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ملخص المداخلة:                 

دراستھا تقل الذي المواضیع بین من العقاریین المرقین قبل من للدولة التابع العقاري الوعاء على الحصول موضوع یعد  
او التشریعي النص شمولیة عدم مقابل ، الإداریة التعلیمات و المناشیر دور تأثیر و الإداري بالنشاط ارتباطھا الى بالنظر 

التنظیمي للإحاطة بأغلب الإشكالات العملیة .

جھة من السكن بأزمة الوثیق ارتباطھا مع خاصة أھمیتھا، یناسب باھتمام حظیت قد كنشاط العقاریة الترقیة كانت ان و  
تسییر فان ،  للبحث شیقا مجالا یجعلھا مما ، العقاري القانون مجالات من كغیرھا تحكمھا التي القوانین تشعب و تداخل من او 

في مسبوق غیر تحولا الجزائر فیھ عرفت الذي ، الحالي التوقیت في اكبر بدرجة و الأھمیة مستوى نفس یكتسي العمومي العقار 
العقاریین المرقین لفائدة للدولة التابع العقاري الوعاء لمنح القانونیة الأسس فھم یجعل ما ھو و ، الوطنیة الملكیة تسییر أنظمة 

بتركیبتھا المعقدة ، مسالة ذات طابع ممیز .

، بعده و  01/09/2008في المؤرخ  08/04الامر سریان قبل العقار لمنح القانوني للنظام التدریجي التطور بعرض و 
كل عن المترتبة  القانونیة النتائج كذا   وخصوصیات و إجراءات تحدید الى الوصول یمكننا المطبقة القانونیة الأنظمة تحلیل ثم 

.اطار قانوني مطبق 

:   الترقیة العقاریة ، نظام الامتیاز ، العقار العمومي ، الأملاك الوطنیة .الكلمات المفتاحیة  

مقدمـــــة

المتدخل من الدولة دور انتقل ، السوق اقتصاد نظام الجزائر اتباع و  19891دستور صدور بعد           
یعد و ، السكني الاستعمال ذات المحلات بإنتاج و العقاریة بالملكیة یرتبط ما بالأخص ، مراقب الى تقریبا الوحید 
لدستور اللاحق العقاري النظام تحكم التي المبادئ اھم كرس الذي التشریعي النص  2العقاريالتوجیھ قانون 
1989. 

الدستوري التعدیل نص بنشر المتعلق  28/02/1989في المؤرخ  89/18رقم الرئاسي المرسوم بموجب الصادر  1989دستور    1
 09رقم ج.ر – الشعبیة الدیموقراطیة الجزائریة للجمھوریة الرسمیة الجریدة في  1989سنة فبرایر  23استفتاء في علیھ الموافق 

. 1989لسنة 
 95/26 المعدل لاحقا بموجب الامر رقم 1990  لسنة 49  ، ج. ر رقم 18/11/1990 المؤرخ في 90/25   و ھو القانون رقم  2

 .25/09/1995المؤرخ في 



رقم الامر احكام الى الحضري العقار تسییر في یستند كان الذي السابق القانوني النظام ان ھو یھمنا ما و         
من جعل الذي و  3البلدیاتلصالح عقاریة احتیاطات تكوین المتضمن  20/02/1974في المؤرخ  74/26
المبادئ مع متجاوبا كان ما ھو و القانونیة طبیعتھا كانت مھما للبناء الصالحة الأراضي تسییر تحتكر البلدیات 

عقاریة سیاسة إرساء قصد ھذا و العقاري التوجیھ قانون من  88المادة بموجب الغي قد ، حینھا الاشتراكیة 
.4جدیدة یختص فیھا كل مالك بتسییر املاكھ تتلاءم و المنھج الجدید المكرس دستوریا 

وظیفتھا أداء معیار وفق ، جدیدة نصوص الى یخضع تسییرھا صار الملاك اراضي كباقي الدولة اراضي و      
منح إجراءات و كیفیات تقنین الى المشرع دفع ما ھو و ، الاقتصاد تطویر و الإشكالات حل في مساھمتھا و 

النصوص ساھمت ھل لكن  لغیرھم او العقاریین المرقین لصالح سواء للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي 
سمحت ھل و ، للدولة العقاریة الذمة على الحفاظ مع المواطن باحتیاجات التكفل في المجال ھذا في الصادرة 

القوانین بالاستعمال الصحیح و احترام وجھة منح العقار  .
دوافع على التركیز مع المتعاقبة المراحل مختلف في الصادرة القانونیة الأطر مختلف طرح سنحاول للإجابة     

تحلیل ثم ، العلاقة في المتدخلین كل على تأثیرھا و القانونیة الاحكام على الضوء القاء سنحاول كما ، المشرع 
الترقیة برامج تنفیذ ضمان في او النزاعات و الإشكالات من الحد في سواءا منظومة او صیغة كل نجاعة مدى 

العقاریة التي منحت الاوعیة العقاریة من اجلھا .
صدور قبل سواء العقار لمنح التشریعیة المنظومة لتطور عرضا الأول الجزء في سنقدم الأساس ھذا على      

الساریة القانونیة للضوابط تحلیلا الثاني الجزء في و ، بعده او  01/09/2008في المؤرخ  08/04رقم الامر 
على منح العقار العمومي بعرض الإجراءات لكل صیغة من الصیغ القانونیة .

المبحث الأول
  في الجزائرتطور المنظومة التشریعیة لمنح العقار

مع التجاوب و التناسق ضمان قصد التشریعات جل في جذریا تغیرا  1989دستور بعد الجزائر عرفت    
ما فان ، التشریع على تأثیر من فرضھ ما و لاحقا السائد الوضع عن النظر بغض و ، الجدیدة الدستوریة الاحكام 

من الدولة دور انتقال بتبعات التكفل و العقار منح منظومة في سلس انتقال لضمان جاء نصوص من صدر 
متدخل الى دورھا التقلیدي في الأنظمة الرأسمالیة .

عرفت التجاري و المدني كالقانون الأساسیة النصوص فحتى العقار منح و لتسییر القانوني النظام مع موازاة و   
التوجیھي القانون و التوثیق كقانون ھامة نصوص صدور اضافة ، المنھج بنفس و الفترة نفس قبیل تعدیلات 

عن تماما مستقلا جدیدا نظاما انشا ھذا و الولایة و البلدیة قانوني صدور ثم ، الاقتصادیة العمومیة للمؤسسات 
. 5سابقھ ، الا فیما تعلق بتطھیر و تسویة الحالات السابقة 

المطلب الأول
2008 قبل المنظومة التشریعیة لمنح العقار

بعثھا الى بحاجة الدولة كانت برامج لتنفیذ وسیلة من اكثر للدولة التابعة العقارات عن التنازل اعتبار یمكن لا     
و توفیر مجال في خاصة للدولة العامة السیاسة خطوات احدى للتعمیر القابل العقار توفیر یعد اذ ، تطویرھا او 

انتاج السكن و ھو ما جعل التنظیم الصادر یتطور بتطور الحاجات العامة .
الفرع الأول

التطور التدریجي لمنح العقار 
من جعل الذي  20/02/1974في المؤرخ  74/26رقم الامر الغاء و ، الاشتراكیة المرحلة انقضاء بعد     

جدیدة قانونیة منظومة سن الجزائري المشرع بادر ، الحضري العقار منح و تسییر في الاحتكار صاحبة البلدیات 
 01/12/1990في المؤرخ  90/30رقم القانون بإصدار تجلى ما ھو و ، للدولة التابع العقار منح مبادئ تحدد 

،1974 لسنة  19 المنشور في الجریدة الرسمیة  رقم  3
 المتعلق بتطبیق قانون التوجیھ العقاري .17/02/1991  منشور وزیر الداخلیة و الجماعات المحلیة المؤرخ في  4

  23/01/1991 أ / م ع أ و / م ع أ و ع المؤرخ في 275منشور وزارة الاقتصاد – المدیریة العامة للأملاك الوطنیة رقم    5
المتعلق بالأحكام التشریعیة الجدیدة المتعلقة بالأملاك الوطنیة .



