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 شكر و عرف ان

   

اللحد ا﵀ اللذ  ما ععيما  الوصوو  لل  لذ الحمنلة اللت  ا  ما لمبعلغا  

 القوة والعنز    الصبر والثبات و دناا اللذ ألغحنو فضعه، إ  

 : صداا ا  لقوله  عالل   الدراست ععل  واصعة  شوارنا

 .«لئن شكر م إزيدنكم»

 فت  نجاز  لذ الحل رة  ا  ل  ن ساعدنخاص اللقدير  لل و  قدز  جنيل الشكرن

 :وأخص  الل ر

. ععل  شرافه ععل  لا العحل و ععل نصائله و  وجيغا ه *عناز  راد*ااسلاذ  

  حل أشكر لجمة اللكيم الحوارة ععل  كر ه  حمااشة  لذ الحل رة

سا م  ن اريي أو  عيد فت  نجاز  لا العحل الحلوااض  

 لكم  ما جنيل الشكر والعرف ان
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 :مقدمــــــة

 يعتبر نشاط الترقية العقارية مف المكاضيع الميمة ك الحساسة في الجزائر ،كيعتبر
 تنظيمو اكلكية كطنية لمقضاء عمى الفكضى كالاحتياؿ التى شيدىا في السنكات

 الماضية،كبعد عدة تجارب تشريعية كتنظيمية سابقة فشمت بالنيكض بيذا النشاط
 الذم يعكؿ عميو كثيرا في القضاء عمى ازمة السكف كدعـ الاستثمار فيو مف طرؼ

  .القطاع الخاص
 الذم جاء بعد تجارب فاشمة كعمى انقاض نصكص34/22كلقد عمد قانكف 

 عمد عمى كضع قكاعد في مجمميا تحكـ ك تنظـ.قانكنية اثبتت عدـ فعاليتيا ميدانيا 
 عمميات الترقية العقارية، كاف كاف اغمبيا نظمت الت ازمات المرقي العقارم لمحد

 مف التجاكزات التي عاشيا ىذا القطاع الحساس
 كلقد حاكؿ القانكف الاستفادة مف التشريعات السابقة ككضع قكاعد صارمة لتنظيـ ىذا

 القطاع الحساس ككضع كؿ الحمكؿ لما يطرح مف مشاكؿ بيف المرقييف كالمكتتبيف
 حيث حدد حقكؽ كالت ازمات كؿ طرؼ كما كضع شركط كضمانات ليضمف حقكؽ كؿ

 .الاطراؼ بعيد عف التأكيلات الخاطئة كالالتفاؼ عمى النصكص كالتحايؿ
 كيبقى حسف تطبيؽ القانكف بالص ارمة اللازمة كالمركنة المطمكبة سكاء مف الادارة اك
 القضاء الضماف الاساسي لنجاح القانكف في الدفع بيذا القطاع الميـ كالحساس كالتي
 تعكؿ عميو الدكلة في القضاء عمى ازمة السكف كدفع عجمة الاستثمار فيو بمشاركة

 القطاع الخاص
حيث يعتبر فضاء التييئة كالتعمير الكسيمة القانكنية التي أمكف المشرع مف خلاليا 

الكصكؿ إلى تأطير محكـ لنشاط الترقية العقارية كترشيد استعماؿ المساحات العقارية لمبناء، 
كذلؾ مف خلاؿ مخططات تقنية تسير عمييا جيات إدارية مختصة تتمثؿ في المخططات 
التكجييية لمتييئة كالتعمير كمخططات شغؿ الأراضي، لتأتي بعدىا الرقابة القبمية كالبعدية 
لمبناء، كما يتبعيا مف رخص كشيادات كمطابقتيا لممكاصفات كالمقاييس التقنية، كتكقيع 

. الجزاءات عمى مرتكبي المخالفات العمرانية
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ليتفرغ بعدىا إلى فضاء الترقية العقارية كحؿ أزمة السكف التي طالما عانت منيا الجزائر، 
كذلؾ بتشجيع الاستثمار في مجاؿ السكف بشتى أنكاعو كتكفير الضمانات القانكنية اللازمة 
لمحفاظ عمى سلامة الأفراد كأركاحيـ إضافة إلى رؤكس الأمكاؿ التي تصرؼ عمى مشاريع 
البناء فظبط أساليب تمكيميا، كذلؾ تنكيع التقنيات القانكنية لمترقية العقارية كفقا لمتخطيط 

 .العمراني المعمكؿ بو
إشكالية الدراسة : أولا

: سبؽ يمكف بمكرة إشكالية الدراسة في بناء التساؤؿ الرئيسي التالي مف خلاؿ ما
  ما مدى مساىمة الترقية العقارية في مجال التييئة والتعمير في ظل التشريع 

الجزائري؟ 
: كيندرج ضمف الإشكالية المطركحة التساؤليف الفرعييف التالييف

 مامدل مساىمة الترقية العقارية في تحديد القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير؟. 1
 ما مدل مساىمة الترقية العقارية بالنسبة لأدكات ككسائؿ التييئة العمرانية؟. 2
فرضيات الدراسة : ثانيا

في إطار الإجابة عمى إشكالية الدراسة كسعيا إلى تحقيؽ أىدافيا تـ صياغة الفرضيتيف 
: التاليتيف

  ساىمت الترقية العقارية في تحديد القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير:الفرضية الأولى. 1
 العمرانية للأراضي العامة الفنية القكاعد  الذم يحدد175/90مف خلاؿ المرسكـ التنفيذم 

 .البناءات اعتمادىا في الكاجب كالمقاييس
 ساىمت الترقية العقارية بالنسبة لأدكات ككسائؿ التييئة العمرانية مف :الفرضية الثانية. 2

- 90 ضمف قانكف POSكالتعمير كمخطط شغؿ الأرض  لمتييئة التكجييي المخططخلاؿ 
29 .
مفاىيم الدراسة : ثالثا
مجمكع عممية تعبئة المكاد العقارية كالمالية ككذا إدارة : تعريف الترقية العقارية- 1

. المشاريع العقارية
 .التيسير لتحقيؽ الغرض الخاص ىي:  تعريف التييئة-2
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 كتييئة إنشاء مكضكعيا التي يككف كالتصاميـ الدراسات مجمكع ىك: تعريف التعمير- 3
. المدف
أسباب اختيار الموضوع : رابعا

: تمثمت أسباب اختيار المكضكع مف طرؼ الطالب في الآتي
 الاىتماـ الشخصي بالمكضكع لارتباطو بمجاؿ التخصص؛- 
 التعمؽ بمكاضيع القانكف العقارم بشكؿ عاـ؛- 
كذلؾ ككف المكضكع فيو نكع مف الجدة كالحداثة، ككنو يكجد القميؿ مف الدراسات التي - 

 جمعت بيف مكضكع الترقية العقارية كالتييئة كالتعمير؛
الرغبة في معرفة الجانب التشريعي كالنصكص القانكنية بخصكص السياسة العمرانية - 

الجزائرية كأيف يكمف الخمؿ؛ 
أىمية الدراسة  : خامسا

    تتمثؿ أىمية الدراسة مف خلاؿ تبياف دكر الترقية العقارية في مجاؿ التييئة كالتعمير 
في ظؿ التشريع الجزائرم، لاسيما في ظؿ التطكرات الحاصمة في نصكصو، كالتي تشمؿ 

كغير ذلؾ، إضافة إلى أنو يعكس ... مكاضيع الساعة مف أزمة السكف، البناء الفكضكم،
. مدل تطكر مستكل الحضارة في الجزائر

أىداف الدراسة : سادسا
:  مف خلاؿ ىذه الدراسة تيدؼ الطالبة إلى

التعرؼ عمى الأسس القانكنية المطركحة بشأف مكضكع الترقية بالنسبة لمجاؿ الييئة - 
 كالتعمير؛

 الكقكؼ عمى مدل تأثر مجاؿ التييئة كالتعمير بتمؾ الأسس؛- 
 .دراسة السياية العمرانية التي انتيجتيا الدكلة الجزائرية- 
منيج الدراسة : سابعا

تـ اعتماد المنيج الكصفي التحميمي الذم يرتكز عمى الكصؼ العممي الدقيؽ لمظاىرة 
المدركسة، قصد التعمؽ أكثر في معرفة اليكية العمرانية الجزائرية استنادا إلى ما تفرزه 
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البيانات كالمعمكمات مف نتائج، ليتـ تحميؿ العكامؿ المؤثرة عمى تمؾ السياسة العمرانية كسبؿ 
. نجاحيا
صعوبات الدراسة : ثامنا

لقد كاجو مسار ىذه الدراسة العديد مف الصعكبات التي أثرت عمى معالجة بعض جزئياتو 
: كالتي يمكف ابرازىا في ما يمي

، مانجر عنو الحجر في - (19ككفيد )فيركس ككركنا - تزامنت الدراسة مع الكباء- 
المنازؿ بأمر مف المشرع كانعداـ اجراء دراسة ميدانية بالشكؿ الذم ينبغي؛ 

. صعكبة الحصكؿ عمى مصادر كمراجع لإثراء ىذا العمؿ- 
الدراسات السابقة : تاسعا
 :بعنوان (2004)دراسة فائز رحماني . 1
، رسالة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير، "تمكيؿ الترقية العقارية الخاصة في مجاؿ السكف" 

. كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر، الجزائر
:  بعنوان (2015 )عربي باي يزيددراسة . 2
أطركحة لنيؿ شيادة ، "إستراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم" 

 .، كمية الحقكؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنةدكتكراه العمكـ في الحقكؽ
تقسيمات الدراسة : عاشرا

الترقية العقارية، التييئة كالتعمير،التشريعات القانكنية )حددت الدراسة إطار متعدد الأبعاد 
، الأمر الذم يستدعي ضركرة الإحاطة بكؿ ىذه الأبعاد كبجميع جكانبيا، كعمى (الجزائرية

: ىذا الأساس فقد شممت ىذه الدراسة مقدمة كفصميف كخاتمة كما يمي
التطكر  تضمف ىذا الفصؿ إطارنا لمترقية العقارية، حيث تـ التطرؽ إلى :الفصل الأول- 

في المبحث الأكؿ، كليضـ الناحية القانكنية لمرقية العقارية في القانكني لمترقية العقارية 
المطمب الأكؿ، مفيكـ الترقية العقارية في المطمب الثاني، كالتطرؽ لمتقنيات القانكنية لمتترقية 
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العقارية كتمكيميا كمعرفة أصناؼ السكنات المنجزة في إطار الترقية العقارية في المطمب 
 .الثالث
إطارا لمتييئة كالتعمير، كمضمكنو ىك ثلاثة مباحث  الفصؿ تضمف ىذا: الفصل الثاني- 

أساسية حيث تـ الانطلاؽ مف دراسة ماىية التييئة في المبحث الأكؿ، كتناكؿ المبحث الثاني 
 .ماىية التعمير، كصكلا إلى دراسة ماىية التييئة كالتعمير في المبحث الثالث

 
 



 

 

 

 
 
 

 الفصل الأول
طارىا القانوني  التأصيل النظري لمترقية العقارية وا 
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: دــــتميي  
طارىا القانكني  مف الدراسةتضمف ىذا الفصؿ  نظرا ،التأصيؿ النظرم الخاص بالترقية العقارية كا 

 يكشؼ ما سرعاف كالتي ،القانكنية النصكص مف بالعديدالجزائر  فيىذه الأخيرة  نشاط تنظيـ لأنو تـ
 كأ إلغائيا  القانكني إلى بالمشرع يدفع مما كعجزىا أماـ عدة عكامؿ،قصكرىا الميداني التطبيؽ
مغايرة، كبذلؾ سيتـ التعرض في ىذا الفصؿ إلى كؿ مايتعمؽ بالترقية العقارية  بنصكص استبداليا

ىذا في المبحث الأكؿ،  لياالتطكر القانكني تـ التطرؽ إلى كالقكانيف المسنة بخصكصيا، حيث 
أىـ الأحكاـ التي ليتـ التعرؼ عمى الأكؿ،   في المطمبليا كىذاالناحية القانكنية الأخير يضـ كيشمؿ 

أىـ ، كدراسة (في الفرع الأكؿ ) ـ4/03/1986مؤرخ في  بخصكصيا كىك 86/07جاء بيا القانكف 
، ليتـ التطرؽ بعد ذلؾ (في الفرع الثاني) بشأنيا 03/93 التي جاء بيا المرسكـ التشريعي الأحكاـ

ليتـ في  ، لترقية العقاريةؿ المنظمةقكاعد اؿيحدد الذم  17/02/2001 المؤرخ في 11/04لقانكف ؿ
استخراج تعريؼ ليا بعد رؤية أىـ التعريفات التي اختصت   عرض ماىيتيا، عف طريؽالثانيالمطمب 

حصر ، ك(الأكؿ الفرعفي  )ليذا المكضكع، ألا كىك الترقية العقاريةكالمفاىيـ المشابية بيا التعرؼ 
 غاية إلى 1989 سنة بعد ما مرحمة المتمثمة في فترة ما بعد الإستقلاؿ إلى في الجزائرىا مراحؿ تطكر

  العديدةكمكاضيعياالمتعددة  ىاأنكاعسيتـ تبييف ، ك(الفرع الثانيفي  )يف بياكالقائـ، كمعرفة ىذا يكمنا
معرفة أصناؼ ليتـ  ،التطرؽ لمتقنيات القانكنية لمترقية العقارية كتمكيميا، كأخيرا سيتـ (الفرع الثالثفي )

 .في المطمب الثالثضمف إطارىا، كىذا السكنات المنجزة 
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التطور القانوني لمترقية العقارية  : المبحث الأول
حتى تتضح جميا مختمؼ المجالات التي تتـ دراستيا في إطار الترقية العقارية لا بد مف تحديد 

ـ المتعامميف في ھا عبر المراحؿ المختمفة، ك ھماىيتيا، ك ذلؾ مف خلاؿ تبياف مفيكميا ك تطكر
نة فتية في الجزائر لذلؾ فإف تبياف ھم ـھالترقية العقارية نظرا لأف مينة المتعامؿ في الترقية العقارية 

ا، حتى نككف ھية الترقية العقارية يقتضي بالضركرة التطرؽ إلى مفيكميا ك التطكر التاريخي ؿھما
ا المشرع لأكؿ مرة في المرسكـ ھصكرة كاضحة عف الترقية العقارية عمكما، ك ذلؾ نص عمی

.  المتعمؽ بالنشاط العقارم03-93التشريعي رقـ 
الناحية القانونية لمترقية العقارية : المطمب الأول

 ما سرعاف كالتي القانكنية النصكص مف الجزائر بالعديد في العقارية الترقية نشاط تنظيـ تـ لقد
 محاكلا بديمة بنصكص كاستبداليا إلغائيا إلى بالمشرع يدفع مما قصكرىا الميداني التطبيؽ يكشؼ

 كيبقى النشاط ليذا كتنظيـ تحكـ أكثر قانكف  عمى أخيرا لتستقر الميداني التطبيؽ مف أخطاء الاستفادة
 .لنجاعتو كاشؼ خير لو العممي التطبيؽ

م 4/03/1986 المؤرخ في 86/07أىم الأحكام التي جاء بيا القانون : الفرع الأول
في إطار الإصلاحات السياسية ك الاقتصادية التي تبنتيا الجزائر ابتداءن مف نياية الثمانينات 

كبداية التسعينات، بسبب الأزمة الخانقة التي لحقت بالاقتصاد الكطني، كانعكاساتيا عمى الكضع 
الاجتماعي كالاقتصادم لأفراد المجتمع، لاسيما في مجاؿ السكف، قاـ المشرع الجزائرم بكضع قكاعد 

 المتعمؽ بالترقية 19861 مارس 04 المؤرخ في 86/07لتنظيـ النشاط العقارم كذلؾ مف خلاؿ قانكف 
العقارية، كالذم جاء، أساسا، لسد الحاجيات الاجتماعية في مجاؿ السكف، حيث حدد ىذا القانكف 

 أما المرسكـ التشريعي رقـ ،الإطار العاـ لمترقية العقارية كضبط القكاعد الخاصة ببعض عممياتو
 الترقية العقارية ليشمؿ النشاط العقارم مجمكع العقارم، فقاـ بتكسيع مجاؿ المتعمؽ بالنشاط 93/03

الأعماؿ التي تساىـ في إنجاز أك تجديد الأملاؾ العقارية المخصصة لمبيع أك الإيجار أك تمبية 
 .حاجات خاصة

                                                           
سياـ مسكر ، بيع العقار بناء عمى التصاميـ ،مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في قانكف العقارم كالزراعي ، كمية الحقكؽ ،  1

 .71 ، ص 2006جامعة البميدة ،
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فإذا ساعد كلا القانكنيف السابقيف في إظيار أنماط سكنية جديدة كىيئات تمكيؿ مختمفة ، كذلؾ 
كحمكؿ لأزمة السكف، فإنّيـ لـ يضعكا قكاعد كشركط مفصمة لممارسة النشاط العقارم، كما لـ يحددكا 
التزامات كحقكؽ الأطراؼ التي تتدخؿ في إنجاز المشاريع العقارية، كقد أدل ذلؾ إلى فكضى كبيرة 
كمشاكؿ عكيصة فيما يخص الحصكؿ عمى السكنات، بسبب الاحتيالات العديدة التي تعرض ليا 

. المكاطنيف مف طرؼ المتعامميف في الترقية العقارية

 03/93أىم الأحكام التي جاء بيا المرسوم التشريعي : الفرع الثاني
 بالنشاط العقارم كالذم  كالمتعمؽ1993 مارس 1 في  المؤرخ03/93 التشريعي المرسكـ جاء

 03/93التشريعي  المرسكـ  السابؽ الذكر، كيعتبر07/86القانكف   منو30المادة  بمكجب الغي
 في ،خاصة العقارية الترقية في المتعامميف لممرقييف الخكاص جديد نفس بمثابة العقارم لمنشاط المنظـ

 السابؽ القانكف ظؿ في  1العقارية الترقية بنشاط قياميـ تعيؽ التي كانت ظؿ العراقيؿ كالصعكبات
 بفتح الباب سمحت التي  الإجراءات مف مجمكعة عمى نص الذم المرسكـ ىذا تكرس بصدكر ما كىك

 اعتبر تقنيات جديدة كقد كاستحداث السكنات بناء في لممشاركة الخكاص المتعامميف أماـ كاسعا
 في الخكاص المرقييف العقارييف مشاركة مجاؿ في نكعية قفزة  بمثابة03/93 التشريعي  المرسكـ
  2ايجابيا كبعدا مسار أخذت التي العقارية الترقية مجاؿ

 مفيكـ تغير في ىناؾ أف  نلاحظ03/93التشريعي  المرسكـ بيا جاء التي الأحكاـ خلاؿ كمف
 ىدؼ إلى سكنية إشباع حاجات إلى تيدؼ التي الاجتماعي الطابع ذات النظرة مف العقارية الترقية
 حكرا كاف الذم الاستثمار مجاؿ بفتح ذلؾ الاقتصادم، ك ك الاجتماعي الطابع بيف الجمع ىك اشمؿ
 السكؽ اقتصاد نحك التكجو ضؿ في العقارية الترقية مشركع الخاص في القطاع إدخاؿ ك الدكلة عمى
 .النشاط ىذا لأطراؼ القانكنية عمى الطبيعة يؤثر مما

 القانكف في الإيجار عمى الكاردة القيكد إىماؿ إلغاء الأحكاـ مف بجممة المرسكـ ىذا جاء كقد
حاطتو الأمكنة في كحؽ البقاء الضمني التجديد كإلغاء المدني الضمانات   مف بالعديد كا 

                                                           
 .1993 مارس 03في مؤرخة 24 عدد  الجزائرية لمجميكرية الرسمية الجريدة  1
التشريع الجزائرم، أطركحة دكتكراه، جامعة الإخكة منتكرم،  في الخاص العقارم لممرقي القانكني المركز ،تطكر ميدم شعكة 2

 .63، ص 2015-2014قسنطينة ، 



 التأصيل النظري للترقية العقارية وإطارها القانوني                                    :  الفصل الأول

10 
 

 إضفاء الصفة تـ حيث .العقارية بالترقية تقكـ التي المدنية لمشركات القانكنية الطبيعة تغيير
 الضمني التجديد ، إلغاء الخاص العاـ أك القطاع بيا قاـ سكاء العقارية الترقية عممية عمى التجارية
نشاء  01/81القانكف  إطار في بيعت التي الشاغرة الأملاؾ إلى تطرؽ لممستأجر، كما الشفعة حؽ كا 

  .
 صدر جديد قانكني إطار تعتبر التي ك لممرسكـ الأساسي المحكر تعتبر العقارية الترقية أف غير

 المتزايد الطمب لسد المتعمؽ خاصة بصفة ك العقارية الترقية مجاؿ في تقدـ ك تطكر إحداث اجؿ مف
 . العقارية  بالترقية07/86 قانكف سمبيات تفادم خلاؿ مف السكف عمى

قانكف  إلى فشؿ أدت التي الجكانب مختمؼ تعالج مختمفة أحكاـ ك لو مخالفة بصياغة جاء حيث
:   مف خلاؿ ما يمي07/86
 كاف ما بعد الخاص ك  العاـ القطاعيف بيف الحرة المنافسة أساس عمى العقارية الترقية مجاؿ فتح -
 ك عاـ " طبيعي ك معنكم شخص كؿ 30 المادة في نص حيث العاـ القطاع احتكار مف السابؽ في

  1المعنكم الشخص في يحصره اف دكف العقارية بالترقية ليـ سمح "خاص
 الأشخاص باستثناء خاص اك عاـ سكاء العقارية الترقية عممية عمى التجارية الصفة  إضفاء -

 بصفة العقارية الترقية في المتعامؿ يتمتع بالتالي ك الخاصة لفائدتيـ العقارية الترقية بعممية القائميف
 أماـ عائقا يشكؿ كاف التي المحمية الجماعات طرؼ مف المعد الشركط دفتر نظاـ إلغاء مع. التاجر

 .العقارية لمترقية المتعامؿ
 ك تنميتو مف يحد شأنو أف مف ضيقة مجالات في حصره عدـ ك العقارية الترقية مجاؿ تكسيع -

  2 تطكره
 التي الأعماؿ كؿ يتضمف أصبح بؿ الانجاز عمى يقتصر العقارية الترقية نشاط يعد لـ حيث

 استعماؿ ذات أك خاصة أعماؿ لتمبية الإيجار أك لمبيع المخصصة الأملاؾ تجديد أك انجاز في تساىـ
 البقاء بحؽ المتعمقة النصكص إلغاء تجارم مع أك صناعي أك حرفي نشاط لأم مخصصة أك سكني

                                                           
 .24 شعكة ميدم، المرجع السابؽ، ص 1
 ص ، 2003 الجزائر، ىكمة، دار ، - تحميمية كصفية دراسة - العقارم لمتكجيو الجزائرم القانكني النظاـ شامة، اسماعيؿ 2

12. 
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 سكؽ اقتحاـ اجؿ مف العقارية الترقية في المتعامميف لتحفيز ذلؾ ك لممستأجر الممنكح الأمكنة في
.  1لمسكف المعدة المبنية العقارات

 كرغـ النتائج العقارم بالنشاط  المتعمؽ03/93رقـ  التشريعي المرسكـ أىداؼ سمك كرغـ
 كاضحة سياسة إلى غياب مردىا النقائص مف العديد عمى احتكل انو ،إلا تحقيقيا تـ التي الايجابية
 إلى بالمشرع حدل الجزائر ، مما في ىذا النشاط حداثة ككذا صياغتو عند كالأبعاد الجكانب كمتكاممة

. 11/04بالقانكف  كاستبدالو إلغائو

 يحدد قواعد التي تنظم الترقية العقارية 17/02/2001 المؤرخ في 11/04القانون : الفرع الثالث
 تنظـ نشاط التي  المحدد لمقكاعد17/02/2011 المؤرخ في 11/04الجديد  القانكف يعتبر

 عمؿ حيث الخكاص، العقارييف المرقييف نشاط كتكسيع تطكير مجاؿ في نكعية قفزة العقارية الترقية
 القكانيف خلاؿ مف إغفاليا تـ كالتي الإجراءات الجديدة جميع إبراز عمى خلالو مف المشرع الجزائرم

  2العقارم المجاؿ في التنمية ممكف مف قدر اكبر تحقيؽ سبيؿ في السابقة
 السياسة الكطنية إطار في القانكف ىذا ييدؼ " انو عمى القانكف مف 31 المادة نصت كقد

: يمي ما إلى العقارية الترقية نشاطات لتطكير
 .العقارية الترقية بنشاط المتعمقة المشاريع تستكفييا أف يجب التي الشركط تحديد -
  .كتدعيميا العقارية الترقية أنشطة تحسيف -
 . كالمقتنييف المرقييف بيف العلاقات مضمكف كضبط العقارم لممرقي أساسي قانكف تحديد -
عانات امتيازات تأسيس -  "العقارية الترقية لمشاريع خاصة كا 

 كجب ممارستيا لذا في المتدخميف احتياؿ كثر التي النشاطات مف العقارية الترقية مجاؿ يعتبر
 انجاز في لاحتياؿ المتدخميف المقتنيف يتعرض لا لكي ضبطو ك المجاؿ ىذا تنظيـ القانكف عمى

 القانكف ك العقارية لمترقية لمقكاعد المنظمة  المحدد11/04القانكف  جاء ك العقارية الترقية مشاريع
 بتحديد ذلؾ ك المقتنييف ك العقارييف المرقيف العلاقات بيف لتنظيـ أساسا العقارم لممرقي الأساسي
 عقكبات فرض ك السكنات اقتناء في الراغبيف لحماية كضع ضمانات ك الطرفيف حقكؽ ك التزامات

                                                           
 .25 المرجع السابؽ ،ص 1
 .67 شعكة ميدم، المرجع نفسو، ص 2
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القانكف تحديد التزامات   مميزات أىـ مف ك المجاؿ، بيذا الخاص لمتنظيـ المرقيف المخالفيف عمي
 .حقكقيـ تحديد جانب إلى المرقييف العقارييف

مفيوم الترقية العقارية : المطمب الثاني
بما أف الترقية العقارية مف المكاضيع المتشعبة، فإف تحديد مفيكميا يتطمب التطرؽ إلى 

