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إن لجوء الإدارة إلى الأسلوب التعاقدي كتقنية لتسيير الشؤون العامة يعد أسلوبا حضاريا في تعاملها  
الحديث للإدارة التي تتميز بحرصها الشديد على إنشغالات  الوجومع الأشخاص الطبيعية، فالعقد يعبر عن 

 الأفراد وبمرونة نشاطها، عكس تعاملها بالقرارات الإدارية الإنفرادية التي يطغى عليها الطابع التعسفي.

ؤثر حقًا على علاقتها القانونية، حيث ذىب البعض إلى إن ىذا التغيير في مفهوم وظيفة الدولة ي 
لرموعة من  من خلال منحهاإنتقلت من مركز القوة إلى مركز الضعف، غير أن تنازل الدولة  القول أن الدولة

عن سلطاتها وإمتيازاتها ، ويظهر ذلك من خلال لجوئها إلى تنظيم وضبط لرال  االإمتيازات لا يعني أبدا تنازلذ
من إمتيازات لا مثيل لذا في عقود تدخل الأفراد أو بلجوئها إلى إبرام العقود الإداري وما تضمنتو ىذه الأخيرة 

 القانون الخاص.

وتعتبر العقود الإدارية عنصر من العناصر الأساسية لأي نظام إقتصادي في الدول الدعاصرة، فهي  
بعد الأزمة الإقتصادية العالدية  برزتإحدى أىم وسائلها من أجل تحسين وتطوير أي قطاع لذا، وىذه الأهمية 

وري استلزمت تدخل الدولة من خلال الطلبات ، والتي كانت ذات طابع د 1929التي ىزت العالم سنة 
فنظرية العقود الإدارية لم تظهر إلا في تاريخ متأخر ،العمومية وذلك بتوفير أكبر عدد ممكن من مناصب العمل

 لا يتجاوز مطلع القرن العشرين ولمجلس الدولة الفرنسي الفضل في تأسيسو.

د الإدارية يكون أحد أطرافها من أشخاص القانون العام، أي بين الإدارة إن عملية إبرام العقو  
وأشخاص طبيعيين ، ولقد اعتمدت الإدارات الدتنوعة على إستخدام أسلوب العقد الإداري بسبب سهولة 
تطبيقها وبساطتها، حيث تتميز الإدارة بامتلاكها خصائص السلطة العامة، ولكنها لا تدلك الحرية في تطبيق 

لعقود فيتدخل القانون لتحديد طريقة إبرام العقود الإدارية بهدف حماية الدلكية العقارية التي سنّ لذا الدشرع ا
الجزائري قوانين ونصوص قانونية لحمايتها ولتحديد الأطر القانونية التي تتم بموجبها تدلك العقار والتصرف فيو 

 لعقارية من شخص إلى آخر.ووضع أساليب والطرق التي تنقل من خلالذا الدلكية ا

نظام قد أقر لذا الدشرع الجزائري  الناقلة للملكية العقارية نجد أن  الإداريةونظرا لأهمية إبرام العقود  
نظرا لدميزاتو سواء من حيث الأطراف أو من حيث الإجراءات الدتبعة في إبرامو، وكذا أىم وىذا  قانوني خاص 

إدارة أملاك الدولة بصفتو موثق الدولة والجماعات المحلية أو الدوثق إذا إختارتو الذيئات الدبرمة لو الدتمثلة في 
 الإدارة اللجوء إليو كما ىو الحال بالنسبة للوكالات العقارية.
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ولقد نص الدشرع على لرموع من العقود الناقلة للملكية من أهمها عقد البيع ، التنازل، والتبادل  
ز، ىذا الأخير كأصل عام لا ينقل الدلكية إلا في حالات إستثنائية متمثلة في بالإضافة إلى الشفعة والإمتيا

 لإستثمار.وكذا ا الإستصلاح 

 شكل عقد رميي يسجل لدى ناقلة فعلا للملكية العقارية يجب أن تفرغ فيوحتى تصبح ىذه العقود        
 احبو أمام الغير.طابع وتسجيل ويشهر لدى المحافظة العقارية ليصبح حجو في يد صمفتشية 

ولقد تم إختيار ىذا الدوضوع لعدة أسباب منها ماىو ذاتي ومنها ماىو موضوعي، أما الذاتية منها  
 فتتمثل في:

 * نظرا لكون دراستنا في تخصص القانون العقاري، ورغبتنا في البحث في الدواضيع الداخلة في نطاقو.

 * عدم وجود دراسة سابقة وشاملة في ىذا الدوضوع.

 أما الدوضوعية منها:

* أهمية العقود الإدارية بالأخص الناقلة للملكية العقارية في الدعاملات العقارية بين الإدارة والأشخاص 
 الطبيعية.

 * بالإضافة إلى عدم تطرق جامعتنا لدراسة ىذا الدوضوع.

 أما العراقيل التي واجهتنا في دراستنا تتمثل في:

إرتباطنا بالإلتزامات أخرى كان علينا تخصيص وقت للبحث مما جعل تلك الددة * عامل الوقت إذ أنو مع 
 قصيرة.

 توافر الدراجع في مكتبة الجامعة وبالذات تخصص عقاري. قلة* 

 طرح الإشكالية التالية:الى  رتأيناانطاق دراستنا الدتعلقة بوبهدف الإحاطة بالدوضوع وتحديد الجوانب 

 للملكية العقارية ؟ الإدارية  مثبتةالى أي مدى تعتبر العقود * 
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ثلاث مناىج  ، الدنهج الوصفي الذي يعتمد عليو في وصف وللإجابة على الإشكالية إعتمدنا على 
الظاىرة او الدشكلة ويظهر في دراستنا من خلال تعريف العقد الإداري  وذكر خصائصو وأىم ما يميزه عن 

هر جليا من خلال تحليل وذكر أىم النصوص والتشريعات باقي العقود الأخرى ، الدنهج التحليلي  ويظ
القانونية  التي إعتمدىا الدشرع الجزائري لتنظيم نقل الدلطكية العقارية وحمايتها ، واخيرا الدنهج الاإستقرائي 

 القانونية .ويظهر من خلال إستقراءنا لبعض النصوص 

 وللإحاطة بالدوضوع إعتمدنا الخطة التالية :

ع الدذكرة في فصلين ، تطرقنا في الفصل الأول الى ماىية العقد الإداري ، وىذا الفصل قسم بدوره عالجنا موضو 
الى مبحثين ، الدبحث الأول بعنوان مفهوم العقد الإداري تضمن مطلبين، أما الدبحث الثاني النظام القانوني 

درج تحت عنوان أىم العقود الإدارية للعقد الإداري وىو الأخر يتضمن مطلبين، أما فيما يخص الفصل الثاني ين
، قسمنا ىذا الفصل الى مبحثين، الدبحث الأول بعنوان أىم العقود الإدارية الناقلة للملكية وإجراءات نقلها 

العقارية ، ويتضمن ثلاث مطالب ، أما الدبحث الثاني إجراءات نقلها، وفي الأخير ختمنا خطة بحثنا بتمهيد 
 د الإداري الناقل للملكية واىم النتائج الدتوصل إليها وبعض التوصيات .لدوضوع دراستنا وىو العق
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 لو ل الأصالف
 داريد الإة الــعـقـمــاىي

 
، من أجل برقيق أىدافها وىي القرارات نشاطها الإدارةالتي تباشر بها  الأدواتمن الدعروؼ أف   

العامة  الإدارةبتُ ىا التي يتم عقد الإداريةلى العقود إ بالإضافة للؤفرادالصادرة بإرادتها الدنفردة الدلزمة  الإدارية
 .وآخرين

لتحقيق  خرالآلى برقيق الصافٌ العاـ ويسعى ، بتُ طرفتُ يسعى أحدلعا إالإدارةفالعقد الذي تبرمو        
لؽكنها أف بزتار لدمارسة نشاطها برقيقا للمصلحة العامة بطريقتتُ  الإدارة، فمن الدسلم بو أف صالحو الخاص

، أو تلجأ فتبـر عقود مدنية الطبيعيتُ الأشخاصلى مرتبة لى التعاقد العادي، حيث تنزؿ إتلجأ إ فقد دللتعاق
 .إداريةكالسلطة العامة فتبـر عقود   متيازاتهاإتبرز فيها  الإداريلى طريقة التعاقد إ

أو من  الأطراؼلى نظاـ قانولٍ خاص بو نظرا لدميزاتو من حيث لؼضع إ الإداريوعلى ىذا فالعقد  
 .إبراموالدتبعة في  الإجراءات الطرؽ والأساليب و حيث

تسيتَ الدرافق العامة في الدولة، وىذا              لػتل ألعية بالغة في الإداريالعقد  أفويتضح لشا سبق         
  الإداريمفهوـ العقد  الأوؿ، عالجنا في الدبحث لى مبحثتُصلنا ىذا الذي قسمناه إمن خلبؿ فسنوضحو  ما

 .الإداريأما في الدبحث الثالٍ النظاـ القانولٍ للعقد 
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 .الإداريعقد مفهوم ال: الأوللمبحث ا
التنازؿ عن ملكيتها  أولاكتساب  الإدارةالتصرفات القانونية التي تبرمها  أىممن  الإداريعتبر العقد ي

 الإدارةتعقده  عتبار مايق التعاقد، فتبـر عقود إدارية، وبإ، لذلك تلجأ لنقل أملبكها العقارية عن طر العقارية
ويكوف  الإداريالعقد  مفهوـ إلى، وسنتطرؽ في ىذا الدبحث في تكوينو للقواعد العامة للعقودعقدا فإنو لؼضع 

الدطلب الثالٍ  أما، وبسييزه عن باقي العقود الإداريتعريف العقد  الأوؿفي الدطلب  عافًن مطلبتُذلك وفق 
 أركاف وشروط العقد الإداري.تناولنا فيو 
 .الأخرىالعقود  وتمييزه عن باقي الإداريالعقد  تعريف: الأولالمطلب 

مكانة بارزة ومتميزة  وىذا أخذ فيها ي، و الإداريةبارزة في الدراسات القانونية  ألعية الإداريالعقد  لػتل  
، ائفهاظو  الدلزمة غتَ كافية بأداء نشاطها و إرادتهاعن  للئفصاحبدوجبو  الإدارةف  القرار الذي تعمل أبسبب 

كثتَ ما بذد نفسها مضطرة لسبب أو لأخر للعمل   الإدارية، فإف السلطة إليوولتحقيق الصافٌ العاـ الذي ترمي 
تفاقيا إوإلظا يأخذ شكلب  الإدارييأخذ الشكل الانفرادي كما ىو الحاؿ في القرار  لاقانولٍ أخر  إداريبعمل 
 .الإداريوىو العقد  رضائيا

ما الفرع الثالٍ نتطرؽ فيو أ ،الإداريتعريف العقد  وؿلى فرعتُ، نعافً في الفرع الأإوعلى ىذا قسمنا الدطلب  
 .الأخرىداري عن باقي العقود لى بسييز العقد الإإ

 وخصائصو الإداري: تعريف العقد الأولالفرع 
العامة  الإدارة، أولذا أف الأسبابوذلك للعديد من  الإداريتعريف للعقد  إلىليس من السهل التوصل   

لذا نتناوؿ في ىذا ، ا تعقد كذلك عقود مدنية بزضع لأحكاـ القانوف الخاصلظتبـر عقودا إدارية فقط، وإ لا
 .وخصائصوبالنسبة للمعيار العضوي والدعيار الدوضوعي  الإداريالفرع تعريف العقد 

 داري ولا: تعريف العقد الإأ
 داري وفق الدعيارين الدعيار العضوي والدعيار الدوضوعي  فيما يلي:ومن ىنا نعرؼ العقد الإ

 :بالمعيار العضوي الإداريتعريف العقد  -1
 إبراـعامة لستصة في  إدارية، إذا كاف أحد طرفيو جهة إداريا الإدارييعتبر العقد بحسب الدعيار العضوي       

، ورغم أف الدشرع 1 والإداريةالددنية  الإجراءاتمن قانوف  800، وىذا الدعيار ىو الوارد في الدادة الإداريةالعقود 

                                                           
 .33. الجريدة الرسمية ، العدد  والإداريةالددنية  الإجراءات، الدتضمن قانوف  25/02/2008، الدؤرخ في  08/09قانوف   - 1
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      في عبارة الإجرائيفي نفس النص موجود  أساسهاإلا أف  '' الإداريةالعقود '' الجزائري ألعل ذكر مصطلح 
 .(1) '' أيا كانت طبيعتها'' 
القرارات  إلغاءختصاص في لراؿ بشروط سماىا قواعد الإ الإدارية للمحكمةورغم أنو ربط الولاية العامة  

وخصص الفقرة  الإغفاؿلك ذنو تدارؾ أ، إلا الإداريةينحصر في القرارات  الإدارة، وكاف نشاط فقط الإدارية
 الإداريةللمنازعات الدتعلقة بالدسؤولية الددنية للدولة والولاية والبلدية والدؤسسات العمومية ذات الصبغة  الأختَة

 .يعرؼ مبدئيا بالدعيار العضوي الإداري، وعليو فإف العقد الرامية لطلب التعويض
 .بالمعيار الموضوعي  الإداريتعريف العقد  - 2
برامو إلقواعد القانوف العاـ في تنظيم  ذا كاف لؼضعبدوضوعو إ الإدارييعرؼ العقد  وفق ىذا الدعيار           

 .(2)وتنفيذه 
مألوفة في لراؿ  بنود غتَ إلىذا لجأت إ، قواعد القانوف العاـ استخدمتقد  الدتعاقدة الإدارةوتعتبر        

، الأفرادمن  أعلىفي مكاف  الإدارةالتي بذعل للسلطة العامة  الأكيدوىو التعبتَ عن الدظهر ، القانوف الخاص
 إلغاءىذه البنود سلطة  أمثلةومن  ،الأفرادلصدىا عادة في العقود بتُ  وىذه البنود ىي عبارة عن نصوص لا

مظاىر  إحدىالعامة وتشكل  للؤشخاصودوف تعويض وىذه البنود مقررة فقط ، مسبق إشعارالعقد دوف 
 .(3)العامة السلطة 

تعريف  إلى، ورغم صعوبة التوصل الإداريتعرضنا للمعياريتُ العضوي والدوضوعي في تعريف العقد  أفبعد      
 . من قبل رجاؿ القانوف والقضاء ىناؾ لزاولات إلا أف

نوية العامة بغرض شخاص الدعتفاؽ يبرمو أحد الأإالإداري ىو فإف العقد ، قضاءعليو ال ستقرإ وحسب ما
 تفاؽ شروطا غتَ مألوفة بتضمتُ الإ ماإالدعنوي العاـ نية الشخص الإتفاؽ  مرفق عاـ، على أف تظهر في تَتسي

 
 

                                                           

ائر ، نصر الشريف عبد الحميد، العقود الإدارية في التشريع الجزائري ، مذكرة بزرج لنيل إجازة الدعهد الوطتٍ  للقضاء ، وزارة العدؿ ، الجز  -1
.11.12، ص  2014   

.544، ص  2000، 2الجامعية،الجزائر، الجزء عمار عوابدي ، القانوف الإداري ، النشاط الإداري ، ديواف الدطبوعات  - 2  
 .8نصر الشريف عبد الحميد، الدرجع السابق ، ص - 3
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شتًاؾ مباشرة في وىو أحد أشخاص القانوف الخاص بالإفي عقود القانوف الخاص أو بالسماح للمتعاقد معها 
 .( 1)تسيتَ الدرفق العاـ  

تفاؽ الذي يبرمو شخص معنوي عاـ قصد الإ''  :نوالإداري على أوعرؼ الدكتور لزمد الصغتَ بعلي العقد 
 .(2) ''ستثنائية غتَ مألوفة في القانوف الخاصإالقانوف العاـ بتضمينو شروط  لأساليبتسيتَ مرفق عاـ وفقا 

ذلك العقد الذي يبرمو  شخص معنوي  عاـ بقصد تسيتَ مرفق أو ''  :رفو الدكتور عمار عوابدي على أنووع 
 مألوفة في ستثنائية وغتَإف يتضمن العقد شروطا الإدارة بالأحد بأحكاـ القانوف وذلك أتنظيمو تظهر فيو نية 

 .( 3) '' شتًاؾ مباشرة في تسيتَ مرفق عاـالإ الإدارةف لؼوؿ الدتعاقد مع ، أو أالقانوف الخاص
 الإداريثانيا : خصائص العقد  

 :يقوـ على ثلبث خاصيات وىي الإداريأف العقد  إلىالتعاريف التي وردت سابقا لطلص  إلىبرجوعنا      
 طراؼ العقد.الإدارة أحد أتكوف  أف - 

 .يكوف للعقد علبقة بالدرفق العاـ فأ -
 .لوؼ في القانوف الخاصستثنائيا غتَ مأإأف يتضمن شرطا - 

 الإدارة أحد أطراف العقد: -1
عليو ـ، و شخاص القانوف العاشخص من أ أحدلعاداري يقوـ أساسا على وجود طرفتُ إف العقد الإ 

ات الددنية من قانوف الإجراء  800/2يشتًط في العقد الإداري وفقا للمعيار العضوي وحسب نص الدادة  
أو إحدى الدؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا في تكوف الدولة، الولاية، البلدية ''  :والإدارية على أف

 العقد.
القانوف العاـ  أشخاصىذه الجهات بصفتها صاحبة السلطة ومن  إحدىف العقود التي تبرمها إومنو ف 

أف نو لا يكفي لقياـ ىذا العقد أ، كما الإداريستكملت باقي شروط العقد إ متى الإداريةتدخل ضمن العقود 
عنوي متمتعا بصفة العمومية ف يظل ىذا الشخص الدل لابد أ، بأطرافو شخصا معنويا عاما فقط يكوف أحد

ي سبب يتحوؿ العقد الذي  وإذا زالت عليو صفة العمومية لأ، إلى غاية تنفيذهسريانو  وأثناءنعقاد العقد إوقت 
 .إداريا إلى عقد مدلٍ لؼضع للقانوف الخاصكاف 

                                                           

   17، صwww.pdffactory.comلزمد الشافعي أبو راس، العقود الإدارية ، كتاب منشور على الدوقع الالكتًولٍ   -1
. 10، ص 2000، دار العلوـ للنشر والتوزيع ، الجزائر، العقود الإداريةلي لزمد الصغتَ، بع -  2  
.192، الدرجع السابق، صعمار عوابدي -  3  

http://www.pdffactory.com/
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 عام .اتصال العقد بنشاط مرفق  -2
 أفخاصة ويظهر ذلك في  بأحكاـ الإدارينفراد العقد إعقد بالدرفق العاـ الذي يبرر تصاؿ الإف إ  

 نتظامها وقابليتها للتطوير، ولاإفي عملها و  العاـ من خلبؿ الدرافق العامة العامة تعمل على برقيق الصافٌ الإدارة
 ف يتصل بنشاط مرفق عاـ.أحد طرفيو بل لا بد الإدارة أف  الإدارية على التعاقد بدجرد أسباغ الصفة لؽكن إ

إدارتو ويعمل بانتظػاـ واسػتمرار وتسػتعتُ  كل مشروع تنشئو الدولة أو تشرؼ على  '': ويقصد بالدرفق العاـ      
 .   (1) '' لتزويد الجمهور بالحاجات العامة الإدارةسلطاتو في إنشاءه وتسيتَ 

 :بالدرفق العاـ فيتصاؿ العقد إور وتنحصر ص
،  يتَ الدرفػق العػاـ عػن طريػق تقػدلَ خػدمات توريػد سػلعتصاؿ العقد بالدرفق العػاـ في صػورة تقػدلَ مسػالعة لتسػإ -

 .والإلغار، عقود التوريدكما ىو الحاؿ في عقد البيع 

سلع  العامة الإدارةبذاه الفرد عن طريق تقدلَ إالعامة الإدارة لتزاـ إاؿ العقد بالدرفق العاـ في صورة تصإ -
مع  العاـ ، كما ىو الحاؿ في العقد الذي تبرمو الدرفققها العامة إلى أحد الأفرادوخدمات بواسطة مراف

 .الدنتفعتُ من خدماتها

 .متيازفق عاـ، كما ىو الحاؿ في عقود الإستغلبؿ مر إفي صورة تنظيم و تصاؿ العقد بالدرفق العاـ إ -
 .(2)ذه حيث تسيتَه أو تنفي   منويشتًط في العقد حتى يكوف إداريا أف ينصب على مرفق عاـ سواء  

 مألوفغير الاستثنائي  الشرط-3
تصالو إخص معنوي عاـ و برامو من طرؼ شيعتبر إداريا رغم إ لا الإداريف العقد الإداري أالقضاء  يرى        

 .(3)لوفة في القانوف الخاص ستثنائية غتَ مأإعاـ إلا إذا تضمن شرطا أو شروطا بدرفق 
فتُ أو إحدالعا حقوقا أو قاعدة في العقد يعطي الطر دراج بند أو ستثنائي الغتَ مألوؼ، إرط الإيقصد بالشو 

 .و التجاري ظل القانوف الخاص سواء الددلٍ أفي وإرادةبحرية  ف يسلم بها الدتعاقدلتزامات لا لؽكن أإلػملها 
متيازات تتمتع بها الإدارة في إوط ذه الشر كثتَة فقد تكوف ى  الإداريةستثنائية التي ترد في العقود والشروط الإ 

العقد دوف موافقة الدتعاقد معها، وقد تصل ىذه جراء تعديلبت على مواجهة الدتعاقد كحق الإدارة في إ

                                                           

معة حزمالٍ إلؽاف، الشروط الإستثنائية للعقود الإدارية، مذكرة نيل شهادة الداستً، بزصص قانوف إداري، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، جا -1
  .10، ص  2015 ، بسكرة لزمد خيضر،

.19، الدرجع السابق، ص لزمد صغتَ بعلي -  2  
  3 11، ص ، الدرجع السابقإلؽافحزمالٍ  - 
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كما قد تتخذ الإدارة إجراء معتُ متيازات إلى فسخ العقد إذا رأت الإدارة أف الدصلحة العامة تقتضي ذلك،  الإ
ف يطالب لتزامات للمتعاقد معها، فهنا لػق للمتعاقد أف يطالب بالتعويض كما لػق لو ألإلى زيادة ايؤدي إ

 بالفسخ.
 .الأخرى : تمييز العقد الإداري عن باقي العقودالثاني الفرع

الدهم بسييزه عن مثل ىاتو قد بزتلط تصرفات قانونية بالعقد الإداري من حيث مفهومها ، فمن 
 التصرفات الدتشابهة وذلك من أجل معرفة متى تكوف ىاتو التصرفات عقد إداري أو عبارة عن عقد مدلٍ.