بیع اجازت التي منھ  6 89المادة نص في بالأخص و جدیدا نظاما ارسى الذي الوطنیة الأملاك قانون المتضمن 
المصالح عمل في وظیفتھا لتأدیة قابلیتھا عدم ورد اذا تخصیصھا الغاء بعد للدولة التابعة العقاریة الأملاك 

العمومیة ..."  و ھذا دون تحدید طریقة المنح و لا وجھة استعمال العقارات.
التي الثلاثة المراسیم اھم ھو و  23/11/19917في المؤرخ  91/454رقم التنفیذي المرسوم بصدور لكن     

خلال من ھذا و للدولة التابعة العقارات عن التنازل القانونیة الأسس اتضحت  90/30القانون لتطبیق جاءت 
 منھ ، و ھنا تم تكریس اربع مبادئ : 13 الى 10المواد من 

 : ھو ان بیع العقار العمومي لا یمكن تنفیذه الا اذا كانت الدولة و ھیئاتھا لیست بحاجة الیھ .الأول
 :  ان الأصل في بیع العقارات  التابعة للدولة ھو قاعدة طریق المزاد العلني .الثاني
ترقیة مشاریع لاستقبال الموجھة العقارات عن بالتراضي التنازل إمكانیة مفاده الأصل عن استثناء وھو :   الثالث

. 8عقاریة  بعد موافقة وزیر المالیة وفق دفتر شروط 
الدعم من تستفید ببرامج الامر تعلق اذا مالیة تخفیضات من العقاریة الترقیة برامج استفادة إمكانیة ھو :  الرابع

.9المالي للخزینة 
تستفید العقاریة الترقیة برامج من جعل المشرع نجد ، للدولة التابعة العقارات لبیع الصارم التقیید فمقابل        

من استثناءات تسمح ببعثھا مقارنة بباقي المشاریع .
تم العمومین المرقین لصالح العقار لمنح العملي فالتطبیق التنظیمي، ثم التشریعي الأساس عرض بعد و       

الاحكام تتضمن الداخلیة و السكن و بالمالیة المكلفین الوزراء بین صدرت مشتركة وزاریة قرارات وفق تكریسھ 
.10المفصلة و كذا دفاتر الشروط النموذجیة التي تلحق وجوبا بالعقود الناقلة للملكیة 

برئاسة لجنة انشا قد و  19/02/199211في المؤرخ المشترك الوزاري القرار ھو تطبیقا صدر نص اول      
أسندت ، المحلیة الإداریة المصالح مختلف من بتشكیلة و الولائیة التقنیة اللجنة تسمیة تحت ممثلھ او الولایة والي 

لھا صلاحیة تلقي و دراسة طلبات اكتساب الأراضي التابعة للدولة قصد انجاز برامج الترقیة العقاریة .
انھ الا الرسمیة بالجریدة نشره عدم رغم و ،  12جدیدمشترك وزاري قرار صدر  07/06/1994بتاریخ و    

العقار لمنح الاختصاص اسناد و الولائیة التقنیة باللجنة العمل الغاء تم ھنا و ، تنازل عملیات لعدة أساسا كان 
لسلطة والي الولایة ، و ھو ما كان متجاوبا مع خصوصیات تلك الفترة و ظروفھا .

جمع كما ، الولائیة التقنیة باللجنة العمل أعاد  13جدیدمشترك وزاري قرار  صدر 05/04/2003بتاریخ و  
تضمن النص ھذا ان یشار و ، المطبق التنازل سعر على المالیة التخفیضات بین و التنازل شروط و كیفیات بین 

لم  07/06/1994في المؤرخ النص ان منطلق من  19/02/1992في المؤرخ المشترك الوزاري القرار الغاء 
ینشر بالجریدة الرسمیة .

الفرع الثاني

 .20/07/2008 المؤرخ في 14-08 من القانون 26تم تعدیل ھذه المادة لاحقا بالمادة    6
 المؤرخ في 12/427 و الغي لاحقا بموجب المرسوم التنفیذي رقم 1991 لسنة 60نشر ھذا النص بالجریدة الرسمیة رقم   7

16/12/2012. 
 .23/11/1991 المؤرخ في 91/454 من المرسوم التنفیذي 12طبقا لنص المادة   8
 93/303 المعدلة لاحقا بموجب المرسوم التنفیذي 23/11/1991 المؤرخ في 91/454 من المرسوم التنفیذي 13طبقا لنص المادة   9

  .08/12/1993المؤرخ في 
تجدر الإشارة ان العقود التي تكون فیھا الدولة طرفا یحررھا مدیرو أملاك الدولة للولایات و ھذا بموجب التفویض في   10

 المتضمن منح تفویض لمدیري أملاك الدولة في 20/01/1992الاختصاص الصادر بموجب قرار وزیر الاقتصاد المؤرخ في 
 .1992 لسنة 30الولایة لإعداد العقود التي تھم الممتلكات العقاریة التابعة لأملاك الدولة الخاصة.، ج . ر رقم 

 و ھو یحدد شروط التنازل عن العقارات المبنیة  او الغیر مبنیة التي 1992 لسنة 23ھذا القرار المنشور بالجریدة الرسمیة رقم   11
)  مع الإشارة الى صدور 2 و1تملكھا الدولة و المخصصة لانجاز عملیات تعمیر او بناء و مضمون دفتري الشروط النموذجیین (

 لنفس السنة یتعلق  بشروط بیع الأراضي 25 تم نشره لاحقا  بالجریدة الرسمیة رقم 19/02/1992قرار وزاري آخر  بنفس التاریخ 
الجرداء المتوفرة التابعة للاملاك الخاصة للدولة و التي تعتبر ضروریة لانجاز برامج الاستثمارات ، و كیفیات ذلك و بمضمون دفتر 

الشروط النموذجي .
تم تبلیغ ھذا القرار الوزاري المشترك مع الامر بتطبیقھ مباشرة بموجب المذكرة الصادرة عن وزارة المالیة – المدیریة العامة   12

 21/06/1994 م / م ع أ و/ م ع ا و ع / م ف ت المؤرخة في 02687للاملاك الوطنیة رقم 
 .2003 لسنة 35منشور بالجریدة الرسمیة رقم    13



