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لنشاط الترقية العقارية بالجزائر الإطار القانوني لمنح العقار الموجه    
*
 

          طالب دكتوراه جامعة مس تغانممحمد  عمور                                                                         

 د بقنيش عثمان جامعة مس تغانم .أ    المشرف

                                                                             الملخص باللغة العربية  

جتماعيا ، باعتباره من أ هم النظم الإستثمارية الحديثةة، اقتصاديايعتبر نشاط الترقية العقارية ذو أ همية كبيرة   و اإ

ذ يمثةةأ أ هم أ سةة  النهةةوبا بالتةيةةة الإجتماعيةةة ري مةة طرس الس ياسةةة العامةةة   الجزائةةر،  ا سةةن المشرةة   اإ

ل مرا قةةة لةةةتا النشةةاط واإ ا   تلةة  العراقيةةأ  ةيعاب والتةةدابير الةةا قةةرذ اإ الجزائةةرس عو ةةة مةةن التشرة

 .لعقارية الموجهة لنشاط الترقيةالا تعتربا تطبيق القوانين المتعلقة خاصة بتو ير ال وعية ا والاختلا اب

ولكون الحصول  لى الو ةا  العقةارس للوشرةو  وسة ند ملكيتةه لةةو اللبنةة ال ول إتلة  الإجةرا اب المتعلقةة  

بنشاط الترقية العقارية ، سن المشر  الجزائرس جملة من القوانين والقراراب بهدف تاطير عملية تنا ل ارو  عةن 

لخاصةةة لةةاو  الموجهةةة لإاةةا  مشةةاريل الترقيةةة العقاريةةة سةةوا  المدعمةةة أ و الت اريةةة ،  ال راضي التابعةةة لم مةةلا  ا

ل الإجابةة عةن التسةاحلب المطرو ةة  بالإضا ة اإل عو ة مةن التةدابير لثلة    التعلةلب الإداريةة ال اد ةة اإ

 .بمناس بة  عملية التنا ل عن القطعة ال رضية  أ و ش ر  تل  العقود المتعلقة بها

      
                                                 Résumé 

Vu l’importance de l’activité de la promotion immobilière dans la réalisation des 

programmes de l’habitat et en le considérant comme le plus important des système 

d’investissement modernes , les encadreurs de la politique générale en Algérie lui ont 

accordés grande attache et importance parmi leur préoccupation en effet et dans le but 

d’organiser cette opération de dimension socio et économique. 

 le législateur algérien a légiférer bon nombre de textes et dispositifs législatifs afin que touts 

obstacles entravant leurs applications soient écartées, et certaines disposition constituant des 

directives aux administrations, ayant pour objectif ; répondre à toutes les questions posées à 

l’occasion de l’opération de la concession des parcelles de terre ainsi que la publicité des 

différents actes  . 
 

                                                 
*
 .م/ب. /01/2-01: رمز المقال 

يدا  المقال ري أ مانة المجلة  .01/10/7101: تاريخ اإ

يدا  المقال للتحكيم  .11/10/7101: تاريخ اإ

 .70/10/7101 :رد المقال من قبأ التحكيم تاريخ

 .70/11/7101: تاريخ قبول المقال للنشر
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 مقدمـــة

اةا    الةتماماتهةاخصص  الحكومة الجزائريةة  ة ا كبةيرا مةن     لنشةاط الترقيةة العقاريةة نظةرا ل هميتةه    اإ

الحديثة للنهوبا بالتةية الا تدخأ ضمن جملة الإصةلا اب  يةالاستثمار برامج السكن ، وباعتباره من أ هم النظم 

السةةو، ، وكةةتا لمواكبةةة  تلةة  دول العةةاة  لج ا لةنيةةة الجديةةدة   لقتصةةادالمتبعةةة لاخةةول بقةةوة  الاقتصةةادية

ل اللجو  اإل مرلج عقارس أ و كما يعرف أ يضا بالمطور العقارس للوواطن من بنا  مسكنه بمفرده اإ
1
.

   
 

سةن المشرة  الجزائةرس عو ةة مةن التشرةيعاب  الاجتماعيو  الاقتصادسوبهدف تنظيم لةته العولية ذاب البعد 

ل مرا قة لةتا النشاط واإ ا  العراقيأ  الا تعةتربا تطبيةق لةةته  والاختلا ابوالتنظلب والتدابير الا قرذ اإ

طفا  ا لطابل التحف س  ليها وتتليأ الصعوباب الميدانيةة القوانين ميدانيا ، عن طريق التعديأ المس تمر ل ا بهدف اإ

الا تعتربا نشاط الترقية العقارية ، وتحقيق الت ان    المنهجية والتناغم بين الفا لين   لةةتا النشةاط ، وكةتا 

سة تغل ا المةرقين العقةاريين   التعسة   ةلى  تدار  السلبياب والنقائص الموجودة  لى مس توي التشرةيل والةا اإ

ين والإحتيال  ليهم أ حيانا ، نظرا لعدم كفايةة الضةماناب الةا تضةونذا لةةته التشرةيعاب المواطن
2

ل  ، بالإضةا ة اإ

محةاو  المشرة  تةدار  أ يضةةا الركةود   النشةاط العقةةارس ا س نةتج عنةه تةدلةور الحضةةيرة العقاريةة نظةرا للوضةةل 

الس ياسي وال مني ا س عر ته الجزائر   التسعينياب
3
. 

ذ يكمن ال دف مةن  لةةتا البحةو لةةو اشرةط الإطةار القةانوني لواقةل الإجةرا اب المطبقةة  ةلى نشةاط الترقيةة  اإ

العقارية بخصوص التنا ل عن الو ا  العقارس وس نده ، ولةتا نظرا لمةا يعر ةه لةةتا النشةاط مةن عةزوف للوةرقين 

جرا اتها وصعوبة تحصةيأ مةداخيل ا  العقاريين خاصة   مجال الترقية العقارية المدعمة بسبب تعقيد العولية وبط  اإ

، وكتا معوقاب الحصول  لى العقار ملك خاص لاو  الموجةة للترقيةة العقاريةة الت اريةة بسةبب نترتةه ، وكةتا 

سة تدركه المشرة  الجزائةرس  ل تنةا ل ا س اإ الإجرا اب المطبقة  ليه بخصوص منح الإمتيا  غير قابةأ للتحويةأ اإ

ح الإمتيا  قابأ للتنا ل عن القطةل ال رضةية التابعةة لم مةلا  الخاصةة لةاو  والموجهةة بتعديأ الإجرا  وجعأ من

 .للترقية العقارية الت ارية 

 لنطةلا،ال ول  اللبنةة  لةتا الصدد ، وباعتبار أ ن الحصول  لى الو ا  العقارس للوشرو  وس ند ملكيتةه لةةو 

ذةتب المديريةة العامةة العولية و تل  الإجرا اب المتعلقة بها خاصة نقأ ملك  ية السكن لفائدة المس تفيت منةه ، اإ

لم ملا  الوطنية عو ة من التدابير والإجرا اب الةا مةن شةا تا اسة يأ عمليةة التنةا ل عةن ال مةلا  الخاصةة 

لاو  الموجهة لإاا  مشاريل الترقيةة العقاريةة سةوا  المدعمةة أ و الت اريةة ، لثلة  لةةته التةدابير   عو ةة مةن 

التعللب الموجهةة لإدار  أ مةلا  ارو  والحفةل العقةارس ، ال ةدف منهةا الإجابةة عةن التسةاحلب والتةا ويلاب 

                                                 
1
 10ص 7112بن أ حمد بن داوود المغلوث ،  ، التمويأ العقارس  ، دار ملا  للنشر ، السعودية ، الطبعة ال ول،  عبدا لله.
2
، دكتوراه   القانون،  منشورة جامعة الإخوة " تطور المركز القانوني للورلج العقارس الخاص   التشريل الجزائرس  "مهدس شعوة ،  

 001ص  7101-7100منتورس قس نطينة ، 
3
 10ص 7101-7100،  0نس يمة موسى ، ضماناب تنفيت عقد الترقية العقارية ، دكتوراه   القانون ، منشورة ، جامعة الجزائر  
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المتباينة   تطبيق النصوص القانونية أ حيانا أ و التعللب    د ذاتها ، ولةتا من طرف جميل الفةا لين   مجةال 

نشاط الترقية العقارية وتبعثرلةا ، وكتا تضةاربها بسةبب الترقية العقارية ، ولةتا بسبب تعدد التشريعاب المنظوة ل 

( السةكن –اراخليةة )  دم اإشرا  و ارة المالية   اإ داد بعض النصوص  لى غرار التعليمة الو اريةة المشةتركة 

نشا   ةلى مسة توي ولياب الجنةوب ازئةاب عمرانيةة  ةو،  7107ديسوبر  10الصادرة بتاريخ  10رقم  المتعلقة باإ

عة لم ملا  الخاصة لاو  أ راضي تاب
1
 . 