التمييز بتُ العقد الإداري وكذا تناولنا التمييز بتُ العقد الإداري والعقد الددلٍ، من خلب  وىذا ما سنوضحو
 .والقرار الإداري

 الإداري عن العقد المدنيالعقد تمييز : ولاأ
يتفق العقد الإداري مع العقد الددلٍ من حيث أساس قياـ كل منهما على توافق إرادتي الدتعاقدين 
بإلغاب والقبوؿ بغرض إنشاء إلتزامات تعاقدية متبادلة، إلا أف جوىر الخلبؼ بينهما يتمثل في أف العقد الددلٍ 

لإدارية التي ينعدـ فيها مبدأ التوازف في يقوـ على مبدأ توازف الالتزامات الدتبادلة بتُ أطرافو عكس العقود ا
الالتزامات، وىذا ما لغعل الكفة بتُ الدتعاقدين غتَ متكافئة، حيث بسيل لصافٌ الإدارة بوصفها السلطة العامة 

 .(1)من خلبؿ تغليب الدصلحة العامة عن الدصلحة الفردية للمتعاقد معها 
عقد الإختصاص بشأف النزاعات التي تثار بشأنها للقضاء كما أف العقود الإدارية بزضع للقانوف العاـ، وين

ت التي تثار بشأنها الإداري، بينما العقود الخاصة بزضع للقانوف الخاص وينعقد الإختصاص للنظر في النزاعا
 .(2) العادي للقضاء 

 .تمييز العقد الإداري عن القرار الإداري :ثانيا
 .ختلبؼ لكل من العقد الإداري والقرار الإداريأوجو التشابو والإ تبياف لىإ سنتطرؽ    
 أوجو الشبو -1

تصػػػػػػػعب أحيانػػػػػػػا التفرقػػػػػػػة بػػػػػػػتُ العقػػػػػػػد الإداري والقػػػػػػػرار الإداري خاصػػػػػػػة في لرػػػػػػػاؿ الأعمػػػػػػػاؿ القانونيػػػػػػػة 
 على الأمواؿ العامة، فالعقد الإداري ىو إتفاؽ تبرمو الإدارة مع أحد الأشخاص مستخدمة التي ترد 

 
                                                           

  .13الدرجع السابق، ص  حزمالٍ إلؽاف، -1
.544عمار عوابدي ، الدرجع السابق ، ص  - 2
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 .(1)فيها أساليب القانوف العاـ  
جديد أو والقرار الإداري ىو عمل قانولٍ يتم إصداره بإرادة منفردة للسلطة الإدارية، وينتج عنو أثر قانولٍ  

 .إلغاء أو تعديل وضع قائم
توجو لتزامات دوف رضا من إتها الدنفردة قرارات بزلق حقوؽ و والأصل أنو حق السلطة الإدارية أف تتخذ بإراد

وتستطيع الإدارة أف ترجع إلى العقد أو القرار الإداري كما بوسعها أف تستخدمهما معًا في ، إليو أو تتعلق بو
عملية واحدة لتحقيق نفس الذدؼ، أي أف العقد الإداري والقرار الإداري كليهما وسيلة لتمكتُ الإدارة من 

 .(2)تسيتَ النشاط الإداري، لتحقيق الدصلحة العامة 
 أوجو الإختلاف -2

القرار الإداري يصدر من جانب واحد، أي أف  فييظهر بشة إختلبؼ جوىري بينهما، ىذا الإختلبؼ 
قانونيًا، وبزضع مشروعيتو إلى إختصاص قاضي الإلغاء، أما العقد الإداري فعكسو  اأنو قرار منفرد لػدث أثرً 

 بسامًا فهو ينشأ توافق إرادتتُ ومشروعيتو بزضع لإختصاص قاضي العقد.
  الإداريالعقد  وشروط أركان: الثانيالمطلب 

، الأخرىعن باقي العقود  وما لؽيزهخصائصو  أىموتبياف  الإداريلى تعريف العقد إبعد التطرؽ          
 أركاف الأوؿلى فرعتُ الفرع إتقسيم الدطلب  ؿوذلك من خلب ،وشروطو أركانولى إسنتطرؽ في ىذا الدطلب 

 .شروطوالفرع الثالٍ  أما، العقد الإداري
  الإداريالعقد  أركان: الأولالفرع 

 :يلي وىذا من خلبؿ ما الإداريةالخاصة التي تتميز بها العقود  بالأحكاـمن خلبؿ ىذا الفرع  سنكتفي   
 : الرضا أولا
تفاقهما إو  إرادتتُبذاه إ، ويقصد بو وما بعدىا 59وقد تناولو الدشرع الجزائري في القانوف الددلٍ في الدواد         
، فلب بد أف يكوف لذا مظهر الإنسانيةباطتٍ يدور في تدخل النفس  أمر الإرادةوبدا أف ، ثر قانولٍأ إحداثلضو 

 اذبإبز، كما قد يكوف أو إشارة متداولة عرفا كتابة  أوسواء كاف قولا  ''، الإرادةيسمى التعبتَ عن  خارجي ''

                                                           
 .14الدرجع السابق ، ص  حزمالٍ إلؽاف، - 1
 .14رجع نفسو ، ص الد - 2
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الكتابة وصدور قرار إداري عن الددير ب الإرادةتغلب الصفة الشكلية في التعبتَ عن  الإدارية، وفي العقود موقف
 .(1)الدنصوص عليها  للؤشكاؿووفقا الدختص بالتعاقد 

تفويض غتَىم  ولا لغوز، ددىم الدشرع وفقا للقواعد العامةح أشخاص إلالا لؽلكو  الإدارة باسمالعقد  وإبراـ
بل لغب  الإدارةوجود الرضا من جانب لشثل  ولا يكفي ،وضعها الدشرع التيفي حدود  وبالقيود  إلافي لشارستو 

 .(2) (التدليس،  الاستغلبؿ، الغلط ، الإكراهيكوف ىذا الرضا سليما خاليا من عيوب الرضا ) أف
 ثانيا: المحل

 . من القانوف الددلٍ 96الى  92من  لزل العقد في الدوادقد تناوؿ الدشرع الجزائري ل 
لتزامات متقابلة للمتعاقدين  إحقوؽ و  إنشاءالعملية القانونية التي يراد برقيقها من حيث  ويقصد بدحل العقد

لتزاـ شيئا مستقبلب ل الإ، ولغوز أف يكوف لزجودا أو لشكنا، معينا أو قابلب للتعيتُفيشتًط بو أف يكوف مو 
 .(3) كاف العقد باطلب بطلبف مطلقا  وإلا، كما لغب أف يكوف غتَ مستحيلب ولزققا

غتَ أف ، فمحل العقد لػدده الطرفاف الإداريطبيعة العقد  تستلزـما  إلايطبق القواعد الددنية  الإداريوالقضاء 
  .في مواجهة الدتعاقدتتمتع بها  التيالامتيازات  إلىستنادا إقد تعدلو بإرادتها الدنفردة  الإدارة

 ثالثا : السبب
 .98، 97للقانوف الددلٍ في الدواد منصوص عليو في القواعد العامة         
، لعقد على لزل جائز ولشكنوجد الرضا كركن في العقد وكاف صحيحا وسليما من العيوب وانصب ىذا ا إذا

تَ مباشر يفتًض ، والسبب سواء كاف مباشرا أو غلم يكن لو سبب مشروع يكفي لتماـ العقد ما فإنو لا
، والحقيقة أنو من النادر أف ينعدـ خلب منو إذا، ويعتبر العقد باطلب كاف أـ مدنيا  إداريا كل عقدوجوده في  

 ةللتعاقد تتمثل في برقيق الدصلحة العامة وفي ضرور  الإدارةالدوافع التي تبعث  لأف،  الإدارةالسبب في تصرفات 
 .(4)ستَ الدرافق العامة 

مرحلة من مراحل الدعوى ولمحكمة  أيةفي يتمسك بو الطرفاف  أفلؽكن  الإداريوبطلبف السبب في العقد 
 .شروع وذلك لدخالفتو للنظاـ العاـالعقد من تلقاء نفسها متى وجدت أف للعقد سببا غتَ م إبطاؿالدوضوع 

                                                           
العقود الإدارية في التشريع الجزائري ، مذكرة بزرج لنيل شهادة ماستً ، بزصص إدارة عامة ، كلية الآدب العربي والفنوف جامعة ، حكيمىةعمارة  -1

 . 29ص ، 2018، عبد الحميد ابن باديس ، مستغالً
  .389، ص2014الجلفة ، ، كلية الحقوؽ، جامعة زياف عاشور  ، بزصص دولة ومؤسسات،لزاضرات ماستً حقوؽ، يلريدي فتح -2

.12نصر الشريف عبد الحميد ، الدرجع السابق ، ص  - 3
  

.31عمارة حكيمة ، الدرجع السابق ، ص - 4  
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 الشكلية :عاــراب
نص عليو القانوف   إذا إلا يفرغ العقد في شكل معتُ أفتتم بالتًاضي ولا يشتًط  أنهاد قفي الع الأصل       
 .لقواعد العامة في القانوف الددلٍضع للؼ  الإداريد قالع و

 .الإداري: شروط صحة العقد الفرع الثاني
 .الرضا صحة و   الأىليةوالدتمثلة في   الإداريسنتطرؽ في ىذا الفرع الى الشروط العامة للعقد      

  الأىليةأولا: 
من القانوف  40تطبق عليو القواعد العامة، حيث نصت الدادة  الإدارةالدتعاقد مع  لأىليةبالنسبة   

لدباشرة  الأىلية، يكوف كامل ية ولم لػجر عليوكل شخص بلغ سن الرشد متمتعا بقواه العقل''  نوأالددلٍ على 
 .(1)''  ( سنة كاملة19وسن الرشد )حقوقو الددنية 

أىليتو أو لػد منها كل شخص أىل للتعاقد مالم تسلب   'نو 'أمن نفس القانوف على  78ت الدادة كما نص
 .'' بحكم القانوف

، ومن الحالات التي يقيد فيها مالم يقضي القانوف بخلبؼ ذلك ،أىلية وجوب كاملةبسلك  الإدارةالأصل أف ف
التي أنشأت  الأغراضلزددة من الحقوؽ ، وذلك بهدؼ برقيق  أنواعحصر نشاطها في  الإدارة أىليةالقانوف 

 .(2)من أجلها
يتمتع الشخص الاعتباري ''على ذلك بقولذا  السالف الذكرمن القانوف الددلٍ  50حيث نصت الدادة       

 .ك في الحدود التي يقررىا القانوف، وذلالإنسافكاف منها ملبزما لصفة  ما إلابجميع الحقوؽ 
 .خصوصا ويكوف لذا

 .ذمة مالية -
 .و التي يقررىا القانوفأها ئفي الحدود التي يعينها العقد إنشا أىليو -
  ا.ن إرادتهيعبر عنائب  -
 ''حق التقاضي -
 

                                                           
  .، الدتضمن قانوف الددلٍ 13/05/2007، الدؤرخ في  07/05الدعدؿ والدتمم بالقانوف رقم  26/09/1975، الدؤرخ في  75/58مر رقم أ -1

13، الدرجع السابق ، ص نصر شريف عبد الحميد  -. 2
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ارسة حقوقها وواجباتها بدوجب  القانوف ، فرئيس المجلس الشعبي على لش الإدارةفهي قدرة  الأداء أىلية أما 
 . (1)في التعاقد  الإدارة أىليةالبلدي الدختص بالتعاقد  يكوف ىو الدعبر عن 

 :ييقوـ رئيس المجلس الشعبي البلد''  نوأعلى بالبلدية الدتعلق  (2) 11/10من القانوف  82الدادة  تنصيث ح
 .الإلغاراتوعقود بيعها والصفقات أو  الأملبؾبراـ العقود واقتناء إ -
 براـ الدناقصات والدزايدات الخاصة بشغاؿ البلدية.إ -
  البلدية ولفائدتها . باسمرفع الدعاوي لدى القضاء  -

 سلامة الرضا ثانيا:
من   91الى  81ن في الدواد مزائري ب الرضا التي نص عليها الدشرع الجمن عيو  اويقصد بسلبمة الرضا خلوى

 :القانوف الددلٍ وىي
 طـلـالغ-1
و أغتَ حقيقتها كالغلط في التعبتَ  علىمور يقوـ بذىن الشخص مصورا لو الأيعرؼ على انو وىم           

 .ي يقوـ بنفس من صدرت منو الإرادةوىو الذ معتٌ تفستَ  
يكوف الغلط جوىريا إذا بلغ حدا من  ''على أف السالف الذكر من القانوف الددلٍ  82حيث نصت الدادة 

 .عقد لو لم يقع في ىذا الغلطيث لؽتنع معو الدتعاقد عن إبراـ الالجسامة بح
الك خص إذا وقع في صفة  للشيء يراىا الدتعاقداف جوىرية ، أو لػب إعتبارىا كذويعتبر الغلط جوىريا على الأ

 .نظرا لشرط العقد وحسن النية ''
 س ــدليــالت -2
لتضليلها ودفعها للتعاقد    احتياليةطرؽ  الإدارةمع ىو استعماؿ الدتعاقد  الإدارييقصد بو في العقد           

 . (3)فهو أمر مستبعد الإدارة، أما التدليس من جانب عفتو وأمانتو لإظهاركأف يتظاىر بأي وسيلة 
ثبت أوت عمدا عن واقعة أو ملببسة إذا من القانوف الددلٍ ، فإف التدليس ىو السك 86وبحسب نص الدادة   
 .بتلك الواقعة أو الدلببسةلو علم ما كاف  ليبـر العقد ف الددلس عليو أ

 

                                                           

32، الدرجع السابق ، ص  عمارة حكيم - 1  
37، الدتعلق بالبلدية ، جريدة الرسمية ، العدد 22/06/2011، الدؤرخ في  11/10قانوف  - 2  
33، ص عمارة حكيمة، الدرجع السابق  - 3  
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 راه ـكالإ  -3
بدثابة  الإجبارنو إجبار شخص بغتَ حق على أف يعمل عملب بدوف رضاه ، ويكوف أويعرؼ على           

نو يشتًي ألشخص  الإدارةتهديد  أمثلتو، ومن لى التعاقدإيقع على الشخص يدفعو  أدبيو أضغط مادي 
 .(1)ستبيعها بالدزاد العلتٍ  فإنهارتفاؽ إالتي عليها حقوؽ و  لأرضوالمجاورة  الأرض

فليس فإف صدر من غتَلعا  ف يصدر من احد الدتعاقدينأالقانوف تشتًط س من نف 89حيث لصد الدادة 
 .ف يبطل العقدأللمتعاقد الدكره الحق في 

 ستغلالالإ -4
ا الدتعاقد حصل عليو ىذ كثتَا في النسبة مع ماويكوف في حاؿ كانت التزامات أحد الدتعاقدين متفاوتة         

ف الدتعاقد ألا إالدتعاقد الدغبوف لم يبـر العقد،  ، وتبتُ أفخرالآ، أو مع التزامات الدتعاقد من فائدة بدوجب العقد
 .(2)غلب عليو من طيش وىوى  ستغل فيو ماإقد  خرالآ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

.547عمار عوابدي ، الدرجع السابق ، ص  - 1  
.14صريف عبد الحميد ، الدرجع سابق ، نصر ش  - 2  
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 ي.ر ادثاني: النظام القانوني للعقد الإال المبحث
أو من حيث  الأطراؼخاص بو ، نظرا لدميزاتو سواء من حيث قانولٍ لى نظاـ إ الإداريالعقد  لؼضع

فيما لؼص الجهات التي  تبرمو ، وسنتطرؽ في ىذا الدبحث الى ىذه  وحتى،  إبراموالدتبعة  في  الإجراءات
ما أ،  الإداري د العق لإبراـلذيئات الدخولة   الأوؿالدطلب ، مطلبتُ إلىمن خلبؿ تقسيم الدبحث ، بالتفصيل

 .إبرامو وأساليبطرؽ الدطلب الثالٍ 
 الإداريلعقد المكلفة بإبرام ا: الهيئات ولالأالمطلب 

نو كثتَا ما تتعامل المحاكم مع بعض القرارات فعلب ناقلب للملكية لأيكوف لغب أف  الإداريإف المحرر         
المجلس الشعبي  ، مداولاتملكية وىي ليست كذالك ، ومثاؿ ذلك عقد التخصيصنها سندات أعلى  الإدارية

مدير ناقل للملكية لػرره ف تفرغ في شكل عقد رسمي أمتياز ولتكوف كذلك لغب البلدي أو الوالي، عقد الإ
، كما الحاؿ إليو دارة اللجوءختارت الإإذا ما إو الدوثق أو موثق الدولة والجماعات المحلية، ملبؾ الدولة بصفتأ

وؿ   ملبؾ الدولة في الفرع الأأفي ىذا الدطلب مديرية  بالنسبة للوكالات العقارية  المحلية  وعليو سنتناوؿ
 والبلدية الدمثلة في رئيسها في الفرع الثالٍ. 