ا، كليتضح مفيكميا بشكؿ أكبر، يجب التطرؽ أيضا إلى ھا، حديد مكضكعيا كبياف أنكاعھتعريؼ
ا، لذلؾ نتناكؿ مفيكـ الترقية العقارية مف خلاؿ ما  تعريؼ الترقية ھأصناؼ السكنات المنجزة في إطار
، ك مراحؿ تطكر الترقية العقارية في الجزائر كالقائميف (الفرع الأكؿ)العقارية ك المفاىيـ المشابية ليا 

. (الفرع الثالث)، كأنكاع الترقية العقارية كمكاضيعيا (الفرع الثاني)بيا 
. تعريف الترقية العقارية و المفاىيم المشابية ليا: الأولالفرع 

، فقد ھك تفادم التشريع الخكض في التعريفات تاركا الأمر لمفؽھعمى خلاؼ العرؼ السائد ك
 07- 86تطرؽ المشرع الجزائرم لتعريؼ الترقية العقارية، مف خلاؿ نصكص كلا مف القانكف رقـ 

.  المتعمؽ بالنشاط العقارم03– 93المتعمؽ بالترقية العقارية، ك المرسكـ التشريعي رقـ 
   ك 86/06 كسنبرز أىـ نقاط الاختلاؼ بيف مفيكـ الترقية العقارية في ظؿ القانكف رقـ 

، كقد كردت عميو العديد مف 1 كما أف التعريؼ المعمكؿ بو حاليا03 / 93المرسكـ التشريعي رقـ 
. الانتقادات، مما جعؿ البعض يجتيد لإيجاد تعريؼ مناسب لمترقية العقارية

نظرا لككف الترقية العقارية لـ تمؽ الاىتماـ الكافي مف طرؼ الفقو في الجزائر مف جية، كمف   ك
جية أخرل فانو لا يكجد أم نص قضائي يتكلى تعريؼ الترقية العقارية ك ليذا  سنقكـ  بالتعريؼ 

.  التشريعي دكف التعريفات الفقيية ك القضائية لمترقية العقارية
 :لتعريف التشريعيا -

 المتعمؽ 86-07 مف القانكف رقـ 02 عرؼ المشرع الجزائرم الترقية العقارية في نص المادة 
ك تتمثؿ ىذه  تستيدؼ الترقية العقارية تطكير الأملاؾ العقارية الكطنية، " :بالترقية العقارية، كما يمي

الترقية العقارية التي تكيؼ حسب الحاجات الاجتماعية في مجاؿ السكف، في بناء عمارات أك 
ني كتجارم، تقاـ ھمجمكعات تستعمؿ لمسكف أساسا، ك تشتمؿ بصفة ثانكية عمى محلات ذات طابع ـ

                                                           
 . ك ىك التعريؼ في المرسكـ التشريعي السابؽ الذكر03/99 المتعمؽ بالنشاط العقارم 1
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عمى أراض خاصة أك مقتناة عارية أك مييأة أك كاقعة ضمف الأنسجة الحضرية المكجكدة في إطار 
كيمكف أف تخصص العمارات أك مجمكعات العمارات المبنية في ىذا الإطار،  إعادة ىيكمة التجديد، 

لسد الحاجات العائمية الذاتية، أك لمبيع، أك للإيجار، ك ذلؾ في إطار القكانيف ك التنظيمات المعمكؿ  
. 1بيا ك أحكاـ ىذا القانكف

 المتعمؽ بالترقية العقارية، أصبح ممغى بصدكر المرسكـ 86-07غير أف القانكف رقـ  
 المتعمؽ بالنشاط العقارم، حيث خصص المشرع الفصؿ الأكؿ منو لمترقية 93-03التشريعي رقـ 

يشمؿ النشاط العقارم عمى مجمكع الأعماؿ " : منو كما يمي02العقارية، ك عرفيا في نص المادة 
التي تساىـ في إنجاز أك تجديد الأملاؾ العقارية المخصصة لمبيع أك للإيجار أك تمبية حاجات 

خاصة، يمكف أف تككف الأملاؾ العقارية المعينة محاؿ ذات الاستعماؿ السكني أك محاؿ مخصصة 
 2لإيكاء نشاط حرفي أك صناعي أك تجارم

: مف خلاؿ ما يبؽ نستنتج بأف الترقية العقارية ىي
بحسب الحاجة )كاف ليا بعد اجتماعي بحت :86/07نشاط الترقية العقارية في ظل رقم   -

 أصبح لمنشاط العقارم بعد اقتصادم إلى جانب البعد 93/03أما في ظؿ المرسكـ رقـ  (الاجتماعية
 .الاجتماعي

كاف النشاط العقارم يشمؿ انجاز المحلات السكنية كأساس، أما  : 86/07في ظل قانون رقم   -
 أصبح إنجاز 93/03المحلات ذات الطابع  الميني التجارم بشكؿ ثانكم، أما في المرسكـ رقـ 

  .ني كالتجارمھالمحاؿ ذات الطابع الـ
o  غير أف ىذه التعريفات لـ تسمـ مف النقد حيث أف المشرع لـ يعطي تعريفا كاملا لمترقية في

 كحصر  معناىا في بناء المساكف فقط كتخصيصيا لمبيع، ككذلؾ المرسكـ رقـ 86/07القانكف رقـ 

                                                           
 المؤرخ في 10، المتعمؽ بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية، العدد 04/03/1986 المؤرخ في 86/07القانكف رقـ  1

05/03/1986. 
، المؤرخة في 14، المتعمؽ بالنشاط العقارم، الجريدة الرسمية العدد 01/03/1993، المؤرخ في 93/03المرسكـ التشريعي  2

03/12/1993. 
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 أعطى لمترقية تعريؼ غامض كلـ يعطي الترجمة الصحيحة لمنص الفرنسي كأخمط بيف 93/07
 .1مصطمح النشاط العقارم كنشاط الترقية العقارية

  المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية  :"11/04تعريف الترقية العقارية في ظل قانون رقم
  ".11/04 مف قانكف رقـ 03العقارية المادة 

 لمترقية العقارية عاـ تعريؼ 10 الفقرة 3 المادة نص خلاؿ مف الجزائرم المشرع أعطى لقد
دارة المشاريع العقارية بالمكاد الصمة ذات العمميات كىما أمريف أساسييف بيف كجمع  العقارية كا 

 ىك العقارية المكاد تعبئة مف عمميا المقصكد أف لنا يتبيف الذكر  سالفة14 المادة نص إلى كبالرجكع
. العقارية المشاريع انجاز مباشرة في غير مباشرة أك بصفة تساىـ التي العمميات تمؾ

الترقية العقارية مجمكع عممية تعبئة المكاد العقارية : "كيقصد في مفيكـ ىذا القانكف ما يأتي 
يشمؿ نشاط الترقية  "11/04 مف القانكف 14، ككذالؾ المادة "كالمالية ككذا إدارة المشاريع العقارية

العقارية مجمكع العمميات التي تساىـ في إنجاز المشاريع العقارية المخصصة لمبيع أك للإيجار أك 
. "2 تمبية حاجات خاصة

 سكني كميني استعماؿ ذات محاؿ انجاز كىك كاليدؼ الغاية محددة المشاريع ىذه أف غير
 الجزائرم المشرع أف القكؿ يمكف ىذا مف تجارم، أك حرفي استعماؿ ذات انجاز محاؿ يمكف كاستثناءا

 المنطمؽ ىذا كمف منيا، المرجك كاليدؼ عميو تقكـ الذم الأساس العقارية عمى لمترقية تعريفو في ركز
 أساسا المكجية العقارية المشاريع عمى تنصب العمميات  تمؾ" أنيا عمى العقارية الترقية تعريؼ يمكف

 أك للإيجار أك لمبيع المخصصة تجارية أك محاؿ حرفية انجاز مينية كاستثناءا أك سكنية محاؿ لانجاز
 ." خاصة حاجات تمبية

 
 
 
 

                                                           
 .09 ص الجمفة، عاشكر، زياف جامعة الحقكؽ كمية ماستر، مذكرة الجزائر، في العقارية الترقية تمكيؿ آليات دلاؿ، ركرؾ 1
 14، المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، الجريدة الرسمية، العدد 17/02/201 المؤرخ في 11/04القانكف  2

 .06/03/2011المؤرخ في 
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مراحل تطور الترقية العقارية في الجزائر والقائمين بيا : الفرع الثاني

 1989مرحمة ما بعد الاستقلال إلى غاية : أولا
 أم 1986 غاية إلى 1962 سنة مف الأكلى الفترة فترتيف إلى المرحمة ىذه تقسيـ يمكف

 86/07 قانكف صدكر بعد ما الثانية كالفترة العقارية، الترقية قانكف  المتضمف 07/86قانكف  بصدكر
. 1989إلى غاية سنة 

 1986 غاية  إلى 1962 بين ما الفترة -
 نتكمـ أف لا يمكننا 1986 سنة غاية إلى 1962 سنة في الجزائر استقلاؿ مف الممتدة الفترة طيمة
 لمدكلة تعطي الفترة ىذه في التي صدرت النصكص فمجمؿ الجزائر، في العقارية كجكد الترقية عف

  1السكف عمى المتزايدة الطمبات لتمبية كالتشييد بعمميات البناء القياـ في الحؽ
 السياسة كتتضح لنا السكف، بقطاع يتعمؽ فيما الجزائر اعتمدىا التي السياسة فشؿ إلى ذلؾ أدل كقد

 تترجـ كالتي آنذاؾ الصادرة القانكنية النصكص خلاؿ مف الفترة ىذه في الجزائر التي اعتمدتيا
 سياسة الجزائر اعتمدت 1974 سنة نجد حيث الجزائرية، السياسية كالاقتصادية التكجيات

 احتكار لمبمديات يعطي  الذم26/74رقـ  الأمر بصدكر البمديات كذلؾ لصالح العقارية الاحتياطات
 :خلاؿ مف العقارية المعاملات

 البناء أراضي بيع البمديات احتكار. 
 كبيرة ممكيات بتأميـ لمبمديات السماح. 
 العمكمية للأملاؾ التابعة لمبناء الصالحة الأراضي كؿ عف لمبمديات التنازؿ .
 2التييئة أعماؿ بإنجاز التزاـ أم دكف مييأة غير أراضي ببيع لمبمدية السماح. 

 العقارية المعاملات تجميد تـ العقارية بالاحتياطات المتعمؽ 26/74رقـ  الأمر فبصدكر
. المبنية غير لمعقارات الحضرية

 العمكمية مف الجماعات يمكف الذم بأنيا العمؿ العقارية الاحتياطات سياسة تعريؼ كيمكف 
 المدل عمى المبرمجة التييئة بعمميات لمقياـ الاحتياط في تكضع عقارية أملاؾ عمى الحصكؿ

                                                           
 267 ليمي زركقي، المرجع السابؽ، ص 1
 الحقكؽ، كمية العاـ، القانكف قسـ ،"منشكرة غير" دكلة دكتكراه رسالة الجزائر، في العقارية لمسكؽ القانكني النظاـ لباد، ناصر 2

 .128، ص 2005-2004جامعة عنابة، 
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 لمجماعات مبكرا التدخؿ في يمكف السياسة ىذه في فالمبدأ "  سنكات فما فكؽ5 " أك الطكيؿ المتكسط
 عممية ظيكر مع بالظيكر تبدأ التي الأسعار في المضاربة لتفادم السكؽ العقارية في العمكمية
. 1التعمير

كاف  الذم العقارم، التعاكف بتنظيـ  المتعمؽ92/76  رقـ الأمر صدر 1976 سنة في أما
  لمجمكعة مف  يسمح أصبح حيث .كاممة ممكية الشخصي مسكنو عائمة رب اكتساب كؿ إلى ييدؼ

 ممكية عمى الحصكؿ ىك ىدفيا الأساسي "عقارية تعاكنية" تسمى شركة مدنية إنشاء طبيعييف أشخاص
 يتبعو الذم البمدم الشعبي المجمس لمراقبة العقارية ىذه التعاكنية كتخضع لأعضائيا، العائمي السكف
 .مركزىا

 ىذه تنمية عمى الدكلة تساعد كعائمي شخصي مسكف ممكية عمى الحصكؿ كلتسييؿ
 نظرا جبائية نكعية كتخفيضات الضريبية، الإعفاءات بعض مف الأخيرة ىذه كما تستفيد التعاكنيات،

 .الربح ليس تحقيؽ الأساسي ىدفيا لككف
 مشاركة ىك العقارم، التعاكف بتنظيـ  المتعمؽ92/76رقـ  الأمر إصدار مف اليدؼ كاف كقد

 في العمكمي المالي الجيد مف بو بأس لا مقدار تخفيض إلى يؤدم مما البناء في الرأسماؿ الخاص
 الأراضي عمى لمحصكؿ إلا يستعمؿ لـ العقارية التعاكنيات نظاـ أف بيف أف الكاقع غير السكف، ميداف
. 2تحتكرىا البمديات كانت التي

ذات  العقارية الأملاؾ عمى التنازؿ  المتضمف1981 سنة 81/01رقـ  القانكف جاء ذلؾ بعد
 الترقية كمكاتب المحمية كالجماعات لمدكلة التابعة الحرفي أك التجارم أك الميني أك السكني الاستعماؿ
 عمى يرتكز يكف لـ القانكف ىذا أف غير .العمكمية كالأجيزة كالييئات كالمؤسسات العقارم كالتسيير
. قبؿ مف المبنية العقارات عف التنازؿ تنظيـ عمى فقط يرتكز بؿ الإنجاز عمميات

 أم) الفترة ىذه في الجزائر في المتبعة السياسة نستنتج أف يمكف عرضيا تـ التي القكانيف خلاؿ كمف
 التي التنظيـ أشكاؿ لبعض التعاكني الطابع استثناء تـ ما ، فإذا86-07رقـ  القانكف قبؿ صدكر ما

 ظمت الفترة تمؾ في العقارية الترقية أف نلاحظ مسكف، بناء مف يتمكف مكاطف لكياؿ ليا خضع

                                                           
 .120  ناصر لباد ، المرجع السابؽ، ص 1
 .267ليمى زركقي ك حمدم باشا، المرجع السابؽ، ص  2
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 دكاكيف كىي الغرض ليذا أنشئت (OPGI) السكف ترقية التي كمؤسسات العمكمية للأجيزة مخصصة
 سد كمحاكلة السكف، عمى المتزايد الطمب تمبية كاف آنذاؾ الدكلة العقارم فيدؼ كالتسيير الترقية
 1:أىميا إجراءات عدة اتخاذ خلاؿ مف العجز
 كمقاكلات المحمية الجماعات بإشراؼ المطمكبة السكنات لإنجاز ضخمة مالية مبالغ تخصيص -

 .العمكمية البناء
 لمكاد الدكلة  احتكار.السكف لإنجاز العمكمية المؤسسات طريؽ عف السكف لميداف الدكلة إحتكار -

 .تسكيقيا عمى كالإشراؼ كممحقاتيا البناء
 المستكردة البناء مكاد كتكزيع تمكيف احتكار -
: أىميا أسباب لعدة كذلؾ كعجزىا قصكرىا أثبتت السياسة ىذه أف غير
 التقنية الكسائؿ تممؾ الدكلة تكف لـ كقت في تـ لمسكف، المكجية المشركعات ممكية الدكلة احتكار -

 عدـ أدل إلى كىذا المشاريع، عمى للإشراؼ الضخمة المياـ بأداء ليا تسمح كالتنظيمية التي
 استعماؿ ككذلؾ كالتقنية المادة المتابعة ناحية مف لممشاريع السطحي لمممفات كالتسيير الجيد التحضير

 .مفرط بشكؿ صلاحيتيا تخكليا لاستعماؿ التي لمسمطة الإدارة
 السمبية النتائج مف العديد إلى أدل المبرمجة المشاريع دراسة عمى الإشراؼ ميمة الدكلة تكلي -
 الشركط ضعؼ ككذا المباني، بتصميـ يتعمؽ فيما الدراسات مكاتب بيف غياب المنافسة مثؿ

 ..الدراسات كالتصاميـ عمى المفركضة
 .كالبناء التعمير معايير تطبيؽ مجاؿ في التنظيمية الرقابة غياب -

 تسير إلى أدل التأطير في كالسكء الملائمة، الكسائؿ انعداـ أماـ البناء، أراضي بيع البمديات احتكار
 2العقارية السكؽ عمى الشرعية غياب إلى أدل مما كغامض، محكـ عقارم غير

 السكف يتسـ قطاع جعؿ الكظائؼ كؿ عمى الكصايا ميمة الدكلة تكلي فإف سبؽ لما ككخلاصة
 فكائد مف قطاع السكف حرـ الكقت ذلؾ في الخاصة المبادرة فتيميش .الفترة ىذه خلاؿ بتكجيات ثقيمة

                                                           
1
فتحي كيس، المسؤكلية المدنية كالضمانات الخاصة في بيع العقار قبؿ الانجاز، رسالة ماجستير، كمية الحقكؽ، جامعة -  

 .16البميدة، ص 
 .16ص المرجع السابؽ، فتحي كيس، 2
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 الفترة ىذه في الجزائر اعتمدتيا التي السياسة فشؿ في الرئيسي السبب أف اعتبار كبالتالي يمكف .كثيرة
 .السكف ميداف في النشاط بو يتسـ الذم كاف العمكمي الطابع ىك

 1989 إلى 1986 بين ما الفترة : ثانيا
 العقارية الترقية بتنظيـ المشرع تدخؿ ضركرة الأمر استكجب السكف عمى الطمب زيادة أماـ
 فشمو، إلى أدت التي القيكد بعض مف كالتخمص السكف، ميداف في النشاط أجؿ بعث مف صراحة،

 كنظرا ،04/03/1986، المتعمؽ بالترقية العقارية المؤرخ في 07/86رقـ  القانكف بإصدار كذلؾ
 القانكف أحكاـ بمكجب الدكلة حاكلت سابقا الجزائر المتبعة في السياسة عف الناتجة لمسمبيات

 الخاصة المبادرة أماـ المجاؿ بفتح ؛ 1 العمكمية كمكاردىا مؤسساتيا عف العبء  تخفيؼ07/86رقـ
: "  بقكليا 4 الفقرة 6 عنو المادة عبرت ما كىذا العمكمية، الأشخاص جانب إلى البناء مجاؿ في

 أك الطبيعيكف الأشخاص: أكصافيـ  الآتية كالأشخاص الييئات العقارية الترقية عمميات تتكلى
 .أعلاه المذككريف الأشخاص غير الخاص لمقانكف الخاضعكف المعنكيكف

 متميز اقتصادم ظرؼ في تـ العقارية بالترقية  المتعمؽ07/86قانكف  اعتماد كاف حيث
 فكاف .السكف قطاع ميزانية عمى بدكره انعكس ما كىك لمجزائر، المالية الإجمالية المكارد بانخفاض
 تمكيؿ أجؿ مف لممكاطنيف الخاص لمرأسماؿ المالي التكفير إلى استغلاؿ  ييدؼ07/86رقـ  القانكف
 دكف تحكؿ عقبات بعد فيما شكمت خاصة بإجراءات مشمكلا كمدعما التفتح ىذا ككاف السكف، برامج
. العقارية الترقية تطكر

 النتائج محدكدية  كبالتالي07/86رقـ  القانكف تطبيؽ مجاؿ محدكدية اتضحت ما فسرعاف
 : يمي فيما القانكف ىذا فشؿ أسباب إيجاز كيمكف السكف أزمة لمتخفيؼ مف عمييا المحصؿ

 العقارية الترقية أعماؿ تعتبر كانت حيث اقتصاديا نشاطا العقارية الترقية القانكف ىذا يجعؿ لـ -
 عممية في الاكتتاب مف بمنعيا كذلؾ التجارية الشركات مشاركة دكف حاؿ الذم مدنية الشيء أعمالا
 أمكاؿ رؤكس تجميع عمى القادرة ىي المادية الناحية مف التجارية الشركات رغـ أف العقارية، الترقية
 2المشاريع الضخمة في لمخكض كافية

                                                           
 .28، ص 2011، دار اليدل، عيف مميمة، -دراسة تحميمية- بكسنة ايماف، النظاـ القانكني لمترقية العقارية1
  المتعمؽ بالترقية العقارية07/86 مف القانكف 13 المادة 2
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 الأكلكية يعطي أنو غير كالإيجار، البيع تشمؿ العقارية الترقية عمميات أف عمى المشرع نص -
 ما كىك "لمسكنو مالكا يصبح كي جزائرم لكؿ لمجاؿا فسح" بسياسة عملا أجؿ البيع، مف لمبناء

 التكفير، عمى الجزائرم المكاطف إقباؿ في كبير نقص أماـ لمسكنات، السكؽ العقارية عمى سمبا انعكس
 مغفمة لمبيع المكجية بالسكنات فقط تتصؿ العقارية الترقية فجعؿ .السكنات للإيجار عرض نقص ككذا
 .1للإيجار المكجية تمؾ
 كالبرمجة التخطيط اجؿ مف المحمية الجماعات لدل اللازمة التقنية كالكفاءات الكسائؿ كجكد عدـ -

 .لممشاريع
كذلؾ  الخكاص خاصة العقارييف المرقيف عرقمة إلى رقـ  أدل لمقانكف كفقا العقارية الترقية تمكيؿ -

الترقية  عمميات إحدل في لممكتتب الشخصية المساىمة- ككذلؾ الممنكحة، القركض فكائد نسبة ارتفاع
 استعماؿ مف المكتتب يمنع المقابؿ كفي المشركع، قيمة مف 50 % ب تقدر حيث ثقيمة، العقارية

 2لممستفيديف المساىمات  الشخصية
 الجديدة التكجيات مع تتناسب لا  أصبحت07/86رقـ  القانكف أحكاـ أف القكؿ يمكف ككذلؾ

 دكر تحديد إعادة عف أعمف جديد، بنظاـ  جاء1989سنة  دستكر أف حيث انتيجتيا الجزائر، التي
 المنافسة أساس عمى الخاص، القطاع أماـ  المجاؿ ليفتح تدخميا مجالات العمكمية بتقميص السمطات

 لنص كتطبيقا البمدية، الشعبية طرؼ المجالس مف احتكارىا العقارية كمنع المعاملات كتحرير الحرة،
 25/90قانكف  جاء" مضمكنة الخاصة الممكية" : تنص عمى التي الجديد الدستكر  مف49/01المادة 

  المتضمف74-26رقـ  الأمر أحكاـ التكجيو العقارم، كألغى ، المتضمف18/11/1990المؤرخ في 
 كانت التي العقارية التجارية لتحرير المعاملات كذلؾ البمديات، لصالح عقارية احتياطات تككيف

  المتعمؽ07/86رقـ  أحكاـ القانكف عمى انعكس الذم الشيء كمي، شبو بشكؿ البمديات تحتكرىا
 تقكـ التي مف البمديات بمبادرة إلا تتـ لا العقارية الترقية عمميات ككف حيث مف العقارية، بالترقية

 المؤرخ في 90/10رقـ  قانكف بإصدار المشرع قاـ كما.إنجازىا المراد المشاريع كتأطير بتحضير
. بالقركض يتعمؽ فيما ذاتيا مستقمة البنكؾ أصبحت كبتطبيقو .كالقرض بالنقد  لمتعمؽ14/12/1990

                                                           
 .12 ص مرجع سابؽ شامة، اسماعيؿ 1
 جامعة الحقكؽ، كمية كمالية، إدارة تخصص ،(منشكرة غير) ماجستير مذكرة العمكمية، العقارية الترقية تمكيؿ ربيع، نصيرة 2

 .8، ص 2006-2005الجزائر، 
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 أحكاـ مع متناقضة العقارية بالترقية  المتعمؽ07/86رقـ  القانكف نصكص لذلؾ أصبحت 
 لممكتتب منحو يمكف الذم القرض مبمغ تحدد فالدكلة كالقرض، بالنقد   المتعمؽ90-10رقـ  القانكف

 حسب تتصرؼ البنكؾ فيو أصبحت الذم الكقت في تمقائيا، الترقية العقارية عمميات إحدل في
 كنتيجة التسديد، عمى كقابميتو القرض عمى مف الحصكؿ العقارم المرقي يقدميا التي الضمانات

دستكر  بعد البلاد عرفتيا التي الجذرية   ككذا التحكلات86/07قانكف  تطبيؽ افرزىا التي سمبيات
. لمترقية العقارية ك ىك ما تـ فعلا جديد قانكني إطار إيجاد الضركرم مف  أصبح1989

 ىذا يومنا غاية إلى 1989 سنة بعد ما مرحمة*
 المتعمؽ 07/86قانكف  أف إلا 1989 دستكر كرسيا كالتي الجزائر عرفتيا التي التحكلات رغـ
التشريعي  المرسكـ صدكر غاية إلى عنو سجؿ الذم الفشؿ رغـ المفعكؿ سارم ظؿ العقارية بالترقية

 العقارم لمترقية جديد دفع إعطاء خلاؿ مف المشرع حاكؿ كالذم العقارم بالنشاط   المتعمؽ03/93
 جاء انو حيث العقارية، بالترقية فقط كليس ككؿ العقارم  بالنشاط03/93المرسكـ التشريعي  كيتعمؽ
 القانكنية الطبيعة كغير المدني القانكف في بالإيجار الخاص الباب فعدؿ الأحكاـ القانكنية مف بالعديد

 إنشاء كتـ القانكف، بقكة تجارية شركات إلى العقارية الترقية بانجاز عمميات تقكـ التي المدنية لمشركات
 الترقية مجاؿ في كتقدـ تطكر أحداث اجؿ مف المرسكـ صدر ىذا كقد المستأجر، لصالح الشفعة حؽ

 تطبيؽ عف نتجت التي السمبيات تفادم خلاؿ السكف مف عمى المتزايد الطمب لسد كبصفة العقارية،
 حيث مختمفة؛ كبأحكاـ لو مخالفة جاء بصياغة لذلؾ .العقارية بالترقية  المتعمؽ07/86رقـ  القانكف
 صدر الذم الكقت في المنتيجة بالجزائر الاقتصادية السياسة عمى بناء العقارية الترقية نشاط نظـ
: يمي بما تميز كقد فيو،
 .السكاء عمى كالخاص العاـ القطاعيف بيف الحرة المنافسة أساس عمى العقارية الترقية مجاؿ فتح -

