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 لمقتضيات نيل شهادة الماستر في الحقوق مذكرة مكممة

 القانون العقاريتخصص: 

 إعداد الطالبتان:إشراف الأستاذ:

 دبة ناصر -        حربوش خديجة -
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 الصفة المؤسسة الجامعية الرتبة العممية الاسم والمقب
 رئيسا 1جامعة باتنة  أستاذ محاضر أ جداي عمي
 مشرفا ومقررا 1جامعة باتنة  أستاذ محاضر أ دبة ناصر

 مناقشا 1جامعة باتنة  م عاليأستاذ تعمي لعوجي عبد الله
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 الإهــــــــــداء
 

 إلى من أنارت دربً بالدعاء

العمر ومن أسأل الله لها دوام العافٌة وطول 
 ..........أمـــــــــً الحبٌبة

إلى من أسال الله أن ٌرحمه  وٌغفر له  وٌسكنه فسٌح 
 جناته ....أبً رحمة الله علٌه

 إلى عائلتً  الكبٌرة : إخوتً وأخواتً

 إلى نور حٌاتً ورمز بقائً أولادي

إلى من كان سببا وعونا لً فً انجاز هذا العمل 
 .........زوجً

 هدي عملً المتواضع.إلى كل هؤلاء. أ

 

 

 *خدٌجــــــــة*                                                         

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 الإهـــــــــــــــداء
 

إلى من ساندتنً فً صلاتها ودعائها.... إلى من 
 سهرت اللٌالً تنٌر دربً 

إلى نبع العطف والحنان ....إلى أجمل ابتسامة فً 
 حٌاتً 

 إلى أروع إمرأة فً الوجود...أمً الغالٌة

 إلى من علمنً أن الدنٌا كفاح وسلاحها العلم والمعرفة 

إلى الذي لم ٌبخل علً بأي شًء....إلى من سعى 
 لأجل راحتً ونجاحً

 إلى أعظم وأعز رجل فً الكون ......أبً العزٌز

 إلى أخوتً وأخواتً 

 إلى زمٌلات  الدراسة

 مل إلى زملاء وزمٌلات الع

 

 * حٌــــــــاة*                                          

 

 

 

 



 
 

 

 

 الشكر والعرفان
 مصداق ا لقوله تعالى :" ولا تنسوا الفضل بينكم "

 من سورة البقرة 732الآية  
 لابد للفضل ان ينسب لأهله

  المحضر القضائي بوداود أحمد    فجزيل الشكر والعرف ان للأستاذ
 الذي مكنني من جميع الظروف الدراسة وقدم لي كل التسهيلات.

 للأستاذ المشرف علىوجزيل شكري وعميق امتناني وعرف اني  
 مذكرة التخرج

 ة ناصر        الدكتور/ دب
الى كل من علمني حرف ا وأزال غيمة جهل مررت بها برياح العلم  

 الطيبة
من صحح عثراتي في مشواري الدراسي من التعليم الابتدائي    وكل

 إلى التعليم العالي.
 إلى من ساعدني لإنجاز هذا العمل المتواضع قولا أو فعلا او دعاء

 إلى كل هؤلاء، خالص شكري وف ائق تقديري
 



 

 

 
 

 ة                                       مقدم
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يعتبــر سلنــنن لاــن ستناــااتة سونانــية دول سلعــالم ساتبــار  لانتــر سلحاجــاة ستجتلااايــة 
ـــة ست تصـــادية  حـــدو سللانونـــاة سونانـــية للتنلاي ـــة سلجزسكـــر ناير ـــا لاـــن حنانـــية وسى وستجتلاااي

سلــدول تنــعم لتلانــين نــل لاــوسطن لاــن نــنن ي ويــم ويصــون  لــم  نرسلاتــم. ول ــد لاولــة لــم نالاــل 
ست تلاــام لانــذ ستنــت دل وجنــدة نــل سلونــاكل سللااديــة وسلباــرية سللاتاحــة لتلبيــة سلطلــ  سللاتزسيــد 

س لاــوند لللا ننـــاة فــم لاجـــال سلنــنن تلاااـــيا لاــا نظـــام ست تصــاد سللاوجـــم سللاتبنــم  نـــذسك   ذ
سلعلاولايـة لاتــل: ديـوسن سلتر يــة وسلتنــيير سلع ـارت ولا ننــة تر يـة سلنــنن سلعــاكلم   ـافة  لــم لاــا 
نان يعرف بالتعاونياة سلع ارية سلتـم نانـة تنـعم  لـم  نجـاز اخصـم واـاكلم وا ـا   ـذ  

 ة.سلتعاونيا
ل ستباا ـــا رغـــم  ـــذ  سلج ـــود لـــم تتوصـــل سلدولـــة  لـــم سلوفـــا  باحتياجـــاة سللاـــوسطن فـــم ظـــ

للنظــــام ستاــــترسنم  ونــــو  سلتنــــيير سللانــــت ذ واــــدم سلد ــــة فــــم ستخــــاذ سل ــــرسرسة واــــدم وجــــود 
 ٠سنترستيجية وس حة الم سللادو سلبعيد فم لاجال سلننن 

ا سلجزسكـــر سبتـــدس ه لاـــن ن ايـــة وفـــم  طـــار س صـــدحاة سلنيانـــية وست تصـــادية سلتـــم تبنت ـــ
ة سوزلاــة ست تصــادية وستجتلااايــة خاصــة فــم انيــاة وبدسيــة سلتنــعينياة وبنــب  سنعنانــاسلتلا

لاجـــال سلنـــنن  ولاـــا سلنلاـــو سلـــديلاوغرسفم سللاتزسيـــد تـــدخل سللااـــرع سلجزسكـــرت وفـــت  سللاجـــال لالاـــام 
 01/03/1993فـم  93-03سل طاع سلخـاص لدنـتتلاار فيـم فرصـدر سللارنـوم سلتاـريعم ر ـم 

لتلبيـة حاجـات م سلخاصـة.  ت سلذين ي ولاـون بعلاليـاة سلتر يـة  سللاتعلق بالنااط سلع ارت وسنتتنم
 لانم لم ي ا  وساد واروط لافصلة للالاارنة  ذس سلنااط. 

ولان لاجل سلن وض ب طاع سلننن وتح يق نتاكذ فم لانتوو تطلعاة ولا ـدسف سلدولـة لاـن 
خدل نيانة نفيلة بـذلك  وب ـدف سلتوصـل  لـم تخفـيض سلعجـز سلـذت تعـانم لانـم سلجزسكـر فـم 

سلــذت حــدد  وساــد  04-11لالاــرس لالاننــا جــا  سل ــانون ر ــم لاجــال سلنــنن وجعــل سلحصــول اليــم 
ناـــاط سلتر يـــة سلع اريـــة وتنظيلا ـــا  لاحـــاوت نـــد سلفرسغـــاة سل انونيـــة سلتـــم تنـــب  فـــم سلفو ـــم 
وسللااـــانل سلتـــم اـــانم لان ـــا  طـــاع سلنـــنن وحـــدد سلاـــروط سلتـــم يجـــ  لان تنـــتوفي ا سللااـــاريا 

ون سلعد اة بين سللار م سلع ارت سلع ارية وو ا  انون لانانم لللار م سلع ارت  و بط لا لا
 ٠وسللا تنم 
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 هميــــــــــــــــــــة الموضوع :أ
وتتجلــم لا لايــة سللاو ــوع فــم لان سللار ــم يعتبــر فــااد لانانــيا فــم سلناــاط سلع ــارت  لــذس 

دور  فـم تح يـق  تظ ر لا لاية درسنة سلنظام سل انونم سلذت يخ ا لم وتحديد سلتزسلااتـم. ولاعرفـة
 سلتنلاية وسل  ا  الم لازلاة سلننن. 

 ــــد لالــــزم سل ــــانون سللار ــــم سلع ــــارت ب ــــرورة سحتــــرسم ستلتزسلاــــاة سل انونيــــة سلتــــم تــــربط م 
باللانتتبين  حيث لم يعد الال م ي تصـر الـم سلبنـا  وسلتاـييد بـل سلاتـد  لـم لاالاـال لاخـرو فجـا  

 ٠ ذس سل انون بآلياة جديدة لتنظيم سللا نة 
 حلااية للطرف سل عيف و و لا تنم سلصيغ سلحديتة للننن.و رر  

   أهداف الدراســـــــــــــــــة :
ول ــذس ت ــدف  ــذ  سلدرسنــة سلــم تحديــد لا ــام وسلتزسلاــاة سللار ــم سلع ــارت فــم سل ــانون ر ــم 

برسز دور  فم تنلايـة  طـاع سلنـنن  وسلتعـرف الـم لا ـم سلتحفيـزسة سللالانوحـة لللار ـم  11-40 وسى
ذلـــك  و ـــذس يعنـــس سللانانـــة سللالايـــزة سلتـــم يحتل ـــا سللار ـــم سلع ـــارت فـــم سلتاـــريا لتاـــجيعم فـــم 

 ٠سلجزسكرت
 اسباب اختيار الموضوع :

و د تم سختيـار  ـذس سللاو ـوع لعـدة ساتبـارسة لان ـا سلذستيـة ولان ـا سللايـول سلاخصـم  ل ـذس 
بــة فــم سللاو ــوع بااتبــار لان سلنــنن لاــن لاولــم لاولوياتنــا نلاــوسطنين ولالاــا سللاو ــواية ف ــو سلرغ

 سلذت لاتر فم وس ـا ناـاط سلتر يـة  04-11سلتعرف الم لا نة سللار م سلع ارت فم سل انون ر م 
سلع اريــة والاــل الــم خلــق  وساــد خاصــة نناــاط سلتر يــة سلع اريــة بــالجزسكر  وحــاول تخليصــ ا 
يجــاد حلــول وس عيــة فعالــة  لاــن سلنــلبياة سلنــاب ة لاحــاوت سلن ــوض ب ــذس سللاجــال باــنل  يجــابم وسى

عة وزلاـــة سلنـــنن بـــالجزسكر  و ـــو لاـــا يعنـــس ست تلاـــام سلنبيـــر سلـــذت توليـــم سلدولـــة ل طـــاع ونـــري
 سلننن.

 اشكالية البحــــــــــــــــــــــــث:
سن سللااــــنلة سلخان ــــة سلتــــم اــــ دت ا سلجزسكــــر فــــم  طــــاع سلنــــنن وتفا لا ــــا   بــــرغم      

سلحلول سللانانبة ل ا ست سن سلتزسيد فم سلطل  ب يا فم تزسيـد     يجادلاج ودسة سلدولة سللابذولة 



 ةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــمقدم
 

4 
 

سلو ــا سلــذت   ن ــاذواــدم تلبيــة سلحظيــرة سلوطنيــة لنــل  ــذ  سللاطالــ  تــدخل سللااــرع سلجزسكــرت 
ترنـانة لاـن سل ــوسنين لاحـاوت تنظـيم  طـاع سلنــنن فـم نـل جوسنبــم    بإصــدسرسلـة سليـم ستزلاـة   

ريــة بااتبار ــا تلاتــل ستليــة سل انونيــة سللانت جــة لتخفيــف  ــذ  خاصــة لاــا تعلــق لان ــا بتر يــة سلع ا
 .ستزلاة 

فـي تنميـة واسـترمار اري ــــــــــــــــــــــــــمـا مـدى مسـاهمة المرقـي العق س اـنالولان  نا يطـرح   
 ؟ 04-11قطاع السكن في ظل القانون

 الصعوبـــــــــــــــات :
وسللاو وع ليس ن د بااتبـار  لاو ـوع يتطلـ  سلنتيـر لاـن سلج ـد فـم نـبيل سلبحـث اـن 
ــــرة سللارسنــــيم سللاتاــــعبة وسللاتعل ــــة  سللارسجــــا  لحدستــــة سللاو ــــوع ولاي ــــا لخصوصــــيتم نظــــرس لنت
ببع  ا سلبعض  ونظرس للتدسخل سللاوجود بين لا نـة سللار ـم سلع ـارت وبعـض سللا ـن ناللا نـدس 

 ٠سللاعلاارت وسللا اول 
 المتبــــــــــــــــــــــع :  المنهج

سلوصـــفم وذلـــك لاـــن خـــدل  يـــام وباـــرض تجلايـــا  ـــذس سللاو ـــوع ساتلاـــدنا الـــم سللاـــن ذ 
 وننـام سلجزسكر سلـم سلجانـ  سللاـن ذ سلتحليلـم ا جوسن  ستزلاة سلنننية و طاا ا فبوصف جلاي

سلتـم تـنظم ناـاط سلتر يـة سلع اريـة سلـذت لانننـا لاـن ساتلادنا الم سلنصـوص سل انونيـة سللابعتـرة   
 .   للأحنامتحليل لاا ت لانتم سلنصوص سل انونية 

 ة : ــــــــــــــــالدراسات السابق
تـم ستاتلاـاد الـم درسنـة  ــذس سللاو ـوع الـم سلدرسنـاة سلنــاب ة تـم سدرسج ـا  ـلان  اكلاــة 

ل سللاتوس ــا   وس لا ــا نتــا  سللارسجــا سللاتحصــل الي ــا ونــان ل ــا سلف ــل فــم سنجــاز  ــذس سلعلاــ
سلعربم بولاعرسف بعنوسن سللار م سلع ارت فم سلتاريا سلجزسكرت  دم فيم سلباحـث درسنـة تفصـيلية 

بونـــتة سيلاـــان بعنـــوسن سلتر يـــة  ةاـــن نـــل لاـــا يتعلـــق بلار ـــم سلع ـــارت س ـــافة سلـــم نتـــا  سلـــدنتور 
رسنــة تفصــيلية  الاــة فيــم سلباحتــة بد 2024سلخاصــة فــم لاجــال سلنــنن فــم سلتاــريا سلجزسكــرت 

اـــن نـــل لاـــا  ـــو لاتعلـــق بالتر يـــة سلع اريـــة ونحـــن فـــم الالنـــا سللاتوس ـــا نحـــاول سن نبـــرز دور 
   .سللار م سلع ارت فم تنلاية  طاع سلننن



 ةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــمقدم
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 ث :ــــــــــــــــــــــــة البحـــــــــــــــــخط
 وساتلادنا خطة تناكية لا نلاة  لم فصلين: 

ـــين  لللار ـــم سلع ـــارت س طـــار سللافـــا يلام الفصـــل الأول بعنـــوان: ـــم لابحت لا نـــم بـــدور   ل
ـــانيخصصـــنا  للاا يـــة سللار ـــم سلع ـــارت  المبحـــث الأول فدرنـــنا في ـــا سلتزسلاـــاة  والمبحـــث الر

خصصـــنا  للتحفيــــزسة سللالانوحــــة لللار ـــم سلع ــــارت لتاــــجيا  والفصــــل الرــــانيسللار ـــم سلع ــــارت 
لابرزنـا فيـم تحفيـز  الأولالمبحـث ستنتتلاار فـم  طـاع سلنـنن  و ـو لا نـم بـدور   لـم لابحتـين: 

لال ينــا فيــم سل ــو  الــم  المبحــث الرــانيسللار ــم سلع ــارت  لاــن خــدل تنــوع سلصــيغ سلنــننية لالاــا 
 ٠سلتحفيزسة سللاالية سللالانوحة لللار م سلع ارت سلخاص 



 

 

 
 
 
 

المف اهيمي   الأول: الإطار الفصل
 للمرقي العق اري
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لاونلــة لا لاــة  نجــاز لااــاريا سلتر يــة سلع اريــة فــم سلجزسكــر لللار ــم سلع ــارت حصــريا لاــن 
و لـــل لاـــن تـــدخل و يلانـــة سلدولـــة فـــم سنجـــاز   سجـــل سللانـــا لاة فـــم حـــل لازلاـــة سلنـــنن وتطـــوير 

حيــث ساتبــر سللااــرع سلجزسكــرت سلتر يــة سلع اريــة ناــاط اــرنم اــرن سلناــاطاة  سللااــاريا سلنــننية
سوخرو  وسلاخص سلـذت يلاـارس  ـذ  سللا نـة يطلـق اليـم سللار ـم سلع ـارت  حيـث نـان سللااـرع 

يطلـق اليـم سنـم سللانتتـ  فاللاتع ـد ولاـن خـدل  ـذس  04-11سلجزسكرت  بل صدور  ـانون ر ـم 
ع ـارت وسللا ـام سللانوطـة بـم وستلتزسلاـاة سلتـم ت ـا الـم سلفصل ننحاول تحديد لاف ـوم سللار ـم سل

 ٠اات م  بل س نجاز وبعد 

 اريـــــــــــــالمبحث الأول: ماهية المرقي العق
تـــرتبط لا نـــة سللار ـــم سلع ـــارت بالتر يـــة سلع اريـــة نون ـــا تلاتـــل جـــل ناـــاطاتم ول ـــد نظلا ـــا 

لا نـــة  سللانلفـــة سلتـــم سللااـــرع سلجزسكـــرت وو ـــع ا بـــين لايـــدت لاتخصصـــين فـــم لالاارنـــة  ـــذ  سل
ـــة فـــم سلتاـــريا    ـــانونم ل ـــذ  سللا ن ـــرة ونـــنحاول تو ـــي  سلتعريـــف سل  تتطلـــ  ر وس لالاـــوسل نبي

 ٠1سلجزسكرت 
 اريـــــــــــــــــــــــب الأول: مفهوم المرقي العقــــــــــــالمطم

لاصـــــطل  سللار ـــــم سلع ـــــارت لاـــــن سللاصـــــطلحاة سلجديـــــدة سلتـــــم سنـــــتخدلا ا سللااـــــرع  يعـــــد
 ٠سللاتعلق بال وساد سلتم تنظم نااط سلتر ية سلع ارية  04-11سلجزسكرت بلاوج  سل انون ر م 

  اريقــــــــــــــــــرع الأول: تعريف المرقي العــــــــــــــــــــالف
   لارن    وتعنم سلباحث سلبااث   سلزسكد م سلع ارتسن لاصطل  سللار التعريف المغوي :  –أ 

بالبنا    سللاروج و سللا نم و سللاطور   وسل اكم بالتايد   وتختلف سلتنلاية لان بلد سللاتع د 
 سلم سخر حن  سلوظاكف سلتم يلتزم بي ا .

سلاا لاصطل  ا ارت ف و ننبة سلم سلع ار و و نل لان لم سصل تابة ت يلانن ن لم دون 
تلف لاتل سترض وسللانزل و و نذلك لاصطل  لااتق لان سلتر ية سلع ارية سلتم تعنم 

 سلترويذ و سلتصعيد فم سلعلال 
                                                           

1
 2011/03/06مؤرخة فً  14المتعلق بنشاط الترقٌة العقارٌة ج ر ج د ش العدد  2411/ 42/ 17مؤرخ فً  44-11القانون رقم  
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: يعتبر باكا سللاناحاة سللابنية فم سطار سلبنا  سو لا ير سلواا   التعريف الاصطلاحي -ب
سلع ارت ل ذس سلارض وحن   الاوس لاصطلحاة سل انونية  و نل اخص طبيعم سو لاعنوت 
سلذت فم سطار لا نتم سو بصفة ار ية ي وم بإبرسم ا ود سلتر ية لحنا  ر  سلعلال و د 

 .  1ينون سللا اول سو سللاايد سو سللاونل سو سللا ير للواا  سلع ارت 

سللاصرت يطلق اليم سللاطور سلع ارت  حيـث  سللار م سلع ارت فم سلف مالتعريف الفقهي :  -ج
يعلاــد لاــخص فيــم بتــولم تح يــق سلعلاليــة سللاعلااريــة لا ابــل سجــر لاتفــق اليــم للا ت ــم سلتلاويــل 
سلع ارت وي ـوم  ـذس سلاـخص بنـل لاـا يتطلبـم لاـن تلاويـل وسدسرة وسبـرسم نافـة سلتصـرفاة سل انونيـة 

ت تصـادت سلـذت يتـولم سنجـاز بنـا  سلاا فم سلف ـم سلفرننـم فيعتبـر سللار ـم سلع ـارت  ـو سلونيـل س
 سو سنتر نم ينن  لالنيتم وسحد سو سنتر لان ستاخاص سلذين يطلق الي م لاتل م سللالنية .

ـــــالتعريــــف التشريع -ه سللاتعلــــق بناــــاط سلتر يــــة  04-11 بــــل صــــدور سل ــــانون ر ــــم  :يـــــــــــ
 سلع ارية  ارف سللار م سلع ارت ادة تعاريف نذنر ا ناتتم:  

لاطلــــق اليــــم سللااــــرع وفــــق  ــــذس سل ــــانون  نــــم 2 07-86سللار ــــم سلع ــــارت وفــــق سل ــــانون ر ــــم 
 سللانتت .

: لاطلــق اليــم سللااــرع سنــم سللاتعالاــل  3 03-93سللار ــم سلع ــارت وفــق سللارنــوم سلتاــريعم ر ــم 
 لان  ذس سللارنوم. 3فم سلتر ية سلع ارية وذلك بلاوج  سللاادة 
 ذس سللارنوم يحدد ارس  سللانانن سللانجـزة  4 105-01سللار م سلع ارت وفق سللارنوم سلتنفيذت 

 برلاوسل الاولاية فم  طار سلبيا با يجار ونلام بـ: لاعتلاد فم سلتر ية سلع ارية.
 ( سللاتعلق بنااط سلتر ية سلع ارية: 04-11تعريف سللار م سلع ارت وفق سل انون ر م )

لانم بـ:" يعد لار يا ا اريا فـم لاف ـوم و و سل انون سلنارت سللافعول حاليا ارفم فم سللاادة سلتالتة 
سل انون نـل اـخص طبيعـم لاو لاعنـوت يبـادر بعلاليـاة بنـا  لااـاريا جديـدة لاو  اـادة  ينلـة لاو 
 .تدايم بناياة تتطل  لاحد  ذ  سلتدخدة لاو ت يكة لاو تر يل سلابناة فصد بيع ا لاو ترجير ا"

                                                           
1
ٌونس ، دور المرقً العقاري فً تنظٌم وتطوٌر الترقٌة العقارٌة ، مذكرة مكملة لنٌل شهادة الماستر ،تخصص قانون عقاري كلٌة  معمون 

 .14-49.ص  2424- 2419الحقوق والعلوم السٌاسٌة ، جامعة  العربً تبسً ، تبسة الجزائر 
2
 1986-43-45مؤرخة فً  14لعقارٌة ج ر ج د ش العدد المتعلق بالترقٌة ا 1986-43-44المؤرخ فً  47-86القانون رقم  
3

 44-11ج ر ج د ش العدد.. والملغى بموجب القانون  المتعلق بالنشاط العقاري 1993-43-41مؤرخ فً  43-93المرسوم التشرٌعً رقم 
4

مومٌة فً إطار البٌع بالإٌجار المعدل المحدد لكٌفٌات شراء المساكن المنجزة بأموال ع 2411-44-23مؤرخ فً  145-41المرسوم التنفٌذي رقم 

  2441-44-29مؤرخة فً  25والمتمم ج ر ج ج د ش العدد 
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 الفرع الراني: الطبيعة القانونية لممرقي العقاري:
فيلاا يتعلق بالطبيعة سل انونية لللار م سلع ارت  فإنم يُ صـد ب ـا تحديـد لاـا  ذس نـان سللار ـم 
ــا لاــدنيها لاو تــاجرهس  وذلــك بااتبــار   ــو سلج ــة سلتــم تبــادر بإنجــاز لااــاريا سلتر يــة  يعتبــر اخصه
سلع ارية  نوس  ان طريـق سلبنـا  لاو ت يكـة سورس ـم سلع اريـة  وذلـك باـرض سلبيـا لاو سلتـرجير. 

فـــم سللارحلـــة سوولـــم نانـــة :و ـــد لاـــرة سلطبيعـــة سل انونيـــة لللار ـــم سلع ـــارت بلاـــرحلتين ركينـــيتين
 لاالاال سللار م سلع ارت لادنية بحتة وفم سللارحلة سلتانية لاصبحة لاالاالم تجارية. 

سللاتعلــق بالتر يــة سلع اريــة لانــا سلتجــار  07-86فنجــد سللااــرع سلجزسكــرت فــم سل ــانون ر ــم 
لق بالتر ية سلع ارية بحنم لان سلنظام ستاترسنم و ـو سلنـاكد  وسلدولـة لان لالاارنة لات نااط لاتع

تتــدخل فــم نــل سللايــادين فنانــة تــ دت بنفنــ ا دور سللار ــم سلع ــارت ونــان يصــطل  الي ــا  نــم 
وسلاايـة لا ـا سل  ـا  الـم لازلاـة سلنـنن  ولـيس لاـن لاجـل  "سللانتت " ونانة ت دت سالاات لادنيـة

  وتيــرة سلطلــ  سللاتزسيــد الــم سلنــنن فــم تلــك سلفتــرة ولاالاــال سلبيــا و ــد حاولــة سلدولــة لان توسنــ
 ٠سلبنا  وسلتاييد سلتم نانة تتم وف ا وحنام سل انون سللادنم 

سللاتعلـق بالناـاط سلع ـارت سلـذت اـوض سل ـانون  03-93بصدور سللارنوم سلتاريعم ر م 
لاــدنم لناــاطاة سللاتعلــق بالتر يــة سلع اريــة  نجــد لان سللااــرع لاب ــم الــم سلطــابا سل 07-86ر ــم 

سللار م سلع ارت وسصطل  اليم بانم "سللاتعالال فم سلتر ية سلع ارية"  ي ـوم بـدور سلبنـا  وسلتاـييد 
 ٠سللاخصصة لتلبية سلحاجاة سلخاصة وحاجاة سللااارنين فم سلتر ية سلع ارية 

لان  ذس سللارنوم الم "يدام نل اخص طبيعم لاو لاعنـوت يلاـارس  03ونصة سللاادة  
سلنـاب ة لاتعـالاد فـم سلتر يـة سلع اريـة  ويعـد سللاتعـالالون فـم  02رة فـم سللاـادة سلنااطاة سللاذنو 

سلتر يـــة سلع اريـــة تجـــارس بانـــتتنا  سلـــذين ي ولاـــون بعلاليـــاة فـــم سلتر يـــة سلع اريـــة نتلبيـــة حاجـــات م 
 ٠سلخاصة لاو حاجاة سللااارنين فم ذلك" 

نـــوم ورغـــم لان سللااـــرع سلع اريـــة  تجـــارس بلاف ـــوم  ـــذس سللار  وساتبـــر سللاتعـــالالون فـــم سلتر يـــة
 ت لانــم ساتبــر سللار ــم سلع ــارت تــاجرس و ــذس  04-11سلجزسكـرت لالاــم  ــذس سللارنــوم بال ــانون ر ــم 

 لان  ذ سل انون. 19و  04نجد  فم سللاوسد 
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 يُسمح لكل شخص طبيعي أو معنوي مؤهـل لمقيـام( " 04-11لان سل ـانون ) 19سللاادة 
أعـلا  ططبقـا  18و  03يـة موضـوع المـادتين بأعمال التجارة بممارسة نشـاط الترقيـة العقار 

 ٠لمتشريع المعمول به وسحب الشروط المحددة في هذا القانون" 
يـرخص لممـرقين العقـاريين المعتمـدين والمسـجمين ( " 04-11لان سل انون ) 04سللاادة 

 ٠في السجل التجاري بالمبادرة بالمشاريع العقارية" 
ــة الإفــلاس والتصــفية القضــائية لممرقــي ( " 04-11لاــن سل ــانون ) 58سللاــادة  ــي حال ف

العقــاري قــام بــالبيع عمــي التصــاميم يســتفيد صــندوق الضــمان عــن طريــق الحمــول محــل 
 .1المقتنين"

ندحظ لان سللاارع سلجزسكرت لان خدل  ذ  سللاوسد ساترط  الم سللار م سلع ارت سلتنجيل 
ل  ـــاكية سلتـــم يخـــتص ب ـــا فـــم سلنـــجل سلتجـــارت  ولاي ـــا لاخ ـــعم لنظـــام س فـــدس وسلتنـــوية س

 سلتجار ف ط. 
ــــاجرس   ي ــــا الــــم اات ــــم 04-11ويعتبــــر سللار ــــم سلع ــــارت فــــم ظــــل  ــــذس سل ــــانون ) ( ت

 سلتزسلااة سلتاجر.
 :الفرع الرالث: أنواع المرقي العقاري

بعــــدلاا تطر نــــا فــــم سلفــــرع سوول وسلتــــانم للتعريــــف سل ــــانونم وسلطبيعــــة سل انونيــــة لللار ــــم 
بنب  سخـتدف سللارسحـل سلتاـريعية وسلتنظيلايـة سلتـم لاـر  وتجارتط لادنم سلع ارت بصفتيم نناا
 لانوسع سللار م سلع ارت: سلتالث و وب ا  ننت ل  لم سلفرع 

 ن سللااــرع سلجزسكـــرت فـــم لاختلـــف سلفتــرسة سلتـــم لاـــر ب ـــا  ــدس سلناـــاط لـــم يـــذنر صـــرسحة 
 ونــــــلان سل ان 14ة ـــــــــــــــــــــــــر ة سلف ـــــــــــــــــــسنم وبالرجوع  لم سللاادة سلتالت سلع اريين  ستلانوسع سللار يين 

لااـــارة فــم نصـــ ا بـــان  سلع اريــة سلتـــمسللاحـــدد لل وساــد سلتـــم تـــنظم ناــاط سلتر يـــة 11-04ر ــم 
سللار م سلع ارت  د ينون اخصا طبيعيا لاو لاعنويا )ساتبارت( لاـن سلناحيـة سل انونيـة سو اـخص 

  2٠ اام الاولام )ساتبارت(
                                                           

1
  44-11من قانون   58- 19- 44انظر المواد 

2
 .. 47العربً بومعراف ، المرجع السابق ص 
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سلتــابا للدولــة بصــفتم اــخص لاعنــوت اــام يخ ــا لل ــانون  العــام:اولا: المرقــي العقــاري 
سلعــام )لا ننــة ونالــة ديــوسن(  دفــم سنجــاز وتطــوير ستناــطة سلع اريــة لاــن سجــل سللانــا لاة فــم 
توفير وتلبية سلحاجاة سلعالاة للاختلف سلارسك  ستجتلاااية لان سلننن  بلاختلـف صـيام  حيـث 

ت ا ناـخص لاعنـوت اـام لعبـة دورس  الاـا نلاتـدخل ولاوجـم ل ـبط وتنـيير نجد لان سلدولة بصف
 ٠ ذس سلنااط لان خدل لا ننات ا ووناتت ا ودوسوين ا سللاوجودة ابر نل وتيت ا ت ريبا 

 63-74وتم  ناا   لان خـدل سولاـر :(O.P.G.I)ديوان الترقية والتسيير العقاري  -1
الاخصية سللاعنويـة وستنـت دل سللاـالم. الم انل لانات  تتلاتا ب4197-06-10سللا رخ فم 

سلع ـاريين و ـم  روسلتنـييوسللا نناة سلعلاولاية ذسة سلطابا سلصناام وسلتجارت   دف ا سلتر يـة 
 93-76تعلاــل تحــة وصــاية سلــوسلم   ت لانــم تــم  لاــا  سولاــر سللاــذنور لااــد  بلا ت ــم سولاــر 

سللاتعلـــق بانـــتحدسث وتنظـــيم ونـــير لاناتـــ  سلتر يـــة وسلتنـــيير  1 1976-10-23سللاـــ رخ فـــم 
سلع ـــارت للوتيـــة   سللا ننـــاة سلعلاولايـــة تتلايـــز بالاخصـــية سل انونيـــة وستنـــت دل سللاـــالم وذسة 

سللا رخ  2 270-85طابا  دسرت خدفا للألار سلذت تم  لاا    بعد ا  صدر سللارنوم سلتنفيذت 
سلع ــارت سلــوتكم  لــم تنــلاية  روسلتنــييلتر يــة سلــذت غيــر تنــلاية لانتــ  س 1985-11-05فــم: 

ست تصــادت ناــخص لاعنــوت لانــت ل  ديــوسن سلتر يــة سلع اريــة وتنــيير ا لاــا تاييــر طابع ــا  لــم
سللاعــدل وسللاــتلام  1991سللاــ رخ فــم  147-91لااليــا.  وبعــد ا  صــدر سللارنــوم سلتنفيــذت ر ــم 

سلتر يــة سلع اريـة وتنــيير ا  تـم اــدل يتعلـق بتاييــر سلطبيعـة سل انونيــة لل ـوسنين سونانــية لـدوسوين 
ولا ـفم اليـم سللااـرع سلطـابا  19933-01-02سللا رخ فـم:  08-93باللارنوم سلتنفيذت ر م 

سلصناام وسلتجارت ولاصـب  يخ ـا للـوزير سللانلـف بالنـنن  نوصـاية لاـن خـدل  ـذس سلتعـديل 
للا ـــام  ـــم تـــم فـــرض ستاتلاـــاد اليـــم نلار ـــم ا ـــارت للالاارنـــة ناـــاط سلتر يـــة سلع اريـــة و ـــذ  س

 نالتالم: 
تر يـة سلبنـا سة  س نابـة اـن لات لاتعالاـل فـم س اـرسف اـن سللااـاريا  سلتر ية سلع اريـة: -

اــــادة  سللاونلــــة  ليــــم  الاليــــاة ترديــــة سلخــــدلااة  لاــــن لاجــــل  ــــلاان تــــرلايم سولاــــدك سلع اريــــة وسى
 ستاتبار ل ا وصيانت ا. 

