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 شكر وتقدير

لصعوبات في  ل ل ونحمده حمدا كثيرا على توفيقو لي، وتذليلونشكر الله عز وج
 إنجاز عملي المتواضع.

وعن الرسول صلى الله عليو وسلم، ق ال " من لم يشكر الناس لم يشكر الله، ومن أسدى  
 إليكم معروف ا فكافئوه ف إن لم تستطيعوا ف ادعوا لو" .

ولا، " أيخوت"إ و "لوالدينل "بعد المولى عز وجل  تقدم جزيل الشكر والامتنانأوعليو  
التي لم تبخل علي بتوجيياتيا ونصائحيا   "بن طيبة صونية"ثم الأستاذة المشرفة  

التي كانت عونا لي، ف أسأل الله أن يجازييا خير الجزاء ويجعليا في ميزان    ،القيمة
 حسناتيم.

د  التي كانت سندا لي طوال إعدا  "مراحي ريم"كما أتوجو بجزيل الامتنان للأستاذة  
 مذكرتي .

 وايضا إلى جميع أساتذة قسم الحقوق خاصة تخصص ق انون عق اري.

 كما أتوجو بالشكر لصديق اتي الذين وقفوا ق لبا وق البا بجانبي.

 إلى كل ىؤلاء خالص شكري وف ائق تقديري .

 .سييلة                                                            

 

 

 

 

 



 

 

 الاىداء
أن أشكر نعمتك التي أنعمت علي وعلى والديا وان اعمل صالحا ترضاه وادخلني  " ربي اوزعني  

 ".برحمتك في عبادك الصالحين

 من سورة النحل 91الآية  

ربي لا يطيب الليل الا بشكرك ولا يطيب النيار الا بطاعتك ولا يطيب اللحظات الا بذكرك، أما  
 بعد :

 ىدي ثمرة جيدي المتواضعة إلى :أ

ني كل ما يملك حتى تحقق لو آمالو، إلى من كان يدفعني قدما نحو الأمام لنيل  لى الذي وىبإ
المبتغى، إلى الانسان الذي امتلك الإنسانية بكل قوة، إلى من علمني العطاء دون انتظار، إلى  

 .بي الغالي حفظو الله"أ" من احمل اسمو بكل افتخار،

ياء عيني، الي التي وىبت ف لذة كبدىا  لى التي جعلت الجنة تحت أقداميا، إلى الاغلى من ضإ
كل العطاء والحنان والمحبة، إلى التي صبرت على كل شيء، إلى التي رعتني وكانت سندي  

في الشدائد، إلى بسمة الحياة وسر الوجود، إلى من كان دعائيا سر نجاحي وحنانيا بلسم  
 ."،" أمي الحبيبة حفظيا اللهجراحي

ى من بيم اكبر وعلييم اعتمد، إلى من عرفت معيم معنى  لى من حبيم يجري في عروقي، إلإ
 .كرم، ضحى، غفرانأ،  سندي في الحياة عماد الدينالحياة اخوتي: 

 لى من كانوا بجانبي، إلى كل من كان سببا في شجاعتي خالاتي واىلي.إ

رة  لى صديق اتي العزيزات: زوليخة عشيرتي ادعوا الله أن يوفقنا ويحقق أحلاميا، شيماء الصغيإ
لطالما كنت الاخت والصديقة المثالية اتمنى لك السعادة والنجاح، خلود/ لطيفة ربي يسعدكم  

 ويعطيكم ما تتمنوا، وأتمنى أن أظل في ق لوبكم كما ستبقون في ق لبي.

 إلى غايتي وىدفي ولو بكلمة.  ي،لى كل من ساىم في وصولإ

سييلة                                                                                              



 

 

 قـــائمـــــــة المختصـــرات

 ص: الصفحة.

 : صفحة صفحة.،صص

 د.ص: دوف صفحة.

 ط: الطبعة.

 د.ط: دوف طبعة.

 ج.ر: جريدة رسمية.

 د.س.ف: دوف سنة نشر.

 د.ع: دوف عدد.

 ج: الجزء.
 

 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مقدم      ة
 
 

 

 

 



 مقدمة 
 

 
1 

أس سػػ   ومػػؤ رحيويػػة جوىريػػة مػػمح ـ إلػػد حػػد بعيػػد وػػ  مطػػور الشػػعوب، مسػػةلة العقػػ ر يعػػد 
مسػػمقبلي ، ولػػو دورا ميمػػ  وػػ  روػػا المنميػػة الشػػ ملة، ممػػ  جعػػؿ الح ػػ رات الإنسػػ نية علػػد 

 واعمبرمو أس س  و  مقدمي  ورقيي .  ،قديم  وحدي   مول  أىمية  بيرة لو

لذا و ا والاجمم عية، قمص دية والجزائر لي   روة عق رية مقوـ عليي  و  منميمي  الا 
الأشػا ص  لأىػواءىذه ال روة دوف مر يػ  المشرع الجزائري منظومة ق نونية مف أجؿ منظيـ 

ب لموجيػ ت الاسػملالبؿ، وقػد مػة رت ىػذه المنظومػة سواء مف حيث نظ ـ المل ية أو  يفيػ ت 
رحلػػػػة  : ممػػػػرحلميف ممميػػػػزيف ىمػػػػالأيديولوجيػػػػة والاقمصػػػػ دية المػػػػ  مماػػػػض عنيػػػػ  وجػػػػود 

 . داري ، ومرحلة الاقمص د الحرالاقمص د الموجو والمسير إ

أف العق ر ىػو ال ػروة الحقيقيػة المػ  يسػعد إلييػ  الانسػ ف لا مسػ بي ، نظػرا وب عمب ر  
، وألمزايد  بعض ىميمو الب للاة و  حي مو، وقد اسمحدث المشرع قيممي  المج رية يوم  بعد يوـ

جػػػراء اسػػػم ن ئ  مقػػػوـ بػػػو الدولػػػة لنقػػػؿ المل يػػػة يعمبػػػر إ الػػػذيالمعػػػ ملبت العق ريػػػة   لمنػػػ زؿ 
و م بعػػة لػػديواف و المسػػمفيديف سػػواء أ  نػػت م بعػػة ليػػ  أأ، العق ريػػة للشػػ  ليف الشػػرعييف ليػػ 

جػؿ يػث و ػا ليػ  المشػرع شػروط  لا يجػب أف ممج وزىػ  مػف أالمرقية والمسػيير العقػ ري، ح
 بلوغ ىذه العملية، وذلؾ ووؽ إجراءات ق نونية. 

و  ير مبنية علد أس س محديد القيمة الدولة عف عق رامي  سواء مبنية أ ويقوـ من زؿ 
سػػند المشػػرع الجزائػػػري ليػػذه العقػػ رات مػػف أجػػؿ إنجػػ ز ماملػػؼ المشػػ ريا، ولقػػد أالمج ريػػة 

م  مػب  دمقييمي  الد إدارة أملبؾ الدولة ب عمب رى  ابير الدولة، حيػث ممػوور مصػ لحي  علػ
معممد ىذه الأايرة علد مع يير)عوامؿ( ممح ـ و  ىذه العملية الم   برة،م لفة ب لمقييـ والا

مػػػلبؾ العق ريػػػة الم بعػػػة للدولػػػة والأ للؤمػػػلبؾملعػػػب دورا وعػػػ لا وػػػ  محديػػػد القيمػػػة المج ريػػػة 
وييػ  ب لزيػ دة والنقصػ ف وممنػوع  والمػة يرمرقيػة والمسػيير العقػ ري، لالمسيرة مف طرؼ ديواف ا

لبنػ ء، أرا ػ  صػ لحة ل مبنيػة،ذا   نػت أرا ػ  نؼ العق ر ويم  إاملبؼ صلعوامؿ بإىذه ا
ف مقيػػيـ العقػػ رات ميمػػ   ػػ ف نوعيػػ  لا يػػػمـ ذلػػؾ وػػإ لػػد.الخ، إ ػػ وة إأرا ػػ  ولبحيػػة.. او

ومبعػػ  لػػذلؾ ماملػؼ النمػػ ئل المحصػػؿ  نمػ  بطػػرؽ ممعػػددة وماملفػة،واحػػدة وا  ب عممػ د طريقػػة 
 عليي .
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نظػرة حػوؿ معريػؼ   ونو يعطينػ  ة،ب للا ميةأىلدراسة ىذا المو وع وىذا م  يعط   
البحمة، وو رة علد العوامؿ الممدالة وػ  المن زؿ واص ئصو وشروطو والإجراءات الإدارية 

العق ريػة الم بعػة للدولػة والأمػلبؾ المسػيرة مػف طػرؼ ديػػواف  للؤمػلبؾ محديػد القيمػة المج ريػة
 ري. المنظمة مف قبؿ المشرع الجزائالمرقية والمسيير العق ري 

ودواوػػػا مو ػػػوعية، لػػػدواوا ذاميػػػة ليػػػذا المو ػػػوع أس سػػػ   ســـبب اختيـــاريعػػػود وي   
ليػذا ارمةيػت  ،و لأسب ب الذامية ممم ؿ و : بح ػـ اف ماصصػ  وػ  ميػداف القػ نوف العقػ ري

لي ػوف  معػػيف لطػػلبب و  ،بيػذه المبػػ درة لمع لجػة زوايػػ  ىػذا المو ػػوع الممعػددة والممشػػ ب ة
 امص ص و  الميداف العق ري.  ب ح   الق نوف ولأىؿ الا

 : ما الأسباب الموضوعية تتمثل فيأ

 و معديلبت و  القوانيف والمراسـ الم  منظـ ىذا المو وع.  ملاييرات 
  الج نب المقن  الذي يلالب علد المو وع حيث يعمبر مو وع مقن  ومطبيق  ا  ر مف

 ية. نظري، لأنن  ان  شاصي  أحبذ الجوانب المقنية علد النظر م  ىو 
  الأمػػػلبؾ العق ريػػػة بوجػػػو عػػػ ـ، ول ػػػف لػػػـ ياصػػػوا ا مػػػ  نجػػػد أف معظػػػـ المػػػؤلفيف مطرقػػػو 

لدراسػػة العوامػػؿ الممدالػػة وػػ  محديػػد القيمػػة المج ريػػة الأمػػلبؾ العق ريػػة الم بعػػة للدولػػة 
المنػػ زؿ، ح ػ ـ مرقيػة والمسػيير العقػػ ري وػ  إطػ ر أوالأمػلبؾ المسػيرة مػف طػػرؼ ديػواف ال

 مقييـ ىذه الأملبؾ.والطرؽ المعممدة و  
 .إ راء الم مبة الق نونية الممواجدة علد مسموى ال لية 

المػ  ي مسػيي  المو ػوع نطػرح  الب للاػةد  وء م  ذ رنػ ه وانطلبقػ  مػف الأىميػة وعل 
 الم لية:  الإشكالية

مـلاك لاك العقارية التابعـة لمدولـة والأما العوامل المتدخمة في تحديد القيمة التجارية للأم
رة مـن طـرف ديــوان الترقيـة والتسـيير العقـاري  ومــاىي الطـرق التـي اعتمـد عمييــا المسـي

  تقييميا المشرع الجزائري في 
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ليػؿ القػ نون  وصوؿ للنم ئل الصػحيحة والمحعلد الإش  لية المطروحة، والوللئج بة  
عممػػد علػػد المسلسػػػؿ المػػنيل المحليلػػ  ب عمبػػػ ره مػػنيل ي علػػدعممػػػدن  ، إالسػػليـ وػػ  دراسػػمن 

نمػػ ئل مسػػمالص عػػف  دلػػحيػػث ننطلػػؽ مػػف معطيػػ ت أوليػػة لنصػػؿ إلمنطقػػ  وػػ  الأو ػػ ر، ا
طريؽ محليؿ مجمؿ القواعد الق نونية المنظمة لعملية المن زؿ عػف الأمػلبؾ العق ريػة الم بعػة 

المسػػػيرة مػػػف طػػػرؼ ديػػػواف المرقيػػػة والمسػػػيير العقػػػ ري والمعػػػ يير الممدالػػػة  والأمػػػلبؾللدولػػػة 
عممػػ د أي ػػ  علػػد المػػنيل الوصػػف  والمػػ ريا  وػػ  بعػػض الأحيػػ ف لاوطػػرؽ مقييميػػ ، ومػػـ ا

جػػراءات المنػػ زؿ عػػف الأمػػ لبؾ وػػ لمنيل الوصػػف  يظيػػر وػػ  معريػػؼ واصػػ ئص وشػػروط وا 
ة والمسػػػيير العقػػػػ ري، يػػػػمػػػلبؾ المسػػػيرة مػػػػف طػػػرؼ ديػػػواف المرقالعق ريػػػة الم بعػػػة للدولػػػػة والأ
المػنيل المػ ريا  وقػد مػـ  ييمي ، وةم قيممي  المج رية وطرؽ مقوالمع يير الممدالة و  محديد 

 . و  مطور نظ ـ المن زؿ و  الجزائر اعمم ده

 :يدف دراستنا ليذا الموضوع الىوت

 .مبي ف مفيوـ عملية المن زؿ عف الأملبؾ العق رية 
 .معروة الإجراءات اللبزمة الق نونية الممبعة و  عملية المن زؿ 
 العق رية الممن زؿ عني .المج رية للؤملبؾ القيمة الممدالة و  محديد  إبراز المع يير 
  معروػػة الطػػرؽ المػػ  يػػمـ الاعممػػ د علييػػ  مػػف قبػػؿ إدارة أمػػلبؾ الدولػػة ب عمب رىػػ  ابيػػػرا

  للدولة، و  مقييـ العق رات الممن زؿ عني . 

نظػػرا لحدا ػػة البحػػث وػػ  مو ػػوع معػػ يير محديػػد القيمػػة المج ريػػة للؤمػػلبؾ العق ريػػة و      
العقػ ري وػ  إطػ ر أح ػ ـ والاملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسػيير الم بعة للدولة 

ات جػػد دراسػػة مسػػمقلة م عػػدا بعػػض الإشػػ ر المنػػ زؿ وػػإف مػػف اػػلبؿ الدراسػػ ت المعمقػػة لػػـ أ
عطػػػ  لػػػو أىميػػػة وحقػػػو مػػػف الدراسػػػة الطفيفػػػة حػػػوؿ ىػػػذا المو ػػػوع ر ػػػـ إف المو ػػػوع قػػػد أ

العق ري شير الد المقييـ دراس ت عديدة مئر وجدت داف الممقدمة، وو  الجزالوالمحليؿ و  الب
 : مني 

  حػػرز اك  ػػريـ ) النظػػ ـ القػػ نون  للمقييمػػ ت العق ريػػة وػػ  المشػػريا الجزائػػري(، للب حػػث
الطػػػور ال  لػػػث  ليػػػة الحقػػػوؽ، ج معػػػة يحيػػػد وػػػ رس ب لمديػػػة،  ،أطروحػػػة د مػػػوراه ؿ ـ د
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بػػػػ لمقييـ معلػػػؽ ، حيػػػث منػػػ وؿ  ػػػؿ مػػػ  ي2014/2015ماصػػػص قػػػ نوف عقػػػ ري، سػػػنة 
  العق ري.

واجيمنػ  العديػػد  قػػد وػػ  العديػد مػػف النػواح ، المو ػوعىػػذا  وبػ لر ـ مػػف أىميػة    
 و  إنج زه، ومف أىمي : الصعوبات  مف

 العق ري.لة المراجا المماصصة و  مو وع المقييـ ق 
 العق ري.لة الأبح ث و  ىذا المج ؿ المماصص مف الق نوف ق 

 عوب ت علد  وء ىذه المعلوم ت المموورة لدين .ىذه الص   واجيتننأ ير  

المقسيـ ال ن ئ ، حيث قسمن  مو ػوعن   الخطةاف نعممد و   ارمةين مم  سبؽ وعليو  
طػػػػ ر المفػػػػ ىيم  لعمليػػػػة المنػػػػ زؿ عػػػػف الػػػػد وصػػػػليف، اصصػػػػن  الفصػػػػؿ الأوؿ للئىػػػػذا 

ة والمسػػيير الأمػػلبؾ العق ريػػة الم بعػػة للدولػػة والامػػلبؾ المسػػيرة مػػف طػػرؼ ديػػواف المرقيػػ
مفيوـ عملية المن زؿ عف الأمػلبؾ  بعنواف العق ري ومن ولن ه و  مبح يف، المبحث الأوؿ

ديػػواف المرقيػػة والمسػػيير العقػػ ري،  المسػػيرة مػػف طػػرؼ مػػلبؾالأو العق ريػػة الم بعػػة للدولػػة 
جػػراءات المنػػ زؿ عػػف الأمػػ لبؾ العق ريػػة الم بعػػة للدولػػة والمبحػػث ال ػػ ن  بعنػػواف شػػروط وا 

 ؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير العق ري.ملبوالأ

مػػػ  الفصػػػؿ ال ػػػ ن  وقػػػد اصصػػػن ه للعوامػػػؿ الممدالػػػة وػػػ  محديػػػد القيمػػػة المج ريػػػة أ 
اف المرقيػػة والمسػػيير مػػلبؾ المسػػيرة مػػف طػػرؼ ديػػو لم بعػػة للدولػػة والأللؤمػػلبؾ العق ريػػة ا

يف مم ػػػؿ الأوؿ وػػػ  اػػػر وػػػ  مبح ػػػالعقػػػ ري وػػػ  إطػػػ ر أح ػػػ ـ المنػػػ زؿ ومن ولنػػػ ه ىػػػو اآ
العوامػػػؿ الممدالػػػة وػػػ  محديػػػد القيمػػػة المج ريػػػة للعقػػػ رات المبنيػػػة، وال ػػػ ن  وػػػ  العوامػػػؿ 
الممدالػػػة وػػػ  محديػػػد القيمػػػة المج ريػػػة للعقػػػ رات  يػػػر المبنيػػػة. وسنفصػػػؿ وػػػ   ػػػؿ ىػػػذه 

 العن ويف و  ممف المو وع. 
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 والتسيير العق اري
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إف حب المملؾ و  الإنس ف ش ء وطري يولد بو، لذا يسعد  ؿ ورد و  المجمما 
إلد ال سب، ويالؽ ذلؾ المن وس بينيـ علد الامملبؾ ومحمؿ الأمواؿ العق رية الدرجة 

يطلاد المعسؼ و  المع ملبت، وذلؾ  الأولد، ل ف ىذا المن وس بح جة إلد منظيـ    لا
 بإبراـ عقود م وف و  اللا لب ر  ئية.

لذا أصدر المشرع الجزائري مجموعة مف القوانيف ولمراسيـ لمنظيـ عملية المن زؿ  
عط ئي  صبلاة ق نونية إذ و ا بموجبي  إجراءات وشروط ليذه العملية، لمحديد حقوؽ  وا 

 لفمي  سواء أ  نت دولة أو الأشا ص والمزام ت  ؿ طرؼ، ولب يجوز لأي طرؼ ما
 الرا بيف و  اقمن ء ىذه العق رات سواء مبنية أو  ير مبنية.

نم  ى    لا معد ىذه العملية الطريقة الق نونية الم  ممبعي  الدولة لممليؾ عق رامي ، وا 
إجراء اسم ن ئ  يا ا للق نوف الع ـ مقوـ بو لف ئدة أورادى ، واللارض منو إشراؾ 

اآاريف و  الوع ء العق ري الوطن ، سواء الأشا ص الطبيعية أو المعنوية  الأشا ص
الع مة والا صة، ومحديدا ويم  ياص المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة والأملبؾ 
المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية  والمسيير العق ري الذي يعمبر مو وع دراسة ىذا الفصؿ 

والأسس الممعلقة بمنظيم مو و ذلؾ النصوص الواردة  والممعلقة  لنعرؼ مف البلو القواعد
 بشروط  يفي ت المن زؿ وأي   إجراءامو ومنو مـ مقسيـ ىذا الفصؿ إلد مبح يف:

حيث اصص المبحث الأوؿ لمبي ف مفيوـ المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة  
 العق ري.والأملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير 

جراءات المن زؿ عف الأملبؾ   و  حيف سيمـ المطرؽ و  المبحث ال  ن  لشروط و يفي ت وا 
 العق رية الم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير العق ري. 
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المبحث الأول: مفيوم التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة والأملاك المسيرة من 
 رف ديوان الترقية والتسيير العقاريط

نظـ المشرع الجزائري عملية المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة والأملبؾ  
المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير العق ري وجسدى  بواسطة إبراـ عقد إداري،  وف 

ة أو عق رات  ير ىذه العملية منصب علد عق رات م بعة للدولة سواء   نت عق رات مبين
 مبينة.

وسيمـ المطرؽ و  ىذا المبحث إلد مفيوـ المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة  
للدولة والأملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير العق ري، وىذا بمعريؼ ومبي ف 

والأجيزة )مطمبو الأول(, اص ئصو و ذلؾ مطوره النظ م  و  المشريا الجزائري و  
ييئ ت المامصة بعملية المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة وال

 )المطمب الثاني(.مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير العق ري و  

 

المطمب الأول: تعريف التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة والأملاك المسيرة من 
 ي.طرف ديوان الترقية والتسيير العقار 

لـ يرد المشرع الجزائري أي معريؼ للمن زؿ مف البؿ مراسيمو وقوانينو المنظمة لو  
جراءامو وقط، ولـ ير ز الفقو الق نون  علد معريؼ  حيث نصت علد شروطو و يفي مو وا 
المن زؿ لأنو يعد مصطلح حديث النشةة اسمحد و المشرع الجزائري للمعبير عف العقد الذي 

 مسمفيد مف العق ر.يبرـ بيف الدولة وال

ولدراسة معريؼ المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة مف  
طرؼ ديواف المرقية والمسيير العق ري، حيث سيمـ من وؿ المقصود ب لمن زؿ عف الأملبؾ 

لعق ري العق رية الم بعة للدولة والأملبؾ العق رية المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير ا
 ـ مطوره النظ م  و  المشريا الجزائري  )الفرع الثاني(,،  ـ مبي ف اص ئصو)الفرع الأول(

 )الفرع الثالث(. 
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الفرع الأول: المقصود بالتنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة والأملاك العقارية 
 المسيرة من طرف ديوان الترقية والتسيير العقاري.

ع إلد المقصود ب لمن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة سنمطرؽ و  ىذا الفر  
  )ثانيا(.ومف الن حية الاصطلبحية )أولا (, مف الن حية الللاوية 

 أولا: من الناحية المغوية. 

المن زؿ و  الللاة العربية  لمة نجدى  بعدة مصطلح ت ومع ن  حسب موقعي  و   
من زؿ عف الش ء،  ر،الأمر: مالد عف الأم : من زؿ عف الجملة، ومف أم لة ذلؾ م  يل
 مر و ومالد عنو ليمسلمو  يره 

المن زؿ يعن  المال  عف المش جر ب ل رب، أي الم  رب، ويق ؿ م  رب  
 شاص ف ويقصد بي  العب رة مب دؿ ال رب ت.

ويسمعمؿ أي   وعؿ "من زؿ" بمعند انحط عف درجمو ومس ىؿ يق ؿ من زؿ عف  
لمنصب، ويعن  بو و  م ؿ ىذه الموا ا المعبير عف المال ، العرش أو من زؿ عف ا

 . 1والمس ىؿ و  مرؾ الحقوؽ للآار

 ثانيا: من الناحية الاصطلاحية )المدلول الاصطلاحي(. 

، 20012مف الق نوف  209لـ يعرؼ المشرع الجزائري المن زؿ وطبق  لنص الم دة  
أوت  07المؤرخ و   03/269قـ ومف البؿ نص الم دة الأولد مف المرسوـ المنفيذي ر 

الم  محدد شروط و يفي ت المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة ولدواويف  2003
م  إلا  2004المرقية والمسيير العق ري المسملمة أو المو وعة حيز الاسملالبؿ قبؿ ين ير 

أف نعرؼ مف يم ف  209والم دة  2001مف ق نوف الم لية لسنة  41مجسيد لنص الم دة 
المن زؿ بةنو:" بيا ب لمرا   لجميا الأملبؾ العق رية ذات الاسمعم ؿ الس ن   المين  أو 
الحرو  أو المج ري الم بعة للقط ع العموم  الإيج ري ذات الط با الاجمم ع  المموؿ 

                                                             
 .288، ص 1986، دار المشرؽ، بيروت لبن ف، 3مع جـ ، المنجد الأبجدي، ط - 1
 .2001، المم مف ق نوف الم لية لسنة 2001ديسمبر  22المؤرخ و   01/21الق نوف رقـ  مف 209الم دة  - 2
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بنفق ت ني ئية مف ميزانية الدولة الم بعة للدولة والمسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير 
لف ئدة ش  ليي   0420لعق ري المسملمة أو المو وعية حيز الاسملالبؿ قبؿ ين يرا

، بمعند أف المن زؿ ىو عملية محويؿ مل ية 1الشرعييف، بن ءا علد القيمة المج رية
 . 2مممل  ت عق رية م بعة للؤملبؾ الدولة ب مف لا يقؿ عف قيممي  المج رية 

ف طريؽ  رية الا صة الم بعة للدولة علعقي رس  ق عدة ع مة، بيا المممل  ت ا 
المنظيـ، اسمن دا للق نوف الس ري المفعوؿ، يفرع و  ش ؿ عقد إداري رسم  معده إدارة 

، المؤرخ و  122-07مف المرسوـ المنفيذي رقـ  32أملبؾ الدولة، مطبيق  لنص الم دة 
مؤسس ت ، يحدد شروط و يفي ت مسيير الأصوؿ الممبقية الم بعة لل2007أوريؿ  03

العمومية المسمقلة و ير المسمقلة والأصوؿ الف ئ ة الم بعة للمؤسس ت العمومية 
 . 3الاقمص دية والأصوؿ المموورة علد مسموى المن طؽ الصن عية 

ويم ف المعبير عف ىذه العملية ب وني  إجراء ق نون  اسمحد و المشرع الجزائري،  
ىو الدولة إلد المسمفيد الذي يم ف أف ي وف  ذيقصد محويؿ المل ية العق رية مف الم لؾ ال

الأشا ص الا  عيف للق نوف الع ـ،  م  يم ف أف ي وف مف الأشا ص الا  عيف  مف
أو  ،حيث مقوـ الدولة بنقؿ الأملبؾ العق رية إلد الش  ؿ الشرع  لي  4للق نوف الا ص.

سواء ، المسيير العق ريالمسمفيد سواء ا  نت م بعة لي  او مسيرة مف طرؼ دواويف المرقية و 

                                                             
، والػػذي يحػػدد شػػروط و يفيػػ ت المنػػ زؿ 2003أو  07المػػؤرخ وػػ   269-03قػػـ مػػف المرسػػوـ المنفيػػذي ر  01المػػ دة  - 1

ة أو المو وعية حيز الاسملالبؿ  قبؿ ملالمسم يواف المرقية والمسيير العق ري رية الم بعة للدولة والم بعة لػعف الأملبؾ العق
 .48، ج ر، العدد 2004أوؿ ين ير 

مجلة م ريخ  الم بعة للدولة ذات الط با الس ن  المج ري، المين ، الحرو ،المن زؿ عف الأملبؾ العق رية ملاداد ا لد،  - 2
،  .143، د س ف، ص 05ج معة الجلفة، دوف ذ ر المجلد، العدد  العلوـ

، يحػػػػدد شػػػروط و يفيػػػ ت مسػػػػيير 2007أوريػػػؿ  03، المػػػػؤرخ وػػػ  122-07مػػػف المرسػػػػوـ المنفيػػػذي رقػػػـ  32المػػػ دة  -3
و يػػر المسػػمقلة والأصػػوؿ الف ئ ػػة الم بعػػة للمؤسسػػ ت العموميػػة ت العموميػػة المسػػمقلة الأصػػوؿ الممبقيػػة الم بعػػة للمؤسسػػ 

 .2007أوريؿ  25،  ص در و  27الاقمص دية والأصوؿ المموورة علد مسموى المن طؽ الصن عية، ج ر، عدد 
 ديػػواف المرقيػػة مػػف طػػرؼ الطبيعػػة الق نونيػػة للمنػػ زؿ عػػف الأمػػلبؾ العق ريػػة الم بعػػة للدولػػة والمسػػيرة ػػريـ حػػرز اك، - 4

، السػػػنة 01، العػػدد 05، مجلػػػة الأسػػم ذ الب حػػث للدراسػػػ ت الق نونيػػة والسي سػػػية، ج معػػة ميبػػ زة، المجلػػػد والمسػػيير العقػػ ري
 .231، ص 2020
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  نت محلبت ذات اسمعم ؿ س ن  أو مين  أو مج ري مق بؿ  مف لا يقؿ عف قيممي  
 . 1المج رية 

الفرع الثاني: خصائص التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة والأملاك المسيرة 
 من طرف ديوان الترقية والتسيير العقاري 

 رية الم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة مف طرؼ يمميز المن زؿ عف الأملبؾ العق 
ديواف المرقية والمسيير العق ري بعدة اص ئص، وب لنظر إلد المواد الق نونية المنظمة 

، عقد )أولا(لعملية المن زؿ الم  ع لجت م ؿ ىذه الموا يا، نجد أنو عقد ملزـ للج نبيف 
عقد مجرد )رابعا(, عقد يرد علد عق ر ,)ثالثا(مجرد المع قد لا ينقؿ المل ية )ثانيا(, ش ل  

 سادسا(.عقد مع و ة )خامسا(, مف المس ومة )

 أولا: عقد ممزم لمجانبين. 