 .العاـ القطاع احتكار مف السابؽ في كاف بعد أف
 أك عاما المتعامؿ كاف سكاءن  العقارية الترقية بعمميات القائميف عمى التجارية الصفة إضفاء -

 حاجات أك الخاصة حاجاتيـ لتمبية العقارية الترقية بعمميات القائميف باستثناء الأشخاص خاصا،
 1العقارية لقانكف التعاكنيات تطبيقا المشاركيف

                                                           
 .127سماعيؿ شامة، المرجع السابؽ، ص  ا1
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 تنميتو مف تحد أف شأنيا مف ضيقة مجالات في حصره كعدـ العقارية الترقية مجاؿ تكسيع -
 الجديد انجاز عمى العقارية الترقية نشاط اختصار بعدـ كذلؾ الماضي في كما كاف العادم كتطكره
 .كالتجديد عمميات الانجاز يشمؿ أصبح بؿ فقط،
 أصبح ذلؾ أيضا جانب إلى سكاء حد عمى كالإيجار البيع يشمؿ العقارية الترقية نشاط أصبح كما

 بؿ السكني ذات الاستعماؿ المحاؿ اتجاه في منحصر يعد فمـ العقارم الميداف في يشمؿ الخدمات
 1.الصناع أك الحرفي أك التجارم لمنشاط المخصصة جانبو المحاؿ إلى يشمؿ أصبح

 أف إلا العقارم بالنشاط  المتعمؽ03/93التشريعي  المرسكـ بو جاء الذم الجديد مف بالرغـ
 أدل الذم الأمر العقارية، بالترقية  تعمؽ07/86القانكف  أنقاض كعمى رماد مف انو كلد يقكؿ البعض

 .خلالو مف الجزائرم المشرع التي اتبعيا السياسة فشؿ إلى
 بمكجب كذلؾ التطبيؽ عدـ مف العقارم بالنشاط  المتعمؽ03/93التشريعي  المرسكـ عانى كقد
 لضماف التعاكف صندكؽ كىي أساسية آلية عمى يرتكز انو حيث طياتو، في يحمميا التي كاف الأحكاـ
 03 03/93التشريعي  المرسكـ لتطبيؽ الأساسي الشرط يعد الذم كىذا  الصندكؽ العقارية، الترقية
 ظمت العقارية الترقية أف نقكؿ ىنا كمف الثامنة، السنة ، أم عند2000أكت  في العمؿ قيد كضع
 استحدثت كقد القطاع، لدفع أتى انو فيو يفترض الذم المرسكـ ىذا مف تجربة دكف سنكات ثمانية
 كاف كفالة أك بتاميف لمضماف صندكؽ التعاكف شيادة تعكيض يمكف انو مفادىا قاعدة المالية قانكف
 .العقارييف المرقيف مف القميؿ إلا يجذب لـ مؤقتا حلا
ففكرة   بو المبادليف مف الحقيقة في تأتي لـ التي الأخرل الشكائب  بعض03/93المرسكـ  تضمف لذلؾ

 الترقية تكيؼ منو الأكلى فالمادة العقارية، لمترقية القانكني النظاـ تغيير مف تستكحي لـ المبادريف
 قبكؿ يستطيعكف لا أك يرغبكف لا الذيف المتعامميف إقصاء يترجـ ما كىذا تجارم، بأنو  نشاط العقارية
التاجر  صفة

                                                           
-2005نصيرة ربيع،  تمكيؿ الترقية العمكمية، مذكرة ماجستير، تخصص إدارة ك مالية، كمية الحقكؽ، بف عكنكف، الجزائر،  1

 .09، ص 2006
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 بالترقية النيكض عف عاجزا العقارم بالنشاط  المتعمؽ03/93التشريعي  المرسكـ ظؿ لقد
 يقكؿ البعض جعؿ الذم الشيء بالتشريع أساسا تتصؿ كالتي سابقا المذككرة كذلؾ للأسباب العقارية

. ميتا كلد المرسكـ أف
 يجب انو الجزائرم لممشرع تأكد التطبيؽ  في03/93المرسكـ  فييا استمر الطكاؿ السنكات كبعد

 الحالية، كالمتطمبات المستجدات حسب كتكييفو العقارية الترقية لقطاع القانكني في النظاـ النظر إعادة
 04/11القانكف  اصدر عميو  ك السمبيات المسجمة03/93المرسكـ  كقع فييا التي الأخطاء بتخطي
 80المادة  بمكجب ألغى الذم1 2011 فيفرم 17الترقية العقارية في  نشاط تنظـ التي لمقكاعد المحدد

 في الجزائرم المشرع استحدث كقد العقارية  المتعمؽ بنشاط  الترقية03/93منو المرسكـ التشريعي 
. العقارية بالترقية متعمقة أحكاـ عدة الجديد القانكف

أنواع الترقية العقارية ومواضيعيا : الفرع الثالث
 مف القانكف 19بيا، حيث تنص المادة يتحدد نكع الترقية العقارية حسب الأشخاص القائميف

يسمح لكؿ شخص طبيعي أك معنكم :"  المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية عمى 11/04
 أعلاه، طبقا لمتشريع 18ك3مؤىؿ لمقياـ بأعماؿ التجارة بممارسة نشاط الترقية مكضكع المادتييف

 .2" المعمكؿ بو كحسب الشركط المحددة في ىذا القانكف
 مجمكعة: "بأنو الأخير ىذا كيعرؼ معنكم، طبيعي شخص  بيا يقكـ قد العقارية فالترقية
 القانكنية بالشخصية ليا القانكف كيعترؼ معيف، غرض تحقيؽ إلى  تيدؼ التي الأمكاؿ الأشخاص أك
. 3"الغرض ذلؾ لتحقيؽ بالقدر اللازـ

 زماـ المبادرة فييا يتكلى التي ىي كالعمكمية العامة العقارية  الترقية:الترقية العقارية العامة -
 في لأنو الجزائر، الأصؿ في ىك يعتبر العقارية الترقية مف النكع ىذا عامة، معنكية أشخاص الرئيسية
 زماـ تحتكر الدكلة كانت بؿ الترقية العقارية، ميداف في الخاصة لممبادرات المجاؿ يفتح لـ السابؽ

                                                           
 ف المؤرخة 14، الجريدة الرسمية، عدد 201 فيفرم 17 المحدد لمقكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية في 11/04القانكف  1

 .2011 مارس 06في 
 . القانكف نفسو 2
 الجزائر الجامعية، المطبكعات ديكاف ،8الجزائرية،ط القكانيف في تيماكتطبيقا كالحؽ القانكف نظريتا منصكر، إبراىيـ إسحاؽ 3
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العائمي  لمسكف العمكمية المؤسسة مثؿ بالكسيط يعبر عنو ما العمكمية الترقية كالتنفيذ كمثاؿ المبادرة
EPLFالترقية كالتسيير العقارم   ، كديكافOPGI .

 معنكية أشخاص الرئيسية كالعناية المبادرة زماـ فييا يتكلى التي ىي :الخاصة العقارية الترقية -
. خاصة شركات شكؿ في أك فرادل كانكا سكاءن  الخاص لحسابيمـ الذيف يعممكف خاصة،

 جديدا نكعا بالإيجار البيع إطار في المنجز السكف  يعتبر:السكن المنجز في إطار البيع بالإيجار 
 ، الذم23/04/2001 المؤرخ في 101/05 المرسكـ التنفيذم طريؽ عف تأسيسو تـ السكنات مف

 كعممية ، 1ذلؾ ككيفية بالإيجار البيع إطار في عمكمية بأمكاؿ المنجزة المساكف شراء شركط يحدد
 الإيجار مدة انقضاء عند لامتلاكو اختيار مسبؽ مع السكف عمى لمحصكؿ طريقة بالإيجار البيع

 الدخؿ متكسطة المجتمع إلى فئات مكجو السكنات مف النكع كىذا مكتكب، عقد إطار في المحددة
 .لمفئات المعكزة مخصص باعتباره إيجارم عمكمي سكف عمى الحصكؿ يمكنيـ لا الذيف

 الجزائر في العقارية المعتمدة السياسات تاريخ تميزاف أساسيتاف مرحمتاف ىناؾ: السكنات الترقوية 
، حد إلى  التي البمدية العقارية الاحتياطات عبر المعتمدة العقارية السياسات في الأكلى تتمثؿ ، اليكـ
 العقارية السياسات في تتمثؿ كالثانية العقارم التكجيو  المتضمف1974 سنة في القانكف عمييا نص

 البمديات قبؿ مف الممارس للاحتكار حدا كضع   الذم90/25 رقـ القانكف تطبيؽ خلاؿ مف المعتمدة
. 2العقارية بالسكؽ يسمى ما كأنشأ العقارم عمى التسيير

 المعاملات القانونية في التريقة العقارية: المطمب الثالث

التصرفات القانونية لمترقية العقارية  :الفرع الأول

البيع عن طريق التصاميم : أولا
 لقكاعد المحدّد 11-04رقـ القانكف مف 28 المادة في التصاميـ عمى البيع عقد المشرع عرّؼ

 في أك بناؤىا مقرّر بناية مف جزء أك عمى التصاميـ البيع عقد " يمي بما العقارية الترقية نشاط تنظيـ
 المرقي طرؼ مف البنايات كممكية الأرض حقكؽ تحكيؿ الذم يتضمّف كيكرّس العقد ىك البناء، طكر

                                                           
 .29/04/2001، المؤرخة  في 25 المتضمف التكجيو العقارم ، الجريدة الرسمية، العدد 90/25القانكف رقـ  1
 . 287، ص 2003ليمي زركقي، عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية، دار ىكمة، الجزائر،  2
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 آلما تقدـ السعر بتسديد المكتتب يمتزـ المقابؿ، كفي .الأشغاؿ تقدـ مع مكازاة لفائدة المكتتب العقارم
" الإنجاز

عقد البيع ىك عقد يمتزـ بمقتضاه البائع بنقؿ ممكية الشيء أك أم حؽ مالي أخر لممشترم مقابؿ 
 ، قد نص المشرع الجزائرم عمى أنكاع العقكد ، كلكنو لـ يشير إلى عقد البيع بناء عمى 1ثمف نقدم

 المتعمؽ بالنشاط 1993 مارس  01 المؤرخ في 93/03التصاميـ بؿ تناكلو المرسكـ التشريعي 
العقارم ، كلـ يعرؼ في الساحة العقارية لا مف حيث التنظيـ كلا الممارسة إلا بصدكر المرسكـ سالؼ 

الذكر ، كلكنو نفس العقد المعركؼ في فرنسا في فترة الخمسينات الذم لـ ينظمو المشرع الفرنسي 
  .1967 جانفي 03 الصادر في 03 /67 بالقانكف 1967بقانكف خاص إلا سنة 

يمكف لممتعامؿ في » :   الذم تنص93/03 مف المرسكـ التشريعي 09    كبالرجكع إلى نص المادة 
الترقية العقارية أف يبيع لأحد المشتريف بناية أك جزء مف بناية قبؿ إتماـ  الانجاز ، شريطة تقديـ 

 أدناه، كفي ىذه 18 ، 17، 11،  10ضمانات تقنية كمالية كافية ، كما تنص عمى ذلؾ المكاد 
الحالة  تستكمؿ صيغة المعاممة التجارية بعقد البيع بناء عمى التصاميـ كتككف خاضعة  لأحكاـ 

«  النصكص عمييا في ىذا الفصؿ 
مف خلاؿ نص المادة نلاحظ أف المشرع الجزائرم لـ يعرؼ عقد البيع بناء عمى التصاميـ ، بؿ 

. ترؾ الآمر لمفقو كالقضاء 
لذا ذىب بعض الفقو إلى تعريفو بأنو بيع لعقار لـ يشيد بعد فيمتزـ البائع بتشييده كنقؿ ممكيتو إلى 

 2المشترم بأشكاؿ مختمفة حسب نكع البيع
 نلاحظ مف خلاؿ ىذا التعريؼ إبراز التزامات البائع دكف مراعاة التزامات المشترم التي تعتبر   

. عنصر جكىريا في عقد البيع بناء عمى التصاميـ 
عقد بيع عقارم محمو عقار في طكر التشييد يمتزـ بمقتضاه البائع باف : " ك يعرؼ أيضا عمى انو

يتـ تشييده في الأجؿ المتفؽ عميو كبالمكاصفات المطمكبة كاف ينقؿ الممكية لممشترم الذم يمتزـ باف 

                                                           
 .271بتساـ القراـ ، المصطمحات القانكنية في التشريع الجزائرم،قصر الكتاب ، دكف رقـ الطبعة ،ص  1
علاؿ قاشي، الضمانات القانكنية كدعـ الالتزامات التعاقدية في عقد البيع عمى التصاميـ كتقييـ ذلؾ ، مداخمة مقدمة ضمف  2

 2 ،ص2006أشغاؿ الممتقى الدكلي حكؿ الترقية العقارية ،كمية الحقكؽ كالعمكـ الاقتصادية، جامعة كرقمة، 
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. 1يدفع لمبائع أثناء التشييد دفعات مخصكمة مف ثمف المبيع تحدد قيمتيا كطريقة كأجاؿ دفعيا بالاتفاؽ
 بأقساط لمثمف تسديد المشترم مقابؿ مستقبلا إنجازه يتـ عقار عمى يقع أنو العقد، ىذا مميزات فمف

 .تدريجيا الممكية انتقاؿ مع متتالية
كيرل البعض أنو العقد الرسمي المسجؿ كالمشير الذم يتـ فيو تمميؾ لعقار لـ يشيد بعد أك 
مازاؿ في طكر الانجاز لممشترم أك لجزء مف البناء بمجرد شير العقد سكاء كانت محاؿ استعماؿ 

تمامو خلاؿ الأجؿ  سكني أك تجارم أك حرفي كيمتزـ بمقتضاه البائع بصفتو مرقي عقارم بالانجاز كا 
المحدد في العقد كبالمكاصفات المطمكبة كالمطابقة لقكاعد البناء كالتعمير مع تقديـ ضمانات تقنية 

كمالية كافية كأخير تسميـ البناية لممشترم ، بالمقابؿ يمتزـ ىذا الأخير بصفتو المستفيد مف البناية بدفع 
تسبيقات كدفعات مجزاة عمى مراحؿ التشييد مخصكمة مف ثمف البيع بحسب الاتفاؽ الذم يكافؽ 

 .2السعر التقديرم المنصكص عميو في العقد مع إمكانية مراجعتو كيتسمـ البناية 
      مف خلاؿ التعاريؼ نستنتج أف عقد البيع بناء عمى التصاميـ ىك عقد بيع لعقار يشترط فيو عدـ 

الكجكد كلكنو قابؿ لمكجكد مستقبلا أك عقار مازاؿ في طكر الانجاز ، كأف يقكـ بو المرقي 
العقارم دكف سكاه، فيمتزـ البائع بالبناء كفؽ المكاصفات المطمكبة كالآجاؿ المحددة في الاتفاؽ مع 

لممشترم كىذا الأخير 3 تقديـ ضمانات تقنية كمالية كتحممو المسؤكلية العشرية بعد التسميـ النيائي 
.     يمتزـ بدفع الثمف كفؽ الآجاؿ كالطريقة المحددة في العقد كتسمـ العقار محؿ الانجاز 

 عقد حفظ الحق: ثانيا
يعتبر عقد حفظ الحؽ مف الآليات الجديدة التي جاء بيا المشرع الجزائرم مف خلاؿ القانكف 

 السالؼ الذكر ك الذم ييدؼ مف خلالو إلى تنظيـ العلاقة بيف المرقي العقارم كالمكتتب 11/04رقـ 
 السابؽ الذكر  عقد حفظ 93/03إلى غاية إبراـ العقد النيائي، كلـ يتضمف المرسكـ التشريعي رقـ 

الحؽ، بؿ أشار إلى  نكع آخر مف العقكد الخاصة ألا ك ىك الانجاز عف طريؽ التصاميـ الذم ذكرناه 
. آنفا

                                                           
كيس فتحي ،المسؤكلية المدنية كالضمانات الخاصة في بيع العقار قبؿ الانجاز ،دراسة مقارنة في التشريعيف الجزائرم  1

 49، ص2000كالفرنسي ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في قانكف العقارم الزراعي ،كمية الحقكؽ ، جامعة البميدة، 
 .15سياـ مسكر ، مرجع سابؽ، ص 2
 .27، ص1984محمد حسيف منصكر، المسؤكلية المعمارية ،منشأة المعارؼ ، 3
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 السابؽ الذكر 11/04غير أنو بعد مركر أكثر مف ثمانية عشر سنة صدر  القانكف الجديد 
 ك أعاد صياغة عقد حفظ الحؽ  كنمط جديد في 03/93الذم ألغى بدكره المرسكـ التشريعي رقـ 

النشاط الترقكم كالذم يعتمد عميو المرقي العقارم كشخص طبيعي أك معنكم عاـ أك خاص، مع 
. 1إجراءات جديدة كفؽ التطكر الذم عرفو النشاط العقارم تشريعيا كعمميا

 السالؼ الذكر عمى تعريؼ شامؿ كدقيؽ لعقد حفظ 11/04 مف القانكف 27حيث نصت المادة 
العقد الذم بمكجبو المرقي العقارم بتسميـ العقار المقرر بناءه أك في طكر : " الحؽ عمى أساس أنو

الانجاز لصاحب حفظ الحؽ فكر إنيائو، مقابؿ تسبيؽ يدفعو ىذا الأخير  ك يكدع مبمغ التسبيؽ  
المدفكع كمف طرؼ صاحب حفظ الحؽ في حساب مفتكح باسـ ىذا الأخير لدل صندكؽ الضماف 
كالكفالة المتبادلة، مع العمـ أف ىيئة ىذه الأخيرة تعتبر الييئة الكحيدة المخكلة قانكنا بضماف تسديد 
الدفعات التي قاـ بيا المكتتبكف في شكؿ تسبيقات كضماف إتماـ الأشغاؿ كتغطية أكسع بالالتزامات 

 .2المينية كالتقنية
 أشير عمى الأكثر  بعد الاستلاـ المؤقت لمبناية أك 03كما يتعيف عمى المرقي العقارم بعد 

جزء منيا، بإعداد عقد بيع البناية أك جزء منيا المحفكظة أماـ مكثؽ مقابؿ التسديد الكمي لسعر البيع 
. مف طرؼ حفظ الحؽ

ك يعتبر العقد عقدا ابتدائيا يسبؽ العقد النيائي، كالذم بمكجبو يمتزـ البائع بأف يحجز عقار أك 
جزء مف عقار المشترم المحجكز لو عمى أف يدفع  ىذا الأخير مبمغ مالي كضماف يكدع في حساب 
خاص باسـ صاحب حفظ الحؽ في البنؾ أك لدل المكثؽ، كيجب عمى البائع أف يبمغ الحاجز خلاؿ 

 مف قانكف البناء كالسكف 34شير بمشركع عقد البيع النيائي قبؿ التكقيع عمى العقد طبقا لنص المادة 
 .3التي تأمر بيا المصالح المكمفة بالتعمير

 

                                                           
فرع  ,أطركحة دكتكراه في العمكػ, - عقد بيع العقار في طكر الانجاز – ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية ,  نسيمة مكسى1

 .96ص  ,2015/2016 ,1جامعة الجزائر, كمية الحقكؽ, قانكؼ خاص
 .، السابؽ الذكر11/04 مف القانكف 54 المادة 2
، جامعة 'الكاقع كالآفاؽ'، الممتقى الكطني حكؿ الترقية العقارية في الجزائر- عقد حفظ الحؽ:  آسيا دكة، مداخمة بعنكاف3

 .03، ص 2012 فيفرم 28 ك 27قاصدم مرباح ، كرقمة، يكمي 
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تمويل الترقية العقارية : الفرع الثاني

تعريف التمويل العقاري : أولا
 البعض،فقد بعضيا عف كثيران  تختمؼ لـ أنيا إلا العقارم التمكيؿ معني في الفقياء أراء تعددت
 القانكني طابعو لو الكصؼ بيذا كىك ائتمانية مالية عممية" ىك العقارم التمكيؿ أف إلى ذىب البعض
 العقارم التمكيؿ إلى يشير مف ىناؾ محدد بعضيا ك مكسع بعضيا يكجد عدة تعريفات المميز،الكاقع

 ك المساكف تحسيف أك ترميـ أك بناء أك شراء مجالات الاستثمار في بيدؼ تمكيمي نشاط بأنو"
 حؽ بضماف ،كذلؾ التجارم لمنشاط المحاؿ المخصصة كمباني الخدمية المنشآت ك الإدارية الكحدات
. 1الممكؿ يقبميا التي مف الضمانات ذلؾ غير أك رسميا رىنا رىنو أك العقار عمى الامتياز
 طرؼ كأم كالممكؿ "المستثمر" التمكيؿ طالب بيف اتفاؽ " بأنو العقارم التمكيؿ أيضا يعرؼ ك

 أك ترميـ أك بناء أك شراء أجؿ، مف المستثمر بتمكيؿ الممكؿ بمقتضاه يمتزـ في التمكيؿ، شأف لو أخر
 أم بتقرير الأطراؼ باقي يمتزـ بحيث كالتجارية الخدمية أك أك الإدارية المنشآت الخاصة تحسيف،
. 2لحقكقو الممكؿ كضماف يرتضيو ضماف

 تحت مالية مؤسسة تضع أف إلى تيدؼ التي القانكنية العممية تمؾ ىك العقارم فالتمكيؿ
 تحسيف أك ترميـ أك بناء أك لشراء أساسية بصفة تخصص مبالغ مالية أحد الأشخاص تصرؼ
 ىذا عمى يطمؽ ك المديف الشخص يقدمو مقابؿ ضماف كذلؾ الأعماؿ منشات أك الخاصة المنشات
 .الضماف العقارم اسـ الضامف ذلؾ كعمى "العقارم التمكيؿ" اسـ التمكيؿ
 الفصؿ " فصلا كاملا خصص قد نجده العقارية بالترقية  المتعمؽ07/86القانكف  تفصمنا ما إذا
 بالنشاط  التشريعي المتعمؽ03/93المرسكـ  في نجده ما الترقية عكس في التمكيؿ لمعالجة "الرابع

 عمميات لتدعيـ الأمكاؿ عمى الحصكؿ إلى  كيفية أك ىذه التمكيؿ عمميات إلى يتطرؽ فمـ العقارم
ف العقارية الترقية . 3كافية  مالية ضمانات تقديـ عمى المتعامؿ يشترط كاف كا 

                                                           
 الإسكندرية، الجامعي الفكر ،دار1 الطبعة مقارنة، اقتصادية قانكنية فقيية دراسة ،"العقاري التمويل"،القاضي محمد شاـھ 1

 .21 ص ، 2011
الجديدة،  الجامعة دار المقارنة، كالتشريعات العقارم التمكيؿ قانكف أحكاـ دراسة ،"العقاري التمويل اتفاق "الحميد، عبد ثركت  2

 .09 ،ص 2007 إسكندرية،مصر،
 . المتعمؽ بالترقية، السابؽ الذكر07/86 مف القانكف 27الى 22المادة  3
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:  وسائل تمويل الترقية العقارية: ثانيا
 الأمكاؿ إقراض لعممية ككاقعي عممي قانكني إطار كضع يتطمب العقارم التمكيؿ نظاـ إف
 كالمنشآت المساكف شراء أك ترميـ أك تحسيف أك بناء في التمكيؿ ىذا كيككف 1المساكف في لإستثمارىا
 ىذه مثؿ لتمكيؿ مؤىمة ىيئات تدخؿ تطمب مما 2التجارم لمنشاط المخصصة المجاؿ كمباني الخدمية
 معو ليتسع كاسع تدخميا كمجاؿ عددىا أصبح كالتي ، العقارية الترقية قالب في المنجزة العمميات
. أنكاعو بمختمؼ السكف مشاريع تمكيؿ

  :العقارية الترقية تمويل في المتدخمة المالية والمؤسسات البنوك .1
 ضمانا الترقية العقارية عمميات تمكيؿ مجاؿ في دكرا فعالا المالية كالمؤسسات البنكؾ لعبت لقد
 تتطمب التي الساحة العقارية في الجديد التكجو الاقتصادم ظؿ في خاصة برامجيا تنفيذ لحسف
 في السباقة المالية البنكؾ كالمؤسسات فكانت ، كتسكيقيا المشاريع لإنجاز ضخمة أمكاؿ رؤكس

 إلى إضافة كالاحتياط لمتكفير الصندكؽ الكطني المالية المؤسسات ىذه رأس عمى كنجد تمكيميا،
 . الميداف ىذا في عدة بنكؾ تدخؿ
 البنوك . أ

 إلى المتعمؽ أدم مما المالي المحيط مست إصلاحات 1989 سنة بعد الدكلة برمجت لقد
 ،3كالقرض   بالنقد90/10  رقـ قانكف إصدار طريؽ عف نشاطو كتحديث البنكي النظاـ ىيكمة إعادة

المالية  المتطمبات فنجد مشاريع السكف، لتمكيؿ مصدر أىـ تشكؿ البنكية القركض ظمو في كأصبحت
 المدل عمى البنكؾ مف الاعتمادات  الممنكحة إجمالي مف% 80 إلى 70 ب تقدر سنكيا لمسكف
 العقارية الترقية إطار في المنجزة سكاء لمسكنات دينار مميار 200 يعادؿ بما كالمتكسط الطكيؿ

 .العمميات ليذه البنكؾ أكلتيا التي الأىمية مدل يعكس بكضكح ما كىذا ،4الخاصة أك العمكمية

                                                           
 .12، ص 2005قدرم عبد الفتاح الشياكم، مكسكعة التمكيؿ العقارم، تكزيع منشأة المعارؼ، الإسكندرية،   1
 .264، ص 2002 محي الديف إسماعيؿ، عمـ الديف ، شرح قانكف التمكيؿ العقارم، دار السلاـ لمنشر، مصر، 2
 المتعمؽ بالنقد كالقرض، الجريدة الرسمبة ، 1990 أفريؿ 14المؤرخ في /90 ك ما يمييا مف القانكف رقـ 110المادة  3

 .16دالعد
، 2004فائز رحماني، تمكيؿ الترقية العقارية الخاصة في مجاؿ السكف، رسالة ماجستير، كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر،  4