                                                           
1
  2411-43-47مؤرخة فً  -14لعدد ا –المحدد للقواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة  2411-42-27( المؤرخ فً 44-11القانون ) 
2
  1974-46-18المؤرخة فً  49الجرٌدة الرسمٌة العدد  1974-46-14المؤرخ فً  63-74الأمر  
3

،المتضمن تغٌر الطبٌعة القانونٌة 147-91المعدل والمتمم للمرسوم التنفٌذي رقم ,1993/01/02المؤرخ فً 48-93المرسوم التنفٌذي رقم 

 16/06/1993،المؤرخة فً -02-اوٌن  الترقٌة و التسٌر العقاري وتحدٌد كٌفٌات تنظٌمها وعملها ،الجرٌدة الرسمٌة العدد للقوانٌن الأساسٌة لدو
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 سللانانن . لم جان  لا لاة سلتر ية نجد لا لاة سلتنيير ف م ت وم بترجير 
تـــرجير سللانـــانن وسللاحـــدة ذسة ستنـــتعلاال سللا نـــم وسلتجـــارت  وسلحرفـــم نـــذلك سلتنـــازل 

 ان ا.
 سل يام بتحصيل سللابالغ ستيجارية وسوابا  ذسة سلصلة بعلالية س يجار.

 ادسد جرد للألادك سلع ارية سلتابعة لح يرت ا سلتنفل بتنيير جلايـا سولاـدك سلتابعـة ل ـا 
 لعلالياة سلتم تندرج  لان سلتنيير سلع ارت.وباوحرو جلايا س

وتعتبـر دوسويــن سلتر يــة وسلتنــيير سلع ــارت نونــيلة لاوليــة لاــن سيليــاة سوولــم سلتــم لاناــرت ا 
 سلدولة سلجزسكرية للالاارنة لا لاة سلنااط سلع ارت وسلتر ية.

بنــــا  الــــم سلتوج ــــاة للاح ــــر  :EN.P.Iالمؤسســــة الوطنيــــة لمترقيــــة العقاريــــة  -2
وسللاتعل ـــة  2009-05-26سجتلاـــاع سلجلاعيـــة غيـــر سلعاديـــة لاـــرنة تنـــيير سللانـــا لاين بتـــاري  

بالن طــة سلرسبعــة سللادرجــة باللاح ــر لايــن تــم ستاــارة سلــم حــل وسدلاــاج لا ننــاة تر يــة سلنــنن 
دون تصــفيت ا وتنليــف سللا ننــة سلوطنيــة للتر يــة سلع اريــة بنالاــل خصــوم  EP L Fسلعــاكلم 
 سللا ننة :  ولان لا م نااطاة سللا ننة سلجديدة سلتم حلة  وسالاال  سللا ننة وسلتزسلااة
يجــــاد لانــــاحاة ولاوايــــة ا اريــــة لبنــــا  - ولااــــاريا ذسة طبيعــــة نــــلبية  لاناــــآةس تنــــا  وسى

 ٠ولاحدة ذسة ستنتعلاال سلتجارت وسللا نم
 ٠نا  وارس  ا ارسة لابنية وسصدح ا لارض بيع ا س ت-
 ٠سل يام بعلالياة سلبيا نليا لاو جزكيا للانجزست ا ستالاارية -
تنفيـــذ وسنجـــاز لاختلـــف بـــرسلاذ سلدولـــة ذسة سلطـــابا ستالاـــارت ولارف ـــم خـــاص باللانفعـــة -
 ٠سلعالاة 
 بصــفت ا نلار ــم ا ــارت ت ــدم ستنتاــارسة سلع اريــة فــم لاجــال سختصاصــ ا فــم تنــيير -

 ٠ 1سولادك سلع ارية 
                                                           

1
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نن نـــولاـــن بـــين سلصـــيغ سلنـــننية سلتـــم ت ـــوم ب ـــا  ـــذ  سللا ننـــة بنـــا  وسنجـــاز لااـــاريا سل
 ٠ 1سللاتعل ة بفكة ذسة دخل لاعين LPPسلتر وت سلعلاولام 

اليــم بـــ اــدل و ــم 2: لاــا يصــطل  AADLالوكالــة الوطنيــة لتحســين الســكن وتطــوير   -3
ذسة 29/05/1991لاـــ رخ فـــم  148-91ونالـــة وطنيـــة الاولايـــة تـــم  ناـــا  ا بلارنـــوم تنفيـــذت ر ـــم 

صـياة تجاريـة وصـنااية ل ـا اخصـية لاعنويـة ولانـت لة لااليـا  تابعـة لارنزيـا للـوزير سللانلـف بالنـنن 
سللانندة  لي ا  بصفت ا لار م ا ارت ل ا لا دسف اديدة غايت ا تحنين وتطوير وتر ية سلبرسلاذ سلع ارية

 ابر سلوطن: 

 أهدافها: 
نلار ـــم ا ـــارت لاناـــا لاـــن طـــرف سلدولـــة ي ـــدف  لـــم تنفيـــذ وتح يـــق لا ـــدسف سلنيانـــة  -

( حيـث تـم  نجــاز 02  اــدل 01سلعالاـة للدولـة فـم لاجــال سلنـنن بصـياة سلبيــا با يجـار )اـدل
لاصــبحة لاـن طـرف  ـذ  سلونالـة لاجلاواـة لاــن سللااـاريا سلنـننية بلاختلـف تج يزست ـا سلعلاولايـة 

 نر طا  وحوس ر ولادن.
تحنــــين وتطــــوير وتر يــــة لاختلــــف سلنلاــــاذج وسلتصــــلايلااة سلع اريــــة ولانــــايرت ا  ــــلان  -

 سللانتجدسة سلعصرية ونذلك تحيين ا. 
 لانا لات ا فم تخفيف سوابا  سللاتعل ة بنيانة سلدولة لل  ا  الم لازلاة سلننن.  -
ــــم للااــــاريع ا سلنــــننية و  ولاــــن  ــــلان لا ــــدسف ا سلتنــــيير س دسرت وسللاــــالم وسلت نــــم - سلفن

 ٠سللانجزة لان خدل ستنتتاباة سلتم ت دلا ا للانتفيدي ا 
 لاتابعة وصيانة لاختلف سللانجزسة ولوسح  ا.  -
 اـــادة تر يـــة جـــودة سلحيـــاة فـــم سللاجلاعـــاة سلنـــننية سلتابعـــة ل ـــا لاـــن خـــدل سلت يكـــة لاو  -

 ية لللاوسطن. سلتم ل ا صلة بالحياة سللاعيا وسللارسفقسلت يكة للاختلف سلتج يزسة 
 :  (A.W.G.R.F.U)سلونالة سلوطنية للتنيير وسلتنظيم سلع اريين سلح ريين  -4

                                                           
1
 .52ص 2424التوزٌع ، ، ابن الندٌم للنشر و 21العربً  بومعراف ،المرقً العقاري فً القانون  الجزائري ، سلسلة الترقٌة  العقارٌة ، طبعة  
2
 25،المعدل والمتمم ،المتضمن احداث الوكالة الوطنٌة لتحسٌن السكن وتطوٌره ج ر س ع 1991-45-12مؤرخ فً  148-91المرسوم التنفٌذي  

  1991-45-29المؤرخة فً 
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ـــا سللارنـــوم  1990-12-28تـــم  ناـــا  ا بلا ت ـــم سللارنـــوم سلتنفيـــذت سللاـــ رخ فـــم  تغي
 ٠ 1986-01-07سللا رخ فم  04-86سلتنفيذت ر م 

تنــلايت ا  لــم سلونالــة  سللاتعلــق بإناــا  سلونالــة سلع اريــة لاــابين سلبلــدياة  حيــث تــم تبــديل
سلــذت  408-03سللاحليــة للتنــيير وسلتنظــيم سلع ــاريين ولا ــم لاــا جــا  بــم سللارنــوم سلتنفيــذت ر ــم 

اــد ل فــم نيفيــة ترنينــ ا ولاصــب  لاــن صــدحياة سللاجلــس سلاــعبم سلــوتكم  تتلاتــا بالاخصــية 
للازسولـة ناـاط  سللاعنوية وسلذلاة سللاالية ل ا طابا صناام وتجارت تابعـة للوتيـة ولاعتلاـدة  انونيـا

  1٠سلتر ية سلع ارية  ولان  لان سللا ام سللانندة  لي ا
 مهامها: 
نلار م ا ـارت  LPAسللانا لاة فم  نجاز وبنا  سلننناة ذسة صياة سلتر وت سللادام  -

 الاولام. 
طـــابا صـــناام تجـــارت فـــم ستنـــتتلاارسة سلع اريـــة لاـــن خـــدل حيـــازة سلع ـــارسة لاو  ل ـــا -

 ٠ نجاز ا لاو سلتنازل ان ا. تنيير وتنظيم لاختلف سللالفاة سلع ارية سلتابعة للجلاااة سللاحلية

 رانيا: المرقي العقاري الخاص:
لــم يتطــرق سللااــرع سلجزسكــرت لابااــرة  لــم تعريــف سللار ــم سلع ــارت  فانــتنادس  لــم لاحنــام 

نجــد لان سللااــرع سلجزسكــرت  ــد نــلا  لنــل اــخص طبيعــم  04-11لاــن سل ــانون ر ــم  19سللاــادة 
لاو لاعنـــوت بلالاارنـــة ناـــاط سلتر يـــة سلع اريـــة وستنـــتتلاار فـــم سلنـــنن  سذس تـــوفرة فيـــم سلاـــروط 

  ٠سل انونية سلدزلاة 
لاـن سللاـادة سلتالتـة سلتـم جـا   14سلع ارت فم سلف ـرة  سلجزسكرت سللار مث ارف سللاارع حي
أن المرقــي العــام أو الخــاص هـو كــل شــخص طبيعــي أو معنــوي يســاهم فــي إنجــاز أو في ـا "

 تجديد الأملاك العقارية الموجهة لمبيع أو الإيجار... " 
دة  لان سللااــرع ت يفــرق بــين سللار ـم سلعــام وسلخــاص لاــن ج ــة ننـتنتذ لاــن نــص  ــذ  سللاـا

 2سلتعريف. 
                                                           

1
 .. 56-55العربً بومعراف ، المرجع السابق ص 

2
 .59العربً بومعراف، مرجع سابق، ص  
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يحـــتنم سللار ـــم سلع ـــارت فـــم اد تـــم لاـــا سلايـــر لل ـــانون سلتجـــارت  لالاـــا فـــم حالـــة تلبيـــة 
سلحاجيــاة سلخاصــة فيخ ــا لل ـــانون سللاــدنم  فــاللار م سلع ــارت  ـــد ينــون اــخص طبيعـــم لاو 

تر يــة سلع اريــة لحنــابم سلخــاص نــوس  لاعنــوت خــاص ) لاو لاجلاواــة لااــخاص( تتــولم ناــاط سل
 نان فرد لاو ارنة خاصة .

فــاللار م سلع ــارت سلخــاص بإلانانــم  بــرسم صــف اة وستفا يــاة وتع ــدسة لاــا سلدولــة  نجــاز 
سللااــاريا سلع اريــة  بف ــل سلتخصيصــاة سلتــم توفر ــا سلدولــة لــم ) تخصــيص سلواــا  سلع ــارت( 

 لان لاجل  نجاز  اتم سللاااريا. 
ع ـــارت سلخـــاص نلا ننـــة لاو ناـــرنة لاتخصصـــة تلاتلـــك جلايـــا سلونـــاكل  ن سللار ـــم سل -

سللااديــة وسلباــرية وسلت نيــة وسلفنيــة لتجنــيد  اتــم سللااــاريا طب ــا ل ــوسنين سلدولــة  سلتــم ت ــوم لاــن 
خدل ــــا بلاتابعــــة ولارس بــــة لاــــدو لاطاب ــــة سواــــاال للا ــــاييس دفتــــر سلاــــروط ولالاارنــــة سل ــــبط 

 س دسرت. 
 العقاري:المطمب الراني: مهام المرقي 

لاــن خــدل سلتعريــف سلنــابق لللار ــم سلع ــارت تتلاتــل لا الاــم فــم سلنــيطرة سلتالاــة وس اــرسف 
ــــة سلتاــــييد وسلبنــــا   نــــوس  فيلاــــا يخــــص  بــــرسم سلع ــــود لاــــا  ــــق بعلالي ــــم نــــل لاــــا يتعل سلنالاــــل ال
سللاختصــين بالرنــولااة وسلتصــلايلااة لاو لاــا سللا ــاولين سلــذين ي ولاــون بعلاليــة سلتنفيــذ ونــذس بــذل 

دسرية لاالية  لدلك لا ام سللار م سلع ارت تتلاتل فم لاجلاـوع سوالاـال سلتـم سلج ود سللا نتفة فنية وسى
 تنا م فم  نجاز وتحديد سولادك سلع ارية طب ا للتاريا سلجزسكرت. 

 الفرع الأول: ممارسة نشاطات الترقية:
تتلاتـــل لا ـــام سللار ـــم سلع ـــارت لاـــن لانطلـــق سلناـــاط سللالاـــارس فـــم لاجلاواـــة لاـــن سوالاـــال 

. ولاــا 09-93فــة تونــعا لالحوظــا بــين لاــا نــان فــم سللارنــوم سلتاــريعم سللالاــم ر ــم وسلتــم ار 
سلــــذت ساــــترط الــــم سل ــــاكلاين باوالاــــال لان ينونــــوس لاحتــــرفين  04-11جــــا  بــــم سل ــــانون ر ــــم 

يلاتلنون لا ارسة فم  ذس سللاجال    افة  لم س لانانياة سللاالية سلتم تلانن م لان تـولم سللا ـام 



 الفصل الأول: الإطار المفاهيمي لممرقي العقاري
 

16 
 

 لاــــة سلتاــــييد وسلتلاويــــل وتنفيــــذ سللااــــاريا سلع اريــــة وف ــــا لل ــــانون لات يتــــولم سللار ــــم سلع ــــارت لا
 1٠سللاعلاول بم 

سلتــم تحــدد لاجــاتة سلتر يــة سلع اريــة   04-11لاــن سل ــانون ر ــم  15ولاــن خــدل سللاــادة 
 يلانن تحديد لا ام سللار م سلع ارت فم: 

لتنـــيير  نجـــاز سلبـــرسلاذ سلنـــننية وسللاناتـــ  وسلتج يـــزسة سلجلااايـــة سللارسف ـــة سل ـــرورية  -لا
  ذ  سللاجلاعاة .

ويعتبــر  نجــاز سللااــاريا سلنــننية وسلتج يــزسة سللارسف ــة سل ــرورية لتنــيير  ــذ  سللاجلاعــاة 
لا م لا ام سللار م سلع ارت نتيجة لل دف سللارجو لان  نجاز ا و و سلنـنن  ويعـرف س نجـاز برنـم 

نصــة اليــم تاــييد بنايــاة لدنــتعلاال سلنــننم لاو سلتجــارت سو حرفــم نــان لاو لا نــم   ــذس لاــا 
إن مجال الإنجاز يكون أساسا محلات " 04-11لان سل انون ر ـم  14سلف رة سلتانية لان سللاادة 

 سكنية أو استرناءً يكون محلات تجارية أو حرفية. 
 2نلاا لان سلتج يزسة سللارسف ة لللاااريا تعتبر لادوسة لتنيير سللاجلاعاة وسللانانن 

لــم يعتبــر  04-11ل صــدور سل ــانون وت يكــة سور ــياة لاــن لاجــل سلبنــا :  بــ س تنــا  - 
سللااــرع سلجزسكــرت س تنــا  سور ــياة لاــن لاجــل سلبنــا  لاــن لاالاــال سلتر يــة سلع اريــة لنونــم لادرج ــا 

ياــلال لاجــال سلتر يــة ناــاط  سنــم  لانــم 15سللاــادة ساــارة حيــث  04-11 ــلان ا فــم سل ــانون 
 .سلتر ية سلع ارية سلعلالياة سيتية .... س تنا  وت يكة سور ياة لان لاجل سلبنا  

صــب  بإلانــان سلخــوسص س تنــا  سورس ــم وت يكت ــا  نجــاز سللااــاريا و ــام سللااــرع بو ــا 
 ٠ جرس سة تحفيزية لدفا اجلة ستنتتلاار

اادة سلتر يل:  -جـ  سلتجديد وسى
نـــل الاليـــة لااديـــة تتلاتـــل دون تاييـــر تعـــرف سلتجديـــد:  04-11ل ـــانون لاـــن س 03سللاـــادة 

سلطــابا سونانــم للحــم تاييــرس جــذريا فــم سلننــيذ سلعلارسنــم سللاوجــود لاــا  لانانيــة  ــدم سلبنايــاة 
 1سل ديلاة واند ست ت ا  بنا  بناياة جديدة لنفس سللاو ا

                                                           
1
سارة ، عساس كمال ،اامركز القانونً للمرقً العقاري فً القانون الجزائري ، مذكرة مكملة لنٌل شهادة الماستر فتخصض قانون  بلخٌري-

 2022-2021، . 36الاعمال جامعة محمد البشٌر الابراهٌمً برج بوعرٌرٌج ، ص 
2
 لعقارٌةالذي ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة ا 44-11من القانون  15المادة  
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اــ ادة بناك ــا فــم نفــس فالتجديــد  ــو خــاص بالبنايــاة سل اكلاــة وسللاوجــودة نــوس  بإزسلت ــا وسى
سللاو ـــا دون تاييـــر فـــم سلننـــيذ سلعلارسنـــم لاـــا   ـــفا  سلتجديـــد الي ـــا والـــم تج يزست ـــا وسلف ـــرة 
سلرسبعـة لاــن سللاــادة سلتالتـة ارفتــم برنــم "الاليـة   رجــاع سلبنايــة  لـم سلحالــة سلتــم نانـة الي ــا لاــا 

 ٠تحنين اروط سلرفا ية وتج يزسة ستنتعلاال" 
اادت ــا ودس  وظيفت ــا يلانــن سل ــول بــرن سلتجديــد وس لتر يــل  ــم الاليــة  حيــا  سللابــانم وسى

 بطري ة لاحنن ولاف ل .
  اادة سل ينلة لاو سلترلايم وتدايم سلبناياة:  -د

لان تنـون  اـادة سل ينلـة اـالالة للبنايـة نل ـا لاو لجـز  لان ـا ف ـط لاو يايـر لاـن وج ـة  يلانن
ناـاط سلبنايـة وتحويل ـا لناـاط  خـر و ـو الاليــة  اـادة ستنـت رسر للبنـا  لتتنيـف لاـا سللاتطلبــاة 

 2سلجديدة لاو تتنيف لاع ا. 
اريــة ولالاــا نــبق ن ــول لان لا ــام سللار ــم سلع ــارت لاــن خــدل لالاارنــة ناــاطاة سلتر يــة سلع 

 سلارض لان ا سلحد لان لازلاة سلننن لاو  نجاز لاحدة حرفية لا نية تجارية
 :التنسيقالفرع الراني: تولي مسؤولية 

يج  الـم سللار ـم سلع ـارت لان يبـذل لاج ـودسة فـم نـبيل سلتننـيق للعلاليـاة سلتـم تـدخل 
سلع اريــة نــوس ه فــم  طــار سلدرسنــاة وسوبحــاث وتعبكــة سلتلاويــل لاــا نافــة سللاتــدخلين فــم سلتر يــة 

نــانوس فــاالين )لا ــاولين  لا ندنــين( لاو غيــر فــاالين )لا ننــاة تلاويليــة( في ــا اليــم ست تلاــام 
 ٠باولاور سلتن ية وسلتلاويلية سلخاصة لللااروع

 :أولا: المهام التقنية
سللار ــم سلع ــارت يجــ  اليــم ست تلاــام بــاولاور سلت نيــة سلخاصــة بلااــروع سلتر يــة سلع اريــة  

نـــم اليـــم لان يبااـــر  ـــذ  سللا ـــام لابااـــرة بنفنـــم بـــل ينفـــم لان ينـــون لاطلعـــا وذو  ـــذس ت يعنـــم لا
لاعرفــة ب وساــد و ــوسنين سلبنــا  ليــتلانن لاــن سلف ــم وسللانا اــة لاــا سللا ندنــين ولاناتــ  سلدرسنــاة 

                                                                                                                                                                                     
1

 الذي ٌحدد نشاط الترقٌة العقارٌة 44-11من القانون  43انظر المادة   
2
( 2419-2418جامعة تٌارت ) -بوزرلً خالد، عالم محمد أمٌن، التزامات المرقً العقاري فً القانون الجزائري، مذكرة ماستر، قانون عقاري 

  25ص 
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بــدس  رلايــم وتعليلااتــم فــم بعــض سوحيــان  ف ــو جــز  لاــن سللانــ ولية فــم حالــة ظ ــور  سللارس بــة وسى
 ايو  لاو لا رسر, 
بالتننـــــيق بــــين الاـــــل سللا ــــاولين سلـــــذين يــــ دون سوالاـــــال سللابااــــرة للبنـــــا   ف ــــو لاطالــــ 

وسللا ندنــين سللاعلاــاريين وسلو ــوف الــم لاالاــال م ولارس بــة لاــدو جودت ــا وتوسف  ــا وسلحــرص الــم 
لاطاب ـة سللااــروع سلع ـارت لللاخطــط وسل وساـد سلخاصــة للت يكـة وسلتعلايــر   ـذس ت يعنــم لانـم غيــر 

يلاننـــم  يجـــ  اليـــم لان ينـــون حا ـــرس  و ـــة سل يـــام بـــالخبرة وتلالـــزم بـــاحترسم  رس  سلت نـــين و 
ستحتجاج بعد لاعرفـة  وساـد سلبنـا  سلت نيـة  فعليـم تننـيق لاج ودستـم فـم  دسرة سلوراـة  لـم غايـة 

 سلتنليم ل ذ  سللاااريا.
 :رانيا: المهام التمويمية

يين  ن سلتلاويـــــل لالاـــــر  ـــــرورت فـــــم ناـــــاط سلتر يـــــة سلع اريـــــة  حيـــــث لان سللاـــــر ين سلع ـــــار 
سلخوسص الي م لان يحوزوس رلاس لاال لانان  للاباارة  ذ  سلعلالياة و ذس ت يعنم لاي ـا لانـم ت 
يلجـــر  لـــم الاليـــة ست تـــرسض لاـــن سلبنـــوك وسللا ننـــاة سللااليـــة لتلاويـــل  ـــذ  سللااـــاريا سلع اريـــة 

 خاصة سلتم تتطل  لان ا نيولة لاالية نبيرة لاو ستاتلااد الم سلارنا  سللااليين فم  نجاز ا.
ا  لارسحــل تلاويــل ناــاطاتم سلتر ويـة  الــم سللار ــم سلع ــارت سلـتحنم سلجيــد فــم لاوسرد ــا فرتنـ

نــ اط ا باــنل  يجــابم ي ــلان لــم سنــتلارسر سو واــدم تو ف ــا. اــاال وتنفيــذ سللااــاريا سلع اريــة وسى
فعناصر  سللاالية لا لاة جدس  ف ـم سلتـم تلاتـل رلانـلاالم نـرلاوسل خاصـة  با  ـافة  لـم سل ـروض 
سلتم تلاتـل ر وس لالاـوسل سللا ننـاة سللااليـة  وفـم نـبيل تح يـق  دفـم  ـذس اليـم  اـدسد لايزسنيـة 
لااليــة  جلااليــة تلاننــم لاــن سلنـــيطرة الــم تلاويــل سللااــاريا وتح يـــق  ــالاش لاــن سلــرب   ويجـــ  

م سللاعرفة سلجيدة للجوسن  س دسرية وسلت نية وسلتجارية وسللاحانبية لللااروع سللالـزم  نجـاز  فـم الي
 1نبيل  ادسد  ذ  سللايزسنية. 

 الفرع الرالث: تسيير المشاريع العقارية:
جلايــا سللاــر ين سلع ــاريين بالعلاــل  04-11لالــزم سللااــرع سلجزسكــرت لاــن خــدل سل ــانون ر ــم 

ـــاللاحدة ذسة الـــم  دسرة وتنـــيير سللااـــار  ـــق ب ـــة سلتـــم تـــم  نجاز ـــا خاصـــة فيلاـــا يتعل يا سلع اري
                                                           

1
 . 57، ص 2443كرة ماجسٌتٌر، كلٌة الحقوق، جامعة الجزائر منصوري نادٌة، تموٌل الترقٌة العقارٌة الخاصة، مذ 
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لـــزسلا م بتـــوفير س لانانيـــاة سلدزلاـــة  دسرت ـــا وتـــوفير سوج ـــزة سلتـــم تنـــلا   سلطـــابا سلنـــننم  وسى
بتنيير سولادك سلع ارية للبيا  وسل يام بإادم سللانتتبين ل ذ  سلنـنناة بجلايـا سوابـا  سللاترتبـة 

 س  سلتابعة ل ذ  سولادك. لان جرس  ستنتفاع باوجز 
يتعـــين عمــي كــل مرقــي عقـــاري الــم سنــم: "  04-11لاــن سل ــانون  60ونصــة سللاــادة 

 ٠إعداد ووضع أدوات وأجهزة تسيير الأملاك العقارية المقترحة لمبيع" 
لانم جا  فم لا لاون ا لاايلم: " يتعين الـم نـل لار ـم ا ـارت  اـدسد  61نلاا لان سللاادة 

 تو ي  نل سلبياناة سل انونية وسلت نية وسللاالية سلخاصة بم.نظام سللالنية سللااترنة و 
ويجــــ  اليــــم خصوصــــا تو ــــي  سوابــــا  وسلوسجبــــاة سلتــــم يلتــــزم ب ــــا سللا تنــــون انــــد  -

نجـــاز سللاحـــدة  ستنتتـــا  فـــم ا ـــد بيـــا ا ـــار لاـــا  نلاـــا يجـــ  الـــم سللار ـــم سلع ـــارت تو ـــا وسى
 سللااترنة" سل رورية  دسرة سولادك  ولاننن سلبوس  بعنوسن سوجزس  

 ــــذ  سللاــــوسد تلــــزم سللار ــــم سلع ــــارت بإاــــدسد نظــــام سللالنيــــة سللااــــترنة وتو ــــي  سلبيانــــاة 
سل انونيـــة وسللااليـــة وسلت نيـــة سلخاصـــة بـــم و ـــرورة سلت يـــد بـــالنلاوذج سللالحـــق باللارنـــوم سلتنفيـــذت 

 20141٠-03-04سللا رخ فم  14-99
  لاــن سللار ــم سلع ــارت يلــزم لان يخ ــا لاــنلياة سلتنــجيل وسلتوتيــق سلع ــارت بطلــ سلــذت

بلاوسف ـــة لاـــن سللانت ـــم للنـــنن سلتر ـــوت يحــــرص فيـــم الـــم تو ـــي  سلبيانـــاة سل انونيـــة وسلت نيــــة 
 .2وسللاالية وتو ي  سوابا  وسلوسجباة سلتم يلتزم ب ا سللا تنون اند ستنتتا  

ويجــ  اليــم  نجــاز سللاحــدة سل ــرورية  دسرة سولاــدك ولانــنن سلبــوس  ويلتــزم سللار ــم 
سلع ـارت ب ــلاان  دسرة سولاـدك سللااــترنة للاــدة نـنتين سبتــدس ه لاـن تــاري  بيــا سلجـز  سوخيــر لاــن 

سللاعنيــين لاــن  للأاــخاصسلبنايــة سللا نيــة  وخــدل  ــذ  سلفتــرة اليــم تنظــيم الاليــة تحويــل ستدسرة 
 ٠ن لاو سللالاتلين ان م  دسرت اطرف سللا تني

 
                                                           

11
،الذي ٌحدد نموذج نظام الملكٌة المشتركة فً مجال الترقٌة العقارٌة فً الجرٌدة الرسمٌة 04/03/2014المؤرخ فً  99-14المرسوم التنفٌذي  

  16/03/2014،المؤرخة فً 14فً العدد 
2
مٌة والاستثمار فً قطاع السكن، محاضرات ألقٌت على طلبة السنة الثانٌة ماستر، تخصص قانون دبة ناصر، دور المرقً العقاري فً التن 

 جامعة باتنة، كلٌة الحقوق.  2424-2423عقاري 
2 

والمسؤولٌات المهنٌة من  الذي ٌتضمن دفتر الشروط النموذجً الذي ٌحدد الاتزامات,20/02/2012المؤرخ فً  85-12المرسوم التنفٌذي رقم 

 26/02/2012،المؤرخة فً 11المرقً العقاري ،الجرٌدة الرسمٌة العدد
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 المبحث الراني: التزامات المرقي العقاري :
 ن لا نــة سللار ــم سلع ــارت لانظلاــة ولاحــددة اــن طريــق  ــوسنين ولارسنــيم لاختلفــة  فاللااــرع 
ـــــة سللار ـــــم سلع ـــــارت  بلاوجـــــ  نصـــــوص تاـــــريعية وحـــــدد لاـــــن خدل ـــــا   سلجزسكـــــرت نظـــــم   لا ن

وحــدد ستلتزسلاــاة  04-11سللار ــم بحنــم سل ــانون  ستلتزسلاــاة سلتعا ديــة سلتــم تناــر الــم اــاتق
سللات ــلان دفتــر سلاــروط  85-12وسللانــ ولياة سللا نيــة لــم   بلاوجــ  سللارنــوم سلتنفيــذت ر ــم 

وندحــــظ لان  ــــذ  ستلتزسلاـــاة تتصــــف  با لزسلايــــة  لات لان ـــا لاــــن سلنظــــام سلعــــام   (2)سلنلاـــوذجم 
 لا نة سلتر ية سلع ارية .وسلارض لان ا حلااية سللا تنين وسى فا  سلصرسلاة وسللاصدس ية ل

ونــن وم فــم درسنــتنا بتنــليط سل ــو  الــم سلتزسلاــاة سللار ــم سلع ــارت لاــن خــدل ت نــيلا ا 
  لم  سلتزسلااة سللار م سلع ارت  بل س نجاز وسلتزسلااتم بعد س نجاز .

