 

 ي.المتضمف القانوف المدني الجزائر  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  -
 .1975سبتمبر 30، مؤرخة في 78المعدؿ والمتمـ. ج ر عدد 

 25مؤرخة في55،ج ر عدد 1995- 09-25المؤرخ  26-95الأمر رقـ  -
 .1995سبتمبر

المحدد لشروط وكيفيات منح  ،2008سبتمبر  01مؤرخ في  04-08مر رقـ لأا -
للأملاؾ الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع  التابعة الأراضيالامتياز عمى 

 .2008سبتمبر 03، مؤرخة 49استثمارية، ج ر عدد 
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 المراسيم -3

، الذي يحدد لكيفيات تحضير الشيادات 1991ماي 28، المؤرخ في 176-91المرسوـ  -
، الغي بموجب 1991جواف  01، مؤرخة 26والتعمير، ج ر العدد التنظيمية لمتييئة 

 .19-15التنفيذي 
 01مؤرخة  26، ج ر عدد 1991ماي  28المؤرخ في  177-91المرسوـ التنفيذي  -

 والتعمير والمصادقةلإجراءات إعداد المخطط التوجييي لمتييئة  المحدد 1991جواف 
 .2005سبتمبر 10مؤرخ في ال 317-05عميو المعدؿ والمتمـ بموجب القانوف 

المحدد لإجراءات إعداد  1991ماي  28المؤرخ في ،178-91المرسوـ التنفيذي  -
 26مخططات شغؿ الاراضي والمصادقة عمييا ومحتوى الوثائؽ المتعمقة بيا،ج ر عدد 

 .1991ماي  28مؤرخة في 
، المتعمؽ بنشاط المرقيف العقاريف، 1993مارس  01، مؤرخ03-93التنفيذي  المرسوـ -

 .04-11، ممغى بموجب القانوف 1993مارس  03، بتاريخ 14ج ر، عدد
، المحدد لكيفيات منح  2012فيفري  20، المؤرخ في84-12المرسوـ التنفيذي رقـ  -

الوطني لممرقييف  الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسؾ الجوؿ
 .2012فيفري  26مؤرخة في  11العقارييف، ج ر عدد 

، المحدد لشروط وكيفيات 2012ديسمبر  16المؤرخ في427-12المرسوـ التنفيذي رقـ  -
الصادر بالجريدة  ،إدارة وتسيير الاملاؾ الوطنية العمومية والخاصة التابعة لمدولة

 .69، عدد 2012ديسمبر  19الرسمية بتاريخ 
، يعدؿ المرسوـ التنفيذي رقـ 2013فبراير26مؤرخ في  96 -13وـ  تنفيذي رقـ مرس -

، الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة 2012فبراير سنة 20المؤرخ في  12-84
مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف، ج ر عدد 

 -19وره بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ ، الذي عدؿ بد2013مارس 06صادر في  13،
الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسؾ  243

 .2019سبتمبر 15صادر في  55الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف، ج.ر عدد ،
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، المحدد لتشكيمة 2013نوفمبر  19، المؤرخ  في 386-13المرسوـ التنفيذي رقـ  -
 . 2013ديسمبر  08المؤرخة في  61مس الأعمى وتنظيمو وسيره،ج ر عدد المج

المحدد لكيفيات تحضير عقود  ،2015جانفي 25المؤرخ في  19-15المرسوـ التنفيذي  -
 .41ص.2015فيفيري 12الصادرة بتاريخ  07ر ،عدد التعمير و تسميميا، ج

صادر في 24ج ر عدد ، ،2015ماي 03، مؤرخ في 111-15المرسوـ التنفيذي رقـ  -
 .2015ماي 13

، المحدد لشروط وكيفيات 2015سبتمبر  26، المؤرخ في 281-15رسوـ التنفيذي الم -
منح الامتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ عمى الاراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة 

مؤرخ في ، 51والموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري ج  ر عدد 
 .2015سبتمبر  27

، المحدد لنموذج السجؿ  2018أفريؿ  05المؤرخ في  112-18المرسوـ التنفيذي  -
 .2018أفريؿ  11مؤرخة في  21التجاري الصادر بواسطة إجراء إلكتروني، ج ر عدد