 الدولة  أملاك إدارة: وللفرع الأا
، 1848الفرنسي وقت دخولو الجزائر سنة تعتبر أملبؾ الدولة من الدصافٌ الأولى التي أنشأىا الدستعمر  

ومنذ ذلك التاريخ إلى يومنا ىذا لا تزاؿ إدارة أملبؾ الدولة قائمة وىذا للدور البالغ الألعية التي تلعبو باعتبارىا 
وذلك من خلبؿ الدكاتب  إدارة عامة، حيث أنها الذيئة الدكلفة بالحماية والمحافظة على أملبؾ الدولة وتسيتَىا

  . الدتواجدة على مستوى ىذه الإدارةوالدصافٌ
 مصلحة الخبرة والتقييمات العقارية : أولا
المحدد لدهاـ مصافٌ ومكاتب مديريات  (1)433من القرار الوزاري الدشتًؾ رقم  05عليها الدادة  نصت         
 :تضم ىذه الدصلحة مكتبتُ و لى مستوى الولاياتالدولة ومديريات الحفظ العقاري إ ؾأملب
 مكتب التقييمات العقارية  -1

 : ويكلف ىذا الدكتب  بالدهاـ التاليةالسالف الذكر ،  من القرار 6نصت عليو الدادة 

 الإداراتو التي تتابع أالدولة  لأملبؾالعقارات والدنقولات والدتاجر التابعة  تقسيمذ عمليات تنظيم وتنفي -
 .العمومية عمليات اقتناءىا أو استئجارىا

                                                           

 ريات الحفظ العقارييالدوؿ ومد أملبؾريات ي، المحدد لدهاـ مصافٌ ومكاتب مد 27/06/2018، الدؤرخ في  433القرار الوزاري رقم  -
1
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 الدشاركة في تنفيذ عمليات نزع الدلكية من اجل الدنفعة العمومية. -
 .ن طرؼ الدصافٌ والذياكل العمومية، فيما يتعلق بالعمليات العقارية الدنجزة مالدسبق الرأي إصدار -
 .مراقبة عمليات التقييمات -
 مكتب دراسة السوق العقاري والتلخيص  -2

 ل فيما يلي:ثومهاـ ىذا الدكتب تتم، القرارمن نفس  7نصت عليو الدادة 
عداد التقارير والتحاليل إالمحلي ومتابعة تطورىا و  القياـ بدراسة عمليات بيع العقارات والدتاجر على الدستوى -

 التقنية.
   مسك السجل المحلي للتقييمات والخبرة . -

 مصلحة العقود والمنازعاتثانيا : 
 وبرتوي ىذه الدصلحة على مكتبتُ  نفس القرار السالف الذكر،  8نصت الدادة  

   الإداريةالعقود  بتمك -1
 :ومن مهامو مايليمن نفس القرار ،  9ونصت عليو الدادة  

العقود  إعدادالدختصة ، وكل الدلفات الدتعلقة بعملية  دراسة بالتنسيق مع باقي مصافٌ الدديرية والجهات-
   الإدارية

 ذات الصلة بها  الأصليةالدولة وحفظ النسخ  لأملبؾبررير العقود الدتعلقة بالعمليات التابعة  -
 .1 المحررة الإداريةحصيلة دورية للعقود  إعداد-
 الدولة  أملاكمنازعات  مكتب-2
 : وتتمثل مهامو فيما يلي، من نفس القرار  10ونصت عليو الدادة  

 .وضماف معالجة ملبئمة لذا  الإداريةدراسة الشكاوي والطعوف  -
تي تدخل ضمن لراؿ ييد ومتابعة  بصيع الدعاوي القضائية الرامية للدفاع عن مصلحة الدولة والتق -

 .اختصاصها
، وذلك  الإداريةاكم الدولة أماـ المحاكم والمجالس القضائية والمح أملبؾضد إدارة متابعة بصيع القضايا الدرفوعة  -

 وتسجيل الدذكرات الجوابية الدلبئمة. إعدادمن خلبؿ 
 والقرارات القضائية الصادرة في القضايا التي بست متابعتها . الأحكاـالحرص على سحب  -

                                                           
  ، السابق الذكر. 433من القرار الوزاري رقم:  9-8-7ينظر الدادة  - 1
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 .والقرارات القضائية الأحكاـمتابعة تنفيذ  -
  .الدركزية للئدارة وإبلبغهاوالقرارات الصادرة  والأحكاـعداد حصيلة دورية لقضايا الدنازعات إ -

تتولى حيث التابعة للدولة والولاية ،  للعقاراتبالنسبة  الإداريةالدولة بتحرير العقود  أملبؾبهذا يقوـ مدير 
 : يلي ابدالدولة في الولاية  أملبؾمديرية 

  الأصليةالدولة وبرفظ النسخ  لأملبؾبررير العقود الدتعلقة بالعمليات العقارية التابعة  -
 أملبؾما بخصوص الوثائق المحررة من طرؼ مديرية أ، الدولة تعتبر موثق الدولة والجماعات المحلية أملبؾفمديرية 

 :لغار فمنهاالوطنية للدولة وكذلك الإ بالأملبؾوالتي تتناوؿ عقود التنازؿ الخاصة الدولة 
 .الدؤسسات الدنحلة  أصوؿالعقود الدتضمنة التنازؿ عن  -
  فلبحية.الدبرمة لفائدة مستثمرات  الإداريةة لحقوؽ عقارية كالعقود تمثب إداريةعقود  -
الطبيعيتُ ذوي الجنسية الجزائرية بدوجب قانوف الثورة  للؤشخاصحقوؽ الدلكية  إرجاعالعقود الدتضمنة  -

 .74/73الزراعية 
 .ياز الدتعلقة بتًقية الاستثماراتعقود الامت -
 .ملبؾ الدولةأن زؿ عطار التناإالعقود المحررة في  -

 : البلدية )رئيس المجلس الشعبي البلدي (الفرع الثاني
وسنوضح ذلك ، الإداريةىم الذيئات المحررة للعقود أمن بتُ ثلة برئيس المجلس الشعبي البلدي تعتبر البلدية لش    

 .الإداريةالعقود  إبراـلراؿ  يات رئيس المجلس الشعبي البلدي فيصلبح أىممن خلبؿ تبياف 
  ، فهو يعتبر الدمثل القانولٍئة التنفيذية على الدستوى البلدييشكل  رئيس المجلس الشعبي البلدي  الذي       

ذ لؽثل سكاف البلدية من جهة  ولؽثل البلدية التي يتًأسها من جهة ثانية  إللبلدية ،حيث لػتل مكانة ىامة 
بررير عقود التصرؼ  في الدلكية العقارية  للبلدية  ىو الشخص الذي لو الحق فيو ولؽثل الدولة من جهة ثالثة ، 

 .(1) لاإالدعنوية العامة ليس  الأشخاصلصافٌ 
يتولى رئيس المجلس الشعبي البلدي السالف الذكر  ،   11/10من  القانوف  82حسب نص الدادة        

، كما يتولى المحافظة والدزايدات ورفع الدعاويالدناقصات  وإبراـسم البلدية وقبوؿ الذدايا والوصايا االعقود ب إبراـ
 .على الحقوؽ العقارية الدنقولة الدملوكة للبلدية

                                                           
  .34، 33 ،ص  2010 ، 1دارية الدثبتة للملكية العقارية في التشريع الجزائري ، دار الخلدونية ، الجزائر ، الطبعة السندات الإ فيصل الوافي ، -1
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للبناء بالتجزئة على  أرضيةالدتضمن التنازؿ عن قطع  ،20/02/1974، الدؤرخ في  74/26 للؤمرطبقا و  
، مؤىلة في شخص رئيسهابر البلدية لشثلة  تتع (1) 90/25 قانوفمن  86سبيل التسوية طبقا لنص الدادة 

التابعة لذا ، والتي تكوف لزل تنازؿ  بالأملبؾالدتضمنة نقل حقوؽ الدلكية فيما يتعلق  الإداريةلتحرير العقود 
 .        حتياطات العقاريةطار الإإالطبيعيتُ والدعنويتُ في  الأشخاصلفائدة 

الدؤرخ في  02اري رقم الوز ، والدنشور 07/01/1986، الدؤرخ في 86/04وبدوجب الدرسوـ     
ختصاصات قد تم نقل الإ ،، الدتضمن قانوف البلدية (2) 90/08لقانوف رقم وكذا بدوجب ، 20/09/1986

لتتفرغ البلدية لتنفيذ ، حتياطات العقارية لصافٌ البلديات من ىيئة البلدية الى الوكالة العقارية المحلية في لراؿ الإ
في لراؿ التهيئة ومن صلبحيات البلدية حتياطات العقارية عن تلك التي تتعلق بالإ ألعيةتقل  مشاريع أخرى لا

وقواعد  الأراضيحتًاـ بزصيصات إف تتحقق من أوالتجهيز يتعتُ على البلدية  الأساسيةوالذياكل  والتعمتَ
 . والتنظيماتانتُ  لبناء للشروط المحددة في القو ستعمالذا كما تسهر على الدراقبة الدائمة لدطابقة عمليات اإ

 ( 3) 90/405،  الدتضمن قانوف التوجيو العقاري ، والدرسوـ التنفيذي رقم  90/25وبعد صدور قانوف   

ختصاص إلتستَ التنظيم العقاري الحضريتُ، وتنظيم ذلك لم يعد من  وكالات لزلية إحداثالمحدد لقواعد 
 .البلديات التصرؼ في العقارات بالتنازؿ عنها للخواص

يو العقاري التي نصت ، الدتعلق بالتوجالسالف الذكر  90/25من القانوف  73الدادة  أحكاـوبناءا على    
السابقة ىيئات  71الدادة  أحكاـطار إية التابعة للجامعات المحلية في تسيتَ المحافظة العقار '' على مايلي :

 .'' إنشاءىاو التي ينبغي أالدوجودة  والدستقبلية العقاريتُ الدتمايزة  والتنظيمالتسيتَ 
 الأثرلفائدة شخصية عمومية يعد باطلب وعدلَ  ولا يكوفوكل تصرؼ تباشره الجماعات المحلية مباشرة  
ختصاص إتابعة للجماعات المحلية أصبح من العقارية ال الحافظةالدادة فاف حق التصرؼ في  هنص ىذ وباستقراء 

 .والتسيتَ منذ صدور ىذا القانوف للتنظيمالوكالات العقارية 
عقارية وسوء التستَ  من حتياطات الجاء للحد من إستنزاؼ الإ 90/25 فإف قانوف وللتوضيح         

الوكالات العقارية  منذ  إلىالعقارية التابعة للبلديات  الأملبؾ وتنظيم  البلديات، ومنح  صلبحيات تستَ  
والخاصة بالاحتياطات العقارية بزضع في بررير  1990التي كانت قبل سنة ، ولكن تبقى التصرفات 1990

                                                           

.55، الدتضمن التوجيو العقاري ، جريدة الرسمية، العدد  18/11/1990، الدؤرخ في  90/25قانوف  - 1  
،الدتضمن قانوف البلدية.  07/04/1990في  ،الدؤرخ 90/08القانوف رقم  - 2  

حداث وكالات لزلية للتستَ والتنظييم العقاريتُ أ، الدتضمن قواعد  1990/ 22/12في ، الدؤرخ  90/405الدرسوـ التنفيذي رقم :  -3
  .56والحضريتُ  الجريدة الرسمية ، العدد 
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، الدتضمن التنازؿ المجالٍ من قبل الدولة 27/09/1967، الدؤرخ في  67/188 للؤمرعقودىا للبلديات 
بناء  إعادةعمليات  أيطارفي  ألصزتلصافٌ البلديات عن سكنات مركز التجمعات والتجمعات السكنية التي 

الطبيعية في  الأشخاصلفائدة  الإداريةبررير العقود  إجراءاتستكماؿ ، وعلى ىذا لؽكن للبلديات إاتالورش
 .(1) 1990تم تسديد بشنها قبل  الأرضيةحاؿ وجود مداولات أو وصولات تبتُ أف القطعة 

  الإداريد ـــالعق إبرام أساليب: الثانيالمطلب 
  فالإدارة، شركائهم في العقد ختيارإ أحرار في الأفرادإذا كاف الدتفق عليو في روابط القانوف الخاص أف            

ات العامة لزكومة بنصوص قانونية تنص صراحة على أساليب  الصفقف بهذا  القدر من الحرية، لأ  تتمتع لا
 ،لمحافظة على الداؿ العاـلخلبلذا التي سعى من  الأساليبوىي  الدتعاقد ختيارولإلإجراء العقد  لزددة

ما الفرع الثالٍ ىو أوؿ الدناقصة، لى فرعتُ، الفرع الأإمن خلبؿ تقسيم الدطلب  الأساليبوسنتطرؽ الى ىذه 
 .التًاضي

 امة ـاقصة العـالمن:الأولرع ــــالف
 .صورىا و تعريفها لى إونتطرؽ في ىذا الفرع 

 ا ـفهــعريـــت :أولا
 الصفقاتالدتعلق بتنظيم  السالف الذكر، ، 15/247من الدرسوـ  40نصت عليو الدادة  حسب ما          

وىي إجراء عامة في إبراـ الصفقات العمومية القاعدة ال يعتبر أسلوب الدناقصة، العمومية وتفويضات الدرفق العاـ
قدـ أفضل لصفقة للعارض الذي يمع بزصيص اى عروض من عدة متعهدين متنافستُ يستهدؼ الحصوؿ عل

 وقد تكوف وطنية أو دولية . ،عرض
 ة صـاقصور المنــــا: ثاني
  المناقصة المفتوحة -1

و لأي  لؽكن من خلبل إجراء بأنهاالسالف الذكر  15/247من الدرسوـ رقم  43يقصد بها طبقا للمادة        
 .متًشح مؤىل أف يقدـ تعهدا

 
 

                                                           
 .01انظر المحلق رقم  - 1
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  المناقصة المحدودة -2
تم يكوف الدرشحوف الذين ،و لاستشارة اتفاقية  إجراءوىو  من نفس الدرسوـ 45الدادة نصت عليها        
 من قبل مدعوين وحدىم لتقدلَ تعهد.ولى نتقاؤىم الأإ

  الاستشارة الانتقالية -3
للقياـ بذلك بعد بزصيص  كوف فيو الدتًشحوف الدرخص لذم بتقدلَ العرض فيو ىم الددعوفي إجراءوىو       

و أتُ لوضعهم  في تنافس على عمليات معقدة الدتًشح بانتقاء، حيث تقوـ الدصلحة  الدتعاقدة ولىأنتقاء إ
 . ألعيةذات 

  المزايدة -4
من النمط  حسن عرض ويشمل العمليات البسيطةأبتخصيص الصفقة للمتعهد الذي يفتح  إجراء وىي      

 .(1)العامة  الأملبؾ إلغار أوالدولة الخاصة  أملبؾ بصيعو العادي 
   المسابقة -5

  قتصاديةإو أاز عملية تشتمل على جوانب فنية لصإضع رجاؿ الفن  في الدنافسة قصد بز إجراء يوى       
 ستبعادوإالطبيعية  الأشخاصومن خلبؿ توظيف الدشرع لعبارة رجاؿ الفن فهو يقصد حصر الدنافسة على 

 .و الدعنويةأكانت الطبيعية   الأشخاصلجميع أف يفتح المجاؿ  الأفضلو كاف من أنعتبارية، مع الإ الأشخاص
 راضي: التـيانـالفرع الث

 لى تعريفو وصوره إونتطرؽ في ىذا الفرع    
  وــفــعريـــت: ولاأ

 لإجراءالسالف الذكر  فالصفقات العمومية تبـر وفقا  15/247من الدرسوـ  39طبقا للمادة            
براـ إتفقد حريتها في  الإدارةفإذا كانت  ،يشمل القاعدة العامة أو وفق إجراء التًاضيلعروض الذي طلب  ا

لتي تلتزـ ا والإجرائيةنظرا لعضو الشكلية  ،وعند العمل بأسلوب الدناقصة العامة وفي إختيار الدتعاقد  العقد
 خرآ وبأسلوبالعمل بوسيلة أخرى أكثر مرونة  نها تستبعد تلك الحرية من خلبؿإمراعاتها عند العمل بو، ف

 .سلوب التًاضيأالدناقصة العامة، وىو  وإجراءاتبالشكلية يعفيها من التقيد  ستثنائيإ

                                                           

.38 صكيمة، الدرجع السابق ، حعمارة  - 1  
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صفقة بزصيص  إجراءىو  ''ف الذكر من الدرسوـ السال 41ويقصد بأسلوب التًاضي  وفقا للمادة           
التًاضي البسيط  شكللمنافسة، ولؽكن أف يكتسي التًاضي لالشكلية الى لدتعامل متعاقد واحد دوف الدعوى 

 .بكل الوسائل الدكتوبة  الدلبئمة ستشارةأو شكل التًاضي بعد الاستشارة  وتنظم ىذه  الإ
يها لا في الحالات الدنصوص علإالعقود لا لؽكن اعتمادىا  لإبراـ استثنائيةقاعدة التًاضي البسيط  إجراءوإف     
 .من ىذا الدرسوـ 49الدادة في 
   :صور التراضيثانيا

 .التًاضي البسيط والتًاضي بعد الإستشارةصورتتُ ولعا التًاضي ويأخذ         
  التراضي البسيط -1
يسمح بإقتصاد تكاليف  ، و نو سريع أفي الدنافسة ، ميزتو  ىو إجراء لؽنح العقد للمتعاقد دوف وضعو           

 ف أالسالف الذكر  على  15/247رسوـ الفقرة الثانية  من الد  49وردت في نص الدادة الدنافسة ، ولقد 
 :وىي منو  49لا في الحالات الواردة في الدادة إ عتمادهإلؽكن  التًاضي ىو إجراء استثنائي لا'' ... 

و لحماية أ، حتكاريةإلػتل وضعية  وحيدلا على يد متعامل إقتصادي إلؽكن تنفيذ الخدمات  عندما لا -
 .و فنيةأو ثقافية أعتبارات تقنية إو أحقوؽ حصرية 

 الأمن، أو ثمارا أو ملكا للمصلحة الدتعاقدةستإفي حالة الاستعجاؿ الدلح الدعلل بوجود خطر يهدد  -
 .العمومي

ف تكوف ىذه الضرورة أ، بشرط الأساسيةفي حالة بسوين مستعجل لسصص لضماف توفتَ حاجات السكاف  –
 متوقعة .غتَ 

 بدشروع ذي أولوية  وألعية  وطنية يكتسي طابعا إستعجاليا  الأمرعندما يتعلق  -
 .(1) الإنتاجبتًقية  الأمرإذا تعلق  -
  التراضي بعد الاستشارة -2

دوف أي ائل الدكتوبة الكافية والدناسبة لزدودة وبسيطة بالوس استشارةبعد  الإدارييسمح بإبراـ العقد    
 .خرىأ شكلية

                                                           
 . 15/247من الدرسوـ  49/02ينظر الدادة  - 1
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حة ليو الدصلإف ىذا التًاضي تلجأ إالف الذكر فالس 15/247من الدرسوـ  51وحسب نص الدادة    
 :الدتعاقدة في الحالات التالية

 عندما يعلن عدـ جدوى طلب العروض للمرة الثانية. -
 التابعة مباشرة للمؤسسات العمومية السائدة في الدولة . الأشغاؿحالة صفقات  في -
 كانت لزل الفسخ.  التيفي حالة الصفقات الدمنوحة  -
 التعاوف الحكومي .  إستًاتيجية إطارفي حالة العمليات الدنجزة في  -
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 ــــــــــــلصـــــالف ـــــــــــــــةخلاص
وتأخذ فيها لشيزة  ية بارزة في الدراسات القانونية، داري لذا ألعنظرية العقد الإ أف نستنج لشا سبق

خاصة ، ىذا لأنو يعتبر وسيلة قرار التي تعمل الإدارة بدوجبها للئفصاح عن  إرادتها الدلزمة من أجل 
ا بذد نفسها دارية كثتَا مآداء نشاطها ووظائفها، ولتحقيق الصافٌ العاـ الرامية إليو، فإف السلطة الإ

الشكل الإنفرادي كما ىو الحاؿ في  مضطرة لسبب أو لآخر للعمل بعمل قانولٍ آخر لا يأخذ
 داري .كلب إتفاقيا رضائيا وىو العقد الإلظا يأخذ شالقرار ، وإ

زة خاصة بسيزه عن باقي العقود الأخرى فقد أخضع الدشرع الجزائري داري لو ميوبدا أف العقد الإ 
طرؽ وأساليب الدكلفة بإبرامو، وكذا من جانب  ولٍ خاص من حيث الذيئات الإداريةلى نظاـ قانإ

 إبرامو.
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 يــــــــــــــــل الثانــــــــــــالفص

 اــــــهــوإجراءات نقلدارية ود الإــــــم العقـــــــىأ
   

ووضع لذا نظاما قانونيا لزددا   انظم القانوف أحكامه التي تلك العقود الدسماة الإداريةيقصد بالعقود       
نها لزددة أبديهي ، ومن الف القانوف وصفها بهذه الصفةلأ إدارية وىذه العقود توصف بأنها  ،سمااوجعل لذا 

أمرا متداولا  تلبية الدصلحة العامة إلىلحاجتها  الإداريةالعقود  إبراـ إلى الإدارةويعد لجوء  ،الحصرعلى سبيل 
 .الإداري، نتيجة للضرورة  التي يفرضها الواقع العملي للنشاط بشكل كبتَ

التكوين عن بقية العقود الإدارية من حيث  تلفبزضع لنظاـ قانولٍ خاص بها فهي بزدارية وبدا أف العقود الإ
 .وإجراءات إبرامها

التي تنقل الدلكية العقارية والإجراءات  ىم العقودأ علىولقد سلطنا الضوء في دراستنا ىذه  
دارية ، عالجنا في الدبحث الأوؿ أىم العقود الإلى مبحثتُىذا من خلبؿ تقسيم الفصل إو لنقلها الدتبعة القانونية 
 .الثالٍ إجراءات نقلهاملكية العقارية أما الدبحث الناقلة لل
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 العقارية  الناقلة للملكية الإداريةالعقود  أىم: الأوللمبحث ا
الناقلة  الإداريةأىم العقود  إلىننتقل مباشرة  ونظامها القانولٍ الإداريةمفهوـ العقود  بعد التطرؽ إلى          

 وعلى ىذا العقود ىذه إلىتعرض في ىذا الدبحث نوس ،الإداريالعقد  بهدؼ تعميق فكرة قاريةللملكية الع
والدطلب  الشفعةالتنازؿ و  الدطلب الثالٍ، أما  البيع والتبادؿ الأوؿالدطلب ثلبث مطالب،  إلىقسمناه الأساس 

 الإمتياز.الثالث  تناولنا فيو 
 والتبادلع ـــقد البيـ: عولالمطلب الأ

، الدسماة التي خصها الدشرع بتعريفات خاصة في مواده القانونيةالعقود  من بيع والتبادؿيعتبر عقد ال        
الأوؿ عقد الفرع ،  فرعتُفي و لتفصيل كل عقد على حدى باه العقود مطلب ندرس فيو ولقد خصصنا لذذ