يعن  أنو يلزـ  ؿ واحد مف الطرويف الممع قديف ب لقي ـ بعمؿ أو ب لاممن ع عف القي ـ       
أي بصفمي   بعمؿ، وإف طرو  العقد )عقد المن زؿ( ىم  الدولة مف جية  وني  الم ل ة،
ديواف المرقية الطرؼ الممن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة لي  والمسيرة مف طرؼ 

 . 2، أم  الطرؼ ال  ن  ويو المسمفيد مف عملية المن زؿ والمسيير العق ري

إذ يمرمب عف المن زؿ المزام ت ممق بلة و  ذمة  ؿ مف الممع قديف ويرمب الب ئا  
قؿ المل ية إلد ش  لو الشرع ، ويرمب و  ذمة المشمري )مديرية أملبؾ الدولة( بن

 . 3)الش  ؿ الشرع ( المزاـ بدوا ال مف 

                                                             
، ج معػة يحػ  وػػ رس دور إدارة أمػلبؾ الدولػة وػػ  عمليػة المنػ زؿ عػف الأمػلبؾ العق ريػػة الم بعػة للدولػةبر ػ ف و ػيلة،  - 1

 . 49، ص 2021سنة  ،442مجلة الدراس ت الق نونية، العدد لية الحقوؽ والعلوـ السي سية،دية، قسـ الحقوؽ،  ب لم
، مجلػػػة العلػػوـ الإنسػػػ نية  ليػػة الحقػػػوؽ والعلػػوـ السي سػػػية أح ػػػ ـ بيػػا أمػػػلبؾ الدولػػة العق ريػػػة الا صػػةىػػدوري ع يػػدة، - 2

 . 144،  ص2017نة ، المجلد ب،  س47ج معة الااوة منموري قسنطينة، العدد
، مػذ رة مقدمػة لنيػؿ شػي دة بيػا الأمػلبؾ العق ريػة الا صػة الم بعػة للدولػة وػ  ظػؿ المشػريا الجزائػرييوسؼ حفص ،  - 3

 ..66، ص 2005م جسمير،  لية الحقوؽ، ج معة سعد دحلب، البليدة، 
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بح ـ أف المع مؿ منصب علد عق ر ولب بد مف  م بة رسمية ولا ي مف  ثانيا: عقد شكمي: 
لا   ف العقد ب طلب وذلؾ بصريح الم دة    1مف الق نوف المدن   01م رر  324ب لمرا   وا 

أي أنو حمد منمقؿ مل ية المحؿ المعن  ب لمن زؿ لا ينقل الممكية: فيو  جرد التعاقدثالثا: م
علد ش  لو الشرع  عف طريؽ عقد الإيج ر، يجب علد الييئة الم لفة بمحرير عقد 

 . 2المن زؿ أف مقوـ بإرس لو إلد المح وظة العق رية للقي ـ بعملية شيره 

 رابعا: عقد يرد عمى عقار.

قد ىو المحلبت ذات الط با الس ن  والمج ري والمين  والحرو  وذلؾ محؿ ىذا الع 
 .269 – 03بصريح الم دة الأولد مف المرسوـ المنفيذي رقـ 

 خامسا: عقد مجرد من المساومة.

و لعقد الواقا علد الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة أقرب م  ي وف إلد عقد إذع ف،   
 المن زؿ بعد مقييـ يقوـ بو مصلحة أملبؾ الدولة. ولب مف وض علد ال مف إذ يحدد  مف

 عقد من عقود المفاوضة. سادسا:

و ؿ طرؼ يةاذ مق بلب لم  يعط  و لممرشح للشراء يةاذ المحؿ المشلاوؿ مف طروو  
والدولة مم لة و  مديرية أملبؾ الدولة مةاذ ال مف المحدد مف طرؼ مص لحي  المقنية بعد 

 . 3ت المراد المن زؿ عني  القي ـ بعملية مقييـ المحلب

 .الفرع الثالث: تطور نظام التنازل في التشريع الجزائري

مر ت ىجرة المعمريف الفرنسييف مف الجزائر بعد نيؿ ىذه الأايرة اسمقلبلي  رصيدا         
عق ري  ممنوع  لص لح الدولة يم وف مف أرا   ولبحية قطا عمرانية أر ية، مؤسس ت 

 ية، مينية، حروية، مج رية...صن عية، محلبت س ن
                                                             

القػػ نوف المػػدن  المعػػدؿ المم ػػمف  1975سػػبممبر  26، المػػؤرخ وػػ  58-75مػػف القػػ نوف  01م ػػرر  324المػػ دة  - 1
 .1998، 18، ج ر، العدد 1988م ي  03المؤرخ و   14-88والمممـ ب لق نوف رقـ 

 .66يوسؼ حفص ، مرجا س بؽ، ص  - 2
 .67، ص نفس المرجا - 3
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مم  أدى ب لمشرع إلد المداؿ لمع لجة ىذه الو عية مف البؿ إصدار سلسلة مف         
 .1النصوص معلف شلاور ملؾ الأمواؿ  ـ و  مرحلة لاحقة إدم جي  و  أملبؾ الدولة

ي ت وما مزايد حر ة البن ء الم  ق مت بي  الإدارة الجزائرية آنذاؾ لملبية ح ج       
المواطنيف الممزايد عف الس ف إ ر رحيليـ مف الأري ؼ إلد المدف بح   عف الشلاؿ مزايدت 
مممل  ت الدولة العق رية مم  الؽ صعوبة و  المسيير علد الر ـ مف إحداث شر  ت 
وىيئ ت  لفت بمسيير ملؾ المممل  ت، وأدى إلد عجز الدولة عف صي نة ملؾ البن ي ت لم  

 فق ت ب ىظة.مطلبو مف أمواؿ ون

 ؿ ىذه العوامؿ وأارى، أدت ب لمشرع و  بداية الأمر إلد إصدار الق نوف رقـ       
المم مف المن زؿ عف الأملبؾ العق رية ذات  1981ويفري  07المؤرخ و   81/01

الاسمعم ؿ الس ن  والمين  والمج ري والحرو  الم بعة للدولة والجم ع ت المحلية وديواف 
والذي   ف ىدوو ىو  2ر العق ري والمؤسس ت والييئ ت والأجيزة العمومية،المرقية والمسيي

مم يف  ؿ مواطف جزائري مف امملبؾ س ف لائؽ، ومحديدا ال روة العق رية الق بلة للمن زؿ 
، و ذا الشروط 1981ج نف   1عني  الم بعة للقط ع الع ـ الم  يشرع اسملالبلي  قبؿ 

 الممعلقة ب لمن زؿ.

، الذي 81/443صدر المرسوـ المنفيذي رقـ  81/01قب إصدار الق نوف وعليو ع     
يحدد الشروط الم  محوؿ حؽ امملبؾ الأملبؾ العق رية الممن زؿ عني  بمقم د الق نوف 

 ،  م  يحدد ىذا المرسوـ  يفي ت ىذا المن زؿ.1981ويفري  07المؤرخ و   01-81رقـ 

                                                             
زروقػ  ليلػػد، حمػػدي ب شػػ  عمػػر، المن زعػػ ت العق ريػػة وػ   ػػوء آاػػر المعػػديلبت وأحػػدث الأح ػػ ـ، الطبعػػة الجديػػدة  - 1

 303ص، 2020-2019طب عة والنشر، الجزائر ، دار ىومة لل2019-2020
 ػمف المنػ زؿ عػف الأمػلبؾ العق ريػة ذات الاسػمعم ؿ المم، 1981ويفػري سػنة  07المػؤرخ وػ   81/01القػ نوف رقػـ  - 2

الييئػ ت الس ن  أو المين  أو الحرو  الم بعة للدولػة والجم عػ ت المحليػة وم  مػب المرقيػة والمسػيير العقػ ري والمؤسسػ ت و 
 .1981ويفري  10المؤراة و   ،06عدد ج ر، الوالأجيزة العمومية، 

نػ زؿ عػف الامػلبؾ العق ريػة ، يحػدد شػروط و يفيػ ت الم1981مػ رس  21المؤرخ و   44-81المرسوـ المنفيذي رقـ  - 3
ة والمسػػػيير العقػػػ ري الاسػػػمعم ؿ السػػػ ن  او المينػػػ  او الحروػػػ  الم بعػػػة للدولػػػة والجم عػػػ ت المحليػػػة وم  مػػػب المرقيػػػ ذات
 .1981م رس  24، المؤراة و  12عدد ، ج ر، السس ت والييئ ت والأجيزة العموميةوالمؤ 
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ؼ إلد مش يؿ اللج ف المنشةة بموجب الذي ييد 431-81 ذلؾ صدر المرسوـ رقـ      
، و يفي ت عملي  ودورى  1981ويفري  7المؤرخ و   81/01مف الق نوف رقـ  11الم دة 

 .552-86و  عملية المن زؿ، وعدؿ ىذا المرسوـ ب لمرسوـ 

 . 3 01-81الذي يعدؿ ويممـ الق نوف  03-86ومف  ـ صدور الق نوف      

والنصوص اللبحقة بو قد أورز العديد مف المن زع ت  01-81إلا أف مطبيؽ الق نوف      
سواء علد مسموى الإدارة ب لنسبة للطعوف الم  مقدـ أـ اللج ف الإدارية أو الجي ت 

 . 4الق  ئية الم  حسمت مش  ؿ عديدة و  ىذا الصدد 

للا ء جميا النصوص المماذة لمطبيقو منفيذ       ا مم  دوا ب لمشرع الجزائري إلد إللا ءه وا 
للئدارة السي سية الم  ارمةت بةف ىذا الق نوف يش ؿ وسيلة مف وس ئؿ نيب مممل  ت 

المم مف ق نوف  2000نوومبر  23المؤرخ و   06/2000الدولة، بموجب الق نوف رقـ 
لأنو مرمب عليو إلح ؽ أ رار ب لازينة العمومية ل ف المن زؿ مـ  ،2001الم لية لسنة 

 . 5العمومية مداايؿ دائمة مف جية أارى  بة م ف زىيدة ووقدت الازينة

                                                             
، يحػػدد مشػػ يؿ اللجػ ف المنشػػ ة بموجػػب القػػ نوف رقػػـ 1981مػػ رس  21المػؤرخ وػػ   43-81المرسػػوـ المنفيػػذي رقػػـ  - 1
عق ريػة ذات الاسػمعم ؿ السػ ن  او المينػ  او والمم ػمف المنػ زؿ عػف الأمػلبؾ ال 1981ويفػري  07المػؤرخ وػ   81-01

الحروػػ  الم بعػػة للدولػػة والجم عػػ ت المحليػػة وم  مػػب المرقيػػة والمسػػيير العقػػ ري والمؤسسػػ ت والييئػػ ت والأجيػػزة العموميػػة، 
 .1981م رس  24المؤراة و   12عدد ال ،و يفي ت عمؿ ملؾ اللج ف، ج ر

، 21/03/1981المػػؤرخ وػػ  43-81، يعػػدؿ المرسػػوـ رقػػـ 1986مػػ رس  18المػػؤرخ وػػ   55-86المرسػػوـ رقػػـ  - 2
و المم ػػػمف المنػػػ زؿ عػػػف الأمػػػلبؾ   1981ويفػػػري  7المػػػؤرخ وػػػ   81/01الػػػذي يحػػػدد اللجػػػ ف المنشػػػ ة بموجػػػب القػػػ نوف 

العق ريػػػة ذات الاسػػػمعم ؿ السػػػ ن  او المينػػػ  او الحروػػػ  الم بعػػػة للدولػػػة والجم عػػػ ت المحليػػػة وم  مػػػب المرقيػػػة والمسػػػيير 
مػ رس  19، المؤراػة وػ  12عػدد الق ري والمؤسس ت والييئ ت والأجيزة العمومية، و يفيػ ت عمػؿ ملػؾ اللجػ ف، ج ر، الع

1986. 
 1981ويفػػري  7المػؤرخ وػ   01-81يعػدؿ ويػػممـ القػ نوف رقػـ  1986ويفػري  4المػؤرخ وػ   03-86القػػ نوف رقػـ  - 3

سػ ن  او المينػ  او الحروػ  الم بعػة للدولػة والجم عػ ت المحليػة المقم   المن زؿ عف الأملبؾ العق رية ذات الاسمعم ؿ ال
ويفػػري  05، المؤراػػة وػػ  05عػػدد ال ،وم  مػػب المرقيػػة والمسػػيير العقػػ ري والمؤسسػػ ت والييئػػ ت و الأجيػػزة العموميػػة، ج ر

1986. 
 .303زروق  ليلد، عمر حمدي ب ش ، المن زع ت العق رية، مرجا س بؽ، ص  - 4
 .44، ص 2006، دار ىومة للطب عة والنشر، الجزائر 6، حم ية المل ية العق رية الا صة، ط عمر حمدي ب ش  - 5
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ب لإ  وة إلد ذلؾ وإف موسا الحظيرة العق رية الم بعة للدولة، س عد علد حث      
المشرع الجزائري و  أف يف ر و  إصدار منظيـ جديد، ي وف أ  ر وع لية و  المح ـ 

ديواف المرقية بعملية المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة والمسيرة مف طرؼ 
 07/08/2003المؤرخ و   369-03والمسيير العق ري، وظير المرسوـ المنفيذي رقـ 

ملبؾ العق رية الم بعة الذي نظـ عملية المن زؿ المحدد لشروط و يفي ت المن زؿ عف الأ
دواويف المرقية والمسيير العق ري المو وعة حيز الاسملالبؿ قبؿ الف مح ج نف  للدولة ول
 . 1اسم ند أملبؾ البلدي ت مف المن زؿ وو ا الق نوف أسس و يفي ت البيا  ، حيث2004

والملبحظ علد ىذا المرسوـ أنو اسمنبط و  منظيمو الأملبؾ العق رية الم بعة       
، واح  ـ الم دة 2001مف ق نوف الم لية سنة  41للجم ع ت المحلية مفسرا لأح  ـ الم دة 

وقد نص المرسوـ علد أف يمـ بيا العق رات ب مف لا  2002مف ق نوف الم لية لسنة  209
يقؿ عف قيممي  المةجيرية وعلد الميمـ بذلؾ معروة ىذا الإجراء و الاطلبع علد القواعد 
والأسس والمنظيم ت الس رية ويو ليمم ف و  حدوده مف الاسمف دة و لا مس ب العيف 

يب الم  يسل ي  لمواجية ذلؾ مف الش  ؿ لي  وعند  بنو مف طرؼ الإدارة يلجة إلد الأس ل
طعف أم ـ الييئ ت المامصة وبعد اسمنف ذ الطرؽ الودية الموجو إلد الق  ء المامص 

 . 2 مف الق نوف الع ـ 

علد سري ف الق نوف المم مف  2002مف ق نوف الم لية لسنة  40إذا بقت الم دة        
مف نفس الق نوف والم   41دة ( ونفس الوقت أعقبت الم 81/01للمن زؿ المذ ور س بق )

ممنح دوا جديد لمم يف الش  ليف الشرعييف للؤملبؾ العق رية الم بعة للدولة المنصوص 
المم مف ق نوف الأملبؾ  08/14المعدؿ والمممـ ب لق نوف  90/30عليي  و  الق نوف 

نوومبر  23المؤرخ و   455/91الوطنية، والنصوص اللبحقة لو لا سيم  المرسوـ رقـ 
المعدؿ والمممـ والممعلؽ بشروط و يفي ت اسمعم ؿ الأملبؾ الوطنية الم بعة للدولة  1991

                                                             
الػػذي يحػػدد شػػروط و يفيػػ ت المنػػ زؿ عػػف الأمػػلبؾ  2003أوت  07المػػؤرخ وػػ   269-03المرسػػوـ المنفيػػذي رقػػـ  - 1

، ر، ج 2004أوؿ جػ نف  سػنة لبؿ قبػؿ العق رية المبعة للدولة وللدواويف المرقية والمسيير العق ري المو وعة حيز الاسملا
 .2003أوت  13المؤراة و   48العدد 

 .06، ص 23/06/2013، جريدة الابر المؤراة و  لمف صيؿ ال  ملة للمن زع عف أملبؾ الدولةاا لد بودية،  - 2
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منو الم  منص علد أنو بإم  ف إدارة أملبؾ الدولة المن زؿ  11وا صة أح  ـ الم دة 
ب لمرا   عف مممل  مي  العق رية الم بعة للدولة اسمن دا لمرايص الوزير الم لؼ ب لم لية، 

 2010وللؤجؿ الزمن  الذي اممد إلد  03/269يقو للمرسوـ المنفيذي وو  إط ر مطب
المم مف ق نوف  2007ديسمبر  30المؤرخ و   07/12مف ق نوف  57ونص الم دة 
والممعلؽ بعدـ إع دة المن زؿ لعشرة سنوات الذي حدد شروطو المرسوـ  2008الم لية لسنة 

 . 1 2008جويلية  06المؤرخ و   03/269المنفيذي 

الذي يعدؿ  15/04/2013المؤرخ و   13/153ومف  ـ ظير المرسوـ المنفيذي       
 . 2 03/269ويممـ المرسوـ المنفيذي رقـ 

الذي  11/08/2015المؤرخ و   15/211عقب ذلؾ صدر المرسوـ رقـ             
 . 3 03/269يعدؿ ويممـ المرسـ المنفيذي 

 24صوص اللبحقة بو أللايت بموجب الم دة والن 03/269ل ف المرسوـ المنفيذي         
  4المعموؿ بو ح لي   2018جويلية سنة  6المؤرخ و   18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ 

 
 

                                                             
 عػة والنشػر، د ط، دار ىومػة للطب -مجمػوع النصػوص المشػريعية والمنظيميػة الممعلقػة ب لعقػ ر  –عمر حمدي ب شػ   - 1

 .643، ص 2001الجزائر 
المػؤرخ  03/269الػذي يعػدؿ ويػممـ المرسػوـ المنفيػذي  15/04/2013المػؤرخ وػ   13/153المرسوـ المنفيذي رقـ  - 2

الػػذي يحػػدد شػػروط و يفيػػ ت المنػػ زؿ عػػف الأمػػلبؾ العق ريػػة الم بعػػة للدولػػة ولػػدواويف المرقيػػة المسػػيير  07/08/2003وػػ  
مؤراػػػػة وػػػػ   22العػػػػدد  ، ج ر،2003أو أوؿ جػػػػ نف   2004بػػػػؿ و المو ػػػػوعة حيػػػػز الاسػػػػملالبؿ قالعقػػػػ ري المسػػػػملمة أ

25/04/2013. 
المؤرخ و   03/269، الذي يعدؿ ويممـ المرسوـ المنفيذي 11/08/2015، المؤرخ و  15/211المرسوـ المنفيذي  - 3
عة للدولة ولدواويف المرقية المسػيير العقػ ري الذي يحدد شروط و يفي ت المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم ب 07/08/2003

المؤراػػػػػػػػة وػػػػػػػػ   44العػػػػػػػػدد  ، ج ر،2003أو أوؿ جػػػػػػػػ نف   2004بػػػػػػػػؿ المسػػػػػػػػملمة أو المو ػػػػػػػػوعة حيػػػػػػػػز الاسػػػػػػػػملالبؿ ق
19/08/2015. 
، الػػذي 1439رم ػػ ف عػػ ـ  19المواوػػؽ ؿ  2018جويليػػة سػػنة  6، المػػؤرخ وػػ  18/153المرسػػوـ المنفيػػذي رقػػـ  - 4

المنػػ زؿ عػف الأمػػلبؾ العق ريػة الم بعػػة للدولػػة والأمػلبؾ المسػػيرة مػف طػػرؼ دواويػف المرقيػػة والمسػػيير يحػدد شػػروط و يفيػ ت 
 .1439رم  ف  21، المواوؽ 2018جويلية  6، المؤراة و  33العق ري، ج ر، العدد 
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لمطمب الثاني: الأجيزة والييئات المختصة بعممية التنازل عن الأملاك العقارية التابعة ا
 لمدولة والمسيرة من طرف ديوان الترقية والتسيير العقاري. 

مف أجؿ منفيذ عملية المن زؿ أحدث المشرع الجزائري لج ف ا صة ب لنظر و           
 م  اوؿ للمواطنيف الذيف يروف بةف حقوقيـ قد ى مت  )الفرع الأول(,ىذه العملية 

 الفرع الثاني(.إم  نية الطعف الق  ئ  )

 
 الفرع الأول: الأجيزة المحدثة لمنظر في عممية التنازل.

مف أجؿ سير عملية المن زؿ عف الأملبؾ العق رية مو وع ىذا الق نوف ىيئ ت أحد ت      
 علد المسموي ت ال لب ة الم لية:1للمنفيذ والمراقبة، 

 .)أولا(المسموى م  بيف البلدي ت )اللجنة البلدية(  -

 .)ثانيا(المسموى الولائ  )اللجنة الولائية(  -

 . 2( )ثالثاالمسموى الوطن  )اللجنة الوطنية(  -

 أولا: المجنة البمدية

بلجنة الدائرة وذلؾ و  نص  01-81  نت ىذه اللجنة مسمد و  ظؿ الق نوف رقـ     
منو الم  منص علد " محدث مف أجؿ سير عملية المن زؿ عف الأملبؾ،  11الم دة 

مو وع ىذا الق نوف،  لبث ىيئ ت للمنفيذ والمراقبة: لجنة يرأسي  رئيس الدائرة علد مسموى 
 . 3 ؿ دائرة ..." 

مف الق نوف رقـ  09 ـ اسمبدلت مسميمي  بلجنة م  بيف البلدي ت بموجب الم دة     
 ومم وف مف: 81/01المعدؿ والمممـ للق نوف رقـ  1986ويفري  04المؤرخ و   86/03

                                                             
ة الجديػدة، المن زعػ ت العق ريػة وػ   ػوء آاػر المعػديلبت وأحػدث الأح ػ ـ، الطبعػ –زروق  ليلد، حمدي عمر ب شػ   - 1

 .312ص  2020، 2019، دار ىومة للطبعة والنشر، الجزائر 2019-2020
 ، الس لؼ الذ ر.03-86مف الق نوف  09الم دة  - 2
 ، الس لؼ الذ ر.81/01مف الق نوف  11الم دة  - 3
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 رئيس الدائرة، رئيس . -

 مندوب مح وظة الحزب. -

: )شؤوف أملبؾ الدولة والشؤوف العق رية، مم ل  المص لح الولائية، الم لفيف بم  يةم  -
 المعمير والبن ء والإس  ف(.

 مم ؿ  ؿ مصلحة مسيير الأملبؾ الق بلة للمن زؿ عني . -

 . 1مم ؿ البلدية المعنية  -

مرسؿ ملف ت الا مس ب إلد ىذه اللجنة الم  مسلـ وصؿ اسملبـ مق بؿ ذلؾ ومقوـ بإبداء 
 . 2لملف ت المعرو ة رأيي  و  طلب ت المن زؿ بعد وحص ا

 ثانيا: المجنة الولائية.

 ىذه اللجنة يرأسي  الوال  وممش ؿ مف:

 الوال . -

 مح وظ الحزب أو مم لو. -

 رئيس المجلس الشعب  الولائ . -

 ق ئد القط ع العس ري أو مم لو. -

 مسؤوؿ المص لح الولائية بم  يةم :

لمج ىدوف، شؤوف أملبؾ الدولة والشؤوف " المعمير والبن ء والإس  ف، السي حة، المج رة، ا
 العق رية".

                                                             
 ، الس لؼ الذ ر.86/55مف المرسوـ المنفيذي رقـ  02الم دة  - 1
 .312 زع ت عق رية ، مرجا س بؽ، ص زروق  ليلد، حمدي عمر ب ش ، من - 2
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مسؤوؿ الجم ع ت المحلية والييئ ت الم  مسير الأملبؾ المعرو ة للبيا وموسا اللجنة  -
 الولائية عند الح جة ومشمؿ:

 مسؤوؿ المصلحة الولائية الم لفة ب لفلبحة. -

 . 1مم ؿ الامح د الوطن  للفلبحيف الجزائرييف  -

رئيس اللجنة أف يسمعيف بةي شاص آار قد يس ىـ برأيو و  حؿ المس ئؿ يم ف ل       
 الا صة.

 وم لؼ ىذه اللجنة بم  يل :    

 منشيط العملي ت الم  مجريي  لجنة م  بيف البلدي ت ومراقبمي . -

النظر و  الطعوف المقدمة مف الممرشحيف للب مس ب  د القرارات الم  اماذمي  لجنة  -
 م  بيف البلدي ت.

 .2مقديـ عرض دوري للجنة الوطنية عف نم ئل العملية  -

ومجدر الإش رة إلد أف النظ ـ الإداري المسبؽ و  ىذه الح لة يعد إجراء جوىري قبؿ     
المؤرخ و   380/209روا الدعوى وىو م  أ ده مجلس الدولة و  القرار رقـ 

 07/12/1981المؤرخ  81/01مف الق نوف  33: حيث منص الم دة 27/03/2000
المم مف المن زؿ علد الأملبؾ العق رية للدولة أنو يجوز ل ؿ ممرشح للب مس ب يرى انو 
ملابوف أف يروا طعن  إلد اللجنة الولائية و  ظرؼ الشيرييف الم لييف لم ريخ مبليغ القرار 

 المماذ  ده.

ويي  مب شرة حيث أنو مطبيق  ليذه الم دة يم ح أف م ؿ ىذه القرارات  ير ق بلة للطعف    
 أم ـ اللاروة الإدارية بؿ أم ـ اللجنة الولائية والم  يم ف بعد ذلؾ الطعف ويي  ق  ئي .

 
                                                             

 ، الس لؼ الذ ر.86/55مف المرسوـ المنفيذي رقـ  07الم دة  -1
 .313زروق  ليلد، حمدي عمر ب ش ، من زع ت عق رية، مرجا س بؽ، ص  - 2



 العقارية الأملاك عن التنازل المفاىيمي لعممية طارالإ                   : الأول الفصل
 

 
18 

 . 1حيث أنو علد ىذا الأس س يمعيف عدـ قبوؿ الدعوى ش لب "

 ثالثا: المجنة الوطنية.

 وممش ؿ مف: 2يمرأسي  وزير الداالية والمجموع ت المحلية علد المسموى الوطن ،    

 ؿ الأم نة الدائمة للجنة المر زية لحزب جبية المحرير الوطن .مم  -
 مم ؿ وزارة الم لية الم لؼ بشؤوف أملبؾ الدولة. -
 مم ؿ وزارة الداالية والجم ع ت المحلية. -
 مم ؿ وزارة المج ىديف. -
 مم ؿ وزارة الفلبحة والصيد البحري. -
 مم ؿ وزارة العدؿ. -
 مم ؿ وزارة الماطيط. -

 ف لرئيس اللجنة الوطنية أف يسمعيف بةي شاص قد يس ىـ برأيو و  حسف منفيذ يم    
 . 3العملية أو و  حؿ المس ئؿ الا صة 

 وأسندت لي  المي ـ الم لية:    

السير علد مطبيؽ المنظيـ المعممد و  مج ؿ عملية المن زؿ عف الأملبؾ العق رية  -
 .1981ويفري  07المؤرخ و   81/01مف الق نوف رقـ  01المش ر اليي  و  الم دة 

 ممبا عمؿ لج ف البلدي ت واللج ف الولائية ودعمو. -

 . 4 مقديـ مقرير إلد الح ومة عف مطور وسير العملية )عملية المن زؿ( -

وقبؿ الانمق ؿ إلد النقطة الموالية الممعلقة ب لجية الق  ئية المامصة ب لنظر و       
ؿ، نشير إلد أنو ليس مف اامص ص ولا صلبحية إدارة الطعوف الممعلقة بعملية المن ز 
                                                             

 .01عدد ال، 2000، مجلس الدولة، 27/03/2000المؤرخ و   380/209قرار رقـ  - 1
 .313من زع ت عق رية، مرجا س بؽ، ص  –  زروق  ليلد، حمدي عمر ب ش - 2
 ، الس لؼ الذ ر.86/55مف المرسوـ المنفيذي رقـ  08الم دة  - 3
 ، الس لؼ الذ ر.81/43مف المرسوـ المنفيذي رقـ  22الم دة  - 4
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أملبؾ الدولة والشؤوف العق رية ب لولاية ملق  الطعوف الممعلقة بعملية المن زؿ  م  ىو ج ري 
بو العمؿ و  بعض الجي ت، والم  مبقد مف اامص ص اللج ف الإدارية المش ر إليي  

: ))مف 663/110  و  القرار رقـ ، وىو م  نبيت إليو المح مة العلي1أعلبه دوف سواى 
المقرر ق نون  انو ليس لإدارة أملبؾ الدولة والشؤوف الدينية العق رية أي سلطة ق نونية و  
أف مؤجؿ محرير عقود المن زؿ عف المس ؾ الم  اسمف د مني  أصح بي  بموجب قرار ص در 

 ليس إلا.عف لجنة الدائرة، لاف دورى  ينحصر و  محرير ومح ير عقود المن زؿ 

أف إدارة أملبؾ الدولة لدائرة عيف البي  ء قد روض  –و  الق ية الح ؿ  –ولم   بت      
مسليـ العقود لأصح بي  بحجة أف المديرية الع مة للؤمف الوطن  أاطرمي  بةف المس  ف 
الممن زع ويي   ير ق بلة للمن زؿ، وإنو ليس لي  أية سلطة ق نونية للمصرؼ ويي  علد ىذا 

 حو.الن

لأنو   ف علد المديرية الع مة للؤمف الوطن  أف مروا الأمر إلد لجنة الطعوف للولاية 
لإبط ؿ مقررات المن زؿ إذا مواورت الشروط لم ؿ ىذا الإبط ؿ، أم ـ إدارة أملبؾ الدولة 

 . 2والشؤوف العق رية(( 

 
 ازل.                   الفرع الثاني: الجية القضائية المختصة بالنظر في الطعن في عممية التن

إف عملي ت المن زؿ عف أملبؾ الدولة مرمبت عني  أ  ر ومن زع ت سواء   نت بيف       
دارة أملبؾ الدولة، أـ بيف الش  ليف  الأشا ص المسمفيديف، أـ بيف الش  ليف الشرعييف وا 

الأح  ـ  الشرعييف والإدارات العمومية، وقد اورزت ىذه المن زع ت نوع  مف الم  رب و 
ش لب وم مون  بسبب اللاموض و  النصوص، وق ت بعض الاح  ـ بعدـ الاامص ص 

 . 3النوع  وورض البعض الأار إدا ؿ الإدارة و  النزاع ت بيف المسمفيديف 
                                                             

 .314زروق  ليلد، حمدي عمر ب ش ، من زع ت عق رية، مرجا س بؽ، ص  - 1
ص درة عػف المح مػة  ، مجلة مطبيق ت ق  ئية و  الم دة العق رية25/07/1997، المؤرخ و  663/110قرار رقـ  - 2

 .249، ص 1995، سنة العلي 
، دار ىومػػة، 7عبػػد الحفػػيظ بػػف عبيػػدة، إ بػػ ت المل يػػة العق ريػػة والحقػػوؽ العينيػػة العق ريػػة وػػ  المشػػريا الجزائػػري، ط - 3

 .32، ص 2011الجزائر، 
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المبدأ الع ـ ىو أف من زع ت الدوميف الا ص للدولة و  الجزائر ما ا إلد       
 . 1ع ت الدوميف الع ـ اامص ص الق    الإداري، م لي  م ؿ من ز 

أي صريح و   –والاسم ن ء ىو ا وعي  للمح  ـ الع دية عند وجود ماويؿ ق نون        
 م  ىو الح ؿ و  مب دؿ الأملبؾ العق رية الا صة سواء بيف المص لح العمومية -الق نوف

مف ق نوف الأملبؾ الوطنية علد اامص ص المح  ـ  96إذ نصت الم دة  2أو الاواص،
 دية )ما ا المن زع ت الممعلقة ب لمب دؿ للييئ ت الق  ئية المامصة و  المج ؿ الع

 . 3الق نون  الع ـ( 

 ير أف الإش  ؿ الذي طرح بحدة و  الحي ة العملية   ف باصوص الق نوف رقـ        
المم مف من زؿ الدولة والجم ع ت المحلية عف  1981ويفري  07المؤرخ و   81/01

، حيث نصت الم دة 4لاسمعم ؿ الس ن  والحرو  والمج ري لف ئدة الاواصالعق رات ذات ا
منو علد أنو " يجوز للؤوراد الممرشحيف لشراء الأملبؾ أف يروعوا طعن  نزاعي  و   35

 ح لة مظلميـ إلد الييئ ت الق  ئية الم بعة للق نوف الع ـ".