 :المرقي العقاري قبل الانجاز  التزامات المطمب الاول:
بـين سللار ـم سلع ـارت  وتعتبـر نواـا لاـن سلر ابـة تزسلااة سلتم تنـبق لارحلـة سلتعا ـد ل م ست

سلتـــم تلاارنـــ ا سلدولــــة الـــم سللار ــــم سلع ـــارت لخصوصــــية سلناـــاط سلتر يــــة سلع اريـــة سللاعــــرض 
 ل فم :تخترسق سللادايين لصفة سللار م سلع ارت وتتلات

 تزام بالإعلام :لالفرع الاول :الا 
ـــزم سللااـــرع سلجزسكـــرت وسللار ـــم سلع ـــارت ب ـــلاان ستاـــدم اـــن لااـــروام سلع ـــارت فـــم  سل

سولاــانن سللاخصصــة لراــ ار وفــم سلبلديــة سللاخصصــة س ليلايــا  وذلــك  بــل ست اــرض  لا لاــا 
لاـن سل ـانون ر ـم  41 ـذس لاانصـة اليـم سللاـادة  1نانة طبيعة سللااروع سلع ـارت سلـذت ينجـز   

يمتـــزم المرقـــي العقـــاري بضـــمان الاعــــلام عـــن مشـــروعه العقـــاري فـــي الأمــــاكن  04-11
للإشــهار وفــي البمديــة المخصصــة اقميميــا طوذلــك قبــل اي عــر  لمبيــع تحــدد المخصصــة 

 ٠كيفيات تطبيق هذا القانون عن طريق التنظيم (
نلاـا سلــزم سللااـرع سلجزسكــرت وسللار ـم سلع ــارت لاــن سلترنـد لاــن صـحة سلبيانــاة وسل ــرسرسة    

للجــــو  الــــم  ــــرورة اــــدم س47وسلع ــــود سللا دلاــــة لاــــرض سلناــــاطاة   وحــــذر  وسنــــدة سللاــــادة 
لرا ار سلناذ  سو سنتادل حنن نية سللا تنم وس ر سللاارع سلجزسكرت ا وباة لاالية وغرسلاـاة 
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ـــارين  سللاتخلفـــين اـــن  ـــاة لاخـــرو نـــالبة للحريـــة فـــم حـــق سللاـــر ين سلع  ـــزسمصـــارلاة وا وب  ستلت
 نصة :11-04لان سل انون 72با ادم  وت ديم سللاعلولااة سلناذبة فم لاادة 

لا يبمغ لممقتنـي نظـام الممكيـة المشـتركة المنصـوص عميـه  يتعر  كل مرقي عقاري) 
مـن هـذا القـانون قبـل تسـميم البنايـة فـي انجـل المنصـوص عميهـا فـي 61في احكام المادة 

 يدج الـــــي مميـــــون020000عقـــــد البيـــــع عمـــــي التصـــــاميم لغرامـــــة مـــــائتي الـــــف دينـــــار 
لاـن يـدلم بلاعلولاـاة ناذبـة سو غيـر نالالـة  يتعرض سنملانم تاير سلم 75وسللاادة (2000000

فم سلوتاكق وسلع ود وسلصف اة فم سطار سلتر ية سلع اريـة سلـم ا وبـاة نـالبة لللار ـم لاـن اـ ر 
 ٠(2000000سلم200000ننوسة ولان غرسلاة05سلم 

 الفرع الراني: الالتزام باحترام قوانين البناء والعمران:
تطاب  ــا لاــا  وساــد سلبنــا  و سلتعلايــر وتوفر ــا ت يلانــن  نجــاز سللااــاريا سلع اريــة  ت بعــد 

الـم سلع ـود وسلـرخص سللاطلوبـة بلاوجـ  سلتاـريا وسلتنظـيم  خاصـة سللاتوسجـدة فـم سلحـدود سلتــم 
ـــة وسلح ـــاكر  ـــة وسوتري ـــدلاا تنـــون فـــم سللاوس ـــا سلطبيعي ـــة ان ـــاة س ينولوجي ـــم سلتوسزن تتوسفـــق ال

 ٠سلطبيعية ولاحيطات ا سللاجاورة
 عقاري بضرورة مطابقة مشروعة مع مخططات التهيئة والتعمير: أولا: التزام المرقي ال

 الم لاايلم:   04-11نصة سللاادة سلخالانة لان سل انون ر م  
ــي القواعــد  " ــاء إل ــة والبن ــة فــي مجــال التصــميم والتهيئ ــة العقاري يخضــع نشــاط الترقي

م هذا القـانونط العامة لمتهيئة والتعمير والبناء المحددة في التشريع المعمول به طوكذا أحكا
لا يمكـــن تشـــييد أي مشـــروع عقـــاري يتنـــاق  مـــع مضـــمون مخططـــات التهيئـــة والعمـــران 

و ـم ت نـد الـم لان سللار ـم سلع ـارت لالـزم بعـدم تنـا ض لااـاريعم لاـا  قانونـا" المصادق عميهـا
 1 85-12لان سللارنوم سلتنفيذت ر م  10لاخططاة سلت يكة وسلتعلاير و ذس لاا ت ند  سللاادة 

                                                           
1
المتضمن الشروط النموذجٌة التً تحدد الالتزامات والمسؤولٌات المهنٌة للمرقً  2412-42-24المؤرخ فً  85-12المرسوم التنفٌذي رقم  

  11العقاري ج ر ج ج د ش رقم 
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لاــن  ــانون سلت يكــة وسلتعلايــر  30 لــم  16سلجزسكــرت بلاوجــ  لاحنــام سللاــوسد نظلاــم سللااــرع 
90-29 1 

ف و تـانم لادوسة سلتعلايـر بعـد سللاخطـط سللاحـدد بصـفة  POSلالاا لاخطط اال سورس م 
 31د ي ة حدود سنتعلاال سورس م وسلبنا   يالال تـرس  سلبلديـة و ـو لاـنظم بلاوجـ  سللاـوسد لاـن 

 ٠الف سلذنر سلن 29-90لان سل انون ر م  38 لم 
يجـــب أن تنجـــز عمميـــات التـــرميم جـــا  في ـــا: "  04-11وسللاـــادة سلتانـــعة لاـــن سل ـــانون 

عـــادة الهيكمـــة وكـــذا التـــدعيم ضـــمن احتـــرام  عـــادة التأهيـــل واأ العقـــاري والتجديـــد العمرانـــي واأ
 ٠المخططات الموافق عميها من طرف السمطات المؤهمة" 

لاــن  ــرورة لاطاب ــة الاليــاة سلتر يــة سلع اريــة وحنــام سللاخططــاة سللاوسفــق الي ــا  لانــدة
 ٠لان سلنلطاة سللا  لة 

 رانيا: التزام المرقي العقاري بالحصول عمي الشهادات والرخص الإدارية: 
سللار م سلع ارت لالـزم  بـل سلاـروع فـم  نجـاز لااـاريعم سلتر ويـة بالحصـول الـم سلـرخص 

ــة  04-11لاــن سل ــانون ر ــم  06س لاــا لاندتــم سللاــادة س دسريــة سلدزلاــة  و ــذ " تخضــع كــل عممي
 تــرميم عقــاري أو إعــادة تأهيــل أو تجديــد عمرانــي أو إعــادة هيكمــة أو تــدعيم إلــي تــرخيص

 ٠اداري مسبق
يمنــع الشــروع فــي أي مــن الأشــغال المــذكورة أعــلا  دون الحصــول عمــي التــرخيص  

 ٠الإداري المذكور في الفقرة أعلا ط تحدد كيفيات تطبيق هذ  المادة عن طريق التنظيم" 
ـــزم  بـــل لابااـــرة ناـــاطاتم ستلتـــزسم بلا ـــلاون سللارنـــوم سلتنفيـــذت ر ـــم   2 19-15و ـــو لال

ت تعـــرض للع وبـــاة سللاعـــدل وسللاـــتلام سلـــذت يحـــدد نيفيـــاة تح  ـــير ا ـــود سلتعلايـــر وتنـــليلا ا وسى
" كــل شــروع فــي أشــكال سلتــم نصــة الــم   04-11لاــن سل ــانون ر ــم  69سللا ــررة فــم سللاــادة 

الترميم العقاري أو إعادة التأهيل أو تجديد عمراني أو إعادة هيكمة أو تدعيم يخـالف أحكـام 
                                                           

1
-12-42المؤرخة فً  52المعدل والمتمم المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر الجرٌدة الرسمٌة العدد  1994-12-41المؤرخ فً  29-94القانون رقم  

 56-12ص  1952
2
الرسمٌة الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها، المعدل والمتمم، الجرٌدة  2415-41-25المؤخ فً:  19-15المرسوم التنفٌذي رقم  

 44ص:  2415-42-12، المؤرخة فً 47عدد 
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ألـف دينـار إلـي مميـوني دينـار  200من هذا القانون يعر  الفاعل لغرامـة مـن  06المادة 
 ٠جزائري" 

 ولان  ذ  سلا ادسة وسلرخص: ا ادة سلتعلاير  رخصة سلتجزكة  رخصة سلبنا . 
 الفرع الرالث: الالتزام باحترام أخلاقيات المهنة:

لاعلاــول بــم فــم  يفتــرض سن نــل لار ــم ا ــارت لالــزم بالخ ــوع وخد يــاة سللا نــة وفــق لاــا و 
 دفتـــــر سلاـــــروطسللات ـــــلان  1 85-12نـــــاكر سللا ـــــن سوخـــــرو  جـــــا  سللارنـــــوم سلتنفيـــــذت ر ـــــم 

سللاحدد لدلتزسلااة وسللان ولياة سللا نية لللار م سلع ارت  فاللاادة سلتالتة لانـم  نصـة  سلنلاوذجم
ة الم " تلزم سللار م سلع ارت بالن ر الم  تـرس  لاخد يـاة سللا نـة وبالتـالم سلخ ـوع وسللانـا لا

فم  ترس  سللا ام سللاونلة لللاجلـس سوالـم للا نـة سللار ـم سلع ـارت سلتـم لاـن بين ـا: "سلنـ ر الـم 
 ٠سحترسم  وساد لاخد ياة لالاارنة لا نة سللار م سلع ارت" 

   افة  لم س ترسح سلتدسبير سلتم لان ارن ا تدايم لالاارنة سلنااطاة سلتر ية سلع ارية  -
 ٠يبدت سلرلات فم نل لانرلة تتعلق بلابادرة لانم لاو يطل  لان سلنلطاة سلعلاولاية  نلاا
 04-11 ذس سللارنوم جا  تنفيذس وحنام سللاادة سلرسبعة لان سل انون ر م   -

سللاحــدد تاــنيلة سللاجلــس سوالــم للا نــة سللار ــم سلع ــارت  2 386-13لالاــا سللارنــوم ر ــم 
تنون لوزير سلننن سلـذت ي ـم لالاتلـين للاختلـف وتنظيلام ونير    فبين  لم لان ركانة سللاجلس 

س دسرسة وزسرة سلدسخليــة وزسرة سلــدفاع  وزسرة سلعــدل وزسرة سللااليــة وزسرة ت يكــة سلبيكــة وس  لــيم وزسرة 
 سلت افة وزسرة سلنياحة ... 

ولاي ــا لالاتلــين اــن سلــوزسرة سللانلفــة بالنــنن ولالاتلــين اــن سللا ننــاة وسل يكــاة سللانلفـــة 
تحـــول سلــــم بنــــك  يــــة  سللاـــدير سلعــــام للونالـــة لتحنــــين سلنــــنن وتطـــوير  )اــــدل( بالتر يـــة سلع ار 

ـــا   ـــة  سللاـــدير سلعـــام للصـــندوق  س نـــنان حالي ـــة سلع اري سللاـــدير سلعـــام لللا ننـــة سلوطنيـــة للتر ي
 3٠سلوطنم للننن  ولاديرسن االاان للبنوك وسللا نناة سللاالية يعين لاا وزير سللاالية 

                                                           
1
المتضمن دفتر الشروط النموذجً المحدد للالتزامات والمسؤولٌات المهنٌة للمرقً  2412-42-24المؤرخ فً  85-12المرسوم التنفٌذي  

  14ص  2412-42-26المؤرخة فً  11العقاري ج ر ع 
2
الذي ٌحدد تشكٌلة المجلس الأعلى لمهنة المرقً العقاري وتنظٌمه وسٌره ج ر ع  2413 -11- 19المؤرخ فً   386-13المرسوم التنفٌذي رقم  

  2413-12-48مؤرخة فً  61
3
  92العربً بومعراف، مرجع سابق ص:  
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 لاا اكم و رسرستم ت خذ باوغلبية. تع د دورسة سللاجلس بح ور تلتم 
 ازــــــــــــــــع: الالتزام بالإنجــــــــــرع الرابــــــــالف

بــــالرجوع لل وساــــد سلعالاــــة للبيــــا فــــإن لاحــــل سلع ــــد  ــــو سلعلاليــــة سل انونيــــة سللاــــرسد تح ي ي ــــا 
م بـــدفا تت ـــلان سلتزسلاـــاة لات ابلـــة  فالبـــاكا لالـــزم بن ـــل سللالنيـــة سلـــم سللااـــترت و ـــذس ستخيـــر لالـــز 

سلـــتلان لللار ـــم سلع ـــارت  فنيـــف يتحـــدد لاحـــل ستلتـــزسم با نجـــاز لاو سلبنـــا  فـــم ا ـــد سلبيـــا الـــم 
سلتصـالايم. لاـا يلاـز  ــذس سلبيـا لان سورض لالـك للبــاكا ين ل ـا لللااـترت ف ـو بيــا ي ـا الـم ا ــار 

 فم طور س نجاز. 
 لـم  ي دف س نجاز سلحق ف و حجز سلع ار لم يتم  نجاز  سو فم طور  ا د حفظسلاا فم 

 ــلاان سنت ــال بيعــم انــد سنت ــا  لاالاــال س نجــاز في ــا الــم اــاتق سللار ــم ستلتــزسم بالبنــا   ــذس 
ولا ــــلاون نلاــــوذج حفــــظ سلحــــق سللاحــــدد فــــم  04-11لاــــن سل ــــانون  31  27وف ــــا لللاــــادتين 

 341٠-13 مر  (1)سللارنوم سلتنفيذت 
ن اكـم  لـم غايـة سلحصـول الـم اـ ادة سللاطاب ـة  فاللار م سلع ارت لالزم بلاوسصـلة سلبنـا  وسى

سللانصوص الي ا فم سلتاريا سللاعلاول بم  وي صد بلاوسصـلة سلبنـا   ن ـا  وتنفيـذ لااـاال سلبنـا  
وتاييد نل سوجزس  وترني  اناصر سلتج يز فم سللانان سللاخصص ل ـا  لـم لان يصـب  سلبنـا  
ـــم والـــم غـــرسر  جـــال سلتنـــليم فآجـــ ال صـــالحا للاـــرض سللاناـــود لانـــم  وتنفيـــذ نـــل سوالاـــال في

س نجــاز لاي ــا  ــد تتحــدد وتحنــ  لاــن تــاري  لاعــين )سفتتــاح سواــاال .... سنت ــا  سواـــاال(  
)نــتة لااــ ر  نــنة  تدتــم ... (  ويــتم لاخــذ  فــم ستاتبــار لايــام سلعطــل وحــاتة سلتو ــف سلتــم 
ترجــا للعوسلاــل سلطبيعيــة وسلنــيكة لاو ن ــص سللاــوسرد سووليــة  واــدم نفايــة سلتلاويــل لاــن سلج ــاة 

 م تحديد لادة س نجاز. سللاعنية ف
وتحديــد لاــدة س نجــاز يتعــرف سلبــاكا الــم لاواــد تنــليلام سلع ــار لللااــترت لاو يتحــدد لاواــد 
سلتنــليم  وبــم يتحــدد ح ــم فــم بــا م دفعــاة سلــتلان سللاتفــق الي ــا لاــا سللااــترت وبــم لاي ــا تبــدلا 

  ٠حنا  لادة سلتزسم سلباكا بال لاان
م اـن س نجـاز يـتم تحريـر لاح ـر بـذلك نلاا لانم فم حالة تخلف سللار م سلع ارت لاو تو فـ

 ٠يعر م لع وباة تصل  لم حد فن  سلع د لاا سلتعويض
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 المطمب الراني: التزامات المرقي العقاري بعد الإنجاز:
ــــة وبالتنــــليم  ــــاكا سلتزسلاــــا بن ــــل سللالني ــــم سلب ــــم سلتصــــالايم ال ــــا  ال ــــا بن يفــــرض ا ــــد سلبي

سلع ــارت لالــزم باللاطاب ــة ون ــل لالنيــة وبال ــلاان  وبلاــا لان ا ــد سلبيــا يــرد الــم ا ــار فــاللار م 
سلع ـار  لـم سللا تنــم  وبتنـليلام لاـن حيازتــم وستنتفـاع بـم دون اــاكق  واليـم لان يلتـزم بلاجلاواــة 

 لان سل لااناة وفق سل وساد سلعالاة سلتم تحدد سلتزسم سلباكا بال لاان و وساد خاصة . 
 :الفرع الأول: الالتزام بالمطابقة 
لاـــن لاجـــل حيازت ـــا وطبعـــا بعـــد  تلاـــام س نجـــاز للبنايـــة يلتـــزم   بـــل تنـــليم سلبنايـــة لللااـــترت

 29-90سللار م سلع ارت بالحصول الم ا ادة سللاطاب ـة  سللانصـوص الي ـا فـم سل ـانون ر ـم 
ت يلانـــن :سلــذت لااـــار  لــم لانـــم  191-15ونظــم  ليـــة سلحصــول الي ـــا سللارنــوم سلتنفيـــذت ر ـــم 

لار ـم سلع ـارت اـ ادة سللاطاب ـة  لات لانـم يتعـين حيازة لاية بناية لاو جـز  لان ـا  ت بعـد لان ينـلم سل
الم سللار م سلع ارت سلحصول الم ا ادة وذلـك بلاح ـر تنـليم لاـن خدلـم اـ ادة سللاطاب ـة  
وسلتـــم تعتبـــر لادسة ر ابـــة بعديـــة فـــم يـــد س دسرة للو ـــوف الـــم لاـــدو لاطاب ـــة سلبنايـــة لللاوسصـــفاة 

لاادتم سلتانعة نلاا لان  ذ  سلاـ ادة  فم 04-11ولاعايير سلبنا    ذس لاا لااار  ليم سل انون ر م 
ت تعفيم لان تحلاـل سللانـ ولية سلعاـرية سلتـم  ـد يتعـرض ل ـا لاو  ـلاان س ن ـا  سلنالاـل وسلجيـد 

 ٠2وااال س نجاز 
 الفرع الراني: الالتزام بنقل الممكية:

لــدو لاوتــق سللار ــم سلع ــارت لالــزم بن ــل لالنيــة سلع ــار سللانجــز بوسنــطة  بــرسم ا ــد رنــلام 
 ث نصة ـــــــــــــــــــــر  باللاحافظة سلع ارية سللاختصة  حيــــــــــــــــــــــــيل وا جلدو لاصلحة سلتنوتنجيلم 
البنايــة فــي صــيغة البيــع عمــي التصــاميم  قبــل الانجــاز 04-11"لاــن سل ــانون ر ــم 33 سللاــادة
أشهر كحد أقصـي مـن الاسـتلام المؤقـت كميـا أو لجـزء منهـا فـي حالـة عقـد حفـظ  03وبعد 

 الحق مقابل التسديد الكمي طكسعر البيع من طرف صاحب حفظ الحق". 
                                                           

1
، 46 1العدد  43، المجلد 41مجلة الباحث للدراسات الأكادٌمٌة، جامعة باتنة  19-15عبد الله لعوٌجً، شهادة المطابقة فً ظل المرسوم التنفٌذي 

 49ص 26/41/2421فً  65-
2

 148ص عراف، مرجع سابق العربً بوم
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عقـد يربـت فيـه موظـف أو لان سل ـانون سللاـدنم سلع ـد سلرنـلام برنـم"  324وارفة سللاادة 
ي أو شخص مكمف بخدمة ما تم لديه أو تلاقا  مـن ذوي الشـأن طبـا لاشـكال ضابط عموم

 ٠القانونيةط وحدود سمطته واختصاصاته" 
لانــرر لان ن ــل لالنيــة ا ــار لاو ح ــوق ا اريــة تنــون دسكلاــا فــم اــنل  324ولانــدة سللاــادة 

 ٠ا د رنلام
ساتبــر سلع ــد بــاطد  ذس لــم ينــتوفم سلاــروط سلت نيــة وسلوظيفيــة  04-11لالاــا سل ــانون ر ــم 

سللاطلوبــة ل ابليتــم للنــنن  لاو  ذس نانــة وج تــم تنــتعلاال لا نــم لاو تجــارت لاو حرفــم و ــذس لاــا 
" ن ا ـد بيـا ا ـار لابنـم  ـو نـل ا ـد رنـلام يحـول بلاوجبـم سللار ـم  1:لانـم  26ت ند  سللاـادة 

ديد سلنــــعر لاـــن سللا تنــــم سللالنيــــة سلتالاــــة وسلنالالـــة للع ــــار سللابنــــم لاو ــــوع سلع ـــارت لا ابــــل تنــــ
سلصــف ة زيــادة الــم ر ــا سلطــرفين باــرن سلاــم  سللابيــا ونــعر سلبيــا سللاتفــق اليــم  يجــ  لان 
ينـــتجي  سلع ـــار تحـــة طاكلـــة بطـــدن سلع ـــد بالاـــروط سلت نيـــة وسلوظيفيـــة سللاطلوبـــة فـــم لاجـــال 

 ٠نتعلاال سلنننم لاو سللا نم لاو سلتجارت لاو سلحرفم"  ابلية سلننن وت يكة سللاحدة ذسة ست
دينـــلابر نلاـــوذجم ا ـــد حفـــظ سلحـــق وا ـــد  18سللاـــ رخ فـــم  431-13لالاـــا سللارنـــوم ر ـــم 

درسج سلبيانــاة سلوسجــ  توفر ــا نــوس ه سللاتعل ــة ب ويــة سللا تنــم لاو سلتحديــد  سلبيــا الــم سلتصــالايم وسى
 ٠سلد يق للع ار 

ــــم لان يت ــــلان سلع ــــد  30ونصــــة سللاــــادة  لاصــــل لالنيــــة سورض ر ــــم سلنــــند سلع ــــارت لان
ولارجعية رخصة سلتجزكـة واـ ادسة سلت يكـة وسلنـنناة ونـذس تـاري  رخصـة سلبنـا   بلاوجـ   ـذس 
سلع د سللار م سلع ارت لالزم بن ل سللالنية للع ار  لم سللا تنـم ففـم ا ـد سلحفـظ فـور  ن اكـم للبنـا  

الايم بحـول سللالنيـة سلبنايـاة لاـوسزسة لا ابل تنـبيق يدفعـم  ـذس سوخيـر  لالاـا ا ـد سلبيـا الـم سلتصـ
 وت دم سوااال لا ابل دفا سللا تنم لا ابل نللاا ت دلاة سوااال. 

 بالتسميم: الالتزامالفرع الرالث: 
ي ا الم ااتق سللار م سلع ارت ستلتزسم بتنليم سلع ار سللانجز فم لا ر  و ة  ذس سنـتنادس 

لاــن سل ــانون سللاــدنم لاــادسم لالــزم باتنــتفادة بخــدلااة لا ــاول  يلــزم بتنــليلام لللار ــم  589لللاــادة 
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سلع ارت سلذت ي ـوم بـدور  لللا تنـم فـم سللانـان وسلزلاـان سللاحـددين فـم سلع ـد لدنـتفادة لانـم طب ـا 
 ٠1 367لاادة لل

"يتم سلتنليم بو ا سللابيا تحة تصرف سللااترت بحيـث يـتلانن لاـن حيازتـم وستنتفـاع بـم 
دون اـاكق  ولـو لــم يتنـللام تنـللاا لااديــا لاـادسم سلبـاكا لاخبــر  برنـم لانـتعد لتنــليلام بـذلك يحصــل 

 ٠سلتنليم الم سلنحو سلذت يتفق لاا طبيعة سلام  سللابيا" 
لتنليم  ذس  ام بو ا سلع ار سللابيـا تحـة تصـرف سللااـترت فيعتبر سلباكا  د نفذ سلتزسلام با

 سلـــذت ينـــتطيا حيازتـــم وستنتفـــاع بـــم وياـــترط سل ـــانون فـــم ا ـــد سلبيـــا الـــم سلتصـــالايم خدفـــا 
 تحديد  جال سلتنليم وسلع وباة سللاترتبة ان ادم سحترسم تلك سيجال.  2لل وساد سلعالاة  

سلبيـا سللاتفـق اليـم فـم سلع ـد  لاتللاـا سلتم يلانن لان تصـل  لـم لاـا ننـبتم ااـرة لاـن نـعر 
باسـترناء حـالات الـم سلنحـو سلتـالم: "  431-13لان سللارنوم سلتنفيـذت ر ـم  06لاندتم سللاادة 

القوة القاهرة يؤدي عدم احترام الأجل التعاقدي إلي تطبيق عقوبة التأخير ويتحممهـا المرقـي 
التـي تمـت معاينتهـا ويـتم  العقاري حيث يتم حساب مبمغ العقوبـةط حسـب عـدد أيـام التـأخير

اقتطاعه ن سـعر البيـع عنـد دفـع الرصـيد المتبقـيط يمكـن أن يتجـاوز مبمـغ عقوبـة التـأخير 
 ٠من سعر البيع المتفق عميه"  %10تحت أي ظرف عشرة بالمائة 

سللا تنــم بحلاايــة  انونيــة  لاــن  04-11و نــذس اــلال سللااــرع سلجزسكــرت لاــن خــدل سل ــانون 
خدل سلعناية سلتم لااطا ا للادة تنليم سللابيا و ذس لنم ت يتجاوز سللار ـم سلع ـارت فـم لاوسايـد 

 سلتنليم لاو لالاارنة سللالااطلة الي م. 
 الفرع الرابع: الالتزام بالضمان:

ــــوف ــــم ت ــــرت ال ــــانم وسللاناــــآة  ــــد حــــرص سللااــــرع سلجزسك ــــة لللاب ــــة  وي ــــة  انوني ير حلااي
يلاانـا لانـم بر لايـة سل ـلاان فـم لاجـال سلتر يـة سلع اريـة  للاخاطر سلتم تنجر ان ايو  سلبنـا س وسى

حتم ينتطيا سللا تنم ستنتفادة وستنتفـاع لاـن سللابـانم وسللاناـآة دون لاخـاطر  لانـد الـم لابـدلا 
دث خــدل ااـر نـنوسة لاـن ت ــدم سل ـلاان حـين ي ـلان سللا نـدس وسللا ــاول لات ـالانين لاـا يحـ

نلم لاو جزكم فيلاا ايد  لان لابانم لاو لا الام   لان لاناـآة تابتـة لاخـرو ولـو نـان سلت ـدم نااـا 
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ان اي  فم سور ية ويالال سل لاان سلعيو  سلتم يترت  ان ا ت ديـد لاتانـة سلبنـا  ونـدلاتم 
 ٠ 1وتبدلا لادة سلننوسة سلعار لان و ة تنلم سلعلال لاو سلبنا  تنليلاا ن اكيا

لان نطاق سللان ولية لياـلال لاي ـا لاناتـ   46فم سللاادة  04-11و د ونا سل انون ر م 
سلدرسناة وسللار ين سلع اريين  با  افة  لم نل سللاتدخلين سلـذين ل ـم صـلة بصـاح  سللااـروع 
لاــن خــدل ا ــود يبرلا ــا لاع ــم سللار ــم للانــاادت م فــم سلجانــ  سلت نــم وسلتنفيــذت لاتنــا  الاليــة 

 2٠س نجاز 
م حالــة زوسل نــل سلبنايــة لاو جــز  لان ــا جــرس  ايــو  فــم سلبنــا  بلاــا فــم ذلــك جــرس   ــذس فــ

 ٠سلنواية سلرديكة ور ية سوناس 
سللار م سلع ـارت سلـذت ياـرع فـم  نجـاز سللااـروع سلع ـارت  04-11نلاا سلتزم سل انون ر م 

فــا لاــن لاجــل بيعــم  بــل  ن اكــم سنتتــا   ــلاان سلتر يــة سلع اريــة   صــد  ــلاان لاــا يــرتم انــد د
 سلدفعاة سلتم  ام ب ا سللانتتبون بانل تنبي اة. 

ولالــزم سللااــرع سللار ــم سلع ــارت بانتتــا   ــلاان نــنوت لاتلاتــل فــم  ــلاان س ن ــا  سلنالاــل 
حنـ   ستنـتدموااال س نجاز وتصـلي  سو ـرسر سلتـم  ـد تظ ـر خـدل لاول نـنة لاـن تـاري  

 : 04-11لان سل انون  26سللاادة 
ب ــلاان ستخــاذ سلتــدسبير  48سللار ــم سلع ــارت فــم لاادتــم  04-11نلاــا لالــزم سل ــانون ر ــم 

وس جرس سة سلدزلاة  دسرة سولادك وحنن نر اناصر سلتج يز  وتنتلار لاـدة تنـيير سولاـدك 
سلع اريــة لاــن طــرف سللار ــم سلع ــارت لنــنتين لاــن تــاري  بيــا  خــر جــز  لاــن سلبنايــة بعــد تحــول 

 ٠,س دسرة  لم سللا تنين
بــاطد نــل ستفــاق لاــن اــرنم  افــا  سللا نــدس  556سللاــدنم فــم لاادتــم نلاــا ساتبــر سل ــانون 

حيـــث ورد في ـــا " ينـــون بـــاطد نـــل  ونـــدلاتم سللاعلاـــارت لاو سللا ـــاول لاـــن  ـــلاان لاتانـــة سلبنـــا  
 ٠ارط ي صد بم  افا  سللا ندس سللاعلاارت لاو سللا اول لان سل لاان لاو سلحد لانم" 

ا تلتزسلاـاة سللا نيـة وسلت نيـة  ولان لاجل توفير حلاايـة لانبـر لللا تنـين و ـلاان تاطيـة لاونـ
لاجبــــر سل ــــانون نــــل سللاــــر ين سلع ــــاريين سللاعتلاــــدين وسللانــــجلين فــــم سلجــــدول سلــــوطنم لللاــــر ين 
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ـــة سلـــذت ناـــر بلاوجـــ  سللارنـــوم  ـــة سللاتبادل سلع ـــاريين  لدن ـــلاام  لـــم صـــندوق سل ـــلاان وسلنفال
   1993-01-19سلصادر بـتاري   01-93سلتاريعم ر م  

نـــ ر الـــم و ــــا سل ـــلااناة وسلترلاينـــاة سلتــــم يلتـــزم ب ـــا سللاــــر ين سلـــذت لاونلـــة لـــم لا لاــــة سل
 .سلع اريين ولاتابعة الالية  تلاام  نجاز سللاااريا وسلبناياة



 

 

 
 
 
 
 

  

التحفيزات الممنوحة   الفصل الثاني:
الاستثمار  للمرقي العق اري لتشجيع  

 في قطاع السكن
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 :تمهيد
سللا ننـاة سلعلاولايــة للدولــة  لانتبنـة سلجزسكــر سلنظـام ستاــترسنم غــدسة ستنـت دل حيــث 
  سلتــم لاــرة ب ــا سلجزسكــر سلخان ــةنانــة تحتنــر  طــاع سلنــنن ولاــا ظ ــور سوزلاــة ست تصــادية 

تـدريذ السلدولـة  ب سننـحا حر لالاا نتذ انـم  س تصادتنظام   لمسللجو    لمسلذت دفع ا  سولار
رس نـــنانــة ح سلتــمل طــاع سلخـــاص سل يــام بــبعض سلناــاطاة ل لاــن سللاجــال ست تصــادت ليتنــنم

ـــة سلجزسكريـــة لاـــن خـــدل تلاويـــل لااـــاريا سلنـــنن  ـــم  لان ـــا  ت  الـــم سلدول ـــادرة ال ب يـــة غيـــر  
وسنخفـاض لايزسنيـة  طـاع  س لانانيـاةن ـص  لاوسج ـةسلن وض ب ذس سل طـاع بلافرد ـا خاصـة فـم 

سلنــنن   لاــا ترتــ  انــم اجــز سلدولــة الــم تلبيــة سلطلــ  سللاتزسيــد الــم سلنــنن سلنــاتذ اــن تزسيــد 
سلنـزوح سلريفـم وسخــتدف سللانـتوو سللاعياـم و ــذس   لــم ـف   اـدد سلنـنان وسلنلاــو سلـديلاارسفم 

 .سل طاع سلخاص فم لاجال ستنتتلاار فم  طاع سلننن   حامم  لنلم دفا سلدولة 
 سوخيـــرةاانـــة لان ـــا سلجزسكـــر خصوصـــا فـــم سلنـــنوسة  سلتـــمسلنـــنن  لازلاـــةونظـــرس لتفـــا م 

 انونيــة تنــااد الــم تجــاوز نــل سلعرس يــل بوسنــطة   ليــاةتــوفير   لزسلايــةسلــم  لادوسلاــم  سلــذت 
ويبرز  ذس سلدام فم تحفيز سللار ـم سلع ـارت   لللانتتلارت دلا ا سلدولة لان  تحفيزسة وتن يدة 

ولاـــن خـــدل   ( سوولسلصـــيغ سلنـــننية )سللابحـــث تلانينـــم لاـــن سنجـــاز لاجلاواـــة لاـــن لاـــن خـــدل 
ــــزسة سللااليــــة سللالانوحــــة لللار ــــم  سلع ــــارت ) سللابحــــث سلتـــــــــــــانم ( و ــــد تــــم تجنــــيد  ــــذ   سلتحفي

 .ونصوص تنظيلاية 04-11فم ادة  وسنين لان بين ا  انون  وسلتحفيزسة سلتن يدة

 ري من خلال تنوع الصيغ السكنيـــــة: تحفيز المرقي العقاالأولالمبحث 
لا ابــل سلفــم   ستجتلااايــة سللاحتاجــة للفكــاةتتــولم سلدولــة تلاويــل سلنــنناة سللاخصصــة 
ترخـذ طـابا سجتلاـاام  ف ـم .غير لاباارة لاوفإن ا تدام سلفكاة سللاتونطة سلدخل بطرق لاباارة 

لاا بخصوص سلننناة سللاوج ة للفكـاة ستجتلااايـة سل ـادرة الـم اـرس  نـنن فم  ذس سلحال   لا
طـابا سلتجــارت سلساتلاـادس الـم لاــدخول ا دون داـم لاـن سلدولــة ف ـم تـدرج  ــلان سللااـاريا ذسة 

 .لاا يدام بصياة سلننن سلتر وت لاو
فلان ــا لاــا ينفــرد بــم   سلــدخل سللاتونــطةسللاخصصــة للفكــاة  يةل ــد تعــددة سلصــيغ سلنــنن