 .التبادؿ الثالٍ، الفرع البيع
 عـرع الأول: البيـالف
  العقاريةالناقل للملكية  الإداريسنتناوؿ  في ىذا الفرع البيع   
 المعدل والمتمم . 00/30الوطنية رقم  الأملاكقانون  إطارع في : البيولاأ

الدتضمن شروط وكيفية وإدارة وتسيتَ الأملبؾ العمومية  ،(1) 12/427لقد حدد الدرسوـ التنفيذي رقم        
 ومنها ما بالدزاد العلتٍيكوف  ، منها ماطرؽ لستلفة للبيع 91 -90من خلبؿ مواده والخاصة التابعة للدولة 

 .يكوف بالتًاضي
  مزاد العلنيلالبيع با -1

الوطنية  الأملبؾالشفافية في تسيتَ  برقيق إليوفالذدؼ من اللجوء  ،العامة و القاعدة الأصل وىو          
لكل فباب الدزايدة معروض  ،ىم ىو الحصوؿ على أفضل عرض للشراء والدساواة في تقدلَ العروضالخاصة، والأ

 :الدزايدة شكلتُ ذخوتأ، و الشروط الواردة في دفتً الشروطشخص متوفرة في
  :المزايدة الشفاىية -أ

ف يرسو الدزاد على أ إلىوالعروض الدقدمة  الأدلٌعن الثمن  الإعلبفوتتم برت رئاسة موظف يتولى          
 عرض. أحسن

 

                                                           
1
، المتضمن شروط وكٌفٌة إدارة وتسٌٌر الأملاك العمومٌة والخاصة التابعة 27/23/3123، المؤرخ فً  23/538المرسوم التنفٌذي رقم  - 

 .:7للدولة، الجرٌدة الرسمٌة، العدد 
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 :المزايدة المختومة -ب
دفع الكفالة، ويوضع الكل في ظرؼ  إثباتوىي عبارة عن شهادات مكتوبة يوضع عليها طابع مع   

 جل الدزايدة.أالدولة قبل  أملبؾلدى مديرية ويودع 
الوطنية وتكوف الدزايدة  للؤملبؾ لولائيايأذف الوالي بالبيع عن طريق الدزاد العلتٍ بناءا على رأي الددير    

 .إشهارىادفتً الشروط بعد  أساسعلى 
 مراحل المزايدة: تمر المزايدة بالمراحل التالية 

 الدعروض. الأدلٌجل برديد قيمتو التي بسثل الثمن أتقييم الدلك من  -
 .والنشر في الصحف الإعلبناتبالدزاد العلتٍ بواسطة عن البيع  الإعلبف -
 .الدتعلقة بالدبيعايدة والبيانات دفتً الشروط الخاص بالدز  إعداد -
، باعتباره موثق الدولة الدولة أملبؾمن طرؼ مديرية لفائدة الراسي عليو الدزاد  الدزاد لػرر العقد اوبعد رسو   

 .الإداريةنو لا ضماف في البيوع أمع بياف  من طرؼ الوالي ذفالإبعد حصولو على 
  راضيـع بالتـالبي -2

، ويكوف مقابل الوزير الدكلف بالدالية، استنادا لرخصة بالدزاد العلتٍ ستثنائي عن البيعوىو طريق ا            
، وىو لسصص لفائدة الولايات والبلديات و الذيئات لزل البيع للؤملبؾيقل عن القيمة التجارية  بشن لا
 .والدؤسسات العمومية الاقتصادية والجمعيات ةالعمومي

 12/427من الدرسوـ التنفيذي  91ة عليهم الدادما البيع للخواص فيكوف في حالات متعددة نصت أ 
 السالف الذكر وىي:

  الة الشيوع ح -أ
موت فرد مالك عقارية مشاعة بتُ الدولة وغتَىا نتيجة لحقوؽ رتبها القانوف ك أملبؾذا كانت ىناؾ إ          

بدقدار  الدولة مالكا على الشيوع معلغد نفسو  الأخر، ىنا الدالك ف يتًؾ ورثةألنصف عمارة من دوف 
ما في حالة أيباع الجزء التابع للدولة في الدزاد العلتٍ،  حتىالعقار  تقسيم إجراء، في ىذه الحالة لغب النصف

يقل عن القيمة  لزالة للشخص الدالك في الشيوع مع الدولة بثمن لا ف البيع سيكوف لاإاستحالة التقسيم ف
 .(1)التجارية 

                                                           
أكادلؽي، بزصص قانوف إداري، كلية الحقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة قاصدي  صحراوي العربي، إدارة أملبؾ الدولة في الجزائر، مذكرة ماستً - 1

 .59، ص 2014مرباح، ورقلة، 
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 ةالمحصور  الأراضيحالة  -ب
، فتباع للخواص الذين تكوف ملكيتهم بشكل جيد من قبل الدولة استغلبلذاالتي يتعذر  الأراضي وىي

 .(1)المحصورة  للؤراضيلراورة 
يئات الدولية التي لهل لعقار بعد عمليتتُ للبيع بالدزاد، ىنا يتم بيعها للخواصتم بيع ايذا لم إما في حالة ما أ

الدعاملة بالدثل  مبدأ مراعاةالدعتمدة بالجزائر بشرط الدبلوماسية والقنصلية  وللبعثات ،اعضو فيه تكوف الجزائر
 .البيع لحسابهم بإجراءتصاؿ بوزير الشؤوف الخارجية الذي يقوـ لافتقوـ ىذه الذيئات والبعثات با

 نجازىاإ وإتمامالمتعلق بمطابقة البنايات  00/15قانون  إطار: البيع في اـــــــثاني
ة تكملة لتًسانة التشريعي لصازىاإ وإبساـالذي حدد قواعد مطابقة البنايات  ،(2) 08/15لقد جاء قانوف       

جل أ منشرعية وقانونية  ا تزويد السلطات العمومية بوسائلالتعمتَ والذدؼ منهوالتنظيمية الدوجودة في ميداف 
 السكنية.عمراف منسجم لتجمعات 

عن طريق منح سند الوطنية الخاصة  الأملبؾالدشيد على  ةشرعيالغتَ الات البناء حتسوية القانوف ىذا  أجاز 
 .العقارية بالتنازؿ عنها  بحسب الحالات الأوعيةتصحيح وضعية  أوالدلكية  

 الفلاحية  ولا للمزارعالعمومية  للأملاكعمومية غير  تابعة  أراضيالبنايات المشيدة فوق -1
 إفلؽكن  الوطنية والتي لا للؤملبؾ التابعةالعامة  الأملبؾعدة أقساـ منها  إلىالعمومية  الأراضيتنقسم          

ومن و التقادـ  أوغرضها وىي غتَ قابلة للتصرؼ والى الحجز طبيعتها  إلىكية خاصة وىذا راجع لزل مل تكوف
يهدـ البناء وتعاد  الأساسوعلى ىذا يقبل التسوية  لا يناء غتَ شرعيعتبر ب الأراضيثم فاف البناء على ىذه 

رمي والتي بركمها نصوص خاصة ت التابعة للمزارع الفلبحية الأراضي، ومنها حالتها السابقة إلى الأماكن
قبل ي لا لذاعليو لا لؽكن اكتسابها بالتقادـ وتكوف طريقة استغلبلذا بصاعية و منع التصرؼ فيها  إلىبصيعها 

 بسند أو رخصة  الأراضيكاف شغل ىذه   إفما وىنا لظيز بتُ تقبل وضعيتها التسوية  أراضيوىناؾ البناء عليها 
 .(3)حسب كل حالة وتبعا لذلك بزتلف طريقة التسوية  ولا رخصةكاف شغلها بدوف سند   إذاوما 
 

                                                           
، بدوف 2015عبدلي سهاـ، ملخص دروس الأملبؾ الوطنية، قسم القانوف العاـ، سنة الثالثة، كلية الحقوؽ، جامعة منتوري، قسنطينة،  - 1

 صفحة.
.44بساـ الصازىا ، جريدة الرسمية ، عدد إذي لػدد قواعد مطابقة البنايات و ، وال 20/07/2008، الدؤرخ في  08/15قانوف  - 2  

،  2014، 11( ، في تسوية البنايات الفوضوية  ، دفاتر السياسة والقانوف ، العدد 08/15الشريف بحماوي ، لراؿ تدخل قانوف الدطابقة ) -3
 .169الجزائر ، ص 
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 .لخواصارض يملكها أفوق البنايات المشيدة  -2
لحصوؿ على رخصة   وشيد البناء دوف ا للؤرضكاف البالٍ مالكا   إذاما  الة لغب التفرقة بتُذه الحفي ى       

لم تكن بحوزتو ىذه  إذاما وبتُ  للؤرضوثائق يثبت بها ملكيتو كانت في حوزة البالٍ   إذابتُ ما  ويتعتُ التمييز
 الوثائق.
 فأوعلى الدالك  تشييده،د تم ف البناء قلأ لاحقة،رخصة بناء  لوتتم التسوية وتسلم  الأولىفي الحالة ف 

 ماأ وقواعد البناء التعمتَمطابقة البناية لدقاييس  أساسالتسوية فتكوف على  ماأ ،يقوـ بتقدلَ طلب رخصة البناء
لذا  ،تقوـ مقاـ سند الدلكية لا هانكلوثائق تثبت ملكيتو فتسلم لو رخصة بعنواف التسوية  تكن بحوزتولم  ذاإ
 . ( 1)عقد الدلكية الدوثق لتحرير إلىمن خلبؿ لجوءه  الأرضفرض عليو تصحيح وضعيتو فيما لؼص ملكية ي  

 رض يملكها الخواص وكانت محل صفة غير شرعية أبنايات المشيدة فوق المخالفة  - 3
 08/15مػػػن القػػػانوف  40الدػػػادة  أف إلاالوطنيػػػة  بػػػالأملبؾفي ىػػػذه الحالػػػة تعػػػد لسالفػػػة شػػػغل والدسػػػاس          

 لسالفػة متممػةالغتَ  أوالبناية الدتممة  شيدت إذا '' :ييل تسويتها  حيث نصت على ما جازت، أالسالف الذكر
 أوالولايػػػة  أوالخاصػػػة للدولػػػة  للؤمػػػلبؾرض تابعػػػة أظيميػػػة السػػػارية الدفعػػػوؿ علػػػى قطعػػػة التشػػػريعية والتن حكػػػاـللؤ

مػن   37و 16الدػادتتُ  أحكػاـتقػرر بالاتفػاؽ مػع السػلطات الدعنيػة ومػع مراعػاة  فأالبلدية  لؽكن للجنػة الػدائرة 
الدكلفػػػة  الإدارةتسػػوية وضػػػعية الوعػػاء العقػػػاري عػػن طريػػػق التنػػػازؿ عنػػو كمػػػا ىػػو لزػػػدد بتقيػػيم مػػػن  نفػػس القػػػانوف

 ''. الدولة بأملبؾ
 الأملبؾالتي كانت لزل صفة غتَ مشروعة ضمن  الأرضيو برل البلدية لزل الدالك السابق وتدمج وعل 

ملكيتها للحائز  ثم تتنازؿ عن دوف تعويض الأرض كلبس أنهاأي  ،الخاصة للبلدية دوف دفع تعويضات للحائز
 الإجراءوىذا الدولة  أملبؾمصافٌ  وىذا الرسم لػدد من قبل ،الأرضتسديد رسم عن قيمة الذي تفرض عليو 

 الأرضلفائدة من لػوز  الأراضيوتتم تسوية وضعية ، القانونية لؼالفوف القواعد حتى لا فرادللؤبة ردع يعتبر بدثا
 .كاف الدستفيد من الدعاملة لا تتوفر فيو شروط الحيازة سقط حقو في التسوية  إذاوعليو ، حيازة فعلية

متى كانت الدبالٍ التي  أدلرتالتي  الأرضتنازؿ لصافٌ الحائز عن ملكية الومن ىنا تقوـ البلدية ب 
 .(2) البناءشيدت تتوفر فيها الشروط والدقاييس الجاري بها العمل في لراؿ 

 
                                                           

 .170الدرجع السابق، ص الشريف بحماوي،  - 1
 .171مرجع نفسو، ص  - 2
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 ـادللفـرع الثــــاني: التبـا
المحدد لشروط  12/427نظم الدشرع الجزائري عملية التبادؿ بتُ الدولة والخواص في الدرسوـ التنفيذي         

، وتعتبر منو 123إلى  115لدولة في الدواد وكيفيات إدارة وتسيتَ الأملبؾ العقارية العمومية والخاصة التابعة ل
         التبادؿ تعريف إلىؽ في ىذا الفرع وسنتطر  أملبؾ الدولة الخاصة،عملية التبادؿ من بتُ طرؽ تكوين 

   وكيفية برريره. إجراءات القياـ بوو 
 : تعريف التبادل أولا

خر، والدقايضة في مفهوـ نص ه مقايضة ماؿ بداؿ آالٍ يتم بدقتضالتبادؿ ىو كل تصرؼ قانو  
الأخر على سبيل التبادؿ ملكية عقد يلتزـ بو كل من الدتعاقدين أف ينقل الى  "من القانوف الددلٍ   413الدادة 

 يقصد بعقد التبادؿ مبادلة أملبؾ عقارية التابعة للدولة مقابل أملبؾ عقارية لؽلكها الخواص، ،"ماؿ غتَ النقود
وترسم عملية التبادؿ بعقد رسمي في  شكاؿ والشروط المحددة في الدرسوـ التنفيذي السالف الذكر،حسب الإ

شكل إداري أو شكل توثيقي، بعد صدور قرار من الوزير الدكلف بالدالية، الدتضمن الدوافقة على التبادؿ، 
 . (1)يسجل ويشهر بالمحافظة العقارية، ويعتبر برويل فعلي للملكية، ولؽنح صفة الأملبؾ الخاصة 

أف الوطنية  بالأملبؾوالدتعلق  ،(2)90/30الأملبؾ الوطنية  من قانوف 2-1الفقرة  92نصت الدادة  ماك
التبادؿ يتم بتُ الدولة والجماعات الإقليمية وبتُ الدصافٌ العمومية، وىنا يتم التبادؿ حوؿ العقارات وفق 

 .شروط لػددىا التنظيم
  ا: إجراءات عملية التبادلثانيــ

من  92 الدادة امة والدؤسسات العامة نصت عليهاإف عملية تبادؿ العقارات فيما بتُ الأشخاص الع        
ويتم  والدؤسسات العامة( ،، وذلك بإلغاء التخصيص لكل من القطاعيتُ )الأشخاص العامة90/30قانوف ال

 إدارةالدتضمن شروط وكيفيات  ، 12/427من الدرسوـ  88ذلك وفقًا للؤشكاؿ والشروط المحددة في الدادة 
ويتم تغتَ التخصيص بقرار يتخذه الوزير الدكلف بالدالية أو  لعمومية والخاصة التابعة للدولة،ا الأملبؾوتسيتَ 

وفي حالة ما إذا بست عملية  ،الدصافٌ الدختصة الدكلفة بالأملبؾ الوطنية استشارةالوالي حسب الحالة وذلك بعد 
 95/2لية فإف قرار التبادؿ من إختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي طبقًا لنص الدادة التبادؿ مع الذيئات المح

 .90/30من القانوف 

                                                           
1
 .62، ص 3127جطً خٌرة، محاضرات فً الأملاك الوطنٌة لطلبة السنة أولى ماستر، تخصص قانون عقاري، تٌسمسٌلت،  - 

.77، المتعلق بالأملاك الوطنٌة ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  1::12/23/2، المؤرخ فً  1/41:قانون  -
2
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من الدرسوـ  116كما نظم الدشرع الجزائري عملية التبادؿ بتُ الدولة والخواص وذلك طبقًا لنص الدادة        
 .ل أملبؾ عقارية لؽلكها الخواصمقاب السالف الذكر، فإنو يتم مبادلة الأملبؾ الخاصة للدولة 12/427
 إجراءات عملية تبادل الأملاك الوطنية العقارية الخاصة التابعة للدولة  -1

تتم إجراءات التبادؿ التي لا بزص إلا الأملبؾ العقارية التابعة للؤملبؾ الخاصة إما بدبادرة الدصلحة  
من  120الى 117والأشكاؿ الدنصوص عليها في الدادة العامة الدعينة أو أحد الخواص، وىذا ضمن الشروط 

من قانوف الأملبؾ الوطنية رقم  96إلى  92وفي الدواد من ، الدذكور أعلبه  12/427الدرسوـ التنفيذي 
 ، وطبقا لقواعد القانوف الددلٍ الدعدؿ والدتمم.الدعدؿ والدتمم 90/30

 التبادل بمبادرة المصلحة العامة -أ
التبادؿ من طرؼ الذيئة الدختصة أو الدصلحة العمومية إلى السلطة العمومية إلى السلطة يقدـ طلب  

الوصية مرفوقا بكل الوثائق الخاصة بالعملية، وبعد الدصادقة عليو يرسل الدلف إلى الوزيػػػػػػػػػػر الدكلف بالدالية من 
لية التبادؿ، وىذا حسب ما نصت ويكوف الدلف مصحوبا بدذكرة توضيحية تبرر عم ،أجل استكماؿ العملية

التي تنص على أنو: " ...  السالف الذكر 12/427الفقرة الثانية من الدرسوـ التنفيذي رقم  117عليو الدادة 
إذا كاف الطلب صادر عن الدصلحة العمومية فإف الجهاز الدختص، ىو الذي يقدمو حسب الكيفيات الدعموؿ 

 اؽ الثبوتيػػػػػة الدتعلقة بو".بها إلى السلطة الوصية مصحوبا بالأور 
وبعد أف توافق السلطة الوصية عليو، ترسل الدلف إلى الوزير الدكلف بالدالية مرفوقا بدذكرة توضيحية تبرر عملية 

 التبادؿ...".
 التبادل بمبادرة أحد الخواص -ب

مصحوبا بسندات يقدـ طلب التبادؿ من طرؼ صاحب الدلكية الخاص، يتم إرسالو إلى وزير الدالية،  
 .الدلكية وكل وثيقة تبتُ الدوافقة الدبدئية من الدصلحة العمومية

قوـ وزير الدالية عن طريق إدارة أملبؾ الدولة الدختصة إقليميا بدراسة الدلف قصد مراقبة وضعية العقار الخاص، ي
 .(1) ءالاقتضال عند الفائض المحتم الاعتبارمع تقييمو حسب القيمة التجارية للعقارات مع الأخذ بعتُ 

                                                           
 .60، ص 2012أملبؾ الدولة، تقنيات عمليات الدولة وبرصيل منتوجات ومداخيل أملبؾ الدوؿ ، بالددية، لسنة مديرية  - 1
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... إذا  ''نفيذي الدنوه عنو أعلبه إذ تنص: من الدرسوـ الت 04الفقرة  117ىذا ما نصت عليو الدادة و 
كاف الطلب صادرا عن مالك من الخواص، فإنو يرسل إلى الوزير الدكلف بالدالية مصحوبا بدستندات الدلكية 

 كل وثيقة تثبت الدوافقة الدبدئية للمصلحة العمومية الدعنية.  وبالدقتًحات الخاصة بالعقار موضوع الدبادلة، وكذا
وقبل أف يتخذ الوزير الدكلف بالدالية مقرر الدبادلة يأمر الدصافٌ الدختصة في أملبؾ الدولة، بدراسة الدلف قصد 

 .''... ؽ القيمة اللبحق عند الإقتضاءمراقبة وضعية الدلك الخاص وبرديد حقيقة تقييم العقارات، ومعدؿ فار 
،طبقا لنص الدادة وعلى الدالك إبطاؿ كل سجلبت الرىوف على العقار خلبؿ الأشهر الثلبثة الدوالية للئشعار

أملبؾ الدولة، بعدىا يأمر الوزير  الذي يبلغو إياه مصلحة من الدرسوـ التنفيذي السالف الذكر ،و 118
الدكلف بالدالية الدصافٌ الدختصة بالأملبؾ الوطنية بدراسة الدلف قصد التحقق من وضعية الدالك الخاص 

 .(1)وحقيقة تقدلَ العقارات ومعدؿ فارؽ القيمة اللبحق عند الإقتضاء 
من  2فقرة  93عملية التبادؿ وفقا لنص ـ ، تتجسد لصادر من الوزير الدكلف بالداليةوبناءا على القرار ا      

السالف الذكر، إما في  12/427الدرسوـ رقم من  1فقرة  119، والدادة الدعدؿ والدتمم 90/30القانوف 
 ، أو في شكل عقد توثيقي.شكل عقد إداري

 ادلـد التبـــا: تحرير عقــثالث
إذا كاف إجراء تبادؿ تصرؼ قانولٍ إرادي فإنو حتما رضائي، حيث أف الإدارة لا لؽكنها إلزاـ            