بمن زؿ الدولة عف دوميني   قةالم  مجعؿ المن زع ت الممعل 35والبو  ليذه الم دة         
مف اامص ص المح  ـ الع دية، إلا أف الق  ء الإداري   ف يممسؾ  الا ص

. وحمد المح مة العلي  اسمقرت علد م ريس اامص ص الق  ء الإداري 5ب لاامص ص
سواء و  مج ؿ من زع ت عقود المن زع أو و  مج ؿ القرارات الص درة عف اللجنة الولائية 

                                                             
 .606، ص 2001لفة ، د. ط، دار ىومة، الجزائر حمدي عمر ب ش ، دراس ت ق نونية مام - 1
 .315زروق  ليلد، حمدي عمر ب ش ، من زع ت عق رية ، مرجا س بؽ، ص  - 2

، 52، ج ر، العػػدد 1990ديسػػمبر  01الممعلػػؽ بػػ لأملبؾ الوطنيػػة، المػػؤرخ وػػ   90/30مػػف القػػ نوف  96المػػ دة  - 3
 .1990ديسمبر  02المؤراة و  

 ،-الأ ػواط–، ج معػة عمػ ر  ليجػ  عف أملبؾ الدولة والمر  ت الش  رة و  المشػريا الجزائػري المن زؿعل  سعودي،  - 4
 .227، د س، ص 01العدد، جلة الف ر الق نون  والسي س م

5 - ، ، مػذ رة مقدمػة لنيػؿ شػي دة الم جسػمير، ماصػص آليػ ت مطييػر المل يػة العق ريػة وػ  القػ نوف الجزائػري عزوي حػ زـ
 78، ص 2009/2010، -ب منة –الح ج لا ر  ق نوف عق ري، ج معة
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المش ر إليي  أعلبه علد أف الق    الإداري ىو جية  35فسرة نص الم دة ، م1للمن زؿ
الق  ء الع ـ ب لنسبة للئدارة وو  ح لات أارى أعلنت المح مة العلي  عف اامص ص 
الجي ت الق  ئية الإدارية مؤسسة موقفي  علد أف عقود المن زؿ الممعلقة ب لدوميف الا ص 

 84541الق    الإداري وىذا م  أقره القرار رقـ  للدولة ى  عقود إللا ئي  إلا مف طرؼ
 . 2"  ير منشور"  1993م رس  22المؤرخ و  

وب لرجوع إلد الق نوف الإداري الفرنس  الذي ىو مصدر م ريا  للق نوف الإداري      
ى  وعلب مف اسم ن ءات  81/01مف الق نوف رقـ  35الجزائري، يم ح أف الم دة 
يؤوؿ الاامص ص للمح  ـ الع دية ب لنسبة للمن زع ت الممعلقة الاامص ص، إذ و  ورنس  

ب لدوميف الا ص للدولة. والاسم ن ء ىو ا وع العقود الإدارية الممعلقة ب لمن زؿ عف 
 .3الدوميف الا ص للق  ء الإداري حسب الامج ه الحديث للبجمي د

الاروج عني   لية،  ى  الم  أدت ب لمح مة العلي  إلد 35ولعلد عمومية نص الم دة     
مف  35قد أص بت و  م  ذىبت إليو، لأنو لا يسمس غ ولا يعقؿ أف ي وف المقصود ب لم دة 

ىو محويؿ الاامص ص بصفة مطلقة للمح  ـ الع دية، لأنو إذا طبقن   81/01الق نوف 
نص الم دة المذ ورة حروي  لأصبحت المح  ـ الع دية ى  المامصة بإقرار قرارات المن زؿ 

 ذلؾ عقود البيا، وحيني  يطرح السؤاؿ م  الجدوى مف وجود جي ت ق  ئية إدارية ط لم  و 
أصبحت المح  ـ الع دية مامصة بنظر من زع ت ى  مف صميـ الق نوف الإداري 

 .4)القرارات والعقود الإدارية(

ل ف إذا   ف ق  ء المح مة العلي  قد أص ب عندم   رس اامص ص الجي ت       
الإدارية ا صة و  مس ئؿ العقود والقرارات الإدارية الممعلقة بعملية المن زؿ عف الق  ئية 

و لب علد أف مو وع -لأني  مف صميـ الق نوف الإداري واممي زامو –الدوميف الا ص 

                                                             
، ص 2006، ديػػواف المطبوعػػ ت الج معيػػة، الجزائػػر، 3ج   دئ الع مػػة للمن زعػػ ت الإداريػػة،مسػػعود شػػييوب، المبػػ - 1
471. 

 . 316ع ت عق رية، مرجا س بؽ، ص زروق  ليلد، حمدي عمر ب ش ، من ز  - 2
 .408مسعود شييوب، مرجا س بؽ، ص  - 3
 .316لد، حمدي عمر ب ش ، من زع ت عق رية، مرجا س بؽ، ص زروق  لي - 4
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ىذه العقود يم مف شروط   ير مةلووة و  الق نوف الا ص وإنو لـ ي ف مووق  عندم  عمـ 
ب ق  المن زع ت الأارى ) ير العقود والقرارات اامص ص الق    الإداري علد 

المؤرخ و   291/56الإدارية(، حيث أ دت المح مة العلي  و  القرار رقـ 
، علد أف الولاية الع مة للجي ت الق  ئية الإدارية  و  المن زع ت الن جمة 16/07/1988

  مسمقر :" حيث أف الاجمي د الق  ئ  للمح مة العلي07/02/1981عف مطبيؽ ق نوف 
علد أف الجي ت الق  ئية الإدارية ى  وحدى  المامصة ب لبت و  المن زع ت الممولدة 
عف مطبيؽ ىذا الق نوف، وأف اللاروة الإدارية ب لمجلس قد أاطئت وب لم ل  عندم  صرحت 

. معممدا علد مصور مف ده أف "جي ت الق نوف الع ـ" ب لنسبة للئدارة 1بعدـ الاامص ص"
 ء الإداري.ى  جي ت الق  

البصة القوؿ أنو يم ف مصور بعض مج لات اامص ص المح  ـ الع دية ا رج        
من زع ت القرارات والعقود الممعلقة ب لمن زؿ عف أملبؾ الدولة والمجموع ت المحلية و  
مج ؿ المن زع ت الممعلقة برسـ الحدود أو الممعلقة بمحديد م  يعمبر مف الأجزاء المشمر ة 

ر مف الأجزاء الا صة...إلخ، إذ لا مظير الإدارة و  م ؿ ىذه المس ئؿ )ا رج وم  يعمب
قرارات المن زؿ أو عقود البيا(  سلطة ع مة، بؿ مبدو  ةي شاص ع دي يمصرؼ أو 
يقوـ بمسيير أموالو الا صة، وعلد الأرجح أف نية المشرع قد م وف إندرجت  مف ىذا 

 . 2مف ق نوف المن زؿ 35الإط ر و  الم دة 

 

                                                             
 ،  د ص. 01، عدد 1988.مجلة ق  ئية 16/07/1988المؤرخ و   291/56قرار رقـ  - 1
 .317ص منازعات عقارية, مرجع سابق, ليلد زروق ، حمدي عمر ب ش ،  - 2
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جراءات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة  المبحث الثاني: شروط كيفيات وا 
 والأملاك المسيرة من طرف ديوان الترقية والتسيير العقاري.

لقد و ا المشرع الجزائري قواعد ق نونية ا صة بمب شرة عملية المن زؿ محددا بذلؾ        
رات محؿ المن زؿ والأشا ص المسمفيدوف حيث يبرـ شروط  ممعددة مني  م  يمعلؽ ب لعق 

، ) المطمب الأول(عقد المن زؿ بيف الدولة والمسمفيد علد أس س ىذه القواعد والشروط 
 ) المطمب الثاني(.ممبع  ذلؾ بإجراءات ق نونية بحمة 

 
كيفيات التنازل عمن الأملاك العقارية التابعة لأملاك الدولة  شروطالمطمب الأول: 

 ملاك المسيرة من طرف ديوان الترقية والتسيير العقاري  والأ

أجؿ  مف العق رية الأوعية ماملؼ بمةميـ الاسمقلبؿ بعد الجزائرية الدولة ق مت      
عف  ممن زؿ أصبحت الاشمرا ية، نظ ـ لمطبيؽ موجية   نت الم  السي سية ميولامي  مجسيد
 مطبيؽ نحو سي سمي  موجيو أجؿ ، مف1981 سنة مف ابمداءا العق رات مف ىذه بعض

 .السوؽ نظ ـ اقمص د

 لأوؿ ق نوف إصداره منذ عني ، للمن زؿ الق بلة العق رية ال روة الجزائري المشرع حدد إذ     
-01رقـ  ق نوف الا صة وىو العق رية أملب ي  عف الدولة من زؿ عملية البلو مف يجسد
 للقط ع الع ـ الم بعة الماملفة بن ي تالأرا   وال و  عموم  العق رات ىذه ، وممم ؿ81
 يجوز للدولة لا الم  المبنية العق رات ، و ذا1981 ين ير أوؿ قبؿ اسملالبلي  و  شرع الم 
 .ب لمن زؿ الممعلقة الشروط ومحديد عني ، ممن زؿ أف

 المرقية العق رية، إط ر و  الا صة العق رية مممل  مي  عف الدولة من زؿ عملية مداؿ      
 الوطن ، وليس الاقمص د الس نية ودعـ الأزمة علد الق  ء إلد أس س  الم  ميدؼو 

 .البيا لإع دة البن ء أو الأرا   بيا طريؽ عف الربح لمحقيؽ
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 عنيا المتنازل بالعقارات الخاصة الفرع الأول: الشروط

  يرالعينية  الحقوؽ ممفرؽ حيث أشمؿ وأدؽ، العق رية الأملبؾ مصطلح اسمعم ؿ      
 من زؿ القوؿ  مف المقصود وإف ،1  لإيج ر الشاصية الانمف ع والحقوؽ  حقوؽ المل ية
 ومف المل ية، عف المن زؿ يعن  الح ؿ بطبيعة -الا صة العق رية أملب ي  عف الدولة

للدولة  يم ف  م   لي ، العينية الحقوؽ عف المن زؿ يعن  المل ية عف المن زؿ البديي  اف
بطرؽ  الاسملالبؿ، الاسمعم ؿ وحؽ  حؽ وقط العينية الحقوؽ بعض عف ممن زؿ أف  ذلؾ
وب لم ل   المل ية عف يمعقبي  المن زؿ أف يم ف الاممي ز، والم  منح أو الإيج ر مني  ماملفة
 .آلية بطريقة العينية الحقوؽ  ؿ ممعقبي 

أو  الأوراد ص لحل المبنية،  ير أو مني  المبنية الا صة عق رامي  عف الدولة ممن زؿ      
رقـ  منفيذي مرسوـ مف 02 عليي  الم دة نصت الم  للشروط ووق  المعنوية، الأشا ص

، المؤرخ 11-06الق نوف  أح  ـ مطبيؽ ، يم مف23/04/2007مؤرخ و   07-121
الأر    عف الاممي ز والمن زؿ منح شروط و يفي ت يحدد الذي 2006-08-30و  

  :أنو يل   م  2اسم م رية، مش ريا لانج ز والموجية للدولة الا صة للؤملبؾ الم بعة

 :إط ر ىذا المرسوـ و  من زؿ محؿ م وف أف يم ف الم  العق رية الأوعية م وف أف "يجب

 .للدولة الا صة للؤملبؾ م بعة -

 للدولة لملبية م بعة عمومية مص لح لف ئدة الماصيص طور و  ماصصة وليست  ير -
 .ح ج مي 

                                                             
(، 2008ويفػري  23المؤرخ و   09-08ق نوف رقـ ) الإدارية و المدنية الإجراءات ق نوف شرح الرحم ف، عبد برب رة - 1

 365 ص الجزائر،– رويبة بلادادي، منشورات ،2009  مزيدة، ال  نية الطبعة
، المػؤرخ وػ  11-06القػ نوف  أح ػ ـ مطبيػؽ ، يم ػمف23/04/2007وػ   ، مؤرخ121-07رقـ  المنفيذي مرسوـال - 2
 و الا صػة للدولػة للؤمػلبؾ الم بعػة الأرا   عف المن زؿ و الاممي ز منح  يفي ت و شروط يحدد ، الذي30/08/2006

 .25/04/2007و   ص در ،27 عددال ر، ج اسم م رية، مش ريا لإنج ز الموجية
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 .1والمعمير" المييئة أدوات و  محدد وھ  م  للمعمير ق بلة أو معمرة ع تقط  و  واقعة -

ق نوف  مف 89 الم دة عدلت الم  14-08الق نوف  مف 26 الم دة نصت  م      
للدولة  الا صة الأرا   عف ب لمن زؿ السم ح ، علد30-90الوطنية  الأملبؾ

 :الم لية للشروط ووق  المحلية وللجم ع ت

 .ماصيصي  أصلب عدـ أو ماصيصي   ءإللا يمـ أف -

 .العلن  المزاد طريؽ عف المن زؿ عملية ممـ أف يجب -

ق بليمي  لمةدية  عدـ احمم ؿ ورود ح لة و  إلا الأملبؾ ىذه عف المن زؿ يم ف لا -
 .العمومية المص لح لدى وظيفمي 

أملبؾ  عف ؿب لمن ز  القي ـ عند للمييئة والمعمير الموجييية الماطط ت احمراـ يجب -
 .الإقليمية والجم ع ت الدولة

 محؿ المن زؿ للملؾ المج رية القيمة مراع ة ما ب لمرا   المن زؿ اسم ن ئية بصفة يم ف -
 2.الإقليمية  للدولة والجم ع ت  بيرة و ئدة محقؽ العملية ىذه   نت إذا

د عق رامي  ومف البؿ اسمقراء المواد الس بقة يم ف القوؿ أف الدولة لا ممن زؿ عل 
ذا أللا  ماصصة أو  ير   نت إذا الا صة الم بعة لي ، إلا  أف أرادت ماصيصي ، وا 

وظيفمي ،  لمةدية ق بليمي  عدـ عليي  المة د مف يجب المن زؿ أجؿ مف الماصيص مللا 
للمييئة  الموجييية الماطط ت مراع ة أح  ـ عليي  المن زؿ، عملية إلد المطرؽ أجؿ ومف

 و  ب لمرا   أو ع مة،  ق عدة المزاد العلن  طريؽ عف العملية ىذه ممـ وأف والمعمير،
 محؿ العيف مب ع ج ىدة ل   معمؿ عليي  أف  م  و ئدة، محقيؽ أجؿ مف اسم ن ئية ح لات
 المج رية. ب لقيمة المن زؿ

                                                             
،  يم ػمف مطبيػؽ اح ػ ـ القػ نوف رقػـ 23/04/2007المػؤرخ وػ   07/121مػف المرسػوـ المنفيػذي،  رقػـ  02المػ دة - 1
د شروط و يفي ت منح الاممي ز والمن زؿ عف الأرا   الم بعػة للؤمػلبؾ ،  الذي يحد30/08/2006، المؤرخ و  06/11

 . 25/04/2007،  الص درة و  27، العدد ج ز مش ريا اسم م رية، ج رالا صة للدولة والموجية لإن
ديسػػمبر 01، المػػؤرخ وػػ  90/30، المعػػدؿ والمػػممـ لقػػ نوف الأمػػلبؾ الوطنيػػة 08/14مػػف القػػ نوف رقػػـ  26المػػ دة  - 2

 . 1990ديسمبر  02، الص درة و  52العدد ، ج ر،1990
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 بالمستفيد. الخاصة الفرع الثاني: الشروط

 للدولة، الا صة الأملبؾ عف المن زؿ مف الاسمف دة يم نيـ الذيف الأشا ص لمحديد      
الأشا ص  علد نصم  اللم ف منو  06و05 الم دميف وف  1-81الق نوف  إلد وب لرجوع
ماصص  محؿ أو الس ن ، للبسمعم ؿ ماصص عق ر لا مس ب ليـ المرشح يحؽ الذيف

 :الموال  وييم  علد وج ء الحرو ، أو المج ري المين  أو للبسمعم ؿ

، 05و 04و   ى  محددة  م  الس نية العق رات لا مس ب يمرشح أف  ف: "يم 05 الم دة
 الممممعوف الجزائرية 01 وقرات 02 ، الم دة02، 03، الجنسية ذوو الطبيعيوف الأشا ص

 الذيف المن زؿ م ريخ عند لالمزام ميـ الإيج رية الشرع  والمسموووف المسمةجر بصفة
 الأس سية القوانيف و  عليي  المنصوص ن ءاتعدا الاسم  م  الأم  ف دائمة بصفة يشلالوف
 بي ". المعموؿ

 المج ري أو أو المين  الاسمعم ؿ ذات المحلبت لا مس ب يمرشح أف : "يم ف06 الم دة
الجنسية  ذوو الطبيعيوف ، الأشا ص06 ، الفقرة02 الم دة و  محددة  م ى  الحرؼ

لالمزام ميـ الإيج رية  نيـ مسموووفالشرعيوف وأ ي بموف انيـ المسمةجروف الذيف الجزائرية،
 .1الم  ف" نش طيـ و  ىذا  ويم رسوف

 مف عملية المسمفيد ي وف أف علد الس بقميف الم دميف البؿ مف الجزائري المشرع ر ز    
 اسميف ئو للحقوؽ ي بت أف عليو المن زؿ، ويجب محؿ للعق ر الشرع  المسمةجر ىو المن زؿ

، 153-18رقـ  المنفيذي المرسوـ و  الإجراء ىذا علد زائريالج المشرع الإيج رية، وأ د
 ا  ع  أف ي وف بشرط معنوي، أو طبيع  شاص   ف سواء 04/06/2018المؤرخ و  

 ب لنسبة للشاص الجزائرية للجنسية الأاير، وح مؿ ليذا ب لنسبة الجزائري للق نوف
 .رع الش الش  ؿ بعب رة الأاير المرسوـ و  ىذا عنو الطبيع ، وعبر

 محؿ واحد مف أ  ر لا مس ب المرشح الأحواؿ مف ح ؿ أي و  شاص لأي يجوز لا     
  م  لا الحرو ، أو المج ري أو المين  للبسمعم ؿ موجو أو الس ن ، للبسمعم ؿ موجو
لو  ي وف محؿ لا مس ب يطمح أف مبنية،  ير أو مبنية عق رات يملؾ شاص لأي يجوز

                                                             

، الس لؼ الذ ر.                                                               81/01مف الق نوف  05/06الم دة  _1  
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ش  ل   إلد ب لنسبة اسم ن ء ورد أنو إلا يمل و، الذي ب لمحؿة مق رن الاسمعم ؿ نفس
م  الم لؾ صفة إم  الذيف ليـ للمن زؿ، الق بلة الأملبؾ  و  الشيوع الم لؾ ي وف أف الفردي وا 
 .للبن ء معدة أرض لقطعة أو ع ئل  لمس ف

-15و   ، المؤرخ153-13المنفيذي  المرسوـ مف 02 الم دة نجد الصدد و  ىذا و    
 علد نصت قد  269،1 -03رقـ  منفيذيال مرسوـال ويممـ يعدؿ ، الذي04-2013

 إع نة مف اسمف دوا أو الاسمعم ؿ نفس لو عق ري ملؾ ا مس ب لو سبؽ ممرشح إقص ء  ؿ
 .الدولة مف للس ف م لية موجية

 الاسمف دة مف عدـ علد ، ونصت153-18رقـ  المنفيذي المرسوـ مف 10 الم دة أم     
م   شاص ر ب م  إذا المن زؿ، سعر و  المدووعة والمافي  ت يج رالإ مب لغ اصـ
قصد  الدولة مف م لية إع نة مف اسمف د أو عق ري ملؾ شراء لو سبؽ مس ف، وقد شراء
يسم ند  أف علد بصراحة عبر 3منو، 23 الم دة و  ول ف 2مس ف، شراء أو مرميـ أو بن ء

الم   الإع نة مف آار ش ؿ أي علد أو الاجمم ع ، الس ف علد الحصوؿ مف المشمروف
 المج ؿ. ىذا و  الدولة ممنحي 

 :الم لية الشروط ويو مواورت لمف للمن زؿ، وىذا الق بؿ العق ر

 ب لنسبة للق نوف الجزائري الطبيع ، وا  ا للشاص ب لنسبة الجنسية جزائري ي وف أف -
 المعنوي. للشاص

 . 4الإيج رية  للواجب ت مسمووي  في و  الملؾ، وأف لشلاؿ ق نوني  سندا يقدـ أف -

 بمحؿ الأمر معلؽ إذا نفسو المج ؿ و  أعم لو يم رس أو الدواـ علد الس ف يشلاؿ أف -
 . 5حرو   أو مج ري أو مين 

                                                             
 ، الس لؼ الذ ر. 153-13رقـ  مرسوـ المنفيذيمف ال 02الم دة  - 1
 ، الس لؼ الذ ر.153-18المنفيذي رقـ  المرسوـ مف 10 الم دة - 2
 ، الس لؼ الذ ر.153-18رقـ  المنفيذي المرسوـ مف 23 الم دة - 3
 ، الس لؼ الذ ر.153-18المنفيذي رقـ  مرسوـ مف 12 الم دة - 4
 .312العق رية، مرجا س بؽ، ص  زروق  ليلد، حمدي عمر ب ش ، المن زع ت - 5
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بطلب  يمقدـ أف قبؿ ق نونية بصفة للعق ر ش  لب ي وف المسمفيد أف نسمنمل سبؽ مم      
الاسمعم ؿ وحؽ   حؽ مسبق ، عق رية حقوؽ يملؾ أنو يعن  يشلالو، الذي العق ر لشراء

للحصوؿ  الصفة لو وم وف الاممي ز، بعقد أو الإيج ر عقد بموجب إم  الاسملالبؿ، وذلؾ
 الدولة، مف شرائي  يطلب أف آار لشاص يم ف ولب المن زؿ، محؿ العيف مل ية علد
 .ب لمرا   وأ العلن  المزاد أس س علد المن زؿ   ف إذا داع ليذا الطلب نرى لا ول ف

 
المطمب الثاني: إجراءات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة والأملاك الميسرة 

 من طرف ديوان الترقية والتسيير العقاري.

ممـ إجراءات المن زؿ حسب نوع وطبيعة العق ر و  م ويف ملؼ المرشح للشراء،  
لمامصة الم بعة للمصلحة الذي يجبّ أف يم مف طلب المن زؿ المودع لدى اللجنة ا

أو الأملبؾ العق رية  )الفرع الأول(,الم ل ة للعق ر، مني  الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة 
 )الفرع الثاني(. الميسرة مف طرؼ دواويف للمرقية والمسيير العق ري

 
 الفرع الأول: إجراءات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة.

ف عق رامي  لف ئدة الش  ليف الشرعييف بعد م ويف الملؼ الإداري ممن زؿ الدولة ع 
المم مف بش ؿ إجب ري طلب شراء الأملبؾ العق رية موقا مف طرؼ  )أولا(,ال  مؿ 

 ـ قرار اللجنة سواء )ثانيا(, الش  ؿ الشرع ، الذي قوـ بإيداعو لدى أم نة لجنة الدائرة 
 )ثالثا(.بقبوؿ أو روض الملؼ 

 الممف. أولا: تكوين

مف  153-18المرسوـ المنفيذي رقـ  02وقرة  12يم وف الملؼ حسب نص الم دة  
 مجموعة مف الو  ئؽ الإدارية البسيطة الم  حددى  المشرع الجزائري   لم ل :
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 السند الشرع  لشلاؿ الملؾ الجزائري. -

 و يقة م بت دوا  ؿ مسمحق ت الإيج ر مصدرى  المصلحة المسيرة. -

ط قة ىوية الط لب للشاص الطبيع  أو نساة مف الق نوف الأس س  نساة مف ب -
 . 1للشاص المعنوي 

 ثانيا: إيداع الممف

مودع طلب ت المن زؿ مروق  ب لملؼ مف الش  ؿ الشرع  لدى لجنة الدائرة الم   
والم  مم وف مف مجموعة مف  2أسسي  الوال  أو الوال  المنمدب إقليمي  ليذا اللارض،

المرسوـ المنفيذي رقـ   02وقرة  13المحدديف مف طرؼ المشرع طبق  للم دة  موظف  الدولة
18-153. 

 رئيس الدائرة، رئيس . -

 مم ؿ المدير الولائ  لأملبؾ الدولة. -

 مم ؿ المدير الولائ  الم لؼ ب لس ف. -

 رئيس أو رؤس ء المج لس الشعبية البلدية المعنية. -

ق وة عندم  يم مف جدوؿ الأعم ؿ أملبؾ وموسا اللجنة لمشمؿ مم ؿ مدير ال  
 .3 عق رية مقا دااؿ القط ع ت المحمية

ممولد مص لح الدائرة الأم نة المقنية للجنة ويمعيف علد لجنة الدائرة الفصؿ و   ؿ  
 . 4(، ابمداءا مف م ريخ إيداع الطلب 2طلب شراء و  اجؿ شيريف )

 
                                                             

 ، الس لؼ الذ ر. 153-18مف المرسوـ المنفيذي رقـ  02وقرة  12الم دة  - 1
 ، الس لؼ الذ ر.153-18مف المرسوـ المنفيذي رقـ  01وقرة  12الم دة  - 2

  3                                             ، الس لؼ الذ ر.     18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ  13الم دة  -
 لؼ الذ ر.، الس 153-18مف المرسوـ المنفيذي رقـ  01وقرة  14الم دة  - 4
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 ثالثا: قبول أو رفض الممف من طرف الدائرة.

 في حالة قبول الممف من طرف الدائرة. -أ

عند قبوؿ الملؼ يسلـ إلد المعن  وصؿ اسملبـ طبق  للنموذج المحدد، يم مف  
رقـ المسجيؿ، حيث يجب أف يبلغ ص حب طلب الشراء برس لة موصد عليي  ما إشع ر 

و يقة ب لاسملبـ، بقرارى  وب مف المن زؿ وذلؾ لمم ينو مف الطعف أم ـ اللجنة الولائية، وب
 الالمزاـ ب لشراء معد طبق  للنموذج المحدد بموجب قرار مف الوزير الم لؼ ب لس ف.

وو  ىذه الح لة يمعيف علد الط لب مة يد طلبو لدى اللجنة و  أجؿ شير واحد  
 . 1 ( ابمداءا مف م ريخ اسملبـ المبليغ1)

الدائرة،  ويجب علد أم نة اللجنة مسؾ سجؿ مرقـ ومم   عليو مف طرؼ رئيس     
 .2مسجؿ ويو بحسب المرميب الزمن  مجموع الطلب ت الم  مـ قبوؿ إيداعي  

حيث يمـ إعداد ق ئمة مم مف أسم ء وألق ب الممرشحيف والعن ويف ال  ملة للعق رات  
 المعنية، و ذا طبيعمي  وور مسجيلي  لمرسؿ و  أجؿ أسبوع إلد مدير 

 . 3ق بؿ وصؿ إسملبـ أملبؾ الدولة، وىذا عف طريؽ جدوؿ إرس ؿ م

 في حالة رفض الممف من طرف لجنة الدائرة. -ب

ويبلغ قرار الروض  4يجب أف ي وف  ؿ روض لطلب الشراء معللب ويبلغ للط لب، 
 برس لة موصد بي  مسببو. 

                                                             
 ، الس لؼ الذ ر.153-18مف المرسوـ المنفيذي رقـ  02وقرة  14الم دة  - 1

، المؤراػة وػ  2794، جريػدة الشػروؽ، العػدد رقػـ إجػراءات جديػدة مح ػـ المنػ زؿ عػف أمػلبؾ الدولػةسػميرة بلعمػري،  - 2
21/01/2008. 
جػراءات المنػ زؿ 2004م ي  12المؤراة و   00117المعليمة الوزارية المشمر ة رقـ  - 3 ، الممعلقػة بشػروط و يفيػ ت وا 

 01عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة و لػ ديواف المرقية والمسيير العق ري  المسملمة أو المو وعة حيز الاسملالبؿ قبؿ 
 .04، ص 2004ج نف  

 ، الس لؼ الذ ر.18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ  04وقرة  14الم دة  - 4
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وموجو الطعوف الممعلقة بروض المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة  د  
مف  16لجنة الولائية أو المق طعة الإدارية بموجب الم دة قرارات لجنة الدائرة لدى ال

 269-03مف المرسوـ المنفيذي رقـ  15، وطبق  للم دة 153-18المرسوـ المنفيذي 
( مف 1الس لؼ الذ ر، و  أجؿ شير واحد ) 153-18المللاد بموجب المرسوـ المنفيذي 

 . 1م ريخ اسملبـ المبليغ ب لروض 

جنة الولائية أو المق طعة الإدارية النظر والفصؿ و  و  ىذا المج ؿ ممولد الل 
الطعوف الم  قدمي  الط لبوف البؿ شير واحد مف م ريخ إاط رى  طبق  لمحموى الم دة 

 269-03مف المرسوـ المنفيذي  16والم دة  153-18مف المرسوـ المنفيذي رقـ  17
 . 2 153-18المللاد بةح  ـ المرسوـ المنفيذي  

ز الموجو مب شرة الد الق  ء الإداري لروا الطعف قبؿ المرور علد اللجنة ولا يجو        
 . 3 209-380الولائية وىذا م  أ ده قرار مجلس الدولة رقـ 

مف المرسوـ  17ومم وف اللجنة الولائية والمق طعة الإدارية حسب نص الم دة  
 الفقرة ال  نية مم  يل :  153-18المنفيذي رقـ 

   المنمدب رئيس .الوال  أو الوال -

 المدير الولائ  لأملبؾ الدولة. -

  . 4المدير الولائ  الم لؼ ب لس ف أو المدير الم لؼ ب لس ف -

 

 

                                                             
 ، الس لؼ الذ ر. 18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ  16الم دة  - 1
 ، الس لؼ الذ ر.18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ  01وقرة  17الم دة - 2
 .62، ص 2009، دار ىومة، الجزائر، 9حمدي عمر ب ش ، الق  ء العق ري، ط - 3
                                                              ، الس لؼ الذ ر. 18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ  02وقرة  17الم دة  -

4
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الفرع الثاني: إجراءات التنازل عن الأملاك المسيرة من طرف ديوان الترقية والتسيير 
 العقاري  

سيير العق ري، لف ئدة يمـ المن زؿ عف الأملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والم 
الش  ليف الشرعييف للعق ر محؿ المن زؿ، بعد المة د مف م ويف الملؼ ال  مؿ الا ص 

والذي يروؽ بطلب المن زؿ موقا  مف طرؼ المعن  ويقوـ بإيداع  )أولا(,بعملية المن زؿ 
 )ثانيا(.الملؼ 

 أولا: تكوين الممف.

