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 اقشةلجنة المن عضاءأ
 

 رئيسا 02جامعة البميدة  أستاذ   بف شويخ الرشيد
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 الإىداء

 .عمماني و زرعا في نفسي العزـ و الإرادةإلى مف ربياني و 
تعمـ، إلى مف كرسا حياتيما لأجمي، ،  إلى مف وفرا لي سبيؿ الإلى سندي الذي يشد أزري

 .ف أطاؿ الله في عمرىما و حفظيماأبي الحنو أمي الغالية و 
 منحني الدعـ لإتماميا.رسالة و إعداد الإلى زوجي ناصر الذي ساعدني في 

 ، يوسؼ .الى أولادي: عبد الرحيـ، ياسيف
 .إلى شقائؽ الروح إخوتي: محمد، اسماعيؿ ، خديجة، عبد الله ، سمية

 الأستاذ الدكتور الفاضؿ بف رقية بف يوسؼ. أستاذي المشرؼإلى 
 

 
 

 



 

 

 شكــــر وعـــرفان

 

ى آيات الشكر لمف حف الاحتراـ أرفع أسمالعرفاف والتقدير و بالامتناف و بقمب مميء 
، المتواضع الحمد لو أتممت ىذا العمؿ، الذي بنعمتو و عمي بفضمو وكرمو و فيض عطائو

 أف ييسر لي إتماـ و  عبادتو،يوفقني لطاعتو و حسف  فأسألو أف
 .مسيرة العمـ و العطاء

 في وسعيما ليخرج العرفاف إلى والدي الكريميف المذاف بذلا كؿ ماأتقدـ بجزيؿ الشكر و 
 .ىذا العمؿ إلى النور 

 .التي ساىمت في إنجاز ىذه المذكرةإلى أستاذي المشرؼ عمى نصائحو و إرشاداتو القيمة  
 ذلؾ لمنحي شرؼ قبوليـللؤساتذة أعضاء لجنة المناقشة و  كما أتقدـ بجزيؿ الشكر

 .مناقشة ىذا العمؿ و تقييمو 
 الى النور . إلى زوجي الذي ساندني حتى خرج العمؿ 

 الى كؿ عائمتي الذي عانت معي طواؿ سنوات إعداد ىذه الاطروحة و التي 
 ربما قصرت اتجاىيـ . 

 إلى كؿ مف قدـ لي يد العوف مف قريب أو بعيد.
 

مريم       
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 الممخص

وف ما يسمى بالممؾ الخاص تتمتع الدولة بحؽ الممكية عمى رصيدىا العقاري الذي يك
مباشرة بعض العمميات،  دارة فيحرية الإية لممكية الخواص مف حيث مشابو ىي لمدولة 

 التمتع في الحؽ فميا، جراءات والقيود ارة بطبيعة الحاؿ مرتبطة ببعض الإدولكف حرية الإ

  .نظمة و القوانيفستعمالا تحرمو الأإتستعمؿ  لا أف بشرط تممكيا التي الأشياء في والتصرؼ
الدولة  عتمدتياإمعرفة  مدى نجاعة الأساليب التي   المتواضعة حاولتالدراسة  ىذه 

الجزائرية في تسيير ممتمكاتيا العقارية التي تنتمي إلى الأملبؾ الوطنية الخاصة التابعة لمدولة 
الواردة عمى الأملبؾ الوطنية الخاصة ذلؾ مف خلبؿ تسميط الضوء عمى أىـ التصرفات و 

ط الأكثر مردودية، أو إف صح التعبير النمط ، محاوليف التوصؿ إلى النم التابعة لمدولة 
 .ر الأملبؾ الخاصة التابعة لمدولةالأنسب حاليا لتسيي

تنقسـ ىذه التصرفات إلى تصرفات ناقمة لمممكية وىي البيع بالمزاد العمني كأصؿ عاـ 
خؿ في ذمة يدؿ مف ذمتيا و ىي تصرفات تخرج الماإلى البيع بالتراضي كإستثناء، و بالإضافة 

عتبر ىذا النوع مف التصرؼ خطيرا لأنو يفقر الذمة العقارية لمدولة اـ بعممية  الشراءمف ق ، وا 
 و تمجأ إليو الدولة نادرا و لمضرورة و بإجراءات صارمة .

، إلا أف الإمتياز حاليا يعد ية فيي أساسا الإمتياز و التأجيرأما التصرفات الغير ناقمة لمممك
خصوصا في مجاؿ العقار الفلبحي  لدولة الخاصة لما حققوالأسموب الأنجع لتسيير أملبؾ ا

الصناعي  مف مردودية ، كما تبقى الدولة مالكة لرصيدىا العقاري الذي تكوف قد ساىمت و 
 .ف جية والإقتصادية مف جية ثانيةمف خلبلو في دفع عجمة التنمية مف الناحية الإجتماعية م

 

 



 

 

 قائمة المحتويات

 الإىداء
  ر الشك
 المختصراتقائمة 

 الممخص
 قائمة المحتويات

 15 مقدمة
  في مجال الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولةول: التصرفات الناقمة لمممكية الباب الأ 
 22 في مجال الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولةول: التصرفات الناقمة لمممكية الباب الأ 

  ناقل لمممكية البيع بالمزاد العمني كتصرف الفصل الاول:
 24 البيع بالمزاد العمني كتصرف ناقل لمممكية الفصل الاول:

 25 أحكامومفيوـ  البيع بالمزاد العمني و المبحث الأوؿ: 
 25 و أقسامو مفيوـ البيع بالمزاد العمني وؿ:المطمب الأ
 25 وؿ: تعريؼ البيع بالمزاد العمنيالفرع الأ

 25 أولا: تعريؼ بيع المزايدة لغة
 26 عند فقياء الشريعةتعريؼ بيع المزاد  ثانيا:
 28 التعريؼ القانوني لممزاد ثالثا:

 28 تعريؼ المزاد العمني فقيارابعا : 
 30 الفرع الثاني: مشروعية بيع المزاد العمني )المزايدة( في التشريع الجزائري

 32 الفرع الثالث: خصائص بيع المزايدة
 32 المزايدة باعتباره تصرفا قانونياخصائص بيع  أولا:

 34 ثانيا: خصائص بيع المزايدة بالنظر إلى ضماناتو
 37 الفرع الرابع: أقساـ بيع المزايدة

 37 أولا: تقسيـ بيع المزايدة بالنظر إلى الطريقة التي تتـ بو
 38 ثانيا: تقسيـ بيع المزايدة إلى مدى حرية البائع في اختياره

 40 عقد بيع المزايدةأحكاـ المطمب الثاني: 



 

 

 40 أحكاـ الإيجاب في بيع المزايدةوؿ: الفرع الأ
 40 مفيوـ الايجاب في بيع المزايدة أولا:

 44 ثانيا:  مسقطات الإيجاب
 46 : إنتياء مجمس المزايدة دوف أف يرسو المزاد عمى أحدثالثا

 47 في بيع المزايدة القبوؿأحكاـ : الفرع الثاني 
 47 أولا : مفيوـ القبوؿ
 48 ثانيا : شروط القبوؿ

 54 المطمب الثالث: ضوابط البيع في بيع المزايدة
 55 الفرع الأوؿ : ضوابط الرضا في بيع المزايدة

 55 شتراؾ في المزايدةأىمية الإ أولا:
 57 ثانيا: التأكد مف صلبحية المتنافسيف أو المزايديف

 59 الثاني: ضوابط القائـ عمى المزاد الفرع
 60 مديرية أملبؾ الدولة دور أولا:

 62 ثانيا: تكويف المديرية و مياميا
 64 جراءات البيع بالمزاد العمنيإالمبحث الثاني: 

 65 جراء المزايدةإجراءات التحضيرية قبؿ الإ وؿ:المطمب الأ
 66 وؿ: عممية تقييـ العقارالفرع الأ
 68 الممؼ التقييمي و دراستو أولا: فتح

 69 ثانيا: الزيارة الميدانية لمعقار
 69 ثالثا: التقييـ

 71 علبنات في الصحؼعداد الممصقات و الإإالفرع الثاني: 
 71 المقصود بالعلبنية أولا:
 74 علبفمضموف الإ ثانيا:

 75 علبف : وسائؿ النشرثالثا: كيفية الإ
 79 علبفالإميعاد النشر و مدة : رابعا
 79 التكييؼ القانوني للئعلبفا: خامس
 80 علبفجراء الإإالآثار المترتبة عف مخالفة : سادسا

 81 عداد دفتر الشروط و عرضيا لمبيعإعممية  الفرع الثالث:



 

 

 84 أولا: الطبيعة القانونية لدفتر الشروط
 87 ثانيا: تعديؿ دفتر الشروط

 88 لغاء المزادإثالثا: مصير دفتر الشروط في حالة 
الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة لأملبؾ الدولة الخاصة عف : البنود و يالمطمب الثان
 طريؽ المزايدة

 

89 

 89 وؿ: صيغة البيعالفرع الأ
 89 المزايدات الشفوية :ولاأ

 90 التعيدات المختومة :ثانيا
 91 لجنة فتح الأظرفة –مكتب المزاد الفرع الثاني: 

 93 شخاص المسموح ليـ بالمشاركة في المزادالفرع الثالث: الأ
 95 الفرع الرابع: الكفالة

 99 نعداـ الضماف(إالفرع الخامس: فكرة الضماف )
 100 الفرع السادس:  مصاريؼ البيع

 102 داريالفرع السابع: تحرير عقد البيع الإ
  مممكيةلالثاني: البيع بالتراضي كتصرف ناقل  الفصل

 108 مممكيةلالفصل الثاني: البيع بالتراضي كتصرف ناقل 
 109 ملبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولةحكاـ بيع الأأ وؿ:المبحث الأ
 109 تعريؼ عقد البيع وبياف خصائصو وؿ:المطمب الأ
 109 وؿ: تعريؼ عقد البيعالفرع الأ

 110 الثاني: خصائص عقد البيع الفرع
 110 أولا: الخصائص العامة

 111 ثانيا: الخصائص الخاصة
 112 ملبؾ الوطنية الخاصة التابعة لمدولةركاف عقد بيع الأأالمطمب الثاني: 

 112 وؿ: ركف الرضاالفرع الأ



 

 

 113 الفرع الثاني: المحؿ
 114 أولا: العقار المبيع

 115 ثانيا: الثمف
 116 الثالث: السبب الفرع

 116 الفرع الرابع: ركف الشكمية
 117 ملبؾ الوطنيةالبيع بالتراضي وفقا لقانوف الأ المبحث الثاني:

 119 ةماعوؿ: البيوع الخاضعة للؤحكاـ الالمطمب الأ
 120 طار العاـ لعممية البيعالفرع الأوؿ: الإ

 122 ملبؾ الوطنيةالثاني: المستفيدوف مف عممية البيع وفقا لقانوف الأ الفرع
 أولا: البيع المقرر لفائدة الولايات والبمديات والييئات العمومية والمؤسسات العمومية

 الإقتصادية والجمعيات

 

122 

 131 ثانيا: البيع لفائدة الخواص
 135 القنصميات المعتمدة بالجزائرالبيع لفائدة البعثات الدبموماسية و : ثالثا

 135 البيوع بالتراضي وفقا للؤحكاـ الخاصة المطمب الثاني:
 137 وؿ: المستفيدوف مف عممية البيع وفقا للؤحكاـ الخاصةالفرع الأ

 137 أولا: المتعامموف العقاريوف
 145 ثانيا: التعاونيات العقارية

 149 الثاني: شروط البيع طبقا للؤحكاـ الخاصة الفرع
بيع الأراضي التابعة لأملبؾ الدولة الخاصة في إطار الترقية العقارية  الفرع الثالث:
 والاستثمار

 

151 

 151 الترقية العقارية وفقا لأحكاـ أولا: التنازؿ 
 156 ستثمارقوانيف الإ وفقا لأحكاـ ثانيا: التنازؿ 

 157 البػيػوع الػمقػررة للؤملبؾ العػقارية الخاصة التابػعػة لػمػدولػة فػي  قػػوانػػيػػف خػػاصػػةالمبحث الثاني: 
المتعمقة بتطوير العرض  01في إطار التعميمة الوزارية المشتركة رقـ:وؿ: الػتػنػازؿ المطمب الأ

 العقاري في ولايات الجنوب و اليضاب العميا
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 158 التعميمةمجاؿ تطبيؽ  وؿ:الفرع الأ
 159 إنشاء التجزئات و تدخؿ الوكالة العقاريةالفرع الثاني: شروط كيفيات 



 

 

 159 عف الأوعية العقارية التنازؿ عممية  الفرع الثالث:
 160 أولا : تحديد القيمة التجارية للؤوعية العقارية موضوع التنازؿ لفائدة المواطنيف

 160 لفائدة المستفيديفثانيا: عممية إعداد عقود التنازؿ 
 161 المطمب الثاني: التنازؿ عف الأراضي الفلبحية التابعة لمدولة بعد استصلبحيا

 162 الفرع الاوؿ: الإطػار القانوني المنظـ لعممية التنازؿ
 162 الفرع الثاني: ضوابط الاستصلبح و شروط التنازؿ

 163 ستصلبح الفلبحيأولا: ضوابط الإ
 163 التنازؿ ثانيا: شروط

 167 خلبصة البػاب الاوؿ
  ملاك الوطنية الخاصة لمدولةالأفي مجال مممكية لالباب الثاني: التصرفات غير الناقمة 
 169 ملاك الوطنية الخاصة لمدولةالأفي مجال مممكية لالباب الثاني: التصرفات غير الناقمة 

  مممكيةلمتياز كتصرف غير ناقل : الإالثالثالفصل 
 171 مممكيةلمتياز كتصرف غير ناقل : الإالثالثالفصل 

التابعة للؤملبؾ الأراضي الفلبحيةستغلبؿ إمتياز كنمط وحيد  في مجاؿ المبحث الأوؿ: الإ
 الخاصة لمدولة

 

173 

 174 و مجالو متيازمفيوـ عقد الإ المطمب الأوؿ 
 175 متيازتعريؼ عقد الإ الفرع الأوؿ :

 175 متيازالتعريؼ الفقيي للئ أولا :
 177 جتياد القضائيمتياز في الإتعريؼ الإثانيا : 
 178 متياز وفقا لمقانوفتعريؼ الإثالثا : 

 181 متياز: مجاؿ الإالفرع الثاني 
 182 متيازالتحديد القانوني للؤراضي الفلبحية محؿ الإ أولا : 

 195 متيازإنتفاع الدائـ إلى المطمب الثاني: إجراءات تحويؿ حؽ الإ
 195 متياز ودراستوإنتفاع الدائـ إلى وؿ: طمب تحويؿ حؽ الإالفرع الأ

 195 متيازإطمب تحويؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى كيفية ولا: أ
 198 ثانيا: إيداع ممؼ طمب التحويؿ

 199 ثالثا: دراسة ممفات التحويؿ
 202 والحموؿ المقترحة لحميا 10/03تطبيؽ القانوف عترضت إالصعوبات التي  الفرع الثاني:



 

 

المؤرخة في:  10672الصعوبات والحموؿ المقترحة مف خلبؿ المذكرة رقـ  أولا:
24/10/2011 

 

203 

 205 11/09/2012الصعوبات التي طرحتيا التعميمة الوزارية المشتركة المؤرخة في:  ثانيا:
المؤرخة في:  10144خلبؿ التعميمة رقـ الحموؿ المقترحة مف ثالثا: الصعوبات و 

09/10/2012 
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 210 متيازلإثار عقد اآ الفرع الثالث:
 211 متيازحقوؽ المستثمر صاحب الإ أولا:

 215 متيازثانيا: التزامات المستثمر صاحب الإ
 222 ثالثا: حقوؽ الدولة مالكة الرقبة

 226 متياز في مجاؿ العقار الصناعيالمبحث الثاني: الإ
 227 المطمب الأوؿ: المرجعية القانونية لعقد الامتياز عمى العقار الصناعي

 227 متياز الصناعي في إطار المرسوـ المتعمؽ بترقية الاستثماروؿ: تعريؼ عقد الإالفرع الأ
 230 قانوف تطوير الاستثمار 01/03متياز الصناعي في إطار الأمر الفرع الثاني: تعريؼ عقد الإ

المتضمف تطبيؽ أحكاـ  07/121الفرع الثالث: تعريؼ عقد الامتياز حسب المرسوـ 
  06/11الأمر
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 01/09/2008المؤرخ في  08/04الفرع الرابع: تعريؼ عقد الامتياز الصناعي حسب الأمر 
 والمراسيـ التنظيمية لو
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 233 متيازالطبيعة القانونية لعقد الإ المطمب الثاني:
 234 وؿ: مظاىر القانوف العاـالأ الفرع

 235 الفرع الثاني: مظاىر القانوف الخاص
 237 08/04المطمب الثالث: الإمتياز القابؿ لمتنازؿ )الامتياز قبؿ صدور الأمر 

 242 متياز في إطار قانوف تطوير الاستثمارالإ وؿ:الفرع الأ
 243 06/11الفرع الثاني: أحكاـ عقد الامتياز في ظؿ الأمر 

 244 06/11الشروط الواجب توافرىا للئستفادة مف منح الإمتياز في إطار الأمر  أولا:
 245 06/11في إطار الأمر  ثانيا: إجراءات منح الإمتياز
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 ةممقد
كبيرة، فنظرية أمواؿ  إجتماعيةو  إقتصاديةأملبؾ الدولػػػػػة سواء منيا العامة أو الخاصة ثروة مادية 

 الإجتمػػػاعي، السياسػػػي و  الإقتصػػػاديالإدارة شػػػأنيا شػػػأف بقيػػػة موضػػػوعات القػػػانوف الإداري تػػػرتبط بػػػالفكر 
 لمدولة ، و يظير ذلؾ في نظاميا القانوني و كذلؾ في عناصرىا.

فػي مختمػؼ مجالاتػو و ذلػؾ بمػا لمدولػة  الإسػتثمارحيث تعتبر ىذه الأملبؾ وسيمة مف وسائؿ دعػـ 
عمػى سياسػات عديػدة  الإعتمادمف ثروات و أراضي ووسائؿ مادية بإمكانيا تحفيز رجاؿ الأعماؿ ، كما تـ 

إلػى يومنػا ىػذا ، و كانػت العقػارات التابعػة لمدولػة فػي كػؿ مراحػؿ تطػور دولتنػا تمعػب  الإسػتقلبؿلمتنمية منذ 
 محور لمسياسة العامة المتبعة.  بإعتبارىاستراتيجيػػػا إدورا 

و الإداري ، فالدولػػة  والإقتصػػادي الإجتمػػاعيفػػأمواؿ الدولػػة تسػػتعمؿ فػػي تحسػػيف و تطػػوير الكيػػاف 
الحديثػػة لػػـ تعػػد وظيفتيػػا و دورىػػا مقصػػورا عمػػى حفػػظ النظػػاـ العػػاـ بػػؿ تعػػدت وظيفتيػػا إلػػى المسػػاىمة فػػي 

، ليذا تحتاج إلػى  و مختمفة   ، و مشاركة الأفراد في ممارسة ىذا النشاط بأوجو عديدة الإقتصاديالنشاط 
 أمواؿ كي تحقؽ الصالح العاـ و تحقيؽ المنفعة العامة.

تنقسـ الأمواؿ تبعا لممكيتيا لمدولة إلى أمواؿ عامة و أمواؿ خاصة ، و الأمواؿ العامة ىي الأمواؿ 
 الممموكػػة لمدولػػة أو أحػػد أشخاصػػيا المعنويػػة العامػػة سػػواء كانػػت إقميميػػة أو مرفقيػػة ، وتشػػمؿ ىػػذه الأمػػواؿ

أمػا الأمػواؿ الخاصػة فيػي تمػؾ  العقارات و المنقولات عمى حد سواء طالما ىي مخصصػة لممنفعػة العامػة ،
 . 1الأمواؿ التي يممكيا أو يحوزىا الأشخاص العامة التي تؤدي وظيفة تمميكية و مالية

العامػة  تحتؿ الأملبؾ الوطنية في التشريع الجزائري أىمية بالغة بشقييا العاـ و الخػاص، فػالأملبؾ
أنيػا تيػدؼ  لاعتبػارو ذلػؾ  غيرىا مف الممكيات الأخػرى،  يميزىا عفخصيا المشرع بنظاـ قانػػػوني خاص 

إلػػى تحقيػػؽ المصػػمحة العامػػة ، و لػػذلؾ خصػػيا بييئػػات إداريػػة تعمػػؿ عمػػى إدارتيػػا و تسػػييرىا و تتمثػػؿ ىػػذه 
 الييئات في مصالح أملبؾ الدولة و الحفظ العقاري .

                                                           

 .09، دار ىومة ، ص  2011اعمر يحياوي ، الوجيز في الأمواؿ الخاصة التابعة لمدولة و الجماعات المحمية ،طبعة   1
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ؾ الوطنيػػػة العموميػػػة أنيػػػا غيػػػر قابمػػػة لمتصػػػرؼ فييػػػا ولا يمكػػػف أف تكتسػػػب مػػػف خصػػػائص الأمػػػلب
مػف طػرؼ الجميػور بشػكؿ جمػاعي ،  إسػتعماؿ، تكػوف ىػذه الأمػلبؾ محػؿ  1بالتقادـ ولا تقبؿ الحجز عمييػا

لا يكوف دائما مباشرا فقد يكوف بواسطة مرفؽ عاـ أو  الإستعماؿلكف ىذا  ،تمقائي ومجاني يضمنو القانوف 
 .2عمى جعمو تحت تصرؼ الجميور (إمتياز) إلتزاـمصمحة عمومية تسير بموجب عقد تخصيص أو عقد 

الجميػػور محػػؿ شػػغؿ  لإسػػتعماؿكمػػا يمكػػف أيضػػا أف تكػػوف الأمػػلبؾ الوطنيػػة العموميػػة المخصصػػة 
الخػاص لرخصػة إداريػة مسػبقة مػع دفػع  الإسػتعماؿيخضػع يجػب أف  الإسػتثنائيةخاص لكف في ىذه الحالة 

أتػػاوى ،عممػػا أف التػػرخيص بطبيعتػػو مؤقػػت و غيػػر ممػػزـ لمسػػمطة المرخصػػة ، التػػي ليػػا دائمػػا أف ترجػػع عنػػو 
 بدواعي المصمحة العامة أو لتمبية حاجات خاصة بيا .

أمػػواؿ عامػػة وأمػػواؿ  و الجماعػػات المحميػػة وفقػػا لقػػانوف الأمػػلبؾ الوطنيػػة تنقسػػـ إلػػى أمػػواؿ الدولػػة
 .خاصة
الأمػػػلبؾ الوطنيػػػة العموميػػػة تشػػػكؿ كافػػػة الأمػػػواؿ التػػػي بطبيعتيػػػا أو بتخصيصػػػيا تكػػػوف تحػػػت تصػػػرؼ     

 الجميور وتكوف تبعا لذلؾ غير قابمة لمتممؾ الخاص.

و التمييز بيف الأملبؾ العمومية و الأملبؾ الخاصة يػؤدي إلػى القػوؿ بػأف الجماعػات العموميػة 
تمػارس حػؽ الممكيػة ذات الطػابع العمػومي عمػى أملبكيػا العموميػة ، بينمػا  )البمديػة   –لولايػة ا -الدولػة (

 3.خاصة بممكية شبيية بممكية الخواصيعترؼ ليا فيما يخص أملبكيا ال

كمػػا أف أحكػػاـ الدسػػتور الجزائػػري المتعمقػػة بالممكيػػة العموميػػة و الأمػػلبؾ الخاصػػة تنػػدرج فػػي سػػياؽ 
عتبارىػػػػا القػػػػوة إقتصػػػػادية ، و تؤكػػػػد مبػػػػدأ الفصػػػػؿ بػػػػيف نشػػػػاط الدولػػػػة ببالإصػػػػلبحات الإالنصػػػػوص المتعمقػػػػة 

  .عتبارىا مالكة للؤملبؾ إالعمومية ، و نشاطيا التممكي المحض ب

المتضػمف قػانوف الأمػلبؾ الوطنيػة المعػدؿ  01/12/1990المػؤرخ فػي  90/30وقد صدر القانوف 
فصػؿ تمييػدي متعمػؽ بالمبػادئ العامػة بالإضػافة إلػى ثلبثػة و جاء مشػتملب عمػى  08/14و المتمـ بالقانوف 

أجػػزاء كبػػػرى تخصصػػو تباعػػػا لقػػػواـ و تكػػويف الأمػػػلبؾ الوطنيػػة و تسػػػييرىا و كػػػذا لأحكػػاـ منفػػػردة و خاصػػػة 
                                                           

1 H.BERTHELEMY, traite élémentaire de droit administratif ,Librairie nouvelle de droit et de 

jurisprudence ,Arthur Rousseau,editeur , sixieme edition ,Paris, p 409. 

2 CHRISTOPHE GUETTIER , droit administratif des biens,1 er édition presses universitaires 

de France,2008 , p 118. 

3 Gustave Peiser ,droit administratif des biens, dalloz ,17 édition ,2002,p 73. 
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  .تتعمؽ بالرقابة

و العقاريػػة التػػي تحوزىػػا الدولػػة فػػالأملبؾ الوطنيػػة تشػػتمؿ عمػػى مجمػػوع الأمػػلبؾ و الحقػػوؽ المنقولػػة 
  .ت الإقميمية في شكؿ ممكية عمومية أو خاصةالجماعاو 

تتمتػػع الدولػػة شػػأنيا فػػي ذلػػؾ شػػأف الخػػواص بحػػؽ الممكيػػة عمػػى رصػػيدىا العقػػاري الػػذي يكػػوف مػػا 
و الذي تتولى تسييره والإشراؼ عميو مديرية  (domaine privé de l’Etat)يسمى بالممؾ الخاص لمدولة 

      1   أملبؾ الدولة التابعة لوزارة المالية .
مثػػػؿ جانبػػػا كبيػػػرا مػػػف نشػػػاط ولػػػـ تمػػػؽ الأمػػػواؿ الخاصػػػة لمدولػػػة الإىتمػػػاـ الػػػلبزـ لدراسػػػتيا رغػػػـ أنيػػػا ت

و الثقافيػػػة وذلػػػؾ مػػػف خػػػلبؿ  الإجتماعيػػػة الإقتصػػػادية، و عمييػػػا يرتكػػػز نمػػػو المجتمػػػع فػػػي المجػػػالات الإدارة
ف تمبيػػػة حاجيػػػاتيـ و نشػػػاطاتيـ المػػػداخيؿ اليامػػػة التػػػي تػػػدرىا لمخزينػػػة ، كمػػػا أنيػػػا تمكػػػف المتعػػػامميف معيػػػا مػػػ

 .و متابعة مختمؼ الأعماؿ المتعمقة بالقياـ بوظيفة المرفؽ العاـ  و ترقية العقار، كالإستثمار

كتسػػػابو وكػػػذا إوىػػػذا النػػػوع مػػػف الأمػػػلبؾ يختمػػػؼ عػػػف الأمػػػلبؾ العامػػػة فػػػي خصائصػػػو ومصػػػادر 
  .التصرفات الواردة عمييا 

الخواص مف حيث حرية الإدارة في مباشرة بعػض العمميػات كية الخاصة لمدولة مشابية لممكية مالم
ة الحػػاؿ مرتبطػػة بػػبعض الإجػػراءات التػػي يمكػػف أف تقبػػؿ فػػي الممكيػػة العامػػة ، و لكػػف حريػػة الإدارة بطبيعػػ

 القيود .و 

 الأشياء في والتصرؼ التمتع في الحؽ فميا الخاصة ، لمممكية العاـ لممبدأ ممكيتيا تخضع كذلؾ و

 .2تحرمو الأنظمة و القوانيف إستعمالاتستعمؿ  لا أف طبشر  تممكيا التي
ي قتنػػو يتطمػػب تسػػيير الأمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة إبػػراـ مجموعػػة مػػف العقػػود ، فالدولػػة بإمكانيػػا أف ت

العقػارات لضػػميا لرصػػيدىا العقػػاري ، كمػػا يمكنيػػا أف تػؤجر أملبكيػػا ، و ىػػي بػػذلؾ تتمتػػع بجميػػع السػػمطات 
و تصرؼ ، كما أنيػا لا تتمتػع فػي ذلػؾ  إستغلبؿو  إستعماؿالتي يخوليا حؽ الممكية لمشخص العادي مف 

 متياز بؿ تعامؿ معاممة الخواص .إبأي 
فيػػػو يقتصػػػر عمػػػى البحػػػث فػػػي التصػػػرفات الػػػواردة عمػػػى أمػػػا عػػػف موضػػػوع ىػػػذه الدراسػػػة المتواضػػػعة 

                                                           

1 Gustave Peiser , op cit, p 75. 

2 Jean-Marie Auby ,Pierre Bon,Jean-BernardAuby , Philippe Terneyre, droit administratif des 

biens , dalloz ,7é édition ,2016, p 193. 
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 .الخاصة التابعة لمدولة الوطنية الأملبؾ 

وتقسػػػيـ   غيـــر ناقمـــة لمممكيـــةو تصػػػرفات  ناقمـــة لمممكيـــةو تنقسػػػـ ىػػػذه التصػػػرفات إلػػػى تصػػػرفات 
مػف الدراسػة نظػرا لعػدـ وجػود إشػكالات فػي الواقػع العممػي بخصوصػيا  إسػتبعادىاىذه الأخيػرة سػيتـ  ،المشاع

 كما أنو تصرؼ نادرا ما تقوـ بو الدولة عمميا .

البيـــع كأصػػػؿ ، و البيـــع بـــالمزاد العمنـــيالتصػػػرفات الناقمػػػة لمممكيػػػة فسػػػوؼ نركػػػز فػػػي دراسػػػتنا عمػػػى 
 .التأجيرو زالإمتيا :ز الدراسة عمى ، أما التصرفات غير الناقمة لمممكية فسوؼ يتـ تركي كإستثناء بالتراضي

 دوافع اختيار الموضوع : 
ىو ميػولي الكبيػر لدراسػة الأمػلبؾ الوطنيػة، و كػذا البحػث فػي  اختيارهدفعني لدراسة الموضوع و ما 

 .المواضيع التي لـ تكف محؿ دراسات كثيرة، و ذلؾ حتى أبرز مجيودي الشخصي في ذلؾ

بالإضافة إلى أف مجاؿ الأملبؾ الوطنية مجاؿ خصب لدراستنا و تكويننا ، و كػذلؾ رغبػة منػي فػي 
إثراء المكتبة الوطنيػة ، وكػذلؾ للئجابػة عػف تسػاؤلات تراودنػي كمواطنػػػػػػة أولا ، و كطالبػة باحثػة ثانيػا ، تريػد 

مسػؤولوف عػف الإجابػة عػف أسػئمة إيجاد حموؿ لتساؤلاتيا في قالب منيجػي و عممػي أكػاديمي ، يػنـ عػف أننػا 
  .العامة و إثراء المكتبة الوطنية ببحوث تفيد و توجو الباحثيف مف بعدنا 

 :  أىمية الموضوع
أف مجاؿ الأملبؾ الوطنية الخاصة التابعػة لمدولػة يمثػؿ جانبػا ميمػا مػف أىمية الموضوع في تتمثؿ 

، خصوصػا مػف حيػث  الاجتماعيػةو  الاقتصػاديةنشاط الإدارة ، و يتوقؼ عمييا نمػو المجتمػع مػف الناحيػة 
 المداخيؿ التي تدرىا عمى الخزينة العمومية .

كما أف ىذا المجاؿ مع أىميتو قانونيػا و عمميػا إلا أنػو لػـ ينػؿ حصػة وافيػة مػف الدراسػات ، كمػا لػـ 
قػػا لوجيػػة لجػػة ىػػذا الموضػػوع وفمعا ارتأينػػاالدارسػػيف لمحاولػػة تسػػميط الضػػوء عميػػو ، لػػذلؾ  اىتمػػاـيسػػتقطب 

 نا في الموضوع نرجو أف تكوف صائبة إلى حد ما . لنظر 

 : أىداف الدراسة  
الدولػػة الجزائريػػة فػػي  إعتمػػدتيافػػي معرفػػة  مػػدى نجاعػػة الأسػػاليب التػػي  أىػػداؼ الموضػػوع تتمثػػؿ 

تسيير ممتمكاتيا العقاريػة التػي تنتمػي إلػى الأمػلبؾ الوطنيػة الخاصػة التابعػة لمدولػة وذلػؾ مػف خػلبؿ تسػميط 
الضوء عمى أىـ التصرفات الناقمة لمممكية مف جية ، و التصرفات غير الناقمة لمممكية ، محاوليف التوصػؿ 

ر الأمػػػلبؾ الخاصػػػة التابعػػػة الػػػنمط الأنسػػػب حاليػػػا لتسػػػيي إلػػػى الػػػنمط الأكثػػػر مردوديػػػة، أو إف صػػػح التعبيػػػر
 .لمدولة
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التػػي عرفتيػػا الجزائػػر  الإقتصػػاديةإلػػى دراسػػة و تحميػػؿ مػػدى تػػأثير التحػػولات السياسػػية و  بالإضػػافة
عمػػػػى أنمػػػػاط و طػػػػرؽ تسػػػػيير الأمػػػػلبؾ الوطنيػػػػة الخاصػػػػة لمدولػػػػة و ىػػػػؿ حققػػػػت المردوديػػػػة المطموبػػػػة منيػػػػا 

لوطنيػػػة معيػػػا معتػػػرؾ السػػػوؽ قتصػػػاد السػػػوؽ و دخػػػوؿ بػػػذلؾ الأمػػػلبؾ اإ خصوصػػػا بعػػػدما دخمػػػت الجزائػػػر
 .الجديدة

كمػػا أف الموضػػوعات التػػي تتنػػاوؿ دراسػػة الأمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة قميمػػة جػػدا، فالدراسػػات السػػابقة 
 .متيازنكار وجود دراسات خاصة بعقد الإإعتماده غير موجودة ، دوف إحوؿ الموضوع  بالشكؿ الذي تـ 

  حث:البإشكالية 

الممتمكػػات  إسػػتعماؿينصػػب موضػػوع البحػػث عمػػى معرفػػة القواعػػد العامػػة المطبقػػة عمػػى تسػػيير و 
مػف  ،، مع البحث في تفاصيؿ كؿ عممية أو تصرؼ عمى حدى  لمدولة  التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة

، مع التطرؽ إلى الإشكالات التػي تصػادؼ كػؿ تصػرؼ و الحمػوؿ المقترحػة  إنتيائيانطلبؽ العممية حتى إ
 ، و ذلك بطرح الاشكالية التالية : مع إبراز دور مديرية أملبؾ الدولة في العممية ،لحميا

فـي  مـلاك الوطنيـة الخاصـة التابعـة لمدولـةما مـد  فعاليـة و نجاعـة التصـرفات الـواردة عمـى الأ
 ؟  ية  و تحقيق مردودية  لمخزينة العمومية تثمين ىذا النوع من الممك

 المنيج المتتبع :
المػػػني   إعتمػػػادتػػػـ  و مػػػف أجػػػؿ الإحاطػػػة بػػػو ة التطػػػرؽ إلػػػى كػػػؿ عناصػػػره  لدراسػػػة ىػػػذا الموضػػػوع  

و ذلؾ عػف طريػؽ تحميػؿ النصػوص الذي يعتبر المني  الملبئـ و الغالب في الدراسات القانونية  ، التحميمي
و القانونيػػة التػػي تتعمػػؽ بالموضػػوع و التػػي تتسػػـ بػػالكثرة مػػف جيػػة ، و تفرقيػػا بػػيف قػػوانيف الأمػػلبؾ الوطنيػػة 

 .قوانيف المالية مف جية ثانية 
 إنجازه في واجيتنا التي الصعوبات أف إلا النواحي، مف العديد في الموضوع ىذا أىمية مف وبالرغـ

 تقنيف غياب أخرى جية ومف عامة، بصفة تتناوؿ الموضوع التي المراجع ندرة في جية مف تتمثؿ متعددة،

عمػد إلػى تعػديؿ كػؿ مػا لػو علبقػة بػالأملبؾ الوطنيػة  الجزائػري المشػرع أف حيػث بالأملبؾ الوطنية ، خاص
المػذكرات التعميمػات و دراسػة المتواضػعة عمػى كثيرا في ىذه ال إعتمدنامف خلبؿ نصوص قوانيف المالية ، و 

زالػة كػػؿ  و التوضػيحات تقػديـ الصػادرة عػف المديريػة العامػة للؤمػلبؾ الوطنيػػة ، كمػا حاولنػا   المػػبس ا 

 .ذلؾ إلى الضرورة دعت كمما والغموض
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لبحـــث و أىدافـــو و إشـــكالية و قـــد تـــم تقســـيم الدراســـة الـــى مقدمـــة تعرضـــنا فييـــا إلـــى أىميـــة ا
 إلى بابين :، كما تم تقسيم الدراسة الموضوع

فػي مجػاؿ الامػلبؾ الوطنيػة الخاصػة  تـ تخصيصو لدراسة التصرفات الناقمة لمممكيػة وؿ :الباب الأ
و تتمثػػؿ فػػي البيػػع بػػالمزاد العمنػػي فػػي فصػػؿ أوؿ تناولنػػا فيػػو كػػؿ مػػا لػػو علبقػػة بػػالمزاد مػػف  التابعػػة لمدولػػة 

زاد و ضػػوابطو فػػي المبحػػث الأوؿ عقػػد بيػػع المػػأحكػػاـ ص و كػػذا التقسػػيمات المختمفػػة لػػو و تعريػػؼ و خصػػائ
منػػو ، ثػػـ تناولنػػا فػػي مبحػػث ثػػاني إجػػراءات البيػػع بػػالمزاد العمنػػي و ىػػذا بدايػػة بػػالإجراءات التحضػػيرية قبػػؿ 

القيػػاـ بالزيػػارة الميدانيػػة لمعقػػار تمييػػا إعػػداد ـ العقػػار و فػػتح الممػػؼ و دراسػػتو و إجػػراء المػػزاد ، مػػف عمميػػة تقيػػي
عرضو لمبيع ، ثـ تـ تناوؿ البنود و الشروط المطبقة بإعداد دفتر الشروط  و  نتياءإ الممصقات و الإعلبنات

يػع و كػذا عمػؿ لجنػة فػتح الأظرفػة موضػحيف صػيغة الب في بيع العقارات التابعػة لمدولػة عػف طريػؽ المػزاد ،
قد الأشخاص المسموح ليـ بالمشاركة في المزاد وصولا الى آخر مرحمة في العممية و ىي مرحمة إعداد العو 

 الاداري مف طرؼ مديرية أملبؾ الدولة المختصة إقميميا.
أمػا الفصػػؿ الثػػاني فتناولنػػا فيػو البيػػع بالتراضػػي ، خصصػػنا المبحػث الأوؿ فيػػو إلػػى الأحكػػاـ العامػػة 
لعقػػد البيػػع ثػػـ فػػي مبحػػث ثػػاف تناولنػػا البيػػع بالتراضػػي وفقػػا لقػػانوف الأمػػلبؾ الوطنيػػة و ذلػػؾ بتحديػػد الإطػػار 

ي مطمب أوؿ ثـ المستفيديف مف العممية فػي مطمػب ثػاف ثػـ الإجػراءات المتبعػة، أمػا المبحػث العاـ لمعممية ف
متنػػػازؿ فػػػي إطػػػار التعميمػػػة لالثالػػػث فخصػػػص لمبيػػػع فػػػي القػػػوانيف الخاصػػػة ، خصصػػػنا المطمػػػب الأوؿ منػػػو 

 العميػاالمتعمقػة بتطػوير العػرض العقػاري العمػومي فػي ولايػات الجنػوب واليضػاب  01الوزارية المشتركة رقـ 
 .الاستصلبح في المطمب الثاني : التنازؿ في إطار قانوف و 

في مجاؿ الامػلبؾ الوطنيػة الخاصػة أما الباب الثاني فتـ تخصيصو لمتصرفات غير الناقمة لمممكية 
 الامتيػػاز، فتمػػت دراسػػة  للبمتيػػازو التػػأجير، خصػػص الفصػػؿ الأوؿ منػػو  الامتيػػازو ىمػػا التابعػػة لمدولػػة  

العقػػار الصػػناعي ، ثػػـ فػػي فصػػؿ ثػػاف تػػـ التطػػرؽ إلػػى الامتيػػاز الػػوارد عمػػى الػػوارد عمػػى العقػػار الفلبحػػي ثػػـ 
التػػأجير مػػف خػػلبؿ دراسػػة كػػؿ مػػا يتعمػػؽ بالموضػػوع وفقػػا لمقواعػػد العامػػة ثػػـ التػػأجير وفقػػا لقػػانوف الأمػػلبؾ 

 الوطنية .
ييػػػػا ، بالإضػػػػافة إلػػػػى بعػػػػض فييػػػػا أىػػػػـ النتػػػػائ  المتوصػػػػؿ إل اسػػػػتعراضو فػػػػي النيايػػػػة خاتمػػػػة تػػػػـ 

 . ضرورية حوؿ الموضوع ارتأيناىاالتوصيات التي 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الباب الأول 

التصرفات الناقمة لمممكية في مجال 
 الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة
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 الباب الأول 

 الناقمة لمممكية في مجال الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة التصرفات

الوطنية الخاصة ىي الأمواؿ التي تؤدي وظيفة مالية و تمميكية لمدولة ، وىذه الأمواؿ  لبؾإف الأم
ذلؾ لأف لكؿ منيما دور تخضع إلى قواعد تسيير تختمؼ عف قواعد تسيير الأملبؾ الوطنية العمومية  و 

، فطرؽ تسيير الأمواؿ الوطنية الخاصة تقترب إلى حد ما مع طرؽ تسيير الخواص مجاؿ محدد و 
 لممكياتيـ .

فحؽ الدولة عمى أمواليا الخاصة ىو حؽ ممكية حقيقية يخوليا مميزات حؽ الممكية ، إلا أف ىذا 
تكوف لذا أورد المشرع جممة مف القيود لا تستيدؼ حرية الدولة في أف  الحؽ غير مطمؽ مف كؿ قيد ،

مالكة لأشياء معينة ، و إنما ىذه القيود مقررة لمحد مف السمطات المقررة لممالؾ ، وىي تحد مف تصرفات 
مواليا الخاصة بقدر معيف و في حالات معينة عندما تكوف الدولة في وضع قانوني شبيو أالدولة في 

 بوضع الأفراد القانوني عند تصرفيـ في أمواليـ .

، مى الأمواؿ الخاصة لمدولة كما أسمفنا نوعاف : تصرفات ناقمة لمممكيةو التصرفات الواردة ع
 أخرى غير ناقمة لمممكية .و 

أما التصرفات الناقمة لمممكية فيي تصرفات تخرج الممؾ مف ذمة مالكو و تمحقو بذمة شخص آخر 
تصرفات الواردة عمى تتمثؿ في البيع بالمزاد العمني الذي يعد كما سيتـ شرحو لاحقا القاعدة العامة في ال

الأملبؾ الخاصة التابعة لمدولة ، بالإضافة إلى البيع بالتراضي أو ما يصطمح عميو البعض مصطمح 
، و ىو ما سيتـ تفصيمو في ىذا الباب مف خلبؿ تقسيـ الباب إلى فصميف، يتناوؿ  الإستثناءالتنازؿ و ىو 

 ؿ الثاني منو لمبيع بالتراضي .الفصؿ الأوؿ فيو البيع بالمزاد العمني ، فيما خصص الفص
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 الفصل الأول 

 ممكية البيع بالمزاد العمني كتصرف ناقل لم 

ستثناءا إسبقت الإشارة إلى أف الأملبؾ الوطنية الخاصة تباع أساسا عف طريؽ المزاد العمني و 
ىو أىمية ىذه الأملبؾ مف جية ، عف طريؽ التراضي ، و سبب لجوء الدولة إلى البيع بالمزاد العمني 

ىذه الأملبؾ  لإضفاء نوع مف الشفافية و المصداقية لعممية البيع مف جية أخرى ، و يستوي أف تكوفو 
 1عقارات أو منقولات فالبيع يتـ بنفس الشكميات المطموبة .

البيع بالمزاد العمني مف تعريؼ و عميو سنحاوؿ في ىذا الفصؿ التطرؽ إلى كؿ ما لو علبقة ب
خصائص و أقساـ ، وصولا الى أركانو و ضوابطو ، مركزيف عمى الإجراءات التي يجب عمى الدولة و 
 البيع صحيحا منتجا لآثاره القانونية .تباعيا ليكوف إ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

1 Maurice Hauriou , précis de droit administratif et de droit public , 12  edition ,dalloz, 2003, 

p 1088. 
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 أحكاموبالمزاد العمني و  مفيوم البيعالمبحث الأول: 
يعتبر البيع بالمزاد العمني أو ما يصطمح عميو كذلؾ بيع المزايدة مف التصرفات المشروعة والجائزة 

نما اتخذتو الحكومات  شرعا وقانونا، خصوصا أف ىذا النوع مف البيوع ليس مقصورا عمى الأفراد وا 
والإدارات سبيلب لمحصوؿ عمى أعمى الإيرادات، وذلؾ توفيرا لمقدر الأكبر مف أمواؿ خزينة الدولة مف 

 خلبؿ طرح التعاقد في مزاد عاـ وفتح الفرصة لمتنافس.
و ليذا سوؼ نحاوؿ في ىذا المبحث التطرؽ إلى تعريؼ البيع بالمزاد العمني ثـ محاولة الإحاطة 

نصوص القانونية التي يستمد منيا مشروعيتو ثـ التطرؽ إلى خصائصو وأقسامو في مطمب أوؿ ثـ بياف بال
محاوليف في مطمب ثالث  كعقد بيع في مطمب ثاف وصولا إلى ضوابط البيع في بيع المزايدة أحكامو 

 الإلماـ بالنصوص القانونية مع التعميؽ والتحميؿ إف تطمب الأمر ذلؾ.

 مفيوم البيع بالمزاد العمني  المطمب الأول :
بالمزاد العمني مف تعريؼ لغوي  سوؼ نحاوؿ في ىذا المطمب التعرؼ عمى كؿ ما يتعمؽ بالبيع

 فقيي بالإضافة إلى تعريفو قانونا مع تبياف خصائصو و أركانو و كذا أىـ الضوابط التي تحكمو .و 

 ول : تعريف البيع بالمزاد العمني:الفرع الأ 
تعريؼ دقيؽ لمبيع بالمزاد يجب التطرؽ إلى التعريؼ المغوي يميد لنا التعرؼ عمى تى نصؿ إلى ح

عتبار أنيا أسبؽ في الوجود مف إسلبمية بىذا النوع مف البيوع، ثـ التعريؼ الذي وضعو فقياء الشريعة الإ
 القانوف الوضعي وتعتبر مصدرا مف مصادره، وصولا إلى التعريؼ مف الناحية القانونية.

 : تعريف بيع المزايدة لغة:أولا 
 وىي مأخوذة مف زاد الشيء يزيد، زيدا، وزيادة ومزيدا ومزادا.

ستزاد الرجؿ: طمب الزيادة، ا  زددت مالا: زدتو لنفسي زيادة عمى ما كاف، و ا  زداد الشيء مثؿ زاد، و ا  و 
 . 1ةوتزايد أىؿ السوؽ عمى السمعة: إذا بيعت فيمف يزيد وزايد أحد المتبايعيف الآخر مزايد

 
 

                                                           

 البلبغة لمزمخشري، المصباح المنير لمفيومي، مادة: زيد.لساف العرب لابف منظور، أساس  1
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كما قاؿ بعض أىؿ المغة، بيع المزايدة ىو التنافس في السمعة المعروضة لمبيع، زاد يزيد إذا 
 .1أضاؼ عمى الشيء، كما تقع المزايدة في سوؽ الدلالة بيف المشتريف، وقالوا عكس المزايدة المناقصة

لمكاف  إسـالمزايدة جمعيا مزايدات، وتعني المزاد والبيع بالمزايدة، والمزاد، موضع المزايدة فيو 
 التزايد.

و "بيع المزاد: ىو البيع الذي يتـ بطريقة الدعوة إلى شراء الشيء المعروض ليرسو عمى مف 
 يعرض أعمى ثمف.

 ثمف المزاد ىو الثمف الذي رسى بو المزاد.
و يرى الدكتور عمي محمد عمي قاسـ ترجيح ىذا الرأي الأخير الذي ورد عف مجمع المغة العربية، 
لأنو يعرؼ المزايدة بطريقة واضحة سمسة تتفؽ مع ما ىو كائف في بيع المزايدات، حيث تـ تعريؼ مكاف 

 .2، وثمف المزاد بيع المزاد  ، المزاد
 عة الإسلامية:تعريف بيع المزاد عند فقياء الشري ثانيا :

لقد جاءت تعريفات الفقياء لبيع المزايدة متطابقة مع المعنى المغوي وسوؼ نحاوؿ التعرؼ عمى 
 أىـ ىذه التعاريؼ فيما يمي:

 . عند فقياء المالكية:1
 يعتبر فقياء المالكية أكثر الفقياء تعرضا لبيع المزايدة، وذكرت كتبيـ عدة تعريفات نذكر منيا:

بف غنيـ النفراوي: "حقيقة بيع المزايدة أف يطمؽ الرجؿ سمعتو في يد الدلاؿ  تعريؼ الشيخ أحمد
 .3لمنداء عمييا، فمف أعطى فييا ثمنا لزمو أف يرضى مالكيا ولو أف لا يرضى، ويطمب الزيادة"

 
 

                                                           

أبي إياد طارؽ بف فكري الطرابمسي، رسالة فقيية معاصرة في بيع المزاد، عقود المناقصات، عقود التوريد، مكتبة العموـ  1
 .10، ص 2011والحكـ، الطبعة الأولى، 

، 2002، مصرعمي محمد عمي قاسـ، بيع المزايدة في الفقو الاسلبمي والقانوف الوضعي، دار الجامعة الجديدة،  2
 .84ص
 .85عمي محمد عمي قاسـ، نفس المرجع، ص  3
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و عرفو الإماـ الباجي بقولو: "بيع المزايدة ىو أف الرجؿ يعرض سمعتو في السوؽ، يمشي بيا عمى 
 .1" تمؾ السمعة ويطمب زيادة مف يزيد فييا مف يشتري

و عرفو العلبمة بف رشد الجد بقولو: " أما بيع المزايدة، فيو أف يطمؽ الرجؿ سمعة في النداء 
 ويطمب الزيادة فييا، فمف أعطى فييا شيئا لزمو، إلا أف يزاد عميو، فيبيع البائع مف الذي زاد عميو".

د بف عرفو بقولو: " بيع لـ يتوقؼ ثمف بيعو المعموـ قدره عمى كما عرفو العلبمة أبو عبد الله محم
 .2تزـ مشتريو ثمنو عمى قبوؿ الزيادة"إلف إعتبار ثمنو في بيع قبمو إ
 :الحنفية عند .2

بيف الإماـ الزيمعي صورة البيع بالمزاد بقولو: " أف يظير مف البائع ما يدؿ عمى عدـ الرضا بالبيع 
 فيأتي آخر فيزيد عميو".

 و يقوؿ الإماـ بدر الديف العيني أف البيع بالمزاد: "ىو ركوف البائع إلى السائـ وعدـ 
 .3رضاه بالثمف، فيزاد في السمعة حتى نصؿ إلى ما يريد البائع"

 عند الشافعية: .3
يقوؿ الإماـ الماوردي: "بيع المزايدة موضوع لطمب الزيادة"، كما يعرفو عمى أنو: "أف يزيد الشخص 

 ه في ثمف ما يريد شراءه قبؿ إستقرار الثمف".عمى غير 
ف كانوا قد تحدثوا  أما فقياء الحنابمة والظاىرية والزيدية فمـ يذكروا تعريفا واضحا لبيع المزايدة وا 
عنو أثناء كلبميـ عف حكـ البيع عمى بيع الغير فذكروا أف البيع عمى بيع الغير حراـ، بينما البيع الذي تتـ 

 .4قد قالوا بجوازهالمناداة عميو، ف

                                                           

زكي زكي حسيف زيداف، البيع بالمزاد العمني في الفقو الاسلبمي والقانوف الوضعي، دار الفكر الجامعي، دوف طبعة،  1
 .20، ص 2004، مصر

 .86عمي محمد عمي قاسـ، مرجع سابؽ، ص  2
 زكي زكي حسيف زيداف، نفس المرجع  ، نفس الصفحة. 3
، 1حسني محمود عبد الدايـ، عقد بيع المزايدة، أحكامو وتطبيقاتو المعاصرة دراسة معمقة ومقارنة بالفقو الاسلبمي، ط  4

 .63، ص 2015دار الفكر العربي، 
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 التعريف القانوني لممزاد: ثالثا :
يعد عقد بيع المزايدة في العصر الحديث مف العقود الشائعة محميا وعالميا، وقد تضاعفت أىميتو 
نظرا لشدة الحاجة إليو، وقد إنتظـ قانونا بيف العقود الإدارية التي يكوف أحد أطراؼ العقد فييا شخصا مف 

العاـ، كالدولة، ليذا العقد استقلبلو الموضوعي، ودراساتو المتخصصة الأمر الذي أدى أشخاص القانوف 
، تشترؾ في المبادئ والأسس، وتختمؼ  ولوائحيا فيما يخص عقد المزايدة اإلى أف أصبح لكؿ دولة أنظمتي

 .1في الإجراءات والتنظيمات حسب العرؼ والبيئة المحمية
مف القانوف المدني الجزائري  69مبيع بالمزاد، فقد جاءت المادة لـ يضع المشرع الجزائري تعريفا ل

خالية مف أي تعريؼ ليذا النوع مف البيوع، حيث نصت "لا يتـ العقد في المزايدات إلا برسو المزاد ويسقط 
 المزاد بمزاد أعمى ولو كاف باطلب".

 رابعا: تعريف المزاد العمني فقيا 
، إلا أف الفقياء قد قاموا بتعريفو سواء تمت العممية 2بيع بالمزادإذا كاف المشرع لـ يضع تعريفا لم 

، وسوؼ نورد فيما يمي بعض التعريفات التي قدميا شراح القانوف  دارةمف طرؼ الأفراد أو طريؽ الإ
 الوضعي:

ختيار أفضؿ مف إدارة بالدكتور سميماف الطماوي عمى أنيا: "طريقة بمقتضاىا تمتزـ الإ عرفو
 .3لمتعاقد معيا شروطا سواء مف الناحية المالية أو ناحية الخدمة المطموب أداؤىا"يتقدموف 

الدكتور محمد خمؼ الجبوري عمى أنيا: "يقصد بالمزايدة عممية إرساء العقد عمى أعمى  كما عرفو
 .4العطاءات سعرا مف بيف العطاءات المقدمة مف المنافسيف"

"البيع بالمزايدة أو المناقصة ىو بيع يتـ مف جانب كما عرفو الدكتور إلياس ناصيؼ بما يمي: 
بعض الأعماؿ، مع  تمزـالإدارة العامة أو القضاة أو المؤسسة العامة التي تطرح عمى الجميور صفقة 

                                                           

 .65، ص مرجع سابؽ لدايـ، حسني محمود عبد ا 1
دراجو لمتعريفات ضمف نصوص القانوف. 2  يقوؿ البعض أف المشرع الجزائري قد وفؽ في عدـ ذكره وا 
، مصر، 1991سميماف محمد الطماوي، الأسس العامة لمعقود الادارية، مطبعة جامعة عيف شمس، الطبعة الخامسة،  3

 .239ص 
 .50، ص 1998مطابع الارز، الطبعة الثانية، الأردف،  محمد خمؼ الجبوري، العقود الادارية، 4
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بياف الشروط والدعوة إلى المزاد في بدؿ الطرح أو التخفيض في الأسعار، كالبيع الجبري الذي يتـ المزايدة 
ختياري قد يتـ بطريؽ المزايدة إذا اختار البائع ىذه القضاء، وحتى أف البيع الإ دارة أوعف طريؽ الإ

 .1 الطريقة"
يقصد بالمزاد: البيع بالتنافس بيف عدة  كما عرفيا الدكتور عمي جماؿ الديف عوض بقولو: "

أو عمى أشخاص بحيث تعطى الصفقة لمف يقدـ أعمى ثمف، ويكوف المزاد عمنيا إذا كاف مفتوحا لمجميور، 
 الأقؿ الطائفة مف الأشخاص دوف أف يقتصر عمى أشخاص معينيف مقصوريف بذواتيـ ميما كثر عددىـ".

و مف خلبؿ تعريفات الفقياء السابقة لبيع المزايدة نجدىا تيدؼ في الأساس إلى التعاقد مع 
أو تـ البيع  ،الشخص الذي يقدـ أعمى عطاء سواء قاـ شخص طبيعي ببيع أو إجارة ما يريده مف أمواؿ 

 .2 مف طرؼ الدولة إذا أرادت أف تبيع أف تؤجر شيئا مف أملبكيا
عتبار أنيا لا تقتصر عمى البيع، ذلؾ أنيا قد تكوف إو قد ركز الفقياء في تعريفاتيـ لممزايدة عمى 

 ، خصوصا مف جانب الإدارة التي غالبا ما تؤجر عقاراتيا عف طريؽ فتح3طريقا للئيجار وحتى الإمتياز
عتباره الصورة الغالبة لممزاد، فقد عرفيا إباب المزايدة، ورغـ ذلؾ نجد أف ىناؾ مف ركز عمى تعريؼ البيع ب

الدكتور زكي زكي حسيف زيداف عمى أنو: "عقد بمقتضاه يتـ بيع أمواؿ معينة بإجراءات محددة بعد إعلبف 
 .4السعر المحدد وطمب الزيادة فيو"

لعقد بيع العقار بالمزايدة  ذكر محمود داود سميمللؤستاذ: و قد استوقفني تعريؼ خاص جدا 
العمنية بقولو: "ىو عقد بيع منظـ بنصوص قانونية إجرائية وموضوعية أمره، يراد منو الوصوؿ بثمف 
الحقوؽ العينية العقارية القابمة لمبيع إلى أزيد قدر ممكف بطريؽ المزايدة العمنية بيف المزايديف ممف ليـ 

 اد".أىمية الشراء قانونا وينعقد بإرساء المز 

                                                           

، بدوف دار نشر، الطبعة الثانية، بدوف بمد نشر، دوف سنة 09إلياس ناصيؼ، موسوعة العقود المدنية والتجارية، ج  1
 .183نشر، ص 

 .91عمي محمد عمي قاسـ، مرجع سابؽ، ص  2
نتطرؽ في الباب الثاني مف ىذه المذكرة إلى الامتياز والتأجير الذي يكوف عف طريؽ المزاد العمني إذا تعمؽ الأمر  سوؼ 3

 طبعا بأملبؾ تابعة لمدولة.
 .25زكي زكي حسيف زيداف، مرجع سابؽ، ص  4
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و قبؿ توصؿ الباحث إلى ىذا التعريؼ ذكر مقترحا سابقا لتعريؼ عقد بيع العقار بالمزاد العمني 
وىو كالآتي: "بيع العقار بالمزايدة العمنية يتـ بمقتضاه الوصوؿ بثمف العقار إلى أقصى حد لو عف طريؽ 

 .1المزاد" تحقيؽ المزايدة بيف الراغبيف في الشراء ممف ليـ حؽ التممؾ وينعقد برسو
 رادةتي حمت فييا إرادة المشرع محؿ إو يعتبر بيع العقار بالمزايدة العمنية مف العقود التنظيمية ال

البائع، أما المشتري فإف إرادتو قد اقتصرت فييا إرادة المشرع محؿ إرادة البائع، أما المشتري فإف إرادتو قد 
مركزا قانونيا محددا بنصوص آمرة وليس لو حؽ اقتصرت عمى الإنضماـ إليو، وىذا معناه أف لممشتري 

 .2بالمعنى التقميدي لمصطمح الحؽ
،  كما أطمؽ القانوف الوضعي عمى بيع المزايدة، عدة مصطمحات منيا عقد المزاد، بيع الحكومة

، كما أطمقوا عميو إسـ طريقة قسمة  عتبارية، بيع الشخصية الإ ، بيع الإدارات بيع المحاكـ الحسبية
 .3 يةالتصف

 في التشريع الجزائريية بيع المزاد العمني الفرع الثاني : مشروع
عادة ما يتـ التعاقد بطريقة الممارسة، فيكوف التعاقد بعد المرور بمرحمة المفاوضات بيف البائع 
والمشتري إلى أف يتـ التوصؿ إلى إيجاب محدد مف أحد الطرفيف يقبمو الطرؼ الآخر، وذلؾ طبعا بعد 

بو كؿ منيما  مناقشة الشروط التي تـ وضعيا عمى أف يتـ إبراـ العقد عمى أساسيا خصوصا ما يمتزـ
لتزاـ الطرؼ الآخر، ويسمى التعاقد في ىذه الصورة تعاقدا بالممارسة وىي الصورة المتبعة في أكثر إمقابؿ 
 .4العقود

كما قد يتخذ الراغب في إبراـ العقد طريقا آخر لمبحث عف مف يتعاقد معو لمحصوؿ عمى أفضؿ 
يعرض موضوع العقد في مزاد عاـ، ويقوـ بدعوة شروط لإبراـ عقده، فإذا رغب في بيع ماؿ مف أموالو فإنو 

                                                           

، 49، العدد 13لمحقوؽ، المجمد ذكر محمود داود سميـ، المركز القانوني لمشتري العقار بالمزاد العمني، مجمة الرافديف  1
 .153، ص 16السنة 

 .152ص  نفس المرجع ،كر محمود داود السميـ، ذ 2
 .12أبي طارؽ فكري الطرابمسي، مرجع سابؽ، ص  3
ولمزيد مف  314، ص 1981جميؿ الشرقاوي، النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالتزاـ، دار النيضة العربية، طبعة  4

، رمضاف أبو 100، ص مصر، دار المعرفة الجامعية، 1بيؿ ابراىيـ سعد، النظرية العامة للبلتزاـ ج التفاصيؿ أنظر: ن
 .144، عمي محمد قاسـ، مرجع سابؽ، ص 93، ص 1979السعود، الوجيز في مبادئ الالتزاـ، طبعة 
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مف يرغب في الشراء إلى تحديد أعمى ثمف يريد الشراء بو، ويتقدـ بو ىذا الشخص إما في عرض مكتوب 
ما  ومغمؽ، يفتح ويفحص مع العروض التي قد يقدميا أشخاص آخروف في يوـ فتح المظاريؼ، وا 

، مع إمكانية تغيير ىذا السعر بالزيادة إذا  محددا السعر عمنابالحضور يوـ المزاد لإبداء الرغبة في الشراء 
 .1وجد مف يعرض سعرا أعمى مف سعره

يجار الأمواؿ الخاصة لمدولة ا  التعاقد عف طريؽ المزايدة قد يحتمو القانوف كما ىو الشأف في بيع و 
إثر التنفيذ الجبري عمييا عتبارية العامة، كما قد يكوف في بيع أمواؿ المديف أو لغيرىا مف الأشخاص الإ

 نتيجة عدـ وفائو بديونو.
مف  99عتبر المشرع المصري بيع المزايدة طريقا مف طرؽ التعاقد فنص عمييا في المادة إو قد 

لا يتم التعاقد في المزايدات إلا برسو المزاد، ويسقط العطاء بعطاء القانوف المدني المصري عمى أف: " 
 يزيد عميو ولو كان باطلا".

عتبر في ؽ ـ ج  البيع بالمزاد طريقا مف إو قد حذى المشرع الجزائري حذو المشرع المصري، ف
"لا يتم العقد في المزايدات إلا برسو المزاد ويسقط ؽ ـ ج عمى أنو:  69طرؽ التعاقد، حيث نصت المادة 
 المزاد بمزاد أعمى ولو كان باطلا".

لتزامات وردت ضمف الكتاب الثاني، باب الإ ؽ ـ ج قد 69و تجدر الإشارة إلى أف نص المادة 
عتبر المزاد العمني عقدا إوالعقود، القسـ الثاني، شروط العقد، مما يجعمنا نستنت  أف المشرع الجزائري قد 

 .2عتبار البيع بالمزاد عقداإكغيره مف العقود، كما قد ذىبت أغمب التشريعات العربية إلى 
وف تنص عمى مشروعية ىذا البيع حيث تقضي المادة كما توجد نصوص أخرى ضمف ىذا القان

 " لا يجوز الطعن بالغبن في بيع تم بطريق المزاد العمني بمقتضى القانون".ؽ ـ ج عمى ما يمي:  360
"لا ضمان لمعيب في البيوع القضائية ولا في البيوع ؽ ـ ج عمى أنو :  385و نصت المادة 

 دارية إذا كانت بالمزاد".الإ
                                                           

 .144عمي محمد عمي قاسـ، مرجع سابؽ، ص  1
مى أف: " لا يتـ العقد في المزايدات إلا برسو المزاد ويسقط العطاء بعطاء مف القانوف المدني العراقي ع 89نصت المادة  2

أزيد ولو وقع باطلب، أو بإقفاؿ المزايدة دوف أف ترسو عمى أحد ىذا مع عدـ الاخلبؿ بالأحكاـ الواردة في القوانيف الأخرى" 
لمزايدات بالإحالات القطعية، يسقط العطاء مف القانوف المدني السوري عمى أف: " لا يتـ العقد في ا 100وقد نصت المادة 

 بعطاء يزيد عميو ولو كاف باطلب".
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إذا حصل البيع بالمزاد العمني وفقا  -" لا شفعة: ؽ ـ ج بنصيا :  798نص المادة إضافة إلى 
 لإجراءات رسميا القانون".

القانوف التجاري الجزائري أيضا مشروعية بيع المزاد العمني بمقتضى عدة نصوص فيو،  كما قرر
 بالإضافة إلى نصوص متفرقة وردت ضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية.

يتوقؼ المشرع الجزائري في تقريره لمشروعية ىذا البيع مف البيوع في نصوص متفرقة مف  لـ
القانوف، بؿ استحدث ميمة محافظ البيع بالمزايدة الذي يتولى التقييـ والبيع بالمزاد العمني للؤمواؿ المادية 

 .10/01/19961المؤرخ في  96/02والمنقولة عف طريؽ الأمر 
بؽ ذكره، فقد أقر المشرع الجزائري مشروعية بيع المزايدة بمقتضى المرسوـ بالإضافة إلى كؿ ما س

المتضمف شروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملبؾ العمومية والخاصة التابعة لمدولة المؤرخ في  12/427
عمى أنو: "......يكوف بيع الممتمكات العقارية التابعة للؤملبؾ  90، فقد نص في مادتو 16/12/20122
صة لمدولة غير المخصصة أو التي ألغي تخصيصيا وفيما إذا لـ تعد صالحة لممصالح والمؤسسات الخا

 ......." وىو الأمر الذي سوؼ يتـ تفصيمو لاحقا في ىذه المذكرة.عن طريق المزاد العمنيالعمومية 

 : خصائص بيع المزايدة:الفرع الثالث
ينو وبيف البيع المطمؽ، وىذه الخصائص يتمتع بيع المزايدة بجممة مف الخصائص التي تميز ب

بالنظر إلى  والثانيعتبار بيع المزايدة تصرفا قانونيا إب الأول:  سوؼ نتناوليا إستنادا إلى معياريف
 ، وىذا ما سوؼ نقوـ بتفصيمو فيما يمي: الضمانات التي يحققيا ىذا النوع مف البيوع

 قانونياعتباره تصرفا إخصائص بيع المزايدة ب أولا :
، وىذا التصرؼ يتـ بناؤه عمى أساس  يعتبر بيع المزايدة تصرفا مشروعا بنصوص قانونية وشرعية

الزيادة في الثمف، وحتى يتحقؽ ىذا اليدؼ لابد أف تصدر إرادة عف أشخاص محدديف سواء كانوا أفرادا أو 
ضافة إلى والإدارات بالإ حكومات أو إدارات، وأىـ ىذه الخصائص أنو عقد مف العقود يمارسو الأفراد

 خاصية الزيادة في الثمف.
                                                           

 .14/01/1996مؤرخة في:  1996لسنة  03صادر بالجريدة الرسمية عدد 1996/ 10/01المؤرخ في  96/02الأمر  1
لة المؤرخ في المتضمف شروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملبؾ العمومية والخاصة التابعة لمدو  12/427المرسوـ  2

 .19/12/2012، مؤرخة في 2012لسنة  69صادر بالجريدة الرسمية عدد  16/12/2012



33 

 

 

  بيع المزايدة عقد من العقود: .1
عتبار بيع المزايدة عقدا مف العقود يفترض التعرض إلى تعريؼ العقد وكيفية إبرامو، فالعقد إإف 

 .1إتفاؽ إرادتيف أو أكثر عمى إنشاء التزاـ أو نقمو
أحد المتعاقديف يعقبو قبوؿ مطابؽ لو مف المتعاقد و لتماـ العقد لابد مف صدور إيجاب مف 

الآخر، والشيء الذي يعنينا في البيع بالمزاد العمني ىو معرفة متى يتـ كؿ مف الإيجاب والقبوؿ، فالأوؿ 
يصدر عف الشخص الذي تقدـ بالعطاء، أما الثاني فلب يتـ إلا برسو المزاد عمى مف يرسو عميو، وقد 

 ى ذلؾ بقوليا: " لا يتـ العقد في المزايدات إلا برسو المزاد".ؽ ـ ج عم 69نصت المادة 
عتبره عقدا ومف بيف ىذه التعريفات إكما سبؽ وأف أشرنا في تعريفنا لمبيع بالمزاد أف ىناؾ مف 

تعريؼ الدكتور زكي زكي حسيف زيداف: "البيع بالمزاد العمني عقد بمقتضاه يتـ بيع أمواؿ معينة بإجراءات 
 .2علبف السعر المحدد، وطمب الزيادة فيو"محددة بعد إ

 تمارسو الإدارة والحكومات: بيع المزايدة يمارسو الأفراد و .2
ختيارىـ عف طريؽ المزاد العمني، وذلؾ لأف ىذه الوسيمة تحقؽ إقد يمجأ الأفراد إلى بيع أمواليـ ب

، 3الدولة والأشخاص المعنوية بالمزادليـ ربحا أكبر، كما تباع أمواؿ القصر والمحجور عمييـ وكذلؾ أمواؿ 
فالدولة تمجأ إلى ىذه الطريقة عندما ترغب في بيع أملبكيا العقارية الخاصة التي ألغي تخصيصيا، بعد 

، واليدؼ ىو ضماف توفير أكبر قدر ممكف مف  أف أصبحت غير صالحة لمصالحيا ومؤسساتيا العمومية
 . الماؿ لخزينة الدولة

أف ىذا النوع مف البيوع ليس حكرا عمى الأفراد فقط بؿ قد تتخذه الإدارات  عميو يمكف إستنتاجو 
 والحكومات كطريقة لمتعاقد.

                                                           

ؽ ـ ج عمى أف: " العقد اتفاؽ يمتزـ بموجبو شخص أو عدة أشخاص نحو شخص أو عدة أشخاص  54تنص المادة  1
العقد بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف  ؽ ـ ج عمى أف: " يتـ 59آخريف بمنح او فعؿ أو عدـ فعؿ شيء ما "، كما نصت المادة 

 التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف دوف الإخلبؿ بالنصوص القانونية".
 .25زكي زكي حسيف زيداف، مرجع سابؽ، ص  2
 .153عمي محمد عمي قاسـ، مرجع سابؽ، ص  3
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 بيع المزايدة مبني عمى الزيادة في الثمن: .3
بيع المزايدة عقد بيع لكنو صورة خاصة لو، حيث تعرض السمعة في مزاد عمني لموقوؼ عمى أكبر 

عف بيع المساومة الذي يبيع فيو الشخص سمعة إلى المشتري بعد ثمف ممكف، وىو بيذا المعنى يفترؽ 
 .1المساومة بينيما عمى الثمف بغض النظر عما قد قاـ عميو المبيع مف ماؿ

: "....يسقط المزاد نصوؽ ـ ج ب 69مف خلبؿ نص المادة أقر المشرع الجزائري ىذه الخاصية 
 بمزاد أعمى ولو كاف باطلب".

 بيع المزايدة بالنظر إلى ضماناتو: : خصائصثانيا
عتباره عقدا مبني عمى الزيادة في الثمف، ويمكف أف يمارسو الأفراد أو الإدارة فإف بيع المزايدة إب

 يحقؽ مجموعة مف الضمانات التي تميزه عف البيع المطمؽ وىذه الخصائص يمكف إجماليا فيما يمي:
 بيع المزايدة يمنع المطالبة بالشفعة: .1

يوفر البيع بالمزايدة ضمانا لمبيع، حيث يضع حدا لممطالبة بالأخذ بالشفعة، وىذه السمة ذكرىا ؽ 
إذا حصؿ البيع بالمزاد العمني وفقا  -منو والتي تنص عمى: " لا شفعة:  798ـ ج  وفقا لنص المادة 

 لإجراءات رسميا القانوف.......".
 ر الشرطيف التالييف:و مف خلبؿ نص المادة فإف الشفعة لا تجوز بتوف

 أف يتـ البيع بالمزاد العمني -
 أف يتـ البيع وفقا لإجراءات رسميا القانوف. -

  عمنية المزاد: -أ
يشترط لعدـ جواز الأخذ بالشفعة أف يتـ البيع بطريؽ المزاد العمني، ويستوي في ذلؾ أف يكوف 

 .2الإدارة أو بمعرفة القضاءكما يستوي أف يكوف البيع بمعرفة  ،إختياريا البيع جبريا أـ 

                                                           

 .154عمي محمد عمي قاسـ، مرجع سابؽ، ص  1
 .155، ص مرجعنفس عمي محمد عمي قاسـ،  2
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 أن يتم البيع وفقا لإجراءات رسميا القانون: -ب
نما يشترط أف يتـ المزاد وفقا لإجراءات حددىا  لـ يكتؼ القانوف بإشتراط أف يكوف المزاد عمنيا، وا 
يا القانوف مسبقا، وذلؾ لأف ىذه الإجراءات تعتبر ضمانا لتوافر العلبنية لكؿ راغب في الشراء، كما أن

 تكفؿ إيقاع البيع حتما عمى صاحب العطاء الأكبر.
فقانوف الإجراءات المدنية والإدارية وضع ضمف مواده ىذه الحدود وكرسيا، كما أف قانوف الأملبؾ 
الوطنية قد وضع ضمف مواده الشروط الخاصة بالبيع بالمزاد العمني لمعقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية 

 الخاصة التابعة لمدولة.
ما عف الحكمة مف عدـ جواز الأخذ بالشفعة في ىذا النوع مف البيوع، فيقوؿ الدكتور عمي محمد أ

كاف مفتوحا أمامو،إذا كاف بإمكانو الدخوؿ في  بيع  عمي قاسـ ىو أف طريؽ امتلبؾ الشفيع لمعقار الذي
و يشجع الشفيع عمى المزاد في الحالتيف، فضلب عمى أف ىذا المنع يؤدي إلى رفع سعر العقار المباع،لأن

دخوؿ المزاد لأنو لو كاف مف حؽ الشفيع أخذ ىذا العقار بالشفعة لتقاعس عف دخوؿ المزاد، وبالتالي لا 
 .1يمكف الحصوؿ عمى أعمى سعر ممكف

 . بيع المزايدة يمنع الرد بالعيب الخفي2
اليادئة لممبيع، بؿ لتزاـ البائع لممشتري عمى ضماف الحيازة إفي عقد البيع بصورة عامة لا يقتصر 

يضمف لو أيضا حيازة نافعة تحقؽ لو الغرض المقصود مف الشراء فإذا وجد عيب ما ينقص مف قيمة 
 .2ومنفعة المبيع إلتزـ البائع بضماف ىذا البيع وذلؾ عف طريؽ التعويض

ؽ ـ ج عمى أنو: " لا ضماف لمعيب في البيوع القضائية ولا في البيوع  385و قد نصت المادة 
 دارية إذا كانت بالمزاد".لإا

                                                           

يتعارض ما ذكره القانوف المدني مف سقوط المطالبة بالشفعة في بيع المزايدة مع الفقو الاسلبمي، ذلؾ أف باب الدخوؿ لا  1
في المزاد متاح لمجميع، وفي استطاعة الجار الدخوؿ في المزايدة فيرسو عميو المزاد إذا أراد الشراء فعلب، شريطة أف تتـ 

ويتوافر فييا الشروط التي اشترطيا القانوف المدني فإذا لـ يدخؿ ىذا الجار في المزايدة،  المزايدة بعيدة عف التواطؤ والتدليس،
 فإف ذلؾ يعتبر رضاء ضمنيا منو بتنازلو عف الشفعة ورضاه بضرر جوار المشتري.

بعة، ، ديواف المطبوعات الجامعية، دوف ط04خميؿ أحمد حسف قدادة، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري، ج  2
 .172، ص 2000الجزائر، 
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لتزاـ ضماف العيب الخفي في كؿ مف البيوع إيستخمص مف نص ىذه المادة أف البائع يعفى مف 
القضائية والإدارية إذا تمت بالمزاد، ومع عموـ عبارة "المزاد" في النص فإنو لا يمكف الرجوع عمى الإدارة 

 أو في ظروؼ مغمقة.بضماف العيب الخفي سواء كاف البيع بالمزاد عمنيا 
ؽ ـ ـ، ويرى الدكتور عبد الرزاؽ أحمد السنيوري أف  454ؽ ـ ج المادة  385تقابؿ نص المادة 

السبب في عدـ وجود الضماف ىو أف البيع بالمزاد سواء كاف مف جية القضاء أو مف جية الإدارة قد تـ 
الإقداـ عمى المزايدة، فمف الإعلبف عنو وأعطيت الفرصة لممزايديف في تفحص الشيء المبيع قبؿ 

المستحسف ألا يتـ فسخ البيع لسبب كاف يمكف توقيو، فتعاد الإجراءات بمصاريؼ جديدة يتحمؿ عبؤىا 
 .1المديف

و فيما عدا البيوع القضائية والبيوع الإدارية إذا كانت بالمزاد، يقوـ ضماف العيب الخفي في أي 
 بيع آخر.

 نبيع المزايدة يمنع الطعن بالغب .3
ؽ ـ ج ما يمي: " إذا بيع عقار بغبف يزيد عف الخمس فممبائع الحؽ في  358ورد في نص المادة 

عترفت جؿ التشريعات والقوانيف بالطعف بالغبف في إطمب تكممة الثمف إلى أربعة أخماس ثمف المثؿ" وقد 
أخماس القيمة الحقيقية  ، وذلؾ بأف يطمب البائع مف المشتري تكممة الثمف إلى أربعة2العقار في حالة بيعو

 لمبيع وتكوف ىذه القيمة مقدرة وقت البيع.
 .3إلا أنو لا يجوز الطعف بالغبف في بيع يتـ بطريؽ المزاد العمني بمقتضى القانوف

ذلؾ لأف نظاـ المزاد العمني يفترض فيو أف يكفؿ البائع الحصوؿ عمى أعمى ثمف ممكف، فلب محؿ 
عتماد فكرة الغبف في البيع بالمزاد سيؤدي حتما إلى إحجاـ إة إلى أف معو لإحتماؿ وقوع الغبف بالإضاف
 المشتري عف الإشتراؾ في المزايدة.

                                                           

راجع في ذلؾ: عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود التي تقع عمى الممكية، البيع  1
 ، ص2011والمقايضة، الطبعة الثالثة الجديدة، نيضة مصر، 

، ديواف المطبوعات الجامعية، دوف طبعة، الجزائر، راجع في ذلؾ: محمد حسنيف، عقد البيع في القانوف المدني الجزائري 2
 .68، ص 2000

 عمى أنو: " لا يجوز الطعف بالغبف في بيع تـ بطريؽ المزاد العمني بمقتضى القانوف". 360تنص المادة  3
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 : أقسام بيع المزايدة الفرع الرابع
، فبالنظر إلى الطريقة التي تتـ بيا  عتباريف مختمفيفإتـ تقسيـ بيع المزايدة إلى قسميف بالنظر إلى 
 ختيارية وجبرية.إختياره قسمت إلى إقسمت إلى عمنية وسرية، وبالنظر إلى حرية البائع في 

 و سوؼ نتطرؽ إلى كؿ نوع فيما يمي:

 أولا : تقسيم بيع المزايدة بالنظر إلى الطريقة التي تتم بيا
المزايدة ىو الطريقة التي تتـ بيا وذلؾ عمى أساس أف عتمد عميو الفقو في تقسيـ إكاف أوؿ معيار 

 العمنية ىي الطريؽ الغالب، كما يمكف أف تتـ بطريقة سرية، وىذا ما سوؼ يتـ توضيحو تباعا.
 المزايدة العمنية: -1

كما سبقت الإشارة فإف الأصؿ أف تكوف المزايدات عمنية وىي التي تتـ عف طريؽ طرح الصفقة 
، يشترؾ فييا كؿ مزايد يرغب في الشراء وذلؾ بعد دفع كؿ التأمينات المطموبة والتي  في مزاد عمني عاـ

، قبؿ جمسة البيع وكؿ مشترؾ يتقدـ بعطاء يكوف مختمفا عف عطاء غيره ويزيد عميو حتى 1يفرضيا القانوف
 يتقدـ أعمى عطاء.

شرع الجزائري نص عمى عتبار البيع ىو أحد صور المزايدة فإنو يتـ في شكميا العمني، والمإعمى 
مف المرسوـ  02المزاد العمني في كثير مف النصوص نذكر منيا ما ورد عمى سبيؿ المثاؿ في نص المادة 

المحدد لكيفيات بيع البضائع الموضوعة رىف الإيداع الجمركي حيث تنص عمى أف:  99/06التنفيذي 
العمني"، بالإضافة إلى أف بيع الأملبؾ  يداع الجمركي عف طريؽ المزاد"تباع البضائع الموضوعة رىف الإ

المعدؿ والمتمـ يكوف عف طريؽ  90/30الوطنية الخاصة التابعة لمدولة وفقا لقانوف الأملبؾ الوطنية 
 المزاد العمني كما سيتـ تفصيمو لاحقا.

ورة ختياري أو الجبري، فبيوع المزايدة بصيلبحظ أف ىذه الطريقة العمنية تشمؿ عموما بيع المزاد الإ
عامة ىي بيوع عمنية، سواء كاف الإعلبف عنيا داخؿ السوؽ بصورة عفوية وتمقائية أو تـ الإعلبف عنيا 

 بوسائؿ الإعلبف كما سنقوـ بتوضيحو لاحقا.

                                                           

 .157، السنة العاشرة ، ص  25نصر الديف أبوشيبة ، الأحكاـ القانونية لممزايدة ، مجمة العدؿ ، العدد   1
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المزايدة العمنية ىي التي تتـ بطريؽ الزيادة في  كما عرفيا الدكتور محمد عثماف شبير بقولو: "
شراء السمعة يحضروف إلى مكاف المزايدة، ويزيد كؿ واحد عمى السعر ثمف السمعة عمنا، فالراغبوف في 

 .1الذي تقدـ بو غيره عمنا، إلى أف يرسو المزاد عمى مف تقدـ بأعمى سعر"
 . المزايدة السرية:2

ىذه الطريقة تكوف بتقديـ العطاء عف طريؽ عرض مكتوب ومغمؽ لا يتـ فتحو إلا في اليوـ 
 .2و المزاد عمى مف تقدـ بأعمى ثمفسر المحدد لفتح المظاريؼ، في

 و تسمى ىذه الطريقة "المزايدة بطريقة المظاريؼ".
تأخذ بيذه الوسيمة الجيات الحكومية والشركات عندما تريد إما البيع أو التأجير فتقوـ بالإعلبف 

 عف ذلؾ في الصحؼ مع تعييف المواصفات ومكاف التواجد.
نما ىـ عمى دراية بوجودىا مف خلبؿ  ناسالسرية ىنا لا يقصد بيا عدـ عمـ ال بوجود المزايدة، وا 

 يقصد بالسرية سرية العطاءات. إنما  الإعلبف الذي يسبؽ العممية، و
و الملبحظ أف ىذه الطريقة يطمؽ عمييا مزايدة مف باب المجاز وليس مف باب الحقيقة، لأف مف 

نما يطمح أف يكوف سعره الذي تقدـ بو إ تقدـ بعطاء في ظرؼ مختوـ ليس أمامو سعر معمف يزيد عميو و
 .3 أزيد عرض حتى يفوز بالصفقة

 ختيارهإثانيا : تقسيم بيع المزايدة بالنظر إلى مد  حرية البائع في 
ختيار المزايدة كطريقة لمتعاقد، إىذا المعيار يركز عمى مدى حرية المتعاقد الداعي إلى المزاد في 

ذا تـ إجباره عمييا كانت المزايدة إجبارية وىو ما إعتبرت المزايدة إختيارىا إفإذا كاف حرا في  ختيارية وا 
 سوؼ نبرزه فيما يمي:

 

                                                           

، عدد 05محمد عثماف شبير، عقد بيع المزايدة بيف الشريعة والقانوف، مجمة الشريعة لمدراسات الاسلبمية )الكويت(، مجمد  1
 .345، ص 1988، 11
 .112حسني محمود عبد الدايـ، مرجع سابؽ، ص  2
 .113زكي زكي حسيف زيداف، مرجع سابؽ، ص  3
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 تيارية:لإخالمزايدة ا -1
ختيارا، وذلؾ كما إذا قاـ ا  ىي تمؾ الطريقة التي يمجأ فييا المتعاقد الذي يطمب المزاد طوعا منو و 

 .1ب عنو في إجرائو لبيع منقولاتو مثلب أو تأجيرىاشخص بتنظيـ مزاد يجريو بنفسو أو بواسطة شخص ينو 
، فيطرح البائع سمعتو في مزاد لمحصوؿ  ختيار البائع ورضاهإختيارية ىي التي تقع بفالمزايدة الإ

 .2عمى أعمى ثمف
وىو ليس مقتصرا عمى الأفراد بؿ يمكف أف تمجأ إليو حتى الإدارات لمحصوؿ عمى أحسف عرض، 

 22المنظـ لمحاسبة محافظي البيع بالمزايدة خصوصا نص المادة  97/33ذي وقد نص المرسوـ التنفي
ختياري يمكف لمحافظ البيع بالمزايدة أف يتفؽ كتابيا عمى منو والتي تنص عمى أف: " في عمميات البيع الإ

 أتعاب جزافية.....".
ختار البائع ىذا إختياري عف طريؽ المزاد إذا و يقوؿ الدكتور السنيوري: ".....قد يقع البيع الإ

 .3الطريؽ، وكثيرا ما تؤجر الجيات الحكومية ووزارة الأوقاؼ أراضي وعقارات بطريؽ المزاد...."
 جبارية:المزايدة الإ -2

ىي الطريقة التي يجبر فييا المتعاقد عمى عرض ممتمكاتو في المزاد، وقد تنصب عمى المنقولات 
 أو العقارات.

ىي التي تقوـ بيا الإدارة أو القضاء كما ىو الشأف في بيع أو إيجار كما تعتبر المزايدة الإجبارية 
عتبارية العامة، وكذلؾ الحاؿ في حالة بيع أمواؿ الأمواؿ الخاصة لمدولة أو لغيرىا مف الأشخاص الإ

المديف عمى إثر التنفيذ الجبري عمييا نتيجة عدـ وفاء ديونو لثبوت إفلبسو، وكذا بيع أمواؿ القصر بالمزاد 
 .4العمني

 دارة تتـ بالمزاد.فالبيوع الجبرية عف طريؽ القضاء أو عف طريؽ الإ

                                                           

 .104عمي محمد عمي قاسـ، مرجع سابؽ، ص  1
 .336عثماف شبير، مرجع سابؽ، ص  محمد 2
عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، المجمد الاوؿ، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ، مصادر  3

 .226، ص 2011الالتزاـ، الطبعة الثالثة الجديدة، نيضة مصر، 
 .157نصر الديف ابو شيبة ، مرجع سابؽ ، ص  4
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 عقد بيع المزايدة أحكام :  المطمب الثاني
يمارس بيع المزايدة في جميع أنواع البيوع الإختيارية منيا و الجبرية ، و ىو عقد يتكوف فيو 

لف نناقش أركاف ىذا العقد بؿ سوؼ نناقش  الإيجاب و القبوؿ بطريقة خاصة تميزه عف بقية العقود ، لذا 
 .أحكاـ كؿ مف الإيجاب و القبوؿ فيو و ىذا لمطبيعة الخاصة ليذا العقد

 فيما يمي: أحكاـ مؿ مف الإيجاب و القبوؿو سوؼ نتناوؿ 
 أحكام الإيجاب في بيع المزايدة الفرع الأول : 

مجمس العقد، وقد ضبط الفقو مفيوـ كؿ  يجاب فيقتراف القبوؿ بالإإيتـ تكويف العقد كقاعدة عامة ب
 عتبر التقدـ بالعطاء بمثابة إيجاب ورسو المزاد بمثابة القبوؿ، وىو ما سنحاوؿ تفصيمو تباعا.إمنيما، ف

 يجاب في بيع المزايدة:أولا : مفيوم الإ
 سنتناوؿ بالدراسة تعريؼ الإيجاب في بيع المزايدة ، بالإضافة الى شروطو ومسقطاتو.

 يجابتعريف الإ. 1
نما ترك مسألة التعريؼ إلى الفقو  تلـ يرد تعريؼ الإيجاب في ؽ ـ ج  ولا في القوانيف العربية وا 

وىو أمر صائب، فقد عرفو فقياء القانوف بتعريفات مختمفة في ألفاظيا متحدة في معناىا ومف بيف ىذه 
بو إلى شخص آخر يعرض عميو  التعاريؼ قوليـ: "الإيجاب ىو تعبير لازـ بات عف إرادة شخص يتجو

 نعقد العقد".إرغبتو في إبراـ عقد معيف قصد الحصوؿ عمى قبوؿ ىذا الأخير، فإذا حصؿ ىذا القبوؿ 
كما يعرؼ الإيجاب عمى أنو العرض الذي يتقدـ بو شخص معيف إلى آخر أو آخريف بقصد إبراـ 

 .1عقد ما، لمحصوؿ عمى قبوؿ ىذا العرض وبالتالي إنشاء العقد
رفتو محكمة النقض المصرية بأنو:" عرض يعبر بو الشخص عمى وجو جازـ عف إرادتو في ع

 .2نعقد العقد"إقترف بو قبوؿ مطابؽ لو إإبراـ عقد معيف، بحيث إذا 

                                                           

دي، الواضح في شرح القانوف المدني، النظرية العامة للبلتزامات، مصادر الالتزاـ، العقود والارادة محمد صبري السع 1
المنفردة، النظرية العامة للبلتزامات، مصادر الالتزاـ، العقد والارادة المنفردة، دراسة مقارنة في القوانيف العربية، طبعة جديدة 

 .103، ص  2011التوزيع، مزيدة ومنقحة، دار اليدى لمطباعة والنشر و 
 .103محمد صبري السعدي، نفس المرجع، ص  2
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  متى يبدأ الايجاب ومتى يتم القبول في عقد المزايدة. 2
العطاء ىو القبوؿ، وليس ىذا قد يظف البعض أف طرح الصفقة في المزاد ىو الإيجاب والتقدـ في 

 صحيحا عمى حد تعبير الدكتور السنيوري.
فطرح الصفقة في المزاد لا يعدو أف يكوف دعوة إلى التعاقد عف طريؽ التقدـ بعطاء، والتقدـ 
بعطاء ىو الإيجاب، أما القبوؿ فلب يتـ إلا برسو المزاد ويكوف ىو إرساء المزاد عمى مف يرسو عميو، وقد 

ؽ ـ ج بقوليا: " لا يتـ العقد في المزايدات إلا برسو  69ذا المبدأ بنص صريح وىو نص المادة تـ تأكيد ى
 المزاد ويسقط المزاد بمزاد أعمى ولو كاف باطلب".

و يكوف العطاء باطلب إذا صدر مف شخص يقوـ لديو مانع قانوني مف التعاقد كقاض يتقدـ في 
 .1ختصاص المحكمة التي يعمؿ بياإع يدخؿ في مزاد لبيع عيف متنازع عمييا إذا كاف النزا

 .2لا يتـ القبوؿ بإقفاؿ المزاد بؿ بتقرير إرسائو عمى صاحب العطاء
كما قد ذىب فقياء الشريعة إلى المناداة عمى السمعة بثمف مبدئي لا تعتبر داخمة في الإيجاب 

نما ىي دعوة لمتعاقد، والثمف المذكور ليس إلا رقما تبدأ بو ستفتاح المزايدة بثمف إالمزايدة، ف والقبوؿ وا 
نما ىو داخؿ في الدعوة لمتعاقد، وأما إجراءات  أساسي لا يعتبر داخلب في إجراءات عقد بيع المزايدة، وا 
عقد المزايدة فتبدأ بالتقدـ بعطاء مف أحد المشتريف، وتتـ برسو المزاد عمى آخر زائد، وىما الإيجاب والقبوؿ 

 .3في عقد بيع المزايدة
 يجابشروط الإ .3

يشترط في العطاء المقدـ مف طرؼ المزايديف ما يشترط في الإيجاب في العقد عموما مف أف 
 يكوف جازما وكاملب وىو ما سنتناولو تباعا:

 

                                                           

 مف ؽ ـ ج. 402أنظر نص المادة  1
ؽ ـ  79أف المذكرة الايضاحية لممشروع التمييدي بصدد المادة  228ص  115ذكر الدكتور السنيوري في ىامش البند  2

عقود المزايدات وبوجو خاص عمى البيوع والإيجارات  ؽ ـ ج(: " أف ىذا الأمر ينطبؽ عمى جميع 69ـ )المطابقة لممادة 
التي تجري بطريؽ المزايدة، وىو يحسـ خلبفا طاؿ عيد الفقو بو، فافتتاح المزايدة عمى الثمف ليس في منطؽ النص إلا دعوة 

 لمتقدـ بالعطاءات، والتقدـ بالعطاء ىو الإيجاب، أما القبوؿ فيتـ برسو المزاد".
 .345رجع سابؽ، ص محمد عثماف شبير، م 3
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 أن يكون الإيجاب جازما:أ. 
يكوف الإيجاب جازما بأف تكوف الإرادة باتة ونيائية في إبراـ العقد، حيث يتقدـ كؿ مزايد بعطاء 
جازـ وبات يعبر فيو عف رغبتو في شراء المبيع المعروض في المزاد بثمف معيف، فإذا ما اقترف بو قبوؿ 

 يمتزـ بدفعو فورا.
لتزاـ بما ورد في قائمة كما يتضمف العطاء العناصر الواردة في الإعلبف، ويتعمؽ الأمر بالإ

لمزاد بالإضافة إلى إيداع التأميف الإشتراطات )دفتر الشروط( التي يتـ وضعيا مف طرؼ القائـ عمى ا
والكفالة إذا كانت إلزامية لدى الجية المذكورة في الإعلبف وكذا إرساؿ الوثائؽ المطموبة في الأجؿ داخؿ 

.  ظرؼ مزدوج مختوـ
فإذا توفرت الشروط إكتسب الإيجاب القوة الممزمة، والمقصود بيا معرفة مدى حرية الموجب في 

ابو رغـ وصولو لعمـ مف وجو إليو قبؿ أف يعبر ىذا الأخير عف إرادتو بالقبوؿ الرجوع أو العدوؿ عف إيج
 أو الرفض، أي مدى التزاـ الموجب في البقاء عمى إيجابو الذي صدر عنو.

يجاب غير ممزـ لمموجب، غير أنو في عقد بيع المزايدة يكوف فالأصؿ في العقود أف يكوف الإ
ا لزمو ىذا العطاء ولا يستطيع الرجوع عنو، لأف ظروؼ الحاؿ تدؿ ممزما لو، فإذا تقدـ المشتري بعطاء م

 .1عمى أف مف تقدـ بعطاء أراد أف يتقيد بو ولا يرجع عنو
عتبرت الإيجاب في عقد بيع المزايدة ممزما إو قد أخذت جؿ التشريعات المدنية العربية بذلؾ، ف
 .2 أـ لا لمف تقدـ بعطاء سواء رسا العطاء عميو وتوقفت عنده الزيادة،

و عمى غرار القوانيف العربية أخذ ؽ ـ ج  بمزوـ الإيجاب، وبإسقاط ىذه الفكرة عمى البيع بالمزاد 
العمني نجد أف العطاء يبقى ممزما لمف تقدـ بو طواؿ الوقت الذي يستغرقو تقديـ عطاء أكبر منو إذا حصؿ 

طاؤه ىو الأكبر ومف ثـ لا يجوز الرجوع التزايد عميو ، أو الوقت الذي يستغرقو إرساء المزاد إذا كاف ع
 .3فيو

                                                           

 .347محمد عثماف شبير، مرجع سابؽ، ص  1
محمد فييـ الجندي، بيع المزايدة في الفقو الاسلبمي، بحث مقارف بالقانوف الوضعي، مجمة الدراسات العربية، جامعة  2
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جابو مف وقت إرسالو إلى حيف إيأما في حالة المزايدة السرية فيمزـ مقدـ العطاء بعدـ الرجوع عف 
ميعاد فتح المظاريؼ، فإذا سحبو قبؿ ذلؾ يصبح التأميف المؤقت المودع عند التقدـ لممزايدة حقا للئدارة 

جراءات قانونية معينة، أو إقامة دليؿ عمى حصوؿ إتخاذ إدوف حاجة إلى إنذار أو المجوء إلى القضاء أو 
عطائو مف لحظة تقديمو حتى لحظة البت فيو، مع إقرار مبدأ آخر لتزاـ المتقدـ بإضرر وىو ما يسمى مبدأ 

وىو مبدأ جواز العدوؿ عف العطاء مقابؿ فقد التأميف المؤقت بشرط أف يتـ العدوؿ قبؿ التاريخ المعد لفتح 
 .1المظاريؼ

 لقد ذىب فقياء المالكية إلى أف الإيجاب في بيع المزايدة ممزـ وبالتالي يجب عمى الموجب البقاء
عمى إيجابو حتى يقبؿ الطرؼ الآخر، لأف ظروؼ الحاؿ تدؿ عمى أف مف تقدـ بعطاء أراد أف يتقيد بو ولا 

 .2يرجع عنو
 و قد تـ تبرير ذلؾ بما يمي:

لتزاـ بيف الأطراؼ المتزايدة عمى إرساء العقد عمى أفضؿ العروض، وىو ما معناه إأنو يوجد في المزايدة  -
عف عرضو أي عدـ جواز رجوع الموجب عف إيجابو، وعدـ جواز عدـ جواز رجوع صاحب العرض 

 ختيار المشتري غير العرض الأفضؿ بحجة مف الحج  إلا أف يشترط جواز ذلؾ لو صراحة.إ
لتزاـ المتبادؿ بيف المتزايديف مستفاد مف مفيوـ المزايدة التي تعني إرساء العقد عمى أفضؿ ىذا الإ

لتزامات وأقدموا عمييا ورتبوا أثرا عمى ذلؾ، ومف ثـ تكوف ىذه الإ العطاءات، وقد قبؿ بيا كؿ الأطراؼ
متبادلة ويرتب عمييا الأثر، فيي ممزمة لمطرفيف حسب الأدلة الشرعية في وجوب الوفاء بالشرط 

 لتزامات.والإ
صؿ أنو لو لـ يمتزـ المزايد ببقائو عمى إيجابو إلى حيف صدور القبوؿ، لكاف ذلؾ مؤديا إلى الإخلبؿ بأ -

المزايدة، وعدـ جريانيا عمى أسس صحيحة، لأف المزايد المتقدـ بالعطاء الأعمى إذا تراجع عف عطائو 

                                                           

 .281، ص 1991ماوي، الأسس العامة لمعقود الادارية، سميماف الط 1
 .188حسني محمود عبد الدايـ، مرجع سابؽ، ص  2



44 

 

 

نتياء ميعاد المزاد فإف ذلؾ سيؤدي حتما إلى عدـ الجدية المطموبة في المزايدة مما ا  بعد تقدمو بو و 
 .1سوؼ يترتب عميو إنييارىا، لأنيا ستصبح بدوف فائدة

 ب كاملا:ب . أن يكون الإيجا
عتبار بيع المزايدة ىو إيكوف الإيجاب كاملب عندما يتضمف كؿ عناصر العقد المراد إبرامو، وعمى 

تراح سعر إقنوع مف البيوع فإف الذي يتقدـ إلى المزاد يجب عميو أف يحدد الثمف والشيء المبيع مف خلبؿ 
 معيف لقاء شرائو.

 يجاب:مسقطات الإ ثانيا : 
 يعني ذكرنا فيما سبؽ أف الموجب في بيع المزايدة يكوف ممزما بعطائو، إلا أف بقاء الموجب لا 

نما قد تعتريو أمور تستدعي سقوطو وىذه المسقطات تختمؼ بالنظر إلى إ ستمرار الإيجاب وعدـ سقوطو، وا 
 عتبارات، سوؼ نتعرض إلييا مف خلبؿ ما سيأتي:إعدة 
 بيع المزايدة من العقود:يجاب باعتبار مسقطات الإ .1

عتبار بيع المزايدة عقد مف العقود التي تستمزـ وجود الإيجاب البات والممزـ فإنو يسقط في ىذا إب
 النوع مف البيوع بنفس مسقطات الإيجاب في كؿ العقود وىي:

 إذا صدر مف الطرؼ الموجب لو رفضا صريحا ليذا الإيجاب. -
ب لما تضمنو مف تعديلبت عمى الإيجاب الموجو إليو، وبالتالي يعتبر إذا كاف القبوؿ غير موافؽ للئيجا -

وفقا لمقواعد العامة في القانوف المدني إيجابا جديدا وىو ما أخذت بو جؿ التشريعات العربية، ومنيا 
ؽ ـ ج بقوليا: " لا يعتبر القبوؿ الذي يغير  66المشرع الجزائري مف خلبؿ ما ورد في نص المادة 

  إيجابا جديدا".يجاب إلاالإ
يجاب في ىذه الحالة ىو القائـ عمى المزاد، فإذا رفض ىذا الأخير و الشخص الموجب إليو الإ

 2العطاء المقدـ لو، أو عدؿ عنو سقط ىذا العطاء بمقتضى القواعد العامة.

                                                           

في حالة ما إذا كاف بإمكاف كؿ متقدـ بالعطاء الرجوع عف إيجابو فإننا لف نصؿ أبدا إلى العطاء الأكبر )الأعمى( وتفقد  1
 المزايدة مصداقيتيا واليدؼ مف المجوء إلييا.

 .161نصر الديف ابو شيبة ، مرجع سابؽ ، ص   2
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 عتبار بيع المزايدة من البيوع:إيجاب بمسقطات الإ .2
يجاب فيو، بما يسقط بو في البيع المطمؽ، ، وعميو يسقط الإيعد بيع المزايدة نوعا مف أنواع البيوع

 .1يجاب في بيع المزايدةيبو سببا لسقوط الإغوعمى ذلؾ يكوف ىلبؾ الشيء المبيع أو ت
فتبعة اليلبؾ بالنسبة لممبيع قبؿ التسميـ تقع عمى البائع كقاعدة عامة وتكوف كذلؾ ولو كانت 

العقد، ويترتب عمى ذلؾ إنفساخ البيع، ويمكف لممشتري أف يسترد الممكية قد إنتقمت إلى المشتري منذ 
 .2الثمف، وىذه القاعدة تطبؽ إذا كاف اليلبؾ كميا أو كاف بفعؿ القوة القاىرة أو الحادث الفجائي

 عتبار بيع المزاد من المزايدات:إيجاب بمسقطات الإ .3
 أف يتقدـ شخص آخر بعطاء أكبر وأزيد مف الأوؿ. -

 نا خصوصا المالكية رأياف:لمفقياء ى
أف العطاء السابؽ لا يسقط بالعطاء اللبحؽ، فمف تقدـ بعطاء يمتزـ بو ولا يسقط عنو  الأول:

عطاؤه، حتى ولو زاد عميو غيره، فيبقى عطاؤه قائما ممزما، وينتقؿ المزوـ إلى المتقدـ بالعطاء الأعمى مع 
، ولصاحب السمعة أف  يمزـ أيا مف المزايديف بعطائو. مشاركة الأوؿ لو في ىذا المزوـ

العطاء السابؽ يسقط بالعطاء اللبحؽ، فمف تقدـ بعطاء ثـ زاد عميو غيره سقط العطاء  الثاني:
 .3السابؽ

و قد أخذت القوانيف المدنية المعاصرة بالقوؿ الأوؿ في المزايدات السرية عف طريؽ المظاريؼ ، 
، إلى أف تفتح المظاريؼ  العطاء السابؽ في الإلزاـعتبرت صاحب العطاء اللبحؽ مشاركا لصاحب إف

 .4ويتقرر إرساء المزاد
و قد ذكر الدكتور إسماعيؿ غانـ أنو: " في حالة المزايدة التي تتـ في مظاريؼ مغمقة يمتزـ كؿ 
مف تقدـ بعطاء بالبقاء عمى إيجابو خلبؿ الفترة اللبزمة، لتجميع العطاءات وفض المظاريؼ وفحص 

 لمقدمة لإرساء المزايدة".العطاءات ا
                                                           

 .250عمي محمد عمي قاسـ، مرجع سابؽ، ص  1
 ؽ ـ ج. 391ؽ ـ ج و 369أنظر المادتيف:  2
نجات محمد إلياس قوقازي، بيع المزايدة وتطبيقاتو المعاصرة، دراسة فقيية مقارنة بالقانوف المدني الأردني، رسالة  3

 .133، ص 2002ة الدراسات الفقيية والقانونية، ماجستير، جامعة آؿ البيت، كمي
 .129محمد فيمي الجندي، مرجع سابؽ، ص  4
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أما في المزايدات العمنية فقد أخذت بالقوؿ الثاني مثمما ىو الحاؿ بالنسبة لممشرع المصري في 
ؽ ـ ـ التي تشير إلى سقوط العطاء بعطاء أزيد عميو ولو كاف باطلب، عمى غرار القانوف  99المادة 

ؿ أف يقع الأخير باطلب أو أف يرفض وىو الكويتي الذي قرر أنو لا يمنع مف سقوط العطاء بعطاء أفض
ؽ ـ ج والتي ذكرت أنو: " يسقط  69نص المادة  ءستقراإنفس ما ذىب إليو المشرع الجزائري مف خلبؿ 

 بمزاد أعمى ولو كاف باطلب".
فالنصوص المذكورة جاءت متطابقة في أف العطاء السابؽ يسقطو العطاء اللبحؽ ولو كاف العطاء 

 .1ابلب للئبطاؿاللبحؽ باطلب أو ق
فالتقدـ بعطاء يزيد عمى عطاء سابؽ يسقط ىذا الأخير حتى ولو كاف العطاء الأوؿ باطلب، 
ومقتضى ذلؾ أف كؿ إيجاب لاحؽ يفترض فيو أف المكمؼ بالمزاد رفض الإيجاب الذي سبقو، ولو كاف 

 طلبنو.ذلؾ الرفض يتـ عمى نحو آلي أي دوف إمكانية التحقؽ مف صحة العطاء اللبحؽ أو ب
 إنتياء مجمس المزايدة دون أن يرسو المزاد عمى أحد: ثالثا : 

عتبرت إنتياء مجمس المزايدة مسقطا ا  لقد أخذت القوانيف المدنية المعاصرة برأي جميور الفقياء و 
 .2لعطاء المشتري

يجاب في القبوؿ مف عدمو، فإف ليذا الأخير أف يقفؿ لما كاف الأصؿ ىو حرية مف وجو إليو الإ
أف يكوف مضطرا لقبوؿ العطاء الأخير، ويعتبر ىذا الإقفاؿ رفضا ليذا العطاء، ومف ثـ  غيرالمزاد مف 

ؽ ـ ج عمى أنو لا يتـ العقد في المزايدات إلا برسو المزاد وقد  69مؤديا لسقوطو، وفي ذلؾ نصت المادة 
يجاب يكوف بإنتياء مجمس المزايدة بصورة القانوف المدني الأردني أف سقوط الإمف  103ذكرت المادة 

مف المشروع التمييدي لمقانوف المدني المصري التي  144واضحة، كما أفصحت عف ذلؾ صراحة المادة 
المزاد نصت عمى: "لا يتـ العقد في المزايدات إلا برسو المزاد، ويسقط العطاء بعطاء يزيد عميو أو بإقفاؿ 

 دوف أف يرسو عمى أحد".
لكف المجنة المشكمة لمنظر في ىذا المشروع حذفت عبارة "أو بإقفاؿ المزاد دوف أف يرسو عمى 

رساء ىو الذي يتـ بو العقد، فإيراد ىذه العبارة يكوف مجرد تزييد قد أحد"، وقد راعت في ذلؾ أف يكوف الإ
                                                           

 .349محمد عثماف شبير، مرجع سابؽ، ص  1
 .352، ص مرجعنفس محمد عثماف شبير،  2
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نتياء المجمس المنعقد مسقطا مف إقفاؿ المزاد أو إ عتبارإيحمؿ عمى محمؿ آخر، ولكف ذكرىا يفيد في 
 .1مسقطات الإيجاب

إذا كاف إقفاؿ المزاد دوف إرسائو عمى أحد لا يثير إشكالات في المزايدة العمنية، فإنو بالنسبة 
لممزايدة السرية تكتسي العممية بعض التعقيدات خصوصا في المزايدات التي تجرييا الإدارة، حيث تتولى 

صة كما سوؼ يتـ تفصيمو لاحقا تسمى لجنة فتح الاظرفة وفحص العطاءات ومراقبة مدى مطابقة لجنة خا
العروض لممواصفات المطموبة في الإعلبف، فإف وجدت عدـ جدوى المزايدة قامت بتحرير محضر يدلي 

 فيو أعضاء المجنة تحفظاتيـ التي أدت إلى إقفاؿ المزايدة دوف إرسائيا عمى أحد.

 في بيع المزايدة  القبولأحكام : ي الفرع الثان
عتبرنا أف مرحمة التقدـ ا  تطرقنا فيما سبؽ  إلى الإيجاب كأوؿ طرؼ في عقد بيع المزايدة ، و 

 بالعطاء ىي ما يسمى إيجابا، وسنحاوؿ فيما يمي التعرؼ عمى الطرؼ الثاني وىو القبوؿ.
 مفيوم القبول: أولا : 

ؿ ضمف نصوص ؽ ـ ج  ولا حتى في القوانيف العربية عمى غرار الإيجاب لـ يتـ تعريؼ القبو 
الأخرى، فقد تـ ترؾ مسألة تعريفو إلى فقياء القانوف والقضاء، وعميو فقد تـ تعريفو عمى أنو: " القبوؿ 

 إنعقادرتضاء الإيجاب ممف وجو إليو، ويترتب عمى إتصالو بعمـ مف وجو إليو إتعبير جازـ عف الإرادة ب
 .2العقد"

ىو الموافقة عمى إنشاء العقد بناء عمى الإيجاب، وغالبا يتأخر صدوره عف صدور  فالقبوؿ
 الإيجاب ويسمى الإرادة الثانية.

و بيع المزايدة كأي عقد مف العقود يجب لإبرامو صدور الإيجاب والقبوؿ، فالإيجاب كما ذكرنا 
يعرؼ إرساء المزاد باستقرار المزاد عمى سابقا ىو التقدـ بالعطاء أما القبوؿ فيتمثؿ في إرساء المزاد فعلب، و 

 صاحب آخر عطاء.

                                                           

 .198حسني محمود عبد الدايـ، مرجع سابؽ، ص  1
، العقد والارادة  ، مصادر الالتزاـ العامة للبلتزاماتمحمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف المدني، النظرية  2

 .109المنفردة، مرجع سابؽ ، ص 
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 شروط القبول ثانيا :  
يشترط في رسو المزاد مف طرؼ القائـ عميو ما يشترط بو القبوؿ في العقد عموما مف أف يكوف 

 القبوؿ جازما ومطابقا للئيجاب.
 جازما: القبوؿأن يكون أ. 

الأثر القانوني عمى إلتقائو بالإيجاب، أي إلى إبراـ يكوف القبوؿ جازما إذا قصد منو صاحبو ترتيب 
العقد، ومعنى ذلؾ أف تتـ إرادة القائـ بالمزاد إلى إرساء المزايدة عمى مف يقبؿ عطائو، ويترتب عمى ذلؾ 

 إنتقاؿ ممكية الأشياء المبيعة فورا إلى المشتري، وبالتالي تكوف لو حرية التصرؼ فييا كما يشاء.
 ل مع الإيجاب الصادر من المزايد:أن ينطبق القبوب. 

وفقا لمقواعد العامة، فإنو إذا صدر القبوؿ وطابؽ الإيجاب الذي كاف قائما مطابقة تامة فإف العقد 
ينعقد إذا تضمف ىذا الإيجاب تفصيلبت ولو كانت ثانوية، وجب أف يتناوؿ القبوؿ كؿ ىذه التفصيلبت، 

يجاب وبالقياس عمى القواعد العامة،  فإنو في بيع المزايدة أما إذا تضمف القبوؿ نقصا أو تعديلب في الإ
وذلؾ دوف أي  نجد أف الارادتيف تكوف بارتضاء القائـ عمى المزاد عطاء معينا كما صدر عف صاحبو ،

المزايد ثمنا معينا لقاء إقتنائو البضاعة المعروضة لمبيع وارتضاء القائـ عميو  اقترحزيادة أو نقصاف، فإذا 
 عقد بيذا الثمف دوف إنقاص أو زيادة.انعقد ال

 بالإضافة إلى ما تـ ذكره سابقا يجب توفر الشروط التالية:
ف إ -1 ستيفاء الشروط الواردة في الإعلبف، فلب يقبؿ إرساء المزاد عمى مف لا تتوافر فيو الشروط حتى وا 

 قاـ بتقديـ أعمى الأسعار.
تضمف الإعلبف عف البيع شرطا يعطي القائـ عمى أف يكوف عرضو أعمى العروض المقدمة، إلا إذا  -2

 المزاد الحؽ في رفض أي عطاء.
 أف لا يكوف سعره أقؿ مف الثمف الأساسي. -3

فعند توفر الشروط السالفة الذكر إكتسب القبوؿ القوة الممزمة لو، لكف إختمؼ الفقياء حوؿ مدى 
 لزومو أو حوؿ إمكانية الرجوع فيو.
إلا بإرساء المزاد عمى مف تقدـ بأعمى عطاء فإذا توقؼ النداء عمى  عقد بيع المزايدة لا يتـ

ذا  السمعة، فيؿ يمزـ البائع بإرساء المزاد عمى مف تقدـ بعطاء؟ أـ لو الخيار في إرسائو أو عدـ إرسائو؟ وا 
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ذا  أرسى المزاد فيؿ يمزـ بإرسائو عمى مف تقدـ بأعمى عطاء؟ أـ لو الخيار في إرسائو عمى مف يزيد؟ وا 
 أرسي المزاد فيؿ يكوف لازما؟ أـ يثبت لو خيار المجمس؟.

 جابة عنيا فيما يمي:ىذه التساؤلات سوؼ نحاوؿ الإ
 :ىؿ لمبائع الخيار في إرساء المزاد أـ عدـ إرسائو 

حرية البائع في إرساء المزايدة عمى مف تقدـ بعطاء أـ عدـ إرسائو بعد التوقؼ عف النداء عمى  إف
 السمعة تدور بيف ثلبثة أحواؿ وىي عمى النحو التالي:

 ختياريا:إالحالة الأولى: إذا كان المزاد 
الخيار في قبوؿ أو ختياريا، وتوقؼ النداء عمى السمعة، فالأصؿ أف لمداعي لممزاد إإذا كاف المزاد 

رفض العطاء، فمو إرساؤه عمى مف تقدـ بعطاء ودوف إبداء الأسباب، وحينئذ تسقط العطاءات المقدمة، 
 .1سواء كاف التعاقد عف طريؽ مزاد عمني أو عف طريؽ المظاريؼ المغمقة

قد في مف المشروع التمييدي لمقانوف المدني المصري عمى أنو: " لا يتـ الع 144فقد نصت المادة 
 المزايدات إلا برسو المزاد، ويسقط العطاء يزيد عميو أو بإقفاؿ المزاد دوف أف يرسو أف أحد".

مف ؽ ـ الأردني عمى أنو: " ويسقط العطاء بعطاء يزيد عميو ولو وقع  103كما نصت المادة 
عمى أنو: "  78تو باطلب أو بإقفاؿ المزايدة دوف أف ترسو عمى أحد"، ونص القانوف المدني الكويتي في ماد

في المزايدات يبقى المتزايد ممتزما بعطائو إلى أف يتقدـ متزايد آخر بعطاء أفضؿ، أو إلى أف يقفؿ المزاد 
 دوف أف يرسو عمى أحد".

عمى أنو: " لا يتـ العقد في المزايدات إلا  69و نص المشرع المدني الجزائري في نص المادة 
 مى ولو كاف باطلب".برسو المزاد ويسقط المزاد بمزاد أع

ف إيجاب صاحب الماؿ المعروض بواسطة المنادي إذا قابمو أحدىـ بعرض أو بمقتضى ذلؾ 
معيف يكوف ىذا العرض إيجابا و لصاحب الماؿ قبولو ، أو أف يستمر بالمزايدة ، فإف زاد أحدىـ عمى ىذا 

                                                           

 .205حسني محمود عبد الدايـ، مرجع سابؽ، ص  1
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يف إقفاؿ المزايدة ، و يكوف الثمف سقط الإيجاب الأوؿ و لا يمزـ صاحبو بشيء و يبقى الحاؿ كذلؾ لح
 1القبوؿ في صورة إرساء المزاد عمى صاحب العطاء الأخير ، فينعقد العقد معو و بو تنتيي المزايدة .

و يقوؿ الدكتور عبد الفتاح عبد الباقي: " قبؿ أف يتصؿ إرساء المزاد بعمـ صاحب العطاء، يكوف 
ء تـ التعاقد بطريؽ المزاد أو عف طريؽ تقديـ لمف أجرى المزاد لصالحو أف يرفض عطاء المزايد، سوا

 .2المظروفات"
لا يترتب عمى رفض القبوؿ ليذا الإيجاب أو عدولو عنو التعاقد مسؤولية ما بحسب الأصؿ ذلؾ 

 .3لأنو موجب لو، ولمموجب لو خيار قبوؿ الإيجاب أو رفضو
اقد معو قبؿ إرساء المزاد ولو و عميو فميس عمى البائع في ىذه الحالة أي التزاـ لمراغبيف في التع

الحرية الكاممة في قبوؿ أو رفض أي عطاء دوف إبداء الأسباب، وفي ىذا تتفؽ القوانيف المدنية العربية مع 
 سلبمي.الفقو الإ

عمى أنو يلبحظ أف إعطاء البائع الحرية الكاممة في قبوؿ أو رفض العطاء لا يمنع ذلؾ مف أف 
سبقت الإشارة إليو مسبوقا  ؼ، نظرا لأف التعاقد في المزايدات يكوف كماىذه الحرية تخضع لرقابة التعس

بدعوة إلى التعاقد مف جانب مف بيده القبوؿ، ولكف إثبات التعسؼ في ىذه الحالة يكوف عمى عاتؽ مف 
 .4يرفض عطاؤه طبقا لمقواعد العامة

ستعماؿ إغير أنو يشترط لصحة ما سبؽ ألا يتعسؼ صاحب السمعة المباعة عف طريؽ المزاد في 
حقو في رفض العطاء الأكبر، بالإضافة إلى أنو قد يتضح مف الظروؼ أنو قد أخطأ بعدـ إرسائو عمى 

الدعوة،  صاحب العطاء الأكبر بدوف عذر مقبوؿ بعد أف دعي إليو، كما لو ثبت مثلب أنو لـ يكف جادا في
ففي مثؿ ىذه الحالة تقوـ مسؤوليتو التقصيرية عمى أساس العمؿ غير المشروع إذا تسبب في ضرر 

 .5صاحب العطاء الأكبر

                                                           

ىيثـ محمود الغرايبة ، الايجاب و القبوؿ في العقد و المسائؿ المتعمقة بتنفيذه ، ماجستير الجامعة الاردنية ، كمية   1
 .71، ص  1995الدراسات العميا ،

 .206حسني محمود عبد الدايـ، مرجع سابؽ، ص  2
 .270عمي محمد عمي قاسـ، مرجع سابؽ، ص  3
 .209، ص حسني محمود عبد الدايـ، مرجع سابؽ 4
 .90زكي زكي حسيف زيداف، مرجع سابؽ، ص  5
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و ذلؾ نتيجة ثقتو في ىذه الدعوة وتكبده نفقات أو جيود ضاعت عميو بالإضافة إلى إمكانية فوات 
 فرص أخرى.