بإنجاز   و نـا ينباـم لللار م سلع ارت سلخاص  لان الاا يتاح  و لعلاولام بإنجازلع ارت سسللار م س
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سلتـــذنير سلـــم لانـــم ت توجـــد صـــيغ ينفـــرد سلخـــوسص ب ـــا بـــرغم لاـــن لاوسصـــلة سحتنـــار سلدولـــة الـــم 
سنجــاز بعــض سلصــيغ   رغــم لان ــا فتحــة سوبــوس  لالاــام سلخــوسص رغــم  ــدرت م الــم سللانــا لاة 

 سلننناة .سلاخصية فم  ذس سلنوع لان 
ـــــم نـــــوف نتطـــــرق  ـــــوالي ـــــارت م  ل درسنـــــة سلنـــــنناة سللانجـــــزة لاـــــن طـــــرف سللار ـــــم سلع 

 م سلع ــــــــــارتــــــــــــــــــــزة لاـــــــــن طـــــــــرف سللار ـوسلنـــــــــنناة سللانجــــــــــ )المطمـــــــــب الأول(مــــــــــــــــــــــــــــسلعلاولا
 .)يــــــــــــالمطمب الران(سلخاص

 ول: السكنات الاجتماعية المنجزة من طرف الدولةالمطمب الأ 
واـــة سلصـــيغ سلنـــننية ستجتلااايـــة سلتـــم تتنفـــل سلدولـــة بإنجاز ـــا بوسنـــطة لا ننـــات ا نت
يــة وسجتلااايــة و ــد نــص سللااــرع الــم اــروط لاال   سللاتلاتلــة فــم سللاــر ين سلعلاــولايينسلعلاولايــة 

ولاـن  ستجتلاـاام ذ  سلاروط باختدف نوع سلنـنن  تتنوع  تبد الم نل لاترا  لان تتوفر فيم
 بين  اتم سونوسع:

 .)ولالفـــــــرع الأ (: يـــــــــــــــاري العمومــــــــــــــن الايجـــــــــــــــــالسك -*
 .(الفـــــــــرع الراني(ار:ــــــبالإيجالسكنات المنجزة في اطار البيع  -*
 .)الرالث رعــــــــــــالف(: يــــــــــــــــــــوي العمومــــــــــن الترقـــــــــــــــــالسك -*

 *LPL* ي ــــــــــــــــــالفـــــــــــــــــــرع الأول : السكن الايجـــــاري العموم
يعــد سلنــنن ستيجــارت سلعلاــولام بــديد للنــنناة ستجتلااايــة سللانجــزة للفكــاة ستجتلااايــة 

سللاوج ـة للفكـاة ستجتلااايــة لاتونـطة سلـدخل   و ـذس سلنــوع لاـن سلنـنناة توجـم للفكــاة  سوخـرو
(ونــذس س ــم سلاــروط سلدزلاــة لدنــتفادة  اولاسللاحرولاــة ونــنتناول  ــذس سلنــوع لاــن سلنــنن تعريفــم) 

 .( اـــــرانيلان  ذس سلننن )
 أولا: تعريـــــف السكن الايجاري العمومــــــــــــي

سلـذت يحـدد  وساــد لاـن  سلنــنن  08/1421 ر ــم لاــن سللارنـوم سلتنفيـذت02ارفـة سللاـادة 
سلنـنن ي صد بالننن ستيجارت سلعلاولام فم لاف ـوم  ـذس سللارنـوم  : "ستيجارت سلعلاولام ب ول ا

                                                           
1
ماٌو   11صادر فً  24ج.ر عدد العمومً الاٌجاري ،، ٌحدد  قواعد منح السكن  2448ماٌو سنة  11مؤرخ فً  142-48مرسوم تنفٌذي رقم   -

 .17، ص  2448سنة 
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و سلجلاااـاة سللاحليـة وسللاوج ـة ف ـط للأاـخاص سلـذين تـم تصـنيف م سللالاول لان طـرف سلدولـة لا
 طــن نــننا سو تسللاحرولاــة سلتــم ت تلاتلــك حنــ  لاــدسخيل م  ــلان سلفكــاة ستجتلااايــة سللاعــوزة و 

 ".اروط سلنظافة مدناة غير تك ة و/سو ت تتوفر الم لافم ننن
ـــالم ف ـــة سلدولـــة وينـــون لاوج ـــا الوبالت نـــنن سلعلاـــولام ستيجـــارت  يـــتم سنجـــاز  لاـــن لايزسني

لاــا الاليــة سنجــاز  فتتنفــل تصــنيف م فــم حالــة سلفكــاة سل اــة   لاللفكــاة ستجتلااايــة سلــذين يلانــن 
سلع ــارت   ست سن  ــذس ت يعنــم سن ــا  ــم لاــن تتــولم تحديــد  اكلاــة  دوسويــن سلتر يــة وسلتنــييرب ــا 

 .   1سللانتفيدين سو توزيع ا تن  ذ  لان صدحية سلدسكرة 
 رانيا : شروط الاستفادة من السكن الايجاري العمومي  

تــم تحديــد سلاـــروط سلوسجــ  توسفر ــا لدنـــتفادة لاــن سلنــنن ستيجـــارت سلعلاــولام بلاوجـــ  
 روط ــــــــــــــــــــلذنر وتتلاتل  ذ  سلانالف سسل 08/142 ر م سللارنوم سلتنفيذتلان 2 05-02سللاوسد 

 فيلاا يلم:
 :ار ـــــــالشروط المتعمقة بالعق-1
 .ت يلالك ننن سو ا ار ذس سنتعلاال نننم لالنية خاصة -
 .رض صالحة للبنا ت يلالك  طعة لا -
 .ت صياة نانةرلم ينتفد لان ننن ب -
 سو بنا  ننن سو ت يكتم ننن ريفم. ساانة لان سلدولة فم سطار ارس لم ينتفد لان  -
 .و  ديم ت ي بل سلترلايملابنم لا دد باتن يار لا - 
سللاننن سلذت ي طن فيم ت يتوفر الم سدنـم اـروط سلنظافـة  : الشروط المتعمقة بالنظافة -2

 وذلك برخذ بعين ستاتبار سللاعايير سلتالية: 
 . ـــــــــــــذرة وجود لايا   -
 .لار  وسلن ربا ادم وجود لاا  ل -

                                                           
1
 47العقاري للاستثمار فً قطاع السكن ،مجلة البحوث والدراسات القانونٌة ، العددمسكر سهام ،دعم انعاش السكن الترقوي وتحفٌز المرقً   -

 . 34جامعة البلٌدة ص 
2
 ، المصدر السابق.  142-48من المرسوم التنفٌذي  45الى  42انظر المواد من   -
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 .وجود لارسحيض لااترنة -
 .ادد سلارف وستاخاص سلذين يعياون تحة ن ف وسحد  -

 :الشروط المتعمقة بالدخل والاقامة -3
 جزسكرت. سلف دينار 24يج  ادم تجاوز سلدخل سلا رت  - 
 .سلعاديةننوسة الم ست ل ببلدية س الاتم  5يج  سن ي يم  - 
 :نـــــــــــــــــــــبالس المتعمقةالشروط  -4

 .ننة الم ست ل  اند سيدسع سلطل  21ن ينون نن لا -
يـودع طلـ  ستنـتفادة لاـن نـنن سيجـارت الاـولام حنـ  سلنلاــوذج  الشـروط المتعمقـة بـالممف:-5

نسخة من شهادة المـيلاد ط شـهادة عائميـة ط شـهادة الاقامـة ط شـهادة تربـت لارف ا بلالف ) 
مداخيل او الاجرة  ط شهادة تربت عدم امتلاك عقار لطالب السـكن او زوجـه مسـممة مـن ال

طلــ  لالااتــل بــدسكرة بتــوفر  ــذ  سلاــروط واــدم ت ــديم (ط المحافظــة العقاريــة ط تصــريح شــرفي
 .1سخرو ونل تصري  ناذ  ي صيم لان سل اكلاة ويتابا   اكيا 

 *AADL*السكنات المنجزة في إطار البيع بالإيجار رع الراني :ــــــــــــالف
لان سلصيغ سلحديتة وتعرف سي ـا  با يجارسلبيا  رتعتبر صياة سلننن سللانجز فم سطا

ولـذس نـنحاول    (AADLبننناة اـدل  ننـبة سلـم سلونالـة سلوطنيـة لتحنـين سلنـنن وتطـوير  )
سلاــروط سلوسجــ  س ــم  تحديــد )سوت( تــم نــنتطرق سلــم با يجــارسلتطــرق سلــم تعريــف ا ــد سلبيــا 

 توسفر ا فم  ذس سلنوع لان سلصيغ. 
 بالإيجــــــــــــارولا : تعريف عقد البيع أ

بصــورة صــريحة لاــن خــدل سللارنــوم  با يجــارل ــد تنــاول سللااــرع سلجزسكــرت ا ــد سلبيــا 
سلــذت يحــدد اــروط ونيفيــاة  بيــا سلاــدك  1997ينــاير  14سللاــ رخ فــم  97/35سلتنفيــذت ر ــم 

واــــروط بيــــا سلاــــدك ذسة ستنــــتعلاال سلتجــــارت  ذسة ستنــــتعلاال سلنــــننم وسللا نــــم وسنجاز ــــا
العقد الذي يمتزم بموجبه ديـوان الترقيـة ": نـم بر 7/1المادة  د جا  فم  ف  2وسللا نم وغير ا 

                                                           
1
 . 34مسكر سهام ،المرجع السابق،  ص   -

2
ٌحدد شروط وكٌفٌات بٌع الاملاك ذات الاستعمال السكنً وانجازها وبٌعها بالإٌجار  1997ٌناٌر  14مؤرخ فً  97/35مرسوم تنفٌذي رقم   -

 .  29/44/2441الصادر فً  26وشروط بٌع الاملاك ذات الاستعمال التجاري والمهنً وغٌرها ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد 
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 لأيوالتسيير العقاري باعتبـار  المالـك المـؤجر ط ان يحـول ممكـا عقاريـا ذا اسـتعمال سـكني 
ونرخـذ الـم  ـذس سلـنص  "  مشترك وحسب شروط هذا المرسوم باتفاقمشتري ارر فترة تحدد 

ر سلع ـارت دون غيـر  لاـن سللاـر يين ديوسن سلتر ية وسلتنيي بإنجاز سن الالية سلبيا وستيجار تتنفل 
تــم نجــد سن سللااــرع خــص  ــذ  سلصــياة سل انونيــة لع ــد سلبيــا    سلع ــاريين خصوصــا سلخــوسص

 01/105بتنظــيم لانــت ل وتتلاتــل  ــذ  سلخصوصــية بإصــدسر سللارنــوم سلتنفيــذت ر ــم  با يجــار
فـــم الاولايـــة  بـــرلاوسلسلـــذت يحـــدد اـــروط اـــرس  سللانـــانن سللانجـــزة  23/04/2001سللاــ رخ فـــم 
با يجــار الـــم لاــن سلبيــا  (02)المــادة حيــث ارفـــة   1ونيفيــاة ذلــك  با يجــارسطــار سلبيــا 

صيغة تسمح بالحصول عمي مسكن بعد اقرار شراء  بممكيـة  بالإيجارالبيع " : و سلتـالم سلنح
 ".  تامة بعد انقضاء مدة الايجار المحددة في اطار عقد مكتوب

يم سللاتعا ـدسن نـواين لاـن سلع ـود يتناول ف  ذ  نا د ذو صياتي با يجارويعد ا د سلبيا 
يجــارن وسحــد و لاــا بيــا فــم    يــتم  تــميــتم سلوفــا  بــالتلان نــالاد وبيــا ح لان  لــم  يجــارف ــو  .وسى

لان ــوت  للأخــر  حــدس لااالــم سن ينــلم  سللاتعا ــدسن وفــم  ــذس سلع ــد يتفــق سنــتيفا  سلــتلان نــالاد  
لدنتفـاع بـالعين  لاجـرةويعد  ذس سلتلان فم نفس سلو ـة  .لاعينا فم لا ابل دفا لابلغ دورت لاتجدد

ذس  وتنت ــل سللالنيــة بلاجــرد سلوفــا  بــالتلان نــالاد فــم سللاــدة سللاتفــق الي ــا  سللابيعــة تخلــف اــن  وسى
 لاجـرةدفعـم لاـن  ويعتبـر لاـا .ن يرد سلعـين سللابيعـةيم لانتح اق وج  التسلدفا اند حلول سجل س

عــدم سلتصــرف فــم سلعــين ل ــلاان   ويعــد ذلــك لا ابــل لاــا سنتفــا بــم طــوسل سللاــدة سلتــم ب ــم في ــا 
 2. بل  تلاام سلدفا  سللابيعة

ول د ساار سللاارع سلجزسكرت سلم  ذس سلنوع لان سلبيا فـم سل ـانون سللاـدنم   حيـث ساتبـر  
ن ل سللالنية لحين يـتم سلوفـا  بنـل ست نـاط طب ـا  ترجيليتلاتل فم   بيعا لاعل ا الم ارط وس ف

  حيــــث سجــــازة لللاتعا ــــدين سن يتفــــق الــــم سن 3لاــــن سل ــــانون سللاــــدنم سلجزسكــــرت  363لللاــــادة 
سلباكا بجز  لانم الم نبيل سلتعـويض فـم حالـة لاـا سذس فنـ  سلبيـا بنـب  اـدم سنـتيفا   ينتب م

فـظ سلتعـويض سللاتفـق اليـم وف ـا لظـروف سن يحل ولاا ذلك يجوز لل ا ـم تبعـا  جلايا ست ناط
                                                           

1
 ، مصدر سابق . 145-41مرسوم تنفٌذي رقم   -

2
 .         15م ، ص 2444ً القانون المدنً الجزائري ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة . الجزائر ،محمد حسٌن ، عقد البٌع ف   -

3
اذا كان ثمن البٌع مؤجلا جاز للبائع ان ٌشترط ان ٌكون نقل الملكٌة الى المشتري موقوفا »من القانون المدنً علً ماٌلً 363نصت المادة    -

.«الشىء المبٌع على دفع الثمن كله ولو لم ٌتم تسلٌم 
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  وسذس وفـــم سللااـــترت بجلايـــا ست نـــاط يعتبـــر سنـــم تلالـــك سلاـــم   184لاـــن سللاـــادة  02لللاـــادة 
 1سللابيا لان يوم سلبيا 

( AADL)وتتولم سنجاز  ذس سلنوع لان سلصيغ سلونالة سلوطنية لتحنين سلننن وتطـوير  
ــــة ل ــــذ  سلصــــياة لاــــن خــــدل سللانــــا لااة سلاخصــــية لللانــــتفيدين    ــــل سلدول ــــ  تلاوي ــــم جان سل
با  افة سلم دام سلدولة سلذت يرخذ لااـنات لاختلفـة تنلاـن فـم ت نـيط تلاـن سللانـنن وتخفـيض 
فــم نــعر سر ــية سلبنــا  وستنــتفادة لاــن ستاانــة سللااليــة سللا دلاــة لاــن طــرف سلصــندوق سلــوطنم 

 2لصيغ ت ي وم سل رض سلبننم بتلاويلم. للننن و ذس سلنوع لان س
لاــــل لانــــ ولية فنــــ  ا ــــد سلبيــــا با يجــــار الــــم اــــاتق سللانــــترجر سللانــــتفيد و ــــذس حويت

لذت يعـدل سل ـرسر سللاـ رخ فـم س 04/05/2004لان سل رسر سللا رخ فم  09لاانصة اليم سللاادة 
ــة اقســاط " 3وسللات ــلان نلاــوذج ا ــد سلبيــا با يجــار 23/07/2001 ــب عــدم تســديد رلار يترت

شهرية بعد تبميغ اعذارين مدة كل منهما خمسة عشر يوم  فسخ هذا العقد عمـي مسـؤولية 
 ".المستفيد من الوحدة  المستأجر

 رانيا: شـــــــروط الاستفادة مــــــــــن سكن البيع بالإيجار 
 فيـــم وسفرةحصـــول الـــم نـــنن سلبيـــا با يجـــار لاتـــم تـــالاـــخص سللاطالبـــة ب وتيلانـــن 

 روط سلتالية :ـــــــسلا
و دج( ولا ــل لاــن لا24000رت )لــف دينــار جزسكــلان ينــون دخلــم لانبــر لاــن لاربعــة وااــرون لا  -1

 4.يناوت نة لارسة سلدخل سلوطنم سللا لاون
سن ت ينون لاالنا ولم ينبق لم لان سلاتلـك  ـو لاو زوجـم لالنيـة نالالـة ل طعـة لارض صـالحة  -2

 للبنا  سو ا ار ذو سنتعلاال نننم.
 ن.ــــــــــــــــرس  ننـــــــــــــــت ينون لانتفيد لان لاناادة لاالية لان سلدولة لبنا  لاو ا لان -3
 لان ت ينون  د نبق ولان سنتفاد لان سلننن سلبيا با يجار ونم يلان  ونرة وسحدة ف ط. -4

                                                           
1
ن بهلول ثامر ،الاستثمارات العقارٌة السكنٌة ومجالاتها فً التشرٌع الجزائري ، مذكرة نهاٌة الدراسة لاستكمال شهادة ماستر ، تخصص قانو   -

 .  2415-2414عقاري ، جامعة زٌان عاشور ، 
2
 .152ص  ،2424،اٌمان ، الترقٌة العقارٌة الخاصة فً مجال السكن فً التشرٌع الجزائري ، ابن الندٌم للنشر والتوزٌع ، الجزائر بوستة   -

3
المتضمن نموذج عقد البٌع  23/47/2441، المعدل للقرار المؤرخ فً  44/45/2444من القرار الوزاري المشترك المؤرخ فً  49المادة    -

 بالإٌجار .
4
 ، المرجع السابق.  41/145من المرسوم التنفٌذي  12-14-9-8-7-6انظر المواد     -
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يتعين الم نـل لاـن يطلـ  اـرس  نـنن فـم سطـار سلبيـا با يجـار سن ي ـدم لاـا يتبـة لانـتوو  -5
 سلتم تنلا  لم بتنديد ست ناط سلا رية سلتبتة سيجال سللاحددة ل ا.سللادسخيل 

لاــن سلــتلان سلنلــم   لالاــا  5يجــ  الــم سللانــتفيد لان ينــدد سلدفعــة سوولــم سلتــم ت ت ــل اــن   -6
نــنة باـرط لان ينــدد لابلــغ  خـر  نــط  بــل  25سلتـانم فيــتم تنـديد  خــدل فتــرة ت تزيـد اــن 

 ن يدفا ادة س ناط  بل حلول سجل سنتح ا  ا.ننة نلاا سنم يلانن لللانتفيد س 70لان يبلغ 
 2ادم تنديد نل  نط اـ رت بعـد لاـرور اـ ر لاـن تـاري  حلـول لاجلـم يترتـ  اليـم زيـادة   -7

لان  يلاتـم   لالاـا فـم حالـة سلتانيـة اـدم دفـا تدتـة س نـاط اـ رية لاتتاليـة  ينـتذ انـم فنـــــــــــ  
 سلع د سلبيا با يجار الم ااتق سللانتفيد.

جــاز سللااــرع سلجزسكــرت لللانــتفيد لاــن سلنــنن ستيجــارت سلعلاــولام طلــ  سلحصــول الــم لا
سلنــــنن    اــــادةلاتــــم  سنــــتوفة فــــي م سلاــــروط سلنــــالفة سلــــذنر  باــــرط  با يجــــارنــــنن سلبيــــا 

و ـذس الاـد بـنص  با يجـارسل يكة سللا جرة  لاتم سنتفاد لان ننن سلبيا  لم  ستيجارت سلعلاولام
 .01/105يذت ر م لان سللارنوم سلتنف 14سللاادة 

 *LPP*   ث: السكن الترقوي العموميـــرع الرالـــــــــــــالف
ــــــغ سلتـــــم س ر ـــــا سللااـــــرع سلجزسكـــــرت نـــــنة لايعتبـــــر  ـــــذس سلنـــــوع لاـــــن    2014حـــــدث سلصيــ

تـم نـنتطرق سلـم درسنـة س ـم اـروط سلوسجـ    ولا()أل تعريف سلننن سلتر ـوت سلعلاـولام وننتناو 
 .)رانيا(توسفر ا لدنتفادة لانم 

 ي ـــــــــــــــــــاولا : تعريف السكن الترقوي العموم
لاــــن 02تطــــرق سللااــــرع سلجزسكــــرت سلــــم تعريــــف سلنــــنن سلتر ــــوت سلعلاــــولام فــــم سللاــــادة 

دة لاـــن سلنـــنن سلتر ـــوت سلـــذت يحـــدد اـــروط ونيفيـــة ستنـــتفا1 203-14سللارنـــوم سلتنفيـــذت ر ـــم 
ذو صالح عـام ويسـتفيد مـن  السكن الترقوي العمومي هو مشروع عقاري": يلمسلعلاولام نلاـا

 ".دنا أ 8اص الذين حدد دخمهم في المادة اعانة الدولة ويخصص الاشخ
رد ا بإنجـــــاز  ــــــذس سلنـــــوع لاـــــن سلنـــــنناة بوسنـــــطة لا ننــــــات ا ــــــــــــــــــــة بلافـــــــــــتتنفـــــل سلدول

ـــسلعلاولاي ن سلــدام لاــن سلع اريــة وتنــتفيد لاــ( ENPIة سللاتلاتلــة فــم سلاــرنة سلوطنيــة للتر يــة )ــــــ
                                                           

1
 44م ، ٌحدد شروط وكٌفٌات شراء السكن الترقوي العمومً . ج . ر عدد  2414ٌولٌو سنة  25، مؤرخ فً  243-14المرسوم التنفٌذي رقم  -

 معدل والمتمم . 6م ن ص  2414ٌولٌو سنة  27صادر فً 
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ر ــية سلتــم تنجــز الي ــا  ــذ  سلنــنناة س ــافة سلــم تنفــل لايزسنيــة خــدل تخفــيض فــم نــعر سو
ـــالسلدولــة  م سلــم سلتخفــيض فــ با  ــافةسلطــرق وسلاــبناة سللاختلفــة ستوليــة وسلتانويــة    برااـــــــــ
 ــذس سلنــوع تــالم فــإن الفوسكــد سل ــروض سلتــم يلانــن لللانــتفيد سللجــو  سليــم لتلاويــل نــننم   وبننــبة 

 .1لان سلننناة ت ينتفيد ست لان سلدام غير سللاباار للدولة 
 رانيا : شروط الاستفادة من السكن الترقوي العمومي :

يلانن لنـل طالـ  سلنـنن ستنـتفادة لاـن سلنـنن سلتر ـوت سلعلاـولام لاتـم تـوسفرة سلاـروط 
 : سلتالية

و زوجــم لالنيــة تالاــة ا ــارس ذسة سنــتعلاال لات يلالــك سللاتراــ  لاو لــم ينــبق لــم سن لالــك  ــو لا -
 .نننم سو  طعة سرض صالحة للبنا  

 و زوجم لان لاناادة لاالية لان سلدولة لبنا  نننسللاترا   د سنتفاد  و لان ت ينون لا -
 . و ارسكملا 
لاـــرسة وي ـــل سو ينـــاوت ستنـــم ااـــر لاـــرة  6لان ينـــون دخـــل سللانـــتفيد   ـــو لاو زوجـــم يفـــوق  -

(  ــم سللاحــددة ل ــذ  سلاــروط 08سلــدخل سلــوطنم سودنــم سللا ــلاون   وب ــذس تنــون سللاــادة )
وسللابينــة ل ــا   ف نــا ينــتحيل ستنــتفادة فــم حــال سختلــة سحــد سلاــروط نلاــا س ــافة سللاــادة 

سلـــذت يحــدد اـــروط لاعالجــة طلبـــاة اـــرس   26/09/2015(  لاــن سل ـــرسر سللاــ رخ فـــم 09)
 سلننن سلتر وت سلعلاولام ونيفية ذلك لاايلم :       

 طالب المستأجر لسكن عمومي إيجاري  الذي تم رف  طمبه  ان يودع يمكن ال"         
 عمي التزامه المسبق بإرجاع السكن الي الهيئة المؤجرة. يرتكزطمبا 

 يجب ان يتم فسخ عقد الايجار والارجاع الفعمي لمسكن العمومي الايجاري قبل 
 ".2تسميم مفاتيح السكن الترقوي  العمومي

ن سللااـــرع سلجزسكـــرت  ـــد فـــت  تاـــرة فـــم  ـــذس سلـــنص نتجـــة انـــم نواـــا لاـــن  نـــا نجـــد لاو 
لان سلننن سلعلاولام ستيجارت لان طل  ستنـتفادة  سنتفادوسسلفو م لان خدل سنم نلا  للذين 

                                                           
1
 .  154، ص  اٌمان ، المرجع السابق بوستة    -

2
 29، صادر فً  63ذلك ، ج ر عدد   ، ٌحدد شروط معالجة طلبات شراء السكن الترقوي العمومً  كٌفٌات 2415سبتمبر  26قرار مؤرخ فً  -

 . 2415نوفمبر 
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رغـم ساـترسطم سلتنـازل اـن سلنـنن سلعلاـولام  با يجـارلان سلننن سلتر وت سلعلاولام وننن سلبيـا 
 .ستيجارت

 : السكنات الاجتماعية المنجزة من طرف المرقي العقاري الخاصالمطـــــــمب الرانـــــــــــــي
نناة ذسة سلطــابا ستجتلاـاام سللانــتفيدة لاـن داــم  نـا نلايـز يــن نـواين لاــن سلصـيغ سلنـ

سلدولــة وسللاتاحــة لللار ــم سلع ــارت سلخــاص بإنجاز ــا   وتتلاتــل فــم سلنــنن سلتر ــوت سللاــدام سلــذت 
   93/03م ــــــــــــوم سلتاريعـــــــــــــــــــــــنان ناب ا ينلام بالننن ستجتلااام سلتنا لام فم ظل سللارن

ة سلريفية فم انل لاجلاا وسلتم نانة غايت ا سلركينية تنلايـة سللانـاطق وسلنننا ) الفرع الاول (
 .) الفرع الراني (سلريفية وسلحد لان ظا رة سلنزوح سلريفم 

 *LPA*ول: السكـــــــــــن الترقــــــــــــوي المدعم الفرع الأ 
ولاجلاعـــاة ا اريـــة ح ـــارية الاـــارسة لا ونـــنن سلتر ـــوت سللاـــدام ننـــيذ الارسنـــم لايعـــد سل

ف ـــو  ذن وظيفـــة   و سلبيـــابحاجيـــاة ستفـــرسد سلطالبـــة للنـــنن لا ة لان ـــا تنلاـــن فـــم سلتنفـــلسلاايـــ
تــــم  نــــنتناول   )ولاأ(ولــــذس نــــنتناول  تعريـــف سلنــــنن سلتر ــــوت سللاــــدام   نانـــية االاــــة لللادينــــةلا

 .)رانيا( سلاروط سلدزلاة لدنتفادة لان  ذس سلنوع لان سلننناة 
 ف السكن الترقوي المدعم ـــــــــولا : تعريأ

تعهـــد ســكن جديـــد ينجــز  ملانــم : " 1 10/235تعريفــم سللارنــوم سلتنفيــذت  ر ـــم  تطــرق
و فـــردي فـــي شـــكل مجمـــع الا فـــي منـــاطق بولايـــات الجنـــوب بالترقيـــة العقاريـــة  جمـــاعي أ

ــف بالســكن  ــوزير المكم ــا كمــا هــي محــددة مــن ال يجــب ان ينجــز متعهــد  ط والهضــاب العمي
بالترقية العقارية معتمد السكن الترقوي المـدعم  طبقـا لخصـائص تقنيـة وشـروط ماليـة كمـا 

 " .هي محددة من الوزيرين المكمفين بالسكن والمالية 
سلننن سلتر ـوت سللاـدام  ـو نـنن ينلـف لان  لان خدل درسنتنا ل ذ  سللاادة نتوصل سلم 

للفكـاة سجتلااايـة لاتونـطة سلـدخل سلخـاص ينـون لاوجـم بإنجاز  اخص ينلام سللار م سلع ارت 
يــتم تلاويلــم لاــن خــدل سللانــا لاة سلاخصــية لللانــتفيد   ويــتم سنجــاز  وف ــا للاوسصــفاة واــروط 

                                                           
1
مستوٌات المساعدة المباشرة الممنوحة من  ، ٌحدد 2414اكتوبر سنة  5الموافق لـ  1431شوال  26المؤرخ فً  235-14التنفٌذي المرسوم   -

، الصادر  58الدول لاقتناء سكن جماعً أو بناء سكن رٌفً ، ومستوٌات دخل طالبً هذه السكنات وكذا كٌفٌات منح هذه المساعدات ، ج ر عدد 

 .2414اكتوبر  7بتارٌخ 
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سللاحـــــدد  2011لاـــــايو  14لااليـــــة لاحـــــددة لانـــــب ا لاـــــن خـــــدل سل ـــــرسر سلـــــوزسرت سللااـــــترك فـــــم 
 .   1وت سللادامخصاكص سلت نية وسلاروط سللاالية سللاطب ة فم سنجاز سلننن سلتر لل

 رانيا : شروط الاستفادة  من السكن الترقوي المدعم 
يجـــ  سن تتـــوفر فـــم يـــتم ستنـــتفادة لاـــن سلنـــنن سلتر ـــوت سللاـــدام  وفـــق اـــروط لاحـــددة 

 :   طال  سلننن و م نالتالم
 سللا لاـــــــــــــون.سودنم سلوطنم  (سوجر06(رة ـــــــــــــــل سلا رت للأنــــــــــــــن ت يتعدو سلدخلا -*
 .ا ـــو  طعة سرض  ابلة للبنسو زوجم ا ارس ذو سنتعلاال نننم لا ت يلالك طال  سلنننلا -*
 ـــــــــــــا ــد سنــتفاد لاــن نــنن الاــولام سيجــارت سو نــنن سلبي مو زوجــست ينــون طالــ  سلنــنن لا -*

ساانـة الاولايـة فـم ولم ينـتفد سي ـا لاـن    سو ننن ريفم و ننن سجتلااام تنا لامبا يجار لا
 سطار س تنا  سو بنا  سو ت يكة لاننن .