المرحلة  ھذه تحلیل المنظومة القانونیة في  
لتوطین القابل العقار لمنح المعالم بعض حدد قد الجزائري المشرع نجد السابقة النصوص تتبع خلال من    

مشاریع الترقیة العقاریة و ھي :
عدم التفرقة بین المرقي العمومي و المرقي الخاص في أي نص من النصوص لمنح العقار .-1
اسناد منح العقار للسلطات المحلیة وفقا للعرض و الطلب المحلي .-2
 %80الى تصل التنازل سعر على ھامة تخفیضات بمنح الاجتماعي الطابع ذات العقاریة الترقیة تشجیع -3

.14 مسكن) المسند الى وكالة عدل55.000 لبرنامج البیع بالایجار( %100لأغلب البرامج و الى 
أو  )promotion immobilière(البناء أي اصنافھا كل في العقاریة الترقیة مشاریع لاحتضان العقار منح -4

او نشاط مناطق او سكنیة تحصیصات لإنجاز سواء   ) promotion foncière(العقاریة الاوعیة ترقیة 
 و السكن الریفي .15لصالح التعاونیات العقاریة 

 و الانطلاق تضمن دوریة رقابة عملیات و صارم شروط دفتر بموجب المستفید تقیید على التركیز -5
.16الالتزام بالمشروع 

.17 إمكانیة التنازل لفائدة مستفید – شخص طبیعي لتلبیة حاجاتھ باعتباره صاحب بناء- ذاتي -6
او داخلیة مذكرات بموجب شروط وضع أي التنظیمي و التشریعي النص خارج قیود و شروط إضافة -7

قصد العقاریة التعاونیة أعضاء قائمة أو  18للملكیة الناقل العقد في المستفیدین قائمة الحاق مثل مناشیر 
 .20 أو حتى تضییق شروط تطبیق التخفیضات على أسعار التنازل19محاربة المضاربة 

وجھة تغییر كذا و الشفافیة و المساواة الى تفتقر التي المنح طریقة عن ناتجة عملیة إشكالات ظھور -8
البیع) التنازل( صیغة مراجعة جعل ما ھو و الإنجاز في الانطلاق عدم ، أخرى مشاریع الى الاستعمال 

أمرا ضروریا و حتمیا .
القطع لبعض الباطن من البیع تجربة مثل اشغال أي دون حالھا على الممنوحة الأراضي في التصرف -9

المتعامل طرف من العاصمة بضواحي الجزائر في بارك" "دنیا بمشروع ، حالھا على الأرضیة 
الإماراتي المستفید  لفائدة خواص . 

صعوبات تمویل المشاریع بسبب وجوب التسدید المسبق لثمن الأرضیة .-10
المطلب الثاني

08/04 بعد صدور الامر المنظومة التشریعیة لمنح العقار
من معتبر كم توفیر و الطلب حدة من التخفیف في ساھمت ان و ، العمومي العقار لمنح السابقة التجارب ان      

التابع العقار على المتزاید بالطلب بدءا اختلالات عرفت فقد  المختلفة صیغھ في الاجتماعي بالأخص و السكن 
 .21للدولة و غیاب بدائل في العرض لدى الخواص 

 و كذا المذكرة الصادرة عن وزارة المالیة – المدیریة العامة للاملاك 05/04/2003القرار الوزاري المشترك المؤرخ في   14
 .06/08/2003 م / م ع أ و/ م ع ا و ع / خ المؤرخة في 04632الوطنیة رقم 

 .1976 لسنة 12 – ج .ر رقم 23/10/1976 المؤرخ في 76/92المنصوص علیھا في الامر رقم   15
 97/و م م / 1291 و كذا المنشور رقم 07/05/1995 المؤرخ في 95/و م م / 383منشور الوزیر المنتدب للمیزانیة  رقم   16

 .03/12/1997المؤرخ في 
 الذي 01/03/1993 المؤرخ في 93/03 من المرسوم التشریعي رقم 03 و02و ھو ما كان  مقبولا بالنظر الى احكام المادتین   17

كان ساریا آنذاك و اھم مثال التنازل مباشرة للمستفید من السكن الریفي الفردي الوارد بالمذكرة الصادرة عن وزارة المالیة – 
 .12/08/2008 و م / م ع أ و/ م ع ا و ع / م ت أ د المؤرخة في 7828المدیریة العامة للاملاك الوطنیة رقم 

 و م / م ع أ و/ م ع ا و ع / خ المؤرخة في 06641المذكرة الصادرة عن وزارة المالیة – المدیریة العامة للاملاك الوطنیة رقم   18
16/11/2002 .

 و م / م ع أ و/ م ع ا و ع / م ع المؤرخة 02259المذكرة الصادرة عن وزارة المالیة – المدیریة العامة للاملاك الوطنیة رقم    19
 .04/04/2000 و م / م ع أ و/ م ع ا و ع / خ المؤرخة في 01675 و المذكرة رقم 01/06/1998في 
 و م / م ع أ و/ م ع ا و ع  المؤرخة في 04055المذكرات الصادرة عن وزارة المالیة – المدیریة العامة للاملاك الوطنیة رقم   20

 و م / م ع أ و/ م ع ا و ع /خ 683  و رقم 20/02/2001 و م / م ع أ و/ م ع ا و ع / خ  المؤرخة في 962 و رقم  07/09/1996
 .11/02/2004المؤرخة في 

یكفي ان نذكر ان الدولة منذ الاستقلال باشرت عملیات قانونیة سمحت بادماج ملكیات عقاریة ھامة في ذمتھا و مثال ذلك الامر   21
 .1966  لسنة 36 المتضمن إنتقال الأملاك الشاغرة إلى الدولة – ج .ر رقم 06/05/1966 المؤرخ في 66/102رقم 



و الامتیاز صیغة خلال من للدولة الخاصة للأملاك التابع العقار منح كیفیات في ھام تعدیل الى دفع ما ھذا و      
 .2008ھذا بدءا من سنة 

الفرع الأول
08/04 بعد صدور الامر المنظومة التشریعیة لمنح العقارأسس 

القانون ھو الأول النص ، الوطنیة للأملاك التابع العقار بمنح مرتبطان ھامان نصان صدر  2008سنة خلال     
المتضمن  01/12/1990في المؤرخ  90/30رقم للقانون المعدل  20/07/2008في المؤرخ  08/14رقم 

بوضع للثروة دائمة منتجة جعلھا و الوطنیة الملكیة تثمین صیغة تحت جاء الذي  22الوطنیةالأملاك قانون 
عینیة لحقوق المنشأ العمومیة الأملاك امتیاز ، عینیة لحقوق المنشأ المدى الطویل الایجار ( جدیدة قانونیة أجھزة 

في المؤرخ  08/04رقم الامر ھو الثاني التشریعي النص و ، قبل من واردا یكن لم ما ھو و ..) ، 
لانجاز الموجھة للدولة الخاصة للأملاك التابعة للأراضي الامتیاز منح كیفیات و لشروط المحدد  01/09/2008

تماما مماثلة التجاري الطابع ذات العقاریة الترقیة مشاریع من جعل المشرع نجد ھنا و ، 23استثماریة مشاریع 
اعانة من المستفیدة العقاریة الترقیة مشاریع لاحتضان القابلة الأراضي تطبیقھ مجال من استثنى و للاستثمار 

الدولة و ھو النص الذي جاء بنظام لم یسبق تطبیقھ و ھو نظام الامتیاز الغیر قابل للتحویل الى تنازل .
لمدة أي مرتین للتجدید قابلة سنة  33لمدة  24للانتفاعمماثل عیني حق منح أساس على یقوم النظام ھذا و       

على الحصول في الحق منھ للمستفید الامتیاز یخول و ، العقاري الوعاء الدولة بعدھا تسترجع ، سنة  99أقصاھا 
بعد للمستفید یحق و فقط ذاتھ لمشروع لتمویل لكن للامتیاز العیني الحق على رھن انشاء في الحق و بناء رخصة 

عن التنازل و المتبقیة للفترة الامتیاز عن التنازل النشاط في البدا و المطابقة شھادة على الحصول و الإنجاز إتمام 
البنایات المقامة المملوكة لھ ملكیة تامة .