قد بعد ولكنيا مسؤولية تقصيرية عف الفعؿ غير فالمسؤولية ىنا ليست عقدية لأف العقد لـ ينع
 .1 المشروع

 شترط صاحب المزاد شرطا يعطيو الحق في رفض العطاء:إ: إذا  الحالة الثانية
يجوز لمف يجري تعاقدا عف طريؽ المزايدة أف يحتفظ لنفسو بالحؽ في رفض أي عطاء دوف إبداء 

 .2رتضاه ودخؿ المزاد عمى أساس وجودها  الأسباب، ما داـ مقدـ العطاء قد عمـ بيذه الشروط و 
و عميو إذا تضمنت قائمة المزاد شرطا يعطي منظمو الحؽ في رفض العطاء وقع ىذا الشرط 

ستعماؿ حؽ الخيار المشروط في الإعلبف، وتؤدي إصحيحا، ويترتب عميو أف إرساء المزاد لا يتـ إلا ب
ا رفض أي عطاء حتى ولو كاف ىو الأكبر، وىذا نتفاء الخطأ عف الداعي لممزاد إذإصحة ىذا الشرط إلى 

ما يفسر لنا ما جرى عميو العمؿ مف تضمف قائمة المزاد شرطا يقضي بأنو لمف يجري المزاد لمصمحتو 
 قبوؿ أو رفض أي عطاء بدوف إبداء الأسباب.

ما جرى عميو العمؿ أيضا في قضاء النقض المدني، حيث قضت محكمة النقض المصرية  و ىذا
عمى أنو: "......العقد في المزايدات ينعقد  16/03/1986المؤرخ في:  1293عمى ذلؾ في النقض رقـ 

كأصؿ عاـ بإيجاب مف المزايد.....و قبوؿ مف جية صاحب المزاد يتـ برسو المزاد، إلا أنو إذا تضمنت 
روط المزاد أحكاما خاصة في ىذا الشأف، فإف ىذه الأحكاـ ىي التي يجب الرجوع إلييا باعتبارىا قانوف ش

 .3المتعاقديف"
و أكثر الحالات التي يتوفر فييا ىذا الشرط ىي المزايدات التي تتـ عف طريؽ مظاريؼ مغمقة، 

اف بإمكانو أف يعمـ بو، وتؤدي ويشترط لصحة ىذا الشرط أف يكوف المتزايد قد عمـ بو أو عمى الأقؿ ك
 .4نتفاء الخطأ عف الداعي لممزاد إذا رفض أي عطاء حتى لو كاف ىو الأكبرإصحة ىذا الشرط إلى 
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 الحالة الثالثة: البيوع القضائية أو الجبرية:)إذا كان المزاد يحتاج إلى تصديق جية معينة(
إرسائيا مف شخص محدد مف ىيئة إذا كاف مف مقتضى شروط المزايدة وجوب المصادقة عمى 

معينة، كما ىو الحاؿ في البيوع القضائية أو الجبرية، مثؿ بيع أو إيجار أمواؿ الدولة أو بيع أمواؿ المديف 
المفمس، فإف المزاد لا يعتبر أنو قد أرسي إلا إذا حصؿ ذلؾ التصديؽ مف قبؿ الشخص أو الييئة المعنية 

 .2ؽ حينئذ ىو القبوؿ بالإرساء ممف يممكو، إذ يعتبر التصدي1الداعية لممزاد
تفاؽ ينتيي بمجرد إو بناء عمى ذلؾ لا يعتبر رسو المزاد في حد ذاتو بيعا تاما، بؿ ىو مجرد 

ذا تـ التصديؽ  عتبر العقد منعقدا مف تاريخ إتصديؽ الجية المعنية عمى البيع أو برفض التصديؽ عميو، وا 
المزايد بإرساء المزاد عميو، أي بمعنى أف التصديؽ في ىذه الحالة رسو المزاد وبمعنى أدؽ مف تاريخ عمـ 

 .3لو أثر رجعي
ىذا ما قضت بو محكمة النقض المصرية في حكـ ليا إذ قضت: "أف بيع أملبؾ الحكومة الخاصة 
 المطروحة في المزايدة لا يتـ ركف القبوؿ فييا إلا بالتصديؽ عمى البيع مف وزارة المالية، ولا يعتبر رسو

يداع مبمغ التأميف إلا إيجابا صادرا مف الراسي عميو المزاد"  .4المزاد وا 
 لكف ىؿ يعتبر التصديؽ عمى العقد ىو ذاتو قبولو، أـ أنو يتمثؿ في أمر آخر؟

يقوؿ الدكتور عمي محمد عمي قاسـ إجابة عمى ىذا السؤاؿ أف التكييؼ القانوني السميـ لمتصديؽ 
لا يعتبر ذلؾ القبوؿ الذي يرتبط بالإيجاب والذي بو يتـ العقد، ولكنو مجرد عمى العقد بعد إبرامو ىو أنو 

شرط للئعتداد بيذا القبوؿ، باعتباره رضاء مف صاحبو بالعقد، فالقبوؿ حينما يمزـ التصديؽ عميو يعتبر 
عتبار قبولو مف غمعمقا عمى شرط واقؼ ىو حصوؿ ىذا التصديؽ، فإف لـ يقع التصديؽ لـ يقـ العقد ل

ذا حصؿ التصديؽ عمى إرساء المزاد عند ا ف وقع التصديؽ قاـ العقد لتوافر الرضا بو، وا  لموجب لو، وا 
 .5عتبر العقد منعقدا مف تاريخ رسو المزاد، وبمعنى أدؽ مف تاريخ عمـ المزايد بإرساء المزاد عميوإلزومو 
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المعقوؿ، لأف ذلؾ فيو لكف لا يجوز لمجية المختصة بالتصديؽ إرجاؤه مدة طويمة قد تجاوز الحد 
نما قصد التقيد إضرار بمف رسى عميو المزاد، ولأف ىذا الأخير لا يمكف أف يكوف قصد الإ ضرار بنفسو وا 

لتزاـ الراسي عميو إنقضى إبعطائو مدة معقولة فإذا تراخت الجية المختصة بالتصديؽ أكثر مف ىذه المدة 
سترداد ما قد يكوف قد دفعو مف تأميف مع ا  إيجابو و المزاد بالبقاء عمى عطائو، وجاز لو العدوؿ عف 

 المطالبة بتعويض عف تعطيؿ ىذا التأميف مدة تتجاوز الحد المعقوؿ.
 ؟ ىؿ يمزـ البائع بإرساء المزاد عمى المتقدـ بالعطاء الأعمى 

مف  رساء بإرسائو عمىختيار الإإإذا كاف البائع مخيرا في إرساء المزاد وعدـ إرسائو، فيؿ يمزـ عند 
 ؟ تقدـ بعطاء أعمى أـ لا

الأصؿ في بيع المزايدة أف يرسي صاحب السمعة المزاد عمى مف تقدـ بعطاء أكبر، إذ الحكمة مف 
 .1البيع بالمزاد ىي الحصوؿ عمى أعمى ثمف ممكف

سلبمي قد خرج عف ىذا الأصؿ، وقرر أنو يجوز لصاحب السمعة أف يرسي المزاد لكف الفقو الإ
عتبارات مختمفة، أما القوانيف المدنية العربية فقد فرقت بيف اء أقؿ مف غيره لإعمى شخص تقدـ بعط

عمى  99المزايدة العمنية والمزايدة السرية، ففي المزايدة العمنية نجد أف القانوف المصري مثلب بنص المادة 
و كاف باطلب"، كما أنو: "لا يتـ العقد في المزايدات إلا برسو المزاد، ويسقط العطاء بعطاء يزيد عميو ول

عمى أنو: " ويسقط العطاء بعطاء أزيد عميو ولو كاف باطلب"  78نص المشرع المدني الكويتي في مادتو 
: " لا يتـ العقد في المزايدات إلا برسو المزاد، 69وىو نفس ما ذىب إليو المشرع الجزائري في مادتو 

 ويسقط المزاد بمزاد أعمى ولو كاف باطلب".
جوز في المزايدات العمنية إرساء المزاد عمى صاحب العطاء الأقؿ، لأف العطاء و عميو فلب ي

السابؽ يسقط بالعطاء اللبحؽ، فإذا أصدر القبوؿ وىو إرساء المزاد مف البائع لصاحب العطاء الأقؿ لـ 
 .2يصادؼ إيجابا، فلب ينعقد العقد

مزاد عمى صاحب العطاء الأقؿ، فيجوز إرساء ال –بطريقة المظاريؼ  –أما في المزايدات السرية 
 لأف العطاء الأقؿ يظؿ قائما حتى مع وجود العطاء الأكبر.
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و قد ذكر الدكتور السنيوري أف القانوف الغربي يسمح بمثؿ ىذه الحالة في بيع المزايدة 
نما يتحقؽ في الفقو الغربي إرساء المزاد عم ى بالمظاريؼ، أما في البيع المعمف فلب، فيقوؿ: "..... وا 

قؿ إذا جرى المزاد بالمناداة، بؿ بالطريقة المعروفة بالمظاريؼ فيتقدـ المزايد بعطائو في صاحب العطاء الأ
مظروؼ مقفؿ، وفي اليوـ المعيف تفتح مظاريؼ المزايديف، ويرسي المزاد عادة عمى صاحب أكبر عطاء، 

 سباب إرساء المزاد عمى عطاء أقؿ.....".إلا أنو يجوز لسبب مف الأ
سلبمي والقانوف الوضعي نجد أف القانوف الوضعي يمزـ البائع بإرساء بالمقارنة بيف الفقو الإو 

المزاد عمى مف تقدـ بأعمى عطاء في المزايدة العمنية ما لـ يشترط صاحب الشأف أف يكوف الحؽ في قبوؿ 
سلبمي أولى بالترجيح، سلبمي فلب يمزـ البائع بذلؾ، وموقؼ الفقو الإأو رفض أي عطاء يقدـ، أما الفقو الإ

إذ أف موقؼ القانوف الوضعي يتعارض مع مبدأ التراضي الذي تقوـ عميو العقود، والتراضي ىنا لا يقتصر 
نما يشمؿ الرضا بمف يريد التعامؿ معو و ىو الرأي الذي نميؿ إليو وفقا لمتبريرات  1فقط عمى الثمف، وا 

 ة لو .مالمقد
نما يشمؿ الرضا بمف و يقوؿ الدكتور عثماف شبير أف الت راضي المطموب أعـ مف الرضا بالثمف وا 

ختيار مف يتعامؿ معو، أما الشريعة فيي حسبو دائما إالبائع الحؽ في  ىيريد التعامؿ معو، فينبغي أف يعط
 .2ختيار مف يتعامؿ معو، وىذا ينسجـ تماما مع مبدأ التراضيإقد أعطت البائع الحؽ في 

 يع في بيع المزايدةالمطمب الثالث : ضوابط الب

إعتبر الفقياء العاقديف ركنا في عقد بيع المزايدة لخصوصيتو ، و عميو يجب البحث في طرفي العلبقة 
التعاقدية و ىما المشتركيف في المزاد مف جية ، و مديرية أملبؾ الدولة مف جية ثانية ، و ىو ما سنتناولو 

 تباعا فيما يمي 
ضوابط معينة جعميا المشرع بمثابة ضماف لانعقاد العقد  –المزايدة بيع  –إف لمبيع بالمزاد العمني 

صحيحا، ومنيا ما يشترؾ فييا ىذا البيع مع غيره مف البيوع، ومنيا ما ينفرد بو مما يزيد في خصوصيتو 
وتميزه، وىذه الضوابط تتعمؽ بركف الرضا والمحؿ والشخص المكمؼ بالقياـ بالمزاد، والتي سيتـ تفصيميا 

 يمي إلى ضوابط خاصة بالرضا، ضوابط خاصة بالشخص القائـ عمى عممية المزاد.فيما 
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 الفرع أول : ضوابط الرضا في بيع المزايدة
إف المشاركة في المزاد تخضع لمجموعة مف الضوابط والأحكاـ تتعمؽ خصوصا بمسألة الأىمية 

 و فيما يمي:وصلبحية الشخص المتقدـ لممزاد لتقديـ عطائو، وىذا ما سوؼ يتـ تفصيم

 أولا :أىمية الاشتراك في المزايدة
إف الإرادة والأىمية يعتبراف عماد ركف التراضي في أي عقد مف العقود، فالمتقدـ إلى المزاد يشترط 

ؽ ـ ج، فمف توافرت فيو  40سنة كاممة وذلؾ طبقا لنص المادة  19أف يكوف أىلب لمشراء وذلؾ باستكماؿ 
العقود، ومف كاف ناقص الأىمية فيو لا يصمح إلا لمباشرة بعض ىذه العقود، الأىمية كاف صالحا لمباشرة 

دارة، ولا يصمح وحده لمباشرة عقود لإغتناء وعقود اكالصبي المميز الذي يصمح لمباشرة عقود الإ
التصرؼ، ولا يصمح أصلب لمباشرة عقود التبرع، وقد تكوف الأىمية معدومة كما ىي في حالة الصبي غير 

 .1وىو لا يصمح لمباشرة أي نوع مف العقود المميز،
سنة والحاصؿ عمى إذف مف مجمس العائمة أف يقوـ بتصرؼ  18كما يمكف لمتاجر الذي بمغ سف 

 الشراء إذا كاف في حدود الإذف.
شتراؾ في أما إذا كاف المتقدـ لممزاد وكيلب عف الغير فيجب أف يكوف التوكيؿ خاصا بعممية الإ

ذا كاف   .2نائبا فيجب أف يكوف الشراء مما يدخؿ في حدود نيابتوالمزاد، وا 
كقاعدة عامة يستطيع كؿ مف لو رغبة في المشاركة في المزاد أف يشترؾ فيو متى توافرت فيو 

 الأىمية المطموبة كما سبؽ الشرح.
و يبدو مف المفيد التوضيح أف مشكلبت التراضي في مثؿ ىذا النوع مف العقود أقؿ وقوعا مف 

، فكؿ طرؼ في العقد ذو أىمية قانونية مستقمة و كاممة ، و بالتالي فالرضا فييا أقؿ تعرضا يانظيرات
لمعيوب التي ترافؽ تعبير الشخص الطبيعي عف إرادتو التي قد تشوبيا العيوب المعروفة كالغمط و الإكراه 

 3التدليس و الإستغلبؿ ، كما تكوف خالية مف عوارض الأىمية كالجنوف  مثلب .
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ستثناءات، حيث منع المشرع بعض الأشخاص مف المشاركة في إر أف ىذه القاعدة ترد عمييا غي
المزاد بأنفسيـ أو بواسطة أشخاص مستعاريف، وذلؾ بحسب وضعيـ أو الميمة الموكمة إلييـ في عممية 

لأسعار البيع، فقد يتأثروف بدافع المصمحة ويحولوف دوف سير المزاد سيرا عاديا، والتوصؿ إلى أحسف ا
 عتباريف التالييف:وذلؾ للئ

ضماف عدـ تأثير ىؤلاء الأشخاص عمى السير العادي لممزاد بدافع المصمحة، ومف ثـ عدـ تحقيؽ  -
 الغاية منو، وىي الحصوؿ عمى أحسف الأسعار.

 إبعاد ىؤلاء الأشخاص عف مواطف الشبيات وخشية سوء ظف الناس في نزاىتيـ. -
 المشرع عمى العموـ ىي: و حالات المنع التي أوردىا

 .1منع القضاة والمحاميف والمدافعيف القضائييف وكتاب الضبط مف شراء الحقوؽ المتنازع فييا -1
 .2منع المحاميف والمدافعيف القضائييف مف التعامؿ مف موكمييـ في الحقوؽ المتنازع فييا -2
 .3منع الوكلبء مف شراء الأمواؿ التي عيد إلييـ ببيعيا -3
 .4ع الولي والوصي والقيـ مف شراء أمواؿ الأشخاص الذيف يمثمونيـ دوف إذف مف القضاءمن -4
وىي الحالة التي تخص عممية المزاد في الأمواؿ الخاصة لمدولة وىي منع الموظفيف العامميف مف  -5

مؤرخ ـ.أ.ش.ع/ت.ـ ال 910شراء الأمواؿ التي عيد إلييـ ببيعيا، وذلؾ وفقا لما جاء بو المنشور رقـ 
الصادر عف مديرية أملبؾ الدولة والشؤوف العقارية التابعة لوزارة المالية  27/02/1989في: 

، حيث ذكر  5والمتعمؽ بدفتر الشروط العامة المتعمقة ببيع المنقولات المنجزة مف طرؼ أملبؾ الدولة
في الشراء ولا قبوؿ أي أنو: " الأعواف المكمفيف بالبيع لا يمكنيـ التدخؿ بصفة مباشرة أو غير مباشرة 

 رد للؤشياء التي ائتمنوا عمى بيعيا".
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حالة منع الضباط العموميوف المكمفوف بالبيع مف الشراء، كالمحافظ بالبيع بالمزايدة الذي يمنع مف  -6
القياـ بأي تقييـ أو بيع للؤمواؿ التي تيمو بصفة شخصية أو يكوف فييا ممثلب أو مرخصا بأي صفة 

 .1فييا وكيلب أو متصرفا بأي صفةكانت، أو يكوف 
عتبارات أخرى نخص منيا حالة الأملبؾ التي بالإضافة إلى ما سبؽ ذكره ىناؾ حالات لممنع لإ

ستثنائية، فيمكف أف تكوف عممية البيع إيخضع فييا البيع لقواعد خاصة وبالتحديد تمؾ الخاضعة لشروط 
الخاصة ببنادؽ الصيد التي لا يمكف أف تباع إلا مقتصرة عمى أصناؼ معينيف مف المحترفيف، مثؿ تمؾ 

سمحة المسموح ليـ والمسجميف في السجؿ للؤشخاص المتحصميف عمى رخصة حمؿ السلبح أو لتجار الأ
 .2التجاري

تخذوا إففي العراؽ مثلب نص قانوف بيع و إيجار أمواؿ الدولة عمى منع كؿ مف الأشخاص الذيف 
ستئجار ىذه إلدولة و كذلؾ أعضاء لجنة التقدير و البيع مف شراء أو قرار البيع أو الإيجار لأمواؿ ا

 3الأمواؿ بطريؽ المزايدة العمنية و يسري ذلؾ عمى أزواجيـ و أقاربيـ حتى الدرجة الرابعة .
 التأكد من صلاحية المتنافسين أو المزايدين:: ثانيا

مة، فإف بيع المزايدة يخدـ مصمحة لما كانت العقود الإدارية مرتبطة أشد الإرتباط بالمصمحة العا
عامة يحرص كؿ الحرص عمى مراعاتيا والمحافظة عمييا، وفي سبيؿ ذلؾ وضعت الضوابط والشروط 
التي مف شأنيا تحقيؽ تمؾ المصمحة، وضماف المحافظة عمييا، وعميو فإف الإدارة العامة قد حرصت عمى 

 .4أف تتأكد مقدما مف صلبحية المزايديف
ف في المشاركة في المزاد أف يثبتوا أنيـ قد قاموا في عيود قريبة بأعماؿ تشبو في فعمى الراغبي

 نوعيا الأعماؿ المطروحة في المزايدة حتى لا تتعاقد الإدارة مع بعض المغامريف فتضار المصمحة العامة.

                                                           

 المتضمف تنظيـ مينة محافظ البيع بالمزايدة. 10/01/1996المؤرخ في  96/02مف الأمر  18المادة انظر نص  1
دولة الصادر عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعمقة ببيع المنقولات التابعة لم 2

 .2000التابعة لوزارة المالية 
أحمد طلبؿ عبد الحميد ، النظاـ القانوني لأمواؿ الدولة الخاصة  ، الطبعة الأولى ، دار الثقافة لمنشر و التوزيع ،   3

 .158، ص 2011الأردف ،  
 .371عمي محمد عمي قاسـ، مرجع سابؽ، ص  4
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عمى مف دفتر الشروط والمتعمؽ ببيع الممتمكات المنقولة في المزاد العمني  01فحسب نص المادة 
ستبعدوا مف إستثناء الأشخاص الذيف إيد مصمحة الأملبؾ الوطنية فإنو يتـ فتح المزايدة لجميع الأشخاص ب

 الشروط. دفتر مف نفس 15و 08،12حكاـ المواد أمبيعات الأملبؾ العمومية عملب ب
مزايد مف ستبعاد كؿ متعيد أو إكما يحتفظ مفتش الأملبؾ العمومية لنفسو زيادة عمى ذلؾ إمكانية 

البيع يرى أنو لا تتوافر فيو الضمانات المالية الكافية أو الذي لا يستطيع أف يثبت في عيف المكاف ىويتو 
 وعنوانو.

الصادر مف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية السالؼ الذكر والذي أوضح  910أما المنشور رقـ 
مف دفتر الشروط أنو: " تفتح  01المادة الأحكاـ الخاصة بدفتر الشروط العامة فقد أوضح بخصوص نص 

 ستبعدوا للؤسباب التالية:إستثناء الذيف إالمزايدة لجميع الأشخاص ب
 عرقمة حرية المزاد. -
 عدـ تسديد الثمف وفقا لمشروط المحددة. -
 عدـ رفع الأشياء المباعة في الآجاؿ المحددة. -

معينة مف الأشخاص وذلؾ لعدـ صلبحيتيـ فالملبحظ أف ىذه المادة قد استبعدت مقدما مجموعة 
،  شتراؾ في المزاد لأسباب خارجة عف نطاؽ الأىمية وتدخؿ في مدى جدية المزايد في حد ذاتوللئ

 وسنحاوؿ التطرؽ إلى كؿ حالة فيما يمي:
ضطرابات شارة إليو أف الإمف دفتر الشروط السالؼ الإ 08جاء في نص المادة  عرقمة حرية المزاد: -

لتزامات العمومية بالنسبة إلى البيوع ة أو المناورات التزويرية التي تناؿ مف حرية المزايدات أو الإالعممي
 .1التي تحققيا مصمحة الأملبؾ العمومية يتابع مرتكبوىا وفقا لمتشريع المعموؿ بو

                                                           

 أحالت ىذه المادة عمى مواد قانوف العقوبات المتعمقة بعرقمة حرية المزايدات.لقد  1
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لتزاماتو إؿ يترتب عمى عدـ تسديد الثمف وعدـ وفاء المزايد بك عدم تسديد الثمن وفقا لمشروط المحددة: -
المالية إمكانية فسخ العقد، فيمكف لإدارة أملبؾ الدولة إخطار المشتري برسالة مسجمة مع الإشعار 

ستلبـ بأف عدـ دفع سعر البيع ولو بصفة جزئية حسب الشروط والآجاؿ المحددة مسبقا سوؼ ينجر بالإ
 .1عنو فسخ العقد

 عدم رفع الأشياء المباعة في الآجال المحددة: -
بمجرد إعلبف رسو المزاد تنتقؿ ممكية الأشياء المباعة إلى الشخص الراسي عميو المزاد، والذي 
يتعيف عميو سحبيا بموجب رخصة تقدميا مصمحة أملبؾ الدولة التي قامت بتحصيؿ ثمف البيع بالمزاد في 

 .2أجؿ أقصاه ثمانية أياـ ابتداء مف تاريخ تسممو لرخصة
مف دفتر الشروط العاـ،  14لمباعة في الآجاؿ المحددة في المادة و عندما لا تحسب الأشياء ا

مف ؽ ـ ج ودوف الحاجة إلى إخطار أو المجوء إلى أي إجراء  187و 176يحؽ للئدارة وفقا لممواد 
دارة تمقائيا بؿ بحكمة قضائي، المطالبة بالتعويض عف كؿ يوـ تأخير، وىذا الحؽ لا يجب أف تطبقو الإ

 3قبؿ تطبيؽ العقوبة. مع دراسة كؿ حالة
قصاء البعض يكوف لأسباب موضوعية تـ ذكر بعضيا  عموما تكوف المزايدة مفتوحة لمجميع وا 
خصوصا إذا تعمؽ الأمر ببيع المنقولات التابعة لمدولة، عمى أف يتـ تفصيؿ باقي الأشخاص الممنوعيف 

 لمدولة بالمزاد العمني لاحقا.مف الدخوؿ في المزاد عند الحديث عف إجراءات بيع العقارات التابعة 
 ضوابط القائم عمى المزاد الثاني:الفرع 

، تعتبر مديرية أملبؾ الدولة المختصة  ختلبؼ الييئات التي يمكف أف تقوـ عمى بيع المزايدةإعمى 
، خصوصا وأنيا ىي المكمفة قانونا بعممية بيع 4إقميميا والتي تعد تابعة لوزارة المالية مف أىـ ىذه الييئات

                                                           

وكذا نص المادة  23، ص 2000مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعمقة ببيع المنقولات التابعة لمدولة، جانفي  1
 مف دفتر الشروط العامة. 12
ممتمكات المنقولة في المزاد العمني عمى يد مصمحة الأملبؾ العمومية مف دفتر الشروط العامة المتعمقة ببيع ال 14المادة  2

 المتضمف الموافقة عمى دفتر الشروط(. 1988يونيو  22)قرار في 
  24مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعمقة ببيع المنقولات التابعة لمدولة ، مرجع نفسو ، ص   3
 كذلؾ أف تتـ عممية البيع بالمزاد عف طريؽ محافظ البيع بالمزاد العمني. يمكف 4
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الأملبؾ التابعة لمدولة عف طريؽ المزاد العمني ،والذي يعد محور دراستنا، لذا سنتطرؽ إلى ىذه الييئة مف 
 خلبؿ ىيكمتيا المادية والبشرية.

  دور مديرية أملاك الدولة: أولا :
أنيا تمثؿ جزءا لا يتجزأ مف الييكؿ الممثؿ  تعتبر مديرية أملبؾ الدولة إحدى الإدارات الميمة، إذ

ستمرارية وجود الدولة، ليذا اوكمت ليا ميمة التسيير والرقابة عمى الأملبؾ  لمدولة الذي يسير عمى سير وا 
الوطنية عمى مستوى الولاية، والتي تشمؿ الأملبؾ الوطنية العامة والخاصة العقارية والمنقولة التي تممكيا 

ليا القانوف جميع الصلبحيات القانونية التي تمكنيا مف تحقيؽ اليدؼ الذي أنشأت مف الدولة، وقد خوؿ 
 أجمو.

 توجد عمى مستوى كؿ ولاية مديرية لأملبؾ الدولة تنشط تحت السمطة السممية لممفتش الجيوي.
كاف مف اللبزـ لحسف سير الأعماؿ الإدارية منح ممثمي الإدارة المركزية المتواجديف عمى مستوى 
الولايات والبمديات سمطة قانونية في إدارة الأملبؾ الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، والتي تتجمى في إمكانية 
اتخاذ قرارات بإسـ وزير المالية في بعض الأمور البسيطة، عمى أف تبقى ىذه السمطة محصورة بيد الجياز 

عتبار لوطنية في بعض المسائؿ ذات الإالمركزي الذي يمثمو وزير المالية والمديرية العامة للؤملبؾ ا
 .1الوطني

ىذا الأسموب تمثؿ في أرض الواقع بالمصالح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري التي حددت 
، حيث تنص 02/03/19912المؤرخ في:  91/65قواعد تنظيميا وسيرىا بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ: 

الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري تتبع المديرية العامة للؤملبؾ المادة الثانية منو عمى أف المصالح 
 الوطنية وىي تتضمف كلب مف: مديرية أملبؾ الدولة ومديرية الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية.

 

                                                           

حساف شرفي ، الأملبؾ الوطنية الخاصة في القانوف الجزائري، مذكرة ماجستير في القانوف، بف عكنوف، الجزائر،  1
 .63، ص 2006

/ يتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ 02/03: المؤرخ في 91/65المرسوـ التنفيذي رقـ:  2
يتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ  1991لسنة  10صادر بالجريدة الرسمية عدد 1991العقاري.
 العقاري.
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و ما ييمنا في ىذه الدراسة ىي مديرية أملبؾ الدولة، والتي تتواجد عمى مستوى كؿ ولاية، تنشط 
سممية لممفتش الجيوي، كما أف لموالي كذلؾ سمطة رئاسية يمارسيا عمييا بصفتو ممثلب تحت السمطة ال

 111و 110لاسيما المادتيف  21/02/2012المؤرخ في:  12/07لمدولة بناء عمى أحكاـ القانوف رقـ 
 .1منو

ة، و كذلؾ بصفتو رئيس مجمس الولاية الذي يضـ في تعداده المديريف الولائييف عمى مستوى الولاي
المؤرخ في:  94/215ومف ضمنيـ مدير أملبؾ الدولة، بالإضافة إلى الأحكاـ التي تضمنيا المرسوـ 

إلى أنو:  21، والذي يشير في مادتو 2المحدد لأجيزة الادارة العامة في الولاية وىياكميا 14/07/1994
، ويراقب  في الولاية"ينشط الوالي تحت سمطة الوزراء المختصيف وينسؽ عمؿ مصالح الدولة الموجودة 

 نشاطيا".
مديرية أملبؾ الدولة ىي المديرية التقنية للؤملبؾ الوطنية ، فميمتيا الأساسية ضماف حسف 

و ىو ما أكده المرسوـ التنفيذي رقـ:  3تطبيؽ التشريع الخاص بالأملبؾ الوطنية و كذا حمايتيا ،
 4مركزية في وزارة المالية .المتضمف تنظيـ الإدارة ال 28/11/2007المؤرخ في :  07/364

المعدؿ والمتمـ والمتعمؽ  90/30ختصاصات المديرية بموجب أحكاـ القانوف إو قد حددت 
المتضمف شروط إدارة الأملبؾ الوطنية العامة والخاصة التابعة  12/427بالأملبؾ الوطنية وكذا المرسوـ 

 لمدولة.
 
 
 

                                                           

بتاريخ:  12المتعمؽ بالولاية ،صادر بالجريدة الرسمية عدد  21/02/2012المؤرخ في:  12/07القانوف رقـ  1
29/02/2012. 
جريدة ، صادر بال المحدد لأجيزة الادارة العامة في الولاية وىياكميا 14/07/1994المؤرخ في:  94/215المرسوـ 2

 .1994لسنة  48الرسمية عدد 
 174، ص  2016-2015رضواف عايمي ، مردودية الأملبؾ الوطنية ، رسالة دكتوراه ، جامعة الجزائر ،   3
المتضمف تنظيـ الإدارة المركزية في وزارة المالية ،  28/11/2007المؤرخ في :  07/364لتنفيذي رقـ: المرسوـ ا  4

 . 02/12/2007المؤرخة في :  75صادر بالجريدة الرسمية عدد 



62 

 

 

 مياميا ثانيا: تكوين المديرية و
مف عدة مصالح سنحاوؿ التعرؼ عمييا فيما يمي، مع العمـ أف المديرية تضـ ما  تتكوف المديرية

بيف مصمحتيف أو أربع مصالح، وتضـ كؿ مصمحة ما بيف مكتبيف إلى غاية أربعة مكاتب حسب أىمية 
 ، تتكوف عموما مف المصالح التالية: 1المياـ المنوطة بيا

 مصمحة الشؤوف العامة والوسائؿ -

 العقاريةمصمحة العمميات  -

 مصمحة الخبرة والتقويمات العقارية -

و تتكوف مصمحة الشؤوف العامة والوسائؿ مف أربعة مكاتب وىي: مكتب المستخدميف، مكتب 
 .2علبـ الآلي والوثائؽ والمحفوظات، ومكتب التحقيقاتعمميات الموازنة، مكتب تحميؿ الإ

تقويمات العقارية ومكتب الدراسات أما مصمحة الخبرة والتقويمات العقارية فتكوف مف: مكتب ال
 والتحميؿ.

أما مصمحة العمميات العقارية فتتكوف مف ثلبث مكاتب: مكتب تسيير أملبؾ الدولة ومتابعة 
علبـ الآلي وكذا التحصيؿ، مكتب الجدوؿ العاـ لمعقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية وتطوير تطبيقات الإ

 3دارية والمنازعاتمكتب العقود الإ
 المصمحة ىي المكمفة بعممية البيع بالمزاد العمني للؤملبؾ الخاصة التابعة لمدولة.وىذه 

ملبؾ أما عف المياـ الموكمة لمديرية أملبؾ الدولة فيي محددة كما ذكرنا ضمف نصوص قانوف الأ
الوطنية والمراسيـ التنظيمية لو، عمى أف كؿ مصمحة مف مصالحيا تتكفؿ بمياـ محددة، وما ييمنا ضمف 

                                                           

 السالؼ الذكر. 91/65مف المرسوـ  09المادة  1
ومكاتب مديريات أملبؾ الدولة ومديريات الحفظ المحدد لمصالح  04/06/1991مف القرار الوزاري المؤرخ في  03المادة  2

 .1991لسنة  38العقاري عمى مستوى الولايات، ج رسمية عدد 
التقسيـ المذكور لممديرية في المتف يخص الولايات: الجزائر، وىراف، قسنطينة، عنابة، تيزي وزو، سطيؼ، البميدة، تيارت،  3

بومرداس، تيبازة، البويرة، يزاف، ورقمة، تبسة، بشار،تممساف ، بجاية، الشمؼ، مستغانـ، قالمة، سيدي بمعباس، باتنة، غم
عيف تيموشنت، سكيكدة،  أما باقي الولايات فتقسـ فييا المديرية إلى مصمحتيف فقط وىما: مصمحة  ،معسكر، المدية ،سعيدة

 الشؤوف العامة والوسائؿ ومصمحة الخبرات وتقديرات الاملبؾ الوطنية.
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ىذه الدراسة ىي مصمحة العمميات العقارية التي يتولى أحد المكاتب ليا وىو مكتب تسيير أملبؾ عممية 
 بيع الأملبؾ العقارية التابعة لمدولة، حيث مف مياـ ىذا المكتب ما يمي:

يتولى تطبيؽ وتنفيذ العمميات المتعمقة بجرد الممتمكات التابعة لأملبؾ الدولة و يحفظ النسخ الأصمية  -
 ذات الصمة بيا . 

 ضماف سير الأمواؿ والممتمكات الشاغرة أو عديمة الوارث. -
 تسيير عمميات الحجز القضائي. -
المتضمنة أملبؾ الدولة أو التي تتابع الإدارات تنظيـ وتنفيذ عمميات تقييـ العقارات والمنقولات والمتاجر  -

 العمومية التابعة لمدولة في عممية إقتنائيا واستئجارىا.
 دراسة عمميات البيوع العقارية الخاصة بأملبؾ الدولة وتنظيميا. -
 القياـ بعمميات إحصاء الأملبؾ المنقولة التابعة لمدولة. -
 الدولة في الولاية. تسير عمى السير المنتظـ لمفتشيات أملبؾ -
تدرس الطمبات المتعمقة بعمميات أملبؾ الدولة ، و تتابع القضايا المتنازع فييا المرفوعة أماـ المحاكـ و  -

 1المجالس القضائية .
كما توجد عمى مستوى كؿ مديرية لأملبؾ دولة مفتشيات لأملبؾ الدولة تمثؿ اليرـ الإداري 

، تنقسـ ىي  2مفتشية  230عة عبر التراب الوطني و عددىا لمصالح الأملبؾ الوطنية ، و ىي موز 
 أقساـ ، و ىي :  4الأخرى إلى 

 . قسـ التسيير 

 . قسـ الجرد العاـ لعقارات الأملبؾ الوطنية 

 . قسـ الخبرات و التقديرات 

 . قسـ المحاسبة 
مياـ كؿ مكتب مكمؼ بمياـ معينة، ويعد قسـ تسيير الأملبؾ العقارية مف أىميا ومف بيف ال

 المنوطة بو:

                                                           

 الذي يحدد المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة . 91/65مف المرسوـ  08انظر نص المادة   1
 .180رضواف عايمي ، مردودية الأملبؾ الوطنية ، مرجع سابؽ ، ص   2
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 تتولى أساس كؿ عائد أو نات  مف أملبؾ الدولة و عممية تحصيمو . -
 تحضير عمميات بيع المنقولات و إيجارىا . -

 تحضير العقود الخاصة بتسيير العقارات التابعة لأملبؾ الدولة . -
قتناءىا إة التابعة لمدولة تقويـ العقارات و المنقولات التابعة لمدولة أو التي تتابع الإدارات العمومي -

 1ستئجارىا .ا  و 

 : إجراءات البيع بالمزاد العمني   المبحث الثاني
مف مظاىر السمطة العامة في العقود الإدارية أف تخضع الإدارة عند إبراميا لعقودىا لبعض القيود 

السبب في ذلؾ يعود التي لا يقابميا الأفراد أو أشخاص القانوف الخاص عند ابراـ عقودىـ الخاصة ، و 
إنما تستيدؼ  –عقد البيع بالمزاد العمني يعتبر أحد أنواعيا  –إلى أف الإدارة عند إبراميا لمعقود الادارية 

 2وجو المصمحة العامة و تغميبيا عمى المصالح الشخصية أو الخاصة .
لعقود عندما تريد المزاد العمني أصبح في العصر الحالي ذو أىمية بالغة لأنو أصبح طريقة لإبراـ ا

يجارىا ، و ىو نظاـ قائـ لو أسسو و قوانينو ، و لكؿ دولة إالدولة أو الييئات الإدارية بيع أمواليا أو 
قانونيا و طريقتيا في تنظيـ المزايدات و لكنيا كميا تشترؾ في المبادىء و الأسس و تختمؼ في 

 3الإجراءات و التنظيمات حسب العرؼ و البيئة المحمية .
مشرع الجزائري عمى غرار باقي التشريعات العربية و المقارنة نص عمى بيع أمواؿ الدولة ال

يمكف بيع الأملبؾ  حيث  4الخاصة عف طريؽ المزاد العمني ضمف القوانيف المنظمة للؤملبؾ الوطنية .

                                                           

 الذي يحدد المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة . 91/65مف المرسوـ  15انظر نص المادة   1
لاداري ، تنظيـ السمطة الادارية و الادارة المحمية ،التنظيـ القانوني لموظيفة العامة سامي جماؿ الديف ،اصوؿ القانوف ا  2

 . 648، ص  2009،نظرية لعمؿ الاداري ، منشأة المعارؼ ،الاسكندرية ، 
ي ىاتؼ كاظـ جاسـ الموسوي ، حدود السمطة التقديرية للبدارة في المزايدات العامة ) دراسة مقارنة (، منشورات الحمب  3

 . 09، ص 2009الحقوقية ، الطبعة الأولى ،
المحدد لشروط و كيفيات إدارة و تسيير  16/12/2012المؤرخ في :  12/427المرسوـ مف  90انظر نص المادة   4

 .الأملبؾ العمومية و الخاصة التابعة لمدولة 
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كما يشترط أف تكوف غير  1العقارية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة و لكف بشرط إلغاء تخصيصيا . 
 2صالحة للئستعماؿ أو في حاؿ عدـ قابميتيا للئستعماؿ .

حيث أف ىذه الأملبؾ بقيت مخصصة لممصمحة أو المؤسسة العمومية دوف أف تكوف أداة 
لممساىمة في تحقيؽ النفع العاـ ، فإنيا سوؼ تثقؿ كاىؿ المؤسسة و ىو الشيء الذي سيقوـ بتعطيؿ 

 3النفع العاـ .ميكانيزمات تحقيؽ 
فالأملبؾ التي ألغي تخصيصيا يجب أف تسمـ إلى إدارة أملبؾ الدولة المختصة إقميميا حتى يتـ 

 4فيما بعد بيعيا ، فالبيع سوؼ يتـ عف طريؽ أعواف محمفيف مف مديرية أملبؾ الدولة .

ناءا عف طريؽ ستثا  لأملبؾ الوطنية الخاصة التابعة لمدولة تباع أساسا عف طريؽ المزاد العمني و ا
و كذا لإضفاء نوع  التراضي ، و عمة المجوء إلى البيع بالمزاد العمني ىو الأىمية البالغة ليذه الأملبؾ ،

شيار واسعة إحواؿ يجب أف يتـ البيع بالمزاد بعد عممية لمصداقية لمعممية ، ففي كؿ الأامف الشرعية و 
 . 5ليذه العممية  تضمف الشفافية و النزاىة كأساس

 جراء المزايدةإجراءات التحضيرية قبل الإ :ولالمطمب الأ 
تمثؿ ىذه المرحمة التمييدية لمتعاقد قبؿ المزاد مجموعة مف الإجراءات الواجب مراعاتيا مف قبؿ 

،فمثلب  6الإدارة المختصة بالمزاد ، و يتولى المشرع عادة تحديد ىذه الإجراءات والمبادئ التي تحكميا

                                                           

المعدؿ و المتمـ التخصيص بأنو : "وضع ممؾ مف الاملبؾ  90/30مف قانوف الاملبؾ الوطنية  82عرفت المادة   1
الخاصة لمدولة أو شخص عمومي تحت تصرؼ دائرة وزارية ، مرفؽ عاـ أو ىيئة عمومية تابعة ليا لضماف تأدية خدمة 

و لا يسمح لصاحبو إلا الحؽ في الاستعماؿ ، و تقع  مؤقتا  affectationعمومية مسندة ليا ..." و يعتبر التخصيص 
 عمى عاتؽ المصمحة صاحبة التخصيص أعباء الصيانة و الاصلبح .لتفاصيؿ اكثر راجع في ذلؾ: 

ANDRE DE LAUBADERE ,traite élémentaire de droit administratif ,cinquième édition 

,librairie générale de droit et de jurisprudence ,paris ,1970,p 145                                                                 

  176،ص  2010عبد العظيـ سمطاني ، تسيير و ادارة الاملبؾ الوطنية في التشريع الجزائري  ، دار الخمدونية ، طبعة   2
مذكرة ماجستر في الحقوؽ ، جامعة سعد دحمب  يوسؼ حفصي ، بيع الأملبؾ الوطنية الخاصة التابعة لمدولة ،  3

 . 89، ص  2005البميدة،
4 AHMED RAHMANI, les biens publics en droit Algérien ,édition internationales, 1996,p 

185  

5  DAVIDE BEAUREGARD –BERTHIER,droit administratif des biens , 6e edition ,gualino 

,2010,p 151 . 

 .13ىاتؼ كاظـ جاسـ الموسوي ، مرجع سابؽ ، ص   6
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عمى الإدارة الحصوؿ عمى الإذف المسبؽ لاتخاذ إجراءات البيع و يسمى إذنا بعض التشريعات تفرض 
بالتعاقد ، و ىو عبارة عف تصريح بالتعاقد مف جية معينة وقد يكوف قانونا أو قرارا أو إذنا مف وزير 
مختص ، فقد يصدر عف السمطة التشريعية أو الجيات العميا في الدولة ، ففي فرنسا مثلب كانت العقود 

لمتعمقة بالقروض العامة و عقود الإمتياز و العقود المتعمقة بالتصرفات العقارية لمدولة تسمزـ موافقة ا
، أما في العراؽ مثلب الشروع في إجراءات بيع أمواؿ الدولة يجب أف يسبقو صدور إذف بالتعاقد 1البرلماف

لمختصة ، و السمطة ىنا تختمؼ مف الوزير المختص ، أما فرنسا فيكوف بمقتضى قرار إداري مف السمطة ا
 2حسب قيمة التصرؼ .

لغاء إأما في الجزائر، ففي حالة البيع بالمزاد العمني لا يتطمب القانوف إذنا معينا بؿ مجرد 
 التخصيص ، بينما يشترط الإذف في حالة البيع بالتراضي كما سوؼ يتـ تفصيمو لاحقا.

يجب التأكد أولا مف إلغاء تخصيص العقار المراد بيعو أو حتى عدـ  كما سبؽ و أف أشرنا سابقا ،
 3تخصيصو أصلب لإحدى الييئات أو المصالح العمومية مف طرؼ مديرية أملبؾ الدولػػػػػػػة .

تقوـ المصالح التابعة لمديرية أملبؾ الدولة المختصة إقميميا و ىي عادة مفتشية أملبؾ الدولة 
 ضيرية لعممية البيع بالمزاد العمني و ىي ما سوؼ نتناولو فيما يمي : بجممة مف الإجراءات التح

 الفرع الأول : عممية تقييم العقار 

لقد أسند المشرع الجزائري ميمة تقييـ الأملبؾ العقارية إلى مصالح إدارة الأملبؾ الوطنية و لذلؾ 
ارية و ذلؾ عف طريؽ مصمحة تدعى فإف مديرية أملبؾ الدولة تعتبر الييئة المكمفة بتقييـ الأملبؾ العق

مصمحة الخبرة و التقييمات العقارية سبؽ الحديث عنيا عند التطرؽ الى المصالح التي تتكوف منيا 
 مديريات أملبؾ الدولة .

                                                           

محمود خمؼ الجبوري ، النظاـ القانوني لممناقصات العامة ، دراسة مقارنة ، الطبعة الاولى ، دار الثقافة لمنشر و   1
 .78، ص 1999التوزيع ، 

2 ANDRE DE LAUBADER-YVES GAUDEMET ,traite de droit administratif ,tome1, 16 

edition L G D J , ,librairie generale de droit et de jurisprudences ,paris , 2001 ,p 602.  

سواء كاف  –تعتبر مديرية أملبؾ الدولة و ىي مصمحة تابعة لوزارة المالية خبيرا لمدولة و ىي تقوـ بنفس أعماؿ الخبير   3
 تقوـ باعداد كؿ العقود التي تبرميا الدولة .كما تعتبر موثقا لمدولة باعتبارىا  –خبيرا ماليا او عقاريا 
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يعد تحديد القيمة التجارية لمعقار عممية تقنية محضة تخضع لطرؽ و مناى  محددة ، غير أف 
 1فة و دراية كافية بالمعاملبت التي تجري في السوؽ.حدى ىذه الطرؽ يستمزـ معر إتطبيؽ 

 .فدراسة السوؽ العقارية تتطمب معرفة لمتطورات الحاصمة مف حيث الزماف و المكاف 

لقد ذكر الدكتور ناصر لباد أف السوؽ العقارية  تتكوف مف مجموع المحلبت أي العقارات المبنية 
لحضرية أو خارجو ، و مف مجموع الأراضي العارية أي الموجودة داخؿ المحيط العمراني أي العقارات ا

غير المبنية داخؿ المحيط العمراني الحضرية أو خارجو ، أي وجود سوؽ عقارية حضرية و سوؽ عقارية 
 2ريفية .

و عمى ىذا الأساس يتعيف عمى مصالح أملبؾ الدولة ضبط جميع المعمومات المحصؿ عمييا عف 
ملبت . كما أنيا ممزمة كذلؾ بتجديد تمؾ المعمومات حتى يمكف السوؽ في سجؿ يسمى فيرس المعا

الإعتماد عمييا و الرجوع ليا كمما دعت الحاجة الى ذلؾ، و بالتالي يجب القياـ بتحميؿ المعمومات التي تـ 
تجميعيا بطريقة عممية و موضوعية و ذلؾ حتى تتسـ بالموضوعية و المصداقية للئعتماد عمييا عند 

 3ت المتعمقة بتقييـ الأملبؾ العقارية .إنجاز الخبرا
يمكف تعريؼ التقييـ العقاري عمى أنو : " عممية تقنية تقوـ عمى مبادئ معينة وفؽ عوامؿ و طرؽ 
محددة بيدؼ تحديد القيمة النقدية لمعقارات و الحقوؽ العقارية في زماف و مكاف معينيف و تتطمب ميارات 

 4و ."فنية و عممية في الأشخاص المكمفيف ب
 
 
 

                                                           

سماعيف شامة ، النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري ، دراسة وصفية تحميمية، دار ىومة لمطباعة والنشر و التوزيع   1
 .90، ص 2002، الجزائر ،

، ئر ، رسالة دكتوراه ،كمية الحقوؽلجزالمزيد مف التفاصيؿ راجع : ناصر لباد ، النظاـ القانوني لمسوؽ العقارية في ا  2
 .  29، ص  2005-2004جامعة باجي مختار ، عنابة ، 

 .91سماعيف شامة ، مرجع سابؽ ، ص   3
النظاـ القانوني لمتقييمات العقارية في التشريع الجزائري ، دكتوراه ؿ ـ د ، كمية الحقوؽ ، جامعة يحيى  كريـ حرز الله ،  4

 .23، ص   2015-  2014فارس ، المدية ،
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كاف التقييـ فييا في ظؿ  1990مر نظاـ التقييـ العقاري بالجزائر بمرحمتيف ، الأولى قبؿ سنة 
 1990النظاـ الإقتصادي الموجو تقييما إداريا وفؽ السوؽ العقارية الموجية إداريا ، أما المرحمة الثانية بعد 

 1المعاملبت العقارية .صبح فييا التقييـ وفقا لمسوؽ العقارية الحرة في جميع أفقد 
الخبرة و التثميف و ىو المصطمح المرادؼ لمصطمح التقييـ في  2عرؼ الأستاذ سيد سيد الحبشي 

عقد بمقتضاه يتعيد الخبير المثمن لعميمو بتقديم خبرتو  في تصنيف و تثمين التشريع الجزائري أنيا : " 
عمييا و ذلك بمقابل يتفق عميو بحيث لا  الاشياء المراد بيعيا و عرضيا لمجميور عن طريق المزايدة

 3."قصى عما يحدده القانونيزيد في حده الأ
تعتبر تقارير التقييـ القناة الرئيسية التي تنتقؿ عبرىا آراء المقيـ و عممو إلى طالب التقييـ ، لذا 

ر الموحدة يجب أف يكوف التقرير واضحا و سيؿ الإستيعاب و بو معمومات كافية ، ليذا مف بيف المعايي
تفقت عمييا توجد التقارير التقييمية التي تنقسـ إلى تقارير شفيية و تقارير كتابية و إالتي وضعتيا الدوؿ و 

 4تقارير إلكترونية . 
العمؿ التقييمي يجب أف يتـ بطريقة منيجية لموصوؿ إلى الأىداؼ المنتظرة والمتمثمة أساسا في 

عقار موضوع عممية التقييـ ، ويكوف ذلؾ بطبيعة الحاؿ في ظؿ البحث عف القيمة التجارية الحقيقية لم
 النصوص القانونية و التنظيمية و التوضيحات الكافية وفقا لمخطوات التالية : 

  و دراستو أولا : فتح الممف التقييمي
تعد أوؿ خطوة في ىذه العممية ، حيث لمشروع في عممية التقييـ يجب أف يكوف ىناؾ طمب رسمي 
مف الجية المستفيدة مف ىذه الخدمة ، و يجب تقديـ الطمب كتابيا ، و الذي مف خلبلو يتـ فتح الممؼ 

                                                           

الصادرة عف المديرية العامة للبملبؾ الوطنية ،تتعمؽ بعمميات  07/08/2006المؤرخة في  5977انظر المذكرة رقـ :   1
 ي و ضرورة الاعتماد عمى السوؽ العقارية .التقييـ العقار 

سيد سيد حبشي ىو الخبير المثمف العقاري رئيس مجمس ادارة الجمعية المصرية لمثمني الاملبؾ العقارية ، و رئيس   2
 مجمس ادارة الجمعية العممية المصرية لمخبرة و التثميف و التصفية .

 25ي و البيع بالمزاد العمني ، مؤتمر تنشيط السوؽ العقاري المصري ،سيد سيد الحبشي ، أصوؿ و فنوف التثميف العقار   3
 . 15، مصر ، ص  2002يونيو  27الى 
 .58كريـ حرز الله ، النظاـ القانوني لمتقييمات العقارية في التشريع الجزائري، مرجع سابؽ ، ص   4
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عمييا الممؾ بإسـ العقار موضوع طمب التقييـ مرفقا بالوضعيات المختمفة التي مف الممكف أف يتواجد 
 العقاري موضوع العممية. 

و تتميز دراسة الممؼ  بذكر جميع المواصفات و الوثائؽ التي يتوافر عمييا العقار موضوع عممية 
التقييـ مف جميع جوانبيا ، و الشروع في دراسة الوثائؽ مف خلبؿ القياـ بأبحاث معمقة و دقيقة خصوصا 

ع الحقوؽ المنشأة  عمى العقار العقارية و الاطلبع عمى جميفيما يتعمؽ بالوضعية القانونية لمممكية 
، خصائصو المادية ، نوعو رتفاؽ....( ثـ وصؼ شامؿ لمعقار ) مساحتو ، مواصفاتو إ، رىف ،يجارإ)

 1أخيرا تحميؿ الوثائؽ والتأكد مف سلبمتيا .....( و 

 ثانيا: الزيارة الميدانية لمعقار 
تعتبر ىذه المرحمة مف أىـ مراحؿ الدراسة التقييمية بحيث يجب عمى الخبير أو العوف المقيـ 
أداءىا بكؿ حذر و دقة ، و عميو تسجيؿ كؿ معمومة أو ملبحظة خاصة بمعاينة العقار ، و أخذ جميع 

الحة مواصفاتو و خصائصو بالإضافة إلى تحديد الصنؼ و النوع الذي ينتمي إليو العقار) أراضي ص
لمبناء ، عقارات صناعية ،...( كما عمى العوف المقيـ تدويف كؿ ملبحظاتو أثناء زيارتو الميدانية لأنيا 

 تساعده و تمكنو مف الإطلبع عمى مختمؼ العوامؿ التقديرية .  

 ثالثا: التقييم

انونية بعد أف يقوـ  العوف المقيـ بحصر لجميع المواصفات المذكورة أعلبه و تحديد الوضعية الق
عوامؿ والطرؽ الجاري بيا العمؿ لمعقار ، يشرع خبير التقييـ في تنفيذ أشغاؿ التقييـ معتمدا عمى ال

ختيار طريقة التقييـ المناسبة مف أجؿ إالخاصة بكؿ صنؼ مف أصناؼ الأملبؾ العقارية المختمفة وعميو و 
ية ، القانونية و كذا الإقتصادية ، كؿ الوصوؿ إلى استنتاج القيمة التجارية لمعقار طبقا لمواصفاتو الماد

ستثمار الممكات الفكريػػػة إىذه الأعماؿ تعتمد أساسا عمى الخبرة و الكفاءة الشخصيػػػػػػػة و العمميػػػػػػػػػػة وكذا 
، لتنتيي العممية بتحرير تقرير تقييمي ، يدوف فيو النتائ  التي توصؿ إلييا خلبؿ 2الميارات المكتسبةو 

                                                           

رية لعامة للبملبؾ الوطنية و المتعمقة بأىـ الصادرة عف المدي 10/12/2002المؤرخة في :  7065انظر المذكرة رقـ :  1
 قواعد التقييـ العقاري .

 . 16سيد سيد الحبشي ، مرجع سابؽ ، ص   2
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دانية ، عمى اف يكوف التقرير مرفقا بمبررات مقنعة في تحديد القيمة التجارية لمعقار المطموب زيارتو المي
   1تقييمو .

التقرير يجب أف يتضمف عناصر ميمة ، مف بينيا ذكر الجية المستشيرة أي الجية التي طمبت 
التقييـ ، و في الحالة التي نتناوليا بالدراسة وىي  البيع بالمزاد العمني لأمواؿ الدولة الخاصة الجية 

قميميا ، أي إمختصة المستشيرة ىي مديرية أملبؾ الدولة التي تطمب العممية مف مفتشية أملبؾ الدولة ال
مكاف وجود العقار ، كما يجب أف يتضمف التقرير أيضا اليدؼ مف العممية ، لأف لكؿ تقييـ ىدؼ و سبب 
يختمؼ عف تقييـ آخر ، كما يتعيف عمى العوف المقيـ أف يقوـ بالتعييف الدقيؽ لمعقار موضوع عممية التقييـ 

ا متوسطا أو إقتصاديا ، ىؿ المنطقة سكنية ، مف موقع و مساحة والحدود ، ذكر الصنؼ إف كاف جيد
وسط المدينة ، منطقة صناعية ...الخ ، مع تحديد نوع العقار سواء كاف أرضا صالحة لمبناء ،عقارا مبنيا، 
عقارا صناعيا ، محلب تجاريا وذلؾ مع ذكر كؿ المواصفات الخاصة بالعقار مف مساحة مبنية و غير 

عناصر الرفاىية و التجييز ، نوع مواد البناء ، عمر البناية ، نوع  مبنية ، عدد الطوابؽ إف وجدت ،
 2العقار فردي أو جماعي ، صناعي أو تجاري ..الخ.

إعتمد عمييا في عممية التقييـ  عمى العوف المقيـ كذلؾ ذكر النصوص القانونية و التنظيمية التي
 ىي تختمؼ بطبيعة الحاؿ حسب كؿ عممية .و 

زوما أصؿ الممكية و الطبيعة القانونية لمعقار وذلؾ بتحديد المالكيف السابقيف كما يحتوي التقرير ل
و الحالييف لمعقار المراد تقييمو ، مع ذكر سندات الممكية مف حجـ و رقـ فيرس الأملبؾ الموجودة عمى 

 3مستوى المحافظة العقارية المختصة و كذا رقـ و تاريخ إشيار الممكية العقارية .
يقوـ الخبير بإعداد ممخص التقرير مف خلبؿ تحديده لمقيمة المستخرجة لمعقار مف و في الأخير 

خلبؿ تحديد القيمة بالأحرؼ و الأرقاـ ، ثـ يجب إنياء التقرير التقييمي بالإمضاء مف طرؼ الخبير المقيـ 
 العقاري ، و ذلؾ بذكر إسمو و منصبو و تاريخ إمضاء التقرير.

 
                                                           

 .60كريـ حرز الله ، النظاـ القانوني لمتقييمات العقارية في التشريع الجزائري، مرجع سابؽ ، ص   1
عف المديرية لعامة للبملبؾ الوطنية و المتعمقة بأىـ  الصادرة 10/12/2002المؤرخة في :  7065انظر المذكرة رقـ :   2

 قواعد التقييـ العقاري .
 .150، ص 2006جماؿ بوشنافة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ،دار الخمدونية ، بدوف طبعة ،   3
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 .1دارية  و القضائية إف لزـ الأمروبيذا يكوف التقرير وسيمة قوية تجعمو يعتد بو أماـ الجيات الإ
 الفرع الثاني: إعداد الممصقات و الإعلانات في الصحف 

بالتعبير عف ىذه الرغبة في إطار  -البيع بالمزاد –تقوـ إدارة أملبؾ الدولة الراغبة في التعاقد 
عتمدت إإعلبف بمواصفات معينة متضمنا الشروط العامة، و يعتبر الإعلبف  بمثابة دعوة لمتعاقد، و قد 

ادي العالمي المعاصر ، الصحؼ اليومية كوسيمة ليذا الإعلبف مسايرة مف المشرع إلى روح التحوؿ الإقتص
 2نتيجتو الدولة مف سياسات ترمي إلى تشجيع القطاع الخاص و إرساء مناخ الإقتصاد الحر .إو ما 

 أولا :المقصود بالعلانية

العلبنية المقصود بيا معرفة الكافة أف الدولة سوؼ تبيع أو تشتري أو تؤجر أو تقوـ بشغؿ عاـ 
عقد الإداري بطريقة سرية في أجواء تشوبيا الريبة و يثور حوليا .....الخ ، فلب يصح أف يكوف إبراـ ال

الشؾ ، و ذلؾ بسبب بسيط و ىو أف سرية التعاقد سوؼ لا تتيح الفرصة لمف يرغب بالتعاقد بالمنافسة مع 
 3غيره ، كما قد تؤوؿ قيمة الأشياء أو منافعيا الى النقصاف بدلا مف الزيادة.

موضع التطبيؽ الفعمي لأنيا ىي التي تؤدي إلى إثارة المنافسة فالعلبنية تضع المنافسة الحرة 
ضمف مناخ المساواة و الشفافية ، فدوف الإعلبف لا يوجد مجاؿ حقيقي لممنافسة بيف الراغبيف في التعاقد 
إذ مع الإدارة ، فمبدأ العلبنية يكفؿ تحقيؽ مبدأ حرية المنافسة و مبدأ المساواة الواجب توافرىما في المزاد ، 

ذا كاف  أنو يبيف الإجراءات و الشروط التي يمكف لممتقدميف أو المرشحيف لمتعاقد التنافس عمى أساسيا . وا 
المزاد العمني أو المزايدة كأسموب لإبراـ العقد الاداري يستيدؼ أف تتعاقد الإدارة مع أفضؿ العروض 

 .4ؼ الذي تسعى الإدارة لتحقيقو ليدشروطا و سعرا ، فلب شؾ أف الإعلبف سوؼ يعمؿ عمى تحقيؽ  ىذا ا

                                                           

 .63سابؽ ، ص  كريـ حرز الله ، النظاـ القانوني لمتقييمات العقارية في التشريع الجزائري ،مرجع  1
جماؿ عباس  أحمد عثماف ، النظرية العامة و تطبيقاتيا في مجاؿ العقود الادارية في الفقو و القضاء مجمس الدولة  ،   2

 .322، ص  2007المكتب العربي الحديث، الاسكندرية ، 
 .52، ص  1989محمد خمؼ الجبوري ،العقود الادارية ، مطبعة التعميـ العالي ، الموصؿ ،  3
 . 149، ص  2004جابر جاد نصار ، العقود الادارية ، الطبعة الثالثة ، دار النيضة العربية ، القاىرة ،   4
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معنى العمنية يتحدد مف خلبؿ قياـ الإدارة بتسميـ المرشحيف المحتمميف كؿ المعمومات الأولية 
المتعمقة بالعقد المنتظر، و عمى ىذا الأساس فإف العلبنية تسعى إلى تحقيؽ المنافسة العادلة عف طريؽ 

 .1ميو بما تريد الإدارة التعاقد ع تأميف عمـ الكافة
عمى ىذا الأساس فإف الإعلبف ىو وسيمة جذب للئشتراؾ في المزاد و دعوتيـ لتقديـ عروضيـ 

كما يجب أف تكوف كافة  2الممزمة ليـ ، لذا يجب أف يكوف عمى درجة مف الوضوح و الشمولية ،
المعمومات المتعمقة بعممية البيع بالمزاد متاحة لمجميع ، و مف الناحية العممية فاف الإعلبف سوؼ يحيمنا 
إلى دفتر الشروط الذي تعده الإدارة بخصوص عممية البيع بالمزاد، و الذي يتضمف طبيعة العممية و 

 3إطارىا الزمني .
لنحو الذي فرضو القانوف أف يحقؽ شفافية في تعاملبت الإدارة و فمف شأف الإعلبف إذا تـ عمى ا

إزكاء لحرية المنافسة بيف أكبر عدد مف الميتميف بالنشاط موضوع البيع بالمزاد ، بحيث لا يكوف التعاقد 
حكرا عمى شخص أو عدة اشخاص محدديف بذواتيـ ، مما يمحؽ بالخزينة العمومية أبمغ الضرر ، حيث 

اقد مع مف ىو أقؿ نفقة كما يضر بالمصمحة العامة ، حيث قد يؤدي ذلؾ الى حرماف يحجب ىنا التع
 4الإدارة مف التعاقد مع مف ىو أفضؿ شروطا و أداءا .

فالإعلبف ىو أحد القواعد الأساسية التي تسبؽ المزاد و تقوـ عميو ، فيو بمثابة الخط الرئيسي 
حتراميا إذوو الشأف مف مراقبة الإدارة و متابعة مدى  المميز ليا ، كما يعتبر وسيمة يتمكف مف خلبليا

                                                           

ميند مختار نوح ، الايجاب و القبوؿ في العقد الاداري ) دراسة مقارنة ( ، الطبعة الاولى ، منشورات الحمبي الحقوقية ،   1
 . 589، ص  2005

ابة القضائية عمى سمطة الادارة في ابراـ العقود الادارية بطريؽ المناقصات ، منشورات الحمبي ابوبكر صديؽ عمر ، الرق 2 
 .77، ص  2013الحقوقية ، الطبعة الأولى ،

تحقؽ العلبنية عدة فوائد منيا: تجنيب الادارة اجواء الشؾ و الريبة . التعامؿ النزيو في عممية ابراـ العقود ، كما تحقؽ   3
دية مف خلبؿ خمؽ اجواء المنافسة المشروعة ، بالاضافة الى تعزيز مبدأ حرية المنافسة و التجارة و المساواة المنفعة الما
 بيف الافراد .

الأسس العامة لمعقود الادارية ، الابراـ ، التنفيذ ، المنازعات في ضوء أحدث أحكاـ مجمس الدولة  عبد العزيز خميفة ،   4
 .173ص  مصر ، ،و المزايدات ،  دار الكتب القانونية  ووفقا لأحكاـ قانوف الصفقات 
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للئجراءات التي فرضيا عمييا القانوف ، كما أف الإعلبف دليؿ عمى أف المزاد سيتـ وفقا لمشروط التي أعمف 
 1عنيا ، و ىذا بدوره يؤدي الى تسييؿ عممية الرقابة عمى الإدارة ، سواء كانت الرقابة ذاتية أو قضائية .

ىمية الإعلبف فإف القوانيف التي تنظـ المزايدات كانت دائما حريصة عمى النص عميو ونظرا لأ
  09و قد نظمت القوانيف العربية الإعلبف ضمف نصوصيا ، فالمشرع العراقي نظمو في المادة 2صراحة ، 

منقوؿ يعمف عف بيع الماؿ غير البما يمي : "  1986لسنة  32مف قانوف بيع و إيجار أمواؿ الدولة رقـ 
يجاره بالمزايدة العمنية في صحيفة يومية مف الصحؼ التي تصدر في بغداد و تعمؽ نسخة مف الإو  علبف ا 

في الدائرة التي تقوـ ببيعو أو إيجاره و أخرى عمى مدخمو و لمجنة إضافة إلى ذلؾ نشر الإعلبف و إذاعتو 
 ذا رأت مصمحة تدعو إلى ذلؾ."إلوسائؿ الإعلبف الأخرى 

ف الفرنسي فقد نص عمى الإعلبف في كؿ التشريعات التي حكمت إبراـ عقود الشراء العاـ أما القانو 
 4. 129و كذا قانوف دوميف الدولة ضمف مادتو 3.

أما في الجزائر فيتـ الإعلبف عف عممية البيع بالمزاد العمني بواسطة ممصقات و إعلبنات في 
إجراء البيع بالمزاد ، و ذلؾ حتى يتمكف ( يوما قبؿ تاريخ 20ؼ و ذلؾ عمى الأقؿ عشريف )الصح

الميتموف بالعممية الإطلبع عمى حالة العقار المراد بيعو ، كما يتـ إعلبـ كؿ مديريات أملبؾ الدولة عمى 
 5مستوى التراب الوطني بتنظيـ عممية البيع .

                                                           

 . 39، ص السابؽمرجع ال، عبد العزيز خميفة  1
 .151، مرجع سابؽ ، ص جابر جاد نصار  2
 .590ميند مختار نوح ، مرجع سابؽ ، ص   3

4 Article R 129 : « Motifie par le decret n 2004/175 du 04/11/2004 art 1jorf6-novembre 

2004 : «  L aliénation d’un immeuble du domaine privé de l’etat a lieu avec publicité et mise 
en concurrence ,soit par adjudication publique ,soit  a l’amiable. 
La  cession amiable  est précité d’une publicité permettant une mise en concurrence . 
Ces procédures ne soit pas applicables aux cessions d’immeubles mentionnées a l’article r 
129-5 »  

يتـ إعلبـ كؿ الولايات بانو تقرر يجب أف لا تتزامف أكثر مف عممية بيع بالمزاد مع عممية أخرى في ولاية اخرى ، لذا   5
 اجراء عممية بيع بالمزاد في تاريخ محدد .
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كما أنو يكرس بالفعؿ ضمانات  و عميو فالإعلبف يعد فعلب مبدأ أساسيا لضماف المصمحة العامة ،
 1مبدأ المنافسة الذي يعد أىـ ركائزىا .

 علانثانيا :.مضمون الإ
يقصد بمضموف الإعلبف جممة المعمومات التي يجب أف تذيعيا الإدارة لتصؿ إلى عمـ المواطنيف 

ما إنامو ، و الراغبيف في التعاقد ، و ىذه المعمومات لا تشكؿ كؿ ما يجب معرفتو حوؿ العقد المراد إبر 
ىذا محؿ العقد و مواعيد التسميـ ، و  تشكؿ الحد الأدنى لتكويف فكرة عامة و أولية عف الإدارة المتعاقدة ، و

 2الحد الأدنى يمثؿ البيانات الجوىرية التي يجب أف تصؿ إلى عمـ المتنافسيف المحتمميف .
دارة في إضافة ما تراه عمى ىذا الأساس نجد أف المشرع قد أعطى أو ترؾ سمطة تقديرية للئ

 3مناسبا مف بيانات ميمة .
ذكرت المادة الأولى مف دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات 

ممصقات يجب أف تتضمف خصوصا أف".... ال 4التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة بالمزايدات العمنية 
 : مايمي

 الدقيؽ و المفصؿ لكؿ جزء مف العقار، و كذلؾ مساحتو و الثمف الأعمى المعروض.  التعييف -

 مكاف إجراء المزاد . -

بياف مكاف المزاد بالمزايدات الشفوية و تاريخو ، أو التاريخ النيائي لإيداع التعيدات ، و كذلؾ التاريخ  -
 الذي تفرز فيو ىذه التعيدات ."

إقتصر المحتوى في الإعلبف لديو عمى بعض المعمومات دوف عمى عكس المشرع الجزائري الذي 
و المصري و العراقي أكثر تفصيلب   سواىا وفقا لما تـ تبيانو أعلبه ، فقد كاف كؿ مف المشرع الفرنسي

                                                           

1 RACHID ZOUMAIMIA ,MARIE CHRISTINE ROUAULT,droit administratif , Berti 

édition ,Alger,2009 ,p 177.  

 .590جع سابؽ ، ص ر ميند مختار نوح ، م  2
العقود الادارية ، دراسة مقارنة ، الطبعة الأولى ،مكتبة الوفاء القانونية ، وسائؿ ابراـ ريـ عمي احساف محمد العزاوي ،   3

 .43، ص  2014
المتضمف الموافقة عمى نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط  05/03/1997القرار الوزاري المؤرخ في :  4 

، و  1997لسنة  55ت العمنية ، جريدة رسمية عدد المطبقة في بيع العقارات التابعة للبملبؾ الوطنية الخاصة بالمزايدا
 الذي لا يزاؿ ساري المفعوؿ الى يومنا ىذا .
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قد لا تمثؿ كؿ ما يجب معرفتو ، منو، فالمعمومات الواردة في الإعلبف في الجزائر تعتبر معمومات أولية 
شرع ذلؾ بإلزاـ الإدارة المكمفة بعممية المزاد العمني بإعداد دفتر شروط خاص بكؿ مزاد كما لكف تفادى المو 

 سيتـ تفصيمو لاحقا .
رة صاحبة العلبقة مع محؿ العقد ففي فرنسا مثلب يجب أف يتضمف الإعلبف أف تحديد الإدا

لقانوف ، مع تحديد تاريخ خصائصو الأساسية و الوثائؽ التي تثبت الأىمية التقنية لممرشح وفقا لنص او 
 1لساعة المحددة لبدأ المزاد .اتمقي العروض ، المكاف و اليوـ و 

كما أضاؼ المشرع المصري إلى ىذه المعمومات وجوب توفر الإعلبف عمى مبمغ التأميف المؤقت 
بالإضافة إلى أي بيانات ترى الإدارة أنيا  و نسبة التأميف النيائي مع ثمف كراسة الشروط و ممحقاتيا ،

 2ضرورية لصالح العمؿ .
ختلبؼ، وأف تبقى الصيغة ثابتة عمى أنو يجب نشر الإعلبف بصيغة واحدة منعا مف المبس والإ

 3معتمدة طيمة فترة الإعلبف الذي يتكرر نشره عمى فترات متقطعة خلبؿ المدة المقررة .و 
 النشر  ثالثا : كيفية الإعلان و وسائل

 يستمزـ القانوف أف يتـ الإعلبف بكيفية معينة تتصؿ بمكاف النشر و عدد مراتو و ميعاده .
ختيار الوسيمة المناسبة مف جية ، و مف جية ثانية إى مدى حسف عمحيث يتوقؼ نجاح الإعلبف 

 مدى نوعية تقنيات الإخراج الفني الموظفة فيو .
 ،4ختيار وتأثيرىا الخاص ، فلب بد مف إتقاف الإ و بما أف لكؿ وسيمة خصائصيا و مميزاتيا

 يمكف تقسيـ الوسائؿ إلى ما يمي : و 
 الوسائل المقروءة و المطبوعة :  .1

ىناؾ العديد مف الوسائؿ المقروءة و المطبوعة التي يمكف إستخداميا مف قبؿ الإدارة، و مف أبرز 
 ىذه الوسائؿ :

                                                           

 .591ميند مختار نوح ، مرجع سابؽ ، ص   1
 .480حساـ مرسي ، مرجع سابؽ ، ص   2
الاتجاىات الحديثة محمد سعيد الرحو ، التعاقد عف طريؽ المناقصات ، دراسة تحميمية مقارنة ، الممتقى العربي الثالث ،   3
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 الممصقات الورقية :  أ .
الوسيمة مف أقدـ الوسائؿ الإعلبنية و التي يمجأ إلييا الكثيروف عندما لا يجدوف أماميـ تعتبر ىذه 

وسيمة بديمة ، و قد  كانت أغمب الإعلبنات تتـ بيذه الوسيمة لبساطتيا و سيولة عمميا ، و ما زالت تحتؿ 
لبؾ الدولة المختصة إلى يومنا ىذا مكانة و إنتشارا واسعيف بيف وسائؿ الإعلبف، و لا تزاؿ مديريات أم

 1إقميميا تعتمد ىذه الوسيمة في كؿ عمميات المزاد العمني الذي تشرؼ عمييا .

 الصحف اليومية :  ب.
تتميز ىذه الوسيمة بسرعة الإنتشار و بقدرتيا الفنية و بجودة الورؽ المستخدـ في الطباعة مما 

 يؤدي إلى جودة الرسالة الإعلبنية . 
دنى، مع ترؾ لمرة واحدة و في صحيفة واحدة ، إلا أف ذلؾ يعني الحد الأ و يمكف الإكتفاء بالنشر

 2الخيار في تحديد عدد مرات النشر و كذا عدد الصحؼ للئدارة القائمة عمى عممية المزاد .
ىذا ما أخذ بو المشرع الجزائري حسب رأينا ، فالنص القانوني لـ يحدد لا الصحؼ الواجب النشر 

دولية أسبوعية أو يومية ، كما لـ يحدد عدد مرات النشر، بالإضافة إلى أنو أشار  لدييا وطنية كانت أو
 3الى إمكانية المجوء إلى أي وسيمة إشيارية أخرى عند الاقتضاء .
، فالميـ أف 4ختيار أساليب نشر الإعلبفإفالمشرع قد منح الإدارة سمطة تقديرية واسعة في مجاؿ 

 إضافة إلى مبدأ الحفاظ عمى أمواؿ الدولة مف اليدر دوف فائدة .تكوف الوسيمة واسعة الإنتشار ، 
فالبيع  5الدكتور أحمد رحماني يرى أف اليدؼ مف وسائؿ الإعلبف ىو ضماف مبدأ المنافسة ،ف   

يجب أف يتـ وفقا لعممية إشيار واسعة مع ضماف مبدأ المنافسة سواء فيما يتعمؽ ببيع العقارات أو 
 6المنقولات .

                                                           

تعمؽ عند عند زيارة أي مقر لمديرية أملبؾ الدولة عمى مستوى الوطف أىـ ما يمفت الانتباه ىو ىذه الممصقات التي   1
 مدخؿ المديريات و المفتشيات المختصة اقميميا في الجية الخاصة بالإعلبنات .

 . 596ميند مختار نوح ، مرجع سابؽ ، ص   2
  مف دفتر الشروط . 01المادة   3
 .51ريـ عمي احساف محمد العزاوي ، مرجع سابؽ ، ص    4

5 AHMED RAHMANI ,droit des biens publics ,ediition universitaire ,I I C I S éditions , 2015 

,p 145. 

6 Andre de Laubadere , traité elementaire de droit administratif , op cit ,p 204. 
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 ائل المسموعة و المرئية : الوس .2
مف بيف أبرز ىذه الوسائؿ الإذاعة و التمفزيوف لأنيما وسيمتاف إعلبنيتاف تتصلبف بجميور عريض  

 مباشر ، و مف بيف مميزاتيما أنو يمكف تكرار الإعلبف عدة مرات .
بعض التشريعات مثؿ المشرع السوري تفرض و تشترط لمجوء إلى ىذه الوسيمة موافقة الوزير 

 1المختص بذلؾ .
بالإضافة إلى وسائؿ الإعلبف السالفة الذكر توجد وسائؿ أخرى إلكترونية ، فالإنترنت أصبحت 

 2.تروني إلى ملبييف الناسطاء الإلكوسيمة ممتازة للئعلبف عف المزايدة ، توجو مف خلبليا دعوة لمتقدـ بالع
بشأف آلية وضع نماذج  02/02/1999الصادر بتاريخ  99/68ففي فرنسا صدر المرسوـ 

كذلؾ دولة الإمارات المتحدة قد أعمنت فييا حكومة دبي  المعاملبت الإدارية مباشرة عبر شبكة الإنترنت ،
أف كؿ مشتريات الدوائر و المؤسسات الحكومية في الإمارة ستتحوؿ إلى نظاـ إلكتروني عبر   2001منذ 

  3الإنترنت .
أما في العراؽ فقد أشارت تعميمات العقود الحكومية العراقية إلى ضرورة نشر الإعلبف وفقا 

لتزاـ بيا ، و قد أشارت التعميمات إلى نشر الإعلبف في الموقع يجب عمى الإدارة الإ لمعطيات قانونية
الإلكتروني لجية التعاقد حتى يمكف تحقيؽ مبدأ العلبنية و اشتراؾ أكبر عدد ممكف ممف يرغبوف 

 4بالمشاركة تحقيقا لمبدأ المنافسة و المساواة في الإشتراؾ .

                                                           

 . 597ميند مختار نوح ، مرجع سابؽ ، ص   1
رية ) دراسة مقارنة ( منشورات الحمبي الحقوقية ، الطبعة الاولى  عامر نعمة ىاشـ ، الأصوؿ القانونية لابراـ العقود الادا  2
 .190، ص  2016، 
،  03داود الباز  ، المناقصة الالكترونية وسيمة لاختيار المتعاقد مع الادارة ، جامعة الكويت ، مجمة الحقوؽ ، عدد   3

 .183، ص  2005،  29سنة 
 . 191عامر نعمة ىاشـ ، نفس المرجع ، ص   4
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لقانونية المتعمقة بالإعلبف  في مجاؿ المزايدات بحاجة الى و مما لا شؾ فيو أف أغمب النصوص ا
تعديؿ يواكب نظاـ الإدارة العامة الإلكترونية الذي يفرض عمى الإدارة إتباع إجراءات الإعلبف عبر 

 1الوسائؿ الإلكترونية الحديثة .
كترونية ، و لقد ذىبت بعض التشريعات أبعد مف ذلؾ فقد نص القانوف الفرنسي عمى المزايدة الإل

عمى أنيا:" المزايدات الإلكترونية ىي ذلؾ  2001/846حيث عرفتيا المادة الأولى مف المرسوـ رقـ : 
الإجراء الذي يتقدـ بموجبو المرشح لإبراـ العقد الإداري بعطاء الثمف عف طريؽ وسيط إلكتروني ، و في 

 2."  مدة زمنية يحددىا الشخص العاـ و يعمـ بيا مسبقا جميع المترشحيف
و عميو فإف أسموب المزايدات الإكترونية يتسـ بالطابع الإداري العاـ ، و يظير كأسموب جديد 
جراءات الممارسات و المزايدات في  يختمؼ عف إجراءات المزايدات العمنية في القانوف المدني مف جية ، وا 

 3القانوف الإداري مف جية أخرى .
رة الإعلبف عبر وسائؿ الإعلبف المكتوبة خاصة و حيث أنو في الجزائر لا زالت تعتمد فك

الصحؼ الوطنية ، نرى أف ىذه الوسيمة غير كافية لتحقيؽ العلبنية و المنافسة بشكؿ تاـ خصوصا و أنيا 
لـ تعد تساير التطور الحاصؿ في مجاؿ الإعلبـ و الإتصاؿ ، و عميو نرى أنو عمى المشرع الجزائري 

بضوابط  –الإعلبف الإلكتروني  –رنة الأخذ بالإعلبف عف طريؽ الإنترنت عمى غرار باقي التشريعات المقا
معينة يحددىا مختصوف في ىذا المجاؿ ، مما يسمح بتوفير أكبر قدر ممكف مف المتنافسيف لضماف حسف 

 سير المزاد و مدخولا أكبر لمخزينة العمومية .
ماف و قطر و اليمف ومصر و حبذا لو يحذو مشرعنا حذو بعض الدوؿ العربية كالبحريف و ع

التي قامت بتدشيف مواقع ليا عمى شبكة المعمومات الدولية تختص فقط بإدارة المناقصات و المزايدات 

                                                           

حمدي قبيلبت ، القانوف الاداري ، القرارات الادارية ، العقود الادارية ، الامواؿ العامة ، الوظيفة العامة ، الجزء الثاني ،   1
 .136، ص  2016دار وائؿ لمنشر ، الطبعة الثانية ، 

معة الجديدة ، الطبعة رحيمة الصغير ساعد نمديمي ، العقد الاداري الالكتروني ، دراسة تحميمية مقارنة ، دار الجا  2
 .113، ص  2007الاولى،

، 2013حازـ صلبح الديف عبد الله ، تعاقد جية الادارة عبر شبكة الانترنت ، دراسة مقارنة ، دار الجامعة الجديدة ،   3
 . 257ص 
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الحكومية ، الغرض منيا ىو الإعلبف عف المناقصات والمزايدات التي تطرحيا الجيات التابعة لمجياز 
 1الإداري لمدولة و يتـ نشرىا عمى البوابة .

 ميعاد النشر و مدة الإعلان رابعا : 
إف المدة الجوىرية في نطاؽ الإعلبف ىي تمؾ المتعمقة بالفترة الزمنية التي يمكف لمعارضيف خلبليا 

ىذه المدة يجب حسب رأينا أف تكوف كافية لتتيح لممتنافسيف دراسة و  تقديـ عروضيـ أو ترشاحاتيـ ،
عالية مف الدقة أوضاعيـ و كذا وضع السوؽ بروية و ىدوء ، و بعدىا تقديـ عروض عمى درجة 

 الوضوح .و 
 20) المشرع الجزائري ذكر أنو يجب الإعلبف عف عممية البيع بالمزاد عمى الأقؿ عشريف يوما

بيع بالمزاد و تختمؼ ىذه المدة مف تشريع إلى آخر ، فيناؾ دوؿ  تستوجب النشر لمدة يوما ( قبؿ تاريخ ال
 2يوما و أخرى لشير كامؿ و ذلؾ حسب أىمية العقد . 15

 التكييف القانوني  للإعلان   خامسا.

الإعلبف ما ىو إلا دعوة لمتعاقد ، و التقدـ بالعطاءات وفقا لممواصفات و الشروط المعمنة ىو 
 الإيجاب الذي يجب أف يمتقي عند قبوؿ الإدارة لينعقد العقد .

و الرأي الغالب في فقو القانوف العاـ أف الإعلبف عف المزايدة ىو قرار إداري بالمعنى الفني 
 3.يؽالدق

حتراميا مف إلذلؾ تعد الشروط التي يتطمبيا المشرع في الإعلبف ممزمة الأداء يجب عمى الإدارة 
ء النشر و عدد مراتو ، و كؿ العناصر اللبزمة لمتعرؼ عمى موضوع المزاد ، و يجب حيث كيفية إجرا

                                                           

أحمد شعباف عمى الجمودة ، المناقصة العامة في ظؿ الحكومة الالكترونية ، دار الفكر الجامعي ، الطبعة الاولى ،   1
 .107، ص  2016

لمزيد مف التفاصيؿ راجع : أبو بكر الصديؽ عمر ، الرقابة القضائية عمى سمطة الإدارة في إبراـ العقود الإدارية بطريؽ   2
 و ما بعدىا . 80، ص 2013حالبي الحقوقية ، الطبعة الأولى ، المناقصات ، منشورات ال

لمزيد مف التفاصيؿ : راجع فؤاد موسى رسوؿ ، التنظيـ الاتفاقي لمفاوضات العقود الادارية ، دراسة مقارنة ، دار   3
 . 29، ص 2002النيضة العربية ، القاىرة ، 
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إعلبنيا عف التعاقد عمى الإدارة تطبيؽ مبدأ المنافسة و المساواة عمى كافة المتعاقديف و إلا شاب 
 1.البطلبف

 سادسا .الآثار المترتبة عن مخالفة إجراء الإعلان
أف يأتي في شكمو و مضمونو موافقا لمشروط التي تطمبيا لكي يكوف للئعلبف أثر قانوني يجب 

القانوف ، أما عف الأثر المترتب عمى مخالفة الإعلبف و الشروط القانونية ، فقد برز إتجاىيف نستعرضيما 
 فيما يمي : 

يرى أنصاره أف أية مخالفة لشروط الإعلبف تبطؿ إجراءاتو و بالتالي تمغيو ليطرح  : الإتجاه الأول
 2مف جديد بإجراءات إعلبف سميمة . 

عمى عكس الإتجاه الأوؿ يرى أنصار ىذا الإتجاه و يفرقوف فيما اذا تحقؽ أثر  : الإتجاه الثاني
قد تحققت الغاية و اليدؼ منو ، ف الإعلبف و ىدفو مف عدمو ، فإذا تقدـ لممزاد عدد كبير مف الناس

بالتالي لا يجوز إلغاء العطاء ليذا السبب ،أما إذا تقدـ عدد قميؿ مف أصحاب العطاءات ، ىنا يتعيف و 
 إلغاء العطاء لبطلبف إجراءات  إعلبنو .

عتقادنا ىو الإتجاه الأوؿ ، عمى أساس أنو إذا تخمؼ أي شرط مف شروط إو الرأي الراجح حسب 
فإف ذلؾ سوؼ يؤدي لا محالة إلى بطلبنو ، لأف الإعلبف ينـ عف مبدأ ىاـ و ىو مبدأ العلبنية الإعلبف 

 دارية بصفة عامة .نشاء العقود الإإالذي يعتبر مف المبادئ الأساسية التي تحكـ المزايدات أو 
يما يتعمؽ كما أف المسمـ بو في الفقو و القضاء الإدارييف أف الإدارة ممزمة بما يرد في الإعلبف ف

 3بإحتراـ المدة المخصصة  لتقديـ العطاءات و سريانيا و إلا اعتبرت المزايدة باطمة .
عمى ىذا الأساس يعتبر شرط الإعلبف جوىريا يجب عمى الإدارة مراعاتو و إلا ترتب عمى 
مخالفتيا ليذا الشرط بطلبف العقد ، و لكف إف وجدت بعض النواقص غير الجوىرية في الإعلبف ، فإف 

سابية متى القضاء الإداري لا يبطؿ العقد ، و مثالو الخطأ في النواحي المادية في الإعلبف كالأخطاء الح

                                                           

 .323جماؿ عباس عثماف ، مرجع سابؽ ، ص   1
 .70احساف ، مرجع سابؽ ، ص ريـ عمي   2
ابراىيـ طو فياض ، القانوف الاداري ، نشاط و اعماؿ السمطة الادارية بيف القانونيف الكويتي و القانوف المقارف ، مكتبة   3

 .461، ص  2014الفلبح لمنشر و التوزيع ، 
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كاف مف السيؿ إكتشافيا ، أما اذا قامت الإدارة بتقميؿ مدة الإعلبف المنصوص عميو في القانوف أو المعمف 
 1عنو في الصحؼ ، فإف العقد يكوف باطلب لمخالفة الإدارة قاعدة  جوىرية في الإعلبف .
لى إبطاؿ المزاد ، ليس كؿ خطا أو خمؿ في الإعلبف ميما كاف وزنو أو نوعو مف شأنو أف يؤدي إ

فيناؾ أخطاء لا يكوف ليا ىذا المفعوؿ ، و قد إتبع مجمس الدولة الفرنسي منيجو التقميدي في التفرقة بيف 
الإجراءات الجوىرية و غير الجوىرية ، فالمزاد يعتبر مشوبا بعيب جوىري إذا لـ تحترـ المدة القانونية 

ات يجب أف يحتوييا الإعلبف ، و لكنيا لا تعاب إذا للئعلبف ، أو إذا كاف ىناؾ خمؿ كبير في البيان
 2إعتراىا  نقص غير مخؿ .

أما في الجزائر و عمى ضوء إطلبعنا عمى الإجتيادات القضائية المتوفرة لـ نجد أحكاما قضائية 
أو قرارات لممحكمة العميا أو مجمس الدولة في ىذا المجاؿ ، لكننا نؤيد موقؼ القضاء الفرنسي و المصري 

 ي ىذه الحالة و ىي التفرقة بيف المخالفات الجوىرية والمخالفات الثانوية في نطاؽ إجراءات الإعلبف .ف
 عداد دفاتر الشروط و عرضيا لمبيع إعممية  :الفرع الثالث

إف اشتراط رسـ الدخوؿ في المزاد أو ما يسمى دفتر الشروط أو كراسة الشروط مف جانب الإدارة 
رضتيا القوانيف و أنظمة الدولة قبؿ ، و ىو مف الشروط أو المتطمبات التي فأمر لـ يكف معيودا مف 

المؤسسات في العصر الحديث ، فيذه الأخيرة  إذا ما رغبت في بيع ممتمكاتيا بالمزاد كمفت بذلؾ خبراء و 
يضبطوف البيع في البداية ثـ خبراء آخريف لضبط شروط البيع ضبطا محكما ينفي كؿ نزاع و يضمف لكؿ 

رؼ حقوقو ، ثـ يقوـ طرؼ ثالث بطبع ذلؾ و إصداره في نشرة خاصة ، و قد تقوـ الدولة بإعطاء نسخة ط
مف الدفتر إلى كؿ راغب في الدخوؿ في المزاد بدوف مقابؿ ، كما يمكف أف تبيع النسخ لممشاركيف في 

 3المزاد .
مديرية أملبؾ الدولة  فعممية إعداد دفاتر الشروط و عرضيا لمبيع إجراء في غاية الأىمية عمى

إعداده ، حيث يذكر فيو إلى جانب الشروط و البنود العامة لممزايدة كصيغة البيع و الضماف ، المسائؿ 
 التي تخص العقار مف حدوده و مساحتو ، و تقسـ إلى حصص.

                                                           

 . 57محمد خمؼ الجبوري ، مرجع سابؽ ، ص   1
 .604مرجع سابؽ ، ص  ميند مختار نوح ،  2
 . 380حسني محمود عبد الدايـ ، مرجع سابؽ ، ص   3
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فكمما زادت قيمة العقار زادت تبعا  و عادة ما يباع دفتر الشروط إلى الميتميف بعممية المزاد ،
 1لذلؾ قيمة دفتر الشروط .

ىذا الدفتر يعد بصورة انفرادية مف الإدارة موضحا مجموعة مف الشروط و المبادىء الواجب 
مراعاتيا ، فالأفراد لا يمكنيـ إطلبقا المشاركة في إعداد ىذا الدفتر ، و إنما ىو فقط بإمكانو قبوؿ أو 

 2حة مف طرؼ الإدارة .رفض الشروط المقتر 
تتضمف ىذه الكراسة أو الدفتر جميع المواصفات و الإشتراكات التي يجب أف تراعى عند تنفيذ 
العقد ، و عمميا تظير صعوبة أف يتضمف الإعلبف الخاص بالمزاد المشار إليو سابقا كؿ تفاصيؿ عممية 

 3. البيع ، لذلؾ يعد دفتر الشروط الذي يتضمف ىذه التفاصيؿ ضروريا
 لذا فاف الإعلبف عف المزاد العمني  يحيمنا دائما إلى دفتر الشروط المعد مف طرؼ الإدارة ، حيث 

كراسة الشروط عمى أنيا عقد اداري يتكوف مف مجموع   ANDRE DE LAUBADEREيعرؼ الفقيو
 4الوثائؽ المكتوبة التي توضح شروط العقد .

 يتكوف ىذا الأخير مف نوعيف مف الوثائؽ : و
وىي مقسمة الى وثائؽ تقنية  cahiers des clauses généralesلأولى تسمى وثائؽ عامة ا
 cahierو أخرى وثائؽ إدارية عامة  cahier des clauses techniques generale  (CCTG)عامة 

des clauses adminitratives generale  (CCAG) ،5   و ىي تمؾ التي تبيف القواعد القانونية لكؿ
العقود التي تبرميا الإدارة ، و تحتوي ىذه الكراسة مجموعة القواعد القانونية المتعمقة بتحرير العقود 

                                                           

 .88يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ، ص   1
2 Marie-Christine Rouault ,droit administratif ,8 édition , Gualino ,Lextenso éditions ,2012-

2013 , p 162 . 

 .  74ريـ عمي احساف ، مرجع سابؽ ، ص   3
4  ANDRE DE LAUBADERE,YVES GAUDEMET,traite de droit administratif , op cit , p 
694. 

5 Christophe LAJOY,droit des marchés publics ,berti editions ,Alger,2007 ,p 127. 
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تعد مف طرؼ الوزارة المعنية مقدما، دوف إستشارة الأفراد و المؤسسات ، و تصدر بموجب قرار   1ونفاذىا.
 2وـ بمنشورات تكميمية .وزاري و تكمؿ عند المز 

وتحدد فييا   les cahiers des clauses particulieresأما الثانية فيي الوثائؽ الخاصة 
 الشروط التقنية الضروريػػة لتنفيذ شروط السوؽ ، و تقسـ ىي الأخرى إلى نوعيف:

  ما يسمى دفاتر الشروط التقنية الخاصةles cahiers des  clauses techniques particuliers  

   (CCTP)  

 ما يسمى دفاتر الشروط الإدارية الخاصةles cahiers clauses administratives particulieres 

   (CCAP)3 
لقد كشؼ العمؿ في فرنسا بأف تعدد دفاتر الشروط التي تتناوؿ نوعا معينا مف العقود و إختلبفيا 

تجو المشرع الفرنسي إلى إتباكات في العمؿ ، لذلؾ بإختلبؼ الوزارات و المصالح قد سبب أضرارا و إر 
توحيد دفتر الشروط و المواصفات العامة التي تتناوؿ عقدا بذاتو بالنسبة لجميع الوزارات و المصالح في 

 الدولة منذ فترة متقدمة .
يرى بعض الفقياء أنو إذا اشترط البائع أف لا يشارؾ في المزايدة إلا مف تحصؿ عمى دفتر 

فيذا ليس معناه أنو يقصد مف اشتراطو ىذا أف يبيع ىذا الدفتر ، وذلؾ لأف تفاىة قيمتو بالنسبة  الشروط
لمشيء المبيع لا تجعمو مقصودا بالثمف ، و إنما ىو يشترط ذلؾ حتى يكوف كؿ مشارؾ عمى بينة مف أمره 

يقة مسعرة بسعر محدد لـ عتباره وثإفي شروط العقد و ظوابطو ، و لذا فإف أصؿ بيع الدفتر لا مانع منو ب
يمزـ بيا أي مشتر إلزاما ظالما ، و لمف يشترييا بعد الإطلبع عمييا الخيار في المشاركة أو عدـ المشاركة 

 4في المزايدة ، و إشتراط ذلؾ لا مانع منو نظرا لأنو شرط شائع و ليس لو تأثير في العقد .
و ليذه الدفاتر مميزات عديدة خصوصا و أنيا تمكف الأشخاص الذيف يريدوف التعاقد مع الإدارة 
مف الإلماـ بسيولة بالقواعد التي ستطبؽ عمى علبقاتيـ مع الإدارة باعتبار ىذه الدفاتر تحدد الحقوؽ 
                                                           

ف شمس ، زكي محمد محمد النجار ، نظرية البطلبف في العقود الادارية ، دراسة مقارنة ، رسالة دكتوراه ، جامعة عي  1
 . 219، ص  1981كمية الحقوؽ ، 

محمد الصالح فنيش ، القيود الواردة عمى حرية الادارة لدى تعاقدىا ، جامعة الجزائر ، كمية الحقوؽ ، ماجستير إدارة و   2
 . 198مالية ، بدوف سنة ، ص 

3 Christophe LAJOY , op cit ,p 128. 

 .381حسني عبد الدايـ ، مرجع سابؽ ، ص   4
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أطراؼ العقد سواء  والالتزامات التعاقدية بشكؿ دقيؽ .كما أف مجرد الإحالة إلى دفتر الشروط مف جانب
ي ، بؿ بالنسبة لمشروط المالية أو الادارية أو حتى الشروط الفنية و التقنية تصبح جزءا مف العقد الادار 

 1تكتسب الطبيعة العقدية ، و تصبح بالتالي كما لو أنيا قد أعدت مف طرؼ الأطراؼ أنفسيـ .و 

ـ توضيحيما بصورة دقيقة في دفتر بنود دفتر الشروط إجبارية ، فمحؿ العقد و المدة يجب أف يت
 2الشروط .

في بيع العقارات التابعة لمدولة بالمزاد العمني يجب عمى إدارة أملبؾ الدولة المختصة إقميميا عند 
طرح المزاد أف تعد دفترا خاصا بتمؾ العممية ،  تذكر فيو الشروط العامة والخاصة ، كصيغة البيع ، 

ار كحدوده و مساحتو وتقسـ إلى حصص ، و يجب أف يكوف الدفتر الضماف ، المسائؿ التي تخص العق
عمى درجة كبيرة مف الوضوح حتى يفيمو كؿ مف أراد المشاركة في المزاد ، كما يجب أف يخمو مف 

 العبارات الغامضة .
يطبع الدفتر بعد ختمو طبعا مف طرؼ مدير أملبؾ الدولة المختص ليتـ بيعو لمف يطمبو بالثمف 

 الإدارة سمفا . الذي تحدده
يمتنع عمى الجية الإدارية المكمفة بالمزاد تعديؿ الشروط أو المواصفات بعد توزيع الدفتر، و إذا 
أرادت تعديؿ الشروط فعمييا إلغاء المزايدة ثـ إعادة طرحيا بدفتر شروط جديد يشمؿ التعديلبت المطبقة 

 3مبدأ المساواة و تكافؤ الفرص .دوف أف تنطبؽ ىذه التعديلبت عمى أشخاص معينيف ، تحقيقا ل
 الطبيعة القانونية لدفتر الشروط  أولا :

إف لتحديد الطبيعة القانونية لدفتر الشروط أىمية بالغة في مجاؿ التطبيؽ ، ذلؾ لأف تحديد ىذه 
الطبيعة القانونية يعتمد عمى النظاـ القانوني الذي يطبؽ عمى ما إحتواه الدفتر مف شروط في إطار عممية 

 تعاقدية معينة .

                                                           

بطيخ رمضاف محمد ، قيود ابراـ العقد الاداري ، ندوة ادارة العقود و الاتفاقيات وورشة عمؿ ادارة المفاوضات ، المنظمة   1
 . 28، ص  2005العربية لمتنمية الادارية ، مصر ، 

2Marie-Christine Rouault  , op .cit ,p 162.  

كلبت العممية لقانوف المناقصات و المزايدات ، دار الكتاب حسف محمد ىند و محمد حسف عمي حسف ، الجديد في المش  3
 .86، ص  2004القانونية ، مصر ، 
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تختمؼ الطبيعة القانونية بإختلبؼ  عتبار ما ذكر سابقا مف وجود نوعيف مف الشروط ،إو عمى 
 ىذه الاخيرة .

بالنسبة لمنوع الأوؿ و المتعمؽ بالشروط الأكثر أىمية و التي سبؽ الحديث عنيا و التي بمقتضاىا 
الفرص أماـ كؿ مترشح لممزاد ، فيذه الشروط ىي  ينفذ العقد ، و تحقؽ ىذه الشروط مبدأ المساواة و تكافؤ

عتبارىا قرارا صادرا إالتي توضح لرجاؿ الإدارة كيفية إبراـ العقد ، و تعتبر ذات طبيعة لائحية تنظيمية ب
 1مف الوزير المعني .

أما بالنسبة لمنوع الثاني و المتعمؽ بالنصوص و الأحكاـ الخاصة بإجراءات إبراـ عقد بذاتو ، فقد 
ختمؼ الفقياء حوؿ الطبيعة القانونية لدفتر الشروط ، فذىب جانب مف الفقو إلى أنيا تعد جزءا مف العقد إ

 2حتى لو لـ ينص عمى ذلؾ في الإتفاقيات الموقعة بيف الإدارة  و الطرؼ المتعاقد معيا .
إيجابا مف يرى ىذا الجانب مف الفقو أف طرح دفتر الشروط لا يعد سوى دعوة لمتعاقد و لا يتضمف 

طرؼ الإدارة ، فالإيجاب يتقدـ بو مقدـ العطاء ، غير أف ىذا الإيجاب لا تتحدد معالمو و شروطو إلا 
 3بناء عمى الشروط و الأحكاـ التي قررىا دفتر الشروط .

حسب القضاء المصري فإف الأصؿ أف مف يوجو إليو الإيجاب في العقد الإداري إنما يوجيو عمى 
ة المعمف عنيا و التي تستقؿ الإدارة بوصفيا دوف أف يكوف لمطرؼ الآخر حؽ أساس الشروط العام

ذا أراد الخروج في إالإشتراؾ في ذلؾ ، و ليس لمف يريد التعاقد إلا أف يقبؿ ىذه الشروط أو يرفضيا ، ف
 4فإف الأصؿ أف يستبعد العطاء . عطائو عف ىذه الشروط ،

                                                           

 .212محمد الصالح فنيش ، مرجع سابؽ ، ص   1
 .152ريـ عمي احساف ، مرجع سابؽ ، ص   2
 .152جابر جاد نصار ، مرجع سابؽ ، ص   3
، نقلب عف جابر جاد نصار ،  02/12/1967جمسة  0لسنة  233حكـ المحكمة الادارية العميا المصرية طعف رقـ   4

 .153مرجع سابؽ ، ص 
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الشروط الخاصة و التعاقدية و كذا الشروط العامة  بينما ذىب رأي آخر إلى ضرورة التفرقة بيف
التنظيمية ، فالشروط التعاقدية ىي التي تعد جزءا مف العقد وواجبة التطبيؽ ، فالشروط الموجودة في 

 1الدفتر تعاقدية في طبيعتيا رغـ ورودىا في دفاتر مستقمة حتى في حالة توقيع وثيقة عقد متميزة عنيا .
القوة القانونية في مواجية المتعاقد إلا مف تاريخ إبراـ العقد، فبعد التعاقد  لا يكوف لدفتر الشروط

يكوف لمشروط الواردة في ىذا الدفتر ما لمشروط التي تضمنتيا بنود العقد مف قوة قانونية حتى تصبح جزءا 
 لا يتجزأ  مف العقد نفسو ، أي تصبح ليا طبيعة تعاقدية .

مية بالغة مؤداىا أف الإخلبؿ بالشروط التعاقدية يكوف مثارا يترتب عمى ىذه التفرقة أىمية عم
لمطعف مف جانب الأفراد المتعاقدة فقط في مواجية بعضيا ، في حيف لا يكوف لمغير سوى حؽ الطعف في 

 الشروط العامة التنظيمية إذا ما تضمنت إخلبلا بمبادئ العلبنية  و المساواة و المنافسة الحرة .
رورة التفرقة بيف فرضيتيف : الأولى و ىي الحالة التي يقبؿ فييا المتعاقد كما ىناؾ مف يرى ض

جميع الشروط الخاصة التعاقدية أو الشروط العامة التنظيمية دوف إبداء تحفظات في عطائو أو نزولو عف 
تحفظاتو ، فإنو يكوف في مركز تعاقدي شكلب و مركز تنظيمي موضوعا ، و مف ثـ يعد دفتر الشروط 

مف العقد حتى و لو لـ ينص عمى ذلؾ في العقد ، إلا إذا وجدت نصوص تعاقدية معروفة مسبقا جزءا 
تغايرىا و تستبعدىا فيذه الأخيرة ىي واجبة التطبيؽ ما لـ تقؼ فكرة النظاـ العاـ حائلب دوف ذلؾ بطبيعة 

 الحاؿ .
يؽ قبولو عمى بعض أما الفرضية الثانية فيي في حالة ما إذا قاـ المتعاقد مع الإدارة بتعم

عتبار كراسة لشروط أو دفتر إالتحفظات و قبمت بيا جية الإدارة المتعاقدة ، فينا يرى الفقو ضرورة عدـ 
 2الشروط جزءا مف العقد إلا فيما لا يتعارض مع ىذه التحفظات .

مف المشكلبت التي يمكف أف تثار كذلؾ بخصوص دفتر الشروط ىو الوضع القانوني في حالة 
الشروط الخاصة الممحقة أحكاما خاصة قد تتعارض مع الشروط العامة ، أو في حالة تعارض تضمف 

 الشروط الواردة في دفتر الشروط مع شروط العقد الموقع بيف الإدارة    و المتعاقد معيا .
                                                           

يرى الأستاذ ماجد راغب الحمو أف دور المتعاقد مع الإدارة يقتصر عادة عمى قبوؿ الشروط التي وضعتيا أو رفضيا   1
اف ، لمزيد مف التفاصيؿ راجع : ماجد راغب الحمو ، العقود الادارية ، دار الجامعة بطريقة تشبو ما يحدث في عقود الاذع

 .120، ص 2012الجديدة لمنشر ،الاسكندرية ، 
 .81ريـ عمي احساف ، مرجع سابؽ ، ص   2
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ففي مصر إذا تضمنت الشروط الخاصة الممحقة بالشروط العامة أحكاما خاصة فإنيا تكوف ىي 
طبيؽ دوف النص اللبئحي أو النص العاـ ، إذ أف المبادئ المسمـ بيا أف الخاص يقيد العاـ ، الواجبة الت

 فغالبا ما تحدد القوانيف دفاتر الشروط العامة و تترؾ للئدارة إكماليا بدفاتر شروط خاصة .
أما في حالة تعارض الشروط الواردة في دفتر الشروط مع شروط العقد الذي تـ إبرامو بيف 

عاقد والإدارة ، فالرأي الراجح في الفقو و القضاء الإدارييف أف نصوصيا تعتبر تعاقدية و أنيا جزء لا المت
 1يتجزأ مف العقد ، بؿ تمثؿ أساسا لمتعاقد بيف الإدارة و مقدـ العطاء .

كما أنيا تعتبر معدلة لتمؾ الشروط التي وردت في كراسة الشروط ، و يعتبر قبوؿ المتعاقد مع 
ة إبراـ العقد مع وجود ىذه الشروط قبولا منو بيذا التعديؿ ، ىذا دائما ما لـ تقؼ فكرة النظاـ العاـ الإدار 

 2حائلب دوف ذلؾ .
أما عف موقؼ المشرع الجزائري بيذا الخصوص فإننا لـ نجد موقفا واضحا في ظؿ غياب قضايا 

ـ يصلب إلى ما وصؿ إليو الفقو و قو و القضاء الإدارييف في الجزائر لفمف ىذا النوع خصوصا و أف ال
القضاء المصرييف في مجاؿ توثيؽ الأحكاـ القضائية  و الإجتيادات القضائية التي يمكف الوصوؿ إلييا 
بسيولة ، و عميو عمى أساس الجيد الشخصي المبذوؿ في البحث عف قرارات قضائية تخص الموضوع لـ 

 3.عمني الخاص بأملبؾ الدولة الخاصةع بالمزاد النجد ما يدؿ عمى موقؼ المشرع خصوصا في مجاؿ البي
 ثانيا : تعديل دفاتر الشروط 

ذىب رأي في الفقو و ىو الراجح في مصر إلى أحقية الجية الإدارية في أف تعدؿ مف دفتر 
 الشروط بعد إعلبنو ، لكف سمطة الإدارة مقيدة بشرطيف ىما: 

 التي تـ بيا الإعلبف أوؿ مرة .ضرورة إعادة الإعلبف مرة أخرى و بذات الإجراءات  -

                                                           

 .379سس العامة لمعقد الاداري ، مرجع سابؽ ، ص لأاسميماف الطماوي ،  1
 .83ريـ عمي احساف ، مرجع سابؽ ، ص   2
لقد اعتمدنا كثيرا في الرسالة عمى لتشريع المصري نظرا لممكانة التي يحتميا كؿ مف الفقو و القضاء المصرييف في   3

المجاؿ الاداري و غياب و فقر القضاء الإداري الجزائري في مجاؿ العقود الإدارية خصوصا ، و كذلؾ قرب و تشابو 
 و التي تكاد تكوف ىي نفسيا حرفيا .النصوص القانونية المنظمة لممزاد العمني ، 
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حتراـ المدة التي حددىا القانوف بيف النشر و بيف تقديـ العطاءات ، و ذلؾ حتى يتمكف إضرورة  -
 1المتقدموف لممزاد مف تكييؼ عطاءاتيـ مع الشروط الجديدة التي قامت الإدارة بإعدادىا .

المذكورة في دفتر الشروط بعد  كما ذىب رأي آخر إلى أنو يمنع عمى الإدارة تعديؿ المواصفات
طبعيا و توزيعيا ، و ذلؾ حتى و لو ظيرت مواصفات في السوؽ ، عمى أساس أف ذلؾ سيؤثر في عمى 
مبدأ المساواة و تكافؤ الفرص ، أما إذا أرادت الإدارة أف تعدؿ في المواصفات فيتعيف إلغاء المزاد و إعادة 

 لتعديلبت المطموبة .طرحو مرة ثانية بكراسة شروط شاممة لكافة ا
ستقرت أحكاـ مجمس الدولة الفرنسي في ىذا الشأف إأما عف مسألة مخالفة دفتر الشروط  ، فمقد 

عمى إجازة مثؿ ىذه المخالفة تأسيسا عمى مبدأ الحرية التعاقدية الذي يسمح للؤطراؼ أف يضمنوا العقد كؿ 
رع الفرنسي ذاتو نص في قانوف عقود الشراء العاـ ما يرونو ملبئما لطبيعة الرابطة التعاقدية ، بؿ إف المش

عتبرت كأف إ  عمى إمكانية ىذه المخالفة بشرط أف يشار بوضوح إلى الأحكاـ التي تمت مخالفتيا ، و إلا
 2لـ تكف .

 ثالثا: مصير دفتر الشروط في حالة إلغاء المزاد 
بإستطاعة المتقدـ لمعطاء إسترداد قيمة بإلغاء المزاد ، ىؿ  قرارا  في حالة ما إذا أصدرت الإدارة 

 دفتر الشروط ؟ ىنا نحف أماـ ثلبث حالات :
 إلغاء المزاد قبؿ الميعاد المحدد لفتح المظاريؼ ، وىنا ترد قيمة دفتر الشروط لممتعاقد كاممة . -1

 إذا كاف الإلغاء بعد حموؿ الميعاد ، فلب يرد ثمف الدفتر إلا لمف تقدـ بعطائو .  -2

لحالتيف ، و حتى يتـ رد دفتر الشروط لممتعاقد فإنو يتعيف عميو التقدـ لمجية الإدارية بطمب وفي ىاتيف ا
 سترداد ثمف كراسة الشروط ، و ذلؾ مع إعادة المستندات كاممة لتمؾ الجية.إ
إذا تـ إلغاء المزاد بسبب عدـ مطابقة العطاء المقدـ فييا لمشروط و المواصفات المعمف عنيا ، فلب  -3

 3دفتر الشروط .  يرد ثمف

                                                           

 .87جابر جاد نصار ، مرجع سابؽ ، ص   1
بطيخ احمد رمضاف ، قيود ابراـ لعقد الاداري ، ندوة ادارة العقود و الافاقيات ، ورشة عمؿ ادارة المفاوضات ، المنظمة   2

 . 29، ص  2005العربية لمتنمية الادارية ، مصر ، مارس ، 
 .157خميفة ، مرجع سابؽ ، ص عبد العزيز   3
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و الراجح أف عدـ رد ثمف كراسة الشروط في الحالة الأخيرة يعد بمثابة تعويض للئدارة عف نفقات 
المزاد، لذلؾ فإنو في الحالات التي يتقرر فييا طرح المزاد مرة ثانية بعد إلغائو لا يتـ تحصيؿ ثمف دفتر 

 ليـ شراء دفتر العممية الممغاة . الشروط مف الراغبيف في الدخوؿ لممزاد الجديد الذيف سبؽ
المطمب الثاني: البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة لأملاك الدولة الخاصة 

 عن طريق المزايدة 
يتـ تحديد بنود و شروط البيع في دفتر الشروط ، و ىي حسب نموذج دفتر الشروط المشار إليو 

 سابقا كما يمي : 

 بيع الفرع الأول: صيغة ال
المزايدة ليا عدة صور منيا المزايدة العمنية العامة و المزايدة السرية ) المظاريؼ المغمقة( و قد 

ختمفت القوانيف في تحديد ىذه الصور التي يكوف لكؿ منيا حكميا الذي يميزىا عف غيرىا ، بالإضافة إلى إ
 1أسباب معينة تبرر المجوء إلييا .

يتـ البيع عف طريؽ المزاد العمني إما بالمزايدات الشفوية و إما بالتعيدات المختومة ،   و ذلؾ 
 2تحت إشراؼ لجنة خاصة تعمؿ عمى ضماف السير الحسف لمعممية .

 المزايدات الشفوية  :أولا 
يحضر  تكوف المزايدات الشفوية عف طريؽ الزيادة في ثمف السمعة عمنا ، فعندما يفتح المزاد    و

الراغبوف في الشراء إلى مكاف المزايدة ، و يتـ تقديـ العطاء إلى أف يرسو المزاد عمى مف تقدـ بأعمى 
 3عطاء .

و تبدأ  عف الثمف الأدنى في الممصقات ، حيث يبدأ الموظؼ الذي يرأس المزايدة بالإعلبف 
مف الأدنى المعروض خمس مائة آلاؼ دينار جزائري عمى الأقؿ حينما لا يتجاوز الث 05المزايدة بمبمغ 

                                                           

 . 17ىاتؼ كاظـ جاسـ الموسوي ، مرجع سابؽ ، ص   1
 المشار اليو سابقا . 12/427مف المرسوـ  90انظر الفقرة الثانية مف المادة   2
 . 56زكي زكي حسيف زيداف ، مرجع سابؽ ، ص   3
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الؼ دينار جزائري ، أو عشرة آلاؼ دينار جزائري عندما يفوؽ الثمف الأدنى المعروض خمس مائة ألؼ 
 1دينار جزائري حتى يرسو المزاد عمى أحسف عرض .

لا يعمف البيع عف طريؽ المزايدات الشفوية إلا عندما تكوف شمعتاف موقدتاف تباعا بفارؽ دقيقة 
بينيما تنطفئاف عمى المزايدة الواحدة نفسيا ، و إذا لـ تقع أية مزايدة خلبؿ إشتعاؿ الشمعتيف يعمف واحدة 

 2المزاد  لصالح العرض الذي أوقدت عميو الشمعتاف .
لا يعمف المزاد حتى تتـ مزايدة واحدة عمى الأقؿ بمبمغ الثمف الأدنى المعروض ، و لا يمكف 

يا ، و إذا لـ تجر أية مزايدة يؤخر البيع و يؤجؿ إلى جمسة يحدد تخفيض ىذا الثمف في الجمسة نفس
 تاريخيا فيما بعد و يعمف عنيا حسب نفس شكؿ الجمسة الأولى .

كما أنو إذا قاـ شخصاف أو عدة أشخاص في آف واحد بمزايدات متساوية تخوليـ حقوقا متساوية 
الأشخاص وحدىـ، و إذا لـ تقع أية مزايدة  في الفوز بالمزاد ، تجرى مزايدات جديدة يشارؾ فييا ىؤلاء

 3جديدة تجري القرعة حسب الكيفية التي يحددىا رئيس مكتب المزاد.
 التعيدات المختومة  :ثانيا

إذا كانت المزايدات الشفوية تتـ عف طريؽ عروض مالية تتزايد حسب رغبة المشاركيف و تتعيد 
فإف التعيدات المختومة عبارة عف عرض لمشراء عف طريؽ ، تكرار العممية إلى غاية إطفاء الشمعتيف 

تعيد عميو طابع و مصحوب بإستمارة معمومات مطابقة لمنموذج الذي تسممو الإدارة بعد دفع الكفالة 
أو يودع مباشرة لدى المديرية الولائية للؤملبؾ  ، ثـ ترسؿ عف طريؽ البريد 4المنصوص عمييا مسبقا 

 5يوـ يسبؽ يوـ المزايدة . الوطنية في أجؿ أقصاه آخر

                                                           

 . 56عبد العظيـ سمطاني ، مرجع سابؽ ، ص   1
فقرة أ مف دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية  01انظر المادة   2

 الخاصة بالمزايدات العمنية .
مف دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة للؤملبؾ  01انظر الفقرة أ مف المادة   3

 ية الخاصة بالمزايدات العمنية .الوطن
 . 249رضواف عايمي ، مردودية الاملبؾ الوطنية ، مرجع سابؽ، ص   4
 .180عبد العظيـ سمطاني ، مرجع سابؽ ، ص   5
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يداع المباشر تسميـ وصؿ لممودع ، أما إذا كاف الإرساؿ عف طريؽ البريد يجب أف يترتب عمى الإ
يكوف في ظرؼ موصى عميو مع إشعار بالإستيلبـ و في ظرؼ مزدوج يحمؿ الظرؼ الداخمي منيا العبارة 

 لمزاد المؤرخ في ...." التالية : "التعيد مف أجؿ بيع .......الجزء رقـ .......ا
و يترتب عمى عرض الشراء قانونا قبوؿ المتعيد كؿ الأعباء و الشروط المفروضة في دفتر 

 1الشروط .
ىذه الطريقة يتـ فييا التقدـ بعطاء عف طريؽ عرض مكتوب و مغمؽ لا يفتح إلا في اليوـ المحدد 

 2لفتح المظاريؼ .
ف مف تقدـ بعطاء ز و ليس مف باب الحقيقة ، لأيطمؽ عمى ىذه الطريقة مزادا مف باب المجا

بظرؼ مختوـ ليس أمامو سعر معمف حتى يزيد عميو ، و إنما يطمح أف يكوف سعره الذي قدمو ىو 
 3.عمىالأ

 لجنة فتح الأظرفة  –الفرع الثاني : مكتب المزاد 
العطاءات إف ميمة لجنة فتح الأظرفة كما ىو واضح مف تسميتيا تتمثؿ في فتح مظاريؼ 

 المتقدمة تمييدا لفحصيا و التأكد مف مطابقتيا لمشروط المعمف عنيا .
الأولى تسمى لجنة فتح الأظرفة  و الملبحظ أف جؿ التشريعات المقارنة تعتمد عمى لجنتيف ،

 الثانية لجنة البت في العطاءات و تختمؼ ميمة كؿ منيما عف الأخرى .و 
مف خلبؿ مجموعة مف الإجراءات الغرض منيا ىو إثبات  فمجنة فتح الأظرفة تقوـ بأداء عمميا

واقعة التقدـ بالعطاء ، و إثبات الحالة التي تـ تقديميا عمييا ، فيعتبر دورىا في جوىره إعدادي لمجنة 
نتيى عمؿ لجنة فتح الأظرفة ، حيث تختص بإتماـ إالثانية و ىي لجنة البت و التي تبدأ عمميا مف حيث 

                                                           

فقرة ب مف دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية  01انظر المادة   1
 بالمزايدات العمنية .الخاصة 

 .102عمي محمد عمي قاسـ ، مرجع سابؽ ، ص   2
 .57زكي زكي حسيف زيداف ، مرجع سابؽ ، ص   3
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ختياره لمتعاقد مع الإدارة عمى أنو الأفضؿ مف إف خلبؿ تحديدىا لمقدـ العطاء الذي ترى إجراءات التعاقد م
 1الناحيتيف الفنية و المالية .

إف القوانيف بنصيا عمى كيفية تشكيؿ ىذه المجاف و تحديد إختصاصاتيـ و كيفية ممارسة ىذه 
 2الإختصاصات يريد تأكيد ضماف نزاىة و حياد إجراءات المزاد .