 :من لةتا المنطلق سوف نحاول الإجابة عن الإشكالية التالية  

 ل يتمثأ الإطار القانوني لمنح العقار الموجهة لنشاط الترقية العقارية بالجزائر ولةأ الإجرا اب القانونية والإداريةة 

 لةتا النشاط ؟  المطبقة كفيلة بتس يأ وتحف 

عتمدناوقد  شةكالية لةةتا البحةو  ةلى المةنهج التللةي  القةار  ةلى العةربا والتلليةأ النقةدس  اإ   الإجابة عةن اإ

المشرة   أ نذج ةالإجرا اب عملية التنا ل ونقأ الملكية المتعلقة بنشةاط الترقيةة العقاريةة ، وتوضةيح الطريقةة الةا 

س تعول ا القائمين  لى لةةتا النشةاط مةن  الجزائرس ضمن القوانين الا تحكم الترقية العقارية ، وكتا التنظلب الا اإ

أ جأ ر ل العوائق وكتا ر ل اللب   لى بعض المسائأ الا عر   تةا ويلاب متباينةة   تطبيةق القةوانين ، ولةةتا 

  : للخطة التاليةو قا 

ترقيةة شروط وكيفياب التنةا ل عةن ال راضي التابعةة لم مةلا  الخاصةة لةاو  الموجهةة لةبرامج ال:  المبحو ال ول

 .العقارية المدعمة 

ل تنا ل  لى ال راضي التابعةة لم مةلا  الخاصةة  :المبحو الثاني  شروط وكيفياب منح الإمتيا  القابأ للتحويأ اإ

 .لاو  والموجهة لإاا  مشاريل الترقية العقارية الت ارية 

او  الموجهةة لةبرامج الترقيةة شروط وكيفياب التنا ل عن ال راضي التابعةة لم مةلا  الخاصةة لة: المبحو ال ول 

 العقارية المدعمة 

سوف نتطر،   لةتا المبحو اإل شروط وكيفيةاب التنةا ل عةن ال راضي التابعةة لم مةلا  الخاصةة لةاو      

 7100مةاس   00الموجهة لبرامج الترقية العقارية المدعمة من طرف ارو  و قا للقرار الو ارس المشتر  الم رخ   
2
7101أ وب   71المعدل بموجب القرار الو ارس المشتر  الم رخ    ،

3  . 

شروط وكيفياب التنةا ل عةن ال راضي التابعةة لم مةلا  الخاصةة لةاو  الموجهةة لةبرامج الترقيةة : المطلب ال ول 

 العقارية المدعمة

 

                                                 
1
تح  رقم   7107ديسوبر  10الصادرة  بتاريخ  ( و ير السكن والعوران –و ير اراخلية والجما اب المحلية )التعليمة الو ارية المشتركة  

 . متعلقة بترقية ال راضي المجزأ ة الموجهة للسكن   الجنوب 10

 .7100لس نة  10ج ر العدد  2

 .7101لس نة  11ج ر العدد  3



 7102مجلة البحوث العلمية في التشريعات البيئية        العدد التاسع جوان 
 

 

066 

 

 مفالةيم  امة حول الترقية العقارية المدعمة: المطلب ال ول 

اا  أ و اديد بنةا اب مةن طةرف محةتر  مهنةة المةرلج يمكن تعري  الترقي  ة العقارية بشكل  ام  لى أ تا عملية اإ

العقارس قانونا لتخصص للتنا ل لفائدة مسة تفيتين   صةيمخ  تلفةة بالبيةل أ و الإوةار وش ل اشة تمأ  قةط  ةلى 

والصةناعي المحلاب ذاب الطابل السكني بأ تتسل لتشوأ المحلاب ذاب الطةابل الم ةني والخةدما 
1
، كةما عر  ةا  

نشةط  لتتضةون 7100 يفةرس  01المة رخ    00/10مةن ال مةر  10المشر  الجزائةرس مةن خةلال نةص المةادة 

دارة المشاريل العقارية" الترقية العقارية  لى أ تا  "عو  عملياب تعبئة الموارد العقارية والمالية وكتا اإ
2
  

بمسةا دة واإ انةة  اقتنا لةةايندرج ضمن مف وم الترقية العقارية المدعمةة عةو  السةكناب الةا تتةدخأ ارو  أ  نةا  

ذ بموجب المادة  7112من قانون المالية التكمي  لس نة  001مالية ، اإ
3 

لةنح مسةا دة مبةاشرة " نص   ةلى أ نةه 

ل  ةدد المةراب مةن  ممداخليهتت او   لقتنا  سكن جماعي من قبأ ال شخاص ا ين ل مبلغةا محةددا بالرجةو  اإ

 .ال جر الوطني ال دنى المضوون 

طةار البيةل بالإوةار ا يةن لتت ةاو  مةداخيل م مبلغةا محةددا  كما لنح لةةته المسةا دة المبةاشرة لمقتةني سةكن   اإ

ل  دد المراب من ال جر الوطني ال دنى المضوون   .بالرجو  اإ

  "ل ذفيض معدل  ائدة القروبا المونو ة ويمكن أ ن اول لةته المسا دة م

 :وينطوس تح  مف وم الترقية العقارية المدعمة ماي  

 :السكن الترقوس المدعم : الفر  ال ول

يعتبر سكن قرقوس مدعم لةةو   سةكن جديةد ينجةز مةن طةرف مةرلج عقةارس عمةوذ أ و خةاص  ةص     

ط الحصةول  ةلى اإ انةة ارو   والةا قتمثةأ   طبيعي كان أ و معنوس موجه لم شخاص ا ين تتةو ر  ةيهم شرو

وةارس امتلاكه دم  لةو أ و  وجه لملكية تامة سكنا كان أ و قطعة أ رضية أ و سكن عمةوذ اإ
4 
، ال مةر ا س كان  

يحدد بموجب ش ادة السلبية وأ صةبح  اليةا يةن عةن طريةق تقةدا لةةته المعلومةاب مةن طةرف مصةا  الحفةل 

ل اروائر مباشرة طب 7100ماس  70الم رخة    1100قا لتعليمة المديرية العامة لم ملا  الوطنية رقم العقارس اإ
5
   

بالإضا ة اإل لةتا وب أ ن يتو ر السكن الترقوس المدعم  لى عو ة من الشروط التقنية  ددلةا القرار الةو ارس 

اا  السكن الترقةوس المحدد للخصائص التقنية والشروط المالية المطبقة  7100ماس  00المشتر  الم رخ     لى اإ

المدعم
6 

مكانيةة  11، والا قتمثأ أ ساسا   التركيب العوراني للسكناب ومسا ة المسكن المقدرة ب  متر مربل مل اإ

                                                 
1
ب الإس تفاذة من ال وعية العقارية التابعة للاملا  الخاصة لاو  ، مجلة القانون العقارس ، العدد الرابل ، مارس بغني شري  ، اإجرا ا 

7101 . 
2
 . 7100لس نة  00ج ر العدد  
3
 .7112لس نة  00ج ر العدد  
4
 .7100لس نة  10ج ر العدد  
5
 . 1100تح  رقم  7100ماس  70الوطنية بتاريخ  التعليمة الصادرة عن المديرية العامة للاملا  
6
 .7100لس نة  10ج ر العدد  
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، وتصويمه والذيئة الخارجية ومدي ملائمة ذلك وتناسةقه مةل الةةط المعياة والطةابل  بالمائة 0ااو  ذلك بنس بة 

 .الحضارس  المح  

 السكن الموجه للبيل بالإوار : ثاني الفر  ال 

يعرف البيل بالإوار  لى أ نه عقةد يتفةق بموجبةة البةائل المة جر والمشةترس المسة تا جر ا س يلةأم بةد ل أ جةرة     

مواعيد ار ل  ا ترامدورية لثأ مبلمخ البيل    ا  
1

    

طةار المرسةوم التنفيةتس  وةار لةةو   سةكن ينجةز   اإ أ بريةأ  70المة رخ    10/011يعتبر السكن الموجةه للاإ

7110
2 

7110جةةانفي  00المةة رخ    01-10، المعةةدل والمةةتمم بموجةةب المرسةةوم التنفيةةتس رقم 
3 

، وكةةتا بموجةةب 

اب شرا  المسةاكن المنجةةزة ا س يحةدد شروط وكيفيةة 7101ديسةةوبر  77المة رخ    01/072المرسةوم التنفيةةتس 

طار البيل بالإوار ،  لى أ ساس لويلاب بنكية با موال عمومية أ و مصادر بنكية أ و أ س لويلاب أ خرس   اإ
4
. 