 .15ص
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 :كىي مف الضمانات أنكاع 3 بتكفير عمكما العقارية القركض بمنح كالبنكؾ المالية المؤسسات تقكـ
 .التأميف - 
 .عينية ضمانات- 
  .شخصية ضمانات- 

 يؤمف لصالحو أف الممكؿ البنؾ عميو يشترط أيف المقترض بالشخص التأميف ىنا يتعمؽ حيث
 العقار عمى جانب التأميف إلى ،1العجز أك الكفاة المخاطر ضد التمكيؿ لاتفاؽ كفقا حقكقو بقيمة

 في لممتعامميف الممنكحة القركض حالة في أف الحرائؽ كما عف الناجمة الأخطار مف القرض مكضكع
 ليتحممكا كالمعمارييف كالميندسيف المقاكليف قبؿ مف الإنجاز البنايات قيد تؤمف فإنو العقارية الترقية

. 2العشرية المسؤكلية
 عميو في كالمنصكص التمكيؿ محؿ العقار عمى المنشئ الرىف في فتكمف العينية التأمينات أما

شخصية  ضمانات في المتمثمة أخرل إضافية ضمانات يطمب أف لمبنؾ كذلؾ المدني، كيمكف القانكف
 في تمكيؿ أكثر التدخؿ عمى البنكؾ تحفيز كلأجؿ لو ضماف أكبر تحقيؽ مف أجؿ كىذا ، "كفالة"

 طرؼ مف العقارية الممنكحة القركض تضمف كشركات مؤسسات أنشأت فقد العقارية الترقية عمميات
. 3التسديد عدـ عف الناتجة المخاطر لتغطية البنكؾ ىذه

والإحتياط  لمتوفير الوطني الصندوق . ب
 بحيث يتمتع العقارية الترقية لمشاريع الممكليف أىـ مف كالاحتياط لمتكفير الكطني الصندكؽ يعد
 الصندكؽ ىذا اىتـ الغير كقد مع علاقتو في تاجرا كيعتبر ،4المالي كالاستقلاؿ المعنكية بالشخصية

 تنفيذىا عمى تشرؼ التي أك البناءات الذاتية المساكف بتمكيؿ كخاصة السكف بنشاطات تأسيسو منذ
 مجاؿ في كاسعا الصندكؽ ىذا تدخؿ مجاؿ مجاؿ أصبح 1997 سنة كبحمكؿ المحمية، الجماعات
 إلى كبتحكيمو كبنؾ  ترخيص عمى حصؿ أيف الترقية العقارية قطاع في كخاصة العقارم الاستثمار

                                                           
 .208قدرم عبد الفتاح، مرجع سابؽ، ص  1
 . السابؽ الذكر93/03 مف المرسكـ التشريعي رقـ 8انظر المادة  2
 .206 قدرم عبد الفتاح، المرجع نفسو، ص 3
، المتعمؽ بتأسيس الصندكؽ الكطني  لمتكفير كالاحتياط، 1964 أكت 10، المؤرخ في 64/227المادة الأكلى مف قانكف  4

 .26الجريدة الرسمية، عدد 
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 أك العقارية الأملاؾ إنجاز سيما لا بيا المرتبطة كالنشاطات تمكيؿ البنايات في أكثر تمركز بنؾ
. 1تجديدىا

العقارية  الترقية لتمويل المدعمة المؤسسات .2
 ككذا ، كالمؤسسات المالية البنكؾ قبؿ مف الممنكحة لمقركض ضمانا المؤسسات ىذه أحدثت لقد
 في الإئتماف لمبدأ كىذا تحقيقا كغيرىا العقارم النشاط بعمميات المتعمقة الرىنية التمكيلات ضماف

دراؾ الشركات المؤسسات أك ىذه عمى التعرؼ يستكجب كمنو العقارية المعاملات   مساىمتيا مدل كا 
 .العقارية الترقية عمميات تدعيـ في

العقارية  الترقية في المتبادلة والكفالة الضمان صندوق . أ
 المتبادلة كالذم كالكفالة الضماف صندكؽ  إلى  إحداث01/93  رقـ المرسكـ مف كؿ أشار لقد

 تـ المراسيـ ىذه بأحكاـ كعملا ، العقارم بالنشاط  المتعمؽ03/93المرسكـ  مف 11 المادة عميو نصت
رقـ  التنفيذم المرسكـ بمكجب العقارية الترقية في المتبادلة كالكفالة صندكؽ الضماف إستحداث

 طابع ذك المالي كالاستقلاؿ المعنكية بالشخصية تتمتع مختصة ىيئة عف ، كىك عبارة97/406
. 2الربح تحقيؽ إلى يسعى لا تعاكني

 حيث يتكلى التصاميـ عمى بناء بالبيع يتعمؽ ما بكؿ مرتبط الضماف لصندكؽ الأساسي كالدكر
 ىذا أساس العقارية عمى الترقية في المتعامميف إلى المشتركف يدفعيا التي المسبقة التسديدات ضماف
 أسباب لأم أك احتيالو كفاتو أك أك إفلاسو أك لممتعامؿ المادم العجز ثبكت حالة في كىذا .3البيع

 في المتعامؿ عمى ديكنو يخص المشترم فيما حقكؽ محؿ الضماف صندكؽ فيحؿ أخرل ، عارضة
 .الحقيقة مصاريفو حدكد في العقارية الترقية

سنة  المستحدث التصاميـ عمى بناء بالبيع المتعمؽ التأميف في الصندكؽ ىذا أىمية كرغـ
 تعكيضو آنذاؾ كتـ المفعكؿ سارم يككف لـ أنو   إلا97/406رقـ  التنفيذم المرسكـ ، بمكجب1997
. 2000سنة  تنصيبو غاية إلى المصرفية كالمؤسسات التأميف بشركات

                                                           
1 http://cnep. djaweb.dz/Index. Ar. php ? Page= achat _ biens 
2 M’hamed SAHRAOUI, profession promoteur immobilier,OP.CIT ; p105. 

  97/406 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 1 فقرة 3  المادة 3
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يكتتبو  إجبارم تأميف عف عبارة ىك الصندكؽ طرؼ مف المقدـ الضماف بأف أشير أف كأكد
 93/03.1المرسكـ  مف 11 المادة ىك كأساسو ، الصندكؽ ىذا لدل العقارية الترقية في المتعامؿ

 كبيذه": أنو عمى فييا جاء  حيث97/406 رقـ التنفيذم المرسكـ مف2 فقرة 3 المادة أف كما
 الأخير ىذا لدل يكتتب أف الصندكؽ المنخرط في العقارية الترقية في المتعامؿ عمى يتعيف الصفة
 ."مكضكع البيع الممؾ المتضمف المشركع عمى تأمينا

صندكؽ  إلى أكلا يتقدـ أف التصاميـ عمى بناء مسكف بشراء معني شخص كؿ فإف كعميو
 ، لا الصندكؽ  أـ قبؿ مف مؤمف المرقي أك المتعامؿ كاف إذا ما لمعرفة المتبادلة كالكفالة الضماف

 .المسبقة تسديداتو كضماف لحماية كىذا
العقاري  القرض ضمان شركة -
 05/10/1997بتاريخ  أنشأت إقتصادية عمكمية مؤسسة العقارم القرض ضماف شركة تعتبر
. 2التأميف كشركات البنكؾ بيف مساىمة
 المؤسسة  تنشأ": فييا جاء ك التي 88/01رقـ  القانكف مف 3 الفقرة 14 المادة لنص استنادا كىذا
 تتخذىا أخرل إقتصادية مؤسسات عمكمية عف صادرة مشتركة قرارات بمكجب الإقتصادية العمكمية
. "قانكنا المشترطة الأشكاؿ كضمف بيا الأساسية الخاصة لقكانينيا طبقا الغرض ليذا المؤىمة الأجيزة
 تنشأ كما "كشركات التأميف البنكؾ "مساىمييا بيف أنشات العقارم القرض ضماف شركة فإف كمنو

 المؤسسات ليذه المسيرة لنفس الأحكاـ تسييرىا في تخضع كبالتالي ، إقتصادية عمكمية مؤسسة أم
 .العمكمية
 قبؿ البنكؾ مف الممنكحة الرىنية القركض ضماف إلى العقارم القرض ضماف شركة كتتكلى

 السكف كمشاريع الترقية العقارية إطار في المقدمة الرىنية التمكيلات كتضمف المالية كالمؤسسات
. 3عامة بصفة

                                                           
يتعيف عمى المتعامؿ في الترقية العقارية في عممية البيع بناء عمى التصاميـ اف يغطي أف يغطي :  عمى أنو11تنص المادة  1

 ...."التزاماتو  بتأميف اجبارم يكتتبو لدل الصندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة المنصكص عمييا في التشريع المعمكؿ بو
2 Mourad GOUMRI, La Société de Garantie du Crédit Immobilière ,Revue : Habitat et 
construction N° 03,1999,P29 
3 Mourad GOUMRI, OP.CIT,P29. 
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الرىني  التمويل إعادة شركة. ج
 1997  نكفمبر27 في كالقرض النقد مجمس مف بترخيص الرىني التمكيؿ إعادة شركة تأسست

 حافظات تمكيؿ في إعادة ميمتيا تتمثؿ 1عمكمي إقتصادم طابع ذات مالية كمؤسسة كتعتبر
 لمبنكؾ الأخرل الرىنية العقارية كالديكف القركض ضماف شركة قبؿ مف المؤمنة الرىنية القركض

 لممشاريع الممكلة المالية كالمؤسسات السيكلة لمبنكؾ تكفير عمى تعمؿ فيي لذا ،2المالية كالمؤسسات
 البنكؾ تحفيز كبالتالي العقارية الترقية في الممنكحة لممتعامميف القركض تمكيؿ إعادة طريؽ عف

 كآلية الرىكف، سكؽ كتطكير السكف تمكيؿ نظاـ لترقية المنافسة بينيما كتشجيع المالية كالمؤسسات
 مف الممنكحة كالديكف القركض تمكيؿ بإعادة تقكـ أنيا في يتمثؿ التمكيؿ الرىني إعادة شركة عمؿ

 التمكيؿ لتستعممو محؿ لمعقار المقيد الرىف أخذ في البنكؾ ىذه محؿ كتحؿ المالية البنكؾ كالمؤسسات
 3القانكف كفقا لأحكاـ كمشير مقيدا الضماف ىذا يككف أف كيشترط ديكنيا إستيفاء في ليا كضماف

. بالقدر المطمكب حقكقيا الرىني التمكيؿ إعادة شركة منو كتستفي آثاره ينتح حتى
 لمسكن الوطني الصندوق- 

 مام 12 المؤرخ في 91/144رقـ  التنفيذم المرسكـ بمكجب لمسكف الكطني الصندكؽ إنشاء تـ
 عمكمية مؤسسة عف كالإحتياط كىك عبارة لمتكفير الكطني الصندكؽ ىيكمة إعادة إثر ، عمى19914
 في تاجرا الصندكؽ المالي كيعتبر المعنكية  كالإستقلاؿ بالشخصية يتمتع كتجارم صناعي طابع ذات

. 5الغير مع علاقاتو
:   مياـ ىذا الصندكؽ كالمتمثمة في94/11رقـ  التنفيذم المرسكـ مف3 المادة حددت كلقد

                                                           
1   Voir http:// srh-dz.org// ? P = Présentation&lang = ar&Var. 
2 La société de refinancement hypothécaires , Revue :" Habitat et construction" ,OP.CIT 
;PP26-27 

 .56محي الديف إسماعيؿ عمـ الديف، المرجع السابؽ، ص  3
، المتضمف اعادة ىيكمة الصندكؽ الكطني لمتكفير كالاحتياط 1991 مام 12 المؤرخ في 144/ 91المرسكـ التنفيذم رقـ  4

نشاء الصندكؽ الكطني لمسكف، الجريدة الرسمية عدد   .23كأمكالو كا 
 .، السابؽ الذكر91/144المرسكـ التنفيذم رقـ  5
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 مجاؿ الكراء في لاسيما ، السكف لصالح الدكلة تقدميا التي كالمساعدات المساىمات تسيير -
عادة اللائؽ غير السكف كامتصاص عادة العمرانية الييكمة كا   كترقية كصيانتو الإطار المبني تأىيؿ كا 

 .الإجتماعي الطابع ذم السكف
 التمكيؿ عف مكارد البحث طريؽ عف الإجتماعي السكف لاسيما ، الإسكاف تمكيؿ أشكاؿ كؿ ترقية -
 . كتعبئتيا الميزانية مكارد غير
: يأتي بما سيما لا الصندكؽ يكمؼ الصفة كبيذه
الإجتماعي  الطابع ذم السكف لاسيما ، السكف تمكيؿ سياسة تحديد في المشاركة -
 .بالسكف المرتبطة كالخبرات الدراسات إنجاز -

أصناف السكنات المنجزة في إطار الترقية العقارية : الفرع الثالث

السكنات الاجتماعية : أولا
السكنات الاجتماعية تتنكع السكنات الاجتماعية بيف السكف الاجتماعي الإيجارم، السكف 

أك المكجو لمبيع )الاجتماعي التساىمي، السكف الريفي، كالسكف المنجز في إطار البيع بالإيجار 
 :، نتطرؽ إلييا فيما يمي(بالإيجار

يعرؼ السكف الاجتماعي الإيجارم بأنو السكف الذم يكجو إلى فئة الأشخاص الذيف لا تسمح 
فالسكف العمكمي الإيجارم  .ليـ مكاردىـ بالحصكؿ عمى سكف سكاء عف طريؽ الإيجار أك التممؾ

حرمانا، ك يمكؿ ىذا النكع مف السكف 1مكجو إلى فئات المجتمع المعكزة أم الأسر بدكف مكارد كالأكثر 
كميا مف ميزانية الدكلة، ك ينجز عمى أرضيات عمكمية تخصص لصالح مديريات السكف ك التجييزات 

ك ىك ينجز بكاصفات تقنية ك  .لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم2العمكمية، ك تسند إدارة المشاريع 
مف السكنات المنجزة بمبادرات خاصة، كما تعمد الدكلة إلى كضع شركط  اقتصادية تميزه عف غيره

 .مقبكلة لتكزيع السكنات العمكمية الإيجارية في ظؿ مبدأ العدالة الاجتماعية

                                                           
 . 38. فتحي كيس، مرجع سابؽ، ص1

2 Rapport de conseil national économique et social, Rapport sur le logement social, Octobre 
1995, p.p.14. 15. 
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تتمثؿ  :ك يمكف القكؿ أف السكف العمكمي الإيجارم يتـ تمييزه مف خلاؿ ثلاثة معايير ىامة
. 1أساسا في فئة المستفيديف منو، ثـ طريقة التمكيؿ، ك بدرجة أقؿ المكاصفات التقنية كالاقتصادية

 السكن الاجتماعي الإيجاري .1
يعرؼ السكف الاجتماعي الإيجارم بأنو السكف الذم يكجو إلى فئة الأشخاص الذيف لا تسمح 

فالسكف العمكمي الإيجارم  .ليـ مكاردىـ بالحصكؿ عمى سكف سكاء عف طريؽ الإيجار أك التممؾ
مكجو إلى فئات المجتمع  المعكزة أم الأسر بدكف مكارد كالأكثر حرمانا، ك يمكؿ ىذا النكع مف السكف 
كميا مف ميزانية الدكلة، ك ينجز عمى أرضيات عمكمية تخصص لصالح مديريات السكف ك التجييزات 

ك ىك ينجز بكاصفات تقنية ك  .2العمكمية، ك تسند إدارة المشاريع لدكاكيف الترقية كالتسيير العقارم
اقتصادية تميزه عف غيره مف السكنات المنجزة بمبادرات خاصة، كما تعمد الدكلة إلى كضع شركط 

 .مقبكلة لتكزيع السكنات العمكمية الإيجازية في ظؿ مبدأ العدالة الاجتماعية
تتمثؿ  :ك يمكف القكؿ أف السكف العمكمي الإيجارم يتـ تمييزه مف خلاؿ ثلاثة معايير ىامة

. 3أساسا في فئة المستفيديف منو، ثـ طريقة التمكيؿ، ك بدرجة أقؿ المكاصفات التقنية كالاقتصادية
 :السكن الاجتماعي التساىمي .2

السكف الاجتماعي التساىمي ىك السكف الذم يتـ إنجازه أك شراؤه عف طريؽ إعانة تمنحيا الدكلة 
 المؤرخ في 308-94ك تسمى الإعانة لمحصكؿ عمى الممكية، ك ذلؾ تطبيقا لممرسكـ التنفيذم رقـ 

 في مجاؿ الدعـ المالي للأسر، 4 الذم يحدد قكاعد تدخؿ الصندكؽ الكطني لمسكف1994 -10 -04
المتكسطة التي لا يمكنيا الحصكؿ عمى ممكية سكف 5ك ىذا النكع مف السكف مكجو إلى فئة المجتمع 

. دكف الحصكؿ عمى إعانة الدكلة

                                                           
1 Rapport de conseil national économique et social, Rapport sur le logement social, opcit , p.14 

 تقرير جامعة الدكؿ العربية، مشركع دعـ تطكير الشراكة بيف القطاعيف العاـ ك الخاص لتكفير سكف اجتماعي منخفض 2
 17. ،ص2008التكاليؼ، جكاف 

3 Rapport de conseil national économique et social, Rapport sur le logement social, opcit , p.14 

 1994-10-06 ،مؤرخة في 66 الجريدة الرسمية، عدد 4
 dz.gov.mhu.www مكقع كزارة السكف، 5
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: السكن الريفي .3
ييدؼ السكف الريفي إلى تشجيع الأسر عمى إنجاز سكنات لائقة في المحيط الريفي في إطار 

البناء الذاتي، ك ىك يخضع إلى منح إعانات عمكمية تمنح مف طرؼ الصندكؽ الكطني لمسكف حسب 
تقدـ الأشغاؿ، بعد أف يقدـ المستفيد مساىمتو الشخصية، ك ىذا النكع مف السكنات مكجو أيضا إلى 

 .1فئات المجتمع المتكسطة
: السكن المنجز في إطار البيع بالإيجار .4

يعتبر السكف المنجز في إطار البيع بالإيجار نكعا جديدا مف السكنات تـ تأسيسو عف طريؽ 
المساكف 2 الذم يحدد شركط شراء 2001-04-23 المؤرخ في 105-01المرسكـ التنفيذم رقـ 

المنجزة بأمكاؿ عمكمية في إطار البيع بالإيجار ككيفيات ذلؾ، ك عممية البيع بالإيجار طريقة 
لمحصكؿ عمى السكف مع اختيار مسبؽ لامتلاكو عند انقضاء مدة الإيجار المحددة في إطار عقد 

مكتكب، ك ىذا النكع مف السكف مكجو إلى فئات المجتمع متكسطة الدخؿ الذيف لا يمكنيـ الحصكؿ 
  ك لا عمى سكف ترقكم لارتفاع سعره، 3المعكزة، عمى سكف عمكمي إيجارم باعتباره مخصص لمفئات

تجدر الملاحظة أف كؿ السكنات الاجتماعية باختلاؼ أنكاعيا يشترط للاستفادة منيا تكفر شركط 
مالية ك اجتماعية معينة في المترشح لمحصكؿ عمييا، ك تختمؼ ىذه الشركط حسب نكع السكف 

 .الاجتماعي
السكنات الترقوية  : ثانيا

تعتبر السكنات الترقكية ذات مكاصفات تقنية ك اقتصادية عالية، ك ذات أسعار عالية لذلؾ فيي 
مكجية لفئات المجتمع ذات الدخؿ المرتفع أم إلى الأشخاص الذيف ليـ القدرة عمى الدفع، بغض 
. 4النظر عف الدخؿ الشيرم أك تممؾ الشخص لمسكف مف عدمو فالشرط الكحيد ىك القدرة عمى الدفع

 

                                                           
 19. قرير جامعة الدكؿ العربية، مرجع سابؽ، ص 1
 . 2001-04-29 ،مؤرخة في 25 لجريدة الرسمية، عدد، 2
 . مكقع كزارة السكف، المرجع نفسو3
، (غير منشكرة) حمزة خميؿ، النظاـ القانكني لمسكنات المنجزة بأمكاؿ عمكمية في إطار البيع بالإيجار، مذكرة ماجستير 4

 . 49-48.ص. ،2007تخصص قانكف عقارم زراعي، كمية الحقكؽ، جامعة البميدة، 
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 حقوق  والتزامات المرقي العقاري: المبحث الثاني

الترقية   بأحكاـ صارمة كمفصمة تتضمف حقكؽ ككاجبات أطراؼ عقد11/04جاء القانكف 
 .تتضمف جممة مف الضمانات التي تضمف حقكؽ كؿ طرؼ.العقارية 

المرقي العقاري  التزامات:المطمب الاول 

 :يمكف تقسيميا إلى نكعيف

المشركع أكيجب  التزاماتيجب عمى المرقي العقارم احت ارميا لمحصكؿ عمى المكافقة لإنجاز
 .احتراميا عند انجاز المشركع

التزامات تعتبر كضمانات يجب إف يكفرىا المرقي العقارم لحماية المقتني  كيمكف حصر ىذه 
 :الالتزامات كما يأتي

الحصول عمى ترخيص إداري : الفرع الاول

ترخيص إدارم  لا يمكف لممرقي المبادرة بمشركع عقارم  كبداية انجازه إلا بعد الحصكؿ عمى
المعتمديف  كالمسجميف   يرخص لممرقييف العقاريف11/04"  مف القانكف 04حيث تنص المادة 

 مف نفس القانكف فاف 06المادة  ،كحسب...."في السجؿ التجارم بالمبادرة بالمشاريع العقارية
عادة تأىيؿ أكتجديد عادة ىيكمة أكتدعيـ عقارم تخضع  كؿ عممية ترميـ عقارم كا  عـ ارني أكا 

يمنع القانكف الشركع في ىذه الإشغاؿ دكف الحصكؿ عمى  إلى ترخيص إدارم مسبؽ ،حيث
  .السمطات المعنية ترخيص إدارم مسبؽ مف

احترام مخططات التييئة والعمران :الفرع الثاني 

ينبغي  اف مخططات التييئة كالتعمير المصادؽ عمييا ىي ادكات تعمير ممزمة لمجميع
 1.احتراميأكعدـ مخالفتيا

                                                           
 المؤرخ في 04/05 ديسمبر المتعمؽ بالتييئة ك التعمير المعدؿ ك المتمـ بمكجب لمقانكف 01 المؤرخ في 90/29كفقا لمقانكف  1

 .2004 أكت 14
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العامة لمتييئة   كيخضع نشاط الترقية العقارية في مجاؿ التصميـ  كالتييئة  كالبناء إلى القكاعد
أم مشركع عقارم  عمييا كالتعمير  كالبناء المحددة في التشريع المعمكؿ بو كما لا يمكف تشييد

  1.قانكنا يتناقض مع مضمكف مخططات التييئة  كالتعمير المصادؽ

راحة   كيجب أف تسعى كؿ عممية تجديد عمراني إلى جماؿ الإطار المبني  كتحسيف
عممية الترميـ العقارم   المستعمميف  ككذا مطابقتو لممعايير العمرانية السارية، كما يجب أف تنجز

عادة الييكمة  ككذا عادة التأىيؿ  كا  التدعيـ ضمف احتراـ المخططات  كالتجديد العـ ارني  كا 
تككف جميع المشاريع العقارية منسجمة مع  المكافؽ عمييا مف طرؼ السمطات ،كما يجب أف

 .البناية  ككذا عند عممية تكسيع المشركع العقارم الطابع العـ ارني  كالجمالي عند تصميـ

كما انو لا يمكف انجاز إلا المشاريع العقارية التي تتطابؽ مع مخططات التعمير  كتتكفر عمى 
  بيمأكلا سيما منيا العقكد  كالرخص المسبقة  كالمطمكبة بمكجب التشريع  كالتنظيـ المعمكؿ

الايككلكجية  التي تككف متكاجدة في الحدكد التي تتكافؽ مع أىداؼ الحفاظ عمى التكازنات- 
 .كمحيطاتيا المجاكرة عندما تككف في المكاقع الطبيعية كالمكاقع الأثرية  كالحضائر الطبيعية

 2".المدف التي تحترـ الاقتصاد العـ ارني عندما تككف متكاجدة داخؿ الأج ازء العـ ارنية في- 

بالمجاؿ  اف المشرع الج ازئرم مف خلاؿ ىذا القانكف قد تبنى سياسة جديدة تعني بالارتقاء 
المنظمة لممجاؿ  الحضرم كتحسيف النمط العـ ارني ،ايف تـ اسقاط جميع الاليات كالادكات

الترقية كنشاط قائـ عمى  العمراني عمى انشطة الترقية العقارية مف اجؿ تكريس افضؿ لفكرة
 3.منطؽ العقلانية كالتخطيط كالتنظيـ كالتنمية المستدامة

 
 

                                                           
 .11/04 مف القانكف 05 المادة  1
  .11/04 مف القانكف 11 المادة  2
 ميدم شعكة، تطكر المركز القانكني لممرقي العقارم الخاص في التشريع الجزائرم، اطركحة دكتكراه، جامعة الاخكة منتكرم  3

. 84 ، ض 2014/2015، قسنطينة ، الجزائر، 
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الاستعانة بخدمات مقاول : الفرع الثالث

المقاكلة في  الزـ المشرع جميع المرقييف العقارييف بما فييـ الخكاص عمى ضركرة ابراـ عقكد
كؿ شخص " الذكر   مف القانكف السالؼ16مجاؿ انجاز المشاريع العقارية مف خلاؿ المادة 

الاستعانة بخدمات مقاكؿ مؤىؿ  طبيعي أكمعنكم يبادر بمشركع عقارم معد لمبيع أكالإيجار
مع المقاكؿ بعقد مقاكلة يبرـ بعد الحصكؿ  قانكنا حسب أىمية المشركع العقارم  كيرتبط المرقي

. عمى عقكد التعمير المطمكبة

مسجؿ في   مف نفس القانكف المقاكؿ بانو كؿ شخص طبيعي أكمعنكم03كقد عرفت المادة 
 .المؤىلات المينية السجؿ التجارم بعنكاف نشاط اشغاؿ البناء بصفتو حرفيا أكمؤسسة تمتمؾ