و زوجــــم لانــــترجر نــــان طالــــ  سلنــــنن سلتر ــــوت سللاــــدام لا نــــم فــــم حالــــة لاــــا سذسغيــــر لا
ن الاولام سيجارت فيلاننم ستنتفادة لاـن سللانـاادة سللابااـرة باـرط سرجـاع نـننم خاليـا ــــــــــــــــــــلنن

 .2سلم سل يكة سللا جرة 
 لخاصة بطمب الحصول عمي سكن ترقوي مدعمالورائق ا: رانيا

طل  سللاتزسيد للحصـول الـم نـنن تر ـوت لاـدام فـإن  ـذس ستخيـر يتطلـ  وتـاكق لنظرس ل
   ــف خاصــة ويــتم  يــدسا ا الــم لانــتوو سلبلديــة سو دسكــرة س  الاــة بالننــبة للجزسكــر سلعاصــلاة 

سلطلبــاة لابااــرة الــم لانــتوو سلوتيــاة خــارج سلجزسكــر  من بعــض سللاــر يين يــتم تل ــسلــم ذلــك لا
 .سلعاصلاة

 :ف منـــــويتكون المم
 .طل  خطم -*
 .و رخصة سلنيا ة لاصادق الي لاانختين لان بطا ة سلتعريف سلوطنية لان-*

                                                           
1
ٌحدد الخصائص التقنٌة والشروط المالٌة المطبقة على انجاز الذي  14/43/2411من القرار الوزاري المشترك ، المؤرخ فً  12المادة    -

 .14/49/2411، مؤرخ فً 51السكن الترقوي المدعم ، الجرٌدة الرسمٌة عدد  
2
، بوعسكر عبد العزٌز ، السكنات الترقوٌة فً التشرٌع الجزائري ، مذكرة لنٌل شهادة الماستر ، تخصص قانون عقاري ، كلٌة  اسكندر مهدي  -

 . 25.ص  2422-2421ق والعلوم السٌاسٌة ، جامعة اكلً محند اولحاج البوٌرة الجزائر الحقو
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 . 12ننخة لان ا ادة سللايدد ستصلية ر م -*
 .و سلفردية لاير سللاتزوجين سلا ادة  سلعاكلية لاننخة لان  -*
 .ننختين لان ا ادة ست الاة سو ستيوس   -*
 .لـــــــــــــــــادة سلعلاــــــــــــــــــن ا ــــــــــــــــــــــــــــــــننختي -*
 .ة ـــــــــا ادة سلنلبية لان سللاحافظة سلع اريسلننختين لان  -*
 1.ا ـــــــــــــــــسنتلاارة سلصندوق سلوطنم للننن لاصادق الي  -* 

 ي : السكن الريفي في شكل مجمع :ــــــــــــــــــالفرع الران
صـــياة سلنــنن سلريفــم فـــم اــنل لاجلاــا وسنلاـــا  مت يلانننـــا سلــتنلم الــ 2013 بــل نــنة 

سلنــنن سلريفــم ف ــط   وبالتــالم فــان  ــذ  سلصــياة  ــم حديتــة فــم سلجزسكــر ت ــوم سلدولــة صــياة 
تــم نــنتطرق  )أولا(يفــم فــم اــنل لاجلاــا بتــدايلا ا   وبالتــالم نــنتطرق سلــم تعريــف سلنــنن سلر 

 .   )رانيا(سلم تحديد اروط ستنتفادة لان  ذ  سلصياة 
 ع ــــــاولا : تعريف السكن الريفي في شكل مجم

صياة سلننن فـم  نالف ذنر  2 10/235لان سللارنوم سلتنفيذت ر م 02ارفة سللاادة 
 ننن جديد ينجز  لاتع د بالتر ية سلع ارية لاعتلاد فم تجلاعاة ريفية : " يلمانل لاجلاا نلاا

سللاـــ  لين للحصـــول الـــم لانـــاادة  للأاـــخاص ننـــلاة  لاوجـــم 5000ي ـــل اـــدد نـــنان ا اـــن 
 " .سلدولة بعنوسن سلننن سلريفم 

لاــن سلصــيغ سللاوج ــة  سوخــرونــوسع سويعتبــر  ــذس سلنــوع لاــن سلنــنناة الــم غــرسر بــا م 
وسلحــد لاــن   ــدف ا ستنانــم تخفيــف سل ــاط الــم سللاــدن نــطة سلــدخلللفكــاة ستجتلااايــة لاتو 

لــك لاــن خــدل تاــجيا ستفــرسد الــم سنجــاز نــنناة جيــدة فــم ونــط ظــا رة سلنــزوح سلريفــم   وذ
 3.ريفم فم سطار نيانة سلتنلاية سلريفية

                                                           
1
اطروحة لنٌل شهادة الماستر فً القانون الخاص  تخصص  كلٌة الحقوق  11/44لكرون سٌد احمد ، تنظٌم الترقٌة العقارٌة فً اطار القانون  -

   2414-2413والعلوم السٌاسٌة ، جامعة بن عكنون الجزائر 
2
 مصدر ساٌق.،  14/235من المرسوم التنفٌذي رقم  42المادة   -

3
كمٌلٌا مقرانً ، التحفٌزات الممنوحة للمرقً العقاري الخاص بالاستثمار فً قطاع السكن ، اطروحة لنٌل شهادة الماستر ، تخصص قانون   -

 .2424-2419الاعمال ، جامعة اكلً محمد اولجاح ، البوٌرة الجزائر ، 
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لاـن حيـث  1ويختلف سلننن سلريفم فم انل لاجلاا ان سلننن سلريفم فم اـنل لافـرق 
جـاز    حيـث سن سلنـنن سلريفـم فـم اـنل لاجلاـا يتـولم سنجـاز  لار ـم ا ـارت سلج ة  سل اكلاـة بإن

لاعتلاد  بعد درسنة لااروع  لان سلناحية سلت نية  بصرف سلنظر ان لاا سذس نان سللار م سلع ـارت 
سنجــاز  سلفــرد بنفنــم دون  مفــم حــين سن سلنــنن سلريفــم فــم اــنل لافــرق يتــول   االاــا سو خاصــا

 تدخل لان سللار م سلع ارت .
 : شروط الاستفادة من السكن الريفي في شكل مجمع  رانيا

سن سللااــرع سلجزسكــرت لـــم يتطــرق سلـــم اــروط ستنــتفادة لاـــن صــياة سلنـــنن سلريفــم فـــم 
اـــنل لاجلاــــا الـــم انــــس سلنــــنن سلريفـــم  فــــم اـــنل لافــــرق سلتــــم حـــددة بالتفصــــيل اــــروط 

ـــــم  ـــــاة سلحصـــــول والي ـــــم ونيفي ـــــم بستنـــــتفادة لان ـــــوزسرت سللااـــــترك سللاـــــ رخ ف ـــــرسر سل لاوجـــــ  سل 
19/06/2013 .2 

 : التحفيزات المالية الممنوحة لممرقي العقاري الخاصالمبحــــــث الراني 
سن نيانة سلتلاويل سللانت جة لان طرف سلجزسكـر نـاب ا سدو سلـم فاـل سلنيانـة سللاعتلاـدة 

دسكل لحـــل ستزلاـــة   ولاـــا فـــم تلاويـــل ناـــاط سلتر يـــة سلع اريـــة لالاـــا دفـــا بـــالجزسكر للبحـــث اـــن بـــ
لاــام سلخــوسص نــان تبــد لاــن ساــرسك ولالاــام فــت   ستبــوس  لا 93/03اــريعم صــدور سللارنــوم سلت

ولان خـدل  ـذس يتجنـد سلـدام سللاـالم سللابااـر   سلبنوك وسللا نناة سللاالية فم الالية سلتلاويل 
ين بطري ــة سلع ــاري ينسللالانــوح لللار ــم سلع ــارت لاــن طــرف سلدولــة نلاــا سن ــا تتــدخل لــدام سللاــر ي

لتحفيــزسة سلجباكيــة سو تنــ يدة للحصــول الــم سلواــا  سغيــر لابااــرة  بوسنــطة لاجلاواــة لاــن 
لع ــارت سلخــاص لاــن سلــدام سللاــالم سللابااــر للدولــة سونــنتطرق سلــم سنــتفادة سللار ــم   سلع ــارت 

  تــم نــنتطرق سلــم سنــتفادة سللار ــم سلع ــارت لاــن سلــدام سللاــالم غيــر سللابااــر )المطمــب الاول(
 .)المطمب الراني(

 
 

                                                           
1
ٌكون هؤلاء الاشخاص مؤهلٌن  اطار البناء الذاتً ، حٌثالسكن الرٌفً فً شكل مفرق هو سكن جدٌد ٌنجزه الاشخاص فً الوسط الرٌفً فً    -

 للحصول على اعانة الدولة  
2
من الدولة لبناء سكن ، الذي ٌحدد كٌفٌات الحصول على المساعدة المباشرة ،الممنوحة  2413جوان 19القرار الوزاري المشترك ،المؤرخ فً    -

 . 2413جوان  23المؤرخة فً  24رٌفً الجرٌدة الرسمٌة  عدد 
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 استفادة المرقي العقاري الخاص من الدعم المالي المباشر لمدولة :ولالمطمب الأ 
 سلتاــــريعمنتيجــــة فاــــل نيانــــة سلتلاويــــل سلتــــم سنت جت ــــا سلدولــــة  بــــل صــــدور سللارنــــوم 

رتــ  انــم اجــز سلدولــة اــن تلبيــة تسلتــم نانــة ف ــط لا تصــرة الــم تلاويــل سلدولــة ف ــط  93/03
سلطل  سللاتزسيد الـم سلنـنن   و ـذس لاـا دفـا بـالجزسكر سلـم تبنـم لاجلاواـة لاـن ستصـدحاة فـم 

 .لياة جديدة لدام لاصـادر تلاويـل سلتر يـة سلع اريـةسل طاع سللاالم حيث و عة لاجلاواة لان  
يــــة سلخاصــــة ديــــدة لالاولــــة لناــــاط سلتر يــــة سلع ار فــــم سنــــتحدسث لاج ــــزة ج سيليــــاةوتتلاتــــل  ــــذ  

 ة سلخاصةــــــــــــــــة سلع اريــــــلنااط سلتر ي سللا نناة سللاالية سللالاولة وسل الانة  )الفــــــــــــرع الاول(
 .ارت سلخاصــــــــــــــــــل ان طريق  روض ا ارية لاوج ة لللار م سلع ـــــسلتلاوي) الفــــــــــرع الراني)

 لنشاط الترقية العقارية الخاصة والضامنةالممولة  مؤسسات الماليةول :الالفرع الأ 
صــب  لا تصــرس الــم سلع اريــة ترسجــا باــنل لالحــوظ حيــث لا سن تلاويــل سللااــاريا سلتر يــة

خصوصا بإناا   يكـاة جديـدة  وسلتـم   يل بعض سللاااريا سللاخصصة لفكاة لاعينة ف ط و تلا
ـــة  با  ـــافة)اولا(تتلاتـــل فـــم سلبنـــوك  ـــم بعـــض سللا ننـــاة سل ـــالانة لتلاويـــل لااـــاريا سلتر ي سل

 . )رانيا(سلع ارية 
 أولا : البنــــــــــــوك المتخصصة

 ن للبنوك دور  ام فم تلاويل سلتر ية سلع ارية  و ناك بنوك لاتخصصة فـم سلع ـار لاـن 
سلع اريـة   لابرز ا سلصندوق سلوطنم للتوفير وستحتياط   سلذت يلع  دورس  الاا فم تلاويـل سلتر يـة

با  ــافة سلــم بنــوك غيــر لاتخصصــة فــم لاجــال سلع ــار ست لان ــا تلعــ  دورس  الاــا فــم تلاويــل 
 1سلتر ية سلع ارية لا لا ا سل رض سلاعبم سلجزسكرت وبنك سلتنلاية سللاحلية.

 الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط  -01
يعتبر سلصندوق سلـوطنم للتـوفير وستحتيـاط لا ـم سل يكـاة سللااليـة سللالاولـة لناـاط سلتر يـة 
سلع اريـة و طــاع سلنــنن بصـفة خاصــة ولانتر ــا خبــرة فـم  ــذس سللاجــال وذلـك بــالنظر سلــم لا لايــة 
لابــالغ لاــوسرد للتــوفير سلتــم  تجلاع ــا ول يلاــة سل ــروض سللالانوحــة للخــوسص   ويعتبــر سلصــندوق 

وستحتياط لا ننة لاالية لاتخصصة فم سللاجال سلع ارت تنـيلاا جلاـا ستدخـار سلوطنم للتوفير 
                                                           

1
بودٌار عزٌزة ، تموٌل الترقٌة العقارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري  ،  مذكرة لنٌل شهادة ماستر ، تخصص قانون عقاري ، جامعة    -

 . 44.، ص  2423-2422العربً التبسً ، الجزائر 
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فـــم  ـــذس سللاجـــال وتلاويـــل سلنـــنن لـــذس نـــنتناول تعريـــف سلصـــندوق سلـــوطنم للتـــوفير وستحتيـــاط 
 وصدحياتم.

 تعريف الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط: - أ
ــــاري   ــــاط  بت ــــوطنم للتــــوفير وستحتي بلاوجــــ   10/08/1964تــــم ترنــــيس سلصــــندوق سل

ــــم  ــــاط. ويلعــــ   1 64/227سل ــــانون ر  ــــوفير وستحتي ــــوطنم للت ــــق بترنــــيس سلصــــندوق سل سللاتعل
سلصندوق سلوطنم للتوفير وستحتياط دورس  الاا فم تلاويل نااطاة سلتر ية سلع ارية لانـذ ناـرتم   
 2بحيــث يتلاتــا بالاخصــية سللاعنويــة وستنــت دل سللاــالم ويعتبــر تــاجرس فــم لاعالادتــم لاــا سلايــر

ا وحنـــام سل ـــانون سلتجــارت   ول ـــد نـــان س تلاــام سلصـــندوق لانـــذ ترنينــم بناـــاط سلنـــنن ويخ ــ
   3وخصوصـــا فيلاـــا يتعلـــق بتلاويـــل سللانـــانن سلذستيـــة وسلتـــم تاـــرف الي ـــا سلجلاااـــاة سللاحليـــة 

تونعة لاجاتة تدخل  ذس سلصندوق لا ارنـة بلاـا نـان اليـم فـم سلنـابق سيـن  1997وفم اام 
م للتــوفير وستحتيــاط سلــم بنــك  و ــذس يرجــا سلــم صــدور  ــانون تــم تحويلــم لاــن سلصــندوق سلــوطن

لانــــم  سلتـــم جـــا ة بإصــــدحاة  202تنـــيلاا سللاـــادة 4سللاتعلـــق بالن ـــد وسل ــــرض  90/10ر ـــم 
*  ل ــد  عــدم تخصــص البنــوكجذريــة لتنظــيم سلبنــوك وسللا ننــاة سللااليــة لاــن بين ــا  ااــدة *
ل ـانونم سلـذت يلانح ـا لا لاـة سل يـام سصبحة  سلبنوك وسللا نناة سللااليـة تخ ـا لـنفس سلنظـام س

بالعلاليــة سللااليــة سللاصــرفية   و ــذس لاــا سنــتدام تحويــل طبيعتــم سل انونيــة لاــن صــندوق ينــت بل 
 5سلاوسل سلزباكن ولان   روض ف ط سلم بنك  لاتلم نبا م سلبنوك وسللا نناة سللاالية ستخرو.

طب ــــــــا لللارنـوم سلتنفيـــــذت  ول د تم تحويل بعض لالاولــــــــــــم سلم سلصندوق سلـوطنم للنـنن
سللات ــلان ساــادة  ينلــة سلصــندوق سلــوطنم للتــوفير وستحتيــاط ولايلولــة  لالاوسلــم 6 91/144ر ــم 

 وسناا  سلصندوق سلوطنم لننن .
 
 

                                                           
1
اوت  25صادر فً  26م ، ٌتعلق بالصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط ،   ج ر عدد  1964اوت عام  14، مؤرخ فً  227-64م قانون رق   -

 ، معدل ومتمم .  388م ، ص  1964عام 
2
 ، نفس القانون .  42انظر المادة    -

3
 ، نفس القانون .  48انظر المادة    -

4
 . 524م ،  1994ابرٌل  18، صادر فً  16م . ٌتعلق بالنقد والقرض ، ج .ر عدد  1994ابرٌل سنة  14مؤرخ فً  ، 14-94قانون رقم    -

5
 .66ص  ،سابق المرجعكمٌلٌا مقرانً ،    -

6
ة امواله م ، ٌتضمن اعادة هٌكلة الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط واٌلول 1991ماٌو سنة  12، مؤرخ فً  91/144مرسوم تنفٌذي رقم    -

 . 878م ، ص  1991ماٌو سنة  29، صادر فً  25وانشاء الصندوق الوطنً للسكن ، ج ر   عدد 
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 صلاحيات الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط -ب   
سل يـــــــــــــــام  86/07للصـندوق سلــوطنم للتـوفير وستحتيــــــــــــاط بعـــــــــــد صـدور  ـانون  لانحـــــــــــة
 باللا ــــام سلتالية:

 جلاا سلاوسل سللادخرين  لي ا .    -
تلاويل سلتر ية سلع ارية بطرق لاباارة لاو غير لاباار بحيث يعتبر سلتلاويـل غيـر لابااـر لاتـم  -

 ـام سلصـندوق سلـوطنم للتـوفير وستحتيـاط بـدور سللالاـول ف ـط   و يتلاتـل فـم سحـدو سلحـالتين 
 لاـن سللارنـوم 03سلحالة ستولم لان ا ت وم بتلاويل سللار يين سلع ارييـــــــــــــــن  الاد بـنص سللاـادة 

 حيـــــث ت ـــــــدر ننـبة لانـا لاة سلصـندوق سلـوطنم للتـوفير وستحتيــــــــــــــــاط  03-93سلتاريعم  
ــــ ـــة لل ـــرض لان تجعـــل  ـــذ  % 80ب ـــة سللارنزي ـــر لانـــم بإلانـــان سللجن لاـــن  يلاـــة سللااـــروع   غي

ننويا  ابلة لللارسجعة  لالاا سلحالـة  % 7.5لالاا ننبة سلفاكدة فت در بـ   %90سللانا لاة ب يلاة 
حيــــث ي ــــوم سلصــــندوق سلــــوطنم للتــــوفير وستحتيــــاط  لتانيــــة فــــتنلان فــــم تلاويــــل سللانتتبــــين س

 بإاطا   روض للأنر وغرسض لاتعددة   و نا تختلف ننبة سلتلاويل باختدف نوع سلننن 
وينــون سلتلاويــل لابااــر فــم حالــة تــولم سلصــندوق تلاويــل سللااــروع وسنجــاز  فــم و ــة وسحــد 

* سلتـــــــــم تـــــــــم سناـــــــــا  ا بتـــــــــاري  SPIEلللاـــــــــدخرين *بوسنـــــــــطة اـــــــــرنة سلتر يـــــــــة سلع اريـــــــــة 
بعـــد  CNEP IMMOوسلتـــم لاصـــبحة حاليـــا اـــرنة سلتر يـــة سلع اريـــة *  22/04/1992

 . 1997ساتلااد سلصندوق سلوطنم للتوفير وستحتياط نبنك فم ننة
لاـــن   ـــروض وبصـــيغ لاختلفـــة لاتـــال الـــم ذلـــك : سل ـــروض سللالانوحـــة لاـــرس   طعـــة لارض  -

لاـن نــعر سللابيـا   بصــرف سلنظـر فيلاــا  90% ـرض بننــبة  بحيـث ي ــوم سلصـندوق بإاطــا 
لان لاالم سلخاص باـرط  10%ت يدفا  .سذس نان سلارس  لان ونالة ا ارية لاو لان  سلخوسص

 .1ننة لان الار . 70سن ت ينون  د تجاوز نن سللار م سلع ارت 
 للإسكان( : ك الوطني ــــــــــــالبنالصندوق الوطني لمسكن )   -02

يعتبر الصندوق الوطني لمسـكن اول مؤسسـة متخصصـة فـي الجزائـر تـم انشـاؤها مـن اجـل 
تسيير المساعدات المالية التي تقدمها الدولة لافراد من اجل اعانتهم ماليـا لمحصـول عمـي 

                                                           
1
 .68، ص كمٌلٌا مقرانً ، مرجع سابق   -
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ممكيــة ســكن  ط قبــل ان يــتم تحويمــه بنــك الــوطني للإســكان لــذا ســنحاول التطــرق لتعريفــة 
 صلاحياته . وكذلك سنحاول التطرق الي 

ترنينــ ا سلبنــك سلــوطنم لرنــنان لا ننــة لااليــة تــم : تعريــف البنــك الــوطني للإســكان  - أ
سنتــوبر  20سلصــادر فــم  22/357بلاوجــ  سللاــادة سوولــم لاــن سللارنــوم سلتنفيــذت  ر ــم 

سللات لان تحويل سلصندوق سلوطنم للننن سلم  يكـة لاصـرفية حيـث بعـد ت ـديم  2022
لاـــن  بـــل سلصـــندوق سلـــوطنم للنـــنن وصـــدور  06/12/2022طلـــ  ستاتلاـــاد بتـــاري  

سللات ــلان سلتــرخيص بترنــيس بنــك  2022نــوفلابر  2سللاــ رخ فــم  22-02سللا ــرر ر ــم 
لان طرف لاجلس سلن د وسل رض وصـدر ساتلاـاد سلبنـك سلـوطنم لرنـنان لاو ـا لاـن  بـل 

 29سللاــ رخ فــم  22/03لاحــافظ بنــك سلجزسكــر  بلاوجــ  سللاــادة سوولــم لاــن سللا ــرر ر ــم 
سلصــادر  11-03لاــن سللارنــوم ر ــم  92و 70والاــد بــنص سللاــادتين  2022ينــلابر د

  سللاتعلــق ب ــانون سل ــرض وسلن ــد  تــم  ناــا  سلبنــك تحــة سنــم " 2003لاوة  26بتــاري  
لاليــار دينــار   80سلبنــك سلــوطنم لرنــنان" ناــرنة لانــا لاة برلانــلاال سجتلاــاام يعــادل 

اليـم تلاـم نـل سوحنـام سللاخالفـة ل ـذس وي ا لا ر  بحم سوالاال   با  سلـزوسر سلجزسكـر و 
  1991سللاــــ رخ فــــم  91/145سللارنـــوم تنــــيلاا لان ــــا لاحنــــام سللارنــــوم سلتنفيــــذت ر ــــم 

   1 وسللات لان سل انون سوناس سلخاص بالصندوق سلوطنم للننن سللاعدل وسللاتلام.

 صلاحياته: -ب
نل نبيـر تحول سلصندوق  لم بنك نتذ انم سلتونا فم لاجـاتة الالـم وصـدحياتم باـ    

لالاــا يعــزز دور  فــم داــم  طــاع سلنــنن فــم سلجزسكــر  فنــيعلال نبنــك الــم تلاويــل سللااــاريا 
سلنــننية وت ــديم سل ــروض  و ــذس سلتوجــم سلجديــد حنــ  سو ــدسف سلتــم نــطرة لــم نينــا م 
باــنل نبيــر فــم تطــوير سل طــاع سلنــننم فــم سلــبدد  ونــينون ل ــذس سلتحــول  تــرتير سيجــابم 

 الم سلنلاو ست تصادت.
                                                           

1
نة جامعة بات 41، العدد  11دبة ناصر ، الإصلاحات المستحدثة على الصندوق الوطنً للسكن ، مجلة البحث للدراسات الأكادٌمٌة  ،  المجلد   -

 .99-97،ص  2424، سنة 41
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سنــتنادس  لــم نــص سللاــادة سلتالتــة لاــن لا ــرر ستاتلاــاد سلصــادر اــن بنــك سلجزسكــر فــإن      
سلبنــك سلـــوطنم لرنــنان ي ـــوم بنــل سلعلاليـــاة سللاعتــرف ب ـــا لــدو بـــا م سلبنــوك وبفعـــل  ـــذس 
تتنوع لا الام وصدحياتم بانل ت ي تصر نااطم سللاصرفم الم تلاويل سللااـاريا سلنـننية 

لاصـــب  لا ننـــة لااليـــة اـــالالة لاتخصصـــة فـــم تلاويـــل نافـــة نلاـــا نـــان فـــم سلنـــابق  وبـــذلك 
سللاااريا لاـا  ناـا  ونـاتة ج ويـة وتكيـة بصـفة تدريجيـة ابـر نافـة سلتـرس  سلـوطنم  نلاـا 
بـدلا سلعلاــل  بتنــوين سللاــوظفين وتــدريب م الــم سلعلاليــاة سللاصــرفية فــم بعــض سلوتيــاة لاتــل 

سن  و ـــرسن وبـــولاردسس  بنـــنرة   نـــنطينة وسلجزسكـــر سلعاصـــلاة  با  ـــافة  لـــم باـــار  و ـــر 
 سنتعدسدس للبد  سلنلاوذجم نبنك بدسية لان ا ر نوفلابر.

ولاــن لاجــل   ــلاان سنــتلارسرية سلعلاــل فــم سلصــندوق سلــوطنم للنــنن و ــ  سللارنــوم      
سلتنفيــذت لاــن خــدل سللاــادة سلتانيــة لانــم لانــم يعــين الــم  ــذ  سللا ننــة سلعلاولايــة ست تصــادية 

لا ــام وناــاطان سللا ننــة سلعلاولايــة ذسة سلطــابا  سبتــدس  لاــن تــاري  ناــر سللارنــوم    ــلاان
سلصـــناام وسلتجـــارت  لـــم غايـــة  اـــدسد  وسنين ـــا سونانـــية وف ـــا للتاـــريا وسلتنظـــيم سللاعلاـــول 

 ب لاا.
ـــة لان لالاـــدك سللا ننـــة سلعلاولايـــة ذسة سلطـــابا      ونـــص نفـــس سللارنـــوم فـــم سللاـــادة سلتالت

تصب  لالنا لللا ننـة سلعلاولايـة سلصناام وسلتجارت وح و  ا ووناكل ا لا لاا نانة طبيعت ا 
ست تصــــادية   نلاــــا تتحلاــــل وسجباتــــم لاو ــــحا سنــــتلارسر نــــريان لافعــــول سلوتــــاكق سلتعا ديــــة 
سللاو عــة لاـــن طـــرف سللا ننـــة سلعلاولايـــة  ذسة سلطـــابا سلصـــناام وسلتجـــارت  بـــل ناـــر  ـــذس 

 .1سللارنوم  وسلتم تنون لالزلاة لللا ننة سلعلاولاية ست تصادية
للانــــتخدلاين ووسجبــــات م خا ــــعة للأحنــــام سل انونيــــة لاو وتب ــــم حنــــ  سلــــنص ح ــــوق س    

سل انونية سونانية لاو سلتعا دية سلتم نانة لاطب ة الي م انـد تـاري  ناـر  ـذس سللارنـوم فـم 
 سلجريدة سلرنلاية  لم حين صدور لارسنيم تنظيلاية.

 وتحدد نيفياة تنفيـذ لا ـام سلخدلاـة سلعلاولايـة سللاونلـة  لـم سللا ننـة سلعلاولايـة ست تصـادية  
 ودفا سللانتح اة سللاترتبة الي ا بلاوج  دفتر لاابا  يو   نص سللارنوم.

                                                           
1
 .99-97دبة ناصر ،  نفس المجلة السابقة ،ص    -
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وبحن  س اـدن سلـذت تـم ناـر  الـم لاو ـا سلبنـك سلـوطنم لرنـنان  لاـن سللاتو ـا لان      
ي ـــوم سلبنـــك سلجديـــد بتونـــيا لاجلاواـــة لانتجاتـــم ب ـــدف سللانافنـــة لاـــا ب يـــة سلبنـــوك سلوطنيـــة 

ر وسلحنــاباة سللاصــرفية   حيــث نــي دم  ــذس سلبنــك وسوجنبيــة  بلاــا فــم ذلــك سلتلاويــل وسلتــرجي
سلتلاويــل وناــطة لاتعــددة لااــاب ة للأناــطة سلصــنااية  ابــر لاــن  سلتلاــويدة وولكــك سلــذين 
ي تلاــــون باــــرس  لاعــــدسة لتجديــــد سللا ــــاوتة فــــم لاجــــال سلبنــــا  لاو حتــــم لللانــــتتلارين سلــــذين 

 يــق تونــيا لافــق يرغبــون فــم تــرجير لاو اــرس  لاصــانا   وبــذلك نينــ م  ــذس سلتحــول فــم تح
 طــاع سلنــنن باــنل اــالال  لاــن خــدل تــوفير تلاويــل لبــرسلاذ سلنــنن سللاختلفــة نــوس  نانــة 

 بصيات ا ستجتلاااية لاو غير ا.
وسلجــــدير بالــــذنر لان  ــــذس سلبنــــك نــــيعزز لاي ــــا صــــيرورة تنفيــــذ وبــــد  سللااــــاريا لالاــــا      

سلو ــة سلحــالم نينــا م فــم تحنــين سلعلاليــاة وتنــريا وتيــرة ت ــديم سلخــدلااة   ت لانــم غــم 
وحتــم سين لــم يبــدلا سلبنــك سلجديــد ناــاطم باــنل رنــلام فــم سنتظــار صــدور لارسنــيم لانظلاــة 

 لنااطم وتنوين لاوظفيم ولااوسنم.
 البنوك غير المتخصصة  -رانيا 

 ذس سلنوع لان سلبنوك يدخل فم الاليـة تلاويـل سلتر يـة سلع اريـة رغـم اـدم سختصاصـ ا فـم 
سلبنـوك سلعلاولايـة فـم سلجزسكـر  ونـنرخذ بنـك سلتنلايـة سللاحليـة سللاجال سلع ارت وتتلاتل فـم سالـ  

 وسل رض سلاعبم سلجزسكرت بنك سلتنلاية سللاحلية ننلاوذجين لذلك.
 «:«BDLبنك التنمية المحمية  -1

يعــد بنــك سلتنلايــة سللاحليــة لاخــر بنــك تجــارت يــتم ترنينــم فــم سلجزسكــر  بــل دخــول لارحلــة 
سلف ـرة  01سل رض سلاعبم سلجزسكرت حيـث تـنص سللاـادة س صدحاة  وذلك تبعا  اادة  ينلة 

لانــم الــم لان يناــر سلبنــك س يــدسع وستنــتتلاار ينــلام بنــك سلتنلايــة سللاحليــة وياــار  ليــم فــم  01
 لذس ننحاول تعريف  ذس سلبنك وسللا ام سللانندة  ليم .  «بنك» صل  سلنص  
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 «:«BDLتعريف بنك التنمية المحمية   -ا
سللات ــلان سناــا  بنــك سلتنلايــة  85-85تــم  ناــا  بنــك سلتنلايــة سللاحليــة بلاوجــ  سللارنــوم 

ينشأ بنك للإيداع والاسترمار يسمي بنـك التنميـة المحميـة »1سللاحلية وتحديد  انونم ستنانم 
ويشار اليه في صمب النص بــ *البنـك* ويتمتـع بالشخصـية المعنويـة والاسـتقلال المـالي ط 

علاقاتـه مـع الغيـر  ويخضـع لكـل القواعـد العامـة المتعمقـة بنظـام البنـوك تـاجرا فـي  كما يعد
والقرو  والاحكام التشريعية المعمول بها المطبقة عمي عقود  ووسـائمه وهياكمـه واعمالـه  

 «.الي جانب احكام القانون الاساسي الذي ينظمه 
 مهامـــــــــــــــــــــه: -ب

 لا ام سلبنك حيث نصة الم 85-85لان سللارنوم سلتنفيذت  04ل د حددة سللاادة 
 لاايلم:

تتمرــل مهمــة البنــك خاصــة عــن طريــق تنفيــذ جميــع العمميــات المصــرفية  طبقــا لمقــوانين »
والتنظيمات المعمول بها  في منح سمفيات وقرو  بجميع اشكالها  والمساهمة فـي تنميـة 

ـــة اقتصـــ ـــة  تنمي ـــة وفـــي حـــدود  الجماعـــات المحمي ـــة وفقـــا لسياســـة الحكومي ادية واجتماعي
مخططات الجماعات المحمية المعتمدة في اطـار المخططـات الوطنيـة لمتنميـة ط وهـو مكمـف 
عمي الخصوص باستخدام وسائمه الخاصة والوسائل التـي تقـدمها الدولـة لـه  قصـد السـعي 

 وفقا لمقوانين والتنظيمات المعمول بها الي تمويل:
والمقاولات العمومية ذات الطابع الاقتصادي الموضوعة تحت وصاية الولايـات  المؤسسات-

 والبمديات.
 عمميات الاسترمارات المنتجة المخططة التي تبادر بها الجماعات المحمية . -
 العمميات التي لها صمة بالقرو  عمي الرهن . -

                                                           
1
، صادر  19، ٌتضمن انشاء بنك التنمٌة  المحلٌة وتحدٌد قانونه الاساسً ، ج .ر عدد  1985ابرٌل سنة  34، مؤرخ فً  85-85مرسوم رقم    -

 31، ج . ر عدد  1994ٌناٌر سنة  34المؤرخ فً  42-94سوم التنفٌذي رقم ، معدل ومتمم بموجب المر 596م ، ص  1985فً اول ماٌو سنة 

، ٌتضمن الغاء الصرٌح للقوانٌن الاساسٌة القدٌمة للمؤسسات الاشتراكٌة ذات الطابع الاقتصادي المخولة الى مؤسسات عمومٌة  1991ٌناٌر 

 . 249اقتصادٌة ، ص 
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 .1«الاخرى نفسها  المؤسسات الخاصة الغير الفلاحية وهذا بطريقة البنوك التجارية -
  :CPA»»القر  الشعبي الجزائري  -2

يعتبر سل رض سلاعبم سلجزسكرت لان سلبنوك سللا لاة فم لاجال تلاويل  طاع سلننن بصفة االاـة 
خاصـة بعــد ن ايـة سلتنــعينياة  لـم لان دخــل  ـذس سلبــك سللاجـال سلع ــارت تنـيلاا لاــن خـدل لاــن  

جزسكـــرت لاول بنــك جزسكــرت و ــا حيـــز سل ــروض سلع اريــة حيــث يعتبـــر بنــك سل ــرض سلاــعبم سل
 سلتنفيذ لل رض سلع ارت وبنا  ننناة جديدة ولذس نوف نتناول تعريفم ولا الام . 