 السكن الريفي : الثالوالفر  

 .يعتبر سكنا ريفيا   سكن منجز    ضا  ريفي من طرف أ شخاص م لةلين للحصول  لى اإ انة ارو      

المتعلةق بتلديةد مسة توياب المسةا دة المبةاشرة  7101أ كتةوبر  11المة رخ    01/701كما أ ن المرسوم التنفيةتس 

سكن جماعي أ و بنا  سةكن ريفةي ومسة توياب دخةأ طةال  لةةته السةكناب وكةتا  لقتنا المونو ة من ارو  

كيفياب منح لةته المسا دة
 5

ذا كان ارخةأ يت ةاو  111111سةكن جماعةي  اقتنةا ، قيمة المسا دة    ةا   دج اإ

ذا كان ارخأ يت او   011111مرة وا دة ارخأ الوطني ال دنى المضوون ، و  مةراب ارخةأ الةوطني  10دج اإ

 111111سكن ريفي  ولقتنا مراب ارخأ الوطني ال دنى المضوون أ و يساويها ،  10المضوون وأ قأ من  ال دنى

ذا كان ارخأ أ قأ من   .الوطني ال دنى المضوون أ و يساويهامراب ارخأ  10دج اإ

  السكن الترقوس العووذ: الفر  الرابل 

يعتبر السكن الترقوس العووذ شكل من أ شكال الترقية العقارية المدعمة   و مشرو  عقةارس موجةه للصةا      

وا يةةن ل يملكةةون هم وأ  واجهةةم أ س سةةكن أ و قطعةةة أ ربا للبنةةا  أ و أ س  لكتسةةابهالعةةام لم شةةخاص المةة لةلين 

 .المضوون  ال دنىمرة ارخأ الوطني  07مراب ويقأ عن  10مسا دة من ارو  ويفو، دخل م 

اا  السكن الترقوس العووذ طبقا للةمادة  ذ يخضل اإ جويليةة  01المة رخ    00/710مةن المرسةوم التنفيةتس  10اإ

المتعلةةق بشرةةوط وكيفيةةاب شرا  سةةكن قرقةةوس عمةةوذ 7100
6 

، لخصوصةةياب وشروط تقنيةةة  ةةددلةا القةةرار 

                                                 
1
نتقال الملكية ، مجلة القانون العقارس والبيئة العدد الرابل ،مارس   .7101 لبيض بوبكر ، الطبيعة القانونية لعقد البيل بالإوار وأ ثرلةا   اإ
2
 .7110لس نة  71ج ر العدد  
3
 .7110لس نة  10ج ر العدد  
4
 .7101لس نة  10ج ر العدد  
5
 .7101لس نة  12ج ر العدد  
6
 .7100لس نة  00ج ر العدد  
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نتةاج مسةةكن ذو نوعيةة   تصةةويمه وتنظيمةةه  7101جةةانفي  70الةو ارس المشةةتر  المة رخ    والمتعلقةة أ ساسةةا باإ

الفضائي والوظيفي وا  ه ومعايير الرا ة الخاصة به
 1

. 

ا س  7101سةبتمبر  70المة رخ    للقةرار الةو ارسلسةكن الترقةوس العوةوذ و قةا كما ين معالجة طلباب شرا  ا

يحدد شروط وكيفياب معالجة طلباب شرا  السكن الترقوس العووذ وكيفياب ذلك
2

، بعةد تقةدا طلةب الشرةا  

مةنح  ا س يحةدد وةوذط طلةب شرا  ومقةرر 7100أ كتةوبر  07و قا للةوذج المر ق بالقرار الو ارس الم رخ   

لام ال شغال ود ل المبالمخ المس تحقة  سكن قرقوس عموذ ، وين تحرير عقد البيل عند تاريخ اإ
 3

. 

دارة  7107ديسةوبر  07المة رخ    07/071من المرسوم التنفيةتس  27بموجب المادة  المحةدد لشرةوط وكيفيةاب اإ

واس يير ال ملا  العوومية والخاصة التابعة لاو 
4 

مكانيةة  قكةون العقةاراب المبنيةة و غةير المبنيةة أ ن "، كرسة  اإ

التابعة لم ملا  الخاصة لةاو  موضةو  شةكل مةن أ شةكال التاةف لفائةدة متعةاملين عمةوميين وخةواص  ةلى 

 ".الاستثمارأ ساس د تر شروط طبقا لم حكام التشريعية والتنظيمية الا تحكم الترقية العقارية وكتا 

ذ  ددب شروط وكيفياب التنا ل عن ال راضي التابعة لم ملا  الخاصة لاو  الموجهةة لةبرامج الترقيةة العقاريةة  اإ

المعدل بموجب القرار الةو ارس  7100ماس 00المدعمة من طرف ارو  و قا للقرار الو ارس المشتر  الم رخ   

لقرار الو ارس المشتر  ، حيو أ ن لةته العولية كان  منظوة سابقا بموجب ا 7101أ وب  71المشتر  الم رخ   

الملغى 7110أ  ريأ  11الم رخ   
5
. 

من لةتا المنطلق تقوم مصا  أ ملا  ارو  مةن باب تةو ير ال وعيةة العقاريةة قةانونا لإسة تعاب مشةاريل الترقيةة  

العقارية مةن جعةأ ال راضي التابعةة لم مةلا  الخاصةة لةاو  بيةد السةلطاب العووميةة بتقييةد سة نداب الملكيةة 

   ةا  وقةو   ال راضية بها ، ولةتا بالتنسة يق مةل مصةا  الحفةل العقةارس ، وكةتا مصةا  وكا  مسةح الخاص

العقار بمنطقة ممسو ة ، كما وب أ ن قكون لةته القطل غير مثقلة با س قيد أ  ونزا 
6
 . 

 

 

 

 

 

                                                 
1
 .7101لس نة  00ج ر العدد  
2
 .7101 لس نة 00ج ر العدد  

3
7101لس نة  11ج ر العدد   . 
4
 .7107لس نة  02ج ر العدد  
5
 .7110لس نة  01ج ر العدد  
6
 . 0001تح  رقم  7100ماس  07طنية بتاريخ الو  لم ملا التعليمة الصادرة عن المديرية العامة  
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قتنا  الو ا  العقارس: المطلب الثاني   جرا اب اإ  سير اإ

 اإطلا، دعوة المشاركة: الفر  ال ول 

طلا، دعوة للوشاركة للورقيين العقاريين  ةلى أ سةاس بطاقةة تعيةين القطعةة الةا   يقوم المدير الولئي للسكن باإ

ل د ةتر الشرةوط  تتضون جميل مواصفاب ال رضية موضو  الإ لان أ س مساحذا موقع ا و دودلةا ، بالإضةا ة اإ

الةوذط للوشرو 
1
 . 

 دراسة المل : الفر  الثاني 

مةن طةرف المةرقيين العقةاريين الم تمةين  الاقتنةا  لان تا   المر لة الموالية المتعلقة بتقدا طلبةاب بعد مر لة الإ   

نسخ يتضون تصويم المشرو  مر ق بوص  كامأ للسكن وكتا سعر التنةا ل  01بالمشرو  ، بتقديم م لمل  من 

ل توقيعه ر تر الشروط   .المقتر  دون سعر ال رضية ، بالإضا ة اإ

اإل لةتا يتضون الملة  دراسةة اشة تمأ  ةلى أ جةال الإاةا  وكةتا  طةط التمويةأ و السة أ الت ةارس  بالإضا ة

وال نظوة ال ساس ية للورلج العقارس ، بالإضةا ة اإل حصةيلة وجةدول الحسةاباب لنتةاة  لا ةة سة نواب ال خةيرة 

اا  المشاريل العقاري ة ، وأ يضا شة ادة صةادرة عةن واسرط يبين م لةلاب المرلج العقارس   مجال ارراساب أ و اإ

صندو، الضمان والكفا  المتباد  ، لةته الشة ادة ش عبةارة   بعةض ارول  ةلى غةرار دو  الإمةاراب العربيةة 

حساب ما  خاص بالمشرو  العقارس تود   يه جميل المبالمخ المود ة من طرف المكتتبين 
(2 )

. 