المقاكلة "  مف القانكف المدني549كيخضع عقد المقاكلة لأحكاـ القانكف المدني  كطبقا لممادة 
مقابؿ اجر يتعيد بو  عقد يتعيد بمقتضاه احد المتعاقديف إف يصنع شيء أكأف يؤدم عمؿ

 .لممتعاقد الأخر

مشاريع  ايف يقكـ بإنجاز.كعميو فاف عقد المقاكلة ق كاتفاؽ بيف المقاكؿ كصاحب المشركع 
 .عقارية لفائدة ىذا الاخير مقابؿ اجر يدفعو لممقاكؿ

م بنقل الممكية وضبط علاقة المرقي العقاري بعقد رسمي االالتز: الفرع الرابع 

لدل مكثؽ  2 بنقؿ ممكية العقار المنجز بكاسطة ابراـ عقد رسمي1يمتزـ المرقي العقارم شخصيا
انجاز البناية في صيغة  كتسجيمو بمصمحة التسجيؿ كشيره بالمحافظة العقارية المختصة قبؿ

الاستلاـ المؤقت لمبناية أكلجزء منيا في   اشير كحد اقصى مف03كبعد .البيع عمى التصاميـ 
التسديد الكمي لسعر البيع مف طرؼ صاحب حفظ  حالة عقد حفظ الحؽ اماـ مكثؽ مقابؿ

 3.الحؽ

                                                           
 . 11/04 مف القانكف 29 المادة  1
.  مف نفس القانكف 25 المادة  2
.  مف نفس القانكف33 المادة  3
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مقرر بنائيا  يجب إف يككف البيع مف طرؼ المرقي العقارم لعقار مبني أكبناية أكجزء مف بناية
للأحكاـ التشريعية  كطبقا لا  أكفي طكر البناء مكضكع عقد معد قانكنا في الشكؿ الرسمي طبقا

 1811/04.1حكاـ القانكف 

مكظؼ  العقد الرسمي عقد يثبت فيو"  مف القانكف المدني الج ازئرم324 كلقد عرفت المادة 
أكضابط عمكمي أكشخص مكمؼ بخدمة ما تـ لديو أكما تلاقو مف ذكم الشأف طبؽ الإشكاؿ 

 .القانكنية  كفي حدكد سمطتو  كاختصاصو،

إف نقؿ ممكية " مكرر كاحد مف القانكف المدني 324الج ازئرم في الماد    كلقد أكد المشرع
 عقار أكحقكؽ عقارية تككف دائما في شكؿ عقد رسمي يتفؽ الطرفاف في العقد عف الشيء

  . "المبيع  كسعر البيع

يحكؿ   إف عقد بيع عقار مبني ق ككؿ عقد رسمي11/04"  مف القانكف 26كتنص المادة 
بمكجبو المرقي العقارم مقابؿ تسديد السعر مف طرؼ المقتني الممكية التامة  كالكاممة لمعقار 

المبيع  كسعر البيع المتفؽ  المبني مكضكع الصفقة،  كزيادة عمى رضا الطرفيف بشاف الشيء
لمشركط التقنية  كالكظيفية المطمكبة في  عميو يجب اف يستجيب العقار تحت طائمة بطلاف العقد

 " مجاؿ قابمية السكف  كتييئة المحلات ذات الاستعماؿ السكني أكالميني أكالتجارم أكالحرفي
في مجاؿ  أم أف العقد يككف باطلا اذا لـ يستكفي العقار الشركط التقنية  كالكظيفية المطمكبة

فيأخذ ىذا العقد الرسمي  قابمية السكف  كتييئة المحلات للاستعماؿ الميني أكالتجارم أكالحرفي
 .إما شكؿ حفظ الحؽ أكعقد بيع عمى التصاميـ

  نمكذجي عقد حفظ2013 ديسمبر 18 المؤرخ في 431-13المرسكـ التنفيذم رقـ   كلقد حدد
التي  كنصا بشكؿ مفصؿ عمى البيانات.الحؽ كعقد البيع عمى التصاميـ للأملاؾ العقارية 

الدقيؽ لمبناية ،كسعر  ينبغي اف يتضمنيا العقد كالتعريؼ بيكية الاطراؼ كتصريحاتيمأكالتحديد
في التسميـ ككيفيات الحيازة لمبناية  البيع ككيفيات الدفع كاجاؿ التسميـ كمبمغ كاجؿ عقكبة التأخير

                                                           
.  مف نفس القانكف25 المادة  1
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التاميف العشرم كحسف تنفيذ الاشغاؿ المتعمقة  كالالتزامات المتعمقة بالممكية المشتركة كضمانات
 .بتجيي ازت البناية
السند   مف نفس القانكف اف يتضمف العقد اصؿ ممكية الارضية ،كرقـ30كقد الزمت المادة 

 .رخصة البناء العقارم، كمرجعيات رخصة التجزئة ،كشيادة التييئة كالسكنات ككذا تاريخ كرقـ
الممكية التامة  كىذا العقد يحكؿ بمكجبو المرقي العقارم مقابؿ تسديد السعر مف طرؼ المقتنييف

. كالكاممة لمعقار المبني مكضكع الصفقة
بنائو أكفي  فعقد حفظ الحؽ ق كالعقد الذم يمتزـ بمكجبو المرقي العقارم بتسميـ العقار المقرر

 1."الأخير  طكر البناء لصاحب حفظ الحؽ فكر إنيائو مقابؿ تسبيؽ يدفعو ىذا
لصاحبو ،كيتـ تحكيؿ  كه كعقد رسمي لا يخضع للإشيار كلا ينقؿ الممكية كانما يحفظ الحؽ

لسعر العقار المحفكظ ،كيجب اعداد  الممكية مكضكع عقد حفظ الحؽ عند تاريخ التسديد النيائي
  2.عقد البيع اماـ مكثؽ طبقا لمتشريع المعمكؿ بو

ق كالعقد . أما عقد البيع عمى التصاميـ لبناية أكجزء مف بناية مقرر بنائيا أكفي طكر البناء
المرقي العقارم لفائدة  الذم يتضمف  كيكرس تحكيؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات مف طرؼ

 3."المكتتب مكا ازة مع تقدـ الأشغاؿ  كفي المقابؿ يمتزـ المكتتب بتسديد السعر تقدـ الانجاز 
- البائع – اذف فعقد البيع عمى التصاميـ محمو بيع عقار في طكر التشييد يمتزـ بمقتضاه المرقي

ممكيتو لممشترم الذم  باف يتـ تشييده في الاجؿ المتفؽ عميو ،كبالمكصفات المطمكبة ،كاف ينقؿ
ثمف البيع تحدد قيمتيأكطريقة  يمتزـ بدكره باف يدفع لمبائع اثناء التشييد دفعات مخصكمة مف

 4.كاجاؿ دفعيا بالاتفاؽ

 مف بناية ذات  كباستثناء عقد حفظ الحؽ فاف كؿ عقد يككف مكضكعو تحكيؿ ممكية بناية أكجزء
                                                           

.  مف نفس القانكف27 المادة  1
.  مف نفس القانكف31 المادة  2
.  مف نفس القانكف28 المادة  3
. جامعة. رسالة ماجستير في الحقكؽ. .المسئكلية المدنية كالضمانات الخاصة في بيع العقار قبؿ الانجاز.كيس فتحي   4

 .49ص 2999..البميدة 
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امكاؿ قبؿ اتماـ انجاز  استعماؿ سكني أكميني كتشمؿ التزاـ المكتتب بدفع تسبيقات أكايداع
لكف في حالة ما . البناية ،يجب اف يكتسي تحت طائمة البطلاف شكؿ عقد البيع عمى التصاميـ

تمكيؿ البناء لا يمكف لو إبراـ عقد البيع  لجأ المرقي العقارم لاستعماؿ قركض بنكية تخص
 1.عمى التصاميـ
الالتزام بالمطابقة والتسميم : الفرع الخامس

المرقي كقبؿ  اف شيادة المطابقة الزامية في البيكع المتعمقة بالترقية العقارية حيث يمزـ القانكف
كالمنصكص عمييا في القانكف  تسميـ البناية لممقتنييف بالحصكؿ عمى شيادة المطابقة لمبناية

 كالمعدؿ كالمتمـ بمكجب 1990ديسمبر   المتعمؽ بالتييئة كالتعمير المؤرخ في اكؿ90/29
 . 2004  اكت14 المؤرخ في 04/05القانكف 

البنايات كاتماـ  الذم يحدد قكاعد مطابقة1336/37/13المؤرخ في 21/36كذا القانكف 
في  كالحيازة كشيادة المطابقة لا تعفياف مف المسؤكلية العشرية التي يتحمميا المتدخميف 2.انجازىا

 3.الترقية العقارية
ففي عقد البيع عمى التصاميـ  . كبعد المطابقة يتـ التسميـ الفعمي لمعقار محؿ الترقية العقارية

محضر يعد حضكريا في نفس مكتب  فيتمـ التسميـ بمكجب.كالذم تـ اعداده في اكؿ الانجاز 
الحيازة الفعمية مف طرؼ المكتتب كتسميـ البناية  التكثيؽ الذم تـ فيو التعاقد ،قصد معاينة

 4.المنجزة مف طرؼ المرقي العقارم

ككؿ تأخر في التسميـ الفعمي لمعقار يؤدم الى  5.اما بالنسبة لعقد حفظ الحؽ فيتـ فكر انيائو
 6.عقكبات تأخير يتحمميا المرقي العقارم

                                                           
 . 11/04 مف القانكف 36 المادة  1
.  مف نفس القانكف 39 المادة  2
.  مف نفس القانكف26 المادة  3
.  مف نفس القانكف34 المادة  4
.  مف نفس القانكف27 المادة  5
.  مف نفس القانكف43 المادة  6
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الالتزام بإدارة العقار المنجز : الفرع السادس

كتسيير   جميع المرقييف العقارييف بالعمؿ عمى ادارة11/04الزـ المشرع مف خلاؿ القانكف 
السكني كذالؾ  المشاريع العقارية التي تـ انجازىا خاصة فيما يتعمؽ بالمحلات ذات الطابع

بتكفير الامكانيات اللازمة مف ادارة كاجيزة تسمح بتسيير الاملاؾ العقارية المقترحة لمبيع كالقياـ 
تفرض عمييـ في الانتفاع بالأجزاء التابعة  بإعلاـ المكتتبيف ليذه السكنات بجميع الاعباء التي

 1.لاملاؾ ليذه 

كالتقنية  كيتعيف عمى المرقي العقارم اعداد نظاـ الممكية المشتركة كتكضيح البيانات القانكنية
 .الاكتتاب كالمالية ككذا تكضيح الاعباء كالكجبات التي يمتزـ بيا االمقتنكف عند

 2.كما يجب عميو تكقع كانجاز المحلات الضركرية لإدارة الاملاؾ كمسكف البكاب

الجزء  كيمتزـ المرقي العقارم ايضا بضماف ادارة الاملاؾ لمدة سنتيف ابتداء مف تاريخ بيع 
الادارة الى الاجيزة  الاخير مف البناية المعنية ،كخلاؿ ىذه الفترة يعمؿ عمى تنظيـ تحكيؿ ىذه

 3.المنبثقة عف المقتنييف أكالاشخاص المعينيف مف طرفيـ
التزام المرقي العقاري بالإشيار عن مشروعو في الأماكن المخصصة للإشيار : الفرع السابع 

عمى عممية  مف اجؿ منع المضاربة كالاحتياؿ كتكافؤ الفرص بيف الجميع كبغية اضفاء الشفافية
الاماكف المخصصة  الترقية العقارية فاف المشرع الزـ المرقي بالإشيار عف مشركعو في

. مصداقية بيانات ىذا الاشيار للإشيار كالسير عمى اعلاـ حقيقي ككامؿ كشدد عمى

الأماكف   بأف يمتزـ المرقي بضماف الإعلاـ عف مشركعو العقارم في41" المادة " حيث تنص
 ".لمبيع المخصصة للإشيار في البمدية المخصصة اقميميأكذالؾ قبؿ أم عرض

                                                           
. 195 شعكة ميدم، المرجع السابؽ،ص  1
. 11/04 مف القانكف 61 المادة  2
.  مف نفس القانكف62 المادة  3
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 بأنو يجب عدـ المجكء للإشيار الكاذب أكاستغلاؿ بام شكؿ مف 4" فقرة 47كما أضافت المادة 
 "حقيقي ككامؿ لشركائو الاشكاؿ حسف نية أكثقة المقتني  كالسير عمى إعلاـ

الالتزام بالضمان : الفرع الثامن

عمى تكفير  حرص. ايمانا مف المشرع عمى اىمية الضماف في مجاؿ البناء  كالترقية العقارية
عيكب البناء حتى يبقى  حماية قانكنية قكية لممباني  كالمنشئات ضد المخاطر المترتبة عمى

البناء سميـ  كيستطيع الجميع الاستفادة  كالانتفاع مف المباني  كالمنشئات  كتفادم المخاطر 
 . المترتبة عمييا

خلاؿ عشرة   كلقد اكد عمى مبدأ الضماف حيث يضمف الميندس  كالمقاكؿ متضامنيف ما يحدث
منشئات ثابتة أخرل كؿ ككاف  سنكات مف تيدـ كمي أكجزئي في ما شيداه مف مباني أكأقاماه مف

التيدـ ناشئ عف عيب في الأرض  كيشمؿ الظمآف ما يكجد في المباني  كالمنشآت مف عيكب 
يترتب عمييا تيديد متانة البناء  كسلامتو  كتبدأ مدة السنكات العشر مف كقت تسمـ العمؿ 

 1.أكالبناء تسميـ نيائيا 

الدراسات كالمرقييف   مف نطاؽ المسئكلية ليشمؿ مكاتب46 في المادة 11/04كقد كسع القانكف 
المشركع مف خلاؿ عقكد يبرميا  العقارييف بالإضافة الى كؿ المتدخميف الذيف ليـ صمة بصاحب

في حالة زكاؿ كؿ . معيـ المرقي لمساعدتو في الجانب التقني كالتنفيذم في عممية الانجاز
.  في ذلؾ جراء النكعية الرديئة لأرضية الأساس البناية أكجزء منيا جراء عيكب في البناء بما

التشريع  كما الزـ المشرع في القانكف السالؼ الذكر بانو زيادة عمى التأمينات المطمكبة في
يتعيف عمى المرقي  المعمكؿ بو في اطار ممارسة مينة المرقي العقارم طبقا لالتزاماتو فانو

قبؿ انيائو اكتتاب ضماف الترقية  العقارم الذم يشرع في انجاز المشركع العقارم مف اجؿ بيعو

                                                           
.  مف القانكف المدني الجزائرم554 المادة  1
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تسديد الدفعات التي قاـ بيا المكتتبكف في شكؿ  العقارية قصد ضماف ما يأتي عمى الخصكص
 1. تغطية أكسع للالتزامات المينية  كالتقنية.إتماـ الإشغاؿ.تسبيقات

الميندس  يككف باطلا كؿ شرط يقصد بو إعفاء" مف القانكف المدني 556كنصت المادة 
المادة يعتبر باطلا كؿ اتفاؽ  حيث انو بمكجب ىذه" المعمارم  كالمقاكؿ مف الضماف أكالحد منو

مف ضماف متانة البناء  كسلامتو أكالحد  أكشرط مف شانو إعفاء الميندس المعمارم أكالمقاكؿ
  .منو لمدة عشر سنكات التالية لمتسميـ

المسؤكلية أكالضمانات   كيعد باطلا  كغير مكتكب كؿ بند مف العقد ييدؼ إلى إقصاء أكحصر
عمييا في التشريع  كالتنظيـ  كتمؾ المنصكص.  المنصكص عمييا في أحكاـ ىذا القانكف

تضامف المقاكليف الثانكييف مع المرقي  سكاء باستبعاد أكبحصر.المعمكؿ بيما أكتقييد مداىا 
 2.العقارم 

كالتقنية اجبر   كمف اجؿ تكفير حماية اكبر لممقتنييف كضماف تغطية اكسع للالتزامات المينية
لممرقييف العقارييف  نشأ القانكف كؿ المرقيف العقارييف المعتمديف كالمسجميف في الجدكؿ الكطني

الانضماـ إلى صندكؽ الضماف  كالكفالة المتبادلة الذم بمكجب أحكاـ المرسكـ التشريعي 
 كتككؿ ليذا الصندكؽ ميمة السير عمى كضع  19/01/1993 الصادر بتاريخ 93/01

بيا المرقييف العقارييف عند الاكتتاب  كمتابعة عممية إتماـ  الضمانات  كالتأمينات التي يمتزـ
المرقييف العقارييف بضماف إدارة الأملاؾ لمدة سنتيف ابتداء مف تاريخ  انجاز البنايات،  كالتزاـ

. الأخير مف البناية المعنية  بيع الجزء

كتكمف أىمية المسؤكلية العشرية في ككنيا مسؤكلية قانكنية لا يمكف الاعفاء منيا أكالحد منيا 
عف القكة القاىرة  الا في الحالات التي يثبت فييا المتدخؿ في البناء اف سبب الأضرار ناتج

                                                           
. 11/04 مف القانكف 54 المادة  1
.  مف نفس القانكف45 المادة  2



 التأصيل النظري للترقية العقارية وإطارها القانوني                                    :  الفصل الأول

45 
 

 كيجب اف تككف الالتزامات كالمسؤكليات المينية لممرقي العقارم مكضكع دفتر . أكأخطاء الغير
 1.شركط

حقوق المرقي العقاري :المطمب الثاني 

العقد المبرـ  اف مف اىـ حقكؽ المرقي العقارم الحصكؿ عمى المقابؿ المالي المتفؽ عميو في
النقدم في حالة عقد حفظ  بينو  كبيف المكتتب،  كبالتالي يجب عمى ىذا الأخير دفع التسبيؽ

كما يجب عمى  . عقد البيع عمى التصاميـ الحؽ ،أكالتسديدات في الاجؿ المتفؽ عميو في حالة
. المكتتبيف في مشركع عقارم احتراـ بنكد نظاـ الممكية المشتركة

الحصول عمى المبمغ المالي المتفق عميو : الفرع الاول

المساىمات التي  مف اىـ الالتزامات الممقاة عمى عاتؽ المكتتب  كصاحب حفظ الحؽ تسديد كؿ
العقار الذم يممكو  كتبقى  تقع عمى عاتقيـ ،مقابؿ المسكف أكبعنكاف التسيير  كالحفاظ عمى

 .ارادتو المسؤكلية كاممة اتجاه كؿ شخص يشغؿ العقار بمحض

بالمئة مف  حيث يتعيف عمى صاحب حفظ الحؽ دفع تسبيؽ نقدم لممرقي لا يتجاكز عشركف
  2.السعر التقديرم لمعقار كما تـ الاتفاؽ عميو بيف الطرفيف 

الاخير  مبمغ التسبيؽ المدفكع مف طرؼ صاحب حفظ الحؽ في حساب مفتكح باسـ ىذا كيكدع
المتبادلة في نشاط الترقية  صندكؽ الضماف  كالكفالة"لدل ىيئة ضماف عممية الترقية العقارية، 

. العقارية

المدفكع في  كما يستفيد المرقي العقارم مف اقتطاع بنسبة خمسة عشر بالمئة مف مبمغ التسبيؽ
  .المشركع العقارم حالة طمب صاحب حفظ الحؽ فسخ العقد في ام كقت خلاؿ انجاز

                                                           
.  مف نفس القانكف74 المادة  1
.  مف نفس القانكف52 المادة  2
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عاتقو في  كما يتعيف عمى المكتتب في عقد البيع عمى التصاميـ دفع التسديدات التي تقع عمى
بحؽ تكقيع عقكبة  الآجاؿ المنصكص عمييا  كفي حالة عدـ التسديد يحتفظ المرقي العقارم

 1.عمى المبمغ المستحؽ
إبطال العقد : الفرع الثاني

العقارم  يمكف لممرقي العقارم طمب فسخ العقد حفظ الحؽ في ام كقت خلاؿ انجاز المشركع
كؿ كاحد  في حالة عدـ احت ارـ صاحب حفظ الحؽ لالت ازماتو  كذلؾ بعد اعذاريف ،مدة

 2.منيما شير كاحد  كلـ يرد عمييما بعد التبميغ عف طريؽ محضر قضائي

عمى عاتقو في  اما في عقد البيع عمى التصاميـ في حالة عدـ دفع المكتتب التسديدات التي تقع
العقارم بحؽ تكقيع عقكبة  كفي حالة عدـ التسديد، يحتفظ المرقي.الآجاؿ المنصكص عمييا 

 .عمى المبمغ المستحؽ

كؿ كاحد   كيترتب عمى عدـ تسديد دفعتيف متتاليتيف فسخ العقد بحكـ القانكف بعد اعذاريف مدة
 3.عمييما منيما خمسة عشر يكـ  كيبمغ عف طريؽ محضر قضائي  كلـ يتـ الرد

 

 

 
 
 
 
 

                                                           
.  مف نفس القانكف53 المادة  1
.  مف نفس القانكف32 المادة  2
.  مف نفس القانكف53 المادة  3
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خلاصة الفصل 
طارىا القانكم، حيث قاـ بكضع    تـ التطرؽ في ىذا الفصؿ للإطار النظرم لمترقية العقارية كا 

 المتعمؽ 1986 مارس 04 المؤرخ في 86/07قكاعد لتنظيـ النشاط العقارم كذلؾ مف خلاؿ قانكف 
بالترقية  العقارية، كالذم جاء، أساسا، لسد الحاجيات الاجتماعية في مجاؿ السكف، أما المرسكـ 

 الترقية العقارية ليشمؿ النشاط العقارم، فقاـ بتكسيع مجاؿ المتعمؽ بالنشاط 93/03التشريعي رقـ 
العقارم مجمكع الأعماؿ التي تساىـ في إنجاز أك تجديد الأملاؾ العقارية المخصصة لمبيع أك 

 مارس 1 في  المؤرخ03/93 التشريعي المرسكـ الإيجار أك تمبية حاجات خاصة، كبعد ذلؾ جاء
 السابؽ الذكر، 07/86القانكف   منو30المادة  بمكجب الغي بالنشاط العقارم كالذم  كالمتعمؽ1993

 الترقية في المتعامميف لممرقييف الخكاص جديد نفس بمثابة العقارم لمنشاط كيعتبر ىذا المرسكـ المنظـ
 الترقية مجاؿ في الخكاص المرقييف العقارييف مشاركة مجاؿ في نكعية قفزة كىك بمثابة العقارية
 إلى غياب مردىا النقائص مف العديد عمى احتكل انو إلاايجابيا،  كبعدا مسار أخذت التي العقارية
 الجزائر، مما في ىذا النشاط حداثة ككذا صياغتو عند كالأبعاد الجكانب كمتكاممة كاضحة سياسة
 حيث يعتبر المحدد 17/02/2011المؤرخ في  11/04بالقانكف  كاستبدالو إلغائو إلى بالمشرع حدل

 العقارييف المرقييف نشاط كتكسيع تطكير مجاؿ في نكعية قفزة العقارية الترقية تنظـ نشاط التي لمقكاعد
. الخكاص

 
 

 

 



 

 

 

 
 
  

 

  

 
 الفصل الثاني

التأصيل النظري لمتييئة والتعمير ومساىمة الترقية 
 العقارية في مجاليا
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: تمييد
، التأصيؿ النظرم لمتييئة كالتعمير كمساىمة الترقية العقارية في مجاليا الفصؿ تضمف ىذا    

القكاعد العامة الرامية إلى تنظيـ إنتاج الأراضي حيث تعتبر التييئة كالتعمير نشاط يقكـ بتحديد 
 للأراضي، كالمكازاة بيف الاقتصادمالقابمة لمتعمير كالتككيف كتحكيؿ المبنى في إطار التسيير 

كظيفة السكف كالفلاحة كالصناعة، كأيضا كقاية المحيط كالأكساط الطبيعية كالمناظر كالتراث 
 ، كقد شمؿ ىذا الفصؿالثقافي، عمى أساس احتراـ مبادئ كأىداؼ السياسة الكطنية لمتييئة العمرانية

، ليتـ التعرؼ ثلاثة مباحث أساسية حيث تـ الانطلاؽ مف دراسة ماىية التييئة في المبحث الأكؿ
، ليتـ تعريفو ، كتناكؿ المبحث الثاني ماىية التعميرعمى مفيكـ التييئة لغة كاصطلاحا كأنكعيا

، كصكلا إلى كتعريؼ أدكاتو الأساسية كتبياف أىدافيا كمبادئيا ثـ يتـ التطرؽ إلى عقكد التعمير
، كالتي سيتـ  في المبحث الثالث كمساىمة الترقية العقارية في مجاليادراسة ماىية التييئة كالتعمير

، ثـ بالنسبة (في الفرع الأكؿ)التفصيؿ في مدل مساىمة الترقية العقارية بالنسبة لقكاعد التعمير 
، بعد ذلؾ سيتـ معرؼ مراحؿ التطكر القانكني في مجاؿ (في الفرع الثاني)لأدكات ككسائميا 

 .(في الفرع الثالث)التييئية كالتعمير في الجزائر 
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 مفيوم التييئة: المبحث الأول
في   ك متناسؽ   نظاـ محكـإرساء إلى المدركسة الرامية الأعماؿيقصد بالتييئة مجمكعة 

ككسائؿ   ك البناءات كالتجييزات   الاقتصادية ك الاجتماعيةالأنشطةتركيز السكاف ك 
 العمكمية ةيتـ عف طريؽ السمطإرادم  ، فيي بالتالي عمؿ الأرضعمى امتداد رقعة مف   الاتصاؿ

 حتى أك مستكل مدينة فحي سكني إلىعمى مستكل بمد : كعمى مستكيات مختمفة    بإيعاز منياأك
...(.   مصنعأكتييئة مسكف )المستكل المحمي الداخمي 

 تعريف التييئة: المطمب الأول
 :التعريف المغوي والاصطلاحي لمتييئة -
 التأىؿ للأمر، كالتأىب لو، كالاستعداد لمزاكلتو، كىيأه يسره كأعده ككيفو لتحقيؽ :في المغة 

 .1غرض خاص
 التأىؿ ك التأىب ك ىك اتجاه لمف يقكف بعممية التييئة، أما : الأكؿ: لو اتجاىاف: في الاصطلاح