، المحدد لتنظيـ الوكالة 2023سبتمبر  08المؤرخ في  298-22لمرسوـ التنفيذي رقـ ا -
 .2022سبتمبر 18،مؤرخة 60ية الاستثمار،ج ر العدد لترقالجزائرية 

 القرارات -4
 29وزير السكف والعمراف والمدينة، المؤرخ في زاري المشترؾ بيف وزير المالية و القرار الو  -

، المحدد لشروط وكيفيات التكفؿ بالامتياز عمى الاراضي التابعة للأملاؾ 2016جواف 
رقية العقارية ذات الطابع التجاري الممنوح الخاصة لمدولة الموجية لإنجاز مشاريع الت

 .2016أكتوبر 23مؤرخة في  27،ج ر عدد281-15قبؿ نشر المرسوـ التنفيذي 
 المذكرات -5
مذكرة المديرية العامة للأملاؾ الوطنية )مديرية تثميف الأملاؾ التابعة لمدولة( رقـ  -

لمتحويؿ الى تنازؿ ، تتعمؽ بمنح الامتياز القابؿ 2016مارس  29مؤرخة في  3760
عف الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة الموجية لإنجاز المشاريع الترقية العقارية 

 ذات الطابع التجاري.
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مذكرة المديرية العامة للأملاؾ الوطنية )مديرية تثميف الأملاؾ التابعة لمدولة( رقـ  -
متحويؿ الى تنازؿ ، تتعمؽ بمنح الامتياز القابؿ ل2016مارس  29مؤرخة في  1261

عف الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة الموجية لإنجاز المشاريع الترقية العقارية 
 .ذات الطابع التجاري

 الكتب ثانيا:

، الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائريإيماف بوستة،  -
 . 2024، ابف النديـ لمنشر والتوزيع ، الجزائر  01الطبعة 

 .2006، الطبعة الاولى ، دار ىومة، الجزائرالعقار الصناعي ،بوجردة مخموؼ -
القانوف النظاـ القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء احكاـ  اومحمد، حياة -

11-04. 
 ، دار إحياء التراث العربي،لمدنيالوسيط في شرح القانون ا ،عبد الرزاؽ السنيوري -

 .1998 لبناف،
، مطبعة عيف  (دراسة مقارنة )امة لمعقود الاداريةعالاسس ال، محمد سميماف الطماوي -

 .1991الشمس، مصر ،
، 2011"، دار المجد لمنشر والتوزيع، "الاساسي في القانون الاداري ناصر لباد، -

 .الجزائر
 الرسائل و الأطروحات :ثالثا

 الماجستيررسائل  -1

النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء احكام القانون  اومحمد، حياة -
جامعة تيزي وزو ،فرع قانوف العقود ،مذكرة شيادة الماجستير ، 41، ص 11-04
،2015. 

، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، النظام القانوني لممرقي العقاريعبد الرؤوؼ حمواجي،  -
 . 2015الجزائر جامعة الأعماؿ،قانوف  فرع
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 أطروحات الدكتوراه -2
، راضية عباس - ، النظاـ القانوني لمتييئة والتعمير في الجزائر، أطروحة دكتوراه عموـ

 .2015- 2014كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر، السنة الدراسية 
، تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري، شعوة ميدي -

لنيؿ شيادة الدكتوراه في القانوف الخاص، تخصص قانوف عقاري، فرع قانوف أطروحة 
 .2015التييئة والتعمير، كمية الحقوؽ، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة،

، استراتيجية البناء عمى ضوء قانون التييئة والتعمير الجزائريالعربي باي يزيد،  -
- 2014معة باتنة، السنة الدراسية أطروحة نيؿ شيادة دكتوراه، كمية الحقوؽ جا

2015. 
رخصة البناء وشيادة المطابقة كآليتين لتنظيم التييئة العمرانية في  لعيدي خيرة، -

 ة، تخصص  كمية الحقوؽ جامعةدكتوراأطروحة لنيؿ شيادة  ،التشريع الجزائري
 .2019،، ، الجزائرمستغانـ