التقنية الولئية الا يضون أ مانذةا المةدير الةولئي للسةكن يخضل طلب المرلج العقارس لاراسة من طرف اللجنة 

 :وتتكون من 

 مدير أ ملا  ارول

 مدير السكن والتج  اب العوومية  

 مدير التعوير والبنا 

قليم  وتهيئةمدير التخطيط   الإ

 العامة  والش ونمدير التنظيم 

 مدير ال شغال العوومية  

 مدير الرس  

 مدير المناجم والصنا ة 

 رئي  المجل  الشع  الباس المعني  

                                                 
1
يحدد شروط وكيفياب التنا ل عن قطل أ رضية تابعة لم ملا  الخاصة لاو  والموجهة  7100ماس  00قرار و ارس مشتر  م رخ    

 .7100لس نة  10لإنشا  برامج السكناب المدعمة من طرف ارو  ، ج ر العدد 



 7102مجلة البحوث العلمية في التشريعات البيئية        العدد التاسع جوان 
 

 

021 

 

وبعد دراسة المل  من طرف اللجنة التقنية الولئية يس تلزم  ةلى الةوام موا ةاة المةرقيين العقةاريين المةر ين   

يدا  المل  بالرد ، 01أ جأ ل يتعدي  ما بالقبةول أ و القبةول بتحفظةاب وةب  يوما من تاريخ اإ ويكون لةدا الرد اإ

 .ر ع ا   أ جال محددة من طرف اللجنة ، أ و الر ض المسبب 

للوةرلج  الاجتماعةيالمرلج العقارس بنا ا  لى جدول تنقيط يتضون معايير قتمثةأ   مبلةمخ رأ س المةال  اختياروين 

يرة ، والسوابق الم نية للوةرلج العقةارس والوسةائأ التقنيةة العقارس وكتا معدل رقم ال عمال للس نواب الثلا ة ال خ

مةن المشرةو  ، بالإضةا ة أ يضةا اإل  الاجتماعيوالبشرية والمل  الشخصي للوسير الرئيسي ، ومدي قرب المقر 

اا  المشرو    .سعر التنا ل عن السكن وأ جال اإ

ل المرلج العقارس ا س قبأ ملف   .ه ، وكتا ال يا  المعنية كما يبلمخ الوام قراره بالتنا ل اإ

 اإ داد العقد الإدارس للتنا ل والمصاري  المتعلقة به: الفر  الثالو 

أ شة ر أ مةام المةدير الةولئي  11وب  لى المرلج العقارس ا س صدر بشا نه قرار التنا ل أ ن يقدم   غضون     

لمكلفةة بالعوةران وكةتا تا شةيرة لةيئةة للسكن مل  تنفيته للوشرةو  مصةحوبا بالةرأ س التقةني للوصةا  الولئيةة ا

 .المراقبة التقنية للبنا  

بعد اسديد المرلج العقارس لسعر التنا ل وكتا مصاري  تحرير العقد ومصةاري  الإشة ار الخاصةة  قةط بالقطعةة 

ال رضية اإصصة للوللاب ذاب الطابل الت ارس والم ني والخدما  ، كونه معفةى مةن اسةديد مصةاري  الشة ر 

المتضون قةانون الماليةة  7110ديسوبر  72الم رخ    10/70من القانون  77ة بالقطعة ال رضية طبقا للمادة الخاص

7111لس نة 
1 
،  تعد مصا  أ ملا  ارو   العقةد الإدارس ا س يكةرس عمليةة التنةا ل بالةتراضي مر ةق بةد تر  

لام عملية الش ر  01شروط واسلم عقد التنا ل   أ جأ  قليميا يوما ، بعد اإ   ري المحا ظة العقارية اإتصة اإ

ويتضون العقد الإدارس أ طةراف العقةد ولةةويذم وصةفذم وهم مةدير أ مةلا  ارو  للوليةة وكةتا المةرلج العقةارس 

ل موقل القطعة ال رضةية ومسةاحذا و ةدودلةا ومراجةل المسةح الخاصةة بهةا    ةال وجودلةةا بمنطقةة  بالإضا ة اإ

ل المسةائأ المتعلقةة بالضةمان  الأامابممسو ة وكتا  المرلج العقارس والجةزا اب الإداريةة والقضةائية ، بالإضةا ة اإ

والمتمثلة    دم تقديمه أ س طعن يتعلق بسةو  التربةة أ و باطةن ال ربا ، لةنةا وةب الوقةوف أ مةام لةةته النقطةة 

نةةة التقنيةةة الولئيةةة مكاتةةب المثةةيرة دائمةةا للونا  ةةاب بةةين المةةرلج العقةةارس وارو  نظةةرا لعةةدم اإشرا  ضمةةن اللج 

سة تعاب سةطح ال رضةية وباطنهةا لمشةاريل الترقيةة  مكانيةة اإ ارراساب الجيو تقنية الا لكةن اللجنةة مةن معر ةة اإ

ذ ين منح الإعتماد من طرف   من و ار  السكن والعوران وو ارة ال شغال العووميةة طبقةا ل حةكام  العقارية اإ

المعدل والمتمم المتضون تحديد الشروط الا يمكةن لم  ةراد أ ن  0220سوبر دي  70الم رخ    017 – 02المرسوم 

يبرموا ضمنها مل مصا  و ارة ال شغال العوومية والبنا  عقودا أ و صفقاب تتعلق بارراساب
2    

. 

 

                                                 
1
 .7110لس نة  21ج ر العدد  
2
 .0202لس نة  011ج ر العدد  
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 سعر التنا ل والتخفيضاب المقررة : الفر  الرابل 

ليةه أ  ةلاه  7101أ وب  71من القرار الو ارس المشتر  المة رخ    00طبقا للمادة  يمةنح ذفةيض  ةلى " المشةار اإ

القيمة الت ارية لم راضي التابعة ل ملا  ارو  كما ش محددة من طرف مصةا  أ مةلا  ارو  ، بالنسة بة لةبرامج 

 : السكناب المدعمة من طرف ارو  ،  لى أ ساس النسب المحددة كمايا   

  بالمائة 21: س نطينةبالنس بة لولية الجزائر ، ولةران ، عنابة وق 

  بالمائة 21بالنس بة للباياب التابعة لولياب ال ضاب العليا والجنوب  

  والاحتيةاطمسكن موجه للبيل بالإوةار ا س بادر بةه الصةندو، الةوطني للتةو ير  01111بالنس بة لبرنامج 

  بالمائة 011

  بالمائة 011بالنس بة للسكناب الموجهة للبيل بالإوار 

 :اب الترقوية العوومية تحدد نسب التخفيض المونو ة كما يا   بالنس بة للسكن

  بالمائة 01وقس نطينة  وعنابهولياب الجزائر وولةران  

  بالمائة 11مقراب دوائر الولياب الشمالية 

  بالمائة 11باياب أ خري   الولياب الشمالية 

  بالمائة 21مقرا دوائر ولياب ال ضاب العليا 

  بالمائة 21باياب أ خري   ولياب ال ضاب العليا  

  بالمائة 21مقراب دوائر الولياب الجنوبية  

  بالمائة 21باياب أ خري   الولياب الجنوبية  

اةا  محةلاب ذا  غةير سةكني وةب حاة التخفةيض  ةلى  الاسة تعمالغير أ نه عندما يتضةون المشرةو  جزئيةا اإ

 ".السكني  قط  الاس تعمال مسا ة ال ربا المتعلقة بالمحلاب ذاب

شكالية قيمة العقاراب موضةو  التنةا ل كما أ  يرب اإ
1
ا س تقةدم بةه عو ةة كبةيرة مةن المةرقين  الا ةترابا، وكةتا  

مةن عمليةة التنةا ل مةا تتضةونه القطةل  استبعادالعقاريين حول طريقة تقييم القطل ال رضية موضو  التنا ل بطلبهم 

 .مواق  الس ياراب وخاصة الطرقاب  من مسا اب خضرا  و مداخأ ،

7112أ  ريةةأ  00الصةةادرة    0000 بموجةةب تعليمةةة المةةدير العةةام لم مةةلا  الوطنيةةة رقم  
2
تم الفصةةأ   لةةةتا  