من المستفید تملیك عدم على الحرص وبالأخص السابقة الاختلالات یعالج بنظام جاء ھنا المشرع ان أي       
المحدد الجل في العقاریة الترقیة مشروع إتمام على الزامھ كذا و فیھ التصرف من یتمكن لا حتى العقاري الوعاء 
و ، متجدد غیر عقاري وعاء من لو و للدولة دائمة مالیة موارد خلق سیاسة الى المشرع سیاسة تغیر الى اصافة 

المتعلقة الذكر السالف  08/04رقم الامر من  09المادة من الأخیرة الفقرة خلال من بوضوح یتجلى ما ھو 
 سنة طیلة مدة منح الامتیاز .11بمراجعة اتاوة الامتیاز السنویة بعد انقضاء كل فترة 

اعانة من المستفیدة العقاریة الترقیة لمشاریع بالنسبة التنازل او البیع أي العقار منح طرق ازدواجیة مع و          
و جھة من ....) ،  25العموميالترقوي ، بالإیجار البیع المدعم، الترقوي الریفي، التساھمي، (السكن الدولة 
التعاونیات فیھا بما التجاري الطابع ذات العقاریة الترقیة لمشاریع تنازل الى للتحویل قابل الغیر الامتیاز تعمیم 

الاجتماعي الطابع تكتسي لا التي العقاریة الاوعیة ترقیة مشاریع اغفل المشرع ان الإشارة تجدر ،  العقاریة 
)promotion foncière (   الامر بمفھوم البناء و للإنجاز قابلة استثماریة مشاریع تشكل لا فھي ، العقار منح من

.01/09/2008  المؤرخ في 08/04
قانون المتضمن  30/12/2015في المؤرخ  15/18رقم القانون من  58المادة نص بموجب و انھ غیر      

 28/12/2016في المؤرخ  16/14رقم القانون من  80المادة نص بموجب المتممة  2016لسنة المالیة 
سبیل على للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي منح إمكانیة إقرار تم  2017لسنة المالیة قانون المتضمن 
قصد الخواص المعنویین الأشخاص لصالح السنویة الاتاوة قیمة على تخفیضات منح مع سنة  33لمدة الامتیاز 

المادة ھذه لكن ، اللوجیستیة المناطق او الصناعیة المناطق او النشاطات مناطق تسییر تھیئة و و بإنشاء القیام 
 . 26التي حددت كیفیات تطبیقھا عن طریق التنظیم لم تعرف تطبیقا الى غایة الغائھا الضمني لاحقا

 .2008  لسنة 44المنشور بالجریدة الرسمیة عدد   22
 نوفمبر 23  المؤرخ في 08/20، و المصادق علیھ لاحقا بموجب  القانون رقم 2008 لسنة 49المنشور بالجریدة الرسمیة عدد   23

2008. 
 و 09/152 و ھو اقرب وصف قانوني لھ ، و ھو الوصف الوارد بكل دفاتر الشروط الملحقة بالمرسومین التنفیذیین رقم  24

 .02/05/2009 المؤرخین في 09/153
 .2015 المتضمن قانون المالیة لسنة 30/12/2014 المؤرخ في 14/10 من القانون رقم 92طبقا لنص المادة   25
 المحدد لشروط وكیفیات منح العقار الاقتصادي التابع 15/11/2023 المؤرخ في 23/17 الغیت ضمنیا بعد اصدار القانون رقم  26

 .2023 لسنة 73للأملاك الخاصة للدولة الموجھ لإنجاز مشاریع استثماریة – ج. ر رقم 



 17/02/2011في المؤرخ  11/04رقم القانون صدور ھو المرحلة ھذه في أیضا الیھ الإشارة یجب ما و      
الاعتماد عل الحصول یوجب مقننا نشاطا منھا جعل الذي ،  27العقاریةالترقیة نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 

لممارستھ ، لكن دون تاثیر مباشر على إجراءات منح العقار .
الفرع الثاني

 المنظومة التشریعیة لمنح العقارتطور 
حسب تطورھا و  2008سنة بعد عقاریة ترقیة مشاریع لاحتضان الموجھ العقار منح منظومة مسار تتبع یمكن 

المبادئ التالیة :
طابع ذات عقاریة بترقیة الامر تعلق إذا التنازل بتطبیق العقار منح صیغة في الازدواجیة على الحفاظ -1

اجتماعي مقابل منح الامتیاز اذا تعلق الامر بترقیة تجاریة .
الوزاري القرار ھو و تنظیمي نص صدور أولا  الاجتماعي الطابع ذات العقاریة الترقیة جانب من -2

 تابعة  أرضیة  القطع عن  التنازل  وكیفیات  شروط  یحدد الذي  28 2011/ 14/05في المؤرخ المشترك 
القرار لیعوض  الدولة  طرف  من   المدعمة  السكنات  برامج  لإنشاء  وموجھة  للدولة  الخاصة  للأملاك 
كان السابق النص ان ھو و كبیرا ترحیبا لاقى لكنھ بسیط بتعدیل ھذا و  05/04/2003في المؤرخ الوزاري 

عن البحث و النظامیة الملفات لإعداد تكالیف یحملھم مما الإعانات غیاب في لو و أراضي بطلب للمرقین یسمح 
یقترح من ھي الدولة فیھ صارت الذي الصادر النص عكس على بالرفض تنتھي ما غالبا ، مناسبة أراضي 

عن الإعلان ثم الإعانات وجود من التأكد و مسبقة دراسة بعد ھذا و المشاریع لاستیعاب القابلة الأراضي 
المنافسة بین المرقین  .