كاف إجراء التبادؿ رضائي، فيجب أف يكوف في   فإفالشخص العادي أف يتبادؿ معها ملكو الخاص ، وعليو 
 .(2)ر الدالية صورة عقد ، لكن لا لؽكن إبراـ العقد إلا بعد صدور مقرر الدبادلة الذي يصدر عن وزي

وعليو لغب التذكتَ أف مقرر الدبادلة ليس ىو الإجراء النهائي بل يعد بدثابة تعبتَ عن إرادة الإدارة بالدوافقة على 
 وينص مقرر الدبادلة على البيانات التالية:، القياـ بإجراءات عقد الدبادلة

 وصف الأملبؾ العقارية موضوع الدبادلة وقيمة كل منها. -
 فارؽ القيمة، الذي ترتب على أحد الطرفتُ الدتبادلتُ للطرؼ الآخر.معدؿ  -
 الأجل الذي لؽكن برقيق عملية التبادؿ خلبلو. -
 ل العقار الخاص.نقفية الرىوف المحتملة، التي قد تالأجل لتص -

                                                           
، الدتضمن شروط وكيفيات إدارة وتسيتَ الأملبؾ العمومية والخاصة التابعة 12/427من الدرسوـ التنفيذي رقم  117،118ينظر الدادة  - 1

 للدولة.
، الدتضمن شروط وكيفيات إدارة وتسيتَ الأملبؾ 12/427من الدرسوـ التنفيذي رقم  119من قانوف الأملبؾ الوطنية، والدادة  93الدادة  ينظر- 2

 العمومية والخاصة التابعة للدولة.
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رسوـ رقم من الد 119بالنسبة للسلطة أو الضابط العمومي الدكلف بتحرير العقد، لم يفصل الدشرع في الدادة  
 في ذلك، بدا أنو لؽكن لعقد التبادؿ أف يتم في الشكل الإداري أو التوثيقي. 12/427

 منو يأخذ عقد الدبادلة شكل عقد إداري أو عقد توثيقي:و 
فإذا كاف في شكل عقد إداري، تقوـ إدارة أملبؾ الدولة بتحريره باعتبارىا موثق الدولة، ويوقعو والي الولاية  -

 فيها الدلك.التي يوجد 
أما إذا كاف في شكل عقد توثيقي، فإنو يتم عند الدوثق ويتبع فيو كل الإجراءات الخاصة بالعقود، ولؽثل فيو  -

 مدير أملبؾ الدولة ويتحمل الطرؼ الدتبادؿ مع الدولة مصاريف التوثيق.
 ة، فيوجب قانوف الأملبؾىنا لؼضع العقد في كلتا الحالتتُ لإجراءات التسجيل والشهر في المحافظة العقاريو 
 . ( 1)إفراغ كل عملية مبادلة تتم بتُ الإدارة وطرؼ آخر إلى عملية الإشهار العقاري   90/30الوطنية رقم  
المحدد لشروط وكيفيات إدارة وتسيتَ  12/427من مرسومو التنفيذي رقم  120كما تشتَ إليو نص الدادة   

يثبت عقد البيع، الذي يسجل ويشهر في المحافظة العقارية،  ''الخاصة التابعة للدولة على أنو: الأملبؾ العامة و 
برويل الدلكية فعلب، وتنجر عنو الآثار القانونية الدرتبطة بو، ولؽنح الدلك الذي برصل عليو الدولة عن طريق 

 .'' التبادؿ، صفة الأملبؾ الخاصة للدولة
من قانوف الشهر العقاري الصادر برت رقم  16من التقنتُ الددلٍ والدادة  793تطبيقا لأحكاـ نص الدادة و 

الدتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري، فإنو حتى يتم إنتقاؿ ملكية العقار  (2)75/74
ار فيو إلى الشخص الآخر، ينبغي إخضاع ىذا التصرؼ إلى عملية الإشه الدتبادؿأو الحق العيتٍ العقاري 

تقضي الدادة  اء حق عقاري، وفي ىذا الدعتٌالعقاري حتى يكوف موجودا من الناحية القانونية لأنو يرمي إلى إنش
من  إلامن ىذا الأمر بأنو كل حق للملكية وكل حق عيتٍ آخر يتعلق بعقار لا وجود لو بالنسبة للغتَ  15

 تاريخ يوـ إشهارلعا في لرموعة البطاقات العقارية.
من إبساـ إجراءات عقد التبادؿ، تضم الإدارة العقار الخاص إلى ذمتها، وتدلرو في نطاؽ الأملبؾ  نتهاءالإ بعد 

   .(3) من طرؼ الإدارة الدختصةالخاصة التابعة لذا وذلك بصورة مؤقتة، حتى يتم بزصيصو وتطبيقو 

                                                           
 .111، ص 2011التوزيع ، الجزائر ، لريد خلفولٍ، نظاـ الشهر العقاري في القانوف الجزائري ، الطبعة الثالثة ، دار ىومة للطباعة والنشر و  - 1

سيس سجل عقاري.أراضي عاـ وتأمسح عداد إ، الدتضمن  12/11/1975في  ،  الدؤرخ75/74 الأمر - 2  
 .239، ص 1984، الجزائر لزمد فاروؽ عبد المجيد، الدركز القانولٍ للماؿ العاـ، دراسة مقارنة، ديواف الدطبوعات الجامعية، - 3
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أما إذا كاف العقار يفوؽ في قيمتو العقار الآخر، فإف الشخص الذي يستفيد من العقار الأكبر قيمة       
  .(1)يدفع الفارؽ إلى الشخص الذي برصل على العقار الأقل قيمة 

 والتنازل : الشفعةالمطلب الثاني
عقود التي تنقل الدلكية العقارية، والدقصود من الشفعة أنها رخصة من بتُ ال والتنازؿيعتبر عقد الشفعة    

، وىي سبب من أسباب  حواؿ والشروط الدنصوص عليهاالعقار ضمن الألزل الدشتًي في بيع بذيز الحلوؿ 
الإجراءات وىو إجراء من  ،التنازؿ يعتبر السبيل الذي يؤدي الى الاكتساب والامتلبؾأما كسب الدلكية، 

تعمل عليو إدارة أملبؾ  التي يقوـ بها الافرد والجماعات المحلية ، ومن بتُ التنازلات الدوجودة حاليا ما القانونية
منقولا ، وسنوضح  فتقوـ بالتنازؿ عن الأملبؾ الوطنية الخاصة  عقارا كاف أو  ،الدولة في مصلحة العمليات

عقد الشفعة ، أما الفرع الثالٍ عقد  الأوؿذلك في كلب العقدين من خلبؿ تقسيم الدطلب الى فرعتُ ، الفرع 
 التنازؿ . 

 : عقد الشفعةالأول فرعال
ىو القضاء على الشيوع ،فإف الذدؼ الطبيعية  الأشخاصإذا كاف الذدؼ من لشارسة الشفعة من قبل 

الذيئة العمومية التي بسارس حق الشفعة من لشارسة الدولة للشفعة ىو برقيق أىداؼ إقتصادية وإجتماعية، و 
من  52الدادة و من دفتً شروط  02الإدارية ىو الديواف الوطتٍ للؤراضي الفلبحية وىذا ما نصت الدادة 

 .ضي الدوضوعة للبيعأف الديواف لؽارس حق الشفعة لإمتلبؾ الأرا ،الدتضمن التوجيو العقاري 90/25القانوف 
ىذه الدادة أنها أجازت للدولة لشارسة حق الشفعة على الأراضي الفلبحية الخصبة  خلبؿ يتضح منو 

 جدًا الدملوكة للؤفراد بالرغم من أنها ليست صاحبة حق الإنتفاع ولا ىي شريكة على الشيوع.
 مجالات ممارسة الدولة والجماعات المحلية لحق الشفعة الإدارية في ظل قانون التوجيو العقاري:ولا: أ

ضي، أراضي فلبحية قد أقر الدشرع للدولة والجماعات المحلية لشارسة حق الشفعة على نوعتُ من الأراف 
 وكذلك أقر الدشرع حق الشفعة على الأراضي العامرة  والقابلة للتعمتَ. لشلوكة للخواص،

 
 
 

                                                           
، الدتضمن شروط وكيفيات إدارة وتسيتَ 12/427من الدرسوـ التنفيذي رقم  121من قانوف الأملبؾ الوطنية، والدادة  94ينظر الدادة  - 1

 الأملبؾ العمومية والخاصة التابعة للدولة.
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 :خاصة ملكية على الأراضي الفلاحية المملوكةممارسة الدولة لحق الشفعة  - 1
 :يلي التوجيو العقاري كماالدتضمن  90/25قانوف  04تعرؼ الأراضي الفلبحية حسب نص الدادة           

كل أرض تنتج سنويا أو خلبؿ عدة  '' :الأراضي الفلبحية وذات الوجهة الفلبحية في مفهوـ ىذا القانوف وىي
 .(1) '' بعد برويلو سنوات إنتاجا يستهلكو البشر أو الحيواف أو يستهلكو في الصناعة إستهلبكا مباشرا

ويكوف الديواف الوطتٍ للؤراضي الفلبحية لسوؿ بتطبيق التنظيم العقاري، وتنفيذ السياسة العقارية الفلبحية، 
لبؿ إما بوضع الأرض حيز الإستثمار على نفقة الدالك، أو غفهو الذي يقرر الجزاءات الدتًتبة على عدـ الإست

ا كانت خصبة جدا، وفي حالة البيع جاز للدولة لشارسة حق الشفعة بناءا أو بيعها إذ، لتأجتَالحائز أو عرضها ل
الديواف الوطتٍ للؤراضي  لؽكن للهيئة العمومية الدؤىلة ".. '' . :حتُ جاء في فقرتها الأختَة أنو 52على الدادة 

من القانوف  795التقدـ لشراء ىذه الأراضي مع لشارسة حق الشفعة طبقا للرتبة المحددة في الدادة  '' الفلبحية
 .'' أي الدرتبة الرابعة بعد مالك الرقبة، الشريك في الشيوع صاحب على الإنتفاع الددلٍ

 .لأراضي العامرة والقابلة للتعميرالشفعة المنصبة على اممارسة  - 2
راضي العامرة والقابلة الدتضمن التوجيو العقاري الأ 90/25من القانوف  21، 20الدادة عرفت          
رض يشغلها بذمع بنايات في لرالاتها  الفضائية ومشتملبت بذهيزاتها وأنشطتها ولو  أ'ىي كل قطعة 'للتعمتَ 

 .''غتَ مزودة بكل الدرافق .... الأرضيةكانت ىذه القطعة 
في  للتعمتَالقابلة  '' الأرضف أعلى من نفس القانوف  21فعرفتها الدادة  للتعمتَالقابلة  الأراضيأما   

  . '' واسطة أدوات التهيئة و التعمتَ  ب الأرضيةىي كل القطع مفهوـ ىذا القانوف 
ينشأ حق الدولة والجماعات المحلية في الشفعة '' على أنو من نفس القانوف  71قد أقر الدشرع في نص الدادة ل

توفتَ الحاجات ذات الدصلحة العامة والدنفعة العمومية بصرؼ النظر عن اللجوء المحتمل إلى إجراءات نزع  بغية
 .'' الدلكية

تنفيذ أدوات التعمتَ وتلبية للحاجات ذات الدنفعة العمومية يتقرر للدولة والجماعات المحلية  إطارففي 
وحق الشفعة ، عامل بالبيع على العقار الدقصودإذا ما وقع الت تعماؿ الشفعة لسد ىذه الإحتياجاتحق إس

ا على الدولة ة العامة والدنفعة العمومية تيستَ  الدنصوص عليو في ىذه الدادة مرتبط بتوفتَ الحاجات ذات الدصلح

                                                           
 الدتضمن التوجيو العقاري. 90/25من قانوف  04ينظر الدادة  - 1
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والدواطنتُ، وتوفتَ الجهد وإقتصادا في الأمواؿ والنفقات العامة التي تستند عليها إجراءات نزع الدلكية للمنفعة 
 .لدتضمن قانوف نزع الدلكيةا 11-97مومية الدنصوص عليها في القانوف الع

 الإدارية:  الشفعةإجراءات  -ثانيا 
إجراءات  من القانوف الددلٍ التي تنص على 803الى  799برجوع الى القواعد العامة الواردة في الدواد       

 جراءات التالية: لشارسة حق الشفعة لطلص إلى الإ
 بنية التصرفالتصريح  -1

موقع ومساحة العقار يتم التصريح بنية التصرؼ بشكل رسمي يتضمن ىوية كل من البائع والدشتًي و          
علبف على البيانات الدنصوص عليها في الدادة  تفق عليو ، كما لغب أف يتضمن الإ، والثمن الدموضوع التصرؼ

ختَة ة لدمارسة حق الشفعة وعلى ىذه الأوتبليغو للهيئة الدؤىلويتكفل الدوثق بتحريره ، من القانوف الددلٍ 800
 .(1) ف يدرج الدوثق مضموف الردتصريح، على أ استلبـيوـ  إبتداءا من  30الدوثق بقرارىا في أجل  أف تبلغ

 ويتضمن ىذا التصريح الدعلومات والعناصر الأساسية الدتعلقة بعملية البيع، لاسيما ىوية الأطراؼ )اسم، لقب،
مهنة(، مكاف الإقامة برديد الدقيق لدوضع ومساحة العقار لزل التصرؼ وكذا الحقوؽ العينية الدراد بيعها وكذا 

 .برديد الثمن
 خذ بالشفعة ودفع الثمن إعلان الرغبة في الأ -2

وإلا  ، لغب  أف يكوف الإعلبف بعقد رسمي وأف يبلغ خلبؿ ثلبثتُ يوما من تاريخ التصريح بنية التصرؼ        
، كما يلتزـ بدفع الثمن للموثق علما أف للهيئة الدعنية خروجا من القانوف الددلٍ 801قا للمادة كاف باطلب طب

الدشتًي، وفي حالة رفض البائع على الإدارة اللجوء عن القواعد العامة أف تغتَ من الثمن الدتفق عليو بتُ البائع و 
 .(2)لى القضاء لتقدير بشن العقار الدشفوع فيو إ

  ازل  ـ: عقد التنالفرع الثاني
قود التنازؿ عن ، سنتناوؿ في ىذا الفرع عيعتبر التنازؿ من بتُ أىم العقود الإدارية التي تنقل الدلكية العقارية

 .القطع الأرضية، وعقود التنازؿ عن العقارات الدبنية
 المبنية  العقارات: عقود التنازل عن  أولا

                                                           
الواردة على الدلكية العقارية الخاصة والدقررة للمصلحة العامة في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة الداجيستتَ  كلية  خالدي أبضد، القيود -1

  .44، 43،، ص 2014الحقوؽ ، جامعة الجزائر ، 
.43الدرجع نفسو ، ص - 2  
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عن العقارات الدبنية تشمل التنازؿ عن المحلبت ذات الاستعماؿ السكتٍ والتنازؿ عن عقود التنازؿ            
 المحلبت ذات الاستعماؿ التجاري أو الحرفي أو الدهتٍ.

 التنازل عن المحلات ذات الاستعمال السكني   -1
الدستَة من  والأملبؾالعقارية التابعة للدولة  الأملبؾكيفيات التنازؿ عن و لقد حددت الدولة الشروط            

دد لشروط وكيفيات ، المح(1) 18/153طرؼ دواويتُ التًقية والتسيتَ العقاري من خلبؿ الدرسوـ التنفيذي رقم 
علبه لفائدة شاغليها أكورة ملبؾ العقارية الدذ ملبؾ العقارية التابعة للدولة، ويتم التنازؿ عن الأالتنازؿ عن الأ

شخاص الدعنويتُ الخاضعتُ للقانوف الجزائري على و الأأ من جنسية جزائرية، شخاص الطبعتُ  الشرعيتُ من الأ
 ساس قيمتها التجارية .أ

حيث   02السالف الذكر  من خلبؿ الدادة  18/153نص عليو الدرسوـ التنفيذي رقم  وىذا ما  
العقارية بدوجب قرار  للؤملبؾتتحدد معايتَ القيمة التجارية  '' نصت في فقراتها الثانية من نفس الدرسوـ على

 .''مشتًؾ بتُ الوزير الدكلف بالجماعات المحلية والوزير الدكلف بالدالية والوزير الدكلف بالسكن 
ىذا الدرسوـ ، السكنات الدنجزة لغرض ستَ الدصافٌ والذيئات العمومية للدولة  أحكاـويستثتٌ من لراؿ تطبيق 

العقارية الدصنفة  الأملبؾ، 1992من قانوف الدالية لسنة  162 الدنصوص عليها في الدادة الإقليميةعات والجما
العقارية الدهددة  والأملبؾالعقارية التابعة للجماعات المحلية  للؤملبؾأو في طور التصنيف ضمن التًاث الثقافي 

. 03حسب الدادة  بالانهيار  من نفس الدرسوـ
ناء قتإ ستعماؿ السكتٍملبؾ ذات الإالشاغلتُ الشرعيتُ للؤمن نفس الدرسوـ  لؽكن  04وفقا للمادة   

الددفوعة منذ تاريخ شغل   الإلغارويستفيد من خصم مبالغ ، و بتقسيطأسكنهم بدفع كامل الثمن فورا 
 السكن الدعتٍ .

   % 10في حالة اختيار صيغة الشراء يدفع كامل الثمن فورا فيستفيد الطالب من بزفيض قيمتو بنسبة  - 
ما أالددة التي كاف يشغل فيها السكن،  لغار طواؿ تلكلى جانب خصم مبالغ مستحقات الإإمن بشن التنازؿ 

سنوات وفي  10قصاه أجل أفي ختيار صيغة الشراء بالتقسيط ىنا يتوجب على الطالب دفع الثمن إفي حالة 
من بشن التنازؿ يتضمن مبلغ الضماف الددفوع ويستفيد الدعتٍ   %05ولي نسبتو أىذه الحالة لغب تقدلَ دفع 

 .لة اختيار  صيغة الشراء بالتقسيطفي حا %07من بزفيض بنسبة 

                                                           
1

فٌات التنازل عن الأملاك العقارٌة التابعة للدولة ، ، المحدد لشروط وكٌ 27/18/3129، المؤرخ فً  29/264المرسوم التنفٌذي رقم :  -

  .44الجرٌدة الرسمٌة ، العدد 
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قل من أالدتفق عليها عندما تكوف الددة  %07السكن من بزفيض التنازؿ قدره  إقتناءوبهذا يستفيد طالب   
 03د عن ذا كانت الددة الدتفق عليها  تزيإفي حالة ما   %05، ويستفيد بنسبة و تساويهاأسنوات  03

 .(1)و تساويها أسنوات  05سنوات وتقل عن 
في دفع  تأخرفي حالة '' نصت  سابقاالدذكور  18/153من الدرسوـ التنفيذي رقم  08وحسب الدادة        

ما في حالة عدـ الدفع لستة أ،  عن كل تأخر    %01القسط الشهري لدبلغ التنازؿ على غرامة لزددة ب 
لغاء إتشريع الدعموؿ بو  ولاسيما منها مستحقات شهرية متتالية ىنا تطبق عليو العقوبات الدنصوص عليها في ال

 .'' الى الدصلحة الدتنازلةعة  البيع وفي ىذه الحالة تؤوؿ الدستحقات الشهرية الددفو 
لغب أف يتضمن عقد  ,صيغة الشراء بتقسيط ختيارإمن نفس الدرسوـ فإف حالة  10، 09وحسب الدادتتُ  

من الإستفادة لراؿ الخصم مبالغ الإلغار  يستثتٍ البيع بندا لؽنع إعادة بيع السكن قبل دفع مبلغ التنازؿ كاملب ,
م طار ىذا الدرسوـ الذي سبق لذإالبوف الراغبوف في شراء مسكن في الددفوعة و التخفيضات في سعر التنازؿ الط

 .قصد بناء أو ترميم أو شراء مسكن شراء ملك عقاري من الدولة أو استفادوا من الإعانة الدالية
 التجاري أو الحرفي أو المهني  ستعمالالتنازل عن المحلات ذات الإ - 2

السالف الذكر الأملبؾ العقارية ذات الإستعماؿ التجاري أو الحرفي أو الدهتٍ  18/153خص الدرسوـ        
 .وعة إذا رغبوا في إقتناء لزلبتهمحكاـ التخفيض و خصم قيمة الإلغار الددفأدوف من يأصحابها لا يستف

وجوب إيداع طلب شراء الأملبؾ  ىالتنازؿ عن الأملبؾ العقارية عل كيفياتونص القانوف المحدد لشروط و  
ضمن سند شرعي لشغل ويرفق ىذا الطلب بدلف يت، دائرةمن طرؼ الراغب لدي لجنة ال دولةلالعقارية التابعة ل

ذا نسخة من بطاقة الذوية ، وكتصدرىا الدصلحة الدستَةوثيقة تثبت دفع كل مستحقات الإلغار  ,الدلك العقاري
 .(2)و القانوف الأساسي للشخص الدعنوي  أللطالب 
موضوع   الدولة بصفتها موثق الدولة بتُ الطالب والدالك العقار أملبؾمن قبل مصافٌ  التنازؿيبـر عقد  
      ،جباتهمايوضح بشن التنازؿ والددة بالنسبة للبيع بالتقسيط وحقوؽ الطرفتُ ووا أفوىذا العقد لغب  التنازؿ