 قط   لى محطاب توليد الك ربا  وخزاناب الميةاه،  والمةدارس والحةدائق  الاس تثنا الإشكال با ن تنحا عملية 

                                                 
1
 .121تح  رقم  7110أ وب  11 بتاريخالتعليمة الصادرة عن المديرية العامة لم ملا  الوطنية  
2
 . 0000تح  رقم  7112أ  ريأ  00 بتاريخالتعليمة الصادرة عن المديرية العامة لم ملا  الوطنية  
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ن كانة  غةير قةابلة للتعوةير كالمسةا اب الخضرةا  وغيرلةةا  ةلا يمكةن أ ن العوومية ، أ ما ال جزا  ال خري  حة  واإ

ضمةن  01111قكون مس تثناة كوتا قكون مسة تقبلا ال جةزا  المشةتركة مةن الصةن  الثةاني والمعةبر عنهةا بنسة بة 

ذا كان  القطعة ال رضةية تنةدرج ضمةن  طةط شةغأ ال راضي  الجدول الوصفي للتقس يم ، أ ما الطر، العوومية  اإ

 يجب تحديد مسا ة التنا ل أ ما    ا  وجود  طط شغأ ال راضي مصاد،  ليه   نا اس تثنى مبةاشرة كوتةا 

ثارته    ا  السكناب الريفية كون أ ن الحصص المجةزاة يةن  محددة ضمن اإطط ، كما أ ن لةتا الإشكال ل يمكن اإ

 . التنا ل عنها حصة بحصة 

أ  نةا  عمليةة  ا تسابأ نصف  المرقين العقاريين بعدم  02/17/7100لم رخة   ا 0000كما أ نه بموجب التعليمة رقم 

التقييم ال قبية غير الم يةا ة والةا ل تتةو ر  ةلى مةداخأ مسة تقلة والةا اسة تلزم عمليةة  بيع ةا أ ن قكةون مرا قةة 

نشاحلةا كان ل س باب تقنية بسبب تضاري  ال رضية وطبيعة التربة للوللاب ، بحيو أ ن اإ
1
. 

التتكير   لةتا الجز  من البحو  لى الإشكال العام بخصوص تحديد مبالمخ التنا ل وطريقة التقييم نظةرا  كما وب

شةكال بةين  لعدم وجود نظام  ام للتقيةلب أ سةاس تقةوم  ليةه عمليةة التقيةلب العقاريةة وا س دائمةا مةا يثةير اإ

 .مصللة المرقين العقاريين ومصللة خزينة ارو  

المتضةون  قةانون  00-00اشجيل نشاط الترقية العقاريةة سةن المشرة  الجزائةرس بموجةب ال مةر كتالك و  مجال 

12  مادته  7107المالية 
2
مكانية ار ل بالتقس يط  و قا لجدول يتضون ماي     :اإ

  بعد التخفيض وقبأ اإ داد عقد الملكية  بالمائة 01ار ل الإجبارس لة. 

  بتدا ا من تاريخ ار ل ال ول منح تا جيأ ر ل الرصيد المتبقي لمدة  .س نة تحسب اإ

  جرا  ار ل بالتقس يط لمدة س نتين مةدة الةأتا جيأ ولةةت للوبلةمخ المتبقةي ا س يمثةأ  انذا تاريخ  تبدأ  منمنح اإ

 .بالمئة 21

  جرا  د ل المبلمخ المتبقي و قا ل نذا  مدة التا جيأ  11منح اإ ش ر وال قساط الباقية  07أ قساط ، ال ول بعد اإ

 .أ ش ر  10  

  لةتا مل وجوب أ ن يش تمأ العقد الإدارس  لى بند ار ةل بالتقسة يط وكةتا منةل عمليةة بيةل المحةلاب الت اريةة

بةرا  المةرلج  متةه بةد ل المبلةمخ الكلةي للتنةا ل بعةد تطبيةق  ل بعد اإ والحر ية والخدماتية وكتا  دم اسليم المفاتيح اإ

 .التخفيض 

 

                                                 
1
 .10000تح  رقم  7100 يفرس  02بناريخ التعليمة الصادرة عن المديرية العامة لم ملا  الوطنية  
2
 .7100لس نة  17ج ر العدد  
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ل تنا ل  لى ال راضي التابعة لم ملا  الخاصةة شروط وكيفياب منح : المبحو الثاني  متيا  القابأ للتحويأ اإ الإ

 لاو  لإاا  مشاريل الترقية الت ارية

ل تنةا ل  ةلى ال راضي   سوف أ تطر،   لةتا المبحو اإل شروط  و كيفيةاب مةنح الإمتيةا  القابةأ للتحويةأ اإ

طةار المرسةوم التنفيةتس التابعة لم ملا  الخاصةة لةاو  لإاةا  مشةاريل الترقيةة الع  01/720قاريةة الت اريةة   اإ

7101أ كتوبر  70 الم رخ  
1 
. 

ذ أ نه بموجب التدابير الا سة نها القةانون  7100المتضةون قةانون الماليةة التكمةي  لسة نة  00-00اإ
2 

بتعةدي  لم مةر 

 ةلى ال راضي التابعةة لم مةلا  الخاصةة لةاو  والموجهةة لإاةا   المحدد لشرةوط وكيفيةاب مةنح الإمتيةا  12/10

المعدل والمتمم   استثماريةمشاريل 
3
وضل    التطبيق الةط الوحيةد للتنةا ل ولةةو مةنح الإمتيةا  بالةتراضي بقةرار  

ط وضةب الاسةتثمارابصادر عن الوام يتخت من طر ه وباقترا  مةن لجنةة المسةا دة  ةلى تحديةد الموقةل وقرقيةة 

العقار عندما يكون الملك تابل لم ملا  الخاصة لاو  أ و تابل لمنطقة صناعية أ و نشاطاب أ و يمثةأ أ صةأ متبقةي 

قليم عندما قكةون القطعةة  أ و  ائض ، أ و من ال يئة المسيرة للودينة الجديدة وبعد موا قة الو ير المكل  بذيئة الإ

قليم عنةدما قكةون القطعةة ال رضةية واقعةة ال رضية المسيرة للودينة الجديدة وبعد موا قة الو   ير المكل  بذيئة الإ

بداخأ محيط مدينة جديةدة، أ و مةن الةوكا  الوطنيةة لترقيةة السة يا ة وبعةد موا قةة الةو ير المكلة  بالسة يا ة 

  .عندما قكون القطعة تابعة لمنطقة توسل س ياحي

ل أ نه بموجب المادة  المتضةون قةانون الماليةة التكمةي  لسة نة  7101 جويليةة 70المة رخ    15/01من ال مر  48اإ

2015
 4

جرا  جديةد يخةص مةنح حةق الامتيةا   ةلى العقةاراب التابعةة لم مةلا    قام المشر  الجزائرس ،  بسن اإ

الخاصةةة  لةةاو  الموجهةةة لاةةا  مشةةاريل  اسةةتثمارية ، حيةةو أ صةةبح يةةرخص مةةنح العقةةار عةةن طريةةق الامتيةةا  

الةا   7101أ وب  0الم رخةة    0اإتص، و جا ب التعليمة الو ارية المشةتركة رقم بالتراضي بقرار صادر الوام 

 . ددب كيفية تطبيق المادة المتكورة أ  لاه 

ذ بالرجو  أ يضا لنص المادة  7101المتضون قانون المالية لس نة  01 -00من القانون  00اإ
5 

مةن  17، المعد  للةمادة 

جةرا  مةنح  12/10ال مر  الإمتيةا  القابةأ للتنةا ل  ةلى القطةل ال رضةية الموجهةة للترقيةة العقاريةة اةدلةا كرسة  اإ

المحةدد لشرةوط وكيفيةاب مةنح   7101أ كتةوبر  70المة رخ    01/720الت ارية ، الا نظو ا المرسةوم التنفيةتس 

ل تنا ل  لى ال راضي التابعة لم ملا  الخاصة لةاو  والموجهةة لإاةا   مشةاريل الترقيةة الإمتيا  القابأ للتحويأ اإ

العقارية ذاب الطابل الت ارس ، ا س جةا  بمجوو ةة مةن الإجةرا اب التنظيميةة والتشرةيعية لعوليةة التنةا ل وكةتا 