 .الاتجاه الثاني ىك التيسير لتحقيؽ الغرض الخاص
 أنواع التييئة: المطمب الثاني
 التييئة العمرانية: الفرع الاول

كتتمثؿ في ، يقتصر مجاؿ تطبيؽ التييئة العمرانية عمى التجمعات السكانية الحضرية خاصة
 الفنية ك التشريعية ك العقارية ك الجمالية لإحكاـ تنظيـ  ك تصميـ كالأعماؿ الإجراءاتجممة 

 الإقميمية المذككرة في تعريؼ التييئة الأىداؼالمجاؿ العمراني ك حسف التصرؼ فيو لبمكغ نفس 
 لمفضاء العمراني ك تحسيف ظركؼ سكف ك عمؿ السكاف ك الأفضؿكمنيا بالخصكص الاستغلاؿ 

.  مع المحافظة عمى المكارد الطبيعية إنتاجيتيـالترفيع  في 
مفيكـ التييئة العمرانية يحافظ عمى معنى كاسع ، حيث يستكعب كؿ التدخلات الضركرية لأم 
سياسة عمرانية ىدفيا أف تبقى المدينة نظاما حيا مكحدا يمكف لمحديث أف يتعايش مع القديـ 
 .بانسجاـ كحركية عمى مستكيات متلائمة ك متكافقة مع النكعية محافظة عمى المكارد الطبيعية 

                                                           
 . 188، ص 2003، دار صادر، بيركت، لبناف، 1 جماؿ الديف، ابف منظكر لساف العرب، ج1
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 التييئة الإقميمية: الفرع الثاني
معطيات الكسط الطبيعي  ) متكقعة أك في المجاؿ ينبني عمى شركط معمكمة إرادمىي فعؿ 

كيرتبط بأىداؼ محددة ك معمنة كىي مف ىذا  (.....، معطيات بشرية ، معطيات اقتصادية 
 تعكس اختيارات التييئة العمرانية تصكرا مسبقا لملامح الاقتصاد ك إذالمنظكر فعؿ غير حيادم 

تحقيقيما ك لا تككف ىذه الاختيارات بالضركرة   المجتمع الذم يزمع الطرؼ القائـ عمى التييئة
سمط : - المييئ ، ) المعنية بيذه التييئة الأطراؼ كىك ما يخمؼ صراعات بيف إجماعمحؿ 

منظمات المجتمع  – أفراد: - محمية ، مؤسسات اقتصادية ، خكاص / جيكية / عمكمية كطنية 
 1.المدني

 ماىية التعمير: المطمب الثاني
 مفيوم التعمير: الفرع الأول
 الكاسع بمفيكمو الريفي أك الحضرم المجاؿ تنظيـ فف فيك : الفرنسي المعجـ تعريؼ حسب
 أرقى بمكغ بغرض (كالمبادلات النقؿ شبكات خلاؿ مف أك الترفيو أك العمؿ أك لمسكف مف بنايات

 "2.الإجتماعية العلاقات كتحسيف الاستخدامات
 الدراسات مجمكع ىك " :يمي كما الأخرل الفرنسية المعاجـ أحد في يعرؼ نجده كما
 ".المدف كتييئة إنشاء مكضكعيا يككف التي كالتصاميـ

 نكرد بأخرل، أك بطريقة بو كترتبط التعمير لمجاؿ عديدة معاني نستخرج أف يمكف الحقيقة كفي
 عمر كالفعؿ كنتيجة، التعمير عممية يعني (urbaniser) مجاؿ تغيير يعني :منيا

:(urbanisation) كالمرافؽ الطرؽ إنشاء خلاؿ مف حضرم مجاؿ إلى ريفي أكلا التعمير أف 
 .كالصناعية التجارية النشطات ككؿ كالسكف كالخدمات كاليياكؿ

 لمنظريات كالثقافية التاريخية المعارؼ مجمكع انو عمى التعمير يعرؼ أخرل، جية مف
 .الحضرم المجاؿ كتغيير التنظيـ بإشكالية تعني التي كالتقنيات

                                                           
1 https://digiurbs.blogspot.com/2013/05/blog-post_4411.html 
2 le grand dictionnaire encyclopédique Larousse, Edition, 1997. Par Yannick Herlem (ECP 
2001). Paris. 1999. 

https://digiurbs.blogspot.com/2013/05/blog-post_4411.html
https://digiurbs.blogspot.com/2013/05/blog-post_4411.html
https://digiurbs.blogspot.com/2013/05/blog-post_4411.html
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كالريؼ،  المدينة بيف العلاقة آخر، الإقميـ بمعنى ليشمؿ التعمير مفيكـ نطاؽ اتسع كلقد
 الإقميـ تييئة ىك أكسع بمفيكـ ذلؾ بعد لتستبدؿ

 المختمفة الأحياء تييئة شركط تحديد كىك بو يقكـ الذم الدكر خلاؿ مف آخركف يعرفو كما
 كالبمديات، المحمية الجماعات تدخؿ مجاؿ أيضا إنو .كالأفراد لمجماعات الرفاىية حياة تحقيؽ قصد

 .1بالتعمير كالخاصة المفعكؿ السارية القكانيف إطار في الكلائية تحت إشراؼ الييئات
 الميندس أما كالفناف، السكسيكلكجي مجاؿ المختصيف، أحد حسب التعمير عمـ يعتبر كما"
 2التنفيذ الخالص لكسائؿ بالتنفيذ فيختصاف المعمارم
التعمير ىك أداة لتحسيف الشكؿ العمراني ك عممية تخطيط ك تنظيـ تندرج في ىذا الإطار، ؼ

 ك السكسيكلكجي، حيث مالديمكغراؼك ىك يرتكز عمى التنبّؤات ك التقديرات المبنية عمى الأساس 
 ىذا مف جية، ك مالديمكغراؼأف ىذا الأساس مرتبط بتمبية الحاجات المتزايدة لمسكاف نتيجة النمك 

 بالأساس الأكؿ، ك الاقتصادية، لارتباط النشاطات الاقتصادممف جية أخرل يُبنى عمى الأساس 
 .لارتفاع معدؿ العمالة ك مجالية خطكط التكسع الجغرافية لممدينة ك إشكاؿ شغؿ الأراضي

فالتعمير كمفيكـ نظرم ىك مجمكع العمميات المركزة ك اليادفة إلى تنظيـ السكاف ك النشاطات 
؛ إذف فالتعمير عممية إدارية تقكـ بيا ( عمى مستكل الإقميـالاتصاؿالمنشآت التجييزات ك كسائؿ )

السكاف، المؤسسات، الجماعات  )السمطات العمكمية التي تفترض تخطيط المجاؿ ك تعبئة الفكاعؿ 
إذف التعمير ىك فف ك تقنية أكثر منو عمـ، لكف لمتذكير فيذا مف جانبو النظرم  (المحمية ك الإدارية

 المجرّد

 أدوات التعمير: الفرع الثاني
 .تعريف أدوات التعمير: أولا

 الحضرية، الدراسات مجاؿ في الكاسع الاستخداـ ذات المفاىيـ مف الأدكات، مفيكـ يعتبر
 كالإقتصاد الإجتماع عمـ مثؿ كالتخصصات، العمكـ مختمؼ تناكلتو المفيكـ ىذا أف اعتبار عمى

                                                           
1 Nicole Lauroux, l’homme et son environnement, collection les soins infirmiers, ENAP, 
alger, 1991. 
2 N.A.Benmatti, habitat du tiers monde, cas de l’Algérie, SNED, Algérie, 1982, p.152 



  اللأصيل المظرذ لعلغيئة واللعحير و سا حة اللراية العق ارية فت  جالغا:  الفصل  الثانت  

53 
 

 المفيكـ ىذا تحديدات تعدد إلى ادل التعدد، ىذا .المعمارية اليندسة ككذلؾ كالجغرافيا كالإيككلكجيا،
 .لآخر معرفي مجاؿ مف

 بناء ضكءه في يتـ الذم النمكذج أك الكسيمة إلى تشير الأداة إف بارؾ، يرل الإطار ىذا في 
عادة  ىي الأداة أف بارجس كيرل ىذا، .كالمكانية الإجتماعية بأبعاده الحضرم النسيج بناء كا 

 إلى بارجس يقر كىنا الحضرية، البيئة مع التعامؿ مع محددا منحى تجسد التصكرات، مف مجمكعة
 كتحكير تغيير في المستخدمة بالكسائؿ ترتبط فالأكلى .معيارية تككف كقد مادية تككف قد الأداة أف

 مع التعامؿ اجؿ مف نضعيا التي التصكرات جممة إلى تشير الثانية أف حيف في الحضرية، البيئات
 .حضرية كسياسات كمخططات برامج في ترجمتيا يمكف التصكرات كىذه الحضرم، المجاؿ

 الطريقة ىي الكسيمة اف يعتبر الحياة؛ في كطريقة الحضرية مؤسس فإف سبؽ، عما كفضلا
 .كالإيككلكجي الإجتماعي الحضرييف، البناءيف تغيير المتبعة في
 المستخدمة الكسائؿ إلى للإشارة الأداة مفيكـ تستخدـ الراىنة الدراسة فإف تقدـ، ما عمى بناء

 .الحضرم المجاؿ بناء إعادة أك كبناء تغيير اجؿ مف رسمية ىيئات طرؼ مف
 المساعد الجياز أك الكسيمة ىي الأداة أف نقكؿ ذاتو، المصطمح مف كانطلاقا أخرل جية مف

 .الخ...ما ظاىرة ملاحظة أك ما عممية أم قياس أك عمؿ إنجاز عمى
 عمى يدؿ فيك الحضرييف، كالتخطيط التعمير عف الحديث سياؽ في المفيكـ ىذا كضعنا فإذا
 أدكات نستعمؿ ما فعادة كلذلؾ .الحضرييف كالتسيير لمتنظيـ المحددة الخطط أك المناىج أك الكسائؿ
 نكد ما بدقة لنا يحدد التالي التعريؼ نجد حيث كالتعمير، التييئة مجالي في لممخطط كمرادؼ
 كتشمؿ التعمير، ميداف في كالعمؿ المراقبة كسائؿ ىي الأدكات أف عمى يؤكد إذ عميو؛ التأكيد
 الحالية الأدكات غرار عمى بالتعمير كالكثائؽ الخاصة المخططات التي تترجميا كالقكاعد القكانيف
 ....1الأراضي شغؿ كمخطط التكجييي المخطط: بالجزائر

 المعنية كتضبط تكقعات الأراضي لتييئة الأساسية التي تحدّد التكجيات الآلياتىي تمؾ 
التعمير كقكاعده كتحدّد الشركط التي تسمح مف جية بترشيد استعماؿ المساحات كالمحافظة عمى 

كحماية المساحات الحساسة كالمكاقع كالمناظر كمف جية أخرل تعييف   الفلاحيةالنشاطات 
                                                           

1 Maouia Saidouni, Elémént d’introduction à l’urbanisme, casbah édition, Alger 2000.p257. 



  اللأصيل المظرذ لعلغيئة واللعحير و سا حة اللراية العق ارية فت  جالغا:  الفصل  الثانت  

54 
 

 للاحتياجات كذات المنفعة العامة كالبنايات المكجية الاقتصادية المخصصة لمنشاطات الأراضي
الحالية كالمستقبمية في مجاؿ التجييزات الجماعية كالخدمات كالنشاطات كالمساكف كتحدّد أيضا 

. 1 الطبيعية كالتكنكلكجيالأخطارشركط التييئة كالبناء لمكقاية مف 
 أىداف ومبادئ أدوات التعمير: ثانيا

 ىك أنو جعؿ أدكات التعمير قابمة لممعارضة بيا أماـ  29/90 القانكف ىـ المبادئ التي جاء بياأ
كتمتزـ السمطة التي  ..." 09 ذاتيا بنص المادة الإدارةالغير كجعميا ممزمة لمجميع بما فييا 

أك الأراضي   يجكز استعماؿ لا"  عمى أنو 09ككما تنص المادة " كضعتيما باحتراـ محتكاىما 
 "البناء يتناقض مع تنظيمات التعمير دكف تعريض صاحبو لمعقكبة المنصكص عمييا في القانكف

 تخضع المشاريع العمرانية لمقكاعد العامة لمتييئة كالتعمير التي تنص الأدكاتكفي حالة غياب ىذه 
 .الأحكاؿ كالتي يجب مراعاتيا في كؿ الظركؼ كفي كؿ 91عمييا المادة 

 كالمؤسسات كالمصالح الإقميميةما تتكفؿ أدكات التييئة كالتعمير ببرامج الدكلة كالجماعات  -
 .2 عند إعدادىاالأدكاتالعمكمية، كتفرض المشاريع ذات المصمحة الكطنية نفسيا عمى ىذه 

 لأدكات الأساسية مرجعا أساسيا في تحديد التكجيات كالإقميميةعتبر المخططات الكطنية ت -
التييئة كالتعمير كتضبط كؿ عمميات التدخؿ عمى النسيج العمراني عمى المدل القريب، المتكسط 

 .كالبعيد
 عقود التعمير: الفرع الثالث

سعيا مف المشرع لتأطير النشاط العمراني كالحد مف مظاىر البناء غير المطابؽ لأحكاـ 
كمعايير التييئة كالتعمير قاـ بتنظيـ عممية التعمير مف خلاؿ فرض مجمكعة مف الرخص 

 المعدؿ كالمتمـ، كالتي جاء المرسكـ 29-90كالشيادات التي تضمنيا قانكف التييئة كالتعمير 
 بكيفيات إعدادىا كتسميما، غير أنو قاـ المشرع مؤخرا بإلغاء ىذا المرسكـ 176-91التنفيذم 

عقكد " كالذم أصبح يطمؽ عمى ىذه الرخص كالشيادات تسمية 19-15بمكجب المرسكـ التنفيذم 
كتتمثؿ ىذه الأخيرة في رخصة التجزئة كرخصة البناء كرخصة البناء، ككذا شيادة ". التعمير

 كشيادة المطابقة، كقد جاء ىذا المرسكـ بمجمكعة مف التعديلات كالاستغلاؿالتعمير كالتقسيـ 
                                                           

 )سبؽ ذكره )92-20 المعدؿ كالمتمـ لمقانكف 04-04 مف القانكف 04 المادة 1
 .  مف نفس القانكف13 انظر المادة 2
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حيث تعتبر عقكد التعمير أدكات لمرقابة القبمية أك البعدية لعممية البناء تيدؼ . كالأحكاـ المستحدثة
لضبط التكسع العمراني حسب مكاصفات، معايير كمقاييس قانكف التعمير كلكؿ شيادة أك رخصة 
أحكاميا كمجالات تطبيقيا لابد عمى كؿ شخص مقبؿ عمى إنجاز أم نشاط عمراني أف يمتثؿ 

لا تعرض لأحد الجزاءات المنصكص عمييا قانكنا  .ليذه الأخيرة كا 
 رخصة التجزئة: أولا

لـ يعرؼ المشرع الجزائرم رخصة التجزئة سكاء في القانكف أك المرسكـ التنفيذم السابؽ 
كؿ عممية تقسيـ ممكية عقارية كاحدة أك : "ذكرىما بؿ عرفا عممية التجزئة محؿ الرخصة بالقكؿ

عدة ممكيات ميما كاف مكقعيا إلى قطعتيف أك عدة قطع إذا كاف يجب استعماؿ إحدل القطع 
 . الناتجة عف ىذا التقسيـ أك عدة قطع أرضية لتشييد بنايةالأرضية

تماـ انجازىا مصطمح ك 08/15ككذا عرؼ القانكف رقـ   الذم يحدد قكاعد مطابقة البنايات كا 
عقارية إلى   أك تقسيـ ممكيةالإيجارىي القسمة مف أجؿ البيع أك : "  منو02التجزئة في المادة 

  مخطط التعمير قطعتيف أك إلى عدة قطع مخصصة لمبناء مف أجؿ استعماؿ مطابؽ أحكاـ
منو نستنتج أف ىذه المادة حددت لنا أغراض رخصة التجزئة دكف أف تعرفيا كبالتالي تركت 

 :المجاؿ لمفقو فكردت عدة تعاريؼ منيا
ىي قرار إدارم صادر مف سمطة مختصة قانكنا تمنح بمقتضاه الحؽ لصاحب ممكية عقارية ؼ

 . " في تشييد بنايةلاستعمالياكاحدة أك أكثر أك مككمو أف يقسميا إلى قطعتيف أك عدة قطع 
 بمقتضاىا لمالؾ الإدارة التي تصدر بمكجب قرار إدارم ترخص الإداريةىي تمؾ الكثيقة ك"

كحدة عقارية غير مبنية عممية تقسيـ إلى قطعتيف أك عدة قطع أرضية مف شأنيا أف تستعمؿ في 
 1"تشييد بناية
 : ىذه التعاريؼ نستنتج خصائص رخصة التجزئةخلاؿكمف 

  التي تطرقنا ليا في الإدارمىي قرار إدارم انفرادم كبالتالي تتمتع بخصائص القرار  
 . 2خصائص رخصة البناء

                                                           
، 2014،جسكر لمنشر كالتكزيع، 4 عيسى ميزكؿ، صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدم في مجاؿ العمراف،الطبعة 1

 97ص 
 .39 عمار بكضياؼ، المرجع السابؽ، ص 2
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 لمشخص الطبيعي أك المعنكم إلا تصمح لاخصة التجزئة مرتبطة بممكية عقارية أم ر 
 عف المتحصؿ عمى ممكية أرض، باعتبار أف عممية التجزئة تسمح بالتصرؼ في القطع الناتجة

 .التجزئة
  إلى عدة قطع كأجزاء لغرض إقامة البناء عمييا الأرضيةرخصة التجزئة تقكـ بتقسيـ القطعة 

 كبالتالي ىي إجبارية ،"لمسكف أك لمنشاط التجارم، أك الصناعي"ميما كاف نكعو كطبيعتو سكاء 
 . الفالحية يشترط فييا شيادة التقسيـالأراضي العمرانية فقط للأراضي

 الذم يتمثؿ في تقسيـ : مادم: تقكـ بتحكيؿ أرض إلى كحدتيف أك أكثر كتككف ذات طابعيف
عف طريؽ زكاؿ نشاء كحدتيف أك :  كتغيير حدكدىا كأشكاليا اليندسية كمساحتيا، كقانكنيالأرض

 اختصاصيا لمعقار محؿ أكأكثر ألنيا تشير في المحافظة العقارية الكائنة بدائرة الكحدة العقارية 
 .التجزئة
 رخصة البناء: ثانيا

 تظير بلادناعند استقراء النصكص القانكنية الكاردة بقانكف التعمير كالمنظمة لمعمراف في 
 ف القانكف  25 المادة خلاؿبأنيا لـ تتضمف تعريفا خاصا برخصة البناء، فالمشرع الجزائرم مف 

تطبيؽ رخصة  قد اكتفى بتبياف نطاؽ 15/19 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 41 ك المادة 29/90
كىذا أمر طبيعي فعادة  البناء في حالة تشييد بناية جديدة أك تحكيميا دكف تقديـ تعريؼ جامع ليا،

 .ما يترؾ التعريفات لمفقو كالقضاء
  الصادر عف سمطة مختصة قانكنا، تمنح بمقتضاه الحؽ الإدارمرخصة البناء ىي القرار 

أعماؿ البناء  1 بإقامة بناء جديد أك تغيير بناء قائـ قبؿ البدء في " اطبيعيا أك معنكم"لمشخص 
 .1التي يجب أف تحترـ قكاعد العمراف

  البناء  2 الصادر مف سمطة مختصة تمنح بمقتضاه لمشخص الحؽ في الإدارمىي القرار
 .2بمعناه الكاسع طبقا لقانكف العمراف

                                                           
 عزرم الزيف، منازعات القرارات الفردية في مجاؿ العمراف، أطركحة دكتكراه في القانكف، كمية الحقكؽ، جامعة منتكرم، 1

 .45، ص 2004قسنطينة، 
، مارس 4، مجمة العمكـ الاجتماعية كالإنسانية، العدد "تسميـ رخصة البناء في القانكف الجزائرم" محمد الصغير بعمي، 2

 .18، تبسة ، ص 2007
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مجمكعة القكاعد القانكنية المتعمقة بعممية التعمير "كيقصد بقانكف العمراف في ىذا التعريؼ 
 التقنية كالإجراءاتكمنيا القكاعد المتعمقة برخص البناء كالتعمير التي ىي مجمكعة العمميات 

 .1"المتعمقة بتييئة المدينة بمعناىا الكاسع
 عمى الأخيرنستنتج أف رخصة البناء ىي قرار إدارم حيث يعرؼ ىذا ما سبؽ  خلاؿكمف 

كمف ثمة فيي  2 المنفردة كيحدث آثار قانكنيةدارية بالإرادة أنو تعبير إرادم صادر عف جية إ
 : أنيا مف حيثالإداريةتتميز بذات الخصائص التي تتميز بيا القرارات 

 ككنيا صادرة بقصد ترتيب أثر قانكني كتككف ذات طابع تنفيذم فمف شأنيا :صرف قانونيت 
 .كالإجراءات طبقا لمشركط كالالتزاماتترتيب أثر، حيث تنتج عنيا مجمكعة مف الحقكؽ 

  تحجب لا كبالتالي لإصدارىا سببا كباعثا إلا فطمب المعني ما ىك : المنفردةبالإرادةصادرة 
 .عنيا ىذه الخاصية حتى كلك كانت بطمب منو

 3محمية  أم أنيا تصدر عف سمطة إدارية سكاء كانت مركزية أك :أنيا صادرة عن مرفق عام 
 رخصة اليدم: ثالثا

  أك  إجراءات منحيا رخصة اليدـ إنما اكتفى بذكر نطاقيا  الجزائرملـ يعرؼ المشرع 
كترؾ التعريؼ لمفقو منتيجا في ذلؾ الطريؽ نفسيا لمرخص السابقة الذكر، كبالرجكع لمفقو لـ نجد 

المختصة   الصاد مف الجيةالإدارمالقرار : " تعريؼ كاحد الذم ذكره الدكتكر عزرم الزيف بأنياإلا
كالتي تمنح بمكجبو لممستفيد حؽ إزالة البناء كميا أك جزئيا متى كاف ىذا البناء كاقعا ضمف مكاف 

 .4"مصنؼ أك في طريؽ التصنيؼ
 : أنو تعرض لمنقد مف جانبيفإلارغـ أنو تعريؼ كاحد 

  لـ يتطرؽ إلى أف إصدار قرار رخصة اليدـ يصدر مف شخص كحيد كىك رئيس المجمس
 .الشعبي البمدم

                                                           
 .16 محمد صغير بعمي، المرجع نفسو، ص 1
 17، ص 2007 عمار بكضياؼ، القرار الإدارم، دراسة تشريعية قضائية فقيية، الطبعة الأكلى، جسكر لمنشر كالتكزيع، 2

 عطكم كداد، الرقابة القضائية عمى رخصة البناء، الجزائر، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف، جامعة باجي 3
 .12، ص 2011/2012مختار، عنابة، 

 .21 عزرم الزيف، المرجع السابؽ، ص 4
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  كما أغفؿ ذكر البيانات التي تككف سندا لغيرىا مف البنايات فيي كذلؾ تخضع لرخصة
 .1اليدـ

 المحمية بأحكاـ كالمرسكـ الجديد ذكر فقط المناطؽ 91/176 كلكف تـ إلغاء المرسكـ التنفيذم
 :خصائص ىذه الرخصة  ذلؾ نستنتجخلاؿالمتعمؽ بحماية التراث الثقافي كمف  98/04القانكف 

أف تصدر رخصة اليدـ في شكؿ قرار إدارم مف الجية المختصة، اؿ تباشر عممية اليدـ  -
 بعد حصكؿ عمى قرار إدارم مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم كيجب أف يراعي ىذا إلالمبناء 
 .الإدارة باعتباره عمؿ انفرادم صادر عف لإصداره جميع الشركط القانكنية الإدارمالقرار 
 محك آثار البناء القائـ تماما سكاء بالإزالةيقصد : أف يتضمف القرار إزالة كؿ أك جزء مف بناية -

 تشكؿ عممية اليدـ لاكميا أك جزء منو متى كاف ىدـ ىذا الجزء مؤثر عمى مجمكعة البناء، أم 
 . 2الجزئي حذفا لبعض الزكائد مف البناء كالذم يككف مف قبيؿ التحسيف

 شيادة التعمير: رابعا
المادة  عرؼ المشرع الجزائرم شيادة التعمير عمى عكس ما فعؿ في الرخص كذلؾ في نص

شيادة التعمير ىي الكثيقة التي تسمـ بناء عمى طمب مف كؿ شخص : " 15/19  مف المرسكـ02
 الأرضية التي تخضع ليا القطعة الأشكاؿ مف جميع كالارتفاقاتمعني، تعيف حقكقو في البناء 

 .3المعنية
 مسبقة لممتدخميف في التعمير، لبياف حقكقيـ في البناء كتـ النص عمييا تفاديا إعلاـىي أداة ك

لرفض تسميـ الرخصة المتعمقة بالبناء حيث تقديـ الطمب، لكف تـ نقد ىذا التعريؼ ألنو جاء عاما 
 .4الإدارمكليس مف منظكر القرار 

                                                           
 يناير، 03، مجمة الفقو كالقانكف، العدد (رخصة اليدـ كالبناء) عمار بكضياؼ، منازعات التعمير في القانكف الجزائرم 1

 39، ص 2013
 55 عزرم الزيف، المرجع السابؽ، ص 2
 . السابؽ الذكر15/19 مف المرسكـ التنفيذم 02 المادة 3
 .12 عيسى ميزكؿ، المرجع السابؽ، ص 4
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 الأرض التي تخضع ليا كالارتفاقاتىي شيادة معمكمات تحدد لممعني حقكقو في البناء و"
مدل تنسجـ غايتو مف البناء مع أحكاـ  2المعنية كتزكده بيذه المعمكمات مف أجؿ أف يتصكر أم 

 1"رخصة البناء التي قد يطمبيا بعد ذلؾ
يعد الحصكؿ عمى شيادة التخطيط شرط مسبؽ لجميع مشاريع البناء فيك يكضح بصفة 