المشرع الجزائري فقد أولى ىذه العممية لمجنة واحدة تتحوؿ فيما بعد إلى مكتب لممزاد، حيث  أما
يتـ حسب التاريخ المبيف في الممصقات والإعلبنات الصحفية ، و حسب الكيفية المقررة لممزاد عف طريؽ 

 لممزاد .المزايدات الشفوية أو بفرز التعيدات المختومة بواسطة لجنة تتحوؿ لاحقا إلى مكتب 
 يتكوف مكتب المزاد مف : 

 . المدير الولائي للؤملبؾ الوطنية المختص إقميميا 

 . رئيس مفتشية أملبؾ الدولة المختص إقميميا 

 . المدير الولائي لممحافظة العقارية 

 . ممثؿ الوالي 

 .ممثؿ البمدية التي يقع فييا العقار المعروض لمبيع 

 التي بيدىا العقار المعروض لمبيع. ممثؿ المصمحة 

 3قتضاء ، ممثؿ الإدارة المركزية )المديرة العامة للؤملبؾ الوطنية( بصفة ملبحظ.عند الإ 

يجب عمى المجنة المذكورة أعلبه أف تقبؿ العرض الوحيد المتعمؽ بجزء معيف أو العرض الأنفع 
و إذا تساوت العروض يدعى المتنافسوف قصد  لمخزينة في حالة تعدد التعيدات التي تتعمؽ بالجزء نفسو ،

إنتقاء الفائز منيـ ليقدـ كؿ منيـ تعيدا جديدا في عيف المكاف إعتمادا عمى العروض المذكورة ، و في 
 حالة إنعداـ العرض الجديد يعيف الفائز بالمزاد مف بيف المتنافسيف المعينيف بواسطة القرعة .

الجمسة نفسيا ، و يوقعو أعضاء مكتب المزاد و الفائز أو  يتـ في الأخير تحرير محضر المزاد في
 الفائزيف بالمزاد .

                                                           

 . 147عبد العزيز خميفة ، مرجع سابؽ ، ص   1
 . 283ريـ عمي احساف، مرجع سابؽ ، ص   2
وط المطبقة في بيع العقارات التابعة مف دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشر  01انظر الفقرة ج مف نص المادة   3

 للؤملبؾ الوطنية الخاصة بالمزايدات العمنية .
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ختيار إثـ بعد ذلؾ دور جية التعاقد و ىي الجية المختصة بإبراـ العقد مع المزايد الذي وقع عميو 
 لجنة البت .

 الفرع الثالث: الأشخاص المسموح ليم بالمشاركة في المزاد 
مرتبطة بشدة بالمصمحة العامة ، فإف البيع بالمزاد العمني في ىيئتو لما كانت العقود الإدارية 

الحديثة و صورتو الإدارية يخدـ المصمحة العامة ، و يحرص كؿ الحرص عمى مراعاتيا و الحفاظ عمييا، 
و في سبيؿ ذلؾ وضعت الضوابط و الشروط التي مف شأنيا تحقيؽ تمؾ المصمحة و ضماف المحافظة 

 1إف الإدارة قد حرصت كؿ الحرص عمى أف تتأكد مقدما مف صلبحية المزايديف .عمييا ، و لذلؾ ف
 تختمؼ طريقة التأكد و الشروط الموضوعة مف طرؼ الإدارة مف دولة إلى أخرى .

عتبار الشخصي تعد مف الأفكار الأساسية التي تسيطر عمى ففي مجاؿ العقود الإدارية فكرة الإ
ختيار الإدارة لممتعاقد معيا تممؾ تحديد إرامو أو تنفيذه ، ففي مرحمة العقد الإداري سواء في مرحمة إب

الشروط و المواصفات المطموبة كما سبقت الإشارة إلى ذلؾ ،    و ليا سمطة تقديرية في إستبعاد مف لا 
 ترغب في التعاقد معو في الدخوؿ كمنافس في عروضيا .
عتبارات متعمقة إو القدرة المالية ، فضلب عف فالإدارة تراعي في المتعاقد معيا القدرة الفنية 

 2بالسموؾ الشخصي و الجنسية إلى غير ذلؾ مف الصفات الشخصية .
أو تقررىا  فالراغب في شراء أمواؿ الدولة لا بد و أف تتوفر فيو شروط معينة يحددىا القانوف

 3في المزايدة . الإدارة بمقتضى سمطتيا التقديرية ، بمعنى أف لا يكوف ممنوعا مف الإشتراؾ
و قدرتيـ عمى   ففي الجزائر يمكف أف يشارؾ في المزاد كؿ الأشخاص الذيف يثبتوف موطنا أكيدا

 4الوفاء ماليا و يتمتعوف بحقوقيـ المدنية .

                                                           

 .371عمي محمد عمي قاسـ ، مرجع سابؽ ، ص   1
،  134احمد محمد ىزاع ، الاعتبار الشخصي و اثره في تنفيذ العقد الاداري ، مجمة القراءة و المعرفة ، مصر ، العدد   2

 .04، ص  2012
 .57ـ جاسـ الموسوي ، مرجع سابؽ ، ص ىاتؼ كاظ  3
مف دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة  02انظر المادة  4

 بالمزايدات العمنية .
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ىمية القانونية اللبزمة لمتعاقد ، الميـ أف المتقدـ لمتعاقد مع الإدارة يجب أف يكوف متمتعا بالأ
لتزامات في مواجية الإدارة ، لذلؾ لا يمكف ليذه الاخيرة أف الحقوؽ و تحمؿ الإيصبح قادرا عمى تمقي 

، كما لا يقبؿ المترشحيف لمتعاقد الذيف أشير إفلبسيـ أو 1تقبؿ إشتراؾ فاقد الأىمية أو ناقصيا في المزايدة 
 2المدنية . عتبارىـ بسبب الحكـ بالإفلبس أو التجريد مف الحقوؽإالخاضعيف لمتصفية القضائية لفقد 

 فتكوف المزايدة مفتوحة لمجميع و يقصى منيا الأشخاص الذيف يثبت أنيـ قاموا بما يمي: 
 قاموا بالمساس بحرية المزايدة . -

 بالمائة مف مبمغ الثمف المعروض لمحصة المراد إقتناؤىا . 10عدـ دفع الكفالة التي تمثؿ نسبة  -

عمى مستوى كؿ مديرية ولائية لأملبؾ الدولة يقيد المزايدوف المخالفوف : حيث أف ىناؾ سجلب خاصا  -
 3فيو كؿ مزايد مخالؼ عمى مستوى الوطف .

كما سبؽ القوؿ حؽ التقدـ إلييا مبدأ حرية المنافسة الذي يحكـ المزايدة إذا كاف يعطي للؤفراد 
الإدارة في تقدير يتيح ليـ تقديـ عروضيـ إذا ما توافرت فييـ الشروط المطموبة فإنو لا يعني إنعداـ سمطة و 

 4صلبحياتيـ و كفاءتيـ ، و ذلؾ عمى ضوء مقتضيات المصمحة العامة .
اف ليذا الإجراء سنده مف نو لا يجوز حرماف أي متقدـ لمعطاء إلا إذا كأفالمستقر عميو ىو 

 .القانوف
مثلب فالإستبعاد يكوف ىدفو الإستبعاد مف دائرة شبيات المجاممة مما قد يضر بالمصمحة العامة ، 

 5في حالة تقدـ موظفي أملبؾ الدولة لممزاد .

                                                           

 .58ىاتؼ كاظـ جاسـ الموسوي ، مرجع سابؽ ، ص   1
 .260سميماف الطماوي ، مرجع سابؽ ، ص   2
 .89يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ، ص   3
 . 59ىاتؼ كاظـ جاسـ الموسوي ، مرجع سابؽ ، ص   4
فحفاظا عمى كرامة الوظيفة العامة و درءا لمشبيات تقرر التشريعات عادة حظر اشتراؾ الموظفيف العموميوف في   5

اـ قد يكوف في غير صالح المرفؽ  كونو المزايدات العامة ، و لأف الجمع بيف صفة المتعاقد مع الادارة و صفة الموظؼ الع
عمى عمـ بأمور الادارة و مطمع عمى كؿ طرقيا و أساليبيا في العمؿ ، و ىذا في حد ذاتو يعتبر تفضيلب لو عمى حساب 

 بقية الراغبيف في التعاقد .
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إلى جانب ذلؾ فالإدارة قد تصدر قراراتيا بحرماف بعض الأشخاص مف التقدـ لممزاد، و يكوف ذلؾ 
لتزامات في مثؿ الإخلبؿ بالإ، رتكبوىا مف قبؿ إبمثابة جزاء توقعو الإدارة عمى ىؤلاء عقوبة عمى أخطاء 

 1عقود سابقة .
ذ إو يعد الحرماف مف أىـ مظاىر السمطة العامة التي تتمتع بػػػػػػػيا الإدارة في مرحمة تكويف العقد ، 

يخوليا سمطات إستثنائية تتعارض مع المبادئ الأساسية في القانوف الخاص ، و لا تتيسر مباشرتيا إلا ليا 
 2وحدىا .

 الفرع الرابع : الكفالة 
ي القوانيف الإدارية و الأنظمة الحديثة عف المزايدة قديما  و ييتـ بو  إف أىـ ما تنفرد بو المزايدة ف

لنادر جدا وجود عقد مزايدة إلا منظموا المزايدات ، ىو إشتراط الضماف أو التأميف المالي ، بحيث مف ا
  3ىذا الشرط موجود فيو .و 

لأخطاء التي يرتكبيا التأمينات عبارة عف مبالغ مالية تودع لدى جية الإدارة تتوقى بيا آثار ا
 4المتعاقد أثناء تنفيذ العقد الإداري و يضمف ليا ملبءمتو لمواجية المسؤوليات الناتجة عف تقصيره .

في العقد الإداري عبارة عف مبمغ مالي شرع أصلب  –الكفالة  –عمى ىذا الأساس يعتبر التأميف 
لجديتو و تعبيرا عف ملبءتو المالية ،  لمصمحة الإدارة و سف لحمايتيا ، و يخصصو مقدـ العطاء ضمانا

و الحكمة مف إشتراط إرفاؽ التأميف الإبتدائي ىو ضماف الجدية  في التقدـ بالعطاءات و لتحقيؽ المساواة 
، و كذا تذكير المتقدـ لمعطاء 6كما يضمف تحقيؽ عدـ التواطؤ و التدليس في المزاد  5بيف المتنافسيف ،

                                                           

 .27جابر جاد نصار ، المناقصات العامة ، مرجع سابؽ ، ص   1
، ص  1973،دكتوراه، كمية الحقوؽ،جامعة القاىرة ، السمطة العامة في العقود الاداريةمظاىر  احمد عثماف عياد،  2

150. 
 .383حسني محمود عبد الدايـ ، مرجع سابؽ ، ص   3
 .40، ص 2003عبد الحميد الشواربي ، العقود الادارية عمى ضوء الفقو، القضاء، التشريع ، منشأة المعارؼ ،   4
العقد الاداري بيف التشريع و القضاء في اليمف )  راسة مقارنة (، رسالة دكتوراه ، كمية الحقوؽ مطيع عمي حمود جبير ،   5

 .355، ص  2006، جامعة عيف شمس ، 
 .265عمي محمد عمي قاسـ ، مرجع سابؽ ، ص   6
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لتزاماتو سينعكس سمبا عمى تمؾ التأمينات التي إف إنسحابو أو إخلبلو في بخطورة ما سوؼ يقدـ عميو و أ
 1قد تتعرض لممصادرة أو غيرىا مف الإجراءات .

ففي معظـ قوانيف المناقصات و المزايدات في كثير مف التشريعات المقارنة أوجب القانوف أف 
ذا التأميف ضمف شروط الإعلبف ، يؤدي كؿ عطاء تأميف مؤقت ، و ترؾ لمجية الإدارية أف تحدد مبمغ ى

 3كما حددت ىذه التشريعات صور ىذه التأمينات و طريقة سدادىا و الجزاء المترتب عف تخمفيا . 2
تأميف مؤقت و تأميف نيائي، فالتأميف المؤقت عادة ما يكوف نسبة محددة  و التأميف عمى نوعيف :

 4مف قيمة العطاء موضوع التعاقد ، و ىو ما يستدؿ بو كما سبؽ الحديث عمى جدية المتقدـ لمعطاء .

 5عتبار .فكؿ عرض يتـ تقديمو و يكوف غير مصحوب بضماف لا يؤخذ بعيف الإ
إلى المشاركيف في المزاد الذيف لـ يرسوا عمييـ المزاد ، كما مع ملبحظة أنو يجب أف يرد الضماف 

 6ينبغي أف يرد ىذا الضماف الإبتدائي إلى المشارؾ الذي رسا عميو المزاد بشرط أف يقدـ ضمانا نيائيا ،
وف توقؼ عمى طمب منيـ بيذا كما يتعيف رد التأميف المؤقت إلى أصحاب العطاءات غير المقبولة د

 7ر إنتياء المدة المحددة لسرياف العطاء. ، و ذلؾ فو الشأف
إلتزـ بو في العقد الإداري ، أما الضماف النيائي فيو ضماف للئدارة إتجاه المتعاقد في تنفيذ ما 

 8يعتبر نيائيا لأف المتعاقد يمتزـ بتقديمو بعد قبوؿ عرضو .و 

                                                           

سة تحميمية ، منشأة محمد سعيد الرحو ، النظاـ القانوني لمتعاقد باسموب المناقصات في تشريعات الدوؿ العربية ، درا  1
 .105، ص 2007المعرؼ ، 

السيد عميوة ، المناقصات و المزايدات ف المشاكؿ القانونية العممية و الاجرائية ، دار الاميف لمنشر و التوزيع ، القاىرة   2
 .18، ص  2006،

 .357مطيع عمي حمود جبير ، نفس المرجع ، ص   3
رشا محمد جعفر الياشمي ، الرقابة القضائية عمى سمطة الادارة في فرض الجزاءات عمى المتعاقد معيا ، دراسة مقارنة   4

 .63، ص 2010، منشورات الحمبي الحقوقية ، الطبعة الاولى ،
 .110نجات قوقازي ، مرجع سابؽ ، ص   5
 .384حسني محمود عبد الدايـ ، مرجع سابؽ ، ص   6
 .19، ص  نفس المرجع يوة ، السيد عم  7
 .64ص  نفس المرجع ،رشا محمد جعفر الياشمي ،   8
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الخاصة بالمزاد العمني في القانوف الجزائري عمى المشاركيف في المزاد الخاص بيع أمواؿ الدولة 
 مف مبمغ الثمف المعروض لمجزء الذي يرغبوف أف يكونوا مزايديف فيو . %10دفع كفالة مالية تقدر بػ: 

يجب عمى الطرؼ المسدد أف يقدـ الإثبات بإرفاؽ الوصؿ المسمـ لو بتعيده ، أو بتقديمو إلى 
 مكتب المزاد في المزايدات الشفوية قبؿ بدء العمميات .

أو بواسطة صؾ  ؾ الوطنية المختصة إقميميا نقدا دفع مبمغ الكفالة إلى صندوؽ مفتشية الأملبيتـ 
 1معتمد ، و يخصـ مبمغ الكفالة الذي يدفعو الشخص المعمف فائز في المزاد مف ثمف المزايدة .

بخزينة  أما معظـ التشريعات العربية فتختمؼ فييا طريقة أداء مبمغ الكفالة ، فقد يتـ ذلؾ إما نقدا
الجية الإدارية أو يؤدى بشيكات مؤشر عمييا بالقبوؿ المصرفي مف المصرؼ المسحوب عميو ، كما يمكف 

 2أف يؤدى الضماف عف طريؽ خطاب الضماف .
و يرى الأستاذ جاد جاد نصار أف خطاب الضماف كتأميف لدخوؿ المزاد يعد الأسموب الأكثر 

 3شيوعا في العمؿ .
كاف مؤقتا أو نيائيا تمثؿ حقا للئدارة ، و مف الجزاءات ذات الطابع المالي مصادرة التأميف سواء 

التي تجد تبريرىا و مسوغيا في مقتضيات المصمحة العامة ، إلا أف كلب مف النوعيف يختمؼ عف الآخر 
كما سبقت الإشارة في سببو و الغاية منو ، فالتأميف المؤقت ىو ضماف للئبقاء عمى العطاء طواؿ المدة 
المقررة لسريانو و لسداد التأميف النيائي عند رسو العطاء ، فيصادر إذا سحب مقدـ العطاء عطاءه قبؿ 

لتزامات المتولدة عف العقد ، إنتياء فترة سرياف العطاءات ، أما التأميف النيائي فيو ضماف لتنفيذ الإ
 4فيصادر إذا فسخ العقد   أو إذا نفذ عمى حساب المتعاقد المقصر .

                                                           

مف دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية  03انظر المادة   1
 الخاصة بالمزايدات العمنية . 

يف الفقو الاسلبمي و القانوف الوضعي ، دراسة مقارنة ، مؤسسة محمد خميس العجمي، ، عقود المناقصات الادارية ب  2
 .113، ص 2012الرسالة ناشروف ، الطبعة الاولى ، 

 .84جاد جاد نصار ، المناقصات العامة ، مرجع سابؽ ، ص   3
الجامعة الجديدة لمنشر،  بدوف طبعة محمد فؤاد عبد الباسط ، العقد الاداري ، المقومػػػػػػػػػػػػػػػػاػت ، الاجراءات ، الآثار ، دار   4

 .317، ص  2005، بدوف سنة نشر ، 
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ب عمى كؿ ما تقدـ ذكره أف مصادرة التأميف يعد أحد الجزاءات المالية التي تممكيا الإدارة يترت
إتجاه المتعاقد المقصر في تنفيذ العقد ، و لا يعتبر تعويضا ، خصوصا و أف الإدارة يمكنيا توقيع الجزاء 

 دوف المجوء إلى القضاء .
لـ يمزميا العقد بذلؾ ، فميا سمطة تقديرية  الإدارة غير ممزمة بتوقيع الجزاء في وقت معيف طالما

 1ختيار الوقت المناسب و حسب مقتضيات سير المرفؽ العاـ .إفي 
و عميو فمصادرة التأميف عبارة عف شرط جزائي متفؽ عميو في العقد مقابؿ إخلبؿ المتعاقد 

المدني ، و ذلؾ لأف  بالتزاماتو التعاقدية ، و يختمؼ عف التعويض الإتفاقي المنصوص عميو في القانوف
الإدارة تستطيع فرضو بإرادتيا المنفردة دوف حاجة إلى صدور حكـ مف القضاء و دوف إثبات الضرر مف 
قبميا ، و بذلؾ تشابو التعويض في نطاؽ العقود الإدارية ، و كؿ منيا فكرة قائمة بذاتيا ، و ىذا السبب 

الذي لحؽ الإدارة يعتبر مفترضا فالضرر  2بينيما .داري الفرنسي إلى جواز الجمع الذي دفع بالقضاء الإ
ذلؾ لأف اليدؼ مف فرض الجزاءات الإدارية عند الإخلبؿ في تنفيذ العقد ،  3غير قابؿ لإثبات العكس .و 

ليس مجرد معاقبة المتعاقد عمى خطأ قاـ بإرتكابو ، بؿ اليدؼ ىو حسف سير المرفؽ العاـ بإنتظاـ تحقيقا 
 4لممصمحة العامة .

خرى التي نظمتيا التشريعات جب كذلؾ التفريؽ بيف مصادرة التأميف كجزاء و بيف الكفالات الأي
 المقارنة ، وأحكاميا تختمؼ عما ىو في النظاـ القانوني المتعمؽ بتنظيـ جزاء مصادرة الإدارة لمتأميف .

 5فالإدارة تتمتع بجزاء مصادرة التأميف حتى و لو لـ ينص عميو صراحة في العقد .
ستنتاجو مما سبؽ أنو بعدما تأكدنا قضاء و فقيا أف التكييؼ القانوني لمتأميف النيائي إما يمكف 

ىو شرط جزائي يحدد مقدما بإتفاؽ الطرفيف عمى قيمة التعويض عند الإخلبؿ بشروط التعاقد ، ما يعني 

                                                           

البناف حسف محمد عمي حسيف، الجزاءات المالية في العقد الاداري ، دراسة مقارنة ، مجمة الرافديف لمحقوؽ ، كمية   1
 .399، ص  2012،  54الحقوؽ ، جامعة الموصؿ ، العراؽ ، عدد 

 .66ؽ ، ص رشا محمد جعفر ، مرجع ساب  2
 .10سحر جبار يعقوب ، الجزاءات المالية في العقد الاداري ،جامعة الكوفة ، كمية الحقوؽ ، المجمد الثالث ، ص   3
 .400البناف حسف محمد عمي حسيف ، نفس المرجع ، ص   4
ارنة ، دكتوراه ، جامعة الجزائية في أثناء تنفيذ العقد الاداري ، دراسة مق سعيد عبد الرزاؽ بمخيري ، سمطة الادارة   5

 .222، ص  2008-2007الجزائر ) بف عكنوف (، 
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الخاص مف حيث أف  أنو تعويض إتفاقي ، فإنو مع ذلؾ يختمؼ عف التعويض الإتفاقي في قواعد القانوف
الإدارة توقعو بنفسيا دوف المجوء لمقضاء، وذلؾ حتى و لو لـ يكف ثمة ضرر قد لحقيا نتيجة لعدـ تنفيذ 

لتزاماتو، وذلؾ دوف أف تمتزـ بإثبات  أف الضرر قد لحقيا مف جراء الإخلبؿ بشروط العقد الطرؼ الآخر لإ
أنو يختمؼ عنيا في أف مصادرة التأميف كأحد  ، و ىو في ىذه الحالة يتفؽ مع غرامات التأخير ،إلا

  1الجزاءات المالية تعتبر مستقمة عف فكرة التعويض .
 المصادرة تعتبر عمى ىذا الأساس جزاءا ماليا يحمؿ في طياتو إتفاقا مسبقا عمى التعويض .

و إستعماؿ الإدارة لحقيا في المصادرة ىو حؽ مقرر بمقتضى العرؼ الإداري ، ومع ذلؾ لا 
 2ستعماؿ ىذا الحؽ .إيجوز ليا التعسؼ في 

كما تجدر الإشارة إلى أنو يرد المحاسب الكفالة التي تسمميا لممزايديف الآخريف ) غير الفائزيف 
بالمزاد( أو ذوي حقوقيـ بناء عمى تقديـ قسيمة الدفع أو وصمو ، بعد أف يضع المدير الولائي للؤملبؾ 

 3".علبنو لصالػػػػػػػح المودعإمزاد لـ يتـ الوطنية عميو عبارة تشيد أف : " ال
 نعدام الضمان (إالفرع الخامس : فكرة الضمان ) 

لقد أجازت التشريعات المدنية لممتعاقديف أف يشترطوا ما يشاؤوف مف شروط طالما أف ىذه الشروط 
إعمالا لمقاعدة في إطار المشروعية ) النظاـ العاـ و الآداب العامة ( و تـ التراضي عمييا ،  و ذلؾ 

 4، و عميو فإف لممتعاقديف الحرية المطمقة في ىذه الشروط . العقد شريعة المتعاقدين "العامة : "
فكما سبقت الإشارة عند الحديث عف خصائص عقد المزايدة فإنو لا ضماف لمعيب في البيوع 

لإعلبف عنو  و أتيحت الفرصة القضائية و الإدارية إذا كانت بالمزاد ، و يرجع ذلؾ إلى أف البيع قد تـ ا

                                                           

 .350احمد عثماف عياد ، مرجع سابؽ ، ص   1
منصور صنت غريباف الديجاني ، سمطة الادارة في مصادرة التاميف و التنفيذ لى حساب المتعاقد  )  دراسة مقارنة بيف   2

عاـ ، كمية الدراسات القانونية العميا ، جامعة عماف العربية لمدراسات العميا ، مصر ، الاردف و الكويت (، ماجستير لقانوف ال
 .31، ص 2008

مف دفتر الشروط لذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة  03انظر الفقرة الاخيرة مف نص المادة   3
 للؤملبؾ الوطنية الخاصة بالمزايدات العمنية .

 .416عبد الدايـ ، مرجع سابؽ ، ص  حسني محمود  4
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لممتزايديف بأف يفحصوا العقار قبؿ الإقداـ عمى المزاد ، فلب يمكف فسخ البيع لسبب كاف يمكف توقيو ، 
 1فتعاد إجراءات طويمة بمصاريؼ جديدة  يتحمؿ عبؤىػػػا المديف .

ؿ شخص فائز ونتيجة ما سبؽ أف تتـ البيوع بالمزاد العمني دوف تقديـ أي ضماف ، حيث يعتبر ك
كتسبو ، و يأخذه في الحالة التي ىو عمييا يوـ المزاد دوف أف إبالمزاد عارفا تماـ المعرفة لمعقار الذي 

يطمب ضمانا أو أي تخفيض في الثمف بسبب العيوب الخفية أو الإتلبؼ أو التصميحات أو الأخطاء في 
 2التعييف أو لأي أسباب أخرى .

و لا يمكف  ضماف لا في القياس و لا القواـ  ـ البيع بدوفحيث و حسب نصوص دفتر الشروط يت
لأي شخص القياـ بأي طعف لتعويض الثمف أو تخفيضو أو حتى رفعو ميما كاف الفرؽ في الزيادة أو 

 النقصاف في القياس أو القواـ أو القيمة .
لكف في حالة وجود خطأ في تعييف الحدود و في القواـ المعمف يحؽ لأي طرؼ أف يثير فسخ 

 العقد ، غير أنو إذا توافر أحد الشرطيف يمكف قبوؿ أي طمب لمفسخ أو التعويض.
و في حالة وجود خطأ مزدوج لا يجوز للؤطراؼ أف يطالبوا بالفسخ إلا خلبؿ شيريف موالييف 

  تقبؿ طمباتيـ بعد ىذا الأجؿ ، و يحدث البيع أثره كاملب.لتاريخ المزايدة ، و لا
 كما يمكف طمب فسخ العقد كذلؾ إذا ضـ البيع شيئا غير قابؿ لمبيع .

لا ينت  عف فسخ البيع ولا عف إلغائو أي طمب تعويض سواء إتجاه الدولة أو اتجاه الفائز بالمزاد 
 3إلا في حالة الإتلبؼ أو التحسيف .

 مصاريف البيع   الفرع السادس:
 يدفع الفائز بالمزاد زيادة عمى ثمف البيع عمى قدر نسبة الثمف الأدنى المعروض لكؿ جزء :

 مصاريؼ الممصقات و الإعلبنات و النشرات أو أية مصاريؼ أخرى مستحقة قبؿ المزايدة . -1

 الإجمالي .رسـ النسخة الأصمية لمحضر البيع و المرفقات المشتركة كدفتر الشروط و المخطط  -2

                                                           

 .157عمي محمد عمي قاسـ ، مرجع سابؽ ، ص   1
مف دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية  11انظر نص المادة   2

 الخاصة بالمزايدات العمنية 
فقرة أخيرة مف دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة للؤملبؾ  11انظر نص المادة   3

 الوطنية الخاصة بالمزايدات العمنية .
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 رسـ تسجيؿ المرفقات المشتركة . -3

 كما يتحمؿ كؿ فائز بالمزاد بصفة منفردة : 
 حقوؽ تسجيؿ البيع . -

 رسـ الشير العقاري . -

 ثمف النسخة التنفيذية . -

 1أجر مصمحة الأملبؾ الوطنية . -
الذي إكتسبو بتداءا مف يوـ المزاد كؿ أنواع الضرائب التي تثقؿ العقار إكما يتحمؿ الفائز بالمزايدة 

، كما يجب أف يخضع أيضا إلى قوانيف النظاـ العاـ و تنظيماتو الخاصة بمصمحة الطرؽ و الصحة 
 2بدوف أي طعف ضد الدولة . العمومية و القنوات ...الخ ،

المذكورة  15بالإضافة الى أف الفائز بالمزاد يدفع ثمف مزايدتو و المصاريؼ المذكورة في المادة 
 3مفتشية أملبؾ الدولة المختص في أجؿ أقصاه خمس عشرة يوما. أعلبه إلى صندوؽ

 يصبح الفائز بالمزاد مالكا منذ وقت المزايدة ، لكنو لا يستطيع : 
 . أف يتحصؿ عمى تسميـ نسخة مف محضر المزايدة أو الإيجارات السارية إف وجدت 

 . أف يتحصؿ عمى الثمار المدنية أو الطبيعية 

 لتسميـ الحقيقي لمشيء المباع ، إلا بعد أف يسدد تماما حقوؽ الرسوـ و التسجيؿ أف يبدأ في الإنتفاع با
و رسـ الشير العقاري و أجر مصمحة الأملبؾ الوطنية و كؿ المصاريؼ الأخرى المحددة كما سبقت 

      4مف دفتر الشروط ، و دفع ثمف البيع كميا . 15الإشارة في المادة 

                                                           

 مف دفتر الشروط ا لذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية 15انظر نص المادة  1
 الخاصة بالمزايدات العمنية .

مف دفتر الشروط ا لذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية  13انظر نص المادة  2
 الخاصة بالمزايدات العمنية. 

ابعة للؤملبؾ الوطنية مف دفتر الشروط ا لذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات الت 16انظر نص المادة  3
 الخاصة بالمزايدات العمنية .

مف دفتر الشروط ا لذي يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة للؤملبؾ الوطنية  12انظر نص المادة   4
 الخاصة بالمزايدات العمنية .
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 ع الإداري الفرع السابع : تحرير عقد البي
تجدر الإشارة إلى أنو بصدد إبراـ العقود الإدارية أف ىذه الأخيرة شأنيا شأف العقود المدنية يحكميا 

  1أصؿ عاـ و ىو أف العقد شريعة المتعاقديف ، حيث تقوـ قواعده مقاـ قواعد القانوف بالنسبة لطرفيو .
ما يعرؼ بآلية الإرساء، حيث لا  إف الإدارة ممزمة بالتعاقد مع مف يرسو عميو المزاد ، و ىو

 لغاء المزاد .إلتزاـ إلا بعد تماـ العقد أو العدوؿ عنو بتستطيع الإدارة التنصؿ مف ىذا الإ

 2فقواعد الإختصاص في العقود الإدارية مف المسائؿ التي ينفرد المشرع بتحديدىا .
حيحا حسبما تحدده القوانيف جب أف يبرـ العقد بواسطة الجية الإدارية المختصة ممثمة تمثيلب صي

جية الإدارة صادرة ممف  و الموائح ،  ذلؾ أف العقد الإداري لا ينشأ و لا يتعدؿ إلا بإرادة صحيحة مف
أو تعديميا إلا مف نيط بيـ قانونا ىذا  ذ لا يممؾ إبراـ العقود الإداريةيممؾ التعبير عف ىذه الإرادة ، إ

  3الإختصاص .
العقد بإسـ و لحساب الدولة إلا أشخاص محدديف عينيـ المشرع ، لذلؾ وفقا حيث لا يممؾ إبراـ 

لمقواعد العامة يمارس ىؤلاء إختصاصاتيـ بأنفسيـ ومف ثمة فإنو لا يجوز أف يحؿ غيرىـ محميـ في 
ا لا يجوز ليـ تفويض غيرىـ في ممارستو إلا في الحدود و بالقيود التي مممارسة ىذا الإختصاص ، ك

  4شرع أيضا . فرضيا الم

                                                           

 .159عبد العزيز خميفة ، مرجع سابؽ ، ص   1
 .400ع سابؽ ، ص مطيع عمي حمود جبير ، مرج  2
 .162محمد فؤاد عبد الباسط ، مرجع سابؽ ، ص   3
التفويض الاداري ىو أف يعيد صاحب الاختصاص الاصيؿ بجزء مف اختصاصاتو الى شخص آخر أو ىيئة أخرى   4

يجب استنادا الى نص دستوري أو قانوني أو لائحي يأذف لو في ذلؾ ، و ىو عممية استثنائية مقيدة تخضع لعدة قواعد 
مراعاتيا عند اعمالو حتى يحقؽ الغرض الاساسي منو و ىو تخفيض العبء عمى الاصيؿ مف حية و مراعاة انجاز 
الاعماؿ بكفاءة و فعالية مف جية أخرى. لمزيد مف التفاصيؿ راجع : بشار عبد اليادي ، التفويض في الاختصاص ، دراسة 

 و ما بعدىا  143، ص  1982لاولى ،مقارنة ، دار الفرقاف لمنشر و التوزيع ، الطبعة ا
محمد بف سعيد حمد العمري ، الرقابة القضائية عمى العقود الادارية في مرحمة الانعقاد و التنفيذ ، دراسة مقارنة ،  -

 .230، ص 2011دار الجامعة الجديدة ، 
 . 212محمد الصالح فنيش ، مرجع سابؽ ، ص  -
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فقواعد الإختصاص تقوـ عمى أساس الجمع بيف عنصريف أحدىما موضوعي و الآخر شخصي 
تحقيقا لغاية الإرتباط بيف تصرؼ معيف و شخص معيف ، أي تحديد الموظؼ المختص الذي لو حؽ 

ية الأىمية إذ .  يعتبر توقيع العقد عممية في غا 1إصدار القرارات الإدارية في الزماف و المكاف المعينيف
و ىو إجراء لا بد منو ، و بدونو لا يوجد أي عقد ، و يجب  عف إرادة الأطراؼ المتعاقديف ، أنو التعبير

                        2أف يصدر التوقيع مف الموظؼ المختص أو الوزير أو مف يفوضو قانونا بالنسبة لعقود الدولة .
د بمجرد التراضي ، فلب يشترط الشكؿ كأصؿ عاـ، إلا أف ىناؾ فالعقد الإداري كأي عقد مف العقود ينعق

 3عقودا إشترط فييا المشرع وجوب إتباع شكؿ معيف ، فينا عمى الإدارة إحتراـ ىذا الشكؿ .
المجوء إلى الكتابة في العقد الإداري لا يعتبر روتينيا و لا تعقيدا ، بؿ العكس مف ذلؾ ىو مراعاة 

 لوقت ، و يعد أكثر وضوحا في التعرؼ عمى طبيعة العقد ، و مف ثـ سرعةلممصمحة العامة و توفير ا
و مف ناحية أخرى فإف الجزاء المترتب عف تخمؼ الكتابة عندما  الفصؿ عما قد ينشأ مف منازعات .

يستمزـ القانوف ذلؾ  أو عند مخالفة أسموب إبراـ العقد ىو البطلبف المطمؽ الذي يعدـ العقد كمية ، فلب 
ي أثر مما يقتضي معو إعادة المتعاقديف إلى الحالة التي كانوا عمييا قبؿ التعاقد ، مع تعويض يرتب أ

 .4تعاقد الآخر عما يصيبو مف أضرارالم
حيث يبقى العقد غير المكتوب غير مألوؼ في المجاؿ الإداري بسبب جنوح الإدارة عادة عمى 

العقود الإدارية مصاغة سمفا لدى جية الإدارة و عمى و غالبا ما تكوف . 5ثبات روابطيا العقدية بالكتابةإ
شأف صياغتيا ، و إف كاف ىذا لا يمنع مف أف ىناؾ عقود يتفاوض بعاقد أف يقبؿ تمؾ الصياغة برمتياالمت

ترى المحكمة الإدارية العميا في مصر أف للبدارة أف تتحمؿ مف الشكؿ الكتابي لمعقود . 6المتعاقد مع الإدارة
لعقد في النياية في عظـ الحالات تتضمف خطوات التعاقد وثائؽ مكتوبة حتى و لو لـ يفرغ اإلا أنو في م

                                                           

 .153احمد طلبؿ عبد الحميد ، مرجع سابؽ ، ص  1
 .286زكي محمد محمد النجار ، مرجع سابؽ ، ص   2
 . 286محمد بف سعيد حمد العمري ، مرجع سابؽ ، ص   3
 .233زكي محمد محمد النجار ، مرجع سابؽ ، ص   4
 .170محمد فؤاد عبد الباسط ، مرجع سابؽ ، ص   5
عبد العزيز عبد المنعـ خميفة ، الأسس العامة لمعقود الادارية ، الابراـ ، التنفيذ ، المنازعات في ضوء أحدث احكاـ   6

 .140، ص 2005مجمس الدولة ووفقا لاحكاـ قانوف المناقصات و المزايدات ، دار الكتب القانونية ، مصر ، 
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و القضاء يستند إلى الوثائؽ المتبادلة بيف الإدارة و الأفراد لمقوؿ بقياـ الروابط التعاقدية ،  .وثيقة مكتوبة
 1فالكتابة ليست دائما شرطا لإثبات قياـ العقد الإداري .

عقارات أملبؾ الدولة الخاصة بالمزاد العمني في الجزائر فإف العقد يحرر لفائدة  أما في مجاؿ بيع
عتباره موثقا لمدولة عند حصولو عمى الإذف إالفائز بالمزاد مف طرؼ مدير أملبؾ الدولة المختص إقميميا ب

 2مف طرؼ الوالي .
الاداري طبقا لمقرار  فمدير أملبؾ الدولة مفوض مف طرؼ الوزير المكمؼ بالمالية لإعداد العقد

 .20/01/1992الوزاري المؤرخ في :
الذي يحدد شروط  16/12/2012المؤرخ في :  12/427مف المرسوـ  183و كذلؾ وفقا لممادة 

و كيفيات إدارة و تسيير الأملبؾ العمومية و الخاصة التابعة لمدولة فإف وزير المالية في إطار تطبيؽ 
المتعمؽ بالأملبؾ الوطنية يمكنو أف يمنح  90/30مف القانوف  120ة مف الماد 30و 20أحكاـ الفقرتيف 

تفويضا بموجب قرار لممدير الولائي لأملبؾ الدولة لإعداد العقود التي تيـ الأملبؾ العقارية الخاصة لمدولة 
 و إعطائيا الطابع الرسمي و السير عمى حفظيا .

و الشروط المطبقة في بيع العقارات  مف دفتر الشروط الذي يحدد البنود 19حيث تنص المادة 
التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة بالمزايدات العمنية عمى أنو: " يحرر العقد الإداري الذي ينقؿ الممكية 

بمقتضى قرار التفويض مف وزير المالية المؤرخ  لصالح الفائز بالمزاد مدير الأملبؾ الوطنية لولاية .......
 " .1992يناير سنة  20في :  

 لا بد أف يتضمف العقد المعد عمى الخصوص ما يمي : 
 تعييف العقار ، أصؿ الممكية ، الثمف الأدنى المعروض و مراجع محضر البيع .

عمى أف يبقى العقار المباع  3و بعد ىذه المرحمة يخضع العقد النيائي المعد لمتسجيؿ و الشير .
مثقلب عمى الخصوص بإمتياز لتأميف حقوؽ الدولة إلى اليوـ الذي يستوفي فيو الفائز بالمزاد الشروط 

 المفروضة عميو في دفتر الشروط .

                                                           

 .143عبد العزيز عبد المنعـ خميفة ، نفس المرجع ، ص   1
 .181عبد العظيـ سمطاني ، مرجع سابؽ ، ص   2
 .90يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ، ص    3
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مف أجؿ حماية الأملبؾ الوطنية الخاصة المنقولة و تثمينيا و بالتالي الحصوؿ عمى أكبر 
لحؽ لإدارة الأملبؾ الوطنية وحدىا ، حؽ بيع الأشياء المنقولة ميما كانت مردودية منيا منح المشرع ا
 1طبيعة المؤسسة المسيرة ليا .

عميو فإف  بيع المنقولات بالمزاد العمني تخضع لإجراءات معينة ، و تختص إدارة أملبؾ الدولة و 
منقولة التي لا تدخؿ ضمف الأملبؾ بالقياـ بعمميات بيع المنقولات التابعة ليا ، كما تقوـ بيع كؿ الأشياء ال
كذا و المراد بيعيا لأي سبب كاف ، و  العمومية و التي تحوزىا مصمحة عمومية و المستغنى عف إستعماليا

 2الأشياء ميما كانت طبيعتيا التي تؤوؿ إلى الدولة عف طريؽ الحجز ، الشفعة ، التركات الميممة .
دات أىميتيا تقوـ المصالح المالكة ليا بإلغاء إستعماليا ، فبمجرد ما تفقد الأشياء المنقولات و المع

ثـ تقوـ بعممية تسميميا ووضعيا تحت تصرؼ مديرية أملبؾ الدولة أيف تقوـ ىذه الأخيرة بتولي عممية 
: في البيع بالمزاد العمني عمى أساس دفتر شروط عاـ ، ىذا الدفتر ألحؽ بالقرار الوزاري المؤرخ 

 3. 22/02/1989المؤرخ في :  910وي بصفة مفصمة في المنشور رقـ :و المحت 22/06/1988
 عدد المشرع طريقتيف مف أجؿ بيع الأملبؾ الوطنية المنقولة فتكوف عف طريؽ:

 المزاد الشفوي : ىنا يفوز المزايد بالصفقة إذا قدـ أعمى ثمف . -

ىنا يفوز بالصفقة الممتزـ الذي يعرض ثمنا أعمى بشرط أف يكوف حاضرا في  العروض المختومة : -
 جمسة المزاد أو شخصا آخر ينوب عنو في التعامؿ و التفاوض .

                                                           

سعيد حمديف  –، كمية الحقوؽ  1رضواف عايمي ، مردودية الأملبؾ الوطنية ، دكتوراه عموـ في الحقوؽ ، جامعة الجزائر  1
 .251، ص  2014-2015، 
بيع المنقولات التابعة لمدولة ، وزارة المالية ، المديرية العامة للؤملبؾ مجمع النصوص التشريعية و التنظيمية المتعمقة   2

 .15،  ص2000الوطنية ، جانفي 
المتضمف الموافقة عمى دفتر الشروط  22/07/1988القرار المؤرخ في : -ىذه العممية تحكميا النصوص التالية :   3

و القرار المؤرخ في :  –ني عمى يد مصمحة الأملبؾ العمومية العامة المتعمقة ببيع الممتمكات المنقولة في المزاد العم
المحدد لشروط تسميـ المركبات المحجوزة أو الميممة  لإرادة أملبؾ الدولة لمتصرؼ فييا بالبيع أو التحطيـ.  02/12/1989

 . 12/427ـ دوف أف ننسى النصوص الواردة في قانوف الأملبؾ الوطنية و المراسيـ التنظيمية لو لاسيما المرسو 
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لا يمكف رسو المزاد عمى مبمغ أقؿ مف الثمف المحدد مقدما و الذي يجب أف يبقى سريا ، فالمشرع 
مف أجؿ الحصوؿ عمى أكبر مبمغ ممكف مف عممية البيع  ألزـ إدارة أملبؾ الدولة بإتباع إجراءات معينة

 1بالمزاد العمني .

                                                           

 .252رضواف عايمي ، مرجع سابؽ ، ص   1



 

 

 

 
 

 

 

 

 الفصل الثاني
البيع بالتراضي كتصرف ناقل 

 مممكيةل
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 الفصل الثاني
 مممكيةلالبيع بالتراضي كتصرف ناقل  

سػػتعماليا ، وخاصػػة عمميػػة ا  الأمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة التابعػػة لمدولػػة مػػف حيػػث تسػػييرىا و تخضػػع 
التصرؼ فييا بالبيع أو غيره إلػى مجموعػة مػف الأحكػاـ القانونيػة لاسػيما القػوانيف المتعمقػة بعلبقػات القػانوف 

 1الخاص .
ابعػػة لمدولػػة لػػف تكػػوف وعمػػى ىػػذا الأسػػاس فػػإف الأحكػػاـ المتعمقػػة ببيػػع الأمػػلبؾ العقاريػػة الخاصػػة الت

عتبػػار أنيػػا تسػػتمد أصػػوليا مػػف إبعيػػدة عػػف تمػػؾ الأحكػػاـ الجػػاري بيػػا العمػػؿ فيمػػا بػػيف الخػػواص ، وذلػػؾ ب
 القانوف الخاص.

عقػػد البيػػع مػػف أىػػـ العقػػود التػػي يقػػدـ عمييػػا الخػػواص فػػي مجػػاؿ معػػاملبتيـ ، إلا أنػػو فػػي الأصػػؿ ، 
سػػتنفاذ كػػؿ الإجػػراءات الممنوحػػة ليػػا إمػػف المفػػروض أف تقػػوـ بالدولػػة بحكػػـ مػػا تتمتػػع بػػو مػػف سمطػػػػػػػػػة فإنيػػا 

 . 2بموجب القانوف
 ولا تعتمد عمى البيع إلا في حدود ضيقة كما سيتـ تفصيمو لاحقا.

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 الوطنية المعدؿ والمتمـ. بالأملبؾالمتعمقة  90/30مف القانوف  80انظر نص المادة  1
 حؽ الشفعة. استعماؿلى إ ألى عممية نزع الممكية لممنفعة العامة ، كما قد تمجإتمجا الدولة عادة  2
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 المبحث الأول: أحكام بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة
سنتناوؿ بالدراسة في ىذا المبحث تعريؼ عقػد البيػع مػع بيػاف خصائصػو فػي مطمػب أوؿ ثػـ  وعميو
 سنحدد أركانو. في مطمب ثاف

 المطمب الأول: تعريف عقد البيع وبيان خصائصو
سػػنتناوؿ بالدراسػػة فػػي ىػػذا المطمػػب تعريػػؼ عقػػد البيػػع وفقػػا لمقواعػػد العامػػة، مػػع تبيػػاف خصائصػػو 

 العامة و الخاصة.
 ول: تعريف عقد البيع الفرع الأ 

عقد بيع ىو عقد يمتػزـ فيػو أحػد المتعاقػديف بنقػؿ ممكيػة شػيء إلػى المتعاقػد الآخػر مػع ضػماف عػدـ 
سػػتحقاؽ والعيػػوب الخفيػػة عمػػى أف يمتػػزـ المتعاقػػد الثػػاني بتسػػديد الػػثمف ، وىػػو عقػػد مػػف العقػػود التعػػرض والإ

 ميا نظرا للئقباؿ عمييا في الحياة العممية .المشرع بتنظي أفاض المسماة وفقا لمتشريع الجزائري والتي
البيـــع عقـــد يمتـــزم ؽ ـ بقوليػػػا :" 351وقػػػد ورد تعريػػػؼ عقػػػد البيػػػع فػػػي ؽ ـ ج فػػػي نػػػص المػػػادة 

 آخر في مقابل ثمن نقدي ". امالي االبائع أن ينقل لممشتري ممكية شيء أو حقبمقتضاه 
تفػػاؽ عمػػى البيػػع فمتػػى تػػـ الإ وعقػػد البيػػع لػػيس لػػو شػػكؿ خػػاص ، فيػػو لػػيس بعقػػد شػػكمي بػػؿ رضػػائي ،    

والمبيع والثمف تـ البيع بدوف الحاجة إلى ورقة رسمية  ولا إلى  ورقة عرفية  ، إلا أنو قد ينص القػانوف فػي 
قػػارات وبيػػع السػػفف ، بيػػع سػػتثنائية عمػػى شػػكؿ معػػيف لأنػػواع خاصػػة مػػف البيػػوع كبيػػوع العبعػػض الحػػالات الإ

 ختراع ، البيوع الجبرية ...الخ.براءات الإ
  1وىذه الشكمية تعد ركنا مف أركاف العقد ، وتيدؼ إلى حماية المتعاقديف.

 والتعريؼ الوارد في القانوف المدني نستخمص منو أمريف وىما :
نتفاع وقد يقع عمى حقوؽ شخصػية كمػا ىػو إأف البيع قد يقع عمى حقوؽ عينية غير الممكية كحؽ  -1

 2في حوالة الحؽ إذا كانت في مقابؿ مبمغ مف النقود. 

 

                                                           

نة ومدعمة باجتيادات قضائية وفقيية ، طبعة مزيدة ومنقحة ر البيع ، دراسة مقاالوجيز في عقد  زىية حورية سي يوسؼ ، 1
 .26ص. 2008مؿ لمطباعة والنشر والتوزيع ،، دار الأ

 .26، ص.2014جميمة زايدي ، اجراءات نقؿ الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائري ، دار اليدى ، الجزائر،  2
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 . 1يبيف أف الثمف لابد أف يكوف مف النقود ، وىذا أمر جوىري في الثمف -2

 الفرع الثاني : خصائص عقد البيع
  ولعقد البيع خصائص  عامة وخصائص خاصة نوردىا في مايمي :

 الخصائص العامة: أولا :
نمػػا يكفػػي تراضػػي أوؿ خصػػائص عقػػد البيػػع أنػػو عقػػد رضػػائي لا يتطمػػب لإ نعقػػاده شػػكؿ خػػاص ، وا 

 .2نعقاده، أما إذا أراد المتعاقداف مخالفة  ىذا المبدأ يجب إظيار ىذه النية صراحةطرفيو عميو لإ
متقابمػة عمػى طرفيػو يصػبح  لتزامػاتإعتبػاره يولػد  إكما أف عقد البيع ممزـ لمجانبيف أو عقد تبادلي ب

 كؿ طرؼ دائنا ومدينا في نفس الوقت .
كمػػػا أف عقػػػد البيػػػع مػػػف عقػػػود المعاوضػػػات لأف كػػػؿ طػػػرؼ فيػػػو يأخػػػذ مقػػػابلب لمػػػا يعطيػػػو ، فالبػػػائع 

نعػدـ المقابػؿ أصػبح إيحصؿ عمى الثمف مقابؿ المبيع ، والمشػتري يحصػؿ عمػى المبيػع مقابػؿ الػثمف ، فػإذا 
 يف خضوعو للؤحكاـ الخاصة بعقد اليبة لا عقد البيع. العقد ىبة لا بيعا و تع

أمػػا عقػػد بيػػع الأمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة التابعػػة لمدولػػة ، فيػػو يتميػػز أنػػو عقػػد ممػػزـ لمدولػػة المالكػػة 
لمعقار والمشتري ،عمما أف تسديد الثمف يكوف بإتباع إجػراءات إداريػة محضػة ، ونػات  العمميػة يػدخؿ ضػمف 

 3.الحساب النيائي لمدولة 
عتبػػار العقػػد وارد عمػػى عقػػار ولابػػد مػػف إفراغػػو فػػي شػػكؿ رسػػمي ، ولا تنتقػػؿ إكمػػا أنػػو عقػػد شػػكمي ب

الممكيػػة والحقػػوؽ العينيػػة الأخػػرى ، سػػواء بػػيف المتعاقػػديف أو فػػي مواجيػػة الغيػػر إلا اذا روعيػػت الإجػػراءات 
 4الخاصة بالشير العقاري.

                                                           

، ديواف المطبوعات الجامعية ،  4وجيز في شرح القانوف المدني الجزائري ، عقد البيع ،ج ال ، خميؿ احمد  حسف قدادة 1
 .2001الجزاير ، 

 . 27جميمة زايدي ، نفس المرجع ، ص 2
  69، مرجع سابؽ ، ص  يوسؼ حفصي 3
 ؽ ـ ج  793أنظر المادة  4
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يػتـ التفػاوض عمػى الػثمف الػذي يكػوف بنػاء  عتبػاره مجػردا مػف المسػاواة ،حيػث لاإوىو عقػد إذعػاف ب
ولا تػػتـ فيػػو مناقشػػة مسػػألة الأحكػػاـ بمػػا فييػػا  عمػػى تقيػػيـ تقػػوـ بػػو مصػػمحة مختصػػة بمديريػػة أمػػلبؾ الدولػػة ،

 1مسألة الضماف .
عتبػػػار أف الدولػػػة تأخػػػذ الػػػثمف المحػػػدد مػػػف طػػػرؼ مصػػػالحيا التقنيػػػة إكمػػػا أنػػػو عقػػػد معاوضػػػة عمػػػى 

                                                            والمشتري يأخذ العقار.     
عتبار الشخصي ، فحافز البيع ىػو وتجدر الإشارة إلى أف عقد البيع ليس لو بصورة عامة طابع الإ

تمقػػي الػػثمف المتفػػؽ عميػػو وحػػافز الشػػاري حيػػازة الشػػيء ، يبػػدو كػػؿ ذلػػؾ إذا بػػدوف أي ربػػاط مػػع شخصػػيتي 
ناؾ فرضيات يكمف فييا إعطػاء صػيغة شخصػية أكثػر لمعقػد يمكػف ىنػا إذا لممالػؾ صاحب العلبقة ، لكف ى

 2أف يرفض التعاقد مع أي كاف .
كما يجب أف يكوف الشػيء المبيػع ممموكػا لمبػائع ، لأنػو إذا لػـ يكػف مالكػا لػـ يسػتطع نقػؿ الممكيػة ، 

 3وفاقد الشيء لا يعطيو .
 ثانيا : الخصائص الخاصة : 

عتبار البيع عقدا ناقلب لمممكية ، ونقؿ الممكية ىو الغػرض الأساسػي إأوؿ الخصائص الخاصة ىي 
 الذي يميز عقد البيع عف سائر العقود .

تجػاه الغيػر يجػب أف يكػوف إوحتى يمكف نقؿ الممكية في العقار فيما بيف المتعاقديف ويكػوف لػو أثػر 
 لإجراءات اللبزمة لنقؿ الممكية مف تسجيؿ وشير عقد البيع .البائع مالكا لمعقار ولا بد كذلؾ مف القياـ با

مػف  351كذلؾ يكوف فيو المقابؿ نقديا وىي مف بيف أىـ خصائصو وىو بالضبط ما ذكرتػو المػادة 
 ؽ ـ ج  .
 

                                                           

 ؽ ـ ج  385أنظر المادة  1
طوؿ في القانوف المدني ، العقود الرئيسية الخاصة ، المجمد الأوؿ ، جيروـ ىوبييو ، ترجمة منصور القاضي ، الم 2

  58ص  2003المؤسسة الجامعية لمدراسات و النشر و التوزيع ، الطبعة الأولى ، 
عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، العقود التي تقع عمى الممكية ، البيع و المقايضة   3

  268ص  2011، الطبعة الثالثة الجديدة ، 
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 المطمب الثاني : أركان عقد بيع الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة
قػػد مػػف العقػػود يجػػب تػػوافر وتطػػابؽ إرادتػػيف أو أكثػػر تقضػػي القاعػػدة العامػػة أنػػو حتػػى ينعقػػد أي ع
 1لترتيب أثر قانوني ، وىذا ما يطمؽ عميو التراضي .

جانب ىذا الأخير يكوف لمعقد محؿ وسبب ، بالإضافة إلى ىذه الأركػاف الػثلبث يمكػف إضػافة ركػف و إلى  
نعقػاد وليسػت ار ، وىػي شػكمية للئالشكمية بالنسبة لطائفة معينة مف العقود كما ىو الحػاؿ بالنسػبة لبيػع العقػ

 للئثبات ، فغياب الشكمية معناه بطلبف العقد بطلبنا مطمقا.

 الفرع الأول: ركن الرضا 
 2يقصد بالتراضي في عقد البيع أف يقوـ المتعاقداف بتبادؿ التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف.

وحػػػده قػػػد لا يكفػػػي لإبػػػراـ العقػػػد ، تػػػراف إيجػػػاب البػػػائع مػػػع قبػػػوؿ المشػػػتري ، غيػػػر أف الرضػػػا إقفيػػػتـ 
فينبغي مراعاة النصوص القانونية خاصة الأحكاـ العامة لنظرية العقد وبػالأخص  خمػو الرضػا مػف العيػوب 

 ستغلبؿ .التي تمحؽ الإرادة كالغمط، التدليس ، الإكراه والإ
را دة المشتري ، وىو أما فيما يتعمؽ ببيع أملبؾ الدولة الخاصة فمف الضروري تطابؽ إرادة الدولة وا 

الأمػػػر الػػػذي لا يحػػػدث عػػػادة بسػػػبب قيػػػاـ المصػػػالح التقنيػػػة التابعػػػة لمدولػػػة بػػػالتحقيؽ الػػػدوري المسػػػبؽ حػػػوؿ 
المشتري ، ىذا الدور المنػوط بمديريػة أمػلبؾ الدولػة المختصػة إقميميػا والتػي تعتبػر موثقػا لمدولػة فػي المجػاؿ 

 3عمى أىمية الأطراؼ . العقاري ولا يعقؿ أف يتجاىؿ الموثؽ دوره في التحري
سػتثنائية ، كمػا سػيتـ الحػديث عنػو إوفي الأصؿ إف البيوع التي تقدـ عمييا الدولة تكوف في حالات 

سػػػتعماليا وسػػػيمة البيػػػع بػػػالمزاد العمنػػػي ، وىػػػو الأمػػػر الػػػذي يػػػتـ الإعػػػلبف عنػػػو عػػػف طريػػػؽ إلاحقػػػا ، خاصػػػة 
تعيدات المختومة، دفتر الشروط ، لجنة فػتح الصحؼ والأماكف العمومية ، حيث يتـ تحديد شروط البيع وال

الأظرفة ...الخ ،ىذه القواعػد تسػاعد الأشػخاص الميتمػيف بػالمزاد عمػى الإطػلبع عمػى حالػة العقػارات المػراد 
 بيعيا .

                                                           

 ؽ ـ ج  54ظر نص المادة نأ 1
 ؽ ـ ج  59انظر نص المادة  2
 . 74ص  يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ 3
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فعممية التصرؼ في الأملبؾ العقارية لا تكوف إلا طبقا لمقوانيف والأنظمة المعموؿ بيا تبعا لطبيعػة 
  1الأملبؾ العقارية.

عتبػػار ىػػذه الإجػػراءات التػػي تقػػوـ بيػػا الدولػػة ممثمػػة مػػف طػػرؼ مديريػػة أمػػلبؾ الدولػػة إوعميػػو يمكػػف 
يجابا واضحا ينتظر قبوؿ المزايديف ، كما قد تعبر الدولة عف إرادتيا في بيػع الشػقؽ مػثلب بالتراضػي لفائػدة إ

يجػار ...الػػخ وعمػى كػػؿ لتػػزاـ بػدفع بػػدؿ الإشػاغمي الشػقؽ بوضػػعيا مجموعػة مػػف الشػروط كمػػدة الشػغؿ ، الإ
 مف تتوفر فيو الشروط التقدـ.

أما فيما يخص قبوؿ المشتري ، ففي الحالة التي يكوف فييا البيع بالمزاد العمني فإف قبوؿ المشػتري 
يكػػػوف بالمزايػػػدة الشػػػفوية أو بالتعيػػػد الكتػػػابي ، حيػػػث يعبػػػر المزايػػػد عػػػف إرادتػػػو فػػػي الشػػػراء بواسػػػطة ىػػػاتيف 

 ف المعتمد عمييما في البيوع الإدارية عف طريؽ المزاد .الطريقتيف أو الوسيمتي
وىػػذا طبعػػا يتوافػػؽ مػػع طػػرؽ التعبيػػر عػػف الإرادة التػػي أقرىػػا ؽ ـ ج التػػي تكػػوف بػػالمفظ أو الكتابػػة 

 2...الخ .
متثالو للئجراءات الإداريػة بتسػميمو ممػؼ ا  أما في حالة البيع بالتراضي فإف مجرد حضور المترشح و 

 فعو لمثمف ومصاريؼ العقد ، كفيؿ بأف يكيؼ عمى أساس أنو مقبوؿ مف طرفو .الشراء الكامؿ ود
 الفرع الثاني: ركن المحل 

يقصد بالمحؿ العممية القانونية التػي يريػد المتعاقػداف تحقيقيػا أو ىػي العمميػة التػي تراضػى الطرفػاف 
 3عمى تحقيقيا .

لتػزاـ ا  ـ البػائع بنقػؿ ممكيػة الشػيء المبيػع و لتػزاإولما كاف عقد البيع مف العقود الممزمة لجػانبيف فنجػد 
لتػػزاـ إالمشػػتري يكػػوف بتسػػديد الػػثمف ، بمعنػػى أف عقػػد البيػػع فيػػو محمػػيف :  الشػػيء المبيػػع والػػثمف ، فمحػػؿ 

البػػائع يكػػوف العقػػار المبػػاع والػػذي يشػػترط أف تتػػوفر فيػػو الشػػروط العامػػة لأي محػػؿ كػػاف ، بالإضػػافة الػػػى  
 لأملبكيا العقارية .شروط خاصة ببيع الدولة 

                                                           

 المتعمقة بالأملبؾ الوطنية  08/14مف القانوف  32المعدلة بموجب المادة  90/30ف القانوف م 109أنظر المادة  1
 ؽ ـ ج  60أنظر المادة  2
مرجع سابؽ، لتزامات، مصادر الالتزاـ، محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف المدني، النظرية العامة للب 3
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 أولا : العقار المبيع 
المحؿ يجب أف يكوف مشروعا وأف يجوز التعامؿ فيو ، وغير مخالؼ لمنظػاـ العػاـ والآداب العامػة 

لا كاف باطلب.   1وا 
موجػػودا أو قابػػؿ لموجػػود معينػػا  أو قػػابلب  بالإضػػافة إلػػى أف يكػػوف المحػػؿ ممكنػػا وغيػػر مسػػتحيؿ ،

لمتعيػيف ، فالعقػار يجػػب أف يػتـ تعيينػػو تعيينػا دقيقػػا ،لا يمكػف بعػػده الخطػأ فيػػو ، فمػثلب يجػػب ذكػر الحػػدود ، 
الشػػارع ، البمديػػة ، المسػػاحة ...الػػخ ،  أمػػا فػػي المنػػاطؽ الخاضػػعة لعمميػػة المسػػح العػػاـ ، فيجػػب أف يكػػوف 

 2.  (ILot)ورقـ القطعة  (section)التعييف بواسطة القسـ 
ذا كػػاف البيػػع عػػف  وعمػػى المشػػتري أف يكػػوف عالمػػا بالشػػيء المبيػػع ، بحيػػث يمكنػػو التعػػرؼ عميػػو، وا 

وخػػلبؿ ىػػذه المػػدة عمػػى مػػف يرغػػب  3يومػػا مػػف يػػوـ المزايػػدة . 20طريػػؽ المػػزاد العمنػػي يكػػوف الإعػػلبف قبػػؿ 
 بالشراء أف يقوـ بزيارة الشيء المبيع ومعرفة أوصافو .

كما يجب أف تتوفر شروط خاصة في المحؿ في حالة بيع أمػلبؾ تابعػة للؤمػلبؾ الوطنيػة الخاصػة 
 التابعة لمدولة أىميا أف لا يدخؿ الشيء المبيع مف الأصناؼ العقارية التي لا تقبؿ التصرؼ فييا .

 فيناؾ أملبؾ عقارية تابعة لمدولة لا يجوز التصرؼ فييا بنص القانوف :
 عقارات التي فقدت قيمتيا أو العقارات التي فييا مخاطر ، كالمباني الميددة بالسقوط .لا يمكف بيع ال 
 .)المساحات الأرضية المخصصة لمدفف )المقابر 

 . الأراضي الفلبحية 

 . لا يمكف بيع العقارات أو الأشياء ذات الطابع التاريخي أو الأثري أو الفني 

  4كما أنو لا يجوز التصرؼ في أمواؿ الدولة أو حجزىا أو تممكيا بالتقادـ .
مػف  683و ىػو مػا عرفػو المشػرع فػي المػادة ، فالمبيع ىنا ىػو العقػار  و بما أننا بصدد دراسة بيع عقاري 

كل شيء مستقر بحيزه و ثابت فيو و لا يمكن نقمو منو دون تمف فيـو عقـار و كـل مـا ؽ ـ ج بقولػو :" 
                                                           

 ؽ ـ ج . 93أنظر المادة  1
  77، مرجع سابؽ ، ص يوسؼ حفصي  2
 .12/427مف المرسوـ    90/03أنظر المادة   3
 ؽ ـ ج  689انظر نص المادة  4
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و يعتبػر العقػار مػف الأشػياء القيمػة أي الأشػياء المعينػة بػذاتيا ، و ىػي  ا ذلك من شيء فيو منقـول " عد
 1التي تتميز عف غيرىا بصفات خاصة تعينو تعيينا ذاتيا يجعؿ غيره لا يقوـ مقامو في الوفاء .

غيػػر أكثػػر ممػػا ، فالبػػائع لا يمكنػػو أف ينقػػؿ لم2كمػػا يجػػب أف يكػػوف العقػػار ممموكػػا لمبػػائع وقػػت البيػػع 
يممػػػؾ ، و عمػػػى ىػػػذا الأسػػػاس لا يمكػػػف لمدولػػػة أف تبيػػػع عقػػػارا لا تممكػػػو وقػػػت البيػػػع لأف ذلػػػؾ سػػػيؤدي إلػػػى 

 نتقاؿ الممكية لممشتري .إستحالة تنفيذ العقد و إ

 ثانيا: الثمن  
لتػزاـ إمػف ؽ ـ ج فػإف الػثمف مبمػغ مػف النقػود يمتػزـ بدفعػو لمبػائع فػي مقابػؿ  351وفقا لػنص المػادة 

 ىذا الأخير بنقؿ ممكية الشيء المبيع إليو ، لذا يعتبر الثمف ركنا في عقد البيع لا ينعقد بدونو .   
تػػزاـ المشػػتري فػػي عقػػد البيػػع العقػػاري ، و لممتعاقػػديف الحريػػة التامػػة فػػي تقػػدير إليعتبػػر الػػثمف محػػؿ 

و التي يتحدد فييا الػثمف مسػبقا مػف  الثمف فيما عدا بعض عقود البيع الصادرة عف الييئات العامة لمدولة ،
  3.قبؿ الييئة مالكة العقار 
لتزامػػا رئيسػػيا ، والػػثمف عبػػارة عػػف مبمػػغ مػػف إلتػػزاـ المشػػتري ىػػو الػػثمف فيعػػد تسػػديده إو عميػػو محػػؿ 

النقػػػود يمتػػػزـ بدفعػػػو لمبػػػائع ممػػػثلب فػػػي مديريػػػة أمػػػلبؾ الدولػػػة أو بػػػالأحرى قباضػػػاتيا الموجػػػودة عمػػػى مسػػػتوى 
 سـ متفشيات أملبؾ الدولة ، ويشترط في الثمف مايمي :إرؼ بالدوائر، وتع

  أف يػػتـ دفعػػو نقػػدا أو يػػدفع لحسػػاب خزينػػة الدولػػة بمعيػػة صػػناديؽ مفتشػػيات أمػػلبؾ الدولػػة ودفعػػو يكػػوف
 4مسبقا لخزينة الدولة ، إلا إذا كانت ىناؾ نصوص قانونية تقيد ذلؾ .

  بحيث يتـ تقييـ العقار بشكؿ سابؽ عف عممية البيع . ، 5أف يكوف الثمف مقدرا 

  . أف لا يقؿ الثمف عف القيمة التجارية لمعقار المحدد وفقا لمقتضيات السوؽ العقاري 

  ستثني بنص .إألا يكوف الثمف بخسا إلا ما 

                                                           

 35جميمة زايدي ، مرجع سابؽ ، ص  1
 . 292،ص  2005لحسيف آث ممويا ، المنتقى في عقد البيع ، دار ىومة ، الجزائر ،  2
، 2015رية بعقد البيع، دار الفكر الجامعي،الطبعة الاولى، حسيف يوسؼ خضر، الحماية القانػػػونية لكسب الممكية العقا 3

 .53ص
  78يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ص  4
  364عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني ، البيع ، مرجع سابؽ ، ص  5
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 الفرع الثالث: ركن السبب 
دني الجزائػري ، حيػث لػـ يتطمػب إف ركف السبب ىو الباعث إلى التعاقػد أي الػدافع وفقػا لمتقنػيف المػ

لتـزم المتعاقـد إ"إذا ؽ ـ ج عمػى أنػو  97ىذا الأخير إلا شرطا واحدا وىو المشروعية ، حيث نصت المػادة 
 لسبب غير مشروع أو لسبب مخالف لمنظام العام أو الآداب العامة كان العقد باطلا ".

سببا مشروعا ما لم يقـم الـدليل لتزام مفترض أن لو إكل ؽ ـ ج عمى أنػو "  98كما نصت المادة 
 عمى غير ذلك ..."

ففيما يخص الباعث الدافع لمتعاقد مف طرؼ الدولة فيو يختمػؼ بحيػث أنػو يػدعـ خزينػة الدولػة مػف 
ستثمار الخاص ويسيؿ عمميات التعمير والبناء بالإضافة إلى عدة أسباب قد خلبؿ الثمف، ويساعد عمى الإ
 بيع .تدفع الدولة إلى الإقداـ عمى ال

 أما بالنسبة لممتعاقد الثاني المشتري فالدافع إلى تعاقده ىو بالتأكيد الحصوؿ عمى العقار.
 الفرع الرابع :  ركن الشكمية 

سبقت الإشارة إلى أف عقد البيع ىو عقد رضائي أصلب ، لكف البيع الذي يقع عمى عقػار يجػب أف 
 تابة رسمية محررة مف طرؼ ضابط عمومي .يفرغ في قالب شكمي وفقا لمقانوف ، ولابد أف تكوف الك

مكػػرر ؽ.ـ.ج فػػإف العقػػود المتضػػمنة نقػػؿ ممكيػػة العقػػار والحقػػوؽ العقاريػػة  324فوفقػػا لػػنص المػػادة 
لا وقعػػت تحػػت طائمػػة الػػبطلبف بحكػػـ أف  يجػػب تحريرىػػا فػػي شػػكؿ رسػػمي مػػع دفػػع الػػثمف إلػػى الموثػػؽ ، وا 

 1الشكمية ركف في العقد .
 12المػػؤرخ فػػي  88/27وقػػد كرسػػت ىػػذه القاعػػدة نصوصػػا قانونيػػة سػػابقة خاصػػة قػػانوف التوثيػػؽ 

المعدؿ  25/03/1975المؤرخ في  75/74وقانوف السجؿ العقاري الصادر بموجب الأمر  2 1988يوليو 
 19/05/1993المػؤرخ فػي  93/123والمرسػوـ التنفيػذي  13/09/1980المؤرخ فػي  80/210بالمرسوـ 
 المتعمقة بتأسيس السجؿ العقاري . 25/03/1976المؤرخ في  76/63ة إلى المرسوـ بالإضاف

 إف اشتراط الرسمية ضماف لمبائع والمشتري في نفس الوقت نظرا لقيمة العقار عمميا .
                                                           

 ؽ ـ ج .مكرر  324أنظر نص المادة  1
  1988/يوليو 13المؤرخة في  28صادر بالجريدة الرسمية رقـ  1988يوليو  12في :المؤرخ  88/27قانوف التوثيؽ   2
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عتبػػار الأمػػر ىنػػا يتعمػػؽ بػػالأملبؾ الوطنيػػة ، فإنػػو مػػف غيػػر المعقػػوؿ أف توكػػؿ ميمػػة تحريػػر إلكػػف ب
 فلب بد أف تتكفؿ ىيئة تابعة لمدولة بيذه العممية .العقد إلى الموثؽ ، 

مف الناحية العممية مديرية أملبؾ الدولة عمى مستوى كؿ ولاية ىي التي تسػير عمػى تحريػر العقػود 
 1الرسمية بما في ذلؾ عقود بيع العقارات التابعة لمدولة .

لتزامات الممقاة و ىو أىـ الإ  ويجب التنويو أف مف بيف أىـ آثار عقد البيع العقاري ىو نقؿ الممكية
لتػػزاـ فػػي عقػػد البيػػع العقػػاري عػػف غيػػره مػػف العقػػود ، إذ لا يػػتـ تنفيػػذه عمػػى عػػاتؽ البػػائع ، و يختمػػؼ ىػػذا الإ

 . 2بمجرد نشوئو بؿ تجب مراعاة القواعد المتعمقة بالتسجيؿ و الشير

 المبحث الثاني :البيع بالتراضي وفقا لقانون الأملاك الوطنية
العامػػػة فػػػي بيػػػع العقػػػارات التابعػػػة لمدولػػػة تقضػػػي أف يكػػػوف البيػػػع عػػػف طريػػػؽ المػػػزاد العمنػػػي القاعػػدة 

سػتثناء إكما سبقت الإشارة إليو في المبحث السابؽ ، لكف لكػؿ قاعػدة   3لضماف مبدأ الشفافية و المنافسة ،
لمرسػػوـ مػػف ا 91، حيػػث خروجػػا عػػف الأصػػؿ يمكػػف أف تبػػاع ىػػذه العقػػارات بالتراضػػي وفقػػا لػػنص المػػادة 

بػػػػثمف لا يقػػػػؿ عػػػػف قيمتيػػػػا  سػػػػتنادا إلػػػػى رخصػػػػة مػػػػف الػػػػوزير المكمػػػػؼ بالماليػػػػةإوذالػػػػؾ  12/427التنفيػػػػذي 
 4.التجارية

سػػتثنائي ليػػذه البيػػوع ، فإنيػػا محاطػػة بشػػروط إضػػافية خصوصػػا فيمػػا يتعمػػؽ بعػػدـ فنظػػرا لمطػػابع الإ
 5الوزير المكمؼ بالمالية .صلبحية العقارات لتأدية وظيفتيا ، كما يجب أف يكوف البيع وفقا لرخصة 

 
 

                                                           

ر عدد ج المتضمف تنظيـ الادارة المركزية لوزارة المالية  23/06/1990المؤرخ في  90/190أنظر المرسوـ التنفيذي  1
المتضمف تنظيـ المصالح  02/03/1991المؤرخ في  91/95و كذا المرسوـ التنفيذي  14/08/1991مؤرخة في  10

 )تـ تعديمو لمتأكد (  14/08/191كؤرخة في  10الخارجية لأملبؾ الدولة و الحفظ العقاري ج ر عدد 
 .57حسيف يوسؼ خضر ، مرجع سابؽ ، ص  2

3Maurice Hauriou , op cit , p 1088.  

 . 90يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ص  4
  12/427مف المرسوـ  91أنظر نص المادة  5
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أف إدارة الأمػػػلبؾ الوطنيػػة بإمكانيػػػا  1أكػػدت مػػذكرة صػػػادرة عػػف المديريػػػة العامػػة للؤمػػػلبؾ الوطنيػػة 
التنػػػازؿ بالتراضػػػي عػػػف ممتمكػػػات عقاريػػػة تابعػػػة للؤمػػػلبؾ الخاصػػػة لمدولػػػة اسػػػتنادا لرخصػػػة الػػػوزير المكمػػػؼ 
بالماليػػػة ، عمميػػػة التنػػػازؿ ىػػػذه يجػػػب أف تكػػػوف مبػػػررة بحيػػػث لا تتعػػػدى مسػػػاحة الممتمكػػػات المتنػػػازؿ عنيػػػا 

ؤسسػة العموميػة المتنػازؿ ليػا، و مػف ثػـ فإنػو يتعػيف عمػى السػادة حاجيات الجماعة المحمية أو الييئػة أو الم
مػػديري أمػػلبؾ الدولػػة التأكػػد و بصػػفة مدققػػة مػػف أف الأمػػلبؾ العقاريػػة موضػػوع طمػػب التنػػازؿ تػػدخؿ ضػػمف 

 مخطط  التييئة و التعمير و ليا صمة وطيدة و مباشرة بموضوع النشاط الممارس.
يعد تقرير التقييـ الخاص بعممية التنازؿ في مدة لا يتعدى كما ذكرت المذكرة  السابقة أنو يجب أف 

و يكػػوف مطابقػػا لمعطيػػات السػػوؽ العقػػاري المػػوازي ، لكػػف مػػا لاحظتػػو الإدارة  السػػتة ) أشػػير(عمى الأكثػػر ،
المركزيػػػة أف تقػػػارير التقيػػػيـ المرفقػػػة بالممفػػػات الػػػواردة إلييػػػا تفػػػوؽ مػػػدتيا السػػػنة ، كمػػػا أف بعػػػض المسػػػؤوليف 

امػػر بػػدفع ثمػػف التنػػازؿ عػػف الممتمكػػات العقاريػػة التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة قبػػؿ الحصػػوؿ يصػػدروف أو 
دارة فػي وضػعية المػديف فإنػو عمى الترخيص الوزاري المسبؽ المنصوص عميػو قانونػا ، لػذا لتفػادي جعػؿ الإ

 . يمنع منعا باتا تحصيؿ أي مبالغ إلى حيف الحصوؿ عمى الترخيص المسبؽ المستوجب قانونا
كما طالبت الإدارة المركزية مف مديري أملبؾ الدولة المختصيف إعطاء أىمية كبيرة ليػذا النػوع مػف 
العمميػػات و السػػير عمػػى دراسػػة ىػػذه الممفػػات بالجديػػة المتطمبػػة كػػؿ فػػي إطػػاره القػػانوني الػػلبزـ ، و ذلػػؾ بعػػد 

و ىػي ناقصػة غيػر مسػتوفية ورود العديد مف الممفات الييا قصد الحصوؿ عمى التػرخيص الػوزاري المسػبؽ 
 2لمشروط القانونية المطموبة .
الػػوارد مػػع المػػذكرة السػػابقة تكػػويف الممػػؼ الخػػاص بػػالترخيص بالتنػػازؿ و ىػػو  02حػػدد الممحػػؽ رقػػـ 

 متكوف مف : 
 تقرير مفصؿ ممضي مف طرؼ مدير أملبؾ الدولة لمولاية مرفقا بالوثائؽ التالية :

 دة( طمب تنازؿ ) يقدـ مف الجية المستفي -

 مخطط طبوغرافي إذا كاف التنازؿ ييـ عقار غير مبني . -

 اشير . 06تقرير تقييـ لا يتجاوز مدتو ستة  -

                                                           

  22/08/1998ـ/ـ ع ا و/ـ ع ا و ع /ا د المؤرخ في :  03439: المذكرة رقـ 1
 . 22/08/1998ـ/ـ ع ا و/ـ ع ا و ع /ا د المؤرخ في :  03439: المذكرة رقـ 2
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 كشؼ المحتوى . -

شيادة تثبت بأف العقار موضوع التنازؿ يدخؿ ضمف المخطط المدير لمتييئة و التعمير لممنطقة المعنية  -
 و أف لو صمة وطيدة و مباشرة بموضوع النشاط الممارس تصدرىا مصالح التعمير المختصة . ،

جتمػػاعي قتصػػادي والإجتماعيػػة التابعػػة لممجمػػس الإقتصػػادية والإحيػػث أعػػدت لجنػػة آفػػاؽ التنميػػة الإ
ام شـكل العقـار فـي الجزائـر : عـائق أمـقتصػادي فػي الجزائػر يحمػؿ عنػواف : "تقريرا خاصا حػوؿ العقػار الإ

توصمت فيو إلى أف بيع الأراضي التابعة لمدولة عف طريؽ المزاد العمنػي أو التراضػي  قتصادية "التنمية الإ
 1قتصادية منيا .إىو الطريؽ الأمثؿ لتثميف الأملبؾ الوطنية بصفة عامة وتحقيؽ أكبر مردودية 

 المطمب الأول : البيوع الخاضعة للأحكام العامة  
تطرؽ إليو قانوف الأملبؾ الوطنية والقوانيف والمراسيـ المنظمة لو يختمؼ تماما حيث أف البيع الذي 

عف البيع الوارد ذكره في القانوف المدني الجزائري ويعود ذلؾ إلى عدة أسباب لعؿ أىميا ىو أف ممؾ الدولة 
 لو حماية خاصة لكونو يتعمؽ بالمجتمع والدولة مف جية والمصمحة العامة مف جية أخرى .

عند قياميا بػأي تصػرؼ فػي أملبكيػا لا تتصػرؼ مثػؿ الفػرد بمحػض إرادتػو بػؿ  -الإدارة  –لدولة فا
ؽ.أ.و المعػػػدؿ  109تخػػػاذ جممػػػة مػػػف الإجػػػراءات حسػػػبما ورد فػػػي نػػػص المػػػادة إبموجػػػب القػػػانوف ، عمييػػػا 

ة الأحكـام لا يمكن التصرف في الأملاك العقارية إلا طبقا ليـذا القـانون ، مـع مراعـاوالمتمـ وذلؾ بنصيا "
 2المنصوص عمييا في القوانين الأخر  ، وحسب الإجراءات المطبقة تبعا لطبيعة ىذه الأملاك "

:"...الأمــلاك الوطنيــة الخاصــة غيــر قابمــة مػػف نفػػس القػػانوف عمػػى أف  04/02كمػػا نصػػت المػػادة 
إدارة الأملاك قتصادية وتخضع لمتقادم ولا لمحجز ما عدا المساىمات المخصصة لممؤسسات العمومية الإ

والحقوق العقارية والمنقولة التابعة للأملاك الوطنية الخاصة لمتصرف فييا وفقا لأحكام ىذا القـانون مـع 
 3خر  ".مراعاة الأحكام الواردة في النصوص التشريعية الأ

 
 

                                                           

  242ص  رضواف عايمي ، مرجع سابؽ، 1
  08/14مف القانوف  32تـ تعديؿ ىذه المادة بموجب المادة :  2
 08/14مف القانوف  04تـ تعديؿ ىذه المادة بموجب المادة :  3
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 الفرع الأول : الإطار العام لعممية البيع :
 90/30مػػف القػػانوف  89إف أسػػاس بيػػع الأمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة يجػػد مصػػدره فػػي نػػص المػػادة 

يمكــن بيــع الأمــلاك التابعــة للأمــلاك المتعمػؽ بػػالأملبؾ الوطنيػة قبػػؿ تعػػديميا والتػي كانػػت تػنص عمػػى أنػػو :"
لتأدية وظيفتيـا الوطنية الخاصة والجماعات الإقميمية بعد إلغاء تخصيصيا إذا ورد احتمال عدم قابميتيا 

 في عمل المصالح والمؤسسات العمومية ."
 26المػادة موجػب ب 89عدؿ المػادة  08/14بالقانون  2008لكف المشرع بعد تعديؿ ؽ.أ.و سنة 

" يمكن التنازل أو تأجير الأملاك العقارية التابعة للأمـلاك الخاصـة حيث تممت صياغة المادة كما يمي : 
المخصصـة أو الـذي ألغـي تخصيصـيا إذا ورد احتمـال عـدم قابميتيـا لتأديـة  بالدولة والجماعات الاقميمية

وظيفتيــا فــي عمــل المصــالح والمؤسســات العموميــة عــن طريــق المــزاد العمنــي ، مــع احتــرام المخططــات 
التوجيييــة لمتييئــة والتعميــر ومراعــاة الأحكــام الــواردة فــي النصــوص التشــريعية الأخــر  . ويمكــن بصــفة 

قانونا التنازل أو التـأجير بالتراضـي عـن أسـاس القيمـة التجاريـة او الإيجاريـة الحقيقيـة  استثنائية مبررة
  للأملاك المعنية لأجل عمميات تحقق فائدة أكيدة لمجماعة الوطنية ..."

سػػػتبدؿ مصػػػطمح "بيػػػع" بمصػػػطمح "التنػػػازؿ " ، أمػػػا المرسػػػوـ إسػػػتقراء الػػػنص نلبحػػػظ أف المشػػػرع إفب
يات إدارة و تسيير الأملبؾ العمومية الخاصػة و التابعػة لمدولػة ، فقػد أعػاد المحدد لشروط و كيف 12/427

العقـارات التابعـة لأمـلاك الدولـة  يمكن أن تباععمى أنو : ''  91مصطمح البيع مف خلبؿ نصو في المادة 
قـل أعلاه بالتراضي استناداً إلى رخصة مـن الـوزير المكمـف بالماليـة ، بـثمن لا ي 90المذكورة في المادة 

 عن قيمتيا التجارية ....'' 
أعػػلبه الممتمكػػات العقاريػػة التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة  90و المقصػػود بػػالأملبؾ الػػواردة فػػي المػػادة 

الحة لممصػػػػػالح والمؤسسػػػػػات لمدولػػػػة غيػػػػػر مخصصػػػػػة أو التػػػػػي ألغػػػػػي تخصيصػػػػػيا و فيمػػػػػا إذا لػػػػػـ تعػػػػػد صػػػػػ
 1.العمومية
 
 

                                                           

 . و ىو ما تـ شرحو عند الحديث عف البيع بالمزاد العمني في الفصؿ الأوؿ مف الأطروحة 1
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يجػب أف يؤشػر  89كما يجب الإشارة إلى أف عممية التنػازؿ عػف أمػلبؾ الدولػة حسػب نػص المػادة 
 1عتمدت عميو الجزائػػػػر ىي قوانيف المالية .إعمييا قانوف آخر صراحة ، و القانوف الذي 

و يتـ تعديمو  نتقد بشأنو المشرع ، حيث كاف عميو إصدار قانوف خاص بالتنازؿإو ىو الأمر الذي 
 2حتاج الأمر إلى ذلؾ مثؿ ماىو الحاؿ في فرنسا  .إما كم

العقػػارات التابعػػة لممكيػػة  فػػيعتػػرؼ بإمكانيػػة التصػػرؼ إكمػػا تجػػدر الإشػػارة إلػػى القػػانوف الفرنسػػي ىػػو الآخػػر 
عمػػى  2222و قػػد نصػػت المػػادة  ، 3الدولػػة الخاصػػة و ذلػػؾ بموجػػب تصػػرفيا عػػف طريػػؽ عقػػد و لػػيس قػػرار

 :أنو
Art 2222-10 du CG3P : « La gestion d’immeubles dépendant du domaine privé 
de l’Etat peu être confiée , en vue d’assurer la conservation , la protection ou la 
mise en valeur du patrimoine national , a des collectivités territoriales ou des 

éttablissements publics , a des societés d’amenagements foncier et 
d’éttablissements rurales , ainsi qu’a des assossiations ou fondations reconnues 
d’utilité publiques que leurs statuts habilitent a remplire ces missions . »   

ؾ الوطنيػة الخاصػة ببيػع الأمػلب 91السالؼ الذكر في مادتػو  12/427و عميو فقد سمح المرسوـ 
 التابعة لمدولة بالتراضي بشرطيف :

 ضرورة الحصوؿ عمى رخصة مسبقة مف وزير المالية . -1

يجػػب أف لايقػػؿ ثمػػف بيػػع العقػػار عػػف قيمتػػو التجاريػػة و ذلػػؾ لمحصػػوؿ عمػػى أكبػػر     مردوديػػة مػػف  -2
 العممية .

فيمػػػا يتعمػػػؽ بعػػػدـ  سػػػتثنائي ليػػػذه البيػػػوع فإنيػػػا محاطػػػة بشػػػروط إضػػػافية خصوصػػػافنظػػػرا لمطػػػابع الإ
 4صلبحية العقارات لتأدية وظيفتيا كما يجب أف يكوف البيع وفقا لرخصة مف الوزير المكمؼ بالمالية.

 
 

                                                           

المتعمقة بالتنازؿ عف الأملبؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني  81/01و ىو القانوف  1981عكس ما تـ اصداره سنة  1
 والميني أو التجاري أو الحرفي التابع لمدولة و الجماعات المحمية و مكاتب الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات .

  227ص ، مرجع سابؽ ،رضواف عايمي   2
3CHRISTOPHE GUETTIER , op cit , p 186  

 12/427مف المرسوـ  91انظر نص المادة  4
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 الفرع الثاني : المستفيدون من عممية البيع وفقا لقانون الأملاك الوطنية 
بعػة لمدولػة نستطيع القوؿ أف الأملبؾ الوطنية الخاصػة التا 91ستقراء مضموف نص المادة إحيث ب

لا يتـ بيعيا إلا لأشخاص قانونية وىيئات مذكورة فقط في صمب النص وذلؾ بحكـ خصوصية مف يشػتري 
، فكػؿ المػػذكوريف فػػي ىػذه المػػادة سيسػػاعدىـ ىػذا البيػػع بطريقػػة مػا فػػي تحقيػػؽ الأىػداؼ المرتبطػػة بنشػػاطيـ 

 1ة ىذا النوع مف البيوع .ولولا المكانة التي يتمتعوف بيا كؿ في مجالو لما سمح القانوف بإقام
مػػف  91سػػتثنائية ليػػذه العمميػػة وفقػػا لترتيػػب ورودىػػا فػػي نػػص المػػادة وسػػوؼ نسػػتعرض الحػػالات الإ

 .12/427المرسوـ 
 أولا: البيــع المقــرر لفائــدة الولايــات والبمــديات والييئــات العموميــة و المؤسســات العموميــة

 قتصادية والجمعيات:الإ

( 12/427مػػػف المرسػػػوـ السػػػالؼ الػػػذكر ) 91لقػػػد ورد ذكػػػر الولايػػػات والبمػػػديات فػػػي صػػػدر المػػػادة 
عترافا صريحا مف المشرع عمى حؽ الأولويػة والأسػبقية فػي شػراء العقػارات التابعػة لمدولػة قبػؿ إوالذي يعتبر 

 2أي طرؼ آخر.
شػباع الحاجػات العامػة قتنائيا ليػذه العقػارات تسػاىـ بطريقػة أو بػإفالولاية أو البمدية عند  أخرى فػي تحقيػؽ وا 

 . 3شراء أرض لبناء مقر البمدية وغيره ، فالولاية والبمدية إذف ليما الأولوية في عممية الشراء مثؿ :
وىػي المؤسسػات العموميػة ذات  ETABLISSEMENT PUBLICبالنسبة لمييئات العموميػة  

سػػتقلبلية الماليػة ، فػإف تقريػػر شػراء عقػارات مػػف المتمتعػػة بالشخصػية المعنويػة و الإ  EPAالطػابع الإداري
عتبار أف قانوف الأملبؾ الوطنية في الجزائر قد أقػر بمبػدأ إطرفيا يراه المختصوف أمرا يدعوا لمغرابة وذلؾ ب

 .4الإقميمية 
                                                           

 185عبد العظيـ سمطاني ، مرجع سابؽ ، ص  1
 91يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ،  ص  2
 .    185عبد العظيـ سمطاني ،مرجع سابؽ ، ص   3
يمتمكوف إقميما ليـ الحؽ في تممؾ توابع الأملبؾ يقصد بمبدأ الإقميمية ىنا أنو فقط الأشخاص العمومية الإقميمية المذيف  4

 الوطنية أو بمعنى آخر يحؽ فقط لمدولة ،الولاية ،البمدية إمتلبؾ الأملبؾ الوطنية.
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إمكانيػػة تممػػؾ الأمػػلبؾ العقاريػػة ، لكنػػو لػػـ يسػػمح أبػػدا بإمكانيػػة فقــط فسػػمح لمدولػػة والولايػػة والبمديػػة 
 1مؤسسػػػػػػػػػة إدارية ذات طابع إداري لعقارات تحت أي ظرؼ مف الظروؼ ، تممؾ 

ىػو الطريقػة    Affectationلقد طرح الأستاذ حفصي يوسؼ السػؤاؿ التػالي: إذا كػاف التخصػيص 
إداريػػة فممػػاذا يػػتـ الػػنص عمػػى  المنتيجػػة لوضػػع العقػػارات تحػػت تصػػرؼ ىػػذا النػػوع مػػف المؤسسػػات مػػؤ.ع.

صوصػػا لػػو عممنػػا أف القػػانوف الفرنسػػي يسػػمح ليػػذه الييئػػات إمكانيػػة اقتنػػاء عقػػارات مػػف إمكانيػػة البيػػع ؟ خ
 الدولة أو مف غيرىا.

أما مفيوـ المؤسسة العامة فقد تطور بتطور الفكر الإداري و القانوني لمدوؿ ، ونتيجػة لزيػادة حجػـ 
ختمؼ إقتصػػادي لممجتمػػع ػ فػػنمػػو المرافػػؽ العامػػة التجاريػػة و الصػػناعية و كػػذا تػػدخؿ الدولػػة فػػي النشػػاط الإ

لػػذلؾ المفيػػوـ حسػػب نشػػاط الحركػػة الصػػناعية لمػػدوؿ ، و ليػػذا السػػبب يػػذىب كولمػػاف إلػػى القػػوؿ :" أنػػو لا 
يوجد فكرة عامة لممؤسسات العامة و إنما توجد مؤسسات عامة ليا أشكاؿ و أنظمة متنوعة لا ترتكػز عمػى 

 2نظرية متجانسة " .
و السػبب فػػي عػػدـ تعريػػؼ المشػػرع فػػي أي دولػػة لممؤسسػة العامػػة يعػػود الػػى محاولػػة المشػػرع إسػػباغ 
عدـ الجمود في فقيو بالإضافة إلى التغير و التطور السريع الذي يشيده العالـ في مفيػوـ المؤسسػة العامػة 

امة كثػرة التجػارب و وذلؾ بزيادة حجميا وواجباتيا و أنشطتيا ، كما زاد في شدة غموض فكرة المؤسسة الع
خػتلبؼ الأسػس و الأىػداؼ و الػنظـ التػي تسػتند إلييػا إالتطبيقات و التسميات لفكرة المؤسسة العامة وكػذا  

 3فكرة المؤسسة في كؿ دولة .
تعتبػر المؤسسػة العامػػة إحػدى إسػػتراتيجيات الإدارة التػي ابتػػدعيا الفكػر الإداري والسياسػػي فػي حقػػؿ 

 4ديثة لمتخفيؼ مف غمو المركزية و التوسع في اللبمركزية المرفقية .تنفيذ أوجو نشاط الدوؿ الح
                                                           

   92ص ، مرجع سابؽ ، ييوسؼ حفص 1
لمعموـ الادارية ،  قاسـ جميؿ قاسـ ، المؤسسة العامة كإستراتيجية ادارية لمتنمية ، جامعة الدوؿ العربية ، المنظمة العربية 2

 .07ادارة البحوث و الدراسات ، شركة الشرؽ الاوسط لمطباعة ، الاردف ،بدوف سنة ، ص 
، ديواف المطبوعات الجامعية ، ص  2000عمار عوابدي ، القانوف الاداري ، الجزء الأوؿ النظاـ الاداري ، طبعة   3

305. 
 .16قاسـ جميؿ قاسـ ، مرجع سابؽ ، ص  4
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تـ تعريػؼ المؤسسػة العامػة مػف طػرؼ غالبيػة الفقػو العربػي عمػى أسػاس أنيػا عبػارة عػف مرفػؽ عػاـ 
ستقلبؿ في إدارتو و ذمتو المالية عف السمطة الإدارية التي يتبعيا ، منح الشخصية المعنوية لتمكينو مف الإ

 1لإشراؼ ىذه السمطة و رقابتيا .مع خضوعو 
ماف الطمػػاوي حيػػث يعرفيػػا عمػػى مػػف بػػيف أىػػـ التعريفػػات التعريػػؼ الػػذي أورده العميػػد الػػدكتور سػػمي

 : " عبارة عف مرفؽ عاـ يدار عف طريؽ منظمة عامة و يتمتع بالشخصية المعنوية ." أنيا
تخصػػص فػػي نشػػاط معػػيف و يمػػنح كمػػا عرفيػػا الػػدكتور خمػػيس السػػيد إسػػماعيؿ عمػػى أنيػػا : " مرفػػؽ عػػاـ ي

ستقلبؿ في إدارة شؤونو بإضفاء الشخصية المعنوية عميو و إدارتو عف طريؽ منظمة عامة مع خضوعو الإ
 2لقدر مف الوصاية الإدارية ." 

عتبرت المؤسسػة العامػة شخصػا معنويػا مػف أشػخاص القػانوف العػاـ وموضػوعيا إأما في فرنسا فقد 
ختلبؼ في وجيات النظػر و تباينيػا حػوؿ تعريػؼ المؤسسػة العامػة . و ىذا الإ ىو إدارة أحد المرافؽ العامة

يظير أنو لـ يكف لممؤسسة العامة مفيوـ واحػد ، لكػف كػؿ ىػذه التعريفػات تتفػؽ حػوؿ الخصػائص المشػتركة 
 3التي تتميز بيا المؤسسة العامة عف غيرىا مف أشخاص القانوف العاـ .

عامػػة و ىػػي محػػؿ اتفػػاؽ بػػيف الفقػػو عتباريػػة إتمتػػع بشخصػػية أىػػـ خاصػػية لممؤسسػػة العامػػة كونيػػا ت
عتبارىا مػف أشػخاص القػانوف العػاـ أف المؤسسػة العامػة تػدير إالقضاء الإدارييف و كذلؾ التشريع ، و عمة و 

 4متيػازات السػمطة العامػة ،إمرفقا عاما تتخصص فيو ، كما أنيا تنشأ بموجب قانوف و تتمتػع كأصػؿ عػاـ ب
سسػػػة تحػػدثيا السػػػمطات ىػػي مؤسسػػػة عامػػة ، كمػػػا أف القاضػػي غالبػػػا مػػا يمجػػػأ لمعيػػػار و عميػػو فػػػإف كػػؿ مؤ 

                                                           

الطيراوي ، القانوف الاداري ، ماىية القانوف الاداري ، التنظيـ الاداري ، النشاط الاداري ، دار الثقافة لمنشر ىاني عمي  1
 .276، ص  2006والتوزيع ، 

خميس السيد اسماعيؿ ، المؤسسات العامة الاقتصادية في الدوؿ العربية ، دراسة نظرية تطبيقية لأحدث التشريعات  2
 .16، ص 1978لشركات العامة بالدوؿ العربية ، عالـ الكتاب ، الطبعة الاولى ، الخاصة بالمؤسسات و ا

عبد المطيؼ قطيش ، النظرية العامة لممؤسسات العامة في الفقو و الاجتياد ، دراسة مقارنة ، منشورات الحمبي الحقوقية،  3
 .36، ص  2013الطبعة الاولى ، 

محمد رفعت عبد الوىاب ، النظرية العامة لمقانوف الاداري ، طبيعة القانوف الاداري ،التنظيـ الإداري ، الموظفوف  4
 .308، ص  2009العموميوف ، أمواؿ الادارة العامة ، دار الجامعة الجديدة ، 
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متيازات كتحصيؿ ستعماؿ مثؿ ىذه الإإمتيازات السمطة العامة ، فعندما يعطي المشرع لمؤسسة ما إمكانية إ
 1الرسوـ و سمطة التنظيـ فإنيا تعتبر مؤسسة عامة .

سػتثناء إؼ لممؤسسػة العموميػة أو الييئػة العموميػة بلا يوجد في النصوص التشػريعية الجزائريػة تعريػ
ــرة  04مػػا نصػػت عميػػو المػػادة  ــي  88/01مػػف القػػانوف  01فق ــة الاقتصــادية ف ــز المؤسســة العمومي "تتمي

مفيــوم ىــذا القــانون عــن الييئــات العموميــة بصــفتيا أشــخاص معنويــة خاضــعة لمقــانون العــام ومكمفــة 
ــة "  المػػادة نلبحػػظ أف المشػػرع وضػػع معيػػاريف يمكػػف تحديػػد المؤسسػػة سػػتقراء إوببتســيير الخــدمات العمومي

 العمومية والييئة العمومية مف خلبليما:
 التمتع بالشخصية المعنوية العامة . معيار شكمي:

سػػػتعمؿ المشػػػػرع مصػػػطمح الخػػػػدمات إيتمثػػػؿ فػػػػي تسػػػيير الخػػػػدمات العموميػػػة ، وقػػػػد   معيـــار موضــــوعي :
بالمغػػة الفرنسػػية والػػذي يعبػػر عػػف المرفػػؽ العػػاـ بمفيومػػو  Service Publicالعموميػػة كمقابػػؿ لمصػػطمح 

 المادي أي النشاط.
المؤسسات العمومية الإدارية ىي المؤسسات التي تمارس نشاطا ذو طبيعة إدارية محضة وتتخذىا 

 الدولة والمجموعات الإقميمية المحمية كوسيمة لإدارة مرافقيا.
  2ية وتخضع في أنشطتيا لمقانوف العمومي.وتتمتع المؤسسة العمومية بالشخصية المعنو   

ىػي مرفػؽ عمػومي مشػخص حسػب  ETABLISSEMENT PUBLICإف المؤسسة العموميػة 
 . L.DUIGUIT 3تعبير ليوف دوجي 

 
                                                           

طبوعات الجامعية ، الطبعة احمد محيو ، محاضرات في المؤسسات الادارية ، ترجمة محمد عرب صاصيلب ، ديواف الم 1
 .445الخامسة ، ص 

 الامتيازاتحيث أف القضاء الإداري ىو الذي يختص بالفصؿ في المنازعات المتعمقة بيا كما يخوليا القانوف جممة مف  2
وظفيف القرارات الإدارية كما تعتبر أمواليا أموالا عمومية وعماليا م اتخاذالسمطة العمومية ومنيا  امتيازاتومف أىميا 
 عمومييف.

 218دار المجدد ، ص ،   4نقلب عف ناصر لباد .الوجيز في القانوف الإداري الطبعة  3
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أي  –مف الناحية القانونيػػػػػػػػػػة فػإف رقابػة الدولػة عمػى المؤسسػات العموميػة يفسػر عمػى أسػػػػػػػػاس أنيػا 
ىي المالكة لرأس ماؿ ىذه المؤسسات ، ومعناه أف حؽ الممكية ىو سبب ىذه الرقابػة   خصوصػا  –الدولة 

 .1لبلية أكيدة ستقإوأف الشخصية المعنوية التي تتميز بيا ىذه المؤسسات لا تعطييا 
يمكػػف لممؤسسػػات العموميػػة الإداريػػة أف تػػزاوؿ نشػػاطا لا يػػدخؿ فػػي مجػػاؿ تخصصػػيا لكػػف بصػػفة 

المدرسة الوطنية للئدارة يمكنيا تنظيـ ممتقيات دوليػة وأيامػا تكوينيػة ثانوية يمكف أف يدر عمييا أرباحا مثؿ :
...إلػػخ تبقػػى الوسػػيمة المفضػػمة لمسػػمطات العموميػػة لتسػػيير المرافػػؽ العموميػػة الإداريػػة وىػػذا بػػالنظر لعػػددىا 

 .2وكذا ميزانياتيا 
فيػي    entreprises publiques économiquesأمػا بالنسػبة لممؤسسػات العموميػة الاقتصػادية

قتصػادية ليػا ميمػا قتصػادي وتنفيػذ السياسػة الإوسيمة أساسية لمدولة مف أجػؿ القيػاـ بتنميػة القطػاع العػاـ الإ
 قتصاد الوطني. إختمفت أساليب تنظيميا وقواعد تسييرىا ورقابتيا وىذا بالنظر لأىمية دورىا في الإ

تصػاد كػاف لكػف مػع مػرور إقفػي أي  فالمؤسسة تعد الأداة الأساسية الرئيسية لإحداث التنمية والنمو
ختلبفػات فػي التنظػػيـ حالػت دوف قياميػا بميمتيػػا ا  الوقػت تبػيف أنيػا تعػػاني مػف عػدة صػعوبات فػػي التسػيير و 

قتصادية تيدؼ إلى إيجاد حؿ لمشػكمة الكفػاءة والوصػوؿ إلػى أداء إستوجب تبني إصلبحات إبفعالية   مما 
عػػػادة المؤسسػػػة فاليػػػدؼ الأساسػػػي مػػػف الإصػػػلبحات الييك 3أفضػػػؿ . ميػػػة ىػػػو النيػػػوض بالقطػػػاع العمػػػومي وا 

قتصػادي ليػا إلا أف ىػذه الإصػلبحات لػـ تحقػؽ النتػائ  ستعادة النمو الإا  ختصاصيا و إقتصادية العمومية الإ
 4المتوقعة مما أدى بالمسؤوليف إلى التفكير في الخوصصة 

                                                           

1 Georges S.Vlachos .Institutions administratives et économiques de l’Algérie .tome 2 Société 
nationale d’édition et de diffusion Alger 1973.P316 

  84،ص 2010، دار بمقيس ، الاقتصاديةتسيير المرفؽ العاـ والتحولات  ،ضريفي  نادية 2
شكالية البحث عف كفاءة المؤسسات العامة ، مجمة جامعة دمشؽ  الاقتصاديةالشيخ الداوي ، الإصلبحات  3 في الجزائر وا 

  255، ص  2009،  02العدد  25ية ، المجمد نوالقانو  الاقتصاديةلمعموـ 
  18، جامعة ورقمة ، ص 2004،  03عيسى بف صالح بيدي ، ملبمح ىيكمة المؤسسة الشبكية ، مجمة الباحث ،  عدد  4
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فمفيػػػوـ المؤسسػػػات العامػػػة ، 1تمثمػػػت ىػػػذه السياسػػػة الإصػػػلبحية فػػػي اسػػػتقلبلية المؤسسػػػات العامػػػة 
عػػػوض مفيػػػوـ المؤسسػػػة الوطنيػػػة و المحميػػػة وىػػػو يشػػػير إلػػػى الشػػػركات ذات المسػػػؤولية  EPEقتصػػػادية الإ

المحػػػػدودة التػػػػي تحػػػػوز الدولػػػػة أو الجماعػػػػات المحميػػػػة بصػػػػفة مباشػػػػرة أو غيػػػػر مباشػػػػرة مجمػػػػوع الأسػػػػيـ أو 
 . 2جتماعية الحصص الإ

محمػػد الصػػغير بعمػػي الػػذي عرفيػػا:  .مػػف بيػػنيـ د المؤسسػػة ع الاؽ و قػػاـ بعػػض الكتػػاب بتعريػػؼ
قتصػػادي صػػناعي أو تجػػاري، إبأنيػػا تنظػػيـ أو مشػػروع  يتمتػػع بالشخصػػية المعنويػػة و يتػػولى القيػػاـ بنشػػاط 

  3مستعملب في ذلؾ أساسا وسائؿ القانوف التجاري .
انتقػػد تعريػػؼ الػػدكتور محمػػد الصػػغير بعمػػي مػػف طػػرؼ الػػدكتور عجػػة الجيلبلػػي الػػذي ذكػػر أف ىػػذا 

كتسػػى الطػػابع المجػػرد و النظػػري البحػػت ، و لػػـ يعػػال  مضػػموف وآثػػار ىػػذه المؤسسػػة ، وذلػػؾ إالتعريػػؼ قػػد 
بػػػػالخمط بػػػػيف مصػػػػطمح المشػػػػروع و مصػػػػطمح المؤسسػػػػة ، ذلػػػػؾ أف مصػػػػطمح  المشػػػػروع ينطبػػػػؽ عمػػػػى كػػػػؿ 

العامة بغض النظر عف الأشكاؿ التي تأخذىا لأف المرافػؽ العامػة ذاتيػا ىػي عبػارة عػف مشػروع  الأشخاص
 4مكمؼ بتقديـ خدمات عمومية ، بينما المؤسسة مصطمح قائـ بذاتو يتميز عف وضعية المرافؽ العامة .

ة قتصػػاديإكمػػا تعػػرؼ الػػـ ع الاؽ عمػػى أنيػػا تمػػؾ المؤسسػػات العامػػة التػػي تػػزاوؿ أنشػػطة و أعمػػاؿ 
قتصػادية إنتاجيػة أو اسػتيلبكية إجتماعية ثقافية ، وتتخصص فػي تحقيػؽ أىػداؼ عامػة إقتصادية إبحتة أو 

فػػي صػػورة أعمػػاؿ و أىػػداؼ صػػناعية أو ماليػػة أو تجاريػػة أو زراعيػػة ، وىػػي تخضػػع لنظػػاـ قػػانوني مخػػتمط 
 5يتكوف مف القانوف العاـ مف جية و القانوف التجاري مف جية ثانية.

                                                           

مابيف  HERBERT  MORISSAالمؤسسات العامة تـ تناولو مف طرؼ الوزير الإنجميزي لمنقؿ  استقلبليةمصطمح  1
العامة ولاسيما نشاطيا الدولي خارج إنجمترا ،  ( وكاف يقصد بو إعطاء حرية أكثر في تسيير المؤسسات1924-1931)

 . 255نقلب عف الداوي الشيخ مرجع سابؽ ص 
 .260الداوي الشيخ ، مرجع سابؽ ، ص  2
 .52، ص 1992تنظيـ القطاع العاـ في الجزائر، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  محمد الصغير بعمي، 3
 2006يػػػػػة الاقتصادية مف اشتراكية التسيير الى الخوصصة ، دار الخمدونية ، الجيلبلي عجة ، قانوف المؤسسات العموم 4

 . 184، ص 
 . 318عمار عوابدي ، القانوف الاداري ، الجزء الأوؿ : النظاـ الاداري ، مرجع سابؽ  ، ص  5
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سػػتاذ محمػػد أبػػو سػػماح أف المؤسسػػة الػػع الاؽ ذات مفيػػوـ شػػمولي أو عػػاـ يغطػػي كػػؿ كمػػا ذكػػر الأ
أشػػكاؿ المؤسسػػات العموميػػة الموجػػودة فػػي الجزائػػر التػػي منيػػا المؤسسػػات التػػي تممػػؾ الدولػػة كػػؿ رأس ماليػػا 
 1الييئات العامة ذات الطابع الصناعي و التجاري و أخيرا المؤسسات  المنظمة في شكؿ شركات تجارية .

قتصػادية لقواعػد القػانوف الخػاص أسػاس الإصػلبحات حيػث لقد شكؿ خضوع المؤسسة العمومية الإ
المتضػػػػمف القػػػػانوف  12/01/1988المػػػػؤرخ فػػػػي  88/01تػػػػـ إدراج مفػػػػاىيـ جديػػػػدة فػػػػي نصػػػػوص القػػػػانوف 

 ىذه المفاىيـ جاءت لضػرورة التمييػز بػيف المؤسسػة العموميػة 2قتصادية .التوجييي لممؤسسات العمومية الإ
الذي وحدىما النظاـ القانوني السابؽ لمممكية  EPICالاقتصادية والمؤسسة ذات الطابع الصناعي والتجاري 

 .3قتصادية لمدولة في إطار توحيد الممكية العامة الإ
قتصػادي إو لكف قوانيف الإصلبحات لـ تفض إلى وضع الفواصؿ بيف الدولة و المؤسسة كشخص 

قتصػػػػادية عمػػػػى مسػػػػتوى حػػػػؽ حيات الدولػػػػة و المؤسسػػػػة العموميػػػػة الإبػػػػالنظر لمتػػػػداخؿ الموجػػػػود بػػػػيف صػػػػلب
سػػتثناء التسػػيير ، و تػػدار الػػـ.ع الاؽ و تسػػير وفػػؽ الشػػكؿ إقتصػػادي بالتصػػرؼ فػػي الممكيػػة و التنظػػيـ الإ

 4عتماد عمى النظاـ المػػػػػػالي و المحاسبي و التجاري .التجاري بالإ
أو  السػالؼ الػذكر الػـ ع الاؽ عمػى أنيػا شػركات مسػاىمة  88/01مػف القػانوف  05عرفػت المػادة 

شػػركات محػػدودة المسػػؤولية تممػػؾ الدولػػة أو الجماعػػات المحميػػة فييػػا مباشػػرة أو بصػػفة غيػػر مباشػػرة جميػػع 
 الأسيـ و الحصص .

                                                           

1 BOUSOUMAH.M ,Lévolution de la notion de l’entreprise publique  ,revue algerienne des 
sciences juridiques,politiques et economiques ,n 01 ,1989 ;p 54. 

 02 ج ر عدد الاقتصاديةالمتضمف القانوف التوجييي لممؤسسات العمومية  12/01/1988المؤرخ في  88/01القانوف  2
 .13/01/1988بتاريخ : 

سسة ع ص ت ىي المؤسسة العمومية التي تتمكف مف تمويؿ أعدبائيا الاستغلبلية جزئيا أو كميا عف طريؽ بيع المؤ  3
إنتاج تجاري يحقؽ طبقا لتعريفة  معدة مسبقا ولدفتر الشروط العامة ففي علبقاتيا مع الدولة تخضع لمقانوف العاـ أما في 

 4مف التفاصيؿ راجع :ناصر لباد الوجيز في القانوف الإداري الطبعة  علبقتيا مع الغير فإنيا تخضع لمقانوف الخاص لمزيد
 .وما بعدىا 219دار المجدد لمنشر والتوزيع ص 

  38، ص  2007منتوري ، قسنطينة ، محمود شحماط ، قانوف الخوصصة في الجزائر ، رسالة دكتوراه ، جامعة  4
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مػؽ بتسػيير رؤوس الأمػواؿ المتع 25/09/1995المػؤرخ فػي :  95/25ثـ أكد عمى طابعيا التجاري الأمػر 
 1التجارية لمدولة .

ع الاؽ وتسػػػػييرىا المتعمػػػػؽ بتنظػػػػيـ الػػػػـ  20/08/2001المػػػػؤرخ فػػػػي :  01/04كمػػػػا ذكػػػػر الأمػػػػر 
خوصصتيا في مادتو الثانية عمى أف ىذه المؤسسات ىي شركات تجارية تحوز فييا الدولة أو أي شخص و 

مباشػػػرة و ىػػػي تخضػػػع لمقػػػانوف  اعي مباشػػػرة أو غيػػرجتمػػػمعنػػوي آخػػػر لمقػػػانوف العػػػاـ أغمبيػػة رأس المػػػاؿ الإ
 2.العاـ

أف إقػرار التصػرؼ لفائػدة المؤسسػات الػع  –باحثوف فػي الأمػلبؾ الوطنيػة  –ختصاص يرى أىؿ الإ
ذلػػؾ لتسػػوية وضػػعيتيا القانونيػػة  الاؽ خاصػػة عمػػى العقػػارات التػػي تحوزىػػا  أمػػر بػػات أكثػػر مػػف ضػػروري و

 3السوؽ . قتصادإالدخوؿ دوف عراقيؿ في ساحة و 
أقػػػرت صػػػراحة بوجػػػوب دولنػػػة ىػػػذه  1994مػػػف قػػػانوف الماليػػػة التكميمػػػي لسػػػنة  23حيػػػث أف المػػػادة 

 4الأملبؾ الخاصة التابعة لمدولة دوف أي قيد أو شرط .
 09/09/1993المػػػػؤرخ فػػػػي :  01ـ : كمػػػػا صػػػػدرت مجموعػػػػة مػػػػف المناشػػػػير أىميػػػػا المنشػػػػور رقػػػػ

ضػماف تسػوية و تطييػر الأمػلبؾ العقاريػة التابعػة لمدولػة ل 18/09/1996المؤرخ في :  02المنشور رقـ :و 
 epic.5التي تحوزىا المؤسسات العمومية الاقتصادية و حتى المؤسسات ذات الطابع الصناعي و التجاري 

بطريقػػػػة خاصػػػة شػػػػروط و كيفيػػػات تسػػػػوية الوضػػػعية القانونيػػػػة  02و رقػػػـ  01حػػػدد المنشػػػور رقػػػػـ 
ات الطػابع الصػناعي و التجػاري ، مػف طػرؼ الػـ ع الاؽ و الػـ ع ذنتفػاع  للؤملبؾ المحػازة عمػى سػبيؿ الإ

 6كتساب الأملبؾ التي يشغمونيا .إىنا قصد تمكينيـ مف و 
                                                           

  95/25مف الامر  23انظر المادة  1
ىذا الامر قد ألغى ، المتعمؽ بتنظيـ الـ ع الاؽ و تسييرىا و خوصصتيا 20/08/2001خ في : المؤر  01/04الأمر  2

 . 22/08/2001مؤرخة في  47، ج ر عدد  95/25الامر 
 . 92يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ، ص  3
 . 28/05/1994:  مؤرخة في 33صدر القانوف في الجريدة الرسمية عدد  1994قانوف المالية التكميمي لسنة  4
 . 93يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ، ص  5
مف وزير المالية يحدد شروط و كيفيات منح الامتياز  12/08/2009:  انظر المنشور الوزاري المشترؾ المؤرخ في 6

الاملبؾ المحازة عمى سبيؿ الانتفاع مف طرؼ المؤسسات ع الاؽ و الـ ع ص و ت الذي ذكر أف النظاـ القانوني الجديد 



130 

 

 

نجػػد الجمعيػػات، فقػػد نصػػت المػػادة عمػػى إمكانيػػة بيػػع الأمػػلبؾ  91فػػي آخػػر الفقػػرة الأولػػى مػػف المػػادة      
 العقارية التابعة لمدولة لفائدة الجمعيات التي تيدؼ عادة إلى تحقيؽ أغراض نبيمة في المجتمع .

فالجمعية عػادة مػا تيػدؼ إلػى تحقيػؽ  و مف ذكر الجمعيات أكيد أنو سيتكمـ عف المجتمع المدني ،
 أغراض نبيمة في المجتمع ) خيرية ، إنسانية كرعاية الشباب و غيرىا ...( مف الأنشطة الاجتماعية. 

فقػػد عػػرؼ المشػػرع الجمعيػػة عمػػى أنيػػا : " تعتبػػر الجمعيػػة فػػي مفيػػوـ ىػػذا القػػانوف تجمػػع أشػػخاص 
 غير محددة .طبيعييف أو معنوييف عمى أساس تعاقدي لمدة محددة أو 

و يشػػترؾ ىػػؤلاء الأشػػخاص فػػي تسػػخير معػػارفيـ ووسػػائميـ تطوعػػا و لغػػرض غيػػر مػػربح مػػف أجػػؿ 
جتماعي و العممي والديني و التربوي و الثقافي ترقية الأنشطة و تشجيعيا لا سيما في المجاؿ الميني و الإ

 1و الرياضي و البيئي و الخيري و الإنساني..."

يا نموذجيػػػػا تحػػػػت تصػػػػرؼ المػػػػواطنيف الجماعػػػػات المحميػػػػة قانونػػػػا أساسػػػػوضػػػػعت وزارة الداخميػػػػة و 
المتعمػػؽ بالجمعيػات و ذلػػؾ مػػف  12/06المواطنػات الػػراغبيف فػي تأسػػيس جمعيػة فػػي إطػار أحكػػاـ القػانوف و 

 ستدلاؿ ، المساعدة و التوجيو في إعداد القانوف . باب الإ

حاجػة ماسػة إلػى عقػارات تػؤدي نشػاطيا و مف المؤكد أنو بمناسبة القياـ بيذه الأعماؿ سػتكوف فػي 
فييا و تساىـ في تحقيؽ أىدافيا ، و ينطبؽ الشيء نفسو  عمى الجمعيات السياسية و الثقافية التي يمكنيػا 

 2أيضا أف تستفيد مف عممية البيع .
                                                                                                                                                                                      

السالؼ الذكر ينص عمى دراسة الممفات مف طرؼ  93لمسطر لمعممية ىو عممية منح الامتياز ، فبعدما كاف منشور ا=
لجنة ولائية مف أجؿ النظر في التسوية ، و نظرا لمتأخر الممحوظ في دراسة الممفات مف قبؿ ىذه المجاف الولائية تقرر 

دـ الاحالة عمى المجاف الولائية إلا الممفات ذات الطابع الخاص ع 20/03/2002المؤرخ في :  01بموجب المنشور رقـ : 
و في الوضع الجديد و ما داـ الامر يتعمؽ بمنح الامتياز تبقى ممكية الدولة ، فإنو لا ينبغي احالة الممفات لمدراسة مف 

 طرؼ المجاف .
جمعيات الصادر بالجريدة الرسمية المتعمؽ بال 12/01/2016المؤرخ في :  12/06مف القانوف  02انظر نص المادة  1

 .2012لسنة  02رقـ 
 . 93يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ، ص   2
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ستفادت مػف عمميػة الشػراء لأمػلبؾ عقاريػة تابعػة إتجدر الإشارة إلى أف ىناؾ الكثير مف الجمعيات 
نتيػازييف ، فتغيػرت تبعػا ة  ، لكف مف ىذه الجمعيات مف تخمى عف ميمتػو فأصػبحت مقراتيػا مػلبذا للئلمدول

 لذلؾ وجيتيا تماما .
عتقادنا أف يكوف ىنالؾ تخصيص بالمقابػؿ أو إيجػار لفائػدة الجمعيػات إو لذلؾ مف الأفضؿ حسب 

ه الجمعيات ميما كاف طابعيػا ، بػدلا فقط لضماف مراقبتيا حسب الأىداؼ الثابتة في القوانيف الأساسية ليذ
مف إقرار البيع لصالحيا ، كما يمكف لذات الجمعيات أف تقتنػي عقػارات مػف الخػواص مباشػرة خاصػة و أف 

 القيمة التجارية لمعقارات تحدد حسب مقتضيات السوؽ العقاري.

 ثانيا : البيع لفائدة الخواص 
 الآتية : يمكف إقرار البيع لفائدة الخواص في الحالات 

 . الشيوع : 1
إذا كػانػت ىػنػاؾ أمػلبؾ عػقػاريػة مػشػاعة بيف الدولة و الخواص نتيجة لحقوؽ رتبيا القػانوف و مثالػو 
: مػػوت فػػرد مالػػؾ لنصػػؼ عمػػارة مػػف دوف أف يتػػرؾ ورثػػة ، فػػإف المالػػؾ الآخػػر يجػػد نفسػػو مشػػاركا لمدولػػة 

 بمقدار النصؼ .
ستحاؿ التقسػيـ فػإف البيػع سػيكوف إالجزء التابع لمدولة ، أما إذا و لابد مف إجراء التقسيـ حتى يباع 

 1.لا محالة لمشخص المالؾ في الشيوع مع الدولة  بثمف لا يقؿ عف القيمة التجارية
عمى أنو يمكف لمدولة أف تتنازؿ عػف  2المعدؿ و المتمـ  90/30مف القانوف  98وقد نصت المادة 

لفائػػدة شػػركائيا فػػي الشػػيوع إذا كانػػت ىنػػاؾ عقػػارات مختمفػػة الأنػػواع  حقوقيػػا فػػي ممكيػػة الشػػيوع أو تأجيرىػػا
تحوزىػػا عمػػى الشػػيوع مػػع أشػػخاص طبيعيػػيف أو معنػػوييف آخػػريف و تسػػتحيؿ قسػػمتيا ، عمػػى أف لا يتعػػارض 

سػتئجار ىػذه إذلؾ مع المصمحة العامة ، إذا رفض أحد الشركاء في ممكيػة الشػيوع أو عػدة شػركاء شػراء أو 
عتمادا عمى الوسائؿ القانونية و بأية طريقة إكاف ، تباشر الدولة بيع حصتيا في الشيوع  الحقوؽ لأي سبب
 تعتمد المنافسة . 