لمنع ھذا و   2018/ 04/ 25بتاریخ  14/05/2011في المؤرخ المشترك الوزاري القرار تعدیل ثم      
من مسیر مشروع كل یخص جاري حساب فتح ضرورة و حسابھم في مبالغ أي قبض من المستفیدین المرقین 

 .  29قبل الصندوق الوطني للسكن آنذاك المحول لاحقا الى البنك الوطني للإسكان
للمشاریع الممنوح العقار تسییر نظام نفس تطبیق التجاري الطابع ذات العقاریة الترقیة جانب من -3

ما ھو و   )la rétrocession(او " البیع إعادة " لاحقا یفرض العقاریة الترقیة نشاط ان من بالرغم الاستثماریة 
ھو العقاریة بالترقیة أساسا یرتبط الذي الجذري التغییر جاء ان الى البیع إعادة كیفیات معالجة في التفكیر اثار 

المالیة قانون المتضمن  30/12/2014في المؤرخ  14/10رقم القانون من  61المادة بموجب الصادر التعدیل 
 08/04الامر اطار في تنازل الى للتحویل قابل غیر الامتیاز تطبیق مجال من استثنت التي  2015لسنة 

بعد للتملیك قابلة الممنوحة العقاریة الاوعیة صارت و  30التجاریةالعقاریة الترقیة لمشاریع المستقبلة الأراضي 
إتمام المشاریع و الحصول على شھادة المطابقة .

 26في المؤرخ  15/281رقم التنفیذي المرسوم المشرع اصدر الذكر السالفة  61للمادة تطبیقا و      
 التابعة  الأراضي  على  تنازل  إلى  للتحویل  القابل  الامتیاز  منح  كیفیات و  شروط   یحدد الذي  10/2015/

النص ھو و  31التجاري الطابع  ذات  العقاریة الترقیة  مشاریع  لإنجاز الموجھة و  للدولة  الخاصة  للأملاك 

 .2011 لسنة 14 المنشور بالجریدة الرسمیة رقم  27
 - 2015/ 08 /25 و المعدل لاحقا بموجب قرار وزاري مشترك مؤرخ في 2011 لسنة 51 الصادر بالجریدة الرسمیة رقم   28

 .2018/ 04 /25 ثم قرار وزاري مشترك مؤرخ في 2015 لسنة 70ج . ر رقم  
المتضمن  1991لسنة  25 رقم الرسمیة الجریدة -   1991/ 05/ 12في المؤرخ  144-91رقم التنفیذي المرسوم بموجب المنشا   29

طبقا  بنك الى المحول ثم للسكن الوطني الصندوق وإنشاء أموالھ وأیلولة والإحتیاط للتوفیر الوطني الصندوق ھیكلة إعادة یتضمن 
"الصندوق تحویل المتضمن   2022لسنة  70 رقم الرسمیة الجریدة -  2022/ 10/ 20في المؤرخ  357-22رقم التنفیذي للمرسوم 

الوطني للسكن" من مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي وتجاري إلى مؤسسة عمومیة اقتصادیة.
الامر، ھذا احكام تطبیق مجال من تستثنلى " :  یلي كما تحریرھا و  08/04الامر من  02المادة تعدیل على المادة ھذه تنص   30

أصناف الأراضي الآتیة : - .... -.....-........ -........
الفعلي الإنجاز عند تنازل الى للتحویل قابل امتیاز منح لصیغة تخضع التي التجاریة العقاریة للترقیة الموجھة الأرضیة -القطع 

للمشروع ، طبقا لدفتر الشروط ، و المثبت قانونا بموجب شھادة مطابقة .
تحدد كیفیات تطبیق ھذه المادة عن طریق التنظیم " 

و شروط یحدد   29/06/2016في مؤرخ مشترك  وزاري قرار لھ تطبیقا صدر قد و ،  2015لسنة  58رقم رسمیة جریدة   31
التجاري الطابع ذات العقاریة الترقیة مشاریع لإنجاز الموجھة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على بالامتیاز التكفل كیفیات 

.2015 أكتوبر سنة 26 الموافق 1437 محرم عام 12 المؤرخ في 281-15الممنوح قبل نشر المرسوم التنفیذي رقم 



الذي عالج احدى اھم الإشكالیات التي طرحت عى ارض الواقع .
عالقا التوالي على  172و  82بالمادتین  2025و  2024لسنة المالیة قانوني نص خلال من صدر ما یبقى      

الى للتحویل قابل امتیاز أي المنح صیغة في جوھریة اختلافات یحمل لا انھ غیر التنظیمیة النصوص انتظار في 
تنازل بعد انجاز المشروع . 

     ني المبحث الثا  
  لضوابط القانونیة الساریة على منح العقار العموميا

تحدید و لتحلیل الآن نأتي ، العقاریین المرقین لفائدة للدولة التابع العقار منح منظومة في التطور تقدیم بعد       
سواء الامتیاز صیغة و البیع او التنازل صیغة بین بالتمییز ھذا و منظومة لكل القانونیة الضوابط و الاحكام 

القابل للتحویل الى تنازل ام لا .
لاسیما و بیانھا، السابق التنظیمیة و التشریعیة النصوص على أساسا ترتكز القانونیة الضوابط  باعتبار و       

المتعاقد" "الطرف مصطلح یتعدى الدولة دور فان العمومي العقار لتسییر العامة الاحكام او الشروط دفاتر بنود 
او "البائع" و ھو ما یبدو للعیان من خلال عملیات الرقابة و حتى دعاوى الفسخ امام القضاء.

المطلب الأول 
 لعملیات التنازل لضوابط القانونیة ا

 2008قبل اصنافھا بكل سواء العقاریة الترقیة مشاریع لاحتضان الموجھة العقاریة للأوعیة البیع او التنازل      
القانون في علیھ المنصوص البیع عقد من قریبا كان إن و ذلك بعد الاجتماعي الطابع ذات العقاریة للترقیة او 

الإداري الطابع یحمل اذعان عقد منھ تجعل الملحق الشروط دفتر أحكام و للدولة القانوني المركز ان الا المدني 
المشمول بالسلطة و السیادة في اغلب احكامھ.

الفرع الأول
 الترقیة العقاریة إطارحكام التنازل في اجراءات و أ

    عملیات التنازل لفائدة المرقین العقاریین تخضع لضوابط قانونیة ،  و إجراءاتھا الإداریة تخضع للقرار 
الوزاري الساري المفعول عند تقدیم طلب الاكتساب ، مع العلم ان كل عملیات التنزل تشترط صدور قرار ولائي 

 :32یرخص بعملیة التنازل و مھما تعددت و تعاقبت النصوص القانونیة فھي تستوجب جمیعا
ان یكون الوعاء العقاري من الأملاك الخاصة للدولة الغیر مخصصة و الغیر قابلة للتخصیص أي التي -1

لا یمكن ان تكون من احتیاجات الإدارات و الھیئات و العمومیة .
 و یكون تخصیص الأرضیة ضمن أدوات 33ان یكون الوعاء العقاري واقعا ضمن احد قطاعات التعمیر-2

 مطابقا للمشروع الترقوي .34التعمیر
ضرورة إتمام المشتري الأشغال و تقیدم شھادة المطابقة خلال أجل محدد ابتداءا من تاریخ تسلیم رخصة -3

تجزئة الأرض للبناء أو من تاریخ تسلیمھ رخصة البناء مع وجوب في انطلاق الأشغال لمشروعھ خلال 
 اشھر، سنة ، ...)06مدة محددة مسبقا ( 

منع المستفید من تاجیر أو بیع العقار المباع لھ قبل انتھاء الأشغال المقررة تحت طائلة الالغاء . -4
 بھ العمل بملكیة التحف و الأثریات و المشیدات و الفسیفسات و 35احتفاظ الدولة وفقا للتشریع الجاري-5

التماثیل المنقوشات الضعیفة البروز ، و الأوسمة و الزھریات و المنقوشات و النقود القدیمة التي قد 
ینطوي علیھا العقار أو یمكن اكتشافھا فیھ .