تسمح كذلؾ شيادة  .رسمية القكاعد العمرانية الكاجب احتراميا عند البناء في قطعة الأرض المعينة
التعمير بالحصكؿ عمى معمكمات مكثكقة كدقيقة عف طريقة البناء في القطعة الأرضية ك كذا حكؿ 

الحقكؽ كالالتزامات المرتبطة بيذه الأرض كما تمكف مف إعلاـ صاحب الأرض عف معامؿ 
كما . استخداـ المساحة الأرضية الذم يحدد مساحة ك حدكد المبنى بالنسبة لممساحة الكمية للأرض

تبيف شيادة التعمير حقكؽ الارتفاؽ التي تؤثر عمى الأراضي كخدمة القطعة الأرضية بالشبكات ك 
شيادة ... ..الماء كالغاز كالكيرباء كالصرؼ الصحي)اليياكؿ القاعدية المكجكدة أك المتكقعة 

تستخرج شيادة التعمير . التعمير ليست تصريح أك إذف بالبناء، فيي لا تحؿ محؿ رخصة البناء
 .2مقابؿ دفع مبمغ الرسـ عمى الرخص العقارية

بالحصكؿ عمى  نستنتج أف المشرع لـ يمزـ المعنييف 29/90 مف القانكف 51 كبالرجكع لممادة
يمكف كؿ شخص " " : يكجد أم إجراء مف عدـ الحصكؿ عمييا حيث قالتلاىذه الشيادة كبذلؾ 

 . 3التعمير طبيعي أك معنكم معني، قبؿ الشركع في الدراسات أف يطمب شيادة
 :كمنو نستنتج مجمكعة مف الخصائص كىي

 . تسمـ لشخص طبيعي أك معنكم كبطمب منولأنياىي إجراء إدارم اختيارم  -
 كما تخضع لنزاعيا الإدارمىي عبارة عف عمؿ إدارم يخضع ألحكاـ كقكاعد القانكف  -

 .الإدارملمقضاء 
 كالارتفاقاتتشكؿ منفعة تطبيقية كعممية ميمة يطمبيا المعني مف أجؿ معرفة حقكؽ البناء  -

 4 التي يريد البناء فكقياالأرضالتي تخضع ليا 

                                                           
 .11 عزرم الزيف، المرجع السابؽ، ص 1
 1990 ديسمبر 1 المؤرخ في 90/29القانكف رقـ  2
 . السابؽ الذكر29/90 مف القانكف 51 المادة 3
 .127، ص 2014 اقمكلي أكلد رابح صافية، قانكف العمراف الجزائرم ، دار ىكمة  لمطباعة كالتكزيع، الجزائر، 4
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 :شيادة التقسيم .1
 عمى أف تسمـ ىذه الشيادة لمالؾ عقار مبني  90/29 مف القانكف 59بالرجكع إلى المادة 

 المادة كيطمب منو عندما يريد تقسيمو إلى قسميف أك عدة أقساـ، كتطبيقا لنص ىذه المادة أقرت
شركط إمكانية  أنو تعتبر شيادة التقسيـ مجر د كثيقة تبيف عمى  15/19 مف المرسكـ التنفيذم 33

 .1تقسيـ ممكية عقارية مبنية إلى قسميف أك عدة أقساـ
 :ككذلؾ عرفيا الفقياء منيا ىذيف التعريفيف

ىي كثيقة عمرانية تمنح في إطار تنظيـ عمميات البناء كىي تخكؿ المستفيد منيا القياـ  -
 .2بعمميات التقسيـ لمعقارات المبنية

رخصة رسمية بتقسيـ عقار مبني إلى كحدتيف أك عدة كحدات : "كما عرفت عمى أنيا -
 ."عقارية

 :3 ىذه التعاريؼ كجب أف نميز بيف شيادة التقسيـ كرخصة التجزئةخلاؿكمف 
  شيادة التقسيـ تقسـ ممكية عقارية مبنية أما رخصة التجزئة فتشترط لكؿ عممية تجزئة قطعة أرضية

 .إلى قطعتيف أك أكثر غير مبنية
  المتعمقة بالعقار بينما رخصة التجزئة تجزؤ الارتفاقات تغير في حقكؽ البناء أك لاشيادة التقسيـ 

 . أك أكثر قصد إنجاز بناءات جديدة عميياجزأيفالممكية إلى 
كبالتالي فشيادة التقسيـ لا تغير في حجـ العقار المبني نفسو، ك إنما تقسمو إلى  جزأيف كالى عدة 

 .4أجزاء كبالتالي لا تمس أصؿ الحؽ ك إنما تغير في البناء فقط
تعتبر ىذه الشيادة ىي آخر شيادة نص عمييا المشرع كالتي تككف محؿ : شيادة المطابقة .2

 في استعماؿ سمطتيا لذلؾ سكؼ نعرؼ ىذه الشيادة كنحدد الدارةالرقابة القضائية في حالة تعسؼ 
 .نطاؽ تطبيقيا ثـ نتعرؼ عمى إجراءات تسميميا كما فعمنا مع باقي الشيادات كالرخص

                                                           
 عربي بام يزيد، إستراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة دكتكراه العمكـ في 1

 213،  ص 2015-2014الحقكؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
 .11 عزرم الزيف، المرجع السابؽ، ص 2
،  دار قانة لمنشر كالتكزيع، باتنة، 1 ديرـ عايدة، الرقابة الإدارية عمى أشغاؿ التييئة كالتعمير في التشريع الجزائرم،ط3

 .101 ، ص 2011الجزائر،
 .214 عربي بام يزيد،مرجع سابؽ، ص 4
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 مف  الانتياء كرت أف شيادة المطابقة تمنح بعد التي ذ29/90 مف القانكف 75 بالرجكع لممادة
كيطمب ىذه  أشغاؿ البناء فعمى طالب رخصة البناء بعدما يتحصؿ عمييا كينجز بناءه يتقدـ

 .الشيادة التي يسمميا إما رئيس المجمس الشعبي البمدم أك الكالي
 مف المرسكـ 63 كبالتالي المشرع لـ يعرفيا بؿ حدد نطاؽ تطبيقيا ككذلؾ بالرجكع لممادة

رخصة البناء عند  يتعيف عمى المستفيد مف: "ذكرت نفس الشيء حيث نصت 19/15التنفيذم 
 الأشغاؿشيادة مطابقة  ، استخراجالأمرانتياء أشغاؿ البناء كالتييئة التي يتكفؿ بيا إف اقتضى 

 .1"المنجزة مع أحكاـ رخصة البناء
 :كمنو نمجأ لمتعريفات التي قدميا الفقو منيا التعريفيف التالييف

ىي كثيقة تعمف أف إنشاء البناء كحدكده كطبيعتو كمظيره الخارجي مطابؽ لما حدد في  -
 رخصة البناء المتعمقة بو، كبالتالي تككف شيادة المطابقة محدكدة كمحصكرة في حدكد النقاط 

 .2" رخصة البناءخلاؿالمدركسة كالمحددة مف 
ىي كسيمة مطابقة مدل احتراـ المستفيد مف رخصة البناء ألحكاميا : "ككذلؾ تعريؼ آخر -

البناء مف  3تمنح لممالؾ أك صاحب المشركع بعد إشعار المجمس الشعبي البمدم كجكبا بإنياء 
 3"  مع رخصة البناءالأشغاؿأجؿ ثبات مطابقة 

قانكنية ،   ذكر أف ىذه الشيادة عبارة عف قرار إدارم يرتب آثاراإغفاؿ التعريفيف نلاحظ أف
 : تمؾ التعاريؼ نستنتج مجمكعة مف الخصائص مف بينياخلاؿكمف 
 نيا ذات طابع كقائي كذلؾ باعتبارىا تراقب مدل تنفيذ البناء تفاديا لكقكع ككارث فيما بعدأ. 
  نما ىي مف اختصاص مقيد للإدارة البناء كفؽ   نفذبالأمرالمعني ليست عملا تقديريا كا 

كالعكس صحيح في حالة   أف تمنح ىذه الشيادة دكف أف ترفضياالإدارةالرخصة المعتمدة عمى 
 .4البناء دكف احتراـ رخصة البناء

 

                                                           
 .15/19 مف  المرسكـ التنفيذم 63المادة  1
، مرجع سابؽ، ص 2  .107 عايدة ديرـ
 .66 عزرم الزيف، مرجع سابؽ، ص 3
 .181 إقمكلي أكلد رابح صافية، مرجع سابؽ، ص 4
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 ومساىمة الترقية العقارية في مجاليامفيوم التييئة والتعمير : المبحث الثاني
 ديسمبر 01 المؤرخ في 29-90 تعريف التييئة والتعمير في ظل القانون : المطمب الأول

1990 
 المتعمؽ بالتييئة العمرانية ك التعمير 1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 29-90إف القانكف 

أشار إلى مصطمح التييئة ك التعمير في مادتو الأكلى ك تحديد القكاعد العامة الرامية إلى تنظيـ 
 للأراضي، الاقتصادمإنتاج الأراضي القابمة لمتعمير ك التككيف ك تحكيؿ المبنى في إطار التسيير 

ك المكازاة بيف كظيفة السكف ك الفلاحة ك الصناعة، ك أيضا كقاية المحيط ك الأكساط الطبيعية ك 
 .المناظر ك التراث الثقافي، عمى أساس احتراـ مبادئ ك أىداؼ السياسة الكطنية لمتييئة العمرانية

لقد تّـ الإشارة في المادة الأكلى السالفة الذكر عمى مصطمح التييئة العمرانية ك الذم يشير 
إلى الكسيمة المثمى، التي تضمف لمدكلة التكزيع العقلاني لمقكل الإنتاجية ك المكارد الطبيعية عمى 

 احتياجات السكاف ك تكزيعيـ، ك في ىذا الإطار التييئة الاعتبارمستكل الإقميـ، ك ىذا يأخذ بعيف 
 ك الإجتماعي، الاقتصادمالعممية الضركرية لتنمية المجاؿ  العمرانية تعمؿ عمى تكفير كؿّ الكسائؿ

 التي تشكميا التييئة العمرانية مف الصعب إدراكيا ك إدراؾ معالميا إلّا الإستراتيجيةك بالتالي فإفّ 
 . ك ىي كالآتي،1مف خلاؿ آفاؽ طكيمة الأجؿ كىذا يقتضي أىدافا عديدة ك متشعبة

 أك ما يسمى ببعث النظرية المكانية في اختيار المكاف الاقتصادمإنشاء مناطؽ النشاط  -
 .الاقتصادمالمناسب لمنشاط 

 عمى كؿ التراب الكطني مف أجؿ تحقيؽ تنمية جيكية متكازنة الاقتصادمتكزيع فركع النشاط  -
 .ك شاممة للإقميـ الكطني

 .الاقتصاديةتفادم ك تصحيح كؿ الأخطاء التي قد تككف كقعت عند عممية تحديد الأىداؼ  -
 .20-01سياسـة التييئـة العمرانـيـة فـي ظـل الـقـانـون : ثانيا

 المتعمؽ بتييئة الإقميـ ك تنميتو المستدامة ليحدّد التكجييات ك الأدكات 20-01جاء القانكف 
المتعمقة بذلؾ، ك التي مف طبيعتيا ضماف تنمية الفضاء الكطني تنمية منسجمة ك مستدامة عمى 

 مع الجماعات الإقميمية بالاتصاؿحيث تسيّر الدكلة ىذه السياسة . الإستراتيجية الاختياراتأساس 

                                                           
1 Cherif Rahmani :La croissance urbaine en Algérie - OPU - 1982 - P229. 



  اللأصيل المظرذ لعلغيئة واللعحير و سا حة اللراية العق ارية فت  جالغا:  الفصل  الثانت  

63 
 

 لمتنمية،ك الاجتماعييف ك الاقتصادييففي إطار اختصاص كؿّ منيا، ك بالتشاكر مع الأعكاف 
 :حسب خصائص ك مؤىّلات كؿ فضاء جيكم، كذلؾ رمينا إلى ضماف الأمكر التالية

تعكيض العكائؽ الطبيعية ك الجغرافية لممناطؽ ك الأقاليـ لضماف تثميف الإقميـ الكطني ك  -
 . بشكؿ متكازفإعمارهتنميتو ك 

تصحيح التفاكتات في الظركؼ المعيشية مف خلاؿ نشر الخدمات العمكمية ك محاربة كؿ  -
 . عمى حدّ سكاءكالمدف في الأرياؼ ك الاجتماعييفأسباب التيميش ك الإقصاء 

 بحسب أماكف تكاجدىا ك ضماف تكزيعيا ك انتشارىا ك تدعيميا في الاقتصاديةدعـ الأنشطة  -
 .كافة تراب الإقميـ الكطني

 .ك التحكـ في نمك المدف ك تنظيمو -
الأداة الرئيسية ك الإطار المرجعي لعمؿ السمطات العمكمية في "يشير القانكف إلى أف ك

 :تطبيؽ ىذه السياسة تتمثؿ في المخطط الكطني لتييئة الإقميـ، الذم ييدؼ إلى
 عمى كافة الاقتصادية العقلاني لمفضاء الكطني ك خاصة تكزيع السكاف ك الأنشطة الاستغلاؿ -

 .الإقميـ
 .تثميف المكارد الطبيعية ك استغلاليا عقلانيا -
التكزيع الفضائي الملائـ لممدف ك المستكطنات البشرية مف خلاؿ التحكـ في نمك التجمعات  -

 .السكنية ك قياـ بنية حضرية متكازنة
 . المعدّة حسب الأقاليـالاقتصاديةدعـ الأنشطة  -
 .حماية التراث التاريخي ك الثقافي ك ترميمو ك تثمينو -
 . الكطنية مع المشاريع التكاممية الجيكيةالاختياراتتماسؾ  -

كما يضع المبادئ التي تحكـ البنى التحتية الكبرل لمنقؿ ة التجييزات الكبرل ك الخدمات 
الجماعية ذات المنفعة الكطنية، ك يحدّد كيفيات ضماف المحافظة عمى المناطؽ الساحمية ك 

 حيث نصّ عمى الاقتصادمالجرؼ القارم ك حمايتيا ك تثمينيا؛ ك لـ ييمؿ المخطط الجانب 
  .1ضركرة إقامة تنمية اقتصادية متكاممة تتنكّع فييا طبيعة النشاط ك ذلؾ في المناطؽ الجبمية

                                                           
 .  المتعمؽ بتييئة الإقميـ ك تنميتو المستدامة20-01 مف القانكف 18 إلى 07انظر المكاد  1
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 القواعد العامة لمتييئة العمرانية وخمفيات ظيور التييئة والتعمير: الفرع الأول
 كمقاييس لمتعمير القابمة بالأرض تتعمؽ مكضكعية قكاعد عف عبارة ىي القكاعد ىذه إف

 حالة أكفي البناء أك لمتشييد عممية أم في احتراميا الكاجب كالالتزامات القيكد مف أدنى كحد البناء
  المتعمؽ بالتكجيو العقارم ك في القانكف 25/90سندرسو في القانكف  ما التعمير،كىذا أدكات غياب

 الذم يحدد القكاعد العامة 175/90 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير ك في المرسكـ التنفيذم 29/90
 .لمتييئة كالتعمير

  المتعمق بالتوجيو العقاري 25/90 في قانون : أولا
 لمدكلة الجديد الكجو مع تتماشى كمتنكعة جديدة قانكنية كقكاعد مبادئ الفانكف ىذا تضمف

 العقارية الممكية حؽ بتكريس قاـ ،حيث 1989 دستكر بمكجب السكؽ اقتصاد نمط نحك الجزائرية
 كذلؾ ليا العامة القانكنية الأصناؼ تحديد ككذا بالعقارات المتعمقة المعاملات كتحرير الخاصة
 خلاؿ مف العقارية الممكية حؽ تكريس مكضكع معالجة إلى عمد فقد كتعريفيا للأراضي تصنيؼ
الأصمييف  ملاكيا إلى الأراضي إرجاع

 تحديد إطار لمتعمير،قي القابمة كالأراضي العامرة الأراضي تعريؼ إلى تعرض فقد كعميو
 أحكاـ بمكجب كىذا المحمية المكاقع ك المساحات إلى التعرض إلى يغفؿ أف دكف 1التقنية عناصرىا
 .خاصة تشريعية

 بالأراضي المتعمقة للأحكاـ 25/90 القانكف تطرؽ فقد كالتعمير التييئة إطار في كأخيرا
 :يمي ما حيث مف لمتعمير القابمة العامرة
 .عمييا تقكـ التي التقنية كالأسس التعمير بأدكات التعريؼ -
 .ليا الإلزامية كالقكة عمييا كالمصادقة إعدادىا إجراءات -
 .المحمية لمجماعات التابعة العقارية لممحافظة كلتنظيـ التسيير ىيئات إنشاء -

 المتعمق بالتييئة والتعمير 29/90القانون في : ثانيا
 القابمة الأراضي إنتاج تنظيـ إلى الرامية الجديدة القانكنية القكاعد كضع القانكف ىذا يتضمف

 كظائؼ بيف كالمكازنة للأراضي الاقتصادم التسيير إطار في المبنى كتحكيؿ كتككيف لمتعمير
                                                           

مشتملات  في ك القضائية اھمجالات في لمبنايات تجمع اھيشغؿ ارض قطعة كؿ العامرة الأرض: " منو 20 المادة 1
 "مبنية غير أك المرافؽ بكؿ مزكدة غير كانت ىذه القطعة كلك كأنشطتيا تجييزاتيا
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 المحمية كالمكاقع كالمساحات الطبيعية كالأكساط المحيط كقاية كأيضا كالفلاحة كالصناعة السكف
 الأحكاـ حدد فقد كالتعمير، لمتييئة الجديدة الكطنية السياسة أىداؼ مبادئ احتراـ أساس عمى

 القطعة كتعريؼ التعمير أدكات غياب في العمراني بالنشاط الخاصة أدنى كحد كالتنظيمية القانكنية
 شكميا حيث مف التعمير بأدكات كالتعريؼ عمييا البناء كمقاييس كمكاصفات لمبناء القابمة الأرضية
جراءات ليا المسندة كالكظائؼ  بالاستشارة المختصة الإدارية كالجيات عمييا كالمصادقة إعدادىا كا 

جراءات كقكاعد ا كالتعريؼ المحمية المناطؽ تحديد ككذا لتحقيقيا ترمز التي الأىداؼ ككذلؾ  كا 
 المردكد ذات الفلاحية الأراضي البارزة كالثقافية الطبيعية الميزة ذات كالأقاليـ كالساحؿ حمايتيا
 المخالفات ككضع بالرقابة المكمفة الإدارية الجيات كتحديد كالغابات الجيد أك العالي الفلاحي

 الشيادات مختمؼ عمى كالنص ذلؾ في القضائية الجيات كاختصاصات ليا المقررة كالعقكبات
 .فييا الطعف ككذا تسميميا كطرؽ الإدارية كالرخص

 . الذي يحدد القواعد العامة لمتييئة والتعمير175/90المرسوم التنفيذي في : ثالثا

 في اعتمادىا الكاجب كالمقاييس العمرانية للأراضي العامة الفنية القكاعد المرسكـ ىذا يضع
 رخصة تمنح أساسيا عمى كالتي التعمير أدكات غياب حالت أكفي الضكابط مف أدنى كحد البناءات
 ىذا في جاء ما في حصرىا كيمكف. خاصة شركط أحكاـ ضمف تمنح آك منحيا يرفض أك التعمير
 .إلييا المؤدية كالطرؽ البناية مكقع حيث مف :يمي ما إلى المرسكـ
 كحجميا البنايات مكقع حيث مف. 
 كحجميا البنايات كثافة حيث مف. 
 العمرانية الأراضي استغلاؿ معاملات طريؽ عف الأرض في البنايات كثافة حيث مف. 
 الخارجي كالشكؿ لمنفايات العاـ المظير حيث مف. 

 أدوات التييئة العمرانية و وسائميا: الفرع الثاني
 كجعميا التعمير أدكات قنف أنو ىك 29/90 القانكف  بياجاء لتيا الضمانات أىـ مف إف

  التكجيات تحدد ألتي الآليات تمؾ التعمير أدكات تعتبر ا،لدل ذا حد في الإدارة كحتى لمغير ممزمة
. لتعميرؿ الأساسية
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 .والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط: أولا
 يحدد الحضرم كالتسيير العالي لمتخطيط كأداة كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط: تعريفو 

 كمخططات التييئة، تصاميـ الاعتبار بعيف أخد المعنية لمبمدية العمرانية لتييئة الأساسية التكجيات
 تكجييي تقرير يصحبو نضاـ في مجسدا الأراضي شغؿ لمخطط المرجعية الصيغ كيضبط التنمية

 .1مرجعية بيانية كمستندات
 بيانية مستندات مرفؽ تكجييي تقرير عمى كالتعمير لتييئة التكجييي المخطط يحتكم: محتواه 

 : كيبيفمرجعية
 من مجموعة أو البمدية تراب مجموع عمى للأراضي العام التخصص بتحديد تتعمق أحكام .1

 التجييزات مكقع كطبيعة كالنشاطات المصالح كتمركز المباني تكسع طريقة تبيف كما :البمديات
 حمايتيا الكاجب كالمناطؽ الحضرية الأنسجة في مناطؽ أيضا بيف الأساسية،كما كاليياكؿ الكبرل

 كمخطط كالتدخؿ بالكقاية الخاصة المخططات بعض مع بالتناسؽ التدخؿ، مناطؽ بياف تككف قد
 .2الكبرل المخاطر مف الكقاية

 :يمي كما محددة  :قطاعات إلى فييا الداخمية الأراضي تقسيم .2
 في كالمتكسط القصير المدل عمى لمتعمير المخصصة الأراضي ىذه كتشمؿ :العامرة القطاعات 

 تشمؿ، كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط في المحددة الأكلكيات حسب سنكات عشر آفاؽ
ف الأراضي كؿ المعمرة القطاعات  بنايات تشغميا التي التييئات بجميع مجيزة غير كانت كا 
 كالمساحات مبنية غير كلك كالنشاطات التجييزات كمساحات بينيا ما فاصمة كمساحات مجتمعة
 ضمنيا كيدخؿ البنايات، ىذه لخدمة المكجية الحضرية كالقطاعات كالغابات، ،كالحدائؽ الخضراء

صلاحيا تحديدىا الكاجب المنطقة مف الأفراد أيضا  .كحمايتيا كا 
 آفاؽ في البعيد المدل عمى لمتعمير المخصصة الأراضي تشمؿ :المستقبمية التعمير قطاعات 

 لكؿ العمراني التكسع شركط يبيف الذم التكجييي المخطط في المحددة الآجاؿ حسب سنة عشريف
 ضمف إلى الارتفاؽ ىذا يرفع كلا البناء، عدـ لارتفاؽ مؤقتا خاضعة القطاعات ىذه كتككف سنة

                                                           
 .29/90 مف القانكف 17 المادة 1
 . مف القانكف نفسو76المادة  2
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 الاستمارات تتمتع المخطط ىذا غياب حسب كفي عميو المصادؽ الأراضي شغؿ مخطط أحكاـ
 .سنة لكؿ البناء عدـ ارتفاؽ مدة أجميا يتجاكز التي

 :الآتية الحالات في بالترخيص المناطؽ ىذه في الارتفاؽ يرفع
 .الفلاحي للاستعماؿ المقيدة المباني كتكسع تجديد -
 .الفلاحية الاحتياجات ذات كالمنشآت التجييزات -
 .الكالي مف بالترخيص البمدية مصمحة تبررىا التي البناءات -

 القطاعات غير قابمة لمتعمير: 
 ليذه العاـ الاقتصاد مع تتلاءـ كبنسب محددة البناء حقكؽ فييا يككف التي القطاعات ىي

 فييا البناء حقكؽ كجدت إف البناء،لكف عدـ ارتفاؽ يشمميا المناطؽ أف ىذه يعني المناطؽ،ىذا
 .بدقة مقيدة كمبينة تككف
 :التوجييي المخطط وتحضير إعداد إجراءات .3

 مف قانكف 29المادة  كالتعمير،حسب لتييئة تكجييي بمخطط تغطى أف يجب بمدية كؿ
. مسؤكليتو كتحت البمدم  المجمس الشعبي رئيس المبادرة مف  كيتـ29/90

 مع مداكلة بعد لمبمدية الشعبي رئيس المجمس مف قرار بمكجب المخطط إعداد في يشرع
:  المعنية كتبيف المداكلة المجالس الشعبية أك الشعبي المجمس

 كقيمة المعنية لمبمدية تنمية كمخطط لمتييئة الإجمالية الصكرة تحددىا التي السياسية التكجيات 
 .الفائدة العامة ذات التجييزات

 في إعداد المعنية كالجمعيات العمكمية كالمصالح كالييئات العمكمية الإدارات مشاركة كيفية 
 المختص، الكالي إلى المخطط إعداد مف انطلاقا ترخص المداكلة التي كتبمغ المخطط ىذا

 يشممو الذم التراب حدكد يرسـ قرار الذم يصدر كبعدىا المعنية البمدية بمقر شير مدة كتنشر
 :مف بو المتعمقة كالمداكلة المخطط،

 الكاحدة لمكلاية تابع التراب كاف إذا الكالي -
 لكلايات تابع المعيف التراب كاف إذا المحمية بالجماعات المكمؼ الكزير مع بالتعمير المكمؼ -

 مختمفة
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ذا -  ىذا بإعداد البمديات تكمؼ بيف ما مؤسسة إنشاء يمكف فإنو بمديتيف بيف كاقع التراب كاف كا 
 كجمع طريؽ الدراسات عف بو المرفؽ كالتقرير المخطط إعداد يتـ الحالات كفي كؿ ، المخطط
 ، العممية ميا التي كالييئات كالإدارات العمكمية الييئات كالمصالح مختمؼ مع كالتشاكر الآراء
 قرار بمكجب المينية المنظمات الفلاحة ، غرفة التجارة غرفة بالعممية المعني البمدية رئيس يرسؿ
 . 1إعداد المخطط عممية حكؿ ـ كمعمكما رأييـ لإبداء كتابي

 البمدية رئيس يككف كما.بالقرار تكاصميـ مف يكما 15 أجؿ خلاؿ رأييـ إبداء ليؤلاء كيككف
 .المحمي مستكل عمى الكلاية كأخرل مستكل عمى باستشارة الييئات ممزـ
 الولاية مستوى عمى استشارتيا الواجب والمصالح الييئات 

 المكاقع الأشغاؿ العمكمية، النقؿ الرم الاقتصادم التنظيـ الفلاحة مصالح التعمير، مصمحة تشمؿ
 الصادر التعديؿ كبمكجب كالمكاصلات، ألزـ كالتعمير التييئة لقانكف كالمتمـ البريد المعدؿ الأثرية،
 إطار البيئة في عمى الحفاظ لغرض كىذا البيئة مصمحة ، استشارة20/04  رقـ القانكف حسب
 التجزئة رخصة بعادؿ السياحية بيئة المناطؽ مخطط لأف كالتعمير كالتييئة ، المستدامة التنمية
. التييئة أدكات بيف مف كيعد

 المحمي المستوى عمى والمصالح الييئات: 
 عمى كينشر المعنية البمديات رؤساء أك البمدية رئيس مف قرار بمكجب المعنية المصالح ىذه تبمغ

 للإدارات يبمغ المجمس، عميو كيصادؽ مخطط مشركع إعداد البمدية خلاؿ شير، كبعد مستكل
   يكما60 لابداء راييـ خلاؿ 91/177التنفيذم  مف المرسكـ 08 المادة حسب المعنية كالمصالح

 البمدية رئيس مف قرار بمكجب تحقيؽ  عمكمي محؿ عميو المصادؽ المشركع ىذا يككف بعدما
 يكـ 15 ليا أجؿ التي بالعممية الكالي كيبمغ الغرض، ليذا أكثر أك كمحقؽ مفكض كيعيف المعنية
 إلى كالآراء الدراسات كمختمؼ بو المرفؽ كالتحقيؽ عميو، المصادؽ المشركع يرسؿ كبعدىا لإنجازىا

قميميا الكالي  المختص  عمى حصكؿ قصد الكلائي الشعبي  المجمس مستكل عمى يعرضو الذم كا 
 :2 بػػػػالحالة حسب المعد التكجييي المخطط  يكـ كيصادؽ عمى15خلاؿ  رأيو
 الكالي مف قرار. 