 المقالات  -3

، مقالة، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية عقد الامتياز الفلاحيأحمد صالح عمي،  -
عدد  50، مجمد 1كمية الحقوؽ بف عكنوف  جامعة الجزائروالاقتصادية والسياسية، 

05 ،2013. 
، ، مقالةالعقاريةالنظام القانوني لعقد الامتياز في مجال الترقية "جبار،  جميمة -

،المجمد 2دة يجامعة البم مخبر القانوف والعقار كمية الحقوؽ مجمة القانوف العقاري،
 .2018، سنة01عدد  05

راضية بف مبارؾ، العقار التابع للأملاؾ الخاصة لمدولة كوعاء لإنجاز المشاريع  -
 مقاؿ.السكنية ذات الطابع التجاري، 
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التخصيص الاداري كألية لنقل العقارات الوقفية لإدارة الشؤون شوقي نذير،  -
 والاقتصادية، معيد الحقوؽ والعموـ القانونية، مجمة العموـ الدينية والاوقاف
 .2023،  01،عدد 06السياسية ،المجمد 

،المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغؿ الاراضي في ظؿ صافية إقمولي  -
لمعموـ القانونية والاقتصادية و السياسية،  ، مقالة، المجمة الجزائرية29-90القانوف 

 .2013، بدوف عدد ، سنةالممكية والقانوف في الجزائر
مقاؿ منشور بمجمة  الخاصة،المفيوم المعاصر لأملاك الدولة عايدة ىدوري،  -

، 13المنار لمبحوث القانونية والسياسية  كمية الحقوؽ بجامعة قسنطينة ، العدد 
 .2017السنة 

إجراءات الاستفادة من الاوعية العقارية التابعة للأملاك الخاصة  العياشي سراتي، -
 2017عدد،   عقار، جامعة البميدة،ال، مجمة القانوف العقاري ،مخبر القانوف و لمدولة

. 
، مجمة القانوف العقاري والبيئة، عدد المرقي العقاري الشخص المعنويفنينيخ نواؿ،  -

 .كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد بف أحمد، وىراف 2017يناير،08
رسة مينة المرقي العقاري وفقا لمتشريع قراءة في شروط ممالميف لعريط،  -

 .2019جامعة زياف عاشور، الجمفة، 02، مجمة دراسات وأبحاث، العدد ،الجزائري
الجوانب الإجرائية لمنح الإمتياز القابل لمتحويل إلى تنازل ، عقوفممحمد الصالح ب -

مجمة  ،الخاصة لمدولة لإنجاز مشاريع الترقية العقارية التجارية عمى الأراضي
المجمد  ، ةجامعة المسيم ؽكمية الحقو  الأستاذ الباحث لمدراسات القانونية والسياسية،

 .2019 ،04، عدد 03
، المجمة إيجار السكنات التابعة لدواوين الترقية والتسيير العقاريةيوسؼ بف رقية،  -

 .الجزائرية لمعموـ القانونية والسياسية
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الضمانات القانونية والاستثماري لممارسة نشاط المرقي العقاري  يوسؼ زروؽ، -
 ، 2017، 2الجزء ،8العدد،مجمة الحقوؽ والعموـ السياسية الخاص في الجزائر 

 جامعة الجمفة.

 

 



 

 
 

 :فيرسال
 المحتوى الصفحة

 شكر وتقدير 
 الاىداء 
 مقدمة 01

 الفصل الأول: الأحكام الموضوعية لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري
 المبحث الأوؿ: التأصيؿ لمفيوـ الامتياز موضوع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري 07
 المطمب الأوؿ: التأصيؿ الاصطلاحي للامتياز  07
 الأوؿ: تعريؼ الامتياز بوجو عاـ  الفرع 08
 الفرع الثاني: تعريؼ الامتياز في مجاؿ الترقية العقارية التجارية  10
 المطمب الثاني: تمييز الامتياز عف بعض المفاىيـ المشابية  11
العقود لترقية العقارية التجارية عف االامتياز في مجاؿ عقد الفرع الأوؿ: تمييز  11