                                                 
1
 .7101لس نة  12ج ر العدد  
2
 .7100لس نة  01ج ر العدد  
3
 .7112لس نة  02ج ر العدد  
4

 .7101لس نة  01ج ر العدد 
5
 .7100لس نة  12ج ر العدد  
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ووذج د تر الشروط ا س يحدد البنود والشروط الا تطبق  لى منح الإمتيةا  القابةأ للتحويةأ ، وتنشةا   ةلى 

ل تنةا ل مس توي   ولية بقرار من الوام لجنة تقنية م كلفة بالبو   طلباب منح الإمتيةا  القابةأ للتحويةأ اإ

 لى ال راضي التابعة لم ملا  الخاصة لاو  والموجهة لإاا  مشاريل الترقية العقاريةة ذاب الطةابل الت ةارس وكةتا 

ل تنةا ل والترخةيص  امتيةا تحديد العقاراب الا يمكةن أ ن قكةون موضةو  مةنح  بعةد  بالمتيةا قابةأ للتحويةأ اإ

ل  ةد بعيةد  ا س ورد عةن  بالسة تثنا موا قذا ، وأ نه لةنا  اد المشر  الجزائرس وبطريقة غير مباشرة وشةبيهة اإ

المحدد لشروط وكيفياب منح الإمتيا   7110أ وب  01الم رخ    10/00القا دة العامة المنصوص  ليها    ال مر 

اسةتثماريةوالموجهةة لإاةا  مشةاريل  والتنا ل عن ال راضي التابعة لم ملا  الخاصة لاو 
1 

،  ةلى أ ن مةنح القطةل 

ل عن طريق الإمتيا  غير قابأ للتنا ل، وا س قتمثأ    ا  المشةاريل المندمجةة  ال رضية التابعة لاو  ل قكون اإ

ذا تعلق ال مر بمشرو  ذو طةابل سة ياحي أ و  نةدلج أ و خةدما  وا س يتضة ون الا يتقدم بها نف  المستثمر ، اإ

اا لةا  لى  ن  01جزئيا عملياب قرقية عقارية مزمل اإ بالمئة من المسا ة الإجمالية للقطعة ال رضية كلد أ قصى ،  ةاإ

اا لةا   .لةتا الجز  يكون موضو  تنا ل بالبيل مباشرة قصد لكينه من اإ ادة بيل السكناب المنجزة أ و المزمل اإ

قتنا  الو ا  العقارس: المطلب ال ول  جرا اب اإ  سير اإ

 العولية  انطلا،: الفر  ال ول 

المحدد لشروط وكيفياب مةنح   7101أ كتوبر  70الم رخ    01/720من المرسوم التنفيتس  17طبقا لنص المادة  

ل تنا ل  لى ال راضي التابعة لم ملا  الخاصة لةاو  والموجهةة لإاةا  مشةاريل الترقيةة  الإمتيا  القابأ للتحويأ اإ

العقارية الت ارية  ان ال راضي الا يمكن لاو  منح ا   لةتا الإطار وب أ ن قكون ملك خاص لاو  وواقعة 

التخصةيص لفائةدة مصةا  عموميةة تابعةة لةاو     القطا  العوراني أ و قابلة للتعوير وغةير  صصةة أ و   طةور

ذ ذتل  عملية  عن ما س بقه خاصة مر لة الإ ةلان والتنقةيط وكةتا الوثائةق المر قةة  الاقتنا لتلبية  اجياتها ، اإ

ذ انه بموجب لةتا التنظيم يمكن لكل  ص طبيعي أ و معنوس  ام أ و خةاص أ ن يطلةب الإسة تفاذة  بالطلب  ، اإ

 :يتكون من من لةتا الإجرا  بمل  

 طلب موجه للوام 

  طط لويأ يتعلق بالمبالمخ الملية الا يمكن انيدلةا . 

  اا ه  .بطاقة تقنية تتضون مواصفاب مفصلة  للوشرو  المزمل اإ

  المرلج العقارس ومن ش ادة التسجيأ   الجدول الوطني للورقين العقاريين  اعتمادنسخة من. 

   ساسي وحصيلة جدول الحساباب للس نواب الثلاث ال خيرةنسخة من الس أ الت ارس والقانون ال. 

 تاط يتضون م لةلاب المرلج العقارس   المجال. 

                                                 
1
 .7110لس نة  10ج ر العدد  
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  التع ةداب الجاريةة للوةرلج العقةارس  ةل  احتماليةاش ادة صادرة عن صةندو، الضةمان والكفةا  المتبةاد  تبةين

 .يتعلق بالبيل  لى التصاميم 

 قبول الطلب واإ داد العقد الإدارس ومصاريفه :الفر  الثاني 

بقرار من الوام بعد موا قة اللجنة التقنية المكونةة مةن  بالمتيا بعد دراسة المل  وتو ر القطعة ال رضية يرخص 

 :ال عضا  التاليين 

 الوام أ و ممث  رئيسا 

  مدير أ ملا  ارو 

   وا س يتول أ مانة اللجنةالمدير المكل  بالتعوير وال ندسة المعمارية والبنا 

   بالستثمارالمدير المكل 

عةن طريةق الإمتيةا  غةير القابةأ  اسةتثمارسالترقية العقارية الت ارية مشرةو   اعتبربموجب التنظيم السابق ا س 

ل تنا ل كان ين اإ ةداد العقةد الإدارس المكةرس لعوليةة مةنح الإمتيةا  غةير القابةأ للتنةا ل مةن طةرف  للتحويأ اإ

 00مصا  مديرية أ ملا  ارو  سوا  كان العقار ملك ارو  أ و تابل ل يئةاب مكلة  بالعقةار طبقةا لةنص المةادة 

، أ مةا بموجةب الإجةرا  الجديةد  يةن اإ ةداد العقةد الإدارس المكةرس لعوليةة مةنح  7100من قانون الماليةة لسة نة 

ما من طرف لةته ال خةيرة الإمتيا  من طرف مصا  مديرية أ ملا   ارو  لما يكون  العقار ملك ارو  ، ويعد اإ

أ ن لةةته العوليةة ل  باعتبةارأ و المو ق عندما يكون العقار موضو  التنا ل تابل لإ دي لةيئةاب المكلفةة بالعقةار ، 

عفا    مجال ال تعاب الخاصة بمصاري  العقد وال  اس تفيد تسةجيأ والشة ر ل من ذفيض مبلمخ ال تاوي ول من اإ

1111ولةتا طبقا للتعليمة رقم 
1
 . 

ل تنا ل لمدة  ستنادا للمادة  00ين منح الإمتيا  القابأ للتحويأ اإ مةن د ةتر الشرةوط الملحةق بالرسةوم  00س نة اإ

 0101رقم  7100مةارس  72التنفيتس وكتا التعليمة الصادرة عةن المديريةة العامةة لم مةلا  الوطنيةة بتةاريخ 
(10)

، 

لام مشرو ه   مةدة معينةة بعةد  لةته المدة الا كان  محأ خلاف وتناقض كبيرين ، كون المرلج العقارس ملزم باإ

لديد لةةته المةدة بمةدة اسةاوس المةدة الةا تعةتر  يهةا الو ةا   احتمالأ ش ر من تاريخ اسلوه لرخصة البنا  مل  10

سة نة ول ةتا  لةماذا  00ال حوال أ ن تصةأ مةدة الإاةا  بالأاماته ، وبالتام نس تنتج أ نه ل يمكن   أ س  ال من 

 .التمديد  واحتمالبنقوم بتكري  الإمتيا  ل ته المدة ، بأ يس تلزم المنطق أ ن قكون مدة الإمتيا  بمدة الإاا  

بالإضا ة اإل لةتا ذلةب بعض الفا لين   مجال الترقية العقارية بتبرير صحةة لةةته المةدة بمةدة وأ جةال أ ثةر الةرلةن  

ل ا  ل أ ن لةةتا  00س يمكن أ ن ينشةا   ةلى الحةق العيةني النةال عةن الإمتيةا  ا س يمكةن أ ن يصةأ اإ سة نة  ، اإ

اا  المشرو  و  أ نتقدالطر   لديةده كةون أ نةه  احتمالبكون أ نه وب أ يضا أ ن ل تت او  مدة تنفيت الرلةن مدة اإ

                                                 
1

 . 1111تح  رقم  7100جوان  71التعليمة الصادرة عن المديرية العامة لم ملا  الوطنية بتاريخ 