 إذا لم یحترم المستفید  دفتر الشروط و بعد توجیھ اندارین لھ برسالة 36 إمكانیة فسـخ العقــد قضائیا-6
موصى علیھا مع الاشعار بالاستلام و لكن بدون جدوى حیث یباشر مدیر أملاك الدولة ، المختص 

اقلیمیا في الولایة عملیة اجراء الفسخ عن طریق القضاء .

 حسب ما تقتضیھ كل القرارات الصادرة و دفاتر الشروط الملحقة بھا . 32
 1990 لسنة 52 المتعلق بالتھیئة و التعمیر – ج .ر رقم 01/12/1990 المؤرخ في 90/29القانون رقم   من23 الى 19 المنصوص علیھا في المواد من  33
 91/178 و 91/177 أدوات التعمیر ھي المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر و مخطط شغل الأراضي المنصوص علیھا في المرسومین التنفیذیین رقم  34

 .1991 لسنة 26 – ج.ر رقم 28/05/1991المؤرخین في 
 المتعلق بحمایة التراث الثقافي.1998 یونیو سنة 15 المؤرخ في 98/04  المقصود ھنا ھو القانون رقم  35
 د: حلیم العروسي و أ  محده جلول - دور القاضي الإداري في تكریس الحمایة القانونیة للأملاك الوطنیة مقال منشور بمجلة  36

 .103 – ص 2017المنار للبحوث والدراسات القانونیة والسیاسیة –جامعة یحیى فارس – المدیة - العدد الثالث دیسمبر 



ثبوت حق المستفید في حالة فسخ العقد في المطالبة بالتعویض عن الفسخ الدي یحدد حسب الأتي: -7
 %10أ - إذا تم الفسخ قبل انطلاق الأشغال ، یكون التعویض مساویا لثمن البیع مع اقتطاع 

كاضرار و فوائد جزافیة . 
ب - اذا تم الفسخ بعد البدء في الأشغال ، فان التعویض المذكور أعلاه یضاف الیھ مبلغ یساوي 
مقدار القیمة المضافة للعقار و الناتجة عن الأشغال المنجزة دون ان یفوق ھذا المبلغ قیمة مواد 

البناء و سعر البد العاملة المستخدمة . 
ج - تحدد ادارة الأملاك الوطنیة القیمة المضافة . 

د - تلحق الامتیازات و الرھون التي تثقل العقار بفعل المستفید بعد الفسخ  بالتعویض أي انھا 
تقتطع مسبقا قبل تعویضھ .

المنجزة السكنات عن بالتنازل  ، الدولة دعم من یستفید برنامج لانجاز عقاري وعاء من المستفید یلتزم -8
التأھیل شھادة مراجع بإدراج یلتزم كما ، الدولة مساعدة على للحصول المؤھلین الأشخاص لفائدة 

. 37للاستفادة من مساعدة الدولة ضمن كل  العقود التوثیقیة المتضمنة التنازل عن ھذه السكنات 
 البیع یكون دون ضمان اذ یعد المستفید عارفا تمام المعرفة بالعقار الذي اشتراه و یتسلمھ في الحالة التي -9

یكون علیھا یوم نقل ملكیتھ دون الحق في ممارسة أي ضد الدولة ، مع تحملھ الارتفاقات التي تثقل العقار 
المكتسب على اختلاف أنواعھا سلبیة كانت أم إیجابیة .

الثانيالفرع 
الدور الرقابي للدولة على عقود التنازل  

منح  عدم و العلني المزاد قاعدتي الى بالنظر استثناءا یعد الذي بالتراضي العقار منح ان البدیھي من       
أراضي بیع نجد المدنیة للبیوع فخلافا ، الدولة طرف من رقابة نظام إرساء یفرض الدولة تكون التي العقارات 

. البیع فسخ محددة إجراءات باتباع للدولة تخول انھا أي فاسخة شروطا تتضمن كلھا المرقین لفائدة الدولة 
او الجزئي التأجیر عند حتى او المشروع وجھة تغییر عند او الاشغال في بالانطلاق الالتزام عدم عند وبالأخص 

الذي للعقار الكامل الاستحقاق الى یفتقر الصورة بھذه البیع ان أي ، المشروع انجاز قبل العقاري للوعاء البیع 
یعد التزاما دائما في عقد البیع .

حسب كل المصالح، مختلف تتدخل انما و الدولة أملاك إدارة دور في لا و العقد فسخ في تنحصر لا الرقابة و     
مصالح لرقابة تخضع ...) التجزئة ، البناء رخص ( مثلا  38التعمیرفعقود الرقابة من جزء لفرض اختصاصھا 

السكن مصالح لرقابة تخضع الدویة طرف من المدعمة برامج كل و ، للولایة التعمیر مصالح و بالبلدیة التعمیر 
كل على الراقابة الى إضافة ھذا ، المالیة) الإعانات متابعة بخصوص ( للسكن الوطني الصندوق مصالح و 

الأنشطة من طرف مصالح التجارة ، البیئة ، ... .
الفسخ حتى او الھدم الى تؤدي قد خطیرة تكون قد و المخالفة بساطة بقدر بسیطة تكون قد الرقابة نتائج و     

 .  39إضافة الى إمكانیة السحب او الإلغاء لاعتماد المرقي العقاري
و الدولة الى الأرضیة ملكیة إعادة أي التعاقد قبل علیھا كانا التي الحالة الى الطرفین إعادة نتیجتھ الفسخ و    

 منھ كتعویض جزافي .%10معھا البنایات المشیدة و إعادة ثمن البیع الى المرقي لكن بعد اقتطاع نسبة 
كذا و  07/05/1995في المؤرخ  95/ م م /و 383رقم  للمیزانیة المنتدب الوزیر منشور خلال من و    

على الرقابة لعملیات العملي الاطار ان نجد  03/12/1997في المؤرخ  97/ م م /و 1291رقم  منشوره 
دوریة رقابة لعملیات وجوبا تخضع المستثمرین كذا و العقاریین المرقین لصالح الممنوحة الأراضي استعمال 

 .40(كل سداسي) مع مسك سجل رسمي دائم على مستوى كل مفتشیة لاملاك الدولة

 بالنسبة للسكنات خارج البرنامج  ( المضافة) فلا یمكن للمرقي بیع المحلات المنجزة احتمالا خارج البرنامج الذي من اجلھ تم  37
التنازل عن ھذه القطعة الأرضیة و ھذا مھما كانت طبیعتھا إلا بعد أن یستوفي الشروط المالیة التي ستحدد من طرف إدارة أملاك 

الدولة أي ارجاع الفارق في التخفیض في قیمة بیع الأرضیة .
 .2015 لسنة 07 المعدل و المتمم – ج .ر رقم 25/01/2015 المؤرخ في 15/19 المنصوص علیھا في المرسوم التنفیذي رقم  38
 المحدد لكیفیات منح الاعتماد لممارسة مھنة المرقي 2012 فبریر 20 المؤخ في 84-12طبقا لاحكام  المرسوم التنفیذي رقم   39

العقاري وكیقیات معك الجدول الوطني للمرقین العقارین . 