 
                                                           

 الصادرة عف المديرية العامة لأملبؾ الوطنية.  19/07/1999المؤرخ في  3645المذكرة رقـ  1
  08/14مف القانوف  30عدلت ىذه المادة بالمادة  2
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 : حالة الأراضي المحصورة  2
كثيرا ما يرفض مالػؾ الأرض مػرور جػاره فػي أرضػو لمػا فيػو مػف مضػايقة لػو و كثيػرا مػا ينػت  عػف 

 .ستمرار أماـ القضاء إىذا المرور نزاعات تطرح ب
ستغلبليا، وحرص عمى ا  ستعماليا و إنحصار الأرض عف الطريؽ العاـ يحوؿ دوف إقدر المشرع أف 

 التدخؿ لتقييد سمطات المالؾ و ذلؾ بوضعو قيدا قانونيا عمى حؽ الممكية و ىو حؽ المرور .
خػوؿ ىػذا الحػؽ لمالػؾ الأرض المحصػورة حػؽ المػرور فػي أرض الجػار لموصػوؿ إلػى ىػذا الطريػؽ 

 1فأرسى جممة مف النصوص القانونية تنظـ ذلؾ .
مػػف ؽ ـ ج ضػػمف الكتػػاب الثالػػث الػػذي يحمػػؿ  72الػػى  693نظػػـ المشػػرع ىػػذا الحػػؽ مػػف المػػواد 

 ؽ بالقيود التي تمحؽ حؽ الممكية .عنواف " الحقوؽ العينية الأصمية " ضمف القسـ الثاني المتعم
أمػػا  فػػي مجػػاؿ الأمػػلبؾ الوطنيػػة ، فػػإف الأراضػػي المحصػػورة ىػػي الأراضػػي التػػي لا يسػػمح موقعيػػا 

سػػتغلبليا بشػػكؿ جيػػد مػػف قبػػؿ الدولػػة فتقػػوـ ىػػذه الأخيػػرة بيػػع ىػػذه العقػػارات  لمخػػواص الػػذيف إالجغرافػػي مػػف 
 2تكوف ممكيتيـ مجاورة للؤرض المحصورة.

المؤرخػػػة فػػػي :  5202لقػػػد أشػػػارت المػػػذكرة الصػػػادرة عػػػف المديريػػػة العامػػػة للؤمػػػلبؾ الوطنيػػػة رقػػػـ :
إلػػػى أنػػػو فيمػػػا يتعمػػػؽ بمبػػػدأ الحصػػػر بأنػػػو يمكػػػف أف تعتبػػػر أرضػػػا محصػػػورة قطعػػػة الأرض  28/05/2013

ؽ المحصػػورة بفعػػؿ الطبيعػػة ) محػػدودة بجػػرؼ ، وادي ،....( و التػػي لا يمكػػف الوصػػوؿ إلييػػا إلا عػػف طريػػ
 ممكية الطالب .

كما أنو في حالة ما إذا كانت قطعة الأرض المحصورة محدودة بعدة ممكيات خاصة ، فإف التنػازؿ 
عنيا يتـ بناء عمى طمب مف الملبؾ المجاوريف ، حسب النسبة المحددة بناء عمػى مسػاحة ممكيػة كػؿ واحػد 

 3منيـ .
                                                           

 أماـ قضاة مجمس قضاء قالمة   26/09/2016حياة صديؽ ، منازعات الارض المحصورة ، محاضرة مقدمة  بتاريخ  1
 .72يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ، ص  2
مذكرات خاصة بأملبؾ الدولة و الحفظ العقاري ، صادرة عف المديرية العامة  -منشورات–مجموعة النصوص ،تعميمات  3

 .63، ص  2013للؤملبؾ الوطنية ، سنة 
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ة المختصػػيف محميػػا بضػػرورة الحصػػوؿ كمػػا ذكػػرت المػػذكرة المشػػار إلييػػا أعػػلبه مػػديري أمػػلبؾ الدولػػ
عمى المقرر الوزاري المتعمؽ بالتنازؿ عف القطعة الأرضية قبؿ تسػميـ أي وثيقػة إداريػة ) أمػر بالػدفع أو أي 

 وثيقة أخرى ( تخص القطعة الأرضية موضوع طمب التنازؿ .
قػػة بالشػػفعة الأشػػخاص حػػدد القػػانوف المػػدني الجزائػػري مػػف خػػلبؿ مػػواده المتعم: : حالــة الشــفعة القانونيــة 3

المتعمػػؽ  93/03الػػذيف يسػػمح ليػػـ بممارسػػة حػػؽ الشػػفعة ، فينػػاؾ حالػػة خاصػػة لمشػػفعة وردت فػػي المرسػػوـ 
بالنشاط العقاري ، وىي في حالة ما إذا قررت الدولة بيػع شػقؽ مػؤجرة ، فػإف شػاغمي ىػذه الشػقؽ يسػتفيدوف 

 1مف حؽ الشفعة  في الشراء .
أف تحػػدد ثمػػف البيػػع بدقػػة كمػػا يجػػب عمييػػا أف تقػػوـ بتبميغػػو إلػػى  يجػػب عمػػى الدولػػة فػػي ىػػذه الحالػػة
سػتلبـ ، ىػذا الأخيػر يتعػيف عميػو أف يجيػب خػلبؿ أجػؿ لا يمكػف إالشاغؿ برسالة موصػى عمييػا مػع وصػؿ 

 2نقضى الأجؿ.إأف يتجاوز شيرا واحدا و يصبح حؽ الشفعػػػػػػة دوف أثر إذا 
مػػف  91بػػؿ وردت فػػي المػػادة  91/454مػػف المرسػػوـ  11ىػػذه الحالػػة لػػـ تػػنص عمييػػا المػػادة  :الجــوار : 4

المحدد لشروط و كيفيات إدارة وتسيير الأملبؾ العموميػة  16/12/2012المؤرخ في :  12/427المرسوـ 
التراضػي و الخاصة التابعة لمدولة ، و التي نصت عمى أنو يمكف أف تباع العقارات التابعة لأملبؾ الدولػة ب

سػػتنادا لرخصػػة مػػف الػػوزير المكمػػؼ بالماليػػة بػػثمف لا يقػػؿ عػػف قيمتيػػا التجاريػػة لفائػػدة الخػػواص فػػي حالػػة إ
الجوار عندما تكوف مساحة القطعة الأرضية المحاذية موضوع البيع لا تشكؿ وحدة عقارية قابمة لمبناء ، أو 

 عد التعمير و البناء .ستعماؿ ىذه الأخيرة بصفة عادية بمفيوـ قواإإذا كاف لا يمكف 
طالبت المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية مف مديري أملبؾ الدولة المختصيف إقميميػا دراسػة الممفػات 
المودعة لدى مصالحيـ ، بما فييا تمؾ التي تـ رفضيا مف طرؼ الإدارة المركزية و ذلؾ بغرض التأكد مف 

 شأنيا.مدى مشروعيتيا بالنسبة للؤحكاـ التنظيمية السارية ب
 

 حيث يجب التأكد مما يمي : 
  متدادا لممكية الطالب .إأف القطعة الأرضية المعنية تشكؿ فعلب 
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  أف القطعػػة الأرضػػية موضػػوع طمػػب التنػػازؿ فػػي إطػػار ىػػذه العمميػػة لا تشػػكؿ وحػػدة عقاريػػة لمبنػػاء أو لا
 ستعماليا بصفة عادية بمفيوـ قواعد التعمير و البناء .إيمكف 

 مصالح أملبؾ الدولة ممزمة بطمب رأي صريح مف المصالح المكمفة بالتعمير .ليذا الغرض فإف 
  أف القطعػػة الأرضػػية المعنيػػة لا تشػػكؿ نزاعػػا أو لا يمكنيػػا أف تمحػػؽ ضػػررا بػػالجيراف فػػي حالػػة التنػػازؿ

 عنيا لفائدة الطالب .

الإداري المعنػػي ـ بإعػػداد الممػػؼ عنػػد تػػوفر ىػػذه الشػػروط يتوجػػب عمػػى مصػػالح أمػػلبؾ الدولػػة القيػػا
رسالو إلى الإدارة المركزية بغرض إعداد المقرر الوزاري المرخص لمتنازؿ .و   ا 

 يجب أف يتضمف الممؼ الوثائؽ التالية :
 نسخة مف طمب التنازؿ عف قطعة الأرض المعنية المقدمة مف طرؼ المعني بالأمر  -

مفصػػؿ ممضػػي مػػف طػػرؼ مػػدير أمػػلبؾ الدولػػة المخػػتص إقميميػػا يتضػػمف كػػؿ العناصػػر المتعمقػػة  تقريػػر -
 بالممؼ.

مخطط طبوغرافي معد مف طرؼ مصالح مسح الأراضي و أو مف طرؼ ميندس خبيػر عقػاري مسػجؿ  -
في جدوؿ ىيئة الميندسيف الخبراء العقارييف و الذي توضح فيو القطعة الأرضية موضوع طمب التنػازؿ 

 ا ممكية المعني بالأمر .و كذ

 نسخة مف الشيادة أو رأي مصالح التعمير المختصة اقميميا . -

 تقرير تقييمي محيف ) لا يتعدى ستة أشير (.  -

لا يػػتـ تسػػميـ أي وثيقػػة إداريػػة تخػػص القطعػػة الأرضػػية محػػؿ طمػػب التنػػازؿ إلا بعػػد الحصػػوؿ عمػػى 
 1. المقرر الوزاري المتعمؽ بو

 
 

                                                           

مذكرات خاصة بأملبؾ الدولة و الحفظ العقاري ، صادرة عف المديرية العامة  -منشورات–مجموعة النصوص ،تعميمات  1
 .62، ص  2013ملبؾ الوطنية ، سنة للؤ



135 

 

 

و ىػذه الحالػة لا تعبػر عمػى بيػع بمعنػى الكممػة : سكان الملاك المنزوعـة ممكيـتيم: حالة ضرورة إعادة إ5
بؿ ىو تعويض عمى عممية نزع الممكيػة الػذي لابػد أف يكػوف منصػفا عػادلا و مسػبقا ، و لا أظػف أف ىنػاؾ 

 ليس البيع .ة إلا المبادلة و عممية توفي بالغرض في ىذه الحال
فػي الحالػة التػي يتأكػد فييػا عػدـ  :ثنين لمبيع بالمزاد العمنـيإ: حالة إذا لم يتأت بيع العقار بعد عمميتين 6

نجػػاح عمميتػػيف إثنتػػيف لمبيػػع بػػالمزاد العمنػػي لمعقػػارات التابعػػة لمدولػػة فإنػػو يجػػوز أف تبػػاع لمخػػواص ، و لكػػف 
أعمى عرض في المزايػدة و لكػف  نص المادة لـ يبيف مف ىـ ىؤلاء الخواص ؟ أىو صاحب آخر عرض أو

 عرضو لـ يصؿ إلى الثمف الأدنى المعروض ؟ فالأمر غير واضح مف الناحية القانونية و حتى الواقعية.
 ثالثا: البيع لفائدة البعثات الدبموماسية و القنصميات المعتمدة بالجزائر: 

فػمػػف غػيػػر الػمػعػقػػوؿ أف تػدخػػؿ مػنػظػمػػة دولػيػػة ىػذا الػنػوع مػف الػبػيػوع تػقػتػضػيػو الػعػلبقػات الػدولػيػة ، 
مػزايػػػػدة لاقتنػػػاء عػقػػػػػار مػعػيػػػػف ، فػالػطػريػقػػػػة الػمػعػتػمػػػػػدة ىػػػػي بػالتػراضػػػػي و بػرخػصػػػػػة مػػػػف الػوزيػػػػػػػػر الػمػكػمػػػػػؼ 

ػصػػػؿ بػػػو ىػػػذه الػمػنػظػمػػػات الػدولػيػػػة بػالػمػالػيػػػة و بػتػنػفػيػػػذ مػػػف الػوزيػػػر الػمػكػمػػػؼ بػالػشػػػػؤوف الػخػارجػػيػػػة الػػػذي تػت
أو الػػػدوؿ لإيػػػػواء بػعػثػاتػػػيا الػدبػمػومػاسػػػية و القنصػػمية مػػػع مػراعػػػاة الػمػبػػػدأ  (ONU)كػمػنػظػمػػػة الأمػػػـ الػمػتػحػػػدة 

 الػمػتػعارؼ عػمػيػو فػي فػقػو الػعػلبقػات الػدولػيػة ألا وىػو مػبدأ المعاممة بالمثؿ.
قتنػػػاء يكػػػوف تحديػػػده بطريقػػػة مزدوجػػػة بػػػيف الدولػػػة البائعػػػة و الدولػػػة أو المنظمػػػة ف الإو بالنسػػػبة لػػػثم

 .1تفاقيات التي تربط بينيما ، و الأعراؼ الدبموماسيةالدولية المعنية مع مراعاة أيضا الإ
إلا أننا نرى أف لا فائػدة مػف عمميػة البيػع مػاداـ ىنػاؾ إمكانيػة لتػأجير ىػذه المنظمػات عقػارات وفقػا لمغػرض 

 المطموب دوف المجوء إلى عممية البيع .
 المطمب الثاني : البيوع بالتراضي وفقا للأحكام الخاصة 

، تبــاع  10ادة أنــو خلافــا لأحكــام المــ"  91/454مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي  12ورد فػػي نػػص المػػادة 
لفائـدة متعـاممين   " à l'amiable "العقارات المبنية أو غير المبنية التابعة لمدولة عمى سبيل التراضـي 

عموميين أو خواص و التعاونيات العقارية ، و ذلك بعد الموافقة من الوزير المكمف بالبناء عندما تكون 
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يـر أو البنـاء ، و تـتم البيـوع بتـرخيص مـن ىذه العقارات مخصصة لكـي تسـتعمل فـي إنجـاز عمميـة التعم
 الوزير المكمف بالمالية ".

التػػػي ألغػػػى فػػػي مضػػػمونو أحكػػػاـ المرسػػػوـ  12/427مػػػف المرسػػػوـ  92أمػػػا حاليػػػا فنصػػػت المػػػادة 
أعـلاه ، يمكـن أن تكـون العقـارات المبنيـة  90خلافا لأحكام المادة السالؼ الذكر عمى أنو : "  91/454

متعــاممين و غيــر المبنيــة التابعــة للأمــلاك الخاصــة لمدولــة ، موضــوع شــكل مــن أشــكال التصــرف لفائــدة 
الترقيـة ، طبقا للأحكـام التشـريعية و التنظيميـة التـي تحكـم  أساس دفتر شروطعمى  عموميين و خواص
 . ستثمارالعقارية و كذا الا

يمكــن أن تســند عمميــة عمميــة تييئــة و تســيير العقــارات المبنيــة و الأراضــي التابعــة للأمــلاك 
بموجـب قـرار يحـدد نموذجيـا  فاقيـةإأسـاس اعمـى المتعاممين العموميين أو الخـواص الخاصة لمدولة إلى 

 ." مشترك بين الوزيرين المكمفين بالمالية و البناء
ؼ الػذكر يتبػيف لنػا جميػا بػأف ىػدؼ المشػرع كػاف يرمػي إلػى إرسػاء السػال 92مف خلبؿ نػص المػادة 

قواعد خاصة بالترقية العقارية أو النشاط العقاري بحكـ أىميتيا في الحياة لاسيما و أنيا الطريقة المثمى في 
قتصػاد السػوؽ لإنجػاز و تشػييد أمػلبؾ عقاريػة تخصػص لمبيػع أو الإيجػار،  و ذلػؾ سػيؤدي لا محالػػة إظػؿ 

 1ميؿ مف أزمة السكف الخانقة .إلى التق
كمػػا أف المشػػرع فػػي نفػػس الصػػدد ، و حتػػى لا تطغػػى البنايػػات الفخمػػة الموجيػػة لنخبػػة معينػػة مػػف 
المجتمع ذوي الميسرة المالية عمى أعماؿ المػرقيف العقػارييف ، فػتح مجػاؿ لإمكانيػة تخفػيض سػعر الأراضػي 

مػف الػدعـ المػالي لمخزينػة العموميػة و تكػوف موجيػة المباعة إذا احتفظ ىػؤلاء المرقػوف بنسػبة معينػة تسػتفيد 
 . لمفئات المعوزة مف المجتمع 

حتفاظ عمى أنو يمكف أف يتـ النص في دفاتر الشروط عمى إمكانية الإ  93كما ذكرت نفس المادة 
سػتفادتيـ مػف قبػؿ لجنػة خاصػة إبنسبة مف المساكف في العقارات المشيدة لفائػدة مػوظفي الدولػة الػذيف تقػرر 

 تحدد تشكيمتيا و كيفيات عمميا بقرار مشترؾ بيف الوزراء المكمفيف بالمالية و البناء و الداخمية .
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 الفرع الأول : المستفيدون من عممية البيع وفقا للأحكام الخاصة 
ػات شػػارة ذكرنػػا أف الػمػتػعػامػمػيػػػف سػػػواء كػانػػػوا عػمػومػيػيػػػف أو خػػػواص و كػػػذا الػتػعػاونػيػػكػمػػػا سػػبقت الإ

 ستفادة مػف عػمػمػيػة الػبػيػع الػتػي لابػد ألا يػقػؿ ثػمػنػيػا عػمػى الػقػيػمػة الػتػجػاريػة .الػعػقػارية ىػـ الػذيػف يمػكػنػيػـ الإ
فإف التصرؼ يكوف إما في اطار الترقية العقارية أو  12/427مف المرسوـ  92حسب نص المادة 

 الاستثمار .
 ريونأولا :  المتعاممون العقا
قتصادية و التوجيات الجديدة لمدولة أصبح لممتدخؿ الأساسي في عمميات الترقية أماـ التطورات الإ

 ، يستوجب توضيحو فيما يمي . 1العقارية و ىو المتعامؿ في الترقية العقارية دور أساسي

يجػػدر بنػػا التنويػػو فػػي البدايػػة إلػػى أف المتعامػػؿ فػػي الترقيػػة العقاريػػة تطمػػؽ عميػػو تسػػميات عديػػدة ، 
عتمػػػاد تسػػمية مختمفػػػة إكػػالمرقي العقػػاري ، المتعامػػػؿ العقػػاري ، المتعيػػػد بالترقيػػة العقاريػػة ، بالإضػػػافة الػػى 

 تب .المتعمؽ بالترقية العقارية  و ىي: المكت 86/07أساسا في ظؿ القانوف رقـ :
قتصػػادي الػػذي يقػػوـ بإنجػػاز مبنػػى أو عػػدة مبػػاني حتػػى عػػرؼ المرقػػي العقػػاري عمػػى أنػػو الوسػػيط الإ

 يقوـ بتمميكيا لشخص أو عدة أشخاص يطمؽ عمييـ تسمية حائزيف لمممكية . 

« Le promoteur immobilier est l’intermidiaire economique qui realise un ou 
plusieurs immeuble afin d’en faire acquérir la proprieté a une ou plusieurs 

perssonnes nommées accédants a la proprieté. »
 2
 

نتقد ىذا التعريؼ خصوصا أنو تعريػؼ عػاـ جػدا ، حيػث أف المرقػي العقػاري لا يقػوـ بالعمػؿ إو قد 
أىػؿ الميػداف  بيف الناس و بنفسو و ىو ما يجعمو يختمؼ عف المقاوؿ ، فالمرقي العقاري يقوـ بدور الوسيط

(les hommes de l’art) .3 

عتبار لمينة المتعامؿ العقاري أمر ضروري يسمح بتشجيع المينييف الحقيقييف و إبػراز الإإف إعادة 
ديناميكية جديدة بيف الممارسيف ليذه المينة ، و في نفس الوقت ضماف نوعية بناء تستجيب لممعايير الفنية 
                                                           

عبد الحميـ مشري ، فريد عمواش ، التزامات المرقي العقاري في ظؿ قانوف الترقية العقارية الجديد ،  مداخمة مقدمة في  1
)غير  2012فيفري  28و 27اؽ ، جامعة قاصدي مرباح  ،  ورقمة ، بتاريخ الممتقى الدولي حوؿ الترقية العقارية واقع و آف

 منشورة ( . 
2 Philippe malinvaud et Philippe Jestaz ,droit de la promotiom immobiliere ,dalloz ,1976,p 01  

3 Philippe malinvaud et Philippe Jestaz ,op cit , p 03. 
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المتعمػؽ بالترقيػة العقاريػة ،  86/07، حيث شعر المشرع بالحاجة إلى تنظيـ ىذه المينة مف خلبؿ القانوف 
كتتاب و لـ تكػف وثيقػة الاتصػاؿ بأعمػاؿ و نشػاطات الترقيػة العقاريػة بمعناىػا إو إعتبرت ىذه المينة مجرد 

 1الحقيقي.
 86/07، أي بصػدور القػانوف رقػـ: 1986رغـ أف الترقيػة العقاريػة ظيػرت بشػكؿ صػريح فػي سػنة 

ــة العقاريــةالمتعمػػؽ بالترقيػػة العقاريػػة ، إلا أف مصػػطمح "   1993" لػػـ يظيػػر إلا سػػنة  المتعامــل فــي الترقي
لثالثػػة منػػو بػػالرجوع إلػػى نػػص المػػادة ا المتعمػػؽ بالنشػػاط العقػػاري ،حيػػث أنػػو  93/03بصػػدور المرسػػوـ رقػػـ:

" و ىــو كــل شــخص طبيعــي أو معنــوي يمــارس النشــاطات الخاصــة يتجمػػى لنػػا تعريػػؼ المتعامػػؿ العقػػاري 
 2بإنجاز أو تجديد الأملاك العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجات خاصة ".

وبيعيا ، بػؿ ستعماؿ السكني لـ تعد الترقية العقارية  منحصرة في إنجاز و تشييد العمارات ذات الإ
أصبحت تشمؿ البيع و الإيجار عمى السواء ، و تتكفؿ بإنجػاز المحػلبت المعػدة لغيػر السػكف أي المحػلبت 

سػػػتغلبؿ التجػػػاري ، الحرفػػػي أو الصػػػناعي و كػػػذا عمميػػػات التجديػػػد و أداء الخػػػدمات فػػػي الميػػػداف المعػػػدة للئ
 3. العقاري

أسػاس المنافسػة الحػرة بػيف كػؿ مػف القطػاع كذلؾ مجاؿ الترقية العقارية عمى  93/03فتح المرسوـ 
 4حتكار القطاع العاـ .إالعاـ و القطاع الخاص ، بعد أف كانت سابقا مف 

نحػراؼ المػرقيف العقػارييف إغير أف الساحة العقارية في الجزائر أظيرت عدة نزاعات قانونية بسػبب 
الأمػر الػذي  5لحاجػة المػواطف لمسػكف مػف خػلبؿ الشػركات الوىميػة ،  يـستغلبلإتزاماتيـ و نصبيـ و إلعف 

المــــنظم  17/02/2011: المػػػػؤرخ فػػػػي 11/04بموجػػػػب القػػػػانوف  93/03جعػػػػؿ المشػػػػرع يمغػػػػي المرسػػػػوـ 
                                                           

 عمواش ،مرجع سابؽ  ، بدوف صفحة .عبد الحميـ بف مشري ، فريد  1
 .52، ص 2011إيماف بوستة ،النظاـ القانوني لمترقية العقارية ، دراسة تحميمية ، دار اليدى ، الجزائر ،  2
عمر حمدي باشا، ليمى زروقي ، المنازعات العقارية ، طبعة جديدة في ضوء آخر التعديلبت و أحدث الاحكاـ ، الطبعة  3

 .269، ص  2010ر ىومة ، الثالثة عشرة ، دا
عمر حمدي باشا، ليمى زروقي ، المنازعات العقارية ، طبعة جديدة في ضوء آخر التعديلبت و أحدث الاحكاـ ، الطبعة  4

 الثالثة عشرة ، نفس المرجع ، نفس الصفحة .
ة مقدمة في الممتقى سياـ مسكر ، دور نشاطات الترقية العقارية في دفع عجمة الاستثمار في قطاع السكف ، مداخم 5

) غير   2012فيفري  28و 27الدولي حوؿ الترقية العقارية واقع و آفاؽ ، جامعة قاصدي مرباح  ،  ورقمة ،  بتاريخ  
 منشورة ( . 
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المتعمػػػؽ  93/03المرسػػػوـ رقػػػـ: 80 والػػػذي الغػػػت مادتػػػو، 1لمقواعـــد التـــي تحكـــم نشـــاط الترقيـــة العقاريـــة 
سػػتثناء مػػف منػػو ،الملبحػػظ عمػػى ىػػذا القػػانوف أف المشػػرع صػػنع فيػػو الإ 27دة بالنشػػاط العقػػاري مػػا عػػدا  المػػا

خلبؿ نصو عمى مجموعة كبيرة مف التعاريؼ ، سواء تمؾ المتعمقة بتحديػد مفيػوـ المرقػي العقػاري و بعػض 
النشاطات و العمميات الموكمػة ليػذا الشػخص ، بالإضػافة إلػى إبػراز مفيػوـ بعػض الأشػخاص المتدخمػة فػي 

  2لترقية العقارية .عمميات ا

 عمػػى أنػػو : " 11/04مػػف القػػانوف  03لقػػد عػػرؼ المشػػرع الجزائػػري المرقػػي العقػػاري بموجػػب المػػادة 
كل شخص طبيعي أو معنوي يبادر بعمميات بناء مشاريع جديـدة أو تـرميم أو اعـادة تأىيـل أو تجديـد أو 
إعــادة ىيكمــة أو تــدعيم بنايــات تتطمــب أحــد ىــذه التــدخلات أو تييئــة أو تأىيــل شــبكات قصــد بيعيــا أو 

 ". تأجيرىا

يعـد مرقيـا عقاريـا فـي  مف نفس القانوف عمى صفة المرقي العقػاري بقوليػا :" 18كما أكدت المادة 
أو التجديـد العمرانـي قصـد مجموعة الحقوق و الواجبات مرقي الأوعية العقارية المخصصة حصرا لمبنـاء 

 بيعيا "
لػػػـ يػػذكر عمميػػػة الإيجػػػار المنصػػػوص عمييػػػا  18لكػػف مػػػا يعػػػاب عمػػػى المشػػرع أنػػػو بموجػػػب المػػػادة 

  3، و قد يكوف ذلؾ قد وقع سيوا . 03بموجب المادة 
والماليـة و كـذا   مجمـوع عمميـات تعبئـة المـوارد العقاريـة تعريؼ الترقية العقارية عمى أنيػاكما تـ 

  4إدارة المشاريع العقارية .
 
 

                                                           

 . 06/03/2011بتاريخ : 14صدر القانوف بالجريدة الرسمية عدد  1
لتشريع الجزائري ، رسالة دكتوراه ،جامعة الاخوة ميدي شعوة ، تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في ا 2

 .14، ص  2015-2014منتوري، قسنطينة ، كمية الحقوؽ ، 
دكتوراه في  –دراسة وفقا لأحدث التعديلبت –احمد جبوري ، النظاـ القانوني للبمتياز في مجاؿ الأملبؾ الوطنية العقارية  3

 .311، ص  2016، -2015،  ، كمية الحقوؽ 02القانوف الخاص ، جامعة البميدة 
 . 11/04مف القانوف  03انظر نص المادة  4
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ىذا يجعؿ المرقي العقاري بمثابة الفاعؿ الرئيسي في أنشطة الترقيػة العقاريػة ، فيػو القائػد والمنسػؽ 
 1سيف و مقاوليف وزبائف.لمختمؼ الفاعميف في أنشطة الترقية العقارية مف ميند

خػػلبؿ  و لػػـ يكتػػؼ المشػػرع الجزائػػري بوضػػع ىػػذه التعػػاريؼ فقػػد قػػاـ بػػالنص عمػػى تعريػػؼ آخػػر مػػف
عتمػػاد لممارسػػة مينػػة المحػػدد لكيفيػػات مػػنح الإ 20/02/2012المػػؤرخ فػػي :  84/ 12المرسػػوـ التنفيػػذي 

المرقي العقاري ، و كذا كيفية مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقيف العقارييف حيث نصت مادتو الثانية عمى أف : 
    2عتمادا و يمارس الترقية العقارية .." إ"يعتبر مرقيا عقاريا كل شخص طبيعي أو معنوي يحوز 

 فػي والتضػييؽ العقاريػة الترقيػة نشػاطات توسػيع إلػى المينػة ىػذه ضبط عند الجزائري المشرع تجوإ

 بيػدؼ غمػؽ النشػاطات ىػذه لممارسػة مػؤىلب ليكػوف العقػاري،  المرقػي صػفة يكتسػب الػذي الشػخص تحديػد

 الوىمية،  الترقوية الشركات ومحاربة السابقة، العقارية الترقية أحكاـ تطبيؽ أفرزتيا لمتجاوزات التي المجاؿ

 في الميارات يمتمكوف والذيف الوطني والجدوؿ التجاري السجؿ في المسجميف العقاريف لممرقيف فقط فرخص

 3الإيجار.أو  لمبيع المعدة العقارية بالمشاريع لممبادرة الكافية والقدرات المالية المجاؿ ىذا

عتماد مف أجؿ ممارسة المينة و ذلؾ بالتسػجيؿ فػي إمف أجؿ ممارسة المينة يجب الحصوؿ عمى 
 4لممرقيف العقارييف الممسوؾ مف طرؼ الوزير المكمؼ بالسكف  و العمراف .السجؿ الوطني 

عتماد عمى تمتع المرقػي العقػاري بكامػؿ حقوقػو المدنيػة ، أمػا كيفيػات يتوقؼ الحصوؿ عمى ىذا الإ
عتمػػاد فيػػي محػػددة بموجػػب نػػص تنظيمػػي ، كمػػا لا يمكػػف لممرقػػي العقػػاري التنػػازؿ عػػف الحصػػوؿ عمػػى الإ

                                                           

منى حنيش ، عقد المضاربة كآلية لتمويؿ مشاريع الترقية العقارية ، مجمة تشريعات التعمير و البناء ،العدد الرابع ،  1
 . 63تيارت ، ص  –، جامعة ابف خمدوف  2017ديسمبر 

د لممارسة مينة المرقي العقاري المحدد لكيفيات منح الاعتما 20/02/2012: المؤرخ في  12/84المرسوـ التنفيذي  2
 . 2012لسنة  11كذا كيفية مسؾ الجدوؿ الوطني لممرقييف العقارييف ، ج ر عدد و 
سياـ مسكر ، التزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية ، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه، تخصص  3

 . 19، ص  2016 -2015قانوف عقاري و زراعي ، كمية الحقوؽ و العموـ السياسية ، جامعة الإخوة منتوري ، قسنطينة ، 
 السالؼ الذكر. 11/04مف القانوف   23و  04انظر نص المادتيف  4
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و عنػواف الشػركة خػلبؿ نشاطػػػػػو ،  يمو ، بالإضافة إلى أف كؿ تغييػر فػي الشػكؿ و التسػميةعتماد أو تحو الإ
 1عتماد بقوة القانوف .و كذا تغيير المسير يؤدي إلى بطلبف الإ

لا يمكػػف للؤشػػخاص الػػذيف تعرضػػوا لعقوبػػات محػػددة فػػي القػػانوف أف يكونػػوا مػػرقيف عقػػارييف و ىػػذا 
 لتالية : رتكابيـ إحدى المخالفات انظرا لإ

  ستعماؿ المزور في المحررات الخاصة أو التجارية أو البنكية .إالتزوير و 

 .السرقة و إخفاء المسروقات و خيانة الأمانة و التفميس و ابتزاز الأمواؿ أو القيـ أو التوقيعات 

 .النصب و إصدار شيؾ بدوف رصيد 

 .رشوة موظفيف عمومييف 

  الضريبي .شيادة الزور و اليميف الكاذبة و الغش 

 . الجنح المنصوص عمييا بموجب الأحكاـ التشريعية المتعمقة بالشركات التجارية 

كمػا يمنػػع مػف ممارسػػة المينػػة أيضػا الأعضػػاء المشػطوبوف تأديبيػػا و بصػػفة نيائيػة بسػػبب الإخػػلبؿ 
  2بنزاىة الميف المشكمة في نقابات .
العقػاري بشػرط ميػـ جػدا وىػو ضػرورة أف ضػرورة تمتػع المرقػي  11/04حدد قانوف الترقية العقارية 

مػػف ىػػذا القػػانوف بقوليػػا: " يجػػب أف تبػػادر  12يكػػوف المرقػػي العقػػاري مػػف المحتػػرفيف ، حيػػث نصػػت المػػادة 
يجار ، محترفوف يمتمكوف الميارات في ىذا المجػاؿ و القػدرات الماليػة بالمشاريع العقارية المعدة لمبيع أو الإ

سػتبعاد الأشػػخاص الػػذيف لػيس ليػػـ مػػؤىلبت فػي مجػػاؿ المشػػاريع إشػػرط إلػػى الكافيػة " و بيػػذا سػػيؤدي ىػذا ال
العقاريػػة و الأشػػخاص الػػذيف ليسػػت ليػػـ قػػدرات ماليػػة لمقيػػاـ بمشػػاريع عقاريػػة و بالتػػالي إنيائيػػا فػػي الأجػػؿ 

    3المحدد في العقد ، و لقد أكدت التجربة أىمية وضع مثؿ ىذا الشرط .
 ره في :و ليذه المينة مجمس أعمى يتمثؿ دو 

 تراح التدابير التي مف شأنيا تطوير نشاط الترقية العقارية .إا 

                                                           

(، مداخمة مقدمة في الممتقى  11/04جججيقة سعيداني لوناسي ، المركز القانوني لممرقي العقاري في القانوف الجزائري ) 1
، جامعة قاصدي مرباح ، ورقمة .) غير  2012فيفري  28و  27الوطني حوؿ الترقية العقارية في الجزائر ، يومي : 

 منشور(.
 . 11/04مف القانوف  20انظر نص المادة  2
 جججيقة سعيداني لوناسي ، مرجع سابؽ ، بدوف صفحة . 3
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  حتراـ قوانيف أخلبقيات المينة .إالسير عمى 

 . 1إبداء رأيو في كؿ مسألة تتعمؽ بالمينة بطمب منو أو بطمب مف السمطات العموميػػػػػػػػػػػػػػة  
سػػتثناء الػػذيف يقومػػوف بعمميػػات فػػي الترقيػػة إيعتبػػر المتعامػػؿ العقػػاري أو المرقػػي العقػػاري تػػاجرا ، ب

العقارية لتمبية حاجاتيـ الخاصة أو حاجات المشاركيف معيـ كالتعاونيات العقارية، و مف البدييي أف يتوفر 
حتياجات السػكف فػي إطػار الترقيػة العقاريػة عػف إعنصر المضاربة في المشاريع العقارية التي يتبناىا لتمبية 

و ىذا بأف يكوف القصد مف شراء و بيع الأراضي و العقارات تحقيػؽ الػربح بالدرجػة  طريؽ شراء العقارات ،
   2الأولى .

يستوي أف يكوف المتعامؿ في الترقية العقارية تابعا لمقطاع العاـ أو القطاع الخاص كما ىػو الشػأف 
تجػػاري تتمتػػع ( ، وىػػي كمؤسسػػة عموميػػة ذات طػػابع OPGIبالنسػػبة  ديػػواف الترقيػػة و التسػػيير العقػػاري ) 

ستقلبؿ المالي و تعتبر تاجرة في علبقاتيا مع الغيػر ، و تعمػؿ عمػى ترقيػة الخدمػة العموميػة فػي مجػاؿ بالإ
جتماعيػػة غيػػر القػػادرة عمػػى تػػوفير السػػكف ، و تتػػولى ىػػذه المؤسسػػة عمميػػة السػػكف لا سػػيما بالنسػػبة لمفئػػة الإ

 3البناء في مجاؿ العقار مف أجؿ البيع أو الإيجار.
 بيف أىـ الأمثمة عمى المتعامميف العقارييف المذيف تواجدوا عمى الساحة : و مف 

  مؤسسة ترقية السكني العائمي EPLF) التي تـ إلغاؤىا فيما بعد ( 
  .المرقي العقاري صحراوي كمثاؿ عف الخواص 

العقاريػة ، فقػد تعػددت مفػاىيـ الوكيػؿ العقػاري ، ففػي الػدوؿ الأوربيػة حمػؿ  أمػا فيمػا يخػص الوكالػة
 AGENTعػدة أسػماء منيػا فػي فرنسػا و بعػض الػدوؿ الأخػرى ، ففػي فرنسػا مػثلب عػرؼ الوكيػؿ العقػاري 

IMMOBILIER  حيػػث أف نشػػاط الوكيػػؿ العقػػاري ينصػػب فػػي تحقيػػؽ عقػػود تبػػادؿ بػػيف طػػرفيف أو عػػدة
 4أو شراء أو إيجار سكني أو تجاري .أطراؼ لتحقيؽ عممية بيع 

                                                           

، مرجع –دراسة وفقا لأحدث التعديلبت –أحمد جبوري ، النظاـ القانوني للبمتياز في مجاؿ الأملبؾ الوطنية العقارية  1
 . 312سابؽ ، ص 

 .  63منى حنيش ، مرجع سابؽ ، ص  2
العقاري في حؿ أزمة السكف ، مداخمة مقدمة في الممتقى الدولي  حوؿ الترقية العقارية في الواسعة صالحي ، دور المرقي  3

 ، جامعة قاصدي مرباح ، ورقمة .) غير منشور ( . 2012فيفري  28و  27الجزائر ، يومي : 
 . 17، ص  2012دريدي شنيتي ، الدليؿ القانوني و الاداري لموكيؿ العقاري ، دار النشر جيطمي ،  4
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يعتبػػػر الوكيػػػؿ العقػػػاري الحمقػػػة و النػػػواة الأولػػػى لمػػػيلبد معاممػػػة عقاريػػػة إذ أنػػػو يحمػػػؿ ميمػػػة عػػػرض 
مبيعات لطالب الشراء في قالب منظـ و عمى أساس دراسة مسبقة ، فالوكيؿ العقاري ىو الوسػيط المحتػرؼ 

عقػػػارات سػػػكنية أو تجاريػػػة أو المفػػػاوض بػػػيف أطػػػراؼ  الػػػذي يػػػربط البػػػائعيف و المشػػػتريف بعلبقػػػة قصػػػد بيػػػع
 1الإيجار .

يتعمػؽ بممارسػة مينػة الوكيػؿ  20/01/2009المػؤرخ فػي : 09/18صدر المرسوـ التنفيػذي رقػـ : 
يمػػي :" يعػػد وكػػيلب عقاريػػا كػػؿ شػػخص طبيعػػي أو  احيػػث يعرفيػػا المرسػػوـ فػػي مادتػػو الثانيػػة كمػػ 2العقػػاري ،

قابؿ أجر بالقياـ بخدمات ذات طابع تجاري كوسيط في الميداف العقاري أو معنوي يمتزـ بموجب وكالة و بم
 .في ميداف الإدارة والتسيير العقارييف لحساب أو لفائدة مالكيف " 

مف المرسوـ ذاتو النشاطات و الميف التي تدخؿ في إطػار مينػة الوكيػؿ العقػاري  03حددت المادة 
 و ىي جميع النشاطات و الخدمات التالية : 

الوساطة في البحث عف الشراء أو إيجار أو مبادلة أملبؾ عقارية أو محػلبت تجاريػة و المفاوضػة فييػا  -
 و إبراـ عقود بشأنيا .

 الوساطة العقارية . -

 الإدارة و التسيير العقارييف . -

 : الوكلبء العقارييف الميف الآتية ( مف نفس المرسوـ أنو تعد ضمف 04كما ذكرت المادة الرابعة ) 
  3كالة العقارية .الو 

 . 4الوسيط العقاري 

  

                                                           

 .20، ص  نفس المرجعدريدي شنيتي ،  1
  06يتعمؽ بممارسة مينة الوكيؿ العقاري ، ج ر عدد  20/01/2009المؤرخ في : 09/18صدر المرسوـ التنفيذي رقـ:  2
 تتكفؿ الوكالة العقارية بالقياـ بإجراءات لدى الزبائف مف اجؿ بيع الاملبؾ العقارية الموكمة الييا أو تأجيرىا أو مبادلتيا. 3
يعد وسيطا عقاريا كؿ شخص يمتزـ بالتقريب بيف شخصيف مف أجؿ اتماـ عممية شراء أملبؾ عقارية أو بيعيا أو تأجيرىا  4

 أو مبادلتيا .
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 ، 09/18مػػػف المرسػػػوـ التنفيػػػذي  40و تجػػػدر الإشػػػارة إلػػػى أف المػػػادة  1القػػػائـ بػػػإدارة الأمػػػلبؾ العقاريػػػة 
المتعمػؽ  10/05/1997المػؤرخ فػي :  97/154المتعمؽ بالوكيؿ العقاري قد ألغت أحكاـ المرسوـ رقـ 

 2بإدارة الأملبؾ العقارية .

شروطا يجب توافرىا لممارسة مينة الوكيؿ العقاري أىميػا ضػرورة الحصػوؿ  09/18حدد المرسوـ 
 منو . 06عتماد مف وزارة السكف ، بالإضافة إلى القيد في السجؿ التجاري وفقا لنص المادة إعمى 

سنة كحد أدنى بالإضافة إلى التمتع بالأخلبؽ الحميػدة والمصػداقية ، و  25كما حدد المرسوـ سف 
تحت طائمة أي شكؿ مف أشكاؿ عديـ الأىميػة أو المنػع مػف ممارسػة المينػة إثػر إدانػة و أف لا  أف لا يكوف

دائمػػة و غيػػر  3ثبػػات ضػػمانات ماليػػة كافيػػة ناتجػػة عػػف كفالػػة إجػػراء تصػػفية قضػػائية مػػع إيكػػوف موضػػوع 
 4تجاه الزبائف .إلتزاماتو إمنقطعة لضماف 

المؤرخ في  10/154تمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ :  09/18تجدر الإشارة إلى أف المرسوـ التنفيذي 
" تخصـــص مينـــة الوكيـــل العقـــاري حصـــريا مكػػػرر أنػػػو :  05و الػػػذي ذكػػػرت مادتػػػو  2010يونيػػػو  17: 

ن للأشخاص الطبيعيين مـن جنسـية جزائريـة المقيمـين بـالجزائر وللأشـخاص الاعتباريـة الخاضـعة لمقـانو
ن جنســـية جزائريـــة مقيمـــون الجزائـــري التـــي يحـــوز رأســـماليا الكامـــل شـــخص أو أشـــخاص طبيعيـــون مـــ

 . "بالجزائر
 
 
 

                                                           

ارة الاملبؾ العقارية كؿ شخص يقوـ بما يمي : ايجار المحلبت ذات الاستعماؿ السكني أو الميني أو يعد قائما بإد 1
التجاري أو الحرفي ، تحصيؿ الايجارات و الاعباء المتعمقة بيا ، صيانة المحلبت و أجزائيا المشتركة و كذا ممحقاتيا ، 

 لاشغاؿ الضرورية لسلبمة أو صحية المحلبت المؤجرة .الامر بالقياـ بكؿ أشغاؿ التصميح و الصيانة بما في ذلؾ ا
مؤرخة في:  28المتعمؽ بإدارة الاملبؾ العقارية ، ج ر عدد  10/05/1997المؤرخ في :  97/154المرسوـ رقـ  2

11/05/1997 . 
ؿ العقاري .ج مبمغ و شكؿ الكفالة لممارسة مينة الوكي 12/07/2009المؤرخ في:  04حدد القرار الوزاري المشترؾ رقـ  3

 .14/10/2009مؤرخة في :  58ر عدد 
 المتعمؽ بالوكيؿ العقاري. 09/18مف المرسوـ التنفيذي  08انظر نص المادة  4
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 : التعاونيات العقارية ثانيا
يػمػتػجػػػأ الأفػػػراد عػػػادة إلػػػى تػكػويػػػف تػعػاونػيػػػات عػقػػػارية جػمػاعػيػػػة ، فػرديػػػة مػػػف أجػػػؿ تػمػبػيػػػة حػاجػاتػيػػػـ 

الػسػكػػػف ، و تػجػمػػػع الأفػػػػراد فػػػػي تػعػاونػيػػػات عػقػاريػػػة لػديػػػو مػػػا يػبػػػرره ، خػاصػػػة و أف عػمػمػيػػػات الػخػاصػػػة فػػػي 
 الػبػنػاء ىػي أنػشػطػة جػػد مػكػمػفػة و تػستدعي أكثر مف فرد لمقياـ بيا.

ػسػػوؽ الػعػقػػاري المحميػة بحيػث لا و الػبػيػع الػمػقػرر لػفػائػدة الػتػعػاونػيػات يػجػب أف يػكػوف مػنػبػثػقػا مػف ال
 1يمكف أف يكوف الثمف أدنى مف الأسعار الحرة المتداولة في السوؽ .

التعاونية العقارية ىي شركة أشخاص مدنية و ذات رأس ماؿ متغير ، ىدفيا الأساسي ىو المساعدة عمػى  
  2الحصوؿ عمى ممكية السكف العائمي .

و النظاـ المعموؿ بو  1972يونيو  07المؤرخ في  72/23 ىذه التعاونيات خاضعة لأحكاـ الأمر
المػؤرخ  76/92رقػـ : المطبؽ عمى الشػركات المدنيػة و للؤحكػاـ الخاصػة المنصػوص عمييػا بموجػب الأمػر

 3.   المتعمؽ بتنظيـ التعاوف العقاري 1976اكتوبر  23في : 
العقاريػة " و قػد ذكػرت نفػس  مػف الأمػر المشػار إليػو أعػلبه تسػمية " التعاونيػات 04تضمنت المادة 

، و كؿ مخالفة لأحكاـ ىذه المادة يترتب  المادة أنو لا يجوز لأي شركة أو جمعية أف تستعمؿ ىذه التسمية
 عمييا تطبيؽ العقوبات المنصوص عمييا في قانوف العقوبات.

يتضػػػػمف القػػػػانوف الأساسػػػػي النمػػػػوذجي لمتعاونيػػػػات  1978ينػػػػاير  21صػػػػدر القػػػػرار المػػػػؤرخ فػػػػي:  
العقاريػػة، ذكػػػرت مادتػػػو الأولػػػى أف القػػػوانيف الأساسػػػية لمتعاونيػػػات العقاريػػػة يجػػػب أف تكػػػوف مطابقػػػة لمقػػػانوف 

 الأساسي النموذجي الممحؽ بيذا القرار.
 

                                                           

 . 97يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ، ص  1
المتعمؽ بتنظيـ التعاوف العقاري ، ج ر  1976اكتوبر  23المؤرخ في :  76/92مف الامر رقـ : 02انظر نص المادة  2

 . 09/02/1977مؤرخة في :  12 عدد
 المتعمؽ بتنظيـ التعاوف العقاري . 1976اكتوبر  23المؤرخ في :  76/92مف الامر رقـ : 03انظر نص المادة  3
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إلػػى   –الحصػػوؿ عمػػى رخصػػتيا قصػػد  –ترفػػع التعاونيػػات العقاريػػة القػػانوف الأساسػػي الػػذي تضػػعو 
المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا لأجؿ المصادقة عمى القانوف الأساسي النموذجي المعتمػد بموجػب 

 1978.1يناير  21القرار المؤرخ في :  
المحػػدد لشػػروط وكيفيػػات  07/06/1994المػػؤرخ فػػي : 02عػػال  المنشػػور الػػوزاري المشػػترؾ  رقػػـ :

اريػػػة أو المبنيػػػة التابعػػػة للؤمػػػلبؾ الخاصػػػة لمدولػػػة و المخصصػػػة لعمميػػػات التييئػػػة نقػػػؿ ممكيػػػة الأراضػػػي الع
 07/05/1995المػػػػؤرخ فػػػػي :  95/و ـ ـ /447العمرانيػػػػة و التعميػػػػر ، و كػػػػذا المنشػػػػور الػػػػوزاري رقػػػػـ : 

سػتثمار ، بالإضػافة لممنشػور الػوزاري ستعماؿ الأراضي العمومية لغرض إنجاز مشاريع البناء والإإالمتعمؽ ب
سػػػػتعماؿ الأراضػػػػي التابعػػػػة للؤمػػػػلبؾ إالمتعمػػػػؽ ب 03/12/1993المػػػػؤرخ فػػػػي :  97/ و ـ ـ/ 1291رقػػػػـ: 

الخاصة لمدولة مػف أجػؿ إنجػاز مشػاريع التعميػر والبنػاء مسػألة شػروط إعػادة بيػع القطػع الأرضػية الصػالحة 
 لمبناء عمى حاليا مف طرؼ أعضاء التعاونيات العقارية .

بػالقرار المشػار إليػو أعػلبه فػإف التنػازؿ قػائـ عمػى شػرط فاسػخ، إذ أف  تطبيقا لػدفتر الشػروط الممحػؽ
 موجيا مف أجؿ بناء : فالتنازؿ عمى الأراضي يكو 

 مساكف عمومية مخصصة لمتأجير . -

 مساكف عمومية وظيفية مخصصة لمستخدمي الإدارات . -

 جتماعية .إمساكف  -

 مساكف داخمة في إطار البناء الذاتي بالأرياؼ . -

 جؿ القضاء عمى البناء الفوضوي .مساكف مف أ -

 تجييزات عمومية . -

 تشجيع المقاوليف العقارييف لتييئة الأراضي و إعادة بيعيا أراضي قابمة لمبناء عمى شكؿ مساكف . -

يحؽ لمديرية أملبؾ الدولة في حالة خرؽ المقاوؿ لمشػروط أف تطمػب فسػخ عقػد التنػازؿ عػف طريػؽ 
 2المجوء لمقضاء .

                                                           

المتضمف القانوف النموذجي لمتعاونيات العقارية ، صادر في  21/01/1978مف القرار المؤرخ في  02انظر نص المادة  1
 . 14/02/1978مؤرخة في : 07الجريدة الرسمية عدد 

 .84سماعيف شامة ، مرجع سابؽ ، ص  2
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لاحظػػػت المديريػػػة العامػػػة للؤمػػػلبؾ الوطنيػػػة أف العقػػػود المتضػػػمنة تنػػػازؿ عػػػف قطػػػع أرضػػػية تابعػػػة 
للؤملبؾ الخاصة لمدولة المعدة لفائدة التعاونيات العقاريػة ، و كػذا عقػود التخصػيص الفرديػة الموثقػة المعػدة 

نجػػػاز مشػػروع البنػػػاء ، لفائػػدة المتعػػاونيف لا تحتػػػوي عمػػى الشػػػرط المػػانع لإعػػػادة بيػػع القطػػع الأرضػػػية قبػػؿ إ
بػػالرغـ مػػف أف ذكػػر ىػػذا الشػػرط ، فػػي عقػػود التنػػازؿ ىاتػػو قػػد ألػػزـ بصػػفة قطعيػػة بمقتضػػى القػػرار الػػوزاري 

 المشار إليو أعلبه  2المشترؾ رقـ :
ترتب عف عدـ إدراج ىذا الشرط في العقود الإدارية المتعمقة بالبيع و كذا عقود التخصيص الفرديػة 

 1المعدة مف طرؼ الموثقيف حالة تنازع .
المشػػار إليػػو سػػابقا ألػػزـ مػػف جيػػة مصػػالح أمػػلبؾ  97/و ـ ـ/1291بمػػا أف المنشػػور الػػوزاري رقػػـ: 

داريػػػة المتعمقػػػػة بػػػالبيع ، و مػػػػف جيػػػة أخػػػػرى المحػػػػافظيف الدولػػػة إدراج الشػػػػرط المػػػذكور آنفػػػػا فػػػي العقػػػػود الإ
العقارييف بالتأكد قبػؿ إشػيار عقػود التخصػيص الفرديػة المعػدة مػف طػرؼ المػوثقيف مػف ذكػر الشػرط نفسػو ، 

نسجاـ في معالجة الحالات السابقة فػي الموضػوع يعػد ضػروري ، وعميػو فػإف مػديري الحفػظ العقػاري فإف الإ
 العقارييف الموضوعيف تحت سمطتيـ بالتعميمات التالية :  مطالبيف بتبميغ المحافظيف

الحػػالات التػػي تكػػوف فييػػا العقػػود الإداريػػة المتعمقػػة بالتنػػازؿ ، متضػػمنة لشػػرط منػػع إعػػادة بيػػع القطػػع   .1
 الأرضية عمى حاليا .

  عقد التخصػيص فػردي معػد مػف طػرؼ موثػؽ و مشػير متضػمف الشػرط المػانع لإعػادة البيػع : لا يمكػف
 الممكية بيع قطعة الأرض عمى حاليا . لصاحب حؽ

   :عقػػػد التخصػػػيص فػػػردي معػػػد مػػػف طػػػرؼ موثػػػؽ و مشػػػير، غيػػػر متضػػػمف الشػػػرط المػػػانع لإعػػػادة البيػػػع
 يمكف لصاحب حؽ الممكية بيع قطعة الأرض عمى حاليا .

 الحػػالات التػػي تكػػوف فييػػا العقػػود الإداريػػة المتعمقػػة بالتنػػازؿ غيػػر متضػػمنة لشػػرط منػػع إعػػادة بيػػع القطػػع .2
 الأرضية عمى حاليا:

في الحاؿ ، يكوف الشرط المانع لإعادة البيػع غيػر محػت  بػو فػي مواجيػة التعاونيػات العقاريػة المسػتفيدة 
أو المتعاونيف ، إذ أنو لـ يتـ النص عميو صراحة في العقد ، لذلؾ فإف إعادة بيع القطع الأرضػية عمػى 

 حاليا يكوف مسموحا بو ، و عميو : 
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 فردية المعدة مف طرؼ موثؽ يمكف إشيارىا دوف ذكر الشرط المانع لإعادة البيع .عقود التخصيص ال 

 . 1العقود الموثقة لإعادة بيع القطع الأرضية عمى حاليا قابمة للئشيار 

كمػػا ذكػػرت المديريػػة العامػػة للؤمػػلبؾ الوطنيػػة المحػػافظيف العقػػاريف أف عمػػييـ التأكػػد مػػف أف شػػيادة 
نا قد سممت و أف مراجعيا قد ذكرت كاممة في العقد،  عند إعادة البيػع بعػد المطابقة المنصوص عمييا قانو 

 إنجاز البناء.
سمية لمجموع المتعاونيف بالقانوف الأساسي لمتعاونية العقارية الذي يجب كما يجب إرفاؽ القائمة الإ

سمية بالعقد، ائمة الإإرفاقو بالعقد الإداري المتضمف التنازؿ عف القطعة الأرضية ، ففي حالة عدـ إرفاؽ الق
 عمى المحافظ العقاري رفض إيداع ىذا العقد الإداري.

 04/04/1999المؤرخػػػة فػػػي  99/و ـ ـ/219كمػػػا جػػػددت وزارة الماليػػػة مػػػف خػػػلبؿ مػػػذكرتيا رقػػػـ 
الصادرة عف الوزير المنتدب لمميزانية ضػرورة التمسػؾ بالشػرط الفاسػخ المنصػوص عميػو فػي دفػاتر الشػروط 

 عقود التنازؿ أو عقود منح حؽ الامتياز، و ىذا لغرض محاربة عمميات المضاربة .النموذحية و كذا 
 تخاذ الإجراءات التالية :إحيث طالبت الوزارة مف مديري أملبؾ الدولة المختصيف إقميميا 

 متيػػػػاز فػػػػي إطػػػػار إحصػػػػاء الأراضػػػػي التابعػػػػة للؤمػػػػلبؾ الخاصػػػػة لمدولػػػػة محػػػػؿ عمميػػػػة تنػػػػازؿ و مػػػػنح الإ
 قية العقارية .ستثمار و التر الإ

  سػػػتعماليـ )  الشػػػروع فػػػي الأشػػػغاؿ .....( عػػػف طريػػػؽ جػػػولات منتظمػػػة سػػػيقوـ بيػػػا رؤسػػػاء إالتأكػػػد مػػػف
 مفتشيات أملبؾ الدولة .

  لتزامػاتيـ فػي إنجػاز مشػاريعيـ إقتضى الأمر كؿ المستثمريف و المتعامميف الذيف قصروا فػي إإعذار إذا
 لتزاماتيـ و إلا تسقط حقوقيـ .طبقا لإ

 سػتجابة متثاؿ لمشروط المنصوص عمييػا فػي دفػاتر الشػروط و كػذا عػدـ الإعدـ الإ عماؿ ، في حالةستإ
 2متياز المعدة .للؤعذار ،فإف كؿ الوسائؿ القانونية قصد فسخ عقد البيع و عقود منح حؽ الإ

طالب الوزير المكمؼ بالميزانية مػديري أمػلبؾ الدولػة إعػداد سػجؿ خػاص عمػى مسػتوى كػؿ مفتشػية 
كمػػا  أمػلبؾ الدولػػة بغػرض المتابعػػة و المراقبػػة الصػارمة لكػػؿ الإجػػراءات التػي سػػبؽ ذكرىػػا بصػفة منتظمػػة .

                                                           

 ، مرجع سابؽ .  DGDNالصادرة عف 02259المذكرة رقـ  1
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دعػػت الػػوزارة المفتشػػيف الجيػػوييف لأمػػلبؾ الدولػػة و الحفػػظ العقػػاري إلػػى إدمػػاج فػػي بػػرام  التحقيقػػات ميمػػة 
مراقبػة السػجلبت المضػبوطة عمػى ستعماؿ الأراضي التابعة لمدولة المتنازؿ عنيػا ، و كػذا إمراقبة و متابعة 

 1مستوى كؿ مفتشية أملبؾ الدولة بصورة منتظمة .
المػػػػؤرخ فػػػػػي:  76/92المتعمػػػػؽ بالترقيػػػػة العقاريػػػػة الأمػػػػر  11/04مػػػػف القػػػػانوف  80ألغػػػػت المػػػػادة 

المتعمؽ بالتعاوف العقػاري ، و عميػو تبقػى فقػط العقػود المتعمقػة بالعمميػات المنجػزة مػف قبػؿ  23/10/1976
 07/03/2011كتسػابيا قبػؿ إيات العقارية المؤسسة قانونا المنصبة عمػى الأمػلبؾ العقاريػة التػي تػـ التعاون

قابمػة للئشػيار فػي ظػؿ نظػاـ التعػاوف العقػاري ، كمػا تسػتفيد مػف ذات المزايػا  11/04تاريخ تطبيؽ القػانوف 
 . 76/92الممنوحة بموجب الأمر 

تحتفظ بوجودىا القانوني  06/03/2011لمقانوف قبؿ : و عميو فإف التعاونيات العقارية المنشأة وفقا
  2حتى يتـ حميا وفقا لما جاء في قانونيا الأساسي.
نشػػغالات المينيػػة لمسػػادة المػػوثقيف المتعمقػػة بتطبيػػؽ بعػػض جػػاءت ىػػذه الأحكػػاـ بعػػد نقػػؿ و رفػػع الإ

عمػراف، و ذلػػؾ حيػػث إلػى كػػؿ مػف السػػيد وزيػر العػػدؿ و كػذا السػػيد وزيػر السػػكف و ال 11/04أحكػاـ القػػانوف 
نشػػػػػغالات مػػػػف خػػػػػلبؿ تقػػػػديـ المديريػػػػػة العامػػػػة للؤمػػػػػلبؾ الوطنيػػػػة مجموعػػػػػة مػػػػػف سػػػػػتجابة ليػػػػذه الإتمػػػػت الإ

 3و التي وضحناىا آنفا . 11/04التوضيحات بخصوص تطبيؽ أحكاـ القانوف 

 الفرع الثاني : شروط البيع طبقا للأحكام الخاصة
وردت الػشػػػروط الػخػاصػػػة بػيػػػذه الػبػيػػػوع فػػػي دفػتػػػر الػشػػػروط الػمػمػحػػػؽ بػالػقػػػػػػرار الػػوزاري المشػػترؾ رقػػـ 

المحػػػػدد لشػػػػروط و كػيػفػيػػػػػات بػيػػػػػع الأراضػػػػي الفضػػػػاء أو المبنيػػػػة التابعػػػػة  1994جػػػػواف  7المػػػػؤرخ فػػػػي  02
تييئػػة العقاريػػة و التعميػػر، و  نػػورد ىػػذه للؤمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة لمدولػػة المخػصػصػػػة لإنػجػػػاز عمميػػات ال

 الشروط فيما يمي : 
  .إقرار البيع أو منح حؽ الإمتياز عمى الأراضي لا يكوف إلا بقرار مف الوالي ممثؿ الوزير محميا 

                                                           

 الصادرة عف الوزير المنتدب لمميزانية ، مرجع سابؽ . 04/04/1999المؤرخة في  99/و ـ ـ/219رقـ المذكرة  1
تتعمؽ  205/08/2011بتاريخ :ثقيف موجية الى رؤساء الغرؼ الجيوية لمموثقيف و تعميمة صادرة مف المجمس الاعمى لمم 2

 المحدد لمقواعد التي تنظـ نشاط لترقية العقارية .   17/02/2011المؤرخ في  11/04بتطبيؽ أحكاـ القانوف رقـ : 
 ملبؾ الوطنية .الصادرة عف المديرية العامة للؤ 06/07/2011مؤرخة في :  07230المذكرة رقـ :  3
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  ت التييئػة حػسػب ما تتضػمنو أدواالػبػيػع لا يػكػوف إلا فػي حػدود الػمػنػاطػؽ الػعػمػرانػيػة أو الػقػابػمػة لمػتػعػمػيػر
 التعمير .و 

  .يجب تعييف العقارات و تحديد طبيعتيا القانونية بأنيا تابعة لمدولة 
 .يتعيف عمى المرقي العقاري أف يقدـ الأوراؽ التي تثبت بأنو ميسور الحاؿ 
 ػقػػػػا بمتيػػػاز حػسػػػب الحػالػػػة أف يػدفػػػػع الػػػثمف أو الأتػػػاوى مػسػيػتػعػيػػػف عػمػػػى الػمػشػتػػػػري أو صػاحػػػب حػػػؽ الإ

 كػمػيػة قػبػؿ تػحػريػر الػعػقػد الإداري مػف قػبػؿ مػديػريػػة أمػػػػػػػلبؾ الػػدولػػة.و 

سػتنفاذ إكما ورد فػي القػرار الػوزاري أنػو  يػمػنػػع أي عمميػة إيػجػػار أو بػيػػع مػػف قػبػػؿ الػمػرقػػي إلا بػعػػد 
 1الوجية الأصمية لممشروع. ستكماؿ المشروع ، كما يتـ فسخ البيع إذا ثبت وجود أي تغيير فيا  و 

صػػػدر القػػػرار الػػػوزاري المشػػػترؾ الػػػذي يحػػػدد شػػػروط و كيفيػػػات التنػػػازؿ عػػػف العقػػػارات  2003سػػػنة 
المبنية و غير المبنية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة و المخصصة لإنجػاز عمميػات تعميػر أو بنػاء و كػذا 

 2. 2و  1دفتري الشروط النموذجييف 
ية تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة في ىذا الإطار يجب أف يتخذ بعد قبوؿ كؿ قرار منح لقطعة أرض

الممػػؼ مػػف طػػرؼ المجنػػة التقنيػػة الولائيػػة المنشػػأة ليػػذا الغػػرض و ذلػػؾ بعػػد الحصػػوؿ عمػػى رأي صػػريح مػػف 
المدير المكمؼ بالتعمير و البناء فيما يخص البرنام  المزمع إنجازه و رأي مػدير أمػلبؾ الدولػة فيمػا يخػص 

 ية التنازؿ عف العقار .قابم
سػػتلبـ قػػرار إو ذلػػؾ بعػػد  أعطيػػت تعميمػػات صػػريحة لمػػديري أمػػلبؾ الدولػػة بمتابعػػة عمميػػة التنػػازؿ ،

نطػلبؽ لمعمميػة ، مػع الإشػارة صادر عف السيد الوالي الذي يرخص عممية البيع الذي يؤسس بدوره نقطة الإ
عي ، فإنػػو يسػػتمزـ أف يػػتـ النطػػؽ بيػػذا الطػػابع جتمػػاإلػػى أنػػو عنػػدما يتعمػػؽ الأمػػر بعمميػػة تكتسػػي الطػػابع الإ

 3صراحة في قرار الوالي .
                                                           

 .98يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ، ص  1
: وزير الداخمية و الجماعات المحمية ، وزير المالية ، الوزير المنتدب لدى  صدر القرار مشتركا فيو عدة وزارات و ىي 2

وزير الدولة وزير الداخمية و الجماعات المحمية المكمؼ بالجماعات المحمية و وزير السكف و العمراف ، صدر القرار 
 . 25/05/2003بتاريخ :  35بالجريدة الرسمية عدد 
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عتػػراض عمػػى كػػؿ كمػػا أنػػو بغػػض النظػػر عػػف الشػػروط التػػي نصػػت عمييػػا أدوات التعميػػر يتعػػيف الإ
 عممية تنازؿ للؤراضي ذات قيمة عالية أو تمؾ التي تمثؿ جيوب عقارية .

قا ذكػػػر أف عمميػػػة التنػػػازؿ لفائػػػدة التعاونيػػػات المشػػػار إليػػػو سػػػاب 2003القػػػرار الػػػوزاري المػػػؤرخ فػػػي 
العقاريػػة سػػيتـ وفقػػا لشػػروط سػػيتـ تحديػػدىا لاحقػػا ، و عمػػى ىػػذا الأسػػاس طالبػػت المديريػػة العامػػة للؤمػػلبؾ 
الوطنية تعميؽ العمميات المتبعة مف طرؼ التعاونيات العقارية ريثما يتـ صدور ىذه الأحكاـ الخاصة ، كما 

حتمػػالا مػػف طػػرؼ الػػوالي بعػػد تػػاريخ إلصػػالحيا حتػػى و لػػو كانػػت مرخصػػة  لا بػػد مػػف رفػػض أيػػة عمميػػات
 1( .25/05/2003صدور القرار الوزاري المشترؾ في الجريدة الرسمية )

أما فيما يخص الشروط المالية فإنو طبقػا لمتشػريع و التنظػيـ المعمػوؿ بيمػا ، لا يمكػف التنػازؿ عػف 
 بمقابؿ القيمة التجارية .الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة إلا 

تقوـ مديرية أملبؾ الدولة بالسير عمى أف القيـ المحددة مف طرفيا تمثؿ حقيقة القيمة المتداولة في 
 السوؽ الحر و بذلؾ الحفاظ عمى مصالح الدولة .

جتماعيػػا تػػـ تبيانيػػا فػػي قػػرار الػػوالي ، يطبػػؽ تخفػػيض إبينمػػا إذا تعمػػؽ الأمػػر بعمميػػة تكتسػػي طابعػػا 
 متياز المالي .ستفادة مف ىذا الإعمى القيمة التجارية للؤرضية شريطة أف العممية قابمة للئ % 80نسبتو 

الفرع الثالث : التنازل عن الأراضي التابعة لأملاك الدولة الخاصة في إطار الترقية العقارية 
 ستثمار و الإ

اف عممية التنازؿ عف الأملبؾ الخاصة لمدولػة تكػوف إمػا فػي إطػار الترقيػة  12/427المرسوـ  ذكر
 ستثمار و ىو ما سنتناولو تباعا فيما يمي: العقارية و إما في إطار الإ

 أولا: التنازل  وفقا لأحكام الترقية العقارية 
السػػمطات العموميػػة أىميػػة فػػي إطػػار الإجػػراءات التحفيزيػػة الممنوحػػة لمحصػػوؿ عمػػى السػػكف أعطػػت 

 خالصة لمترقية العقارية .
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عمػػػػى  23/11/1991المػػػػؤرخ فػػػػي :  91/454مػػػػف المرسػػػػوـ  13و  12حيػػػػث نصػػػػت المادتػػػػاف 
سػػػتثناءا و بالتراضػػػي لفائػػػدة المػػػرقيف العمػػػومييف أو الخػػػواص و التعاونيػػػات العقاريػػػة عمػػػى إإمكانيػػػة التنػػػازؿ 

 ستقباؿ عمميات التعمير و البناء .لمدولة والموجية لإالعقارات المبنية و الغير المبنية التابعة 
سػػػتقباؿ تػػـ تحديػػد شػػػروط و كيفيػػات التنػػازؿ بالتراضػػػي عػػف الأراضػػي التابعػػػة لمدولػػة و الموجيػػة لإ

الػذي خمػؼ  07/06/1994المػؤرخ فػي : 02عمميات التعمير و البنػاء ضػمف القػرار الػوزاري المشػترؾ رقػـ 
 .19/02/1992ي : القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ ف

المحػدد لشػروط التنػازؿ عػف  05/04/2003ثـ صدر بعدىا القػرار الػوزاري المشػترؾ المػؤرخ فػي : 
العقػػارات المبنيػػة أو غيػػر المبنيػػة التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة و المخصصػػة لإنجػػاز عمميػػات تعميػػر و 

مػف المرسػػوـ  13و  12وقػد جػػاء فػي مادتػػو الأولػى أف ىػػذا القػرار جػػاء  فػي إطػػار أحكػاـ المػػادتيف  1بنػاء ،
ليبػػيف شػػروط و كيفيػػات التنػػازؿ بالتراضػػي لمتعػػامميف عمػػوميف أو خػػواص عػػف قػػرارات مبنيػػة أو  91/454

سػػيتـ تحديػػد  سػػتعماؿ فػػي إنجػػاز عمميػػات تعميػػر و بنػػاء ، كمػػا ذكػػر أنػػوغيػػر مبنيػػة تابعػػة لمدولػػة و معػػدة للئ
شػػػروط و كيفيػػػات التنػػػازؿ بالتراضػػػي لفائػػػدة التعاونيػػػات العقاريػػػة عػػػف طريػػػؽ تعميمػػػة مشػػػتركة بػػػيف الػػػوزراء 

 .2المكمفيف بالداخمية و الجماعات المحمية و المالية و السكف و العمراف 
 بو لمتعمقةالعقار وا عمى الواردة القانونية و المادية التصرفات و المعاملبت كؿ ىو العقاري النشاط

دارة،  ىػدميا العقػارات، بنػاء المشػتركة، الممكيػة نظػاـ إعػداد 3تػأجيره، العقػار، بيػع مثػؿ  و قسػمتو الشػيوع وا 
 .منو واليدؼ طبيعتو و العقار نوع عف النظر بغض العقارات ، تسيير

 نوعػاتشػمؿ إلا  وىػي لا العقػاري النشػاط مظػاىر مػف مظيػرا إلا تشػكؿ لا فيػي العقارية الترقية أما

     .العقارات المحددة في نص القانوف ، ولا تنصب إلا عمى نوع  معيف مف التصرفات مف معينا
 :التالية الشروط توفر مف لابد عقارية ترقية عف عبارة عقاريا نشاطا يكوف وحتى

 التجديد. أو الإنجاز عمى منصبا النشاط يكوف أف 

                                                           

المحدد لشروط التنازؿ عف العقارات المبنية أو غير المبنية التابعة  05/04/2003القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في :  1
:  بتاريخ 35لمدولة و المخصصة لإنجاز عمميات تعمير و بناء صادر بالجريدة الرسمية عدد للؤملبؾ الخاصة 

25/05/2003. 
 . 05/04/2003مف القرار الوزاري المؤرخ في :  01انظر نص المادة  2
 الواسعة صالحي ،مرجع سابؽ ، بدوف صفحة . 3
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 التخطيط بنفسو ، أي  و المشروع في التفكير أي العممية، في الرئيسية بالعناية العقاري المرقي يبادر أف
 الغير. لطمبات تنفيذا ليس و بإرادتو 

 منػو، كالأعمػاؿ ذات الطػابع  جػزءا أو البنػاء يتطمبيػا التػي العمميػات كػؿ العقػاري المرقػي يباشػر أف
 1القانوني أو الإداري أو المالي أو حتى التسويقي .

الترقية العقارية نوعاف عامة و خاصة و ذلؾ تبعا لمشخص القائـ بيا إف كاف شخصا معنويا عامػا 
 أو شخصا مف أشخاص القانوف الخاص .

يتمثؿ المتعػامموف فػي الترقيػة العقاريػة العموميػوف بصػفة أساسػية فػي : الجماعػات المحميػة، دواويػف 
لترقية العقارية الخػواص فيػـ يمثمػوف حسػب الػدكتور ناصػر الترقية و التسيير العقاري ، أما المتعامموف في ا

 2مف سوؽ السكف . % 95لباد 

الػذي يحػدد شػروط  14/05/2011في مرحمة لاحقة صػدر القػرار الػوزاري المشػترؾ المػؤرخ فػي : 
و كيفيات التنازؿ عف قطع أرضية تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة و موجية لإنشاء برام  السكنات المدعمة 

ييدؼ ىذا القرار إلى تحديد شروط و كيفيات التنازؿ بالتراضي عف قطع أرضية تابعػة  3رؼ الدولة ،مف ط
للؤملبؾ الخاصة لمدولة و موجية لإنشاء برام  السكنات المدعمػة مػف طػرؼ الدولػة طبقػا لأحكػاـ المػادتيف 

 4. 91/454مف المرسوـ التنفيذي : 13و  12
تجػػػدر الإشػػػػارة إلػػػى أف ىػػػػذا القػػػرار قػػػػد ألغػػػى جميػػػػع أحكػػػاـ القػػػػرار الػػػوزاري المشػػػػترؾ المػػػؤرخ فػػػػي: 

 . 14و ذلؾ ضمف أحكاـ مادتو  05/04/2003
 القػراروفقا لمقرار السابؽ يجب أف تعػيف مسػبقا الأراضػي التػي يمػتمس شػراؤىا فػي إطػار أحكػاـ ىػذا 

بلبغيا لدى المرقيف  5العقارييف طبقا لأحكاـ ىذا القرار. مف طرؼ مصالح أملبؾ الدولة وا 
                                                           

 . 22ايماف بوستة ، مرجع سابؽ، ص  1
 .128ناصر لباد، النظاـ القانوني لمسوؽ العقارية في الجزائر ، دكتوراه ،مرجع سابؽ ، ص  2
 .14/09/2011بتاريخ :  51صدر القرار بالجريدة الرسمية عدد  3
 . 14/05/2011مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في : 01انظر نص المادة  4
 . 14/05/2011ؾ المؤرخ في :مف القرار الوزاري المشتر  03انظر نص المادة  5
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مف أجؿ كؿ قطعة أرضية تابعة لأملبؾ الدولة يقوـ المػدير الػولائي المكمػؼ بالسػكف بػإطلبؽ دعػوة 
لممشاركة لفائدة المرقيف العقارييف الميتميف عمى أساس بطاقة تعييف القطعة الأرضية التابعة لأملبؾ الدولة 

 1النموذجي المرفؽ بالقرار السالؼ الذكر .المعينة و كذا نموذج دفتر الشروط 
قتنػػاء القطعػػة الأرضػػية التابعػػة لأمػػلبؾ الدولػػة إيتعػػيف عمػػى كػػؿ مرقػػي عقػػاري ميػػتـ إرسػػاؿ طمػػب 

قتنػػاء المعينػػة  إلػػى الػػوالي المخػػتص إقميميػػا ، مصػػحوبا بممػػؼ معػػد فػػي عشػػر نسػػخ ، يػػتـ إخضػػاع طمػػب الإ
 2مف القرار . 08المنصوص عمييا في المادة يوما لمدراسة مف قبؿ المجنة الولائية  15خلبؿ 

مػػدير  وىػػـ : الػػوالي أو ممثمػػو رئيسػػا ، مػػف القػػرار تكػػويف المجنػػة التقنيػػة الولائيػػة  08حػػددت المػػادة 
مػػدير التخطػػػيط و تييئػػػة  البنػػػاء ، أمػػلبؾ الدولػػػة ، مػػػدير السػػكف و التجييػػػزات العموميػػػة ، مػػدير التعميػػػر و

الصػناعة ية ، مدير الػري ، مػدير المنػاجـ و العامة ، مدير الأشغاؿ العموم قميـ ، مدير التنظيـ و الشؤوفالإ
سػػتعانة بػػأي شػػخص يمكنػػو مسػػاعدة المجنػػة فػػي ، رئػػيس المجمػػس الشػػعبي البمػػدي المعنػػي ، كمػػا يمكػػف الإ

 عمميا ، كما يتولى المدير الولائي المكمؼ بالسكف الأمانة التقنية لمجنة .
يومػا  30يتعيف عمى الوالي المختص إقميميػا موافػاة المػرقيف العقػارييف المعنيػيف فػي أجػؿ لا يتعػدى 

 بتداء مف تاريخ إيداع الممؼ الكامؿ و ىذا الرد يكوف وفقا لما يمي :إعمى الأكثر 
 . تـ قبوؿ الطمب حسب الشروط المنصوص عمييا في دفتر شروط المشروع 

 المجنػة التقنيػة نظػرا لطبيعتيػا  ظػات تقنيػة يجػب رفعيػا فػي أجػؿ تحػددهتـ قبوؿ الطمب عمى أسػاس ملبح
 أىميتيا .و 

 .3تـ رفض الطمب مع شرح الأسباب 

 4يوما. 15يبمغ الوالي قرار التصريح بالتنازؿ لممرقي العقاري و كذا اليياكؿ المعنية خلبؿ 
عػيف عمػى أساسػو أف يسػمـ ىػذا تحدد المجنة التقنية المشار إلييا سابقا أجلب معينا لممرقي العقػاري يت

الأخيػػػر لممػػػدير المكمػػػؼ بالسػػػكف  ممػػػؼ تنفيػػػذ المشػػػروع مصػػػحوبا بػػػالرأي التقنػػػي لممصػػػالح الولائيػػػة المكمفػػػة 
                                                           

 . 14/05/2011مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في : 05انظر نص المادة  1
الممؼ المطموب اعداده مف طرؼ المرقي قبؿ عرضو عمى المجنة  2011مف القرار الوزاري المؤرخ في  06حددت المادة  2

 التقنية الولائية .
 المشار اليو سابقا . 2011ي المشترؾ المؤرخ سنة مف القرار الوزار  09انظر نص المادة  3
 المشار اليو سابقا . 2011مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ سنة  10انظر المادة  4
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خمسة أشير ، كؿ ىػذا مػع مراعػاة  05بالعمراف و كذا تأشيرة ىيئة المراقبة التقنية لمبناء ، دوف أف يتجاوز 
 1أىمية المشروع المقدـ .
ؼ تنفيذ المشػروع بػالرأي التقنػي لممصػالح الولائيػة المكمفػة بػالعمراف ، و كػذا تأشػيرة بعد أف يمير مم

ىيئػة المراقبػػة التقنيػػة لمبنػػاء ، وبعػػد تسػػديد سػػعر التنػػازؿ وكػػذا المصػػاريؼ المرتبطػػة بالمعاممػػة ، يعػػد و يسػػمـ 
ط المطػابؽ لمنمػوذج عقد التنازؿ مف طرؼ إدارة أملبؾ الدولة فػي أجػؿ ثلبثػيف يومػا ، يرفػؽ بػو دفتػر الشػرو 

  2. 2011المنصوص عميو في المادة الرابعة مف القرار الوزاري المشترؾ لسنة 
نسػػبا معينػػة يمػػنح عمػػى أساسػػيا تخفػػيض عمػػى  2011مػػف القػػرار الػػوزاري لسػػنة  13حػػددت المػػادة 

بالنسػػبة القيمػػة التجاريػػة للؤراضػػي التابعػػة لأمػػلبؾ الدولػػة كمػػا ىػػي محػػددة مػػف طػػرؼ مصػػالح أمػػلبؾ الدولػػة 
 لبرام  السكنات المدعمة مف طرؼ الدولة و ذلؾ كما يمي :

  80ولايات الجزائر ووىراف و عنابة و قسنطينة%. 
  95البمديات التابعة لولايات اليضاب العميا و الجنوب %. 
  90الولايات الأخرى%. 
 100%   وفير ادر بػػػػو الصػػػػندوؽ الػػػػوطني لمتػػػػمسػػػػكف موجػػػػو لمبيػػػػع بالإيجػػػػار الػػػػذي بػػػػ 65000لبرنػػػػام

 حتياط /بنؾ .الإو 

غيػػػر أنػػػو عنػػػدما يتضػػػمف المشػػػروع جزئيػػػا إنجػػػاز محػػػلبت ذات الاسػػػتعماؿ غيػػػر السػػػكني ، يجػػػب حصػػػر 
 ستعماؿ السكني فقط .التخفيض عمى مساحة الأرض المتعمقة بالمحلبت ذات الإ

لأرض لػفػائػػػدة الػتػػػعاونيات ، ايػتػعػيػػػف أف تػحػتػػػوي الػعػقػػػود الإداريػػػة الػمػتػضػمػنػػػة الػتػنػػػازؿ عػػػػف قػطػعػػػػػػة 
حتى عقود البيع الفردية ] مف التعاونية إلى الأفراد المشكميف ليا [ يسػتمزـ أف تػتػضػمػػف شػػرط يقضػي بمنػع و 

إعادة بيع القطع الأرضية عمى حػػالػيػػا قػػبػػؿ  إقامة أو إنجاز مشروع البناء ، بحيث لػو تػـ البيػع دوف القػػياـ 
  لتلبشى أصلب . بعمػميات البنػػاء

و لذلؾ يتعيف عمى الجميع خاصة الموثقيف و المحػافظيف العقػارييف السػعي لطمػب شػيادة المطابقػة 
 في كؿ صفقة عقارية أكيد أنيا ستمر عمى مكاتبيـ .

                                                           

 المشار اليو سابقا . 2011مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ سنة  11انظر نص المادة  1
 المشار اليو سابقا 2011ؤرخ سنة مف القرار الوزاري المشترؾ الم 12انظر نص المادة  2
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لا يػػتـ بيػػع كػػؿ العقػػارات التابعػػة للؤمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة لمدولػػة لممسػػتفيديف بػػنفس السػػعر، حيػػث 
طبيعػػة المشػػروع المػػراد إنجػػازه ، يسػػتفيد بعػػض العقػػارات مػػف تخفيضػػات فػػي أسػػعارىا بنسػػب محػػددة حسػػب 

 1لكف قبؿ تحديد نسبة التخفيضات لا بد أولا  مف تحديد القيمة التجارية لمعقار.و 
 ستثمار : التنازل وفقا لأحكام قوانين الإ ثانيا

المػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػي  93/12سػػػػػػػػتثمار الصػػػػػػػػادر بموجػػػػػػػػب المرسػػػػػػػػوـ التشػػػػػػػػريعي رقػػػػػػػػـ يعتبػػػػػػػػر قػػػػػػػػانوف الإ
قتصػػادي قػػانوف إصػػلبحي تقػػوـ فمسػػفتو عمػػى تسػػييؿ حجػػر الزاويػػة فػػي برنػػام  الإنعػػاش الإ 05/10/1993
الخػػواص مػػواطنيف كػػانوا أـ أجانػػب ريف سػػتثمار فػػي جميػػع المجػػالات بػػالجزائر بإعطػػاء ضػػمانات لممسػػتثمالإ
ستثمار لػيس فػي الجزائػر فقػط بػؿ إرفع الإجراءات و الشكميات المعقدة التي وقفت حجر عثرة في وجو أي و 

 في أي بمد مف بمداف العالـ.
و لعػػؿ أىػػـ التسػػييلبت التػػي يريػػدىا المسػػتثمروف ىػػي فػػي النقطػػة المتعمقػػة بسػػيولة التحصػػؿ عمػػى 

يـمـكـــــن بػأنػػػػو "  93/12مػػػف الػمػرسػػػػػوـ الػتػشػريػعػػػػي  23لممشػػػاريع و قػػػػد نصػػػت المػػػادة العقػػػارات المسػػػتقبمة 
متيازيـة قـد تصـل إلـى الـدينار الرمـزي ، تنـازلات عـن أراضـي تابعـة للأمـلاك إلـمـدولـة أن تمنح و بشروط 

و الجػدير بالػذكر أنػو فيمػا يخػص  الوطنية الخاصة لصالح الاستثمارات التي تنجز في المناطق الخاصـة "
سػتنفاذ الشػروط الخاصػة بمػػنح إسػتثمار لا يكػوف مباشػرة ، بػؿ لابػػد مػف بيػع الأمػلبؾ الخاصػة فػي مجػػاؿ الإ

 2ستثمار.متياز حتى لا يكوف تبديد لأملبؾ الدولة بحجة الإالإ
نػػػاء يع البسػػػتعماؿ الأراضػػػي العموميػػػة مػػػف أجػػػؿ إنجػػػاز مشػػػار إصػػػدر كػػػذلؾ منشػػػور وزاري متعمػػػؽ ب

ستعرض ىذا الأخير النتائ  السمبية التي لوحظػت مػف جػراء تمميػؾ الأراضػي إ، وقد  3ستثمارالتعمير و الإو 
التابعػػة لمدولػػة لصػػالح المػػرقييف العقػػارييف و المسػػتثمريف قبػػؿ إنجػػازىـ لممشػػاريع المقػػررة ، ومػػف أجػػؿ تفػػادي 

دولػػػػة لصػػػػالح المػػػػرقييف العقػػػػارييف ممتيػػػػاز عمػػػػى الأراضػػػػي التابعػػػػة لىػػػػذه النقػػػػائص تػػػػـ تبنػػػػي فكػػػػرة مػػػػنح الإ
المسػػتثمريف و لا يػػتـ التنػػازؿ ليػػـ عػػف حػػؽ الممكيػػة إلا بعػػد إنجػػازىـ لممشػػاريع المقػػررة ، أي عوضػػت فكػػرة و 

                                                           

 .269ايماف بوستة ، مرجع سابؽ ، ص  1
 116يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ، ص  2
يتعمؽ باستعماؿ الاراضي العمومية مف أجؿ انجاز  07/05/1995/و ـ ـ /المؤرخ في 447: المنشور الوزاري رقـ 3

 مشاريع البناء و التعمير أو الاستثمار .
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إدراج الشرط الفاسخ في عقد الممكية بفكرة منح حؽ امتياز قػد يتحػوؿ فػي الأخيػر إلػى حػؽ إنجػاز المشػروع 
مػػف  117سػػتثمار و كػػذا المػػادة المتعمػػؽ بترقيػػة الإ 93/12سػػوـ مػػف المر  23و ىػػو مػػا ترسػػخ فعػػلب بالمػػادة 

،  1994المتضػػػمف قػػػانوف الماليػػػة لسػػػنة  29/12/1993المػػػؤرخ فػػػي :  93/18المرسػػػوـ التشػػػريعي رقػػػـ: 
متيػاز إالمتعمػؽ بمػنح  17/10/1994المػؤرخ فػي :  94/322بالإضافة إلى أحكاـ المرسوـ التنفيػذي رقػـ: 

 ستثمار .اقعة في مناطؽ خاصة في إطار ترقية الإأراضي الأملبؾ الوطنية الو 
متيػػاز عمػػى أراضػػي أمػػلبؾ الدولػػة لا يمػػنح إعمػػى ىػػذا الأسػػاس فػػإف القػػرار الإداري المتعمػػؽ بمػػنح 

 1نتفاع و يمنعو مف كؿ تصرؼ ناقؿ لمممكية .إالمستفيد منو إلا حؽ 
الػوارد عمػى العقػار متيػاز سػتثمار عنػد الحػديث عػف موضػوع الإسوؼ يػتـ التفصػيؿ فػي موضػوع الإ

الصناعي في الفصؿ الأوؿ مف الباب الثاني مف ىذه الأطروحة ، حيث سيتـ تبياف المراحؿ التاريخية التي 
سػتثمار و كيػؼ تحػػوؿ فػي آخػػر مػرت بيػا عمميػػة التنػازؿ عػف الأمػػلبؾ الخاصػة التابعػػة لمدولػة فػي إطػػار الإ

 متياز غير قابؿ لمتنازؿ .إالمطاؼ إلى 
البـيـوع الـمقـررة للأملاك العــقارية الخاصـة التابـعــة لـمـدولــة فــي  قــوانــيـــن  المبحث  الثالث:

 خــاصــة 

سنتطرؽ في ىذا المبحث إلى البيوع المقررة عمى الأملبؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة و الػواردة 
المتعمقػة بتطػوير العػرض  01 في قوانيف خاصة عديدة ، نحاوؿ التطرؽ إلى التعميمة الوزارية المشتركة رقػـ

ستصػػلبح فػي مطمػػب العقػاري العمػومي فػػي ولايػات الجنػوب و اليضػػاب العميػا فػػي مطمػب أوؿ، و قػانوف الإ
 ثاف . 

ــازل فــي إطــار التعميمــة الوزاريــة المشــتركة رقــم  المتعمقــة بتطــوير  01المطمــب الأول : التن
 العرض العقاري العمومي في ولايات الجنوب و اليضاب العميا 

حػوؿ تطػوير العػرض  07/07/2014المؤرخػة فػي : 01صدرت  التعميمػة الوزاريػة المشػتركة رقػـ :
سػتحداث جيػاز خػاص لفائػدة إاب العميا ، و التػي تيػدؼ إلػى العقاري العمومي في ولايات الجنوب و اليض
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ولايػػػات الجنػػػوب وولايػػػات اليضػػػاب العميػػػا بغػػػرض تمكػػػيف المػػػواطنيف القػػػادريف عمػػػى بنػػػاء سػػػكناتيـ ، مػػػف 
 1الحصوؿ عمى قطعة أرض صالحة لمبناء تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة ، مييئة بموارد الدولة . 

 التعميمة :مجال تطبيق  الفرع الأول :
إف ىػػذه التعميمػػة تخػػص كػػؿ بمػػديات ولايػػات الجنػػوب ) أدرار ، الأغػػواط ، بشػػار ، بسػػكرة، ورقمػػة ، 
إليزي ، تندوؼ ، الوادي ، غردايػة ، و تمنراسػت ( و كػذلؾ البمػديات المسػجمة فػي صػندوؽ اليضػاب العميػا 

المحػػدد  23/12/2006:  المػػؤرخ فػػي 06/484مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ :  05المحػػددة بموجػػب المػػادة 
تحػػػت عنػػػواف " الصػػػندوؽ الخػػػاص لمتنميػػػة  116-302لكيفيػػػات سػػػير حسػػػاب التخصػػػيص الخػػػاص رقػػػـ : 

 قتصادية لميضاب العميا ".الإ
يسػػتفيد مػػف ىػػذا الجيػػاز الجديػػد مواطنػػو البمػػديات المعنيػػة الػػذيف لا يممكػػوف مسػػكف أو قطعػػة أرض صػػالحة 

 2قتناء أو ترميـ أو بناء مسكف .نة مالية مف طرؼ الدولة موجية لإلمبناء و الذيف لـ يستفيدوا مف أية إعا
إف القائمة النيائية لممستفيديف المحددة مف طرؼ السمطات المحمية البمدية يجب أف تكػوف مصػادؽ 
عمييا مف طرؼ السيد الوالي ، و ذلؾ بعد التحقؽ منيا عمى مستوى البطاقيػة الوطنيػة المتواجػدة لػدى وزارة 

لعمراف و المدينة التي تحصي المستفيديف مف سكف ، قطعة أرض صالحة لمبنػاء ، و مسػاعدات السكف و ا
 مالية مف طرؼ الدولة موجية لبناء سكف .

 
 
 
 

                                                           

ىذا الجياز جاء تطبيقا لتوجييات السيد الوزير الأوؿ ، و ىو يضاؼ للؤجيزة الموجودة في مجاؿ الحصوؿ عمى  1
لة و التنازؿ عنيا السكنات  بمختمؼ الصيغ ، و يتمثؿ ىذا الجياز في تجزئة قطع أرضية تابعة للؤملبؾ الخاصة  لمدو 

 لفائدة المستفيديف عمى شكؿ حصص مييئة موجية لمبناء الذاتي .
التعميمة الوزارية المشتركة )وزير الدولة وزير الداخمية و الجماعات الإقميمية، وزير المالية، وزير السكف و العمراف  2

لعمومي في ولايات الجنوب و اليضاب تتعمؽ بتطوير العرض العقاري ا 07/07/2014المؤرخة في  01والمدينة( رقـ 
 العميا ، والتي تيدؼ إلى إستحداث جياز خاص لفائدة ولايات الجنوب وولايات اليضاب العميا.
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 الفرع الثاني : شروط و كيفيات إنشاء التجزئات و تدخل الوكالة العقارية 
متروؾ لمبػادرة مػف السػيد ختيار المواقع و حجـ التجزئات و مساحة القطع الأرضية ىو إإف عممية 

الوالي و بالتنسيؽ مػع مصػالح التعميػر ، و مػديريات أمػلبؾ الدولػة مػدعوة فيمػا يخصػيا لمتأكػد المسػبؽ مػف 
 1توفر الأوعية العقارية المختارة مف الناحية القانونية ، و ىذا لتفادي نشوب نزاعات قضائية مستقبلب .

ستشارة المجنػة التقنيػة ، و ىػذا مػع ضػرورة إئي ، بعد كما أف عممية إنشاء التجزئات تكوف بقرار ولا
جتمػػاعي لمعمميػػة ، مػػع الإشػػارة إلػػى أف مصػػالح أمػػلبؾ الدولػػة مكمفػػة التوضػػيح فػػي صػػمب القػػرار الطػػابع الإ

بتقػػديـ مشػػروع القػػرار المػػرخص لإنجػػاز التجزئػػة للئمضػػاء مػػف طػػرؼ الػػوالي ، كػػوف أف الأراضػػي المختػػارة 
 إلى أملبؾ الدولة الخاصة.تابعة كما سبقت الإشارة 

تـ تكميؼ الوكالات العقارية الولائية بعممية تييئة الفضاءات العقارية المختارة في إطار ىذه العممية 
لفائػدة الوكػالات العقاريػة وفػؽ النمػوذج المعػد  (Mandat)، بحيث عمى مصالح أملبؾ الدولػة إعػداد وكالػة 

ضػػبط العقػػاري ، مػػع ضػػرورة تكييػػؼ ىػػذا النمػػوذج مػػع العمميػػة سػػابقا لفائػػدة الوكالػػة الوطنيػػة لموسػػاطة و ال
المطموبػة ، و ذلػػؾ حتػى تػػتمكف ىاتػػو الوكػالات مػػف الحصػوؿ عمػػى مختمػػؼ التػراخيص ) رخصػػة التجزئػػة ، 

 التي تعتبر ضرورية لإتماـ و إنجاز الميمة الموكمة ليا . رخصة التييئة ...الخ(

 عقارية عممية التنازل عن الأوعية ال الفرع الثالث :
سبقت الإشارة إلى أف عممية إنشاء التجزئات و التنازؿ عػف الحصػص تكػوف بموجػب قػرار ولائػي ، 
و عميو يمكف أف يتضمف نفس القرار الترخيص بإنشػاء التجزئػات و كػذا التنػازؿ لفائػدة المػواطنيف المػدرجيف 

مييا مف طرؼ السػيد الػوالي ضمف القائمة المعدة مف طرؼ السمطات المحمية ، أي البمدية ، و المصادؽ ع
 التي يجب أف ترفؽ بالقرار .

أمػػا فػػي حالػػة عػػدـ إعػػداد القائمػػة وقػػت إعػػداد مشػػروع القػػرار المػػرخص لإنشػػاء التجزئػػة يػػتـ إعػػداد 
مشروع قرار آخر يتضمف الترخيص بالتنازؿ لفائدة المواطنيف المدونيف في القائمة المعدة مف طػرؼ البمديػة 

 السيد الوالي ، و التي يجب إرفاقيا بالقرار الولائي.والمصادؽ عمييا مف طرؼ 
                                                           

، ص 2014، مجمع النصوص لسنة DGDNالصادرة عف  13/10/2014المؤرخة في :  10096المذكرة رقـ :   1
131. 
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ىػػذه العمميػػة تتطمػػب أولا تحديػػد القيمػػة التجاريػػة للؤوعيػػة موضػػوع التنػػازؿ ، ثػػـ إعػػداد العقػػد الإداري 
 لفائدة المستفيديف و ىو ما سيتـ تفصيمو فيما يأتي : 

 أولا : تحديد القيمة التجارية للأوعية العقارية موضوع التنازل لفائدة المواطنين 
جتماعي الذي تتسـ بػو ىػذه العمميػة ، تقػرر تحديػد القيمػة التجاريػة للؤوعيػة العقاريػة نظرا لمطابع الإ

تطبيػؽ عمى أساس السعر الأدنى المطبؽ عمػى مسػتوى البمديػة موقػع القطعػة الأرضػية موضػوع التقيػيـ ، و 
 05/2011/ 14 مػف القػرار الػوزاري المشػترؾ المػؤرخ فػي : 13تنفيػذا لأحكػاـ المػادة   %95تخفيض قدره 

المحػػدد لشػػروط و كيفيػػات التنػػازؿ عػػف قطػػع الأراضػػي التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة و الموجػػو لإنجػػاز 
 برام  السكنات المدعمة مف طرؼ الدولة .
 1.نات  أملبؾ الدولة " 201.006"لدولة في الحساب رقـ : يتـ صب سعر التنازؿ في ميزانية ا

 ثانيا : عممية إعداد عقود التنازل لفائدة المستفيدين 
قياـ المستفيديف بتسديد سعر التنازؿ تقوـ مديرية أملبؾ الدولة المختصة إقميميػا بمباشػرة إعػداد  بعد

 العقود المكرسة لعممية التنازؿ لفائدة المواطنيف المستفيديف وفقا لرخصة التجزئة المشيرة مسبقا.
ي حشػو مديري أملبؾ الدولة عمػى مسػتوى المػديريات بضػرورة تفػاد DGDNفي ىذا الصدد ذكرت 

 العقود بمراجع ليست ليا في بعض الأحياف أية علبقة مع موضوع العقد .
كذلؾ ، ينبغي الإشارة سيما في العقد إلى قانوف الأملبؾ الوطنيػة و الػنص التطبيقػي المتخػذ بشػأنو 

ؾ ، القػرار الػوزاري المشػتر  2008المعدلة مف قانوف المالية لسنة  57، أحكاـ المادة  93و  92، المادتيف 
،القػرار  07/07/2014المؤرخػة فػي:  01، التعميمة الوزارية المشػتركة رقػـ :  14/05/2011المؤرخ في :

الوزاري المخوؿ لمدير أملبؾ الدولة إمضاء العقود نيابػة عػف السػيد وزيػر الماليػة ، القػرار الػولائي المػرخص 
 تقرير التقييـ . لإنجاز التجزئة و التنازؿ ، مراجع محضر المجنة التقنية و كذا مراجع

يتضػػمف أىػػـ البنػػود الممزمػػة لممسػػتفيد أمػػلبؾ الدولػػة  يرفػػؽ عقػػد التنػػازؿ بػػدفتر الشػػروط تعػػده مصػػالح
إنجػػاز المسػػكف و عػػدـ تحويػػؿ وجيػػة القطعػػة الأرضػػية أو التصػػرؼ فييػػا ، حيػػث أنػػو يمكػػف لإدارة أمػػلبؾ 
                                                           

،مرجع  2014، مجمع النصوص لسنة    DGDNالصادرة عف  13/10/2014 المؤرخة في : 10096:  المذكرة رقـ 1
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لػػػػػوزاري المشػػػػػترؾ المػػػػػؤرخ فػػػػػي عتمػػػػػاد عمػػػػػى دفتػػػػػر الشػػػػػروط المرفػػػػػؽ بػػػػػالقرار االدولػػػػػة  فػػػػػي ىػػػػػذه الحالػػػػػة الإ
، مع ضرورة تكييفو و ىذا بإدخاؿ عميو بعض التعديلبت تأخذ بالحسػباف خصوصػية ىػذه  14/05/2011

 العممية .
بتػػداء مػػف تػػاريخ إ( سػػنوات 10كمػػا يجػػب أف يتضػػمف العقػػد بنػػد عػػدـ قابميػػة التنػػازؿ لفتػػرة عشػػرة ) 

 إعداد عقد التنازؿ .
مجيػػودات سػػيما الماديػػة منيػػا مػػف أجػػؿ تحقيػػؽ العمميػػات التػػي عتبػػار الدولػػة قػػد سػػخرت كػػؿ الإو ب

ينبغػػػي بالمقابػػػؿ أف تبػػػذؿ كػػػؿ المصػػػالح نفػػػس  ، تسػػػعى إلػػػى تمبيػػػة حاجيػػػات المػػػواطنيف فػػػي مجػػػاؿ السػػػكف
نطػػلبؽ فػػي إنجػػاز مػػواطنيف ليتمكنػػوا مػػف الإلمالمجيػػودات التػػي يجػػب أف تتػػرجـ بالسػػرعة فػػي تسػػميـ العقػػود 

 المساعدات المقررة قانونا .مساكنيـ و منو الحصوؿ عمى 
إعػػداد نمػػوذج دفتػػر الشػػروط ليػذا ، يجػػب تسػػخير كػػؿ الإمكانيػػات البشػػرية و الماديػة الضػػرورية مػػع 

فػػي حالػػة تشػػخيص المواقػػع المختػػارة   (PR4BIS)الوكالػػة و الحصػػوؿ عمػػى وثػػائؽ المسػػح الضػػرورية و 
 الواقعة بالمناطؽ الممسوحة .

مػػديري الحفػػظ العقػػاري إعطػػاء تعميمػػات صػػارمة لممحػػافظيف العقػػارييف لشػػير  DGDNكمػػا طالبػػت 
العقود في أسرع الآجاؿ الممكنة ، مع ضػرورة التنسػيؽ مػع مصػالح المسػح مػف أجػؿ رفػع العراقيػؿ المحتمػؿ 

 1مواجيتيا و التي يمكف تسويتيا عمى المستوى المحمي طبقا لمتشريع و التنظيـ المعموؿ بيما .
الأىمية التي يكتسييا التنفيػذ السػريع لمتػدابير موضػوع ىػذه التعميمػة ، طمػب مػف السػادة بالنظر إلى 

 2الولاة المعنييف السير عمى تطبيقيا بصفة شخصية ، مع إرساؿ الحصيمة الدورية ليذه العممية .

 ستصلاحيا إالمطمب الثاني : التنازل عن الأراضي الفلاحية التابعة لمدولة بعد 
ستصلبحيا يساعد و يساىـ في رفػع الإنتػاج إإف تنمية الفلبحة في المناطؽ الصحراوية عف طريؽ 

 كتفاء الذاتي و الأمف الغذائي .الزراعي و الحيواني ، بالإضافة إلى تحقيؽ الإ
                                                           

  133، مرجع سابؽ ،    DGDNالصادرة عف  13/10/2014المؤرخة في :  10096المذكرة رقـ :   1
التعميمة الوزارية المشتركة )وزير الدولة وزير الداخمية والجماعات الإقميمية، وزير المالية، وزير السكف و العمراف والمدينة(  2

تتعمؽ بتطوير العرض العقاري العمومي في ولايات الجنوب و اليضاب العميا ، و  07/07/2014المؤرخة في  01رقـ 
 ئدة ولايات الجنوب وولايات اليضاب العمياالتي تيدؼ إلى استحداث جياز خاص لفا
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 1مؿ .100الأراضي الصحراوية ىي كؿ أرض تقع في منطقة تقؿ نسبة الأمطار فييا عف 
ستصػػػلبحية منػػػذ الثمانينػػػات ، و كانػػػت تعتمػػػد تشػػػجيع البػػػرام  و المشػػػاريع الإ حيػػػث تبنػػػت الجزائػػػر سياسػػػة

 2متياز بعد ذلؾ .كتساب الممكية العقارية و ذلؾ قبؿ تبني فكرة الإستصلبح كوسيمة لإالإ
سنتناوؿ في ىذا المطمب الإطار القانوني لعممية التنػازؿ فػي فػرع أوؿ ، ثػـ ضػوابط  و شػروط ىػذا 

 . التنازؿ في فرع ثاف 

 الفرع الأول : الإطـار القانوني المنظم لعممية التنازل 
وكػػذا  المتعمػػؽ بحيػػازة الممكيػػة الفلبحيػػة 1983أوت  13المػػؤرخ فػػي  83/18بموجػػب القػػانوف رقػػـ 

المحػدد لكيفيػات تطبيػؽ  1983ديسػمبر  10المػؤرخ فػي  83/724الأحكاـ التطبيقية لو ، لاسػيما المرسػوـ 
المتضػػمف قػػانوف الماليػػة لسػػنة  1984ديسػػمبر  24المػػؤرخ فػػي  84/21انوف و أحكػػاـ القػػ 83/18القػػانوف 
المحػػػػػدد  لشػػػػػروط  التنػػػػػازؿ  عػػػػػف   06/07/1992المػػػػػؤرخ فػػػػػي  92/289، و المرسػػػػػوـ التنفيػػػػػذي  1985

كتسػػاب الأراضػػي الفلبحيػػة بعػػد ستصػػلبحيا  تػػـ فػػتح المجػػاؿ أمػػاـ الخػػواص لإإالأراضػػي  الفلبحيػػة  بعػػد  
نقطػػة تحػػوؿ ىامػػة فػػي السياسػػة العقاريػػة التػػي كانػػت لا تقبػػؿ إلا بممكيػػة الدولػػة  ستصػػلبحيا ، و كػػاف ذلػػؾإ

 3للؤراضي الفلبحية .
أحد الأىػداؼ التػي يرمػي إلييػا المشػرع، فنوىػت بػأف  83/18و لقد بينت المادة الأولى مف القانوف 

صػلبحيا و كػذا شػروط نقػؿ ستإىذا القانوف يرمي إلى تحديد القواعد المتعمقة بحيػازة الممكيػة العقاريػة بقصػد 
 4الممكية المتعمقة بالأراضي الفلبحية و القابمة لأف تكوف فلبحية.

 ستصلاح و شروط التنازلالفرع الثاني : ضوابط الإ
ستصػلبح فيمػػا ستصػلبح وشػروط التنػازؿ عػف الأرض محػؿ الإنسػتعرض فػي ىػذا الفػرع ضػوابط الإ

 يمي :
                                                           

الصادر بالجريدة الرسمية عدد  95/26المعدؿ و المتمـ بالأمر  90/25مف قانوف التوجيو العقاري  18انظر نص المادة  1
 .1995لسنة  55
مجمة الدراسات ميا بف تريعة ، الأحكاـ المطبقة عمى استغلبؿ الاراضي الصحراوية الموجية لممشاريع الاستصلبحية ،  2

 .528، ص  2017القانونية ، جامعة يحيى فارس ، المدية ، المجمد الثالث ، العدد الثاني ، الجزء الأوؿ ، جواف 
 .113يوسؼ حفصي ، مرجع سابؽ ، ص  3
 . 114، ص  نفسويوسؼ حفصي ، مرجع  4
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 ستصلاح الفلاحي أولا : ضوابط الإ
مػف  02و المػادة   83/724مػف المرسػوـ  12و  المػادة  83/18نصت المادة الثامنة مف القانوف 

عمى مجموعة مف الضوابط يجب مراعاتيا في ىذه العممية ، حيث يستنت   92/289المرسوـ التنفيذي رقـ 
 ستصلبح لابد أف تصؿ إلى تحقيؽ ما يمي : منيا بأف مشاريع الإ

 الحاجة إلييما أو ما يسمى بتجنيد المياه. توفير الأراضي و المياه و -
 قتصادية في المزرعة )سقي ، غراسة ، محافظة عمى التربة(.قابمية الحياة الإ -
 تسييؿ الوصوؿ إلى المساحات المستصمحة. -
 إنجاز مجموع الأعماؿ التي تدخؿ في سياؽ الإنتاج و المتعمقة بالزراعات المعتمدة بقصد التنمية. -

ستصػػلبح و معايػنػتػػػو لجنػػة تتكػػوف مػػف مػمػثػػػمي قػطػاعػػػات دير إنجػػاز برنػػام  الإعممػػا أنػػو يتػػولى تقػػ
 )المالية ، الفلبحة ، الري ، البمدية (

  ثانيا : شروط التنازل 
 متياز بناء عمى دفتر شروط وفقا لما يمي: يكوف التنازؿ مباشرة أو بعد منح الإ

  جزائريػػػة ، و طبعػػػا فػػػي الشػػػخص المعنػػػوي أف يكػػػوف الشػػػخص ) طبيعػػػي كػػػاف أـ معنػػػوي ( لػػػو جنسػػػية
الشركاء أو المساىميف ىـ مػف يتمتعػوف بالجنسػية الجزائريػة ، و لقػد كػاف الأمػر فػي السػابؽ يتعمػؽ فقػط 

 بالأشخاص المعنوييف التابعيف لمنظاـ التعاوني.

  ينيػػا عتمػػاد أسػػس و معػػايير نصػػت عمييػػا المناشػػير و التعميمػػات التطبيقيػػة مػػف بإنتقػػاء المترشػػح بإيػػتـ
نتقػاء المترشػحيف جػاء فييػا أنػو لضػماف إالمتعمقػة بكيفيػة  237التعميمة الصادرة عف وزارة الفلبحة رقػـ :

ستصلبح لا بد مف إعطاء الأولوية إلى أصحاب الشيادات عمػى مختمػؼ تخصصػاتيـ نجاح برنام  الإ
 1و كذلؾ ذوي الكفاءات التقنية المقيميف في منطقة المشروع .

  لبح عمى أرض تابعة لمدولة واقعة في المناطؽ الصحراوية أو الأراضي التي تكوف ستصأف ينصب الإ
 2مماثمة ليا .

                                                           

 .535ميا بف تريعة ، مرجع سابؽ ، ص  1
المحدد لكيفيات منح الامتياز لقطع أرضية مف الأملبؾ الوطنية الخاصة  97/483مف المرسوـ  02انظر نص المادة  2

 التابعة لمدولة في المساحات الاستصلبحية .
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  ستصػػلبح تفػػوؽ مػػدة خمػػس سػػنوات ، و ىػػي المػػدة التػػي تمػػنح لممالػػؾ لإنجػػاز يجػػب أف تكػػوف مػػدة الإ

 1برنامجو و يستثنى مف ذلؾ حالة القوة القاىػرة .
  صمح المالؾ .يكوف التسديد بمقابؿ نقدي مف قبؿ المست 

المعػػػػدؿ بموجػػػػػب  15/12/1997المػػػػؤرخ فػػػػي  97/483حيػػػػث صػػػػدر المرسػػػػوـ التنفيػػػػذي رقػػػػـ : 
متياز قطع أراضي تابعة لأملبؾ الدولػة إالمحدد لكيفيات  أعباء و شروط منح  98/372المرسوـ التنفيذي 

 ستصلبح الأراضي .إالخاصة داخؿ محيطات 
متياز عمى أنو تصرؼ تمنح بموجبو الدولة أعلبه الإعرؼ دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ المذكور 

نتفاع بأراضي متوافرة تابعة لأملبكيا الخاصة لكؿ شخص طبيعػي أو معنػوي فػي إطػار إو لمدة معينة حؽ 
 2المناطؽ الصحراوية ، الجبمية و السيبية .

ة المحػػػدد لتشػػػكيمة و عمػػػؿ المجنػػػ 29/10/1998ثػػػـ صػػػدر القػػػرار الػػػوزاري المشػػػترؾ المػػػؤرخ فػػػي 
تابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة طبقػػا  ةالمكمفػػة بدراسػػة طمبػػات المترشػػحيف لإمتيػػاز مػػف قطعػػة أرضػػية فلبحيػػ

 .97/483مف المرسوـ  08لأحكاـ المادة 
 ستصلبح الأراضي، وىي مكونة مف :إحيث تنشا لجنة عمى مستوى كؿ ولاية معنية ببرنام  

 الوالي رئيسا  -

 مدير المصالح الفلبحية  -

 لبؾ ) مدير أملبؾ الدولة ىو المقصود ىنا لأف نص القرار كاف : مدير الأملبؾ (مدير الأم -

 مدير الري  -

 جتماعية و التكويف الميني .مدير العمؿ و الحماية الإ -

 ممثؿ المجمس الشعبي الولائي  -

 رئيس المجمس الشعبي المعني  -

 ممثؿ العامة للئمتيازات الفلبحية . -

                                                           

 .67، الجزائر، ص2011ليمى طمبة ،الممكية العقارية الخاصة وفقا لأحكاـ التشريع الجزائري، دار ىومة، الطبعة الثانية، 1
 .97/483لممحؽ بالمرسوـ مف دفتر الشروط ا 02انظر نص المادة  2
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 1تراه مساعدا ليا في أعماليا .ستدعاء كؿ شخص إكما يمكف لمجنة 
ستصػػلبح فػػي المنػػاطؽ الصػػحراوية إلػػى ترسػػؿ محاضػػر مػػداولات المجنػػة فيمػػا يخػػص محيطػػات الإ

 وزارة الفلبحة و الصيد البحري لمموافقة عمييا .
 نتقاء المترشحيف حسب المعايير التالية : إتقوـ المجنة ب

 نطقة المشروع ( نوع المستفيد ) تعطى الأولوية لمشباب المقيميف في م 

 . القدرة التقنية لممترشح 

  مستوى مشاركة المترشح 

  2متياز .إعدد مناصب الشغؿ المتاحة لكؿ 

 نتقاء و ترتيب المترشحيف تتمثؿ في:بالإضافة إلى معايير أخرى تستند إلييا المجنة لإ
 .كثافة البرنام  و مدة الإنجاز  -
 بالمترشح .القدرات التقنية و المالية الخاصة  -
 التأىيلبت المينية لممترشح  -
 3سف و إقامة المترشح . -

تمتػػزـ المجنػػة بإرسػػاؿ إلػػى كػػؿ مترشػػح النتػػائ  المخصصػػة  لطمبػػو فػػي أجػػؿ لا يتجػػاوز شػػيرا حسػػب 
 إحدى الحالات التالية : 

 لتزامات المعني بالأمر .إالترشيح مقبوؿ حسب شروط دفتر الأعباء و  .1

ت ، فػػي ىػػذه الحالػػة يبمػػغ لممترشػػح حقػػو فػػي رفػػع التحفظػػات فػػي أجػػؿ لا الترشػػيح مقبػػوؿ تحػػت تحفظػػا .2
 يتجاوز شير .

  4الترشيح يرفض بعد تبريره . .3
                                                           

 . 29/10/1998مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في :  02انظر المادة  1
 29/10/1998مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في :  05انظر المادة  2
 29/10/1998مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في :  06انظر المادة  3
 . 29/10/1998المشترؾ المؤرخ في :  مف القرار الوزاري07انظر المادة  4
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بعد قبوؿ الترشح مف طرؼ المجنة يرسؿ الممػؼ إلػى إدارة أمػلبؾ الدولػة لتحريػر القػرار الػذي يسػمح 
 يوما بعد تاريخ إرساؿ الممؼ . 15متياز عمى الأراضي خلبؿ بالإ

ا القػػرار مرفوقػػا ببطاقػػة تعيػػيف المشػػروع و دفتػػر الأعبػػاء الممضػػي مػػف المترشػػح والعامػػة يرسػػؿ ىػػذ
متيازات الفلبحية أو المحافظة لتطوير الفلبحة في المنػاطؽ الصػحراوية حسػب الحالػة، إلػى مػدير أمػلبؾ للئ

 15لا يتجػاوز متيػاز إلػى المترشػح فػي أجػؿ متياز ،عمػى أف يبمػغ عقػد الإالدولة لمولاية قصد تحرير عقد الإ
 1يوما مف تاريخ إرساؿ الممؼ .

تجػػدر الإشػػارة إلػػى صػػدور التعميمػػة الوزاريػػة الصػػادرة عػػف وزارة الفلبحػػة و الصػػيد البحػػري المتعمقػػة 
متيػػػػػاز التػػػػػي توضػػػػػح أحكػػػػػاـ القػػػػػرار الػػػػػوزاري المشػػػػػترؾ المػػػػػؤرخ فػػػػػي ستصػػػػػلبح الأراضػػػػػي عػػػػػف طريػػػػػؽ الإإب
المشػػػار إليػػػو سػػػابقا ، و المحػػػدد لتشػػػكيمة و عمػػػؿ المجنػػػة الولائيػػػة المكمفػػػة بدراسػػػة ممفػػػات  29/10/1998:

 .19/09/1999متياز قطع أرضية تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة بتاريخ: إالمترشحيف لحؽ 
متيػػاز و ذلػػؾ مقابػػؿ دفػػع أتػػاوة ، وتسػػاىـ الأرض عػػف طريػػؽ الإسػػتثمار بمػػنح إف الدولػػة تشػػجع الإ

ستفادة مف الدولة بالنسبة لممشاريع التي تحظى بالأولوية بتوفير المياه و الطاقة الكيربائية بالإضافة إلى الإ
 2متيازات المالية و الجبائية .الإ

ممكيػة تامػة  لإكتسػابياابػؿ سػتفادة مػف التنػازؿ عػف الأرض بمقفإذا أتػـ المسػتثمر المشػروع يمكنػو الإ
 3عف طريؽ عقد إداري يتضمف التنازؿ عف الأرض المستصمحة فعلب .

 

 

 

 

 

                                                           

 . 29/10/1998مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في :  09انظر المادة  1
، مرجع  2013ليمى زروقي ، عمر حمدي باشا ، المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلبت و أحدث الأحكاـ ، طبعة  2

 .153سابؽ ، ص 
 .97/483مف مف المرسوـ  13المادة  انظر نص 3
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 خلاصة الباب الأول
لقػػد تحػػدثنا فػػي ىػػذا الفصػػؿ عػػف أىػػـ التصػػرفات القانونيػػة الناقمػػة لممكيػػة الأمػػلبؾ العقاريػػة التابعػػة 

فػػي عمميػػة البيػػع، بالإضػػافة  إلػػى البيػػع  للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة و ىمػػا البيػػع بػػالمزاد العمنػػي و ىػػو الأصػػؿ
سػػتثناء، و قػػد تناولنػػا بالتفصػػيؿ شػػروط عمميػػة البيػػع فػػي كػػؿ حالػػة، مػػع تحديػػد الإجػػراءات التػػي إبالتراضػػي ك

يجب عمى الدولة إتباعيا حتى يتـ البيع وفقا لمقانوف ويكوف منتجا للآثار التي ترجوىا الدولة مف العمميػة و 
 مع إثراء الخزينة العمومية و دعميا .ىي خدمة المصمحة العامة 

و قد خمصنا إلى أف عممية البيع ىذه تتدخؿ فييا مديريػة أمػلبؾ الدولػة لإنجػاح العمميػة مػف بػدايتيا 
عتبارىا موثقة لمدولة و خبيرا ليا ، تعمؿ عمى إنجاح العمميتيف معا ، وذلؾ مػف خػلبؿ إإلى نيايتيا و ذلؾ ب

 و كذا إمكانات مادية لكي تتـ عممية البيع بنجاح . تسخير كؿ ما تممكو مف طاقـ بشري
ملبؾ الدولة وجدنا أف عممية البيػع  مػف أتصالنا بمديريات إإلا أنو مف الناحية العممية و مف خلبؿ 

الناحية القانونية لـ تعد مفعمة وموجودة في الواقع العممي و إنما اتجيت الدولة كما سيتـ تفصيمو لاحقا إلى 
متيػاز الػذي يػراه الكثيػروف عمػى أنػػػػػػػػو الأسػموب الوحيػد و الأنجػع لتسػيير الأمػلبؾ و ىو الإ التصرؼ الغالب

 الوطنية الخاصة التابعة لمدولة .
 



 

 

 

 
 

 
 
 
 
 

 الباب الثاني 

التصرفات غير الناقمة لمممكية في 
 لمدولةمجال الأملاك الوطنية الخاصة 
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 الباب الثاني 

 التصرفات غير الناقمة لمممكية في مجال الأملاك الوطنية الخاصة لمدولة

التصرفات غير الناقمة لمممكيػة ىػي تصػرفات تجرييػا الإدارة بإرادتيػا و يػتـ بموجػب ىػذه التصػرفات 
تحويػػؿ عقػػارات إلػػى جيػػات أخػػرى و ذلػػؾ دوف إنتقػػاؿ ممكيػػة ىػػذه الأخيػػرة إلػػى تمػػؾ الجيػػات ، بػػؿ يػػتـ فقػػط 

مف خػلبؿ التركيػز تحويؿ تسيير ىذه العقارات لأجؿ المصمحة العامة و ىو ما سيتـ تفصيمو في ىذا الباب 
 عمى الإمتياز و التأجير. 