                                                           

 
على الدوقع  19/06/2018سعيد باتوؿ ، كيفيات وشروط التنازؿ عن سكنات السوسياؿ وعقارات البايلك ، مقاؿ منشور بتاريخ :  -1

   www.echeroukenline.comالالكتًولٍ 
ملبؾ الدستَة  من دواويتُ التًقية، مقاؿ منشور بتاريخ لبؾ العقارية التابعة للدولة والأمديد شروط وكيفيات التنازؿ عن الأشرؼ ، برأوليد  - 2
 www.aljaizairalyom.COm   ، على الدوقع الالكتًولٍ 19/06/2018:

http://www.echerouk/
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ملبؾ لأ ، ويدرس ىذا الطعن من قبل لجنة الدائرة بالنسبةلطلب، فالدعتٍ لو الحق في الطعنارفض ما في حالة أ
 .(1)ذا كاف العقار تابع لديواف التًقية والتسيتَ العقاري إة ، وعلى مستوى الدديرية الولائية في حالالدولة

وبهذه رسوـ في البطاقة الوطنية للسكن ملبؾ العقارية بعنواف ىذا الدبراـ العقد، يسجل الدشتًوف الأإة لوفي حا 
عانة التي بسنحها خر من الإآي شكل أأو على  من الحصوؿ على السكن الاجتماعي الصفة يستثتٌ الدشتًوف

 .(2)الدولة في ىذا المجاؿ 
 : رضيةانيا: عقود التنازل عن القطع الأث

وتتمة للقرار الوزاري ، تعديلبتال بصلة منمن الجريدة الرسمية قرار وزاري مشتًؾ  58لقد صدر في العدد       
ؾ الخاصة ملبرضية تابعة للؤأحدد شروط جديدة للتنازؿ عن قطع  ختَ، ىذا الأ(3)25/04/2018الدوقع في 

 ، والدوجهة لإنشاء برامج السكنات الددعمة من طرؼ الدولة.للدولة
رضية ؿ لدنح قرار التنازؿ عن القطع الأقليميا ىو الدخو إ ىذا القرار فإف الوالي الدختص لتدابتَ الواردة في وفقاو  

( نسخ 06ستغلبلذا من قبل الدرقيتُ العقاريتُ وىذا بعد تقدلَ الدلف يعد في ستة)إملبؾ الدولة، الدراد التابعة لأ
 : برتوي على الوثائق التالية

ع الدوقع عليو قانونيا الدتضمن تعهد الدرقي العقاري بتكفل بالخصائص التقنية الخاصة  دفتً الشروط الدشرو  -
 . 30/01/2018وتنفيذ مشروع السكن التًقوي  الددعم والدنصوص عليو في القرار الدؤرخ في 

 .تماد لشارسة مهنة الدرقي العقاريعإلى إضافة لدشروع السكن التًقوي الددعم بالإبطاقة تقنية  -
نتساب مسلمة من صندوؽ قاريتُ ونسخة من شهادة الإهادة تسجيل في الجدوؿ الوطتٍ للمرقيتُ العش -

فالة الدتبادلة لك شهادة صادرة من صندوؽ الضماف و الكو كذ ,فالة الدتبادلة للتًقية العقاريةالكو  ,الضماف
كما يشمل ىذا الدلف ،التصاميم ىبالبيع علقي العقاري فيما يتعلق تبتُ التعهدات الجارية للمر  ,للتًقية العقارية

تصريح يبتُ مؤىلبت الدرقي و  أيضا السجل التجاري و الأنظمة الأساسية للمرقي العقاري عند الإقتضاء
تبتُ العمليات  ,ادرة عن الدديرية الولائية للسكنو أختَا شهادة ص، في لراؿ إلصاز الدشاريع العقاريةالعقاري 
 الدتممة.

                                                           

سعيد باتوؿ ، الدرجع السابق ، بدوف صفحة. -  1  
.شرؼ ، الدرجع السابق ، بدوف صفحةأوليد  - 2  

ملبؾ الخاصة للدولة الدوجهة أرضية تابعة للؤ الذي لػدد شروط و كيفيات التنازؿ عن قطع 25/04/2018القرار الوزاري الدشتًؾ , الدؤرخ في   -4
 لإنشاء برامج السكنات الددعمة من طرؼ الدولة.
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السالف الذكر  من القرار الوزاري 06التي تعدؿ و تتمم أحكاـ الدادة  02ط نصت عليها الدادة ىذه الشرو و    
الدوضوعة برت سلطة  يكوف من إختصاص اللجنة التقنية الولائية الدرقي العقاري اختيارفإف  ،لقرارووفقا لنفس ا

الظروؼ أحسن  ة لإلصاز الدشاريع فيضمانات كافيالدرقيتُ العقاريتُ الذين بإمكانهم إثبات  ىيقع علو  ,الوالي
 حسب ذات النص الدرقي العقاري مع حجم الدشروع ف تتلبئم قدرةألغب  ، وجلفيما يتعلق بالتوعية و الأ

خر عن الصندوؽ الوطتٍ آمثل عن المجلس الشعبي الولائي و القانولٍ الذي عزز تشكيلة اللجنة التقنية الولائية بد
 .(1)من نفس القرار الوزاري  03للسكن  وىذا ما نصت عليو الدادة 

ابع ترقوي موجو لتسويق إلصاز لزلبت ذات ط علىنفس القرار قصد برفيز الدرقي العقاري  ف ينص  أو لؽكن 
 % 25الأحواؿ  مني حاؿ ألا تتجاوز مساحتها ب ،رفيحسكتٍ و بذاري و مهتٍ و  ستعماؿإ لزلبت ذات

 .من القرار الوزاري 05حسب الدادة  لإبصالية لبرامج السكنات الددعمةالدساحة امن 
إلصاز لزلبت تستعمل حصريا كمواقف سيارات في الطوابق  ذلك علىفي حالة ما إذا تقرر زيادة             

ف تظهر ىذه المحلبت في أفإنو لغب  ,رؼ الدرقي العقاريالتي لؽكن إلغارىا أو بيعها من ط برت الأرضية
 .(2)الكشف الوصفي للتقسيم كحصة واحدة غتَ قابلة لتقسيم لكل طابق برت أرضي 

القيمة  علىمن القرار الوزاري سالف الذكر, فالتخفيض لؽنح  07جاءت بو الدادة  حسب ماو       
أملبؾ الدولة بالنسبة لدساحة ,كما ىي لزددة من طرؼ مصافٌ ة للؤراضي التابعة لأملبؾ الدولةالتجاري

يارات و لزلبت تستعمل حصريا كمواقف للس ،الأرضي الدخصصة نسبيا للسكنات الددعمة من طرؼ الدولة
خر غتَ آستعماؿ إجزئيا إلصاز لزلبت ذات  لا أنو عندما يتضمن الدشروع، إتنجز في طوابق برت الأرضية

ديد في العقد الدعد من طرؼ مدير لدنجزة ىنا ينبغي بر, و مواقف السيارات االدولة السكن الددعم من طرؼ
عماؿ سكتٍ و بذاري و مهتٍ , بأف كل تصرؼ في المحلبت ذات الطابع التًقوي )لزلبت ذات استملبؾ الدولةأ

الدساحة الدخصصة نسبيا  ىالتخفيض عل ىة أملبؾ الدولة, مبلغا لؽثل مستو لؼضع لفائدة مصلح (,و حرفي
 .لذذه المحلبت

                                                           
 ,علي الدوقع الإلكتًول17/10/2018ٍتابعة للدولة لبناء السكنات الددعمة,مقاؿ منشور بتاريخ خ,شروط التنازؿ عن قطع أرضية  رزيقة - 1

www.eldjaironline.net  
الدوقع  ى, عل 16/10/2018اؿ منشور بتاريخ أمينة دوادي ,شروط و كيفية التنازؿ عن قطع أرضية تابعة للؤملبؾ الخاصة للدولة ,مق-2

 .www.ennaharonline.comالإلكتًولٍ 
 

http://www.ennaharonline.com/


 أهم  العقــــــــود الإدارية وإجراءات نقـلها  الفصل الثاني                                      
 

 
42 

لو إعذارين برسالة موصي بها مع  يو, و بعد توجدفتً الشروط حالة ما إذا لم لػتـً الدشتًي بنود و في 
ترفع دعوى قضائية من قبل مدير أملبؾ ، الولائي الدكلف بالسكن دوف جدوى ستلبـ من طرؼ الدديرإشعار إ

إسقاط  إلىذه الدعوى , تهدؼ ىب من مدير الولاية الدكلف بالسكنالدولة للولاية الدختص إقليميا بطل
بإلتزاماتو, و بذلك يقوـ صندوؽ الضماف و الكفالة  ى, الذي أخل  ريالحقوؽ العينية العقارية عن الدرقي العقا

لغ ولا يعوض عن مب ,شتًي بالدقابل من تعويض عن الفسخويستفيد الد، تبادلة بحلوؿ لزل الدرقي العقاريالد
 .( 1)التصاميم  علىكانت موضوع البيع عن طريق عقود البيع ى  خر أو حصص أأشغاؿ إلصاز لسكنات 

 از ـيمتد الإعق: الثالث المطلب 
من احد العقود الحديثة  ذات ألعية كبرى في خدمة البلبد متٌ جهة واثراء الدتعاقد  يعتبر عقد الامتياز 

الإمتياز وتفاوتت بتفاوت الدور ، وقد تنوعت عقود من جهة أخرى، تلجأ اليو الدولة لخدمة مرافقها العامة
الذي لؽكن أف يؤديو الدرفق موضع عقد الامتياز، وسنتطرؽ اليو من خلبؿ ىذا الدطلب من ناحية دوره فى نقل 
الدلكية العقارية ، فهو كأصل عاـ لاينقل الدلكية الا في حالات إستثنائية ، وعلى ىذا قسمنا الدطلب الى ثلبث 

عقد الامتياز ، اما الفرع الثالٍ الامتياز عن طريق الاستصلبح ، الفرع الثالث فروع ، الفرع الاوؿ تعريف 
 الامتياز عن طريق الاستثمار .

 تعريف الامتياز  : الفرع الاول 
 و منح على أف الامتياز ماأيقصد بها حق استثنائي أو ترخيص  متياز في مفهومها  العاـإإف كلمة            

 .(2) الدرفق العاـدارة لإ أسلوبلا إىو 
الدرافق إدارة متياز ىو عبارة عن طريقة من طرؽ خاطر شنطاوي بأف الإ علي ولقد عرؼ الدكتور

لى شخص من إقتضاه أحد أشخاص القانوف العاـ العامة تتمثل في عقد إداري ذو طبيعة لستلطة يعهد بد
 مرفق عاـ حاجة بصاعية عن طريق إنشاء وتستَ   بدهمة إشباع ،، شركة( القانوف الخاص )فرد طبيعي أشخاص

 الإدارةولكن برت إشراؼ ورقابة لخاصة وعلى مسؤوليتو لقاء تقاضي مبالغ نقدية من الدنتفعتُ على نفقتو ا
 .(3) الدتعاقدة مالضة الامتياز

                                                           

.25/04/2018, القرار الوزاري الدؤرخ في  08ينظر الدادة  - 1  
كلية   ،متياز ، مذكرة نيل شهادة الداجيستتَكتساب الدلكية ومنح حق الإإراضي في القانوف الجزائري بتُ ستصلبح الأإستًاتيجية إفراح حورية ،  -2

  .53، ص 2008جامعة الجزائر ، ، الحقوؽ
، كلية الحقوؽ والعلوـ داري إيل شهادة الداستً ، بزصص قانوف متياز في التشريع الجزائري ، مذكرة لني سارة، النظاـ القانولٍ لعقد الإبن لػياو  -3

  . 05، ص 2012، جامعة خيضر بسكرة ، السياسية 
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في ملبؾ الوطنية لأالدتضمن قانوف ا  90/30والدتمم لقانوف  (1) 14 /08وقد عرؼ القانوف رقم   
العقد الذي تقوـ بدوجبو الجماعة العمومية  صاحب '' متياز كما يلي ولى عقد الإالأ، الفقرة مكرر 64الدادة 

متياز حق و طبيعي يسمى صاحب الإأمتياز بدنح شخص معنوي الدلك الدسماة السلطة صاحبة حق الإ
ة  لغرض خدمة عمومية  ة عموميأو بناء أو استغلبؿ منشأأو بسويل ، إستغلبؿ ملحق الدلك العمومي الطبيعي

 .''لى السلطة صاحبة حق الامتيازإمتياز الدنشأة  والتجهيزات لزل منح الإ ، تعود عند نهايتها لددة معينة
منح ''  فأبدوجب دفتً الشروط  07/121رسوـ الذي جاء لتعديل الد (2) 09/152ما الدرسوـ التنفيذي  أ  
لبكها الخاصة  منتفاع من أرضية متوفرة تابعة لأخلبلو الدولة  لددة معينة الإتفاؽ الذي بزوؿ من متياز ىو الإالإ

 .''للقانوف الخاص قصد إلصاز مشروع استثماري و معنوي خاضع ألفائدة شخص طبيعي 
ينقل الدلكية لكن  لاملبؾ الدولة أتتولى برريره مديرية عقد الامتياز ىو عقد إداري ف إوكقاعدة عامة ف

 .ستثنائية إىناؾ  حالات 
 متياز عن طريق الاستصلاح لإ:ا الفرع الثاني 

       نوألدتعلق بحيازة الدلكية العقارية الفلبحية با (3) 83/18من القانوف  08الدادة   الاستصلبح عرفتو        
 '' ض قابلة للفلبحة صالحة للئستغلبؿر ' كل عمل من شأنو جعل الأ'

ضي والتجهيز والسقي ار أشغاؿ تعبئة الدياه والتهيئة، وتنقية الأعلى عماؿ كن أف تنصب ىذه الأولؽ 
 .خصابها وزرعهاإالتًبة قصد  افظة علىوالتخفيض والغراسة والمح

 شروط الاستصلاح  : أولا
ناطق الصحراوية في الدراضي التابعة للدولة والواقعة يتم الاستصلبح في الأ فألقد اشتًط الدشرع الجزائري   
لغاء إصندوؽ الثورة الزراعية وىذا قبل دلرت في أراضي التي الأ 83/18من القانوف  02الدادة ت ستبعدإو 

راضي الوقف غتَ قابلة للبكتساب أراضي الزراعية والرعوية والحلفائية و ف بصيع الأأالنصوص التي بركمو، بدعتٌ 
  .عن طريق الاستصلبح

يتعلق   مر في السابقولقد كاف الأ يةالجزائر  و معنوي ( لو الجنسيةأبيعي ف يكوف الشخص )طألغب  -
 شخاص الدعنويتُ التابعتُ للنظاـ التعاولٍ.بالأ

                                                           

.44ملبؾ الوطنية ، الجريدة الرسمية ، العدد، الدتضمن قانوف الأ 90/30قانوف  تمم، يعدؿ وي 20/07/2008، الدؤرخ في  08/14قانوف  - 1  
الخاصة    للؤملبؾالتابعة  الأراضيلػدد شروط وكيفيات منح الامتياز على  ، 02/05/2009، الدؤرخ في  09/152الدرسوـ التنفيذي  رقم ؾ -2

  .27 ، جريدة رسمية ، عددستثماريةإلصاز مشاريع والدوجهة لإ
  . 34الدتعلق بحيازة الدلكية  العقارية الفلبحية ، الجريدة الرسمية ،عدد  ، 03/08/1983، الدؤرخ في  83/18قانوف  -1 



 أهم  العقــــــــود الإدارية وإجراءات نقـلها  الفصل الثاني                                      
 

 
44 

و  لصاز برنالرلإ للمالكسنوات وىي الددة التي بسنح  05تفوؽ مدة  لا ستصلبحف تكوف مدة الإألغب  -
 .السالف الذكر 83/18القانوف  من 11، وفقا للمادة بإستثناء حالة القوة القاىرة 

 ستصلاح سلوب الإأ ثانيا :
يشتًط  (1)483 /97من الدرسوـ التنفيذي  05طبقا للمادة   متيازالإستصلبح الفلبحي وفق حق الإ         

جنسية جزائرية في حالة برويل  و معنويا وذاأذا الدرسوـ أف يكوف شخصا طبيعيا متياز وفقا لذمن الإ في الدستفيد
جنبي  في ستثمار الأجانب وذلك تشجيعا للئللمستثمرين الأ متيازلؽنح الإ فأحيث لغوز  ،لى تنازؿإ متيازالإ

 .القطاع  الفلبحي
ية الدلبئمة من حيث الدواصفات البيئلغب أف تتوفر فيها ، ستصلبحف تكوف لزيطا للئأرض ولكي تصلح الأ

و جزء من لزيط أيط لمحف تكوف لزددة مسبقا  بدوجب قرار وزاري مشتًؾ أو  ،نوعية التًبة، الدياه ، نسبة الدلوحة
 . (2)ستصلبحالإ

لس الشعبي البلدي بصفة مشتًكة بناءا على ستصلبح الددير الولائي ورئيس المجتعيتُ لزيطات الإ يتولى      
يد إقامة مشروعو على الدستفىيل لتنفيذ الدشروع لغب أعداد مقرر التإراضي والدوارد الدائية، وبدجرد وفرة الأ

 .متيازجراءات ترسيم الإإوعلى ىذا يباشر الديواف  ،عتماد على بسويل خاصبالإ
جاؿ الدذكورة في دفتً الشروط بغض ستصلبحي في الآلصاز البرنامج الإإذا لم يتم إمتياز يفسخ عقد الإ     
لتقنية ستصلبح دوف الدوافقة الدسبقة للمصافٌ االة تعديل برنامج الإح و فيأر عن حالة القوة القاىرة، النظ

 .لدديرية الدصافٌ الفلبحية
 ستثمار متياز عن طريق الإ: الإالثالثالفرع 

نشاءىا إأي التي يكوف الغرض من  ،بناء ذات الطابع التجاري  لصاز مشاريعإمتياز لغرض يبـر عقد الإ        
ية، بل لؼوؿ ليس عقد ناقل للملكلؽنح للمستثمرين متياز الذي رباح، وكقاعدة عامة فإف عقد الإىو برقيق الأ

مر من الأ 02تم تعديل الدادة  2015ة وبصدور قانوف الدالية لسن تو،نتهاء مدإوينتهي ب نتفاع فقطلو حق الإ
منو  ، وأضاؼ الدشرع استثناء أخر لؼرج عن الامتياز غتَ قابل للتحويل  وىو  61بدوجب الدادة  (3) 08/04

                                                           
الوطنية  الخاصة ملبؾ رضية من الأأمتياز قطع الدتعلق بتحديد كيفيات منح الإ ، 15/12/1997، الدؤرخ في  97/483الدرسوـ التنفيذي  -1

  .83جريدة الرسمية ، العدد ،في الدساحات الاستصلبحية  التابعة للدولة
.403، ص2018،  16نعيمة حاجي ، النظاـ القانولٍ للبستصلبح في الجزائر ، لرلة العلوـ الاجتماعية والسياسية ، العدد  - 2  

الخاصة  للؤملبؾالتابعة  الأراضيالمحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز على  الدعدؿ والدتمم  01/09/2008خ في ، الدؤر  08/04رقم  الأمر -3
  .49التابعة للدولة ، الجريدة الرسمية ، العدد 
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الدوجهة للتًقية العقارية التجارية التي بزضع لصيغة منح إمتياز قابل للتحويل الى تنازؿ عند  الأرضيةالقطع 
 .دفتً الشروط والدبتُ قانونا بدوجب شهادة مطابقة  لأحكاـالالصاز الفعلي للمشروع طبقا 

فإف الامتياز الدمنوح لفائدة الدرقي العقاري لؼوؿ  ،(1)15/281الدرسوـ التنفيذي رقم  أحكاـوحسب  
لصاحبو الحق في الحصوؿ على رخصة البناء  ، ويسمح لو زيادة على ذلك بإنشاء رىن عقاري رسمي لصافٌ 

يليها   وما 09وطبقا لنص الدادة  ، ىيئات القرض على الحق العيتٍ الناتج عن الامتياز القابل للتحويل الى تنازؿ
لى تنازؿ يكوف بناءا على طلب من إمتياز السالف الذكر، فإف برويل الإ 15/281التنفيذي  من الدرسوـ

الدستفيد من الامتياز بعد الالصاز الفعلي للمشروع  طبقا لدفتً الشروط والحصوؿ على شهادة الدطابقة والبت 
 في الطلب من قبل اللجنة التقنية الولائية .