 18عليي  المشرع الجزائري و  الم دة يم وف الملؼ مف مجموعة و  ئؽ إدارية ع دية نص 
، وذلؾ مف أجؿ مسييؿ عملية المن زؿ للمسمفيد 153-18مف المرسوـ المنفيذي   02وقرة 

وللئدارة المعنية، ومنفيذ إجراءات المن زؿ بطرؽ سلسة، جعؿ المشرع الجزائري  الملؼ 
مروو   مف ال  مؿ علد أبسط  م  ي وف وأي و يقة ن قصة  مف الملؼ يعمبر  الطلب 

 طرؼ اللجنة المامصة، حيث يم وف مف الو  ئؽ الم لية: 

 عقد إيج ر الملؾ العق ري. -  

 و يقة م بت دوا  ؿ مسمحق ت الإيج ر مصدرى  المصلحة المسيرة. - 

نساة مف بط قة ىوية الط لب للشاص الطبيع ، أو نساة مف الق نوف  - 
 . 1الأس س  للشاص المعنوي 

  ئؽ الم ونة لملؼ المن زؿ الذي يقدمي  الش  ؿ الشرع  للعق رات والملبحظ أف الو  
الم بعة لػديواف المرقية والمسيير العق ري ى  نفسي  الم  يقدمي  للؤملبؾ العق رية الم بعة 

 للدولة.

 م  أف المشرع الجزائري ر ز و  عملية المن زؿ عف الأملبؾ العق رية المسيرة مف  
ير العق ري علد أف ي وف المسمفيد ىو الش  ؿ الشرع  وي بت طرؼ ديواف المرقية والمسي

                                                             
 .، الس لؼ الذ ر153-18مف المرسوـ المنفيذي رقـ  02وقرة  18الم دة  - 1
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ذلؾ بواسطة عقد إيج ر الملؾ العق ري، ومنو يفيـ بةف المعن  ي وف مسمةجر لدى ديواف 
 . 1المرقية والمسيير العق ري قبؿ أف ي وف لو الحؽ و  طلب المن زؿ 

 ثانيا: إيداع الممف. 

راء العق رات الم  مسييرى  دواويف و  ظؿ المشريع ت الس بقة   نت طلب ت ش 
المرقية والمسيير العق ري مودع لدى لجنة الدائرة، وممولد بدراسمي  والفصؿ ويي  إلد أف 

وقرة  19اسمحدث المشرع الجزائري لجنة ديواف المرقية والمسيير العق ري بموجب الم دة  
سطة ىذه اللجنة مف ، لمم يف  ىذا الديواف بوا1532-18مف المرسوـ المنفيذي رقـ  01

دراسة طلب ت شراء  العق رات الم  مسيرى  والفصؿ ويي  واما ذ القرارات الم  يراى  من سبة 
 دوف مداؿ الييئ ت المحلية الأارى علد  رار البلدية والدائرة.

ومودع الملف ت لدى ديواف المرقية والمسيير العق ري، والم  مم وف حسب نص  
 مف الموظفيف اآمييف: 153-18رسوـ المنفيذي مف الم 02وقرة  19الم دة 

 المدير الع ـ لديواف المرقية والمسيير العق ري المعن  رئيس  للجنة.  - 

 مم ؿ المدير الولائ  لأملبؾ الدولة.  - 

 مم ؿ المدير الولائ  الم لؼ ب لس ف أو المدير المنمدب الم لؼ ب لس ف.   - 

 . 3مم ؿ مدير الصندوؽ الوطن  للس ف  - 

مجمما ونعقد ىذه اللجنة اجمم ع مي  مرة واحدة و   ؿ شير بن ءا علد اسمدع ء مف       
 . 4رئيسي  إلد أف يمـ دراسة  ؿ طلب ت المن زؿ 

 

                                                             
 ، الس لؼ الذ ر.18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ  01وقرة  2الم دة  - 1
 ذ ر. ، الس لؼ ال18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ  01وقرة  19الم دة  - 2
 لس لؼ الذ ر. ا،  18/153المرسوـ المنفيذي رقـ مف  02وقرة 19الم دة  - 3
 ،  الس لؼ الذ ر.  18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ  03وقرة  19الم دة  - 4
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 ثالثا: قبول أو رفض الممف من طرف لجنة ديوان الترقية والتسيير العقاري.

، ويمعيف علد 1نية للجنة ممولد مص لح ديواف المرقية والمسيير العق ري الأم نة المق 
( ابمداءا 1لجنة ديواف المرقية والمسيير العق ري الفصؿ و   ؿ طلب شراء و  أجؿ واحد )

وقرة أولد  مف المرسوـ المنفيذي  20مف م ريخ  إيداع  الطلب وأش رت  إلد ذلؾ الم دة 
18-153.2 

ية والملبحظ أف آج ؿ الفصؿ و   ؿ طلب شراء مف طرؼ لجنة ديواف المرق 
والمسيير العق ري ماملؼ عف آج ؿ الفصؿ و   ؿ طلب شراء مف طرؼ لجنة الدائرة 

 المامصة ب لمن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة.

 في حالة قبول الممف من قبل لجنة ديوان الترقية و التسيير العقاري.  - أ

يم مف رقـ عند قبوؿ الملؼ يسلـ إلد المعن  وصؿ اسملبـ طبق  للنموذج المحدد  
المسجيؿ، حيث يجب أف يبلغ الط لب بري لة موصد عليي  ما إشع ر ب لاسملبـ، بقرارى  

 3وب مف المن زؿ، وذلؾ لمم ينو مف الطعف أم ـ لجنة الم لؼ ب لس ف.

وو  ىذه الح لة يمعيف علد الط لب مة يد طلبو لدى اللجنة و  أجؿ شير واحد  
غ، ويقوـ ب لمسديد حسب صيغ الشراء المحددة ق نون  ( ابمداءا مف م ريخ اسملبـ المبلي1)

وب لم ل  محوؿ الملف ت المقبولة  4منو(، 20الم دة  -153-18)طبق  للمرسوـ المنفيذي 
مم ـ عملية المن زؿ.  إلد مديرية أملبؾ الدولة مف أجؿ إبراـ العقد وا 

 . ديوان الترقية والتسيير العقاري  في حالة رفض الممف من طرف لجنة -ب

 . 5يجب أف ي وف  ؿ روض طلب الشراء معللب ويبلغ للط لب  

                                                             
 ،  الس لؼ الذ ر.153-18مف المرسوـ المنفيذي رقـ  04وقرة  19الم دة  - 1
 ، الس لؼ الذ ر. 18/153رقـ  مف المرسوـ المنفيذي 01وقرة  20الم دة  - 2
 ، الس لؼ الذ ر.18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ  02وقرة  20الم دة  - 3
 ، الس لؼ الذ ر.18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ  03وقرة  20الم دة  - 4
 ، الس لؼ الذ ر.18/153مف المرسوـ المنفيذي رقـ  04وقرة  20الم دة  -  5
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وأقدـ  ؿ الطعوف المنصبة علد قرارات لجنة ديواف المرقية والمسيير العق ري،  
ومودع علد مسموى لجنة الطعوف الم بعة لمديرية الولاية الم لفة ب لس ف أو المديرية 

مف المرسوـ  01وقرة  22ورة و  الم دة المنمدبة الم لفة ب لس ف للمق طعة الإدارية المذ 
 مف نفس اآج ؿ الم  مح ـ طلب ت الطعوف و  قرارات لجنة  153-18المنفيذي 

 21( مف م ريخ اسملبـ المبليغ ونصت علد ذلؾ الم دة 1الدائرة، أي و  أجؿ شير واحد )
 . 1الس بؽ الذ ر 153-18مف المرسوـ المنفيذي رقـ 

ة لمديرية الس ف ب لولاية أو المديرية المنمدبة الم لفة ملمزـ لجنة الطعوف الم بع 
ب لس ف للمق طعة الإدارية بدراسة والفصؿ و  الطعوف الم  يقدمي  الط لبوف و  اجؿ 

ومم وف ىذه اللجنة حسب الم دة  2( يوم  ابمداءا مف م ريخ الإاط ر،15امسة عشر )
 مم  يل : 153-18مف ـ ت رقـ  02وقرة  22

 ية الم لؼ ب لس ف أو المدير المنمدب الم لؼ ب لس ف رئيس .مدير الولا -

 مم ؿ أملبؾ الدولة للولاية. -

 . 3المدير الع ـ لديواف المرقية والمسيير العق ري المعن   -

أم  ب لنسبة للملف ت الممعلقة بطلب شراء الأملبؾ العق رية الم  مسيرى  دواويف  
يد الدراسة علد مسموى لج ف الدائرة الم لفة المرقية والمسيير العق ري، والمو وعة ق

ب لمن زؿ عف أملبؾ العق رية ويجب محويلي  إلد م  مب دواويف المرقية والمسيير العق ري و  
 . 4 211-15(، إبمداءا مف م ريخ نشر المرسوـ المنفيذي 02أجؿ لا يمعدى الشيريف )

 

 

                                                             
 ، الس لؼ الذ ر.18/153ـ المنفيذي مف المرسو  21الم دة  - 1
 ،  الس لؼ الذ ر. 153-18مف المرسوـ المنفيذي رقـ  01وقرة  22الم دة  - 2
 ، الس لؼ الذ ر.153-18مف المرسوـ المنفيذي رقـ  02وقرة  22الم دة  - 3
 .237ؽ، ص ، المق ؿ الس بحرز اك  ريـ - 4
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 خلاصة الفصل الأول.

فصؿ و ف عملية المن زؿ ى  اجراء اسم ن ئ  ملج  مف البؿ م  مقدـ  مف ىذا ال      
اليو الدولة لمحقيؽ   ي ت وأىداؼ اجمم عية، اقمص دية، سي سية، حيث ميدؼ إلد سيولة 
نقدية ب لإ  وة الد سم حي  للؤوراد المش ر ة و  الامملبؾ لمح ولة الؽ اسمقرار 

واطف الجزائري مم  يق   اجمم ع ، والق  ء علد أزمة العق ر ومووير الس ف الملبئـ للم
 علد جميا مظ ىر الس ف اليش والبن ء الفو وي.

وب لنظر الد المواد الق نونية المنظمة لعملية المن زؿ مني  المعدلة والمللا ة والمعموؿ       
بي  نجد انو يمميز بعدة اص ئص ب عمب ره يعد عقد مف العقود الإدارية الم  ي وف احد 

 لدولة ....الخ، والممم لة و  انو عقد ملزـ لج نبيف، عقد طرويي  شاص معنوي ع ـ  
ش ل  ،بمجرد المع قد لا منمقؿ المل ية، عقد يرد علد عق ر، عقد مجرد مف المس ومة، 

 عقد مع و ة.

ىذه الأايرة علد المسموي ت ال لب ة،  م  اوؿ الق نوف للمواطنيف الذيف يروف ب ف      
م ـ الق  ء الإداري  مبدأ ع ـ ام  الاسم ن ء ويو حقوقيـ قد ى مت إم  نية الطعف ا

 الا وع للمح  ـ الع دية عند وجود ماويؿ ق نون .

اقر المشرع الجزائري للدولة الحؽ و  المن زؿ عف املب ي  و ا لي  شروط  لا يجب     
اف ممج وزى  مف اجؿ بلوغ اللا ية مف ىذه العملية والحرص علد عدـ اسملالبؿ ىذا الق نوف 

راض مادـ وئة معينة مف المجمما وب لم ل  وين ؾ شروط مقيدة ب لعق رات الممن زؿ لأ 
عني ، وىن ؾ شروط ا صة ب لمسمفيد، وذلؾ ووؽ إجراءات ق نونية الم  معمبر إجراءات 
إدارية بحمة ميدؼ لمحقيؽ نميجة مجسدة بدورى  بقرار اداري مف اللجنة المامصة والواجب 

 (.رة المامصة )مديرية أملبؾ الدولةؿ ابراـ عقد بيا مف طرؼ الإداو  ح لة الإقرار ب لمن ز 

الذي يعدؿ  2020أ موبر  4ومبع  لذلؾ وقد صدر قرار وزاري مشمرؾ مؤرخ و      
الذي يحدد مع يير محديد القيمة المج رية  2004ج نف   27القرار المشمرؾ المؤرخ و  

رقية والمسيير العق ري و  اط ر اح  ـ المن زؿ للؤملبؾ العق رية الم بعة للدولة ولدواويف الم
 وىذا م  سنمطرؽ اليو و  الفصؿ ال  ن .
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سواء أ  نت مبنية او  الم بعة للدولة لقد أسند المشرع الجزائري ميمة مقييـ العق رات
 ير مبنية إلد إدارة أملبؾ الدولة، ب عمب رى  ابيرا للدولة حيث مموور مص لحي  علد 
م  مب م لفة ب لمقييـ والابرة، ومعممد ىذه الأايرة علد عدة مع يير مؤاذ بعيف الاعمب ر 

د القيمة المج رية للعق رات بنوعيي ، الم  معد عملية مقنية مح ة ما ا لطرؽ و  محدي
عديدة ماملؼ حسب ااملبؼ طبيعة العق ر، ولذا سنمن وؿ  مف ىذا الفصؿ المع يير أو 

إلد اوجو ماصيص ىذه العوامؿ الممدالة و  محديد القيمة المج رية للعق رات، ب لإ  وة 
 سيـ ىذا الفصؿ إلد مبح يف : لدراسة ذلؾ مـ مقالعق رات ، و 

حيث اصص المبحث الأوؿ إلد العوامؿ الممدالة و  محديد القيمة المج رية 
للعق رات المبينة، و  حيف سيمـ المطرؽ و  المبحث ال  ن  للعوامؿ الممدالة و  محديد 

 القيمة المج رية للعق رات  ير المبنية. 
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 مة في تحديد القيمة التجارية لمعقارات المبنية .المبحث الأول: العوامل المتدخ

العق رات المبنية ى  البن ي ت الفردية والبن ي ت الجم عية والعق رات الصن عية         
وبدورى  منقسـ حسب م ى  موجية مف أجلو إلد نوعيف النوع الأوؿ المحلبت الس نية 

كمطمب )   ن  المحلبت المج رية ـ النوع ال ، ( المطمب الاول ) سيمـ المطرؽ إليي  و 
 .ثاني(

 

 المطمب الاول : المحلات السكنية . 

معمبر المحلبت الس نية مف أىـ الأنواع الم  معن  بعملية المقييـ العق ري، لذا         
بد مف المعرض إلد معريفي  لا وعليوب المطرؽ إلد عملية مقييمي ، سنح وؿ و  ىذا المطل

) الفرع ،  ـ و  ) الفرع الثاني (د العوامؿ الممدالة و  مقييمي   ـ إل) الفرع الاول (, 
 .  طرؽ مقييمي الثالث ( 

 

 الفرع الاول : تعريف المحلات السكنية . 

الممعلؽ بمحديد  91/175حدد المشرع الجزائري بموجب المرسوـ المنفيذي رقـ        
، حيث عروي  و  م دمو 1الس نية القواعد الع مة للمييئة والمعمير والبن ء معريف  للمحلبت

منو علد أني : " ملؾ المحلبت مسمعمؿ للس ف ليؿ وني ر م عدا المس  ف المعدة  32
للحي ة الاجمم عية م ؿ الفن دؽ والداالي ت والمسمشفي ت والملبجئ والمدارس والمحلبت 

نفس  الماصصة للحي ة المينية عندم  لا يمـ الإس  ف ويي  ولو جزئي  علد الأقؿ و 
مجموعة اللارؼ الماصصة للحي ة الع ئلية، ويم ف أف مشممؿ ىذه العم رات الس نية علد 

 م  يل  : 

 رؼ رئيسية ماصصة  للبسمراحة وللمسلية، ولإطع ـ ش  ليي ، وللنش ط  ✓        
 المنزل  الممواصؿ م ؿ اللارؼ وق ع ت المق ـ والمط بخ .

                                                             

، الممعلػػؽ بمحديػػد القواعػػد الع مػػة للمييئػػة والمعميػػر 1991مػػ ي  28، المػػؤرخ وػػ  91/175المرسػػوـ المنفيػػذي رقػػـ 1 - 
 . 06/1991//01، المؤراة و  26لعدد والبن ء، ج ر، ا
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حة السػ  ف م ػؿ ق عػ ت الميػ ه والمف صػؿ  رؼ   نوية معدة لأعمػ ؿ حفػظ صػ ✓        
والمػػراحيض ومسػػ ح ت المػػرور م ػػؿ بيػػو المػػداؿ وال ػػوابيس والاروقػػة الدااليػػة والا رجيػػة 

 والإدراج و رؼ الميملبت . 
 .1ملبحؽ م ؿ الدى ليز العلي  وملا سؿ ال ي ب والمج ويؼ والمرائ  والشقيق ت ✓        

 
 .  ي تقييم المحلات السكنيةالفرع الثاني :  العوامل المتدخمة ف

إف مقييـ المحلبت السػ نية يسػمدع  الاعممػ د علػد عػدة عوامػؿ م ػوف مصػدر زيػ دة       
 أو نقصػػػ ف وػػػ  قيمميػػػ  المج ريػػػة والممم لػػػة وػػػ  العوامػػػؿ الم ديػػػة، والمػػػ  سػػػيمـ المطػػػرؽ ليػػػ 

 ثا ( . )ثال، ب لإ  وة للعوامؿ الق نونية ) ثانيا ( ـ العوامؿ الاقمص دية )اولا(, 

 اولا : العوامل المادية : 

يقصػػػد ب لعوامػػػؿ الم ديػػػة مجمػػػوع الاصػػػ ئص الم ديػػػة للعقػػػ ر المػػػراد مقييمػػػو، وىػػػ          
العوامؿ الأس سية الم  مؤ ر بش ؿ مب شػر وػ  قيممػو، ومعمبػر ذات أىميػة ب للاػة وػ  محديػد 

بيػ  وممم ػؿ وػ  المسػ حة، القيمة المج رية للعق ر، والم  لابػد مػف الابيػر )الدولػة ( الالمػزاـ 
عن صػػػر المجييػػػز والرو ىيػػػة، مػػػواد البنػػػ ء، عمػػػر البن يػػػة وىػػػذا مػػػ  سػػػيمـ شػػػرحو وػػػ  النقػػػ ط 

  :الم لية

 _ المساحة : 1   

ملعب المس حة دورا ميمػ  وػ  محديػد القيمػة المج ريػة للعقػ رات المبنيػة، ويػ  المػ           
يػو و ػذا مردوديميػ ،  مػ  يجػب أف م ػوف محدد إم  ني ت اسمعم لي  مبع  لللارض الموجيػة إل

ىذه المس حة ملبئمة ما الاحمي ج ت المػ  يمطلبيػ   ػؿ اسػمعم ؿ، حيػث أنػو  لمػ  مجػ وزت 
الحدود الع دية المطلوبة سواء ب لزي دة أو النقص ف، وإف ذلؾ يؤ ر سلب  علد قيمة  المس حة

 .  2العق ر المبن  و  السوؽ العق رية 

                                                             
 . ، الس لؼ الذ ر91/175المنفيذي رقـ  مف المرسوـ 32الم دة  - 1
ؿ ـ د الطػور  ،رجػة الػد موراهأطروحة لنيػؿ د النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائري،اك  ريـ،  زر ح -2

 .  160، ص 2014/2015سنة ج معة يح  و رس ب لمدية، ماصص ق نوف ا ص،  ،ال  لث،  لية الحقوؽ
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 _الموقع : 2  

يش ؿ الموقا أىمية ب للاة و  عملية مقييـ العق رات المبنية، و لم    ف موقا          
زاري المشمرؾ العق ر موقع  جيدا واسمراميجي   لم    نت قيممو  بيرة، ونجد القرار الو 

، الذي يحدد مع يير محديد القيمة المج رية و  إط ر 1 2020 ج نف  10المؤرخ و  
الم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية  المن زؿ عف الأملبؾ العق رية

( من طؽ ورعية  م  05والمسيير العق ري و  م دمو الا مسة صنؼ البلدي ت إلد امس )
 يل  : 

يم وف مف المنطقة الفرعية الماصصة للس ف ذي المسموى ووؽ _ الحي الفخم:    
لطرؽ الرئيسية وال  يفة المرور وم وف المموسط وقط، ومقا المنطقة الفرعية ىذه بعيدا عف ا

 .  ف أو اللاب ر أو الروائح ال رييةا لية مف الأذى م ؿ ال جيل أو الدا

يشمؿ المحيط الذي مقا ويو المنشآت الأس سية والمؤسس ت _ وسط المدينة :    
ال رورية لحي ة الجم عة، لا سيم  المرا ز المج رية والمدارس والصيدلي ت ومرا ز الصحة 
أو المسمشفي ت والمجلس الشعب  البلدي و البريد و المواصلبت والبنوؾ ومحط ت النقؿ 

 البري . 

ى  المنطقة المح ذية مب شرة لوسط المدينة والم  لا _ الاحياء المحيطة بالمدينة :    
 يمعدى مداى  المحيط الح ري. 

القريب مف مر ز  ى  الجزء الواقا علد حدود المحيط الح ري للبلدية_ الضاحية:    
 . وال ق وية والإدارية و  البلدية الحي ة الاقمص دية والاجمم عية

مم وف مف المنطقة الفرعية الا رجة عف المحيط الح ري _ المنطقة البعيدة جدا:     
للبلدية والبعيدة عف مر ز الحي ة الاقمص دية والاجمم عية وال ق وية والإدارية و  البلدية 

 . عداـ امص ؿ مب شر ب لنقؿ العموم ب ن والممصفة اصوص 
                                                             

، المحػػدد معػػ يير محديػػد القيمػػة 2020جويليػػة  10المواوػػؽ ؿ 1441شػػواؿ  18القػػرار الػػوزاري المشػػمرؾ، المػػؤرخ وػػ   -1
المرقيػػػة والمسػػػيير  يػػػة الم بعػػػة للدولػػػة والامػػػلبؾ المسػػػيرة مػػػف طػػػرؼ ديػػػوافالمج ريػػػة وػػػ  اطػػػ ر المنػػػ زؿ عػػػف الأمػػػلبؾ العق ر 

 . 2020أ موبر  4المواوؽ ؿ  1442صفر  16، المؤراة و  59العدد  العق ري، ج ر،
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يمـ مقسيـ اقليـ البلدية إلد من طؽ ورعية  م  ىو محدد اعلبه، محت سلطة الوال         
ب لمنسيؽ ما المص لح المؤىلة، لا سيم  مني  الم لفة ب لس ف والعمراف وأملبؾ الدولة .ويمـ 

 .  1محديد المن طؽ الفرعية بقرار مف الوال  

 ر التجييز والرفاىية : _ عناص3

يقصد بي  المجييزات الماملفة وال رورية لمييئة العق ر المبن  والم  مؤ ر علد        
قيممو المج رية ب لزي دة أو النقص ف، والممعلقة ب لشب  ت الا صة ب لم ء، ال يرب ء، اللا ز، 

بة البن ي ت ..... المدوئة، المجييزات الصحية، الم يف ت اليوائية، و ذلؾ المص عد ب لنس
الخ، لموور ىذه العن صر ب لبن ء  روري، و لم    نت موجودة وذات نوعية جيدة  لم  
  نت رو ىية وراحة المبند الممعلقة بو ع لية، وىذا م  يس ىـ و  روا و زي دة قيمة العق ر 
المبن ، وعلد الع س مف ذلؾ و  ح لة عدـ موورى  أو قلمي  معمؿ علد مافيض قيمة 

 .   2عق ر المبن  و  السوؽ العق رية ال

 _ المواد المستعممة في البناء : 4

مم ؿ مواد البن ء المسمعملة و  البن ية عن صر رئيسية وميمة و  البن ء، وملعب        
دورا أس سي  محددا لقيمة المب ن  و  السوؽ العق رية، ويموقؼ ىذا الدور علد جملة مف 

ميز بي  والممم لة علد الاصوص و  : المظير المواصف ت والاص ئص الم  مم
الا رج ، النوعية، الجودة، الصلببة، و ذلؾ طوؿ عمر البن ية الم  مؤمنو، اي  لم  

 .  3  نت المواد المسمعملة و  البن ء جيدة  لم    نت قيمة العق ر ا بر 

 

 

                                                             
 .القرار الوزاري، الس لؼ الذ رمف  5الم دة  - 1
راجػا وػ  ىػذا / و  161، مرجػا سػ بؽ، ص يالنظ ـ الق نون  للمقييم ت العق ريػة وػ  المشػريا الجزائػر اك  ريـ،  زر ح - 2

 مف نفس القرار الوزاري . 8الم دة  الاط ر
وراجػػا وػػ  ىػػذا / 162، ص نفسػػو، مرجػػا النظػػ ـ القػػ نون  للمقييمػػ ت العق ريػػة وػػ  المشػػريا الجزائػػرياك  ػػريـ،  زر حػ - 3

 مف القرار الوزاري الس لؼ الذ ر .  8الم دة الاط ر 
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 _ العمر ) القدم (: 5

مة العق رات المبنية، لأنو مرمبط إف ىذا الع مؿ و  الاصؿ ىو ع مؿ مافض لقي       
بدرجة مقدمي  و  السف، وما مقدـ العق ر المبن  و  السف، وبفعؿ مة ير العوامؿ الطبيعية 
والاصطن عية الماملفة وإنو يفقد مدريجي  مم نمو وصلببمو، اي صلبحيمو للبسمعم ؿ بفعؿ 

ؿ آار مرمبط بع مؿ ، إلا أنو مجدر الإش رة  مف ىذا الإط ر إلد وجود ع م 1اىملب و 
القدـ يؤ ر ويو، وذلؾ حسب الح لة أم  و  نفس الامج ه أو و  امج ه مع  س لو، وىذا 
الع مؿ ىو ع مؿ الصي نة، حيث أنو  لم    نت الصي نة مموورة ب لعق ر المبن  بصفة 
منمظمة وجيدة، ىذا مف شةنو أف يزيد و  عمر العق ر ويقلؿ مف نسبة المافي  ت 

لقدـ، وب لم ل  ويذا سيؤدي لزي دة قيممو، علد الع س مف ذلؾ وف  ح لة انعداـ الممعلقة ب 
الصي نة يؤدي لسرعة اىملب و قبؿ أجلو الحقيق ، وىذا الأمر ينقص مف قيممو المج رية 

 .  2و  السوؽ العق رية 

 ثانيا : العوامل الاقتصادية : 

ت الطبيعة الاقمص دية يقصد ب لعوامؿ الاقمص دية مجموعة العن صر ذا         
والمرمبطة اس س  ب لنظ ـ الاقمص دي الس ئد و  المجمما، والم  مؤ ر بش ؿ  بير علد 
القيمة المج رية الأملبؾ العق رية، وممم ؿ ىذه العوامؿ الم  يرم ز عليي  و  عملية مقييـ 

وىذا المحلبت الس نية و  ق نوف العرض والطلب وع مؿ المطور والازدى ر الاقمص دي، 
 م  سيمـ شرحو و  النق ط الم لية : 

 _ قانون العرض و الطمب : 1

يعمبر مف أىـ العوامؿ الاقمص دية الم  مؤ ر علد قيمة العق ر المبن ، حيث أنو         
و  ميداف العق ر المبن  م وف قيممو المج رية مسمقرة،  العرضو  ح لة موازف الطلب ما 

وقيممو منقص والع س صحيح، ومف ىن  يمبيف أف ق نوف ا بر مف الطلب  العرض  ف  واذا

                                                             
 .162، ص س بؽ، مرجا الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائري نظ ـاك  ريـ، ال زر ح - 1
 .89، ص 2008ة، الجزائر، د ط، سنة عمراوي بف يوسؼ، الأسس المنظيرية لمقييـ العق رات المعم رية، دار أس م - 2
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العرض والطلب يؤ ر مب شرة علد قيمة العق رات المبنية ب لزي دة أو النقص ف، وىو مبدأ 
 . 1اقمص دي ويعمبر ق عدة السوؽ العق رية 

 _ التطور والازدىار الاقتصادي : 2 

  رت المع ملبت العق رية،   لم  مطور ومنوع الاقمص د و  منطقة معينة،  لم         
وب لم ل  ي  ر الطلب علد العق ر المبن  ومرمفا بذلؾ قيممو و  السوؽ العق رية، وعليو 

 .  2مؿ المطور والازدى ر الاقمص دي لو مة ير  بير علد قيمة العق رات المبنية ع و

 ثالثا : العوامل القانونية : 

ة المحلبت الس نية، وممم ؿ ىذه العوامؿ و  ليذه العوامؿ أ ر  بير علد محديد قيم       
الارمف ق ت ) الارمف ق ت و  القواعد الع مة، الارمف ق ت و  القواعد الا صة (، وحقوؽ 
الارمف ؽ ى  حقوؽ م قلة للعق رات المبنية، ومعمبر ع مؿ ق نون  ميـ و  محديد القيمة 

  و  القواعد الع مة، ومني  المج رية لي  و  السوؽ العق رية، ومني  م  ىو منصوص عليي
 م  ىو منصوص عليي  و  القواعد الا صة، وىذا م  سنو حو و  م  يل  : 

 _ حقوق الارتفاق في القواعد العامة : 1

حؽ الارمف ؽ عب رة عف حؽ عين  اصل  أس س  يمروا عف حؽ المل ية يمرمب       
اـ العق ر ال  ن  ويسمد لمصلحة عق ر علد عق ر آار، ويسمد الاوؿ ب لعق ر المرمفؽ 

ب لعق ر المرمفؽ بو وحؽ الارمف ؽ لا يجوز المصرؼ ويو أو الحجز عليو مسمقبلب، وىو يرد 
 .  3علد العق ر ب لطبيعة حمد لو   ف مملو   مل ية ع مة 

                                                             
العلػوـ الاقمصػػ دية والمج ريػػة ، أطروحػػة لنيػػؿ درجػة الػػد موراه،  ليػػة مرشػيد نظػػ ـ الجب يػػة العق ريػةبلػوو  عبػػد الح ػػيـ،  - 1

 . 125، ص 2012عة اي ر، بس رة، سنة وعلوـ المسيير، ج م
 .  163، ص س بؽ، مرجا النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائرياك  ريـ،  زحر  - 2
بوعػ ت الج معيػة، الجزائػر، ،  ديػواف المط01، ط04اليؿ احمد ق دة، الوجيز و  شرح الق نوف المػدن  الجزائػري، ج  - 3

 .39، ص 2000سنة 
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مف الق نوف المدن  علد أنو : "  867وقد عروو المشرع الجزائري  مف نص الم دة       
دا لمنفعة عق ر لف ئدة عق ر آار لشاص آار ويجوز أف يمرمب الارمف ؽ حؽ يجعؿ ج