                                                           
 . السابؽ الذكر29/90 مف القانكف 25انظر المادة  1
 .91/177 مف المرسكـ التنفيذم 10انظر المادة  2
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 كزير تقرير عمى بناء المعنييف الكلاة أك المعني لمكالي الاستشارة بعد يصدر تنفيذم بمرسكـ 
 لمجمسا كرئيس البمدم الشعبي لسالمج رئيس إلى الإدارات لكؿ المخطط يبمغ كبعدىا التعمير
 المخطط ينشر كعندما ، إعداده عممية حكؿ رأييا قدمت المصالح ،مختمؼ المعني الكلائي الشعبي
 التييئة مشاريع كأصبحت الأكضاع تطكرت إذا إلا المخطط تعديؿ يعاد كلا ، بو الجميكر لإعلاـ

 .المخطط لأىداؼ تستجب لا
 في شيادة كلا رخصة أية تسمـ لا أنو أساسيا التعمير عممية أف كف ؾ المخطط ىذا لأىمية كنظرا
 مخططات لكجكد كنظرا ، المخطط ىذا في المحددة لممقاييس تستجيب كانت إذا إلا التعمير مجاؿ

 الجديدة المدينة إنشاء بشركط المتعمؽ لقانكف الجديدة القكانيف بعض في عمييا منصكص
 .كالسياحية

 POSمخطط شغل الأرض : ثانيا
 ىك كثيقة عمرانية قانكنية ك كسيمة لتخطيط المجاؿ الحضرم ييدؼ إلى تحديد : تعريفو

القكاعد العامة ككذا حقكؽ استخداـ الأرض لمبناء، ككذا يحدد نكع التدخؿ في النسيج العمراني 
 .المكجكد

لمجالي كالتسيير الحضرم مف الأدكات التييئة امخطط شغؿ الأرض ىك أداة حديثة لمتخطيط 
ػ 12 ػ01 المؤرخ في 90/29 ـ كاف منعدما ، ظير بمكجب قانكف 1990كالتعمير كجكده قبؿ 

 ـ ، لمتحكـ في تسيير المجاؿ ، أداة مف اجؿ ضماف التكعية الحضرية كالمعمارية لممدينة 1990
مف خلاؿ الاستجابة لممشاكؿ كالخيارات ،يحتؿ الطابؽ الأخير في المنظكمة التخطيط العمراني في 

 .الجزائر ، كيعتبر أداة قانكنية نستطيع الاحتجاج بيا أماـ الإفراد أم تصمح لممعارضة 
كما أف لو أىمية خاصة بالنسبة لمجماعات المحمية ، إذ يعتبر أداة جيدة للامركزية لاتخاذ القرار 

. في تنظيـ المجاؿ 
 أىداف مخطط شغل الأراضي: 

المتعمؽ بالتييئة كالتعمير  29/90  كالتي حددىا القانكف رقـالأراضيتتمثؿ أىداؼ مخطط شغؿ 
 :المعدؿ كالمتمـ فيما يمي
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  المظير الخارجي الأراضيتحديد بصفة مفصمة الشكؿ الحضرم كحقكؽ البناء كاستعماؿ ،
  المسمكح بيااستعمالاتيا ككذا كأنماطيالمبنايات 

 ،تعييف الكمية القصكل كالدنيا المسمكح بيا في البناء 
  تحديد المساحات العمكمية كالمساحات الخضراء كالمكاقع المخصصة لممنشآت العمكمية

 كالمنشآت ذات المصمحة العامة ككذا الشبكات المختمفة كمميزات طرؽ المركر كالمنافذ،
  كالشكارع كالنصب التذكارية كالمكاقع كالمناطؽ الكاجب حمايتيا كالأحياء، الارتفاقاتتحديد 

صلاحياكتجديدىا   ،كا 
  الفالحية الكاجب كقايتيا كحمايتياالأراضيتعييف مكاقع . 
  لانزلاؽ الناتجة عف الككارث الطبيعية أك تمؾ المعرضة للأخطار المعرضة الأراضيتحديد 

 .1 تحديد أك منع البناءلإجراءاتكالتي تخضع 
  . التنظيـ كالكثائؽ البيانيةلائحة الأراضييضـ ممؼ مخطط شغؿ : محتوى مخطط شغل الأرض

 : كتشمؿ عمى: التنظيملائحة .1
 الدراسة الطبيعية ( كيتـ فييا تقديـ دراسة تحميمية مع تحديد أفؽ التنمية :مذكرة تقديم

لممنطقة التي تـ تغطيتيا بالمخطط مع التقيد التاـ بأحكاـ المخطط  )كالاقتصادية كالاجتماعية
التكجييي لمتييئة كالتعمير كمكافقة نتائج الدراسة مع برامج التنمية المعتمد لمبمدية أك البمديات 

 . تنميتيالآفاؽالمعنية تبعا 
 الأحكاـ التي تحدد لكؿ منطقة متجانسة ناتجة عف الدراسة التحميمية مع مراعاة لقواعدا 

كنكع المباني  29/90الخاصة المطبقة عمى بعض أجزاء التراب كما ىك محدد في القانكف 
 .الأرضالمرخص بيا أك المحظكرة ككجيتيا، كحقكؽ البناء المرتبطة بممكية 

  إلى ذلؾ أيضا نكع المنشآت كالتجييزات العمكمية كمكاقعيا بالإضافة التنظيـ لائحةتبيف 
كتحدد الطرؽ كالشبكات المختمفة سكاء التي تتحمميا الدكلة أك التي تتحمميا الجماعات المحمية، أك 

 .التي تككف عمى عاتؽ الخكاص ككذلؾ آجاؿ إنجازىا
 : تتككف الكثائؽ البيانية مما يأتي:لوثائق البيانيةا- 

                                                           
 .05-04 مف القانكف رقـ 11المادة  1
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 (1/5000 أك 1/2000بمقياس )مخطط المكقع  .أ 
 (1/1000 أك 1/500بمقياس )مخطط طكبكغرافي  .ب 
الحضرم مف  يبرز الصكرة الحالية لتركيبة النسيج(( 1/1000 أك 1/500)خريطة بمقياس  .ج 

 . المكجكدة كالارتفاقاتإطار مبني شبكة الطرؽ كالشبكات المختمفة 
 يحدد ما يأتي (1/1000,  أ1/500بمقياس ) مخطط التييئة العامة : 
  لمناطؽ المتجانسة،ا .أ 
 .مكقع إقامة التجييزات كالمنشآت ذات المصمحة العامة كالمنفعة العمكمية .ب 
 .المساحات الكاجب الحفاظ عمييا نظرا لخصكصيتيا .ج 

 يتضمف عمى الخصكص قكاعد( 1/1000 أك 1/500بمقياس ) خطط التركيب العمرانيـ 
 .، كعمك البناياتالاستيلاء، معامؿ الأرضالبناء مف معامؿ شغؿ 

 إذا كاف  1/500كباستثناء مخطط المكقع، فإف جميع المخططات المذككرة تعد كجكبا بمقياس 
 . يعني القطاعات الحضريةالأراضيمخطط شغؿ 

 مراجعة مخطط شغل الأراضي 
 تستجيب لمتطمبات المنطقة التي يغطييا، أمكف لا الأراضيإذا أصبحت تكجييات مخطط شغؿ 

إجراء ىذه   يمكفكلا التي تمت بيا المصادقة عميو، كالإجراءاتمراجعتو حيت تتـ بنفس الطريقة 
 :، إلا إذا تكفرت الشركط التاليةالمراجعة

  سكل ثمث حجـ البناء المسمكح بو مف المشركع لإتمامو المقرر الأجؿإذا لـ ينجز في 
 الحضرم

 المبني المكجكد في حالة خراب أك في حالة مف القدـ تستدعي تجديدهالإطارذا كاف إ . 
  رات ناتجة عف ظكاىر طبيعيةك المبني قد تعرض لتدهالإطارإذا كاف 
 ذا طمب ذلؾ كبعد مركر خمس سنكات مف المصادقة عميو أغمبية مالؾ البنايات البالغيف إ

  السارم المفعكؿالأراضي نصؼ حقكؽ البناء التي يحددىا مخطط شغؿ الأقؿعمى 
 ذا استدعت ذلؾ الحاجة إلى إنشاء مشركع ذك مصمحة كطنية لـ ينص عميو المخططإ. 
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 الأراضي مخطط شغل مراحل إعداد -
 : عمى ما يميالأراضيرتكز دراسة مخطط شغؿ ت

 عرفة مككنات الكسط الحضرم مف طبكغرافيا، إطار مبني، عكائؽ التعمير، مختمؼ ـ
 .زيائيةمالشبكات كحالتيا الؼ

 آفاؽ تنمية مجاؿ الدراسةاستخلاص . 
  المناسبة لمتييئةالاختياراتتحديد . 
  كحقكؽ البناءالأراضيكضع قكاعد التعمير التي تضبط قكاعد شغؿ  

 : مراحؿ ىيثلاثكتتـ ىذه الدراسة في 
السكف، الصحة، التعميـ، : المجالات تتضمف تحميؿ الكضع الراىف في جميع :الأولىالمرحمة  .أ 

الخدمات، كما تحدد جميع المشاريع المصادؽ عمييا التي أنجزت أكتـ اختيار أرضياتيا كلـ 
 الأكثركما يتػـ فييػا اقتػراح مشػركع أكلي عمى شكػؿ فرضيتيف أك أكثر تختار كاحدة . تنجز بعد

 .تماشيا مع نتائج الكضع الراىف لتفصؿ في المشػركع النيائي
 يتـ ضبط في ىذه المرحمة فرضية كاحدة كتترجـ في تقرير كمخططات بيانية :لمرحمة الثانيةا .ب 

 .مستقبلامصحكبة بتقنيف، كتمثؿ بذلؾ التييئة التي ستعتمد 
 الأراضي لدراسة مخطط شغؿ الكلائية بعد تبني المرحمتيف بمحضر لمجنة :لمرحمة الثالثةا .ج 

 بفتح التحقيؽ كالأمركالذم عمى أساسو يقكـ المجمس الشعبي البمدم بإصدار مداكلة المصادقة 
 لمكتب الدراسات بمباشرة الممؼ التقني الخاص بكؿ الشبكات تكافؽ الأمرالعمكمي، يعطى 
 العمكمية كؿ في دائرة اختصاصو ليصبح بعدىا ممؼ مخطط شغؿ كالأشغاؿعميو مديرية الرم 

 لمتنفيذ كمرجعا ميما لكؿ أشغاؿ التييئة ككسيمة لمتعمير كالمراقبة غير قابمة قابلا الأراضي
 .لممعارضة

 نستنتج أف ىذا القانكف  29/90 كعميو كبعد عرض أدكات التييئة كالتعمير في ظؿ قانكف
سيما كأنو لا كالتنظيمات التي تتبعو تمثؿ أحد الركائز اليامة المحددة لمنمك العمراني كالضابطة لو 
جراءات إعداد أدكات التييئة كالمصادقة عمييا كأخضعيا   كاسعة لاستشارةحدد كبالتفصيؿ أىداؼ كا 
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دراج اقتراحاتيـ قبؿ انشغالاتيـبإشراؾ الييئات كالمؤسسات كالجميكر لتمكينيـ مف التعبير عف   كا 
  .1إلزاميةأف يصبح أداة 

 أف الكاقع غير ذلؾ إذ أف ىذه الكسائؿ غالبا ما تصطدـ بكاقع يجعميا غير قابمة لمتطبيؽ، إلا
أك غير مكاكبة لمتحكؿ الذم يعرفو المجاؿ مما أنتج نسيج عمراني يتسـ في أغمب المدف بالتشكه 

 الأراضينتيجة مخالفة قكانيف العمراف كالشركط التقنية لمبناء، كالتكسع بشكؿ عشكائي عمى 
 عمى الأدكات كالمناطؽ غير القابمة لمتعمير كمف ىنا نتساءؿ عف الدكر الحقيقي ليذه الفلاحية

 التي كضعت مف أجميا بداؿ مف أف تبقى مجرد دراسات الأىداؼأرض الكاقع كدكرىا في تحقيؽ 
 .يحتفظ بيا المسؤكليف في أرشيفيـ كاؿ يرجعكف إلييا أثناء التخطيط

 مراحل تطور التييئة العمرانية في الجزائر وأىدافيا : الفرع الثالث
بناءا عمى التطكر التاريخي لممنظكمة القانكنية، اعتمدت الجزائر في تنظيـ مجاليا العمراني 
عمى أدكات التييئة كالتعمير، مستندة عمى جممة مف القكانيف تتكافؽ مع اتجاىات التنمية كقد أككمت 

.  كالجماعات المحميةالكلائيةميمة إعدادىا كتنفيذىا إلى مصالح كزارية كمديريات التعمير كالبناء 
 . إلى يكمناالاستقلاؿكتتمثؿ أىـ القكانيف المنظمة لمعمراف منذ 
 اّلذم يف بالقكانيف 17/76/1962 المؤرخ في 26/157عمى مكاصمة العمؿ صدر الأمر 

السائدة  باستثناء ما يتعارض مع السيادة الكطنية أك يشمؿ قكاعده  الفرنسية التمييز العنصرم ،  
 إلى غاية صدكر 17/76/1958كبذلؾ تـ الاستمرار في العمؿ بالمرسكـ الفرنسي الصادر في

 المتعمؽ برخصة البناء ك رخصة التجزئة ك ىك أكؿ 26/09/1975 المؤرخ في 75/67الأمر 
نص تشريعي يصدر عف الدكلة الجزائرية في ىذا المجاؿ كبعدىا صدرت مجمكعة مف النصكص 

 الكبير الديمكغرافيالقانكنية حاكؿ مفّ خؿ كعالج المسائؿ المتعمقة  بالبناء أماـ ظاىرة النمك 
 26/02/1982 المؤرخ في 82/02كالتكسع العمراني الضخـ ك البناء الفكضكم، فصدر القانكف 
 القانكنية المخالفة لو، ككذا الأحكاـالمتعمؽ برخصة البناء كرخصة التجزئة ك الذم ألغى جميع 

 المتعمؽ بحماية البيئة، ثـ بعدىا حدد المشرع 1983/ 05/02 المؤرخ في 83/30القانكف 
 85/01الجزائرم انتقاليا قكاعد شغؿ الأراضي قصد المحافظة عمييا كحمايتيا بمكجب الأمر 

                                                           
 . المرجع السابؽ1
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 الذم يحدد كيفية تسميـ 85/211 الأمر، ليصدر في نفس التاريخ 13/08/1985المؤرخ في 
 المتعمؽ بتسكية 212/ 85 المخصصة لمبناء كالمرسكـ الأراضيرخصة البناء كرخصة تجزئة 

 مارس 04 المتعمؽ بالترقية العقارية المؤرخ في 86/07البناءات الفكضكية، ثـ صدر قانكف 
.  العمرانيةبالتييئة المتعمؽ 1987/ 27/01 المؤرخ في 87/03 ثـ صدر القانكف 1986

، 1989 العامة التي شرع فييا تطبيقا لمدستكر الإصلاحاتكفي بداية التسعينات، كفي ظؿ 
عرفت القكاعد المطبقة في مجاؿ التييئة كالتعمير تحكلا كبيرا كعميقا تجسد بصدكر قانكني الكلاية 

 المؤرخ في 90/25، كصدكر القانكف 1990 أفريؿ 07 المؤرخيف في 90/09 ك 90/08كالبمدية 
 مف حيث طبيعتيا ككضع الأراضي المتعمؽ بالتكجيو العقارم، الذم صنؼ 1990 نكفمبر 18

 المؤرخ في 29/90 العاـ لمتحكـ في العقار الحضارم ثـ يميو القانكف الإطار التي تنظـ الأحكاـ
 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير ك المراسيـ التنفيذية المطبقة لو ك الذم يعد بداية 1990 ديسمبر 01

لتطبيؽ تكجو جديد يضبط قكاعد النشاط العمراني بكضع قكاعد ك حاسمة لمرحمة جديدة فعمية 
. 1 التييئة كالتعميرأدكاتكاليات لمرقابة كلا سيما تمؾ المتعمقة بالرقابة كتقنيف 

غير أف غير أف الأزمة الأمنية الحادة كالأكضاع التي عاشتيا البلاد أفرزت تعقيدات كبيرة 
حالت دكف الاستمرار في تطبيؽ السياسة العمرانية الجديدة ، مما جعؿ بعض القكانيف اليامة 

لاسيما المتعمقة بالرقابة البعدية ككذا ضبط قكاعد البناء في المناطؽ محمية تتأخر عف الصدكر 
:  ك ىي كما يمي1998 سنكات انجر عنو فراغ تشريعي كبير حتى عاـ 8طيمة 
 . يتعمؽ بحماية التراث الثقافي05/06/1998 المؤرخ في 98/04القانكف رقـ  -
  كتنميتو المستدامةالإقميـ المتعمؽ بتييئة 24/04/2000 المؤرخ في 02/01القانكف رقـ  -
 . يحدد القكاعد العامة للاستعماؿ كالاستغلاؿ السياحييف لمشكاطئ03/02القانكف  -
 يتضمف التنظيـ الحرارم في 24/04/2000 المؤرخ في 90/2000المرسكـ التنفيذم رقـ  -

 .البنايات الجديدة
إف ىذه القكانيف تدؿ عمى أىمية مجاؿ التييئة كالتعمير كاحتلا مكانة بارزة كالأىمية 

كمف ىذا المنطمؽ يتبيف لنا أف قكاعد التييئة كالتعمير . الكبرل التي تكلييا الدكلة ليذا المجاؿ
                                                           

 حمكدم محمد ك جمكؿ زناتي، تشريع التعمير كالتطكير العقارم في الجزائر كدكره في التنمية الحضرية، مجمة آفاؽ  1
 .244، ص 2019 ، 03، العدد 11عممية،المجمد 
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ىي قكاعد آمرة جكىرية كمف النظاـ العاـ كتفرض عقكبات عمى مخالفتيا باعتبارىا تيدؼ إلى 
تحقيؽ مصمحة عامة سياسية كاجتماعية كاقتصادية كثقافية تعمك عمى المصالح الذاتية 

للأشخاص كما يتبيف أف قكانيف التييئة ك التعمير تيدؼ في الأخير إلى التكفيؽ كالمعادلة بيف 
 :أمريف

 التكفيؽ بيف الحؽ في النشاط العمراني ابتداء مف جميع عممية البناء إلى اليدـ ك مف :أوليما -
 . ناحية ثانية المحافظة عمى النظاـ العاـ في مجاؿ التييئة ك التعمير

 التكفيؽ بيف آليات الرقابة الممنكحة للإدارة في مجاؿ لتييئة ك التعمير كسمطة عامة :ثانييما -
ضابطة كمدل تدخؿ الجيات القضائية تطبيقا لممبدأ خضكع الإدارة لمقانكف كاحتراما لممبدأ 

 .1الشرعية

                                                           
 .245المرجع السابؽ، ص  1
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: خلاصة الفصل
تـ في ىذا الفصؿ التطرؽ إلى عدة عناصر بخصكص التيييئة كالتعمير، إلا أنو تـ التركيز    

 العمرانية للأراضي العامة الفنية تحدد القكاعدفيو عمى نقطتيف ميمتيف ألا كىي المراسيـ التي 
 أدكات غياب حالت أكفي مف الضكابط أدنى كحد البناءات اعتمادىا في الكاجب كالمقاييس
 شركط ضمف أحكاـ تمنح آك منحيا يرفض أك التعمير رخصة تمنح عمى أساسيا كالتي التعمير

 لمتييئة التكجييي خاصة، كالمراسيـ التي تطرؽ لأدكات الييئة كالتعمير ككسائميا كالمخطط
 الحضرم، كالذم يقكـ بتحديد التكجيات كالتسيير العالي لمتخطيط كالتعمير، الذم يعتبر كأداة

 تصاميـ التييئة كمخططات مع الأخذ بعيف الإعتبار المعنية، لمبمدية لتييئة العمرانية الأساسيةؿ
 تكجييي تقرير يصحبو نضاـ في مجسدا شغؿ الأراضي لمخطط المرجعية الصيغ كيضبط التنمية

، كىك أداة حديثة POSبيانية، أما الأداة الثانية فتتمثؿ في مخطط شغؿ الأرض  كمستندات
ظير بمكجب قانكف ك ـ كاف منعدما، 1990لمتخطيط المجالي كالتسيير الحضرم، كجكده قبؿ 

 ـ، لمتحكـ في تسيير المجاؿ، كىك أداة مف اجؿ ضماف 1990ػ 12 ػ01 المؤرخ في 90/29
 .التكعية الحضرية كالمعمارية لممدينة مف خلاؿ الاستجابة لممشاكؿ كالخيارات
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:  الخاتمة

مف خلاؿ ما سبؽ تقريره يتأكد لنا الدكر الرئيسي الذم تتباناه سياسة الترقية العقارية في 
. مجاؿ التييئة كالتعمير تمثؿ المرآة العاكسة لدكلة تبيف مدل تطكرىا كتحضرىا

مثمت فكرة النظاـ العاـ مصدر حيكم لمقيكد الكاردة عمى استعماؿ كالتعمير ففي ميداف التييئة 
ـ تكظيؼ ىذه الفكرة في منح القكاعد التي جاءت بيا تكاستغلاؿ الممكية العقارية الخاصة، حيث 

 كىذا ما يثبت صحة الفرضية ،حكـ القكاعد الجكىرية الآمرة التي لا يجكز الإتفاؽ عمى مخالفتيا
 مف الترقية العقارية ساىمت في تحديد القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير " :الأكلى القائمة بأف

 كالمقاييس العمرانية للأراضي العامة الفنية القكاعد  الذم يحدد175/90خلاؿ المرسكـ التنفيذم 
 كالتي التعمير أدكات غياب ةحاؿ في أك الضكابط مف أدنى كحد" البناءات اعتمادىا في الكاجب
 .خاصة شركط أحكاـ ضمف تمنح كأ منحيا يرفض أك التعمير رخصة تمنح أساسيا عمى

قنيف أدكات التعمير كجعميا الإطار العاـ كالمرجع الممزـ لأية ت تـ ،كبمكجب ىذه القكاعد
: عمميات عمرانية كربطيا بكثائؽ إدارية كقرارات تنظيمية تتمثؿ في أدكات التخطيطي المجالي
المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير الذم يعتبر مخطط تنمكم ينفذ عمى المدل القصير أك 

يتمثؿ دكره في تحديد الإطار العاـ لمتييئة كتنظيـ التسيير المجالي كمسايرة كالمتكسط أك البعيد، 
النكع الثاني مف كىك  الأراضي شغؿكمراقبة التكسع العمراني، كما يحدد تكجييات مخطط 

القرارات التنظيمية، كلا يمكف تصكر قياـ ىذا المخطط الأخير دكف المخطط التكجييي لمتييئة 
الترقية العقارية تمثمت مساىمتيا : كالتعمير كمنو يمكف إثبات صحة الفرضية الثانية القائمة بأف

كالتعمير كمخطط  لمتييئة التكجييي المخططبالنسبة لأدكات ككسائؿ التييئة العمرانية مف خلاؿ 
 .29- 90 ضمف قانكف POSشغؿ الأرض 

مجاؿ  يمكف االتأكيد عمى أف لمترقية العقارية دكر كمساىمة في كنظرا لمنتائج المتكصؿ إلييا،
 كيمكف اقتراح بعض النقاط الميمة كالتي مف شأنيا التييئة كالتعمير في ظؿ التشريع الجزائرم،

: المساىمة في تجسيد ىذا الدكر الفعاؿ بسياسة الترقية العقارية، كعميو يكصي الطالب بػػ
  ديثة في تسيير العمراف؛حدعـ القاعدة الفنية كالتقنية لمبمديات لاستخداـ أساليب 



 ة ـــــالخاتم

79 
 

  ضركرة تحقيؽ انسجاـ كتناغـ فعاؿ بيف قكاعد التييئة العمرانية كالترقية العقارية كذلؾ
دكات التعمير كتسيير تعديميا أ الإدارية لإعداد تبتذكيب الجمكد الكامف بينيا كتخفيؼ الإجراءا

 لمكاكبة الكاقع المتطكر؛
 مخططات التسيير المجاليتالتطبيؽ التاـ كالصارـ لتكجييا . 
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