إعداد العقد بالدولة  أملبؾ، تقوـ مصافٌ تنازؿ لىإالتقنية على طلب برويل الامتياز وبعد موافقة اللجنة 
 الأمرالدسبق لدى مصافٌ الحفظ العقاري  لدا يتعلق  التأكدالدكرس لعملية برويل الامتياز الى تنازؿ مع  الإداري

لدرقي على قروض بنكية لتمويل غتَ مثقلة برىن مقابل حصوؿ ا الأرضيةبأف القطعة بعملية البيع على التصاميم 
 .   (2)الدشروع ، لشا يتعتُ انو في حالة وجود رىن مطالبة الدرقي التكفل بو قبل عملية التحويل

لى إعقد الامتياز وبعدا  يتحوؿ عقد الامتياز الى تنازؿ تنتقل الدلكية للمرقي العقاري الدستفيد من أفوبدجرد 
اللبزمة من شهر وتسجيل  بالإجراءاتفي عقد البيع على التصاميم أو عقد حفظ الحق بعد القياـ الدكتتبتُ 

 لدي المحافظة العقارية.
 الأملبؾالدتضمن قانوف  90/30الدعدؿ والدتمم لقانوف  08/14مكرر من القانوف  69وحسب الدادة         

وبنايات وبذهيزات  منشآتالوطنية  للؤملبؾالوطنية السالف الذكر ، فإذا ألصز صاحب رخصة الشغل الخاص 
، يكوف لو بدوجب العقد الذي يربطو لنشاط الدرخص لو بو في سند الشغلعقارية ، التي تتطلبها لشارسة ا

 65دة بد، ولػدد سند الشغل  طيلة مدة الرخصة الدنشآتحق عيتٍ عقاري يتمثل في ملكيتو لذذه  بالإدارة
 سنة .

الخدمة  رستمرالإوالبنايات والتجهيزات ذات الطابع العقاري الدراد الصازىا ضرورية  الدنشآتكانت   أما إذا
بناءا على قرار يصدره الوزير  إلاالعمومية ، فإنو لا يتًتب لصاحب الرخصة حق الدلكية على ىذه الدنشات 

                                                           
الخاصة التابعة  للؤملبؾالتابعة  الأراضيالمحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز على  26/10/2015، الدؤرخ في 15/281الدرسوـ التنفيذي رقم -1

 . 58وجهة لالصاز مشاريع التًقية العقارية ذات الطابع التجاري ، الجريدة الرسمية ، العدد للدولة والد
الدولة ، مذكرة نيل شهادة الداستً ،قانوف عقاري، كلية الحقوؽ ، الدركز الجامعي  أملبؾ إدارةقابس صادؽ ، العقود العقارية المحررة من طرؼ -2

  .69،ص 2017ابضد بن لػي الونشريسي ، تيسمسيلت ، 
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لك تابع للدولة ، أو بقرار من الوالي إذا كاف الدلك العاـ تابع للولاية، وبقرار من ذا كاف الدإالدكلف بالدالية 
من قانوف  1مكرر  69نصت عليو الدادة  رئيس المجلس الشعبي البلدي إذا كاف الدلك تابع للبلدية ، وىذا ما

08/14.  
ت الخاص للمنشآ غل، فإنو لؼوؿ حق الدلكية صاحب الشمن نفس القانوف 03مكرر  69لدادة وحسب ا

والبنايات والتجهيزات العقارية الحق في التنازؿ عنها خلبؿ مدة صلبحية السند الدتبقية ، كما يتًتب عنو 
 .حقوؽ عينية تبعية لصافٌ الغتَ  

ويشتًط للشخص الدتنازؿ لو أف يكوف مرخص لو من طرؼ السلطة الدختصة الدالضة لحق الامتياز،            
ستعماؿ الشخص الدتنازؿ لو موافق لتخصيص الدلك العمومي الدشغوؿ، وفي حالة وفاة إيكوف  أفكما لغب 

ينتقل سند الشغل الدنشأ للحقوؽ العينية الى الورثة ، وتنقضي الرىوف على ، الشخص الطبيعي حائز السند
عند  إنقضاء سند الشغل، حيث تبقى ىذه الدنشات على حالذا أقصاهالدنجزة في أجل  والأملبؾالحقوؽ 

و السلطة أتم الاتفاؽ الدسبق على تهدلؽها من طرؼ صاحب الرخصة  إذا إلاجل سند الشغل ، أنقضاء إ
 . (1)صبح ملك خالص للجماعات العموميةيعليها  الإبقاءحالة  أما، الدالضة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

.45،46جطي ختَة ، الدرجع السابق ، ص  - 1  
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  لملكية العقاريةا نقل إجراءات:لمبحث الثاني ا
وجب لرموعة يم لراؿ نقل الدلكية العقارية ، إذ ألتنظ القوانتُالدشرع الجزائري ترسانة من  وضعلقد             

،  التسجيل والشهر العقاري، فلب تنتقل الدلكية دوف إحتًاـ شرطي  الشكليةوشرط من الشروط الدوضوعية 
وعملية  ،برامولعملية إ جراءات الشكلية اللبحقةويعتبر التسجيل والشهر العقاري  في العقد الإداري من الإ

لؽكن شهر التصرفات القانونية في الدلكية العقارية أو  التسجيل والشهر العقاري لعا عمليتاف مرتبطتاف بحيث لا
،  مطلبتُلىمن خلبؿ تقسي م الدبحث إ، لضاوؿ تبياف ذلك ة عليها إلا بعد تسجيلهاالحقوؽ العينية الوارد

  .الثانية مرحلة الشهر الدطلب مرحلة التسجيل ، أما الدرحلة
 : التسجيل ولالمطلب الأ

ساس التي تستَ حقوؽ التسجيل على أ اتالتسجيل على لرموعة من الدبادئ والتنظيمقانوف اعتمد        
جراءات إإتباع  بمنقولة يتم  وعنها الحق، فتداوؿ ىذه الأمواؿ سواء كانت أمواؿ عقارية أ وقائع قانونية ينشأ

ىو الذي ، والتسجيل الذي لضن بصدد دراستو  التسجيل كمرحلة قانونية لنقل الدلكية العقارية قانونية من بينها
وؿ  تعريف فروع  ، الفرع الأقد قسمنا ىذا الدطلب الى ثلبثة يتم على مستوى مفتشية الطابع والتسجيل ، و 

 جراءاتو . هة الدختصة بو ، والفرع الثالث إالتسجيل ، أما الفرع الثالٍ  الج
  : تعريف التسجيل ولالفرع الأ
جراء الذي على أنو ذلك الإ يعرؼو ،(1) 76/105عملية التسجيل نظمها قانوف التسجيل رقم          
إجراء  حيث يقبض من ،ات القانونية الواردة على العقارو التصرففتش التسجيل عند تلفيو المحررات أيقوـ بو م

 .ملزـ وفي حالة لسالفتو لؼضع الدكلف بحقوؽ التسجيل لغرامة جبائية، وىو إجراء ىذه العملية حقوؽ التسجيل
التسجيل ىو عملية جبائية منظمة من طرؼ مصلحة إدارة الضرائب وفقا لقواعد وضوابط لزددة قانونا ،     

 .( 2)يتم من خلبلذا تأدية الرسم الدستحق لحساب الخزينة العمومية 
 .(3)وظيفة مالية تتمثل في برصيل الدولة للجانب الضريبي لصافٌ الخزينة العامة  كما يعرؼ التسجيل على أنو 

                                                           
 .81سيس السجل العقاري ، الجريدة الرسمية ، العددأ، الدتضمن ت 25/03/1976لدؤرخ في ، ا 76/105مر رقم الأ -1
 2017للطباعة والنشر والتوزيع ، الجزائر ،دار ىومة  راضي الفلبحية الدتوفرة التابعة للدولة طبقا للتشريع الجزائري ،كحيل حكيمة ،استغلبؿ الأ   -2

  .226،ص 
جراءات نقل الدلكية في عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة الداجيستتَ ، بزصص العقود الددنية ،كلية إ بصيلة زايدي ، -3

  .54ص،  2012ـ البواقي ، أاسية ، جامعة العربي بن مهيدي ، الحقوؽ والعلوـ السي
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أف ىناؾ رسوـ عقارية برصلها الدولة لصلح الخزينة العمومية ، والتي من خلبؿ ىذا التعريف  ويتبتُ        
مستوى المحافظة ، فلب لؽكن أف يتم الشهر العقاري على العقاري الإشهارتتميز عن رسوـ التوثيق ورسوـ 

 العقارية إذا لم يتم برصيل رسم التسجيل  فيما لؼص التصرفات الواردة على العقار.
ة ، تعفي الدولة من بصيع رسوـ التسجيل فيما لؼص العقود الدتعلقمن قانوف التسجيل 271لمادة طبقا ل

فقرة  353وطبقا لنص الدادتتُ  ،اؿ من كل نوع سواء كانت منقولات أو عقاراتمو بالدبادلة التنازؿ والشراء الأ
خر معفي من دفع الدتمم ، فإف عقد الامتياز ىو الآالدعدؿ و  76/105مر رقم من الأ 6فقرة 353والدادة  3

 الرسوـ التسجيل.  
مر بتسجيل صلحة القائمة على عملية التسجيل، سواء تعلق الأوتعد مفتشية التسجيل والطابع الد

و منقولة والتي أخضعها القانوف لإجراء التسجيل بصفة إجبارية أو التي أراد عقارية أمواؿ فات الدرتبطة بأالتصر 
 .من القانوف الددلٍ 328قا للمادة ، طبعطاءىا تاريخ  ثابتأصحابها إ

 جراءات التسجيل إ: الفرع الثاني
الدلكية العقارية مكرر من قانوف التسجيل على وجوب بررير العقود التي تتضمن  324لقد نصت الدادة       

يلها لدى مفتشية أو حقوؽ عينية عقارية في شكل عقد رسمي من قبل أشخاص مؤىلتُ قانونا والقياـ بتسج
، ونظرا لألعية ىذه الإجراءات سنتحدث أولا عن الوثائق الدودعة بدفتشية الطابع والتسجيل التسجيل والطابع

 والآجاؿ القانونية للئيداع.
 ة في الوثائق أولا: البيانات اللازم

ثائق والعقود يتم إيداع الوثائق لدى مصلحة التسجيل الدختصة من طرؼ أشخاص لذم صفة بررير الو 
وذلك في الآجاؿ القانونية المحددة بدوجب قانوف  ،، كتاب السلطات الإداريةالرسمية كتاب الضبط، الدوثقتُ

ل إستكماؿ إجراءات الشهر حتى يكتسي التسجيل وبعد ذلك إيداعها بالمحافظة العقارية الدختصة من أج
 .(1)العقد حجية في مواجهة الغتَ 

نصت عليو الدادة  ولغب على لزرري العقود إيداع النسخ الأصلية لدى مصلحة التسجيل وىذا ما
'' تسجل العقود الددنية والعقود غتَ قضائية  :السالف الذكر على أنو 76/105من قانوف التسجيل  119

والكشوؼ على النسخ الأصلية ... '' وبالإضافة إلى النسخ الأصلية فعلى لزرري العقد إيداع ملخصات 
                                                           

ربحي صداـ حستُ و دراوي عبد القادر، نظاـ تسجيل العقارات، مذكرة لنيل شهادة الداستً، بزصص قانوف عقاري، الدركز الجامعي أبضد بن  - 1
 .30، ص 2018لػي الونشريسي، تيسمسيلت، 
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تودع على نسختتُ أماـ مكتب  ،من قانوف التسجيل  153طبقا لنص الدادة  للعقود والأحكاـ بصالية الإ
جاؿ القانونية، برتفظ الجهة الدختصة بنسخة ، في حتُ تسلم النسخة الثانية الدختص وفقا للآ التسجيل

ورقم العقود  الدوجودة في بصيع العقود يذكر فيها على اللزوـ تاريخ للمودع  برتوي ىذه الكشوؼ على 
الفقرة  09ة نصت عليو الدادطراؼ ومسكنهم ، نوع العقود أما عن الدلخصات فلقاب وأسماء الأالفهرس، أ

ىي عبارة عن إستمارة تسلمها الإدارة لرانا حيث نلخص فيها الأحكاـ الرئيسية ، من قانوف التسجيل 03
 .(1) نسختتُوبررر في للعقد 

 ثانيا: الآجال القانونية للإيداع
إف إيداع الوثائق بدكتب التسجيل الدختص من أجل القياـ بعملية التسجيل لغب أف يكوف في الآجاؿ 

وحسب إذا كانت ىذه العقود خاضعة لرسم تلف ىذه الآجاؿ حسب طبيعة العقد والدواعيد، وبزالقانونية 
 .(2)النسبي أو الثابت 

وتعتبر العقود الإدارية من بتُ العقود الخاضعة للرسم النسبي، والحق النسبي ىو حق لؽثل نسبة مئوية 
 من قانوف التسجيل. 04الدادة ثابتة تطبق على بصيع عمليات العقود الناقلة للملكية طبقا لنص 

 من نفس القانوف. 58كما لغب أف تسجل العقود في آجاؿ شهر إبتداءا من تاريخ برريرىا طبقا لنص الدادة 
وبذلك يلتزـ مفتش التسجيل بعد تفحص كل معلومات العقد والوثائق الدرفقة وإستفاء حقوؽ التسجيل 

جيل تاريخ التسجيل ومبلغ الرسم ورقم القسيمة تطبيقا لنص التأشتَ على العقد الأصلي، يبتُ فيو مفتش التس
 من نفس القانوف. 181الدادة 

 272-271نصت عليو الدادة  ل منها البيوع العقارية وىذا مايإلا أف ىناؾ بعض الإعفاءات من رسوـ التسج
 .العقود الدتعلقة بشراء العقارات حيث تعفى الدولة والجماعات المحلية من رسوـ التسجيل فيما لؼص

الذين لم يسجلوا عقودىم  ،وكتاب الإدارات الدركزية والمحلية ،وكتاب الضبط ،والدوظفوف، كما يتعرض الدوثقوف
لى بالإضافة إ ،افي الآجاؿ الدقررة قانونا إلى عقوبات تأديبية بسارسها عليهم السلطة الدختصة التي ينتموف إليه

 .(3)التحمل الشخصي لغرامات التأختَ،  تقدر بحسب مدة التأختَ 
 
 

                                                           
1
 13ٌنظر النموذج الخاص بالكشوف، الملحق رقم  - 

2
 47مرجع السابق، ص ربحً صدام حسٌن ودراوي عبد القادر، ال - 

3
 .55المرجع نفسه، ص  - 
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 الشهر العقاري : المطلب الثاني
، تأمتُ إستقرار الدعاملبت العقارية ومنع إنكار الحقوؽ إليها الشرائع والقوانتُالتي ترمي  الأىداؼمن أىم      

ار تتم بصورة التصرفات التي تنصب على العقالعقارية ولبلوغ ىذا الذدؼ لا بد من خلق نظاـ عقاري لغعل 
 ىذا من خلبؿ تقسيم ىذا الدطلب إلى  ، وسنفصل فيعلنية وىدا ما أدي إلى ظهور فكرة نظاـ الشهر العقاري

 .تعريف الشهر العقاري، أما الفرع الثالٍ إجراءاتووؿ فرعتُ، الفرع الأ
 : تعريف الشهر العقاري الفرع الأول

بإدارة الشهر العقاري  العقاراتتسجيل لستلف التصرفات الواردة على  الىعمل فتٍ  يهدؼ  ىو          
التي ترمي الى  الأىداؼ، ويعتبر من ليكوف الجميع على بينة من أمرىا بوجودىا إظهارا، الكافة بها لإعلبـ

 . (1)تنظيم الدلكية العقارية وتأمتُ استقرار الدعاملبت العقارية ومنع الدضاربة 
لى تثبيت ملكية عقار أو حقوؽ عينية التي تهدؼ إ والإجراءاتقاري ىو لرموعة القواعد الشهر العف

 . (2)معينتُ ابذاه الغتَ  أشخاصعقارية لشخص معتُ أو 
التصرفات القانونية  إعلبفنظاـ الشهر الشخصي ويقصد بو  ،وقد اعتمد الشهر العقاري على نظامتُ

 .(3)، أي أف الشخص لزل اعتبار للتصرفات العقارية القائمتُ بها وليس طبقا للعقار الأشخاص أسماءعلى 
جل ري من أالعقا للئشهاريد ، تم تبتٍ نظاـ جدلة الدزايا التي تشوب ىذا النظاـونظرا للبنتقادات العديدة وق
 .يعرؼ بنظاـ الشهر العيتٍ تنظيم الدلكية العقارية وىو ما

ويقصد بالشهر العيتٍ أنو نظاـ يرتكز على شهر التصرفات العقارية على العتُ نفسها، أي العقار لزل التصرؼ 
، ويتميز ىذا النظاـ بدسك سجل خاص لدى مصلحة الشهر وبزصص فيو صفحة مالكيها لأسماءوليس وفقا 

 .(4)، رقمو حدوده ت التي ترد عليها مع تعيتُ موقعو، مساحتو، تدوف فيها كل التصرفاعقار لكل
بهدؼ الشروع في تعميم عملية  75/74مر ائري نظاـ الشهر العيتٍ بدوجب الأولقد تبتٌ الدشرع الجز          

السجل العقاري حيث نصت  أساسالعقاري يقوـ على  هارللئشنظاـ جديد  وتأسيس للؤراضيالدسح العاـ 
لرموعة البطاقات العقارية  تأسيسجل لزوما من أ ايودعو أف  بالأمرلغب على الدعنيتُ : '' منو على 13الدادة 

                                                           
.24مجٌد خلفونً ، المرجع السابق، ص -

1
  

6، ص3117جمال بوشنافة ، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري ، دار الخلدونٌة ، الجزائر ،  -
2
  

.74، ص 3125الجزائر ،وٌس فتحً ، الشهر العقاري فً القانون الجزائري والقوانٌن المقارنة ، دار هومة ،  -
3
  

.56، ص 3115لٌلً زروقً وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارٌة ، دار هومة ،  -
4
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على نسختتُ حسب الحالة من قبل موثق أو كاتب جدولا لزررا  صلحة الدكلفة بالتسجيل العقاريلدى الد
 ''. الإداريةالعقود 

حتًاـ الشروط التي تضمن قواعد الحفظ العقاري وإوتعد المحافظة العقارية الجهة الدختصة والدهمة 
يضمن  ، حتى يكوف لذا الحجية الدطلقة في مواجو الغتَ بداتوفرىا في الوثائق الخاضعة للحفظالقانونية الواجب 

 .(1)في نظاـ الشهر الأساسيعتبر الدشرع الجزائري ىذه المحافظة المحور اية حقوؽ الغتَ من التعدي  وقد إبض
 .لنظام الشهر العقارينية الخاضعة : التصرفات القانو الفرع الثاني

ع أو تبادؿ أو تنازؿ والتي ترمي ولذا صبغة رسمية سواء بي  الإداريةالمحررات التي تصدر عن السلطات  إف     
تكوف  حتىالعقاري  الإشهارلى عملية إ إخضاعهانقل حقوؽ عينية عقارية لغب أو  ،تعديلأو  ،إنشاءلى إ

ىناؾ بعض النصوص  ، 75/74من الأمر  16طبقا لنص الدادة الأطراؼ وفي مواجهة الغتَ سارية فيما بتُ 
 :لى نظاـ الشهر العقاري  منها في تصرفاتها إ الإدارةخضوع  برددالتشريعية والتنظيمية التي 

 :الوطني الأملاكالمتضمن قانون  00/30قانون  -1
الوطتٍ الخاصة والجماعات  للؤملبؾالعقارية التابعة  الأملبؾلؽكن بيع منو ''  89حيث جاء في الدادة 

عدـ قابليتها لتأدية وظيفتها في عمل الدصافٌ والدؤسسات  احتماؿ، إذا ورد بزصيصها إلغاءبعد  الإقليمية
 .لقوانتُ  والتنظيمات الدعموؿ بها ''والكيفيات المحددة في ا والأشكاؿالعمومية ، وتكوف ذلك بالشروط 

الوطنية الخاصة التي بسلكها  للؤملبؾالعقارية التابعة  الأملبؾيتم تبادؿ '' نومنو على أ 92الدادة  كما نصت
عقارية لؽلكها الخواص، ويكوف ىذا التبادؿ طبقا للقواعد الدنصوص عليها في التشريع  أملبؾالدولة مقابل 

 .بو العمل لاسيما القانوف الددلٍ '' الجاري
الخاصة والعامة التابعة للدولة  الأملاكالمحدد شروط إدارة  (2) 01/454المرسوم رقم  إطارفي  -2

 :وكيفيات ضبطهاوتسييرىا 
قرار  أساسلؽكن أف يأخذ عقد التبادؿ الذي يعد على : '' نومنو على أ 34حيث جاء في نص الدادة 

 .شكل عقد إداري أو شكل عقد توثيقيالوزير الدكلف بالدالية 

                                                           

. 120بصيلة زايدي ، الدرجع السابق ، ص - 1  
، ريدة الرسميةة للدولة ، الج، الدتضمن شروط إدارة الأملبؾ الخاصة والعامة التابع 23/11/1991، الدؤرخ في  91/454الدرسوـ التنفيذي رقم  -2