 . 1الارمف ؽ علد م ؿ إف   ف لا يمع رض ما الاسمعم ؿ الذي اصص لو ىذا الم ؿ . " 

والملبحظ مم  سبؽ أف ىذا الارمف ؽ يمطلب وجود عق ريف أحدىم  ا دـ للآار،       
ؽ مل يمو الاصل ، واليدؼ مف ىذه وينشة لص لح ذمة م لؾ العق ر المادوـ حق  عيني  لح

الارمف ق ت محقيؽ المنفعة الا صة لم لؾ العق ر المادوـ ولو   ف ىذا الأاير مل   مف 
 .  2الأملبؾ الا صة الم بعة لإحدى الجم ع ت المحلية ) الولاية، البلدية ( 

 _ حقوق الارتفاق في القواعد الخاصة : 2

 نوف المييئة والمعمير، وبعض النصوص وى  الحقوؽ المنصوص عليي  و  ق      
الأارى ومسمد ب لارمف ق ت الإدارية الم  منشة بموجب نص مشريع  علد أف يم فؿ 
المنظيـ بمحديدى ، وىذا بصدور قرار إداري، والإدارة ى  الم  مةاذ علد ع مقي  جميا 

رمف ؽ و  ، وحؽ الا3إجراءات الشير والاعلبف عف مشروعيمي  ومبليغ الملبؾ المعنييف 
القواعد الا صة ع س حؽ الارمف ؽ و  القواعد الع مة، و لأوؿ لا يلزـ ب ل رورة وجود 
، و لعبرة ى  وجود العق ر الا دـ الم قؿ ب لادمة اي وجود قيد علد اسمعم ؿ  عق ر مادوـ

 مف طرؼ م ل و .  العق ر

ن ء علد جزء مف وم لب و لارمف ق ت المقررة لص لح المعمير ممنا علد الم لؾ الب     
،   لارمف ق ت المقررة لص لح المعمير نجد  مل يمو أو  لي ، وىذا و   ي ب عق ر مادوـ
طبيعة البن ء المراص بإنج زه والعلو المسموح بو، و لم    ف لم لؾ العق ر الحرية و  

                                                             
، 18، المم ػمف القػ نوف المػدن  ج ر، العػدد 1975سػبممبر  26، المػؤرخ وػ  58/75مػف الامػر رقػـ  867الم دة  - 1

 . 1998المؤراة و  
 . 164، مرجا س بؽ، ص النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائري اك  ريـ، زر ح - 2
، مجلػة الف ػر،  ليػة الحقػوؽ والعلػوـ السي سػية، ج معػة مل يػة العق ريػة الا صػة وػ  الجزائػرلاوادجية سػميحة حنػ ف، ا -3

 .  237، ص 2008، سنة 04محمد اي ر، بس رة، العدد 
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و  انج ز البن ية الم  يريدى  بماملؼ الأنواع والأحج ـ والطوابؽ   نت قيمة العق ر  بيرة 
 .  1السوؽ العق رية والع س صحيح 

 الفرع الثالث : طرق تقييم المحلات السكنية . 
اعممد المشرع الجزائري و  مقييـ المحلبت الس نية علد مجموعة مف الطرؽ         

، )ثانيا(، طريقة المقييـ عف طريؽ الداؿ )اولا (والممم لة و  طريقة المقييـ ب لمق رنة 
 )ثالثا ( . يؽ م لفة إع دة البن ء مف جديد طريقة المقييـ عف طر 

 اولا : طريقة التقييم بالمقارنة . 
معمبر طريقة المق رنة و  مقييـ المحلبت الس نية مف احسف الطرؽ و  المقييـ ل وني       

، 2مع س معطي ت السوؽ العق رية المحلية، ومعط  نم ئل جيدة لأني  منب ؽ مف الحقيقة
ف م وف  ير مب شرة وذلؾ و  ح لة  ي ب عن صر للمق رنة مط بقة وىذه الطريقة يم ف أ

للعق ر مو وع عملية المقييـ والم  م وف علد أس س وحدة قي س مسمعمؿ  عنصر مق رف 
  لق عة الرئيسية، الأر ية المدمجة ب لبن ء، الأر ية  ير المدمجة ب لبن ء، المس حة 

 الن وعة...... الخ . 
مب شرة وى  عملية بسيطة وسيلة وم موني  يمم ؿ و  أف قيمة  م  يم ف أف م وف     

المحؿ الس ن  المراد مقييمو ممحدد عف طريؽ المطبيؽ المب شر وال  مؿ لقيمة المحؿ 
 . 3الس ن  محؿ المق رنة الذي لو نفس الاص ئص والمواصف ت 

 ثانيا : طريقة التقييم عن طريق الدخل . 
لداؿ ىذ طريقة مف طرؽ محديد القيمة المج رية للعق رات طريقة المقييـ عف طريؽ ا       

، اي اف قيممي  ممزايد وممن قص مبع  لحجـ 4المبنية ذات الاسمعم ؿ الس ن  المؤجرة
 المداايؿ الم  مجنيي ، ومحدد قيممي  المج رية بن ءا علد العلبقة الم لية : 

 
                                                             

 .  164، مرجا نفسو، ص النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائرياك  ريـ،  زر ح -1
وي، الػػػوجيز وػػػ  الأمػػػواؿ الا صػػػة الم بعػػػة للدولػػػة والجم عػػػ ت المحليػػػة، دار ىومػػػة، الجزائػػػر، د ط، سػػػنة اعمػػػر يحيػػػ  -2

 . 93، ص 2009
 . 165، مرجا س بؽ، ص النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائرياك  ريـ،  زحر  -3
، مػػذ رة لنيػػؿ الدولػػة وػػ  محديػػد القيمػػة المج ريػػة طػػرؽ مقيػػيـ العقػػ رات المطبقػػة مػػف طػػرؼ مصػ لح أمػػلبؾزينػد حسػػ ف،  -4

 .  38، ص 1988شي دة الدراس ت العلي  و  الم لية، المعيد الوطن  للم لية، القليعة ميب زة، سنة 
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 . 1لرسملة( القيمة = )الداؿ السنوي / نسبة ا                      

وعليو لمطبيؽ ىذه العلبقة يمعيف محديد نسبة الرسملة واجبة المطبيؽ علد الداؿ،      
 ومحديد داؿ العق ر ) الداؿ السنوي ( . 

مف أجؿ محديد قيمة الداؿ السنوي ب لاعمم د علد طريقة _ تحديد الدخل السنوي : 1
وؽ والايج رات او معوي  ت المقييـ عف طريؽ الداؿ ي وف مف البؿ محديد مجموع الحق

 الشلاؿ مف  ؿ نوع الم  مق   ى  الم لؾ . 

مم ؿ العلبقة الموجودة بيف داؿ _ تحديد نسبة الرسممة واجبة التطبيق عمى الدخل : 2
 ، ويعبر عني  بنسبة مئوية حيث محسب ب لعلبقة الم لية :  2العق ر وقيممو المج رية 

 .  3لسنوي الإجم ل  / قيمة العق ر ( نسبة الرسملة = ) الداؿ ا           

 : ف العوامؿ، ومني  علد وجو الاصوصويا ا محديدى  مجموعة م   

 نوع و رو ىية ومسموى العق ر . ✓            

 الموقا  ✓            

 الاسمعم ؿ ) اي اسمعم ؿ العق ر للمج رة، الس ف، م مب ..... الخ ( .  ✓            

 .لقدـح لة الصي نة وا✓                 

 : ة الم ليةلمعممد عموم  نسب الرسمو     

 . ٪ 8ر ذو مسموى رويا وصي نة جيدة جدا: عق ✓            

 ٪ . 10عق ر ذو رو ىية مموسطة وصي نة   وية :  ✓            

 ٪ .15عق ر يةوي المج رة :  ✓            

                                                             
 .  169، ص مرجا س بؽحرز اك  ريـ،  -1
 .100، ص س بؽاعمر يحي وي، مرجا   -2
 . 169، ص س بؽاك  ريـ، مرجا  زحر -3
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 ٪ .  12ديـ : عق ر ذو رو ىية مموسطة ل ف ق ✓            

 ٪.  18٪ الد  15عق ر قديـ جدا :  ✓            

ومجدر الإش رة الد اف نسبة الرسملة عموم  ماملؼ بملاير الامج ه المع  س لرمبة     
 العق ر، و لم    ف البن ء جديدا وذو رو ىية،    نت نسبة الرسمية  عيفة . 

نسبة رسملة من سبة علد داؿ  ويجب المو يح  أف القيمة الممحصؿ عليي  بمطبيؽ   
 .  1العق ر، يجب أف يفيـ مني  القيمة المج رية ال لية ) البن ية والارض ( 

ولمطبيؽ ىذه الطريقة نماذ الم  ؿ الم ل  : لنفرض أف بن ية ) ويلب ( مؤجرة ب 
دج سنوي ، واذا اعمبرن  أف ىذه الفيلب ذات رو ىية مموسطة وصي نة   وية  10000000

 وإف قيممي  المج رية ممحدد  م  يل  : ٪(، 10)

 دج . 100000000=  10( ÷100×10000000)                 

 ثالثا : طريقة التقييم عن طريق تكمفة إعادة البناء من جديد .

مقيـ المحلبت الس نية ووؽ ىذه الطريقة بواسطة م لفة إع دة بن ئي  مف جديد البؿ      
 ؿ مف الأر ية لوحدى  والبن ية لوحدى  وح صؿ جما قيممي  ومرة المقييـ، وذلؾ بمقييـ 

 :  ر المبن ، ويمـ مقييمي   م  يل العق يم ؿ قيمة

 : _ تقييم الأرضية1

يقيـ الأرا   الص لحة للبن ء، ما مراع ة إجراء المافيض الممعلؽ ب زدح ـ وا مظ ظ       
حسب م  إذا   نت الأر ية ٪، 40٪ و10البن ية ووؽ الأر ية وذلؾ بنسبة ممراوح بيف 

 .  2مشلاولة بصفة  لية أو جزئية اي م وف النسبة حسب درجة شلاؿ الأر ية ب لبوابة 

 

 
                                                             

 . 101، ص س بؽ  وي، مرجااعمر يحي -1
 . 171، مرجا س بؽ، ص النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائرياك  ريـ،  زر ح -2
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 : _ تقييم البناية2

لمحديد القيمة المج رية للبن ية يسملزـ مصنيؼ البن ية مو وع عملية المقييـ، وحس ب      
 ب م لفة إع دة البن ء مف جديد المس حة المطورة المعدلة ا رج الاسوار، وو  الااير حس

 ومعديؿ ىذه الأايرة بمع مؿ زائد أو ن قص القيمة ومع مؿ قدـ العق ر . 

وب لنسبة لمصنيؼ العق ر محؿ المقييـ، إذ يجب علد المقيـ العق ري عند قي مو ب لزي رة      
 ء، الميدانية للعق ر أاذ جميا مواصف مو واص ئصو وا صة الم دة المسمعملة و  البن

ح لة الصي نة، العمر، عدد الطوابؽ، عن صر المجييز والراحة ... الخ، وذلؾ مف أجؿ 
مصنيؼ البن ية مو وع عملية المقييـ  مف الفئ ت الم لية: العق ر ذو رو ىية ع لية، 

 .  1العق ر ذو نوعية حسنة، العق ر ذو نوعية رديئة .... الخ 

عدلة ا رج الاسوار، وم وف علد اس س أم  باصوص حس ب المس حة المطورة الم     
 لمسموي ت الماملفة للعق ر أو  المس حة المبنية، ويؤاذ بعيف الاعمب ر مجموع المس ح ت 

البن ء مف  ؿ الطوائؼ بم  و  ذلؾ السطح أف وجد، ال ف ءة مف ا رج الجدراف، أم  
 بعوامؿ المصحيح. المس حة المعدلة ى  المس حة المبنية المطورة ا رج الاسوار والمع ملة

وعف محديد م لفة إع دة البن ء مف جديد محسب بطريقة دقيقة مف البؿ معروة  ؿ      
النفق ت الم  مسمح لن  بإنج ز بن ية مم  لة للبن ية محؿ المقييـ البؿ يوـ إعداد المقييـ، 

لبن ء والم  مرم ز علد عنصريف أوليم  م لفة البن ء الم  مشمؿ  ؿ المص ريؼ الممعلقة ب 
مف مواد البن ء، مجييزات معدنية، نج رة، معدات  يرب ئية .... الخ، و  نييم  المص ريؼ 
 الم بعة للبن ء ب عمب رى  نفق ت   نوية  سعر الار ية، مص ريؼ المو يؽ والشير ...الخ. 

وعليو لمحديد الم لفة، يجب علد المقيـ العق ري القي ـ بةبح ث معمقة قصد معروة       
نم ج م لفة البن ء الحقيقية، وذلؾ ب لموجو إلد المص لح المامصة و  البن ء. وو  واسم

الااير نطبؽ م لفة بن ء الممر المربا المسمنمجة علد المس حة المطورة المعدلة المحسوبة 

                                                             
 .171، ص س بؽ، مرجا النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائرياك  ريـ،  زر ح -1
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مف الا رج للعق ر مو وع عملية المقييـ، والمطبيؽ ىذه القيمة يجب مصحيحي  بع مليف، 
 . 1القيمة وع مؿ قدـ العق رع مؿ زائد أو ن قص 

 
 المطمب الثاني : المحلات التجارية . 

        سيمـ دراسة ىذا المطلب مف البؿ مقسيمو إلد  لب ة وروع، سنمن وؿ و           
، ) الفرع الثاني (مفيوـ المحؿ المج ري،  ـ يمـ المطرؽ لعوامؿ مقييمو ) الفرع الاول ( 

 ) الفرع الثالث ( .   عملية المقييـ ب لإ  وة إلد الطرؽ الممبعة و

 
 الفرع الاول : مفيوم المحلات التجارية .

 ـ ) اولا (, و  ىذا الفرع سيمـ المطرؽ إلد معريؼ المحلبت المج رية واص ئصو         
 ) ثانيا ( . إلد عن صر المحلبت المج رية 

 اولا : تعريف المحل التجاري وخصائصو . 

 ري:_ تعريف المحل التجا1 

  وحمد الفقو لـ يعروو معريف  ج معلـ يعرؼ الق نوف ولا الق  ء المحؿ المج ري،          
م نع  لااملبؼ وجية النظر و  محديده، حيث عروو الد مور محسف شفيؽ علد أنو: " 
 ملة مف الأمواؿ المنقولة ماصص لمم رسة مينة المج رة، ومم مف بصفة أصلية بعض 

 . 2م مف مقوم ت أارى م دية " مقوم ت معنوية، وقد م

و  حيف عروو الد مور مصطفد  م ؿ طو بةنو: " مجموع الأمواؿ الم دية والمعنوية     
ماصص لمزاولة مينة المج رة، وقد يسمد ب لممجر أو المصنا بحسب م  إذا   ف 

                                                             
 .172مرجا س بؽ، ص  ق رية و  المشريا الجزائري،النظ ـ الق نون  للمقييم ت العاك  ريـ،  زحر  -1
سػػنة  مصػػر، ، القػػ ىرة،04ط  ،01محمػػد شػػفيؽ، الوسػػيط وػػ  القػػ نوف المجػػ ري المصػػري، دار الني ػػة العربيػػة، ج   -2

 . 226، ص 1962
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ماصص  لمزاولة المج رة ب لمعند ال يؽ او لمزاولة الصن عة، ويسمد أي   ب لمنشةة و  
 .  1مطبيؽ قوانيف ال رائب والعمؿ . " 

وقد عرؼ أي   علد انو " م ؿ منقوؿ معنوي يشمؿ امص ؿ الم جر بعملبئو واعمي دىـ     
 .  2المردد علد الممجر نميجة عن صر الاسملالبؿ المج ري " 

ل ف الملبحظ أنو ميم  ااملفت اآراء والمع ريؼ وإف المحؿ المج ري ىو عب رة عف     
نوي منقوؿ يقوـ علد  رورة مم رسة نش ط مج ري مشروع، إذ لا وجود للمحؿ م ؿ مع

المج ري الا إذا   ف النش ط مف طبيعة مج رية، أم  و  الميف المدنية، وإنو يممنا مطبيؽ 
 . 3أح  ـ المحؿ المج ري حمد لو   نت ىذه الميف مقوـ علد عنصر الامص ؿ ب لعملبء 

ري لـ يعرؼ المحؿ المج ري وانم  ا مفد وقط بذ ر بعض أم  ب لنسبة المشرع الجزائ    
وم  يليي  مف الق نوف  78عن صره الإلزامية دوف بي ف اص ئصو الق نونية وذلؾ و  الم دة 

المج ري الجزائري، حيث نص علد أف: " معد جزءا مف المحؿ المج ري الأمواؿ المنقولة 
إلزامي  عملبئو وشيرمو،  م   الماصصة لمم رسة نش ط مج ري ويشمؿ المحؿ المج ري

يشمؿ أي   س ئر الأمواؿ الأارى اللبزمة لاسمعم ؿ المحؿ المج ري  عنواف المحؿ والاسـ 
المج ري والحؽ و  الايج ر والمعدات واآلات والب  ئا وحؽ المل ية الصن عية والمج رية، 

 . 4 ؿ ذلؾ م  لـ ينص الق نوف علد البؼ ذلؾ " 

 

  

                                                             
، 01، ط مصطفد  م ؿ طو، النظرية الع مة للق نوف المجػ ري والبحػري ) دراسػة مق رنػة (، منشػورات الحلػ  الحقوقيػةّ  -1

 .  95، ص 2006بيروت، لبن ف، سنة 
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 تجاري:_ خصائص المحل ال2

اؿ، وممم ؿ علد وجو الاصوص للمحؿ المج ري اص ئص مميزه عف  يره مف الأمو       
 : و  أف

المحؿ المج ري م ؿ منقوؿ لأنو يم وف مف عن صر م دية و معنوية وى  أمواؿ  ✓  
منقولة ومسري عليي  الأح  ـ الق نونية الا صة ب لمنقوؿ، ومف  ـ وإذا أوصد م جر آار 

 .  1المنقولة م لب وإف محلو المج ري يداؿ ويي  بجميا أموالو 

المحؿ المج ري م ؿ معنوي اي أف المحؿ المج ري م ؿ منقوؿ معنوي واف   نت  ✓  
مداؿ و  م وينو عن صر م دية، والمعدات والب  ئا ل ف وجود ىذه العن صر الم دية لا 

عن صره ى  عن صر  يؤ ر و  طبيعة المحؿ المج ري الذي يمميز بعدـ م ديمو، واف اىـ
معنوية، م ؿ عنصر الامص ؿ ب لعملبء ويو عنصر احب ري، و ذا عنصر الحؽ و  
الايج ر، ور ـ أنو م ؿ منقوؿ معنوي ويو ذو طبيعة ا صة ولب يا ا لجميا أح  ـ 

 .  2الأمواؿ المنقولة الع دية، ولا يا ا لق عدة الحي زة و  المنقوؿ سند المل ية 

ي وف ماصص  لمم رسة مينة أو نش ط مح ري، أم  إذا اصص  المحؿ المج ري ✓    
المحؿ لمم رسة مينة حرة   لمح م ة أو الطب أو المو يؽ، ولب يعمبر محلب مج ري  ولو 
مواور علد عنصر الامص ؿ ب لعملبء، وعنصر الحؽ و  الايج ر لاف الامص ؿ ب لعملبء 

مينة مقديرا لموىبمو وقدرامو و  ىذه الميف لا يعدو عف  ونو مجرد ارمب ط بص حب ال
مشروع  ل    الذىنية، ويجب أف ي وف النش ط المج ري الذي يقوـ بو المحؿ المج ري

 .3ي سب الصفة المج رية
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 ثانيا : عناصر المحل التجاري . 

إلد نوعيف مف العن صر وى  يقسـ المحؿ المج ري حسب أح  ـ الق نوف المج ري       
 :   آم 

 مادية لممحل التجاري : _ العناصر ال1

 : العن صر ع دة و   لبث عن صر وى  ممم ؿ ىذه    

ويقصد بي  ملؾ الأمواؿ الم دية المسمعملة و  اسملالبؿ المحؿ : : المعدات والآلاتا 
 ....الخ . زائف و اآلات ال  مبة والمح سبةالمج ري   لم  مب والمق عد والا

يي  المع مؿ اي السلا الم  يقوـ الم جر ببيعي ، وي  الاشي ء الم  يجري عل: البضائع: ب
 .  1  لأحذية و  محؿ الأحذية أو الملببس .... الخ 

واحي ن  قد ماملط الب  ئا ب لمعدات إذا   ف اللارض مني  ىو مشلايؿ المحؿ وصن عة    
 ؿ المواد،  م  ىو الح ؿ ب لنسبة للم زوت او الزيت اللبزمة لمسيير آلة المصنا، أم  إذا مم

 نش ط الم جر و  بيا م دة الم زوت او الزيت وي  معد و  ىذه الح لة مف قبيؿ الب  ئا . 

 _ العناصر المعنوية المكونة لممحل التجاري: 2

مف الق نوف  78وى  جوىر المحؿ المج ري وأس س و رمو الق نونية، وقد عددت الم دة     
 لاامي ر . المج ري عنصريف اجب رييف والبقية مبقد علد سبيؿ ا

 وممم ؿ و  : : العناصر الإجبارية : ا

  : عنصر الاتصال بالعملاء 

المقصود بو مجموع الأشا ص الذيف يمع ملوف ما المحؿ المج ري معيف وبش ؿ      
معم د وىذا الاعمي د ي وف سببو اممي زات الم جر الشاصية، وب لم ل  وعنصر الامص ؿ 

زب ئف لين ؿ المحؿ المج ري قيممو وليزداد رقـ  ب لعملبء ىو ق بلية الم جر لا مس ب

                                                             

 .177، ص ؽس ب يؿ، مرجا ن دية وو  1-
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المبيع ت، ومف ىذا يظير أف عنصر الامص ؿ ب لعملبء يمسـ ب لاحمم لية وعدـ ال ب ت 
 .  1بالبؼ عن صر المحؿ المج ري الأارى 

  : عنصر الشيرة التجارية 

رواج وى  قدرة المحؿ علد اجمذاب العملبء الع بريف أو الع ر يف بسبب موقعي       
صيمو، ونجد أف المشرع الجزائري لـ ي ا لي  معريف  ا ص  بي  ل ف نص علد الزاميمي  

: " معد جزءا مف المحؿ المج ري الأمواؿ  2مف الق نوف المج ري وقرة  78و  الم دة 
المنقولة الماصصة لمم رسة نش ط مج ري ويشمؿ المحؿ المج ري إلزامي  عملبئو وشيرمو 

 " ....2  . 

 وممم ؿ و  : ناصر الاختيارية : : العب

  : الاسم التجاري 

وى  المسمية الم  يسمعملي  الم جر لإظي ر مج رمو لللاير، وليس مف ال روري أف     
ي وف الاسـ المج ري ىو نفس الاسـ الذي يحملو الم جر، مم  يدعو المفريؽ بيف الاسـ 

صرا ق بلب للمقييـ ب لم ؿ، ولا المج ري والاسـ المدن ، الاسـ المج ري يش ؿ بحد ذامو عن
 .  3يجوز وصلو عف المحؿ المج ري 

  : العنوان التجاري 

وىو مسمية مبم رة أو رمز مصويري، يبيف للعملبء م  ف مواجد المحؿ أو المؤسسة     
الم  يمـ اسملالبلي ، يو ا العنواف و  لاومة مو ا علد المحؿ ب م بة وا حة وظ ىرة، 

مف أىـ العن صر لجذب العملبء، وقد يوجد و  المحؿ المج ري وقد  ويعد العنواف المج ري
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لا يوجد، واذا وجد ويو يممما ب لحم ية الق نونية و  ح لة الاعمداء عليو ب لاقمب س او 
 .1المقليد

  : الحق في الايجار 

يعد مف أىـ عن صر المحؿ المج ري و  الح لات الم  ي وف ويي  الم جر مسمةجرة     
ذي يزوؿ ويو مج رمو، ويقصد بو حؽ المةاير و  البق ء ب لعق ر الذي يب شر ويو للم  ف ال

المج رة والمن زؿ عف ىذا الحؽ لللاير و  ح لة مصروو و  المح  المج ري ) اي البيا او 
 الشراء (. 

  : حقوق الممكية الصناعية 

يممل ي  وى  ملؾ الحقوؽ الم  م وف للم جر و  احم  ر اسملالبؿ أمواؿ معنوية     
لمب شرة نش ط مج ري   لحؽ و  اسملالبؿ الاامراع ت والرسوـ والنم ذج الصن عية 

 .  2والعلبم ت وى  جميعي  ما ا لنظ ـ ا ص 

  : العلامات التجارية أو الصناعية 

وى  ملؾ العلبم ت الم  يماذى  الص نا أو الم جر شع را لمنمج مو ممييزا لي  عف      
ب  ئا المم  لة، وىذا حمد يمم ف المسميلؾ مف معروة حقيقة  يرى  مف المنمج ت وال

 . 3السلعة دوف لبس أو  موض 

  : حقوق الممكية الأدبية والفنية 

وى  مجموع الحقوؽ الم  مرد علد ابداع ت المؤلفيف والفن نيف ومصنف ميـ الأدبية     
ـ نش ط لدار أم والفنية والعلمية، ومعد مف أىـ عن صر المحؿ المج ري ا صة إذا  ن  

 المةليؼ او النشر . 

 
                                                             

 .  180ن دية وو يؿ، مرجا س بؽ، ص  -1
 . 74، ص 2013دار البي  ء، الجزائر، د ط، سنة نسريف شريف ، المحؿ المج ري، دار بلقيس، ال -2
 .  179، ص س بؽ، مرجا النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائريحرز اك  ريـ،  -3



 المعايير المتدخلة في تحديد القيمة التجارية للأملاك العقارية                   :الفصل الثاني
 

 
55 

 . تدخمة في تقييم المحلات التجارية: العوامل المالفرع الثاني

للمحؿ المج ري قيمة م لية مسمقلة بذامي ، نمجت بفعؿ اقمراف مجموعة مف        
العن صر الم دية والمعنوية ال رورية لمزاولة النش ط الذي يام ر للبسم م ر ويو، ومف وإف 

ة المحؿ مموقؼ علد مجموعة مف العوامؿ مداؿ و   يفي ت محديدى ، وممم ؿ ىذه قيم
، ) ثانيا ( ـ العوامؿ  ير المو وعية  ) اولا (,العوامؿ و  العوامؿ المو وعية 

 . ) ثالثا ( ب لإ  وة للعوامؿ الاقمص دية 

 اولا : العوامل الموضوعية : 

ش ط المج ري المم رس، النمط المعيش  ممم ؿ ىذه العوامؿ و  نوع وطبيعة الن      
والمسموى الاجمم ع  للفرد، سمعة المحؿ المج ري، موقا المحؿ المج ري، الو عية 

 الق نونية والم لية للئيج ر، وىذا م  سيمـ شرحو ويم  يةم  : 

 _ نوع وطبيعة النشاط التجاري : 1

ؾ بجلب الزب ئف حمد لو مؤ ر نوع النش ط المج ري و  قيمة المحؿ المج ري، وذل      
  ف ىذا المحؿ لا يموور علد عدة عن صر أارى م ؿ الموقا الجيد والمس حة المن سبة 

 .  1 ...الخ

 _ النمط المعيشي والمستوى الاجتماعي : 2

يجب أف يوا ب ص حب المحؿ المج ري و  مج رمو النمط المعيش  والمسموى        
يمسند لو بيا سلعمو  و والقدرة الشرائية ليـ حمدالاجمم ع  للؤوراد واف ممم شد مج رم

 . بطريقة سيلة

 _ سمعة المحل التجاري : 3

م مف سمعة المحؿ المج ري و  سمعة ص حبو، حيث  لم    نت سمعة ص حب       
المحؿ جيدة يؤدي ذلؾ إلد   رة الزب ئف، وىذا م  نقصد بو عنصر الامص ؿ ب لعملبء 

                                                             
 .95دال  محند مقراف ، مرجا س بؽ، ص  -1
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 ء أنو المحؿ المج ري ذامو، و لسمعة والأالبؽ الحسنة الذي اعمبره البعض مف الفقي
ة لص حب المحؿ ودقة مواعيده وأم نمو ى  الع مؿ المب شر لزي دة العملبء، ومنو زي د

 .القيمة المج رية للمحؿ المج ري

وو  ح لة م  إذا   نت سمعة ص حب المحؿ سيئة يؤدي ذلؾ إلد نقص و  عدد       
يمة المحؿ المج ري حمد لو موور علد  ؿ العوامؿ الاارى، لأف الزب ئف، وب لم ل  منقص ق

سمعة المحؿ المج ري ملعب دورا ى م  و  محديد القيمة المج رية للمحؿ المج ري ب لزي دة 
 .  1أو النقص ف 

 _ موقع المحل التجاري: 4

 لم  يلعب موقا المحؿ المج ري دورا  بيرا وميم  و  محديد قيممو المج رية، بحيث       
  ف المحؿ المج ري واقع  بش رع أو طريؽ رئيس   لم    نت قيممو  بيرة لأف موقا المحؿ 
يرمبط ارمب ط  و يق  بعنصر الزب ئف، وم لب المحؿ الواقا ام ـ محطة نقؿ المس وريف ي وف 
ويو عدد الزب ئف أ  ر مف  يره، سواء   نوا زب ئف منمظميف أو  ير منمظميف ب عمب ر أف 

محؿ واقا و  منطقة عبور و ؿ يوـ لو زب ئف جدد، أم  المحؿ الواقا و  بح  مقر ال
، وف  ح لة اي اطة مف طرؼ ص حب  س ن  لزب ئنو ىـ نفس الزب ئف مقريب   ؿ يوـ

 . 2 محؿ، وإنو قد يفقد ىؤلاء الزب ئفال

 مالية للإيجار: لالقانونية وا _ الوضعية5

لئيج ر لي  مة ير  بير علد قيمة المحؿ المج ري، إف الو عية الق نونية والم لية ل       
وذلؾ عند القي ـ بدراسة الو عية الإيج رية للمحؿ المج ري يجب المر يز علد نق ط 
أس سية والم  مف شةني  أف مؤدي إلد الروا مف قيممو المج رية، ومني  نوع وعدد الأنشطة 

د الإيج ر يراص بةنواع المج رية المراص بي  و  عقد الإيج ر، لأنو  لم    ف عق
ممعددة، وإف ذلؾ يش ؿ ع ملب لروا قيمة المحؿ المج ري، و ذلؾ يلعب نوع النش ط 
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المم رس دورا أس سي ، و لم    ف نوع النش ط المم رس يحمؿ درجة ربحية ع لية،  لم  
 ارمفعت قيمة العق ر المج رية . 