 7102مجلة البحوث العلمية في التشريعات البيئية        العدد التاسع جوان 
 

 

026 

 

ل تنا ل   أ جأ السة نتين اللتة لةام المشرةو  تحة  طةائلة ر ةل مطالب بتقدا طلب تحويأ الإمتيا  اإ ين تليةان اإ

شة ار عقةود البيةل  ةلى  جةرا  اإ دعوي قضائية من طرف المدير الولئي ل ملا  ارو  ، كما أ نه يصطدم بةر ض اإ

7100 يفةةرس  01المةة رخ    00/10مةةن ال مةةر   00التصةةاميم إالفذةةا نةةص المةةادة 
لسةة نة  00ج ر العةةدد )  (01)

 تنظم نشاط الترقيةة العقاريةة وبالتةام  ةاإن لةةتا التضةارب يسة تلزم تحديةد مةدة ا س يحدد القوا د الا( 7100

 . لديده  واحتمالبالإمتيا  بمدة أ جال التنفيت المشرو   

القابةأ للتنةا ل ولةةتا بعةد تةو ر جميةل الوثائةق  للامتيا يعد المدير الولئي ل ملا  ارو  العقد الإدارس المكرس 

ارو  للقطعة ال رضية بعد التنس يق مل مصةا  أ مةلا  ارو  والحفةل العقةارس ،  والس نداب الا تثب  ملكية

ذ يتضةون عقةد التنةا ل ، أ طةراف  الانتفا كما يعد أ يضا محضرا يكرس عملية بد   ولةةويذم وصةفذم   التفةا،، اإ

ل موقةل القطعةة ال رضةية و  مسةاحذا و ةدودلةا وهم مدير أ ملا  ارو  للولية وكتا المةرلج العقةارس بالإضةا ة اإ

المةرلج  الأامةابومراجل المسح الخاصة بها    ال وجودلةا بمنطقةة ممسةو ة ، ومراجةل القةرار الةولئي ، وكةتا 

العقارس والجزا اب الإدارية والقضائية المدرجة ضمن د ةتر الشرةوط ا س يتضةون أ يضةا شروط لةامةة قتمثةأ   

التمديد المحتمأ ل ةا ، كةما يةد ل مصةاري  أ مةلا  ارو  وحقةو، وأ جال تنفيت المشرو  و  للامتيا الشروط المالية 

جرا اب الش ر ري مصا  الحفل العقارس  لام اإ  .التسجيأ ورسم الش ر العقارس من أ جأ اإ

ن العقد المكرس لمنح الإمتيا  يخول للوس تفيد تا سي  رلةن عقارس  ةلى الحةق العيةني النةال عةن الإمتيةا  كةما  اإ

يخول له القيام باإ داد الجدول الوصفي للتقدا ونظةام الملكيةة المشةتركة ومةن تم التقةدم لإ ةداد عقةود البيةل  ةلى 

دارس يشةة ر بالمحا ظةةة العقاريةةة ،  التصةةاميم ، كةةما أ ن عقةةد التنةةا ل وةةب أ ن يكةةرس لةةةو ال خةةر بموجةةب عقةةد اإ

ل لةةةتا  انةةه    ةةا  البيةةل بعةةد الإاةةا  أ س انةةب المةةرلج العقةةارس القيةةام بعقةةود بيةةل  ةةلى التصةةاميم  بالإضةةا ة اإ

ل بعد التسديد النهائي المكرس بشة ادة  والانتظار ح  يكمأ مشرو ه ،  لا يمكن للورلج العقارس القيام بتلك اإ

 . ر ل اليد ، وكتا الش ر المس بق لعقد التنا ل النهائي 

متيا: الفر  الثالو  ل تنا ل الإجرا اب والشروط المالية لتحويأ الإ    اإ

مةةن الإمتيةةا  وبعةةد الإاةةا  الفعةة   المسةة تفيدو بنةةا ا  ةةلى طلةةب  01/720تطبيقةةا ل حةةكام المرسةةوم التنفيةةتس 

للوشرو  المكرس بموجب ش ادة مطابقة الا تبةين مطابقةة البنةاياب مةل الرخصةة واإطةط المسةلم والبة  مةن 

 .طرف اللجنة التقنية الولئية   طلب المعني

اا  المشرو  ، لةنا  وب أ ن يقدم المرلج مةن  يس تفيدالمرلج العقارس طلبه   أ جأ الس نتين اللتين تليان أ جأ اإ

التنا ل  ةلى أ سةاس القيمةة الت اريةة الةا تحةددلةا مصةا  أ مةلا  ارو  أ  نةا  مةنح الإمتيةا  مةل خصةم ال تاوي 

اةا  المشرةو   ةلا يةن أ س خصةم المد و ة ، أ ما    ا  تقديمه الطلب بعد مرور الس نتين اللتين تليان أ جة أ اإ

ذا ة ينجز المرلج العقارس مشرو ه خةلال ال جةال المحةددة   عقةد الإمتيةا  أ و أ اةز مشرةو ه    لم تاوي ، واإ

ل تنا ل بعد  اا  المشرو  والحصةول  ةلى  انقضا ال جال المحددة وطلب تحويأ الإمتيا  اإ الس نتين اللتين تليان اإ
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ن التحويأ  لى أ ساس القيمة الت ارية للقطعة ال رضية الا تحددلةا مصةا  أ مةلا  ارو  ش ادة المطابقة ،  انه ي

جرا  أ س خصم من مبلمخ ال تاوي الس نوية   .  عند التحويأ وذالك دون اإ

نه بمجرد ش ر عقد التنا ل النهائي  اإن الحقو، العينية النااة عةن الإمتيةا  تحةول اإل حةق ملكيةة    الصدد ،  اإ

ل بعةد بصفة تلق ائية بالنس بة للولا  المشتركين المس تفيدين مةن بيةل  ةلى التصةاميم ،  ولةةتا الإجةرا  ل يكتمةأ اإ

 .اسليم م محاضر الحيا ة المحررة من طرف المو ق 

المة رخ    01/720المونو ة قبأ نشر المرسوم التنفيةتس  بالمتيا ابشروط وكيفياب التكفأ : المطلب الثاني 

 7101أ كتوبر  70

،  ةلى أ ن التكفةأ بحةالب مةنح  7101أ كتةوبر  70المة رخ    01/720من المرسوم التنفيةتس  00نص  المادة  

  7100جوان  72قبأ نشر المرسوم التنفيتس يكون بموجب قرار و ارس مشتر  ، وبالفعأ  بتاريخ  الامتيا اب

7101نةوبربر  10المونةو  قبةأ تاريخ  بالمتيا صدر القرار الو ارس المشتر  المحدد لشروط وكيفياب التكفأ  
 1

 ،

ل تنا ل    اا  المشرو   10والا خضع ا لصيغة منح الإمتيا  القابأ للتحويأ اإ  : الب مرتبطة باإ

 المشرو  انطلا،   ا  : الفر  ال ول 

لام المرلج للوشرو   -أ ول   اإ

اا لةا  ن المشاريل الا تم اإ منها باإ باب ذلك بش ادة المطابقة ،  ين تحويةأ الإمتيةا  اإل  والانذا   لةته الحا   اإ

  لإمتيا  مل خصم ال تاوي المةد و تنا ل  لى أ ساس القيمة الت ارية الا  ددتها مصا  أ ملا  ارو  أ  نا  منح ا

ذا تم التنا ل عةن ملكيةة البنةاياب والحةق العيةني لفائةدة  ب عقةد يحةول مبةاشرة بموجة المسة تفيدينو   ا  ما اإ

قليميا حسب الحصة من مسا ة البناياب الةا يمتلكوتةا و ةلى أ سةاس  دارس يعده مدير أ ملا  ارو  اإتص اإ اإ

 .القيمة الت ارية الا  ددتها مصا  أ ملا  ارو  أ  نا  منح الإمتيا  مل خصم ال تاوي المد و ة 

لام المرلج العقارس للوشرو   -ثانيا   دم اإ

اا لةةا ، لةنح    اا لةةا وكةتا تةلك الةا تم اةاو  أ جةال اإ تندرج ضمن لةته الحا  المشاريل الةا ة تةنقض مةدة اإ

ل  تعديليهبشا تا عقود  ل تنةا ل مةل لديةد أ جةال تنفيةت المشرةو  اإ تتضون صيغة منح الإمتيا  القابأ للتحويأ اإ