 :CPA»»القر  الشعبي الجزائري  تعريف - لا
 سللات ـلان  حـدسث 66/366سل رض سلاـعبم سلجزسكـرت بلاوجـ  سولاـر ر ـم  تم  ناا  بنك

نـه تحـدث شـركة " ألاـن  ـذس سولاـر الـم:  01حيث نصة سللاـادة   2سلبنك سلاعبم سلجزسكرت  
وسلذت حـل لاحـل بعـض سلبنـوك سلتـم     "وطنية مصرفية تحت تسمية البنك الشعبي الجزائري

وسللاتلاتلـة فـم  سلبنـك سلاـعبم   لان ذسة ستلاـر 03نانة لاتوسجدة لان  بل وسلتم حددت ا سللاادة 
  سلبنــــك سلاــــعبم سلتجــــارت و سلصــــناام للادينــــة سلجزسكــــر   سلبنــــك سلاــــعبم وسلصــــناام و ــــرسن 

وسلتجــارت للادينــة  نــنطينة  سلبنــك س  ليلاــم سلتجــارت وسلصــناام للادينــة انابــة سلبنــك س  ليلاــم 
لات ـلان ساتلاـاد سل 27/02  ولاصب  ابارة ان ارنة لانا لاة بلاوجـ  سللا ـرر 3للادينة سلجزسكر

 4بذلك.
 صلاحياته  : -ب

 ةنانــــية سللاخولــــلاــــن سولاــــر نــــالف سلــــذنر سلصــــدحياة سو 08و 07حــــددة سللاــــادتين 
 الم لاايلم :  07المادة  لل رض سلاعبم سلجزسكرت سل يام ب ا حيث تنص

والـذي هـو مفيـد فـي قائمـة  للإيـداع نـكان القر  الشـعبي الجزائـري الـذي لـه صـفة ب» -*
البنـــوك  تنحصـــر مهمتـــه بصـــفة خاصـــة بالقيـــام بالعمميـــات المصـــرفية ومـــنح القـــرو  

التقميديـــة والفندقيـــة والاعتمـــادات عمـــي شـــتي الاشـــكال وتطـــوير النشـــاط وتنميـــة الصـــناعة 
                                                           

1
 .69كمٌلٌا مقرانً ،  المرجع السابق ، ص    -

2
دٌسمبر  34، صادر فً  114م ، ٌتضمن احداث البنك الشعبً الجزائري ، ج . ر عدد  1966دٌسمبر  29،مؤرخ فً  366-66الامر رقم    -

 ، معدل ومتمم 1787م ، ص  1966
3
  1997-46-25الصادر بتارٌخ  33المتضمن اعتماد بنك ، ج . ر عدد  1997-44-46مؤرخ فً  42-27مقرر    -

4
 . 47ٌزة ، المرجع السابق ، بودٌار عز  -
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 للإنتــاجوالســياحية والصــيد البحــري والنشــاطات الممحقــة وكــذلك التعاونيــات غيــر الفلاحيــة 
يرة والمتوســطة مــن جميــع الانــواع بمــا فــي التســويق والخــدمات والمقــاولات الصــغيــع و والتوز 

 يا...ذلك المؤسسات الداخمة في القطاع المسير ذات
مــن التــاريخ المحــدد بقــرار مــن وزيــر  ابتــداءيجــوز لمقــر  الشــعبي الجزائــري بمفــرد   -*

وجــه الخصــوص بيــوع الماليــة والتخطــيط ان يتــدخل لتمويــل عمميــات البيــع بالتقســيط وعمــي 
 ...النسبية الخاصة بالسيارات

الامتيــاز الخــاص  –فــي المراكــز التــي يســتقر فيهــا  –يكــون لمقــر  الشــعبي الجزائــري  -*
 .بالخدمة المالية لمتعاونيات غير الفلاحية

يكمف بإجراء عمميات القر  لقاء الرهون الحيازية المنصوص عميهـا فـي القـانون ...  -*
 .لتخطيطالتي سيعينها وزير المالية و وذلك في المراكز ا

 الطبيعيــينيســمم ودائــع المبــالغ ويقــوم بجميــع العمميــات المصــرفية لجميــع الاشــخاص  -*
والاشــخاص المعنــويين التــابعين لمقــانون  الطبيعيــينوالتعاونيــات غيــر الفلاحيــة والاشــخاص 

لقطـاع المسـير الخاص وفي نطاق التنظيم الجاري به العميل لمؤسسات القطـاع العمـومي وا
 ."ذاتيا

 يختص القر  الشعبي علاوة عمي ذلك بمايمي::"فتنص الم لاايلم (08)المادة لاا لا
 .تقديم معونة مالية لممهن الحرة -*
 منح الاعتماد الشخصي . -*
ــة او  -* ــة صــادرة او مضــمونة مــن الدول ــي ســندات عمومي مــنح القــرو  والســمفيات عم

 .العموميةالجماعات المحمية او المؤسسات 
او التزام القطعـي  ط بكل سندات عمومية صادرة عن الدولة او مضمونة منها  الاكتتاب -*

بهــا او شــراؤها او حفظهــا او رهنهــا الحيــازي او توظيفهــا او المتــاجرة بهــا والقيــام بالخدمــة 
 .المالية لهذ  السندات 



 : التحفٌزات الممنوحة للمرقً العقاري لتشجٌع الاستثمار فً قطاع السكنالفصل الثانً
 

52 
 

ــل هــذ   -* ــوح مــن مؤسســات اخــرى لمقــر  او المســاهمة فــي مر ــف كــل قــر  ممن توقي
وتوقيف كل التمويلات التي يكون قد منحها لمؤسسات اخـرى القرضـعمي ان يـتم ط القرو  

 .مخططات المالية الوطنية مذلك كمه  وفقا ل
 .الاستدانة بمختمف الاشكال بقصد اجراء التمويلات التي يكمف بها -*
 .1وال المتوفرة او اعادة استعمالها"جميع عمميات خزينة الدولة لتسير الامالقيام ب -*

لاجال سلع ارت نانـة لاحـدودة سلولاا يلانن سنتخدصم سن صدحياة سل رض سلاعبم فم 
فـم سللاجـال سلع ـارت لاـن خـدل  سلجزسكـرتسين تـم س حـام سل ـرض سلاـعبم  1999سلم غاية ننة 

حيــث يعتبــر سول بنــك و ــا سل ــرض سلع ــارت حيــز سلتنفيــذ سلــم غايــة نــنة   سل ــروض سلع اريــة 
ولاــا يلانــن لادحظتــم سنــم بــرغم لاــن   سيــن سصــب  يلاــن  سل ــروض سلع اريــة بنــل سنوسا ــا  2002

لاجــال سلع ــارت خصوصــا لاــا يتعلــق بالنــنن ست سن دور  تيــزسل سلدخــول سل ــرض سلاــعبم فــم 
ن سلانانيــة بيــا سلع ــار نــوس  نــان ستنــتعلاال تلاويــل سلنــنن ف ــط دو  مسذ ي تصــر الــ  لاحــدودس 
 .لاحد لاعد لارض صناام سو تجارت  نننم سو

 المؤسسات الضامنة لتمويل الترقية العقارية   : رانيا
ـــة سللااليـــة  ـــاع سللايزسني ـــاج ل ـــلااناة نبيـــرة و ـــذس نظـــرس ترتف ـــة تحت ـــة سلع اري لااـــاريا سلتر ي

اــاط سلتر يــة سلع اريــة س ـــل عــل نج س تــم سناــا  لا ننــاة  ــالانة  ــدف اولــذ  سللاخصصــة ل ــا 
ة لللاتعالاــل فــم سلتر يــة سلع اريــة سو سللانتتــ  ونــنتطرق سلــم بنــخطــرس ولانتــر  ــلاان نــوس  بالن

 : اتم سللا نناة
    F.G.C.M.P.Iصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية  -01

 انونيـة سنــتحدت ا سللااـرع لحلاايــة سللااــترت   ليــةيعـد صــندوق سل ـلاان وسلنفالــة سللاتبادلـة 
جان  سل لااناة سلعالاة سللاعروفة بصفة االاة وبع ـد سلبيـا   تـم سنـتحدسث  ـذس سلصـندوق   لم

سللات ــلان  حــدسث صــندوق سل ــلاان وسلنفالــة سللاتبادلــة    97/406بلاوجــ  سللارنــوم سلتنفيــذت 
لان سجـل حلاايـة سللانـتفيدين لاـن   نااكموتم  2000بعد ستنطد ة فم ننة فم سلتر ية سلع ارية 

                                                           
1
 .71كمٌلٌا مقرانً ،  المرجع السابق ، ص    -
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تعريـف   لـمسلننناة خاصة بعد لاا لاناـرة اـرناة لاجنبيـة للتر يـة سلع اريـة   واليـم نـنتطرق 
 ونذلك صدحياتم .   

 :تعريف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية  - أ
ــ -97م تــم سنــتحدسث صــندوق سل ــلاان وسلنفالــة سللاتبادلــة بلاوجــ  سللارنــوم سلتنفيــذت ر 

سللاتبادلـة فـم  حـدسث صـندوق سل ـلاان وسلنفالـة سللات ـلان  03/11/19971سللا رخ فـم  406
سللاــ رخ  01-93 سلتاــريعمرنــوم لاــن سللا 131برحنــام سللاــادة والاــد  وذلــك  سلتر يــة سلع اريــة 

نـــم تعـــدل ص الـــم لاسلتـــم تـــن 1993 ـــلان  ـــانون سللااليـــة لنـــنة تسللا2 1993جـــانفم  19فـــم 
وسللات ــلان  ــانون  1989-12-31سللاــ رخ فــم  28-29لاــن سل ــانون ر ــم  121وتــتلام سللاــادة 
ــــن احــــداث صــــناديق لمضــــمانوالكفالة ("121)نلاــــا يلــــم : سللاــــادة  1990سللااليــــة لنــــنة  يمك

ــة فــي مختمــف قطاعــات النشــاط الاقتصــادي عــن طريــق التنظــيم  نــان سنطد تــم "ط المتبادل
 ـــرر سناـــا    لحلاايـــة سللانتتبـــين لاـــن سلنـــنناة خصوصـــا انـــد  وسلتـــم 2000سلفعليـــة فـــم نـــنة 

 04-11لاـن سل ـانون و لايتـم خصـص لـم فصـد جنبية للتر ية سلع اريـة ونظـر ناا  ارناة لاس
 . 59سلم غاية سللاادة  54للاادة سنااط سلتر ية سلع ارية لان  مسللاحدد ل وساد سلتم تنظ

 : صلاحياته ودور  في ضمان نشاط الترقية العقارية الخاصة :   -ب
 :الم سللا ام سلتالية 180-14نصة سللاادة سلتانية لان سللارنوم سلتنفيذت 

ن وتنيير ا وت نـيلاا سلتم يلتزم ب ا سللار يين سلع اريي سنتحدسث سل لااناة اند ستنتتا  
 :لان ا تلك سللاتعل ة بلاايلم

تعوي  التسديدات التي يدفعها المقتنون في شكل تسبيقات عمي الطمـب بعنـوان عقـود  -*
 .بيع عمي التصاميم 

 .الـــــــــــــــــ* اتمام الاشغ
                                                           

1
، الصادرة فً  73المتضمن احداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ، ج . ر عدد  43/11/1997، المؤرخ فً  446-97المرسوم التنفٌذي   -

15/11/1997 
2
، الصادرة فً  4ج .ر عدد  1993، المتضمن قانون المالٌة لسنة  19/41/1993ؤرخ فً الم 41/93من المرسوم التشرٌعً رقم  131المادة   -

24/41/1993 
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* التغطيــة الواســعة لالتزامــاتهم المهنيــة والتقنيــة  حســب الكيفيــات المحــددة بموجــب 
 .قرار مشترك بين الوزيرين المكمفين بالسكن والمالية

الحمول محل المقتنين في حالة سـحب الاعتمـاد مـن المرقـي العقـاري واسـتئناف اشـغال  -*
اتمام الانجاز بالتزام مرقي عقاري اخر عمي حساب المرقي المخل بالتزاماته وبدلا في حدود 

 الاموال المدفوعة .
فــي الــدول الــوطني لممــرقيين  المعتمــدين المســجمينتســيير انتســاب المــرقيين العقــاريين  -*

 .1العقاريين 
اب حفـظ ي تسجل التسـبيقات المدفوعـة مـن اصـحمتابعة وتسيير الحسابات التو ضمان  -*

 .الحق 
 بمشروعه.القيام بكل العمميات التجارية والمالية والعقارية ذات صمة  -*
 .خذ كل المساهمات ذات صمة بمجال نشاطهاستحداث كل فرع وأ -*
انجاز كـل دراسـة ونشـر كـل المعمومـات والمنشـورات المتخصصـة التـي تهـدف الـي تطـوير *

 الترقية العقارية .
ــــم لاوناــــي ــــف سلصــــندوق ال ــــم يلانــــن سن ينل ــــم  ر سن ــــر سلاــــروط سللاصــــادق الي نــــاس دفت

بلاوجــ   ــرسر لااــترك بــين سلــوزيرين سللانلــف باللااليــة وسلــوزير سللانلــف بالنــنن سناــطة س ــافية 
نلاــا ي ــدف سلصــندوق سلــم لاتابعــة سلحنــاباة    11/04لاــن سل ــانون  56ة سللاــاد وحنــامطب ــا 

 27سللاـادة  وحنـامسلتم تنـجل تنـبي اة سصـحا  حفـظ سلحـق سلـذين و عـوس الـم ا ـود م وف ـا 
 لان سل انون سلنالف سلذنر . 

 S.R.Hالتمويل الرهني إعادةمؤسسة  -02
  نلا ننـــة لااليــــة ذسة  1998ريـــل لاف06سلتلاويـــل سلر نــــم فـــم   اـــادةلا ننـــة ترننـــة 

تلاويـــل   اـــادة   لـــم لانانـــاطـــابا س تصـــادت الاـــولام لاعتلاـــدة لاـــن طـــرف بنـــك سلجزسكـــر ت ـــدف 
                                                           

1
الاستاذ دبة ناصر ، الترقٌة العقارٌة ، محاضرات ألقٌت  على طلبة السنة الثانٌة ماستر  ، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق والعلوم    -

 . 2424-2423السٌاسٌة ، باتنة ، سنة 
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ــــة سل ــــروض  سلع اريــــة سللالانوحــــة لاــــن  بــــل سلونــــطا  سللاــــاليين سللاعتلاــــدين سللالاتلــــين فــــم سلحزين
 تعريف  ذ  سللا ننة ولا الا ا. ننحاول سلعلاولاية وسلبنوك سلعلاولاية وسلارناة لذس 

 تعريف مؤسسة اعادة التمويل الرهني:  -أ 
 م سللا نناة سللاالية سللادالاة ل طـاع سلنـنن فـم سلجزسكـر لاـن خـدل ت ـديلا ا تعتبر لان لا

لانـا لاة سلفاالـة فـم سل للنيولة سلدزلاة للبنوك وسللا نناة سللاانحة لل ـروض سلع اريـة   ونـذلك
 .بالر اناة سلع اريةتنايط سلنوق سللاالية بإصدسر ا ستورسق سللاالية لادفواة 

ة طويلــة ستجــل نتيجــة سللاخــاطر وبــالنظر تفت ــار سلبنــوك سلرغبــة فــم لاــن   ــروض ا اريــ
لم جان   عف  درسة طالبم سل روض سلبننية سللاالية  نان ت بد لان سيجاد حلـول سللاحتلالة  

 ترنـيسوفـم  ـذس سلنـياق جـا    تلاويلية تنااد سلبنوك الم ت ديم  ـروض لاداولاـة ب ـلااناة 
لا ننة لااليـة لارخصـة لاـن  بـل  بااتبار ا 1997نوفلابر  27رنة ساادة سلتلاويل سلر نم فم ا

و ـــــم ابـــــارة اـــــن اـــــرنة لانـــــا لاة  1/9/19981بتـــــاري   98-01بنـــــك سلجزسكـــــر تحـــــة ر ـــــم 
 .س تصادية  لتوفير سلنيولة وسل لااناة سلدزلاة لتلاويل لاااريا سلننن 

م  طـــاع سلنـــنن وتلبيـــة سلطلـــ  و نـــذس سصـــب  ل ـــذ  سلاـــرنة دور رسكـــد ولاحـــورت فـــم داـــ 
 .سللاتزسيد الم سلننن فم سلجزسكر

 مهام شركة التمويل الرهني:  -ب 
تــتم الاليــة تلاويــل سل ــروض سلع اريــة سلتــم تلانح ــا سلبنــوك وسللا ننــاة سللااليــة وفــق سليــة 
لاحــددة تبــدلا بت ــديم طلــ  ساــادة لتلاويــل لاــن  بــل سلج ــة سللاانحــة لل ــرض سلع ــارت   حيــث ت ــوم 

وفــم حالــة    اــرنة ساــادة سلتلاويــل سلر نــم بدرسنــة سلطلــ  وسلبــة فيــم  سلاــا باللاوسف ــة سو سلــرفض
 ةطل  ساادة سلتلاويل ت وم سلارنة بعلالية سلتوريق لان خدل سصدسر سورسق لااليسللاوسف ة الم 

ليـــاة ساـــادة سلتلاويـــل سلتـــم تتبع ـــا اـــرنة ف ـــم سلاـــا لاداولاـــة بـــال روض سلع اريـــة   لالاـــا  
سلتلاويــل سللابااــر باــرس  سل ــروض سلع اريــة لاــن سلبنــوك وسللا ننــاة سللااليــة لابااــرة سو سلتلاويــل 

رسق لاالية لا لاونة بتلـك سل ـروض سلع اريـة يـتم اـرس  ا تح ـا غير لاباار لان خدل سصدسر سو 
ب ــذس سلاــنل فــان اــرنة ساــادة سلتلاويــل سلر نــم ت ــلان    لاــن  بــل سلبنــوك وسللا ننــاة سللااليــة 

                                                           
1
  1998-45-43مؤرخة فً  47، المتضمن اعتماد المؤسسة المالٌة ، الجرٌدة الرسمٌة ، عدد  46/44/1998المؤرخ فً  41-98القرار رقم  -
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ليتــم سلتلاويــل سللابااــرة ق  اع سلنــنن اــن طريــستنــتلارسرية فــم تــدفق سلتلاويــل سلــدزم لــدام  طــ
 1وغير سللاباارة .
 التمويل عن طريق القرو  العقارية الفرع الراني :

ست فـــم سطـــار سل ـــروض سلع اريـــة لاـــن خـــدل  وفـــرسدل ـــد نـــعة سلجزسكـــر بإاطـــا   ـــروض 
نــتذ انــم زيــادة  سلاــم و ــذس  2009لنــنة  سلتنلايلــمسللات ــلان  ــانون سللااليــة  01-09ستلاــر 

ـــة تنافنـــية  ـــق نـــوق ا اري ـــم تعريـــف سل ـــرض   سلعـــرض وسلطلـــ  وخل واليـــم نـــوف نتطـــرق سل
 .)رانيا(تم ننتطرق سلم اروط ستنتفادة لان  ذ  سل روض )اولا( ارت سلع

 اولا : تعريف القر  العقاري الموجه لتمويل الترقية العقارية   
ل ــــبط لاف ــــوم سل ــــرض سلع ــــارت تبــــد لاــــن سحاطتــــم بجلايــــا سلجوسنــــ   ذ ينباــــم تحديــــد 

 .لاف ولام بصفة االاة وتحديد اروطم
 تعريف القر  العقاري :   -01

لاا تعطيم غيرك لان لاال الم لان يـرد  سليـك وي ـال لا ر ـم لات ساطـا  لات لا ر ـم  و  - أ
ضُددوا  »ل ولــم تعــالم  2سللاــال وغيــر   أوقۡرو تِ وو دددِقوو ٱلۡمُصَّ دددِقٌِنو وو و  إنَِّ ٱلۡمُصَّ ا  ٱللَّّ ددن  سو قورۡضًددا حو

درٌِم   لوهُمۡ أوجۡدر  كو فُ لوهُمۡ وو عو ٌُضوو
و إِ »و ولـم تعـالم ط «3 رِضُدوا  ٱللَّّ هُ  ن تُق  داعِف  ٌُضو دنًا  سو ضًدا حو قور 

لٌِمٌ  كُورٌ حو ُ شو ٱللَّّ فِر  لوكُم  وو غ  وٌ  4«.لوكُم  وو
وفـــق للاف ـــوم سلاـــريعة ستنـــدلاية  ـــو خصـــم جـــز  لاـــن سللاـــال سللا ـــرض  اصـــطلاحا : -ب    

يت ــلان اــرط سن ينــون لاتلاــاتد وسن ينــون  اــم ت   و ــو دفــا لاــال سو لاوتنــليلام لللا تــرض 
 للانفعة سللا ترض .  

 :  نملاسل رض الم  من القانون المدني 450سللاادة  ة: ارف تعريف القانونيال  - ج
قر  الاستهلاك عقد يمتزم به المقـر  ان ينقـل المقـر  ممكيـة مبمـغ مـن النقـود او اي »

ند نهاية القـر  نظيـر  فـي النـوع والصـفة الي ط عمي ان يرد  اليه المقتر  عاخر م شيء
                                                           

1
 الاستاذ دبة ناصر ، الترقٌة العقارٌة ، نفس المحاضرات السابقة.   -

2
 .737، مكتبة الشروق الدولٌة ، مصر ، ص  4المعجم الوسٌط، ط  -

3
 . 18-17ن الكرٌم ، سورة الحدٌد ، الآٌة القرآ  -

4
 .17-16القرآن الكرٌم ، سورة التغابن ، الآٌة   -
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سلجزسكــرت  ــد ذنــر نــوع وسحــد لاــن سل ــروض سلتــم تلانح ــا ن المشــرع أ تــمولاــا يلانــن لادحظط «
سل يكاة سللالاولـة   و ـو سل ـرض ستنـت دنم   و ـو يختلـف اـن سل ـرض سلع ـارت  بااتبـار سن 

 .سل رض سلع ارت ذو طبيعة حاصة ينتلاد ا لان طبيعة سلع ار
 ــد سللاتعلــق بالن ـد وسل ـرض ف 11-03لاــن سل ـانون ر ـم  68لاـا سلف ـرة سلتانيــة لاـن سللاـادة لا

يشــكل عمميــة قــر   فــي مفهــوم هــذا الامــر ط كــل عمــل لقــاء عــر  يضــع »: ارفتــم لاــايلم
بموجبه شخص ما او يعد يوضع اموال تحت تصرف شخص اخر  او يأخذ بموجبه لصـالح 

 .«الشخص الاخر التزاما بالتوقيع كضمان الاحتياطي او الكفالة او الضمان
وفـم غالــ  ستحيــان ينــون ن ــديا سل ـرض ينــون دسكلاــا اــيكا لاتليــا  دتـالم فــإن لاحــل ا ــالوب

في وم سللا رض بتنليم لالنيـة سلاـم  لللا تـرض اـرط سن يرجـا لـم نظيـر  فـم سجـل لاعلـوم ودون 
نبام ستاارة ست سنم لينة نل  سل روض سلع ارية لاوج ة سلم ناـاط سلتر يـة سلع اريـة   ويفاكدة 

ويل سلع ار سلصناام  وسلفدحـم وسلنـياحم ولاـا ي لانـا  ـو بل  ناك  لان ا لاا و لاوجم سلم سلتلا
 1.سل روض سلع ارية سللاوج ة سلم تلاويل نااط سلتر ية سلع ارية سلخاصة فم لاجال سلننن 

 :خصائص القر  العقاري- 02   
ـــم يختلـــف اـــن غيـــرة لاـــن ا ـــود سل ـــرض  يتلاتـــا سل ـــرض سلع ـــارت بلالايـــزسة خاصـــة تجعل

 وتتلاتل  ذ  سلخصاكص فيلاايلم : 
 العقاري:الخصائص العامة لعقد القر  العقاري الموجه لممرقي  - أ
ة سو اـفا ة ـــــتم سلتطـابق نتاب  ذسسلنظر  سترسدتين بصرفينار بلاجرد تطابق  :رضائيعقد -*

غيــا  نصــوص  وفــم ظــل  زسكــرلاــن سل ــانون سللاــدنم وفــم سلج 450دة و ــذس لاــا ت ــلانتم سللاــا
ر ـاكم ولنـن انـد لالاارنـة تنـون بخـدف ذلـك ونـم تاريعية تـنظم  ـذس سلع ـد فرصـل سنـم ا ـد 

 ينون فم انل لانتو .
 
 

                                                           
1
 .76كمٌلٌا مقرانً ،  المرجع السابق ، ص    -
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سلبنـوك حيث سن سلن ود دسكلاـا ينـون لاحـل ا ـد سل ـرض سلع ـارت حيـث تنـااد قرضا نقديا:  -*
 .الم تنليم سلن ود لان سجل تلاويل س تنـــــا  سلع ــــــــــــــار

: سن سل روض تن نم سلم  نلاين و م  روض لاجانية وسخرو  ـروض بفاكـدة  قر  بفائدة -*
و ـــد ساتبـــر سللااـــرع سلجزسكـــرت سل ـــرض سلـــذت ي ـــوم لاـــا بـــين ستفـــرسد ا ـــد لاجـــانم ولالانـــوع لاـــن   

ــــم سللاــــوسد  ــــم نــــلا   454-450سلفاكــــدة و ــــذس حنــــ  لاــــا جــــا ة ب لاــــن سل ــــانون سللاــــدنم ست سن
 456 -455وص الي لاــا فــم سللاــادتين بالحصــول الــم فاكــدة فــم صــورتين  سنانــيتين لانصــ

 1لان سل انون سللادنم .
 :خصوصية عقد القر  العقاري الموجه لممرقي العقاري -ب

لاــن  للأفــرسدلع ــاريين اــن تلــك سللاخصصــة س ــة لللاــر يين جتختلــف سل ــروض سلع اريــة سللاو 
 نو يلاـة سل ـرض سلتـم تنـو  ونوع سللااروع سن نـان يتعلـق بع ـد حفـظ سلحـق حيث حجم سللااروع

سلــم سن ــا  ــروض  با  ــافةلانــانن سلفــم سغلــ  ستحيــان نبيــرة وسلتــم تاطــم ننــبة نبيــرة لاــن 
ا رس نحد س صم و ذس تاترسط سللا ننة سللاالية سللا ر ة  24 صيرة سللادو ت تتجاوز لادت ا 

 .سنتردسد سللابالغ ا   سنت ا  سللااروع وبيا سلننناة 
باللااكـة لاـن  يلاـة لااـروع   وسن ت ت ـل ننـبة 90سلم  80ن ننبة سلتلاويل تنون فم حدود   -

 .لان  يلاة سللااروع   % 10لااارنة لار م سلع ارت ان 
 50و  10سل ـروض سلع اريـة تنـون لاوج ـة لتلاويـل سللااـاريا سللاتونـطة سلحجـم تتـرسوح بــين  -

 .لاننن يحدد ا سللار م سلع ارت لانب ا
 ــروض سلع اريــة سللاوج ــة لللاتعالاــل سلع ــارت لاتايــرة ولااــترنة سلــدفا سن ننــبة سلفاكــدة فــم سل -

لاـن  يلاـة سلفاكـدة اـن طريـق سلخزينـة سلعلاولايـة وسلفـارق يصـل  % 04ا فدتحية سن سلدولة 
 77وسللاـادة  2009لنـنة   2نلاـا  ـو تابـة لاـن خـدل  ـانون سللااليـة سلتنلايلـم  %3.5سلم 

 .2010لان  انون سللاالية ننة 
                                                           

1
درٌاس ، القرض العقاري ودوره فً تطوٌر النشاط العقاري السكنً والٌات مساهمته فً تطوٌر الاستثمار ، المجلة الجزائرٌة للعلوم  زٌدومة   -

 .383ٌاسٌة ، كلٌة الحقوق بن عكنون الجزائر ، ص القانونٌة والاقتصادٌة والس
2
 . 2449م . المتضمن قانون لمالٌة التكمٌلً لسنة  2449ولٌو سنة ٌ 22، مؤرخ فً  41-49مؤرخ فً  -41-49من الامر  149انظر المادة   -

 . 4، ص  2449ٌولٌو سنة  26، صادر فً  44ر عدد –ج 
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 11-03رجوع لل ــانون سللاــدنم سو سل ــانون السلع ــارت ا ــد ر ــاكم وبــ ن ا ــد سل ــرضبلاــا لا -
وبااتبــار سللار ــم   نجــد سن ند لاــا لــم يــنص الــم ساــترسط سلنتابــة نــرنن فــم ا ــد سل ــرض 

 ة ـــــــــــــــــة نونيلــــــــــاكل ستتباة وت ياترط سلنتابيعد تاجرس فيلاننم سن يتبة بنل ون سلع ارت
  1لرتباة.

 رانيا : شروط الاستفادة من القر  العقاري بالنسبة لممرقي العقاري  
ن ينـــون لااـــروام سللاـــرسد رت لاـــن  ـــذس سلنـــوع لاـــن سل ـــروض باـــرط لاينـــتفيد سللار ـــم سلع ـــا

 تلاويلم لاوج ا للصال  سلعام ولان بين  ذ  سلاروط لاايلم :
 سن ينون سللااروع ت يتعلق بالبيا الم سلتصالايم -*   
و سل طـا ستر ـية لاـا سلانانيـة ستباتـم لالنيـة  طعـة سورض لان ينـون لار يـا ا اريـا يج  لا -*

 .لاحل سنجاز سللااروع
 .ن ينون سللار م سلع ارت سلخاص لديم رخصة سلبنا لا -*
 .ن ينون لديم درسنة ت نية ولاالية نالالة ان سللااروع ولاتطلباتملا -*
 .سلتعلاير ن تنون سللاااريا سللارسد سنجاز ا لاتطاب ة لاا لاخططاةلا -*
سن ي ــدم سللار ــم سلع ــارت لاــا يتبــة  درستــم سللااليــة الــم تاطيــة جــز  نبيــر لاــن تنــاليف  -*

 سللااروع للارسد سنجاز  . 
رغم لاــن داــم سلدولــة سللابااــر لناــاط سلتر يــة سلع اريــة النــم بــول برخيــر يلانــن سل ــوفــم سو

     زلاــة سلنــننستخيــرة  ب ــدف سلحــد لاــن ست سيونــةسلخاصــة ف ــد اــ دة  تحنــنا لالحوظــا فــم 
سن  ست  لاتعـالاد فـم سلتر يـة سلع اريـة ووذلك لان خدل تـدايم سللانـتفيد نـوس  نـان فـردس لا ـتن لا

 ذس سلدام يب م  ـعيفا و ـذس رسجـا لصـعوباة ستجـرس سة سللا ـررة للحصـول الـم تلاويـل نـافم 
 .ريةط الم سللاتعالال فم سلتر ية سلع الالاا  يزيد سل ا

 
 

                                                           
1
 .78كمٌلٌا مقرانً ،  مرجع سابق ص    -
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 استفادة المرقي العقاري الخاص من دعم الدولة غير المباشر :المطمب الراني
غيـر تلـك   سخـرو نلان دام سلدولة للاااريا سلتر يـة سلع اريـة فـم لاجـال سلنـنن فـم حالـةي

لتنـديد   حيـث لان ـا لانـاادسة سللااليـة سللابااـرة غيـر  ابلـة لسلسلتم ارفنا ا وسللاتلاتلـة فـم ت ـديم 
للأفــرسد لحصــول الــم نــنن بالننــبة سجــل تنــ يل بحة تتــدخل وبصــورة غيــر لابااــرة لاــن لاصــلا

ر ويبـرز  ـذس سلـدو   خرو تحفيز سللار يين سلع اريين لل يـام بلااـروع سلتر يـة لان ج ة ولان ج ة لا
ـــنــوسع تتلاتــل فــم تنــ يل سلحصــول الــم سلواــا  سلع ــارت  بــتلان لاع فــم تدتــة لا الفــرع )ول ـــــــــــــــ

با  ـافة    )ي ـــــــــــــــــالفرع الران(روض ـــــــــــــــل سم وتخفيض فم ننبة سلفوسكد سللا ررة ال )ولالأ 
 .1سلم لاجلاواة لان ستافا سة سل ريبية سلتم ينتفيد لان ا نل سلفرد سو سللار م سلع ارت

 الحصول عمي وعاء عقاري برمن معقول الأول:  رعـــــــالف
ــــسلي ـــا باـــنل اعـــدة لارسحـــل  انونيـــة نـــنتطرق بسلـــدام سلخـــاص بالواـــا  سلع ـــارت  لاـــر ام ــ

تــم اــروط   )رانيــا(رس ــم م تنــاول طري ــة وسجــرس سة سلتنــازل الــم  ــذ  سوتــم نــنتطرق سلــ)اولا(
 .(  رالرا تحديد نعر سلتنازل وسلتخفي اة سللا ررة )

 التطور القانوني لمدعم الخاص بالوعاء العقاري:  ولاأ
يا الاليـاة سلتر يـة يت   سن سللاارع نان ي تم بتدايم وتاـج 07-86  انون  لان خدل

 93/03سلتاــريعم  وبصــدور سللارنــوم  لع اريــة سللاوج ــة للنــنناة ذسة سلطبيعــة ستجتلااايــة س
 ــا بــدام سلنــنن ستجتلاــاام سللاخصــص للبيــا وستيجــار وبصــدور  ــانون وسلــذت نــان ي ــتم لاي

لاـن نـص سللاـادة 04وسلذت جا  بنظرة جديـدة لتنظـيم سلتر يـة لع اريـة لاـن خـدل سلف ـرة  11-04
" امتيازات واعانات خاصة بمشاريع الترقيـة العقاريـة تأسيسم: " لاايل موسلتم نصة ال 02
  تلاـاملاـن ج ـة لـدام سللاـر يين سلع ـاريين  للأفـرسدول د نعة سلدولة لتنخير تحفيزسة لاوج ة ط 

رس ــم سللاوج ــة ذس سلتحفيــز فــم سلتخفــيض لاــن نــعر سولااــاريع م فــم سللاــدة سللاحــددة ويتلاتــل  ــ
 2.الالياة سلتر ية سلع ارية  نجاز