حيػػث مػػر تسػػيير الأمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة التابعػػة لمدولػػة بمراحػػؿ عػػدة تطمػػب الأمػػر ترسػػانة مػػف 
القوانيف عمد المشرع في كؿ مرة إلى إتباع سبيؿ معيف ظنا منو أنو الأسموب الأنجع لضماف تسيير أحسػف 

سيير الذي سػنحاوؿ معرفػة كػؿ تفاصػيمو و التطػور الػذي مػر بػو ، لأملبكيا ، وصولا إلى الإمتياز كنمط لمت
مركػزيف عمػى الإمتيػاز كػنمط لإسػتغلبؿ العقػار الفلبحػػي والعقػار الصػناعي ثػـ التػأجير الػوارد عمػى الأمػػلبؾ 

 الوطنية الخاصة لمدولة .  



 

 

 

 
 
 
 
 

  الفصل الثالث
 الإمتياز كتصرف غير 

 ناقل لمممكية 



171 

 

 

 الثالث الفصل 
 الإمتياز كتصرف غير ناقل لمممكية 

قتصػادي لفلبحػي أىميػة قصػوى كأحػد القطاعػات الرئيسػية فػي البنػاء الإاكاف ولا يزاؿ لمقطاع حيث 
ىذا القطاع يمعب دورا رائػدا فػي التنميػة جتماعي والسياسي لمعظـ دوؿ العالـ بما فييا الجزائر، ولا يزاؿ والإ
 . 1قتصادية الشاممة، لكوف الزراعة ليا أىمية بالغة وتعتبر ثروة مستمرة غير ميددة بالزواؿالإ

قتصادي مف أجؿ تحقيؽ أىػداؼ وطنيػة، ونظرا لأىمية العقار كثروة أساسية يعتمد عمييا النظاـ الإ
مممكية العقاريػة فػي التشػريع الجزائػري، ولقػد عرفػت لالقانونية  لفلبحي جزءا ىاما في المنظومةايحتؿ العقار 

سػتقلبؿ، حيػث ركػزت سياسػة الأراضي الفلبحية التابعة للؤمػلبؾ الوطنيػة الخاصػة عػدة نظػـ قانونيػة منػذ الإ
ستعمار، لاسيما الأراضي الفلبحية التي سترجاع الممتمكات المسموبة مف طرؼ الإإالدولة عمى العمؿ عمى 

فصدرت عػدة نصػوص تشػريعية لتنظػيـ ممكيػة ىػذه الأراضػي مػف  ،حتلبؿة قوانيف أثناء فترة الإخضعت لعد
سػػػتغلبليا مػػػف أجػػػؿ المحافظػػػة عمييػػػا إجيػػػة، ومػػػف جيػػػة أخػػػرى صػػػدرت نصػػػوص تتعمػػػؽ بتنظػػػيـ أسػػػموب 

 .2ستغلبلا أمثؿ إستغلبليا ا  و 
سػتقلبؿ، ولقػد بعػد الإ ةمباشػر لفلبحػي استغلبؿ العقار إلقد حاولت الدولة الجزائرية التحكـ في قواعد 

سػتغلبؿ بعدة مراحػؿ تعػددت فييػا كمػا سػبقت الإشػارة طػرؽ الإ يمرت السياسة المنتيجة عمى العقار الفلبح
 . المعتمدة

شػتراكي إلػى النظػاـ الرأسػمالي كونيػا تعتبر مرحمة الثمانينات بدايػة التحػوؿ التػدريجي مػف النظػاـ الإ
قتصػػػادية شػػػاممة، ونجػػػد القطػػػاع إقػػػوانيف تيػػػدؼ إلػػػى إصػػػلبحات  العشػػػرية التػػػي أصػػػدر فييػػػا المشػػػرع عػػػدة

سػػتغلبلات الزراعيػػة عػػف طريػػؽ ىتمػػاـ كبيػػر مػػف جانػػب الحكومػػة بػػدءا بتحسػػيف الإإلفلبحػػي قػػد أعطػػي لػػو ا
                                                           

لفلبحي، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية الاقتصادية والسياسية، جامعة الجزائر، كمية اأحمد صالح عمي، عقد الامتياز  1
 .  157ص ، 2012  الحقوؽ، عدد خاص، الممكية والقانوف، 

المؤرخ في  10/03از، دراسة في ظؿ القانوف لخضر شعاشعية ، استغلبؿ الأراضي الفلبحية عف طريؽ الامتي 2
 .30، ص 2013، مجمة المحكمة العميا، العدد الأوؿ، 15/08/2010
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المتضػػمف ضػػبط  08/12/1987المػػؤرخ فػػي:  87/19بموجػػب القػػانوف   1لفلبحػػي اإعػػادة ىيكمػػة القطػػاع 
 2التابعة للؤملبؾ الوطنية وتحديد حقوؽ المنتجيف وواجباتيـ.لبؿ الأراضي الفلبحية غستإكيفية 

ختػػار المشػػرع نظػػاـ المسػػتثمرات الفلبحيػػة كػػنمط جديػػد لتسػػيير واسػػتغلبؿ الأراضػػي الفلبحيػػة إحيػػث 
عتبار المسػتثمرة الفلبحيػة ىػي الآليػة الجديػدة المسػتحدثة بموجػب إالتابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة، وذلؾ ب

مػا مػر تسػيير العقػار الصػناعي بمراحػؿ تطػور كثيػرة سػنحاوؿ معرفتيػا فػي المبحػث الثػػاني ، ك 3ىػذا القػانوف
 مف ىذا الفصؿ ، بعد التطرؽ إلى الإمتياز الوارد عمى العقار الفلبحي في مبحث أوؿ .

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

سمية لنقار بركاىـ ، المنازعات العقارية المطروحة عمى الأراضي الفلبحية في مجاؿ الممكية والتسيير، ماجستير في  1
 . 15ص، 2001 -2000القانوف العقاري الزراعي جامعة سعد حمب، البميدة، 

لبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية غستإالمتضمف ضبط كيفية  08/12/1987المؤرخ في:  87/19القانوف  2
 . 50جريدة رسمية عدد  ،  وتحديد حقوؽ المنتجيف وواجباتيـ

يمكف حصر مجاؿ تطبيؽ ىذا النظاـ في أراضي البمديات والعرش  و  87/19مف القانوف  01انظر نص المادة    3
والأراضي التي كانت خاضعة لنظاـ التسيير الذاتي في الفلبحة، والأراضي التي لا وارث ليا ولا مالؾ ليا، والأراضي 

مف  81ددة في المادة مة والمتبرع بيا لمصندوؽ الوطني لمثورة الزراعية التي لـ يطالب بيا أصحابيا في الآجاؿ المحمالمؤ 
المعدؿ والمتمـ لقانوف التوجيو العقاري، بالإضافة إلى الأراضي التي وضعت تحت حماية الدولة والتي لـ يتـ  95/26الأمر 

 .95/26مف الأمر  1مكرر  85المطالبة بيا مف قبؿ أصحابيا، أو لـ تتوفر فييـ الشروط المنصوص عمييا في المادة 
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المبحــث الأول: الإمتيــاز كــنمط وحيــد لإســتغلال الأراضــي الفلاحيــة التابعــة للأمــلاك الخاصــة 
 لمدولة 

لػػـ تمػػؽ  87/19لقػػد تبػػيف لمدولػػة فػػي نيايػػة التسػػعينيات أف التحػػولات التػػي أحػػدثتيا بموجػػب قػػانوف 
التجػػػاوب المنتظػػػر مػػػف طػػػرؼ المسػػػتفيديف إذ كانػػػت بعيػػػدة عػػػف الآمػػػاؿ المرجػػػوة وذلػػػؾ رغػػػـ تممػػػيكيـ حػػػؽ 

عػدـ نتفػاع، حيػث سػجمت عػدة مشػاكؿ منيػا: وجػود أراضػي غيػر مسػتغمة أو مسػتغمة بصػفة غيػر كافيػة، الإ
بيعيػا، تحويػؿ الأراضػي عػف طابعيػا  ستغلبؿ الشخصي للؤراضي الفلبحية وتأجيرىا مف الباطف أو حتىالإ
دارة مػػع تػػراكـ القضػػايا لاعلبقػػة ليػػـ بالفلبحػػة، ىػػذا فػػي غيػػاب تػػاـ لػػلئ لفلبحػػي أو التنػػازؿ عنيػػا لأشػػخاصا

 .1المطروحة عمى العدالة
إلػى تبنػي الطػرح الأوؿ لمػؤتمر طػرابمس  24/12/1997ىذا ما دفع مجمس الوزراء المنعقد بتاريخ 

المتمثػػؿ فػػػي بيػػع أو إيجػػػار ىػػػذه الأراضػػي إذ تمػػػت المصػػػادقة عمػػى تقػػػديـ مشػػػروع القػػانوف المحػػػدد لشػػػروط 
فػػي صػػنع القػػرار  المشػػاركة  وكيفيػػات بيػػع أو إيجػػار ىػػذه الأراضػػي، غيػػر أف المنظمػػات الوطنيػػة الشػػرعية

ة المجاىديف قد رفضػتا المقتػرح عمػى أسػاس أف ىػذه الممكيػة تشػكؿ وبالتحديد منظمتي أبناء الشيداء ومنظم
   2. الموروث التاريخي والحضاري وتجسد كذلؾ الذاكرة التاريخية لمثورة

ىػػذه الأوضػػاع الشػػائكة التػػي سػػبؽ تحديػػدىا دفعػػت بالمشػػرع إلػػى التفكيػػر والبحػػث عػػف أحكػػاـ جديػػدة 
المػؤرخ  08/16صػة تمخػض عنيػا صػدور القػانوف رقػـ تنظـ وتسير الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية الخا

الذي جاء لتحديػد عناصػر توجيػو الفلبحػة الوطنيػة التػي  3لفلبحياالمتضمف التوجيو  03/08/2008في : 
قتصػادية وكػذا التنميػة المسػتدامة تسمح ليا بالمنافسة في تحسيف الأمػف الغػذائي لمػبلبد، وتثمػيف وظائفيػا الإ

 . 4والعالـ الريفي عمى العموـلمفلبحة عمى وجو الخصوص 
                                                           

جميمة جبار ، أثر تغيير نمط استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة وانعكاسو عمى التنمية  1
 . 24،ص 2016سنة  04الاقتصادية، مجمة الدراسات القانونية، مخبر السيادة والعولمة، جامعة يحي فارس، المدية، عدد 

، ص 2001لبحية، الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية، الطبعة الأولى، بف يوسؼ بف رقية ، شرح قانوف المستثمرات الف 2
35. 
 .10/08/2008صادرة بتاريخ:  46جريدة رسمية عدد  3
كمية ،  01جامعة الجزائر  ، ماجستيررسالة فلبحي في ظؿ التعديلبت، الزوبير بريؾ ، النظاـ القانوني لعقد الامتياز  4

 .   05، ص 2015-2014 ، الحقوؽ
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الػػػػذي يحػػػػدد شػػػػروط  15/08/2010المػػػػؤرخ فػػػػي:  10/03وقػػػد تمػػػػى صػػػػدور ىػػػػذا القػػػػانوف قػػػػانوف 
القػػانوف  34ى فػػي مادتػػو غػػسػػتغلبؿ الأراضػػي الفلبحيػػة التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة، والػػذي ألإوكيفيػػات 

87/19.1  
افة مجموعػػػة مػػػف الحمػػػوؿ قصػػػد فػػػي الحسػػػباف تجربػػػة الماضػػػي، فحػػػاوؿ إضػػػ 10/03أخػػػذ قػػػانوف 

سػػتغلبؿ ىػػذه الأراضػػي الفلبحيػػة وكػػذا إقتصػػادية مػػف أجػػؿ إالمحافظػػة عمػػى الأراضػػي الفلبحيػػة ضػػمف رؤيػػة 
 ستثمار الدائـ في مجاؿ الزراعة، مع إعطاء المستثمريف وسائؿ رفع الإنتاج ولتحسيف مداخيميـ.تشجيع الإ

سػػتغلبؿ جديػػد إنػػى المشػػرع الجزائػػري نمػػط فلبحػػي تبالالمتضػػمف التوجيػػو  08/16بصػػدور القػػانوف 
 :»مػف القػانوف بقوليػا 17نتفاع الدائـ، حيث عبرت عنو المػادة غير النمط الذي كاف معروفا سابقا بحؽ الإ

سـتغلال الأراضـي الفلاحيـة التابعـة للأمـلاك الخاصـة لمدولـة بموجـب نـص تشـريعي إمتيـاز نمـط يشكل الإ
تحديػػد الإطػػار الػػذي سػػنحاوؿ فػػي ىػػذا  10/03ارة بالقػػانوف وىومػػا تجسػػد فعػػلب كمػػا سػػبقت الإشػػ « خــاص
متيػػاز مػػع إنتفػػاع إلػػى شػػروط تحويػػؿ حػػؽ الإ مجػػاؿ الإمتيػػاز و لفلبحػػي وكػػذاامتيػػاز عمػػى العقػػار لإمفيػػوـ ا

 متياز.إبراز الإجراءات القانونية الواجبة الإتباع لمحصوؿ عمى عقد الإ

 متياز و مجالومفيوم عقد الإالمطمب الأول : 
متيػػاز المرافػػؽ العامػػة يعػػد مػػف أشػػير وأىػػـ العقػػود الإداريػػة، وذلػػؾ إمتيػػاز وخصوصػػا عقػػد الإعقػػد 

قتصػػاد أي دولػػة، ومػػا زاد مػػف أىميتػػو رتباطػػو بػػالمرافؽ التجاريػػة والصػػناعية التػػي تمثػػؿ العمػػود الرئيسػػي لإلإ
 دد المرافػؽ التػيسػتثمار وزيػادة عػسػتطاع أف يفػتح مػف خلبلػو أبػواب الإإكذلؾ ما لحؽ ىذا العقد مف تطػور 

  2تو .بواسطتدار 
 الأخػص وعمػى الإداري القػانوف رجػاؿ ىتمػاـإ مػف متيػازالإ حضػي كمػا إداري تصػرؼ يحػض ـلػ

 لػلئدارة التاريخيػة الحتميػات نتػاج ظيػر الػذي التصػرؼ ىػذا أف كػوف،  اليػوـ الإداري النشػاط في المختصيف
  ، العامػة سػةؤسالمكنظػاـ  الإداري التسػيير عمميػة فػي المشػيورة لموسػائؿ مناىضػة كوسػيمة أدخمتػو التػي 

                                                           

ستغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ إالذي يحدد شروط وكيفيات  15/08/2010المؤرخ في:  10/03انوف ق 1
 .2010سنة  46جريدة رسمية عدد رقـ ، الخاصة لمدولة 

يع، دار الفكر والقانوف لمنشر والتوز  -دراسة نظرية مقارنة -جياد زىير ديب الحرازيف، الآثار المترتبة عف عقد الامتياز 2
 . 19ص ،2015الطبعة الأولى، 
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 التػي  العلبقػة طبيعػة الأخػص وعمػى ،متيػازللئ القانونيػة الطبيعػة دراسػة ىػو الفقػو فيػو خاض ما أىـ ولعؿ

 محػؿ مازالػت والتػي متيػاز،الإ بصػاحب المسػمى ،لػو والممنػوح متيػازالإ مانحػة الإداريػة السػمطة بػيف تػربط

 لائحة عتبارهإ مف ةكثير   مناقشات بعد الغربي الفقو عميو ىرس ما رغـ والمشرؽ الغرب في الفقو مف تعجب

  .1 تعاقديةالو  تنظيميةال الشروط مف نوعيف تحوي إدارية
 متياز تعريف عقد الإالفرع الأول :

 متياز سوؼ نتناوؿ أىميا فيما يمي:تعددت التعريفات الفقيية والتشريعية والقضائية لعقد الإ

 متيازالتعريف الفقيي للإأولا : 
 يمي: متياز في الفقو الإداري سنحاوؿ التركيز عمى أىميا فيما ىناؾ عدة تعاريؼ لعقد الإ

ستغلبؿ مرفػؽ إخر بآتفاؽ يكمؼ شخص عاـ شخصا إ »عمى أنو:  Andre de laubadereيعرفو
 .«ستغلبؿ المرفؽعاـ مقابؿ مكافأة محددة بناء عمى النتائ  المالية لإ

»la concession de service public est une convention par la quelle une  
personne publique charge une autre personne de l'exploitation d'un service public 

moyenant une rémunération déterminée par les résultats financiers de 

l'exploitation«2
 

عبػػارة عػػف عمػػؿ يمتػػزـ بمقتضػػاه أحػػد أشػػخاص القػػانوف »أنػػو:  DEBBASCHكمػػا يػػرى الأسػػتاذ 
الخاص أو أحد أشخاص القانوف العاـ بإدارة مرفؽ عاـ لمصمحة أحد أشخاص القانوف العاـ مقابؿ تقاضػي 

 3«مف المنتفعيف يتخذ أشكالا متنوعة. قدي مبمغ ن
نفيػذ مرفػؽ عػاـ بشػكؿ الإدارة ت وجبػوتصرؼ قانوني تعيد بم»فقد عرفو عمى أنو:  CHAPUSأما 

خػػر أو خػػاص تنتقيػػو مػػف حيػػث المبػػدأ بمػػلؤ إدارتيػػا، وتسػػمى الإدارة فػػي ىػػذه العمميػػة آتفػػاقي إلػػى شػػخص إ
، و إبالسػمطة المانحػة، أمػػا المتعاقػد معيػػا فيطمػؽ عميػػو  لتزامػػات الأساسػية المترتبػػة عػف عقػػد ف الإا  سػـ الممتػزـ

شروط، وأف اللتزاـ تتمثؿ في أف يؤمف الممتزـ عمى نفقتو ومسؤوليتو سير المرفؽ العاـ طبقا لشروط دفتر الإ
                                                           

ة الجزائرية  لمعموـ القانونية حميد بف عمية ، إدارة المرافؽ العامة عف طريؽ الإمتياز ، دراسة التجربة الجزائرية ، المجم 1
 .115، ص  03، عدد  2009الاقتصادية و السياسية ، جامعة الجزائر ، كمية الحقوؽ  ، و 

2 Andre de laubader, traité des contrats Administictifs, tome1,paris, LGDJ, 1983, ,p.237. 

المجمد ، نقلب عف: عمى الخطار، عقد امتياز المرافؽ العامة وتطبيقاتيا في الأردف، مجمة مؤقة لمبحوث والدراسات  3
 . 16، ص 1992السابع، العدد الخامس.
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يقوـ بإعداد الإنشاءات الأولية لممرفؽ في مقابػؿ أف تمكنػو الإدارة مػف جبايػة إتػاوات مػف المنتفعػيف بػالمرفؽ 
يمتػزـ المتعاقػد بنقػؿ المرفػؽ مػع إنشػاءاتو  نقضػائياإالعقػد ذاتػو والتػي بعػد مػدة لتزاـ لمدة محددة ىػي محؿ الإ

 1«إلى حوزة الإدارة بحاؿ جيد.

 عمى أنو :   Maurice Hauriouكما عرفو 
« La concession est une opération par lacquelle un particulier se charge a ses 

frais ,risques et périls du fonctionnement  d’un service publics et ,le cas échéant , 

de l’exécution de travaux publics ,grace a un octroi temporaire de droits de 
puissance publique effectué d’une facon reglementaire , grace aussi a une 
rémuniration prévue contractuellement et résultant généralement de taxes q’il 
recoit l’autorisation de percevoir sur les usages du service.

2
    

عقػػػد إداري يتػػػولى الممتػػػزـ فػػػردا كػػػاف أو شػػػركة »عمػػػى أنػػػو: ســـميمان الطمـــاويكمػػػا عرفػػػو دكتورنػػػا 
مػػع  ،سػػتغلبلو مقابػػؿ رسػػوـ يتقاضػػاىا مػػف المنتفعػػيفا  قتصػػادي و إبمقتضػػاه وعمػػى مسػػؤوليتو إدارة مرفػػؽ عػػاـ 

خضػػوعو لمقواعػػد الأساسػػية الضػػابطة لسػػير المرافػػؽ العامػػة فضػػلب عػػف الشػػروط التػػي تضػػمنيا الإدارة عقػػد 
 .3«متيازالإ

جيػة  عقػد تمػنح بموجبػو »متياز ىو:أف التعريؼ الأمثؿ للئ جياد زىير ديب الحرازينيرى الدكتور 
نشػػاء و  ريػػة، صػػناعية لأحػػد أفػػراد القػػانوف قتصػػادية، تجاإسػػتغلبؿ مرفػػؽ عػػاـ ذو صػػبغة ا  الإدارة حػػؽ إدارة وا 

الخػػاص أو العػػاـ وذلػػؾ لفتػػرة محػػددة مػػف الػػزمف، مقابػػؿ رسػػـ يتقاضػػاه مػػف المنتفعػػيف، أو مػػف جيػػة الإدارة 
سػػتمرار أداء الخدمػة فػػي إحتفػاظ الإدارة بكامػػؿ حقوقيػا التػػي تضػمف إوالمنتفعػيف، أو أيػة جيػػة خارجيػة، مػػع 

 .4« شكؿ متطور وتكمفة أقؿطراد، وبا  نتظاـ و إمتياز بالمرفؽ محؿ الإ
                                                           

  .200نقلب عف ميند مختار نوح، مرجع سابؽ،ص  1
2 Mauric Houriou ,op cit , p 1015. 

 .106سميماف الطماوي، مرجع سابؽ،ص  3
 . 25جياد زىير ديب الحرازيف، مرجع، سابؽ، ص 4
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أسػػموب تسػػيير، يتػػولى مػػف خلبلػػو شػػخص  »عمػػى أنػػو: أحمــد محيــوأمػػا فػػي الجزائػػر فعرفػػو الػػدكتور 
يسػػػمى صػػػاحب الامتيػػػاز أعبػػػاء مرفػػػؽ خػػػلبؿ فتػػػرة مػػػف الػػػزمف، فيتحمػػػؿ النفقػػػات ويسػػػمـ الػػػدخوؿ الػػػوارد مػػػف 

 1«المنتفعيف بالمرفؽ.
عقػد  »حيث عرفو كمػا يمػي: الخطار يعمنعا لمدكتور وقد استوقفني تعريؼ للبمتياز يبدو جامعا ما

متياز طريقة مف طرؽ إدارة المرافؽ العامة تتمثؿ في عقد إداري ذو طبيعة خاصة، يعيد بمقتضػاىا أحػد الإ
أشػػخاص القػػانوف العػػػاـ إلػػى أحػػػد أشػػخاص القػػػانوف الخػػاص )فػػرد طبيعػػػي أو شػػركة( بميمػػػة إشػػباع حاجػػػة 

مرفػؽ عػاـ عمػى نفقتػو الخاصػة وعمػى مسػؤوليتو لقػاء منحػو حػؽ تقاضػي جماعية عف طريؽ إنشاء وتسػيير 
 .2«مبالغ نقدية مف المنتفعيف تحت إشرافيا ورقابتيا

 جتياد القضائي:متياز في الإتعريف الإثانيا : 
تعتبر الأحكاـ والاجتيادات القضائية في بلبدنا قميمة جدا مقارنة بباقي الدوؿ كمصر وفرنسا، وفػي 

سػريع »متياز ىناؾ قرار واحد صادر عف مجمس الدولة في قضية بػيف شػركة نقػؿ المسػافريفمجاؿ عقود الإ
صػػػػػادر بتػػػػػاريخ: الجػػػػػاء فػػػػػي قػػػػػرار مجمػػػػػس الدولػػػػػة الجزائػػػػػري  حيػػػػػث فضػػػػػد رئػػػػػيس بمديػػػػػة وىػػػػػرا« جنػػػػػوب

متياز التػابع لأمػلبؾ إف عقد الإ»...ما يمي: 11952فيرس رقـ  11950في القضية رقـ  09/03/2004
سػػػتغلبؿ المؤقػػػت لمعقػػػار تػػػابع للؤمػػػلبؾ إمتيػػػاز لممسػػػتغؿ بإداري تمػػػنح بموجبػػػو السػػػمطة الإالدولػػػة ىػػػو عقػػػد 
 .3«ستثنائي وبيدؼ محدد ومتواصؿ مقابؿ دفع إتاوة لكنو مؤقت وقابؿ لمرجوع فيوإالوطنية بشكؿ 

س جمػعػف قسػـ الػرأي بم 1949ديسػمبر  16الصادرة في  369أما القضاء المصري في فتوى رقـ 
عقد يتعيد بمقتضاه شخص بأف يقوـ عمى حسابو وعمى مسؤوليتو بإدارة مرفػؽ  »رفو عمى أنو:الدولة فقد ع

عاـ متحملب مخاطره، وما تتطمبو إدارة ىذا المرفؽ مف أشغاؿ عمومية إذا لزـ الأمر، ويمنح في سػبيؿ ذلػؾ 
                                                           

أحمد محيو، )ترجمة محمد صاصيلب(، محاضرات في المؤسسات الإدارية، الطبعة الثالثة، ديواف المطبوعات الجامعية،  1
 . 90،ص1985الجزائر، 

 .17ص عمي الخطار، مرجع سابؽ،  2
 .2004لسنة  05مجمة مجمس الدولة عدد  3
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يؤديو إلى جيػة الإدارة ممػا يحصػمو مػف أجػور مػف الجميػور  جعؿمؤقتا بعض السمطة العامة، وذلؾ مقابؿ 
 1«ستعماليـ لممرفؽ العاـ.إنظير 

إف التػػزاـ المرافػػؽ العامػػة لػػيس إلا عقػػدا »...كمػػا عرفتػػو محكمػػة القضػػاء الإداري فػػي مصػػر بقوليػػا:
كميػؼ مػف الدولػة إداريا يتعيد أحد الأفراد أو الشركات بمقتضاه بالقياـ عمى نفقتو وتحت مسؤوليتو الماليػة بت

أو إحدى وحداتيا الإدارية وطبقا لمشروط التي توضع لو بأداء خدمة عامة لمجميور، وذلؾ مقابؿ التصريح 
لتزاـ عقػد إداري ذو طبيعػة ، فػالإ سػتيلبئو عمػى الأربػاحإ و   ستغلبؿ المشػروع لمػدة محػددة مػف الزمػافإلو ب

، ويتحمػؿ الممتػزـ نفقػات المشػروع وأخطػاره  دودةإدارة مرفػؽ عػاـ، ولا يكػوف إلا لمػدة محػ وخاصة وموضػوع
 .2«المالية ويتقاضى عوضا في شكؿ رسوـ يحصميا مف المنتفعيف...

 متياز وفقا لمقانون:تعريف الإثالثا : 
سنحاوؿ تقديـ أىـ التعاريؼ القانونية التي أوردىا المشرع الجزائري فػي نصػوص مختمفػة، محػاوليف 

 . 10/03متياز الوارد ضمف القانوف مقارنتيا مع تعريؼ عقد الإ
 : 3المتعمق بالمياه 1983يوليو  16المؤرخ في  83/17قانون  -

متيػاز فػي مفيػوـ ىػذا القػانوف عقػد مػف يقصػد بالإ»بقولػو: 21متياز في مادتػو عرؼ ىذا القانوف الإ
لمصػالح العػاـ، وعمػى عتباريا قصػد ضػماف أداء الخػدمات إعقود القانوف العاـ تكمؼ بموجبو الإدارة شخصا 

متيػػػاز إلا لصػػػالح الييئػػػات أو المؤسسػػػات العموميػػػة وكػػػذا المجموعػػػات ىػػػذا الأسػػػاس لا يمكػػػف أف يمػػػنح الإ
قتصػػاد السػػوؽ والتحػػوؿ الميبرالػػي فػػي التسػػيير مػػف خػػلبؿ إوقػػد تػػـ تعػػديؿ ىػػذه المػػادة تماشػػيا مػػع ، «المحميػػة
عقد مف عقود القانوف العاـ تكمؼ »...تي:منو كالآ 04بالمادة  15/05/1996المؤرخ في:  96/13الأمر 

عتباريػػا عامػػا أو خاصػػا قصػػد ضػػماف أداء خدمػػة ذات منفعػػة عموميػػة، وفػػي ىػػذا إالإدارة بموجبػػو شخصػػا 
عتبػػارييف الصػدد يمكػف أف تمػػنح لصػالح الييئػػات والمؤسسػات العموميػػة والجماعػات المحميػػة والأشػخاص الإ

عتبػػارييف لمقػػانوف الخػػاص المػػؤىلبت ىػػؤلاء الأشػػخاص الإالخاضػعيف لمقػػانوف الخػػاص، يجػػب أف تتػػوفر فػػي 
                                                           

  ،2012،  ، دار الجامعة الجديدة ، منازعات عقد امتياز المرفؽ العاـ بيف القضاء والتحكيـ حمادة عبد الرازؽ حمادة 1
 . 20ص 

 .21حمادة عبد الرازؽ حمادة، مرجع سابؽ، ص  2
 .1983لسنة  30جريدة رسمية عدد ، بالمياه المتعمؽ  1983يوليو  16المؤرخ في  83/17قانوف  3
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يا مػف طػرؼ صػاحب ػػػػػػػػػػستغلبلإنجػاز ىياكػؿ أساسػية لمػري قصػد إمتيػاز الضرورية، يمكف أف يشمؿ ىذا الإ
 . 1« متياز في جميع الحالات مرفقا بدفتر شروطمتياز ويكوف الإالإ

متيػػاز، خصوصػػا فيمػػا يتعمػػؽ بصػػاحب الإمتيػػاز المرفػػؽ العػػاـ إىػػذا التعػػديؿ غيػػر جػػذريا مػػف معنػػى 
متيػػاز إنجػػاز ىياكػػؿ أساسػػية لمػػري، وىػػي حسػػب الأسػػتاذة المػػؤىلبت الضػػرورية وكػػذا إمكانيػػة أف يشػػمؿ الإ

جتيػاد القضػائي الفرنسػي عنػد تعريفػو متياز عف التأجير، وركػز عمييػا الإضريفي نادية نقطة ميمة تميز الإ
 . 2متيازللئ

ستعماؿ الموارد المائية متياز عمى أنو وسيمة لإعمؽ بالمياه ليعرؼ الإالمت 05/12جاء بعدىا قانوف 
متياز التابعة للؤملبؾ العمومية الطبيعية لممياه وقد حدد القانوف المجالات التي يمكف أف يتـ المجوء فييا للئ

 وكذا بعض الشروط الخاصة بكؿ نوع مف النشاطات.
 ستغلال مياه الحمامات:إالمتعمق ب 29/01/1994المؤرخ في:  94/41المرسوم التنفيذي رقم  -

متيػاز ميػاه الحمامػات ىػو العقػد الإداري الػذي إإف »متيػاز عمػى أنػو: منػو عقػد الإ 21عرفت المادة 
متيػػاز لشػػخص طبيعػػي أو معنػػوي عػػاـ أو خػػاص بموجبػػو الػػوزير المكمػػؼ بصػػفتو الييئػػة المانحػػة للئ خػػوؿي

 «.   الحمامات المعدنية لمدة محددة بمقابؿستغلبؿ مياه إمتياز الحؽ في يدعى صاحب الإ
 07/09/1994التعميمة الوزارية المؤرخة في:  -

متياز الوارد في ىذه التعميمة مف أىـ التعاريؼ القانونية نظرا لوضوحيا وقػد صػدرت يعد تعريؼ الإ
ا أو شػػػركة متيػػػاز عقػػػد تكمػػػؼ بمقتضػػػاه الجيػػػة الإداريػػػة المختصػػػة فػػػردالإ»عػػػف وزارة الداخميػػػة وجػػػاء فييػػػا: 

متيػاز ستغلبلو لمدة معينة مف الػزمف بواسػطة عمػاؿ وأمػواؿ يقػدميا صػاحب الإإ و دارة مرفؽ عاـ إخاصة ب
، وفي ظؿ النظاـ القانوني الذي يخضع لو ىذا  ، مقابؿ رسوـ يدفعيا المنتفعوف مف خدماتو عمى مسؤوليتو

   3«المرفؽ.
                                                           

 .1996لسنة  37جريدة رسمية رقـ  1
 . 166ص  مرجع سابؽ ،نادية ضريفي ،  2

 .06مرجع سابؽ ، صنقلب عف نادية ضريفي ،  3
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د قػػدمت لنػا بدقػة العناصػػر الموضػوعية المميػػزة وبغػض النظػر عػػف القػوة القانونيػة ليػػذه التعميمػة، فقػ
   1.إداريا يمزج بيف الأحكاـ التعاقدية والأحكاـ التنظيمية امتياز، معتبرة إياه عقدلعقد الإ

 .98/372المعدل بالمرسوم  97/483المرسوم التنفيذي  -
نمػا لـ يورد المشرع الجزائري فيو تعريفػا يخػص الامت 97/483بقراءة المرسوـ التنفيذي  لحػؽ أيػاز وا 

ذلػػؾ بػػدفتر الشػػروط النمػػوذجي المتعمػػؽ بمػػنح امتيػػاز قطػػع أرضػػية الأمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة التابعػػة لمدولػػة 
 إلى تنازؿ.و إمكانية تحويمي ستصلبحية والواقعة داخؿ المساحات الإ

نتفػاع الامتياز تصرؼ تمنح الدولة بموجبو ولمدة معينة حػؽ الإ »منو عمى أف: 02فقد جاء المادة 
ستصػلبح فػي الوطنية الخاصة لكؿ شخص طبيعػي أو معنػوي فػي إطػار الإ بأراضي متوافرة تابعة لأملبكيا

  «.المناطؽ الصحراوية الجبمية والسيبية
 لفلاحياالمتضمن التوجيو  03/08/2008المؤرخ في  08/16القانون  -

ة المانحػػػة لشػػػخص متيػػػاز ىػػػو عقػػػد تمػػػنح بموجبػػػو السػػػمطالإ »منػػػو أف: 03جػػػاء فػػػي نػػػص المػػػادة 
 «ستغلبؿ العقارات الفلبحية لمدة محددة مقابؿ دفع إتاوة سنوية.إ
ســتغلال الأراضــي الفلاحيــة إالمحــدد لشــروط وكيفيــات  15/08/2010المــؤرخ فــي  10/03القــانون  -

   2التابعة للأملاك الخاصة لمدولة.
الدولة شخصا طبيعيا مف  لذى تمنح بموجبوامتياز ىو العقد الإ »منو أف: 04جاء في نص المادة 

سػػتغلبؿ الأراضػػي الفلبحيػػة إمتيػػاز"، حػػؽ جنسػػية جزائريػػة يػػدعى فػػي صػػمب الػػنص "المسػػتثمر صػػاحب الإ
التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة وكػػذا الأمػػلبؾ السػػطحية المتصػػمة بيػػا عمػػى دفتػػر شػػروط يحػػدد عػػف طريػػؽ 

إتػػػاوة سػػػنوية تضػػػبط كيفيػػػات تحديػػػدىا  ( سػػػنة قابمػػػة لمتجديػػػد مقابػػػؿ دفػػػع40التنظػػػيـ لمػػػدة أقصػػػاىا أربعػػػوف)
 «.وتحصيميا وتخصيصيا بموجب قانوف المالية

 
 

                                                           

 .  102ـ، ص 2013أحسف رابحى ، الأعماؿ القانونية الادارية، الطبعة الأولى، القاىرة، دار الكتاب الحديث،  1

 لفلبحي فيما سيأتي مف الرسالة تفصيلب دقيقا.اسيتـ تفصيؿ عقد الامتياز  2
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 16/09/2015: المػػػػؤرخ فػػػػي  15/247المرســــوم الرئاســــي رقــــم: صػػػػدور  ىىػػػػذا دوف أف ننسػػػػ
يمكػف  »عمػى أنػو: 10الذي نص في مادتو  1المتضمف: تنظيـ الصفقات العمومية وتفويضات المرفؽ العاـ

ؽ العػػاـ حسػػب مسػػتوى التفػػويض والخطػػر الػػذي يتحممػػو المفػػوض لػػو ورقابػػة السػػمطة أف يأخػػذ تفػػويض المرفػػ
 متياز... إالمفوضة، شكؿ 

قتناء ممتمكات ضرورية لإقامػة إمتياز: تعيد السمطة المفوضة لممفوض لو إما إنجاز منشآت أو الإ
ما تعيد لو فقط بإ و  مرفؽ العاـال  « ستغلبؿ المرفؽ العاـ...إستغلبلو وا 

متيػػػاز تشػػػكؿ نموذجػػػا تعاقػػػديا كلبسػػػيكيا بالنسػػػبة لمتجربػػػة الملبحػػػظ أف تجربػػػة الجزائػػػر مػػػع عقػػػود الإ
ستعماليا، حيػث أصػبحت الدولػة تتحمػؿ مػف بعػض إالجزائرية، بيد أف تبنى المني  الميبرالي وسع مف نطاؽ 

 مطمقػا، بػؿ ىػو مجػرد قتصادية فاسحة المجاؿ أماـ المبادرات الخاصة، لكف ىذا لا يعني تنػازلاالوظائؼ الإ
تنػػػػازؿ وظيفػػػػي، طالمػػػػا أف الدولػػػػة مػػػػا زالػػػػت تحػػػػتفظ بػػػػدورىا التػػػػأطيري إزاء ىػػػػذه الوظػػػػائؼ بمقتضػػػػى عقػػػػود 

     2متياز.الإ
 متيازمجال الإالفرع الثاني: 

يشػػػمؿ مجػػػاؿ تطبيػػػؽ ىػػػذا القػػػانوف الأراضػػػي  :»وعمػػػى أنػػػ 10/03مػػػف القػػػانوف  02نصػػػت المػػػادة 
« 08/12/1987المؤرخ في  87/19الخاصة لمدولة التي كانت خاضعة لمقانوف الفلبحية التابعة للؤملبؾ 
سػتغلبؿ دوف الأراضػي، ولكػف بنيػة ىػذه الأخيػرة قد أعاد النظر في نظػاـ الإ 10/03وىذا معناه أف القانوف 

سػتغلبؿ إستغلبليا بعد أف كانت خاضػعة لعػدة أنظمػة إوحده رغـ أنو وحد نظاـ  87/19لـ يحددىا القانوف 
نفتاح وصدور قانوف التوجيو العقاري الذي غير في بنية ىػذه الأراضػي، شتراكية، وبعد تبني الإترة الإفال في

  3إف لـ يكف قمص مف نطاقيا.
                                                           

المتضمف: تنظيـ الصفقات العمومية وتفويضات المرفؽ  16/09/2015: المؤرخ في  15/247المرسوـ الرئاسي رقـ:  1
 . 20/09/2015مؤرخة في :  50بالجريدة رسمية عدد  ، صادر العاـ

 102 احسف رابحي ، مرجع سابؽ ، ص 2
خالد جروني ، استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية، ماجستير، جامعة الجزائر كمية الحقوؽ، بف عكنوف،  3

 .  41، ص 2011-2012
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وعميػػو سػػنحاوؿ تحديػػد الأراضػػي الفلبحيػػة محػػؿ عقػػد الامتيػػاز، مػػع محاولػػة التعػػرؼ عمػػى الأسػػباب 
 ستغلبؿ الأراضي الفلبحية في الجزائر. إالتي أدت إلى إعادة النظر في نمط 

 متياز:التحديد القانوني للأراضي الفلاحية محل الإأولا : 
متيػػػاز الفلبحػػػي يخػػػص مجػػػاؿ الأراضػػػي الفلبحيػػػة التابعػػػة سػػػابقا فػػػإف موضػػػوع عقػػػد الإ رناكمػػػا أشػػػ

كما نص  ،87/19للؤملبؾ الوطنية الخاصة والأملبؾ السطحية المتصمة بيا، والتي كانت خاضعة لقانوف 
عمى أف الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة  10/01/2011المؤرخ في  11/06المرسوـ التنفيذي 

 وىو ما سوؼ نتناولو فيما يمي: 1متيازلمدولة الممحقة بالمؤسسات العمومية تخضع لنظاـ الإ
 :87/19خاضعة لقانون كانت الأراضي التي  .1

تنحصػػر ىػػذه الأراضػػي فػػي الأراضػػي التابعػػة لمدولػػة وأراضػػي البمػػديات وأراضػػي العػػرش التػػي كانػػت 
، صػػػندوؽ الثػػػورة الزراعيػػػة ولػػػـ تسػػػترجع لخاضػػػعة لنظػػػاـ التسػػػيير الػػػذاتي، الأراضػػػي المؤممػػػة والمتبػػػرع بيػػػا 

مػػف طػػرؽ بالإضػػافة إلػػى الأراضػػي الموضػػوعة تحػػت حمايػػة الدولػػة والتػػي ىػػي الأخػػرى لػػـ يػػتـ اسػػترجاعيا 
  2بالإضافة إلى الأراضي التي لا وراث ليا أو لا مالؾ ليا. ،أصحابيا

 وقد ذكر الدكتور بف رقية بف يوسؼ أنو يتـ استبعاد مف مجاؿ تطبيؽ ىذا القانوف الأراضي التالية:
المتعمػػؽ  13/08/1983المػػؤرخ فػػي  83/18ستصػػلبح وفقػػا لقػػانوف الأراضػػي الفلبحيػػة الخاضػػعة للئ -1

 06/06/1992المػػؤرخ فػػي:  92/289ستصػػلبح، والمرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ لممكيػػة الخاضػػعة للئبحيػػازة ا
ستصػلبحية وكػذا المرسػوـ التنفيػذي المحدد لشػروط التنػازؿ عػف الأراضػي الصػحراوية فػي المسػاحات الإ

متيػػػاز قطػػػع أرضػػػية مػػػف الأمػػػلبؾ إالمحػػػدد لكيفيػػػات مػػػنح حػػػؽ  15/12/1997المػػػؤرخ فػػػي  97/483
 ستصلبحية.في المساحات الإ الخاصة لمدولة

 عي.ر المتضمف قانوف ال 17/06/1975المؤرخ في  75/43الأراضي الرعوية المطبؽ عمييا الأمر  -2
                                                           

 .12/01/2011صادرة بتاريخ  02جريدة رسمية عدد  1
 .166أحمد صالح عمي، مرجع سابؽ، ص  2
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المتضمف النظاـ العاـ لمغابات والمرسوـ التنفيذي رقػـ  84/12الأراضي الغابية المطبؽ عمييا القانوف  -3
سػػتغلبؿ فػػي إطػػار أحكػػاـ التػػرخيص بالإ المحػػدد لشػػروط وكيفيػػات 05/04/2001المػػؤرخ فػػي  01/87

 84/12.1مف القانوف  35المادة 
ىذا المجػاؿ الأراضػي التابعػة للؤمػلبؾ الوطنيػة  ففقد إستثنت م 87/19مف القانوف  04أما المادة 

 والممحقة لمييئات والمؤسسات مف أجؿ إنجاز المياـ الموكمة ليا والمنطبقة تحديدا عمى:
 المزارع النموذجية. -
 مؤسسات التكويف والبحث. -
 معاىد التنمية. -

متيػاز وىػو مػا سػوؼ سػتغلبؿ بالإيخضػع جػزءا منيػا للئ 11/06ولكف صدر المرسوـ التنفيذي رقػـ 
 نتناولو لاحقا.

 الأراضي الفلاحية الممحقة بالمؤسسات العمومية:. 2
مػػػػف  19 تطبيقػػػػا لأحكػػػػاـ المػػػػادة 10/01/20112المػػػػؤرخ فػػػػي  11/06صػػػػدر المرسػػػػوـ التنفيػػػػذي 

 فلبحي.الالمتضمف التوجيو  08/16القانوف 
ستغلبؿ الأراضػي الفلبحيػة التابعػة للؤمػلبؾ الخاصػة لمدولػة المخصصػة إحدد ىذا المرسوـ كيفيات 
مػػػف  04سػػػتثناه المشػػػرع صػػػراحة فػػػي المػػػادة إىػػػذا النػػػوع مػػػف الأراضػػػي ، أو الممحقػػػة بالييئػػػات والمؤسسػػػات 

سػتغلبؿ سػتغلبؿ ىػذه الأراضػي بػيف نظػاميف للئإد تطرقػو لكيفيػات ، وقد فصؿ المرسوـ عن 87/19القانوف 
ستغلبؿ ممحقة بمؤسسة عمومية حسب نوع المؤسسة العمومية الممحقة ليا، فإذا كانت الأراضي ووسائؿ الإ

ستغلبليا عػف طريػؽ التخصػيص وىػذا وفقػا لػنص المػادة إذات طابع إداري وعممي وتكنولوجي وتقني يكوف 
لمدولػة وكػذا وسػائؿ  ةالأراضي الفلبحية التابعػة للؤمػلبؾ الوطنيػة الخاصػ عتوض »بنصيا:مف المرسوـ  03

                                                           

، مجمة 10/03ي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة طبقا لقانوف بف يوسؼ بف رقية ، كيفية استغلبؿ الأراض 1
 .  27، ص 2016جواف ،  06الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة عباس لغرور خنشمة، عدد 

الذي يحدد كيفيات استغلبؿ الاراضي الفلبحيةالتابعة للبملبؾ الخاصة 10/01/2011المؤرخ في :  11/06المرسوـ  2
 صصة أو الممحقة بالييئات و المؤسسات العمومية ، جريدة رسمية عدد لمدولة المخ



184 

 

 

ستغلبؿ تحت تصرؼ المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري والعممي والتكنولوجي والتقني عف طريػؽ الإ
 .«امالتخصيص طبقا لمتشريع والتنظيـ المعموؿ بي
المعدؿ والمػتمـ والػذي  90/30قانوف الأملبؾ الوطنية يما ىو بويقصد بالتشريع والتنظيـ المعموؿ 

 2يكرس التخصيص بعقد إداري تعده إدارة الأملبؾ الوطنية المختصة إقميميا. 1، نص عمى التخصيص
الأراضي الممحقة بالمؤسسات العموميػة ذات الطػابع الصػناعي والتجػاري والمؤسسػات العموميػة  أما

توضػػػع  »عمػػػى أنػػػو: 11/06مػػػف المرسػػػوـ  04قػػػد نصػػػت المػػػادة متيػػػاز فطريػػػؽ الإعػػػف الاقتصػػػادية يكػػػوف 
الأراضػػي الفلبحيػػة التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة الممحقػػة بالمؤسسػػات العموميػػة ذات الطػػابع الصػػناعي 

سػػتغلبؿ تحػػت تصػػرفيا يمػػا كػػاف طابعيػػا، وكػػذا وسػػائؿ الإمقتصػػادية والتجػػاري أو بالمؤسسػػات العموميػػة الإ
متياز المنصوص يمنح الإ ،  شروط المنصوص عمييا في التشريع المعموؿ بومتياز حسب العف طريؽ الإ

 .«عميو في الفقرة السابقة مقابؿ إتاوة تحدد بموجب قانوف المالية
عمػػى ىػػذه المؤسسػػات العموميػػة إيػػداع الطمػػب لػػدى الػػديواف الػػوطني للؤراضػػي الفلبحيػػة ويجػػب أف 

 يبيف في الطمب:
 مستفيدة.الييئة أو المؤسسة العمومية ال -
 طبيعة الأملبؾ المعنية وقواميا وموقعيا. -
  3أجمو وضعت الأراضي تحت المتصرؼ.مف ستخداـ الذي الإ -

وبعػػػد دراسػػػة الػػػديواف الػػػوطني للؤراضػػػي الفلبحيػػػة لمطمبػػػات، تعػػػد إدارة الأمػػػلبؾ الوطنيػػػة المختصػػػة 
 4متياز.إداريا للئ اإقميميا عقد

السػػابؽ الػػذكر أجػػلب لإيػػداع إمػػا طمػػب التخصػػيص أو  11/06مػػف المرسػػوـ  08وقػػد حػػددت المػػادة 
أشػػير تحسػػب مػػف تػػاريخ  06متيػػاز مػػف طػػرؼ الييئػػات والمؤسسػػات العموميػػة والشػػركات العموميػػة وىػػو الإ

 نشر المرسوـ في الجريدة الرسمية.
                                                           

 ىذه الرسالة في الفصؿ الأوؿ مف امصطمح التخصيص تـ تفصيمو سابق 1

 .11/06مف المرسوـ  05انظر المادة  2
 .11/06مف المرسوـ  06انظر المادة  3
 .11/06مف المرسوـ  07انظر المادة  4
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ثمارىػػػػا والمحافظػػػػة عمػػػػى يتعػػػػيف عمػػػػى صػػػػاحب الإ سػػػػتخداميا إمتيػػػػاز صػػػػيانة الأراضػػػػي المعنيػػػػة وا 
   1ـ منحيا.تستعماؿ مباني المستثمرة إلا لمغايات التي مف أجميا إجب عميو عدـ لفلبحي، كما يا

وقػػد ذكػػر المرسػػوـ أنػػو يمكػػف لإدارة الأمػػلبؾ ومصػػالح الػػوزارة المكمفػػة بالفلبحػػة فػػي أي وقػػت وكػػؿ 
سػتخداميا والمحافظػة عمييػا وعميػو فػإف كػؿ إخػلبؿ ا  ستغلبؿ الأملبؾ و إحسب صلبحياتو إجراء مراقبة حوؿ 

 2متياز.مف المرسوـ يمكف أف يؤدي إلى سحب الإ 07كاـ دفتر الشروط المنصوص عميو في المادة بأح
المتضػمف الموافقػة عمػى دفتػر  29/03/2011تجدر الإشارة إلى صدور القرار الوزاري المػؤرخ فػي 

ولػػة متيػػاز عمػػى الأراضػػي الفلبحيػػة التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدالشػػروط الػػذي يحػػدد كيفيػػات مػػنح حػػؽ الإ
يوافػؽ عمػى دفتػر الشػروط الػذي يحػدد  » لصالح الييئات العمومية والػذي نػص فػي مادتػو الأولػى عمػى أنػو:

 ،متيػػاز عمػػى الأراضػػي الفلبحيػػة التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة لصػػالح الييئػػات العموميػػةكيفيػػات مػػنح الإ
 . 3«10/01/2011ؤرخ في الم 11/06مف المرسوـ  07الممحؽ بيذا القرار والمنصوص عميو في المادة 
متيػػاز فػي المػػادة الأولػى منػػو ثػػـ اد اليػػدؼ مػػف مػنح الإو مػ 09وقػد حػػدد دفتػر الشػػروط المتكػوف مػػف 

متيػػاز لتزامػػات صػاحب الإا  وتطػػرؽ إلػى حقػوؽ و  02متيػػاز فػي المػادة تطػرؽ إلػى قػػواـ الأمػلبؾ الممنوحػة للئ
منػو، بالإضػافة  05ي الفلبحيػة فػي المػادة مشيرا إلى رقابة الػديواف الػوطني للؤراضػ 04و  03في المادتيف 

وذكر دفتر الشروط منع كؿ تنازؿ ، منو  06تزامات ضمف المادة لإلى العقوبات المترتبة عمى الإخلبؿ بالإ
متيػػاز يمكػػف أف يغيػػر قػػواـ الأمػػلبؾ الممنوحػػة كمػػا ذكػػر إمكانيػػة التنػػازؿ عػػف حػػؽ الشػػفعة طبقػػا عػػف حػػؽ الإ

متيػاز وسػرياف مفعولػو نتيى الدفتر في الأخير إلى تحديد مدة الإا  ( و  07ـ )لمتشريع والتنظيـ المعموؿ بيما 
متيػػاز وىػػي دفػػع الإتػػاوة التػػي يحػػددىا بطبيعػػة الحػػاؿ قػػانوف الماليػػة ضػػمف وتجديػػده مػػع الشػػروط الماليػػة للئ

 منو. 09و  08المادتيف 
 
 

                                                           

 .11/06مف المرسوـ  09 انظر المادة 1
  11/06مف  المرسوـ  11و  10انظر المادتيف  2
متياز المتضمف الموافقة عمى دفتر الشروط الذي يحدد كيفيات منح حؽ الإ 29/03/2011القرار الوزاري المؤرخ في  3

 19صادرة بتاريخ  34دد جريدة رسمية ع،عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة لصالح الييئات العمومية
 .2011يونيو 
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 متياز عن طريق الترشح )الأراضي المتوفرة(منح الإ. 3
ستغلبؿ للؤراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة فقط عمى تحويؿ حؽ لا يقتصر منح الإ

متياز عف طريػؽ متياز، بؿ يمكف الحصوؿ عمى ىذا الإإإلى حؽ  87/19نتفاع الدائـ النات  عف قانوف الإ
إذ تمنح إدارة أمػلبؾ الدولػة الأراضػي الفلبحيػة وكػذا الأمػلبؾ السػطحية المتػوفرة بعػد تػرخيص مػف  1الترشح.

مف  17 ةالوالي عف طريؽ إعلبف الترشح الذي يباشره الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية وذلؾ عملب بالماد
ؾ الخاصػة لمدولػة، وكػذا ستغلبؿ الأراضػي الفلبحيػة التابعػة للؤمػلبإالمحدد لشروط وكيفيات  10/03قانوف 
والػػذي يحػػدد كيفيػػات تطبيػػؽ  23/12/2010المػػؤرخ فػػي:  10/326مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي  25/01المػػادة 
  2ستغلبؿ الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة.متياز لإحؽ الإ

تمػػػنح إدارة الأمػػػلبؾ الوطنيػػػة بطمػػػب مػػػف  »عمػػػى أنػػػو: 10/03مػػػف القػػػانوف  17فقػػػد نصػػػت المػػػادة 
متياز عمػى الأراضػي الفلبحيػة التابعػة للؤمػلبؾ الخاصػة لمدولػة، وكػذا ف الوطني للؤراضي الفلبحية الإالديوا

عمػػى الأمػػلبؾ السػػطحية المتػػوفرة بأيػػة صػػفة كانػػت بعػػد تػػرخيص مػػف الػػوالي عػػف طريػػؽ إعػػلبف الترشػػيح مػػع 
 أعلبه، وتعطى الأولوية إلى: 15حتراـ المادة إ

 متياز متعدديف.إبقيف في المستثمرة الفلبحية ذات أصحاب متياز المت* المستثمريف أصحاب الإ
 متياز المحاذيف مف أجؿ توسيع مستثمراتيـ.* المستثمريف أصحاب الإ

 * الأشخاص الذيف ليـ مؤىلبت عممية أو تقنية ويقدموف مشاريع لتعزيز المستثمرة الفلبحية وعصرنتيا.
 .« نظيـ* تحدد شروط وكيفيات تطبيؽ ىذه المادة عف طريؽ الت

متيػاز تبقػى ىنػاؾ أراضػي وأمػلبؾ نتفػاع الػدائـ إلػى حػؽ الإنتيػاء مػف عمميػة تحويػؿ حػؽ الإفبعد الإ
متيػاز الأراضػي إمتيازىا، فإذا كاف المشرع قد أحاؿ إلى التنظيـ كؿ مػا يخػص مػنح إسطحية لـ تمنح عقود 

مػػى الأراضػػي الفلبحيػػة التابعػػة متيػػاز ع، فػػإف المرسػػوـ التنفيػػذي الػػذي تضػػمف تطبيػػؽ الإ والأمػػلبؾ المتػػوفرة
متيػاز والػذي أحػاؿ صػلبحية مػنح الإ 10/03للؤملبؾ الخاصػة لمدولػة لػـ يػأت بجديػد إلا مػا جػاء بػو قػانوف 

                                                           

فلبحي، المجمة الأكاديمية لمبحث الطيب قبايمي ، تحويؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى امتياز في مجاؿ الاستغلبؿ العقار  1
 .56، ص 2013، 02، عدد 8القانوني، بجاية، مجمد 

ستغلبؿ الأراضي متياز لإبيؽ حؽ الإوالذي يحدد كيفيات تط 23/12/2010المؤرخ في:  10/326المرسوـ التنفيذي  2
 .29/12/2010بتاريخ:  79جريدة رسمية عدد ، صادر بالالتابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة 
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عمى الأراضي المتوفرة والشروط المتبعة فػي ذلػؾ إلػى صػدور قػرارات مػف الػوزير المكمػؼ بالفلبحػة تتضػمف 
  1ختيار المترشحيف.إإعلبف الترشيح وكذا معايير 

الػػذي يحػػدد كيفيػػات إعػػلبف  11/11/2012المػػؤرخ فػػي  1344وبالفعػػؿ صػػدر القػػرار الػػوزاري رقػػـ 
متياز الأراضي الفلبحيػة والأمػلبؾ السػطحية التابعػة للؤمػلبؾ الخاصػة ختيار المرشحيف لإإالترشح ومعايير 
  2لمدولة المتوفرة.

 وىو ما سوؼ نتناولو بالدراسة كالآتي:
 ستغلال الأراضي المتوفرة:إمتياز إإعلان الترشح لمحصول عمى  أ .

متيػػاز عػػف طريػػؽ الترشػػح إأف محػػؿ  10/03مػػف القػػانوف  25/01يتضػػح مػػف دراسػػة نػػص المػػادة 
يتمثػػػػؿ فػػػػي الأراضػػػػي الفلبحيػػػػة والأمػػػػلبؾ السػػػػطحية المتصػػػػمة بيػػػػا المتػػػػوفرة، ويقصػػػػد بػػػػذلؾ تمػػػػؾ الأراضػػػػي 

تثمريف الفلبحيػيف، حيػث يػدخؿ فػي ىػذا المفيػوـ الأراضػي الفلبحيػة والأملبؾ السطحية غيػر الممنوحػة المسػ
بالإضػافة إلػى الأراضػي التػي  ،متيازإنتفاع الدائـ عميو طمب تحويمو إلى حؽ التي لـ يقدـ أصحاب حؽ الإ

    3نتفاع عمييا.تـ إسقاط حؽ الإ
ج مػرة واحػدة عمػى يقوـ الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية بإعلبف الترشػح عػف طريػؽ إعلبنػات تػدر 

والأخرى بالمغة الفرنسية، وعف طريؽ إعلبف يمصؽ ىػو  ةالأقؿ في يوميتيف وطنيتيف إحداىما بالمغة الوطني
الآخر عمى مستوى كؿ مف مقر الولاية ومقر الدوائر والبمديات التي توجد بيا الأراضي المعنية، وكذلؾ في 

  4ية.لفلبحي الكائنة بالولااكؿ اليياكؿ التابعة لمقطاع 
مػػف القػػرار الصػػادر عػػف وزيػػر الفلبحػػة المػػؤرخ فػػي  04أمػػا مشػػتملبت الإعػػلبف فقػػد حػػددتيا المػػادة

 حيث يجب أف يتضمف ما يمي: 11/11/2012
 التحديد الدقيؽ والمفصؿ لأماكف التواجد وقواـ الحقوؽ الواجب منحيا. -

                                                           

 .62ص  زوبير بريؾ ، مرجع سابؽ، 1
ختيار المرشحيف إالذي يحدد كيفيات إعلبف الترشح ومعايير  11/11/2012المؤرخ في  1344القرار الوزاري رقـ  2
مؤرخة في:  44متياز الأراضي الفلبحية والأملبؾ السطحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة المتوفرة.جريدة رسمية عدد لإ
15/09/2013. 
 .56الطيب قبايمي ، مرجع سابؽ، ص  3
 الصادر عف وزارة الفلبحة 11/11/2012مف القرار الوزاري المؤرخ في:  03أنظر المادة  4
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 ممؼ الترشح. -
 مكاف إيداع الممؼ. -
 تاريخ نياية أجؿ إيداع الممفات. بياف -
 الأشخاص المعنيون بالترشح : ب.

المشػار إليػو سػابقا أنػو  11/11/2012مػف القػرار الػوزاري المػؤرخ فػي  02لقد ورد في نػص المػادة 
يمكػػف أف تمػػنح الأراضػػي الفلبحيػػة والأمػػلبؾ السػػطحية المتػػوفرة بعػػد إعػػلبف الترشػػح إلػػى أشػػخاص طبيعيػػيف 

المػػػػػؤرخ فػػػػػػي:  10/03مػػػػػػف القػػػػػانوف  17حسػػػػػب الأولويػػػػػػة التػػػػػي منحتيػػػػػا المػػػػػادة  1ذوي جنسػػػػػية جزائريػػػػػة.
15/08/2010. 

نجػػػد أف المشػػػرع أراد التشػػػجيع عمػػػى  10/03مػػػف القػػػانوف  17سػػػتقراء وتحميػػػؿ مضػػػموف المػػػادة إوب
تجميع المستثمرات الفلبحية، حيث أعطى الأولوية في منح الأراضي الفلبحية والأملبؾ السطحية المتصػمة 

رة )المسػتثمريف أصػحاب الامتيػاز المتبقػيف مػف المسػتثمرة الفلبحيػة ذات و المتوفرة إلى الفئة الأولى المذكبيا 
متيػػػػاز إلػػػػى الإ ح، فيػػػػتـ مػػػػن متيػػػػاز متعػػػػدديف( وفػػػػي حالػػػػة عػػػػدـ وجودىػػػػا أو ىػػػػي لػػػػـ تطمػػػػب ذلػػػػؾإأصػػػػحاب 

أف تكػػوف ضػػمف  متيػػاز المجػػاوريف ليػػا وذلػػؾ بيػػدؼ توسػػيع مسػػتثمراتيـ التػػي يجػػبالمسػػتثمريف أصػػحاب الإ
مػػػف  23فضػػػلب عػػػف مراعػػػاة أحكػػػاـ المػػػادة ،  10/03مػػػف القػػػانوف  16قطعػػػة واحػػػدة بمفيػػػوـ نػػػص المػػػادة 

، حيث يجب أف لا تفػوؽ مسػاحة المسػتثمرة الفلبحيػة المشػكمة مػف قطعػة واحػدة 10/326المرسوـ التنفيذي 
 أضعاؼ مساحة المستثمرة المرجعية. 10

متيػػاز المتعمػػؽ بالإ 10/03نػػاء تنفيػػذىا لمحتويػػات القػػانوف حيػػث صػػادفت مػػديريات أمػػلبؾ الدولػػة أث
 متياز عمى قطع أرضية فلبحية متناثرة لفائدة مستفيد واحد.مشكمة منح الإ

الصػػػػادرة عػػػػف المديريػػػػة العامػػػػة  03/07/2013المؤرخػػػػة فػػػػي  6848حيػػػػث أشػػػػارت المػػػػذكرة رقػػػػـ 
مرة فلبحيػػة واحػػدة ولا تشػػكؿ قطعػػة واحػػدة للؤمػػلبؾ الوطنيػػة أنػػو إذا تعمػػؽ الأمػػر بقطػػع أرضػػية متنػػاثرة لمسػػتث

                                                           

يمكف لمشخص المعنوي سواء كاف مف جنسية جزائرية أو أجنبية الترشح للبمتياز ميما كانت  يتضح مف النص أنو لا 1
ة القانونية بالإضافة إلى اشتراط الجنسية الجزائرية في كؿ ما لو علبقة بالأراضي الفلبحية التابعة لمدولة يثبت النزعة تطبيع

 الوطنية مف أجؿ حماية ىذه الأراضي لضماف الأمف الغذائي.
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وكػػػذا أحكػػػاـ  15/08/2013المػػػؤرخ فػػػي:  10/03مػػف القػػػانوف  16فػػإف ىػػػذا يتنػػػافى مػػػع مضػػػموف المػػػادة 
 الذي يحدد شروط تجزئة الأراضي الفلبحية. 20/12/1997المؤرخ في:  97/490المرسوـ التنفيذي رقـ 

ي كػػاف أف يكسػػب أكثػػر مػػف لأفإنػػو لا يمكػػف  10/03مػػف القػػانوف  16حيػػث بػػالرجوع لػػنص المػػادة 
متيػػاز إكتسػػاب شػػخص واحػػد لعػػدة حقػػوؽ إمتيػػاز واحػػد عبػػر مجمػػوع التػػراب الػػوطني غيػػر أنػػو يسػػمح بإحػػؽ 

 بيدؼ تكويف مستثمرة فلبحية مف قطعة واحدة، مع مراعاة المساحات القصوى المحػددة عػف طريػؽ التنظػيـ
 بعد ترخيص مف الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية.

عادتيا إلى مديريػة أمػلبؾ الدولػة مػع  وقد شددت التعميمة عمى ضرورة عدـ شير مثؿ ىذه العقود وا 
متياز لفائدة مستثمرة فلبحية واحدة متكونة مف قطع إنتباه الولاة إلى مثؿ ىذه الحالات قصد عدـ منح إلفت 

 1أراضي فلبحية متناثرة.
 05/05/2014كمػػا شػػددت تعميمػػة أخػػرى صػػادرة عػػف المديريػػة العامػػة للؤمػػلبؾ الوطنيػػة بتػػاريخ: 

عمى ضرورة تفادي عمميات مػنح أراضػي فلبحيػة متنػاثرة لفائػدة شػخص واحػد سػواء تعمػؽ  4858تحت رقـ 
 10/03.2متياز في إطار القانوف إلى إنتفاع الأمر بخمؽ مستثمرات جديدة أو أثناء تحويؿ حؽ الإ

ويتعػػيف العػػودة إلػػى مفيػػوـ المسػػتثمرة الفلبحيػػة مػػف قطعػػة واحػػدة وىػػي كػػؿ مسػػتثمرة فلبحيػػة تكػػوف 
 3بقطع تابعة لمستثمرات فلبحية أخرى.  مختمؼ قطعيا متلبصقة وغير مفرقة إحداىما عف الأخرى

فيػػي فئػػة  متيػػاز الأراضػػي المتػػوفرةإالأولويػػة لمحصػػوؿ عمػػى  و* أمػػا الفئػػة الثالثػػة مػػف المعنيػػيف بالترشػػح ذو 
سػتغلبؿ الأمثػؿ لئلالمؤىميف عمميا أو تقنيا مثؿ الميندسيف والتقنييف فػي الفلبحػة والػذيف يقػدموف مشػاريع 

  4الإنتاجية وعصرنة تنظيـ نشاطيا. الممستثمرة الفلبحية عف طريؽ تعزيز قدراتي
للؤراضػػي  وبعػد إيػداع ممػؼ الترشػػيح وفقػا للئعػلبف الػػذي ذكرنػا أنػو مػف صػػلبحيات الػديواف الػوطني

  . لجنة خاصة دراسة الطمبات والفصؿ فييالى ، تتو  الفلبحية
 

                                                           

منشورات، مذكرات خاصة بأملبؾ الدولة والحفظ العقاري، صادرة عف وزارة المالية،  -مجموعة النصوص: تعميمات 1
 .   157، ص 2013المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية سنة 

 .  111، ص 2014مجموعة النصوص، تعميمات منشورات، مذكرات الأملبؾ الوطنية سنة  2

 نو لا يمكف أف تكوف مستثمرة فلبحية واحدة مشكمة مف عدة قطع متفرقة.يفيـ ضمنيا مف ىذه المائدة أ 3

 .59الطيب قبايمي ، مرجع سابؽ، ص  4
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 دراسة ممفات الترشيح:     ج. 
لجنة خاصػة تتػولى ىػذه الميمػة ضػمف المػادة  11/11/2012أنشأ القرار الوزاري الصادر بتاريخ: 

الػػديواف تػػدرس طمبػػات المترشػػحيف مػػف طػػرؼ لجنػػة خاصػػة يرأسػػيا مػػدير  »منػػو التػػي نصػػت عمػػى أنػػو:  05
 الوطني للؤراضي الفلبحية بالولاية وتتكوف مف:

 الأميف العاـ لمغرفة الفلبحية. -
 ستثمار عمى مستوى مديرية المصالح الفلبحية.رئيس مصمحة التييئة الريفية وترقية الإ -
 رئيس القسـ الفرعي لمفلبحة. -
 «يتولى الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية أمانة المجنة.  -

يف ذالإشارة ىنا أف ىذه المجنة عند دراستيا طمبات الترشح المقدمة مػف طػرؼ الأشػخاص الػوتجدر 
( تقػػوـ بتقػػديـ 10/03مػػف القػػانوف  17المشػػار إلييػػا فػػي المػػادة  03لػػدييـ المػػؤىلبت العمميػػة والتقنيػػة )الفئػػة 
نػػػػام  فػػػػي حالػػػػة تعػػػػدد المترشػػػػحيف عمػػػػى أسػػػػاس معػػػػايير تتعمػػػػؽ ببر  1مشػػػػروع تعزيػػػػز وعصػػػػرنة المسػػػػتثمرة

حػداث مناصػب شػغؿ وكػذا الإ نتػاج آستثمارات والمؤىلبت العممية والتقنية والقدرات الماليػة وا  جػاؿ الإنجػاز وا 
خر يتلبءـ مع حقيقة المنطقة المعنيػة أو برنػام  آعتماد كؿ معيار إالبذور والشتلبت المكثرة، ويمكف لمجنة 

   2لمشار إليو سابقا.التنمية الفلبحية الذي سيحدد صراحة بموجب إعلبف الترشح ا
نتياء المجنة مػف دراسػة كػؿ الممفػات تحػرر محضػرا بأشػغاليا وترسػؿ نسػخة منػو إلػى المديريػة إعند 

سػػـ المترشػػح أو إالعامػػة لمػػديواف الػػوطني للؤراضػػي الفلبحيػػة وتعػػرض عمػػى الػػوالي المخػػتص إقميميػػا قائمػػة ب
مػػػػف المرسػػػػوـ التنفيػػػػذي رقػػػػـ  25مػػػػادة المترشػػػػحيف المقبػػػػوليف وىػػػػذا طبقػػػػا للئجػػػػراء المنصػػػػوص عميػػػػو فػػػػي ال

  3. 2010 /23/12المؤرخ في:  10/326
                                                           

فإف ممؼ  10/03مف القانوف  17مف المادة  4عندما يكوف المرشحوف أشخاصا لدييـ مؤىلبت عممية وتقنية وفقا لمفترة  1
 وعصرنة المستثمرةالترشح المذكور سابقا يجب أف يرفؽ بمشروع تعزيز 

 .11/11/2012مف القرار الوزاري المؤرخ في:  06/02انظر المادة  2
 .11/11/2012مف القرار الوزاري المؤرخ في:  07انظر المادة  3
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يقوـ مدير الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية لمدولة بناء عمى المحضر المذكور سابقا بتوقيع دفتر 
مػػف القػػرار الػػوزاري إلػػى مػػدير  04الشػػروط مػػع المرشػػح المقبػػوؿ، ويرسػػمو مرفقػػا بػػالممؼ المػػذكور فػػي المػػادة 

  1. متيازالدولة المختصة إقميميا قصد إعداد عقد الإ أملبؾ
متيػاز عمػى الأراضػي الفلبحيػة المتػوفرة والتابعػة للؤمػلبؾ تجدر الإشارة إلى أنو يمكف أيضا مػنح الإ  

الوطنية الخاصة وذلؾ في إطار إنشػاء مسػتثمرات جديػدة لمفلبحػة وتربيػة الحيوانػات وىػو مػا حػدده المنشػور 
المتضػػػمف إنشػػػاء مسػػػتثمرات جديػػػدة لمفلبحػػػة  2011فيفػػػري  23المػػػؤرخ فػػػي:  108قػػػـ ر  2الػػػوزاري المشػػػترؾ

 ة الحيوانات.يوترب
متيػػاز عمػػى الأراضػػي الفلبحيػػة التابعػػة وقػػد حػػدد المنشػػور السػػالؼ الػػذكر شػػروط وكيفيػػات مػػنح الإ

يػاز متإللؤملبؾ الخاصة لمدولة، كما سطر الخطوات الواجب إتباعيا مف طػرؼ المترشػحيف لمحصػوؿ عمػى 
  3متياز.عمى ىذا النوع مف الأراضي بالإضافة إلى أنو حدد الشروط المالية التي سيتـ تطبيقيا عمى ىذا الإ

 كما حدد المنشور ثلبث وضعيات نتناوليا عمى النحو التالي:
( يتـ إيػداع الطمػب أمػاـ المجنػة 10إذا كانت قطعة الأرض لا تتجاوز عشر ىكتارات )الوضعية الأولى:  -

يرأسيا رئيس الدائرة التي تتكفؿ بتقييـ الطمبات ودراسة المشاريع المقدمة وترتيبيا حسب قابميتيا لمحيػاة التي 
قتصػػادية، وبعػػد ذلػػؾ تمػػنح الأراضػػي بالأولويػػة لمحػػائزيف عمػػى الشػػيادات أو الػػذيف ليػػـ علبقػػة بالفلبحػػة الإ

 داف.ميالوتربية الحيوانات، وكذا أبناء الفلبحيف الذيف قاموا بالممارسة في 
ىكتػػارات والأقػػؿ مػػف المسػػاحة القصػػوى  10تخػػص الأراضػػي التػػي تتجػػاوز مسػػاحات الوضــعية الثانيــة:  -

فينػػا يػػتـ إيػػداع الطمػػب أمػػاـ المجنػػة التػػي  10/326مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ  23المحػػددة بواسػػطة المػػادة 
حسػب الوضػعية الأولػى المشػار إلييػا  يترأسيا الوالي المكمفة بانتقاء المترشحيف، مػع مػنح الموافقػة بالأولويػة

 ستثمار.إأعلبه، ويتوجب عمى صاحب الطمب أف يرفؽ عرض مشروع التنمية بدراسة ومخطط 
                                                           

 .11/11/2012مف القرار الوزاري المؤرخ في:  08انظر المادة  1
 الريفية ووزارة الداخمية والجماعات المحمية.مشترؾ بيف كؿ مف وزارة الفلبحة والتنمية الوزاري الالمنشور  2

الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، مجمع النصوص  24/05/2011مؤرخة في  5668انظر التعميمة رقـ  3
 .  99، ص 2011الصادرة عف وزارة المالية. 
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وىػػػي وضػػػعية تخػػػص المحيطػػػات التػػػي تتجػػػاوز فييػػػا المسػػػاحة العتبػػػات المحػػػددة فػػػي  الوضـــعية الثالثـــة: -
ة التي يرأسيا الوالي، تخضع الممفات إلى الوضعية الثانية، وعلبوة عمى ترتيبيا بعد الدراسة مف طرؼ المجن

  1رأي وزير الفلبحة والتنمية الريفية.
 10/03متيػػاز طبقػػا لمقػػانوف وبعػػد تحديػػد القطػػع المشػػار إلييػػا فػػي الوضػػعيات الػػثلبث، يػػتـ مػػنح الإ

 .اوبالكيفية المنصوص عمييا في المنشور الوزاري المشترؾ المشار إليو سابق
سػػتغلبلات عمػػى الأراضػػي الفلبحيػػة وىػػو كسػػب فئػػة مػػف بقػػاء الإإكتسػػبنا فائػػدة مػػف إوبيػػذا نكػػوف قػػد 

نمائيػا إذ متيػاز مػف طػرؼ الدولػة إمػا تػـ مػنح ىػؤلاء حػؽ  االفلبحيف جديريف فعلب بخدمة الأرض الفلبحية وا 
   2. عمى أراضييا المتوفرة

لمشترؾ والسالؼ الذكر لفلبحي، فقد نص المنشور الوزاري ااوبيدؼ تدعيـ وتشجيع تطوير النشاط 
تجػػػاه المسػػػتفيديف مػػػف المسػػػتثمرات الفلبحيػػػة إ( عمػػػى مػػػنح تحفيػػػزات ماليػػػة 05ضػػػمف فقرتػػػو الأخيػػػرة )نقطػػػة 

   3متياز الممنوح عمى الأراضي المعنية.المنشأة لاسيما فيما يتعمؽ بتسديد الإتاوة المستحقة مقابؿ حؽ الإ
ض ىو كذلؾ لعدة صعوبات في الواقع منيا ما تػـ متياز تعر تجدر الإشارة إلى أف ىذا النوع مف الإ

عدة تعميمات ومذكرات صادرة عػف المديريػة  تمتياز عمى قطع أراضي متناثرة، فقد أكدلو حوؿ منح الإناو ت
كتساب أكثر مف إمتياز مف العامة للؤملبؾ الوطنية عمى أنو مف غير المنطقي أف يمنع المستفيدوف مف الإ

 ، ويرخص بمنح أكثر مف حؽ لفائدة مستفيد جديد مػف جيػة أخػرى ، مف جية متياز عف طريؽ الشراءإحؽ 
لا   عتبر ىذا تضارب بيف أحكاـ نفس القانوف.إوا 

قتصػػاد الػػوطني سػػواء مػػف حيػػث قدراتػػو الإنتاجيػػة أو مػػف حيػػث وعميػػو تثمينػػا ليػػذا المػػورد الحيػػوي للئ
وطنيػػة فػػي مػػذكراتيا عمػػى ضػػرورة إمكانيػػات خمػػؽ مناصػػب شػػغؿ دائمػػة شػػددت المديريػػة العامػػة للؤمػػلبؾ ال

تفػػادي عمميػػات مػػنح قطػػع أراضػػي فلبحيػػة متنػػاثرة لفائػػدة شػػخص واحػػد سػػواء تعمػػؽ الأمػػر بخمػػؽ مسػػتثمرات 
                                                           

 . 60، ص 2013، دار ىومة، 10/03حكيمة كحيؿ ، تحويؿ ىذا الانتفاع الدائـ حؽ امتياز في ظؿ أحكاـ القانوف  1

  .61حكيمة كحيؿ ، نفس المرجع، ص  2
 الإتاوة المتعمقة بمنح الامتياز يحددىا قانوف المالية كما سبقت الإتاوة إلى ذلؾ. 3
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المػػػػؤرخ فػػػػي:  10/03متيػػػػاز إلػػػػى تنػػػػازؿ فػػػػي إطػػػػار القػػػػانوف رقػػػػـ فلبحيػػػػة جديػػػػدة أو أثنػػػػاء تحويػػػػؿ حػػػػؽ الإ
15/08/2010.1   

الػػذي  2 19/11/2015المػػؤرخ  فػػي :    927عممػػا أنػػو صػػدر المنشػػور الػػوزاري المشػػترؾ  رقػػـ: 
المشار إليػو أعػلبه، و ذلػؾ حتػى يتكيػؼ  108ييدؼ إلى تعديؿ و تتميـ بعض أحكاـ المنشور الوزاري رقـ 

التقنػػي  مػػى المسػػتوى الإقتصػػادي وىػػذا الأخيػػر و يسػػتجيب للئنشػػغالات التػػي أثارىػػا بعػػد  تنفيػػذه و ذلػػؾ ع
 الإجتماعي .و 

في ىذا الصػدد ، تطػرؽ ىػذا المنشػور و بخصػوص المسػتثمرات الجديػدة لمفلبحػة وتربيػة الحيوانػات 
المزمػػع إنشػػاؤىا عمػػى الأراضػػي التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة فػػي إطػػار الإمتيػػاز إلػػى ترتيبػػات ىامػػة مػػف 

 الولائية لمتوجيو و التنمية الفلبحية .حيث تعييف المحيطات و المصادقة عمييا مف طرؼ المجنة 
 .3( المعنية عمى أساس معايير محددة périmetresحيث تقوـ ىذه المجنة بتصنيؼ المحيطات )

يتـ إنشاء المحيط بموجب قرار ولائي عمى أساس نتائ  الدراسة ) وفرة الأراضي ، التأكػد مػف تػوفر 
ء عمػى المعطيػات المتػوفرة عمػى مسػتوى الولايػة ،دراسػة الموارد المائية ، المصادقة عمى ىػذه المحيطػات بنػا

الجدوى التقنية و الإقتصادية و الإجتماعية و البيئية التي يعدىا مكتب دراسات متخصص بتمويؿ عمػومي 
 4(، و يجب عدـ منح أي قطع أرضية إلا بعد الإنشاء الفعمي لممحيط .

                                                           

رية العامة للؤملبؾ الوطنية المتعمقة منح يالصادرة عف المد 05/05/2014المؤرخة في:  4858أنظر التعميمة رقـ  1
 . 111ص  ،2014، عمى عدة قطع فلبحية متناثرة الامتياز 

المتضمف إنشاء مستثمرات جديدة لمفلبحة و تربية  19/11/2015المؤرخ في  927المنشور الوزاري المشترؾ رقـ:  2 
 الحيوانات . 

طؽ ذات المحدد لممنا 19/06/2012المؤرخ في  12/124مف المرسوـ التنفيذي رقـ : 02وردت ىذه المعايير في المادة  3
الامكانيات الفلبحية التي يعتمد عمييا كأساس لحساب إتاوة أملبؾ الدولة بعنواف حؽ الإمتياز لاستغلبؿ الاراضي الفلبحية 

 التابعة للبملبؾ الخاصة لمدولة .
 . 1-4، مرجع سابؽ ، النقطة  927المنشور الوزاري المشترؾ رقـ  4
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التي تأخذ بعيف الإعتبار النجاعة الإقتصادية   1بناء عمى قرارات لجنة التوجيو  و التنمية الفلبحية 
 لممستثمرات المقرر إنشاؤىا ، يحدد القرار الولائي عمى وجو الخصوص المساحة عمى النحو التالي :

المػؤرخ 97/490( ىكتار مع مراعاة أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ :20قطع لا تتعدى مساحتيا عشريف ) -
 زئة الأراضي الفلبحية .الذي يحدد شروط تج 20/12/1997في : 

 . ( ىكتار في إطار الإستثمار المكمؼ و المندم 20قطع تتعدى مساحتيا عشريف ) -
، أنػػو يمكػػف لمػػوزير المكمػػؼ  إجــراء خــاصذكػرت التعميمػػة السػػالفة الػػذكر و تحػػت بنػػد يحمػػؿ عنػػواف :       

حػػدد واجبػػات المسػػتثمريف بالفلبحػػة أف يقػػرر مػػنح قطػػع أرضػػية فػػي إطػػار الإمتيػػاز بنػػاء عمػػى عقػػد برنػػام  ي
 عندما يمثؿ المشروع طابعا إبداعيا و ذو أىمية وطنية ، و يساىـ في: 

  . تنمية الطمب الوطني لممنجات الفلبحية و التي تندرج ضمف عمميات الإستيراد 

 . ترقية تصدير المنتجات الفلبحية 

 . إستعماؿ التكنولوجيات الحديثة في الإنتاج 

 لوزير المكمؼ بالفلبحة الممؼ إلى الوالي قصد تجسيده .و في ىذه الحالة يرسؿ ا
أمػػا فيمػػا يخػػص كيفيػػات مػػنح الإمتيػػاز فإنػػو بعػػد دراسػػة الترشػػيحات و بنػػاء عمػػى محضػػر مػػداولات 

، تمػنح لػو 2لجنة التقييـ ، يقوـ المدير الولائي المكمػؼ بالفلبحػة بتسػميـ المترشػح المقبػوؿ شػيادة إنتقػاء أولػي
 ح الإمتياز عمى الأراضي الموجية لإنشاء مستثمرات فلبحية .حؽ مباشرة إجراءات من

يقػػوـ المترشػػح المقبػػوؿ مػػف أجػػؿ الحصػػوؿ عمػػى حػػؽ الإمتيػػاز بتقػػديـ طمػػب الإمتيػػاز إلػػى الػػديواف 
الػػوطني للؤراضػػي الفلبحيػػة ، و يكػػوف مصػػحوبا بشػػيادة الإنتقػػاء الأولػػي ، حيػػث يقػػوـ الػػديواف بتوقيػػع دفتػػر 

يقوـ بإرساؿ الممؼ إلى مديرية أملبؾ الدولة مف أجؿ إعداد عقد الإمتياز ، الذي  الأعباء مع المعني ، كما
 3يشير بالمحافظة العقارية .

                                                           

و التي تمت  24/03/2011المؤرخة في  246: تـ إنشاء ىذه المجنة تطبيقا لأحكاـ مذكرة الوزير المكمؼ بالفلبحة رقـ 1
توسعتيا إلى ممثمي المنظمات المينية ) الإتحاد الوطني لمفلبحيف الجزائريف ، الغرؼ الفلبحية الولائية ، المجالس المينية 

 المشتركة لمفروع الفلبحية (.
 –مؤىلبتو  –إسـ و لقب المستفيذ و كذا نسبو أو عند الإقتضاء عنوانو التجاري  -:  شيادة الإنتقاء الأولي ما يميتبيف  2

 حدود القطعة . –المساحة المعنية و مكاف تواجدىا ) الموقع ، البمدية ، الولاية ( 
 . 2.3، مرجع سابؽ ، بند  927المنشور الوزاري المشترؾ رقـ  3
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 المطمب الثاني : إجراءات تحويل حق الإنتفاع الدائم إلى إمتياز:
وعمى خلبؼ مفيوـ حؽ الإنتفاع الدائـ يقصػد بالإمتيػاز  10/03مف القانوف  04وفقا لنص المادة 

 «المسػتثمر صػاحب الإمتيػاز»ذلؾ العقد الإداري الذي تمنح بموجبو الدولة لشخص طبيعي جزائػري يسػمى 
المتصػػمة بيػػا، حػػؽ إسػػتغلبؿ الأراضػػي الفلبحيػػة التابعػػة للؤمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة وكػػذا الأمػػلبؾ السػػطحية 

سػػيما المبػػاني والأغػػراس ومنشػػآت الػػري بنػػاء عمػػى دفتػػر الشػػروط لمػػدة أقصػػاىا أربعػػوف سػػنة قابمػػة لمتجديػػد 
 1مقابؿ دفع أتاوى سنوية.

تحػت طائمػة إرجػاع الأراضػي المعينػػة  10/03مػف القػانوف  09ألػزـ المشػرع كػذلؾ فػي نػص المػادة 
حويػػؿ حػػؽ الإنتفػػاع الػػدائـ الػػذي إسػػتفادوا منػػو بموجػػب إلػػى الدولػػة أعضػػاء المسػػتثمرات الفلبحيػػة مػػف طمػػب ت

المتضمف ضبط كيفية إستغلبؿ الأراضي الفلبحيػة التابعػة  1987ديسمبر  08المؤرخ في  87/19القانوف 
  2للؤملبؾ الوطنية وتحديد حقوؽ المنتخبيف وواجباتيـ إلى إمتياز.

از نتناوليػػا بالدراسػػة تفصػػيلب فيمػػا وقػػد حػػدد المشػػرع إجػػراءات تحويػػؿ حػػؽ الإنتفػػاع الػػدائـ إلػػى إمتيػػ
 يمي:

 الفرع الأول : طمب تحويل حق الانتفاع الدائم إلى إمتياز و دراستو :  

 .إلى إمتياز و كيفية دراسة الطمب سوؼ نخصص ىذا الفرع الى دراسة طمب تحويؿ حؽ الإنتفاع

 أولا: كيفية طمب تحويل حق الإنتفاع الدائم إلى إمتياز
بتحويػؿ حػؽ الإنتفػاع الػدائـ إلػى إمتيػػاز ىػـ أعضػاء المسػتثمرات الفلبحيػة سػواء كانػػت إف المعنيػيف 

الذي يحػدد كيفيػات تطبيػؽ حػؽ الإمتيػاز  10/326مف المرسوـ  02فردية أو جماعية، حيث نصت المادة 
لإسػػتغلبؿ الأراضػػي الفلبحيػػة عمػػى أنػػو يجػػب أف يػػودع ممػػؼ التحويػػؿ مػػف حػػؽ الإنتفػػاع إلػػى إمتيػػاز بصػػفة 

شػيرا  18ية مػف كػؿ عضػو فػي مسػتثمرة فلبحيػة وذلػؾ لػدى الػديواف الػوطني للؤراضػي الفلبحيػة، خػلبؿ فرد
 في في الجريدة الرسمية. 10/03تبدأ مف يوـ نشر ىذا القانوف 

                                                           

 .46مرجع سابؽ، ص  طيب قبايمي ، 1
أحمد جبوري ، استغلبؿ الأملبؾ الوطنية الخاصة عف طريؽ الامتياز، ماجيستر في القانوف العقاري، جامعة سعد حمب،  2

 .62، ص 2011البميدة، 
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يمكنػو إيػداع ممػؼ طمػب  87/19ولكف ىذا يعني أف كؿ شخص لػو حػؽ إنتفػاع دائػـ طبقػا لمقػانوف 
مشػرع فئػة المعنيػيف بالتحويػؿ فػي أعضػاء المسػتثمرات الفلبحيػة أو تحويػؿ حقػو إلػى إمتيػاز، حيػث حصػر ال

ورثػػتيـ فػػي حالػػة الوفػػاة ، الػػذيف يحػػوزوف عمػػى عقػػد رسػػمي مشػػير أو قػػرار إسػػتفادة مػػف الػػوالي يتثبػػت حقيػػـ 
العيني العقاري، بالإضافة إلى ضرورة أف يكوف ىؤلاء قد وفوا بإلتزامػاتيـ المفروضػة عمػييـ بمفيػوـ القػانوف 

87/19.1   
لكػػػف نظػػػرا للؤىميػػػة البالغػػػة والعنايػػػة الخاصػػػة التػػػي تولييػػػا السػػػمطات العموميػػػة قصػػػد ترقيػػػة القطػػػاع 

وقػد  11/04/2011المؤرخػة فػي:  3085الفلبحي أصدرت المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية المػذكرة رقػـ: 
حيػػة حاليػػا بتسػػديد طالبػػت فيػػو مػػديريات أمػػلبؾ الدولػػة عمػػى مسػػتوى الػػوطف بعػػدـ مطالبػػة المسػػتثمرات الفلب

مؤخرات الأتاوى المستحقة لحؽ الإنتفاع الدائـ، كمػا شػددت التعميمػة أنػو نظػرا لأىميػة ىػذه العمميػة ولحاجػة 
المنتخبػػيف الفلبحػػيف  لمػػرافقتكـ فػػي ىػػذا النظػػاـ الجديػػد المسػػير للؤراضػػي الفلبحيػػة لا بػػد مػػف التكفػػؿ بيػػػذه 

لتػػي مػػف شػػأنيا تبسػػيط الإجػػراءات التػػي تػػدخؿ فػػي إطػػار العمميػػة فػػي أقػػرب الأجػػاؿ مػػع التعامػػؿ بالمرونػػة ا
التسػػػييلبت وتشػػػجيع النشػػػاط الفلبحػػػي المقػػػرر مػػػف طػػػرؼ السػػػمطة العميػػػا وعميػػػو عػػػدـ ربػػػط التسػػػديد المسػػػبؽ 

   2للئتاوة السنوية الأولى لحؽ الإمتياز وكذا مؤخرات إتاوة حؽ الإنتفاع  بتحرير عقد الإمتياز.
بعػػػػض الأشػػػػخاص مػػػػف  10/03مػػػػف القػػػػانوف  07المػػػػادة  وفػػػػي المقابػػػػؿ أقصػػػػى المشػػػػرع بموجػػػػب

الإستفادة مف إجراءات تحويؿ حؽ الإنتفػاع إلػى حػؽ إمتيػاز وذلػؾ بنصػيا عمػى أنػو: "يقصػى مػف الإسػتفادة 
 مف أحكاـ ىذا القانوف الأشخاص:

أو الػػػذيف أجػػػروا معػػػاملبت أو اقتبسػػػوا حقػػػوؽ وأمػػػلبؾ  02الػػػذيف حػػػازوا الأراضػػػي الفلبحيػػػة فػػػي المػػػادة  -
 طحية خرقا الأحكاـ التشريعية والتنظيمية المعموؿ بيا.س
 الذيف كانوا موضوع إسقاط حؽ صادرة عف طريؽ القضاء. -
 الذيف ألغى الولاة قرارات إستفادتيـ." -

                                                           

 .47طيب قبايمي ، مرجع سابؽ، ص  1
ادرة عف المديرية العامة منشورات، مذكرات خاصة بأملبؾ الدولة والحفظ العقاري، ص -تعميمات -مجموعة النصوص 2

 . 72، ص 2011للؤملبؾ الوطنية، سنة 
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وتطبيقا ليذا النص فإنو يقصى مػف الإسػتفادة مػف ىػذا القػانوف كػؿ عضػو أو منػت  فلبحػي خاضػع 
مخالفػػة لمتشػػريع السػػاري المفعػػوؿ كعمميػػات الإيجػػار مػػف البػػاطف أو  ثبػػت أنػػو قػػاـ بصػػفقات 87/19لمقػػانوف 

البيػػع أو تغييػػر الوجيػػة الفلبحيػػة لممسػػتثمرة بشػػرط أف يػػتـ متابعػػة العمميػػة إجرائيػػا مػػف خػػلبؿ تطبيػػؽ أحكػػاـ 
والمبػػادرة إلػػى رفػػع دعػػوى قضػػائية أمػػاـ الجيػػات القضػػائية المختصػػة لأجػػؿ  87/19مػػف القػػانوف  28المػػادة 

   1حقوؽ المنتجيف بواسطة حكـ قضائي نيائي موجو لمشير. طمب إسقاط
يودع ممؼ تحويػؿ حػؽ الإنتفػاع الػدائـ إلػى حػؽ الإمتيػاز بصػفة فرديػة بإسػـ كػؿ مسػتثمرة لمسػتثمرة 
فلبحية فردية أو جماعية لدى الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية الذي يعد عقد الإمتيػاز بإسػـ كػؿ مسػتثمرة 

المحػػدد لكيفيػػات تطبيػػؽ حػػؽ الإمتيػػاز لإسػػتغلبؿ الأراضػػي  10/326ف المرسػػوـ مػػ 02وفقػػا لػػنص المػػادة 
الفلبحية والتابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة، غير أنو عندما يتعمؽ الأمر بمستثمرة فلبحيػة جماعيػة فإنػو وفقػا 

فإنػػو يعػػد عقػػد الإمتيػػاز بإسػػـ كػػؿ مسػػتثمرة فػػي الشػػيوع  10/326مػػف المرسػػوـ  03و  12/02لػػنص المػػادة 
حصػػص متسػػاوية، وفػػي حالػػة تقػػديـ الممػػؼ مػػف ممثػػؿ الورثػػة يعػػد عقػػد الإمتيػػاز فػػي الشػػيوع  و بإسػػـ كػػؿ ب

   2الورثة.
لكػػػف تحديػػػد فئػػػة الأشػػػخاص المعنيػػػيف بعممػػػة التحويػػػؿ تثيػػػر بعػػػض الإشػػػكالات خصوصػػػا إذا كػػػاف 

ـ طمبا خلبؿ الأجػؿ تتوفر فيو كؿ الشروط لكنو لـ يقد 87/19المستفيد مف حؽ الإنتفاع الدائـ وفقا لقانوف 
 السالؼ الذكر. 10/03مف القانوف  30القانوني المحدد في المادة 

فإذا لـ يقـ صاحب حؽ الإنتفاع الدائـ العضو في المستثمرة الفلبحية الفردية أو الجماعية أو ورثتو 
ة يطمػب بإيداع ممؼ التحويؿ بإسمو الشخصي، خلبؿ الأجؿ المحدد لدى الديواف الوطني للؤراضي الفلبحيػ

ىػػذا الأخيػػر مػػف محضػػر قضػػائي إجػػراء إعػػذاريف  متباعػػديف بفتػػرة شػػيرا واحػػد بينيمػػا لتمكػػيف المسػػتفيد مػػف 
إيػػػداع طمبػػػو لمتحويػػػؿ، وفػػػي حالػػػة عػػػدـ الإسػػػتجابة لػػػذلؾ يعتبػػػر المسػػػتفيد أو ورثتػػػو متخمػػػيف عػػػف حقيػػػـ فػػػي 

  3الإنتفاع الدائـ.
                                                           

عبد العزيز محمودي ، الاشكالات القضائية المتعمقة بحؽ الامتياز الوارد عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة  1
، جامعة الجيلبلي بونعامة، خميس لمدولة، المتمقى الدور الثاني: النظاـ القانوني لمعقار ودوره في تنمية وترقية الاستثمار

 .02.ص  2016افريؿ  28و  27مميانة، 
 .37لخضر شعاشعية ، مرجع سابؽ، ص  2
 .48الطيب قبايمي ، مرجع سابؽ، ص  3
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 1الػوالي يشػير فػي المحافظػة العقاريػة مما يترتػب عميػو إسػقاط ىػذا الحػؽ بموجػب قػرار صػارد عػف 
 .10/326مف المرسوـ التنفيذي رقـ  09وىذا وفقا لممادة 

تسػػػترجع إدارة الأمػػػلبؾ الوطنيػػػة الأرض محػػػؿ الإنتفػػػاع الػػػدائـ والممتمكػػػات السػػػطحية المرتبطػػػة بيػػػا 
 .10/03مف القانوف  30/03،ليتـ منحيا عف طرؽ الإمتياز لمستثمر فلبحي آخر وفقا لممادة 

ويرى الدكتور بف رقية بف يوسؼ أف إسقاط المستفيديف في المستثمرة الفلبحية أو ورثػتيـ بمقتضػى 
يعتبػر المسػتفيد أو ورثتػػو الػذي لػػـ  30/03قػرار مػف الػػوالي يعػد تعسػفا فػػي حػؽ ىػػؤلاء، فحسػب نػص المػػادة 

شػيرا  18يػة خػلبؿ يقدـ طمب تحويؿ حؽ إنتفاع دائـ إلى حؽ إمتياز لدى الديواف الػوطني للؤراضػي الفلبح
عتبػػر ىػػذا الػػربط  متخميػػا عػػف حقوقػػو العقاريػػة ، بمعنػػى أف الػػذي لػػـ يقػػدـ طمبػػا قػػد تخمػػى عػػف حقػػو الػػدائـ ، وا 
غير سميـ مجحؼ في حؽ بعض الأعضاء كالمستفيد الذي يرفض تحويؿ حػؽ الإنتفػاع إلػى إمتيػاز، وارث 

ب إتباع فكرة سحب حقوقيـ بموجػب قػرارات المستفيد، الغائب أو المفقود، ويتساءؿ الدكتور بف رقية ىؿ يج
تخػػاذ الإجػػراءات المنصػػوص عمييػػا فػػي قػػانوف الأمػػلبؾ الوطنيػػة  إداريػػة صػػادرة عػػف الػػولاة؟ أـ يجػػب إتبػػاع وا 

  2وكذا قانوف الأسرة؟ 12/427المعدؿ والمتمـ والمرسوـ التنفيذي لو  90/30
التخمػػي بعػػد التحقيػػؽ القضػػائي، وعمػػى ىػػذا الأسػػاس تطمػػب الدولػػة مػػف القضػػاء العػػادي إثبػػات حالػػة 

مػػف قػػانوف الأمػػلبؾ  51وبػػذلؾ توضػػح ىػػذه الأمػػلبؾ تحػػت الحراسػػة القضػػائية وفقػػا لمػػا تػػنص عميػػو المػػادة 
المعدؿ والمتمـ والمتعمقة بنظاـ الحراسػة القضػائية للؤمػلبؾ التػي لػـ يعػرؼ مالكيػا أو تػوفي المالػؾ  90/30

ا يصػدر بحكػـ فيثبػت حالػة الشػغور وذلػؾ لإنعػداـ الورثػة ، دوف ترؾ ورثة، وبعد إثبات حالػة التخمػي قضػائي
   3وتدرج ضمف الأملبؾ الوطنية الخاصة التابعة لمدولة.

 ثانيا: إيداع ممف طمب التحويل. 
مف المرسوـ  04و 03يتكوف ممؼ تحويؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلى حؽ إمتياز حسب نص المادتيف 

 :السالؼ الذكر مف الوثائؽ التالية 10/326
                                                           

 .29كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة، مرجع سابؽ، ص   بف رقية ، بف يوسؼ 1
، 30استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية، ص، ص، ،بف رقية بف يوسؼ  : راجعلمزيد مف التفاصيؿ  2

31. 
 .58مصطفى كحاؿ ، مرجع سابؽ، ص  3
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 إستمارة وفؽ النموذج لممرفؽ في الممحؽ بيذا المرسوـ تملؤ بشكؿ واؼ . -
 نسخة مف بطاقة التعريؼ الوطنية مصادؽ عمييا. -
 شيادة فردية لمحالة المدنية. -
 نسخة مف العقد الأصمي المشير بالمحافظة العقارية أو قرار الوالي. -
مف مخطط تحديد أو رسـ الحدود أو عندما تتوفر البمدية عمػى المسػح مسػتخرج مػف مخطػط مسػح  نسخة -

 الأراضي.
وفػي حالػػة مػا إذا كانػػت المسػػتثمرة الفلبحيػة المعنيػػة غيػر مػػزودة بمخطػػط تحديػد أو رسػػـ الحػػدود أو 

الحػدود موضػوع  عندما يكوف القواـ العقاري لممسػتثمرة قػد تعػرض لمتعػديؿ ولػـ يكػف مخطػط التحديػد أو رسػـ
   1تعييف، تتولى إدارة مسح الأراضي، بطمب مف المعني إعداد أو تعييف ىذا المخطط.

تصػػريح شػػرفي مػػف المسػػتثمر مصػػادؽ عميػػو يتضػػمف جػػردا محينػػا لأمػػلبؾ المسػػتثمرة وكػػذا تعيػػده بالوفػػاء  -
حؽ الثاني مف المرسػوـ والذي يتـ إعداده وفقا لمنموذج المرفؽ في المم 87/19بإلتزاماتو بمفيوـ القانوف 

10/326 . 
توكيػػػؿ يػػػتـ إعػػػداده أمػػػاـ الموثػػػؽ فػػػي حالػػػة تركػػػو لأحػػػد الورثػػػة لتمثػػػيميـ لػػػدى الػػػديواف الػػػوطني للؤراضػػػي  -

 الفلبحية.
جعػؿ مػف الػديواف الػوطني للؤراضػي الفلبحيػة الممثػؿ عبػر كػؿ الولايػات  10/03المشرع في قانوف 

لمدراسػة  و إمضػاء دفتػر الشػروط، وفػي حػالات أخػرى ، و إف محور العممية بداية مف تمقػي ممػؼ الإمتيػاز 
تطمػػب الممػػؼ معمومػػات تكميميػػة أو تحقيػػؽ بعػػض الوقػػائع المصػػرح بيػػا، إرسػػاؿ الممػػؼ إلػػى المجنػػة الولائيػػة 
المسػػتحدثة لمغػػرض برئاسػػة لمػػوالي، وتمثيػػؿ متنػػوع مػػف مختمػػؼ المػػديريات الولائيػػة وذلػػؾ لمدراسػػة بػػالقبوؿ أو 

   2الرفض.

 دراسة ممفات التحويل: ثالثا :
أوكؿ المشرع الجزائري لمديواف الوطني للؤراضي الفلبحية ميمة دراسػة ممفػات تحويػؿ حػؽ الإنتفػاع 
الػػػدائـ إلػػػى حػػػؽ إمتيػػػاز بإسػػػـ كػػػؿ مسػػػتثمرة فلبحيػػػة فرديػػػة أو جماعيػػػة، فػػػإذا تعمػػػؽ الأمػػػر بمسػػػتثمرة فلبحيػػػة 
                                                           

 .56مصطفى كحاؿ ، مرجع سابؽ، ص  1
 .05عبد العزيز محمودي ، مرجع سابؽ، ص  2
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ص متسػاوية، وفػي حالػة تقػديـ الممػؼ مػػف جماعيػة يعػد عقػد الإمتيػاز بإسػـ كػؿ مسػتثمر فػػي الشػيوع وبحصػ
  1ممثؿ الورثة يعد عقد الإمتياز في الشيوع وبإسـ كؿ الورثة.

في حالة إسػتيفاء ىػذه الممفػات لكافػة الشػروط المنصػوص عمييػا قانونػا يقػوـ المػدير الػولائي لمػديواف 
وترسػؿ الممفػات بعػدىا  الوطني للؤراضي الفلبحية والمستثمر صاحب الإمتياز بالتوقيع عمى دفتر الشػروط،

رسػالو إلػى الػػديواف  إلػى إدارة أمػلبؾ الدولػة مػػف أجػؿ إتمػاـ الإجػػراءات القانونيػة    و إعػداد عقػد الإمتيػػاز، وا 
 الوطني للؤراضي الفلبحية الذي يبمغو بدوره إلى صاحب الإمتياز بعد إستكماؿ إجراءات التسجيؿ.

 10/326لثالػػث الممحػػؽ بالمرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ يقػػوـ الػػديواف بإعػػداد دفتػػر الشػػروط وفقػػا لمنمػػوذج ا
مف أجؿ التوقيع عميو، ثـ يتـ إرساؿ الممؼ المتكوف مف الوثػائؽ السػالفة الػذكر  23/12/2010المؤرخ في 

مرفقػػا بػػدفتر الشػػروط وفقػػا لمنمػػوذج الموقػػع مػػف قبػػؿ الػػديواف الػػوطني للؤراضػػي الفلبحيػػة والمسػػتثمر صػػاحب 
     2ولة قصد إعداد عقد الإمتياز.الإمتياز إلى مدير أملبؾ الد

إلػػػػى معمومػػػػات تكميميػػػػة   -لتحويػػػػؿ ممػػػػؼ ا –وتجػػػػدر الإشػػػػارة إلػػػػى أنػػػػو إذا تطمبػػػػت دراسػػػػة الممػػػػؼ 
سػػتدعت تحققػػا مػػف الوثػػائؽ المقدمػػة أو المػػدلى بيػػا، يقػػوـ الػػديواف الػػوطني للؤراضػػي الفلبحيػػة بإرسػػاؿ ىػػذا و  ا 

 مف دراسة الممؼ. يرأسيا الوالي لتمكينيا 3الممؼ إلى لجنة ولائية 
تقػػوـ ىػػذه المجنػػة بعػػد إحالػػة بعػػض الممفػػات المودعػػة لػػدى الػػديواف الػػولائي للؤراضػػي الفلبحيػػة والتػػي 
تستوجب البت أو الفصؿ فييا مف المجنة نظرا لمصعوبات القانونية أو الفنية الموجودة بممؼ المعني بدراسة 

الػػػديواف الػػػوطني للؤراضػػػي  ىػػػذه الممفػػػات والتحقيػػػؽ فييػػػا، وىػػػذا بعػػػد أف يػػػتـ تحويػػػؿ ىػػػذه الممفػػػات إلييػػػا مػػػف
الفلبحيػػػة أو مػػػف المجنػػػة الداخميػػػة القبميػػػة التػػػي تتػػػولى تحضػػػير ىػػػذه الممفػػػات بصػػػفة مسػػػبقة و إبػػػداء الػػػرأي 
الإستشاري بالقبوؿ أو الرفض ، قبؿ الفصؿ النيائي مػف قبػؿ ىػذه المجنػة ، فيػذه المجنػة تػؤدي دور الحمايػة 
                                                           

الاستثمار في الجزائر مداخمة مقدمة في الممتقى عقد الامتياز الفلبحي كأسموب جديد لترقية  خير الديف بف سونة ،  1
أفريؿ  28و 27الدولي حوؿ النظاـ القانوني لمعقار ودوره في تنمية وترقية الاستثمار جامعة جيلبلي بونعامة، خميس مميانة، 

 . 09ور، ص ش، غير من2016

 .38شعاشعية ، مرجع سابؽ، ص  لخضر 2
وىي مختصة بدراسة ممفات تحويؿ حؽ  10/326مف المرسوـ التنفيذي  7و 6ىذه المجنة بموجب المادتيف  استحدثت 3

 .10/03إلى حؽ امتياز وفقا لمقانوف  87/19الانتفاع الدائـ في إطار القانوف السابؽ 
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و إقصاء البعض إف  10/03المستفيديف مف أحكاـ القانوف  السابقة للؤراضي الفلبحية والرقابة عمى ممفات
  1تطمب الأمر ذلؾ.

لممػػؼ التحويػػؿ، إذ يقػػوـ رئيسػػيا بإرسػػاؿ الممػػؼ إلػػى  قبــول المجنــةوىنػػا نكػػوف أمػػاـ حػػالتيف: الأولػػى 
الػػػديواف الػػػوطني للؤراضػػػي الفلبحيػػػة مرفقػػػا بمحضػػػر المجنػػػة قصػػػد متابعػػػة الإجػػػراءات بػػػالتوقيع عمػػػى دفتػػػر 

، وىنػا يقػوـ الػوالي بػإعلبـ بـرفض الممـفع المستثمر صاحب الإمتياز، أما الحالػة الثانيػة فتتعمػؽ الشروط م
صػػاحب طمػػب التحويػػؿ عػػف طريػػؽ رسػػالة مسػػببة مػػع إرسػػاؿ نسػػخة منيػػا إلػػى الػػديواف تتضػػمف رفػػض مػػنح 

   2الإمتياز.
وء إلػى القضػاء وذلؾ بػالمج3ىنا يجوز لممتضرر مف قرار المجنة أف يطعف ضد قرارىا أماـ القضاء.

 4الإداري لمباشرة دعوى الإلغاء ضد الوالي وفقا للئجراءات والمواعيد المنصوص عمييا قانونا.
وعميػػو وبعػػد قبػػوؿ ممػػؼ التحويػػؿ والتوقيػػع عمػػى دفتػػر الشػػروط مػػف قبػػؿ المسػػتثمر الفلبحػػي صػػاحب 

ر بإرسػاؿ ممػؼ التحويػؿ كػاملب الإمتياز والمدير الولائي لمديواف الوطني للؤراضي الفلبحية ، يقوـ ىذا الأخي
  5إلى إدارة أملبؾ الدولة لمولاية بغرض إعداد عقد الإمتياز.

بعد إعداد العقد الإداري الخاص بالإمتياز في ثػلبث نسػخ ، وكػذا إتمػاـ إجػراءات التسػجيؿ والطػابع 
ختيف مػػف العقػػد والشػػير فػػي المحافظػػة العقاريػػة المختصػػة إقميميػػا ، يسػػمـ المػػدير الػػولائي لأمػػلبؾ الدولػػة نسػػ

لمػػديواف الػػوطني للؤراضػػي الفلبحيػػة الػػذي سػػوؼ يبمػػغ بػػدوره نسػػخة مػػف العقػػد لممسػػتثمر صػػاحب الإمتيػػاز، 
  6وذلؾ بعد إستكماؿ إجراءات تسجيمو بفيرس المستثمرات الفلبحية.

                                                           

ة للؤملبؾ الخاصة لمدولة في عبد العزيز محمودي ، المنازعات المتعمقة بحؽ الامتياز الوارد عمى الأرض الفلبحية التابع 1
، مجمة الحمبي، تصدر عف المنظمة الجميورية لممحاميف بالبميدة، العدد 15/08/2010المؤرخ في:  10/03إطار القانوف 

 . 76، ص 2015، 02

 .49الطيب قبايمي ، مرجع سابؽ، ص  2
 .64، ص  بؽمرجع سا،  أحمد جبوري ، استغلبؿ الأملبؾ الوطنية الخاصة عف طريؽ الامتياز 3
 .59قبايمي الطيب، مرجع سابؽ، ص  4
 .10/326مف المرسوـ  05انظر المادة  5
 .10/03مف القانوف  15أنظر نص المادة  6
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عمػػػػػػى الصػػػػػػعيد العممػػػػػػي تػػػػػػـ إسػػػػػػتحداث ىػػػػػػذه المجنػػػػػػة عمػػػػػػى مسػػػػػػتوى ولايػػػػػػة البميػػػػػػدة مػػػػػػثلب بتػػػػػػاريخ 
ومعظػػـ الممفػػات المدروسػػة كانػػت بصػػدد معالجػػة مخمفػػات تطبيػػؽ مقػػرر  489رقػػـ تحػػت  16/03/2011

أو تمػػؾ الممفػػات المطروحػػة مػػف المتقاضػػيف أمػػاـ  20051 -01-18المػػؤرخ فػػي  01رئػػيس الحكومػػة رقػػـ 
الجيات القضائية المختمفة بسبب إعتراضات تعسفية رفعيا الأعضاء السابقوف المتنازلوف عف حؽ الإنتفاع 

 2ؼ التحايؿ مرة ثانية عمى المتنازؿ ليـ والإستفادة مف الإستثمارات المقامة مف طرؼ ىؤلاء.الدائـ بيد
، تػـ إعػداد عمػى إثػر   ONTAممؼ تـ إيداعو أماـ  2164و قد تـ في ولاية خنشمة مثلب إحصاء 

يػة عقػد مػف طػرؼ مديريػة أمػلبؾ الدولػة لولا 2031دفتر شروط وفقا لمقػانوف ، و قػد تػـ إعػداد  2164ذلؾ 
 3خنشمة إلى غاية كتابة ىذه الأسطر .

 و الحمول المقترحة لحميا 10/03الفرع الثاني :الصعوبات التي إعترضت تطبيق القانون 
رغـ بساطة الإجراءات التي تحظى بيا طريقة تحويػؿ حػؽ الإنتفػاع إلػى إمتيػاز إلا أنػو مػف الناحيػة 

 التطبيقية، شيدت ىذه العممية عدة إشكالات قانونية أثرت سمبا عمى إتماـ التكفؿ بممفات التحويؿ. 
ف أف ثمػػة مػػف خػػلبؿ الوقػػوؼ عمػػى حوصػػمة إعػػداد عقػػود الإمتيػػاز لفائػػدة المسػػتثمريف الفلبحيػػيف تبػػي

عدة صعوبات تعيؽ السير الحسف ليذه العممية، وبالفعؿ ومف خلبؿ الإجتمػاع الػذي تػـ عقػده عمػى مسػتوى 
والػذي ضػـ ممثمػيف عػف وزارة الفلبحػة والتنميػة الريفيػة  -المديريػة العامػة للؤمػلبؾ الوطنيػة -الإدارة المركزية

ة لمسػػح الأراضػػي ، تػػـ إحصػػاء العديػػد مػػف وعػػف الػػديواف الػػوطني للؤراضػػي الفلبحيػػة وكػػذا الوكالػػة الوطنيػػ
الصػػػعوبات التػػػي يػػػتـ مواجيتيػػػا عمػػػى أرض الواقػػػع والتػػػي تحػػػوؿ دوف السػػػير الحسػػػف ليػػػذه العمميػػػة، وىػػػذه 

، وكػذا المػذكرة رقػـ  24/10/2011المؤرخػة فػي:  10672الصعوبات تـ تحديػدىا مػف خػلبؿ المػذكرة رقػـ 
مديرية للؤملبؾ الوطنية والتي سػنتناوليا بالدراسػة الصادرتيف عف ال 09/10/2012المؤرخة في:  10144
 تباعا.

 
                                                           

 .07الذي ألغى التعميمة رقـ  01المقرر رقـ  1
 .76سابؽ، ص ، مرجع  الأملبؾ الوطنية الخاصةعبد العزيز محمودي ، المنازعات المتعمقة بحؽ الامتياز الوارد عمى  2

 تـ الحصوؿ عمى ىذه الإحصاءات الرسمية مف مديرية أملبؾ الدولة لولاية خنشمة بعد القياـ بعدة زيارات ميدانية ليا .  3
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ــــم  ــــول المقترحــــة مــــن خــــلال المــــذكرة رق ــــي:  10672أولا: الصــــعوبات والحم المؤرخــــة ف
24/10/2011  :  

 أىـ الصعوبات التي طرحتيا المذكرة تتمثؿ فيمايمي:
 فيما يتعمؽ بإستيلبـ مصالح أملبؾ الدولة لمممفات: *

أملبؾ الدولة إستيفاء الممفات المعنية مكونة مف نسخة واحدة فقط وعدـ مطالبة يتعيف عف مصالح 
الديواف مف تكويف عدة نسخ، كما طالبت الإدارة المركزية مف مصػالح أمػلبؾ الدولػة فػي حالػة وجػود ممفػات 
د ناقصة أو ممفات تحتوي عمى وثائؽ يشوبيا عيب يحوؿ دوف تمكيف مصالح أملبؾ الدولة مػف إعػداد العقػ

بإعػادة ىػػذه الممفػات فػػورا إلػػى الػديواف الػػوطني للؤراضػي الفلبحيػػة مرفقػػة برسػالة أو جػػدوؿ يبػيف  مػػف خلبلػػو 
    1الوثائؽ الناقصة أو العيب الموجود بيا بالنسبة لكؿ ممؼ.

حالػػة رفػػض الممفػػات بسػػبب إعػػادة القػػرار الػػولائي: لقػػد لفػػت إنتبػػاه الإدارة المركزيػػة إلػػى أف بعػػض مػػديري  *
الدولػة يرفضػوف التكفػؿ بممفػات تحتػوي عمػى قػرارات ولائيػة يعػود تػاريخ إعػدادىا إلػى مػا قبػؿ سػنة  أملبؾ
، وعميػػو يجػػب الأخػػذ بعػػيف الإعتبػػار مثػػؿ ىػػذه الممفػػات كػػاف تػػاريخ صػػدور القػػرار الػػولائي شػػريطة 1987

ي، وأف فقػػط أف لا يكػػوف ىػػذا القػػرار ممغػػى بقػػرار ولائػػي آخػػر صػػادر مػػف نفػػس السػػمطة ، أو بقػػرار قضػػائ
 مصالح الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية لا تعارض تسوية مثؿ ىذه الحالات.
: رأت الإدارة PR4BIS* حالػػػػػة مطالبػػػػػة المسػػػػػتثمرة الفلبحيػػػػػة إستصػػػػػدار مخططػػػػػات المسػػػػػح وكػػػػػذا وثيقػػػػػة 

 المركزية أنو يمنع منعا باتا مطالبة المستثمريف الفلبحيػيف بإستصػدار ىػذه الوثػائؽ التػي يقػع عمػى عػائؽ
إدارة أمػػلبؾ الدولػػة بصػػفتيا موثقػػا لمدولػػة المطالبػػة مػػف مصػػالح مسػػح الأراضػػي بإعػػداد وتسػػميـ الوثػػائؽ 

  2المعنية.
 * فييا يتعمؽ بالدفاتر العقارية المتعمقة بالأراضي الفلبحية التابعة لمقطاع العاـ:
ة لفائدة المستثمريف الفلبحييف تبيف للئدارة المركزية أف بعض المحافظيف العقارييف قاموا بتسميـ دفاتر عقاري

الحػػائزيف عمػػى حػػؽ الإنتفػػاع الػػدائـ عمػػى الأراضػػي التابعػػة لمقطػػاع العػػاـ، وقػػد حػػذرت الإدارة المركزيػػة مػػف 
                                                           

مف المساحة  %5مف بيف ىذه العيوب: أف يكوف الممؼ ناقص الوثائؽ، دفاتر الشروط غير ممضية، اختلبؼ يفوؽ  1
 المدونة ضمف المخطط وتمؾ المكونة في دفتر الشروط

 .141، ص 2011مجموعة النصوص الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية لسنة  2
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خطػورة ىػذا الوضػع وعػدـ مطابقتػو لمتشػريع والتنظػيـ المعمػوؿ بيمػا، حيػث لا يعقػؿ تسػميـ دفتػر عقػاري مػػف 
ر، وقػػد طمبػػت مػػف كػػؿ مػػديري الحفػػظ العقػػاري المعنيػػيف حػػث طػػرؼ المحػػافظ العقػػاري لغيػػر مالػػؾ ىػػذا العقػػا

المحػػافظيف العقػػارييف عمػػى تجنػػب مثػػؿ ىػػذا التصػػرؼ والعمػػؿ عمػػى تسػػميـ الػػدفاتر العقاريػػة المعنيػػة لمػػديري 
أمػلبؾ الدولػة ، وطالبػػت كػذلؾ المحػػافظيف العقػارييف دعػػوة المسػتثمريف الفلبحيػػيف المعنيػيف إلػػى إرجػاع ىػػذه 

إلى المحافظات العقارية ليتـ تسميميا فػور إسػترجاعيا إلػى مصػالح أمػلبؾ الدولػة المختصػة الدفاتر العقارية 
 إقميميا. 

* فيمػػا يتعمػػؽ بالمسػػاحة الواجػػب تػػدوينيا ضػػمف عقػػد الإمتيػػاز فبالنسػػبة للؤراضػػي الفلبحيػػة التػػي لػػـ تشػػمميا 
متياز ىي تمؾ المدونة عممية المسح العاـ للؤراضي فإف مساحة الأرضية الواجب تدوينيا ضمف عقد الإ

فػػػي عقػػػد حػػػؽ الإنتفػػػاع الػػػدائـ أو فػػػي قػػػرار الػػػوالي، ولا يجػػػب المطالبػػػة بمخططػػػات جديػػػدة إلا فػػػي حالػػػة 
الأراضػػػي التػػػي عرفػػػت تغييػػػرا فػػػي المسػػػاحة فػػػي حالػػػة عمميػػػات إقتطػػػاع أو إسػػػترجاع، أمػػػا المسػػػتثمرات 

المعػالـ مػف طػرؼ مصػالح مسػح  الفلبحية التي لػـ يػتـ تحديػد معالميػا إلػى غايػة اليػوـ مخططػات تحديػد
 الأراضي ضروري.