بتدارك لھ للسماح ھذا و للمخالف اعذارین تبلیغ أولا یتم للقانون او الشروط لدفتر مخالفة أي من التحقق تم اذا    
إقلیمیا  المختص  41الدولة لأملاك الولائي المدیر طرف من الفسخ دعوى رفع یتم التماطل حالة في و ، الخطأ 

، و ھو أیضا المؤھل لتحدید قیمة التعویض طبقا لكل عملیات التنازل .
او لقسط المسددین و التصامیم على بیع عقود على الحاصلین المقتنین مصیر ما ھو عملیا الحاصل الاشكال      

دعوى في قانونا ممثلین یكونوا لم اذا خاصة  ؟ العقاري الوعاء ملكیة عقد فسخ حالة في العقار ثمن من اكثر 
الفسخ بالرغم من ان لھم حقوقا عینیة على الوعاء العقاري بمجرد شھر عقود البیع على التصامیم .

مع لكن التعاقد قبل علیھا كانا التي الحالة الى الطرفین یعید الفسخ ان فالأصل كافیة عملیة إجابة غیاب رغم     
یعد الذي الامر ھو و ، العقود ھذه بعبئ مثقلة للدولة تعود الملكیة ان أي ، النیة حسن الغیر حقوق على الحفاظ 
تثقل التزامات و تبعات من لھا لما الحالات ھذه في الفسخ إجراءات مباشرة تفادي الى الدولة یدفع صار اشكالا 

كاھل الدولة و تعاقب المقتني الذي لا ذنب لھ .
المطلب الثاني

  لصیغة الامتیازلضوابط القانونیة ا
المستفید یخول ، المالكة الدولة رقابة تحت المستفید یبقي لانھ البیع من خطورة اقل كان ان و الامتیاز        

و ، العقاري الوعاء رھن إمكانیة و ، البناء رخصة على فالحصول ، المشروع انجاز بضمان كفیلة حقوقا 
اتباع بعد فقط القضاء طریق عن الفسخ بإقرار حمایتھ الى إضافة ، التصامیم على بیع عقود تحریر إمكانیة 

 .42شكلیات دقیقة ، و ھو ما یخلق ائتمانا كافیا من جھة ، و رقابة أوسع و اسھل لصالح الدولة المانحة
الفرع الأول

احكام الامتیاز بالأراضي  في اطار الترقیة العقاریة
 سنة قابل للتحویل الى تنازل ، و امتیاز لمدة 33    الامتیاز المطبق على الترقیة العقاریة نوعان ، امتیاز لمدة 

 سنة قابلة للتجدید مرتین غیر قابل للتحویل الى تنازل ، و لكل منھما ضوابطھ القانونیة ، رغم التشابھ في 33
بعض الاحكام ، و یمكن تلخیص أھمھا كما یلي :

للتجدید قابلة سنة   33لمدة یمنح اذ تماما الاستثمار یماثل تنازل الى للتحویل قابل الغیر الامتیاز  -1
لمدة یمنح تنازل الى للتحویل القابل الامتیاز  بینماسنة  99مدة بعد الدولة لصالح العقار استرجاع مع مرتین 

ھنا و ، المطابقة شھادة تقدیم و المشروع انھاء بمجرد ملكیة الى للتحویل قابلیتھ مع تجدید دون سنة   33
المستفید قام اذا المسددة الامتیاز اتاوى احتساب مع الامتیاز منح عند المحددة القیمة أساس على التحویل یكون 
الحالة في و ، للمشروع المقرر الاجل بعد ) 02(سنتان أقصاه اجل في تنازل الى التحویل طلب بایداع 

.43العكسیة یتم مراجعة قیمة البیع حسب تطور السوق و دون تخفیض و احتساب ما تم تسدیده من أقساط
منع المستفید من التأجیر من الباطن للوعاء العقاري قبل انتھاء الأشغال المقررة تحت طائلة الالغاء . -2
الضعیفة المنقوشات التماثیل و الفسیفسات و المشیدات و الأثریات و التحف بملكیة الدولة احتفاظ -3

اكتشافھا یمكن أو العقار علیھا ینطوي قد التي القدیمة النقود و المنقوشات و الزھریات و الأوسمة و ، البروز 
فیھ  طبقا لقانون حمایة الممتلكات الثقافیة .

بعد و ھذا الشروط دفتر بنود الامتیاز من المستفید احترام  عدم حالة في  قضائیا العقــد فسـخ إمكانیة  -4
الدولة أملاك مدیریة من  بمبادرة بالاستلام إشعار مع علیھا موصى برسالة لھ ) 02(إعذارین توجیھ 

من تعویض الدولة دفع الفسخ على یترتب فانھ قاھرة قوة عن ناتجا الاخلال سبب كان اذا و ، إقلیمیا المختصة 

  الذي یحدد تنظیم المصالح الخارجیة للمدیریة العامة 2021 أكتوبر 18 ممضي في 393-21 یحكمھا مرسوم تنفیذي رقم  40
 .2021 لسنة 80للأملاك الوطنیة وصلاحیاتھا – ج .ر رقم 

  الذي یؤھل أعوان إدارة أملاك 18/09/2022 و ھو المفوض من طرف وزیر المالیة بموجب القرار الوزاري المؤرخ في  41
 لسنة 77الدولة ومسح الأراضي والحفظ العقاري لتمثیل الوزیر المكلف بالمالیة في الدعاوى المرفوعة أمام العدالة – ج .ر رقم 

2022. 
 المحدد لشروط و كیفیات منح الامتیاز للأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة 01/09/2008 المؤرخ في 08/04الامر رقم    42

 .2008 لسنة 49الموجھة لانجاز مشاریع استثماریة – ج .ر رقم 
 الذي یحدد   شروط  و كیفیات  26/10/2015 المؤرخ في 15/281  من المرسوم التنفیذي رقم 11 و 10 حسب احكام المادتین  43

منح  الامتیاز  القابل  للتحویل  إلى  تنازل  على  الأراضي  التابعة  للأملاك  الخاصة  للدولة  و الموجھة لإنجاز  مشاریع  الترقیة 
   .2015 لسنة 58العقاریة  ذات  الطابع  التجاري – ج .ر رقم 



غیر المنجزة البنایات كون حالة في لكن ، الدولة أملاك مصالح تحدده الذي المحتملة القیمة فائض أجل 
لا ندما ع الشيء نفس و تعویض أي بدون یتم الحق إسقاط فان , البناء رخصة أو / و المقرر للبرنامج مطابقة 
الأرضیة القطعة اعادة فان ، للھدم موجھة تكون و قیمة زائد الامتیاز من المستفید أنجزھا التي البنایات تشكل 

.لحالتھا الأصلیة تكون على عاتق المستفید من الامتیاز المخل بالتزاماتھ
  في الامتیاز الغیر قابل للتحویل الى تنازل و عند إتمام مشروع الإستثمار ، تكرس إجباریا ملكیة -5

البنایات المنجزة من المستثمر على الأرض الممنوح إمتیازھا وجوبا بمبادرة من ھذا الأخیر وبعقد موثق ، و 
تكون ملكیة البنایات والحق العیني العقاري الناتج عن حق الإمتیاز قابلة للتنازل فور الإنجاز الفعلي للمشروع 

بعد المعاینة الفعلیة من طرف الھیئات المؤھلة .
الفرع الثاني

منح الامتیاز في اطار الترقیة العقاریة مستقبل 
نجد العقاریین المرقین لصالح العمومي العقار بمنح المتعلقین ، التنظیم و التشریع تطور تتبع خلال من         

یسمح ما ھو و ، سكنیة صیغة كل حسب و مرحلة كل حسب القانونیة الأطر و النظم یعدل و یطور المشرع 
بوصف العقار التابع للدولة انھ وسیلة أساسیة لنشاط الترقیة العقاریة في الجزائر .