بإم  نية الإيج ر الفرع  او  و ذلؾ إذا م مف عقد ايج ر المحؿ المج ري م دة مراص   
 .  1الايج ر الحر،  لم  ش ؿ ذلؾ ع ملب لروا قيمة المحؿ المج ري 

 ثانيا : العوامل غير الموضوعية : 

ري، وممم ؿ ىذه ليذه العوامؿ دور  بير و  محديد القيمة المج رية للمحؿ المج        
 : العوامؿ و 

 الزبائن :  _ التأثير الشخصي لصاحب المحل التجاري في1

ممم ؿ و  مجموع الاص ؿ الم  يمميز بي  الم جر ومدى مة يرى  علد الزب ئف        
والامص ؿ بيـ وانش ء علبقة بيا وشراء دائمة بينيـ، و لم    ف ص حب المحؿ يمميز 
بصف ت واالبؽ حميدة   لأم نة والنظ وة والمس عدة، ويع مؿ زب ئنو مع ملة حسنة  لمت 

ا وزادوا إقب لا علبو، وىذا يم ؿ ع ملب أس سي  وميم  جدا و  محديد قيمة ا ر وييـ   ير 
المحؿ المج ري ا صة وأنو يمعلؽ ب لعنصر الاس س  للمحؿ ألا وىو عنصر الامص ؿ 

 ب لعملبء . 

 _ جاذبية بعض المستخدمين في المحل وتأثيرىم عمى الزبائن : 2

لد ج نب ص حب المحؿ، وبذلؾ قد يسمادـ المحؿ مجموعة مف المسمادميف إ      
يلعب ىؤلاء دورا وع لا جدا إلد ج نب ص حب المحؿ و  المة ير علد الزب ئف وجذبيـ، 
وىذا راجا إلد طريقة مع ملميـ للزب ئف وحسف ادمميـ، وبصفة ع مة يجب أف يمحلوا 

 .  2باص ؿ واالبؽ ومع ملة حسنة ما الزب ئف لجلبيـ إلد المحؿ 

 
                                                             

، 1998، وىػراف، سػنة 01محمد الحبيب الطيب، المعويض الاسػمحق ق  القػ نوف الو ػع  الجزائػري، دار اللاػرب، ط  -1
 .  08/09ص ص 

 .  182، مرجا س بؽ، ص لمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائريالنظ ـ الق نون  ل ريـ،  حرز اك2-
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 قتصادية : ثالثا : العوامل الا

ممم ؿ ىذه العوامؿ أس س  و  الظروؼ الاقمص دية المع شرة البؿ ومرة المقييـ، والم       
سمنع س علد السوؽ  ـ علد المب دلات المج رية للمحلبت المج رية، وو   ؿ الأحواؿ 
وإف الظرؼ الاقمص دي المع ش سينع س علد ع مؿ العرض والطلب الذيف بدورىم  

لمحلبت المج رية مبع  لمة يرات ىذه الظروؼ، وعموم  يم ف مصور الح لة سيحدداف قيمة ا
الاقمص دية أم  و  ح لة رواج او ح لة ان م ش، ول ؿ ح لة أ رى  علد حجـ المب دلات 

 الم  ممـ بي  . للمحلبت المج رية و  السوؽ العق رية والاسع ر 

 
 الفرع الثالث : طرق تقييم المحلات التجارية . 

 ا المشرع الجزائري عدة طرؽ لمقييـ المحلبت المج رية، وممم ؿ ىذه الطرؽ و  و      
، ) ثانيا (، طريقة المقييـ بواسطة رقـ الأعم ؿ ) اولا (طريقة المق رنة سيمـ المطرؽ إليي  

) طريقة المقييـ بواسطة الربح ) ثالثا (, طريقة المقييـ بواسطة المعويض علد المسيير 
 ) خامسا ( . طريقة المقييـ عف طريؽ مع مؿ الموقا ، واايرا رابعا (

 اولا : طريقة التقييم بالمقارنة : 

مقوـ ىذه الطريقة أس س  علد الملبحظة الدائمة والمو وعية لسوؽ المحلبت      
المج رية، ومسجيؿ جميا المع ملبت المج رية الم  ممت وحسف محلبت مج رية مم  لة 

المقييـ،  ـ القي ـ بمحليلي  ودراسمي  بيدؼ اسمنم ج القيمة للمحؿ المج ري مو وع عملية 
المرجعية الم  معممد عليي  و  محديد قيمة المحؿ المج ري مو وع عملية المقييـ والم  

 . 1مم ؿ القيمة الحقيقية الج ري المع مؿ بي  و  السوؽ العق رية 

ن صر المق رنة، والم  ممم ؿ وعليو وإف عملية المقييـ بيذه الطريقة مموقؼ علد وورة ع    
و  مجموعة المع ملبت المج رية للمحلبت الم  مموور علد عن صر ممش بية ما المحؿ 

                                                             
 . 53د الحبيب الطيب، مرجا س بؽ، ص محم -1
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المج ري مو وع عملية المقييـ ويم ف إجم لي  و  : موقا المحؿ، نوع النش ط المم رس، 
 .  1المس حة، الش ؿ، رقـ الأعم ؿ والربح .... الخ 

الطريقة مف الن حية العملية لا نجد أ را لي ، وربم  لصعوبة ايج د عقود بيا  ل ف ىذه    
ا صة ب لق عدة المج رية لمحلبت مم  لة، وانم  مبعد الابير او الب حث عف مو وع 

 . 2النزاع

 ثانيا : طريقة التقييم بواسطة رقم الأعمال : 

لأعم ؿ المموسط الذي محقؽ مقيـ المحلبت المج رية حسب ىذه الطريقة بواسطة رقـ ا    
البؿ دورات اسملالبؿ نش طي  ال لبث سنوات الأايرة م روب و  مع مؿ رقـ الأعم ؿ، 
وعلد ىذا الأس س وإف مع مؿ رقـ الأعم ؿ يجب أف يسمنمل مف دراسة السوؽ العق رية، 
وذلؾ ووؽ العلبقة الم لية : مع مؿ رقـ الأعم ؿ= )قيمة المحؿ المج ري/ رقـ الأعم ؿ 

 السنوي ( .

 وو  الااير موصلن  إلد محديد القيمة المج رية للمحؿ المج ري ووؽ العلبقة الم لية :    

 .  3مع مؿ رقـ الأعم ؿ ( × قيمة المحؿ المج ري= ) رقـ الأعم ؿ السنوي         

 ثالثا : طريقة التقييم بواسطة التعويض عمى التسيير: 

قة بواسطة مبلغ المعويض الذي يمحصؿ عليو سنوي  يقيـ المحؿ المج ري ووؽ ىذه الطري  
م لؾ المحؿ مف طرؼ الشاص الذي و ا محت مصروو، بموجب عقد مسيير ىذا المحؿ 

 ، وذلؾ ووؽ العلبقة الم لية :  4مقسوـ علد معدؿ الرسملة 

 قيمة المحؿ المج ري= ) مبلغ معويض المسيير / معدؿ الرسملة ( .                

                                                             

 .183،  مرجا س بؽ، ص النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائرياك  ريـ،  زر ح 1-
 . 114دال  محند مقراف، مرجا س بؽ، ص  -2
 .184، ص بؽس اك  ريـ، مرجا  زحر  -3
 .55د الحبيب الطيب، مرجا س بؽ، ص محم -4
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سملة يسمالص مف دراسة ومحليؿ معطي ت السوؽ العق رية، وذلؾ ووؽ العلبقة معدؿ الر   
 الم لية : 

 معدؿ الرسملة = ) مبلغ المعويض علد مسيير (/ ) قيمة المحؿ المج ري (         

 رابعا : طريقة التقييم بواسطة الربح : 

 و ، إذ يحدد مقوـ ىذه الطريقة علد رقـ الأعم ؿ المحقؽ أو الربح السنوي الص     
 .  1بمقدار  لب ة مرات مموسط الربح ل لب ة سنوات الأايرة الس بقة 

والربح السنوي الص و  يمم ؿ و  رقـ الأعم ؿ ماصوـ منو جميا أعب ء دورة      
الاسملالبؿ أو النش ط، أم  مع مؿ الربح يحدد مف دراسة ومحليؿ معطي ت السوؽ العق رية، 

 :  مع مؿ الربح = ) قيمة المحؿ المج ري(/) الربح السنوي ( .وذلؾ ووؽ العلبقة الم لية 

 وو  الااير نموصؿ للعلبقة الم  محدد القيمة المج رية للمحؿ المج ري وى    آم  :     

 .  2مع مؿ الربح ( (× ) قيمة المحؿ المج ري= )الربح السنوي الص و                

 الموقع : خامسا : طريقة التقييم عن طريق معامل 

يقيـ المحؿ المج ري ووؽ ىذه الطريقة بواسطة القيمة الإيج رية السنوية للمحؿ       
المج ري م روبة و  مع مؿ الموقا وال ؿ م روب و  مس حة المحؿ المج ري مو وع 

 عملية المقييـ، وذلؾ ووؽ العلبقة الم لية : 

 المس حة . × مع مؿ الموقا( × قيمة المحؿ المج ري = ) القيمة الإيج رية السنوية   

القيمة الإيج رية السنوية ى  مبلغ الايج ر السنوي المدووع وعلي  أو المسمنمل مف  
 . 3دراسة سوؽ الإيج ر المحل  الا ص بمحلبت ذات اسمعم ؿ مج ري مف نفس النوع 

                                                             

 . 119، ص س بؽدال  محند مقراف، مرجا  1-
 .  184، مرجا س بؽ، ص  النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائري حزر اك  ريـ، -2
 . 116، ص س بؽدال  محند مقراف، مرجا  -3
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أم  مع مؿ الموقا يحدد مف دراسة السوؽ العق رية علد عينة مف المع ملبت  
الم  وقعت علد محلبت مف نفس نوع المحؿ المج ري مو وع عملية المقييـ، المج رية 

وىو يم ؿ سلـ المق دير الملبحظة و  العلبقة ال  ئنة بيف قيمة الحؽ و  الايج ر السنوي 
 وذلؾ  م  يل  : مع مؿ الموقا= )قيمة الحؽ و  الايج ر( / ) القيمة الإيج رية السنوية( .
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 . ة التجارية لمعقارات الغير مبنية: العوامل المتدخمة في تحديد القيمحث الثانيالمب

معمبر عملية مقييـ العق رات اللاير مبنية عملية مقنية بحمة يقوـ بي  أشا ص  
مؤىلوف لذلؾ يعممدوف علد طرؽ معينة وجدت اصيص  ليذه المسةلة ممصؼ بمجملي  

ء ع لمييف و  ىذا المج ؿ، وذلؾ لمح ولة ب لع لمية، وي  نميجة عمؿ واجمي د ابرا
الوصوؿ إلد ال مف الحقيق  الأقرب لعق ر معيف و  منطقة معينة و  زمف معيف، مراعيف 
و  ذلؾ العوامؿ والظروؼ المحيطة ب ؿ عملية مقييـ يقوموف بي  نظرا لااملبؼ ال مف 

بحث إلد مطلبيف ب املبؼ الزم ف والم  ف، لذلؾ ارمةين  أف نقسـ دراسمن  و  ىذا الم
 المطمب الثاني (للؤرا   الفلبحية،  ـ نع لل و  )  ) المطمب الاول ( بحيث ناصص

 الأرا   الص لحة للبن ء . 

 
 المطمب الاول : الأراضي الفلاحية 

اعممد المشرع الجزائري و  عملية مقييـ الأرا   الفلبحية علد مجموعة مف  
ف ت ىذا النوع مف الأرا   لذا ارمةين  مقسيـ العوامؿ والطرؽ مراعي  ذلؾ معريؼ ومصني
مفيوـ الأرا   الفلبحية، وو   الأول(الفرع )ىذا المطلب إلد  لبث وروع، سنمن وؿ و  

يـ الأرا   طرؽ مقي (الفرع الثالث)العوامؿ الممدالة و  مقييمي ،  ـ و   (الفرع الثاني)
 الفلبحية .

 
 الفرع الاول : مفيوم الأراضي الفلاحية .

 ـ مبي ف  )اولا (,سيمـ المطرؽ و  ىذا الفرع إلد معريؼ الأرا   الفلبحية      
 ) ثانيا ( .مصنيف مي  
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 ريف الأراضي الفلاحية.اولا : تع
وى  الم  مم ؿ الأرض الف  ء بحيث م وف عق ر ب ممي ز، ويمعلؽ ىذا الامر      

ة الماصصة للنش ط الفلبح  ب لأرض الص لحة للزراعة، ونقصد بي   ؿ الأرا   العق ري
 . 1ميم    ف صنفي  وطبيعمي  

المؤرخ و   90/25ولقد عروي  المشرع الجزائري بموجب أح  ـ الق نوف رقـ       
 المم مف ق نوف الموجيو العق ري  م  يل : " ى   ؿ ارض منمل بمداؿ  18/11/1990

 . 2و بعد محويلو " الإنس ف سنوي  أو البؿ عدة سنوات إنم ج  يسميل ي  مب شرا أ
ومف البؿ اسمقراء نص الم دة يم ف القوؿ بةف المشرع أعطد معريف  للؤرا         

 الفلبحية مف البؿ الاص ئص الم لية : 
 أ_ أرا   منمجة : والأرا    ير المنمجة لا معد ارا   ولبحية .

 يرى  مف ب_ يجب أف منمل بمداؿ الإنس ف عف طريؽ الحرث والفرس والزرع والسفير و 
الظروؼ الملبئمة للئنم ج الفلبح ، ب سمعم ؿ الأجيزة المقليدية أو الحدي ة، وبمفيوـ 
الما لفة وإف الأرا   الم  منمل طبيعي  دوف مداؿ الإنس ف ولب معد ارا   ولبحية، بؿ 

 معد ارا   رعوية أو حلف ئية، او   بية  وني  ذات  ط ء نب م  منمجو الطبيعة .
ف سنوي  أو البؿ عدة سنوات، إذ قد ي وف الإنم ج ) دوري ( م ؿ إنم ج ج_ إنم ج  ي و 

الحبوب والبقوؿ أو البؿ عدة سنوات   لأشج ر الم مرة، حيث يمـ جن  ال م ر البؿ عدة 
  سنوات  ـ ممحوؿ بصفة دورية عندم  مصبح م مرة .

لالبؿ منموجي  د_ لي  دور اقمص دي يمم ؿ و  إشب ع ح ج ت الإنس ف والحيواف وذلؾ ب سم
الزراع  و  الصن عة، اي بعد محويلو إلد منموج صن ع   معليب الطم طـ ومصبير 

 .3الا ر والفوا و 

                                                             
د ط، لموجيػو العقػ ري دراسػة وصػفية محليليػة، دار ىومػة للطب عػة والنشػر والموزيػػا، سػم عيف شػ مة، النظػ ـ القػ نون  ل -1

 . 102، ص 2003الجزائر، سنة 
العػػدد ، م ػػمف قػػ نوف الموجيػػو العقػػ ري، ج ر، الم18/11/1990، المػػؤرخ وػػ  90/25مػػف القػػ نوف رقػػـ  05المػػ دة  -2

 . 18/11/1990، المؤراة  و  49
، ص 2010وػ  القػػ نوف الجزائػػري، دار اليػػدى للطب عػة والنشػػر، د ط، الجزائػػر، سػػنة  نعيمػة حػػ ج ، أرا ػػ  العػػرش -3

75 . 
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 . : التصنيف الطبوغرافي للأراضي الفلاحية ثانيا

قسمت  90/25مف البؿ نص الم دة الا مسة مف ق نوف الموجيو العق ري رقـ        
،. حيث اعممد المشرع الجزائري علد مع يير الأرا  . الفلبحية إلد  لبث مصنيف ت

، مميؿ لعلـ الاقمص د الزراع  أ  ر م  مفسر العلبقة الق نونية 1طبو راوية بحمة لمصنيفي  
 الم  يمةلؼ مني  العق ر الفلبح  وى  المربة، المن خ، الانحدار، وق بلية المربة السق  .

 أ_ الأراضي الفلاحية الخصبة جدا والخصبة  : 

وب لنسبة للؤرا   الفلبحية الاصبة جدا ى   ملؾ الأرا   الحسنة المربة،         
، أم  الأرا   الفلبحية 2المسقية أو الق بلة للسق ، وى  معد ذات ط قة إنم جية ع لية 

المم مف ق نوف الموجيو العق ري بةني   90/25الاصبة ويقصد بي  طبق  لأح  ـ الق نوف 
النسبية او الق بلة السق ، او الأرا   الحسنة العنؽ  ير الأرا   المموسطة العمؽ، 

 . 3المسقية الواقعة و  المن طؽ الرطبة أو شبو الرطبة ولا محموي علد ع ئؽ طبو راوية 

 ب_ الأراضي الفلاحية متوسطة الخصوبة : 

وى  ملؾ الأرا   الم  عروي  المشرع الجزائري مف البؿ مشمملبمي  الم          
را   الفلبحية المسقية الم  محموي علد عوائؽ مموسطة الطبو راوية وو  مم مف الأ

العمؽ، والأرا    ير المسقية المموسطة العمؽ ونسبة المط ر ويي  مموورة ولا محموي 
علد عوائؽ مموسطة و  الطبو راوية وو  العمؽ ، ب لإ  وة إلد الأرا   الفلبحية  ير 

ة الطبو راوية وو  العمؽ، ورسواي   بير ونسبة المسقية الم  محموي علد عوائؽ مموسط
الامط ر ويي  مملايرة،  م  يشممؿ الأرا    ير المسقية المموسطة العمؽ ونسبة الامط ر 

 . 4 ويي  مموسطة أو مرمفعة ما عوائؽ مموسطة و  الطبو راوية

                                                             
عجػػػة الجيلبلػػػ ، ازمػػػة العقػػػ ر الفلبحػػػ  ومقمرحػػػ ت مسػػػويمي ، دار الالدونيػػػة  للنشػػػر والموزيػػػا، د ط، الجزائػػػر، سػػػنة  -1

 .  239، ص 2005
 ، الس لؼ الذ ر.90/25مف الق نوف رقـ  06الم دة  -2
 ، الس لؼ الذ ر.90/25مف الق نوف رقـ  07 الم دة -3
 ، الس لؼ الذ ر.90/25مف الق نوف رقـ  08الم دة  -4
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 ج_ الأراضي الفلاحية ضعيفة الخصوبة : 

عوائؽ طبو راوية  بيرة وعوائؽ و  نسبة  وى  ملؾ الأرا   الم  محموي علد        
 .  1الامط ر، والعمؽ والملوحة، والبنية والانحراؼ 

 : التصنيف القانوني :   ثالثا

صنؼ المشرع الجزائري المل ية العق رية الفلبحية إلد  لب ة أصن ؼ، ويم ف أف       
 . 2 م وف م بعة الأملبؾ الوطنية الا صة أو المل ية الا صة أو الوقفية

ملؾ الدولة دوف سواى ، وى   ومعد الأرا   الفلبحية الم بعة للؤملبؾ الوطنية       
 . 90/30مصنفة  مف أملب ي  الا صة طبق  لأح  ـ الق نوف رقـ 

ولقد اىمـ المشرع الجزائري بيذا النوع مف الأرا  ، حيث نظـ  يفية اسملالبلي  مم ؿ      
 . 15/08/2010  المؤرخ و 10/03بموجب الق نوف رقـ 

ام  المصنيؼ ال  ن  الق نون  للؤرا   الفلبحية وي  الأرا   الم بعة للمل ية        
والم  عروي  المشرع الجزائري و  الق نوف المدن  بةني  المل ية بوجو ع ـ اي اف  ،الا صة

م لا محرمو المل ية ى  حؽ الممما والمصرؼ و  الاشي ء بشرط أف لا يسمعمؿ اسمع
ل ف المشرع الجزائري لـ ي مؼ بيذا المعريؼ الع ـ للمل ية لي ا لي  معريف  ا ص  نيف القوا

"المل ية  :حيث ج ء م  يل  27وذلؾ و  م دمو  ،90/25بموجب اح  ـ الق نوف رقـ 
العق رية الا صة ى  حؽ الممما والمصرؼ و  الم ؿ العق ري و/او الحقوؽ العينية مف 

 .     3يعمي  أو  ر ي  " أجؿ اسمعم ؿ الأملبؾ ووؽ طب

ومف البؿ معريؼ المشرع الذي قدمو بموجب ق نوف الموجيو العق ري نلبحظ أنو       
 وسا و  مفيوـ المل ية العق رية مف البؿ مو يحو لمشمملبمي  .

                                                             
 ، الس لؼ الذ ر. 90/25مف الق نوف رقـ  09الم دة  -1
، ص 2009حمػػػدي عمػػػر ب شػػػ ، نقػػػؿ المل يػػػة العق ريػػػة الا صػػػة، دار ىومػػػة للطب عػػػة والنشػػػر، د ط، الجزائػػػر، سػػػنة  -2

08/09 . 
 ، الس لؼ الذ ر. 90/25مف الق نوف رقـ  27الم دة  -3
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وب لنسبة للمصنيؼ الق نون  ال  لث والااير وي  الارا   الفلبحية الوقفية، ولقد      
زائري مو وع الوقؼ و  عدة موا ا، وعبر مراحؿ زمنية ماملفة من وؿ المشرع الج

و بن ءا  وحمد ب لإح لة إلد قوانيف مماصصة ،ب لنص عليو، وسرد الأح  ـ الا صة بو
علد أنو " حبس الم ؿ عف المملؾ  213عروو ق نوف الأسرة مف البؿ م دمو  علد ذلؾ

 . 1لأي شاص علد وجو المةييد والمصدؽ " 

علد أنو " الأملبؾ الوقفية  31و  م دمو  90/25وو ق نوف الموجيو العق ري  م  عر       
ى  الأملبؾ العق رية الم  حبسي  م ل ي  باض إرادمو ليجعؿ الممما بي  دائم  منمفا بو 
جمعية ايرية أو جمعية ذات منفعة ع مة سواء أ  ف ىذا الممما ووري  أو عند وو ة 

 . 2 م لؾ المذ ور "الذيف يعينيـ ال الموصيف الوسط ء

منو علد  03المم مف ق نوف الأوق ؼ و  م دمو  91/10واايرا عروو الق نوف رقـ      
أنو " حبس العيف عف المملؾ علد وجو المةييد والمصدؽ ب لمنفعة علد الفقراء أو علد 

 . 3وجو مف وجوه البر والاير. " 

أعلبه أف ق نوف الأسرة عبر عف  ونلبحظ  مف البؿ اسمقراء اح  ـ المواد المذ ورة      
 لمة الوقؼ ب لمة الم ؿ الم  مشمؿ المنقوؿ والعق ر، و  حيف جعلو ق نوف الموجيو 
العق ري ح را علد العق ر وحده دوف  يره، بينم  ق نوف الأوق ؼ ش ملب للعق ر والمنقوؿ 

لوقؼ وط بعو والمنفعة ويم  عدا ذلؾ وإف القوانيف ممفؽ جميعي  علد  و رة المةييد و  ا
 الايري . 

 

 

                                                             
، 24، العػػػدد ، المم ػػػمف قػػػ نوف الاسػػػرة، ج ر1984يونيػػػو 09، المػػػؤرخ وػػػ  84/11مػػػف القػػػ نوف رقػػػـ  213المػػػ دة -1

 . 1984جواف  12المؤراة  و  
 ، الس لؼ الذ ر.90/25مف الق نوف رقـ  31الم دة  -2
، المعػدؿ والمػممـ، ج ر،  العػدد ب لأوقػ ؼ، الممعلػؽ 27/04/1991، المػؤرخ وػ  91/10مف الق نوف رقـ  03ة  دالم -3

 . 08/05/1991، المؤراة  و  21
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 الفرع الثاني : العوامل المتدخمة في تقييم الأراضي الفلاحية .

و ا المشرع الجزائري لمقدير قيمة الأرا   الفلبحية  لب ة عوامؿ الا وى        
 .  )ثالثا ( (،  ـ العوامؿ الق نونية) ثانيا العوامؿ الاقمص دية  ) أولا (,العوامؿ الم دية 

 لعوامل المادية . أولا : ا

ا   الفلبحية و  ممم ؿ العوامؿ الم دية الم  يمـ الاعمم د عليي  مف أجؿ مقييـ الأر      
 : الم لية العن صر

 : طبيعة ونوعية التربة-1
المربة  ويعمبر ىذا الع مؿ، الع مؿ الأس س  المحدد لقيمة الأرا   الفلبحية، لنوعية      

ام  ني ت الأرا   الفلبحية و  الإنم ج، وىذه الأايرة جودمي  ى  الم  محدد ط ق ت و  و
ى  المحرؾ الأس س  للطلب عليي  وقيممي  و  السوؽ العق رية، ولذلؾ و لأرا   
الفلبحية ذات المربة الجيدة والجودة الع لية ي وف عليي  الطلب مرمفع  و  السوؽ العق رية 

لم  مراجعت قيممي  بفعؿ مراجا وم وف قيممي  بفعؿ ذلؾ مرمفعة، و لم  قلت جودمي   
الطلب عليي ، ومحدد طبيعة ونوعية المربة بن ءا علد مر يبمي  الفيزو يم وية، سمؾ المربة 
الص لحة للزراعة، ق بلية نفوذ المي ه إلد دااؿ الأرض ونوعية النب م ت الم  علد سطح 

 . 1الأرض 

 :  اسغر _ نوعية الا2

نوعيمي  الفيزي ئية الموجودة ويي ، وذلؾ ب لنظر محسب قيمة الاعراس علد أس س       
إلد عدد الا راس وموزيعي  مبع  لجوىرى  ومييئمي  بطريقة مسمح لي   بنمو احسف، 
ب لإ  وة إلد عمرى  حيث يعد ىذا الأاير محددا أس سي  و  قيمة الا راس،  م  أف 

 . 2ناف  ي  ع مؿ المييئة لو دور  بير و  روا قيمة ىذه الأرض الفلبحية أو ا

 

                                                             
 . 94سم عيف ش مة، مرجا س بؽ، ص  -1
 .95سم عيف ش مة، المرجا نفسو، ص -2
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 الظروف المناخية : _3

ممم ؿ الظروؼ المن اية و  المس قط ) المطر، البرد، ال لل.....(، مدى معرض        
الأرض لأشعة الشمس، مدى معر ي  للمي ه، وىذه العن صر المن اية مم ؿ العن صر 

 ليواء .الأس سية لحي ة اي نب ت، والم  يعبر عني  علمي  ب ل وء والحرارة والم ء وا

ومبع  للظروؼ الس ئدة و  منطقة م  يمحدد نوع اللاط ء النب م  الذي ينمو بي  بم        
ويي  الفلبحية الص لحة للزراعة و  ملؾ المنطقة، و لأق ليـ المن اية ى  الم  محدد الأق ليـ 
  النب مية، ومة ير ىذا الع مؿ علد قيمة الأرا   الفلبحية و  السوؽ العق رية يمم ؿ و

. وىذا  1 ونو ىو الذي يحدد بصفة طبيعية الأنواع النب مية الفلبحية المم ف زراعمي  
ىو الذي يحدد إم  ني ت اسملالبؿ الأرا   الفلبحية، وعلد أس س ىذه الأايرة  معن ه أنو

 يمحدد الطلب عليي  وقيممي  مبع  لذلؾ و  السوؽ العق رية  .

 _ الشكل : 4

را ميم  و  محديد قيمة الأرا   الفلبحية و  السوؽ يلعب ع مؿ الش ؿ دو        
العق رية، وحسب ش ؿ القطعة الأر ية ممحدد المس حة المم ف اسملالبلي  مني ، وم وف 

منمظم ، وىذا ىن ؾ إم  نية الاسملالبؿ الأم ؿ و  الح لات الم  ي وف ويي  ش ؿ القطعة 
را   الفلبحية ذات الش ؿ  ير م  يجعؿ قيممي  مرمفعة و  السوؽ العق رية مق رنة ب لأ

المنمظـ، وذلؾ راجا لعوائؽ الاسملالبؿ الن جمة عف ش ؿ القطعة الأر ية، والممم لة و  
حيث أف الش ؿ  ير المنمظـ  2عدـ القدرة علد الاسملالبؿ ال  مؿ للمس حة الار ية،

 أارى.  يؤدي لم ويف زواي   يقة صعبة الاسملالبؿ احي ن ، و ير ق بلة للبسملالبؿ أحي ن 

 _التضاريس : 4

معط  القطعة الأر ية المسموية والسيلية عدة اممي زات و  ح ؿ اسملالبلي ،        
وم وف قيممي  بفعؿ ذلؾ مرمفعة نميجة لارمف ع الطلب عليي  و  السوؽ العق رية ع س 

والم  يصعب اسمعم ؿ اآلات الفلبحية ووقي  الأمر الأرا   ذات الم  ريس الصعبة  
                                                             

 . 87عمراوي بف يوسؼ، مرجا س بؽ، ص  -1
 . 145، مرجا س بؽ، ص الجزائريالنظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا حرز اك  ريـ،  -2
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يجعلي  أقؿ مردودية ، و ذلؾ مؤ ر الم  ريس الصعبة سلب  علد نوعية المربة، حيث الذي 
أف الأرا   الفلبحية الم ئلة مفقد موادى  المعدنية بسيولة نميجة لانجراوي  بفعؿ مة ير 

 . 1الأمط ر، وىذا  لو يؤ ر سلب  علد قيممي  و  السوؽ العق رية 

 _ المنافذ والممرات : 5

ن وذ والممرات وس ئؿ الامص ؿ ب لقطعة الأر ية والداوؿ إليي  والاروج مم ؿ الم      
مني ، وب لم ل   لم    ف الداوؿ الد القطعة الأر ية والاروج مني  سيلب، و  نت قريبة 
مف الطريؽ العموم   لم  س ىـ ىذا إيج بي  و  قيممي  و  السوؽ العق رية، و لطريؽ 

ا   الفلبحية المج ورة لو أو المطلة عليو ا صة و  العموم  يعط  اممي زات  بيرة للؤر 
نقؿ ومسويؽ المح صيؿ، بينم  الأرا   الفلبحية البعيدة عف الطريؽ العموم  والأرا   

 . 2الفلبحية المحصورة مزداد م  ليؼ نقؿ مح صيلي  وىذا يس ىـ بش ؿ سلب  و  قيممي  

 : _حالة صيانة التربة6

لصي نة والمييئة والإصلبح الم  يقوـ بي  مسملاؿ القطعة وممم ؿ و  جميا أعم ؿ ا      
الأر ية، بلارض محسيف نوعيمي  والمح وظة علد اصوبمي  بيدؼ الروا مف انم جيمي  
 حر ي ، صي نة قنوات صرؼ المي ه، قنوات السق  ...الخ، و لم  موور ىذا الع مؿ  لم  

 ية، وب لم ل  يجعؿ مف الأرض ادى ذلؾ إلد الزي دة و  القدرة الإنم جية للقطعة الأر 
 الفلبحية ذات قيمة  بيرة و  السوؽ العق رية.