أما بالنسبة للؤراضي التي مستيا عممية المسح العاـ للؤراضي فينا يتعيف الأخذ بعيف الإعتبار المسػاحة  -
الممسػوحة وعمػى أسػاس نسػخة مػف المخطػط المسػمـ مػف طػرؼ مصػالح مسػح الأراضػي وذلػؾ بإسػتخداـ 

 .PR4BISوثيقة 
فػي المسػاحة بػيف مخطػط المسػح والمسػاحة المدونػة فػي عقػد الإنتفػاع الػدائـ أو وفي حالة وجود إختلبؼ  -

 القرار الولائي ، يجب العمؿ بما يمي:
* إذا كانت المساحة المحددة في المخطط أقؿ أو تساوي المساحة المدونة في العقد أو القرار فيتعيف الأخذ 

 غرض.بعيف الإعتبار المساحة المحددة في المخطط المعد ليذا ال
* أمػػػا إذا كػػػاف فػػػارؽ المسػػػاحة بػػػيف تمػػػؾ المحػػػددة فػػػي المخطػػػط وتمػػػؾ المدونػػػة فػػػي عقػػػد الإنتفػػػاع أو القػػػرار 

( وفػػي ىػػذه الحالػػة يجػػب إرجػػاع الممػػؼ المسػػتثمر الفلبحػػي المعنػػي % 5) 1/20الػػولائي أقػػؿ أو يسػػاوي 
ؽ فػي المسػاحة الملبحػظ إلى مصالح الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية مع لفت إنتبػاه ىػذه الأخيػرة لمفػر 

ويبقػػى عمػػى عاتقيػػا عػػرض الممػػػؼ لمفصػػؿ فيػػو عمػػى مسػػتوى المجنػػػة الولائيػػة المنشػػأة بموجػػب المرسػػػوـ 
 الذي سبؽ الإشارة إلييا. 10/326
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وعميو ارتػأت الإدارة المركزيػة أنػو يتعػيف تجميػد العمميػة إلػى حػيف إرجػاع الممػؼ مػف طػرؼ مصػالح 
ولائيػة ، ليتسػنى تنفيػذ العمميػة وفقػا لقػرار المجنػة المعنيػة، وفػي حالػة مػا إذا ىذا الديواف مرفقػا بقػرار المجنػة ال

قررت المجنة الأخذ بالمساحة المدونػة أصػلب فػي عقػد الإنتفػاع أو قػرار الػوالي يتعػيف حينئػذ تحيػيف المخطػط 
   1المعد ليذا الغرض.

 .11/09/2012ثانيا: الصعوبات التي طرحتيا التعميمة الوزارية المشتركة المؤرخة في: 
لقد تحدثنا فيما سػبؽ عػف تشػكيؿ لجنػة ولائيػة يترأسػيا السػيد الػوالي مػف أجػؿ معالجػة الممفػات الػذي 

 يتطمب دراستيا معمومات تكميمية أو تستحؽ تحققا مف الوثائؽ أو الوقائع المصرح بيا.
تػػػـ تنصػػػيب فػػػوج عمػػػؿ وزاري مشػػػترؾ ضػػػـ  2ومػػػف أجػػػؿ وضػػػع نضػػػاـ موحػػػد لمتكفػػػؿ بتمػػػؾ الممفػػػات

طارات مف وزارة الداخمية والجماعات المحمية عمػى وزارة العػدؿ ووزارة الماليػة ووزارة الفلبحػة التنميػة الريفيػة إ
 نوصؿ في الأخير ىذا الفوج بعد الدراسة إلى نتائ  ميمة وجب العمؿ عمى تطبيقيا لتحقيؽ ىدفيف ميميف:

عقلبنػي للؤراضػي والأمػلبؾ العقاريػة مف جية، تطيير نيائي لموضعيات التي تمحػؽ ضػرر بالإسػتغلبؿ ال -
 بصفة عامة.

  3ومف جية أخرى، ضماف أمف عقاري مستديـ لمستغمي الأراضي الفلبحية. -
وقػد جػاءت التعميمػة الوزاريػة المشػتركة المشػار إلييػا لتوضػيح كيفيػات التكفػؿ بػبعض الحػالات التػي 

المكمفػة بمعالجػة ممفػات تحويػؿ حػؽ الإنتفػاع إلػى مف الممكف أف تطرح لمدراسة عمى مستوى المجنة الولائية 
 إمتياز والتي تـ حصرىا مف طرؼ الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية وىي ما سنتناولو تباعا:

 حالة التنازل عن حق الإنتفاع:             -1
الأصمييف الذيف مف بيف الممفات المطروحة عمى المجاف الولائية ، تتواجد تمؾ المتعمقة بالمستثمريف 

 قاموا بالتنازؿ عف حقيـ في الإنتفاع:
                                                           

 .143، ص 2011مجموعة النصوص الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية لسنة  1
ىذه الممفات وكيفية ضماف التكفؿ بالممفات التي تمثؿ وضعيات خاصة لقد تساءؿ عدد مف الولاة حوؿ طريقة معالجة  2

 وذلؾ حتى يكوف ىناؾ تنسيؽ بيف كؿ الولايات في طريقة لحؿ الإشكاؿ المثار. 

 .11/09/2012المؤرخة في:  09فلبحة( رقـ  -مالية -التعميمة الوزارية المشتركة )داخمية 3
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لكف غير مشير  2002جوليو  15المؤرخة في:  07إما بواسطة عقد موثؽ معد في إطار التعميمة رقـ  -
 بالمحافظة العقارية.

ما بعقد عرفي. -  1وا 
رط كػػاف بتكػػريس الحػػؽ المكتسػػب ولكػػف بشػػ 06حػػؿ ىػػذه الوضػػعيات وفقػػا لمتعميمػػة المشػػتركة رقػػـ 

سػػػتغلبلو الفعمػػػي لػػػلؤرض،  10/03والقػػػانوف  87/19إسػػػتيفاء ىػػػذا الأخيػػػر لمشػػػروط المحػػػددة فػػػي القػػػانوف  وا 
 وعميو يجب إلغاء العقد الإداري الخاص بالمستثمر المتنازؿ.

أمػػا إذا كػػاف النػػزاع مطروحػػا عمػػى العدالػػة فػػإف معالجػػة ىػػذه الممفػػات سػػتتابع عمػػى مسػػتوى الجيػػات 
 القضائية.

ىو أنو بالرغـ مف أف  06التعميؽ عميو بخصوص الحؿ الذي تقدمت بو التعميمة رقـ أىـ ما يمكف 
عممية التنازؿ عف حؽ الإنتفاع الدائـ مف طرؼ المسػتفيد جػاءت مخالفػة لمقػانوف ،إلا أنػو تقػرر حمايػة حػؽ 
 المتنػػازؿ لػػو عػػف طريػػؽ السػػماح لػػو بتحويػػؿ حقػػو إلػػى حػػؽ إمتيػػاز، الأمػػر الػػذي يجعػػؿ المسػػتثمر الأصػػمي

  2المتنازؿ لا يتمتع بأي حؽ، مما يتعيف معو إلغاء حؽ إنتفاعو وفقا لمتعميمة أعلبه.
ذكػرت الػدكتورة جبػار جميمػة أف ىػذا الحػؿ  06وفي تعميقيػا عمػى الحػؿ الػذي وضػعتو التعميمػة رقػـ 

ىػػذه  يعتبػر خرقػػا لمقػػانوف كمػػا ىػػو قػرار إرتجػػالي جػػاء وفقػػا لميػػولات سياسػية لػػيس إلا وذلػػؾ بإعتبػػار أف مثػػؿ
مػػف قػػانوف التوجيػػو العقػػاري تكػػوف عديمػػة  55المعػػاملبت ىػػي معػػاملبت غيػػر مشػػروعة حسػػب نػػص المػػادة 

   3الأثر يترتب عمييا نقؿ الممكية إلى الييئة العمومية المؤىمة وىي الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية.
السػػالفة  07ة رقػػـ لكػػف حسػػب رأينػػا المتواضػػع نػػرى أف الواقػػع لا يعكػػس فعػػلب مػػا جػػاءت بػػو التعميمػػ

، حيػػث نػػرى أف فريػػؽ العمػػؿ 2005الصػػادر عػػف الػػوزير الأوؿ سػػنة  01الػػذكر والتػػي ألغيػػت بػػالمقرر رقػػـ 
المكػػوف لحػػؿ الإشػػكاؿ قػػد حػػاوؿ الولػػوج إلػػى المشػػاكؿ الواقعيػػة لممسػػتثمرات وىنػػا وجػػدوا فعػػلب أف المسػػتثمريف 

وضػػػة عمػػػييـ خصوصػػػا المحافظػػػة عمػػػى الطػػػابع الػػػذيف تػػػـ التنػػػازؿ لفائػػػدتيـ قػػػد قػػػاموا بكػػػؿ الإلتزامػػػات المفر 
                                                           

يد مف حؽ الانتفاع الدائـ التنازؿ عف حقو لصالح الغير بشروط معينة، لكف المستف 87/19كما ىو معموـ أجاز القانوف  1
ىناؾ مف لـ يحترـ الأحكاـ المنظمة لمتنازؿ خصوصا إجراءات التسجيؿ والإشعار مما ولد إشكالات قانونية حاولت التعميمة 

 حميا. 06رقـ 

 .52الطيب قبايمي ، مرجع سابؽ، ص،  2
 .30، ص جميمة جبار ، مرجع سابؽ،  3
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الفلبحػػي ورفػػع المردوديػػة رغػػـ عػػدـ إسػػتكماؿ الإجػػراءات القانونيػػة خصوصػػا عمميتػػا التسػػجيؿ والشػػير لأي 
سػػبب كػػاف، أمػػا المسػػتثمر المتنػػازؿ فيػػو حسػػب رأينػػا مقصػػر بإلتزاماتػػو نحػػو الأرض الممنوحػػة لػػو ولا يمكػػف 

 تزاـ نحو الأرض بإرجاع الأرض لو ومنحو حؽ إمتياز عمييا.مكافئتو بعد أف قاـ المتنازؿ لو بكؿ إل
ف كػػاف الحػػؿ حسػػب رأينػػا منبعػػو العاطفػػة ربمػػا، نػػرى أف الحػػؿ الأمثػػؿ كػػاف فػػي ىػػذه الحالػػة ىػػو  وا 
إسػػقاط حػػؽ المتنػػازؿ عػػف حقػػو الػػذي لػػـ يقػػـ بإسػػتكماؿ الإجػػراءات إمػػا بإلغػػاء القػػرار الػػولائي أو إلغػػاء العقػػد 

رضػػية لممتنػػازؿ ليػػـ الجػػدد وفقػػا لممػػؼ جديػػد وفقػػا لمػػا يعػػرؼ بالأراضػػي المتػػوفرة الإداري، ومػػنح القطػػع الأ
لتزاماتيـ متوفرة لا تحتاج إلى أي دليؿ فالدليؿ ىو الأرض  خصوصا وأف نية المتنازؿ ليـ وحبيـ للؤرض وا 

 المثمرة والمردودية العالية التي تـ تحقيقيا.  
طــرف مسـتغمي الأراضــي التــي شـيدت عمييــا مبــاني غيــر الحـالات المتعمقــة بــالإخلال بالواجبـات مــن  -2

 شرعية.  
إف معالجة النوع مف الحالات تتـ تبعا لوجود علبقة تربط المبنى المعني مع المستثمرة الفلبحيػة أو 

 إنتفائيا.
ىنػػا حسػػب التعميمػػة تػػتـ التسػػوية بعػد التأكػػد ميػػدانيا مػػف أف المبػػاني لا تضػػر مبــاني صــالحة لممســتثمرة:  -

 ارية نشاط المستثمرة.بإستمر 
 مباني لا علاقة ليا بالمستثمرة الفلاحية مشيدة من طرف المستفيدين: -

 ىنا حسب التعميمة دائما يتـ إسقاط حؽ المخالؼ أو المخالفيف ومتابعتيـ قضائيا.
ىنػا إذا ثبػت تواطػؤ المسػتثمر أو المسػتثمريف مباني مشـيدة مـن طـرف الغيـر )أجانـب عـن المسـتثمرة(:  -

 ي إسقاط حؽ ىؤلاء مع متابعتيـ قضائيا بسبب تحويؿ الأرض عف طابعيا الفلبحي.ينبغ
 24/10/1996المؤرخــة فــي:  838الممفــات التــي تــدخل فــي إطــار تنفيــذ التعميمــة الوزاريــة رقــم  -3

 المتعمقة بمنح الأراضي الفلاحية لفائدة المجاىدين وذوي الحقوق:

 مؽ الأمر بػ:ىنا فحسب التعميمة تـ إحصاء وضعيتيف ويتع
ــى:*  ــة الأول تتعمػػؽ بعػػدـ تػػوفر قػػرارات إسػػتفادة لػػدى الأشػػخاص المعنيػػيف ،لكػػف وردت أسػػماءىـ فػػي  الحال

محاضر إجتماع المجاف الولائية، في ىذه الحالة يجب تكريس حؽ المستثمرة بشػرط إسػتيفاء ىػذا الأخيػر 
 واستغلبلو الفعمي للؤرض. 10/03والقانوف  87/19لمشروط المحددة في القانوف 
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ي متعمقػػػة بأشػػػخاص لػػػدييـ قػػػرارات إسػػػتفادة لكػػػف لا يسػػػتغموف أي أرض، فينػػػا يجػػػب وىػػػ الحالـــة الثانيـــة:* 
 حسب التعميمة دائما  رفض ىذه الممفات.

ــين العقــد الإداري ومخطــط تحديــد ورســم الحــدود الفــارق فــي  -4 الممفــات المتعمقــة بعــدم التطــابق مــا ب
   20/1المساحة يفوق 

مخططػػػػػات تحديػػػػػد ورسػػػػػـ الحػػػػػدود الخاصػػػػػة ىنػػػػػا يجػػػػػب تكػػػػػريس حػػػػػؽ المسػػػػػتثمر والقيػػػػػاـ بتحيػػػػػيف 
  1بالمستثمرات مف طرؼ مصالح مسح الأراضي.

المؤرخــــة فــــي  10144ثالثــــا: الصــــعوبات والحمــــول المقترحــــة مــــن خــــلال التعميمــــة رقــــم 
 الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية: 09/10/2012

ممة مف الإجتماعات عمى مستوى في إطار متابعة عممية تحويؿ حؽ الإنتفاع إلى إمتياز تـ عقد ج
جمعػت  2012ماي  31إلى  28الإدارة المركزية لممديرية العامة للؤملبؾ الوطنية خلبؿ الفترة الممتدة مف 

كؿ مديري أملبؾ  الدولػة والمفتشػيف الجيػوييف لأمػلبؾ الدولػة والحفػظ العقػاري وممػثلب عػف الوكالػة الوطنيػة 
تماعػػات تشػػخيص الصػػعوبات التػػي تحػػوؿ دوف السػػير الحسػػف لمسػػح الأراضػػي، كػػاف اليػػدؼ مػػف ىػػذه الإج

لعمميػػػة تحويػػػؿ حػػػؽ الانتفػػػاع الػػػدائـ الممنػػػوح لفائػػػدة المسػػػتغميف الفلبحيػػػيف عمػػػى الأراضػػػي الفلبحيػػػة التابعػػػة 
 لمقطاع العاـ إلى حؽ إمتياز.

وقػػد تػػـ حصػػر العديػػػد مػػف المشػػاكؿ مػػػف خػػلبؿ ىػػذه الإجتماعػػػات وأعطيػػت التوجييػػات الضػػػرورية 
 سوؼ نتعرض ليا فيما يمي: لحميا،

 حالة عدم تسميم مصالح الحفظ العقاري الدفاتر العقارية لمديري أملاك الدولة: -1
وجيت التعميمة المشار إلييا أعلبه تعميمات لمديري أملبؾ الدولة والحفظ العقاري مفادىا أنو يتعيف 

بعمميػػة تحويػػؿ حػػؽ الإنتفػػاع إلػػى حػػؽ عمػػى مػػدير أمػػلبؾ الدولػػة إعػػداد قائمػػة المسػػتثمرات الفلبحيػػة المعنيػػة 
رساليا إلى مدير الحفظ العقػاري الػذي يقػوـ بػدوره بتػدويف ضػمف ىػذه القائمػة بالنسػبة لكػؿ مسػتثمرة  إمتياز وا 
فلبحيػػػة مراجػػػع المسػػػح )مراجػػػع التػػػرقيـ العقػػػاري مراجػػػع المسػػػح والمسػػػاحة( الخاصػػػة بأوعيتيػػػا العقاريػػػة مػػػع 

عادة إرساليا إلى مدير أملبؾ الدولة.ضرورة التأشير عمى ىذه القائمة بعد   تأشير المحافظ العقاري وا 
                                                           

  11/09/2011المؤرخة في:  06التعميمة الوزارية المشتركة رقـ  1
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ستكوف ىذه القائمة المؤشر عمييا مف طرؼ المحافظ العقاري ومدير الحفظ العقاري، الأساس الذي 
  1تعتمد عميو مصالح أملبؾ الدولة لإعداد عقود الإمتياز لفائدة المستثمرات الفلبحية.

 لمستثمرات الفلاحية:     دفاتر عقارية مسجمة بإسم ا -2
لقػػد تػػـ إعػػلبـ الإدارة المركزيػػة أنػػو ثمػػة فػػي بعػػض الولايػػات دفػػاتر عقاريػػة تابعػػة لمدولػػة مرقمػػة بإسػػـ 
المسػػتثمرات الفلبحيػػة وكأنيػػا ىػػي المالكػػة ليػػذه الأوعيػػة ، ونظػػرا لخطػػورة الوضػػعية والضػػرر الػػذي قػػد تسػػببو 

ؾ الوطنية عمى وجو الإستعجاؿ مف مديري أمػلبؾ الدولػة لمصمحة الدولة فقد طالبت المديرية العامة للؤملب
والمصالح الفلبحية والديواف الوطني للؤراضي الفلبحية إتخاذ الإجراءات اللبزمة قصد إسترجاع ىذه الدفاتر 
عادة ترقيـ الأراضي الفلبحية المعينة بإسـ الدولة،  مع تػدويف فقػط حػؽ الإمتيػاز الممنػوح  لفائػدة  العقارية وا 

تثمرة. كما يتعيف عمى مديري أملبؾ الدولة تجميد عمميات إعداد عقود الإمتياز في مثػؿ ىػذه الحػالات المس
 إلى حيف إرجاع الدفاتر العقارية مف طرؼ المستثمريف المعنييف.

 تأخر بعض المحافظين العقاريين في عممية شير عقود الإمتياز:  -3
مصػالح الحفػظ العقػاري فػي التكفػؿ بعمميػة شػير  لاحظػت الإدارة المركزيػة تػأخرا كبيػرا عمػى مسػتوى

عقود الإمتياز المودعة عمى مستواىا مف طرؼ مصػالح أمػلبؾ الدولػة بحيػث وصػؿ عػدد ىػذه العقػود عمػى 
  2عقد. 10.519المستوى الوطني إلى 

 
ىذا الصدد ذكرت الإدارة المركزية مديري الحفظ العقػاري والمحػافظيف العقػارييف المعنيػيف بيػذا  وفي

والراميػػة إعطػػاء الأولويػػة  3التقصػػير بالتعميمػػات الموجيػػة إلػػييـ سػػابقا مػػف خػػلبؿ مػػذكرات الإدارة المركزيػػة.
 لشير عقود الإمتياز المعنية.

 
 

                                                           

مذكرات خاصة بأملبؾ الدولة، صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية  -منشورات -تعميمات -مجموعة نصوص 1
 . 122، ص 2012لسنة 

 .126ص، ، 2012مجموعة النصوص الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية لسنة  2
عمى التوالي المؤرخة في:  10672ورقـ  8711ورقـ  3085رقـ:  DGDNف يتعمؽ الأمر بالمذكرات الصادرة ع 3

 .  30/10/2011/ و 05/09و  11/04
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 مرات الفلاحية التي تمتد عبر ولا يتين أو أكثر:كيفية شير عقود الإمتياز الخاصة بالمستث -4
لقػػد طرحػػت الإدارة المركزيػػة إشػػكالية شػػير عقػػود الإمتيػػاز الخاصػػة بمسػػتثمرات فلبحيػػة تمتػػد عبػػر 
إقميـ ولايتيف أو أكثر، عمما أنو لا يمكف لممستثمر الفلبحػي حيػازة أكثػر مػف حػؽ إمتيػاز كمػا سػبقت الإشػارة 

عمػػى مػػدير أمػػلبؾ الدولػػة الػػذي إسػػتمـ ممػػؼ يتعمػػؽ بمثػػؿ ىػػذه المسػػتثمرات  إلػػى ذلػػؾ، فػػي ىػػذا الصػػدد يتعػػيف
الفلبحيػػة إعػػداد عقػػد إمتيػػاز عمػػى مجمػػؿ مسػػاحة وعػػاء المسػػتثمرة الفلبحيػػة المعنيػػة  ، و إمػػا إمضػػائو مػػف 
طرؼ مديري أملبؾ الدولة التي تمتد عمييا القطعة الأرضية ومػف ثمػة شػير ىػذا العقػد عمػى مسػتوى جميػع 

العقاريػػة التػػي تمتػػد عمػػى إقمػػيـ إختصاصػػيا ىػػذه المسػػتثمرات الفلبحيػػة ،  وىنػػا يجػػب توضػػيح  المحافظػػات
 ضمف ىذا العقد المساحات والحدود العائدة بالنسبة لكؿ ولاية.

كمػا شػددت الإدارة المركزيػة عمػى ضػرورة التكفػؿ بكػؿ الحػالات الخاصػة بتحويػؿ حػؽ الإنتفػاع إلػػى 
ليذه العممية ومحاولة إنياء شير كؿ العقػود الموجػودة عمػى مسػتوى حؽ إمتياز مف أجؿ إعطاء نفس جديد 

 .30/12/2012المحافظات العقارية قبؿ تاريخ 
 الفرع الثالث:آثار عقد الإمتياز   

المتعمػػؽ بالإمتيػػاز يمكننػػا القػػوؿ بػػأف عقػػد الإمتيػػاز يرتػػب نشػػأة المسػػتثمرة  10/03بإسػػتقراء القػػانوف 
ذمتيػا مػف حػؽ الإسػتغلبؿ والأمػلبؾ السػطحية، كمػا أنيػا تتمتػع بالأىميػة الفلبحية وىػي شػركة مدنيػة تتكػوف 

 1القانونية في الإستغلبؿ والإلتزاـ والتعاقد والشراكة وليا الحؽ في التقاضي.
بالإضافة إلى ما سبؽ ، يترتب عف الإمتياز مجموعة حقوؽ لصالح المستثمر تمكنػو مػف إسػتغلبؿ 

ستثمار الأراضي الفلبحية الممنوحة وتمارس ىذه الحقوؽ تحػت رقابػة الػديواف الػوطني للؤراضػي الفلبحيػة  وا 
 مف أجؿ حماية الأرض.

منو فإف المستثمرة  50أنو طبقا لأحكاـ القانوف المدني ولاسيما المادة بن رقية بن يوسف  * ويرى الدكتور
الفلبحية لف تكوف ليا أىمية التقاضي إلا إذا كانت تتمتع بالشخصية المعنوية، وىذه الأخيرة لا تمنح إلا 

فإنػػػو لا يوجػػػد أي نػػػص يمػػػنح لممسػػػتثمرة الفلبحيػػػة  10/03بموجػػػب نػػػص قػػػانوني ومػػػع تفحػػػص القػػػانوف 
الػذي نػص عمػى مػنح المسػتثمرة الفلبحيػة الشخصػية المعنويػة  87/19لمعنوية عكػس قػانوف الشخصية ا

                                                           

 .10/03مف القانوف  20أنظر نص المادة  1
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منػػو، ويػرى الػػدكتور بػف رقيػػة أنػػو فػي ظػػؿ غيػاب نػػص قػانوني يمػػنح لممسػػتثمرة  13بموجػب نػػص المػادة 
 الفلبحية الجماعية الشخصية المعنوية فإنو لـ يبؽ لممستثمريف أصحاب الإمتياز سوى خياريف:

ومػػا بعػػدىا مػػف  713إدارة حقػػوؽ الإمتيػػاز بصػػفة مشػػاعة وتطبيػػؽ بيػػذا الشػػأف أحكػػاـ المػػواد  أوليمــا: -1
، فيتـ رفػع الػدعاوى بإسػـ كافػة أعضػائيا لا  10/03القانوف المدني بإستثناء ما يتعارض طبعا مع القانوف 

عمػػػػى أعضػػػػاء بإسػػػػـ المسػػػػتثمرة الفلبحيػػػػة لأف المػػػػاؿ الشػػػػائع لا يتمتػػػػع بالشخصػػػػية المعنويػػػػة ، كمػػػػا يتعػػػػيف 
المستثمرة بموجب إتفاقية غير ممزمة لمغير تحديد العلبقات فيمػا بيػنيـ ، خصوصػا مشػاركة كػؿ واحػد مػنيـ 

 في أشغاؿ المستثمرة وتوزيع المداخيؿ.    
منػػػو، حيػػػث أف  53، لاسػػػيما المػػػادة  1إنشػػػاء تعاونيػػػة فلبحيػػػة طبقػػػا لقػػػانوف التوجيػػػو الفلبحػػػي ثانييمـــا: -2

ة مدنية لا تيدؼ إلى الربح ، تسعى إلى إنجاز أو تسػييؿ عمميػة الإنتػاج أو تحويػؿ أو التعاونية تعتبر شرك
 2شراء أو التسويؽ.

وعميو تصبح التعاونيػة الفلبحيػة بمػا أنيػا شػركة مدنيػة شخصػية معنويػة بعػد تكوينيػا     و إفراغيػا 
   3في قالب رسمي .

 أولا :حقوق المستثمر صاحب الإمتياز  
منحت الدولة المستثمر صاحب الإمتيػاز حػؽ إمتيػاز عمػى  10/03القانوف  مف 04بموجب المادة 

الأراضػػي الفلبحيػػة والأمػػلبؾ السػػطحية المتصػػمة بيػػا ، والمتمثمػػة أساسػػا فػػي حػػؽ الإسػػتغلبؿ بالإضػػافة إلػػى 
 بعض الحقوؽ التي سوؼ نتناوليا بالدراسة فيما يمي:

 حق الإستغلال: -1
والحصػػوؿ عمػػى ثمػػاره ومنتجاتػػو ،أي سػػمطة الحصػػوؿ  حػػؽ الإسػػتغلبؿ ىػػو سػػمطة إسػػتثمار الشػػيء

عمػػى مػػا يغمػػو الشػػيء مػػف ربػػع أو دخػػؿ، ولممسػػتثمر صػػاحب الإمتيػػاز الحػػؽ فػػي الإسػػتغلبؿ الحػػر لػػلؤرض 
والأمػػلبؾ السػػطحية الموضػػوعة تحػػت تصػػرفو لأغػػراض فلبحيػػة وذلػػؾ مػػاداـ الأمػػر لا يتعػػارض مػػع أحكػػاـ 
                                                           

 المتضمف التوجيو الفلبحي. 03/08/2008المؤرخ في:  08/16القانوف  1

 المتضمف التوجيو الفلبحي. 08/16القانوف مف  54أنظر المادة  2
، مرجع 10/03اللؤملبؾ الخاصة لمدولة وفقا لمقانوف التابعة ة يالفلبحالأراضي بف رقية ، كيفية استغلبؿ  بف يوسؼ 3

 .37سابؽ، ص 
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يف عميو إذف إستغلبؿ الأراضي الفلبحية إستغلبلا مباشػرا وذلػؾ والمرسوـ التنفيذي لو، فيتع 10/03القانوف 
عف طريؽ إحيائيا وحرثيا وغرسيا ، وذلؾ بكؿ الوسائؿ التي مػف شػأنيا زيػادة القػدرة الإنتاجيػة الوطنيػة فػي 

   1الميداف الزراعي.
 وىذا الحؽ قابؿ لمتنازؿ والرىف والتوريث.

 حرية التنازل عن الإمتياز:      -أ
يمكػػف لممسػػتثمريف أصػػحاب الإمتيػػاز التنػػازؿ عػػف حػػؽ الإمتيػػاز عمػػى الأراضػػي الفلبحيػػة والأمػػلبؾ 

 المتصمة بيا لمغير ، مع مراعاة الشروط والشكميات التي نص عمييا القانوف ومف بينيا: 
 .87/19ألا يكوف المتنازؿ لو مف الأشخاص الذيف تـ إسقاط حقيـ في ظؿ قانوف  -
ؿ لػػو مػػف الأشػػخاص الػػذيف ألغيػػت قػػرارات إسػػتفادتيـ سػػواء مػػف طػػرؼ الػػوالي أو الػػديواف ألا يكػػوف المتنػػاز  -

 الوطني للؤراضي الفلبحية.
 الأشخاص الذيف ليـ حؽ الإمتياز عمى مستوى الوطف. -

ولممسػػتثمر صػػػاحب الإمتيػػػاز الحػػػؽ فػػػي التنػػػازؿ عػػػف حػػػؽ الإمتيػػػاز، غيػػػر أنػػػو ممػػػزـ قانونػػػا بػػػإعلبـ 
لفلبحية، كما أنو يجب أف يحدد مبمغ التنازؿ والشخص المستفيد مف ىػذا التنػازؿ الديواف الوطني للؤراضي ا

  2وىنا يمكف لمديواف الوطني للؤراضي الفلبحية إستعماؿ حؽ الشفعة المنصوص عميو في القانوف المدني:
وتجدر الإشارة إلى أف التنازؿ عف حؽ الإمتياز يمكف أف يكوف مجانػا لأحػد ذوي الحقػوؽ لممسػتفيد 

وذلػػؾ فػػي حػػالتي: العجػػز أو  10/03مػػف القػػانوف  14ذلػػؾ لممػػدة المتبقيػػة مػػف الإمتيػػاز وفقػػا لػػنص المػػادة و 
بمػوغ سػف التعاقػػد، وذلػؾ لأف بمػػوغ سػف التقاعػد أو العجػػز يحػوؿ دوف الإسػػتغلبؿ والإدارة المباشػرة لممسػػتثمرة 

تشبيب اليد العاممة في القطػاع  الفلبحية ،  وقد منح القانوف ىذه الرخصة لممستثمر صاحب الإمتياز بغية 
 3الفلبحي.

وتجػػدر الإشػػارة ىنػػا أف الػػديواف الػػوطني للؤراضػػي الفلبحيػػة لا يمكنػػو ممارسػػة حػػؽ الشػػفعة لأف ىػػذا 
الأخيػػػر لا يكػػػوف إلا فػػػي حالػػػة التنػػػازؿ بمقابػػػؿ، وليػػػذا فالمشػػػرع حرصػػػا منػػػو عمػػػى الأراضػػػي الفلبحيػػػة مػػػف 
                                                           

 .140حكيمة كحيؿ ، مرجع سابؽ، ص  1
 .42لخضر شعاشعية ، مرجع سابؽ، ص  2
 .45زوبير بريؾ ، مرجع سابؽ، ص  3
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يػػػر مشػػػروعة قصػػػد حرمػػػاف أصػػػحاب الحػػػؽ فػػػي الشػػػفعة التلبعبػػػات التػػػي تػػػتـ عمييػػػا بموجػػػب تصػػػرفات غ
مػػف ممارسػػتيـ ليػػذا الحػػؽ أمػػاـ ىػػذا التنػػازؿ، جعػػؿ  10/03مػػف القػػانوف  15المنصػػوص عمػػييـ فػػي المػػادة 

التنازؿ كأصؿ عاـ بمقابؿ، وكإستثناء عمى القاعدة العامة وعمى سبيؿ الحصر يتـ بدوف مقابػؿ كمػا سػبقت 
  1الإشارة.

 وريث:قابمية الإمتياز لمت -ب
مػف  25حؽ الإمتياز حؽ قابؿ للئنتقاؿ في حالة وفاة المستفيد صاحب الإمتياز وقد جاءت المػادة 

 بأحكاـ تنظيـ إنتقاؿ حؽ الإمتياز لمورثة وذلؾ كما يمي: 10/03القانوف 
 عدـ تجاوز مدة سنة مف تاريخ وفاة المورث مف أجؿ الإستفادة مف ىذا الحؽ. -
إختيار مف يمثميـ عمى أف يكوف مف بينيـ ، والذي سػوؼ يكمػؼ بكافػة الأعبػاء يجب عمى الورثة القياـ ب -

 التي كانت ممقاة عمى مورثيـ.
كما يمكف لمورثة إختيار المجوء عمى التنازؿ بمقابؿ أو مجانا لأحدىـ وذلؾ لمنع النزاعػات التػي قػد 

 تنشأ بينيـ حوؿ إستغلبؿ الأراضي الفلبحية محؿ الإمتياز.
ولػـ  10/03مػف القػانوف  25اء المدة القانونية المحددة بسنة واحدة بموجػب المػادة وفي حالة إنقض

  2يتخذ مورثة الإجراءات المنصوصة عمييا قانونا لإنتقاؿ حؽ مورثتيـ إلييـ فإف حقيـ يسقط.
 رىن حق الإمتياز: -ج

ييدؼ المشرع مف خلبؿ جعمو حؽ الإمتياز قابلب لمرىف إلى توفير الماؿ الضروري مف أجػؿ القيػاـ 
بالنشاط الفلبحي وتنميتو وتمكينو مػف القيػاـ بميامػو الضػرورية ، وليػذا توجػب خمػؽ وتوسػيع البنػوؾ الريفيػة 

 وتعاونيات القروض التي مف شأنيا تحقيؽ ميزتيف : 
مكانيات الفلبحػيف،  الميزة الأولى: - توفير المعمومات الضرورية لمبنوؾ وتعاونيات القروض عف ظروؼ وا 

 والتي تعتبر كضماف لمقروض إلى جانب مساىمتيا في جمب مدخرات لمفلبحيف.
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توفير لمقطاع الفلبحي مصادر لمحصوؿ عمى القروض بشكؿ مبسط وعقلبني وبعيػد عػف  الميزة الثانية: -
  1راطية والإدارية.كؿ الإجراءات البيروق

مػػػف دفتػػر الشػػػروط الممحػػؽ بالمرسػػػوـ  02وكػػػذا المػػادة  10/03مػػػف القػػانوف  12وقػػد بينػػػت المػػادة 
بػػأف حػػؽ الامتيػػاز يخػػوؿ لصػػاحبو حػػؽ تأسػػيس رىػػف يثقػػؿ الحػػؽ العينػػي العقػػاري النػػات   10/326التنفيػػذي 

لماليػػػة ، وبػػػذلؾ يسػػػتبعد عػػف ىػػػذا الحػػػؽ لفائػػػدة ىيئػػػات القػػػروض التػػػي تشػػػمؿ كػػػؿ مػػػف البنػػػوؾ والمؤسسػػػات ا
 تأسيس الرىف لدى الأشخاص الطبيعية العادية.

المػػػؤرخ فػػػي:  82/106وقػػػد أنشػػػأت الدولػػػة بنكػػػا خاصػػػا بالتنميػػػة الفلبحيػػػة وذلػػػؾ بموجػػػب المرسػػػوـ 
وىػو بنػؾ الفلبحػة والتنميػة  30/08/1985المػؤرخ فػي:  85/81المعدؿ بموجب المرسوـ  03/03/1982

حسب قانونو الأساسي عمى أنو بنؾ متخصص في القطاع الفلبحػي يسػعى  ( والذي يكيؼBADRالريفية )
إلػػػى تػػػوفير الرأسػػػماؿ الضػػػروري لإنعػػػاش الفلبحػػػة الوطنيػػػة، ويباشػػػر عممياتػػػو مػػػف خػػػلبؿ تمقػػػي الودائػػػع مػػػف 

 2الفلبحيف وتقديـ القروض ليـ.
ي مػػنح ويعتبػػر حػػؽ الإمتيػػاز ضػػامنا لمػػديف وقػػابلب لمحجػػز عميػػو فػػي حالػػة عػػدـ تسػػديد القػػرض الػػذ

    3لممستثمر.
مػف القػانوف المػدني تشػترط فػي المػديف الػراىف أف يكػوف مالكػا  884ىػذا عمػى الػرغـ مػف أف المػادة 

لمعقار لممرىوف فإف حؽ الإمتياز الفلبحي كما سبقت الإشارة إليو يمنح حقا عينيا عقاريا قابلب لمػرىف لفائػدة 
    4راضي الممنوحة وعصرنتيا.ىيئات القرض ، وىذا مف أجؿ تشجيع الإستثمار في الأ

 
 

                                                           

 .109، ص 2003لسنة  02صلبح، مجمة الباحث، عدد أحمد باشي ، القطاع الفلبحي بيف الواقع ومتطمبات الإ 1
العاـ، دار لفلبحي ومقترحات تسويتيا، مف تأميـ الممؾ الخاص إلى خوصصة الممؾ اعجة الجيلبلي ، أزمة العقار  2

 .225، ص 2005الخمدونية، 
، مرجع 10/03بف يوسؼ بف رقية ، كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية لتابعة اللؤملبؾ الخاصة لمدولة وفقا لمقانوف  3

 .35سابؽ، ص 
 .130، مرجع سابؽ، ص 2013 -2012ي، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية، طبعة قو ر ليمى ز  4
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 حق طمب إنياء أو تجديد الإمتياز: -2
لممستثمر صػاحب الإمتيػاز قبػؿ إنقضػاء حقػو أف يطمػب تجديػد عقػد الإمتيػاز بموجػب طمػب يوجيػو 

  1إلى الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية قبؿ إنقضاء الإمتياز بسنة.
عقػػد الإمتيػػاز قبػػؿ إنقضػػائو، وقػػد حػػدد دفتػػر ويمكػػف لممسػػتثمر صػػاحب الإمتيػػاز كػػذلؾ طمػػب إنيػػاء 

المػدة الواجػب إحتراميػا مػف طػرؼ المسػتفيد فػي حالػة إبػداء رغبتػو فػي  10/326الشروط الممحػؽ بالمرسػوـ 
 إنياء العقد، فعمى ىذا الأخير تقديـ إشعار بسنة واحدة عمى الأقؿ إلى الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية.

 طريقة إستغلال الأرض والأملاك السطحية:حرية المستثمر في إختيار  -3
لػػػػيس لأحػػػػد التػػػػدخؿ فػػػػي طريقػػػػة تسػػػػيير المسػػػػتثمرة الفلبحيػػػػة، فػػػػإذا كانػػػػت المسػػػػتثمرة جماعيػػػػة فػػػػإف 
لممسػػتفيديف الحريػػة فػػي تحديػػد طريقػػة مشػػاركة كػػؿ واحػػد مػػنيـ عػػف طريػػؽ محػػرر كتػػابي لا يحػػت  بػػو عمػػى 

إذا ىػػػي مقيػػػدة بإلزاميػػػة  10/03طمقػػػا فػػػي القػػػانوف الغيػػػر، وحريػػػة الإسػػػتغلبؿ الممنوحػػػة ليػػػـ لا تعػػػد أمػػػرا م
إسػتثمار الأرض بصػورة شخصػية ومباشػرة مػع الحفػاظ عمػى طابعيػا الفلبحػي، كػؿ ىػذا تحػت رقابػة الػػديواف 

 الوطني للؤراضي الفلبحية ، ويترتب عمى ذلؾ ما يمي:
مػػلبؾ السػػطحية * يجػػب أف تػػدار المسػػتثمرة بصػػورة شخصػػية ومباشػػرة مػػع الإمتنػػاع عػػف تػػأجير الأرض والأ

 مف الباطف.
المحافظػػػة عمػػػى الوجيػػػة الفلبحيػػػة لػػػلؤرض وبعػػػػدـ تشػػػييد أي بنايػػػة دوف تػػػرخيص مػػػف الػػػديواف الػػػػوطني  -

   2للؤراضي الفلبحية.
 إستعماؿ مباني المستثمرة مف أجؿ أىداؼ ذات صمة بالنشاط الفلبحي فقط. -
 تمقييا لدى الديواف الوطني للؤراضي الفلبحية.التصريح بكؿ إتفاقات الشراكة التي تبرميا المستثمرة أو  -

 ثانيا : إلتزامات المستثمر صاحب الإمتياز: 
عمى عاتؽ المستثمر صػاحب الإمتيػاز جممػة مػف الإلتزامػات التػي يتحمميػا  10/03لقد ألقى قانوف 

 ونتناوليا فيما يمي:
 

                                                           

 .10/326المرسوـ التنفيذي  مف 14أنظر المادة  1
 .08/16مف قانوف التوجيو الفلبحي  34و  33أنظر المواد  2
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 الإلتزام بالإدارة المباشرة والشخصية لممستثمرة: -1
الإقتصػادية والوظيفػة الإجتماعيػة لػلؤرض الفلبحيػة يمتػزـ المسػتثمر صػاحب الإمتيػاز نظرا للؤىميػة 
 1بأف يقوـ بإدارة المستثمرة الفلبحية مباشرة وشخصيا. 10/03مف القانوف  23و  22وفقا لأحكاـ المادتيف 

 2ولعؿ ىذا ما يفسر أف المشرع الجزائري إشترط أف يكوف صاحب الإمتياز شخصا طبيعيا.
قت الإشػػػارة إلػػػى إمكانيػػػة إبػػػراـ اتفاقيػػػة بػػػيف المسػػػتثمريف لا يحػػػت  بيػػػا عمػػػى الغيػػػر لتحديػػػد وقػػػد سػػػب

 العلبقات فيما بينيـ.
 إلتزام الإعتناء بالأراضي الممنوحة والعمل عمى إثمارىا: -2

يمتزـ المسػتثمر صػاحب الإمتيػاز بتسػيير المسػتثمرة الفلبحيػة وذلػؾ بإسػتغلبليا عمػى الوجػو الممنػوح 
ويػػؿ الأرض عػف وجيتيػػا الفلبحيػػة ،كمػا يمتػػزـ باسػتغلبؿ الأمػػلبؾ السػػطحية عمػى الوجػػو المناسػػب ،وعػدـ تح

ىمػػػاؿ الأراضػػػي الفلبحيػػػة وعػػػدـ إسػػػتغلبليا  بصػػػفة دائمػػػة وبشػػػكؿ منػػػتظـ، وىػػػذا كمػػػو بيػػػدؼ تفػػػادي تػػػرؾ وا 
وتحويميػػا عػػف طابعيػػا الفلبحػػي مػػف طػػرؼ المسػػتثمريف أصػػحاب الإمتيػػاز، حيػػث أف تػػرؾ الأراضػػي وعػػدـ 

 .  10/03ستغلبليا وتحويميا عف طابعيا الفلبحي يعد إخلبلا بالإلتزامات المحددة وفقا لمقانوف إ
 3الالتزام باكتئاب عقود التأمين: -3

يمتزـ المستثمر صاحب الإمتياز بإكتتاب عقود تأميف بالنسبة لكؿ نشػاطاتو الفلبحيػة وذلػؾ بالنسػبة 
مػػف قػػانوف التوجيػػو  69ف قبػػؿ الدولػػة وفقػػا لػػنص المػػادة لممسػػتثمريف الػػذيف حصػػموا عمػػى دعػػـ أو مسػػاعدة مػػ

 الفلبحي.
 
 

                                                           

 أحمد صالح عمي، عقد الامتياز الفلبحي، مرجع سابؽ، ص 1

وحيدة قدومة، عقد الامتياز نمط متميز في استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة ممتقى النظاـ القانوني  2
 .10في تنمية وترقية الاستثمار، خميس سميانة، ص لمعقار ودوره 

 . 73مصطفى كحاؿ ، مرجع سابؽ، ص  3
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والتػػأميف عػػف الأضػػرار ىػػو تػػأميف يتعمػػؽ بمػػاؿ المػػؤمف فيػػؤمف نفسػػو مػػف الأضػػرار التػػي تصػػيبو فػػي 
المػػاؿ ويتقاضػػى مػػف شػػركة التػػأميف تعويضػػا عػػف ىػػذا الضػػرر ، ويكػػوف التػػأميف عمػػى الأضػػرار التػػي تقػػع 

 1مف التمؼ. بشيء معيف كتأميف المزروعات
وقػػد أىمػػت السػػمطة العموميػػة الصػػندوؽ الػػوطني لمتعػػاوف الفلبحػػي لمقيػػاـ بعمميػػات التػػأميف المتعمقػػة 

 بالمخاطر الزراعية والتي تتمثؿ فيما يمي:
* المخاطر التي تػنجـ عػف الحرائػؽ التػي تمػس المحاصػيؿ الزراعيػة أو البنايػات أو المنشػآت المعػدة لمعمػؿ 

 الزراعي.
 ة نتيجة ظروؼ مناخية ليس بإمكاف المربي تجنبيا.* ىلبؾ الماشي

 * الأخطار التي تتولد عف قياـ المسؤولية المدنية، والمينية لممنتجيف أو المربيف.
* الأضػػرار الناتجػػة عػػف الفيضػػانات، السػػرقة أو تياطػػؿ الثمػػوج الضػػارة بالمحاصػػيؿ،  وعمومػػا يمتػػد التػػأميف 

   2والناتجة عف إستعماؿ العتاد الفلبحي.الفلبحي إلى كؿ المخاطر ميما كاف نوعيا 
المػؤرخ  87/20مػف القػانوف  202وقد تػـ إنشػاء صػندوؽ ضػماف الكػوارث الزراعيػة بموجػب المػادة 

وكػاف اليػدؼ مػف إنشػائو ىػو تعػويض الفلبحػيف  1988المتضمف قانوف المالية لسنة  23/12/1987في: 
ث الزراعية كما يرمي إلى تشجيع وتنمية التأميف عػف عف الأضرار المادية التي يتعرضوف ليا بتأثير الكوار 

نما يشمؿ كذلؾ قطاع الإنتاج الحيواني.   3المخاطر الزراعية ولا يقتصر مجاؿ تدخمو عمى الزراعة فقط وا 
كما يجب عمى المستثمر صاحب الإمتياز تػأميف نفسػو إجتماعيػا ضػد المػرض والعجػز طبقػا لػنص 

 الفلبحي. مف قانوف التوجيو 68و  67المادتيف 
 الالتزام بدفع الإتاوة: -4

الإمتيػػاز ىػػو العقػػد الػػذي تمػػنح بموجبػػو الدولػػة »عمػػى أنػػو:  10/03مػػف القػػانوف   04تػػنص المػػادة 
شخصػػا طبيعيػػا مػػف جنسػػية جزائريػػة يػػدعى فػػي صػػمب الػػنص المسػػتثمر صػػاحب الإمتيػػاز، حػػؽ إسػػتغلبؿ 

مػػلبؾ السػػطحية المتصػػمة بيػػا، بنػػاء عمػػى دفتػػر الأراضػػي الفلبحيػػة التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة وكػػذا الأ
                                                           

 75مصطفى كحاؿ ، مرجع سابؽ  ، ص  1

 .228الجيلبلي عجة ، مرجع سابؽ، ص  2
 .76كحاؿ ، مرجع سابؽ، ص  ىمصطف 3
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سػػنة قابمػػة لمتجديػػد، مقابػػؿ دفػػع إتػػاوة سػػنوية، تضػػبط  40الشػػروط، يحػػدد عػػف طريػػؽ التنظػػيـ، لمػػدة أقصػػاىا 
 «كيفيات تحديدىا وتحصيميا وتخصيصيا بموجب قانوف المالية.

وة يحددىا قػانوف الماليػة، وعميو فإنو الإمتياز لا يمنح مجانا، بؿ لا بد مف دفع المقابؿ في شكؿ أتا
 1وبيذا تعد الإتاوة حؽ مالي لمدولة يترتب في ذمة المستثمريف أصحاب الإمتياز. 

تدفع الإتاوة إلى صػندوؽ مفتشػية أمػلبؾ الدولػة المختصػة إقميميػا، وىػي تخػص الأراضػي فقػط دوف 
 2الأملبؾ السطحية.

الإتػاوة مقابػؿ حػؽ الامتيػاز عمػى  2010،3مف قانوف المالية التكميمي لسػنة  41ولقد حددت المادة 
الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة حسب المناطؽ ذات الإمكانيات الفلبحيػة )أ، ب، ج، د( 

 وأصناؼ الأراضي )مسقية أو غير مسقية(
الصادرة عف المديريػة العامػة للؤمػلبؾ  11/04/2011المؤرخة في: 3085وقد أكدت التعميمة رقـ 

ة أنػػػو سػػػوؼ يػػػتـ تحديػػػد المنػػػاطؽ ذات الإمكانيػػػات الفلبحيػػػة عػػػف طريػػػؽ التنظػػػيـ ويتعػػػيف عمػػػى ىػػػذا الوطنيػػػ
الأسػػػاس عػػػدـ مطالبػػػة المسػػػتثمريف بتسػػػديد الإتػػػاوة الأولػػػى لحػػػؽ الإمتيػػػاز فػػػي إنتظػػػار صػػػدور النصػػػوص 

   4المعنية.
أعػػلبه المشػػار إليػو  26/08/2010المػؤرخ فػي  10/01مػف الأمػػر  41وفعػلب تطبيقػا لػػنص المػادة 

المحػػػدد لممنػػػاطؽ ذات الإمكانيػػػات  19/03/2012المػػػؤرخ فػػػي:  12/124صػػػدر المرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ 
الفلبحية التي يعتمد عمييا كأساس لحساب إتاوة أملبؾ الدولة بعنواف حؽ الإمتياز عمػى الأراضػي الفلبحيػة 

 مكانيات الفلبحية كما يمي: منو المناطؽ ذات الإ 02وقد حددت المادة  5التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة.
                                                           

 .08، مرجع سابؽ، ص حيؿ كحكيمة  1
 . 77 ، مرجع سابؽ، صمصطفى كحاؿ   2
 .2010المتضمف قانوف المالية التكميمي لسنة  26/08/2010المؤرخ في:  10/01الأمر  3
مجموعة النصوص: التعميمات الأوامر، المنشورات، مذكرات صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، وزارة المالية  4

 .72، ص 2011لسنة 
المحدد لممناطؽ ذات الإمكانيات الفلبحية التي يعتمد عمييا  19/03/2012المؤرخ في:  12/124المرسوـ التنفيذي رقـ  5

صادر ،   كأساس لحساب إتاوة أملبؾ الدولة بعنواف حؽ الإمتياز عمى الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة
 .25/03/2012صادرة بتاريخ:  17بالجريدة الرسمية رقـ 
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تضػػـ أراضػػي السػػيوؿ الواقعػػة فػػي المنػػاطؽ السػػاحمية وشػػبو السػػاحمية التػػي تسػػتفيد مػػف كميػػات  المنطقــة أ:
 مـ أو تساوييا. 600الأمطار وتفوؽ 

 مـ. 600و  450تضـ أراضي السيوؿ التي تستفيد مف كميات أمطار تتراوح ما بيف  المنطقة ب:
 مـ. 450و  350السيوؿ التي تستفيد مف كميات أمطار تتراوح ما بيف تضـ أراضي  المنطقة ج:
تضـ الأراضي الفلبحية، بما فييا تمؾ الواقعة بالمناطؽ الجبمية التي تستفيد مػف كميػات أمطػار  المنطقة د:
 مـ. 350تقؿ عف 

ئيػة المذكور أعلبه فإنػو تػـ تحديػد لجنػة ولا 12/124مف المرسوـ التنفيذي  03وحسب نص المادة 
مكمفة بتصنيؼ الأراضي الفلبحية الموضوعة للئمتياز وذلؾ بناء عمى تصريح صاحب الإمتيػاز بالإعتمػاد 

 أعلبه.  02عمى المعايير المذكورة في المادة 
مف المرسوـ التنفيػذي أنػو   05تشكيمة ىذه المجنة المحدثة، كما ذكرت المادة  04وقد حددت المادة 

موضػوع تظمػـ لػدى لجنػة وطنيػة تحػدد تشػكيلبتيا  04المذكورة في المادة  يمكف أف تكوف مقررات التصنيؼ
 وعمميا بقرار مف الوزير المكمؼ بالفلبحة.

تتػػػولى إدارة الأمػػػػلبؾ الوطنيػػػة تحصػػػػيؿ الإتػػػاوة فػػػػي المػػػادة الأولػػػػى مػػػف المرسػػػػوـ حسػػػب الكيفيػػػػات 
تػاوة ابتػداء مػف تػاريخ توقيػع المعموؿ بيا والمطبقة عمى مػداخيؿ ومنتجػات أمػلبؾ الدولػة. ويبػدأ تحصػيؿ الإ

   1عقد الإمتياز.
وفػػػي إطػػػار متابعػػػػة تحصػػػيؿ أتػػػػاوى أمػػػلبؾ الدولػػػة الموضػػػػوعة عمػػػى عػػػػاتؽ المسػػػتغميف الفلبحيػػػػيف 
أصػػػدرت المديريػػػة العامػػػة للؤمػػػلبؾ الوطنيػػػة عػػػدة تعميمػػػات تشػػػرح فييػػػا التػػػدابير الواجػػػب إتخاذىػػػا مػػػف أجػػػؿ 

المؤرخػػة فػػي:  1467العموميػػة نخػػص بالػػذكر التعميمػػة رقػػـ تحصػػيؿ كػػؿ الإتػػاوة المسػػتحقة لفائػػدة الخزينػػة 
وقػػد ذكػػرت فييػػا المديريػػة العامػػة أف  13/05/2014المؤرخػػة فػػي:  5006والمػػذكرة رقػػـ:  13/02/2013

السػػمطات العموميػػة تػػولي أىميػػة قصػػوى لعمميػػة إعػػداد ومػػنح عقػػود الإمتيػػاز خصوصػػا وأف التػػاريخ المحػػدد 
وقػػد طالبػػت مػػديري أمػػلبؾ الدولػػة  30/06/2014قػػد أجمػػت إلػػى تػػاريخ:  لغمػػؽ عمميػػة إعػػداد عقػػود الإمتيػػاز

 .2014لكؿ الولايات بالتحصيؿ المنتظـ لمستحقات الخزينة العمومية ابتداء مف سنة 
 وذلؾ بإتباع الخطوات التالية : 

                                                           

 . 19/03/2012في:  المؤرخ 12/124مف المرسوـ  08أنظر المادة  1
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ن تحصيل الأتـاو  المسـتحقة بعنـوان حـق الإمتيـاز عمـى الأراضـي الفلاحيـة الممنـوح لفائـدة المسـتغمي -أ
 وكذا لفائدة المؤسسات العمومية أصحاب حق الامتياز:

المعدلػػة بموجػػب المػػادة  2010مػػف قػػانوف الماليػػة التكميمػػي لسػػنة  41فػػي إطػػار تنفيػػذ أحكػػاـ المػػادة 
يتعيف عمى مفتشي أمػلبؾ الدولػة المختصػيف إقميميػا تبميػغ كػؿ  2011مف قانوف المالية التكميمي لسنة  19

سػتغميف المسػتفيديف مػف عقػود الإمتيػاز مػع إرسػاؿ نسػخة منيػا إلػى المػدير الػولائي الأوامر بالػدفع لجميػع الم
 .30/06/2014لمديواف الوطني للؤراضي الفلبحية وىذا قبؿ تاريخ: 

كمػػا يتعػػيف عمػػى قابضػػي أمػػلبؾ الدولػػة مطالبػػة جميػػع المسػػتغميف الفلبحيػػيف الحػػائزيف عمػػى عقػػود 
نػوات  ومػداخيؿ  أمػلبؾ » 201-006مبمغيا فػي الحسػاب رقػـ  الامتياز بتسديد إتاوة أملبؾ لمدولة ثـ صب

أتاوى حؽ الامتيػاز عمػى الأراضػي الفلبحيػة التابعػة للؤمػلبؾ »الذي يحمؿ عنواف  06-68السطر  «الدولة
لفائػدة الػديواف الػوطني للؤراضػي الفلبحيػة  %05وذلؾ مػع الحػرص عمػى صػب مػا مقػداره  «الخاصة لمدولة

onta. 
ة العامة مف مديري أملبؾ الدولػة الإعتمػاد عمػى القػوائـ الإلكترونيػة مػف أجػؿ متابعػة وقد طالبت المديري

  1التحصيؿ، وىذه القوائـ ترمي إلى تحديد ىوية كؿ مستثمر بوضوح وذلؾ بتحديد مراجع عقد الإمتياز.
       :كيفيات دفع الإتاوة من طرق المستغمين 

 غاية تحيينيا وىي:( في السنة إلى 02يكوف التحصيؿ لأتاوتيف )
 ( بعنواف حؽ الإمتياز.02إتاوتيف سنويتيف ) -
( بعنػػػػواف حػػػؽ الانتفػػػػاع وبطبيعػػػة الحػػػاؿ يجػػػػب أف تتناسػػػب ىػػػػذه الإتػػػاوة وحصػػػػة 02إتػػػاوتيف سػػػنويتيف ) -

( المبمػغ السػنوي للئتػاوة تقسػـ عمػى عػػدد EACالمسػتغؿ عنػدما يتعمػؽ الأمػر بمسػتثمرة فلبحيػة جماعيػة )
 ثمرة الجماعية.المستغميف في المست

 حالات وىي: 04فيما يخص إتاوة حؽ الإمتياز توجد 
 .  2011المستغميف الذيف تحصموا عمى عقود الإمتياز خلبؿ سنة  -1
 .2012المستغميف الذيف تحصموا عمى عقود الإمتياز خلبؿ سنة  -2

                                                           

منشورات، مذكرات خاصة بأملبؾ الدولة والحفظ العقاري( صادرة عف المديرية العامة  -مجموعة النصوص )تعميمات 1
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 . 2013المستغميف الذيف تحصموا عمى عقود الإمتياز خلبؿ سنة  -3
 .   2014المستغميف الذيف تحصموا عمى عقود الإمتياز خلبؿ سنة  -4

والػػػذيف ىػػػـ مطػػػالبوف بتسػػػديد  2014وبإسػػػتثناء المسػػػتغميف المتحصػػػميف عمػػػى عقػػػودىـ خػػػلبؿ سػػػنة 
 2014، فػػػػإف جميػػػع المسػػػتغميف الآخػػػريف الحاصػػػػميف عمػػػى عقػػػودىـ قبػػػػؿ  2014الإتػػػاوة المسػػػتحقة لسػػػنة 

 ( عمى الأقؿ إلى غاية التسوية النيائية .02ف )مجبروف عمى دفع إتاوتيف سنويتي
    :في حالة رفض دفع الإتاوة عن طريق صاحب الإمتياز 

في حالة ثبوت أف المستغؿ صاحب الإمتياز لـ يقـ بدفع الإتاوة بعد أجمػيف متتػالييف وبعػد إعػذاريف 
ي حالػػػة عػػػدـ ، وفػػػ ONTA( غيػػػر مثمػػػريف مبمغػػػيف مػػػف طػػػرؼ الػػػديواف الػػػوطني للؤراضػػػي الفلبحيػػػة 02)

 الإمتثاؿ، تقوـ إدارة أملبؾ الدولة بعد إخطار الديواف بفسخ عقد الإمتياز إداريا. 
تحصيل الإتاوة المستحقة بعنوان حق الامتياز الممنوح لفائدة المستثمرات الجديـدة لمفلاحـة وتربيـة   -ب

 (.23/02/2011المؤرخ في  108)المنشور الوزاري المشترؾ رقـ  الحيوانات والخدمات:
فيمػػػا يخػػػص ىػػػذه الفئػػػة طمبػػػت المديريػػػة العامػػػة للؤمػػػلبؾ الوطنيػػػة مػػػديري أمػػػلبؾ الدولػػػة إلػػػى دعػػػوة 
المستغميف مف أجؿ دفع أتاوى أملبؾ الدولة الموضػوعة عمػى عػاتقيـ، وىػذا مػع تػذكيرىـ بالتخفيضػات التػي 

 لؾ كما يمي:وذ 2011مف قانوف المالية التكميمي لسنة  19قررت لمصمحتيـ وفقا لأحكاـ المادة 
 .2013 -2012: يجب أف يغطي التسريب سنتي 2014 -
 .2015 -2014: يجب أف يغطي التسريب سنتي 2015 -
 .2016يجب أف يغطي التسريب سنة  2016 -
 الممغى : 87/19تحصيل مخالفات الأتاو  بعنوان حق الانتفاع الدائم الممنوح تطبيقا لمقانون  -ج

ؾ الوطنيػػة مػػف مػػديري أمػػلبؾ الدولػػة دعػػوة المسػػتغميف إلػػى تسػػديد مػػا طالبػػت المديريػػة العامػػة للؤمػػلب
عمييـ مف ديف إتجاه مصالح أملبؾ الدولة وىي المبالغ الباقية لمتحصيؿ بعنواف حؽ الإنتفاع الدائـ الممنوح 

 ، وذلؾ بالموازاة لمدفع المنتظـ للؤتاوى السنوية بعنواف حؽ87/19عمى الأراضي الفلبحية في ظؿ القانوف 
 1الإمتياز دوف إشتراط دفع أية غرامة تأخير.
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، وسػعيا 31/12/2013مميار دينار إلى غاية  12وقد وصؿ المبمغ الإجمالي لممخمفات ما يقارب 
مف الإدارة لمعمؿ عمى تقميص ىذا المبمغ مف جية، ومف جية أخرى سعيا لعدـ تأزيـ وضعية ىذه الفئة مف 

المطالبة بتسديد مخمفات الأتاوى بمنح جدوؿ يسمح بتسديد إتاوتيف سنويتيف المنتجيف الفلبحييف ، يستوجب 
 ( وىذا إلى غاية التصفية النيائية لممخمفات.02)

ففي حالة المدينيف الرافضيف لتسديد ما عمييـ مف مستحقات يتعيف عمى مديرية أمػلبؾ الدولػة عػدـ 
المقػػػررة مػػػف طػػػرؼ التشػػػريع والتنظػػػيـ إدخػػػار أي جيػػػد مػػػف أجػػػؿ مباشػػػرة كػػػؿ إجػػػراءات التحصػػػيؿ الجبػػػري 

 المعموؿ بيما لاسيما الإشعار بعد إعذاريف غير مجدييف.
أما فيما يخص القضايا المطروحة أماـ القضاء والمتمثؿ موضػوعيا فػي إسػقاط الحقػوؽ فإنػو يجػب 

 عدـ تحرير أي عقد لممستغميف المعنييف إلى غاية إصدار الحكـ النيائي. 
ريات أمػلبؾ الدولػة تسػوية الوضػعية بطريقػة وديػة و إنيػاء وضػع حػد مػف مػدي DGDNوقد طالبػت 

لممتابعات القضائية في حالة إبداء المستغؿ لتسديد ما عميو مػف مسػتحقات عمػى أسػاس تعيػد يمتػزـ بموجبػو 
( في السنة الواحدة ، أما بخصوص المستغميف الفلبحييف الػذيف إشػتروا حػؽ الإنتفػاع 02عمى دفع إتاوتيف )

قود موثقة لدى المستغميف الأصمييف أصحاب عقود إدارية والتي تـ دراسػة ممفػاتيـ بصػفة إيجابيػة بواسطة ع
مف طرؼ المجاف الولائية قصد التحويػؿ لفائػدتيـ حػؽ الإنتفػاع إلػى حػؽ إمتيػاز، يتعػيف عمػييـ تسػديد عػلبوة 

خ عقد الشراء، أما بالنسبة عمى مبمغ إتاوة حؽ الإمتياز، مخمفات الأتاوى الناجمة عف حؽ الإنتفاع إلى تاري
لممخمفات السابقة فيي تقػع عمػى عػاتؽ المسػتغميف الحاصػميف عمػى حػؽ الإنتفػاع الػذيف قػاموا ببيػع حقػوقيـ، 

   1مما يمزـ معو إتخاذ كؿ التدابير اللبزمة مف أجؿ مطالبة المستغميف المعنييف بالتسديد.
 ثالثا: حقوق الدولة مالكة الرقبة                                                

إلى جانب الحقوؽ الممنوحة لممستثمر صاحب الإمتياز باعتباره صاحب ماؿ عقاري فإف الدولة    
مالكػػة الرقبػػة ليػػا حػػؽ الشػػفعة فػػي حػػاؿ التنػػازؿ عػػف حػػؽ الإمتيػػاز، كمػػا أنػػو ولضػػماف حسػػف إسػػتغلبؿ ىػػذا 

 لوعاء ليا سمطة الرقابة إلى جانب حؽ التجريد مف الحقوؽ.ا
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 وسنتناوؿ ىذه الحقوؽ تباعا:
 حق الرقابة:  -1

عمػػى إعتبػػار أف الدولػػة حػػؽ ممكيػػة الأراضػػي الفلبحيػػة فيػػي مسػػؤولة عمػػى المحافظػػة عمييػػا وعمػػى 
لػؾ بممارسػة سػمطتيا فػي إستغلبليا إستغلبلا أمثؿ نظػرا لوظيفتيػا الإجتماعيػة والإقتصػادية المنوطػة بيػا، وذ

 1الرقابة عمى أعماؿ المستثمريف الفلبحييف أصحاب الإمتياز داخؿ المستثمرة الفلبحية.
وتمارس الدولة صلبحية الإشراؼ والرقابة عف طريؽ الديواف الػوطني للؤراضػي الفلبحيػة الػذي يعػد 

الفلبحيػة والتػي أضػيقت لػو طبقػا لممػادة أداة تابعة لمدولػة ويتصػرؼ لحسػابيا ويتػولى تنفيػذ السياسػة العقاريػة 
المتضمف إنشاء الديواف الػوطني للؤراضػي  24/02/1996المؤرخ في:  87/96مف المرسوـ التنفيذي  05

 09/339مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي  02الفلبحيػػة ، ودفتػػر شػػروط تبعػػات الخدمػػة الممحػػؽ بػػو المتممػػة بالمػػادة 
شػػروط إسػػتغلبؿ الأراضػػي التابعػػة للؤمػػلبؾ الوطنيػػة ، ميمػػة ضػػماف متابعػػة  22/10/2009المػػؤرخ فػػي: 

  2الخاصة الممنوحة للئمتياز ووضع أدوات تقييـ إستعماليا المستداـ والأمثؿ مف طرؼ أصحاب الإمتياز.
وىػذه الرقابػػة تكػػوف عػػف طريػػؽ الزيػارات الميدانيػػة التػػي يقػػوـ بيػػا الػديواف فػػي أي وقػػت قصػػد معاينػػة 

ستثمرة الفلبحية مف طػرؼ المسػتغميف أصػحاب الإمتيػاز ومػدى مطابقتيػا النشاطات التي تتـ عمى أرض الم
 3والمرسوـ التنفيذي لو ،وكذا بنود دفتر الشروط. 10/03لأحكاـ القانوف 

يمتزـ المستثمر صاحب الإمتياز أثناء عمميات الرقابة أف يقدـ مساعدتو لأعواف الرقابة، بأف يسػيؿ 
 4بكؿ المعمومات والوثائؽ المطموبة.ليـ الدخوؿ إلى المستثمرة وأف يزودىـ 

 حق الشفعة: -2
بإعتبػػار الدولػػة مالكػػة حػػؽ  رقبػػة الأراضػػي الفلبحيػػة محػػؿ الإمتيػػاز فػػإف ليػػا حػػؽ الشػػفعة لتكتسػػب 

 حقوؽ الإمتياز المتنازؿ عنيا.
                                                           

 .124حكيؿ ، مرجع سابؽ، ص  حكيمة 1
، مذكرة ماجستير جامعة سعد دحمب، البميدة، كمية الحقوؽ، جواف 10/03سامية عامر ، عقد الامتياز وفقا لقانوف  2

  . 56، ص 2012
 .125حكيمة كحيؿ ، مرجع سابؽ، ص  3
 مف دفتر الشروط. 04أنظر المادة  4
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وذلػػؾ لتعػػديؿ نظػػاـ  87/19عمػػا كػاف عميػػو فػػي القػانوف  10/03يختمػؼ حػػؽ الشػػفعة وفقػا لمقػػانوف 
كونيػا مالكػة الرقبػة  87/19إذا كانت الدولة ىي صاحبة المرتبة الأولى في الشفعة في قػانوف الإستغلبؿ، ف

، فإف المشرع عمى عكس ما سػبؽ قػد مػنح لمشػريؾ فػي الشػيوع فػي حالػة التنػازؿ عػف حػؽ الإمتيػاز رخصػة 
لجمػاعي، أمػا الشفعة كدرجة أولى مف الدولة ممكة الرقبة وذلؾ تشػجيعا لتجميػع الأراضػي الفلبحيػة والعمػؿ ا
 الدولة فتأتي كدرجة ثانية عند رفض المستثمريف في الشيوع إكتساب الحؽ أو حالة عدـ ردىـ.

أما في حالة التنازؿ عف حؽ التنازؿ في مستثمرة فردية فإف الديواف لو حؽ الشفعة كصاحب مرتبة 
حؽ الإمتياز عمى أنػو  ؽ ـ ج إذ تـ تكييؼ 795أولى، وىوما يتلبءـ والترتيب المنصوص عميو في المادة 

  1حؽ إنتفاع.
 حق الدولة في توقيع الجزاء  -3

إذا كانت الدولة تتولى ميمة الإشراؼ والرقابة عمى تنفيذ عقد الإمتياز، فإف ليا سمطة توقيع الجزاء 
وذلؾ عند قياـ المستثمر صاحب الإمتياز بالإخلبؿ بالإلتزامات التي تقع عمػى عاتقػو وفقػا لمػا نصػت عميػو 

  10/03.2مف القانوف  04و  23و  22واد الم
والذي يحمػؿ عنػواف: العقوبػات المترتبػة  10/03ولقد خصص المشرع الفصؿ السادس مف القانوف 

المتػػػاف تحػػػدداف  29و  28عنػػػد إخػػػلبؿ المسػػػتثمر صػػػاحب الإمتيػػػاز بإلتزاماتػػػو، وذلػػػؾ وفقػػػا لػػػنص المػػػادتيف 
ا العقوبة الموقعة وقد حددت حالات الإخلبؿ بالإلتزاـ كما الإجراءات المتبعة في حالة الإخلبؿ بالالتزاـ وكذ

 يمي:
  :تحويل الوجية الفلاحية للأراضي والأملاك السطحية 

عمى أنو يمنع كؿ إسػتعماؿ غيػر فلبحػي  08/16مف قانوف التوجيو الفلبحي  14لقد نصت المادة 
 لأرض مصنفة كأرض فلبحية أو ذات وجية فلبحية.

المػػؤرخ فػػي:  90/25الجزائػػري الأراضػػي الفلبحيػػة بموجػػب أحكػػاـ القػػانوف رقػػـ: وقػػد عػػرؼ المشػػرع 
عمػػػى أنيػػػا كػػػؿ أرض تنػػػت  بتػػػدخؿ الإنسػػػاف سػػػنويا أو  3المتضػػػمف قػػػانوف التوجيػػػو العقػػػاري 18/11/1990

                                                           

 .37خالد جروني ، مرجع سابؽ، ص  1
 .57سامية عامر ، مرجع سابؽ، ص  2
 .1990لسنة  49متعمؽ بالتوجيو العقاري، ج، ر عدد  18/11/1990 يالمؤرخ ف 90/25القانوف  3
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خػػلبؿ عػػدة سػػنوات إنتاجػػا يسػػتيمكو البشػػر أو الحيػػواف أو يسػػتيمؾ فػػي الصػػناعة إسػػتيلبكا مباشػػرا أو  بعػػد  
 تحويمو.
عميػػو فالأراضػػي غيػػر المنتجػػة لا تعػػد أراضػػي فلبحيػػة، كمػػا أف إنتاجيػػة الأرض تكػػوف عػػف طريػػؽ و 

الحرث والغرس والزرع والسقي وغيرىا مف الظروؼ الملبئمة للئنتاج الفلبحي بإستعماؿ الأجيزة التقميدية أو 
 الحديثة.

الحيػػػػواف وذلػػػػؾ كمػػػا أف للؤراضػػػػي الفلبحيػػػػة دور إقتصػػػػادي يتمثػػػػؿ فػػػي إشػػػػباع حاجيػػػػات الإنسػػػػاف و 
بإسػتغلبؿ منتوجيػػا الزراعػػي فػػي الصػػناعة، أي بعػػد تحويمػو إلػػى منتػػوج صػػناعي كتعميػػب الطمػػاطـ وتصػػبير 

 1الخضر.
وفػػي حالػػػة القيػػػاـ بػػػأي عمػػػؿ يػػػؤدي إلػػػى تحويػػػؿ الأرض أو الأمػػػلبؾ السػػػطحية الممحقػػػة بالمسػػػتثمرة 

مػػاؿ لا صػػمة ليػػا بالفلبحػػة أو الفلبحيػػة عػػف طابعيػػا الفلبحػػي ، كتخصػػيص مبػػاني الإسػػتغلبؿ الفلبحػػي لأع
تحويؿ الأرض إلػى المجػاؿ العمرانػي أو الصػناعي، فػإف ذلػؾ يشػكؿ إخػلبلا بإحػدى الإلتزامػات الممقػاة عمػى 

  2عاتؽ المستثمر صاحب الإمتياز.
 :عدم استغلال الأراضي والأملاك السطحية خلال فترة سنة 

الفلبحيػػػة إسػػػتغلبلا أمثػػػؿ لضػػػماف يقػػػع عمػػػى المسػػػتثمر صػػػاحب الإمتيػػػاز إلتػػػزاـ بإسػػػتغلبؿ الأرض 
ىماؿ ىذه الأرض وعدـ إستغلبليا لمدة سنة بعد الإخلبؿ بالإلتزاـ.  إستمراريتيا وا 

  :التأجير من الباطن 
عمػػى أف التػػأجير مػػف البػػاطف يعػػد  10/03مػػف القػػانوف  29نػػص المشػػرع صػػراحة فػػي نػػص المػػادة 
 إخلبؿ بإلتزامات المستثمر صاحب الإمتياز.

 تاوة بعد سنتين متتاليتين:عدم دفع الإ  -4
الجدير بالذكر أف عدـ دفع الإتاوة لمدة سنتيف متتاليتيف يعد إخلبلا بالإلتزاـ وقد رتب المشرع عمػى 

، وىػػػػذا مػػػػع مراعػػػػاة الإجػػػػراءات  10/03الإخػػػػلبؿ بيػػػػذا الالتػػػػزاـ جػػػػزاء فسػػػػخ العقػػػػد الإداري وفقػػػػا لمقػػػػانوف 
                                                           

الدراسات القانونية، جامعة فارس بالمدية، ، التنظيـ القانوني لتقييـ الأراضي الفلبحية في الجزائر، مجمة كريـ حرز الله 1
 . 47، ص 2016جواف  04العولمة، عدد و  مخبر السيادة

 .57سامية عامر ، مرجع سابؽ، ص  2
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قبػػؿ القيػػاـ بالفسػػخ وىػػذا حتػػى يتسػػـ عمميػػا  10/03 مػػف القػػانوف 1فقػػرة  28المنصػػوص عمييػػا فػػي المػػادة 
   1بالمشروعية المطموبة في القرار الإداري الذي يمس بالحقوؽ المكتسبة.

   متياز في مجال العقار الصناعيالمبحث الثاني: الإ 
سػػػتغلبؿ العقػػػار الصػػػناعي ووضػػػعت بشػػػأف ذلػػػؾ قواعػػػد إىتمػػػاـ بشػػػكؿ كبيػػػر بموضػػػوع لقػػػد تزايػػػد الإ

سػتغلبؿ العقػار ىتدت الدولػة إلػى نػوع وآليػة جديػدة لإإستغلبلو حتى إبة متعمقة بطريقة وشروط قانونية متعاق
وذلؾ بعد أف ثبت أف عقد التنازؿ أصبح وسيمة غير مجدية وكاف سببا في  ،متيازوىي نظاـ الإ ،الصناعي

 .2رستنزاؼ العقاإ
إعػػػادة بيػػػع ىػػػذه العقػػػارات دوف نتيػػػاج سياسػػػة المضػػػاربة عػػػف طريػػػؽ ا  تبػػػاع و إفقػػػد قػػػاـ المسػػػتثمروف ب

 .3ستثمارية التي عمى أساسيا تـ التنازؿ ليـ عف العقارتحقيؽ المشاريع الإ
ستغلبلا أمثؿ مػع إفحفاظا عمى الأملبؾ الخاصة التابعة لمدولة في أف توجو توجييا سميما وتستغؿ 

تخػػاذ إجػػراءات إف لابػػد مػػف كػػا ،تحقيػػؽ مبػػدأ الكفػػاءة والفعاليػػة والحصػػوؿ عمػػى أكبػػر عائػػد ممكػػف بأقػػؿ تكمفػػة
حتراـ الإجػراءات القانونيػة إعممية لمتعاقد مع الجية التي تتوفر عمى الكفاءة الكاممة في إنجاز المشاريع مع 

 .4المبينة في النظاـ القانوني
متياز لحماية الخزينة العامة مف التلبعبات التي كانت تيدؼ إلى تحقيؽ مصػمحة ولقد جاء عقد الإ

 .5 المصمحة العامة خاصة عمى حساب
متياز ستغلبؿ العقار الصناعي لابد لنا بداية مف التحديد الدقيؽ لمفيوـ عقد الإإولمبحث عف كيفية 
سػػتغلبؿ العقػػار الصػػناعي والقػػوانيف التػػي تعاقبػػت فػػي تحديػػد طبيعتػػو وشػػروطو إعبػػر المراحػػؿ التػػي مػػر بيػػا 

جراءاتو ثـ نتناوؿ ص متيػاز غيػر متيػاز القابػؿ لمتنػازؿ والإره وىمػا الإمتياز وردا ضمف مراحػؿ تطػو فيف للئنوا 
 قابؿ لمتنازؿ.

                                                           

 .88مصطفى كحاؿ ، مرجع سابؽ،  1
لمعموـ ؽ شايب باشا ، الإطار التشريعي لعقد الامتياز الوارد عمى العقار الصناعي في الجزائر، المجمة الجزائرية  كريمة 2

 .289، ص 2012، 03، جامعة الجزائر، كمية الحقوؽ، عدد ياسيةستصادية و الوالاق
 .80مرجع سابؽ، ص ،  استغلبؿ الأملبؾ الوطنية الخاصة عف طريؽ الامتيازجبوري أحمد ،  3 
  .290، ص نفس المرجع كريمة شايب باشا ،  4 
 .59، ص 2009دار ىومة لمطباعة والنشر،  مخموؼ بوجردة ، العقار الصناعي، الطبعة الثالثة، 5 
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 متياز عمى العقار الصناعيالمطمب الأول: المرجعية القانونية لعقد الإ
 91/25مػػػػف القػػػػانوف  161كانػػػػت الدولػػػػة تبيػػػػع الأراضػػػػي التابعػػػػة لأملبكيػػػػا الخاصػػػػة وفقػػػػا لممػػػػادة 

 .19921المتضمف قانوف المالية لسنة 
المضاربة في ىذه العقارات جعمت السمطات العمومية تفكر في وضع حد ليذه الممارسات غير أف 

ابتػداء مػف المرسػوـ  2والحيمولة دوف الاضرار بالتنميػة الشػاممة مػف خػلبؿ تقريرىػا المجػوء إلػى نظػاـ الامتيػاز
الػػذي  01/03والأمػػر  94/322وماتمتػػو مػػف نصػػوص تنظيميػػة كالمرسػػوـ التنفيػػذي رقػػـ  93/12التشػػريعي 
 متياز وىو ما سنتناولو تباعا فيمايمي:كرس الإ
 ستثمار: تعريف عقد الامتياز الصناعي في إطار المرسوم المتعمق بترقية الإالأولالفرع 

المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  93/12متيػػػػػػاز كػػػػػػاف فػػػػػػي إطػػػػػػار تطبيػػػػػػؽ أحكػػػػػػاـ القػػػػػػانوف إف أوؿ ظيػػػػػػور لحػػػػػػؽ الإ
سػػػتغلبؿ العقػػػار الصػػػناعي سػػػواء إد لعقػػػود وذلػػػؾ كمفيػػػوـ جديػػػ 3سػػػتثمارالمتعمػػػؽ بترقيػػػة الإ 05/10/1993

قتصػػادي والتػػي لػػـ يكػػف ليػػا وجػػود عمػػى بالنسػػبة لممنػػاطؽ المطمػػوب ترقيتيػػا أو بالنسػػبة لمنػػاطؽ التوسػػع الإ
 .4أرض التطبيؽ

متيازيـو قــد تصـل إلــى الــدينار إ"يمكـن لمدولــة أن تمـنح بشــروط منػو عمػػى أف:  23فنصػت المػادة 
ستثمارات التي تنجز في المناطق الخاصـة. للأملاك الوطنية لصالح الإالرمزي، تنازلات عن أراضي تابعة 

" 
                                                           

 .18/12/1991بتاريخ  25صادر بالجريدة الرسمية عدد  92المتضمف قانوف المالية لسنة  91/25القانوف  1 
مراد بمكعيبات ، منح الامتياز للبستثمار الصناعي في التشريع الجزائري، دكتوراه جامعة محمد خيضر، بسكرة، كمية  2 

 .41، ص 2012-2011الحقوؽ، 
، بتاريخ: 64صادر بالجريدة الرسمية، عدد  ستثمارالمتعمؽ بترقية الإ 05/10/1993المؤرخ في  93/12القانوف  3 

10/10/1993. 
 .68مخموؼ بوجردة ، مرجع سابؽ، ص  4
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عتبػػرت ىػػذه الخطػػوة بمثابػػة أوؿ خطػػوة تػػدارؾ بيػػا المشػػرع خطػػورة المضػػاربة فػػي السػػوؽ العقاريػػة ا  و 
والفوضػى فػي المعػاملبت دوف رقابػة الدولػة مػف خػلبؿ سػف أحكػاـ تػنظـ مسػألة العقػار مػف خػلبؿ المحافظػة 

 .1ستثماروكذا سف أحكاـ تنظـ خدمة الإ،  عمى قيمتو وىيبتو
متيػػػاز إمتيػػػاز فػػػي تمييػػػد دفتػػػر الشػػػروط النمػػػوذجي المتعمػػػؽ بمػػػنح وقػػػد عػػػرؼ المشػػػرع الجزائػػػري الإ

المػػػػؤرخ فػػػػي  94/322مػػػػف المرسػػػػوـ التنفيػػػػذي  05أراضػػػػي أمػػػػلبؾ الدولػػػػة فػػػػي المنػػػػاطؽ الخاصػػػػة )المػػػػادة 
نتفػاع بقطعػة أرضػية متػوفرة إولة مدة معينػة حػؽ ( عمى أنو: "العقد الذي تخوؿ بموجبو الد 17/10/1994

تابعة لأملبكيا الخاصة شخصا طبيعيا أو معنويا يخضع لمقانوف الخاص، مقيما أو غير مقيـ، أو مؤسسػة 
سػػتثمار فػػي منطقػػة خاصػػة فػػي إطػػار إقتصػػادية لتسػػتعمؿ تمػػؾ الأرض أساسػػا فػػي إقامػػة مشػػروع إعموميػػة 

 2 والمتعمؽ بترقية الاستثمار" 05/10/1993المؤرخ في  93/12المرسوـ التشريعي 
أراضػػػي الأمػػػلبؾ  عمػػػى متيػػػازالمتعمػػػؽ بمػػػنح الإ 17/10/1994المػػػؤرخ فػػػي  94/322فالمرسػػػوـ 

مػف المرسػوـ  23. جػاء تطبيقػا لػنص المػادة 3 الوطنية الواقعة في مناطؽ خاصة في إطار ترقيػة الاسػتثمار
متيػاز أراضػي إستثمار وىو يحػدد شػروط الإ المتضمف ترقية 05/10/1993المؤرخ في  93/12التشريعي 

 ستثمار في مناطؽ خاصة.نجاز مشاريع الإالأملبؾ الوطنية الخاصة بالدولة لإ
والتعريؼ الوارد فػي دفتػر الشػروط تبنػى نفػس الأفكػار التػي ينػادي بيػا فقيػاء القػانوف الإداري بشػأف 

مػى أسػاس أنػو تصػرؼ قػانوني يجػد أساسػو عتبارىا أحد أشكاؿ تسيير المرفػؽ العمػومي، وعإمتياز بعقود الإ
 . 4في دفتر شروط تعده سمطة عمومية مؤىمة ليذا الغرض

متيػػاز فػػي إطػػار المنػػاطؽ الخاصػػة يتميػػز إجراء دراسػػة تحميميػػة ليػػذا التعريػػؼ نسػػتنت  أف عقػػد الإبػػو 
 بالخصائص التالية:

                                                           

ممتقى الدولي نادية تياب ، إشكالية استغلبؿ العقار الصناعي كمفيوـ جديد للبستثمار في الجزائر، مداخمة مقدمة في ال 1
 .08حوؿ استغلبؿ العقار الصناعي، خميس مميانة، ص 

 19/10/94، 1993لسنة  67صدر دفتر الشروط بالجريدة الرسمية، عدد   2 
 .19/10/94، بتاريخ: 1993لسنة  67في الجريدة الرسمية عدد  94/322صدر المرسوـ   3
لتنظيـ العقار الصناعي في الجزائر، دكتوراه في الحقوؽ، جامعة سعد كريمة شايب باشا ، الآليات القانونية والمؤسساتية   4

 .116، ص 2013دحمب البميدة، مارس 
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قدرىا القػانوف لصػاحب الحػؽ ىو عقد يرتب حقا عينيا عقاريا، والحؽ العيني العقاري ىو سمطة مباشرة ي -
 . 1 ستغلبلو دوف وساطة أحدا  ستعمالو و إعمى عقار معيف بحيث يمكنو مف 

 .2ىو عقد يقع عمى قطعة أرضية تابعة للؤملبؾ الخاصة التابعة لمدولة وغير مخصصة -
نتفػػػاع يخػػػوؿ لشػػػخص معػػػيف منفعػػػة شػػػيء وىػػػو عمػػػى ىػػػذا الأسػػػاس يتمتػػػع بػػػنفس إكمػػػا أنػػػو يرتػػػب حػػػؽ  -

 نتفاع. خصائص حؽ الإ

المتعمػػػػؽ بترقيػػػػة  93/12ىػػػػو عقػػػػد محػػػػدد بالمنػػػػاطؽ الخاصػػػػة المػػػػذكورة فػػػػي إطػػػػار المرسػػػػوـ التشػػػػريعي  -
 ستثمار.الإ

 ستثمار صناعيا وتجاريا.ىو عقد ىدفو الإ -
، وأتػاوى  ىو عقػد يكػوف مقابػؿ دفػع أتػاوى سػنوية تكػوف بالػدينار الرمػزي مػف خػلبؿ مػدة إنجػاز المشػروع -

 . 3ستغلبؿمف الإ تجارية خلبؿ المدة المتبقية
متياز يمنح لشخص طبيعي أو معنوي يخضع لمقانوف الخاص، سواء كاف شخصا مقيما أو غير عقد الإ -

 . 4 مقيـ شرط أف يكوف جزائري الجنسية، كما يمكف أف يمنح لممؤسسات العمومية أيضا
وىػي قابمػة سػنة حسػب درجػة أىميػة المشػروع  40و  20بيف اعقد الامتيػاز محػدد المػدة، حيػث تتػراوح مػ -

 .5 لمتجديد
متياز إلػى تنػازؿ مػف خػلبؿ وفي إطار المناطؽ الخاصة، نص المشرع عمى إمكانية تحويؿ عقد الإ

متيػػػاز فػػػي المتضػػػمف مػػػنح حػػػؽ الإ 17/10/1994المػػػؤرخ فػػػي:  94/322مػػػف المرسػػػوـ  06نػػػص المػػػادة 
                                                           

فاطمة تاتوات ، المعالجة القانونية لمعقار الصناعي في ضوء التشريع والاجتياد القضائي، ماجيستير، جامعة الجزائر   1
 .95، ص 2015-2014بف عكنوف،  ،1
 .82مرجع سابؽ، ص |،لبؿ الأملبؾ الوطنية الخاصة عف طريؽ الامتياز استغ جبوري أحمد،  2  
 .293شايب باشا كريمة، الاطار التشريعي لعقد الامتياز الوارد عمى العقار الصناعي، مرجع سابؽ، ص   3
 .82مرجع سابؽ، ص  ،جبوري أحمد، استغلبؿ الأملبؾ الوطنية الخاصة عف طريؽ الامتياز 4 
يعتبر تأبيد المدة متعارضا مع طبيعة عقد الامتياز، بينما ترؾ مدة الاستغلبؿ حسب طبيعة كؿ مشروع خاضعا  حيث  5

لإرادة أطراؼ العقد فقد يتـ تحويؿ عقد الامتياز إلى تنازؿ حسب الشروط الواردة في التنظيـ المعموؿ بو كما سيتـ تفصيمو 
 لاحقا.
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يـأتي طبقـا لمتشـريع متيـاز الحصـول عمـى مـا يحـق لصـاحب الإالمناطؽ الخاصة وذلؾ بنصو عمى أنو: " 
 ستثمار حسب الشروط والآجال المقررة.والتنظيم المعمول بيما شريطة أن ينجز فعلا مشروع الإ

 نقضائو.إمتياز عند إما تجديد الإ -
ما التنازل بمقابل مالي بمجرد  -  ."المؤىمة نتياء المشروع الذي تعاينو قانونا السمطةإوا 

ستثمارات قبؿ التنػازؿ التأكػد الوكالة الوطنية لترقية الإ كاف يتعيف عمى السمطة المؤىمة، وىي آنذاؾ
لتزاماتػػو خاصػػة فيمػػا يتعمػػؽ بالإنجػػاز الفعمػػي لممشػػروع حسػػب بنػػود إمتيػػاز قػػد وفػػى بكػػؿ مػػف أف صػػاحب الإ

 . دفتر الشروط
قـــانون تطـــوير  01/03متيـــاز الصـــناعي فـــي إطـــار الأمـــر : تعريـــف عقـــد الإالثـــانيالفـــرع 

 ستثمار:الإ
المػػؤرخ فػػػي:  01/03سػػتثمار بموجػػب الأمػػر المتعمػػؽ بترقيػػػة الإ 93/12التشػػريعي عػػدؿ المرسػػوـ 

 .1والمتضمف تطوير الاستثمار 20/08/2001
 93/12حيػػث قػػررت سػػمطة الإنعػػاش الإقتصػػادي بعػػد أف تبػػيف ليػػا عجػػز المرسػػوـ التشػػريعي رقػػـ: 

مػػػػػػؤرخ فػػػػػػي : ال 01/03عػػػػػػف دفػػػػػػع عجمػػػػػػة الإسػػػػػػتثمار ، إصػػػػػػدار قػػػػػػانوف جديػػػػػػد يتمثػػػػػػؿ فػػػػػػي الأمػػػػػػر رقػػػػػػـ :
و قػػػػػػد كػػػػػػاف ىػػػػػػذا القػػػػػػانوف محػػػػػػؿ أخػػػػػػذ و رد بػػػػػػيف الحكومػػػػػػة و شػػػػػػركائيا الإقتصػػػػػػادييف و  20/08/2001

الإجتمػػػاعييف إلػػػى أف تػػػـ الحسػػػـ فيػػػو بموجػػػب الأمػػػر ، حيػػػث يتميػػػز ىػػػذا الػػػنص بكونػػػو يسػػػتبدؿ فكػػػرة ترقيػػػة 
حمػؿ فػي طياتػو أكثػر الإستثمار بفكرة تطوير الإستثمار ، و ىذا الإستبداؿ حسب الػدكتور عجػة الجيلبلػي ي

مف دلالة ، فمف جية يضػفي عمػى العمػؿ الإسػتثماري الطػابع الإيجػابي مػف خلبلػو منحػو الحريػة التامػة فػي 
النشاط ، و مف جية أخرى يكرس إنسحاب الدولة مف حقؿ الإستثمار الإقتصادي ، بحيث تتخمى عف دور 

  2. المنت  و تتفرغ لدور المحفز بكؿ ما يحممو مف أجيزة و ضمانات
                                                           

 .2001لسنة  47ضمف تطوير الاستثمار، ج ر عدد يت 20/08/2001المؤرخ في  01/03لأمر ا 1
، دار الخمدونية ،  -الأنشطة العادية و قطاع المحروقات  –الجيلبلي عجة ، الكامؿ في القانوف الجزائري للئستثمار   2

 .678، الجزائر ، ص 2006
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منػو والتػػي تػػنص: "  10/1ولقػد جػػاء ىػذا الأخيػػر بنػوع جديػػد مػف المنػػاطؽ وىػذا طبقػػا لػنص المػػادة 
سػػتثمارات التػػي تنجػػز فػػي المنػػاطؽ التػػي تتطمػػب تنميتيػػا مسػػاىمة خاصػػة مػػف تسػػتفيد مػػف مزايػػا خاصػػة الإ

 الدولة..."
سػتثمار وعمػى إطػار الإوقد ميز ىذا الأمر بيف نػوعيف مػف التصػرفات القانونيػة الممكػف إبراميػا فػي 

 متياز وىما:إشكؿ 
 متياز يتـ إبرامو عف طريؽ عقد إداري بكؿ الشروط المستمدة مف العقود المدنية.عقد منح حؽ الإ -
 . 1الرخصة وتتـ عف طريؽ مقرر أو قرار إداري -

وحسػػب أحكػػاـ ىػػذا الأمػػر فػػإف ىػػذيف التصػػرفيف) عقػػد المنحػػة، الرخصػػة( يمكنيمػػا أف يتحػػولا إلػػى 
متيػػاز، أمػػا إذا تعمػػؽ الأمػػر فػػإف تعمػػؽ الأمػػر بػػالأملبؾ الوطنيػػة الخاصػػة يبػػرـ بشػػأنيا  عقػػد مػػنح الإتنػػازؿ، 

فييػا  الإسػتغلبؿسػتعماؿ لشػغؿ الأمكنػة إذ يػتـ ا  ستغلبؿ و إب ابالأملبؾ الوطنية العمومية فتبرـ الإدارة ترخيص
 .2 ادـ أو بالتنازؿكتسابيا بالتقإعف طريؽ الرخصة وذلؾ بحكـ أف طبيعة ىذه الأملبؾ لايمكف 

المتضمن تطبيق أحكـام الأمـر  07/121متياز حسب المرسوم : تعريف عقد الإالثالثفرع ال
06/113 

متيػػػػاز عػػػػرؼ عقػػػػد الإ 07/14بموجػػػػب دفتػػػػر الشػػػػروط النمػػػػوذجي المرفػػػػؽ أو الممحػػػػؽ بالمرسػػػػوـ  
قطعػة أرضػية متػوافرة  نتفػاع مػفالصناعي عمى أنو " ىو العقد الذي تخوؿ مف خلبلو الدولػة لمػدة معينػة الإ

سػػتخدامو فػػي مشػػروع إمعنػػوي مػػف القػػانوف الخػػاص قصػػد و تابعػػة لأملبكيػػا الخاصػػة لفائػػدة شػػخص طبيعػػي أ
 ستثماري ".إ

لتػزاـ طالمػا أنػو عقػد، كمػا إوالملبحظ عمى ىذا التعريؼ لا يقتصر فقط عمى أنو حؽ بؿ كػذلؾ ىػو 
   4. ستثماريإمشروع  لإنجازمتياز وجو الإشترط أف يا  قتصر عمى الأشخاص الخاضعيف لمقانوف الخاص و إ

                                                           

 .164، ص 2010آماؿ مشتي، العقار كآلية محفزة للبستثمار، ماجيستير، جامعة البميدة،  1
،  22نعناعة جلبب ، النظاـ القانوني لمعقار الإقتصادي في الجزائر ، مجمة الفكر البرلماني ، مجمس الأمة ، عدد  2

 .87، ص  2009مارس 
 . 2007لسنة  27ج ر عدد  06/11المتضمف تطبيؽ أحكاـ الأمر  23/04/2007المؤرخ في  07/121المرسوـ  3
 49ثمار الصناعي، مرجع سابؽ، ص متياز للبستمراد بمكعيبات ، منح الا  4
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 /01/09المــؤرخ فــي  08/04متيــاز الصــناعي حســب الأمــر : تعريــف عقــد الإالرابــعفــرع ال
20081  

ىػػو عقػػد تخػػوؿ الدولػػة ممثمػػة فػػي إدارة أمػػلبؾ  متيػػاز الصػػناعي عمػػى أنػػو:عػػرؼ ىػػذا الأمػػر عقػػد الإ
التخصػيص لفائػدة شػخص طبيعػي أو معنػوي رضػية غيػر مخصصػة أو محتممػة أنتفػاع بقطعػة إالدولة حػؽ 

  2مستفيد مف تمؾ الأرض في إقامة مشروع استثماري.لوىذا ، خاضع لمقانوف الخاص أو العاـ

السػػػػالؼ  08/04الػػػػذي جػػػػاء تطبيقػػػػا للؤمػػػػر  02/05/2009المػػػػؤرخ فػػػػي  09/152أمػػػػا المرسػػػػوـ 
ذي يحػدد البنػود والشػروط المطبقػة متياز بؿ تضمنو نموذج دفتر الشروط الػفمـ يتضمف تعريفا للئ ،  3الذكر

تفاؽ الذي تخوؿ مف خلبلو الدولة لمدة متياز ىو الإمتياز وقد جاء التعريؼ كما يمي: "منح الإعمى منح الإ
نتفاع مف أرضية متوفرة تابعة لأملبكيا الخاصػة لفائػدة شػخص طبيعػي أو معنػوي خاضػع لمقػانوف معينة الإ

 ستثماري ".إالخاص قصد إنجاز مشروع 
المحػػػدد لشػػػروط وكيفيػػػات مػػػنح  02/05/2009المػػػؤرخ فػػػي  09/153مػػػا لػػػـ يتضػػػمف المرسػػػوـ ك
عمػػػى الأصػػػوؿ المتبقيػػػة التابعػػػة لممؤسسػػػات العموميػػػة المسػػػتقمة وغيػػػر المسػػػتقمة المحمػػػة والأصػػػوؿ  الإمتيػػػاز

و دفتػػر متيػػاز بػػؿ تضػػمنىػو الآخػػر تعريفػػا للئ   4 قتصػػادية وتسػػييرىاالفائضػة التابعػػة لممؤسسػػات العموميػػة الإ
تفػػاؽ الػػذي تخػػوؿ مػػف متيػػاز ىػػو الإمتيػػاز عمػػى أنػػو :" مػػنح الإالشػػروط النمػػوذجي الممحػػؽ بػػو وقػػد عػػرؼ الإ

سػػػتيعاب مشػػػروع إنتفػػػاع بأصػػػؿ عقػػػاري متػػػوفر تػػػابع لأملبكيػػػا الخاصػػػة قصػػػد خلبلػػػو الدولػػػة لمػػػدة معينػػػة الإ
 .ستثماري "إ

 
                                                           

متياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الذي يحدد شروط وكيفيات منح الإ 01/09/2008المؤرخ في  08/04مر الأ 1
 2008لسنة  49اسثمارية.ج ر عدد  مشاربع الخاصة لمدولة والموجية لانجاز

فوزية زغموش ، دور عقد الامتياز لمعقار الصناعي في تشجيع الاستثمار الصناعي الأجنبي، مداخمة مقدمة في إطار  2 
نوفمبر  19، 18الممتقى الوطني الأوؿ حوؿ الإطار القانوني للئستثمار الأجنبي في الجزائر، جامعة قاصدي مرباح، ورقمة، 

 . 04، ص 2015
يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤسلبؾ  02/05/2009المؤرخ في  09/152المرسوـ  3

 . 2009لسنة  27الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية. ج ر عدد 
  .  02/05/2009: المؤرخ في 09/153المرسوـ رقـ   4 
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 متيازالطبيعة القانونية لعقد الإالمطمب الثاني :
حتػػراـ المسػػتثمر إالسػػوؽ فػػي إطػػار  إقتصػػادمتيػػاز الصػػناعي تتعػػايش مػػع نظػػاـ عقػػد الإإف طبيعػػة 

 . 1 لمقوانيف المعموؿ بيا ولدفتر الشروط
عف السيد الوالي تقوـ إدارة أملبؾ الدولة بعدىا بتحريػر  متياز في شكؿ قرار صادرويصدر عقد الإ

التػي تػنص عمػى أنػو :"يكػرس  08/04الأمػر مػف  10عتبارىا موثقا لمدولػة وذلػؾ وفػؽ لػنص المػادة إالعقد ب
أعلبه بعقد إداري تعده إدارة أملبؾ الدولة مرفقا بدفتر أعباء يحدد بدقػة برنػام   04متياز المذكور المادة الإ
 متياز ".ستثمار وكذا بنود وشروط منح الإالإ

لتػػي تعتبػػر فػػلب يكفػػي تػػوفر الرضػػا والمحػػؿ والسػػبب كأركػػاف موضػػوعية لمعقػػد بػػؿ لابػػد مػػف الشػػكمية ا
ذا ركنا للئ  2 نعدمت بطؿ العقد .إنعقاد وا 

متيػاز عػف طريػؽ التراضػي مػف دفتػر الشػروط النمػوذجي لمػنح الإ 19:  وىذا ما يؤكػده نػص المػادة
متياز عمى القطعة الأرضية لفائدة المستفيد التي تنص عمى أنو :"يتـ إعداد العقد الإداري المتضمف منح الإ

فالمشػػرع  ، لولايػػة ...... قػػرار تفػػويض وزيػػر الماليػػة ...... بتػػاريخ ......." مػػف طػػرؼ مػػدير أمػػلبؾ الدولػػة
 متياز الصناعي عقدا شكميا.عتبر عقد الإإالجزائري 

وىػي تتمتػع بكػؿ مزايػا القػانوف العػاـ.  ، فيػو اعتبار الإدارة العمومية طرفػإكما يعد العقد عقد إدرايا ب
الخػاص، أي أنيػػا فػػي مركػػز لائحػي وفػػي نفػػس الوقػػت مركػػز كمػا أنيػػا تتخػػذ مػػف جيػة أخػػرى أحكػػاـ القػػانوف 

تعاقدي، ولا يمكف تطبيؽ العقػد الإداري بغيػر السػمطة الإداريػة، ويكػوف مشػروعا إذا كػاف مػف بػيف السػمطات 
  3   . المختصة المؤىمة، ويتشكؿ الإختصاص مف المشروعية والكفاءة المؤىمة

مػػاىو إلا عمػػؿ إداري مركػػب وىػػو زاويػػة أخػػرى لمعمػػؿ  بــن عميــة حميــدمتيػػاز حسػػب الػػدكتور فالإ
الإداري المخػػػتمط، وتفػػػوؽ الإدارة الجزائريػػػة كطػػػرؼ فػػػي التعامػػػؿ الروتينػػػي مػػػع المخػػػاطبيف بأعماليػػػا يمحػػػو 

تنشػؤىا الإدارة الجزائريػة تبنػي عمػى أسػاس التػوازف بػيف المصػمحة  يتفاقػات التػتفاؽ معيـ، فكؿ الإجانب الإ
                                                           

 05زعموش ، مرجع سابؽ ص  فوزية  1 
،جواف  07الامتياز في قانوف الاستثمار الجزائري، دفاتر السياسة و القانوف ،العدد  دور الدولة في منح، مراد بمكعيبات  2

 .232،ص  2012
 08ياب ، مرجع سابؽ، ص ت نادية  3
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وىػػػذا خلبفػػػا لمبػػػدأ ، العػػػاـ والمصػػػمحة الخاصػػػة لممتعاقػػػد معيػػػا طبقػػػا لمقػػػانوف الخػػػاص العامػػػة طبقػػػا لمقػػػانوف 
التعامػػؿ الإداري فػػي توجيػػو العمػػؿ الإداري، وىػػذا التركيػػب بػػيف القػػانوف العػػاـ والقػػانوف الخػػاص ينػػت  نوعػػا 

 .1  جديدا مف الأعماؿ الإدارية وىو العمؿ الإداري المركب
متيػػػاز تسػػػيير المرفػػػؽ العػػػاـ والمػػػزج بينيمػػػا، إ و  قػػػد الإداريمتيػػػاز ىػػػو تطػػػور كػػػؿ مػػػف العفعقػػػد الإ

، خاصػة  متياز بمعناه الحالي في القانوف الجزائري ىو تطور النظاـ التعاقػدي الإداريوبمعنى آخر عقد الإ
أو بصػيغة أخػرى  ، انت حكرا عمػى الدولػة فقػطكبعد تمكيف الأفراد العادييف مف تقديـ بعض الخدمات التي 

عتبػػػارىـ شػػػركاء ا  لدولػػػة مػػػف تحقيػػػؽ كػػػؿ مياميػػػا بػػػدوف تػػػدخؿ الخػػػواص فػػػي الحيػػػاة العامػػػة، و عػػػدـ تمكػػػف ا
  2قتصادييف أساسييف.إ

متيػػاز يجمػػع بػػيف تطبيػػؽ أسػػاليب القػػانوف العػػاـ وأسػػاليب القػػانوف الخػػاص سػػوؼ عتبػػار عقػػد الإإوب
 لعقد.نحاوؿ فيما يمي الوقوؼ عند مظاىر كؿ مف القانوف العاـ والقانوف الخاص في ىذا ا

 مظاىر القانون العامالفرع الأول: 
داري بطبيعتػو، يػدخؿ فػي بػاب العقػود الإداريػة التػي إمتيػاز عقػد عقػد الإإلػى أف كما سبقت الإشػارة 

تخضػػع لأحكػػاـ القػػانوف الإداري، ينشػػيء علبقػػات قانونيػػة بػػيف الييئػػة الإداريػػة والشػػخص المسػػتفيد مػػف عقػػد 
ييػدؼ إلػى خدمػة و تسػيير مرفػؽ عػاـ، وىػو شػكؿ مػف أشػكاؿ تسػيير متياز، يتضمف شروط غير مألوفة الإ

ممكػػا لمدولػػة  ىممكيػػة الشػػيء والتػػي تبقػػ ؿمتيػػاز مػػف تحويػػالأمػػلبؾ الوطنيػػة ولا يمكػػف المسػػتفيد مػػف عقػػد الإ
 3تخضع لمبدأ عدـ القابمية لمتصرؼ، عدـ القابمية لمتقادـ وعدـ القابمية لمحجز.

 

 

                                                           

 . 148ص   مرجع سابؽ ،حميد بف عمية ،   1
 261رضواف عايمي ، مرجع سابؽ، ص   2
 .73، ص 2012بعة خمفوني، العقار في القانوف الجزائري، دار الخمدونية، طجيد م 3



235 

 

 

قترابػػو مػػف القػػانوف العػػاـ لأنػػو إمتيػػاز عمػػى الأمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة لمدولػػة لا ينفػػي فوقػػوع عقػػد الإ
 1  يبرز فيو الصفة السمطوية للئدارة المنتيجة لأسموب القانوف العاـ والشروط الموضوعة مف قبؿ الإدارة.

د التػػي براميػػا لمعقػد بعػػض القيػو إتفػرض عنػد   فمػف مظػاىر السػػمطة العامػة فػػي العقػد ىػػو أف الإدارة
بػػراميـ لعقػػودىـ الخاصػػة، والسػػبب فػػي ذلػػؾ يعػػود لكػػوف إشػػخاص القػػانوف الخػػاص عنػػد أفػػراد أو الألايقبميػػا 

، ويترتػػب عمػػى ذلػػؾ أف المشػػرع يفػػرض عمػػى الأشػػخاص الإداريػػة قيػػودا  الإدارة تسػػتيدؼ المصػػمحة العامػػة
ختيػار مػف تتعاقػد إصػا أسػموب تخاذىػا قبػؿ إبػراـ العقػد خصو إتتعمؽ بشكؿ العقد والإجػراءات الواجػب  عديدة

   2معو الإدارة.
متيػػاز قيػػاـ الإدارة بتضػػميف العقػػد مجموعػػة مػػف الشػػروط ىػػـ مظػػاىر القػػانوف العػػاـ فػػي عقػػد الإأومػػف 

متيازات لصالح الإدارة إستثنائية غير مألوفة في القانوف الخاص، سواء قررت تمؾ الشروط إالتنظيمية وىي 
  3ستثنائية لممتعاقد معيا.إ احقوق أو ، لا يتمتع بيا المتعاقد معيا

متيػػاز ىػػدفيا حمايػػة الرصػػيد العقػػاري والشػػروط التنظيميػػة يحتوييػػا دفتػػر الشػػروط النمػػوذجي لعقػػد الإ
  4الوطني والحفاظ عميو ميما كانت طبيعتو القانونية حماية المصمحة العامة.

 مظاىر القانون الخاصالفرع الثاني : 
ركاف العقد مف رضا ومحؿ و سبب أمتياز الصناعي عمى عقد الإ توفريكغيره مف العقود يجب أف 

 متياز .بالإضافة إلى بعض الشروط المتعمقة بموضوع الإ
يتميػػز العقػػد أنػػو عقػػد زمنػػي يمعػػب فيػػو الػػزمف دورا جوىريػػا، فػػالزمف ىػػو الػػذي يحػػدد مقػػدار المنفعػػة 

 متياز.بالأرض)الأصؿ العقاري( محؿ الإ
ياز الصناعي مف عقود القانوف الخػاص فػي كونػو يخػوؿ لصػاحبو حقػا متقتراب عقد الإإويظير لنا 

   الرقبة .ستغلبؿ لمدة محددة وتبقى الدولة مالكة لحؽ ستعماؿ والإعينيا عقاريا يتضمف عنصري الإ
                                                           

، 2015، 1حناف سميحة خوادحية ، النظاـ القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر، دكتوراه كمية الحقوؽ، جامعة قسنطينة  1
 282ص 

 285رضواف عايمي ، مرجع سابؽ، ص  2 
 06، ص زغموش ، مرجع سابؽ  فوزية 3 
 284حناف سميحة خوادجية ، مرجع سابؽ، ص  4



236 

 

 

ثػػػاره آالعقػػػد بالمحافظػػػة العقاريػػػة حتػػػى ينػػػت   ب شػػػير عتبػػػاره عقػػػدا ينقػػػؿ حقػػػا عينيػػػا عقاريػػػا يجػػػإوب
 أطرافو.القانونية في مواجية 

متيػػػاز الصػػػناعي بمزجػػػو بػػػيف مظػػػاىر القػػػانوف العػػػاـ ومظػػػاىر إف المرونػػػة التػػػي يتمتػػػع بيػػػا عقػػػد الإ
 1ستثمار الصناعي.ستثمارية في مجاؿ الإالقانوف الخاص يجعمو آلية قانونية تناسب السياسة الإ

قػػػانوف متيػػػاز عقػػػدا ذو طبيعػػػة مختمطػػػة، مركػػػز تعاقػػػدي تطبػػػؽ عميػػػو أحكػػػاـ الوعميػػػو يعتبػػػر عقػػػد الإ
 2الإداري.المدني ، و مركز لائحي تطبؽ عميو أحكاـ القانوف 

تجاىػات عمػى المسػتوى الفقيػي فػي تكييػؼ عقػد نخمص في الأخير إلى أنو عمى الرغـ مف تعػدد الإ
متيػاز وتحديػد طبيعتػو القانونيػة، إلا أف تكييفػو عمػػى أسػاس عقػد إداري ذو طبيعػة مركبػة أو مختمطػة ىػػو الإ
 3تفاقية و شروط  تنظيمية أو لائحية قانونية.إبولا نظرا لتضمف العقد شروط تعاقدية تجاه الأكثر قالإ

ستثمار وقوانيف المالية، دوف أف تصدر نصوص تنظيمية متياز بيف قوانيف الإتأرجح تنظيـ عقد الإ
 4 توضح إجراءاتو وشروطو مما جعمو عرضة لتأويلبت مختمفة بالإضافة إلى كثرة إستنزافو.

سػػتغلبؿ العقػػار الصػػناعي بعػػدة أنظمػػة سػػوؼ نحػػاوؿ التطػػرؽ إلػػى مػػرحمتيف ميمتػػيف وىمػػا إوقػػد مػػر 
سػػتعراض إمتيػػاز غيػر القابػؿ لمتنػازؿ وذلػؾ بمتيػاز إلػػى تنػازؿ والمرحمػة الثانيػة وىػي الإمرحمػة تحػوؿ عقػد الإ

 ستثمار أو قوانيف المالية.كؿ النصوص القانونية المنظمة لو سواء في قوانيف الإ
سػػتثمار، حيػػث تخمػػى المشػػرع عػػف آليػػة التنػػازؿ متيػػاز كػػاف فػػي ظػػؿ قػػوانيف الإلعقػػد الإ فػػأوؿ تنظػػيـ

كمػػا تػػـ تنظيمػػو ضػػمف  ، مػػلبؾ الوطنيػػة الواقعػػة فػػي المنػػاطؽ الخاصػػةالمباشػػر عمػػى الأراضػػي التابعػػة للؤ
 قوانيف المالية كما سبقت الإشارة.

 
 

                                                           

  08، ص  مرجع سابؽ فوزية زغموش ،  1
مراد بمكعيبات ، دور الدولة في منح الامتياز في قانوف الاستثمار الجزائري، مجمة دفاتر السياسة والقانوف، مرجع سابؽ  2
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 (08/04ور الأمر متياز قبل صدالإ) الإمتياز القابل لمتنازلالمطمب الثالث : 
 23سػتثمار كػاف تطبيقػا لػنص المػادة سبقت الإشارة إلى أف أوؿ ظيور لعقػد الإمتيػاز فػي مجػاؿ الإ

 92/320وبعدىا صػدر المرسػوميف التنفيػذيف  ،ستثمارالمتضمف تطوير الإ 93/12مف المرسوـ التشريعي 
برامػػػو بالنسػػػبة إمتيػػػاز وشػػػروطو وكيفيػػػة والػػػذيف حػػػددا عقػػػد الإ 17/10/1994المػػػؤرخيف فػػػي  94/322و 

لممناطؽ الحرة التي تشكؿ جزءا مف الأملبؾ الوطنية العمومية وكذلؾ بالنسبة لممناطؽ الخاصة التي تشكؿ 
 1 جزءا مف أملبؾ الدولة الخاصة. 

لبؾ الخاصة التابعة لمدولة موضوع رسالة معتبارىا تابعة للؤإطؽ الخاصة باوسوؼ نركز عمى المن
 ستدعت الضرورة ذلؾ.إراه، وىذا لا يمنع الإشارة إلى المناطؽ الحرة إذا الدكتو 

مػف  23و دفتر الشروط الممحؽ بو المتضمف كيفيػة تطبيػؽ المػادة  94/322أما المرسوـ التنفيذي 
فانػػػو ضػػػـ عقػػػد الامتيػػػاز شػػػروطا تنظيميػػػة و شػػػروطا تعاقديػػػة ليصػػػبح مجػػػالا  93/12المرسػػػوـ التشػػػريعي 
 2التعاقدي و العمؿ الإنفرادي للئدارة .مشتركا بيف العمؿ 

سػنة تبعػا لأىميػة الإسػتثمار  و مطابقتػو لمػدة  40و  20يمنح الإمتياز بالتراضي لمدة تتػراوح بػيف 
إىػػتلبؾ الإسػػتثمار ، و لصػػاحب الإمتيػػاز أف يطمػػب تجديػػد المػػدة لمػػدة مسػػاوية بطمػػب صػػريح لمػػدير أمػػلبؾ 

 3.متياز تحويؿ الإنتفاع إلى تنازؿلو أف يطمب خلبؿ مدة الإالدولة بالولاية بعد إنقضاء المدة ، كما 
كما يمنح الإمتياز بالدينار الرمزي طواؿ المدة المخولة لصاحب الإمتياز لإقامة مشروعو أو مقابؿ 

 4دفع اتاوى إيجارية سنوية طوؿ المدة الباقي سريانيا بعد إقامة المشروع .
دولػػػة إتفاقيػػػة مػػػف الحصػػػوؿ عمػػػى الإمتيػػػاز بالػػػدينار مػػػع إسػػػتفادة صػػػاحب الإمتيػػػاز الػػػذي تربطػػػو بال

 5الرمزي طوؿ مدة الإتفاقية .
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تجدر الإشارة إلى أف العقار الصناعي في الجزائر عرؼ عدة آليات لتسييره والحصوؿ عميو، وكاف 
أوؿ نػػوع مػػف العقػػود ىػػو عقػػد التنػػازؿ أو مػػا يسػػمى عقػػد البيػػع عمػػى الأمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة لمدولػػة وذلػػؾ 

حػداث لجنػة إالمتضػمف  28/02/1973المػؤرخ فػي   73/45ئدة المستثمريف وىذا منػذ صػدور المرسػوـ لفا
  1 ستشارية لتييئة المناطؽ الخاصة والمراسيـ التنفيذية لو.إ

قتصػادية الجديػدة لكف بعد سنوات مف التطبيؽ أصبح ىذا النوع مػف العقػود لا يتماشػى والسياسػة الإ
الميدانية التي نتجػت عػف ىػذا التنػازؿ المباشػر، حيػث بػرزت عػدة مشػاكؿ منيػا قيػاـ بالإضافة إلى المشاكؿ 

ع المصػػرح بػػو والػػذي عمػػى و المسػػتثمريف بإعػػادة بيػػع القطػػع الأرضػػية الممنوحػػة ليػػـ وكػػذلؾ تغييػػرىـ لممشػػر 
سػتغلبؿ العقػار الصػناعي وىػو عقػد أساسو تـ منحيـ تمؾ القطع، ىػذا دفػع المشػرع إلػى تبنػي شػكؿ جديػد لإ

  2متياز.نح الإم

متيػػاز واقعػػة فػػي المنػػاطؽ الخاصػػة ىػػي تمػػؾ المصػػنفة إإف الأراضػػي التػػي يمكػػف أف تكػػوف موضػػوع 
 قتصادي.مناطؽ مطموب ترقيتيا وكذا مناطؽ التوسع الإ

فالدولة بما ليا مف سمطات عمى أملبكيػا الخاصػة تصػرفت فػي عنصػر مػف عناصػر حػؽ الممكيػة، 
نتفاع بمػا يتضػمنو مػف إمقانوف الخاص مقيما أو غير مقيـ حؽ وخولت لشخص طبيعي أو معنوي خاضع ل

نقضػاء أجػؿ الحػؽ، تنػازؿ إالعنصر الػذي تػـ نقمػو إلػى المسػتثمر عنػد  ترداد سإبدؿ  و، ستغلبؿ ا  ستعماؿ و إ
 3ستثماري .عف ممكية الرقبة وذلؾ عند تحقؽ الشرط الواقؼ المتمثؿ في إنياء المشرع الإ

المتضػمف قػانوف  29/12/1993المػؤرخ فػي  93/18مف القانوف  117بموجب المادة  توقد حدد
سػػتبداؿ إجػػراءات التنػػازؿ بالتراضػػي عمػػى أراضػػي إجػػراءات وكيفيػػات التنػػازؿ إذ تػػـ إ 4 1994الماليػػة لسػػنة 

  5 متياز مع إمكانية تحويمو إلى تنازؿ.ستغلبؿ وىي عقد الإأملبؾ الوطنية الخاصة بطريقة جديدة للئ

                                                           

 71فاطمة تاتولت ، مرجع سابؽ ، ص   1
 74ص ،  نفسو، مرجع تاتولت  فاطمة  2 
 .232ص  ، ، مرجع سابؽ خوادجية حناف سميحة 3  
 1993لسنة  88الجريدة الرسمية، عدد 1994المتضمف قانوف المالية لسنة  29/12/1993المؤرخ في  93/18القانوف  4

 .30/12/1993صادرة بتاريخ 
،  مرجع سابؽالجزائر.  متياز ودوره كآلية لاستغلبؿ العقار الموجو للبستثمار الصناعي فيشايب باشا ، عقد الإ كريمة 5 

 .212ص 
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عمى أنػو :"يمكػف أف تمػنح ىيئػات عموميػة أو معتػرؼ بمنفعتيػا العموميػة  117حيث نصت المادة 
قتصػػػػادي أو أشػػػػخاص طبيعيػػػػيف أو إوجمعيػػػػات لػػػػيس ليػػػػا طػػػػابع سياسػػػػي ومؤسسػػػػات عموميػػػػة ذات طػػػػابع 

جػػؿ سػػد حاجيػػات أمعنػوييف خاضػػعيف لمقػػانوف الخػػاص أراضػي تابعػػة للؤمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة لمدولػة مػػف 
سػػتثمار المقػػرر فػػي مػػى الخصػػوص طبػػاع المنفعػػة العامػػة، لاسػػيما إنجػػاز مشػػاريع التجييػػز أو الإتكتسػػي ع

 "إطار سياسة التنمية الوطنية.
يخوؿ المنح المػذكور فػي الفقػرة السػابقة المسػتفيد مػف الحػؽ فػي الحصػوؿ عمػى رخصػة البنػاء طبقػا 

حتمػاؿ إوأعبػاؤه وشػروطو، وكػذلؾ  تػويالمتشريع المعموؿ بو وستحدد عف طريؽ التنظيـ إجراءات المنح وكيف
 ."  تحويؿ المنح إلى تنازؿ

 صػدر قػانوف الماليػة لسػػنة  حيػث  متيػاز،صػدور نصػوص تنظيميػة تحػدد إجػراءات مػنح الإ و دوف 
 148متيػاز مػع إمكانيػة تحويمػو إلػى تنػازؿ، لكنػو أضػاؼ فػي المػادة مؤكدا ضػمف محتػواه حػؽ الإ 1 1996

أحكاما جديدة تتضمف حؽ تأسيس رىف لصػالح ىيئػات  1994ف المالية لسنة مف قانو  117المعدلة لممادة 
ات المشػيدة عمييػا ضػمانا لمقػروض يػانمتيػاز، فضػلب عػف البالقرض يشمؿ الحؽ العينػي النػاجـ عػف عقػد الإ

متيػػػاز ع المقػػػرر ، وتفاديػػػا لػػػرفض المؤسسػػػات الماليػػػة مػػػنح صػػػاحب الإو الممنوحػػػة خصيصػػػا لتمويػػػؿ المشػػػر 
  2بسبب عدـ توفرىـ عمى عقود ممكية أراضييـ.قروض مالية 

حيػػػث  1998مػػػف قػػػانوف الماليػػة لسػػػنة  51السػػػالفة الػػػذكر تػػـ تعػػػديميا بموجػػػب المػػادة  117المػػادة 
مػػػلبؾ الخاصػػػة لمدولػػػة، طريػػػؽ المػػػزاد العمنػػػي متيػػػاز عمػػػى الأراضػػػي التابعػػػة للؤتضػػػمنت طػػػريقتيف لمػػػنح الإ

ثمارات المستفيدة مف المزايا المحددة بموجب التشريع والتنظػيـ ستستثناءً لفائدة الإإصؿ، وطريؽ التراضي أك
  3المعموؿ بيما، ومنيا المناطؽ الخاصة.