  .21العدد 
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ا للتشريع والتنظيم ىي التي بررره طبق إقليمياالوطنية الدختصة  أملبؾ، فإف إدارة فإذا كاف في شكل عقد إداري
، الدوجود فيها الدلك العقاري لك ويوقع ىذا العقد والي الولايةإذا نص على خلبؼ ذ إلا، الدعموؿ بهما

 الخاص.
في التشريع صوص عليها والشروط الدن الأشكاؿأما إذا كاف في شكل عقد توثيقي ، فإنو لػرر حسب 

، الدعتُ الوطنية الدختص إقليميا الأملبؾ، ولؽثل الوزير الدكلف بالدالية لدى بررير العقد مسؤوؿ إدارة الدعموؿ بو
 تبادؿ مع الدولة مصاريف التوثيق'' لذذا الغرض ويتحمل الد

ويل يسجل ويشهر في المحافظة العقارية، بريثبت عقد التبادؿ الذي منو ''  35الدادة  كما نصت
، صل عليو الدولة عن طريق التبادؿ، ولؽنح الدلك الذي  برنونية الدرتبطة بوالقا الآثاروتنجر عنو فعلب الدلكية 

 الخاصة بالدولة ''. الأملبؾصفة 
  . 1004المتضمن قانون المالية  لسنة  03/10المرسوم التشريعي  -3

على مسالعة الدولة في عملية قانوف التوجيو العقاري والتي تنص من  60بناءا على نص الدادة 
من  117، جاءت الدادة الفلبحية الأراضياستصلبح أراضي جديدة يبادر بها الدواطنتُ لغرض توسيع مساحة 

 الدتضمن 30/12/1995، الدؤرخ في (1)  95/27 الأمرمن  148الدعدلة بدوجب الدادة  93/18الدرسوـ 
 للؤشخاصالوطنية الخاصة بالدولة  للؤملبؾتابعة  أراضيمنح  إمكانيةلى مشتَة إ 1996قانوف الدالية لسنة 

الطبيعيتُ بدقتضى عقد امتياز من اجل سد حاجيات تكتسي على الخصوص طابع الدنفعة العامة الصاز مشاريع 
، يتم بدقتضى متياز إلى تنازؿويل عقد الإازؿ، وبرلى تنبرويل ىذا الإمتياز إ إمكانيةالتجهيز والاستثمار مع 

 حتى العقاري الإشهارالدستفيد ولؼضع بدوره ىذا العقد لعملية  لفائدةالدولة   أملبؾلػرره مدير  إداريعقد 
  ، وذلك بتسجيلو في لرموعة البطاقات العقارية . العقاريتٍالعي ينشأ الحق

 
 
 
 
 
 

                                                           
 .1996، الدتضمن قانوف الدالية سنة 30/12/1995الدؤرخ في:  75/27من الأمر  148ينظر الدادة  - 1
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 جراءات الشهر العقاريفرع الثالث: إال

على البطاقات العقارية  والتأشتَ الإيداعمتمثلة في  إجراءاتيتم الانتقاؿ الى مرحلة الشهر العقاري وفق       
 .على الدفتً العقاري والتأشتَ

 جالووآ أولا : الإيداع
الدتضمن تأسيس السجل العقاري الدعدؿ والدتتم بدوجب  (1)76/63من الدرسوـ  90نصت الدادة 

مستوى المحافظة  علىيتم إيداع الوثائق الدراد شهرىا   93/123والدرسوـ التنفيذي  80/201الدرسوـ رقم 
ىو  يداعع مراعاة الآجاؿ المحددة في ذلك ، وبالتالي فالإوعمليات المحاسبة ، م الإيداعقسم  العقارية وىذا في

، ومن ىنا فالدشرع قد فيها وتسجيل الحقوؽ الدرتبطة بهالى العوف حتى يتم التدقيق تسليم الوثائق الدراد شهرىا إ
، أي كتاب الضبط والدوثقتُ العقود والوثائق الرسمية إيداعخص أشخاص دوف غتَىم وجعلهم مكلفتُ بعملية 

 . الرسمية للعمل الأوقاتة في لدي المحافظة العقاري الإيداع، ويتم الإداريةوالسلطات 
 76/63من الدرسوـ  99التي عدلت بدوجبها الدادة  (2)1999من قانوف الدالية لسنة  31كما نصت الدادة 
ها  وىذه الآجاؿ إيداعف تكوف خلبؿ شهرين من تاريخ الوثائق لابد أو العقود  إيداع أجاؿالسالف الذكر أف 

من قانوف الدالية  31مودع العقود الى غرامة مالية حددتها الدادة ، فعدـ احتًامها يعرض من النظاـ العاـ
 بألف دينار جزائري . 1999

نسختتُ للعقود يداع السالف الذكر تتطلب لزوـ إ 76/63 من الدرسوـ 92يداع حسب الدادة وعملية الإ
الثانية تسلم إلى  سخة واحدة والنسخةوالقرارات موضوع عملية الإشهار ،بحيث برتفظ المحافظة العقارية بن

 .القائم بالإيداع بعد التأشتَ عليها
 العقارية والدفتر العقاري ثانيا : التأشير على البطاقات

كل وثيقة تشهر بالمحافظة العقارية تتبعها بضرورة عملية التأشتَ والقيد على لرموعة البطاقات العقارية         
فس اليوـ الذي تودع فيو عقاري في نالدفتً أف يودع وفي حالة ما إذا كاف العقار الدراد شهره لشسوحا فلببد 

                                                           
، الدؤرخ في  80/201، الدتضمن تأسيس السجل العقاري ، الدعدؿ والدتمم بالدرسوـ رقم  1976/  25/03، الدؤرخ في  76/63الدرسوـ رقم: -1

  .30، الجريدة الرسمية ، العدد  19/05/1993، الدؤرخ في  93/123والدرسوـ التنفيذي رقم ،  13/09/1980
  98شهار ، الجريدة الرسمية ، العدديداع للوثائق والعقود الخاضعة للئجاؿ الإآعدؿ في  31/12/1999، الدؤرخ في  1999قانوف الدالية لسنة  -2
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، وفي ىذه الحالة ينبغي على المحافظ القياـ بتأشتَ على الدفتً العقاري وضبطو قبل شهارىاالوثائق من أجل إ
 .(1)رده الى الدودع 

حيث  76/63من الدرسوـ  33، 34دة شتَ وضبط البطاقات العقارية فقد حددتها الداأما بالنسبة لكيفية التأ
 ف تشمل كل عملية تأشتَ البيانات التالية:إشتًطت أ

 .القرارات القضائية التي تم شهرىاوالوثائق و  تاريخ العقود -
لغب أف يظهر في عملية نو اسم الدوثق أو السلطة الإدارية أو القضائية الصادرة منها الوثيقة، بالإضافة إلى أ -

 شهار ومراجعو.التأشتَ الإ
إف ''  75/74من الأمر  27وللبطاقات العقارية صورتتُ، بطاقة عقارية أبجدية ونصت عليها الدادة 

شهار بالمحافظة العقارية والتي عقارات وحقوؽ عينية ريفية  رارات القضائية التي تكوف موضوع إالعقود والق
عقارية مؤقتة  بسسك على الشكل  موجود ببلدية لم تتم عملية الدسح  تفهرس بصفة إنتقالية في لرموع بطاقات

...''الفردي  طبق  . ا لكيفيات بردد بدوجب الدرسوـ
لقاب بجدي لأمن لرموعة معينة وحسب التًتيب الأشخاص الطبيعية ضالخاصة بالأ اقاتيتم ترتيب البط حيث

لرموعة ضمن فهي ترتب العامة  بالأشخاصما بالنسبة للبطاقات الخاصة أوتواريخ الشهر،  أصحاب الحقوؽ
 . (2)أخرى متميزة

من نفس الدرسوـ  تنص على  20ما الصورة الثانية وىي البطاقات العقارية العينية حيث لصد أف الدادة أ
 الأراضيالبطاقات العقارية تتضمن بالنسبة لكل بلدية تابعة لاختصاص المحافظة العقارية بطاقات القطع ف  '' أ

لى نوعتُ بطاقات عقارية عامة وبطاقات العقارات الحضرية بالنسبة للملكية الخاصة، ىذه الأختَة تنقسم إ
ترتب عقارية خاصة بالدلكية الدشتًكة  ، وبطاقاتبيانات تهم العقاربزصص للبستعماؿ الجماعي تدرج فيها 

 ىذه البطاقات الخاصة تبعا للبطاقة العامة. 
كوف عملية ، التي أوجبت أف تنفس الدرسوـمن  45الدادة  ى الدفتً العقاري فقد حددتهاعل للتأشتَأما بالنسبة 

، وحتى تكوف كل البيانات الدؤشر عليها ومطابقة لعملية التصرؼ الواردة على التأشتَ بكيفيات واضحة
 الدقدـ أو الجديد.العقارات لابد من نقل كل التأشتَات التي بست على البطاقة العقارية وذالك على الدفتً 

 

                                                           
عبة ختَة وساعد ميمونة ، قاعدة الرسمية والشهر العقاري في القانوف الجزائري ، مذكرة لنيل شهادة ماستً ، بزصص قانوف عقاري، الدركز  -1

  74،75. ص2018الجامعي أبضد بن لػي الونشريسي ، تيسمسيلت ،
.74ص، عبة ختَة وساعد ميمونة ، الدرجع السابق - 2  
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  لاصة الفصلخ
التي تشكل دليل إثبات الدلكية العقارية ، فهي  الإداريةالمحررات  أىممن  الإداريةتعتبر العقود 

، وقد عرفت  إكتسابوإتفاؽ يبـر بتُ لشثل الإدارة  بصفتو موثق الدولة لا والدستفيد من العقار الدراد 
الفرنسي في إطار مايعرؼ بالعقود الدسلمة من إدارة  الاحتلبؿالجزائر ىذا النوع من العقود  خلبؿ 

 بالإضافة الشفعةعقود التبادؿ ، البيع ، التنازؿ ، وكذا عقد  الإداريةأملبؾ الدولة لذا فمن بتُ العقود 
، والامتياز عن طريق  الأراضيالواردة عن عقد الامتياز الدتمثلة في عقد استصلبح  الاستثناءاتالى 

 .رالاستثما
، بإعتبار رية لغب أف تفرغ في شكل عقد رسميوحتى تصبح ىذه العقود ناقلة للملكية  العقا

دور في ترقية السوؽ العقارية ، وذلك نظرا لدا يتميز بو  أف قاعدة الرسمية في الدعاملبت العقارية لذا
وتتمثل ىذه  الغتَالشكل الرسمي  من لشيزات ألعها يعتبر حجية في يد صاحبو للبحتجاج بو أماـ 

  الرسمية في التسجيل والشهر العقاري.
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، في يد الدولة لإستغلال وتسيير الأموال العامة في إطار الدرفق العامتعتبر العقود الإدارية  أىم وسيلة  
، ويقصد إبرام العقدات القانونية التي يجب مراعاتها أثناء وذلك بإخضاع العقد لمجموعة من القواعد والإجراء

 قواعد دارة طرفا فيها  بغرض تسيير مرفق عام ، وتتضح فيودارية  تلك العقود التي توون الإبالعقود الإ
 .ئية غير مألوفة في القانون الخاصإستثنا

تميز بو عن باقي العقود تالى نظام قانوني خاص نظرا لدا  ةالإداري العقود ولقد اخضع الدشرع الجزائري  
ك ، وبرغم من إمتلا اومن حيث طرق وأساليب إبرامه اى من حيث الذيئات الإدارية الدولفة بتحريرىالأخر 

فيتدخل القانون لتحديد طريقة  برام العقود بصفة مطلقةالإدارة لخصائص السلطة العامة إلا أنها لا يدونها إ
برام وذلك بهدف حماية الدلوية العقارية التي سن لذا الدشرع قوانين ونصوص لتنظيمها وحمايتها ، وعلى ىذا الإ

بالإضافة إلى عقد الشفة والإمتياز  أهما عقد البيع والتبادل ، التنازل قد حدد لرموعة من العقود لنقل الدلوية 
اقلة للملوية العقارية يجب أن تفرغ في شول رسمي  استثنائية ، ولتصبح ىذه العقود ن حالات فيخير وىذا الأ

 . التسجيل والشهر العقاري  برام  والدتمثلة  فيشولية لاحقة لعملية الإ جراءاتإ اوفقو 

 سبق قولو يدون أن نستخلص لرموعة من النتائج  ومن خلال ما

د بين سواء في العلاقة الناشئة عن العقنظرية العقود الإدارية تحتل أهمية بالغة في تسيير الدرافق العامة للدولة  -
 ، أو بين الأشخاص العامة مع بعضها البعض.الإدارة والأشخاص الطبيعية

إن العقود الإدارية لا تخضع لنظام قانوني واحد مما يستلزم ضرورة البحث عن معايير في تدييز العقود الإدارية  -
 همية التمييز في معرفة القانون الواجب التطبيق.من العقود الددنية وكذا القرارات الإدارية، وتظهر أ

 يتوامل الدعيار الدوضوعي بشول كبير مع الدعيار العضوي في إستنتاج الطبيعة الإدارية لعقود الإدارة. -

تتحدد أركان العقد الإداري وشروط صحة إنطلاقا من الأحوام العامة في القانون الددني وىو بذلك لا  -
 ني إلا في بعض الدسائل التي تتصل أساسا بالدرفق العام.يختلف عن العقد الدد

إن العقود الإدارية تختلف عن العقود الددنية، في كونها تبرم بين شخص معنوي من أشخاص القانون العام،  -
 وبين أشخاص طبيعيين، فهي تستهدف الدصلحة العامة لسير العمل في الدرفق العام.
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يتعلق بالصفقات  العمومية ،  دارية  ، إلا فيما  ود الإبع طرق معينة في إبرام العقدارة  أن تتيلزم الدشرع الإ لا -
 درة تتمتع بحرية إختيار الإجراءات والشوليات الدناسبة في عملية الإبرام .كما أن الإ

ة و ناقل للملويى ىو غير ناقل للملوية ومنها ما بالإضافة إلى ىناك عدة تقسيمات للعقد الإداري منها ما -
 همها عقد البيع ، التبادل ، التنازل وأخيرا عقد الشفعة والامتياز .العقارية ، ومن أ

شول عقد رسمي  يحرر من طرف دارية ناقلة للملوية فعلا ، يجب أن تفرغ في وحتى تصبح ىذه العقود الإ   
 جهات إدارية مولفة لذلك .

فالوتابة تجعل العقد الرسمي يرتبط بموظف عمومي وجوب توفر الرسمية في التصرفات العقارية بشول عام ،  -
 في تحرير العقود وىذا الإرتباط يزيد من قوة المحرر وحجيتو ومن تذة يصبح العقد ساري الدفعول ولو حجية ثابتة.

ضرورة تسجيل المحررات الرسمية على مستوى مصلحة تسجيل الطابع ، فللتسجيل أهمية كبيرة سواء من  -
 ي أو من الناحية القانونية. حيث الدور الجبائ

إلزامية الشهر في المحررات الرسمية على إختلاف أنواعها على مستوى المحافظة العقارية الدختصة وذلك من  -
 قبل أشخاص لزلفين في ذلك ، وىذا قصد إنتقال الدلوية العقارية من الدتصرف إلى الدتصرف إليو.

 عمليتي التسجيل والشهر العقاري. ضرورة مراعاة الإجراءات القانونية لول من -

 :إلى طرح بعض التوصيات نذكر منها وبعد توصلنا الى لرموعة  من النتائج تبينت لنا بعض النقائص إرتأينا  

سم خدمة الدرفق العام  والسلطة العامة  رفات  التي تقوم  بها الإدارة  باعمال والتصالحد من الدبالغة في الأ -
 .وتحقيق الصالح العام 

والقائمين على  الدوظفين  في تووينليات ووسائل قانونية  واضحة  ة لوضع آالقيام بأبحاث ودراسات معمق -
 .الثقافي خاصة في الجانب القانونيملاك، وتحسين مستواىم العلمي و ولفة بعملية التسيير  وتحرير الأدارة الدالإ

ملاك العقارية الخاصة بالبلدية، وذلك بإرجاع إعادة النظر وإلغاء الإجراءات الخاصة بالتصرف ببيع الأ -
الصلاحيات إلى البلدية للقيام بالتصرفات الخاصة بممتلواتها مباشرة دون اللجوء إلى الوكالة التسيير الحضريين 

العقاريين، وذلك بإتباع الإجراءات القانونية الدناسبة من بيع بالدزاد العلني والتًاضي حسب القيمة التجارية 
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اولة في السوق العقارية فمن غير الدنطقي التصرف في أملاك تابعة للبلدية من قبل الوكالة التي يعتبر عملها الدتد
 عملا تجاريا الغرض منها الربح والصمصرة.

وختاما نسأل الله أن يوون عملنا ىذا قد أضاف ولو الشيء القليل في لرال البحوث العلمية الدتواصلة رغم قلة 
 الدستخدمة في ىذا البحث.                           العلمية  الدادة

 والله ولي التوفيق.                                                                                    
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  .66، العدد الوطنية، الجريدة الرسمية، الدتعلق بالأملاك 01/12/1990، الدؤرخ في 90/30قانون  -4
الإياادال للوئااائق والعقااود الخاضااعة عاادل في اجااال  31/12/1999، الدااؤرخ في 1999قااانون الداليااة لساانة  -5
 . 98، العددشهار، الجريدة الرسميةللإ
الجريدة  ،، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية والإدارية 25/02/2008، الدؤرخ في 08/09قانون  -6

 .33، العدد الرسمية
الأملاك ، الدتضمن قانون  90/30، يعدل ويتمم قانون  20/07/2008، الدؤرخ في  08/14قانون  -7

  .44الوطنية ، الجريدة الرسمية ، العدد
، والذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتدام انجازها ،  20/07/2008، الدؤرخ في  08/15قانون  -8

  .44جريدة الرسمية ، عدد 
  .37، العدد ، الدتعلق بالبلدية، جريدة الرسمية22/06/2011في ، الدؤرخ 11/10قانون  -9 

 :يمالمراس -2
، الدتضمن تأسيس السجل العقاري ، الدعدل  1976/  25/03، الدؤرخ في  76/63الدرسوم رقم: -1

، الدؤرخ  93/123، والدرسوم التنفيذي رقم  13/09/1980، الدؤرخ في  80/201والدتمم بالدرسوم رقم 
  .30، الجريدة الرسمية ، العدد  19/05/1993في 
، الدتضمن قواعد أحداث وكالات  1990/ 22/12الدؤرخ في  ، 90/405الدرسوم التنفيذي رقم :  -2

  .56، العدد ريين والحضريين  الجريدة الرسميةمحلية للتسير والتنظييم العقا
، الدتضمن شروط إدارة الأملاك الخاصة  23/11/1991، الدؤرخ في  91/454الدرسوم التنفيذي رقم  -3

  .21العدد  والعامة التابعة للدولة ، الجريدة الرسمية ،
، الدتعلق بتحديد كيفيات منح الإمتياز قطع  15/12/1997، الدؤرخ في  97/483الدرسوم التنفيذي  -4

 .83أرضية من الأملاك الوطنية  الخاصة التابعة للدولة في الدساحات الاستصلاحية ،جريدة الرسمية ، العدد 
، يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز  02/05/2009، الدؤرخ في  09/152الدرسوم التنفيذي  رقم  - 5

 .27على الأراضي التابعة للأملاك  الخاصة  والدوجهة لإنجاز مشاريع إستثمارية، جريدة رسمية ، عدد 
، الدتضمن شروط وكيفية إدارة وتسيير 16/12/2012، الدؤرخ في 12/427الدرسوم التنفيذي رقم  -6

 .69الجريدة الرسمية، العدد الأملاك العمومية والخاصة التابعة للدولة، 
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المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز على  26/10/2015، الدؤرخ في 15/281الدرسوم التنفيذي رقم  -7
الأراضي التابعة للأملاك الخاصة التابعة للدولة والدوجهة لانجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري ، 

 . 58الجريدة الرسمية ، العدد 
، المحدد لشروط وكيفيات التنازل عن  16/07/2018، الدؤرخ في  18/153الدرسوم التنفيذي رقم :  -8

 . 33الأملاك العقارية التابعة للدولة ، الجريدة الرسمية ، العدد 
 .الوزارية: القرارات سابعا

التنازل عن قطع الذي يحدد شروط و كيفيات  25/04/2018القرار الوزاري الدشترك , الدؤرخ في   -1
 أرضية تابعة للأملاك الخاصة للدولة الدوجهة لإنشاء برامج السكنات الددعمة من طرف الدولة.

، المحدد لدهام ومصالح ومكاتب مديريات أملاك  27/06/2018الدؤرخ في   433رقم  القرار االوزاري -2
 الدولة والحفظ العقاري .
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