  المشابية
 الفرع الثاني: تمييز عقد الامتياز في مجاؿ الترقية العقارية التجارية عف حؽ الامتياز 11
 المبحث الثاني: ضوابط منح الامتياز في مجاؿ الترقية العقارية ذات الطابع التجاري    14
 المطمب الأوؿ: ضوابط تتعمؽ بالوعاء العقاري  15
مدولة غير مخصصة أو في طور الفرع الأوؿ: أف تكوف الأرضية ممؾ خاص ل 16

 التخصيص
 الفرع الثاني: أف تقع الأرضية في القطاعات المعمرة أو القابمة لمتعمير 21
 المطمب الثاني: ضوابط تتعمؽ بالمرقي العقاري المستفيد مف الامتياز 26
جراءات اكتساب صفة المرقي العقاري  26  الفرع الأوؿ: شروط وا 
  المرقيف العقارييفأنواع الفرع الثاني:  33
 الفصل الثاني: الأحكام الإجرائية لمترقية العقارية ذات الطابع التجاري 33
 المبحث الأوؿ: منح الامتياز في مجاؿ الترقية العقارية ذات الطابع التجاري 38
 المطمب الأوؿ: إصدار قرار الترخيص بمنح الامتياز 38



 

 
 

 الأوؿ: طمب الترخيص بمنح الامتياز  الفرع 38
 الفرع الثاني: الييئة المانحة للامتياز  40
 المطمب الثاني: إعداد عقد الامتياز 40
-15الفرع الأوؿ: التكفؿ بإعداد عقود الامتياز الممنوح قبؿ صدور المرسوـ التنفيذي  42

281 
 الفرع الثاني: الامتيازات الممنوحة لممرقي العقاري بعد نفاذ عقد الامتياز  46
المبحث الثاني: تحويؿ الامتياز إلى تنازؿ في مجاؿ الترقية العقارية ذات الطابع  47

 التجاري 
 المطمب الأوؿ: ضوابط تحويؿ الامتياز إلى تنازؿ  49
 الأوؿ: الحصوؿ عمى شيادة المطابقة وتسوية مبالغ إتاوة الامتياز  الفرع 49
 الفرع الثاني: التقيد ببنود دفتر الشروط الأخرى تحت طائمة فسخ العقد  55
 المطمب الثاني: آثار تحويؿ عقد الامتياز إلى عقد تنازؿ 57
 الأوؿ: آثار تحويؿ العقد بيف المرقي العقاري والييئة المانحة للامتياز الفرع 57
 الفرع الثاني: أثار تحويؿ العقد بيف المرقي العقاري والمقتنييف 59
 الخاتمة. 61
 قائمة المراجع  64

 الفيرس
 الممخص



 

 

 الممخص:
العقارية ذات الطابع التجاري في ظؿ المرسوـ تـ تسميط الضوء في دراستنا ىذه عمى الترقية 

عبر آلية الامتياز القابؿ لمتحويؿ الى تنازؿ، مف خلاؿ التطرؽ الى أىـ  15 -281التنفيذي رقـ 
الجوانب المنظمة ليذا النوع مف العقود، والتي تـ استعراضيا في شقيف، حيث حددنا في الشؽ الأوؿ 

ارية لإنجاز المشاريع الترقية العقارية التجارية  بالإضافة شروط وكيفيات الحصوؿ عمى الأوعية العق
الى الضوابط التي تخص المرقي العقاري المستفيد مف الامتياز، أما في الشؽ الثاني لموضوع دراستنا 
فقد تـ عرض الأحكاـ الاجرائية التي تتعمؽ بمنح الامتياز في مجاؿ الترقية العقارية ذات الطابع 

 ذا الامتياز الى تنازؿ.التجاري و تحويؿ ى

Abstract: 

This study highlighted commercial real estate promotion under 

Executive Decree No. 281-15 through the concession mechanism، by 

addressing the most important aspects of this type of contract. Reviewed in 

two parts، we identified in the first part the mechanism for obtaining real 

estate receptacles for the completion of commercial real estate upgrading 

projects، as well as the controls for the beneficiary property upgrader. 

In the second part of our study، the procedural provisions relating to the 

granting of a concession in the field of commercial real estate promotion were 

introduced and converted into a waiver. 

 