                                                           

 31/12/1994بتاريخ  82صادر بالجريدة الرسمية عدد  31/12/1995مؤرخ في  95/27الأمر  1
 238حناف سميحة خرادحية ، مرجع سابؽ، ص  2 
س، غنية سطوطح ، النظاـ القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر، أطروحة لنيؿ درجة الدكتوراه)ؿ.ـ.د(، جامعة يحي فار  3

 246، ص 2017-2016المدية، 
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متيػػاز عػػف طريػػؽ المػػزاد العمنػػي ىػػو القاعػػدة العامػػة وذلػػؾ لفائػػدة ىيئػػات عموميػػة أو براـ عقػػد الإفػػإ
لمؤسسػػات العموميػػة ذات ابع السياسػػي واطػػمعتػػرؼ بمنفعتيػػا العموميػػة أو إلػػى الجمعيػػات التػػي لا تتسػػـ بال

 1عتباريف خاضعيف لمقانوف الخاص.إقتصادي( أو أشخاص طبيعييف أو )الطابع الإ

نتيػػػاء مػػػف المشػػػروع متيػػػاز فػػػور الإمتيػػػاز إلػػػى تنػػػازؿ بنػػػاء عمػػػى طمػػػب صػػػاحب حػػػؽ الإيتحػػػوؿ الإ
ضػػػمف سػػػتثمارية متيػػػاز الػػػذيف قػػػاموا بإنجػػػاز مشػػػاريعيـ الإسػػػتثماري، كمػػػا يمػػػنح الحػػػؽ لأصػػػحاب حػػػؽ الإالإ
سػػتعممت كوعػػاء لمشػػاريعيـ عمػػى إكتسػػاب الأراضػػي التػػي إمتيػػاز فػػي جػػاؿ المنصػػوص عمييػػا فػػي عقػػد الإالآ

جػاؿ المنصػوص متياز فػي أجػؿ أقصػاه سػنتيف بعػد الآأساس سعر التنازؿ كما ىو محدد عند إعداد عقد الإ
  2    ستثمارية.نتياء مف مشاريعيـ الإمتياز للئعمييا في عقد منح الإ

سػػتفادوا مػػف المزايػػا إسػػتثنائي يػػتـ لفائػػدة المسػػتثمريف الػػذيف إمتيػػاز بالتراضػػي فيػػو طريػػؽ الإأمػػا مػػنح 
وفػي غيػػاب التنظػيـ المحػدد لشػروط وكيفيػات تطبيػؽ ىػذا التراضػػي  ، المحػددة بموجػب التشػريع المعمػوؿ بػو

مؤرخة في  1873والثانية رقـ  14/03/2001مؤرخة في  1316صدرت التعميمتيف الوزاريتيف الأولى رقـ 
 3  تتضمناف تجميد عممية المنح بالتراضي.  14/04/2001

يمػنح  اف ( كػ01/03سػتثمار )الأمػر متياز في الفتػرة التػي سػبقت صػدور قػانوف تطػوير الإفمنح الإ
ستثمارية ضمف الآجاؿ القانونية المنصوص عمييػا متياز الذيف أنجزوا مشاريعيـ الإالحؽ لأصحاب حؽ الإ

ستعممت كوعاء لمشاريعيـ عمى أساس سعر التنازؿ، كما ىو إكتساب الأراضي التي إ متياز فيفي عقد الإ
 متيػازمتياز في أجؿ أقصاه سنتيف بعد الآجاؿ المنصػوص عمييػا فػي عقػد مػنح الإمحدد عند إعداد عقد الإ

  4  ستثماريةنتياء مف مشاريعيـ الإبالإ ذلؾ و 

الولايات بعدـ تنفيذ قرارات المنح بالإمتياز عف طريؽ مديري أملبؾ الدولة عمى مستوى لزاـ إلقد تـ 
 5التراضي .

                                                           

 .118كريمة شايب باشا ، الآليات القانونية والمؤسساتية لتنظيـ العقار الصناعي في الجزائر، مرجع سابؽ، ص  1 
 .246غنية سطوطح ، مرجع سابؽ، ص  2 
 .214ص ، عقد الامتياز ودوره كآلية لاستغلبؿ العقار الصناعي في الجزائر، مرجع سابؽ  كريمة شايب باشا ،  3 
 1998مف قانوف المالية لسنة  51انظر المادة  4 

 . 86مخموؼ بوجدرة ، مرجع سابؽ ، ص   5
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حوؿ ىذا الموضوع خصوصا  09/07/2000الصادرة بتاريخ :  3657و قد فصمت المذكرة رقـ :
و الػذي لا يمكػف أف يكػوف محػلب لمتنػازؿ أو لمػنح   (poche foncier) إذا كاف العقار يشكؿ جيبػا عقاريػا 

  1كما شددت التعميمة عمى إحتراـ و تطبيؽ التنظيـ و التشريع المعموؿ بيما . حؽ الإمتياز بالتراضي ،
ى إختلبفػػات كثيػػرة بػػيف الولايػػات و قػػد أدى تطبيػػؽ مختمػػؼ الأجيػػزة القانونيػػة المتعمقػػة بالإسػػتثمار إلػػ

عامػة حتى في نفس الولاية نظرا لمتفسيرات المختمفػة ليػا ، و لوضػع حػد ليػذه الإختلبفػات قامػت المديريػة الو 
 : لتدابير ما يميبإعداد مذكرة خاصة ذكرت فييا بالتدابير الواجب إتخاذىا في ىذا الشأف ، و مف بيف ىذه ا

وبػػا عقاريػػػة ذات قيمػػػة حضػػػرية منػػع التنػػػازؿ أو مػػػنح حػػؽ الإمتيػػػاز بالتراضػػػي للؤراضػػي التػػػي تشػػػكؿ جي -
 .عالية

و يقصد بالأراضي ذات القيمػة الحضػرية العاليػة أو الجيػوب العقاريػة تمػؾ الأراضػي المبعثػرة داخػؿ 
المنطقػػة المعمػػرة لمبمػػديات كمػػا ىػػي محػػددة فػػي مخططػػات التوجيػػو لمتييئػػة و التعميػػر ، و ذلػػؾ ميمػػا كانػػت 

 العمني .المشاريع المزمع إنجازىا و التي يجب أف تخصص لتجييزات عمومية أو لمبيع بالمزاد 
حفاظػػا عمػػى الأراضػػي الفلبحيػػة ذكػػرت المػػذكرة المشػػار الييػػا أعػػلبه بوجػػوب الإعتػػراض عمػػى كػػؿ عمميػػة  -

تعميػػػر خػػػارج التشػػػريع السػػػاري المفعػػػوؿ سػػػيما جيػػػاز ترمػػػي إلػػػى إسػػػتعماؿ الأراضػػػي الفلبحيػػػة لأغػػػراض 
عميػو ىػي المػادة تواجػدة فػي المنػاطؽ القابمػة لمتعميػر كمػا ىػو منصػوص مسترجاع الأراضػي الفلبحيػة الإ

 .16/12/2003المؤرخ في  03 /313والمرسوـ التنفيذي رقـ  1998مف قانوف المالية لسنة  53
أمػا فيمػا يخػص الأراضػي المخصصػػة لممصػمحة العموميػة او المؤسسػات العموميػة ذات الطػػابع الإداري  -

موافقػػػػة الصػػػػريحة تعتبػػػػر غيػػػػر متػػػػوفرة إلا إذا تػػػػـ مسػػػػبقا إلغػػػػاء  تخصيصػػػػيا وفقػػػػا لمتنظػػػػيـ وذلػػػػؾ بعػػػػد ال
 لممصمحة المستفيدة مف التخصيص.

متياز إلى تنازؿ ، طمبت الوزارة مف مديري أملبؾ الدولة مطالبة المسػتفيديف وفيما يخص تحويؿ حؽ الإ -
متيػػاز الػػراغبيف فػػي تحويمػػو إلػى تنػػازؿ بشػػيادة المطابقػػة بالإضػػافة إلػى الػػرأي بالموافقػػة مػػف طػػرؼ مػف الإ

وىػػذا ، ( التػػي عمييػػا أف تفصػػؿ فػػي طمػػب التحويػػؿ المقػػدـ calpiسػػتثمار )لجنػػة دعػػـ وتمركػػز وترقيػػة الا
المتعمقػػػة بكيفيػػػات المسػػػاعدة  1994مػػػاي  15المؤرخػػػة فػػػي  28طبقػػػا لمتعميمػػػة الوزاريػػػة المشػػػتركة رقػػػـ 

 ولتسييؿ في مجاؿ منح الأراضي لفائدة المستثمريف.
                                                           

 زارة المالية صادرة عف المديرية العامة للبملبؾ الوطنية التابعة لو  07/09/2000مؤرخة في :  3657المذكرة رقـ :  1
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والػػذي  1998قػػانوف الماليػػة لسػػنة  متيػػاز الممنوحػػة بعػػد صػػدورفيمػػا يخػػص الحالػػة المتعمقػػة بحقػػوؽ الإ -
سػػتثمارية وىػػذا إلػػى إنجػػاز مشػػاريع متيػػاز بالتراضػػي لإإأي عمميػػة تنػػازؿ أو مػػنح حػػؽ  51منعػػت مادتػػو 

متيػاز بالتراضػي إفإف عدة أراضي تابعػة لمدولػة كانػت محػؿ ،  51غاية صدور المرسوـ التنفيذي لممادة 
ولغرض تطيير ىذه الوضعيات طمب مف مديري أمػلبؾ  ، تجميد العممية لـ يتـ تكريسيا بعقود بعدما تـ

متيػػازات الممنوحػػة عمػػى أسػػاس قػػرارات ولائيػػة متخػػذة قبػػؿ صػػدور البرقيػػة سػػتثناء بتسػػوية الإإالدولػػة القيػػاـ 
متيػػاز لفائػػدة المتعػػامميف المعنيػػيف التػػي جمػػدت العمميػػة، وعمػػى ىػػذا الأسػػاس ينبغػػي إعػػداد عقػػود مػػنح الإ

متيػازات الممنوحػة بعػد صػدور البرقيػة السػالؼ ذكرىػا فيجػب للؤتػاوة، أمػا الإ ينػةمقابؿ تسديد المبالغ المح
تخاذ الإجراءات القانونية قصد الحفػاظ ،عتراض بصفة قطعية عمى تسويتيا الإ عمػى الأوعيػة العقاريػة  وا 

 . 1  المعنية

 ستثمار:متياز في إطار قانون تطوير الإالإالفرع الأول :
أف عممية تصحيح الوضعيات المختمفة لقػانوف ترقيػة الإسػتثمار تنػدرج  عجة الجيلالييرى الدكتور 

ضمف مقاربة ترى في ىذا القانوف أنو ليس نصا سيئا لمغايػة ، كمػا أنػو لػيس نصػا مثاليػا و إنمػا ىػو تشػريع 
 2في حاجة إلى تقوية و تصحيح و سد الثغرات المترتبة عنو .

وصػدرت عمػى إثػر ذلػؾ عػدة  01/03الأمػر رقػـ بموجػب  93/12تـ إلغاء المرسوـ التشػريعي رقػـ 
سػػػػتثمار سػػػػتغلبؿ العقػػػػار الموجػػػػو للئقػػػػوانيف ومراسػػػػيـ تنفيذيػػػػة أعػػػػادت النظػػػػر فػػػػي تنظػػػػيـ آليػػػػة الإمتيػػػػاز لإ

منػػو والتػػي  01تيف لمحصػػوؿ عمػػى العقػػار وذلػػؾ بموجػػب نػػص المػػادة غالصػػناعي، وقػػد تضػػمف الأمػػر صػػي
ستثمارات الوطنية والأجنبية المنجـزة فـي النشـاطات لإيحدد ىذا الأمر الذي يطبق عمى اتنص عمى أف: " 

 ستثمارات التي تنجز في إطار منح الإمتياز أو الرخصة".قتصادية المنتجة لمسمع والخدمات، وكذا الإالإ
                                                           

 52مرجع سابؽ، ص ،  18/04/2005مؤرخة في  2037المذكرة رقـ  1
، مرجع سابؽ ، ص  -الأنشطة العادية و قطاع المحروقات  –الجيلبلي عجة ، الكامؿ في القانوف الجزائري للئستثمار  2

654 . 
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متيػػػاز والرخصػػػة ضػػػمف بػػػاقي مػػػواده تاركػػػا ذلػػػؾ إلػػػى النصػػػوص ولػػػـ يبػػػيف الأمػػػر أحكػػػاـ آليتػػػي الإ
فييا إذا كاف تابعػا للؤمػلبؾ الوطنيػة العامػة ، ستثمار وع العقار محؿ الإالخاصة لتحدد ىذه الأحكاـ طبقا لن

  1  .مرمتيازات المنجزة في ظؿ ىذا الأمتيازات والضمانات الممنوحة للئكتفى بتبياف الإإأو الخاصة، بؿ 

متيػػػاز إلػػػى تنػػػازؿ ممػػػا طػػػرح مػػػر عمػػػى إمكانيػػػة تحويػػػؿ حػػػؽ الإولػػػـ يػػػنص المشػػػرع فػػػي ظػػػؿ ىػػػذا الأ
 ازؿ في مجاؿ الأراضي الموجية للئستثمار .ػػػػػػػػستغنائو عف آلية التنإالتساؤؿ حوؿ 

لصػدور نصػوص فػي ، لمسألة التنازؿ لا يمثؿ تراجعا  01/03ويرى البعض أف عدـ تحديد الأمر 
متيػػاز وىػػو مػػا يبػػدد الغمػػوض بشػػأف عػػدـ تنظػػيـ إطػػار قػػوانيف الماليػػة تػػـ التطػػرؽ إلييػػا مسػػبقا تػػنظـ عقػػد الإ

  2أحكاـ عقد الامتياز القابؿ لمتنازؿ. 01/03الأمر 
 :06/11متياز في ظل الأمر أحكام عقد الإالفرع الثاني : 

 سػػتثمارسػػتمرار فػػي تنظػػيـ الحافظػػة العقاريػػة العموميػػة الموجيػػة للئقػػررت السػػمطة التنفيذيػػة عػػدـ الإ
ى المػادة غػألوالػذي  30/08/20063المػؤرخ فػي  06/11الصناعي ضمف قوانيف الماليػة، فأصػدرت الأمػر 

متيػػاز والتنػػازؿ عػػف وىػػو الأمػػر الػػذي يحػػدد شػػروط وكيفيػػات مػػنح الإ 1994مػػف قػػانوف الماليػػة لسػػنة  117
 ستثمارية.إنجاز مشاريع الأراضي التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة لمدولة والموجية لإ

متيػاز، الإلعقػد مػنح  نصوصػو التنظيميػة فػي إرسػاء النظػاـ القػانوني مػع 06/11شػترؾ الأمػر إوقد 
نجػػػاز مشػػػاريع اسػػػتثمارية والأصػػػوؿ العقاريػػػة يمتػػػد نطاقػػػو لأراضػػػي الأمػػػلبؾ الوطنيػػػة الخاصػػػة الموجيػػػة لإ

المتبقية غير المبنية التابعة لممؤسسات العمومية المحمة، والأصوؿ الفائضة، لاسيما الأصوؿ المتوفرة عمى 
 4  مستوى المناطؽ الصناعية

                                                           

 246غنية سطوطح ، مرجع سابؽ، ص  1
 236سميحة حناف خوادحية ، مرجع سابؽ، ص   2
 .30/08/2006مؤرخة في:  53صادر بالجريدة الرسمية عدد  06/11الأمر   3
 .243سميحة حناف خوادجية ، مرجع سابؽ، ص 4 
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قواعد والإجراءات حػددىا بالتفصػيؿ المرسػوميف التنفيػذييف عمى مجموعة مف ال 06/11نص الأمر 
 المنظميف لو. 2  122/ 07المرسوـ و 07/1211

الأراضي ممـك الدولـة عمى متياز والتنازل منح الإلشروط الواجب توافرىا للإستفادة من اأولا: 
 :06/11المعنية في إطار الأمر 

يمكػػف مػػنح حػػؽ  07/121المرسػػوـ التنفيػػذي مػػف  04والمػػادة  06/11مػػف الأمػػر  03طبقػػا لممػػادة 
متيػػػاز عمػػػى الأراضػػػي التابعػػػة للؤمػػػلبؾ الخاصػػػة لمدولػػػة لفائػػػدة الأشػػػخاص المعنػػػوييف التػػػابعيف لمقػػػانوف الإ

 الأشخاص الطبيعييف وطنييف أو أجانب. الخاص أو العاـ و
واقعػػػة فػػػي متيػػػاز أو التنػػػازؿ عػػػف الأراضػػػي التابعػػػة للؤمػػػلبؾ الخاصػػػة لمدولػػػة واليػػػتـ مػػػنح حػػػؽ الإ

سػتيعاب بنايػات كمػا ىػو محػدد فػي أدوات التييئػة والتعميػر والقابمػة لإ ،القطاعات المعمرة أو القابمػة لمتعميػر
 3  .وفؽ مخطط شغؿ الأراضي

يجػػب أف تكػػوف الأراضػػي متػػوفرة أي غيػػر مخصصػػة وليسػػت فػػي طػػور التخصػػيص لفائػػدة مصػػالح 
 4.  عمومية لمدولة

ت معمػرة أو قابمػة لمتعميػر كمػا ىػو محػدد فػي أدوات التييئػة و كما يجب أف تكوف واقعة في قطاعا
 5التعمير .

                                                           

الذي يحدد شروط وكيفيات  06/11متضمف تطبيؽ أحكاـ الأمر  23/04/2007مؤرخ في:  07/121المرسوـ التنفيذي  1
مؤرخة في:  27الخاصة لمدولة لإنجاز مشاريع استثمارية، ج ر عدد  منح الامتياز والتنازؿ عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ

25/04/2007. 
المحدد لشروط وكيفيات تسيير الأصوؿ المتبقية التابعة  23/04/2007مؤرخ في:  07/122المرسوـ التنفيذي  2

والأصوؿ المتوفرة عمى  لممؤسسات العمومية المنتقمة المحمة والأصوؿ الفائضة التابعة لممؤسسات العمومية الاقتصادية
 .27ج ر عدد ،مستوى المناطؽ الصناعية 

 .103ولت ، مرجع سابؽ، ص تتا فاطمة 3 
 .09/152الممغى لاحقا بالمرسوـ  07/121مف المرسوـ التنفيذي  02انظر نص المادة  4 

 المذكور سابقا . 07/121مف المرسوـ التنفيذي  05انظر المادة   5
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مػػف الأمػػر  02لكػػف ىنػػاؾ أراضػػي مسػػتثناة مػػف مجػػاؿ تطبيػػؽ ىػػذا النظػػاـ وقػػد وردت ضػػمف المػػادة 
 :1 وىي 06/11
 الأراضي الفلبحية. -
 القطع الأرضية المتواجدة داخؿ المساحات المنجمية. -
 ستغلبليا.ا  داخؿ مساحات البحث عف المحروقات و القطع الأرضية المتواجدة  -
 القطع الأراضية الموجية لمترقية العقارية. -

  06/11ثانيا: إجراءات منح الامتياز في ظل الأمر 
وتكػػويف سػػوؽ عقػػاري وضػػماف أقصػػى الشػػفافية فػػي تثمػػيف الأراضػػي  مػػف أجػػؿ المسػػاىمة فػػي إبػػراز

عمػى  06/11الولايػة، وتقػدير السػوؽ العقاريػة المحميػة نػص الأمػر ، وفي إطار تنمية برنام   التابعة لمدولة
حصػػاء للؤوعيػػة العقاريػػة غيػػر المبنيػػة التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة ،  وجػػوب قيػػاـ الػػوالي بعمميػػة جػػرد وا 

وىذا مف أجؿ تكويف بنؾ  ،  وذلؾ بالتنسيؽ مع المصالح المعنية سيما مصالح التعمير والجماعات المحمية
  2.  ات العقارية عمى مستوى إقميـ الولايةالمعموم

ويحػػدد الػػوالي سػػنويا، لكػػؿ بمديػػة، قائمػػة الأراضػػي التػػي يمكػػف أف تشػػكؿ العػػرض العقػػاري الموجػػو 
سػػتثمار، والتػػي يجػػب أف تتضػػمف خصػػائص كػػؿ قطعػػة أرضػػية، لاسػػيما موقعيػػا بدقػػة ومسػػاحتيا لتطػػوير الإ

  3. ووضعيتيا بالنسبة لأدوات التعمير

شر قائمة العقارات المتوفرة عمى مستوى أمانػة المجنػة المنشػأة بموجػب المرسػوـ التنفيػذي عمى أف تن
 5والشباؾ الوحيد اللبمركزي الوكالة الوطنية لتطوير الإستثمار.، وكذا عمى مستوى كؿ بمدية   07/1204

                                                           

المحدد لشروط وكيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة  08/04ة وفقا للؤمر تـ تعديؿ ىذه الماد  1  
 .2015والموجية لانجاز مشاريع استثمارية ثـ عدلت بموجب قانوف المالية لسنة 

 .104فاطمة تاتولت ، مرجع سابؽ، ص  2 
  .07/121مف المرسوـ  03/01انظر نص المادة  3 
يتضمف تنظيـ المجنة المساعدة عمى تحديد الموقع  وترقية الاستثمارات  23/04/2007المؤرخ في  07/120المرسوـ  4

 .وضبط العقار وتشكيمتيا وسيرىا
 07/121مف المرسوـ  03انظر المادة  5
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 متيػػاز يمكػػػف أف يمػػنح وفػػؽ صػػػيغتيف، إمػػا عػػف طريػػؽ المػػػزاد العمنػػي أو عػػف طريػػػؽوعميػػو فػػإف الإ
 التراضي الذي يرخص بموجب:

 ة خاصة.نقتراح لجإإما قرار مف الوالي بناء عمى  -
ما لائحة مف المجمس الوطني للئ -   1تفاقية.ستثمار بالنسبة لممشاريع التي تستفيد مف نظاـ الإوا 

متيػػاز الأصػػوؿ العقاريػػة المتبقيػػة والفائضػػة يتػػوزع بػػيف لائحػػة صػػادرة عػػف المجمػػس إأمػػا مػػنح حػػؽ 
تفاقيػة وفقػا لأحكػاـ الأمػر ستثمارية التي تستفيد مف نظػاـ الإ( بالنسبة لممشاريع الإCNIستثمار )للئالوطني 

قتػػراح مػػف الوكالػػة إمتيػػاز مػػف لجنػػة ولائيػػة يترأسػػيا الػػوالي بنػػاءً عمػػى وبػػيف تػػرخيص مػػنح حػػؽ الإ،  01/03
  2قرار مف الوالي.متياز بحيث يكرس الترخيص بمنح الإ ANIREFالوطنية لموساطة والضبط العقاري 

متياز للؤراضي والأصوؿ العقارية التي تقع في مناطؽ يكػوف فييػا الطمػب كبيػر عمػى يكوف منح الإ
سػػتثمارية ذات الطػػابع بالنسػػبة لممشػػاريع الإ  3  العقػػار أو المنػػاطؽ التػػي يكػػوف فييػػا العػػرض العقػػاري محػػدود

 خدماتي كما يمي:الو السياحي أو التجاري أو أالصناعي 
 ريؽ المزاد العمني المفتوح أو بالتعيدات المختومة عندما تكوف واقعة عمى مستوى:عف ط -

 بمديات ولايات الجزائر وعنابة وقسنطينة ووىراف 
 بمديات مقر الولاية و مقر الدائرة في الولايات الأخرى لشماؿ البلبد 

الدولػػة عنػػدما تكػػوف  إيجاريػػة سػػنوية تحػػددىا إدارة أمػػلبؾ عػػف طريػػؽ التراضػػي أو عمػػى أسػػاس أتػػاوة -
  4واقعة خارج البمديات المبينة أعلبه، وفي بمديات ولايات جنوب البلبد.

ستثمارية التي تستجيب لمشروط إوبالإضافة إلى الأملبؾ الوطنية الخاصة الموجية لإنجاز مشاريع 
قارات التي كانت حافظة عقارية تتألؼ مف الع 06/11متياز، أنشأ الأمر القانونية ليتـ منحيا عف طريؽ الإ

أو بسػبب سػوء تسػييرىا لػـ  ،سػبب عػدـ نجاعػة تسػييرىابخاضعة لأنظمة قانونية سابقة مف حيث تسييرىا، و 
لذا أدمجيا المشرع ضمف الأملبؾ الخاصة لمدولة كوف ، تنجح الطرؽ القانونية التي كانت معتمدة في ذلؾ 

                                                           

 . 216، عقد الامتياز ودوره كآلية لاستغلبؿ العقار الصناعي، مرجع سابؽ، ص  باشا كريمة شايب 1 
 07/122مف المرسوـ التنفيذي  22المادة  2 
 .243سميحة حناف خوادجية ، مرجع سابؽ، ص   3
 07/122مف المرسوـ  23والمادة  07/121مف المرسوـ  05انظر المادتيف  4
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تسػييرىا إلػى الوكالػة الوطنيػة  كؿالقانونية وأو  مشاكؿ فيما يتعمؽ بتحديد طبيعتياعرفت  العقاراتمعظـ ىذه 
  1 العقاري. لموساطة والضبط

الصػػادرة عػػف المديريػػة العامػػة للؤمػػلبؾ  11/06/2007المؤرخػػة فػػي  4420وقػػد نصػػت التعميمػػة 
عمػػى تأسػػيس الحافظػػة العقاريػػة وىػػي تشػػتمؿ عمػػى الأصػػوؿ الفائضػػة التابعػػة لممؤسسػػات  DGDNالوطنيػػة 

 وكذا الأصوؿ المتوفرة عمى مستوى المناطؽ الصناعية. قتصاديةالعمومية الإ
مػػػف  %5أي  01/20أف الأتػػػاوة يجػػػب أف تمثػػػؿ  07/121مػػػف المرسػػػوـ  03وقػػػد حػػػددت المػػػادة 

 متياز عف طريؽ المزاد العمني.منح الإ يتـفتتاحي عندما القيمة التجارية والذي يمثؿ كذلؾ السعر الإ
ابمػة لمتجديػد قانونػا إلػى تنػازؿ يحػوؿ بمجػرد إنجػاز مشػروع سنة ق 20متياز الممنوح لمدة كما أف الإ

وذلػػؾ بطمػػب مػػف المسػػتفيد شػػريطة  2، سػػتثمار وفقػػا لمبنػػود والشػػروط المنصػػوص عمييػػا فػػي دفتػػر الشػػروطالإ
متيػاز إلػى شػتراط لكػؿ طمػب تحويػؿ حػؽ الإإوفػي ىػذا الشػأف يجػب ، الإنجاز الفعمي لممشػروع وبػدأ النشػاط 

 تنازؿ مايمي: 

الوكالػػة تثبػػت  سػػتثمار بشػػيادة مسػػممة مػػف طػػرؼينػػة قانونػػا مػػف طػػرؼ الوكالػػة الوطنيػػة لتطػػوير الإالمعا -
متيػػاز مػػرخص مػػف طػػرؼ المجمػػس الػػوطني إإنجػػاز المشػػروع ودخولػػو حيػػز النشػػاط عنػػدما يتعمػػؽ الأمػػر ب

 ستثمار.للئ
وبعػد ، أما المشاريع الأخرى فيجب إثباتيا عػف طريػؽ شػيادة مطابقػة تسػمميا المصػالح المكمفػة بػالتعمير  -

  3.ستثمارات والضبط العقاريي الموافقة مف طرؼ لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقية الإأر 

متيػاز نح الإمتيػاز بإنجػاز مشػروعو فػي الآجػاؿ المحػددة فػي عقػد مػوفي حالػة قيػاـ المسػتفيد مػف الإ
 ، ( بعػد المػدة المحػددة لإنجػاز المشػروع02أجػؿ سػنتيف ) فػيوقاـ بطمب تحويمو بعد بدأ النشػاط إلػى تنػازؿ 

 فإف ىذا التحويؿ يتـ عمى أساس:
                                                           

 89مرجع سابؽ، ص  ،أحمد جبوري ، استغلبؿ الأملبؾ الوطنية الخاصة عف طريؽ الامتياز 1 
والشروط المطبقة عمى منح عقد الامتياز عف طريؽ المزاد العمني لمقطع  مف دفتر الشروط المحدد لمبنود 03المادة  2

 .07/121ملبؾ الخاصة لمدولة الممحؽ بالمرسوـ الأرضية التابعة للؤ
 07/121مف المرسوـ  10انظر المادة 3
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متيػػاز مػػع خصػػـ المبمػػغ الإجمػػالي القيمػػة التجاريػػة التػػي تحػػددىا مصػػالح أمػػلبؾ الدولػػة عنػػد إبػػراـ عقػػد الإ -
 متياز بالتراضي.منح حؽ الإ للؤتاوى المدفوعة في إطار

سػػعر تنػػازؿ يمثػػؿ عشػػروف مػػرة مبمػػغ الأتػػاوة السػػنوية الناتجػػة أصػػلب عػػف المػػزاد العمنػػي، وذلػػؾ مػػع خصػػـ  -
 .  1متياز عف طريؽ المزاد العمنيالمبمغ الإجمالي للؤتاوة المدفوعة في إطار منح الإ

رفقػػػا بػػػدفتر شػػػروط يحػػػدد برنػػػام  متيػػػاز أو التنػػػازؿ بعقػػػد تعػػػده إدارة أمػػػلبؾ الدولػػػة ميكػػػرس حػػػؽ الإ
  2. متياز والتنازؿستثمار وكذا بنود وشروط الإالإ
متيػاز وطمػب متياز لمشروعو فػي الآجػاؿ المحػددة فػي عقػد مػنح الإوفي حالة إنجاز المستفيد مف حؽ الإ -

،  المشػروعنجػاز متياز بعد بدء النشاط إلػى تنػازؿ فػي أجػؿ السػنتيف بعػد المػدة المحػددة لإتحويؿ حؽ الإ
فإنو يستفيد عند عممية التحويؿ إلى تنازؿ مػف التنػازؿ عػف القطعػة الأرضػية المعنيػة عمػى أسػاس تحديػد 

  3 . متياز عف طريؽ التراضيالأتاوى السنوية مع خصـ كؿ الأتاوى المدفوعة إذا تعمؽ الأمر بمنح الإ

 د منو ما يمي:امتياز المستفويترتب عف الإ
 .ناء بالالحصوؿ عمى رخصة  -
متيػػاز، وكػػػذا الإإنشػػاء رىػػف رسػػمي لفائػػدة ىيئػػات القػػرض، يقػػع عمػػػى الحػػؽ العينػػي العقػػاري النػػات  عػػف  -

متيػػػاز وذلػػػػؾ لضػػػػماف القػػػروض الممنوحػػػػة لتمويػػػػؿ البنايػػػات المقػػػػرر إقامتيػػػا عمػػػػى الأرض الممنوحػػػػة للئ
 4 . المشروع الذي تمت مباشرتو فقط

تزامػات التػي يفرضػيا ويتضػمنيا دفتػر الشػروط فسػخ لمتيػاز للئيترتب عمى تقصػير المسػتفيد مػف الإ
وذلػػؾ بمبػػادرة مػػف مديريػػة أمػػلبؾ الدولػػة المختصػػة إقميميػػا، وتػػدفع الدولػػة ،  متيػػاز بقػػوة القػػانوفعقػػد مػػنح الإ

نتيجػػػة الفسػػػخ تعويضػػػا مسػػػتحقا بعنػػػواف القيمػػػة المضػػػافة المحتممػػػة التػػػي أتػػػى بيػػػا المسػػػتثمر عمػػػى القطعػػػة 
 المنجزة دوف أف يتجاوز المبمغ قيمة المواد وسعر اليد العاممة.الأرضية مف خلبؿ الأشغاؿ 

                                                           

 06/11مف الأمر  10والمادة  07/121مف المرسوـ  11انظر المادة  1
 07/121مف المرسوـ  13المادة و  06/11مف الأمر  07انظر المادة  2
 108فاطمة تاتولت ، مرجع سابؽ، ص  3
 . 219مرجع سابؽ، ص  الإطار التشريعي لعقد الإمتياز ، كريمة شايب باشا ،  4 
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وكػذا دفتػري الشػروط الممحقػاف بالمرسػوـ ىػي  07/121متيػاز الػوارد بالمرسػوـ وأحكاـ فسخ عقد الإ
متيػػػاز الػػػوارد عمػػػى الأصػػػوؿ المتبقيػػػة التابعػػػة لممؤسسػػػات العموميػػػة نفسػػػيا أحكػػػاـ الفسػػػخ المتعمقػػػة بعقػػػد الإ

قتصػادية وكػذا الأصػوؿ مسػتقمة المحمػة والأصػوؿ الفائضػة التابعػة لممؤسسػات العموميػة الإالمستقمة وغيػر ال
 ، ودفتري الشروط الممحقيف بػو 07/122المتوفرة عمى المستوى المناطؽ الصناعية وذلؾ بموجب المرسوـ 

ؿ سػػتقباؿ مشػػروع وكػػػؿ تغييػػر لوجيػػة الأصػػػمتيػػاز موجػػػو لإعتبػػار أف الأصػػؿ العقػػػاري موضػػوع الإإوذلػػؾ ب
ستعمالو جزئيا أو كميا في أغراض أخرى غير الأغراض المحػددة فػي دفتػر الشػروط ينجػر عنػو إالعقاري أو 
 متياز.فسخ عقد الإ

 :08/04متياز وفقا للأمر أحكام عقد الإالمطمب الرابع : 
نظػػػرا لمنتػػػائ  السػػػمبية التػػػي لوحظػػػت عمميػػػا مػػػف جػػػراء تمميػػػؾ الأراضػػػي التابعػػػة للؤمػػػلبؾ الوطنيػػػة 

متيػػاز مػػع إمكانيػػة ، فقػػد تػػـ تبنػػي فكػػرة مػػنح الإ لصػػالح المسػػتثمريف قبػػؿ إنجػػازىـ لممشػػاريع المقػػررةالخاصػػة 
سػػػتغلبؿ العقػػػار إمػػػو إلػػػى تنػػػازؿ فيمػػػا بعػػػد بشػػػرط إنجػػػاز المشػػػروع المقػػػرر، تبػػػيف أف ىػػػذه الوسػػػيمة مػػػف يتحو 

سػػتثمار الإ تشػػجيع   قصػػد تجػػد نفعػػا أمػػاـ المجيػػودات التػػي تبػػذليا السػػمطات العموميػػة تعػػد الصػػناعي لػػـ 
  1.  قتصادي والإجتماعي لمبلبدفي تحقيؽ النمو الإ والإسياـ 

حتياطػػػات العقاريػػػة المتػػػوفرة سػػػتيلبؾ الإإمتيػػػاز مػػػع إمكانيػػػة التحويػػػؿ إلػػػى تنػػػازؿ أدى إلػػػى فمػػػنح الإ
  2 .  حتياجاتوا  قتصاد الوطني و حتياجات الإخصوصا في غياب دور فعاؿ لمدولة كمنظـ لمعقار وفقا لإ

لـ يسد الطريؽ في وجو المضاربيف ورؤوس  (06/11)الأمر الجياز التشريعي والتنظيمي السابؽ ف
 08/04حتياطػػات العقاريػػة وعميػػو قػػررت السػػمطة التنفيذيػػة إصػػدار الأمػػر سػػتيلبؾ الإإالأمػػواؿ الطفيميػػة فػػي 

مػػػة لمتجديػػػد يرمػػػي إلػػػى حمايػػػة العقػػػار العمػػػومي الػػػذي يعتبػػػر ثػػػروة غيػػػر قاب 3   01/09/2008المػػػؤرخ فػػػي 
                                                           

 120، مرجع سابؽ، ص  القانونية و المؤسساتية لتنظيـ العقار الصناعي في الجزائر كريمة شايب باشا ، الآليات 1
 .122مرجع سابؽ، ص ولت ، تتا فاطمة 2
، عدد 03/09/2008مؤرخة في:  49صادر بالجريدة الرسمية، عدد  ،   01/09/2008المؤرخ في  08/04الأمر  3

عة للؤملبؾ الخاصة لمدولة الموجية لانجاز مشاريع استثمارية المعدؿ بالشروط وكيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التا
 والمتمـ
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خضاعو إلى الصيغة الوحيدة لمنح الإ متيػاز حػؽ متياز غير قابؿ لمتنازؿ، يخػوؿ ىػذا الأخيػر لصػاحب الإوا 
 1 . نتفاع عمى الأصؿ العقاري دوف ممكية الرقبةالإ

سػػتثمار مػػف خػػلبؿ تبنػػي آليػػة فرغبػػة السػػمطات العميػػا فػػي الحفػػاظ عمػػى الثػػروة العقاريػػة الموجيػػة للئ
تضػػمف طػػريقتيف لمػػنح العقػػار، الأولػػى عػػف طريػػؽ المػػزاد العمنػػي المفتػػوح أو   2 لمتنػػازؿ متيػػاز غيػػر قابػػؿالإ

المقيػػػػػد والثانيػػػػػة عػػػػػف طريػػػػػؽ التراضػػػػػي لفائػػػػػدة المؤسسػػػػػات والييئػػػػػات العموميػػػػػة والأشػػػػػخاص الطبيعيػػػػػيف أو 
 3. الأشخاص المعنوية الخاضعيف لمقانوف الخاص

 09/152عمػػؽ الأمػػر بالمرسػػوـ التنفيػػذي صػػدر مرسػػوميف تنفيػػذيف لػػو، ويت 08/04وتطبيقػػا للؤمػػر 
متيػػػاز عمػػػى الأراضػػػي التابعػػػة للؤمػػػلبؾ الػػػذي يحػػػدد شػػػروط وكيفيػػػات مػػػنح الإ 02/05/2009المػػػؤرخ فػػػي 

والػػذي جػػاء بشػػرح وتفصػػيؿ أحكػػاـ وقواعػػد الأمػػر ، 4 سػػتثماريةإنجػػاز مشػػاريع الخاصػػة لمدولػػة والموجيػػة لإ
المحػػدد لشػػػروط وكيفيػػات مػػػنح  02/05/2009فػػػي المػػؤرخ  09/153والثػػاني يتعمػػؽ بالمرسػػػوـ ،  08/04
متيػػػاز عمػػػى الأصػػػوؿ المتبقيػػػة التابعػػػة لممؤسسػػػات العموميػػػة المسػػػتقمة وغيػػػر المسػػػتقمة المحمػػػة والأصػػػوؿ الإ

 5 . قتصادية وتسييرىاالفائضة التابعة لممؤسسات العمومية الإ

طػار القػانوني الجديػد الإفجممة ىذه النصوص التشريعية والتنظيمية التي سمؼ سردىا تعتبر بمثابػة 
سػتثمارية، وىػذه الأحكػاـ إنجػاز مشػاريع لتنظيـ الحقيبة العقارية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة والموجيػة لإ

 الجديدة التي تيدؼ إلى ضماف تسيير محكـ وعقلبني وشفاؼ لمممتمكات العمومية.
 
 

                                                           

 256جع سابؽ، ص سميحة حناف خوادجية ، مر  1 
 248سطوطح ، مرجع سابؽ، ص  غنية 2 
 08/04مف الأمر  03انظر المادة  3
متياز عمى الأراضي التابعة الذي يحدد شروط وكيفيات منح الإ 02/05/2009المؤرخ في  09/152المرسوـ التنفيذي  4 

 . 06/05/2009مؤرخة في  27جريدة رسمية عدد  ستثماريةإنجاز مشاريع للؤملبؾ الخاصة لمدولة والموجية لإ
متياز عمى الأصوؿ المتبقية التابعة المحدد لشروط وكيفيات منح الإ 02/05/2009المؤرخ في  09/153المرسوـ  5 

 قتصادية وتسييرىالممؤسسات العمومية المستقمة وغير المستقمة المحمة والأصوؿ الفائضة التابعة لممؤسسات العمومية الإ
 06/05/2009مؤرخة في  27جريدة رسمية عدد ،



251 

 

 

 :08/04متياز وفقا للأمر شروط إبرام عقد الإالفرع الأول : 
متيػػاز وشػػروط تتعمػػؽ بطمػػب ىػػذا سػػوؼ نتطػػرؽ إلػػى شػػروط تتعمػػؽ بالوعػػاء العقػػاري محػػؿ عقػػد الإ

 متياز وكيفية دراستو.الإ

 متياز:الشروط المتعمقة بالوعاء العقاري محل حق الإأولا: 
فػػإف الأوعيػػة العقاريػػة التػػي يمكػػف أف تكػػوف  09/152مػػف المرسػػوـ  06بػػالرجوع إلػػى نػػص المػػادة 

 ترط فييا مجموعة مف الشروط وىي:متياز يشإمحؿ حؽ 
 أف تكوف تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة. -
 أف تكوف مخصصة وليست في طور التخصيص لفائدة مصالح عمومية تابعة لمدولة لتمبية حاجياتيا. -
سػتثناء إأف تكوف واقعة في قطاعات معمرة أو قابمػة لمتعميػر كمػا ىػو محػدد فػي أدوات التييئػة والتعميػر ب -

 ستثمارية التي تستمزـ تمركزىا خارج ىذه القطاعات بسبب طبيعتيا.المشاريع الإ
أو قابمػػة لمتعميػػر يػػتـ تحديػػدىا  يجػػب أف تكػػوف الأراضػػي التابعػػة لمدولػػة واقعػػة داخػػؿ القطاعػػات المعمػػرة -

ذا حتضاف بنايات طبقا لمخططات شغؿ الأراضي، وىبالمخططات التوجييية لمتييئة والتعمير والقابمة لإ
 ستثمارية التي يستمزـ تمركزىا خارج ىذه القطاعات بسبب طبيعتيا.ستثناء المشاريع الإإب

أصناؼ الأراضي التالية والتي تبقى خاضػعة لمنصػوص  08/04ويستثنى مف تطبيؽ أحكاـ الأمر 
 الخاصة بيا:

 الأراضي الفلبحية. -
 الأراضي الواقعة داخؿ المحيطات المنجمية. -
 ستغلبؿ المحروقات.ا  ة داخؿ محيطات البحث و الأراضي الواقع -
 جتماعي.الأراضي الموجية لمترقية العقارية، والتي تستفيد مف إعانات الدولة أي ذات الطابع الإ -
  .  1الأراضي الواقعة داخؿ محيطات المواقع الأثرية والثقافية -

                                                           

مف القانوف  61، و التي تـ تعديميا لاحقا عدة مرات كاف آخرىا وفقا لممادة :  08/04مف الأمر  02انظر المادة   1    
و ىو كالآتي : " تستثنى مف مجاؿ تطبيؽ  2015المتضمف قانوف المالية  لسنة  30/12/2014المؤرخ في : 14/10رقـ: 

 الأراضي الآتية :  أحكاـ ىذا الأمر ، أصناؼ
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 الشروط المتعمقة بتقديم الطمب وكيفية دراستو:ثانيا :
عمػػى الوعػػاء العقػػاري الصػػناعي مػػف خػػلبؿ التوجػػو إلػػى ىيئػػات مختمفػػة حسػػب طبيعػػة يػػتـ الحصػػوؿ 

 ستثماري وحجمو، وذلؾ بالتوجو إلى:المشروع الإ
 الوكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري: - 1

يقػػدـ الطمػػب إلػػى ىػػذه الوكالػػة إذا كػػاف الأصػػؿ العقػػاري المرغػػوب فيػػو يػػدخؿ فػػي حافظتيػػا العقاريػػة 
 ملبؾ في:وتتمثؿ ىذه الأ

 الأصوؿ المتبقية الناتجة عف المؤسسات العمومية المستقمة وغير المستقمة المحمة. -
قتصادية في حالة نشاط والتي ليست ضرورية أو زائدة الأصوؿ الفائضة التابعة لممؤسسات العمومية الإ  -

 لنشاط ىذه المؤسسات.
سػتخداميا إالأصوؿ المتوفرة عمى مستوى المناطؽ الصناعية لعدـ تخصيصيا أو منحيا أو بسبب عدـ   -

 رغـ أنو تـ منحيا.
 ىذه الأصناؼ الثلبثة مف الأملبؾ تعد جزء مف الأملبؾ الخاصة لمدولة.

طة وىذا بالإضافة إلى جميع الأمػلبؾ التػي يوكػؿ مالكيػا ميمػة تسػييرىا إلػى الوكالػة الوطنيػة لموسػا -
 والضبط العقاري.

كتسبتيا مف أمواليا الخاصة مف أجؿ إعػادة بيعيػا لممسػتثمريف بعػد إالأملبؾ الخاصة بالوكالة التي  -
  1. تييئتيا وتجزئتيا

 ستثمارات وضبط العقار:الإ ةلجنة المساعدة عمى تحديد الموقع وترقي - 2
سػػتثمارات عمػى العقػػارات الإتمػارس ىػذه المجنػػة صػلبحياتيا فػػي مجػاؿ المسػػاعدة عمػى تحديػػد موقػع 

لػػى إوالأمػػلبؾ الواقعػػة فػػي منػػاطؽ النشػػاط أو تمػػؾ العقػػارات التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة التػػي لا تنتمػػي 
                                                                                                                                                                                      

القطع الأرضية المتواجدة داخؿ مساحات  –القطع الأرضية المتواجدة داخؿ المساحات المنجمية  –الاراضي الفلبحية =
القطع الأرضية المتواجدة داخؿ  –البحث عف المحروقات و استغلبليا و مساحات حماية المنشآت الكيربائية و الغازية 

القطع الأرضية  –القطع الأرضية الموجية لمترقية العقارية المستفيدة مف إعانة الدولة  –لثقافية مساحات المواقع الأثرية و ا
الموجية لمترقية العقارية التجارية التي تخضع لصيغة منح إمتياز قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ عند الإنجاز الفعمي لممشروع ، 

 ة مطابقة .تطبؽ كيفيات تطبيؽ ىذه المادة عف طريؽ التنظيـ ."طبقا لأحكاـ دفتر الشروط ، و المثبت قانونا بموجب شياد
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الحافظة العقارية الموكمة تسييرىا إلى الوكالة الوطنية لموسػاطة والضػبط العقػاري وكػذلؾ العقػارات الموجػودة 
 داخؿ محيط المدف الجديدة.

 ستثمار:المجمس الوطني للإ - 3
 01/03وذلؾ طبقا للؤمر ،  1 قتصاد الوطنيالمشاريع التي تمثؿ منفعة خاصة بالنسبة للئفي ىنا 

 ستثمار.المتعمؽ بتطوير الإ

 متياز:الشروط المتعمقة بطالب الإثالثا: 
شـروط، متيـاز عمـى دفتـر يمنح الإالمعدؿ والمتمـ عمى أنو: " 08/04مف الأمر  03نصت المادة 

عمــى الأراضــي التابعــة للأمــلاك الخاصــة لمدولــة المتــوفرة، لفائــدة المؤسســات والييئــات  عــن طريــق.....
 العمومية أو الأشخاص الطبيعيين أو المعنويين الخاضعين لمقانون الخاص..."

"تطبيقـا لأحكـام الفقـرة الأولـى عمػى أنػو:  09/152كما نصت المادة الأولى مف المرسػوـ التنفيػذي 
..... ييــدف ىــذا المرســوم إلــى تحديــد شــروط وكيفيــات مــنح 08/04.......مــن الأمــر 03المــادة مــن 
ستثمارية لفائدة أشـخاص إمتياز.... عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة والموجية لإنجاز مشاريع الإ

 طبيعية أو أشخاص معنوية خاضعة لمقانون العام أو الخاص".
متيػػػاز يمكػػػف أف يكػػػوف إمػػػا شخصػػػا طبيعيػػػا أو تنت  أف طالػػػب الإإنطلبقػػػا مػػػف ىػػػاتيف المػػػادتيف نسػػػ
 شخصا معنويا أو وطنيا أو حتى أجنبيا.

 متياز شخصا طبيعيا أو معنويا:أن يكون طالب الإ -1
بإمكػػاف أي شػػخص طبيعػػي يتمتػػع بأىميػػة التجاريػػة أف يقػػدـ ممفػػا لمحصػػوؿ عمػػى العقػػار مػػف أجػػػؿ 

وتكػػوف ىػػذه المؤسسػػة قابمػػة 2 فرديػػة حسػػب قواعػػد القػػانوف التجػاريسػتثمار ويكػػوف ذلػػؾ فػػي إطػػار مؤسسػة الإ
 00309لتغييػر نظاميػا الأساسػي مػف شػخص طبيعػي إلػػى شػخص معنػوي، وىػو مػا أوضػحتو المػذكرة رقػػـ 

الصادرة عف المديرية العامة للؤمػلبؾ الوطنيػة والتػي كانػت موجيػة إلػى السػيد  12/01/2012المؤرخة في 
والتػػي ذكػػر فييػػا أنػػو فػػي إطػػار  06/12/2011المؤرخػػة فػػي  26مراسػػمتو رقػػـ  والػػي ولايػػة وىػػراف بنػػاء عمػػى

                                                           

ىذه المشاريع تكتسب نفعا خاصا للبقتصاد الوطني مف حيث الإنتاجية تقميص الواردات، إنجاز سكنات في إطار تفعيؿ  1
 طؽ المحرومة أو المعزولة.سياسة السكف، خمؽ مناصب الشغؿ والقيمة المضافة وتنمية المنا
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سػػتثمار والضػػبط العقػػاري طمػػب بعػػض المسػػتثمريف الحػػائزيف عمػػى أشػػغاؿ لجنػػة مسػػاعدة وتػػوطيف وترقيػػة الإ
متياز الموافقة عمى تغيير نظاميـ الأساسي مػف أشػخاص طبيعيػة إلػى أشػخاص معنويػة، وقػد قبمػت منح الإ

 نتظار رأي المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية.إمباتيـ في ىذه المجنة ط
وقػػػد وافقػػػت المديريػػػة العامػػػة عمػػػى ىػػػذا الطمػػػب وقػػػد بػػػررت ذلػػػؾ أف التكفػػػؿ بيػػػذه الطمبػػػات سيسػػػمح 

نعاش المشاريع التي تعرؼ في إنجازىا الصعوبات لاسيما المالية منيا والتي يوجد البعض منيا فػي حالػة إب
ى تسػػػمح برفػػػع العراقيػػػؿ التػػػي يواجييػػػا المسػػػتثمروف فػػػي الحصػػػوؿ عمػػػى توقػػػؼ مػػػف جيػػػة، ومػػػف جيػػػة أخػػػر 

 .1  التمويلبت البنكية والتي تعتبر سببا ميما في إعاقة إتماـ المشاريع

وقػػد اشػػترطت المديريػػة العامػػة للؤمػػلبؾ الوطنيػػة أف يػػتـ قبػػوؿ ىػػذه الطمبػػات مػػع مراعػػاة دراسػػة ىػػذه 
سػتثمار والضػبط مف طرؼ لجنة مساعدة وتوطيف وترقية الإالطمبات حالة بحالة، كما أف كؿ موافقة تعطى 

تقوـ مديريػػة أمػػلبؾ الدولػػة سػػالعقػػاري يجػػب أف تجسػػد بقػػرار ولائػػي يعػػدؿ القػػرار الأوؿ، والػػذي عمػػى أساسػػو 
( والػذي يػتمكف عمػى أسػاس ىػذا عنػويبتعديؿ العقػد الأصػمي لتحديػد التعيػيف الجديػد لممسػتثمر )الشػخص الم

ع الشػػػكميات والإجػػػراءات التػػػي تػػػدخؿ فػػػي إطػػػار إنجػػػاز واسػػػتغلبؿ مشػػػروعو مػػػف سػػػتكماؿ مجمػػػو إالعقػػػد مػػػف 
 (2)رخصة بناء، قروض بنكية، شيادة مطابقة...إلخ

كما يمكػف لأي شػخص معنػوي مؤسػس فػي إطػار شػركة تجاريػة تقػديـ طمػب لمحصػوؿ عمػى العقػار 
  3. ستثماريإمتياز وذلؾ برصد مجموعة مف الأشخاص أو الأمواؿ مف أجؿ تحقيؽ مشروع محؿ الإ

تطرقػػت إلػػى إمكانيػػة مػػنح  09/152ومػػا يمكػػف ملبحظتػػو أف المػػادة الأولػػى مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي 
متيػػػاز إلػػػى الأشػػػخاص المعنويػػػة الخاضػػػعة لمقػػػانوف العػػػاـ أو الخػػػاص وىػػػو مػػػا ينطبػػػؽ عمػػػى المؤسسػػػات الإ

العمومية ذات الطابع الإداري، وىػو مػا يتنػافى مػع طبيعػة ىػذه المؤسسػات، حيػث أف ىػذه الأخيػرة والييئات 
تػػؤدي خػػدمات إداريػػة وليسػػت مؤىمػػة لممارسػػة نشػػاط تجػػاري، وليػػا أف تحصػػؿ عمػػى العقػػار بموجػػب قػػرارات 
                                                           

، مجموعة النصوص، تعميمات، منشورات، DGDNالصادرة عف  12/01/2012المؤرخة في  00309المذكرة رقـ  1
 24، ص 2012مذكرات خاصة بأملبؾ الدولة والحفظ العقاري، وزارة المالية، سنة 

 .25، مرجع سابؽ، ص DGDNالصادرة عف  00309المذكرة رقـ  2
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وفقػا لمػا المتعمػؽ بػالأملبؾ الوطنيػة المعػدؿ والمػتمـ  90/30مػف القػانوف  82التخصيص وفقا لنص المػادة 
 سبؽ شرحو في الفصؿ الثاني مف ىذه الأطروحة.
مػػف  01أسػػمـ مػػف صػػياغة المػػادة  08/04مػػف الأمػػر  03وعميػػو يػػرى الػػبعض أف صػػياغة المػػادة 

  152.1 /09المرسوـ 

سػػػتثمار فػػػإف عمػػػى المسػػػتثمريف مراعػػػاة إجػػػراءات سػػػتثمارات الخاضػػػعة لمتصػػػريح بالإأمػػػا بالنسػػػبة للئ
وفقػا لموثيقػػة  ،2وجوبػا إلػػى الوكالػة الوطنيػػة لتطػوير الاسػػتثمار لمتصػريح بالاسػػتثمارمسػبقة مػػف خػلبؿ التقػػدـ 

سػتثمار والمتعمػؽ بشػكؿ التصػريح بالإ 24/03/2008المػؤرخ فػي  08/98المسندة بموجب أحكاـ المرسػوـ 
  3 . وطمب مقرر منح المزايا

 متياز شخصا وطنيا أو أجنبيا:أن يكون طالب الإ -2
سػػػتثمار نجػػػد أف المشػػػرع المتعمػػػؽ بتطػػػوير الإ 01/03مػػػف القػػػانوف  01المػػػادة بػػػالرجوع إلػػػى نػػػص 
سػػتثمارات الوطنيػػة والأجنبيػػة عمػػى حػػد سػػواء ولكػػف دوف تحديػػد معيػػار لمفصػػؿ الجزائػػري قػػد فػػتح المجػػاؿ للئ

سػػػتخلبص أف الجنسػػػية ىػػػي العنصػػػر إمػػػف نفػػػس الأمػػػر يمكػػػف  14بينيمػػػا، لكػػػف بػػػالرجوع إلػػػى نػػػص المػػػادة 
عتمػد عمػى معيػار الإقامػة لمتمييػز إوذلؾ عمى خػلبؼ قػانوف النقػد والقػرض الػذي ، ز بينيما الأساسي لمتميي

  4بيف المواطنيف والأجانب.

سػتثمار، فكؿ شخص طبيعي أو معنوي مؤىؿ الحؽ في تقديـ طمب لمحصوؿ عمى العقػار محػؿ الإ
شػراكة، سػواء مػع مؤسسػات خاصػة سػتثمار إلا فػي إطػار أما المستثمر الأجنبي فػلب يمكنػو الظفػر بعقػار الإ

عمػػى الأقػػؿ مػػػف رأس  %51أو مؤسسػػات عموميػػة إقتصػػادية تمثػػؿ فييػػا المسػػػاىمة الوطنيػػة المقيمػػة نسػػبة 
  5. (51/49الماؿ الاجتماعي)

 
                                                           

 .272غنية سطوطح ، مرجع سابؽ، ص  1
 .260خوادجية ، مرجع سابؽ، ص  سميحة حناف 2
المتعمؽ بشكؿ التصريح بالاستثمار وطمب مقرر منح المزايا وكيفيات  24/03/2008المؤرخ في:  08/98المرسوـ  3 
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جراءات منح الإو أحكام الفرع الثاني :  :08/04متياز بعد صدور الأمر ا 
سػػتثناء فيمػػا يخػػص طريػػؽ ومػػنح ا  ة و عامػػة منػػو قاعػػد 03لاسػػيما المػػادة  08/04لقػػد كػػرس الأمػػر 

 متياز.الإ
 ستثناء عف طريؽ التراضي.ا  متياز بالمزاد العمني و القاعدة العامة ىي منح الإ

بتدابير عػدلت جػذريا  18/07/2011 الصادر بتاريخ: 2011ثـ جاء قانوف المالية التكميمي لسنة 
حػػتفظ مػػف الآف فصػػاعدا فقػػط بصػػيغة ا  سػػتبعد صػػيغة المػػزاد العمنػػي و إوالػػذي  08/04بعػػض أحكػػاـ الامػػر 

 التراضي.
 سوؼ نتطرؽ إلى ىاتيف المرحمتيف تباعا:

 :08/04متياز وفقا للأمر إجراءات منح الإأولا :
سػػتثناءً عػػف طريػػؽ التراضػػي بػػإجراءات ا  متيػػاز يمػػنح عػػف طريػػؽ المػػزاد العمنػػي و فػػي البدايػػة كػػاف الإ

سػتثمار، لكػف سػرعاف وتػدخؿ المجمػس الػوطني للئقانونية معقدة تصؿ إلى ضرورة موافقة مجمس الحكومػة، 
متيػاز إذ أصػبح يمػنح بموجػب قػرار مػف الػوالي عػف طريػؽ التراضػي ما تـ تغييػر الطريقػة التػي تمػنح بيػا الإ

 سوؼ يتـ تفصيميا في ما يمي:1، قتراح مف ىيئات معينةإدوف المزاد العمني وبعد 
مػػػر بالمرسػػػوميف اللبحقػػػة لػػػو ويتعمػػػؽ الأوالنصػػػوص التنظيميػػػة  08/04لقػػػد تقػػػرر بموجػػػب الأمػػػر 

سػػػتثمارية إنجػػػاز مشػػػاريع أف تكػػػوف القطػػػع الأرضػػػية المتػػػوفرة والموجيػػػة لإ 09/153و  09/152التنفيػػػذيف 
ويمػنح  متياز لمدة أدناىا ثلبث وثلبثػوف سػنة قابمػة لمتجديػد مػرتيف وأقصػاىا تسػع وتسػعوف سػنة إمحؿ منح 

  2متياز بالتراضي.منح الإيالمزاد العمني المفتوح أو المقيد أو  متياز عمى أساس دفتر أعباء وعف طريؽالإ
 متياز غير القابل لمتنازل بالمزاد العمني:إجراءات منح الإ. 1

قاعػػدة تػػدخؿ وزراء مختمػػؼ القطاعػػات أو  09/152والمرسػػوـ التنفيػػذي  08/04لقػػد كػػرس الأمػػر 
متيػاز عػف طريػؽ المػزاد العمنػي يػو يػرخص الإمتيػاز عػف طريػؽ المػزاد العمنػي، وعمالوالي لمترخيص يمنح الإ

 المفتوح، أو المحدود بقرار مف:
                                                           

، مرجع -دراسة وفؽ لأحدث التعديلبت–أحمد جبوري ، النظاـ القانوني للئمتياز في مجاؿ الأملبؾ الوطنية العقارية  1 
 267، ص سابؽ 

 . 102مرجع سابؽ، ص نعناعة جلبب ،  2 
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المكمفة بتسيير منطقة التوسع السياحي عندما تكوف القطعة الييئة قتراح مف إالوزير المكمؼ بالسياحة وب -
 .الأرضية التابعة لمدولة موجودة داخؿ مناطؽ التوسع السياحي

قتراح الوكالػػػة الوطنيػػة لموسػػػاطة والضػػبط العقػػػاري عنػػدما يتعقػػػؿ إوبػػسػػػتثمارات الػػوزير المكمػػػؼ بترقيػػة الإ -
 سناد تسييرىا إلى ىذه الوكالة.إالأمر بقطعة أرض تابعة لمدولة تـ 

قتراح مػػف الييئػة المكمفػػة بتسػيير المدينػػة الجديػدة، عنػػدما تكػوف القطعػػة إالػوزير المكمػػؼ بتييئػة الإقمػػيـ وبػ -
 يط مدينة جديدة.الأرضية تابعة لمدولة موجودة داخؿ مح

سػتثمارات عنػدما تكػوف القطعػة قتراح مف لجنة المساعدة عمػى تحديػد الموقػع وترقيػة الإإالوالي بناء عمى  -
وغيػر تابعػة ، الأرضية التابعة لمدولة موجػودة خػارج محيطػات منػاطؽ التوسػع السػياحي والمػدف الجديػدة 

  1لموكالة الوطنية لموساطة والضبط العقاري.

متياز بالمزاد العمني المفتوح أو ختيار نمط الإإيقوـ الوزراء المختصوف قطاعيا أو الوالي بوبالنتيجة 
متيـاز عمـى أسـاس دفتـر أعبـاء، عـن طريـق يمـنح الإ:" 08/04مػف الأمػر  03المحدود وفقا لنص المادة 

والتي نصت  09/152مف المرسوـ التنفيذي  07وكذا نص المادة  المزاد العمني المفتوح أو المقيد، .... "
متيــاز عمــى الأراضــي المتــوفرة التابعــة لمدولــة عــن طريــق المــزاد العمنــي المفتــوح أو : " يمــنح الإعمػػى أنػػو

 المحدود ..."
متياز عف طريؽ المنافسة، لكؿ شػخص طبيعػي أو معنػوي ويقصد بالمزاد العمني المفتوح عرض الإ

عػد التييئػة واسػتثماري وفقػا لقإنجاز مشػروع متياز عمى الأرضية المعنية وذلؾ لإستفادة مف الإالإفي يرغب 
  2 والتعمير.

متيػػاز عػػف طريػػؽ المنافسػػة عمػػى أرضػػية موجيػػة أمػػا المػػزاد العمنػػي المحػػدود فيقصػػد بػػو عػػرض الإ
فر فييـ بعض شروط والذي يشارؾ فيو المستثمروف الذيف تتو  ،ستثماري ذي طبيعة محدودة مسبقاإلمشروع 
  3التأىيؿ. 

                                                           

 قبؿ تعديميا . 08/04مف الأمر  05انظر المادة  1 
 09/152مف المرسوـ  02انظر  2
 09/152مف المرسوـ  03انظر  3
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يمكػػف أف يشػػارؾ فػػي عمميػػة المػػزاد العمنػػي كػػؿ شػػخص طبيعػػي أو معنػػوي مػػف جنسػػية جزائريػػة أو 
 أجنبية.

 ستثماري.إحامؿ لمشروع  -
 يثبت موطف أكيد. -
 يثبت يسره عمى الوفاء ماليا. -
 .1يتمتع بحقوقو المدنية -

مػػػا بالتعيػػػدات ويػػػتـ مػػػنح الإ متيػػػاز عػػػف طريػػػؽ المػػػزاد العمنػػػي إمػػػا عػػػف طريػػػؽ المزايػػػدات الشػػػفوية وا 
علبنػات تنشػر فػي يػوميتيف وطنيتػيف  المختومة، ويعمف قبػؿ ثلبثػيف يومػا عمػى الأقػؿ عػف طريػؽ ممصػقات وا 

المػزاد جػراء إمكػاف  ،بأية وسيمة إشيارية أخرى تتضمف عمػى الخصػوص الإقتضاءمرتيف عمى الأقؿ، وعند 
ز ىػػذه ر حديػػد تػػاريخ المزايػػدات الشػػفوية أو تػػاريخ آخػػر أجػػؿ لإيػػداع التعيػػدات المختومػػة وكػػذلؾ تػػاريخ فػػوت

   2التعيدات.

 ويجب عمى كؿ شخص يريد المشاركة في المزاد القياـ بما يمي:

 إعداد ممؼ يحتوي عمى بطاقة تقنية ووصفية لممشروع، البطاقة التقنية لأصؿ العقار المختار. -
 ختصاصيا الأصؿ العقاري.إالشروط عمى مستوى مديرية أملبؾ الدولة الموجود في دائرة  سحب دفتر -
مػػلبؾ الدولػػة المختصػػة أفتتػػاحي عمػػى مسػػتوى مفتشػػية مػػف مبمػػغ السػػعر الإ %10دفػػع كفالػػة ماليػػة تمثػػؿ  -

ذي رسػػى المػػزاد مػػف ثمػػف المزايػػدة، أمػػا بػػالمزاديف ، ويخصػػـ مبمػػغ الكفالػػة المػػدفوع مػػف الشػػخص الػػإقميميػػا
 3و.وصمالآخريف فيرد ليـ مبمغ الكفالة بناء عمى تقديـ قسيمة الدفع أو 

 

                                                           

مف دفتر الشروط الذي يحدد البنود والشروط المطبقة عمى منح الامتياز عف طريؽ المزاد العمني لمقطع  04المادة  انظر 1 
 27، ج ر عدد 09/152الأرضية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية الممحؽ بالمرسوـ 

 .07/05/2009مؤرخة في: 
 ، تقييـ واستغلبؿ الأملبؾ الوطنية الخاصة في التشريع الجزائري، مجمة البحوث والدراسات عمرو خميؿ، كريـ حرز الله2

 193، ص 02القانونية والسياسية، كمية الحقوؽ، جامعة البميدة، 
 .132فاطمة تاتولت، مرجع سابؽ، ص  3
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ويكػػػوف إيػػػداع الممػػػؼ عمػػػى مسػػػتوى المديريػػػة الجيويػػػة لموكالػػػة الوطنيػػػة لموسػػػاطة والضػػػبط العقػػػاري 
 1المختصة إقميميا. 

متياز يكوف إما عف طريؽ التعيدات المختومة أو الإوتنص دفاتر الشروط النموذجية عمى أف منح 
 المزايدات الشفوية.

س الجمسػػة عػػف الػػثمف الأدنػػى المعػػروض المػػذكور أففػي المزايػػدات الشػػفيية يعمػػف الموظػػؼ الػػذي يتػػر 
ذا لػػـ تجػػر أيػػة مزايػػدة يػػؤخر مػػنح الإ ، متيػػاز ويؤجػػؿ إلػػى جمسػػة يحػػدد تاريخيػػا فيمػػا بعػػد فػػي الممصػػقات، وا 

ذا قػدـ شخصػاف أو عػدة أشػخاص فػي آف واحػد مزايػدات ويعمف فييػا حسػ ب نفػس أشػكاؿ الجمسػة الأولػى، وا 
متسػػػاوية تخػػػوليـ حقوقػػػا متسػػػاوية رسػػػوا لممػػػزاد تجػػػري مزايػػػدات جديػػػدة يشػػػارؾ فييػػػا ىػػػؤلاء الأشػػػخاص دوف 

ذا لـ تقع أية مزايدة جديدة    2.د اتجري القرعة بينيـ حسب الكيفية التي يحددىا رئيس مكتب المز   سواىـ، وا 
متيػػاز عػػف طريػػؽ تعيػػد عميػػو طػػابع ومصػػحوب أمػػا فػػي التعيػػدات المختومػػة، فيػػتـ عػػرض مػػنح الإ

مػػػف مبمػػػغ الػػػثمف  10باسػػتمارة معمومػػػات مطابقػػػة لمنمػػػوذج الػػػذي تسػػػممو الإدارة مػػػع إثبػػات دفػػػع كفالػػػة تمثػػػؿ 
 الأدنى المعروض لمجزء الذي يرغبوف أف يكونوا مزايديف فيو.

متيػػاز عػػف طريػػؽ البريػػد أو يػػودع مباشػػرة فػػي مقػػر المديريػػة الولائيػػة لإيمكػػف أف يرسػػؿ عػػرض مػػنح ا
لأمػػػلبؾ الدولػػػة فػػػي موعػػػد أقصػػػاه آخػػػر يػػػوـ عمػػػؿ يسػػػبؽ اليػػػوـ الػػػذي تجػػػري فيػػػو عمميػػػة الفػػػرز قبػػػؿ إغػػػلبؽ 

 المكاتب، ويترتب عف الإيداع المباشر تسميـ المودع وصلب.
ذا كاف الإرساؿ عف طريؽ البريد، يجب أف يكوف ظرؼ موص سػتلبـ وفػي ى عميػو مػع إشػعار بالإوا 

متيــــاز...الجزء "التعيـــد مــــن أجـــل مـــنح الإ ظػػػرؼ مػػػزدوج يحمػػػؿ الظػػػرؼ الػػػداخمي منيمػػػػا العبػػػارة الآتيػػػة:
 " رقم...المزاد المؤرخ في...

متيػاز قانونػا، قبػوؿ المتعيػد كػؿ الأعبػاء والشػروط المفروضػة فػي دفتػر يترتب عمػى عػرض مػنح الإ
  3الشروط، ولايمكف أف يمغى التعيد بعد التاريخ الأجؿ النيائي للئيداع المبيف في الإشيار. 

                                                           

 مف دفتر الشروط نفسو. 5، 4، 3انظر المواد 1  
 09/152شروط الممحؽ بالمرسوـ فقرة أ مف دفتر ال 03نظر المادة ا2 
 09/152فقرة ب مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ  03نظر المادة ا3
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ويقػوـ  1 يحرر محضر المزاد في الجمسة نفسيا، ويوقعو أعضاء مكتػب المػزاد والراسػي عميػو المػزاد
جميػع الاحتجاجػات التػي قػػد تحػدث وقػت المػزاد أو بمناسػػبة العمميػات التػي تعػػد  سػػويةرئػيس مكتػب المػزاد بت

فػػي شػػأف صػػحة المزايػػديف أويسػػرىـ عمػػى الوفػػاء المػػالي أو صػػحة المزايػػدات أو أيػػة أحػػداث أخػػرى  تابعػػة لػػو
  2 تتعمؽ بالمزاد.

ذا لػـ يػتمكف متيػاز أعضػاء المكتػب والراسػي عميػو المػزاد أو ممثمػو يوقع حػالا عمػى أصػؿ مػنح الإ وا 
 ىذاف الأخيراف وحرما مف ذلؾ أو لـ يعرفا كيفية الإمضاء يشار إلى ذلؾ في المحضر.

كمػػػا يحػػػب أف تحمػػػؿ الأوراؽ التػػػي تظػػػؿ ممحقػػػة بمحضػػػر المػػػزاد عبػػػارة ممحػػػؽ ويوقػػػع عمييػػػا كػػػؿ 
  3الأطراؼ.

سػي عميػو المػزاد متيػاز عمػى القطعػة الأرضػية لفائػدة الراويتـ إعداد العقد الإداري المتضػمف مػنح الإ
وفػي كمتػا الحػالتيف يػرخص بعمميػة  4مف طرؼ مػدير أمػلبؾ الدولػة بموجػب قػرار تفػويض مػف وزيػر الماليػة.

متياز عف طريؽ المزاد العمني المفتوح أو المحدود عف الأصوؿ المتبقية والأصوؿ الفائضة بما فييا منح الإ
قتػراح مػف إستثمارات بنػاء عمػى المكمؼ بترقية الإالأراضي المتوفرة في المناطؽ الصناعية بقرار مف الوزير 

 5الوكالة الوطنية الوساطة والضبط العقاري.

 متيػازنتفػاع منيػا مػف المسػتفيد مػف مػنح الإوتجسد عممية حيازة القطعػة الأرضػية الممنوحػة وبػدأ الإ
  6فورا. متيازلأملبؾ الدولة بعد تسميـ عقد الإ عده المدير الولائييعف طريؽ محضر 

يجب عمى المستفيد أف يشرع في مشروعو خلبؿ المدة المحددة في دفتر الشروط ولا يجب تجاوزىا 
المطابقػة فػي أجػؿ محػدد مػف  شػيادة  بتداء مف تاريخ تسميـ رخصة البناء، كما عميو إنياء الأشغاؿ وتقػديـإ

 7تاريخ تسميـ رخصة البناء.

                                                           

 09/152فقرة ج مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ  03انظر المادة 1
 .09/152مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ  08انظر المادة 2
 .09/152مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ  09 انظر المادة3
 .09/152مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ  27انظر المادة 4 
 .124، مرجع سابؽ، ص  الآليات القانونية و المؤسساتية لتنظيـ العقار الصناعي في الجزائر كريمة شايب باشا ، 5
 .09/152مف دفتر الشروط الممحؽ بالمرسوـ  28انظر المادة 6 
 .125، مرجع سابؽ، ص  الآليات القانونية و المؤسساتية لتنظيـ العقار الصناعي في الجزائر كريمة شايب باشا ،  7 
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ية عدة إشكالات وصعوبات قاـ مدراء أملبؾ طرحت مف الناحية العمم -المزاد العمني -ىذه العممية
 الدولة المختصوف إقميميا برفعيا إلى المستوى المركزي أي المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية.

 1عف الإدارة المركزية 08/02/2010المؤرخة في:  01258وفي ىذا الصدد صدرت التعميمة رقـ 
متيػػاز إمػػا ات أمػػلبؾ الدولػػة والتػػي تختػػار مػػنح الإتوضػػح طريقػػة التعامػػؿ مػػع المواقػػؼ المختمفػػة بػػيف مػػديري

 بطريقة واحدة )المزايدة الشفوية أو التعيدات المختومة( بينما تقوـ مديريات أخرى بضـ المنيجيتيف.
وقػػد وضػػحت ىػػذه التعميمػػة أنػػو فػػي مجػػاؿ المزايػػدات العموميػػة يجػػب التميػػز بالشػػفافية التامػػة لضػػماف 

 بد مف تجنيد كؿ الإمكانيات لنجاح ىذا النوع مف العمميات.، كما لا التثميف الأقصى للؤملبؾ
 تخاذىا وىي كالآتي:إوعميو شرحت التعميمة الإجراءات الواجب 

حتػراـ إإدراج ضمف الإعلبنات العمومية التي سوؼ تنشر وفقا لأحكاـ دفتػر الشػروط )إعلبنػات واسػعة  -1
 الآجاؿ...إلخ(.

 تركة والمنسقة لمتعيدات المختومة والمزايدة الشفوية.متياز يكوف حسب الطريقة المشإف منح الإ
أثنػػاء حصػػة المزايػػدة يػػتـ قبػػؿ كػػؿ شػػيء القيػػاـ بالمزايػػدة الشػػفوية مػػع إعػػلبـ كػػؿ الحاضػػريف أف صػػاحب  -2

 نتياء مف فتح الأظرفة.قتراح عرض أخير عند الإإأحسف عرض سوؼ يكوف لو إمكانية 
ف الذي يكوف حضورىـ إجباريا أثناء الحصة ليػـ ييـ الشرعييف عف طريؽ التعيدات أو ممثميإف المزايد -3

قتراح عػروض لاسػيما عنػدما يفػوؽ مسػتوى المزايػدات المبمػغ إالحؽ في المشاركة في المزايدات الشفوية ب
 الذي تضمنتو تعيداتيـ المختومة.

وفػي ، دات المختومػة(نتياء مف المزايدة الشفوية تنطمؽ المجنة في فتح الأظرفة المختومة )التعيػعند الإ -4
ف أصػػحاب التعيػػدات  حالػػة مػػا إذا كػػاف أحسػػف عػػرض نػػات  عػػف المزايػػدة الشػػفوية، يتعػػيف التمسػػؾ بيػػا وا 

قتػػػراح عػػػروض شػػػفوية فػػػي الإطػػػار مػػػاداـ أنػػػو كانػػػت ليػػػـ الفرصػػػة لإ حتجػػػاجالمختومػػػة لا يحػػػؽ ليػػػـ الإ
  التنافسي الذي يعد المبدأ لطريقة "لصالح أحسف عارض".
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ف أحسػػػف عػػػرض نػػػات  عػػػف التعيػػػدات المختومػػػة فيسػػػتمزـ إعطػػػاء صػػػاحب التعيػػػد الأحسػػػف أمػػػا إذا تبػػػيف أ
قتػػػراح إولأحسػػػف عػػػارض شػػػفوي المعنيػػػيف وبصػػػفة محػػػدودة ولكػػػف دائمػػػا ضػػػمف الحصػػػة العامػػػة إمكانيػػػة 

 عروض جديدة.
ختيػػاره ىػػو الشػػخص الػػذي يقػػوـ بػػأكبر عػػرض، وشػػددت التعميمػػة عمػػى إوالشػػخص الػػذي سػػوؼ يػػتـ 

  1 متياز بالمزاد العمني للؤملبؾ التابعة لمدولة.لما ورد فييا في كؿ عمميات منح الإالتطبيؽ الصارـ 

 متياز غير قابل لمتحويل إلى تنازل عن طريق التراضيإجراءات منح الإ. 2
مػػف الأمػػر  06متيػػاز عػػف طريػػؽ التراضػػي بموجػػب المػػادة سػػتثناء مػػنح الإإسػػمح المشػػرع الجزائػػري 

مػف نفػس الأمػر، كمػا اشػترط الأمػر أف  07سػبيؿ الحصػر حػددتيا المػادة في حالات محػددة عمػى  08/04
قتػراح مػف المجمػس الػوطني إمتياز عف طريؽ التراضي مف مجمس الوزراء بنػاء عمػى يتـ الترخيص بمنح الإ

 للبستثمار.
 متياز بالتراضي ىي:والحالات التي يمكف فييا منح الإ

سػػتثمارات الإنتاجيػػة التػػي تسػػاىـ فػػي والأىميػػة الوطنيػػة، مثػػؿ الإالمشػػاريع التػػي يكػػوف ليػػا طػػابع الأولويػػة  *
 قتصاد الوطني.ستراتيجية للئستيراد في القطاعات الإستبداؿ عمميات الإإ

 المشاريع المساىمة في تقميص البطالة في المنطقة والتحويؿ التكنولوجي. *
والتػػػي يحػػػدد قائمتيػػػا المجمػػػس الػػػوطني المشػػػاريع المسػػػاىمة فػػػي تنميػػػة المنػػػاطؽ المحرومػػػة أو المعزولػػػة  *

 ستثمار.للئ
 متياز بالتراضي ميما متياز حسب صيغتو، حيث يمنح الإويتوزع ترخيص منح الإ

  2ستثمار. قتراح المجمس الوطني للئإكانت طبيعة العقار مف مجمس الوزراء ب

  08/04ثانيا : إجراءات منح الإمتياز وفقا لقوانين المالية اللاحقة للأمر 
ونظػػرا للئجػػراءات الطويمػػة والمكمفػػة الناتجػػة عػػف المػػزاد العمنػػي إضػػافة إلػػى أف اليػػدؼ والعبػػرة مػػف 

، الأمػػر الػػذي يترتػػب عميػػو إقصػػاء بعػػض المشػػاريع  أعمػػى عطػػاء الحصػػوؿ عمػػى  المػػزاد العمنػػي يكمػػف فػػي
مػزاد العمنػي متيػاز عػف طريػؽ العدؿ المشرع مػنح الإ، الميمة إذا عجز أصحابيا عف تقديـ ىذه العطاءات 
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، والػػذي أبقػػى عمػػى صػػيغة التراضػػي  1  2011بموجػػب قػػانوف الماليػػة التكميمػػي لسػػنة  08/04وعػػدؿ الأمػػر 
  2. متياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولةكطريؽ وحيد لمنح الإ

 2011. وفقا لقانون المالية 1

عمػػى العقػػار العمػػومي الموجػػو فالسػػمطات العميػػا قػػررت إدخػػاؿ إجػػراءات جديػػدة فػػي مجػػاؿ الحصػػوؿ 
  3. 08/04للبستثمار بغية إنعاش الاستثمار وىذه التدابير عدلت جذريا بعض أحكاـ الأمر 

جعػػػػػؿ لجنػػػػػة المسػػػػػاعدة عمػػػػػى  2011كمػػػػػا أف التػػػػػدابير المدرجػػػػػة ضػػػػػمف قػػػػػانوف الماليػػػػػة التكميمػػػػػي 
 طمبات  الجية الوحيدة المخولة لتمقي تحديدالموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار

 .4  ستثمارات الصناعيةحتضاف مشاريع الإالأراضي المخصصة لإ
مػػف الأمػػر  03التػػي عػػدلت الفقػػرة الأولػػى مػػف المػػادة  11/11مػػف القػػانوف  15حيػػث نصػػت المػػادة 

عمػػى الأراضػػي التابعػػة  عــن طريــق التراضــيمتيػػاز عمػػى أسػػاس دفتػػر شػػروط عمػػى أنػػو: "يمػػنح الإ 08/04
للؤمػػػػػلبؾ الخاصػػػػػة لمدولػػػػػة المتػػػػػوفرة، لفائػػػػػدة المؤسسػػػػػات والييئػػػػػات العموميػػػػػة أو الأشػػػػػخاص الطبيعيػػػػػيف أو 

حتػػػراـ قواعػػػد إسػػػتثمارية، ومػػػع مراعػػػاة إحتياجػػػات مشػػػاريع المعنػػػوييف الخاضػػػعيف لمقػػػانوف الخػػػاص، وذلػػػؾ لإ
 التعمير المعموؿ بيا...".

 11/11مػػػف القػػػانوف  15والتػػػي عػػػدلت كػػػذلؾ بموجػػػب المػػػادة  08/04مػػػف الأمػػػر  05أمػػػا المػػػادة 
 فقد نصت عمى أنو: 2011المتضمف قانوف المالية التكميمي 

 :الواليبقرار مف  متياز بالتراضيالإ"يرخص 
سػػػتثمارات وضػػػبط العقػػػار عمػػػى قتػػػراح مػػػف لجنػػػة المسػػػاعدة عمػػػى تحديػػػد الموقػػػع وترقيػػػة الإإبنػػػاء عمػػػى  -

الأراضػػػي التابعػػػة للؤمػػػلبؾ الخاصػػػة لمدولػػػة والأصػػػوؿ العقاريػػػة المتبقيػػػة لممؤسسػػػات العموميػػػة المنحمػػػة 
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قتصادية وكذا الأراضي التابعة لممناطؽ الصناعية ومناطؽ والأصوؿ الفائضة لممؤسسات العمومية الإ
 النشاطات.

ر المدينػة الجديػدة عمػى الأراضػي الواقعػة داخػؿ محػيط مدينػة قتػراح مػف الييئػة المكمفػة بتسػييإبناء عمى  -
 جديدة.

 بعد موافقة الوكالة الوطنية لتطوير السياحة عمى الأراضي التابعة لمناطؽ التوسع السياحي." -
 : 2015. وفقا لقانون المالية التكميمي  2

ف المالية التكميمػي مف قانو  48بموجب المادة السالؼ الذكر  08/04مف الأمر   05عدلت المادة 
 :الواليبقرار مف  متياز بالتراضيالإيرخص  وذلؾ كما يمي: "،   1 2015لسنة 

  سػتثمار الػذي يتصػرؼ كممػا تطمػب الأمػر ذلػؾ بالتنسػيؽ قتراح مف المدير الولائي المكمػؼ بالإإبناء عمى
الخاصػػة لمدولػػة والأصػػوؿ ، عمػػى الأراضػػي التابعػػة للؤمػػلبؾ  مػػع المػػديريف الػػولائييف لمقطاعػػات المعنيػػة

 ، قتصػػػاديةالعقاريػػػة المتبقيػػػة لممؤسسػػػات العموميػػػة المنحمػػػة والأصػػػوؿ الفائضػػػة لممؤسسػػػات العموميػػػة الإ
 وكذا الأراضي التابعة لممناطؽ الصناعية ومناطؽ النشاطات.

  لمدينػة قتراح مػف الييئػة المكمفػة بتسػيير المدينػة الجديػدة عمػى الأراضػي الواقعػة داخػؿ محػيط اإبناء عمى
 الجديدة بعد موافقة الوزير المكمؼ بالمدينة.

  بعد موافقة الوكالة الوطنية لتطوير السػياحة عمػى الأراضػي التابعػة لمنطقػة التوسػع السػياحي بعػد موافقػة
 الوزير المكمؼ بالسياحة."

كمؼ قتراح مف المدير المإمتياز بترخيص بقرار مف الوالي بناء عمى وعمى ىذا الأساس فإنو يتـ الإ
لغػػاء دور لجنػة المسػاعدة عمػى تحديػد الموقػع وترقيػػة إبعػد ، و ذلػؾ سػتثمار المخػتص إقميميػا بالصػناعة والإ

يجاريػػة السػػنوية سػػتثمارية مػػف تخفػػيض مػػف الأتػػاوة الإسػػتفادة المشػػاريع الإإسػػتثمارات وضػػبط العقػػار، مػػع الإ
 %50سنة واحدة إلى ثػلبث سػنوات، ستثمار التي يمكف أف تمتد مف نجاز الإإمف خلبؿ فترة  %90بنسبة 

ستغلبؿ التي يمكف أف تمتد كذلؾ مف سنة واحدة إلى ثلبث سنوات، أو بالدينار الرمزي لممتػر خلبؿ فترة الإ
                                                           

في: مؤرخة  40ج ر عدد  2015المتضمف قانوف المالية التكميمي  23/07/2015المؤرخ في:  15/01الأمر  1
23/07/2015. 
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مػػػف مبمػػػغ أتػػػاوة أمػػػلبؾ الدولػػػة بالنسػػػبة  %50سػػػنوات وترتفػػػع بعػػػد ىػػػذه المػػػدة إلػػػى  10المربػػػع خػػػلبؿ فتػػػرة 
 .1ت التي استعممت لتنفيذ برنامجي الجنوب واليضاب العمياستثمارية المقامة في الولايالممشاريع الإ

سػػتفادت إسػتثمارية التػي وىػذه المزايػا الماليػة )التخفػػيض فػي الأتػاوة( تطبػػؽ أيضػا عمػى المشػػاريع الإ
 .2 2011متياز عمى أساس قرارات مجمس الوزراء ولو قبؿ صدور قانوف المالية لسنة مف منح الإ

 2015المتضػػػمف قػػػػانوف الماليػػػػة التكميمػػػػي  15/01الأمػػػػر رقػػػػـ : مػػػف  48تطبيقػػػا لأحكػػػػاـ المػػػػادة 
المتضػػمنة  06/08/2015المؤرخػػة فػػي :  001السػػالؼ الػػذكر صػػدرت التعميمػػة الوزاريػػة المشػػتركة رقػػـ : 

الإجراءات الجديدة لوضع حيز التنفيػذ للؤحكػاـ المتعمقػة بمػنح حػؽ الإمتيػاز عمػى العقػارات التابعػة للؤمػلبؾ 
 الموجية لإنجاز المشاريع الإستثمارية .الخاصة لمدولة و 

 فيما يخص الممفات المتضمنة طمب الإمتياز لمشاريع الإستثمار تتـ وفقا للئجراء التالي : 
  يجب عمػى كػؿ شػخص طبيعػي أو معنػوي خاضػع لمقػانوف العػاـ أو الخػاص و الػذي يتقػدـ بطمػب لأجػؿ

للئسػػتثمار، أف يػػودع ممفػػا متضػػمنا الحصػػوؿ عمػػى حػػؽ الإمتيػػاز بالتراضػػي عمػػى أرض أو عقػػار موجػػو 
 طمبا مرفوقا بدراسة تقنية و إقتصادية لدى مديرية الصناعة و المناجـ المؤىمة إقميميا .

  توكؿ ميمة دراسػة طمبػات الحصػوؿ عمػى حػؽ الإمتيػاز لممػدير الػولائي المكمػؼ بالإسػتثمار يستشػير فػي
 اشرة بذات المشروع .ذلؾ ، كمما إقتضت الضرورة  ، مديريات الولاية المعنية مب

( ثمانيػػة  08بعػػد إستشػػارة المػػديريات الولائيػػة ، تمتػػزـ ىػػذه الأخيػػرة بإبػػداء الػػرأي فػػي أجػػؿ لا يتعػػدى )
 أياـ ، و في غياب ذلؾ يعتبر الرأي إيجابيا .

بعػػد تشػػكؿ الممػػؼ ، وفػػؽ الإجػػراءات المشػػار إلييػػا ، يرسػػؿ ىػػذا الأخيػػر إلػػى الػػوالي مرفوقػػا بتقريػػر 
 ( أياـ ابتداء مف تاريخ الحصوؿ عمى آراء المديريات المعنية .08ي أجؿ لا يتعدى ثمانية )تقييمي مبرر ف

 . يبت الوالي في الطمب بإتخاذ قرار منح الإمتياز بالتراضي 

يبمغ الوالي دوف أجؿ لقرار منح الإمتياز بالتراضػي إلػى المسػتثمر ، و يرسػؿ ذات الممػؼ إلػى إدارة 
 المتخذ مف قبؿ الوالي يحوز عمى قوة التنفيذ مف قبؿ كؿ مصالح الدولة . أملبؾ الدولة ، قرار القبوؿ
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 .121، مرجع سابؽ، ص DGDNالصادرة عف 7982المذكرة 2 



266 

 

 

  تمتػػزـ إدارة أمػػلبؾ الدولػػة بإنيػػاء إجػػراءات الإمضػػاء مػػع المسػػتثمر لػػدفتر الشػػروط المحػػدد لبرنػػام  مػػدقؽ
للئستثمار و كذا شروط و بنود منح حؽ الإمتياز المعدلة وفقػا لمسياسػة الإقتصػادية الوطنيػة ، فػي أجػؿ 

 15( أياـ الموالية لتاريخ الحصوؿ عمى الممؼ  ومنو إعداد عقد حؽ الإمتياز مسجلب خلبؿ 08انية )ثم
 يوما الموالية.

و ميمػػا يكػػف مػػف أمػػر ، فػػإف أجػػؿ إعػػداد قػػرار حػػؽ الإمتيػػاز لا يمكػػف أف يتجػػاوز شػػيرا إبتػػداء مػػف 
 تاريخ إستقباؿ الممؼ المرسؿ مف قبؿ الوالي .

  يومػا  15صاحب الطمب مف طرؼ المدير الولائي المكمؼ بالإستثمار فػي أجػؿ في حالة الرفض ، يبمغ
 بموجب تبميغ مبرر .

كما تمت مطالبة السادة الولاة ، مديري أملبؾ الدولة ، الصػناعة و المػنجـ ، والمصػالح اللبمركزيػة 
ى  إحتػػراـ قواعػػد لمدولػػة بػػالتطبيؽ الصػػارـ للئجػػراءات الجديػػدة و للآجػػاؿ المحػػددة بموجػػب ىػػذه التعميمػػة، إلػػ

 1الشفافية في دراسة الممفات و متطمبات ذلؾ بالوتيرة اللبزمة لمعالجة الممفات الموكمة إلييـ .

الوزاريػػة المشػػار إلييػػا أعػػلبه ، لقػػد تػػـ التشػػديد عمػػى السػػير عمػػى التطبيػػؽ الصػػارـ لمحتػػوى التعميمػػة 
 2مية لمتكفؿ كما ينبغي بيا .التنسيؽ بالفعالية اللبزمة مع مختمؼ المصالح المتدخمة في العمو 

تجدر الإشارة إلى أف العقود الإداريػة التػي تعػدىا مصػالح أمػلبؾ الدولػة و المتضػمنة مػنح الإمتيػاز 
و الذي  01/09/2008المؤرخ في : 08/04عمى الأملبؾ العقارية المبنية و غير المبنية في إطار الأمر 

التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة  لمدولػػة و الموجيػػة لإنجػػاز يحػػدد شػػروط و كيفيػػات مػػنح الإمتيػػاز عمػػى الأراضػػي 
مشػػاريع إسػػتثمارية المعػػدؿ و المػػتمـ ، معفيػػة مػػف حقػػوؽ التسػػجيؿ و رسػػـ الشػػير العقػػاري و مبػػالغ الأمػػلبؾ 

 3الوطنية مع مراعاة التصريح بالإستثمار لدى الوكالة الوطنية لتطوير الإستثمار .
                                                           

 001التعميمة الوزارية المشتركة ) وزير المالية ، وزير الداخمية و الجماعات الإقميمية ،وزير الصناعة و المناجـ ( رقـ :  1
المتضمنة الإجراءات الجديدة لوضع حيز التنفيذ للؤحكاـ المتعمقة بمنح حؽ الإمتياز عمى  06/08/2015المؤرخة في : 

 ولة و الموجية لإنجاز المشاريع الإستثمارية .العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة لمد
المتعمقة بمنح حؽ الإمتياز  13/08/2015المؤرخة في :   07829مذكرة  المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية رقـ :   2

 عمى العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة و الموجية لإنجاز المشاريع الإستثمارية .
،  2015المتضمف قانوف المالية لسنة  30/12/2014المؤرخ في :  14/10:  القانوف رقـمف  60انظر نص المادة   3

 .  31/12/2014بتاريخ  78صادر بالجريدة الرسمية عدد 
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 18متياز نصت المػادة الي عميو المرتبط بعممية منح الإوبغية مرافقة المستثمر وتخفيؼ العبء الم
شػػيار العقػػاري عمػػى إمكانيػػة تقسػػيـ دفػػع حقػػوؽ التسػػجيؿ وكػػذا رسػػـ الإ 2011مػػف قػػانوف الماليػػة التكميمػػي 

 متياز لأملبؾ الدولة.عداد عقد منح الإإبمناسبة 
لػػو، غيػػر المعنيػػة  وكػػذا المرسػػوميف المتخػػذيف تطبيقػػا 08/04تجػػدر الإشػػارة إلػػى أف أحكػػاـ الأمػػر 

تبقػػػى سػػػارية المفعػػػوؿ ويتعػػػيف الأخػػػذ بيػػػا  2011بالتعػػػديلبت التػػػي جػػػاء بيػػػا قػػػانوف الماليػػػة التكميمػػػي لسػػػنة 
  1.عاديا

قػد عمػػؽ الكثيػر مػػف  08/04متيػاز غيػػر قابػؿ لمتحويػػؿ إلػى تنػػازؿ طبقػا للؤمػػر وحيػث أف صػػيغة الإ
لات حػػوؿ مػػدى خضػػوع ىػػذه العقػػود إلػػى طػػرح عػػدة مشػػاكؿ وتسػػاؤ  و  متيػػاز المبرمػػة قبػػؿ صػػدورهعقػػود الإ

،  2ؿ متيػاز المبػرـ إلػى تنػاز ستكماؿ إجراءاتيا طبقا لمقانوف القديـ ومدى قابمية تحويػؿ الإإالقانوف الجديد أـ 
عف ىذه التساؤلات مشيرة إلى  02/08/2009المؤرخة في:  8678في مذكرتيا رقـ:  DGDNوقد أجابت 

وتػـ إمضػاء العقػود  2008أنو في الحالات التي تـ فييا التسديد الكمي لمسعر قبؿ تاريخ الفاتح مف سبتمبر 
 الإدارية مف كلب الطرفيف: إدارة أملبؾ الدولة والمستثمر، فإنو يتعيف مواصمة ىذه العممية.

متيػاز، ستثناء فإنو يتعػيف التكفػؿ بيػذه العمميػة عػف طريػؽ الإإ ما بالنسبة لباقي الحالات وبدوف أيأ
  3.  حتمالا، كتسبيؽ للئتاواتإويتمثؿ المبمغ المسدد 

فػػي نيايػػة ىػػذا المبحػػث المتعمػػؽ بالإمتيػػاز كػػنمط لتسػػيير العقػػار الموجػػو للئسػػتثمار التػػابع للؤمػػلبؾ 
المتعمػػؽ بالموضػػوع قػػد إسػػتثنى الإمتيػػاز فػػي مجػػاؿ  08/04يػػو إلػػى أف الأمػػر الخاصػػة لمدولػػة ، يجػػب التنو 

مػػػف قػػػانوف الماليػػػة لسػػػنة  60منػػػو المعدلػػػة بموجػػػب نػػػص المػػػادة  02الترقيػػػة العقاريػػػة بصػػػريح نػػػص المػػػادة 
، لذا ثارت عدة تساؤلات حوؿ ىػذا الموضػوع و النصػوص التػي تحكمػو إلػى غايػة صػدور المرسػوـ  2015

                                                           

 .122، مرجع سابؽ، ص DGDNالصادرة عف 7982المذكرة  1
 .250سطوطح ، مرجع سابؽ، ص  غنية 2
، مجموعة النصوص: مذكرات، تعميمات أملبؾ DGDNالصادرة عف  02/08/2009، مؤرخة في: 08677رقـ  لمذكرةا 3

 .167، ص 2009الدولة، 
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و الذي أوضح معالـ ىػذا التطبيػؽ،  مػف خػلبؿ تحديػد المرسػوـ و دفتػر الشػروط  15/2811التنفيذي رقـ : 
 2المرفؽ بو لكؿ ما يتعمؽ بو إنشاء للئمتياز ، تنفيذه و إنيائو .
الذي  2016يونيو  29سكف( المؤرخ في :  –كما لا ننسى صدور القرار الوزاري المشترؾ ) مالية 

يػػاز عمػػى الأراضػػي التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة الموجيػػة لإنجػػاز يحػػدد شػػروط و كيفيػػات التكفػػؿ بالإمت
المػػؤرخ  15/281مشػاريع الترقيػػة العقاريػة ذات الطػػابع التجػاري الممنػػوح قبػؿ نشػػر المرسػوـ التنفيػػذي رقػـ : 

 26/10/2015.3في : 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

الذي يحدد شروط و إجراءات منح الإمتياز القابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ عمى  26/10/2015المؤرخ في  15/281المرسوـ  1
وجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطالع التجاري ، صادر بالجريدة الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة و الم

 . 2015لسنة  58الرسمية عدد 
، مرجع - دراسة وفؽ لأحدث التعديلبت –النظاـ القانوني للئمتياز في مجاؿ الأملبؾ الوطنية العقارية أحمد جبوري ،  2

 .306سابؽ ، ص 
الذي يحدد شروط و كيفيات التكفؿ  2016يونيو  29سكف( المؤرخ في :  –ية صدور القرار الوزاري المشترؾ ) مال 3

صادر بالإمتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة الموجية لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع التجاري 
 . 23/10/2016مؤرخة في :  62بالجريدة الرسمية عدد 



 

 

 

 
 
 

 

 
 الرابعالفصل 

 كتصرف غيرالتأجير 
 ناقل لمممكية
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  الرابعالفصل 
 :كتصرف غير ناقل لمممكيةالتأجير  

حيػػػث يعتبػػػر عقػػػد الإيجػػػار أىػػػـ العقػػػود المسػػػماة بعػػػد عقػػػد البيػػػع ، ذلػػػؾ أنػػػو يتػػػيح لممػػػلبؾ إسػػػتغلبؿ 
يممكوف ، فيو يعتبر مف الناحية العممية أملبكيـ و يتيح في الوقت ذاتو لغير الملبؾ وسيمة للئنتفاع بما لا 

 مف أكثر العقود تداولا إذ لا يمكف لأحد الإستغناء عنو .
فيو عقد يتيح لنا مف الناحية الإقتصادية إمكانية التعاوف بيف طبقػة المػلبؾ و طبقػة المسػتأجريف ، 

 1 و كذا إمكانية تقميص أزمة السكف نوعا ما في حالة تأجير العقارات .
وىػػػو خصوصػػػا فػػػي مجػػػاؿ الأمػػػلبؾ الوطنيػػػة الخاصػػػة مسػػػاىمة مػػػف الدولػػػة فػػػي مجػػػاؿ الإسػػػتثمار 

 العقاري إلى حد ما ، و ىو يدخؿ في مجاؿ تدخؿ الدولة مف الناحية الإجتماعية إف صح القوؿ . 
سوؼ نتناوؿ بالدراسة في ىذا الفصؿ التػأجير كتصػرؼ غيػر ناقػؿ لمممكيػة فػي مجػاؿ ممكيػة الدولػة 

محاوليف الوصوؿ إلى خصوصية ىػذا الإيجػار مػع محاولػة الإلمػاـ بكػؿ النصػوص الػواردة حػوؿ  الخاصة ،
الموضػػوع مػػع مراعػػاة كػػؿ الأحكػػاـ المنظمػػة لمموضػػوع و الموزعػػة بػػيف القػػانوف المػػدني مػػف جيػػة ، و قػػانوف 

 الأملبؾ الوطنية و نصوصو التطبيقية مف جية أخرى .
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

1 PHILIPPE MALAURIE ,LAUREN T AYNES ,PIERRE-YVES GAUTIER , les contrats 

spéciaux ,4édition ,lextenso édition ,Paris, 2009 , p 330. 
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  لمقواعد العامةالتأجير وفقا المبحث الأول : 
أي مجػػػػرد تلبقػػػػي  " solo consenso   "عػػػػرؼ عقػػػػد الإيجػػػػار منػػػػذ عيػػػػد الرومػػػػاف بأنػػػػو ينشػػػػأ 

التػػي تػػنص عمػػى أف الإيجػػار  1714الإرادتػػيف. وقػػد كػػرس القػػانوف المػػدني الفرنسػػي ىػػذا الطػػابع فػػي المػػادة 
 ينعقد بمجرد لقاء الإرادتيف قبؿ وضع اليد و بدوف أي شكمية .

بالنسػبة   BAILو لمتفرقة بيف إيجار العقارات و إيجار المنقولات يستعمؿ القانوف الفرنسػي عبػارتي 
بالنسػػبة لممنقػػولات ، أمػػا طرفػػا العقػػد فيمػػا المػػؤجر و ىػػو مػػف يضػػع الشػػيء   LOCATIONلمعقػػارات و

 1المؤجر تحت تصرؼ شخص ثاف ، و المستأجر ىو مف ينتفع بيذا الشيء لقاء أجرة .
د الإيجػػار ضػػمف فئػػة العقػػود الناقمػػة للئنتفػػاع بالأشػػياء ، و ىػػو قريػػب مػػف العقػػود الناقمػػة يػػدخؿ عقػػ

لمممكية لأنو يتعمؽ بالشيء ، و كذلؾ مف عقود الخدمات ، غير أنو عقد لا يترتب عنػو سػوى إلتػزاـ بوضػع 
  2الشيء تحت تصرؼ الغير .

ــدخضػػع عقػػد الإيجػػار قبػػؿ الحػػرب العالميػػة الأولػػى لقاعػػدة "  ــدين العق " ممػػا إسػػتمزـ  شــريعة المتعاق
إحتراـ بنود العقد و تنفيذىا مف قبؿ الطرفيف دوف ترؾ مجاؿ لتغييرىا إذا حدث خلبؿ تنفيذ العقػد إرىػاؽ إلا 
 3بإتفاؽ الطرفيف ، غير أف ىذا أدى في كثير مف الأحياف إلى إختلبلات واضحة في العلبقات الإيجارية .

مػػف العقػػود المسػػماة ، نظمػػو المشػػرع الجزائػػري فػػي القػػانوف المػػدني،  اعقػػد الإيجػػار عقػػدكمػػا يعتبػػر 
وبموجب نصوص قانونية خاصة، ويعتبر عقد الإيجار مف أىـ العقود المسماة بعد عقد البيػع، بحيػث يتػيح 

 بما لا يممؾ. نتفاعستغلبؿ ممكو، ويتيح لممستأجر الإإلممؤجر 
ممسػػؤوليف بعػػد الإسػػتقلبؿ بتشػػريع قػػوانيف خاصػػة لػػـ يكػػف العمػػر القػػانوني لمدولػػة الجزائريػػة يسػػمح ل

بالإيجار و لا بإستقطاب فقياء عرب لممساعدة ، ففي ىذه المرحمة لـ تكف الإمكانيات تكفي لػذلؾ ،كمػا أف 
                                                           

عبد السلبـ ذيب ، عقد الايجار المدني ، دراسة نظرية و تطبيقية مف خلبؿ الفقو و اجتياد المحكمة العميا ، الطبعة  1
 .09، ص 2001الاولى ، الديواف الوطني للبشغاؿ التربوية ، 

 .10عبد السلبـ ذيب ، نفس المرجع ، ص  2
دار الجامعة  –دراسة مقارنة  –لمسكف في القانوف الجزائري نور اليدى بمكعوؿ ، انياء عقد الايجار لمضرورة الممجئة  3

 .05، ص   2006الجديدة لمنشر، 
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الإنشػػغالات الأساسػػية لمدولػػة الحديثػػة العيػػد بالإسػػتقلبؿ كانػػت إسػػكاف الجزائػػرييف فػػي الأمػػاكف الشػػاغرة التػػي 
 1تركيا المعمروف .

المػؤرخ  62/020رت عمى إثر ذلؾ عػدة نصػوص قانونيػة حػوؿ الموضػوع لعػؿ أىميمػا الأمػر صد
المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي :  63/88، و كػػػػػػذا المرسػػػػػػوـ 2المتعمػػػػػػؽ بحمايػػػػػػة الأمػػػػػػلبؾ الشػػػػػػاغرة  24/08/1962فػػػػػػي : 

 .3المتعمؽ بالأملبؾ الشاغرة  18/03/1963
، و الػذي نظػـ وضػعية 4  06/00/2666 المؤرخ فػي 66/201صدر المشرع الجزائري الأمر أ ثـ 

 بنصػػو فػػي الأمػػواؿ الشػػاغرة بصػػورة كاممػػة ، و نقػػؿ إلػػى ممكيػػة الدولػػة جميػػع عناصػػر ىػػذه الأمػػواؿ  و ذلػػؾ 
و ، >> ممكيــة الأمـوال المنقولــة والعقاريـة الشـاغرة تنتقــل إلـى الدولــة .   عمػى أف :  والمػادة الأولػى منػ

 الأمواؿ الشاغرة ؟ ىذه ذلؾ بعد أف أثير جدؿ حوؿ ممكية ىذه الأمواؿ , أي لمف تعود ممكية 
و بمقتضػػى ىػػذا الػػنص دخمػػت جميػػع عناصػػر الأمػػواؿ الشػػاغرة ، عمػػى إخػػتلبؼ أنواعيػػا فػػي نطػػاؽ 

 الممكية العامة لمدولة . 
في أو المينػي أو التجػاري المتروكػة ىذا الأمر قد مس العقارات المبنية الموجية للئستعماؿ السكني أو الحر 

مػػف طػػرؼ ملبكيػػا السػػابقيف الأجانػػب و التػػي يخضػػع تسػػييرىا منػػذ قػػرار إعػػلبف شػػغورىا لمصػػمحة السػػكف 
.( OPGIو التي عوضت فيما بعد بمكاتب الترقية   و التسيير العقاري ) (SLWبالولاية ) 

5 
 ، بيػا خػاص لنظػاـ خاضػعة إيجػارات تعتبػر لمػديواف التابعػة بالسػكنات المتعمقػة الإيجػارات كمػا أف

 مف 25 أوضحتو المادة ما ىذا الخاص، القانوف إيجار أحكاـ عمييا الواردة الإيجارية العلبقة عمى ويسري

                                                           

 . 05نور اليدى بمكعوؿ ، نفس المرجع ، ص  1
الجريدة الرسمية ليوـ المتعمؽ بحماية الاملبؾ الشاغرة ، صادر ب 24/08/1962 المؤرخ في 62/20الامر  2
 عدـ وجود االنسخة بالمغة العربية.النسخة الفرنسية ل 21عدد  76/78/2851
 12/72/2852جريدة رسمية ليوـ المتعمؽ بالاملبؾ الشاغرة صادر بال 18/03/1963المؤرخ في :  63/88المرسوـ  3

 .النسخة الفرنسية . 28عدد 
 25رسمية عدد الجريدة قاؿ الأمواؿ الشاغرة إلى الدولة ، صادر باليتضمف  إنت  06/00/2666 المؤرخ في 66/201الأمر  4

 . 2855لسنة 
5 Ali Brahiti ,le regime foncier et domaniale en Algerie :evolution et dispositif actuel 

,situation actuel le en matiere domaniale,cadastrale,et d’immatriculation fonciere,ITCIS 
editions ,2013,p 90.  
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 آلػت التػي المينيػة أو السػكنية العقػارات مػنح شػروط تخضع ": يمي ما عمى تنص التي 91/454المرسوـ 

 ىػذه شػغؿ شػروط كػذلؾ و التػأجير لنظػاـ خاضػعة بقيػت و 66/102 الأمػر بموجػب الدولػة إلػى ممكيتيػا

 ."1976 أكتوبر 23 في المؤرخ 76/147 لممرسوـ العقارات
 المطمب الأول : مفيوم عقد الإيجار 

نظػػرا لأىميػػة عقػػد الإيجػػار وكثػػرة تداولػػو بػػيف المػػلبؾ و المسػػتأجريف ممػػا يجعميػػـ فػػي إتصػػاؿ دائػػـ 
طواؿ مػدة الإيجػار ، فيػو يتطمػب وضػع ضػوابط خاصػة ليػذا العقػد توضػح العلبقػة بػيف المتعاقػديف و تبػيف 

 ، سػػػوؼ نحػػػاوؿ البحػػػث فػػػي مفيػػػوـ عقػػػد الإيجػػػار مػػػف خػػػلبؿ التفصػػػيؿ فػػػي1حقػػػوؽ وواجبػػػات كػػػؿ منيمػػػا 
 التعريفات التي أعطيت لو في فرع أوؿ ثـ تحديد خصائصو في فرع ثاف .

 الفرع الأول : تعريف عقد الإيجار وفقا لمقواعد العامة 
عمػى  ؽ ـ ج مػف  467كتفػى بػالنص فػي المػادة ا  المشرع الجزائػري لػـ يعػط تعريفػا لعقػد الإيجػار، و 

 «. ينعقد الإيجار، بمقتضى عقد بين المؤجر والمستأجر.......:» مييشروط إبراـ العقد كما 
الإيجـار عقـد، يمتـزم المـؤجر » نػو: أعمػى  ؽ ـ ـ مف  558وقد عرفو المشرع المصري في المادة 

 «. بمقتضاه أن يمكن المستأجر من الانتفاع بشيء معين مدة معينة لقاء أجر معموم
فقػػد عػػرؼ  13/05/2007المػػؤرخ فػػي :  07/05قػػانوف أمػػا بعػػد تعػػديؿ القػػانوف المػػدني بموجػػب ال

يجـار عقـد يمكـن المـؤجر : " الإ المعدلػة كمػا يمػيق م ج  467 يجػار بموجػب نػص المػادةالمشرع عقػد الإ
 يجار معموم .إبشيء لمدة محددة مقابل بدل  نتفاعبمقتضاه المستأجر من الا 

 يجار نقدا أو بتقديم أي عمل آخر ." يجوز أن يحدد بدل الإ
ف ىػػػذا التعريػػػؼ يعتبػػػر مػػػف التجديػػػدات التػػػي أوبمقارنػػػة نػػػص المػػػادة الجديػػػد بالقػػػديـ يمكننػػػا القػػػوؿ 

وكػذا تحديػد ماىيتيػا تحديػدا نافيػا ، القانوف المدني الحػالي بػالتركيز عمػى جػوىر الرابطػة القانونيػة  إستحدثيا
                                                           

، جويمية ،أوت  02وثؽ ، عدد مصطفى لعروـ ، عقد الايجار ، خصائصو ، شروطو ، آثاره ، تنفيذه ، مجمة الم 1
 . 15، ص 2001
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ىتمامػػوشػػرع المػػدني لمجيالػػة ، كمػػا يعتبػػر تعريفػػا جامعػػا مانعػػا يػػنـ عػػف تطػػور الفكػػر القػػانوني لمم بتحديػػد  وا 
 1صيلب لمفقو.أا إختصاصف ىذا يعتبر أالمفاىيـ رغـ 

يستفاد مف التعريؼ أف الإيجار عقد و ليس تصرفا بإرادة منفردة ، لا بد فيو مف مػؤجر و مسػتأجر 
 2تتطابؽ إرادتيما عمى إبراـ ىذا العقد .

" عقــد الإيجــار ىــو لقػػد اقتػػرح تعريػػؼ عقػػد الإيجػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػار ليصػػبح جامعػػا مانعػػا عمػػى الشػػكؿ التػػالي : 
 3عقد يمتزم  بمقتضاه المؤجر تمميك المستأجر منفعة شيء مقصودة بعوض لمدة محددة ."

جػػػار المشػػػرع الجزائػػػري أىمػػػؿ إيجػػػار المنقػػػولات حسػػػب الأسػػػتاذ ذيػػػب عبػػػد السػػػلبـ و أىػػػتـ فقػػػط بإي
العقارت ، و نص فقط عمى العقارات السكنية دوف الزراعية ، و إعتبر ذلػؾ راجعػا لمظػروؼ التاريخيػة التػي 
صػػدر فييػػا القػػانوف المػػدني ، أمػػا الإيجػػارات التجاريػػة فيػػي تخضػػع لمقتضػػيات القػػانوف التجػػاري لمػػا تكتسػػيو 

 مف خصائص .

 مف ؽ ـ ؼ و ذلؾ كما يمي : 1709أما المشرع الفرنسي فقد عرؼ عقد الإيجار في المادة 
Art 1709 : «  le louage des choses  est un contrat par lequel l’un des parties 
s’oblige à faire jouir l’autre d’une chose pebdant un certain temps, et moyennant 
un  certain  prix  que  celle- ci s’oblige à lui payer . » 

لتعريؼ يظير أف ىذا العقد يمتاز حسب القانوف الفرنسػي بخاصػيتيف : الأولػى:  تتعمػؽ مف خلبؿ ا
بحؽ الإنتفاع مف العيف المؤجرة الذي يعتبر أىـ إلتزاـ يقع عمى عاتؽ المؤجر ، الثانية :و ىي الأجرة التي 

ا مػا يميػزاف ىػذا يجب عمى المستأجر دفعيا مقابؿ ىذا الإنتفاع و ىػو أىػـ التػزاـ يقػع عمػى المسػتأجر و ىمػ
 العقد عف غيره مف العقود .

4 
 
 

                                                           

دار  الطبعة الأولى ، جميمة دوار ، عقد الإيجار في التشريع المدني الجزائري دراسة نظرية وفقا لأحدث التعديلبت  ، 1
 .15، ص  2011طميطمة لمنشر ،

يياني ، الوجيز في في عقد الايجار المدني فقيا و تشريعا و قضاء ، جسور لمنشر و التوزيع ، الطبعة الأولى، سمير ش 2
 .09، ص  2017

محمود حمودة صالح منازؿ ، التكييؼ الفقيي و القانوني لعقود ايجارات الاراضي الحكومية ، رسالة دكتوراه في الفقو  3
 . 17، ص  2008المقارف ، كمية الدراسات العميا ، كمية الشريعة و القانوف ، جامعة امدرماف الاسلبمية ، 

4 PHILIPPE MALAURIE ,LAURENT AYNES ,PIERRE-YVES GAUTIER , op cit ,p 335. 
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 يجار :خصائص عقد الإالفرع الثاني : 
يجار يتميز بخصائص تميزه عف غيره مف العقود ، و يتميز بطبيعة الحاؿ وفقػا لأحكػاـ ف عقد الإإ

 القانوف المدني بما يمي : 

 يجار عقد شكمي : عقد الإ أولا :
أحكػػاـ القػػانوف المػػدني لا يخضػػع لأيػػة شػػكمية معينػػة ،  كػػاف عقػػد الإيجػػار حسػػب مػػا نصػػت عميػػو

 فالأمر متروؾ لطرفي علبقة الإيجار في ظؿ مبدأ العقد شريعة المتعاقديف .
فكنا نجػد فػي القػانوف المػدني العقػد المكتػوب و العقػد العرفػي دوف تحديػد أو تقييػد لإرادة المتعاقػديف 

ا ، ولكػف لأسػباب عمميػة  وتنظيميػة إرتػأى المشػرع بضرورة تضميف عقػد الإيجػار شػروطا معينػة دوف سػواى
أف تكػػوف عقػػود الإيجػػار التػػي تبرميػػا دواويػػف الترقيػػة نموذجيػػة و ذلػػؾ بإعتبػػار الػػديواف إدارة بالإضػػافة إلػػى 

 1تحقيؽ مبدأ المساواة لممواطنيف أماـ المرافؽ العامة .
لا يشػترط ، يجػار عقػدا شػكميا بعػد أف كػاف رضػائيا لػى جعػؿ عقػد الإإتجو القػانوف المػدني و عميو إ

بػػؿ يػػتـ بمجػػرد تبػػادؿ الإرادتػػيف المتطػػابقتيف ، و كػػاف ينعقػػد بمجػػرد رضػػاء الطػػرفيف  ه شػػكلب خاصػػانعقػػادلإ
ف تجسػيد أالمتضػمف النشػاط العقػاري بػالنص عمػى  93/03فبػدأ المشػرع بموجػب المرسػوـ  ،2بشروط العقد 

تػػـ تحديػػده بموجػػب يجػػار طبقػػا لمنمػػوذج الػػذي إر يكػػوف وجوبػػا فػػي عقػػد جأالعلبقػػات بػػيف المػػؤجر و المسػػت
 3، و يحرر كتابيا بتاريخ مسمى .01/03/1994المؤرخ في:  94/69المرسوـ التنفيذي رقـ : 

 إنعقػػاديجػػار نػػص المشػػرع عمػػى ضػػرورة و بصػػدد مراجعػػة نصػػوص القػػانوف المػػدني فيمػػا يتعمػػؽ بالإ
عمػى تخمػؼ الشػكمية  ف المشػرع قػد رتػب الػبطلبفأو بمػا  4كػاف بػاطلب .لا إيجار كتابة و بتاريخ ثابػت و الإ

                                                           

المتعمؽ بالنشاط العقاري ، ماجستير ، جامعة  93/03محمد معمر قوادري ، علبقة الإيجار في ظؿ المرسوـ التشريعي  1
 . 23، ص  2001-2000سعد دحمب ، البميدة ، كمية الحقوؽ ، 

 .57عبد السلبـ ذيب ، مرجع سابؽ ، ص  2
التوزيع النصوص المعدلة ،  جسور لمنشر و  ىلبؿ شعوة ، الوجيز في شرح عقد الايجار في القانوف  المدني وفؽ احدث  3

 . 14،بدوف سنة نشر ، ص 
 مكرر مف القانوف المدني المعدؿ و المتمـ . 467انظر نص المادة  4
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ابػة عرفيػة فالمشػرع لػـ يشػترط الكتابػة تف تكػوف الكأف الكتابة ركػف فػي العقػد ، و يكفػي أف ىذا دليؿ عمى إف
 1يجار .الرسمية عند تحرير عقد الإ
ف المػػدني لاسػػػيما المعػػػدؿ و المػػتمـ لمقػػػانو  13/05/2007المػػػؤرخ فػػي :  07/05بموجػػب القػػانوف 

مكرر تقرر ترتيب البطلبف كجزاء عف تخمػؼ الكتابػة ، كمػا تػـ إلغػاء الفقرتػاف الثانيػة و الثالثػة  467المادة 
 2. 07/05مف القانوف  02/ 08بموجب المادة  93/03مف المرسوـ التشريعي رقـ : 21مف المادة 

تػػوفير الثبػػات والإسػػتقرار لعقػػػود  الحكمػػة المبتغػػاة مػػف إشػػتراط الكتابػػة فػػي عقػػػد الإيجػػار تتمثػػؿ فػػي
 3الإيجار مف جية ، و تحصيؿ الدولة لمجانب الضريبي لصالح الخزينة العامة  مف جية أخرى .