 ثانيا : العوامل الاقتصادية . 

إف المع يير الاقمص دية لي  دورا ى م  و  مقييـ الأرا   الفلبحية، وذلؾ لارمب ط       
  قيمة ىذا النوع مف الأرا   ب لج نب الاقمص دي مف حيث درجة مطوره أو ر وده و

 المنطقة .

 

                                                             
 .145، ص س بؽحرز اك  ريـ، مرجا  -1
 . 94سم عيف ش مة، مرجا س بؽ، ص  -2
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 _ درجة التطور الاقتصادي في المنطقة :1

إف المن طؽ ذات المسموى الاقمص دي الممطور م وف واسعة وممنوعة الاسميلبؾ        
ونميجة لذلؾ يزداد الطلب و  الاسم م ر و  الأرا   الفلبحية، وىذا الأاير يؤدي إلد 

 . 1ارمف ع قيممي  و  السوؽ العق رية 

 _ الموقع : 2

يلعب موقا القطعة الأر ية دورا أس سي  و  عملية مقييمي ، و لم    نت قريبة مف        
الطرؽ العمومية والمجمع ت الس  نية والمرا ز المج رية بسيولة وبسرعة وبةقؿ الم  ليؼ، 
ع س م  ذا   ف موقا الأرض الفلبحية بعيد عف الطرؽ العمومية والأسواؽ والمرا ز 

 . 2وف قيممي  مناف ة المج رية والم  م 

 ثالثا : العوامل القانونية : 

ممم ؿ العوامؿ الق نونية الممدالة و  محديد قيمة الأرا   الفلبحية أس س  و        
الارمف ق ت الق نونية، والممم لة و  ارمف ق ت الق نوف الع ـ وى  بصفة ع مة الارمف ق ت 

النصوص الا صة، وارمف ق ت الق نوف  المدرجة و  ق نوف المييئة والمعمير أو و  بعض 
الا ص والمرم زة أس س  علد حؽ المرور الذي ياولو الق نوف للؤشا ص المحصورة 

 . 3أرا ييـ 

 الفرع الثالث : طرق تقييم الأراضي الفلاحية  .

لمقييـ الأرا   الفلبحية حدد المشرع الجزائري اربا طرؽ أس سية والم  سيمـ من ولي        
 لفرع علد النحو الم ل  :  و  ىذا ا

    

                                                             
 . 146، ص س بؽحرز اك  ريـ، مرجا  -1
 . 95، ص س بؽسم عيف ش مة، مرجا  -2
، مجلػة 02سػية، ج معػة البليػدة ،  لية الحقوؽ والعلػوـ السي  المنظيـ الق نون  لمقييـ الأرا   الفلبحية حرز اك  ريـ، -3

  .55، ص 2014/2015، سنة 02الدراس ت الق نونية، العدد 
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 : طريقة التقييم بالمقارنة المباشرة . اولا  

مطبؽ ىذه الطريقة علد المن طؽ الفلبحية الم  م وف ويي  السوؽ العق رية نشيطة،       
الأمر الذي يفمرض وجود عدد  بير مف عن صر المق رنة، اي وجود عملي ت بيا او شراء 

ولبحية مط بقة للؤرا   الفلبحية مو وع المقييـ، وأس س  و  السوؽ العق رية لأرا  
ىذه الطريقة ىو دراسة بط ق ت المع ملبت العق رية المحلية ومعروة القيـ الح لية للؤرا   
الفلبحية الح ملة لنفس الاوص ؼ، وعندى  مطبؽ مب شرة القيمة المسمالصة علد الارض 

 . 1الفلبحية مو وع عملية المقييـ 

منفيذ ىذه الطريقة يجب علد المقيـ العق ري امب ع مجموعة مف الاطوات الم  ول       
ممم ؿ و  وجوب محديد جميا مواصف ت الارض الفلبحية مو وع عملية المقييـ )الش ؿ، 
الم  ريس، المس حة، الموقا، ح لة الصي نة، نوعية المربة ..( ، ما  رورة القي ـ بإجراء 

ية عف عملي ت البيا والشراء حدي ة العيد للؤرا   ابح ث معمقة و  السوؽ العق ر 
 الفلبحية المط بقة للؤرض الفلبحية مو وع عملية المقييـ .

ب لإ  وة لقي ـ المقيـ العق ري بمحليؿ ودراسة ىذه المع ملبت والاسع ر المطبقة       
لاسع ر عليي  قصد المة د مف مصداقيمي  واسمبع د الاسع ر  ير الص دقة الم  لا مع س ا

الج ري المع مؿ بي  و  السوؽ، وىذا الاسمنم ج القيمة المرجعية للمقييـ مف عن صر 
المق رنة والقي ـ بمطبيؽ القيمة المسمارجة مب شرة علد القطعة الأر ية الفلبحية المراد 

 . 2مقييمي ، وبيذا يمـ محديد القيمة المج رية للؤرض الفلبحية ووؽ طريقة المق رنة المب شرة 

وم لب إذا مـ م ليؼ ابير مف أجؿ محديد القيمة المج رية لأرض ولبحية، مس حمي       
( ى م رات، مسقية، معدة لإنم ج الا ر وذات سطح مبسط، وعلد الابير أف 04أربعة )

يقوـ ب لبحث و  ويرس المع ملبت عف جميا المع ملبت المسجلة والم  ممت علد 
ي  اص ئص مش بية إلد حد م  إلد ملؾ المموورة أرا   موجودة بنفس المنطقة وم وف ل

 و  الأرض المراد مقييمي ، ولنمصور أنو قد موصؿ إلد النم ئل الم لية : 

                                                             
 . 95، ص س بؽسم عيف ش مة، مرجا  -1
 . 56، المق ؿ الس بؽ، صالمنظيـ الق نون  لمنظيـ الأرا   الفلبحية حرز اك  ريـ، -2
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ى م ر، مسقية ومعدة لزراعة الف  ية، بيعت  0.8: مس حمي  01قطعة رقـ _        
 د.ج . 280000ب:

 د.ج .340000ب:  ى م رات،  ير مسقية بيعت 4: مس حمي  02قطعة رقـ _         

ى م ر، مسقية، معدة لإنم ج الا ر، بيعت  3.5: مس حمي  03قطعة رقـ _        
 د.ج . 600000ب:

 وبعد محليؿ المعلوم ت، نمحصؿ علد م  يل :  

: لا يم ف الاعمم د علد المعلوم ت المحصلة بشةني ، 01ب لنسبة للقطعة رقـ _        
ة، و  حيف أف الأرض المراد مقييمي  معدة لزراعة وي  أرض معدة لزراعة أشج ر الف  ي

 الا ر، أ ؼ إلد ذلؾ الفرؽ ال بير بيف مس حم  القطعميف، وعليو يجب اسمبع دىم . 

: لا يم ف الاعمم د علد المعلوم ت المحصلة عليي  ر ـ 02ب لنسبة للقطعة رقـ  _       
 ب اسمف دميـ مف السق . مس وي مس حمي  ما مس حة الأرض المراد مقييمي ، وىذا بسب

: وي  مشمؿ علد نفس الاص ئص الطبيعية والمقنية 03ب لنسبة للقطعة رقـ _        
للؤرض المراد مقييمي ، والفرؽ بيف المسلحيف  ئيؿ، وعليو يم ف الاعمم د علد 

 المعلوم ت المحصلة عليي  حوؿ المع ملة الم  ممت علد ىذه الأرض.

 رب مس حة  03ج رية للؤرض محؿ الابرة،  مف القطعة رقـ ىذا ومس وي القيمة الم    
 :  03الأرض المراد مقييمي ، ال ؿ مقسيـ مس حة القطعة رقـ 

 . 1 د.ج 690000= حوال   3.5( ÷4×600000القيمة المج رية =)

 ثانيا : طريقة التقييم بالسعر المتوسط اليكتار .

و  مج ؿ مقييـ ىذا النوع مف الأرا  ،  معمبر ىذه الطريقة مف انجا الطرؽ المعممدة     
بحيث مقوـ علد محديد السعر المموسط الي م ر انطلبق  مف دراسة معطي ت السوؽ 
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عة المراد محديد قيممي  العق رية المحلية للؤرا   الفلبحية الا  ر قرب  ونس ئي  ما القط
 . 1 المج رية

مف طريقة المق رنة المب شرة وع دة م  م وف لنم ئل ىذه الطريقة مصداقية أ  ر     
( ى م رات  يفية ذات 03المذ ورة س بق ، وإذا   ف المراد ىو مقييـ قطعة مس حمي   لبث )

م  ريس سيلة، ويجب البحث و  ويرس المع ملبت العق رية للؤرا   الفلبحية الم  ممت 
صوؿ علد أرا   موجودة بنفس المنطقة، ولي  نفس الاص ئص، ولنمصور أنو قد مـ الح

 علد النم ئل الم لية : 

: اص ئصي  مش بية للؤرض محؿ الابرة، مبلغ مس حمي  01قطعة أرض رقـ _       
 د،ج .  3000000ى م ر وقد بيعت ب :  02

: اص ئصي  مش بية للؤرض محؿ الابرة، مبلغ مس حمي   02قطعة أرض رقـ _       
 د ، ج .  420000ى م رات، بيعت ب :  04

ى م ر، مفروشة بةشج ر الف  ية بيعت ب:  02: مس حمي   03أرض رقـ  قطعة_       
 د ، ج .  6000000

ف الاص ئص الممش بية و ذا مق رب المس ح ت ب لنسبة ل ؿ مف القطا        01ىذا وا 
ما القطعة المراد مقييمي ، يسمح لن  الاعمم د علد المعلوم ت المحصلة بشةني ، و   02و

الم  ماص ارض ولبحية معدة لزراعة  03قة ب لقطعة رقـ حيف مسمبعد ملؾ الممعل
 .ر الم مرةالأشج 

وعليو مس وي القيمة المج رية للؤرض محؿ الابرة ال مف المموسط ل ؿ مف القطا رقـ      
 .  2  د ج 381000 رب مس حة الأرض أي  02و 01
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 ثالثا : طريقة التقييم بالإنتاجية ) المردودية ( .

را   الفلبحية ووؽ ىذه الطريقة بواسطة مردوديمي ، ومردودية أو ع ئد مقييـ الأ      
يم ؿ الع مؿ الأس س  المحدد لقيممي  و  السوؽ العق رية، و لطلب علد  الارض الفلبحية 

الأرا   الفلبحية يعممد علد ع مؿ المردودية وعلد أس س ىذا الأاير مماذ قرارات شراء 
، بمعند أف الاسم م ر و  الأرا   الفلبحية يموقؼ  1أو عدـ شراء الأرا   الفلبحية 

علد المداايؿ الم  مجنيي ، و لم    نت مردودية الارض الفلبحية  بيرة  لم  ارمفعت 
قيممي  و  السوؽ العق رية نميجة لارمف ع الطلب عليي ، و لم  اناف ت مردوديمي   لم  

 . 2اناف ت قيممي  و  السوؽ العق رية 

لطريقة أىمية ا صة و  مجمما ) منطقة ( يعيش معظـ اوراده مف الفلبحة، وليذه ا      
إذ معد ىذه الأايرة النش ط الرئيس ،  م  ىو الح ؿ و  معظـ من طؽ الجزائر، وقد مـ 
المة يد علد اعمم د ىذه الطريقة بموجب المعليمة المقنية الممعلقة بدراسة ومحليؿ السوؽ 

عف المدير الع ـ الأملبؾ الوطنية بوزارة الم لية،  1994نوومبر  5العق رية الص درة و  
وعلد ىذا الأس س مس وي القيمة المج رية، الن مل الص و  المموسط مقسيـ نسبة الإنم جية، 

دج  3000000ولنةاذ الأم لة الم لية ل لبث قطا أر ية والم  بيعت حسب المرميب ب: 
دج  4200000ى م رات و  04غ دج لمس حة مبل 3600000ى م رات،  3لمس حة مبلغ 
ى م رات، ولي ف الإنم ج الص و  المموسط ب لنسبة للؤرا   المسقية  05لمس حة مبلغ 

دج الي م ر الواحد، ومس وي النسبة الإنم جية، النسبة الإنم جية المموسطة  50000يقدر ب
   يل  :  رب مس حة الأرض، ال ؿ مقسيـ ال مف، اي اني  م وف ب لنسبة للقطا ال لبث  م

 ٪ .5=01القطعة رقـ  _           

 ٪ .5.55=02القطعة رقـ _            

 ٪ .5.95= 03القطعة رقـ _            
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وعليو مس وي النسبة الانم جية المموسطة، مجموع النسب الإنم جية مقسيـ عدد القطا اي   
مس حمي  ٪ وبذلؾ مس وي القيمة المج رية لقطعة أرض 5.5=3÷٪(٪5.95+٪5.55+5)
 . 1دج  1818181ى م ر مسقية، الن مل الص و  المموسط مقسيـ نسبة الانم جية اي: 2

 رابعا : طريقة التقييم بالربع ) الدخل ( . 

ممم ؿ ىذه الطريقة و  محديد القيمة المج رية للؤرا   الفلبحية الم  م وف محؿ       
مف المنموج، ومس وي القيمة عقد الايج ر ولا ييـ إذا   ف بدؿ ايج ر نقدي أو قسط 
 . 2المج رية للؤرض، مبلغ الداؿ الص و  مقسيـ نسبة الرسملة 

 . قبؿ مص لح الفلبحة وأملبؾ الدولةوىذه الأايرة م وف محؿ محديد دوري مف     

ى م رات والم   03م لب : إذا  ن  بصدد محديد القيمة المج رية لقطعة أرض مبلغ مس حمي  
دج الي م ر الواحد سنوي  وعلد اعمب ر أف نسبة الرسملة قد حددت ب  6000ربي  مقداره 

  3دج.150000٪=12دج ( 03÷ دج 6000٪، ومس وي قيممي  )12

 
 . المطمب الثاني : الأراضي الصالحة لمبناء

حمد يمـ مقييـ الأرا   الص لحة للبن ء لا بد مف المطرؽ إلد معريفي ، ومف  ـ إلد       
عليي  و  مقييـ ىذا النوع مف الأرا  ، لذا مـ مقسيـ ىذا المطلب إلد الأسس الم  يعممد 

         معريؼ الأرا   الص لحة للبن ء،  ـ و  في ) الفرع الاول (  لب ة وروع، سممن وؿ 
) الفرع الثالث العوامؿ الممدالة و  مقييـ الأرا   الص لحة للبن ء، وو   ) الفرع الثاني (

  طرؽ مقييمي . ( 
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 .   فرع الاول : تعريف الأراضي الصالحة لمبناءال

ةة  لي  أو جزئي  الواقعة دااؿ ييالص لحة للبن ء ى  الأرا   الم نقصد ب لأرا       
القط ع ت المعمرة أو الق بلة للمعمير، ومييئة ىذه الأرا   ي وف مف البؿ مجييزى  

ية إليو ) س ف، مج رة، ومزويدى  ب لعن صر ال رورية لاسمعم لي  مبع  لللارض الموج
ملفة ) شب ة المي ه، صن عة.....(، وممم ؿ ىذه العن صر عموم  و  الطرؽ والشب  ت الما

 .   1... الخ ( شب ة الط قة

 
 .  الفرع الثاني : العوامل المتدخمة في تقييم الارضي الصالحة لمبناء

والممم لة و  العوامؿ  إف عملية مقييـ الارا   الص لحة للبن ء ما ا لعدة عوامؿ،      
ب لإ  وة العوامؿ )ثانيا (,  ـ العوامؿ الاقمص دية , )اولا(الم دية والم  سيمـ دراسمي  

 ) ثالثا ( . الق نونية 

 اولا : العوامل المادية .

ممم ؿ العوامؿ الم دية الم  يمـ الاعمم د عليي  مف اجؿ مقييـ الار   الص لحة للبن ء     
 و  م  يل  : 

 _ مساحة الأرضية : 1   

يم ؿ ع مؿ المس حة و  الأرا   العمرانية دورا ى م  و  محديد قيممي  المج رية،          
 .2 بحيث أني  محدد إم  ني ت اسمعم لي ، ويجب أف مملبءـ مس حة الأر ية وطبيعة البن ء

راد مشييده وعليو لابد أف م وف مس حة القطعة الأر ية   وية ومن سبة للبن ء الم        
 . 3 لمحددة للحد الأدند لملؾ المس حةووقي ، وىذا ووق  لقواعد المعمير ا
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 _ شكل وتضاريس القطعة الأرضية : 2   

اذا   نت القطعة الأر ية ذات ش ؿ منمظـ ومموازف، ولي  واجية أو أ  ر علد         
ع ملب يروا مف القيمة  الطريؽ العموم  مزداد إم  ني ت اسمعم لي  و  البن ء، وىذا يعمبر

المج رية لي  و  السوؽ العق رية، واي   إذا   نت القطعة الأر ية مسموية ي وف 
اسمعم لي  لللارض المطلوب مب شرا ودوف مجيودات إ  وية أو نفق ت زائدة، وىذا العنصر 
يعمؿ علد روا قيممي  المج رية و  السوؽ العق رية ع س م  إذا   نت القطعة الأر ية 

منمظمة وبي  مرمفع ت ومنحدرات، وإف ذلؾ يمطلب اعداد مييئ ت واشلا ؿ لمسويمي    ير
وىذا م  يزيد مف م  ليفي ، الش ء الذي يؤ ر سلب  علد قيممي  المج رية ويعمبر ع مؿ 

 . 1منافض للقيمة 

 _ نوعية الأرضية : 3   

مة القطعة الأر ية، يعمبر ىذا الع مؿ مف أىـ العوامؿ الذي يزيد او ينقص مف قي        
بحيث  لم    نت الأر ية ىشة ويسملزـ معميؽ القواعد إلد   ية الأر ية الصلبة، وىذا 

 ي لؼ مص ريؼ إ  وية . 

حيث مصنؼ الأرا   الص لحة للبن ء ) العمرانية ( ووق  لصلببمي  إلد  لب ة        
(. وى  أرض  2سـ  لغ/ 20أنواع، بحيث يمم ز النوع الأوؿ بقدرة المحمؿ مصؿ إلد )

جيدة للبن ء وووي ، والنوع ال  ن  يشمؿ الأرا   مموسطة الصلببة إذ ممراوح قدرة محملي  
(، أم  النوع ال  لث ويو الأرا   الا  ر رداءة والأقؿ محملب  2 لغ / سـ  5و و3بيف ) 

ؼ (، وب لم ل  لا مصلح لإق مة أية بن ية ووقي  بح ـ ارمف ع م  لي 2 لغ / سـ 0.5) 
الاشلا ؿ بي ، وعلد ىذا الأس س وإف لع مؿ نوعية الأر ية الص لحة للبن ء دور ميـ و  

 . 2الزي دة أو الإنق ص مف قيممي  و  السوؽ العق رية 
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 _ التييئة : 4  

يعمبر ع مؿ المييئة الع مؿ الرئيس  المحدد لقيمة الأرا   الص لحة للبن ء و          
جة مة يره و  قيمة الأرض العمرانية حسب درجة ونوعية السوؽ العق رية. و ممحدد در 

مييئمي ، حيث أنو  لم    نت القطعة الأر ية مزودة بجميا عن صر المييئة  لمت أدى 
ذلؾ إلد ارمف ع قيممي  و  السوؽ العق رية، ومنافض قيممي   لم    بت عني  ىذه 

الأر ية امص ؿ او  وممم ؿ عن صر المييئة و  وجوب مواور و  القطعة ، 1العن صر
إم  نية إيص ؿ ب لشب  ت ال يرب ء، اللا ز، المي ه الص لحة للشرب و ذا مصريؼ المي ه 

 . 2 تإلد المن وذ والممرا القذرة، ب لإ  وة

 ثانيا : العوامل الاقتصادية . 

 ممم ؿ العوامؿ الاقمص دية و  م  يل :        

 _ موقع القطعة الأرضية : 1

دورا أس سي  و  محديد قيمة الأرض العمرانية ) الص لحة للبن ء (، ويعد  يم ؿ الموقا      
مف العن صر الي مة الم  مزيد أو منقص مف قيممي  المج رية، حيث مموقؼ عليو إم  نية 

 . 3إق مة بن ية أو منشةة، ونوع ىذه البن ية وش لي .... الخ 

 ذه اس س  لمحديد قيممي ، ل نو ما الا أنو ليس مف السيولة مقدير موقا العق ر واما      
ذلؾ يم ف الممييز بيف الموقا الع ـ للؤرض اي موقعي  ب لنسبة للمجما العمران  والموقا 
الا ص، والم  يؤاذ ويي  بعيف الاعمب ر المراوؽ ال رورية المزودة بي  الأرض   لطرؽ 

عدى  عف المدينة أو والشب  ت الماملفة، و لموقا الع ـ يقدر أس س  علد مدى قربي  أو ب
المجما العمران ، قربي  أو بعدى  عف وس ئؿ النقؿ . أم  الموقا الا ص ويقدر بمدى وجود 
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أو عدـ وجود طرب دااؿ المنطقة مسيؿ حر ة المرور، مدى قرب القطعة الأر ية مف 
 . 1المجييزات العمومية والمدارس والمسمشفي ت...... الخ 

 _ حالة السوق العقارية : 2

معمبر السوؽ العق رية مف أىـ العوامؿ الاقمص دية الم  ممداؿ و  مقييـ الأرا          
الص لحة للبن ء، بحيث و  ىذه الح لة م وف الأ م ف ويي  مرمفعة و  ح لة مسجيؿ اقب ؿ 

ومقدر  2علد الشراء أو م وف مناف ة و  ح لة م  إذا   ف الطلب اقؿ مف العرض،
الج ري المع مؿ بي  و  السوؽ العق رية، وىذه الأايرة يجب أف  قيممي  ب لقي س علد القيـ

م وف المرجا الوحيد للمقييـ، وىذا م  يفرض علين  أف نسير دائم  علد مراقبة سوؽ 
الأرا   الص لحة للبن ء واسماراج منو جميا المع ملبت المج رية الم  ممـ ويو حدي   

علد القطعة الأر ية الص لحة للبن ء  ونقوـ بدراسمي  ومحليلي ، وو  الااير نطبقي 
 . 3مو وع عملية المقييـ

 ثالثا : العوامل القانونية . 

إف للعوامؿ الق نونية أ ر  بير علد محديد قيمة الأرا   الص لحة للبن ء ) الأرا         
العمرانية (، إذ أف مجموع ىذه العوامؿ ىو الذي يحدد القيمة المج رية لي  و  السوؽ 

ية، وممم ؿ أس س  و  الارمف ق ت ب املبؼ أنواعي  ، مصنيؼ الأرا   ووؽ ادوات العق ر 
 . 4المييئة والمعمير

 _ الارتفاقات : 1     

مف بيف العوامؿ الق نونية الميمة و  محديد القيمة المج رية للؤرا   الص لحة         
را  ، مني  م  ىو للبن ء، نجد أف حقوؽ الارمف ؽ بماملؼ أنواعي  م قلة لمل ية الا

                                                             
 . 126، مرجا س بؽ، ص النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائريحرز اك  ريـ،  -1
 . 93، ص س بؽسم عيف ش مة، مرجا  -2
 . 126، ص  بؽسحرز اك  ريـ، مرجا  -3
 . 93، ص س بؽسم عيف ش مة، مرجا  -4
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منصوص عليي  و  القواعد الع مة ومسمد ب لارمف ق ت المدنية، ومني  م  ىو منصوص 
 عليي  و  القواعد الا صة ومسمد ب لارمف ق ت الإدارية. 

و لارمف ق ت المدنية ممطلب وجود عف ريف أحدىم  ا دـ للآار، و  حيف أف إنش ء        
، و لعبرة مف وجود العق ر )الا دـ ( الارمف ؽ الإداري لا يلزـ ب ل رو  رة وجود عق ر مادوـ

الم قؿ ب لادمة، ومنو و لارمف ق ت الإدارية ممميز عف المدنية مف حيث اليدؼ، و لأولد 
مسميدؼ المنفعة الع مة و  حيف مسميدؼ ال  نية محقيؽ المنفعة الا صة لم لؾ العق ر 

 . 1 المادوـ

 لتييئة والتعمير : _ تصنيف الأراضي وفق ادوات ا2    

ىو ع مؿ ميـ و  محديد القيمة المج رية لي ، لأف قيمة المل ية العق رية محدد حسب       
 سعر السوؽ العق رية المحلية، وىذه الأايرة مملاير حسب  ؿ منطقة و ؿ منطقة ورعية. 

 مف 19وعليو وإف الأرا   مصنؼ ووؽ ادوات المييئة والمعمير، وحسب نص الم دة 
 ، ي وف علد النحو الم ل : 2 90/29نوف الق 

ف   نت  ير القطاعات المعمرة :  ✓    مشمؿ ىذه القط ع ت  ؿ الأرا   حمد وا 
مجيزة بجميا المييئ ت الم  مشلالي  بن ي ت مجممعة، و ذا المس ح ت الف صلة بيف ىذه 
ء البن ي ت، مسمحوذات المجييزات، النش ط ت ولو  ير المبنية والمس ح ت الا را

 والحدائؽ واللا ب ت الح رية الموجية إلد ادمة البن ي ت المجممعة . 

 . 3  م  مشمؿ أي   الأجزاء الواجب مجديدى ، إصلبحي  وحم يمي    

 

                                                             
، ص 1997ص لح بوسطحة، المعمير و  الق نوف المونس ، مشورات المطبعة الرسػمية المونسػية، د ط، مػونس، سػنة  -1

151 . 
، 52، العػػػدد الممعلػػػؽ ب لمييئػػػة والمعميػػػر، ج ر، 01/11/1990، المػػػؤرخ وػػػ  90/29مػػػف القػػػ نوف رقػػػـ  19المػػػ دة  -2

 . 18/11/1990راة و  المؤ 
 ، الس لؼ الذ ر. 90/29مف الق نوف رقـ  20الم دة  -3
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حيث وممميز ىذه القط ع ت بحقوؽ بن ء ع لية جدا نميجة    وة النسيل العمران  مف 
 . 1 البن ي ت والنش ط ت الق ئمة

وى  قط ع ت ماصصة ل   معرؼ    وة  جة لمتعمير : القطاعات المبرم ✓   
( سنوات أو مدة مموسطة مممد مف 5معميرية ع لية و  آج ؿ قصيرة مممد إلد امس )

وممم ز ىذه القط ع ت ب لم  ربة العق رية  ،2 ( سنوات10( سنوات إلد عشر )5مس )ا
 . 3 ديالم  يقوـ بي  أصح ب او ملبؾ الأرا   نظرا لق بليمي  للموسا الجد

وى  الأرا   الماصصة للمعمير علد المدى قطاعات التعمير المستقبمية:  ✓   
 . 4( سنة 20البعيد و  آو ؽ عشريف )

وى  القط ع ت الم  يم ف أف م وف حقوؽ البن ء القطاعات غير القابمة لمتعمير :  ✓   
، 5لقط ع تا منصوص  عليي  ومحددة بدقة وبنسب مملبءـ ما الاقمص د الع ـ لمن طؽ ىذه

والم  يمنا البن ء عليي  ب ي ش ؿ مف الاش  ؿ ولا يم ف أف م وف محلب لراصة البن ء 
وذلؾ لطبيعمي  الا صة أو لظروؼ اسم ن ئية  وني  من طؽ محمية أو طبيعية أو ولبحية، 

 . 6 او ذات اطورة علد سلبمة المواطنيف

 
 . رق تقييم الأراضي الصالحة لمبناء: طالفرع الثالث

لمحديد القيمة المج رية للؤرا   الص لحة للبن ء، ىن ؾ  لبث طرؽ أس سية         
، ) اولا (والممم لة و  طريقة المقييـ ب لسعر المموسط للممر المربا والم  سيمـ دراسمي  

                                                             
 وحة مقدمة لنيؿ شي دة الػد موراه،، أطر اسمراميجية البن ء علد  وء ق نوف المييئة والمعمير الجزائريعرب  ب ي يزيد،  -1

، 2014/2015سػنة  ، ر ب منػةج معة الح ج لا  لية الحقوؽ والعلوـ السي سية، قسـ الحقوؽ، ماصص ق نوف عق ري،
 . 81ص 

 ، الس لؼ الذ ر. 90/29مف الق نوف رقـ  21الم دة  -2
 . 82عرب  ب ي يزيد، مرجا س بؽ، ص  -3
 ، الس ؼ الذ ر. 90/29مف الق نوف رقـ  22الم دة  -4
  ، الس لؼ الذ ر.90/29مف الق نوف رقـ  23الم دة  -5
 . 83عرب  ب ي يزيد، مرجا س بؽ، ص  -6



 المعايير المتدخلة في تحديد القيمة التجارية للأملاك العقارية                   :الفصل الثاني
 

 
82 

والم  سيمـ ) ثالثا (, وطريقة المقييـ ب لعبء العق ري ) ثانيا (, وطريقة المقييـ ب لمنطقة 
 :  يي  علد النحو الم ل المطرؽ إل

 اولا : طريقة التقييم بالسعر المتوسط لممتر المربع . 

نم ئل جيدة وى  الأ  ر  معمبر ىذه الطريقة مف أحسف طرؽ المقييـ، بحيث معط        
وممـ عملية المقييـ ووؽ ىذه الطريقة علد المق رنة  ير المب شرة، وعلد ىذا  ،1 اسمعم لا

 يسموجب امب ع الاطوات الم لية : الأس س وإف مطبيقي  

_ البحث و  السوؽ العق رية المحلية عف عملي ت نقؿ المل ية بمق بؿ حقيق          
 . ماص ارا   ش ت موقا، مس حة وش ؿ مم  لة للؤرا   المراد مقويمي 

 _ محديد السعر المموسط للممر المربا الن مل عف ىذه العملي ت .            

بؽ علد الارض مو وع المقييـ ال مف المموسط للممر المربا المسمنمل علد _ نط        
 مس حة الأرض الص لحة للبن ء . 