                                                           
1
 . 81-84كمٌلٌا مقرانً ،  مرجع سابق ص    -

2
 .81كمٌلٌا مقرانً ،مرجع سابق ص    -
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رس ـــم وسلتخفي ـــاة سللاتعل ـــة ب ـــا اـــدة  ـــوسنين تـــم تنظـــيم  ـــذس سلتنـــازل اـــن  ـــذ  سو و ـــد
 2.لانم 89تنيلاا سللاادة  1الوطنيةسولادنسللات لان  انون  30-90ولارسنيم لان سل انون 

سلــذت يحــدد اــروط وسدسرة ستلاــدك سلخاصــة وسلعالاــة سلتابعــة  4543-91تـم سللارنــوم ر ــم 
-93بط  نيفيــاة ذلــك   سللاعــدل وسللاــتلام بلاوجــ  سللارنــوم سلتنفيــذت ر ــم لدولــة وتنــيير ا و ــل

لاــــن  197بلاوجــــ  سللاــــادة  454-91 ت لانــــم تــــم سلاــــا   ــــذس سللارنــــوم سلتنفيــــذت ر ــــم  4 303
اة تنـير سلاـدك سلعلاولايـة وسلخاصـة سلـذت يحـدد اـروط ونيفيـ427-12سللارنوم سلتنفيـذت ر ـم 

 5.دولةلسلتابعة ل
 دولة مرانيا :طريقة واجراءات التنازل عن الاراضي التابعة للاملاك الوطنية الخاصة ل

سلتابعة  ن سلتنازل ان سلع ارسةم لاال 427-12لان سللارنوم سلتنفيذت  90نصة سللاادة 
لا دسلخاصـــة يـــتم اـــن طريـــق سللاـــزسد سلعلنـــم نرصـــل اـــام   و ـــذس تطبيـــق للابـــ سلوطنيـــةلاـــدك للأ

تم سلتنـــازل اــــن سلعدنيـــة وفـــت  لاجــــال سللانافنـــة ست سنـــم سنــــتتنا  الـــم سل ااــــدة سلعالاـــة فإنـــم يــــ
سلع اريـة الاـد  لتر يـةلنجـاز لااـاريا دك سلوطنيـة سلخاصـة وسلتـم توجـم  لاسور م سلتابعة للأ
وبعـد سن سلاـم   فتـر اـروط يحـدد سلتزلاـاة سللار ـم سلع ـارت الم سناس دان طريق سلترس م 

بلاوجــ   سل ــرر سللااــترك سللاــ رخ فــم  6 05/04/2003سل ــرسر سلــوزسرت سللااــترك سللاــ رخ فــم 
لاــدك سلخاصــة يحــدد اــروط ونيفيــاة سلتنــازل اــن سور ــم سلتابعــة وسلــذت  14/05/2011
اــن سوايــة سلع اريــة سللاوج ــة جديــدة تخــص سجــرس سة سلتنــازل  لاحنــامتــم سلــنص الــم  7دولــة لل

 :  سلتر ية سلع ارية وننفصل في ا لاايلم اتنجاز لاااري
                                                           

1
دسمبر سنة 2صادر فً  52م ، ٌتضمن قانون الاملاك الوطنٌة ، ج . ر  عدد  1994اول دٌسمبر  سنة ، مؤرخ فً   34-94قانون رقم    -

م ، ص  2448غشت سنة  3. صادر فً  44، ج . ر عدد  2448ٌولٌو  24، مؤرخ فً  14-49، المعدل والمتمم بموجب  1661، ص  1994

14  
2
طنٌة الخاصة ، والجماعات الاقلٌمٌة بعد الغاء تخصٌصها ، إذا ورد احتمال عدم قابلٌتها لتأدٌة ٌمكن بٌع الاملاك العقارٌة التابعة للأملاك الو »  -

 «.  وظٌفتها فً عمل المصالح والمؤسسات العمومٌة ، وٌكون ذلك بالشروط والاشكال والكٌفٌات المحددة  فً القوانٌن والتنظٌمات المعمول بها 
3
م ، ٌحدد شروط ادارة الاملاك الحاصة والعامة التابعة للدولة وتسٌٌرها وٌضبط كٌفٌات  1991سنة  نوفمبر 23، مؤرخ فً  454-91مرسوم    -

 ، ملغى 2312، ص  1991نوفمبر  24صادر فً  61ذلك ، ج . ر عدد 
4
. صادر فً  82، ج . ر عدد  454-91. ٌعدل وٌتمم المرسوم التنفٌذي رقم  1993دٌسمبر  48، مؤرخ فً  343-93مرسوم تنفٌذي رقم    -

 . ملغى   18، ص  1993دٌسمبر سنة  12
5
، ٌحدد شروط وكٌفٌات ادارة وتسٌٌر الاملاك العمومٌة  والخاصة التابعة  2412دٌسمبر سنة  16، مؤرخ فً  427-12مرسوم تنفٌذي رقم     -

 .14ص  2412دٌسمبر  19صادر فً  69.ر عدد -الدولة ، ج 
6
،الذي ٌحدد شروط التنازل عن العقارات المبنٌة او غٌر المبنٌة التابعة لأملاك الخاصة للدولة  45/44/2443القرار الوزاري المشترك فً    -

،المعدل والمتمم بمقتضى القرار الوزاري المشترك المؤرخ فً  35والمخصصة لانجاز عملٌات البناء والتعمٌر ، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 .25/49/2445المؤرخة فً  25، الجرٌدة الرسمٌة عدد  41/46/2445
7
، الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات التنازل عن قطع ارضٌة تابعة للأملاك الخاصة للدولة  14/45/2441القرر الوزاري المشترك المؤرخ فً   -

 14/49/2411وموجهة لإنشاء برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة فً 
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 :الدعوة لممشاركة-1
ين نــــوس  نــــان ادن داــــوة لللااــــارنة لللاــــر يين سلع ــــاريي ــــوم سللاــــدير سلــــوتكم للنــــنن بــــإ

ن يتم تحديد ستواية سلع ارية وسلتم تنـون لاحـل اـرس  بلاوجـ  سحنـام بعد لا خوسصالاولاين سو 
  سلــذت يت ــلان بطا ــة   14/05/2011لاــن سل ــرسر سلــوزسرت سللااــترك سللاــ رخ فــم  03سللاــادة 

 تعيين سل طعة ستر ية لاحل سلارس  . 
 :ف ــــــــــايداع المم -2

سللاــــر يين لاــــن طــــرف تم لارحلــــة ت ــــديم طلبــــاة سلاــــرس  تــــر بعــــد سنت ــــا  لارحلــــة ستاــــدن 
لالـف سلطلـ  فـم  لار يين ت ديم ااـرة ننـ  لاـنىالسلع اريين سللا نين باللااروع   حيث يتعين ال

 :يولاا لان تاري  سلترا  ويتنون سللالف لان 15جل لا
تصـــلايم سللااـــروع لارفـــق بوصـــف نالاـــل للنـــنن سلـــم جانـــ  نـــعر سلتنـــازل سللا تـــرح دون   -*

 .نعر ستر ية وتو يعم لدفتر سلاروط 
خطــــة تلاويــــل تبـــــين سللانــــا لاة سللااليـــــة لللاتراــــ  ولابلـــــغ سل ــــروض سللااليـــــة سلتــــم يلانـــــن  -*

 .سلحصول الي ا 
 .ننخة لان سلنجل سلتجارت -*
 1.نانم فم حلة لاا سذس نان سللار م سلع ارت اخصا لاعنويا ننخة لان سل انون سو -*
 :مف ــــــــمالدراسة  -3

يــتم درسنــة سللالــف سللار ــم سلع ــارت لاــن طــرف سللجنــة سلت نيــة سلوتكيــة وبعــد درسنــة سللالــف 
لاـن تـاري  ستيـدسع يولاـا  30ت يتعـدو  لاجـلسادم سللار م سلع ارت بالرد فم  سلوسلميتعين الم 

 .ول بتخف اة سو رفض لانب  سيجابيا سو  ب و د ينون سلرد  لاا
لاــال سلس دول سلتن ــيط يت ــلان لاعــايير  ــم رلاجــ ويــتم تعيــين سللار ــم سلع ــارت بنــا  الــم

خيــرة وسلنــوسبق سللا نيــة وسلونــاكل ر ــم ستالاــال سلنــنوسة سلتدتــة سو لاعــدل ونــذلك  ستجتلاــاام 
سلت نية وسلبارية وسللالف لاخصم لللانير سلركينم ولادو  ر  سللا ر ستجتلاـاام لاـن سللااـروع 

 جال سنجاز سللااروع .  ازل ان سلننن و  ذس سلم جان  نعر سلتن
                                                           

1
 .86ص  ،رجع سابقمقرانً  م كمٌلٌا     -
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 رالرا : تحديد سعر التنازل والتخفيضات المقررة 
تـم سصـدسر تعليلاـة   05/09/1994سللاـ رخ فـم  15بالعودة لل رسر سلوزسرت سللااترك ر م 

لاــن  15ن سللاــادة   غيــر لا 962ا  ــذس سل ــرسر تحــة ر ــم ت ــلان  متــنص الــم سلتخفي ــاة سلتــ
لع ــارسة سسلــذت يحــدد اــروط سلتنــازل اــن  05/04/2003سل ــرسر سلــوزسرت سللااــترك سللاــ رخ فــم 

سلخاصـــة للدولـــة سللاعـــدل وسللاـــتلام بلا ت ـــم سللاـــادة ستولـــم لاـــن  للألاـــدكسللابنيـــة وغيـــر سللابنيـــة 
 :يلمنلاا اةـ  سلتخفي ــ  ف د حددة نن 01/06/2005سل رسر سلوزسرت سللااترك سللا رخ فم 

 
سجتلاـاام طـابا بالننبة لل طا ستر ية سللاوج ة تنت بال الاليـاة سلتر يـة سلع اريـة ذسة   -*

وسلتم تنون لابنية فم  رسر سلـوسلم صـرسحة  وتطبـق ننـبة سلتخفـيض سلتـم ت ـدر بتلاـانين باللااكـة 
 1.لادك سلدولةة سلتجارية سللاعدة لان طرف لاصال  لالان سل يلا %"80
وسللالاولـة بتطبي ـاة  با يجـاربالننبة  طا سترض سللاوج ـة تنـت بال بـرسلاذ نـنناة سلبيـا  -*

لاـن سل يلاـة  %100 باللااكـة ابلة للتعويض   فإن ننبة سلتخفـيض تحـدد بصـفة سنـتتناكية بلااكـة 
 .لادك سلدولةسلتم تحدد ا لاصال  لاسلتجارية 

سلتـم نـتنجز لاـن  با يجـارسلبيـا بالننبة ل طا سترس م سللاوج ة تنـت بال بـرسلاذ نـنناة  -*
ــــر و ــــرسن    ــــر وتيــــاة سلجزسك ــــم سلوتيــــاة غي ــــاط ف ــــوفير وستحتي ــــوطنم للت طــــرف سلصــــندوق سل

سلتجاريــة سللاحــددة لاــن طــرف  الــم سل يلاــة  %100 نــنطينة   وانابــة   وتطبــق لاكــة باللااكــة 
 لادك سلدولة .لاصال  لا

يمـــنح تخفـــي  عمـــي القيمـــة »  فإنـــم  2015سوة  25سل ـــرسر سلـــوزسرت سللااـــترك فـــم 
الدولة كما هي محددة مـن طـرف مصـالح امـلاك الدولـة ط  لأملاكالتابعة  لاراضيالتجارية 

 :بالنسبة لبرامج السكنات المدعمة من طرف الدولة ط عمي اساس النسب المحددة كما يمي
 .% 80 ,وقسنطينة بالنسبة لولاية الجزائر ط وهران ط عنابة -*
 .بالمائة 95ت التابعة لولايات الهضاب العميا والجنوب بالنسبة لبمديا -*

                                                           
1
 .62المرجع السابق ، ص بوعلً عارف ،   -
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 لذي بادر به الصندوق الـوطني بالإيجار لمبيعمسكن موجه  65000بالنسبة لبرامج  -*
 .بالمائة 100لمتوفير والاحتياط 

 .بالمائة 100 بالإيجاربالنسبة لمسكنات الموجهة لمبيع  -*
 :  العمومية تحدد نسبة التخفيضات الممنوحة كما يأتي بالنسبة لمسكنات الترقوية -*
 .بالمائة 60ولايات الجزائر ووهران وعنابة وقسنطينة  -*
 .بالمائة 70مقرات دوائر الولايات الشمالية  -*
 .بالمائة 75بمديات اخرى في الولايات الشمالية  -*
 .بالمائة 80مقرات ودوائر ولايات الهضاب العميا  -*
 .بالمائة 85خرى في ولايات الهضاب العميا بمديات ا -*
 .بالمائة 95مقرات دوائر الولايات الجنوبية  -*
غير انه  عندما يتضمن المشروع جزئيا انجاز محـلات ذات الاسـتعمال غيـر سـكني ط  -*

يجــب حصــر التخفــي  عمــي مســاحة الار  المتعمقــة بــالمحلات ذات الاســتعمال الســكني 
 .«1فقط 
 العقاريـــــــــة تخفي  نسبة الفوائد المقررة عمي  القرو  الرانـــــــــــي:الفرع 

نــــنتطرق سلــــم لاعرفــــة تــــدخل  خــــر سللاتلاتــــل فــــم تحفــــيض ننــــبة سلفوسكــــد الــــم سل ــــروض 
  تــم نــنتناول تخفــيض ننــبة سلفوسكــد سللاوج ــة )اولا(سلع اريــة سللاوج ــة لللانــتفيدين لاــن سلنــنن  

 .)رانيا(لللار يين سلع اريين  
 تخفي  نسبة الفائدة عمي القرو  العقارية الموجهة لممستفيدين من السكن : ولالا

صــــدر لاول نــــص يبــــين لانــــتوياة ونيفيــــاة لاــــن  تخفــــيض ننــــبة لفاكــــدة الــــم سل ــــروض 
بلاوجــ   2010سلع اريـة سلتــم تلانح ـا سلبنــوك وسللا ننــاة سللااليـة لللانــتفيدين لاــن سلنـنن نــنة 

دد لانــتوياة ونيفيــاة لاـــن  تخفــيض ننــبة لفاكـــدة   سلـــذت يحــ 87-10سللارنــوم سلتنفيــذت ر ــم 
                                                           

1
دد شروط حالذي ٌ 2411ماٌو  14، ٌعدل وٌتمم القرار الوزاري المشترك المؤرخ فً  25/48/2415القرار الوزاري المشترك المؤرخ فً    -

صادر فً  74المدعمة من طرف الدولة ، ج ر عدد  وكٌفٌات التنازل عن قطع ارضٌة تابعة للأملاك الخاصة للدولة وموجهة لأنشاء السكنات

29/12/2415. 
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بنـا  نـنن  الم سل روض سلتم تلانح ـا سلبنـوك وسللا ننـاة سللااليـة ت تنـا  نـنن  سجتلاـاام لاو
ول د تـم سلاـا  لاحنـام  ـذس سللارنـوم بلاوجـ  سللارنـوم سلتنفيـذت ر ـم   1ريفم لان  بل سللانتفيدين 

لفاكـــدة الـــم سل ـــروض سلتـــم لانـــتوياة ونيفيـــاة لاـــن  تخفـــيض ننـــبة سسلـــذت يحـــدد  13-389
وبنـا  نـنن ريفـم   ونـذس نـنن فـردت  تلانح ا سلبنوك وسللا نناة للاالية ت تنـا  نـنن جلاـاام

 2فم انل لاجلاا فم لاناطق لاحددة لان سلجنو  وسل  ا  سلعليا نارت لافعول حاليا .
فإنـم ت تنـا  نـنن جلاـاام يتحلاـل  389-13لان سللارنوم سلتنفيذت ر م  02طب ا لللاادة 

باللااكــــة سذس نــــان دخلــــم لانتــــر بلاــــرة وسحــــدة ستجــــر سلــــوطنم سودنــــم  01سللانــــتفيد فاكــــدة  ــــدر ا 
سللا لاون   لالاا سذس نان دخلم سنتر نة لاـرسة سوجـر سلـوطنم سودنـم سللا ـلاون ولا ـل بـاتنتم 

 باللااكة . 3اار لارة ستجر سلوطنم سودنم سللا لاون فيتحلال فاكدة  در ا 
سلنالف سلذنر   فإنم ت تنا  نـنن  389-13تنفيذت ر م لان سللارنوم سل 03طب ا لللاادة 

ريفم وبنا  نـنن فـردت لانجـز فـم اـنل لاجلاـا فـم لانـاطق لاحـددة بوتيـاة لجنـو  وسل  ـا  
باللااكة فم سلننة سذس نـان دخلـم س ـل نـتة لاـرسة  1سلعليا   يتحلال سللانتفيد ننبة فاكدت ا  در ا 

 ـو ستجـر سلـوطنم سودنـم سللا ـلاون  12ستجر سلوطنم سودنم سللا لاون ولا ل باتنتم ااـر 
 باللااكة فم سلننة. 3فيتحلال ننبة فاكدة  در ا 

 تخفي  نسبة الفائدة عمي القرو  العقارية الموجهة لممرقيين العقاريين: -رانيا   
ل ــد رخــص سللااــرع سلجزسكــرت لللاــر يين سلع ــاريين لاــن ستنــتفادة لاــن تخفــيض ننــبة لفاكــدة 

توجــم لتلاويــل لااــروع سلنــنناة ذسة طــابا سجتلاــاام  و ــد حــدد  الــم سل ــروض سلع اريــة سلتــم
ننــــبة سلفاكــــدة الــــم سل ــــروض سلع اريــــة سلتــــم ينــــتفيد لان ــــا سللاــــر يين سلع ــــاريين لل يــــام ببــــرسلاذ 
الاولايـــة  وسلتـــم نعنـــم ب ـــا نـــل لااـــروع للتر يـــة سلع اريـــة ينـــتفيد لاـــن داـــم سلدولـــة سللاخصصـــة 

لاـن سللارنـوم سلتنفيـذت  03لدولة طب ا لللارنـوم سللا  لة للحصول الم لاناادة وساانة سللأفرسد 
سلذت يحدد لاعدل تخفيض ننبة سلفاكدة الم سل روض سللالانوحـة لللاـر يين سلع ـاريين  10-167

 3سللانا لاين فم سنجاز برسلاذ الاولاية للننن ونيفياة لانح ا.
                                                           

1
، الذي ٌحدد مستوٌات وكٌفٌات تخفٌض نسب الفوائد التً تمثلها المؤسسات المالٌة  2414مارس  14،المؤرخ فً  14/87مرسوم تنفٌذي رقم  -

 . 14/43/2414ً ، صادر ف 17لإقتناء سكن اجتماعً او بناء سكن رٌفً من قبل المستفٌدٌن ،ج . ر ، 
2
 .48/12/2413، الصادرة بتارٌخ  61، الجرٌدة الرسمٌة رقم  2413نوفمبر 24، المؤرخ فً  389-13المرسوم التنفٌذي  -

3
الذي ٌجدد معدل تخفٌض نسبة الفائدة على لقروض العقارٌة الممنوحة للمرقٌٌن العقارٌٌن المساهمٌن فً انجاز  167-14المرسوم التنفٌذي  -

 .    2414-47-44،الصادر بتارٌخ  41مومٌة للسكن وكٌفٌات منحها ، ج.ر عدد برامج ع
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وسلنـالف سلـذنر 167-10لاـن سللارنـوم سلتنفيـذت  2-2برربعة باللااكة حن  نص سللاـادة 
سللااــاريا سللاوج ــة تنجــاز صــيغ سلنــنن ذسة طــابا سلتجــارت ت تنــتفيد لاــن ننــبة  فــإنواليــم 

 سلنالف سلذنر. 167-10سلتخفي اة سللا ررة بلاوج  سللارنوم سلتنفيذت 
سلـــذت يحـــدد اـــروط سنـــتفادة سللاـــر يين  20111ل ـــد حـــدد سل ـــرسر سلـــوزسرت سللااـــترك لنـــنة 

للار ــــم سلع ــــارت لاــــن  ــــذس سلتخفــــيض تخفــــيض ننــــبة سلفاكــــدة  اــــروط سنــــتفادة س لاــــنسلع ــــاريين 
 وسللاحدد فم دفتر سلاروط سللالحق ب ذس سل رسر سلوزسرت و م :

لان ينجــز سللار ــم سلع ــارت بــرسلاذ نــننية الاولايــة طب ــا وحنــام تاــريعية وتنظيلايــة سلتــم   -*
 تنظم برسلاذ سلننن سللادالاة لان  بل سلدولة وسللاوج ة سلم سونر سللانتفيدة لان  اانة سلدولة.

 زسم بتحديد  جال سنجاز سللااروع سبتدس س لان تاري  ستنطدق باوااال.سلت -*
سلتــــزسم سللار ــــم سلع ــــارت ستجــــا  ستدسرة سللانلفــــة بالنــــنن بتبليا ــــا بنــــل لاــــن تــــاري  بدسيــــة  -*

ستااال  وسلتبليـغ بع ـود سلدرسنـاة وستنجـاز سللابـرم لاـن طـرف سللار ـم سلع ـارت وستاـدم اـن 
  نلاـا ينـلا  بنـل الاليـة تفتـيش لاو لارس بـة لداـاال وسلحـرص  نل ترخير سو تو يـف لداـاال

 الم سنجاز سلبرنالاذ فم سيجال سللاحددة .
سلتزسم بعدم ست دسم الم بيا سلننناة  بل سن اك ا وادم سصدسر ا ـود سلبيـا الىالتصـالايم  -*

 سو  رض لات لابلغ لان ستنر لا لاا نان نب  ذلك .
دفتـــر اـــروط لاو عـــالان سلبنـــك سلعلاـــولام سو سللا ننـــة سللااليـــة سلعلاولايـــة  يلاـــونويجـــ  سن 

سلتــم يــتم ست تــرسض لان ــا تن سللااــرع ساــترط سن تنــون سل ــروض سللاوج ــة لللاــر يين سلع ــاريين 
سلتــم تنــتفيد  لاــن تخفــيض ننــبة سلفاكــدة لالانوحــة لاــن بنــوك الاولايــة ولا ننــاة لااليــة الاولايــة 

 2دون سلخاصة.
 
 
 

                                                           
1
الصادر  31الذي ٌحدد شروط استفادة المرقٌٌن العقارٌٌن من تخفٌض نسبة الفائدة ،ج. ر عدد  2411-43-41قرار وزاري مشترك مؤرخ فً   -

 .   2411-46-45بتارٌخ 
2
 .  94بودٌارة عزٌزة ، المرجع السابق ، ص   -
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 فاءات الضريبيــــــة: الاع الرالثالفرع 
ينــتفيد سللار ــم سلع ــارت فــم سطــار سلــدام سلايرسللابــاش لاــن اــدة سافــا سة  ــريبية فلان ــا 

ر ــون سلع اريــة ولان ــا لاــا و يخــص ستافــا  سللاتعلــق باتربــاح سلخا ــعة  لتنــجيللاــا و لاوجــم 
 لل ريبة سلناتجة ان نااطاة سنجاز سللانانن سو رنوم ستا ار سلع ارت.

 الم لاايلم :1 1998لان  انون سللاالية سلتنلايلم لننة  64حيث تنص سللاادة 
تعفـــي الأربـــاح الخاضـــعة لمضـــريبة الناتجـــة عـــن نشـــاطات انجـــاز المســـاكن الاجتماعيـــة »

ــاح  ــي أرب ــدخل الاجمــالي عم ــي ال ــر الشــروط عم ــاييس المحــددة فــي دفت والترقويــة وفــق المق
  المادة بقرار وزاري مشترك بـين الـوزيرين الشركات يحدد دفتر الشروط وكيفيات تطبيق هذ

 «.المكمفين بالمالية والسكن
ــام : »الــم لاــايلم2 2005لاــن سل ــانون سللااليــة لنــنة  22نلاــا نصــة سللاــادة  ــتمم احك ت

 تحرران كمايمي : 11و  10من قانون التسحيل بفقرتين  353المادة 
 تعفي من رسوم الاسترمار العقاري :: » 353المادة 

 العقود المتضمنة اقتناء المتعهدين بالترقية العقارية او الخواص اراضي الاساس 
الموجهـة لانجـاز بـرامج السـكن المسـتفيدة مـن الـدعم المـالي مـن الخزينـة العموميـة 
ولاســـيما منهـــا الســـكن الاجتمـــاعي التســـاهمي والســـكن فـــي اطـــار البيـــع بالايجـــار ولســـكن 

ــي سل ــريبية فــم سطــار داــم سلدولــة لناــاط سلتر يــة سلع اريــة ويعتبــر لاجــال ستافــا سة ط «الريف
وسنـــعا جـــدس فلان ـــا ستافـــا سة سلتـــم ينـــتفيد لان ـــا ستفـــرسد ولان ـــا ستافـــا سة لتـــم ينـــتفيد لان ـــا 

 سللار يين سلع اريين .
 الاعفاءات لتي يستفيد منها الافراد: –أولا  

يل ونـــذس سلاـــ ر ينـــتفيد سوفـــرسد لاـــن لاجلاواـــة لاـــن ستافـــا سة وتتلاتـــل فـــم رنـــوم سلتنـــج
 سلع ارت:

                                                           
1
غشت  9، صادر فً  58، ج .ر عدد  1998، ٌتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  1998غشت سنة  5، مؤرخ فً  48-98قانون رقم   -

 .  15، ص  1998
2
،  52، ج . ر عدد  2445، ج .ر لسنة  2445م . ٌتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  2445ٌولٌو سنة  25، مؤرخ فً  45-45امر رقم   -

 . 3. ص  2445ٌولٌو  26صادر فً 
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تعفم سلع ود سللات لانة ن ـل سللالنيـة سلنـنن سللانجـز فـم سطـار ناـاط سلتر يـة لع اريـة لاـن  -1
سللات ــلان  ــانون  21-04رنــوم سلاــ ر سلع ــارت   و ــذس ستافــا  سنــتحدتم سل ــانون ر ــم 

 .12005سللاالية لننة 
نـص سللاـادة تعفم لاـن رنـم ن ـل لالنيـة سلع ـود سللات ـلانة ن ـل لالنيـة نـنن لانجـز حنـ   -2

 2سللات لان  انون سلتنجيل . 76-105
تعفـــم لاـــن رنـــوم ستاـــ ار سلع ـــارت الاليـــاة  يـــد سلر ـــون وسلتعليلاـــاة سلخاصـــة بـــال ون  -3

 سلع ارية لفاكدة لبنوك وسللا نناة سللاالية .
 ستافا سة لان رنوم تنجيل سلر ون سلرنلاية. -4

 رانيا : الاعفاءات التي يستفيد منها المرقيين العقاريين    
  ذ  ستافا سة فم : وتتلاتل

ستافـــا  لاـــن سل ـــريبة الـــم سلـــدخل ستجلاـــالم وسل ـــريبة الـــم سربـــاح سلاـــرناة سللاطب ـــة 
 الم سترباح سلناتجة ان سناطة سنجاز سلننناة ستجتلاااية وسلتر وية.

ستافــا  لاــن رنــوم ستاــ ار سلع ــارت وذلــك للت ليــل لاــن سلتنــاليف سلتــم ت ــا الــم اــاتق 
 ين . سللار يين  سلع اري

سلتـــم ينـــتفيد لان ـــا سللاـــر يين سلع ـــاريين ت ـــررة لـــدالا م وتاـــجيع م الـــم  ستافـــا سةنـــل 
ـــدس وخاصـــة وسن لللار ـــم  ـــة سلع اريـــة تحدي دخـــول لاجـــال سلناـــاط سلع ـــارت الاولاـــا وناـــاط سلتر ي

 .3سلع ارت دور نبير فم حل سزلاة سلننن
 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 .2445المتضمن قانون المالٌة لسنة   21-44من القانون رقم  22المادة   -

2
المعدل والمتمم  18/12/1976الصادر بتارٌخ  81المتضمن قانون التسجٌل ، ج. ر ، عدد  49/12/1976المؤرخ فً  145-76القانون رقم  -

 .31/12/1995الصادر بتارٌخ  82، ج. ر عدد  1996المتضمن قانون المالٌة لسنة  12/34/1995المؤرخ فً  27/95بالقانون رقم 
3
 .63مرجع سابق ص، بوعلً عارف -
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 : ممخـــــــــص
ـــسن سللااــرع سلجزسكــرت  ــد نــوع فــم سلصــيغ سلنــننية سلتــم نان  ة لاحصــورة فــم صــياة ــــــــــــ

ا يخـص الاليـة سلتلاويـل ـــــــــــــــفيلا سلاـاة ــــــــوسحدة  م سلننناة ستجتلاااية لتصب  فيلاا بعد  لاتنوا
ـــبإ حــام سلب  ناــاط سلتر يــة سلع اريــة ف ــد نــعة سلدولــة لتاطيــة سلعجــز سللا ننــاة سللااليــة نوك و ـــــــ

سلـم ترخيصـ ا لللار ـم  با  ـافةبوسنطة لاـن   ـروض ا اريـة لللار ـم سلع ـارت وطالـ  سلنـنن 
سلر ابـة  سدور  نلاا سصبحة سلدولـة تلعـ  لتلاويل سللااروع سلع ارت  سلاخصيةسلع ارت لللانا لاة 

غيـــر لابااـــرة بلانح ـــا  سووسلـــدام بتلاويل ـــا لناـــاط سلتر يـــة سلع اريـــة لااليـــا نـــوس  بطري ـــة لابااـــرة 
 ولاـدكسلتابعـة  مـــــــــــــــــسورس  لانـعارفـم تخفـيض فـم  سللاتلاتلةسللاالية لاجلاواة لان سلتن يدة 

سللالانوحـــة  سلوطنيـــة سلخاصـــة للدولـــة نلاـــا  ـــرر تخفـــيض ننـــبة سلفوسكـــد الـــم سل ـــروض سلع اريـــة
كــدة وسلنــوق سلــم الــم سن تتحلاــل سلخزينــة سلفــارق بــين لاعــدل سلفا% 4ة بلللار ــم سلع ــارت  بننــ

 .جان  لاجلاواة لان ستافا سة سل ريبية
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ة                                        خاتم
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لاــن خــدل لاــا تــم ار ــم ولانا اــتم فــم  ــذ  سللاــذنرة لاــن تبــين لنــا لان سللااــرع سلجزسكــرت 
لاولــم انايــة فاك ــة لللار ــم سلع ــارت فــم نصوصــم سلتاــريعية لاحــاوت تنظــيم  ــذ  سللا نــة ولانــايرة 
سلتطــورسة سلحديتــة وسلنــريعة ونــعيا لانــم  يجــاد حلــول فعالــة وزلاــة سلنــنن سلتــم يعــانم لان ــا 

وسلنعم لان سجل سلحد لان ـا لاـن خـدل سصـدر وتعـديل سلنصـوص سلتاـريعية سللاوسطن سلجزسكرت 
وفــم سللا ابــل حلاايــة ح ــوق سللا تنــم سلــذت يعتبــر سلطــرف سل ــعيف فــم سلع ــد لاــن سوخطــا  لاو 

 سلتعنف سلذت  د يصدر ان سللار م سلع ارت. 
م وسلتابة لان خـدل لاـا نـلف ذنـر  فـم  ـذ  سللاـذنرة وست تلاـام سلـذت لاوت  سللااـرع بـاللار 

سلع ارت وبنااط سلتر ية سلع ارية بصفة االاة وتنظيم لا نة سللار م سلع ارت بصفة خاصة جعـل 
لانم سحد سلفاالين فم لاجـال ستنـتتلاار و طـاع سلنـنن ولاـا تعـديل سل ـانون سللاـنظم ل ـذس سلناـاط 
لــتدث لاــرسة  ت دليــل الــم نيــة سللااــرع سلجزسكــرت فــم سلوصــول  لــم  ــانون لاــن اــرنم تــدسرك 

لناب ة خاصة بعدلاا فـت  بـا  ستنـتتلاار وسللانافنـة فـم  ـذس سللاجـال لاـن خـدل ت ـديم سلتارسة س
لاجلاواــة لاــن سلتحفيــزسة وسل ــلااناة سلتــم لاــن اــرن ا تاــجيا سللاــر يين سلع ــاريين الــم سلــدخول 
فم لاجاتة نااطاة سلتر ية سلع ارية بنـوع لاـن سلطلارنينـة وجـو لاـن سللانافنـة فـم ظـل سلاـفافية 

 ذ  ستيجابياة  ت سنم ت تزسل  نـاك بعـض سلن ـاكص سلتـم لخصـنا ا فـم  وسللانافنة سلحرة رغم
 سلنتاكذ سلتالية:  

 ن سللااــرع سلجزسكــرت لــم يــتخلص لاــن سلالاــوض سلــذت ساتــرو بعــض نصوصــم سل انونيــة 
نــوس  نــان ذلــك باتختصــار وس غفــال اــن بعــض سولاــور سلجو ريــة لاو نــب  تاــتت ا بــين اــدة 

 رة سللاالية   وزسرة سلدسخلية ...(.وزسرسة ) وزسرة سلننن   وزس
ولاــــن خــــدل درسنــــتنا ل ــــذس للاو ــــوع تلاننــــا لاــــن سلوصــــول سلــــم اــــدة نتــــاكذ وسبــــدس  اــــدة 

 لادحظاة ندرج بع  ا نلاا يلم .
سن لا نــة سللار ــم سلع ـــارت  ــو ناـــاط ي ــوم بــم نـــل اــخص طبيعـــم سو لاعنــوت خـــاص سو -01
   .اام
سن سللاارع سلجزسكرت  د نـوع لاـن سلصـيغ سلنـنناة سللاعرو ـة   بعـد سن  نانـة فـم بـاد  -02

ستلار لاحصورة فم صياة وسحدة   تتلاتل فم سلننناة ستجتلاااية سلتم نانة تتوزع الـم نـل 
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سلنــنن  سلفكــاة رغــم لانــتوو لاــدسخيل ا   لتصــب  فيلاــا بعــد لاتنواــة لان ــا نــنناة سلبيــا با يجــار
 .سلننناة سلتر وية سلعلاولاية   وسلننن سلريفم فم انل لاجلاا ستيجارت سلعلاولام   

ـــة -03 ـــة االاـــة   وسللار ـــم سلع ـــارت خاصـــة فـــإن سلدول سلاـــا فيلاـــا يتعلـــق بتلاويـــل سلتر يـــة سلع اري
نليا  ذ  سلعلالية لان خدل سلخزينة سلعلاولايـة   ولنـن نـراان لاـا اجـزة  سحتنرةسلجزسكرية  د 

اـن تاطيــة سلطلبـاة سللاتزسيــدة بانـتلارسر الــم سلنـنن   فتــدخل سللااـرع سلجزسكــرت لفـرض سليــاة 
جديدة للتلاويل للتخفيف لاـن سلعـ   سلت يـل سلـذت نانـة تحلالـم سلخزينـة سلعلاولايـة  ف ـام  بإ حـام 

م الاليــاة سلتلاويــل لاــن خــدل لاــن   ــروض ا اريــة ينــتفيد لان ــا سلبنــوك وسللا ننــاة سللااليــة فــ
نــــل لاــــن سللار ــــم سلع ــــارت وطالــــ  سلنــــنن نلاــــا س ــــر سللانــــا لاة سلاخصــــية لللانــــتفيد وسللار ــــم 

 سلع ارت لتلاويل سللااروع .
سن سننــحا  سلدولــة لاــن سلح ــل سلع ــارت وتــرك سللاجــال للخــوسص   ت يعنــم سن ــا سننــحبة -04

 ط حيـث ترسجـا لاـن دور ستحتنـار سلـم دور سلر ابـة وسلـدام حيـث نليا بل يعنم ت لص دور ا ف
سصــبحة تتــدخل لــدام ناــاطاة سلتر يــة سلع اريـــة لااليــا نــوس  بطري ــة لابااــرة سو غيــر لابااـــرة 
حيث وفرة لللار م سلع ارت لاجلاواة لان سلتن يدة سللاالية سللاتلاتلة فم سلتخفـيض فـم سنـعار 

بايـــة سلت ليـــل لاـــن للدولـــة سللاتنـــازل ان ـــا لفاكدتـــم سترس ـــم سلتابعـــة للألاـــدك سلوطنيـــة سلخاصـــة 
 سلتنلفة ستجلاالية للننن لاا يترت  انم زيادة ارض سلننناة ستجتلاااية .