إمكانیة الغى قد  01/09/200844في المؤرخ  08/04رقم الامر الغاء بعد الجزائري المشرع كان ان و      
على الامتیاز منح لإمكانیة مجددا أسس انھ الا ، العقاریة الترقیة بنشاط الامر تعلق اذا بصنفیھ الامتیاز منح 

 202445لسنة المالیة قانون من  82المادة خلال من ھذا و عقاریة ترقیة مشاریع انجاز قصد الدولة أراضي 
 .202546 من قانون المالیة لسنة 172التي عدلت لاحقا بموجب نص المادة 

النص صدور انتظار في و ، للتنظیم تطبیقھا كیفیات و شروط اخضاع و المادة تحریر صیغة الى بالنظر و     
التنظیمي فلا یمكن في ھذه المرحلة منج الامتیاز للأراضي التابعة للدولة لانجاز مشاریع ترقیة عقاریة .

    غیر ان المبادئ التشریعیة قد اقرت عدة تعدیلات على نظام الامتیاز أھمھا :
  سنة .33 سنوات مثلا  ...) بدلا من مدة 04 سنوات ، 03منح الامتیاز لمدة انجاز المشروع فقط ( -1
او للجزء الامتیاز اتاوة تحیین بعد لكن كبرى بمشاریع الامر تعلق اذا تنازل الى الجزئي التحویل إمكانیة -2

للأجزاء المتبقیة .
لكل واحد شھر الى و الكلي التحویل حالة في واحدة سنة الى تنازل الى التحویل طلب إیداع اجال تقلیص -3

جزء في حالة التحویلات الجزئیة .
غیاب أساس تنظیمي للمنح  ( لجنة او ھیئة او حتى اسناد اختصاص المنح لھیئة محددة ) .-4

لم لأنھ قانونیا سندا اعتباره یمكن لا الذي  2026لسنة المالیة قانون مشروع على بالاطلاع و ھذا مع و        
إسناد مبدا كرس المشرع نجد ، النص مشروع في  142المادة خلال من و  مقترحا مشروعا یبقى و بعد یصدر 

لكن  الحضري" العقار بتھیئة المكلفة "المؤسسة تسمیة تحت  47الحضريللعقار الوطنیة للوكالة العقارات منح 
یبقى ھذا المبدا غیر واضح المعالم لحد الساعة  سواء في الشروط او الضوابط و الشكلیات . 

توجھاتھا تفرض سیاسات حتى و احتیاجات و تداخلات لعدة خاضعة المرقین لفائدة العقار منح منظومة تبقى     
و ھذا بالتقیید او التسریح ، و كذا باختیار الصیغة المناسبة و الملائمة لكل الأطراف المتدخلة .

العقار منح وكیفیات شروط یحدد الذي   2023نوفمبر  15في  المؤرخ  17-23رقم القانون من  26المادة بموجب االغي   44
 2023 لسنة 73الاقتصادي التابع للأملاك الخاصة للدولة الموجھ لإنجاز مشاریع استثماریة – ج .ر رقم  

 .2023  لسنة 86 – ج. ر رقم 24/12/2023 المؤرخ في 23/22  ھو القانون رقم  45
  .2024 لسنة 84 – ج. ر رقم 24/11/2024 المؤرخ في 24/08  ھو القانون رقم  46
بموجب انشات ، المدینة و العمران و السكن وزیر وصایة تحت موضوعة تجاري و صناعي طابع ذات عمومیة مؤسسة ھي و   47
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الخـــــــاتمـــة
الأساسیة بالقوانین بدءا ، قواعد عدة فیھا تتداخل منظومة انھا بل ، بسیطة عملیة لیس العمومي العقار منح     

یلاحظ و ، العقاریة الترقیة لنشاط او الوطنیة للملكیة المنظمة التشریعیة النصوص او التجاري و المدني كالقانون 
مباشرة  فقھیة حتى او اكادیمیة دراسات غیاب مع خاصة النصوص على یرتكز ان یجب الموضوع فھم ان 

تجعل الاطلاع على مفاھیمھ امرا مبسطا .
التي ، الداخلیة المناشیر و الإداریة للتعلیمات خاضعا أیضا منھ یجعل الإداري بالنشاط العقار منح ارتباط و     

و التشریعیة الأسس لبعض مخالفة من بعضھا یحتویھ ما رغم القانون فھم و لتطبیق عملیة وسیلة شك دون تبقى 
لیغطي  بالتدریج لو و المشرع تدخل نطاق یتوسع ان نامل الجانب ھذا في القانوني للأمن ضمانا و ، التنظیمیة 
و للفرد انما و للإدارة لیس الالزام صفة تحمل ، التأویل تحتمل لا تقنینات و بنصوص الغموض مساحات 

الجماعة ، و تصلح ان تكون سندا یعتمد فیھ حتى في القضاء .
خطوات و انتقالیة مراحل عبر بالمرور الا یكون لن حر نظام الى الاشتراكیة المرحلة من الجزائر انتقال ان    

و الحرجة المراحل بتجاوز كذلك تسمح و المتداخلة المصالح بین التوازن على بالحفاظ تسمح سلسة تدریجیة 
الوصول الى منظومة مستقرة ثابتة تسمح بالتطور و النجاح .

المنح حتى و ، بصیغتیھ الامتیاز و فالبیع إیجابیات من حملت مھما قصورا اثبتت التجارب بعض كانت ان و     
العقاریة للمنظومة تحضیر یسبقھا ان یجب ، عقاریین لمرقین انتقاء عن الإعلان او ، العلني المزاد طریق عن 

العمومیة و تأھیل للھیئات المكلفة بتسییر العقار التابع للدولة و ھیئاتھا .
و حتمیة اجراء او نص أي لصیاغة ، العقاري المرقي حتى و الممارس و الخبیر و الاكادیمي اشراك یبقى و    

جھة الى المركب النص اعداد اسناد لان ، العقاریة الترقیة عملیات في التعقیدات و التداخلات الى بالنظر ھذا 
المجتمع في النظام لارساء و لفضھا أصلا القانون وجد التي  الإشكالات و الأوجھ بكل یفي لن و یحمي لن واحدة 

في كل المجالات .
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