اا لةةا للوشةار  أ لتعةدي س نتين يبدأ  سرياتا مةن تاريخ اإ ةداد العقةد  مةن تاريخ  وابتةدا يل الةا تم اةاو  مةدة اإ

 .ال جأ ال ص  المحدد   د تر الشروط بالنس بة للوشاريل الا ة تنقض أ جال تنفيتلةا  انقضا 

ل تنةا ل  ةلى أ سةاس القيمةة  ا ةترامو   ا   نةه يسة تفيد تحويةأ مةن الإمتيةا  اإ المةرلج العقةارس لمةدة التمديةد  اإ

ا  أ ملا  ارو  أ  نا  منح الإمتيا  مل خصم ال تاوي المد و ة ، و   ا   ةدم القيةام الت ارية الا  ددتها مص

ل تنةا ل  ةلى أ سةاس القيمةة الت اريةة الةا  ةددتها مصةا  أ مةلا   بالأاماته   ال جال ،  ين تحويأ الإمتيةا  اإ

 .ارو  عند التحويأ ودون أ س خصم لم تاوي المد و ة 

                                                 
1
 .7100لس نة  07ج ر العدد  



 7102مجلة البحوث العلمية في التشريعات البيئية        العدد التاسع جوان 
 

 

021 

 

ل تنةا ل الحةالب الةا تم  ديليهتعأ يضا اس تفيد من عقود  الحالب موضو  مةنح الإمتيةا  غةير قابةأ للتحويةأ اإ

شة اره  ، كةما أ نةه ل تحتةاج القةراراب الولئيةة الصةادرة  ل أ نه ة ين اإ بشا تا قرار منح وكتا اإ داد العقد الإدارس اإ

ل تنةا ل الةا ة قكةن موضةو  اإ ةداد عقة ل تعةديل ا  يةن بشا ن منح الإمتيا  غةير قابةأ للتحويةأ اإ دارس ، اإ د اإ

ل تنا ل  ل التحويأ اإ دارس يكرس منح الإمتيا  القابأ اإ  . مباشرة اإ داد عقد اإ

 المشاريل المكرسة بعقود مش رة  انطلا، ا   دم : الفر  الثاني 

الةو ارس  تقصى من الإس تفاذة من تحويأ الإمتيا  القابأ للتنا ل  ا  المشاريل الا ة تنطلق عنةد نشرة القةرار  

 .والا تم قكري  منح ا بموجب عقد مش ر  7100جوان  72المشتر  الم رخ    

 خالـــة

من خلال لةته ارراسة  اولنا الوقوف  لى الإطار القانوني لنشاط الترقيةة العقاريةة و الإجةرا اب الموة ة الةا  

المشر  الجزائرس   عملية تو ير ال وعيةة العقاريةة لبعةو المشةاريل السةكنية بالسرة ة والةوتيرة المطلوبةة ،  اذتلةا

ومن بين أ هم النتاة الا خلص ل ا لةتا البحو ، أ ن المشر  الجزائرس من خةلال عو ةة القةوانين وكةتا التنظةيم 

قارس وأ مةلا  ارو    ةو يعوةأ جالةةدا مةن الحام المعوول به  لى وجه الخصوص من طرف مدير  الحفل الع

جةرا اب  اإ ةداد عقةد التنةا ل  أ جأ تو ير العقار الموجهة للترقية العقارية والس نداب المتعلقة به ، وكتا  اس يأ اإ

عن الو ا  العقارس الخاص بمشرو  الترقية العقارية، وتطبيق التخفيضاب المقررة قانونا ، وكتا تقةدا اسة يلاب 

دارية مهوة ل  .فائدة المرقين العقاريين اإ

كما يتضح جليا أ ن المديرية العامة لم ملا  الوطنية لعب  دورا لةامةا    تةتليأ العراقيةأ وخلةق الت ةان     

عطا  الحلول للوضعياب والتا ويلاب المتباينة الةا نتجة  عةن  المنهجية المطبقة   مجال الترقية العقارية ، ولةتا باإ

الحاصةةأ ميةةدانيا بسةةبب التعةةديأ المسةة تمر  الانسةةدادلمنظوةةة للعوليةةة ، وكةةتا  ة  تطبيةق النصةةوص القانونيةةة ا

السةةو، وتحريةةر  اقتصةةادظةةأ  الجزائةةر  التشرةةيعي ا س عر ةةه نشةةاط الترقيةةة العقاريةةة    والانتقةةالللقةةوانين 

 .النشاط العقارس

ل أ نه وبالمقابأ ل  ال  الإجرا اب المطبقة  لى نشاط الترقية العقارية بصةف ة  امةة ، يشةوبها نو ةا مةن الةبط   اإ

خاصة ما تعلق بتو ير الس نداب الا تثب  ملكيةة ارو  للعقةاراب الموجهةة ل ةتا النشةاط بسةبب  ةدم حاة 

من عملية المسح العام لم راضي مةن جهةة ، و ةدم  الانذا ا مة العقارية لم ملا  الخاصة لاو  النال عن  دم 

تقان   سير العولية من جهة أ خري  ، وكتا  دم وجود نظام مو د لتلديد قيمة العقاراب موضو  التنةا ل ،  الإ

ل  دم السر ة   اإصدار المراس يم   .خلق وضعياب متناقضة   الميدان  ال مر ا س،  التنظيميةبالإضا ة اإ

ل الصعوباب الا يتلقالةا المرقين العقاريين بمناسة بة تحصةيأ مبةالمخ التنةا ل   مجةال الترقيةة   لةتا بالإضا ة أ يضا اإ

العقارية المدعمة خاصة مةا تعلةق بالمسةا دة الماليةة للصةندو، الةوطني للسةكن وكةتا صةندو، معةاد  الخةدماب 

 . الاجتماعية

 :والتوصياب التالية  ا ابالاقتر ومن خلال لةته ارراسة يمكن تقدا بعض 
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 النال عن تطبيق القةوانين مةل  الانسدادبالسر ة   اإصدار المراس يم والتنظلب الا من شا تا     الالأام

 . قكييف ا و قا للاإمكاناب المالية والبشرية 

  الإمتيا  القابةأ المحدد لشروط وكيفياب منح   7101أ كتوبر  70الم رخ    01/720تعديأ المرسوم التنفيتس

ل تنا ل  لى ال راضي التابعة لم ملا  الخاصةة لةاو  والموجهةة لإاةا  مشةاريل الترقيةة العقاريةة ذاب  للتحويأ اإ

اا  المشرو    .لديدلةا  واحتمالبالطابل الت ارس ، بجعأ مدة منح الإمتيا  بمدة أ جال اإ

  طةار البيةل بالإوةار،  المسة تفيدينجعأ ضمان لم قساط المد و ة مةن طةرف  ال شةخاص مةن مسةاكن   اإ

ش ار طبقةا لةنص المةادة  المتضةون  0211نةوبربر  07المة رخ    11/10مةن ال مةر  01ولةتا بتقدا الإواراب للاإ

اإ داد مسح ال راضي العام وتا سي  الس أ العقارس المعدل والمتمم
 1

 . 

  داد القوانين المتعلقة بهتا النشاطاإشرا  جميل الفا لين   نشاط الترقية العقارية وكتا الخبرا    اإ . 

     من عملية مسح ال راضي العام ، ال مر ا س يكفأ حا ا مة العقارية لاو    بنة   الانذا الإسرا

 .معلوماب ، ومن تم معر ة ال راضي الا يمكن توجيه ا لنشاط الترقية العقارية والحد من نترتها

 جرا اب تحصيأ المرقين العقا  .ريين لمبالمخ اإ اناب ارو  والقروبا البنكية ذفي  اإ

  نصاف المرقيين العقاريين مةن جهةة والحفةالى  ةلى حةق جعأ نظام وطني مو د للتقيلب العقارية من شا نه اإ

 .  ارو  من جهة أ خري

 تقنية أ  نا  دراسة ملفاب التنا ل عن القطل ال رضية الموجهة للترقية العقارية بارراساب الجيو الاس تعانة . 

  الرسكلة المس تمرة والتكوين المتواصأ لإطاراب وأ عوان الحفل العقارس وأ مةلا  ارو  وكةتا المةرقين العقةاريين

طلاع م  لى   ما يتعلق بنشاط الترقية العقارية وتوحيد منهجية العوأ  لى المس تو   .ي الوطنيواإ

 

                                                 
1
 0211لس نة  01ج ر العدد  