 سل روض سللالانوحة لللار م سلع ارت  رر سللاارع سلجزسكرت تخفيض ننبة سلفوسكد الم-05
الــم سن تتحلاــل سلخزينــة سلعلاولايــة سلفــارق بــين لاعــدل سلفاكــدة فــم سلنــوق وسللاعــدل % 4بننــبة 

 ذس سلم جانـ  لاجلاواـة لاـن ستافـا سة سل ـريبية فـم سطـار سلـدام سللاـالم غيـر سللاحدد  انونا 
 سللاباار لنااط سلتر ية سلخاصة 

 والم  ــــو   ذ  سلنتاكذ وسللادحظاة سلناب ة تبين لنا لان ن ترح لاا يلم :
 يل ت افة  انونية لللاجتلاا للجو  سلم سللار م سلع ارت خدل فترة س تناك م للبناياةتفع -01

تخفيف سلاروط سللاتعل ة بطل  ستاتلااد و ذس لان سجل تاجيا ستنتتلاار فم  طاع  -02
 سلننن وتطوير  .
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ينبام  صدسر لارنوم تنفيذت لاو  رسر وزسرت يحدد اروط ستنتفادة لان صياة سلننن   -03
 سلريفم فم انل لاجلاا بااتبار سنم ت ي ل لا لاية ان سلصيغ سوخرو   وت لابرر لت لايام .

 رورة تتلاين نااط سللار م سلع ارت سلخاص  وزيادة حصصم فم سللاااريا سللاتعل ة -04
ن جل سللاااريا تلان  لللار ين سلع اريين سلعلاولايين سلذين يحطون بالتر ية سلع ارية خصوصا وس

 دسكلاا باوف لية الم حنا  سلخوسص حتم فم جان  سلدام سللاالم.

حبذس لو يتم و ا  انون خاص ينظم ا د سل رض سلع ارت  وتحديد بياناتم بد ة حلااية -05
لان ا ود  تسلطرف سللا ترض بااتبار سلطرف سل عيف نظرس تن ا د سل رض سلع ار 

 . ستذاان

 



 

 

 

 

  

 الملاح              ق  ة         ق ائم
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نلاــوذج سلتصــري  سلاــرفم لطالــ  ستاتلاــاد لللار ــم سلع ــارت  تبــاة  لانانيتــم فــم تعبكــة  -1

 سللاوسد سللاالية سلنافية  نجاز لااروام.

 للالاارنة لا نة سللار م سلع ارت سلخاص.نلاوذج لا رر ستاتلااد  -2
 ا ادة سلتنجيل فم سلجدول سلوطنم لللار ين سلع اريين. -3
 ار.ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــنلاوذج ا د سلبيا با يج -4
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 أولا: بالمغة العربية:
 المصادر:-1
 سل ر ن سلنريم: بروسية ورش. -
   دسر سلارق سلدولية. لاصر.4سللاعجم سلونيط: ط  -
 الدساتير:-2
 .1989-03-01لا رخة فم  09  سلجريدة سلرنلاية ادد 1989دنتور  -
 .1996-12-08  لا رخة فم 76  سلجريدة سلرنلاية ادد 1996دنتور  -
 والأوامر:النصوص القانونية -3
ــــانون ر ــــم  - سللات ــــلان  ــــانون سلتنــــجيل   09/12/1976سللاــــ رخ فــــم:  105.76سل 

سللاعــدل وسللاــتلام بال ــانون  18/12/1976  سللا رخــة فــم 81سلجريــدة سلرنــلاية سلعــدد 
ـــة لنـــنة 12/30/1995سللاـــ رخ فـــم  27-95ر ـــم  ـــانون سللاالي  1996  سللات ـــلان  

 .31/12/1995  سلصادر بتاري  82سلجريدة سلرنلاية  سلعدد 
ــــــة  04/03/1986سللاــــــ رخ فــــــم  86/07سل ــــــانون ر ــــــم  - ــــــق بالتر يــــــة سلع اري   سللاتعل

 .05/03/1986  سللا رخة فم 10)سللالام(  سلجريدة سلرنلاية ادد 
  سللاتعلــق بالن ــد وسل ــرض  سلجريــدة 14/04/1990لاــ رخ فــم  10-90سل ــانون ر ــم  -

 .18/04/1990سلصادرة فم  16سلرنلاية ادد 
  سللاعدل وسللاـتلام  سللاتعلـق بالت يكـة 01/02/1990سللا رخ فم  29-90سل انون ر م  -

 .02/12/1990  سللا رخة فم 52وسلتعلاير  سلجريدة سلرنلاية ادد 
  سللات ــلان  ــانون سولاــدك سلوطنيــة  01/12/1990  سللاــ رخ فــم 30-90سل ــانون  -

ـــــة سلرنـــــلاية اـــــدد  ـــــم 52سلجردي   سللاعـــــدل 1661ص  02/12/1990  سللا رخـــــة ف
  44سلجرديـة سلرنـلاية اـدد  2008يونيـو 20  لا رخ فـم: 14-09وسللاتلام بلاوج : 

 .03/07/2008سللا رخة فم 
  سللات ــــلان  ــــانون سللااليــــة سلتنلايلــــم 05/07/1998سللاــــ رخ فــــم  08-98سل ــــانون  -

 .09/07/1998  سللا رخة فم: 58  سلجريدة سلرنلاية ادد 1998لننة 
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حــدد لل وساـد سلتــم   سللاتعلـق وسللا15/02/2011  سللا رخــة فـم 04-11سل ـانون ر ـم  -
ــــــــدة سلرنــــــــلاية سلعــــــــدد  ــــــــة  سلجري ــــــــة سلع اري ــــــــنظم ناــــــــاط سلتر ي ــــــــم 14ت   سللا رخــــــــة ف

06/03/2011. 
 الأوامر:-4
  سللاعــدل وسللاــتلام  سلــذت يت ــلان 08/06/1966سللاــ رخ فــم  156-66سولاــر ر ــم  -

 .11/06/1966  سللا رخة فم 49 انون سلع وباة  سلجردية سلرنلاية  سلعدد 
  سللات لان  حدسث سلبنـك سلاـعبم 29/12/1966  سللا رخ فم 366-66سولار ر م  -

 .30/12/1966  سلصادر فم 110سلجزسكرت  سلجريدة سلرنلاية ادد 
  سللاعـــــــدل وسللاـــــــتلام وسللالاـــــــم  10/06/1974سللاـــــــ رخ فـــــــم  63-74سولاـــــــر ر ـــــــم  -

ــــة وسلتنــــيير سلع ــــارت   ــــانون سونانــــم للاناتــــ  سلتر ي سللات ــــلان  حــــدسث وتحديــــد سل 
 .18/06/1974  سللا رخة فم 49سلجريدة سلرنلاية سلعدد 

  سللات ـــــلان سل ـــــانون سللاـــــدنم  26/09/1975  سللاـــــ رخ فـــــم 58-75سولاـــــر ر ـــــم  -
 .30/09/1974  سللا رخة فم 78نلاية سلعدد سللاعدل وسللاتلام  سلجريدة سلر 

  سللاعـــــدل وسللاـــــتلام  سللات ـــــلان 26/09/1975  سللاـــــ رخ فـــــم 59-75سولاـــــر ر ـــــم  -
 .19/12/1975  سللا رخة فم 101سل انون سلتجارت  سلجريدة سلرنلاية سلعدد 

م  سللات ـــلان  ـــانون سللااليـــة 2005يوليـــو نـــنة  25سللاـــ رخ فـــم  05-05سولاــر ر ـــم  -
 26  سللا رخـة فـم: 52  سلعدد 2005سلجريدة سلرنلاية لننة   2005سلتنلايلم لننة 

 .2005يوليو 
 المراسيم التشريعية والتنفيذية:-5
  يت ــلان سناـــا  بنـــك 30/04/1985سللاـــ رخ فـــم  85-85ر ــم  سلتنفيـــذت  سللارنــوم -

سللا رخـــة فـــم  19سلتنلايــة سللاحليـــة وتحديــد  انونـــم سونانـــم  سلجريــدة سلرنـــلاية سلعــدد 
 .42-90للاعدل وسللاتلام بلاوج  سللارنوم سلتنفيذت   س596  ص 01/05/1985

يحــــدد اــــروط  دسرة  23/11/1991سللاــــ رخ فــــم  454-91ر ــــم  سلتنفيــــذتسللارنــــوم  -
سولاـــدك سلخاصـــة وسولاـــة سلتابعـــة للدولـــة وتنـــيير ا وي ـــبط نيفيـــاة ذلـــك  سلجريـــدة 

 .24/10/1991  سللا رخة فم 61سلرنلاية سلعدد 
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سللاتعلـــــق بالناـــــاط  01/03/1993سللاـــــ رخ فـــــم  03-93سللارنـــــوم سلتاـــــريعم ر ـــــم  -
 .03/03/1993  سللا رخة فم 14سلع ارت  )سللالام(  سلجريدة سلرنلاية سلعدد 

  سللاعــــــدل وسللاــــــتلام 02/01/1993سللاــــــ رخ فــــــم  08-93سللارنــــــوم سلتنفيــــــذت ر ــــــم  -
سللات ــــــلان تاييــــــر سلطبيعــــــة سل انونيــــــة لل ــــــوسنين  91-147لللارنــــــوم سلتنفيــــــذت ر ــــــم 

سلتر ية وسلتنيير سلع ارت وتحديـد نيفيـاة تنظيلا ـا والال ـا  سلجريـدة سونانية لدوسوين 
 .16/06/1993  سللا رخة فم 02سلرنلاية ادد 

  يعــــدل ويــــتلام 1993دينــــلابر  08سللاــــ رخ فــــم  303-93سللارنــــوم سلتنفيــــذت ر ــــم  -
ـــــم  ـــــذت ر  ـــــدة سلرنـــــلاية اـــــدد  454-91سللارنـــــوم سلتنفي ـــــم 82م  سلجري   سلصـــــادرة ف

12/12/1993. 
  يحــدد اــروط ونيفيــاة بيــا 14/01/1997سللاــ رخ فــم  35-97نفيــذت سللارنــوم سلت -

سولاـــدك ذسة ستنـــتعلاال سلنـــننم وسنجاز ـــا وبيع ـــا با يجـــار واـــروط بيـــا سولاـــدك 
  سلصـادرة فـم 04ذسة ستنتعلاال سلتجارت وسللا نم وغير ا  سلجريدة سلرنـلاية  سلعـدد 

15/01/1997. 
  سللات ـــــــلان  حـــــــدسث 03/11/1997سللاـــــــ رخ فـــــــم  406-97سللارنـــــــوم سلتنفيـــــــذت  -

  سلصــــادرة فــــم 73صــــندوق سل ــــلاان وسلنفالــــة سللاتبادلــــة  سلجريــــدة سلرنــــلاية سلعــــدد 
15/11/1997. 

  سللاحدد لنيفيـاة اـرس  23/04/2001سللا رخ فم  105-01سللارنوم سلتنفيذت ر م  -
سللانـانن سللانجــزة بــرلاوسل الاولايــة فــم  طـار سلبيــا با يجــار سللاعــدل وسللاــتلام  سلجريــدة 

 .29/04/2001سللا رخة فم  25سلعدد  سلرنلاية
م  يحــدد  وساــد لاــن   11/05/2008سللاــ رخ فــم  142-08سللارنــوم سلتنفيــذت ر ــم  -

 11/05/2008سللا رخة فم  24سلننن سلعلاولام ستيجارت  سلجريدة سلرنلاية ادد 
  سلـــذت يحـــدد لانـــتوياة 2010لاـــارس  10سللاـــ رخ فـــم  87-10سللارنـــوم سلتنفيـــذت  -

ل ــا سللا ننــاة سللااليــة ت تنــا  نــننا سجتلااايــا وبنــا  نــنن تخفــيض سلفوسكــد سلتــم تلات
ـــــــــدة سلرنـــــــــلاية سلعـــــــــدد  ـــــــــل سللانـــــــــتفيدين  سلجري ـــــــــم 17ريفـــــــــم لاـــــــــن  ب   سللا رخـــــــــة ف

14/03/2010. 
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ـــــــذت  - ـــــــم  235-10سللارنـــــــوم سلتنفي ــــــــ:  1431اـــــــوسل  20سللاـــــــ رخ ف ـــــــق ل  ــــــــ سللاوسف
نــا  م  يحــدد لانــتوياة سللانــاادة سللابااــرة سللالانوحــة لاــن سلدولــة ت ت 05/10/2010

ـــــاة لاـــــن   ـــــذ   ـــــم  ولانـــــتوياة دخـــــل طـــــالبم  ـــــذ  سلنـــــنناة ونـــــذس نيفي نـــــنن ريف
 .2010لانتوبر  07  سللا رخة فم 58سللاناادسة  سلجريدة سلرنلاية سلعدد 

  سلــذت يحــدد نيفيــاة لاــن  20/02/2012سللاــ رخ فــم  84-12سللارنــوم سلتنفيــذت:  -
سلـوطنم لللاـر ين  ستاتلااد للالاارنة لا نة سللار م سلع ارت ونذس لنيفياة لانك سلجدول

  سللا رخــــــــــة فــــــــــم 11سلع ــــــــــاريين  سللاعــــــــــدل وسللاــــــــــتلام  سلجرديــــــــــة سلرنــــــــــلاية سلعــــــــــدد 
 م. 26/06/2012

  سلـــذت يت ـــلان دفتـــر 20/02/2012سللاـــ رخ فـــم  85-12سللارنـــوم سلتنفيـــذت ر ـــم  -
سلاـــروط سلنلاـــوذجم سلـــذت يحـــدد ستلتزسلاـــاة وسللانـــ ولياة سللا نيـــة لللار ـــم سلع ـــارت  

 م. 12/02/2012  سللا رخة فم 11سلجريدة سلرنلاية سلعدد 
م  يحـــــدد اـــــروط  16/12/2012سللاـــــ رخ فـــــم  427-12سللارنـــــوم سلتنفيـــــذت ر ـــــم  -

ونيفيــاة  دسرة وتنــيير سولاــدك سلعلاولايــة وسلخاصــة سلتابعــة للدولــة  سلجريــدة سلرنــلاية 
 م. 19/12/2012  سللا رخة فم: 69ادد 

  سلجريـدة سلرنـلاية ر ـم 2013نـوفلابر  24  سللاـ رخ فـم 389-13سلتنفيـذت  سللارنوم -
 .08/12/2013سللا رخة فم  61

م  يحــدد اــروط ونيفيــاة 2014يوليــو  25سللاــ رخ فــم  203-14سللارنـوم سلتنفيــذت  -
يوليــو  27سللا رخــة فــم  44اــرس  سلنــنن سلتر ــوت سلعلاــولام  سلجريــدة سلرنــلاية اــدد 

2014. 
سلـذت يحـدد نيفيـاة تح ـير  25/01/2015سللا رخ فـم  19-15سللارنوم سلتنفيذت  -

  سللا رخــة فــم 07ا ــود سلتعلايــر وتنــليلا ا  سللاعــدل وسللاــتلام  سلجريــدة سلرنــلاية سلعــدد 
12/02/2015. 

 القرارات الوزارية:-6
ــــرسر ر ــــم  -   سللات ــــلان ساتلاــــاد سللا ننــــاة 06/04/1998سللاــــ رخ فــــم  01-98سل 

 23/06/2013خة فم   سللا ر 07سلرنلاية  ادد  سلجريدةسللاالية  
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  سلـذت يحـدد اـروط سلتنـازل اـن 05/04/2003سل رسر سلوزسرت سللااترك سللا رخ فم  -
سلع ارسة سللابينة لاو غير سللابنية سلتابعة ولادك سلخاصـة للدولـة وسللاخصصـة  نجـاز 

  سللاعـدل وسللاـتلام بلا ت ـم سل ـرسر 35الالياة سلبنا  وسلتعلاير  سلجريدة سلرنـلاية اـدد 
سللا رخــة  25  سلجريــدة سلرنــلاية اــدد 01/06/2005ك سللاــ رخ فــم سلــوزسرت سللااــتر 

 .25/09/2005فم 
سلــــذت يحــــدد اــــروط سنــــتفادة  01/03/2011سل ــــرسر سلــــوزسرت سللااــــترك سللاــــ رخ فــــم  -

سللا رخـة فـم  31سللار ين سلع اريين لان تخفيض ننبة سلفاكدة  سلجريدة سلرنـلاية سلعـدد 
05/06/2011. 

  سلذت يحدد نيفياة سلحصول 2013جوسن  19فم  سل رسر سلوزسرت سللااترك  سللا رخ -
الــم سللانــاادة سللابااــرة  سللالانوحــة لاــن سلدولــة لبنــا  نــنن ريفــم  سلجرديــة سلرنــلاية 

 .23/06/2013  سللا رخة فم 24سلعدد 
  سللاعــدل سللاــتلام لل ــرسر سلــوزسرت 25/08/2015سل ــرسر سلــوزسرت سللااــترك سللاــ رخ فــم  -

يحــدد اــروط ونيفيـاة سلتنــازل اــن  طــا  سلـذت 14/05/2011سللااـترك سللاــ رخ فــم 
لار ية تابعة للألادك سلخاصة للدولة ولاوج ـة  ناـا  سلنـنناة سللادالاـة لاـن طـرف 

 .29/12/2015  سللا رخة فم 70سلدولة  سلجريدة سلرنلاية ادد 
  سلـذت يحـدد اـروط لاعالجـة طلبـاة اـرس  سلنـنن 26/09/2015سل رسر سللاـ رخ فـم  -

نـوفلابر  29  سللا رخـة فـم 63سلجريدة سلرنلاية سلعدد سلتر وت سلعلاولام ونيفياة ذلك 
 م. 2015

 مقررات:-7
  سللات ـــــلان ساتلاـــــاد بنـــــك  سلجريـــــدة 1997-04-06سللاـــــ رخ فـــــم  02-27لا ـــــرر  -

 م. 25/06/1997  سللا رخة فم 33سلرنلاية سلعدد 
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 رانيا: المراجع:
 الكتب العامة:-1
سلتر يـــة سلع اريـــة     سللار ـــم سلع ـــارت فـــم سل ـــانون سلجزسكـــرت  نلنـــلةعربـــم بـــولاعرسفسل -

 .2024سلطبعة سلتانية  بن سلنديم للنار وسلتوزيا  سلجزسكر  
بونـــتة  يلاـــان  سلنظـــام سل ـــانونم للتر يـــة سلع اريـــة  دسر سل ـــدو  اـــين لاليلـــة  سلجزسكـــر   -

2011. 
بونتة  يلاـان  سلتر يـة سلع اريـة سلخاصـة فـم لاجـال سلنـنن فـم سلتاـريا سلجزسكـرت  بـن  -

 .2024  سلجزسكر  سلنديم للنار وسلتوزيا
رسبـا  سلع ـود سلتـم ورت  سلونـيط فـم اـرح سل ـانون سللاـدنم  سلجـز  سل نسلنـابد سلـرزسق  -

  سللاجلد سوول  سلبيا وسللا اي ة  دسر  حيا  سلترسث سلعربـم  بيـروة يةت ا الم سللالن
 .2001لبنان  

حنـين  ا ــد سلبيـا فـم سل ــانون سللاـدنم سلجزسكـرت  ديــوسن سللاطبواـاة سلجالاعيــة  لاحلاـد -
 م. 2000سلجزسكر  

 مذكرات ورسائل الماجستير:-2
لانصـــورت ناديـــة: تلاويـــل سلتر يـــة سلع اريـــة سلخاصـــة  لاـــذنرة لااجنـــتير نليـــة سلح ـــوق   -

 .2003جلاعة سلجزسكرية  
تر ية سلع ارية   لاذنرة لاعلاون يونس   دور سللار م سلع ارت فم تنظيم وتطوير سل -

لانلالة لنيل ا ادة سللاانتر  تخصص  انون ا ارت نلية سلح وق وسلعلوم سلنيانية   
 .10-09.ص  2020- 2019جالاعة  سلعربم تبنم   تبنة سلجزسكر 

سللار ـــم سلع ـــارت فـــم سل ـــانون سلجزسكـــرت.  سلتزسلاـــاةبـــوزرلم خالـــد  اـــالم لاحلاـــد لالاـــين.  -
نليـة سلح ـوق  جالاعـة تيـارة  –لاذنرة لنيل اـ ادة سللاانـتر. تخصـص  ـانون ا ـارت 

– 2018  2019 – 
بلخيرت نارة  اناس نلاال  سللارنز سل انونم لللار ـم سلع ـارت فـم سل ـانون سلجزسكـرت   -

جالاعـة  – ـوق لاذنرة لانلالـة لنيـل اـ ادة سللاانـتر  تخصـص  ـانون لاالاـال  نليـة سلح
  – 2022  2021 –برج بواريريذ 
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ب لــول تــالار  ستنــتتلاارسة سلع اريــة سلنــننية ولاجاتت ــا فــم سلتاــريا سلجزسكــرت  لاــذنرة  -
ن ايـــة سلدرسنـــة تنـــتنلاال اـــ ادة سللاانـــتر  تخصـــص  ـــانون ا ـــارت  نليـــة سلح ـــوق 

 .2014وسلعلوم سلنيانية  جالاعة زيان اااور  سلجلفة  
سلتر يــة سلع اريــة سلخاصــة فــم سلتاــريا سلجزسكــرت  لاــذنرة لنيــل  بودبــار ازيــزة  تلاويــل -

 – 2022ا ادة لاانتر  تخصـص  ـانون ا ـارت  جالاعـة سلعربـم سلتبنـم  سلجزسكـر  
2023. 

بوالم اارف سلباة  تلاويـل سلتر يـة سلع اريـة  لاـذنرة لنيـل اـ ادة سللاانـتر  تخصـص  -
ربــــم تبنــــم  سلجزسكــــر   ــــانون ا ــــارت  نليــــة سلح ــــوق وسلعلــــوم سلنيانــــية  جالاعــــة سلع

2021 – 2022. 
ننندر لا دت  بواننر ابد سلعزيز  سلننناة سلتر وية فم سلتاريا سلجزسكـرت  لاـذنرة  -

 –لنيـــل اـــ ادة سللاانـــتر  تخصـــص  ـــانون ا ـــارت  نليـــة سلح ـــوق وسلعلـــوم سلنيانـــية 
 .2022 – 2021سلبويرة سلجزسكر   –جالاعة لانلم لاحلاد لاولحاج 

سللالانوحــة لللار ــم سلع ــارت سلخــاص لدنــتتلاار فــم  طــاع نلايليــا لا رسنــم  سلتحفيــزسة  -
جالاعـــة لانلـــم  –سلنـــنن  لاطروحـــة لنيـــل اـــ ادة سللاانـــتر  تخصـــص  ـــانون لاالاـــال. 

 .2020 – 2019سلبويرة سلجزسكر   –لاحلاد لاولحاج 
  لاطروحـة لنيـل 04-11لنرون نيد لاحلاد  تنظـيم سلتر يـة سلع اريـة فـم  طـار سل ـانون  -

سلخــــاص  تخصــــص نليــــة سلح ــــوق وسلعلــــوم سلنيانــــية  اــــ ادة سللاانــــتر فــــم سل ــــانون 
 .2014 – 2013جالاعة بن اننون سلجزسكر  

 المقالات والمجلات:-3
سلنـــوام لاحلاـــد  سلتر يـــة سلع اريـــة فـــم سلتاـــريا سلجزسكـــرت  لاجلـــة لافـــاق اللايـــة  سللاجلـــد  -

 .2019  جالاعة الاار نليجم سوغوسط  04  سلعدد 11
دبة ناصر   س صدحاة سللانتحدتة الم سلصندوق سلوطنم للننن   لاجلة سلبحث  -

 . 2024  ننة 01جالاعة باتنة  01  سلعدد  11للدرسناة سوناديلاية     سللاجلد 
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زيدولاــة دريــاس  سل ــرض سلع ــارت ودورة فــم تطــوير سلناــاط سلع ــارت سلنــننم ولاليــاة  -
ة للعلــــوم سل انونيــــة وست تصــــادية لانــــا لاتم فــــم تطــــوير ستنــــتتلاار  سللاجلــــة سلجزسكريــــ

 وسلنيانية.
  لاجلـة سلبحـث 19-15ابد سلله لعويجم  ا ادة سللاطاب ة فم ظل سللارنوم سلتنفيذت  -

ـــــد  ـــــة  سللاجل ـــــة فـــــم 65-46. 1سلعـــــدد  3سلعللاـــــم للدرسنـــــاة سوناديلاي   جالاعـــــة باتن
26/01/2021. 

تتلاار فـــم لانــنر نــ ام  داــم  نعـــاش سلنــنن سلتر ــوت وتحفيــز سللار ـــم سلع ــارت لدنــ -
   جالاعة سلبليدة.07 طاع سلننن  لاجلة سلبحوث وسلدرسناة سل انونية  سلعدد 

 المحاضرات-4
ة الـــم طلبـــة سلنـــنة سلتانيـــة لاانـــتر  يـــ  لاحا ـــرسة سل سلتر يـــة سلع اريـــةدبـــة ناصـــر   -

 م. 2024 – 2023تخصص  انون ا ارت  نلية سلح وق وسلعلوم سلنيانية  باتنة  
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 الممخص

يعــد ناــاط لتر يــة سلع اريــة لاـــن لا ــم سلناــاطاة سلتــم لاولـــم ب ــا سللااــرع سلجزسكــرت بـــالغ 
 سو لاية لنونم يتعلق ب طاع اديد سو لاية ولاحد لاتطلباة سلتنلاية سلاالالة للبدد.

ـــاد  سولاـــر  ـــم  ـــة ب ـــا دنـــتوريا فنانـــة سلنـــلطاة سلعلاولاي يعتبـــر سلحـــق فـــم سلنـــنن ح 
سلنــنناة ولانــندة لا لاــة تــوفير   لــم لا ننــاة ودوسويــن الاولايــة سللاتــدخل سلوحيــد فــم سلنــوق 

نـــدوسوين سلتر يـــة وسلتنـــيير سلع ـــارت وجعـــل حنـــرس الـــم سلبلـــدياة  ـــذس لاـــا لادو  لـــم فاـــل  ـــذ  
سلنيانة وتفا م لازلاة سلننن سولار سلذت لالزم سللاارع سلجزسكرت  يجاد حلـول بديلـة وزلاـة سلنـنن 

لاـــة لـــم فــم ظلـــم لاصـــبحة سلدولـــة لارس بـــة بـــدت لاـــن وسووسلاـــر سللانظ 04-11فنــان سل ـــانون ر ـــم 
فاال لاصلم ولاصب  لالاارس نااط سلتر ية سلع ارية يدام باللار م سلع ارت وحـددة فيـم لا الاـم 
وسلتزسلااتــم واــروط لالاارنــة سللا نــة وسلع وبــاة سللا ــررة للاخــالفم لانظلاتــم و ــدلاة فيــم تاــجيعاة 

لتنـ يدة وسلتحفيـزسة سلتـم لاـن اـرن ا لللاتدخلين فم الالية سلتر ية وتل م سللار م سلع ارت نـل س
خلــق تنافنــاة بــين سللاــر ين سلع ــاريين وتاــجيا وفــت  لاجــال ستنــتتلاار ل ــذس سلناــاط لالاــا لادو 
 لــــم تنــــوع سلصــــيغ سلنــــننية وتر يت ــــا وتنلايت ــــا للانــــتوو يليــــق بالحيــــاة سلنريلاــــة لللاــــوسطن وفــــق 

 لاوسصفاة اصرية وح ارية.
دسف سلتــم نانــة لانــطرة وخطــم ب طــاع ب ــذس ح ــق سللااــرع سلجزسكــرت بع ــا لاــن سو ــ

سلنـــنن خطـــوسة الاد ـــة  لـــم سولاـــام رغـــم بـــروز سلنتيـــر لاـــن سلعرس يـــل وسلتاـــرسة سلتـــم ت تـــزسل 
 تحتاج  لم تدخل سللاارع سلجزسكرت  يجاد حلول ل ا.

 
 
 
 

 

 



 

 
 

 

 

 

Summary 

Promoting real estate activity is considered one of the most important 

activities that the Algerian legislature has given utmost importance to, due to its 

relevance to a vital sector and one of the requirements for comprehensive 

development of the country. 

The right to housing is considered a constitutional right, so initially, 

public authorities were the sole interveners in the housing market, assigning the 

task of providing housing to public institutions and departments such as the 

Housing Promotion and Management Departments, with municipalities being 

the exclusive providers. This policy failure and exacerbation of the housing 

crisis prompted the Algerian legislature to find alternative solutions. Hence, Law 

No. 11-04 and its regulatory orders were enacted, under which the state became 

a regulator rather than the primary actor. Real estate developers were 

introduced, their tasks, obligations, conditions of practice, and penalties for 

violators were defined. Incentives were provided to encourage participation in 

the development process, and real estate developers received all the facilitations 

and incentives to create competition among them, encouraging investment in 

this sector. This led to diversification, upgrading, and development of housing 

formats to a level suitable for decent living standards, in line with modern and 

civilized specifications. 

Through this, the Algerian legislature achieved some of the goals set for 

the housing sector and took significant steps forward, despite the emergence of 

many obstacles and loopholes that still require intervention from the Algerian 

legislature to find solutions. 

 