 ومجسد طريقة المقويـ ب لاسمن د الد ال مف المموسط للممر المربا و  الم  ؿ الم ل  : 

، مقا و  وسط 2ـ 180م ى  القيمة المج رية لأرض ص لحة للبن ء ذات مس حة      
 نة ولي  سطح مسمو؟ المدي

 لنفرض أنن  محصلن  علد  لبث معلوم ت باصوص بيا الأرا   الص لحة للبن ء، وى : 

، مقا و  وسط المدينة ولي  سطح منحدر ب 2ـ110_ بيا ارض ذات مس حة         
 دج .  60000000

، مقا و  وسط المدينة ولي  سطح مسمو، ب 2ـ 160_ بيا ارض ذات مس حة         
 دج . 90000000

                                                             
 . 99سم عيف ش مة، مرجا س بؽ، ص  -1
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، مقا و  وسط المدينة ولي  سطح مسمو  ذلؾ، 2ـ210_ بيا ارض ذات مس حة         
 دج .  120000000ب 

و  البداية يجب اسمبع د المع ملة الاولد لأف الارض مو وع ىذه المع ملة ماملؼ )     
ارض منحدرة ( عف الارض مو وع المقييـ )ارض مسموية (. ونعممد وقط علد 

 يف ال  نية وال  ل ة لمحديد ال مف المموسط للممر المربا . المع ملم

 دج . 562500=  160÷90000000المس حة = ÷ المع ملة ال  نية: ال مف        

 دج .  571400=  210÷ 120000000المس حة = ÷ المع ملة ال  ل ة : ال مف        

 اذف ال مف المموسط للممر المربا ىو : 

 دج .  566950=  2÷  562500+571400       

 . 1 دج 102051000ومنو و لقيمة المج رية للؤرض مو وع المقويـ مس وي 

 ثانيا : طريقة التقييم بالمنطقة . 

مطبؽ ىذه الطريقة و  ح لة م  إذا   نت القطعة الأر ية المعنية ب لمقييـ طولية اي       
س ىذه الطريقة و رة مف دى  أني  محموي علد واجية صلايرة علد الطريؽ العموم ، وأس 

أف الجزء المح ذي للطريؽ ىو الأصلح مف  ؿ الاجزاء الاارى، بحيث ممن قص قيمة 
 . 2 ريؽ نحو العمؽالأرض  لم  ابمعدن  عف الط

اي اف ىذه الطريقة ممم ؿ و  المقطيا الاصطن ع  لمس حة الأرض إلد عدة       
ابمداءا مف الطريؽ  للممر المربا من زلي  من طؽ و  امج ه العمؽ واعط ء ل ؿ منطقة  من 

 .الع ـ الأقرب

                                                             
 . 88/89اعمر يحي وي، مرجا س بؽ، ص ص  -1
، 01اليػػػ دي مقػػػػداد، السي سػػػػة العق ريػػػػة  وػػػػ  ميػػػػداف المعميػػػر والإسػػػػ  ف، دار النجػػػػ ح الجديػػػػدة ، الػػػػدار البي ػػػػ ء، ط  -2

 . 177، ص 2000الملارب، سنة 
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وب لم ل  وإف المنطقة الموجودة علد ح وة الطريؽ الع ـ والقريبة مف ماملؼ       
الشب  ت ) ال يرب ء، الم ء، صرؼ المي ه ( عموم  م  م وف لي  قيمة أعلد مف الجزء 

مة ولي  ش ؿ  ير ت مس حة ميالبعيد، ويوصد بيذه الطريقة إذف ب لنسبة للؤرا   ذا
 . 1 منمظـ او ممدود

( لد  لبث من طؽ حسب العمؽ) الطوؿبمقسيـ الأرض إ ،وعليو مق   ىذه الطريقة      
( ممرا المنطقة الواحدة، علد أف يعمبر م  زاد عف المنطقة ال  ل ة  ةرض 30ذات )

 . 2 ماصصة للمس حة الا راء اي  ير ق بلة للبن ء

 يمـ مقديـ الم  ؿ اآم :  وللمو يح أ  ر 

( ممرا وعمؽ يقدر 50لم ف ارض ذات ش ؿ ممدود علد ح وة الطريؽ، لي  واجية مبلغ ) 
 ( ممرا. ويم ف مقطيا ىذه الأرض  م  يل  : 110ب )

 . 2ـ 1500ـ = 30×ـ 50المنطقة الأولد :              

 .  2ـ 1500ـ = 30× ـ  50المنطقة ال  نية :              

 .  2ـ 1500ـ =  30× ـ  50المنطقة ال  ل ة :              

بم  أف المن طؽ قد حددت، ي وف ال مف المموسط للممر المربا ب لنسبة للمنطقة       
ووق  لدراسة اسع ر الأرا   المم  لة ليذه المنطقة الأولد مف ن حية الاص ئص  ،الأولد

 والموقا . 

وويم  ياص  الأولد،مف  مف المنطقة  ٪60مفظ بنسبة ب لنسبة للمنطقة ال  نية نح      
 . ٪ مف سعر المنطقة ال  نية60نسبة المنطقة ال  ل ة ي وف سعرى  ب

دج،  100000اذا اعمبرن  أف ال مف المموسط للممر المربا للمنطقة الاولد ىو      
 وم وف قيمة ىذه المنطقة ى  : 

                                                             
 . 90اعمر يحي وي، مرجا س بؽ، ص  -1
 . 100 بؽ، ص سم عيف ش مة، مرجا س -2
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  دج . 150000000دج =  100000× 2ـ1500        

 أم  المنطقة ال  نية وم وف قيممي   م  يل :       

 دج .  60000=  0.60× دج 100000_ السعر الوحدوي للممر المربا ىو : 

 دج . 90000000=  2ـ1500× دج  60000_ السعر الاجم ل  ىو : 

 أم  المنطقة ال  ل ة وم وف قيممي   م  يل :      

 دج .  36000=  0.60× دج  60000_ السعر الوحدوي ىو : 

 دج. 54000000=  2ـ 1500× دج  36000السعر الاجم ل  ىو : 

(، يقوـ علد أس س ال مف  2ـ 1000والب ق  ) اي القطعة الممبقية المقدرة ب :      
مجما ا م ف القطا الأربعة للحصوؿ علد  للممر المربا للؤرض المحصورة،  ـالمموسط 

 . 1 مجموع ال مف

 يم بالعبء العقاري . ثالثا : طريقة التقي

ىذه الطريقة يطلؽ عليي  اسـ الحملة القصوى للعق ر، وم وف و  اللا لب مسمعملة       
وأصبحت ج ىزة لاسمقب ؿ البن ي ت والمجييزات  ،و  ح لة بيا قطا ارا   ممت مييئمي 

 الجديدة، وب لرجوع الد ويرس المع ملبت العق رية يمـ اسماراج المعلوم ت الم لية : 

ب لنسبة لقطا شبيية ب لأرض المراد مقييمي   ،_ ال مف المموسط للممر المربا الواحد       
(، ويمـ و  البداية البحث عف المع مؿ   c.o.sاي اف لي  نفس مع مؿ شلاؿ الأرا   )

 المموسط لشلاؿ الأرا   للقطا المعممدة مف أجؿ محديد ال مف المموسط لي . 

لقطعة الأرض محؿ المقييـ، مس وي ال مف المموسط للممر المربا _ القيمة المج رية         
 1200000الواحد ) للقطا المعممدة ( م روب و  مس حة الأرض محؿ المقييـ، اي 

 .1دج

                                                             
  90/91اعمر يحي وي، مرجا س بؽ، ص ص  -1
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وعليو معممد عملية المقييـ ب لعبء العق ري علد المس حة الموجية للبن ء، وح لي  ىذه       
  الص لحة للبن ء وذلؾ راجا إلد عدـ احمراـ الطريقة مسمبعدة و  مج ؿ مقييـ الأرا 

( سواء ب لنسبة للؤوراد أو الإدارة،  ير أنو عند  c.o.sمطبيؽ مع مؿ شلاؿ الأرا   )
موور معطي ت صحيحة ووع لة وإنو يم ف الاعمم د علد ىذه الطريقة و  مقييـ الأرا   

 . 2 الص لحة للبن ء
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                         
 . 100سم عيف ش مة، مرجا س بؽ، ص  -1
 . 136، مرجا س بؽ، ص النظ ـ الق نون  للمقييم ت العق رية و  المشريا الجزائريحرز اك  ريـ،  -2



 المعايير المتدخلة في تحديد القيمة التجارية للأملاك العقارية                   :الفصل الثاني
 

 
87 

 خلاصة الفصل الثاني: 

وإف من زؿ الدولة عف عق رامي  مف أجؿ  ،ىذا الفصؿ  مفمف البؿ م  مقدـ        
إنج ز مش ريا ماملفة، يقوـ علد أس س محديد القيمة المج رية ليذه العق رات سواء أ  نت 
مبنية او  ير مبنية، وب لنسبة للعق رات المبنية الم  مشممؿ علد المحلبت الس نية 

الاوؿ يمـ مقييمي  ب لاعمم د علد مجموعة مف المع يير ومشمؿ  والمحلبت المج رية، و لنوع
مع يير م دية، اقمص دية، ق نونية، وي وف مقييـ المحلبت الس نية مف البؿ  لبث طرؽ 
أس سية ممم ؿ و  طريقة المقييـ ب لمق رنة، طريقة المقييـ عف طريؽ الداؿ، او المقييـ 

 بواسطة م لفة إع دة البن ء مف جديد . 

أم  باصوص النوع ال  ن  مف العق رات المبنية وي  المحلبت المج رية، والم  يمـ       
مقييمي  مف البؿ عدة مع يير سواء مع يير مو وعية،  ير مو وعية، اقمص دية 
  لح لة الاقمص دية للسوؽ العق رية، أم  عف الطرؽ الا صة بمقييمي  وي  : طريقة 

عم ؿ، طريقة المقييـ بواسطة الربح، طريقة المقييـ بواسطة المق رنة، المقييـ بواسطة رقـ الا
 المعويض علد المسيير، واايرا طريقة المقييـ عف طريؽ مع مؿ الموقا . 

وعف العق رات  ير المبنية ويمـ مقييمي  حسب طبيعمي  سواء أ  نت ار   ص لحة       
م دية المس حة الأرض للبن ء أو ار   ولبحية، و لأولد يمـ مقييمي  ووق  لمع يير 

وم  ريسي ، ومع يير اقمص دية  ح لة السوؽ العق رية والمطور الاقمص دي للمنطقة، 
ومع يير ق نونية  مصنيؼ العق ر ووؽ ادوات المييئة والمعمير، واحمم ؿ وجود الارمف ق ت 
وىذا مف البؿ  لبث طرؽ أس سية مشمؿ الاولد المقييـ ب لسير المموسط للممر المربا، 

 وال  نية المقييـ ب لمنطقة، والطريقة ال  ل ة المقييـ ب لعبء العق ري .

علد مع يير عدة وى   أم  إذا العق ر  ير المبن  ار   ولبحية، وي وف مقييمي  بن ءا      
المع يير الم دية  طبيعة ونوعية المربة، والمع يير الاقمص دية  درجة المطور الاقمص دي 

ق نونية   لارمف ق ت، ومقييـ ىذا النوع مف العق رات م وف ووق  لأربا للموقا، والمع يير ال
طرؽ أس سية وى  المقييـ ب لمق رنة المب شرة، المقييـ بواسطة السعر المموسط للي م ر، او 

 عف طريؽ المردودية ) الإنم جية (، واايرا طريقة المقييـ حسب الداؿ . 
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ام م  لم  سبؽ يم ف القوؿ أف المقييـ العق ري عملية مقنية يقوـ علد مب دئ معينة،          
ووق  لعوامؿ وطرؽ محددة، بيدؼ محديد القيمة المج رية للعق رات الممن زؿ عني  محؿ 

 رات ونية وعلمية و  المقييـ سواء ا  نت مبنية او  ير مبنية، وىذا الامر يمطلب مي
 الم لفيف بيذه العملية. 

ونظرا للؤىمية ال بيرة الم  ي مسيي  مو وع مع يير محديد القيمة المج رية للؤملبؾ      
العق رية الم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير العق ري و  

البؿ الفصؿ الأوؿ مـ الحديث عف إط ر أح  ـ المن زؿ اسموجب مقسيمو الد وصليف، مف 
الإط ر المف ىيم  لعملية المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة مف 
طرؼ ديواف المرقية والمسيير العق ري، وو  الفصؿ ال  ن  عف العوامؿ الممدالة و  محديد 

المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية القيمة المج رية للؤملبؾ العق رية الم بعة للدولة والأملبؾ 
والمسيير العق ري و  إط ر أح  ـ المن زؿ، وباصوص الفصؿ الأوؿ ومـ المة يد علد 
مفيوـ المن زؿ والييئ ت المامصة بيذه العملية وشروطو واجراءامو، أم  باصوص م  مـ 

القيمة  المطرؽ إليو مف البؿ الفصؿ ال  ن  ومـ المر يز علد العوامؿ الممدالة و  محديد
المج رية للؤملبؾ العق رية الم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير 

 العق ري و  إط ر أح  ـ المن زؿ.

 اآمية:النتائج انطلبق  مم  سبؽ يم ف مسجيؿ     

   المن زؿ اجراء اسم ن ئ  ملج  إليو الدولة لمحقيؽ   ي ت وأىداؼ معينة، وم وف و
أىداؼ اجمم عية واقمص دية أس س ، ب لر ـ مف أني  محمؿ و  طي مي  أىداو   اللا لب

 سي سية. 
  قواعد المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف

المرقية والمسيير العق ري ليست مطلقة، ولب يم ف للييئة الم ل ة أف ممن زؿ عف 
ذا   نت مف بيف العق رات  ير أملب ي  إلا إذا لـ معد ص  لحة للمروؽ الع ـ، وا 

 الماصصة ولا و  طور الماصيص.
  ،الإجراءات الق نونية الممبعة مف أجؿ عملية المن زؿ معمبر إجراءات إدارية بحمة

 ميدؼ لمحقيؽ نميجة مجسدة بدورى  بقرار اداري مف اللجنة المامصة.



 الخاتمة
 

 
89 

 ،ىذا م  يجعؿ منو ىدؼ اقمص دي،  المن زؿ ييدؼ إلد جلب سيولة نقدية للازينة
ويملؾ أي   ىدؼ اجمم ع  يمم ؿ و  سم ح الدولة للؤوراد المش ر ة و  الامملبؾ 

 لمح ولة الؽ اسمقرار اجمم ع ، واممص ص ازمة الس ف.
  المقييـ العق ري ىو مقدير العق رات بنوعيي  ب لاسمن د الد طرؽ ومع يير، وأسند

 عق رات إلد إدارة أملبؾ الدولة ب عمب رى  ابير للدولة. المشرع الجزائري ميمة مقييـ ال
  ا مف ء المشرع بذ ر المقييـ العق ري و  العديد مف النصوص الق نونية دوف اف يفصؿ

 و   يفي مي .  

  اآمية:  التوصياتمقديـ وعلد  وء ىذه النم ئل يم ف     

 لي ت المن زؿ عف نقمرح المال  عف المقييم ت العق رية الموجية إداري  و  عم
الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة ولديواف المرقية والمسيير العق ري والاعمم د علد 

 المقييم ت المعدة حسب السوؽ العق رية الحرة حف ظ  علد مداايؿ ازينة الدولة.
  مفعيؿ عملية المسح العق ري الذي بدوره يقلؿ مف الق  ي  المطروحة أم ـ الق  ء

 ؿ.و  مج ؿ المن ز 
  ، بط طرؽ ومقني ت المقييـ العق ري و  نصوص مشريعية ومنظيمية قصد موحيدى 

لزاـ المقيميف العق رييف بي  وذلؾ مف أجؿ إعط ء القيمة الحقيقية للعق رات مف  وا 
 جية، ومم يف الأشا ص المعنييف ب لمقييـ مف اسميف ء حقيـ مف جية أارى. 

  علد الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة و ا لج ف مراقبة مقوـ ب لمراقبة الدورية
والأملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير العق ري للمة د مف عدـ من زؿ 

 الأشا ص المسمفيديف مني  لص لح أشا ص آاريف. 
    علد المشرع الجزائري أف يقوـ ب لمحييف المسممر للؤلي ت والطرؽ الممبعة و

لعق رية الم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة مف طرؼ المقييـ والمن زؿ عف الأملبؾ ا
ديواف المرقية والمسيير العق ري، حمد مسمجيب للظروؼ الاقمص دية والاجمم عية 

 ومحقؽ الأىداؼ المرجوة سواء ب لنسبة للدولة أو المسمفيد.
 داف نقمرح أف ىذه العملية يقوـ بي  ابير عق ري مسمقؿ  م  ىو معموؿ بو و  البل

  فرنس  و ندا....الخ.الأارى 
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 قائمة المصادر والمراجع: 
 ولا: المصادر. أ

 _ القوانين : 01

، المم مف الق نوف المدن  1975سبممبر  26، المؤرخ و  75/58ـ الأمر رق -1
 .1998، المؤراة و  18، العدد سميةر ال ريدةجالالمعدؿ والمممـ، 

، المم مف ق نوف المج ري، 26/09/1975، المؤرخ و  75/59الأمر رقـ  -2
 .19/12/1975، المؤراة و  101، العدد سميةر ال ريدةجال
، المم مف المن زؿ عف الأملبؾ 1981ويفري  07المؤرخ و   81/01الق نوف رقـ  -3

العق رية ذات الاسمعم ؿ الس ن  أو المين  أو الحرو  الم بعة للدولة والجم ع ت 
م  مب المربية والمسيير العق ري والمؤسس ت والييئ ت والأجيزة العمومية، المحلية و 

 .1981ويفري  10، المؤراة و  06، العدد سميةر ال ريدةجال
المعدؿ  ، المم مف ق نوف الأسرة1984يونيو  9، المؤرخ و  84/11الأمر رقـ  -4

  . 1984جواف  12، المؤراة و  24، العدد سميةر ال ريدةجال، والمممـ
، المعدؿ والمنظـ للق نوف رقـ 1986ويفري  4المؤرخ و   86/03ق نوف رقـ ال -5

، المم مف المن زؿ عف الأملبؾ العق رية 1981ويفري  07المؤرخ و   81/01
ذات الاسمعم ؿ الس ن  أو المين  أو الحرو  الم بعة للدولة والجم ع ت المحلية 

 ريدةجال ت والأجيزة العمومية، وم  مب المرقية والمسيير العق ري والمؤسس ت والييئ
 .1986ويفري 05، المؤراة و  05، العددسميةر ال
، المم مف ق نوف الموجيو 18/11/1990،االمؤرخ و  90/25الق نوف رقـ  -6

 . 18/11/1990، المؤراة و  49، العدد سميةر ال ريدةجالالعق ري، 
لمعمير، وا، الممعلؽ ب لمينئة 01/11/1990، المؤرخ و  90/29الق نوف رقـ  -7

 . 18/11/1990، المؤراة و  522، العدد سميةر ال ريدةجال
، الممعلؽ ب لأملبؾ الوطنية، 1990ديسمبر 01، المؤرخ و  30/ 90الق نوف رقـ  -8

 . 1990ديسمبر  02، المؤراة و  52، العدد سميةر ال ريدةجال
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 المعدؿ ب لأوق ؼ، الممعلؽ ،27/04/1991 و  المؤرخ ،91/10 رقـ الق نوف -9
 .08/05/1991 و  المؤراة ،21العدد الرسمية، الجريدة ممـ،والم

 الم لية ق نوف المم مف ،2001 ديسمبر 22 و  المؤرخ ،01/21 رقـ الق نوف -10
 .2001 لسنة

 الأملبؾ لق نوف والمنظـ المعدؿ ،2008المؤرخ و  ،14/ 08 رقـ الق نوف -11
 ،52 العدد الرسمية، الجريدة ،1990 ديسمبر 01 و  المؤرخ ،90/30 العق رية
  .  1990 ديسمبر 02 و  الص درة

 :التنفيذية المراسيم_ 02 

، يحدد شروط 1981م رس  21المؤرخ و   44-81المرسوـ المنفيذي رقـ  -1
و يفي ت المن زؿ عف الاملبؾ العق رية ذات الاسمعم ؿ الس ن  او المين  او 

سيير العق ري الحرو  الم بعة للدولة والجم ع ت المحلية وم  مب المرقية والم
، المؤراة و  12، العدد سميةر ال ريدةجالوالمؤسس ت والييئ ت والأجيزة العمومية، 

 .1981م رس  24
، يحدد مش يؿ اللج ف 1981م رس  21المؤرخ و   43-81المرسوـ المنفيذي رقـ  -2

والمم مف  1981ويفري  07المؤرخ و   01-81المنش ة بموجب الق نوف رقـ 
العق رية ذات الاسمعم ؿ الس ن  او المين  او الحرو  الم بعة المن زؿ عف الأملبؾ 

للدولة والجم ع ت المحلية وم  مب المرقية والمسيير العق ري والمؤسس ت والييئ ت 
 12، العدد سميةر ال ريدةجالوالأجيزة العمومية، و يفي ت عمؿ ملؾ اللج ف، 

 .1981م رس  24المؤراة و  
 43-81، يعدؿ المرسوـ رقـ 1986م رس  18المؤرخ و   55-86المرسوـ رقـ  -3

 81/01ف ، الذي يحدد اللج ف المنش ة بموجب الق نو 21/03/1981المؤرخ و 
ت عف الأملبؾ العق رية ذا المم مف المن زؿ و1981ويفري  7المؤرخ و  

الحرو  الم بعة للدولة والجم ع ت المحلية  الاسمعم ؿ الس ن  او المين  او
سيير العق ري والمؤسس ت والييئ ت والأجيزة العمومية، وم  مب المرقية والم
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م رس  19، المؤراة و  12، العدد سميةر ال ريدةجالو يفي ت عمؿ ملؾ اللج ف، 
1986  

، الممعلؽ بمحديد 1991م ي  28، المؤرخ و  91/175لمرسوـ المنفيذي رقـ ا -4
، المؤراة و  26د ، العدسميةر ال ريدةجالالقواعد الع مة للمييئة والمعمير والبن ء، 

01//06/1991 
الذي يحدد شروط  2003أوت  07المؤرخ و   269-03المرسوـ المنفيذي رقـ   -5

و يفي ت المن زؿ عف الأملبؾ العق رية المبعة للدولة وللدواويف المرقية والمسيير 
، سميةر ال ريدةجال، 2004العق ري المو وعة حيز الاسملالبؿ قبؿ أوؿ ج نف  سنة 

 .2003أوت  13ؤراة و  الم 48العدد 
، الذي يحدد 2007/ اوريؿ 03، المؤرخ و  07/122المرسوـ المنفيذي رقـ  -6

شروط و يفي ت مسيير الأصوؿ الممبقية الم بعة للمؤسس ت العمومية المسمقلة و ير 
المسمقلة والأصوؿ الف ئ ة الم بعة للمؤسس ت العمومية الاقمص دية والأصوؿ 

، المؤراة و  27، العدد سميةر ال ريدةجالؽ الصن عية، المموورة علد مسموى المن ط
 .2007اوريؿ 25

 مطبيؽ ، يم مف23/04/2007و   ، مؤرخ121-07رقـ  المنفيذي مرسوـال  -7
  يفي ت و شروط يحدد ، الذي30/08/2006، المؤرخ و  11-06الق نوف  أح  ـ
 الموجية و الا صة للدولة للؤملبؾ الم بعة الأرا   عف المن زؿ و الاممي ز منح

 .25/04/2007و   ص در ،2 العدد ،سميةر ال ريدةجال اسم م رية، مش ريا لإنج ز
الذي يعدؿ ويممـ  15/04/2013المؤرخ و   13/153مرسوـ المنفيذي رقـ ال -8

الذي يحدد شروط  07/08/2003المؤرخ و   03/269المرسوـ المنفيذي 
ة ولدواويف المرقية المسيير و يفي ت المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدول

، سميةر ال ريدةجال، 2004مو وعة حيز الاسملالبؿ قبؿ العق ري المسملمة أو ال
 .25/04/2013مؤراة و   22العدد 

، الذي يعدؿ ويممـ 11/08/2015، المؤرخ و  15/211المرسوـ المنفيذي  -9
الذي يحدد شروط  07/08/2003المؤرخ و   03/269المرسوـ المنفيذي 

ت المن زؿ عف الأملبؾ العق رية الم بعة للدولة ولدواويف المرقية المسيير و يفي 
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أو أوؿ ج نف   2004العق ري المسملمة أو المو وعة حيز الاسملالبؿ قبؿ 
 .19/08/2015المؤراة و   44، العدد سميةر ال ريدةجال، 2003

ؽ ؿ المواو 2018جويلية سنة  6، المؤرخ و  18/153المرسوـ المنفيذي رقـ -10
، الذي يحدد شروط و يفي ت المن زؿ عف الأملبؾ العق رية 1439رم  ف ع ـ  19

 ريدةجالالم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة مف طرؼ دواويف المرقية والمسيير العق ري، 
 .1439رم  ف  21، المواوؽ 2018جويلية  6، المؤراة و  33، العدد سميةر ال

 _ القرارات الوزارية: 03

جويلية  10المواوؽ ؿ 1441شواؿ  18زاري المشمرؾ، المؤرخ و  القرار الو  -
، المحدد مع يير محديد القيمة المج رية و  اط ر المن زؿ عف الأملبؾ 2020

العق رية الم بعة للدولة والاملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير العق ري، 
أ موبر  4لمواوؽ ؿ ا 1442صفر  16، المؤراة و  59، العدد سميةر ال ريدةجال

2020 . 

 : الوزارية التعميمات_ 04

 الممعلقة ،2004 م ي 12 و  المؤراة 00117 رقـ المشمر ة الوزارية المعليمة -
جراءات و يفي ت بشروط  ديواف لػ و للدولة الم بعة العق رية الأملبؾ عف المن زؿ وا 
 ج نف  01 قبؿ ؿالاسملالب حيز المو وعة أو المسملمة  العق ري والمسيير المرقية
2004. 

 ثانيا: قائمة المراجع. 

 _المعاجم: 01

 .1986، دار المشرؽ، بيروت لبن ف، سنة 03بعة مع جـ، المنجد الابجدي، ط 
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 _ الكتب: 02

الي دي مقداد، السي سة العق رية  و  ميداف المعمير والإس  ف، دار النج ح الجديدة ،  -1
 .2003، الملارب، سنة 01بعة البي  ء، ط الدار

اعمر يحي وي، الوجيز و  الأمواؿ الا صة الم بعة للدولة والجم ع ت المحلية، دار  -2
 .2009، سنة بعةط وفىومة، الجزائر، د

 وفحسيف محمد جمعة، الدليؿ العق ري، م مب الدراس ت والاسمش رات اليندسية، د -3
 .2006، مصر، سنة بعةط

،  01بعة ، ط04 الجزء جزائري،  شرح الق نوف المدن  الاليؿ احمد ق دة، الوجيز و -4
 .2000ديواف المطبوع ت الج معية، الجزائر، سنة 

سم عيف ش مة، النظ ـ الق نون  للموجيو العق ري دراسة وصفية محليلية، دار ىومة  -5
 .2003، الجزائر، سنة بعةط وفللطب عة والنشر والموزيا، د

ة الرسمية المونسية، ص لح بوسطحة، المعمير و  الق نوف المونس ، مشورات المطبع -6
 . 1997، مونس، سنةبعةط وفد
عجة الجيلبل ، ازمة العق ر الفلبح  ومقمرح ت مسويمي ، دار الالدونية  للنشر  -7

 .2005، الجزائر، سنة بعةط وفوالموزيا، د
عمراوي بف يوسؼ، الأسس المنظيرية لمقييـ العق رات المعم رية، دار أس مة، الجزائر،  -8

 .2008، سنة بعةط وفد
عبد الحفيظ بف عبيدة، إ ب ت المل ية العق رية والحقوؽ العينية العق رية و  المشريا  -9

 .2011، دار ىومة، الجزائر، 7بعةالجزائري، ط
 09-08)ق نوف رقـ  الإدارية و المدنية الإجراءات ق نوف شرح الرحم ف، عبد برب رة -11

 بلادادي، شوراتمن ،2009  مزيدة، ال  نية (، الطبعة2008ويفري  23المؤرخ و  
 الجزائر.   رويبة

، -والمنظيمية الممعلقة ب لعق ر  مجموع النصوص المشريعية –عمر حمدي ب ش   -11
 .2001، دار ىومة للطب عة والنشر، الجزائر بعةط دوف

 .2001، دار ىومة، الجزائر بعةط وفدراس ت ق نونية ماملفة ، د -
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للطب عة والنشر، الجزائر ، دار ىومة 6 بعةحم ية المل ية العق رية الا صة، ط -
2006. 

، الجزائر، بعةط وفىومة للطب عة والنشر، د قؿ المل ية العق رية الا صة، دارن -
 .2009سنة 

 .2009، دار ىومة، الجزائر، 9بعة الق  ء العق ري، ط  -
المن زع ت العق رية و   وء آار المعديلبت  –زروق  ليلد، حمدي عمر ب ش   -12

، دار ىومة للطبعة والنشر، الجزائر 2020-2019ديدة، وأحدث الأح  ـ، الطبعة الج
2019 ،2020. 

، ديواف المطبوع ت 3 الجزءمسعود شييوب، المب دئ الع مة للمن زع ت الإدارية،  -13
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 ملخص



 

 

   ممخص الموضوع

اىممت دراسة ىذا المو وع لمع يير محديد القيمة المج رية الأملبؾ العق رية   
  إط ر اح  ـ الم بعة للدولة والأملبؾ المسيرة مف طرؼ ديواف المرقية والمسيير العق ري و

المن زؿ، حيث معمبر عملية مقييـ ىذه الأايرة عملية ق نونية ومقنية يقوـ بي  مامصوف، 
 ذلؾ معممديف علد طرؽ معينة، وذلؾ لمح ولة الوصوؿ إلد ال مف الأقرب ليذه 

 العق رات.

بط بنوعيي ) مبنية ،  ير مبنية(، مرمإذ نجد أف عملية مقييـ العق رات الممن زؿ عني       
بمجموعة مف العوامؿ الم  ممداؿ بش ؿ مب شر و  محديد قيممي  المج رية، مم  يجعؿ مف 
عملية المقييـ والمن زؿ ممعددة الأبع د ممة ر ب  وة العوامؿ المرمبطة ب لعق ر، ومرمبط  ذلؾ 

 بمجموعة مف الطرؽ الم  يعممد عليي  لمقييـ العق ر الممن زؿ عنو.

 . زؿ، الأملبؾ العق رية، الدولة، المقييـ العق ري، القيمة المج ريةالمن الكممات المفتاحية: 

 

Résumé du sujet 

 L'étude de ce sujet a porté sur les critères de détermination de la 

valeur marchande des biens immobiliers appartenant à l'État et des 

biens gérés par l'Office de promotion et de gestion immobilière dans 

le cadre des dispositions de cession, ainsi que le processus 

d'évaluation de ces derniers. est un processus juridique et technique 

mené par des spécialistes, ainsi que s'appuyant sur certaines méthodes, 

afin d'essayer d'atteindre le prix le plus proche de ce bien immobilier. 

Comme nous constatons que le processus d'évaluation du bien 

immobilier cédé de ses deux types (bâti, non bâti), est lié à un 

ensemble de facteurs qui interfèrent directement dans la détermination 

de sa valeur commerciale, ce qui rend le processus d'évaluation et de 

cession multidimensionnel affecté par tous facteurs liés à la propriété, 

et est également lié à un ensemble de méthodes qui dépendent Il doit 

évaluer la propriété donnée. 

Mots-clés : cession, immobilier, état, expertise immobilière, valeur 

marchande. 