 أما مف حيث الآثار المترتبة عف عدـ الكتابة فإنيا تكتسي طابعيف :
عمػػى أنػػو يعاقػػب المػػؤجر إذا خػػالؼ ىػػذا  93/03مػػف المرسػػوـ  21/02حيػػث تػػنص المػػادة  طــابع عقــابي:

 الواجب طبقا للؤحكاـ التشريعية المحكوـ بيا دوف بياف ماىي ىذه الأحكاـ .
ــدني : وفقػػا لمفقػػرة الثالثػػة مػػف نفػػس المرسػػوـ عمػػى أنػػو دوف المسػػاس بالعقوبػػات التػػي يتعػػرض ليػػا  طــابع م

قػػد ، فػػإف أي وصػػؿ يحػػوزه شػػاغؿ الأمكنػػة يخولػػو الحػػؽ فػػي عقػػد إيجػػار لمػػدة سػػنة المػػؤجر بسػػبب إنعػػداـ الع
  4إبتداء مف تاريخ معاينة المخالفة .

فػراغ عقػد الإيجػار الزراعػي فػي عقػد إجتيادات المحكمة العميػا فإنػو يمكػف دوف أف ننسى أنو وفقا لإ
العقاري المعػدؿ و المتػتـ ، حيػث المتضمف التوجيو  90/25مف القانوف  53عرفي وفقا لمقتضيات المادة  

 ، فؤ  ضيؤ ) .ا(اض يؤ..((،ض ، 14/71/1773المؤرخ     147738مة العميا رقػـ : كأنو و في قرار لممح
فكػػاف فػػي الإمكػػاف  1991سػػبتمبر  22يجػػار زراعػػي مبػػرـ بتػػاريخ إقػػررت أنػػو ومػػا داـ الأمػػر يتعمػػؽ بعقػػد 

نوفمبر  18المؤرخ في  25/ 90نوف امف الق 53ة إبرامو بموجب عقد عرفي و ذلؾ تطبيقا لمقتضيات الماد
تشترط تحريػر عقػد رسػمي،  مف القانوف المدني  1مكرر 324، ىذا بالرغـ مف أف مقتضيات المادة 1990

مػػف القػػانوف  53مػػة العميػػا ذلػػؾ فػػي منطػػوؽ القػػرار بقوليػػا : ......  " فػػإف أحكػػاـ المػػادة كو قػػد بػػررت المح
                                                           

 . 15، ص   سابؽ ىلبؿ شعوة ، مرجع 1
 .22سمير شيياني ، مرجع سابؽ ، ص  2
عمر حمدي باشا ، دراسات قانونية مختمفة ، عقد الإيجار ، ملبحظات تطبيقية حوؿ العقود التوثيقية ، نظرات حوؿ عدـ  3

 .49، ص  2002استقرار المحكمة العميا بخصوص بعض القضايا ، دار ىومة ، طبعة 
 .58عبد السلبـ ذيب ، مرجع سابؽ ، ص  4
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والتػػي تشػػكؿ نصػػا خاصػػا تسػػمو عمػػى أحكػػاـ القػػانوف المػػدني،  1مكػػرر 324الصػػادرة بعػػد المػػادة  90/25
مػػف القػػانوف  53مػػف القػػانوف المػػدني والمػػادة  1مكػػرر 324 ف القضػػاة أخطػػاوا فػػي تطبيػػؽ المػػادةإوعميػػو فػػ

 1المذكورتيف  أعلبه  وأنو يتعيف الأمر بنقض قرارىـ." 90/25

 :   يجار عقد ممزم لجانبينعقد الإ ثانيا :
ات متقابمػػة بػػيف طرفيػػو فيػػو ممػػزـ لجػػانبيف ، فػػالمؤجر دائػػف إلتزامػػيرتػػب  ايجػػار عقػػدعقػػد الإ باعتبػػار
ف يمكنػو أنػو مػديف فػي الوقػت ذاتػو لممسػتأجر بػأف يقػوـ بالترميمػات المطموبػة ، كنػا أجرة ، و لممستأجر بػالأ

 ا ىادئا و كاملب .إنتفاعبالعيف المؤجرة  نتفاعمف الإ
متعاقػديف سػببا فػي إلتزامػات العاقػد الآخػر ، و ىػذه الإلتزامػات مرتبطػة إذا كانت إلتزامات كؿ مف ال

فيما بينيا ، فإف بطلبف إلتزاـ أحد الطرفيف أو إنقضائو لأي سبب يجعؿ مف إلتزاـ الطرؼ الآخػر بػاطلب أو 
ذ منقضػػيا ، و كػػذلؾ إذا إمتنػػع أحػػد الطػػرفيف عػػف تنفيػػذ إلتزاماتػػو ، جػػاز لممتعاقػػد الآخػػر الإمتنػػاع عػػف تنفيػػ

 2إلتزاماتو ، أو أف يطمب فسخ العقد .

 يجار عقد معاوضة : عقد الإثالثا:
جػػرة مقابػػؿ أيجػػار يأخػػذ مقػػابلب لمػػا يعطيػػو ، فػػالمؤجر يحصػػؿ عمػػى ف كػػؿ طػػرؼ فػػي عقػػد الإأبمػػا 
 جر عمى منفعة العيف المؤجرة .أحصوؿ المست

مػف الأعمػاؿ الػدائرة بػيف النفػع  يترتب عمى إعتبػار عقػد الإيجػار معاوضػة أنػو يعتبػر بحسػب أصػمو
 ، كما سيأتي لاحقا .3الضرر، مع أف جؿ التشريعات إعتبرتو مف أعماؿ الإدارة و 

 يجار من العقود الزمنية : عقد الإ رابعا :
ات فييػػا بالوحػػدات لتزامػػفتقػػاس الإ ، العقػػود الزمنيػػة ىػػي العقػػود التػػي يمعػػب الوقػػت فييػػا دورا ميمػػا

 جرة . المستأجر بالعيف المؤجرة تجعؿ المؤجر مستحقا للؤ إنتفاعالزمنية ، و مدة 
                                                           

 . 219ص ،1لعددا ، 2004مجمة المحكمة العميا  لسنة  1
 .23سمير شيياني ، مرجع سابؽ ، ص  2
سميماف مرقس ، شرح القانوف المدني ، العقود المسماة ،المجمد الثاني ،عقد الإيجار ، الطبعة الرابعة ، مؤسسة روز  3

 . 25، ص  1985اليوسؼ ، 
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فالعقود الزمنية يكوف فييا الزمف ذاتو غاية ، حيث يقدر بو أحد الأداءيف المقصػود عمييمػا أو محػؿ كمييمػا 
 1، و تسمى العقود الزمنية أيضا بعقود المدة .

بط بعنصري المنفعة  و الأجرة فعنصر الزمف مرت 2، جر دورية متجددة أات المؤجر و المستالتزامف
، فالمنفعػػػة لا تتصػػػور إلا فػػػي الزمػػػاف ، و الأجػػػرة أيضػػػا تحسػػػب عمػػػى أسػػػاس مػػػدة الإنتفػػػاع، كمػػػا أف عقػػػد 
الإيجػػار مػػف العقػػود مسػػتمرة التنفيػػذ ، فػػلب يكػػوف عقػػد الإيجػػار مؤبػػدا بػػؿ يكػػوف إمػػا محػػدد المػػدة و ىػػو مػػا 

و مػا  94/69ادؽ عميػو بموجػب المرسػوـ التنفيػذي مف نموذج عقد الإيجار المص 02إشترطتو نص المادة 
، و إمػػا بموجػػب عقػػد غيػػر محػػدد  2007مػػف ؽ ـ ج بموجػب تعػػديؿ  467نصػت عميػػو كػػذلؾ نػػص المػػادة 

  3المدة إذا لـ يتفؽ المتعاقداف عمى مدة معينة كما ىو الحاؿ في ظؿ القانوف المدني قبؿ التعديؿ .

سػنة  و ذلػؾ مػف  12يجػارات  التػي تفػوؽ مػدتيا دوف أف ننسى أف المشرع أعطى حكما خاصػا للئ
المتعمػؽ مسػح الأراضػي  العػاـ وتأسػيس السػجؿ العقػاري بنصػيا   74/75مػر مػف الأ 17خلبؿ نص المػادة 

سنة لا يكػوف ليػا أي أثػر بػيف الأطػراؼ ولا يحػت  بيػا تجػاه الغيػر فػي حالػة عػدـ  12:" إف الإيجارات لمدة 
 1391رمضػاف عػاـ  20المػؤرخ فػي  73-71مف الأمػر رقػـ  165وذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة  ىاشيار إ

 المتضمف الثورة الزراعية." 1971نوفمبر سنة  8الموافؽ 
حيػػث تعتبػػر مػػدة عقػػد الإيجػػار ركنػػا فػػي ذات العقػػد و عنصػػرا جوىريػػا فيػػو عمػػى أسػػاس أف المشػػرع 

يجػػار مػػرتبط بالمػػدة الزمنيػػة المحػػددة لػػو ، و فػػي حالػػة عػػدـ المػػدني بعػػد التعػػديؿ الػػذي أحدثػػو جعػػؿ قيػػاـ الإ
 4تحديد المدة يكوف العقد مشوبا بعيب يستوجب معو تقرير بطلبنو .

 :   ستيلاكشياء غير القابمة للإيجار يرد عمى الأعقد الإ خامسا:
ماديا إف الاشياء القابمة للئستيلبؾ ىي التي ينحصر إستعماليا بحسب ما أعدت لو في إستيلبكيا 

أو معنويػػا ، وعميػػو لا بػػد أف يكػػوف الشػػيء المػػؤجر مػػف الأشػػياء غيػػر القابمػػة للئسػػتيلبؾ ،لأف عقػػد الإيجػػار 
                                                           

عصاـ أنور سميـ ، الوجيز في عقد الإيجار ، الأحكاـ العامة في الإيجار ، خصائص إيجار الأماكف ، منشأة المعارؼ  1
 .56، ص  2006بالاسكندرية ، 

 .16، مرجع سابؽ ، ص  ىلبؿ شعوة 2
 .24سمير شيياني ، مرجع سابؽ ، ص  3
 .160، ص  2012الخمدونية ،طبعة مجيد خمفوني ، الايجار المدني في القانوف الجزائري ، دار  4



279 

 

 

يمتزـ فيو المستأجر برد الشيء المؤجر بعد إنتياء العقد ، والشيء القابؿ للئستيلبؾ لا يقبؿ الرد لأنو يكوف 
 1قد إستيمؾ بمجرد أوؿ إنتفاع بو .

 يجار كالمأكولات والنقود .ف تكوف محلب لعقد الإألا تصمح  ستيلبؾلمزواؿ و الإشياء القابمة ف الأإ
شػػػياء الماديػػة و المعنويػػػة كمػػػا يػػرد عمػػػى العقػػػار و المنقػػوؿ عمػػػى حػػػد يجػػػار يػػرد عمػػػى الأو عقػػد الإ

 ، فالأشياء التي يجوز بيعيا يجوز إيجارىا .السواء 

 سادسا : عقد الايجار من أعمال الإدارة :

نمػا الحاصػؿ لا يترتب  عمى التأجير خروج الشيء المؤجر مف ذمة المؤجر إلى ذمػة المسػتأجر ، وا 
أف المػػؤجر يتػػرؾ غيػػره ينتفػػع بالشػػيء أو ثمػػاره لمػػدة معينػػة ، و لػػذلؾ لا يشػػترط فػػي المػػؤجر لكػػي يكػػوف لػػو 

ؾ منػػػع الحػػؽ فػػي إبػػػراـ عقػػد الإيجػػػار أف تكػػوف لػػو أىميػػػة التصػػرؼ و إنمػػػا يكفػػي ىنػػا أىميػػػة الإدارة ، و لػػذل
المشػػرع مػػف يممػػؾ حػػؽ الإدارة فقػػط مػػف إبػػراـ عقػػود طويمػػة المػػدة فمنػػع الوصػػي و القػػيـ و الوكيػػؿ العػػاـ مػػف 

و عمػػة ذلػػؾ أنػػو إذا كػػاف عقػػد الإيجػػار لمػػدة طويمػػة ، فػػإف طػػوؿ المػػدة  2سػػنوات . 3التػػأجير لمػػدة تزيػػد عػػف 
طويػػؿ المػػدى مػػف قبيػػؿ أعمػػاؿ  يػػؤدي إلػػى تحميػػؿ الشػػيء المػػؤجر أعبػػاء ثقيمػػة ممػػا يقتضػػي إعتبػػار الإيجػػار

 3التصرؼ لا أعماؿ الإدارة .
لما كاف عقد الإيجار مف أعماؿ الإدارة ، فإنو كما يصح صدوره مف مالؾ الشػيء ، يصػح صػدوره 

 4أيضا ممف لو الحؽ في أف ينتفع بو ، أو ممف لو حؽ إدارتو .

 المطمب الثاني : أركان عقد الايجار وفقا لمقواعد العامة :
د الإيجػػار كغيػػره مػػف العقػػود أركػػاف لا بػػد مػػف توافرىػػا لقيامػػو ، و وفقػػا لمقواعػػد العامػػة أركػػاف إف لعقػػ

العقػػد : ىػػي التراضػػي و المحػػؿ و السػػبب كقاعػػدة عامػػة .و سػػنتعرض إلػػى ىػػذه الأركػػاف تباعػػا فػػي الفػػروع 
 التالية : 

                                                           

 .140عصاـ أنور سميـ ، مرجع سابؽ ، ص  1
 .18جميمة دوار ، مرجع سابؽ ، ص  2
رمضاف أبو السعود ، دروس في العقود المسماة ، عقد الإيجار ) في القانوف المصري و المبناني ( ، الدار الجامعية ،  3

 .31، ص  1986
 .90 عصاـ أنور سميـ ، مرجع سابؽ ، ص 4
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 الفرع الأول : ركن الرضا 
معقػد الإيجػار طرفػاف ىمػا المػؤجر القبػوؿ ، فالتراضي في عقػد الإيجػار يسػتوجب وجػود الإيجػاب و 

المستأجر ، و يشترط لإنعقاد الإيجار أف يصدر إيجاب مف أحدىما و قبوؿ مف الآخر مطابؽ للئيجاب ، و 
  1وىذا وفقا لمقواعد العامة في إنعقاد العقد .

إف تلبقػػػػي إرادة المػػػػؤجر و المسػػػػتأجر يجػػػػب أف تظيػػػػر عمػػػػى الخصػػػػوص إتفاقيمػػػػا عمػػػػى الأمػػػػور 
لا اعتبر العقد باطلب.الأ  2ساسية في ىذا العقد و ىي : محؿ الإيجار، مدة العقد، وا 

 يممؾ حؽ إيجار الشيء طوائؼ ثلبث و ىي :
  . مف لو حؽ الممؾ في الشيء 

 . مف لو الحؽ في أف ينتفع بيذا الشيء 

 .مف لو الحؽ في إدارة ىذا الشيء 

بػائع بػأف ينقػؿ ممكيػة المبيػع يجػب أف يكػوف الأصؿ أف عقد الإيجار بخلبؼ عقد البيع الذي يمزـ ال
مالكا ، أما المؤجر فلب يقوـ إلا بتمكيف المستأجر مف أف ينتفػع بالشػيء المػؤجر ، فمػف يممػؾ الشػيء يممػؾ 

 3منفعتو ، كما أف مف يممؾ إدارة الشيء يممؾ أف يؤجره .

خاصػة الإلتػزاـ بػدفع  أما الحؽ في الإستئجار فيكوف لكؿ شخص أىؿ لموفاء بإلتزامات ىذا العقد و
 4الأجرة ، كؿ ىذا ما لـ يوجد نص يمنع أو يقيد حؽ الشخص في الإستئجار .

                                                           

ع عبد الرزاؽ احمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، المجمد الاوؿ، العقود الواردة عمى الانتفا 1
 . 37، ص  2011الايجار و العارية ، الطبعة الثالثة الجديدة ،نيضة مصر ،  ،بالشيء

2 ALAIN  SERIAUX ,contrats civils , presses universitaires de France , p 143. 

عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، المجمد الاوؿ ، العقود الواردة عمى الانتفاع  3
 .39بالشيء ، الايجار و العارية ، الطبعة الثالثة الجديدة ، نفس المرجع  ، ص 

دروس في العقود المسماة، عقد الإيجار ) في القانوف المصري و المبناني (، مرجع سابؽ،  رمضاف أبو السعود ، 4
 .164ص
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ومػػف أىػػـ القيػػود الػػواردة عمػػى حػػؽ الإسػػتئجار ىػػو المبػػدأ العػػاـ الػػوارد بخصػػوص عػػدـ جػػواز تعاقػػد 
ره فػي مف ؽ ـ ج ، فطبقا ليذا المبدأ لا يجوز لمف ينوب عػف غيػ 77الشخص مع نفسو طبقا لنص المادة 

 1التأجير أف يستأجر ما عيد إليو بتأجيره لنفسو دوف إذف سابؽ مف الأصيؿ.
إذا كانت القاعدة العامة أف المستأجر لا يكوف مالكا لما يسػتأجره لأنػو لػو كػاف مالكػا لػو لمػا إحتػاج  

نتفػاع للئستئجار ، إذ يحؽ لو كمالؾ الحصوؿ عمػى كػؿ منػافع الشػيء الإقتصػادية ومنيػا بطبيعػة الحػاؿ الإ
 بالشيء ، إلا أنو يمكف أف يكوف المستأجر ىو المالؾ لمعيف المؤجرة في الحالات التالية :

مالؾ الرقبة حينما يستأجر العيف مػف صػاحب حػؽ الإنتفػاع ، و فػي ىػذه الحالػة سػينتيي الإيجػار حتمػا  -
 بإنقضاء حؽ الإنتفاع نتيجة إتحاد الذمة .

 الشيء المرىوف بالرغـ مف أنو مالؾ لو مف الدائف المرتيف .الراىف في الرىف الحيازي عندما يستأجر  -

في قسمة الميايأة التي تتـ بيف الشركاء عمى الشيوع ، حيث أف الشريؾ بمقتضػى ىػذه الميايػأة يحصػؿ  -
عمى نصيب بػاقي الشػركاء فػي منفعػة الجػزء الػذي إخػتص بػو فػي مقابػؿ حصػوؿ الشػركاء عمػى نصػيبو 

الأخػػػرى ، و يعتبػػػر الشػػػريؾ مػػػؤجرا لمنفعػػػة حصػػػتو و مسػػػتأجرا لمنفعػػػة ىػػػو فػػػي منفعػػػة الأجػػػزاء المفػػػرزة 
حصػػص البػػاقي مػػف الشػػركاء بػػالرغـ مػػف أف حػػؽ كػػؿ شػػريؾ يػػرد عمػػى الشػػيء الشػػائع كمػػو ، و إف كػػاف 

 2محددا بقدر حصتو .

كما يجب لإنعقاد عقد الإيجار أف يتطابؽ الإيجاب والقبوؿ عمى عناصر الإيجاب ، فيتـ التراضػي 
ذلػؾ أف الغػرض مػف عقػد الإيجػار ىػو إلتػزاـ  3العقد و الشيء المػؤجر و مػدة العقػد و الأجػرة ،  عمى ماىية

  4المؤجر بتمكيف المستأجر مف منفعة شيء ما نظير أجرة و لمدة محددة .
                                                           

 . 34جميمة دوار ، مرجع سابؽ ، ص  1
 .35جميمة دوار ، مرجع سابؽ ، ص  2
الانتفاع عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، المجمد الاوؿ ، العقود الواردة عمى  3

 . 73بالشيء ،الإيجار و العارية ، الطبعة الثالثة الجديدة ، مرجع سابؽ ، ص 
:عقدي البيع و المقايضة ، القسـ الثاني ،عقد التأميف ،القسـ  محمد حسيف منصور ، شرح العقود المسماة ،القسـ الأوؿ 4

 . 131، لبناف ،  2010الثالث : عقد الإيجار ، منشورات الحمبي الحقوقية ، الطبعة الأولى ،
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ىذا دوف أف ننسى أف المشرع الجزائري قد تبنى الشكمية في عقد الإيجار مؤخرا كما سػبقت الإشػارة 
 يث عف خصائص عقد الإيجار .إلى ذلؾ عند الحد

إعتبرت بعض الأحكاـ القضائية وصولات الكيرباء و الغاز  2007فلب يفوتنا القوؿ أنو قبؿ تعديؿ 
و الميػاه و اليػػاتؼ دلػػيلب لإثبػػات علبقػػة الإيجػػار، مػػا لػػـ يحصػػؿ قػػرار صػػريح مػػف المػػؤجر عمػػى قيػػاـ علبقػػة 

 1الإيجار بينو و بيف خصمو المستأجر .
قبؿ تعػديؿ ؽ ـ  –ذ مجيد خمفوني أف الإجتياد القضائي قد إستقر في تمؾ المرحمة كما ذكر الأستا

عمى أف عممية إثبػات الإيجػار تػتـ بوصػولات إيجػار واضػحة ، أمػا غيرىػا مػف الأوراؽ المقدمػة  -2007ج 
للئثبػات فيػي مسػتبعدة  و لا تشػػكؿ البينػة القانونيػة فػػي عمميػة إثبػات المعاممػة ، و قػػد اسػتند  الأسػتاذ عمػػى 

سػنة  01،مجمة قضائية ،عػدد  14/02/2001: أحد القرارات الصادرة عف المحكمة العميا ) قرار مؤرخ في
( و الذي كاف مضمونو أف وضع اليد عمى الأمكنة لمدة زمنيػة لا يغيػر مركػز الشػخص 187، ص 2002

مف واضع اليد دوف سند إلى مركز المستأجر طالما أف يده تفتقر إلى أية بينة تفيد وجود لو الحػؽ فػي ذلػؾ 
ا لقرارىا عمى المبدأ الذي يقوؿ أنو مف المقرر قانونا و قضاء أف ، حيث إستندت المحكمة العميا في تسبيبي

الإيجار لا يثبت إلا عف طريؽ عقد إيجار مكتوب أو وصػولات الإيجػار ، و أف شػغؿ الأمكنػة ميمػا كانػت 
 2مدتو لا يمنح لمشاغؿ المادي صفة المستأجر ، و القضاء بخلبؼ ذلؾ يعد مخالفة لمقانوف .

ده غيػر كػاؼ لإنعقػاد الإيجػار صػحيحا بػؿ يمػزـ أف يكػوف رضػا المتعاقػديف كما أف وجود الرضا وح
 3سميما خاليا مف كؿ عيب يشوب الإرادة وفقا لمقواعد العامة .

 الفرع الثاني : ركن المحل 
عقد الإيجار يرد عمى إنتفاع المستأجر بعيف معينة مقابؿ إلتزامػو بػدفع الأجػرة ، و عميػو فػإف محػؿ 

 في العيف المؤجرة و الثمف و المدة و ىو ما سيتـ تناولو فيما يمي : عقد الإيجار يتمثؿ 
 

                                                           

 . 55مجيد خمفوني ، الإيجار المدني ، مرجع سابؽ ، ص  1
 و ما بعدىا . 55: مجيد خمفوني ، الإيجار المدني ، مرجع سابؽ ، ص  لمزيد مف التفاصيؿ حوؿ القرار راجع 2
ات زيف الحقوقية ، بيروت، جعفر محمد جواد الفضمي ، الوجيز في عقد الإيجار ،مكتبة زيف الحقوقية و الأدبية ، منشور  3

 .22، ص  2013
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 أولا : العين المؤجرة :
العػػػيف المػػػؤجرة ىػػػي محػػػؿ الإيجػػػار ، و يتمثػػػؿ مػػػف الناحيػػػة المنطقيػػػة فػػػي العمميػػػة القانونيػػػة المػػػراد 

نتفػػػاع بالشػػػيء تحقيقيػػػا مػػػف العقػػػد ، و ىػػػذه العمميػػػة القانونيػػػة تتمثػػػؿ فػػػي تمكػػػيف المػػػؤجر المسػػػتأجر مػػػف الإ
 1المؤجر .

وف معينػا أو قابػػػلب لمتعيػػيف ، محػؿ العقػد يشػترط فيػػو أف يكػوف موجػودا أو ممكػف الوجػػود ، و أف يكػ
.ىػذه 2أف يكوف مشروعا غير مخالؼ لمنظاـ العػاـ و الآداب العامػة ، و أف يكػوف ممػا يجػوز التعامػؿ فيػو و 

 الشروط يجب أف تتوفر في المنفعة محؿ عقد الإيجار .
تعيػػيف المحػػؿ معنػػاه ذكػػر كػػؿ الأوصػػاؼ التػػي تميػػزه عػػف غيػػره مػػف الأشػػياء ، و يكػػوف ذلػػؾ غالبػػا 

قػػد نػػص فػػي  76/147بتعيػػيف موقعػػو و حػػدوده و مسػػاحتو ، أمػػا نمػػوذج عقػػد الإيجػػار الممحػػؽ بالمرسػػوـ 
تحديػد و ؿ ىو شقة أـ فيلب أـ غيػر ذلػؾ ، مادتو الثانية عمى أف تعييف الشيء المؤجر يكوف بذكر طبيعتو ى

موقعو بذكر المدينة التي يوجد بيا و الشارع والواجية و الرقـ و الطابؽ ، و كذا الغرؼ و الممحقات و ىػو 
 3. 94/69مضموف نص المادة الأولى مف نموذج عقد الإيجار المصادؽ عميو بموجب المرسوـ 

بدقػػػة ، إف ىػػػدؼ المشػػػرع مػػػف تحديػػػد محػػػؿ العقػػػد بدقػػػة ىػػػو أف ىػػػذه المعطيػػػات ) ذكػػػر الأوصػػػاؼ 
الموقع ، المساحة ،...الخ( مف شأنيا نفي الجيالة عػف الشػيء المػؤجر تطبيقػا لمقواعػد العامػة و كػذلؾ لسػد 

 4الطريؽ أماـ أي نزاع محتمؿ مستقبلب.

كمػاورد فػي  biens meubles ou immeubles)) قد يػرد عقػد الإيجػار عمػى المنقػوؿ أو العقػار 
ؽ ـ ؼ ، كما يمكف أف يرد الإيجار عمى الأراضي ، العمارات  مف 1713القانوف الفرنسي ضمف المادة : 

                                                           

 .37جميمة دوار ، مرجع سابؽ ، ص  1
قد لا يجوز تأجير شيء لخروجو مف دائرة التعامؿ لإستحالة التعامؿ فيو إستحالة مطمقة ، مثؿ عدـ قابمية الشمس  2

لمتأجير مثلب ، كما يمكف أف يكوف خروج الشيء مف دائرة التعامؿ كحالة عدـ جواز بيع الشيء و لا تأجيره لأنو مف الأمواؿ 
 ت لو .العامة لأف ذلؾ يتنافى مع الغرض الذي خصص

 .103سمير شيياني ، مرجع سابؽ ، ص  3
 . 37محمد معمر قوادري ، مرجع سابؽ ، ص  4
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 fonds de)، منقػػػولات ، آلات ..الػػػخ ، كمػػػا يمكػػػف كػػػذلؾ أف يػػػرد الإيجػػػار عمػػػى المحػػػلبت التجاريػػػة 

commerce ) . 1، الميـ ىنا أف يكوف المحؿ قابلب للئستعماؿ 
إنمػػا اشػترط أف يمحػؽ بعقػػد المشػرع لػـ يكتػػؼ بشػرط وجػوب إبػػراـ عقػد الإيجػار فػػي قالػب مكتػوب و 

الإيجار محضر وصفي يبيف أف العيف المؤجرة  إستممت في حالة صالحة للئستعماؿ ، و فػي حالػة تخمػؼ 
 476المحضر يفترض أف العيف المؤجرة وضعت بحوزة المستأجر فػي حالػة سػميمة و ىػو مػا تؤكػده المػادة 

أجر فـي حالـة تصـمح للاسـتعمال المعـد ليـا " يمتزم المؤجر بتسـميم العـين المـؤجرة لممسـؽ ـ ج بنصػيا : 
 تبعا لاتفاق الطرفين .

تتم معاينة الأماكن وجاىيا بموجب محضر أو بيان وصفي ، يفترض في المستأجر أنو تسمميا في حالة 
 " حسنة ما لم يثبت العكس

 مػا المػؤجر الشػيء بممحقػات ويقصػد ، العين  الؤيرةر  ممحقات المستأجر بتسميـ المؤجر يمزـ كما

  . عنو ينفصؿ لا لو وتابعا بالأصؿ ممحقا ليكوف دائمة بصفة أعد
 نتفػاعللئ تصػمح حالػة فػي ممحقاتيػا  و المػؤجرة العػيف بتسػميـ المػؤجر إلتػزاـ أف إلػى الإشارة تجدر 

 إلػى الطػرفيف إرادة إتجيت متى مخالفتيا  عمى تفاؽالإ المشرع أجاز إذ ، العاـ النظاـ مف ليس المعد ليا 

 .أعلبه إلييا  المشار 476 المادة في الواردة المؤجر إلتزاـ أحكاـ تعديؿ

اليدؼ  وىذا ىو  بيا  نتفاعالإ مف يتمكف حتى المستأجر إلى المؤجرة العيف بتسميـ المؤجر ويمتزـ 
 الأساسي لتزاـالإهو  بالتسميـ لتزاـفالإ ، الإيجار لعقد إبرامو وراء مف المستأجر إليو يسعى الذي الأساسي 

 بالعيف نتفاعالإ مف المستأجر بتمكيف ىو الإلتزاـ إنما المؤجر ذمة في ويترتب ،الإيجار عقد عف ينشأ الذي

 2. المؤجرة

 بتمكػيف وإلتزامػىػو  أساسػي وحيػد إلتػزاـ سػوى المؤجر عاتؽ عمى يوجد لا الفقو بعض رأي فحسب

 مػف غيػره قبػؿ الزمنيػة الناحيػة مػف بالتسػميـ المػؤجر إلتػزاـ ويػأتي ، المػؤجرة بػالعيف نتفػاعالإ مػف المسػتأجر

                                                           

1  ALAIN BENABENT , droit civil ,les contrats speciaux civils et commerciaux , 7 édition , 

librairie générale de droit et de jurisprudence , Paris , 2006 , p 226. 

2 ALAIN SERIAUX , op cit , p 150. 
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 تحت ضعيا و  المؤجرة ىو بالعيف نتفاعالإ مف المستأجر لتمكيف الأساسي الشرط وأف الأخرى، اتلتزامالإ

  1. تصرفو
 كما يبقى المػؤجر ممزمػا بصػيانة العػيف المػؤجرة و يقػوـ بالترميمػات الضػرورية أثنػاء مػدة الإيجػار ،

 2كما يتحمؿ التكاليؼ المثقمة بالعيف المؤجرة كالرسوـ و الضرائب .
 بػدلا رىػاغي تسػميـ لػو يجػوز فػلب تيابػذا العقػد فػي عمييػا المتفػؽ المػؤجرة العػيف بتسميـ المؤجر يمتزـ

 مػا كػؿ هيي  والممحقػات بيػا ، ممحقػا يعتبػر مػا كػؿ بتسػميـ يمتػزـ كمػا ، ومنفعة قيمةقيا تفو  كانت ولونيا م

 . المتعاقديف وقصد مكافال وعرؼ الأشياء طبيعة تقتضيو لما طبقا العيف ستعماؿلإ دائمة بصفة أعد
 طبقا البيع عقد بشأف الواردة التسميـ أحكاـ إلى المؤجرة العيف تسميـ في الجزائري المشرع أحاؿ لقد

 يسـري مـا المـؤجرة العـين بتسميم لتزامالا  عمى يسري " أنو دىا مفا التي ؽ ـ ج  مف 478 المادة لأحكاـ

   " المؤجر الشيء تسميم ومكان بتاريخ نيام تعمق ما خاصة أحكام من المبيع بتسميم لتزامالا  عمى
 يتعػيف وعميػو ، أحكػاـ مػف المبيع تسميـ عمى يسري ما المؤجرة العيف تسميـ بشأف يسري فإنو ومنو

 البيػع عقػد فػي عػيف إذا " أنو ادىامف والتي البيع بعقد المتعمقةؽ ـ ج  مف 365  المادة أحكاـ إلى الرجوع

 لممشػتري يجػوز لا أنػو غيػر ، العرؼ بو يقضي ما بحسب منو نقص عما مسؤولا البائع كاف المبيع مقدار

 ميػايعم كػاف لػو درجػةىميػة الأ مػف يبمػغ الػنقص أف أثبػت أذا إلا البيػعي فػ لػنقص العقػد فسػخ يطمػب أف

 . البيع أتـ لما المشتري
 بحسػب مقػدرا الػثمف وكػاف ، بالعقػد ذكػر مػا عمػى يزيػد المبيػع الشػيء قػدر أف تبػيف إذا وبػالعكس

 الزيػادة كانػت إذا إلا ، زائػدا ثمنػا يػدفع أف لمتقسػيـ قابػؿ غيػر المبيػع كػاف إذا المشػتري عمػى وجػب الوحػدة

 ."يخالفو ااتفاق يوجد لـ ماكؿ ىذا . العقد فسخ لو يجوز الحالةففي ىذه  فاحشة،

 المشػتري حػؽ فإفػ زيػادة أو نقػص المبيػع قدر في وجد إذا " أنو ؽ ـ  مف 366 المادة كما نصت 
 سػنة مضػي بعػد بالتقػادـ يسػقطاف الػثمف تكممة طمب في البائع وحؽ العقد فسخ أو الثمف إنقاص طمب في

 ." فعميا تسميما المبيع تسميـ وقت مف

                                                           

المعد و المتمـ لمقانوف المدني ، مذكرة ماجستير في  07/05زياف لحوالي ، حقوؽ المؤجر و المستأجر في القانوف  1
 . 07، ص  2012القانوف ، كمية الحقوؽ ،جامعة سعد دحمب ، البميدة ، جواف 

 .180ابؽ ، ص مجيد خمفوني ، الايجار المدني في القانوف الجزائري ، مرجع س 2
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 لا عميػو المتفػؽ المقػدار بتسػميـ ممػزـ المػؤجر يكػوف بالمقػدار، امعينػ المػؤجر الشيء كاف إذا وعميو
ذا ، الإيجػار عقػد فػي المبػيف القػدر بػنفس المػؤجرة العػيف لممسػتأجر يسػمـ أف عميػو إذ أكثػر، ولا أقؿ  كػاف وا 

 العػيف تكػوف بػأف المقػدار فػي زيادة أو نقص يحدث ما فكثيرا عميو المتفؽ المقدار تسميـ وجوب ىو  كمبدأ

 الرجػوع فػي الحػؽ نيمػام واحػد لكؿ حينئذ فيكوف عميو تفؽإ مما أكثر تكوف أف أو ، حدد مما أقؿ  المؤجرة

  1. الآخر عمى
 العـين بتسـميم لتـزامالا  عمـى يسري " أنوؽ ـ ج  مػف478 أما عف حالة التسميـ فقد نصت المادة 

 تسـميم ومكـان بتـاريخ نيـام تعمـق مـا خاصـة ، أحكـام مـن المبيـع بتسميم الالتزام عمى يسري ما المؤجرة

 ."المؤجر الشيء

 ؽ ـ ج  مف 367 المادة في يياعم المنصوص المبيعة العيف تسميـ أحكاـ إلى الرجوع يتعيف وعميو

 بو نتفاعوالا  حيازتو من يتمكن بحيث المشتري تصرف تحت المبيع بوضع التسميم يتم " أنودىا مفا والتي
 التسميم ويحصل بذلك لتسميمو مستعد بأنو أخبره قد البائع مادام ماديا تسمما يتسممو لم ولو عائق دون

 .المبيع الشيء طبيعة مع يتفق الذي النحو عمى

 قبل المشتري يد تحت موجودا المبيع كان إذا البيع عمى الطرفين تراضي بمجرد التسميم يتم وقد

 ." بالممكية لو علاقة لا أخر لسبب البيع بعد حيازتو في المبيع استبقى قد البائع كان أو البيع

 دوف بيػا نتفػاعوالإتيػا حياز  مػف لتمكينػو المسػتأجر تصرؼ تحت عيابوض المؤجرة العيف تسميـ يتـ

 حيػازة تحػت المػؤجرة العػيف كانػت أو المػؤجرة بػالعيف أثاثػو المػؤجر تػرؾ لممسػتأجر عائقػا ويعتبػر،  عػائؽ

 مػف تعػرض كػؿ يمنػع أف عميػو يجػب كمػا العػائؽ ىػذا  بإزالػة إلا التسػميـ يػتـ فػلب تيا ، ممكي يدعي شخص

 2. العيف تسميـ قبؿ وقع متى قانونيا أو كاف ماديا الغير

 تـ لما وفقا لو أعدت بما تفي بأف حسنة حالة في المؤجرة العيف يسمـ أف المؤجر عمى يتعيف وعميو
 الأخيػرإلتػزاـ ىػذا  يقتصػر حيػث البػائع إلتػزاـ عػف لمػؤجرا إلتػزاـ ويختمػؼ،  العػيف لطبيعػة أو تفػاؽالإ عميو

 .  البيع وقت ييا عم كاف التي بالحالة المبيع تسميـ عمى
                                                           

 .08زياف لحوالي ، مرجع سابؽ ، ص  1
 .11،  ص  نفسوزياف لحوالي ، مرجع  2
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 يياعم المنصوص الأحكاـ إلى المؤجرة العيف بتسميـ لتزاـبالإ يتعمؽ فيما الجزائري المشرع أحاؿ لقد

 الذي المستأجر تصرؼ تحت المؤجرة العيف بوضع يكوف القانوني بالمعنى التسميـ فإف وعميو البيع عقد في

 فعػلب المػؤجرة العػيف بحيػازة المسػتأجر يقػوـ أف بشػرط ولػيس ، إشػكاؿ دوف نتفػاع بيػا والإ تياصيان بإمكانو

نما ، الأشػكاؿ بكافة تصرفو تحت المؤجرة العيف بوضع المستأجر إعلبـ وكذا ذلؾ بإمكانو يكوف أف يكفي وا 
 الشيء وضع بمجرد وذلؾ،  فعلب المؤجرة العيف تسمـ قد المستأجر يكف لـ ولو القانوني التسميـ يتـ وبذلؾ 

 الغرض حسب بيا نتفاعالإ يستطيع حتى المؤجرة العيف حيازة مف بتمكينو المستأجر تصرؼ تحت المؤجر

 ويكػوف ، الفعمػي بالتسػميـ يعػرؼ مػا وىػو بالفعػؿييػا عم يػده يضع لـ ولو عائؽ دوف ،أجمو مف أجرت الذي

 .أبدا المؤجرة العيف عمى المستأجر يستوؿ لـ ولو بالتسميـ وإلتزام نفذ قد المؤجر
 لأحكػاـ طبقػا وذلػؾ تيػاطبيع بحسػب المسػتأجر تصػرؼ تحت المؤجرة العيف وضع طريقة وتختمؼ

 ،رالمػؤج الشػيء طبيعػة مػع يتفػؽ ما حسب يحصؿ التسميـ أف عمى تنص التي ؽ ـ ج  مف 367  المادة
ذا ، المفػاتيح طريػؽ عػف التسػميـ يػتـ منػزلا كػاف فػإذا  يػتـ تسػميمو فإفػ ماديػا منقػولا المػؤجرة العػيف كانػت وا 

 معينػة طريقػة عمػى الطرفػاف تفؽإ فإذا ،التسميـ طريقة تعييف في المتعاقديف رادةإب فالعبرة ، المادي بالتسميـ

 تقتضػيو لمػا وفقػا التسػميـ يػتـ ذلػؾ عمػى اتفاؽ وجود عدـ حالة وفي بيا  العمؿ وجب المؤجرة العيف لتسميـ

 العػيف تسػميـ تػـ أنػو عمػى،  الطػرفيف إتفػاؽب المػؤجرة العػيف تسػميـ يجػوز أنػو كمػا المػؤجر، الشػيء طبيعػة

 .قانوني تصرؼ بموجب بؿ المادي بالفعؿ يتـ لا إذ، الحكمي التسميـ و ىو  للؤخر أحدىما  مف المؤجرة

 الجرد محضر أو التسميـ محضر تحرير وجوب عمى ؽ ـ ج مف 476 المادة في المشرع ينص لـ
 تكػوف التػي لمحالػة وصػفي محضػر فيػو  المػؤجرة العيف عميو تشتمؿ ما جرد بموجبو يتـ محضر ، و ىو 

 مف كؿ في يشترط ، إذ 147/76   المرسوـ وجوبو عمى نص حيف في ،  التسميـ عند الأخيرة عمييا ىذه

 الأمكنػة لحالػة حضػورية بمعاينة مسبوقا بدء ذي بادئ يكوف أف المؤجرة العيف خلبءإب وكذلؾ نتفاعالإ بدء

 1.  بذلؾ محضر ويحرر
                                                           

المتضمف تنظيـ العلبقات بيف المؤجر  26/09/1976 المؤرخ في : 76/147مف المرسوـ  03انظر نص المادة  1
 والمستأجر لمحؿ معد لمسكف و تابع لديواف الترقية و التسيير العقاري.و كذا المادة الخامسة مف النموذج الممحؽ بو .



288 

 

 

" .....تػػتـ معاينػػة الأمػػاكف وجاىيػػا بموجػػب  نػػص المشػػرع عمػػى أنػػو : 07/05لكػػف بموجػػب تعػػديؿ 
محضػر أو بيػػاف وصػػفي يمحػػؽ بعقػػد الإيجػػار ، غيػػر أنػو إذا تػػـ تسػػميـ العػػيف المػػؤجرة دوف محضػػر أو بيػػاف 

 وصفي ، يفترض في المستأجر أنو تسمميا في حالة حسنة ما لـ يثبت العكس  ." 

 لإرادة ذلػؾ تػرؾ بػؿ يفمعػ شػكؿ فػي المعاينػة محضػر إفػراغ يشػترط لػـ المشػرع أف ويلبحػظ

 التي الحالة بياف مع العقد في وارد ىولما طبقا بالتسميـ وإلتزام نفذ المؤجر أف يثبت فالمحضر، المتعاقديف

 التسػميـ عنػدييػا عم كانػت التػي الحالػة عمػى العػيف بػرد المسػتأجر يمػزـ وعميػو ، التسػميـ عنػدييػا عم كانػت

 .عامة كقاعدة
 حالػة فػي المػؤجرة العػيف سػتمـإ المسػتأجر أف التسػميـ عنػد محضػر تحريػر عدـ حالة في ويفترض 

 . ذلؾ عكس عمى الدليؿ يقـ لـ ما حسنة
 المػؤجرة العػيف تسػميـ عاتقػو عمػى يقػع المػؤجر لأف المسػتأجر عػاتؽ عمػى ذلػؾ إثبػات عػبء يقػع

 مػف وأنػو المػؤجر، الشػيء طبيعػة بػو تقضػي مػا أو الإيجػار عقػد فػي وارد ىو مػا بحسػب نتفػاعللئ صػالحة

 حالػة حػوؿ مسػتقبمي نػزاع لأي تجنبػا وذلػؾ ، الإيجاريػة العلبقػة طرفػي بحضػور المحضػر تحريػر الواجػب

 . الرد أو التسميـ عند المؤجرة العيف
 وجد ىناؾ إتفاؽ فا  و  نيمابي القائـ تفاؽالإ فحسب المحضر تحرير مصاريؼ بتحمؿ يتعمؽ فيما أما

 .المتعاقديف شريعة العقد مبدأ أساس عمى

 أخضػع فقػد المػدني القػانوف مػف 478 المػادة لأحكػاـ طبقػافإنػو  مكانػو و التسػميـ زمػافأمػا عػف 

 الشػيء تسػميـ ومكػاف بتػاريخ نيػام تعمػؽ مػا خاصػة البيػع عقد لأحكاـ الإيجار عقد أحكاـ الجزائري المشرع

 .المؤجر

مػف ؽ  281المػادة غير أنو في عقد البيع نطبؽ القواعد العامة فػي الغمتػزاـ المنصػوص عمييػا فػي 
 ـ ج  التي تنص عمى أنو يجب الوفاء فور إنعقاد العقد ما لـ يوجد نص  يقضي بخلبؼ ذلؾ.

فالأصؿ في التسميـ أف يتـ في التاريخ الذي إتفػؽ عميػو ، أو الػذي حػدده المػؤجر عنػد إبػراـ العقػد ، 
رؼ، و أمػا إذا لػـ يحػدد ميعػاد مع مراعاة المواعيد التي تستمزميا طبيعة الشيء المؤجر و ما يقضي بػو العػ
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لمتسميـ ، و لـ يوجد عرؼ و لـ يمكػف إسػتخلبص شػيء مػف طبيعػة العػيف المػؤجرة وجػب التسػميـ فػور إبػراـ 
 1عقد الإيجار .

 محل كان إذا " أنو تنص ؽ ـ ج مف 282 المادة فاف المؤجرة العيف تسميـ مكاف يخص فيما أما  
 لـم ما ، لتزامالا  نشوء وقت فيو موجودا كان الذي المكان في تسميمو وجب ، بالذات معينا شيئا لتزامالا 

 .ذلك بغير يقضي نص أو اتفاق يوجد

 الوفـاء، وقـت المـدين مـوطن فيو يوجد الذي المكان في الوفاء فيكون الأخر  اتلتزامالا  في أما

 ."المؤسسة بيذه متعمقا لتزامالا  كان إذا مؤسستو مركز فيو يوجد الذي المكان في أو

 الشػيء لتسػميـ معػيف مكػاف عمػى الإيجػار طرفػا تفػؽإ فػإذا المتعاقػديف شػريعة العقػد أف فالأصػؿ

 إتفاقيما . عمى لعمؿا وجب المؤجر

 فيػو يجػب الذي هو المكاف ىذا فإف ، التسميـ فيو يتـ معيف مكاف عمى الطرفاف تفؽإ إذا وعميو   

ذا ،  التسميـ  المتفؽ المكاف إلىقميا ين أف المؤجر عمى وجب خرآ مكاف في موجودة المؤجرة العيف كانت وا 

 .عميو

 وكػاف عػرؼ يوجػد لػـ فػإذا العػرؼ، إلى حتكاـالإ وجب التسميـ مكاف عمى إتفاؽ ىناؾ  يكف لـ إذا

ذا ، العقد وقت وجوده مكاف ىو التسميـ مكاف كاف بالذات معينا المؤجر الشيء  بالذات معينا منقولا كاف وا 

 معينا المؤجر الشيء كاف إف لؾ وكذ ، المؤجر موطف في يسمـ فإنو،  العقد وقت وجوده مكاف يعيف لـ و

 2. بالنوع

 البيع في سواء المسألة يحكـ ىذه نص الجزائري المدني القانوف في يوجد لبف التسميـ مصاريؼأما 

 عمػى ؽ ـ ج مػف 283 المػادة تػنص إذ ، لتػزاـللئ العامػة القواعػد إلى الرجوع يتعيف وعميو الإيجار، في أو

 ." ذلك بغير يقضي نص أو إتفاق يوجد لم ما المدين عمى الوفاء نفقات تكون " :  أنو

 .ذلؾ بغير يقضي نص أو تفاؽإ وجد إذا إلا المديف عاتؽ عمى تكوف الوفاء نفقات فإف منو و

                                                           

 .150سمير شيياني ، مرجع سابؽ ،   1
 . 14زياف لحوالي ، مرجع سابؽ ، ص  2
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 المػديف عتبػارهإب الوفػاء نفقػات المػؤجر يتحمػؿ ، نػص أو الطػرفيف بػيف إتفػاؽ يوجػد لػـ إذاعميػو و 

 لوضػع يمػزـ مػا كػؿ المػؤجرة العيف مصاريؼ وتشمؿ ذمتو في إلتزاـ المؤجر الشيء تسميـ لأف 1،  بالتسميـ

 مكاف إلى نتقاؿالإ كمصاريؼ ستلبـالإ نفقات المستأجر ويتحمؿ ، المستأجر تصرؼ تحت المؤجر الشيء

 ، نفقات الفرز و الوزف أو القياس مثلب . التسميـ مكاف غير أخر مكاف إلى المؤجرة العيف ونقؿ 2، التسميـ
أما فيما يخص إلتػزاـ المػؤجر بالصػيانة ، فػإف تمكػيف المسػتأجر مػف الإنتفػاع بػالعيف المػؤجرة طػوؿ 
مػػدة الإيجػػار يقتضػػي أف تظػػؿ العػػيف صػػالحة لمػػا أعػػدت لػػو مػػف منفعػػة طػػوؿ ىػػذه المػػدة و ىػػذا طبقػػا لػػنص 

 3ؽ ـ ج . 479المادة 
ما يعد إصلبحا ضروريا أو إصلبحا تأجيريا إنمػا يختمػؼ أمػره بخػتلبؼ الظػروؼ  ما يلبحظ ىو أف

و الأحػػواؿ ، و يستحسػػف أف يتػػرؾ لقاضػػي الموضػػوع سػػمطة تقديريػػة فػػي ىػػذا الشػػأف ، و عمػػى القاضػػي أف 
يقػػدر و يراعػػي ظػػروؼ الجيػػة و المنطقػػة ، فػػالمؤجر يقػػوـ إذف بمػػا يعتبػػر مػػف أعمػػاؿ الإصػػلبح أو التػػرميـ 

يعػػػاد الشػػػيء إلػػػى أصػػػمو  بعػػػد  ؿ التجديػػػد ، فػػػالترميـ خمػػػؿ يعتػػػري الشػػػيء ، أمػػػا التجديػػػد فيػػػو أفدوف أعمػػػا
 4.زوالو

مػا تأجر إما طمػب التنفيػذ العينػي ، و فإذا أخؿ المؤجر بالإلتزاـ بالصيانة بعد إنذاره بذلؾ ،كاف لممس ا 
  5و مقتضى .فسخ العقد ، و إما إنقاص الأجرة  ، مع التعويض في جميع الأحواؿ إذا كاف ل

و لا يكفػي أف يقػػوـ المػؤجر بتسػػميـ المسػػتأجر العػيف المػػؤجرة و أف يتعيػػد بصػيانتيا ، و إنمػػا يجػػب 
أف يضمف لممستأجر إنتفاعا ىادئا كػاملب ، و بالتػالي يسػأؿ عػف كػؿ فعػؿ يخػؿ بإنتفػاع المسػتأجر أو يحػوؿ 

 6دوف تمكنو مف الإنتفاع .

                                                           

 .306سميماف مرقس ، مرجع سابؽ ، ص  1
 .151سمير شيياني ، مرجع سابؽ ، ص  2
حيث أضاؼ المشرع أف المؤجر يتحمؿ الرسوـ و الضرائب و غيرىا مف  07/05تـ تعديؿ ىذه المادة وفقا لمقانوف  3

 التكاليؼ المثقمة لمعيف المؤجرة .
 .57جميمة دوار ، مرجع سابؽ ، ص  4
 .158سابؽ ، ص  سمير شيياني ، مرجع 5
 . 487إلى غاية  483انظر نصوص المواد مف  6
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العيػوب الموجػودة أو التػي قػد توجػد فػي العػيف المػؤجرة كما تقع عمى عاتؽ المػؤجر إلتزامػو بضػماف 
 1بتوفر شروط معينة طبعا .

 ثانيا : المدة 
إف المدة التي ينتفع بيا المستأجر بالعيف المؤجرة ىي السمة المميػزة لعقػد الإيجػار والتػي تميػزه عػف 

 2غيره .
الأجرة مػف المسػتأجر عقد الإيجار مف عقود المعاوضة كما سبقت الإشارة ، حيث يستوفي المؤجر 

 3مقابؿ إنتفاعو بالعيف المؤجرة ، و الأجرة عمى ىذا الأساس ركف أساسي لا ينعقد الإيجار بدونو .
فعقػػد الإيجػػار كمػػا سػػبؽ القػػوؿ مػػف العقػػود الزمنيػػة ، حيػػث تقػػاس المنفعػػة بمقيػػاس الػػزمف، فػػالمؤجر 

و إنما إلى أجؿ معيف يعود بعدىا الشيء  عندما يمنح منفعة الشيء إلى المستأجر لا يمنحيا إياه إلى الأبد
 4إليو .

فالمدة تبرز وظيفتيا مػف حيػث أنيػا تعطػي الحػؽ لممسػتأجر بإسػتيفاء منفعػة العػيف ، وىػذا الحػؽ لا 
يمكف أف يمارس إلا عمى وجو الإستمرار ، لأف طبيعة حاجة المسػتأجر  مسػتمرة، و ىػذه المػدة كمػا تعطػي 

 5ة ، فيي تعطي لممؤجر كذلؾ الحؽ في قبض الأجرة .الحؽ لممستأجر في إستيفاء المنفع
( سػػنة قياسػػا عمػػى مػػدة 60إتفػػؽ أغمػػب التشػػريعات عمػػى مبػػدأ عػػدـ زيػػادة مػػدة الإيجػػار عػػف سػػتيف )

 6الحكر .
ؾ لمخالفػة العقػد لمبػدأ التأقيػت يرى غالبية الفقػو الفرنسػي أنػو إذا كػاف الإيجػار مؤبػدا كػاف العقػد بػاطلب و ذلػ

  7 .بالتالي مخافتو لمنظاـ العاـ و 
                                                           

 مف ؽ  ـ ج . 488انظر نص المادة 1
محمد أحمد شحاتة حسيف ، الإيجار المؤبد لمعقارات و أثره عمى الواقع القانوني و الأزمة العقارية في الشريعة و القانوف  2

 .31، ص  2010و القضاء العادي و الدستوري ، المكتب الجامعي الحديث ، 
 .37جعفر محمد جواد الفضمي ، مرجع سابؽ ، ص  3
 .113، ص  2006رمضاف أبو السعود ، العقود المسماة ، عقد الإيجار ،الأحكاـ العامة ، دار المطبوعات الجامعية ، 4
شورات زيف الحقوقية، جواد كاظـ جواد سميسـ ، دور المدة في عقد الإيجار ، دراسة تحميمية مقارنة ، الطبعة الأولى ، من 5

 .21، ص 2011لبناف ،
 .32محمد أحمد شحاتة حسيف ، مرجع سابؽ ، ص  6

7ALAIN SERIAUX , op cit , p 175.    
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الفرنسية عقد الأمفتيوز المؤبد ، و كذلؾ عقود الإيجػار المؤبػدة حرمػت أيضػا ،  القوانيففقد حرمت 
اوز ثلبلػة أجيػاؿ ، فنقػؿ القضػاء و جعموا الحد الأقصى لعقد الأمفتيػوز تسػعا و تسػعيف سػنة ، عمػى ألا يتجػ

الأفتيػوز إلػى عقػد الإيجػار ، و تسػعة و تسػعيف سػنة للئيجػار كحػد الفقو في فرنسا ىذا الحد الأقصى لعقػد و 
لحػػد الأقصػػى المضػػروب سػػعة لممشػػرع أقصػػى تحسػػبا لتفػػادي مسػػألة أبديػػة العقػػود الإيجاريػػة ، فيكػػوف فػػي ا

 1القاضي و المتعاقديف .و 
راضػي و لما كانت المدة ركنا في عقػد الإيجػار بحيػث لا ينعقػد بػدونيا ، فعميػو لا بػد مػف أف يػتـ الت

عمى مػدة إنتفػاع المسػتأجر بمنفعػة العػيف المػؤجرة ، و الأصػؿ أف الإتفػاؽ عمػى المػدة يجػب أف يػنص عميػو 
 2في العقد .

عدـ الإتفاؽ حوؿ مسألة مدة عقد الإيجار يحوؿ دوف إبراـ العقد ، و المشرع الجزائري لا يعرؼ لا 
صوص الخاصة كالإيجار الخاص بػدواويف حدا أدنى و لا حدا أقصى لعقد الإيجار ، و ذلؾ مع مراعاة الن

فقرة أخيرة مػف المرسػوـ ذكػرت  21، و ذلؾ أف المادة  93/03الترقية و التسيير العقاري الخاضع لممرسوـ 
 3أنو في حالة إنعداـ العقد فإف أي وصؿ يحوزه شاغؿ الأمكنة يخولو الحؽ في عقد إيجار لمدة سنة .

جعػػػؿ قيػػػاـ عقػػػد  07/05مقػػػانوف المػػػدني بموجػػػب القػػػانوف المشػػػرع الجزائػػػري بعػػػد التعػػػديؿ الأخيػػػر ل
الإيجار مرتبط بالمدة الزمنيػة المحػددة لػو ، و فػي حالػة عػدـ تحديػد مػدة عقػد الإيجػار، يصػبح العقػد مشػوبا 

، و لا يسػػػتفيد المسػػػتأجر مػػػف  01مكػػػرر  469بعيػػب يسػػػتوجب معػػػو تقريػػػر بطلبنػػػو ، و ذلػػػؾ طبقػػا لممػػػادة 
لأولػػى و لمػػدة غيػػر محػػددة فػػي حالػػة بقائػػو متمتعػػا بالإيجػػار و شػػغمو لعػػيف تمديػػد عقػػد الإيجػػار بشػػروطو ا

 4. 07/05المكاف بعد إنتيائو كما كاف الحاؿ عميو قبؿ تعديؿ 
 
 
 

                                                           

 .21محمد أحمد شحاتة حسيف ، مرجع سابؽ ، ص  1
 . 38جواد كاظـ جواد سميسـ ، نفس المرجع ، ص  2
 .27عبد السلبـ ذيب ، مرجع سابؽ ، ص  3
 .161، الإيجار المدني في القانوف الجزائري ، مرجع سابؽ ، ص  مجيد خمفوني 4
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 ثالثا: الثمن ) الأجرة (
إف  الثمف أو مايسمى الأجرة فيو العنصر الثالث في محؿ عقد الإيجار ، حيث تعػد الأجػرة شػرطا 

  1عارية إستعماؿ . أساسيا و إلا كنا أماـ
إف الأجػػرة ىػػي المػػاؿ الػػذي يمتػػزـ المسػػتأجر بأدائػػو لممػػؤجر مقابػػؿ الإنتفػػاع بالشػػيء المػػؤجر ، سػػواء 

 2أكاف مالا نقديا أـ كاف مالا غير نقدي .

يػػتـ  (nature monitaire)فػػالأجرة ليسػػت بالضػػرورة مبمػػغ مػػف النقػػود و إنمػػا يمكػػف تقػػديرىا بمػػاؿ 
 3يجار كما سبقت الإشارة مف عقود المعاوضة، فلب إيجار دوف ثمف .تسديدىا دوريا، فعقد الإ

نص المشرع الجزائري عمى أىـ التزاـ يقع عمى المستأجر و ىو إلتزامو بػدفع الأجػرة مقابػؿ إنتفاعػو 
يجــب عمــى المســتأجر أن مػػف ؽ ـ ج التػػي نصػػت عمػػى أنػػو :"  498بػػالعيف المػػؤجرة طبقػػا لأحكػػاـ المػػادة 

يقوم بدفع بدل الإيجار في المواعيد المتفق عمييا ، فإذا لم يكن ىنـاك اتفـاق وجـب الوفـاء ببـدل الإيجـار 
 في المواعيد المعمول بيا في الجية 

 و يكون دفع بدل الإيجار في موطن المستأجر ما لم يكن ىناك اتفاق أو عرف يقضي بخلاف ذلك ."
المشػػرع ألػػزـ المسػػتأجر بػػدفع الأجػػرة المسػػتحقة ، كمػػا ألزمػػو أف يػػدفعيا  مػػف خػػلبؿ الػػنص يتضػػح أف

في المواعيد المحددة بموجب العقد أو حسػب العػرؼ المعمػوؿ بػو ، كمػا تػـ تحديػد مكػاف الوفػاء بػالأجرة فػي 
 4موطف المستأجر إلا في حالة إتفاؽ الطرفيف عمى تحديد موطف آخر لموفاء أو ما إستقر عميو العرؼ .

في الأجرة أف تكػوف معينػة أو قابمػة لمتعيػيف ، فيجػب عمػى ىػذا الأسػاس أف تكػوف جديػة أي  يشترط
تنصػرؼ إلييػػا إرادة كػؿ مػػف المػػؤجر و المسػتأجر ، و ذلػػؾ لأف الأجػرة الصػػورية أو التافيػػة تعتبػر فػػي حكػػـ 
                                                           

بف يوسؼ بف رقية ، إيجار السكنات التابعة لدواويف الترقية و التسيير العقاري ، المجمة الجزائرية  لمعموـ القانونية  1
 .132، ص 1999،  02والاقتصادية و السياسيىة ، جامعة الجزائر ، كمية الحقوؽ ، عدد 

 .241حسيف منصور ، مرجع سابؽ ، ص  محمد 2
3  ALAIN BENABENT , op cit , p 231.  

 .46زياف لحوالي ، مرجع سابؽ ، ص  4
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د بػو عاريػة العدـ ، يترتب عمييا بطلبف عقد الإيجار ، فالإيجار الصػوري قػد يكػوف اليػدؼ منػو أو المقصػو 
 1مستترة تحت إسـ إيجار قياسا عمى اليبة المستترة في صورة  بيع .

قد يكوف عقد الإيجار صحيحا و الأجرة حقيقية و جدية ، و لكنيا بخسة لا تعكس الأجرة الحقيقيػة 
لمشيء المػؤجر ، إذا كػاف تقػديرىا ناتجػا عػف عػدـ درايػة بالأسػعار المعمػوؿ بيػا، دوف أف تتجػو نيػة المػؤجر 

 2إلى ىبة الإنتفاع .
إف تقدير ما إذا كانت الأجػرة حقيقيػة و جديػة تقػدير موضػوعي يخضػع تقػديره لقاضػي الموضػوع و 

 لا رقابة عميو لممحكمة العميا .
ت الخاضػػػػعة لأحكػػػػاـ القػػػػانوف لممتعاقػػػػديف الخيػػػػار فػػػػي تحديػػػػد قيمػػػػة الأجػػػػرة فيمػػػػا يتعمػػػػؽ بالإيجػػػػارا

 76/147الإيجارات الخاصة بدواويف الترقية و التسيير العقػاري فيػي خاضػعة لأحكػاـ المرسػوـ  ،أماالمدني
 و النصوص التطبيقية لو .

مف ؽ ـ ج عمى أف الوفاء بقسط مف بدؿ الإيجػار يعتبػر قرينػة عمػى  499نص المشرع في المادة 
 ثبات العكس عمى المؤجر .الوفاء بالأقساط السابقة حتى يقوـ الدليؿ عمى عكس ذلؾ ، و يقع عبء إ

مػػف ؽ ـ ج التػػي تػػنص  309إف ديػػف الأجػػرة يتقػػادـ بخمػػس سػػنوات وفقػػا لمػػا ورد فػػي نػػص المػػادة 
عمػػى أنػػو : " يتقػػادـ بخمػػس سػػنوات كػػؿ حػػؽ دوري متجػػدد و لػػو أقػػر بػػو المػػديف كػػأجرة المبػػاني و الػػديوف 

 المتأخرة و المرتبات و الأجور و المعاشات ."
مف  ؽ ـ ج  500عدة ضمانات لممؤجر لإستيفاء الأجرة ، فقد نصت المادة كفؿ المشرع الجزائري 

عمػػى أف :" يمكػػف للؤطػػراؼ الإتفػػاؽ عمػػى كفالػػة لضػػماف الوفػػاء ببػػدؿ الإيجػػار   و التكػػاليؼ ." كمػػا نصػػت 
ؽ ـ ج عمػػػػى أنػػػػو :" يحػػػػؽ لممػػػػؤجر ضػػػػمانا لحقوقػػػػو الناشػػػػئة عػػػػف الإيجػػػػار أف يحػػػػبس جميػػػػع  501المػػػػادة 

ة لمحجز الموجودة في العيف المؤجرة مادامػت متصػمة بإمتيػاز المػؤجر و لػو لػـ تكػف ممموكػة المنقولات القابم
 لممستأجر ".

                                                           

عبد الرزاؽ أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، المجمد الاوؿ ، العقود الواردة عمى الانتفاع  1
 . 165بالشيء ،الإيجار و العارية ، الطبعة الثالثة الجديدة ، مرجع سابؽ ،

 . 47زياف لحوالي ، مرجع سابؽ ، ص  2 
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الأصؿ أف يتـ تحديد الأجرة مف قبؿ الطرفيف ، فقد يقوـ بذلؾ المتعاقداف مباشػرة ، كمػا قػد يكتفيػاف 
ا و طريقة الوفاء بيا ، ىذا ما و قدرى 1ببياف أسس تحديدىا ، فمممتعاقديف حرية تحديد الأجرة ببياف ماىيتيا

  2لـ يوجد نص يقض بخلبؼ ذلؾ ، حينيا لا يجوز الإتفاؽ عمى ما يخالؼ النص .
يمتػػػػزـ كمػػػػا لا يجػػػػب أف تكػػػػوف الأجػػػػرة ثابتػػػػة ، فيجػػػػوز أف تختمػػػػؼ مػػػػف وحػػػػدة زمنيػػػػة إلػػػػى أخػػػػرى . 

عماؿ العػػيف المػػؤجرة و المسػػتأجر بالإضػػافة إلػػى إلتزامػػو بػػدفع الأجػػرة بإلتزامػػات أخػػرى منيػػا عػػدـ إسػػاءة إسػػت
 3المحافظة عمييا ، و ذلؾ بإعتبار أنو مطالب بإرجاعيا بالحالة التي كانت عمييا وقت تسمميا .

كمػا أف المسػتأجر مسػؤوؿ عمػا يمحػؽ بػالعيف المػؤجرة أثنػاء إنتفاعػو بيػا ، مػف فسػاد أو ىػلبؾ غيػػر 
 4ناشئ عف إستعماليا إستعمالا عاديا .

 الوطنية الخاصة لمدولة :  ملاكالأ يجارإعقد المبحث الثاني : 
التأجير كتصرؼ غير ناقؿ لممكية الأملبؾ الخاصة لمدولة يخضػع لمقواعػد العامػة ، بالإضػافة إلػى 

 حالات خاصة نتناوليا تباعا .
المرسػوـ لأحكاـ قانوف الأملبؾ الوطنيػة و  الوطنية الخاصة التابعة لمدولة يخضع ملبؾيجار الأإ إف
 5لى تحقيؽ أرباح لصالح الخزينة .إتيدؼ الدولة مف خلبؿ التأجير  و 12/427التنفيذي 

عطاء تعريؼ لعقد إيجار الأملبؾ الوطنية لا في القانوف المدني و لا ضمف قانوف إو عميو فمـ يتـ 
" ىو عقد تمتزم بمقتضاه الإدارة أن تمكن شخص آخر الأملبؾ الوطنية ، و التي يمكف تعريفو كما يمػي : 

بشيء معين وذلك لمدة محددة عمى أن يمتزم المستأجر بدفع أجر محـدد مـع  نتفاعمن الإ  عام أو خاص
  6".نتياء المدة المتفق عمييا إرجاع الشيء المنتفع بو عند إ

                                                           

انت مبمغا مف النقود أو أي شيء آخر كجزء مف محصوؿ أو الانتفاع بشيء تحديد ماىية الأجرة معناه تحديد ما إذا ك 1
 آخر مقابؿ الإنتفاع بالعيف المؤجرة .

 .108سمير شيياني ، مرجع سابؽ ، ص  2
 مف ؽ ـ ج . 503انظر نص المادة  3
 مف ؽ ـ ج . 495انظر نص المادة  4
  199مرجع سابؽ ، ص عبد العظيـ سمطاني ،  5
 .199سمطاني ، مرجع سابؽ ،ص عبد العظيـ  6
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الغيػر و بيف أحد أشخاص القػانوف العػاـ و عؿ أنو : " عقد يتـ إبرام رابحي احسنكما عرفو الدكتور 
عػػػػة لمدولػػػػة لفتػػػػرة زمنيػػػػة معينػػػػة ، و تسػػػػتثنى مػػػػف ذلػػػػؾ العقػػػػارات ذات يػػػػتـ بموجبػػػػو تػػػػأجير حقػػػػوؽ عينيػػػػة تاب

 1الإستعماؿ السكني .

 وفقا للأحكام العامة  الوطنية الخاصة لمدولة ملاكيجار الأإعقد  المطمب الأول :
سػػنحاوؿ فػػي ىػػذا المطمػػب تحديػػد ماىيػػة عقػػد إيجػػار الأمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة وفقػػا للؤحكػػاـ العامػػة 

 مف خلبؿ تبياف أركانو و طرؽ إبرامو . 12/427المذكورة في المرسوـ 
 الفرع الأول : أركانو 

أركػػاف و  ركػػاف،يجػػار الأمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة لمدولػػة كغيػػره مػػف العقػػود لػػو مجموعػػة مػػف الأإعقػػد 
يجػار لا جديػد فيػو و يكفػي لعقد في نظريتو العامػة ىػي التراضػي و المحػؿ و السػبب و السػبب فػي عقػد الإا

 2، يبقى التراضي و المحؿ . بلى النظرية العامة لمسبإالرجوع 
 تجدر الإشارة بداية إلى أف العقود المتعمقة بإيجار ىنا ىي عقود إدارية و ىذا للؤسباب التالية :

  أنيػػا عقػػود إداريػػة بتحديػػد القػػانوف بصػػفة مباشػػرة ، أي أنيػػا عقػػود إداريػػة بػػإرادة المشػػرع ، و يظيػػر ىػػذا
واضػػحا مػػف خػػلبؿ العبػػارات المسػػتعممة فػػي النصػػوص الخاصػػة بالإيجػػار و مػػف ذلػػؾ عبػػارة " ...يتػػولى 

 تحرير العقد ...." 

  أي وجػػود شػػخص عمػػومي إداري أنيػػا عقػػود إداريػػة بصػػفة غيػػر مباشػػرة أي إسػػتنادا لممعيػػار العضػػوي،
 3كطرؼ في العقد .

 الرضا أولا : ركن 

يجػاب مػف أحػدىما و قبػوؿ مػف الطػرؼ إيجار أف يصدر عقد الإ نعقادوفقا لمقواعد العامة يشترط لإ
رادتػػيف إي عقػػد مػػف العقػػود يقتضػػي تطػػابؽ أوؿ ركػػف فػػي أعتبػػاره إيجػػاب ، و التراضػػي بالآخػػر مطػػابؽ للئ

الدولػػة المختصػػة محميػػا و الشػػخص الػػذي  أمػػلبؾمختمفتػػيف و ىمػػا فػػي ىػػذه الحالػػة الدولػػة ممثمػػة فػػي مديريػػة 
                                                           

 . 96احسف رابحي ، مرجع سابؽ ، ص  1
عبد الرزاؽ احمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، المجمد الاوؿ ، العقود الواردة عمى الانتفاع  2

 . 36بالشيء ،الايجار و العارية ، الطبعة الثالثة الجديدة ، مرجع سابؽ ، ص 
 .284، ص  2010الوجيز في القانوف الإداري ، الطبعة الرابعة ، دار المجدد لمنشر و التوزيع ،  ناصر لباد ، 3
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الوطنيػة المعػدؿ و المػتمـ  مػلبؾمػف قػانوف الأ 90سػتئجار عقػار تػابع ليػا ، حيػث تػنص المػادة إيرغػب فػي 
الرئيسـي كسـكن  سـتعمالالعقارية التابعة للأملاك الخاصـة لمدولـة ذات الا ملاك" يتم تأجير الأعمى أنو : 
حكـام التنظيميـة الخاصـة ، إمـا مباشـرة حكـام التشـريعية أو الاة الحقيقية ، مع مراعاة الايجاريبالقيمة الإ

طار تعاقدي ، من طرف ىيئات عمومية أو خاصة إما بتفويض في إالدولة ، و  أملاكمن طرف مصالح 
شكال المحـددة فـي التشـريع و التنظـيم المعمـول ة ، مؤىمة في ىذا المجال ووفق الشروط و الأمتخصص
 .بيما "

المعػػػدؿ و المػػػتمـ عمػػػى أف الإدارة المكمفػػػة  90/30مػػػف القػػػانوف  2مكػػػرر  91كمػػػا نصػػػت المػػػادة 
ريػػػػة أو بػػػػأملبؾ الدولػػػػة تخػػػػتص وحػػػػدىا بوضػػػػع العقػػػػود المثبتػػػػة لشػػػػراء أو إيجػػػػار العقػػػػارات أو الحقػػػػوؽ العقا

المحلبت التجاريػة التػي تعنػى بيػا المصػالح العموميػة لمدولػة و المؤسسػات العموميػة ذات الطػابع الإداري ، 
  1. كما تختص بوضع الممحقات المتضمنة مراجعة الإيجار

تخــتص  " عمػػى أنػػو : 16/12/2012المػػؤرخ فػػي :  12/427مػػف المرسػػوـ  100و تػػنص المػػادة 
الخاصــة لمدولــة التــي تســيرىا مباشــرة ســواء  مـلاكأجير العقــارات التابعــة للأالدولــة وحــدىا بتــ أمـلاكدارة إ

 و غير مخصصة....... " أكانت مخصصة 
قميميػا ىػي وحػدىا المختصػػة إف إدارة أمػلبؾ الدولػة المختصػة أو سػتقراء ىػاتيف المػادتيف نسػتخمص 

كما تختص وحدىا بتحديد الشروط المالية ، و المنقولة التابعة لمدولة أالوطنية سواء العقارية  ملبؾدارة الأإب
 ليذا التأجير .
 المحل : ثانيا : ركن 

الوطنيػػة الخاصػػة ىػػو العقػػار أو المنقػػوؿ بالنسػػبة لػػلئدارة و بالنسػػبة  مػػلبؾيجػػار الأإف محػػؿ عقػػد إ
 لممستأجر ىو الأجرة .

ـــلإدارة:. 1 الوطنيػػػة بإدارتػػػو و تسػػػييره يمكػػػف أف يكػػػوف محػػػلب  مػػػلبؾدارة الأإكػػػؿ ممػػػؾ تخػػػتص   بالنســـبة ل
وطنيػػػة  أمػػػلبؾىػػػي  12/427الوطنيػػػة و المرسػػػوـ رقػػػـ : مػػػلبؾحسػػػب قػػػانوف الأ مػػػلبؾللئيجػػػار، و ىػػػذه الأ

 2يره لأنيا لا تؤدي وظيفة تجارية .غالعامة غير خاضعة للئيجار أو  ملبؾف الأخاصة ، لأ
                                                           

 . 08/14مف القانوف  29بموجب نص المادة  90/30مف القانوف  2مكرر  91تـ إضافة نص المادة  1
 .202عبد العظيـ سمطاني ، مرجع سابؽ ، ص  2
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يا سػػمطتيا العامػػة و الإمتيػػاز العػػاـ المقػػرر حسػػب تجػػدر الإشػػارة ىنػػا إلػػى أف الإدارة عنػػد  إسػػتعمال
مبادئ القضاء الإداري التي تمكنيا مف الإنفراد في إتخاذ القرارات ، و تبقي التصرؼ قائمػا عمػى حالػو كمػا 
تشػػػاء و تسػػػحب قرارىػػػا المتضػػػمف التػػػرخيص متػػػى شػػػاءت أيضػػػا دوف حاجػػػة إلػػػى إسػػػتعماؿ طريػػػؽ الػػػدعوى 

 1القضائية .
فوني أف ىذا النوع مف السموؾ يتنافى مع مبدأ العدؿ و سيادة القانوف ، و أف يرى الأستاذ مجيد خم

مثؿ ىذا التصرؼ إذا ترتب عنو نزاع بيف الإدارة و الشخص المرخص لو بشغؿ الأماكف بمقابؿ يؤدي إلػى 
إنعقاد اختصاص القضػاء العػادي إعتبػارا أف ذات التصػرؼ يشػكؿ إيجػارا و لػيس ترخيصػا إداريػا متػى تبػيف 

 .2ف الماؿ محؿ الترخيص يعتبر مف الأملبؾ الخاصة لمدولة و ليس تابعا للؤملبؾ الوطنية العمومية أ
حيػػث يقػػوـ معيػػار التفرقػػة بػػيف عقػػد الإيجػػار و التػػرخيص الإداري أساسػػا عمػػى مػػدى إعتبػػار الممػػؾ 

الدولػة  الموضوع  بيد الشخص أىو ممؾ وطني خاص أـ ممؾ وطني عاـ ، فإذا تبػيف أف الممػؾ مػف أمػلبؾ
الخاصػػة إعتبػػر التصػػرؼ إيجػػارا ، و أف المركػػز القػػانوني لػػلئدارة يأخػػذ مركػػز المػػؤجر ،  و بالتػػالي يسػػري 

 عمى ىذا التصرؼ أحكاـ الإيجار المقررة في القانوف المدني . 
غير أنو إذا تبيف بأف الممؾ الموضػوع بيػد الشػخص مػف أمػلبؾ الدولػة العموميػة فػإف شػغؿ الأمكنػة 

ء عمػػػى عقػػػد إيجػػػار و إنمػػػا بموجػػػب تػػػرخيص إداري ، و يسػػػري بنػػػاء عمػػػى ىػػػذا الأسػػػاس عمػػػى لا يكػػػوف بنػػػا
التصرؼ أحكاـ القانوف الإداري عمى الأخص قانوف الأملبؾ الوطنية و النصوص التنظيميػة المطبقػة لػو ، 
ه و ىنا يجوز للئدارة سحب الترخيص أو إلغاؤه بمحض إرادتيا و في أي وقت ، بموجب قػرار إداري تصػدر 

 3حتى تحافظ عمى الطابع العمومي للؤمكنة .
، والػذي خمػص  24/04/1982ذكر الدكتور بف رقية بف يوسؼ قرارا يناقش ىذا الموضوع بتاريخ 

فيػػو إلػػى أف القبػػو التػػابع للؤمػػلبؾ الوطنيػػة العموميػػة ، و الػػػذي تػػـ تػػأجيره لايعػػد عقػػد إيجػػار و إنمػػا مجػػػرد 
 4رخصة لمشغؿ قابمة للئبطاؿ و الإلغاء .

                                                           

 .170ف الجزائري ، مرجع سابؽ ، ص مجيد خمفوني ، الإيجار المدني في القانو  1
 .170مجيد خمفوني ، عقد الإيجار في القانوف الجزائري ، مرجع سابؽ ، ص  2
 .175مجيد خمفوني ، عقد الإيجار في القانوف الجزائري ، مرجع سابؽ ، ص  3
ي ، الديواف الوطني للؤشغاؿ بف رقية بف يوسؼ ، أىـ النصوص التشريعية و التنظيمية المتعمقة بالإيجار المدني و التجار  4

 .260، ص  2002التربوية ، 
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حيث نخمص إلػى أف تصػرؼ السػمطة الإداريػة فػي الأمػلبؾ العامػة لإنتفػاع الأفػراد بيػا لا يكػوف إلا 
عمى سبيؿ الترخيص ، و ىو بطبيعتو مؤقت غير ممزـ لمسمطة المرخصػة التػي ليػا دائمػا لػداعي المصػمحة 

القيػود الػواردة  العامة الحػؽ فػي إلغائػو و الرجػوع فيػو قبػؿ حمػوؿ أجمػو حتػى ، والتػرخيص خاضػع لمشػروط و
فيو ، و صدور الترخيص مقابؿ رسـ معيف لا يمكف أف يخرجو عػف طبيعتػو بإعتبػاره مػف الأعمػاؿ الإداريػة 

 1، و لا يجعمو بالتالي عقد إيجار يخضع لأحكاـ القانوف المدني .
أمػػا فيمػػػا يخػػص التػػػأجير الحاصػػؿ عمػػػى أمػػلبؾ الدولػػػة الخاصػػة  فيػػػرى الػػدكتور رابحػػػي أحسػػػف أف 

لـ يحدد بدقة التكييؼ العاـ ليذه الوثائؽ ، لكنو يرى أنيا تحمؿ طبيعة مختمطة ، فيي تشكؿ عقودا المشرع 
إدارية بإعتبار تطبيؽ المعيار العضػوي ، و ذلػؾ لأنيػا  صػادرة عػف الإدارة العامػة ، لكػف جانبيػا التنظيمػي 

عف طريؽ المزاد العمنػي و ذلػؾ قد بدا أوسع مف جانبيا التعاقدي ، فيي تتـ كما سيأتي الحديث عنو لاحقا 
بموجػػب قػػرار إداري تصػػدره الإدارة المتعاقػػدة ليػػذا الغػػرض ، كمػػا أف محتػػوى العقػػد قػػد شػػمؿ عػػدة عناصػػر 

 2تنظيمية ، كتمؾ المتعمقة بشروط التأجير أو أىدافو الرئيسية .
 بالنسبة لممستأجر : . 2

يجػػار و الػػػذي يػػػدفع بػػػيف يػػػدي رئػػػيس مفتشػػػية كػػؿ مسػػػتأجر للؤمػػػلبؾ الخاصػػػة لمدولػػػة يمػػػزـ بػػػدفع الإ
الرسػوـ المتعمقػػة و   المػزاد عميػو بػػدفع كافػة الضػػرائب  إسػػتقرارقميميػا ، و يكػػوف يػوـ إالدولػة المخػػتص  أمػلبؾ

لى رسوـ السقي و صيانة القنػوات إضافة و في المستقبؿ بالإأبالعقار و المساىمات التي تثقؿ العقار حاليا 
 3العقارات المستأجرة . غيرىا التي قد تفرض عمىو 

شػػغاؿ ة تتكػػوف مػػف مجموعػػة النفقػػات التػػي يتحمميػػا المسػػتأجر و تغطػػي مبمػػغ الأيجاريػػالتكػػاليؼ الإو 
 يجار .جزاء المشتركة بيف كؿ الاشخاص المستفيديف مف الإالخدمات اللبزمة لبقاء و صيانة الأو 

( سػػنة محػػددة وفقػػا 65تيف )كمػػا أف مػػدة العقػػد كمػػا سػػبقت الإشػػارة لا يمكػػف أف تتجػػاوز خمسػػا و سػػ
 لطبيعة الإستثمار .

                                                           

 .101رمضاف أبو السعود ، العقود المسماة ، عقد الإيجار ،الأحكاـ العامة ، مرجع سابؽ ، ص  1
 .97احسف رابحي ، مرجع سابؽ ، ص  2
المزاد العمني ، ج ر عدد شروط ايجار العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة بالدولة عف طريؽ مف دفتر  14انظر المادة  3

 . 1995لسنة  01
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 1عمى أف تحدد المدة و الحقوؽ و الواجبات و كذا كيفيات الفسخ في عقد الإيجار .
غير أنو و بالنسبة لمعمميػات التػي تكتسػي فائػدة أكيػدة لمجماعػة الوطنيػة ، يمكػف التػأجير بالتراضػي  

 2في إطار الإجراءات المنصوص عمييا في ىذا المجاؿ .
تحػػػدد فػػػي ىػػػذه الحالػػػة مػػػدة التػػػأجير وفقػػػا لطبيعػػػة النشػػػاط و المنشػػػآت المزمػػػع إنجازىػػػا وكػػػذا أىميػػػة 

 ( سنة .65الإستثمارات الممتزـ بيا، دوف أف تتجاوز مدة خمسا و ستيف )
يمكف عند الإقتضػاء و بنػاء عمػى طمػب مػف المسػتأجر تجديػد الإيجػار بقيمػة إيجاريػة محينػة ، كمػا 

المعػدؿ والمػتمـ المتعمػؽ بػالأملبؾ الوطنيػة  90/30الفقرة الرابعة مػف القػانوف  89لممادة يمكف أيضا تطبيقا 
تحويؿ الإيجار إلى تنازؿ بمجرد إنجاز المشروع طبقا لبنود و شروط دفتػر الشػروط و بنػاء عمػى طمػب مػف 

 المستأجر.
 3الشروط المالية . يرخص التأجيػػػػػػر بالتراضي مف طرؼ الوالي بعد رأي إدارة أملبؾ الدولة حوؿ

يحدد عقد الإيجار المعد وفؽ شكؿ نموذجي محدد بقرار مف وزير المالية حقوؽ وواجبات الأطراؼ 
و كيفيػػات دفػػع مسػػتحقات الإيجػػار و شػػروط الفسػػخ و كيفيػػات دفػػع مسػػتحقات الإيجػػار و شػػروط الفسػػخ و 

 4التنازؿ . كيفيات تحويؿ الإيجار إلى تنازؿ عند الإقتضاء وكذلؾ كيفيات حساب سعر
إف كؿ طمب إستئجار بالتراضي لممحؽ تابع للؤملبؾ الخاصة لمدولة يرمي إلى إنشاء مشروع يجب أف 
يوجو إلى الوالي المختص إقميميا بواسطة رسالة موصى عمييا مرفقا بطمب إشػعار بالإسػتلبـ ، و فػي حالػة 

 عقار غير مبني يجب أف يرفؽ الطمب بما يمي :
 حة الوعاء موضوع الطمب .موقع و مشتملبت و مسا 

 . وجية و طبيعة و تكمفة الأشغاؿ المزمع انجازىا 

 . خريطة موقع الإنشاء و مخططات التجييزات المزمع إنجازىا 

 . رزنامة إنشاء البناية أو الأشغاؿ و التاريخ المحدد لوضعيا حيز الاستعماؿ 

                                                           

 . 12/427مف المرسوـ  102انظر الفقرة الثانية مف نص المادة  1
  12/427مف المرسوـ  02/ 103انظر نص المادة  2
 . 12/427مف المرسوـ  04و  03فقرة  103انظر نص المادة  3
  . 12/427مف المرسوـ  104انظر نص المادة  4
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 . كيفيات الصيانة المقررة 

 ية الأساسية للؤماكف و لمتابعة المشروع و التجييز و تأثيرىا عمى الكيفيات المقترحة إنطلبقا مف الوضع
 البيئة و الموارد الطبيعية .

 يلبت المحدثػػػة فػػػي الوسػػػط الطبيعػػػي عنػػػد الاقتضػػػاء ، طبيعػػػة العمميػػػات الضػػػرورية لقابميػػػة إنقػػػلبب التعػػػد
عنػد نيايػة السػند أو نيايػة الموقع ، و كذا إعادة إلى الحالة الأصمية أو الترميـ أو إعادة تأىيؿ المواقػع و 

 1الاستعماؿ .

تقػػوـ لجنػػة ولائيػػة تحػػدد تشػػكيمتيا حسػػب طبيعػػة و أىميػػة المشػػروع المزمػػع إنجػػازه بموجػػب قػػرار مػػف 
 الوالي ، بإعطاء رأي لكؿ طمب تأجير ، بعد دراسة الممؼ و تقييـ الأثر الإقتصادي لممشروع .

أنو يمكف للئيجار الممنوح في إطار  12/427مف المرسوـ التنفيذي رقـ : 106ذكرت نص المادة 
المعػػدؿ والمػػتمـ المتعمػػؽ بػػالأملبؾ الوطنيػػة  90/30مػػف القػػانوف  04فقػػرة  89الشػػروط المحػػددة فػػي المػػادة 

،أف يكػػػوف منشػػػئا لحقػػػوؽ عينيػػػة عمػػػى المنشػػػآت و البنايػػػات والتجييػػػزات، و ذلػػػؾ لمػػػدة الإيجػػػار، و يخضػػػع 
 المعدؿ و المتمـ . 90/30مف القانوف  3مكرر 69و 2مكرر  69مكرر و 69لأحكاـ المواد 

في ىذا المجاؿ يمارس المسػتأجر الحقػوؽ و الواجبػات ككػؿ مالػؾ و يمكنػو عمػى الخصػوص القيػاـ 
 بما يمي :

 ، و ذلػػؾ بالتطػػابؽ مػػع  إنشػػاء بنايػػات و إنجػػاز كػػؿ عمميػػة توسػػعة بنايػػات الاسػػتغلبؿ المرتبطػػة بالنشػػاط
 دفتر الشروط و مع قواعد التييئة و التعمير المنصوص عمييا في القوانيف و التنظيمات المعموؿ بيا .

 . ممارسة النشاطات المذكورة في عقد الإيجار 

 . القياـ بصيانة المنشآت و التجييزات 

 .منح إيجارات لآخريف ، لدييـ علبقة بنشاطو 

الإقتضػػاء طبقػػا لمتشػػريع و التنظػػيـ المعمػػوؿ بيمػػا ، الحػػؽ فػػي طمػػب كمػػا يمػػنح سػػند الإيجػػار عنػػد 
 رخصة التجزئة و رخصة البناء و رخصة اليدـ .

                                                           

 . 12/427مف المرسوـ  105انظر نص المادة 1
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كمػػػا لممسػػػتأجر أيضػػػا أف ينشػػػئ رىونػػػا عمػػػى الأمػػػلبؾ المنجػػػزة عمػػػى الممحػػػؽ التػػػابع لأمػػػلبؾ الدولػػػة 
يؿ أو توسعة المنشػآت موضوع الإيجار ، لضماف فقط القروض التي يتحصؿ عمييا لتمويؿ الإنجاز أو تعد

 1المقررة في عقد الإيجار . 
ىػػذا الحػػؽ الحصػػري لممسػػتأجر غيػػر قابػػؿ لمتنػػازؿ و التحويػػؿ إلا ضػػمف الشػػروط والحػػدود المبينػػة 

المعػػػدؿ و المػػػتمـ  90/30مػػػف القػػػانوف  3مكػػػرر  69و  2مكػػػر 69و  1مكػػػرر  69مكػػػرر و  69بػػػالمواد 
 المتعمؽ بالأملبؾ الوطنية .
ف المشػػػرع قػػػد أحالنػػػا إلػػػى المػػػواد المتعمقػػػة بالشػػػغؿ الخػػػاص للؤمػػػلبؾ الوطنيػػػة الملبحػػػظ ىنػػػا ىػػػو أ

المتعمػػػؽ  08/14بالقػػػانوف  90/30العموميػػة المنشػػػئ لحقػػػوؽ عينيػػػة ، الػػػذي إسػػتحدث بعػػػد تعػػػديؿ القػػػانوف 
القسم الثاني مكرر الشـغل الخـاص للأمـلاك الوطنيـة العموميـة المنشـ  بالأملبؾ الوطنية تحت عنػواف :" 

ينية " و ىو يتعمق برخصة الشغل الخاص للأملاك الوطنيـة العموميـة بموجـب عقـد أو اتفاقيـة لحقوق ع
 من أي نوع .

إف العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة غير المخصصة أو الممغػى تخصيصػيا ، تحػدد دفػاتر 
تػرتبط بالتػأجيرات و  شروط نموذجيػة يوافػؽ عمييػا بقػرار مػف الػوزير المكمػؼ بالماليػة الشػروط و البنػود التػي

الإيجػػارات الممنوحػػة بعػػد المػػزاد العمنػػي ، أو بالتراضػػي المنشػػئة أو لا لحقػػوؽ عينيػػة متعمقػػة بيػػذه العقػػارات  
 2.  في إطار التشريع و التنظيـ المعموؿ بيما

مػػف المرسػػوـ التنفيػػذي  103بإسػػتثناء الإيجػػارات الممنوحػػة بالتراضػػي المنصػػوص عمييػػا فػػي المػػادة 
، يفصػػػؿ مػػدير أمػػػلبؾ الدولػػة فػػػي الولايػػة فػػػي أي تػػأجير ، بنػػػاء عمػػى تفػػػويض مػػف الػػػوزير  12/427:رقػػـ 

 3المكمؼ بالمالية .
يجػػػػب أف يناسػػػػب ثمػػػػف التػػػػأجير بالتراضػػػػي للؤمػػػػلبؾ غيػػػػر الخاضػػػػعة لأحكػػػػاـ المرسػػػػوـ التنفيػػػػذي 

عمػى المسػاكف  الذي يحدد القواعػد التػي تضػبط الإيجػار المطبػؽ 1989يونيو  20المؤرخ في  89/98رقـ:
                                                           

 . 12/427مف المرسوـ  04فقرة  106انظر نص المادة  1
 . 12/427مف المرسوـ  108/01انظر نص المادة 2
 . 12/427مف المرسوـ رقـ : 108/02انظر نص المادة  3
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، قيمػػة العقػػار 1و المحػػلبت التػػي تممكيػػا الدولػػة و الجماعػػات المحميػػة و المؤسسػػات والييئػػات التابعػػة ليػػا 
الإيجاريػػػة الحقيقيػػػة مػػػع مراعػػػاة الإسػػػتعماؿ الػػػذي يخصػػػص ليػػػذا العقػػػار و كػػػذا الأعبػػػاء المفروضػػػة عمػػػى 

 2المستأجر ، إف اقتضى الأمر.
سؿ إلػى المسػتأجريف قبػؿ سػتة أشػير إذا تعمػؽ الأمػر بعقػارات يفسخ التأجير عقب إشعار قبمي ، ير 

غيػػػر مخصصػػػة ترغػػػب الدولػػػة فػػػي إسػػػترجاعيا لموفػػػاء بإحتياجػػػات مصػػػالحيا الخاصػػػة ، فػػػإذا رأت الدولػػػة 
ضرورة إسترجاع الممػؾ العقػاري محػؿ عقػد الإيجػار ، وكػاف الممػؾ العقػاري غيػر مخصػص لفائػدة أيػة ىيئػة 

قيػا فػػي فسػخ العقػػد وىػػذا مقيػد بشػػرط قبمػي يتمثػػؿ فػي إشػػعار المسػػتفيديف ، عموميػة ، يجػػوز ليػا إسػػتعماؿ ح
 3يبيف فيو رغبة الدولة في إستعادة أملبكيا حتى يتمكنوا مف إخلبء الأمكنة .

و فيمػػػا عػػػدا الحػػػالات التػػػي تفرضػػػيا المصػػػمحة العامػػػة ، لا يطبػػػؽ ىػػػذا الإجػػػراء عمػػػى الإيجػػػارات 
ه ، المسػػػيرة بأحكػػػاـ عقػػػد الإيجػػػار و دفتػػػر الشػػػروط المنصػػػوص أعػػػلب 02الفقػػػرة  103المػػػذكورة فػػػي المػػػادة 

 4عمييما في المادة السابقة .
ينت  عف الفسخ مف طرؼ الإدارة لأسباب المنفعة العامة ، تعويض وفقػا لممػدة المتبقيػة و لإىػتلبؾ 

 التجييزات .
سػػخ فػػي يػػرى الأسػػتاذ اعمػػر يحيػػاوي أف واضػػعي المرسػػوـ قػػد وضػػعوا حكمػػا غريبػػا بنصػػيـ عمػػى الف

حالة رغبة الإدارة إسترجاع ممكيا ، رغـ أف المقرر قانونا أف الفسخ يعتبر جزاء عف تخمؼ طرؼ عف تنفيذ 
إلتزاماتػػو ، فػػي حػػيف أف واضػػعي الػػنص لجػػؤوا إلػػى الفسػػخ فػػي غيػػر محمػػو ، لأف الأمػػر ىنػػا يتعمػػؽ بإحتيػػاج 

، و بالتػػالي يجػػب تغييػػر المصػػطمح  الإدارة لمعقػػار و لػػيس إمتنػػاع المتعامػػؿ معيػػا عػػف تسػػديد أقسػػاط الأجػػرة
ستبدالو بمصطمح الرجوع عوضا عف الفسخ .و   5ا 

                                                           

ي تضبط الايجار المطبؽ عمى الذي يحدد القواعد الت1989يونيو  20المؤرخ في :  89/98المرسوـ التنفيذي رقـ : 1
المساكف و المحلبت التي تممكيا الدولة و الجماعات المحمية و المؤسسات و الييئات التابعة ليا ، صادر في ج ر عدد 

 .  1989يونيو  27بتاريخ : 26
 . 12/427مف المرسوـ رقـ : 109انظر نص المادة  2
 .113الإيجار المدني في القانوف الجزائري ، مرجع سابؽ ، ص  مجيد خمفوني ، 3
 . 12/427مف المرسوـ رقـ :  107/02انظر نص المادة  4
 .145اعمر يحياوي ، الوجيز في الأمواؿ الخاصة التابعة لمدولة و الجماعات المحمية، مرجع سابؽ ، ص  5
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غيػػر أف كػػؿ تقصػػير مػػف صػػاحب الرخصػػة فػػي الإلتزامػػات الػػواردة فػػي دفتػػر الشػػروط ، ينجػػر عنػػو 
 1الفسخ بقوة القانوف لعقد الإيجار مف طرؼ الييئة القضائية المختصة ، بطمب مف مدير أملبؾ الدولة .

المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  68/88ات التػػػػػػي كانػػػػػػت سػػػػػػارية قبػػػػػػؿ أو بعػػػػػػد صػػػػػػدور المرسػػػػػػوـ رقػػػػػػـ:أمػػػػػػا الإيجػػػػػػار 
المتضمف القانوف الأساسي الخػاص بشػغؿ العمػارات المسػتعممة لمسػكف أو الحػرؼ المينيػة  23/04/1968

،فقػػػد أصػػػبحت خاضػػػعة  06/05/1966المػػػؤرخ فػػػي :  66/102و التػػػي امتمكتيػػػا الدولػػػة بموجػػػب الأمػػػر 
مػػػػؽ بتحديػػػػد العلبقػػػػات بػػػػيف المػػػػؤجر المتع 23/10/1976المػػػػؤرخ فػػػػي :  76/147لأحكػػػػاـ المرسػػػػوـ رقػػػػـ 

 2المستأجر لمحؿ معد لمسكف و تابع لمكاتب الترقية و التسيير العقاري .و 
السػػالؼ الػػذكر أوؿ نػػص يتعمػػؽ بتنظػػيـ علبقػػة الشػػاغميف للؤمػػلبؾ ذات  68/88كػػاف المرسػػوـ رقػػـ 

المتعمػػؽ  66/102الوطنيػػة ، وقػػد صػػدر تنفيػػذا للؤمػػر الإسػػتعماؿ السػػكني و المينػػي بعػػد إسػػترجاع السػػيدة 
بأيمولػػػة الأمػػػلبؾ الشػػػاغرة لمدولػػػة ، كػػػاف ييػػػدؼ إلػػػى تنظػػػيـ علبقػػػة الشػػػاغميف لممحػػػلبت المعػػػدة لمسػػػكف أو 
المخصصػػة للئسػػتعماؿ المينػػي أو الصػػناعي أو التجػػاري مػػع الإدارة العامػػة بإعتبارىػػا صػػارت ممكػػا لمدولػػة 

 3. 66/102بمقتضى الأمر 
كتػػؼ المشػػرع الجزائػػري بػػالقوانيف المنظمػػة للؤمػػلبؾ الشػػاغرة ، بػػؿ أضػػاؼ مراسػػيـ أخػػرى كػػاف لػػـ ي
المتعمػؽ بتجديػد إحػتلبؿ المحػلبت الشػاغرة المعػدة لمسػكف أو لمزاولػة مينػة   63/04رقػـ :   مرسػوـأىميػا  ال

 عمى مبنيا  مؤقتا إجراءا الشغور قرار صدور بعد لممستفيديف  الشاغرة المساكف منح المرسوـ ىذا عتبرإف ،

، فييا البقاء في حؽ أي الأماكف حتلبؿإ مف لممستفيد يكف لـ أنو يعني ىذا و،  لمسحب قابمة مؤقتة رخص
 بدوف ، و ذلؾ  مباشرة و فورا بطرده الأمر أو وقت أي في الترخيص سحبالعمالة  عامؿ بإمكاف كاف إذ 

 أو، يحتميا التي بالأماكف وجوده شرعية عمى كدليؿ كراء أو ممكية سند تقديـ عف عجز كمما قضائي تدخؿ
 السمطة قبؿ مف المحددة المواعيد في بو الإضرار و تخزينو لو سبؽ ما كؿ  تصميح عف متناعوإ حالة في

 4 . العمالية الإدارية
                                                           

 . 12/427مف المرسوـ رقـ :  107/04انظر نص المادة  1
 .114يد خمفوني ، الإيجار المدني في القانوف الجزائري ، مرجع سابؽ ، ص مج 2
 . 09مجيد خمفوني ،الايجار المدني في القانوف الجزائري ، مرجع سابؽ ، ص  3
أسماء مكي ، إيجار العقارات التابعة لدواويف الترقية و التسيير العقاري ، ماجستير ، جامعة الجزائر ، كمية الحقوؽ و  4
 . 16، ص 2002-2001وـ الإدارية ، بف عكنوف ، العم
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 شػغؿ تػنظـ تشػريعية نصػوص عػدة وضػع إلػى المشػرع سػارع لمدولػة الشػاغرة الأمػلبؾ نتقػاؿإ بعػد

دارة  الأساسي  القانوف والمتضمف 1968 أفريؿ 23 في المؤرخ 68/88رقـ : جاء المرسوـ  الأملبؾ ىذه وا 

 بموجػب إلػى الدولػة ممكيتيػا نتقمػتإ والتػي المينيػة، الحػرؼ أو لمسػكف المسػتعممة العمػارات بشػغؿ الخػاص

دارةر بتسيي يقوـ مف المرسوـ ىذا فحدد 1966 ماي 06 في المؤرخ 66/102 الأمر  فكمؼ الأملبؾ ىذه وا 

 مركز في الموجودة لممحلبت بالنسبة المرسوـ في المذكورة السكنية المحلبت بمنح(  الوالي )العمالة عامؿ

 العمالػة عامػؿ نائػب قبػؿ مػف منحيػا فيػتـ لمعمالػة التابعػة الػدوائر فػي المتواجػدة المحػلبت أمػا ، العمالػة دار
 .العمالة عامؿ مف تفويض عمى بناءا

 مػنح طمبػات فػي التحقيػؽ طريػؽ عػف الأمػلبؾ ىذه بتسيير تختص مصمحة المرسوـ ىذا كمؼ كما

 1. المقررة لمشروط وفقا المحلبت
المتعمؽ بتجديد إحتلبؿ المحلبت الشاغرة المعدة لمسكف أو لمزاولة مينة ،  63/04سوـ لممر  وخلبفا

 ءإجػرا إلا ىػي مػا الشػاغرة السػكني المحػلبت لشػغؿ العمالػة عامػؿ مػف الممنوحػة الػرخص أف عتبػرإ الػذي
 فػي البقػاء حػؽ منيػا لممسػتفيد تخػوؿ الػرخص ىػذه عتبػرا  و   68/88 المرسوـ جاء فقد لمسحب، قابلب مؤقتا

 وذلػؾ نظاميػة، بصػورة الأمكنػة شػغؿ قػد المسػتفيد يكػوف أف بشػرط إلييػا دخولػو تػاريخ كػاف ميمػا الأمكنػة

 نائب مف أو العمالة دار مركز في المحؿ كاف إذا ي (الوال) العمالة عامؿ قبؿ مف لو مسممة رخصة بحممو

 .لمعمالة التابعة الدوائر في المحؿ كاف إذا العمالة عامؿ
 مػف جػزء أو عقػارات عػدة أو عقار عمى حائزا يكوف لا أف المستفيد عمى 68/88 المرسوـ شترطإ

  ، رخصػتو منػو تسػحب الحالػة ىػذه ففػي ، معػو عػادة يعيشػوف الػذيف أسػرتو ولأفػراد لػو لمسػكف صالح عقار
 فييػا يممكػوف لا بمػدة فػي الإقامػةإلػى  المينيػة لتزامػاتيـإ تدعوىـ الذيف الأشخاص الحالة ىذه مف ي ستثنا  و 

 .سكف أي
غير أنو يجوز الحصوؿ عمى ترخيص لأعػواف الدولػة أو المنظمػات العموميػة أو كػؿ شػخص آخػر 

 2فييا أي سكف .تدعوه إلتزاماتو المينية إلى الإقامة في بمدة لا يممؾ 
                                                           

 .17، ص  أسماء مكي ، مرجع سابؽ 1
 . 68/88مف المرسوـ  04:  انظر نص المادة 2



306 

 

 

 الإدارية وضعيتيـ يصححوا أف ، صدوره بعد سند دوف للؤمكنة الشاغميف عمى المرسوـ شترطإ كما

  1. أشير ستة أقصاه أجؿ في ترخيص عمى لمحصوؿ
السػػالؼ الػػذكر كػػاف يػػذكر تػػرخيص بشػػغؿ المحػػلبت ، ثػػـ  68/88تجػػدر الإشػػارة إلػػى أف المرسػػوـ 

عمى قرار منح لممحؿ مقابؿ إيجار ، و ىذا المرسوـ يطبؽ عمى المحلبت السكنية دوف المحلبت المينية ، 
قػة إيجاريػو حيث يرى الأستاذ ذيب عبد السػلبـ أف القػرار الػذي يػنص عميػو المرسػوـ يحتػوي دائمػا عمػى علب

بيف الدولة ممثمة في شخص الوالي أو رئيس الدائرة و المستأجر ، ويتعيف إعتبار وجػوب مػنح السػكف بيػذه 
كشكمية ضرورية في العقد ، و ىي الوسيمة الوحيػدة لإثبػات العقػد ، و إعتبػره عقػد  * قرار المنح *الطريقة 

إذعاف يمتػزـ بموجبػو المسػتأجر بالإلتزامػات التػي أوردىػا المرسػوـ ، و ىػذا المرسػوـ محػدود النطػاؽ بإعتبػار 
أف و  29/11/1980المؤرخ في :  80/178أف الأمر المتعمؽ بالأملبؾ الشاغرة تـ إلغاؤه بموجب المرسوـ 

 2أملبؾ الدولة الخاضعة ليذا التشريع قد تـ بيعيا في مجمميا لمستأجرييا .
طمحات القانونيػػة أنػػو لػػـ يػػدقؽ فػػي اسػػتعماؿ المصػػ 68/88الملبحػػظ عنػػد إسػػتقراء محتػػوى المرسػػوـ 

تحديد المفيوـ الصحيح لممركز القػانوني لشػاغؿ المحػؿ المعػد لمسػكف أو الحػرؼ المينيػة ، بحيػث ورد فيػو و 
، بالإضػافة إلػى أف  المسـتأجروتػارة أخػرى مصػطمح  المسـتفيدتارة، وتارة أخرى مصػطمح  الشاغلصطمح م

المشرع لـ يحدد الطبيعة القانونية لعقد شغؿ الأمكنة فيمػا إذا يقتضػي إبػراـ عقػد الإيجػار أـ الإكتفػاء بػالقرار 
  3الإداري الصادر عف عامؿ العمالة .

الخاصة بالإيجارات ، و كذا المساكف اللبزمة لمحيػاة الإقتصػادية كاف اليدؼ ىنا ىو بناء المساكف 
بتسيير ىذه البرام  عف   OPGIو الإجتماعية في إطار برام  عمومية لمسكف مخصصة للئيجار ، فتقوـ 

طريػؽ تػػأجير المحػلبت السػػكنية و المينيػػة و غيرىمػا ، كمػػا تقػوـ بمراقبػػة و صػػيانة العقػارات بالإضػػافة إلػػى 
 4لبؾ الفردي لممساكف لمقياـ بترقية عمميات السكف المخصصة لمبيع .تنظيـ الامت
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في الواقع ، القرار الػذي يػنص عميػو المرسػوـ يحتػوي  دائمػا عمػى علبقػة إيجاريػو بػيف الدولػة ممثمػة 
فػػػػي شػػػػخص الػػػػوالي أو رئػػػػيس الػػػػدائرة و المسػػػػتأجر ، و ىػػػػو بمثابػػػػة عقػػػػد إذعػػػػاف يمتػػػػزـ بموجبػػػػو المسػػػػتأجر 

أوردىا المرسوـ ، يعتبر ىػذا النػوع مػف الإيجػار محػدود النطػاؽ طالمػا أف التشػريع الخػاص بالإلتزامات التي 
تـ إلغاؤه  بموجػب المرسػوـ  1963/ 18/03المؤرخ في:  63/88بالأملبؾ الشاغرة الذي تضمنو المرسوـ 

و أف أمػػػلبؾ الدولػػػة الخاضػػػعة ليػػػذا التشػػػريع تػػػـ بيعيػػػا فػػػي   29/11/1980المػػػؤرخ فػػػي:  80/278رقػػػـ: 
 1مجمميا لمستأجرييا.

الػػػذي يحػػػدد القواعػػػد التػػػي  1989يونيػػػو 20المػػػؤرخ فػػػي  89/98ثػػػـ صػػػدر المرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ:
تضبط الإيجار المطبؽ عمى المساكف و المحلبت التػي تممكيػا الدولػة والجماعػات المحميػة و المؤسسػات و 

يجػار المطبػؽ عمػى الأمػلبؾ العقاريػة ، حيث جاء في مادتو الأولى أنو يحدد نظػاـ الإ2الييئات التابعة ليا  
التػػي تممكيػػا أو تنتفػػع بيػػا الدولػػة والجماعػػات المحميػػة و المؤسسػػات التابعػػة ليػػا ، و ذلػػؾ مػػع مراعػػاة أحكػػاـ 

، فكػػؿ مسػػكف أو محػػؿ ميمػػا يكػػف وجػػو إسػػتعمالو أو موقعػػو ، تممكػػو الدولػػة أو الجماعػػات 3منػػو  03المػػادة 
موميػة التابعػة ليػا ، يحتمػو أو يحػوزه كػؿ شػخص طبيعػي أو خػاص ، المحمية أو المؤسسػات أو الييئػات الع

فيػػػات دفعػػػو فػػػي أحكػػػاـ ىػػػذا غيػػػر مالكػػػو ، يترتػػػب عميػػػو إبػػػراـ عقػػػد إيجػػػار و دفػػػع كػػػراء يحػػػدد مبمغػػػو و كي
  4.المرسوـ

                                                           

المتضمف التنازؿ  1981فبراير  07المؤرخ في  81/01القانوف رقـ تـ التنازؿ عف ىذه المساكف لفائدة شاغمييا بموجب  1
 عف الأملبؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني أو الميني أو التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية و دواويف

 . الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات و الييئات و الأجيزة العمومية
الذي يحدد القواعد التي تضبط الايجار المطبؽ عمى المساكف  1989يونيو 20المؤرخ في  89/98المرسوـ التنفيذي رقـ: 2

 26 عدد ريدة الرسمية ج، صادر بالو المحلبت التي تممكيا الدولة و الجماعات المحمية و المؤسسات و الييئات التابعة لو 
 .1989يونيو  28مؤرخة في : 

المخصصة لمممثميات  -: لا تعني أحكام ىذا المرسوم المساكن و المحلات :  89/98مف المرسوـ  03تنص المادة  3
، المحلات المحلات ذات الوجية السياحية أو التي تنطوي عمى فائدة خاصة لمنشاط السياحي  –الدبموماسية و القنصمية 
المحلات التي تممكيا أو تحوزىا المؤسسات –المحلات الخاضعة لأحكام خاصة عند الاقتضاء  –المصنفة كمبان تاريخية 
 العمومية الاقتصادية .

 . 89/98مف المرسوـ  02انظر نص المادة  4
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كمػػػا ذكػػػر المرسػػػوـ أف العناصػػػر المكونػػػة للئيجػػػار ىػػػي : مبمػػػغ الإيجػػػار الرئيسػػػي بالإضػػػافة إلػػػى 
 يحسب مبمغ الإيجار الرئيسي لممحلبت ذات الإستعماؿ السكني عمى أساس : 1. التكاليؼ الإيجارية

 القيمة الإيجارية المرجعية لممتر المربع . -

 مساحة السكف . -

 المنطقة و المنطقة الفرعية التي يقع فييا التجمع السكني الموجود فيو المسكف . -

 موقع الحي الذي يوجد فيو المسكف . -

 2يحتوييا المسكف . عناصر أسباب الراحة التي -

طريقػة حسػػاب  89/98مػػف المرسػوـ  06أمػا المحػلبت ذات الإسػػتعماؿ غيػر السػكني فقػػد حػددت المػادة  -
مبمغ الإيجار الرئيسي ليذه  المحلبت و التي لا تختمؼ كثيرا عف الطريقة الأولى إلا فيما يخص مسػألة 

 نوع النشاط الممارس في المحؿ المذكور .

مػػف المرسػػوـ السػػابؽ عػػف  06و  05جاريػػة المرجعيػػة المػػذكورة فػػي المػػادتيف تحػػدد مبػػالغ القػػيـ الإي
طريػػؽ قػػرارات مشػػتركة بػػيف وزراء القطاعػػات التاليػػة : الإسػػكاف ، الماليػػة ، التجػػارة ، و ذلػػؾ بعػػد استشػػػارة 

 3المجنة الوطنية للؤسعار ، و ىي مبالغ قابمة لممراجعة كؿ سنتيف .
لمسػػػتأجر ، و تغطػػػي مبمػػػغ الأشػػػغاؿ النفقػػػات التػػػي يتحمميػػػا ا أمػػػا التكػػػاليؼ الإيجاريػػػة فتتكػػػوف مػػػف

 4الخدمات اللبزمة لبقاء الأجزاء المشتركة صالحة لمسكف .و 
ا ثلبثػػة أشػػير مػػف الإيجػػار دفػػع كفالػػة يسػػاوي مبمغيػػ 5يتعػػيف عمػػى المسػػتأجر قبػػؿ إحتلبلػػو الأمػػاكف 

الإيجػػار ، بعػػد خصػػـ مبمػػغ تػػرميـ مػػا  ، عمػػى أف يػػتـ رد ىػػذه الكفالػػة إلػػى المسػػتأجر عنػػد إنتيػػاء مػػدةالرئيسػي
ـ الأمػػػر. مػػػع العمػػػـ أف الإدارات يكػػػوف قػػػد تسػػػبب ىػػػو فػػػي تمفػػػو ، أو المسػػػتحقات الأخػػػرى المحتممػػػة إف لػػػز 

 6الييئات و المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري معفاة مف إيداع ىذه الكفالة .و 
                                                           

 . 89/98مف المرسوـ  04انظر نص المادة  1
 . 89/98مف المرسوـ  05انظر نص المادة  2
 . 89/98مف المرسوـ  07انظر المادة  3
 . 89/98مف المرسوـ  09انظر المادة  4
 كاف الأجدر استعماؿ مصطمح " شغؿ الأماكف " بدؿ احتلبؿ الذي مف المفروض أف يكوف عنوة و بدوف وجو حؽ . 5
 . 89/98مف المرسوـ  27انظر المادة  6
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الكػػػراء ، عمػػػى أف يػػػتـ تبميػػػغ كػػػؿ  كمػػػا يجػػػب التصػػػريح بمبمػػػغ الإيجػػػار فػػػي عقػػػد الإيجػػػار أو إتفاقيػػػة
مستأجر بمراجعة مبالغ الإيجار التي تحصؿ تطبيقا لأحكاـ ىػذا المرسػوـ عػف طريػؽ إرسػاؿ مسػجؿ ، و لا 

 89/98مػػػف المرسػػػوـ  28تترتػػػب عمػػػى ذلػػػؾ مراجعػػػة شػػػكمية لعقػػػد الإيجػػػار و ذلػػػؾ وفقػػػا لمقتضػػػيات المػػػادة 
 السالؼ الذكر .

حػػدد نموذجػػو بقػػرار مػػف الػػوزير المكمػػؼ بالإسػػكاف  مبمػػغ يجػػب أف يػػذكر فػػي وصػػؿ الإيجػػار الػػذي ي
الإيجػػار الرئيسػػػي ، و كػػػذا كػػؿ الزيػػػادات و التخفيضػػػات الػػواردة عميػػػو ، بالإضػػػافة إلػػى التكػػػاليؼ الإيجاريػػػة 

 التي سبقت الإشارة إلييا سابقا .1

 الفرع الثاني : طرق إبرام العقد 
يكػػوف تػػأجير الممتمكػػات التابعػػة لمدولػػة  إمػػا عػػف طريػػؽ المػػزاد العمنػػي و إمػػا مباشػػرة أو مػػا يسػػمى 
التأجير بالتراضي حيث أنو مثمما تـ شرحو و تفصيمو فيما يتعمؽ ببيع الأملبؾ التابعة لمدولػة و التػي ذكرنػا 

اـ عمػػػى تػػػأجير الأمػػػلبؾ أنيػػػا تػػػتـ كأصػػػؿ عػػػاـ بػػػالمزاد العمنػػػي و إسػػػتثناء بالتراضػػػي ، تنطبػػػؽ نفػػػس الأحكػػػ
الخاصػة التابعػة لمدولػػة ،إذ أف تأجيرىػا كقاعػدة عامػػة يكػوف عػف طريػػؽ المػزاد العمنػي و إسػػتثناء عػف طريػػؽ 

و ىػو مػا  2التراضي ، و يكوف العقد وفقا لنموذج دفتر شروط خاص يصادؽ عميو بقػرار مػف وزيػر الماليػة 
 سنحاوؿ توضيحو فيما يمي : 
 لمزاد العمني أولا: التأجير عن طريق ا

إف الحكمػة مػف أف التػأجير يكػوف بػالمزاد العمنػي ىػي الحصػوؿ عمػى أعمػى عػرض ممكػف مػف أجػؿ 
 3أحسف إستغلبؿ ليذه الأملبؾ ، إضافة إلى إضفاء نوع مف الشفافية عمى العممية .

الػػػذي يحػػدد شػػػروط  23/11/1991المػػػؤرخ فػػي :  91/454مػػػف المرسػػوـ  19شػػػارت المػػادة أقػػد ل
سـنوات لفتـرة واحـدة أو عـدة  09" يمكـن التـأجير لمـدة أقصـاىا لى أنػو :إالخاصة و العامة  ؾملبدارة الأإ

، لاستعمال السكني: يمكن تأجير العقارات ذات ا نوأمف نفس المرسوـ عمى  20كما نصت المادة  " فترات
 عن طريق المزاد العمني ." 

                                                           

 . 89/98مف المرسوـ  29انظر نص المادة  1
2 AHMED RAHMANI , droit des biens publics ,op cit , p 132.  

 .81سماعيف شامة ، مرجع سابؽ ، ص  3
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 1أحكاـ ىذا القانوف .و عميو تـ استثناء العقارات ذات الاستعماؿ السكني مف 
 197و الػػذي ورد فػػي مادتػػو  2 16/12/2012المػػؤرخ فػػي :  12/427نػػو بصػػدور المرسػػوـ ألا إ

، و قػػد  91/454حكػػاـ المخالفػػة ليػػذا المرسػػوـ لا سػػيما الػػواردة ضػػمف المرسػػوـ التنفيػػذي نػػو تمغػػى كػػؿ الأأ
رقـم  89ول بـو لا سـيما المـادة " تكون الايجارات طبقا لمتشـريع المعمـنو : عمى أمنو  102نصت المادة 

المعـدل و المـتمم و  1990الموافق لاول ديسـمبر  1411جماد  الاولى عام  14المؤرخ في  90/30
( سـنة محـددة وفقـا لطبيعـة 65لمدة قصو  لا يمكن ان تتجاوز خمسا و سـتين سـنة )المذكور اعلاه ، 

 الاستثمار .
 الفسخ في عقد الايجار ."تحدد المدة و الحقوق و الواجبات و كذا كيفبات 

المػػزاد العمنػػي عػػف طريػؽ يكػػوف  المحػػلبت ذات الاسػػتعماؿ السػكني ،ف تػػأجير العقػػارات غيػر أغيػر 
 . 91/454مف المرسوـ  20التي تقابميا المادة  12/427مف المرسوـ  103ذلؾ وفقا لنص المادة و 

مسػػتأجر ، كمػػا يمكػػف أف تجػػدر الإشػػارة إلػػى أف الإيجػػار يمكػػف أف يػػتـ تجديػػده بنػػاء عمػػى طمػػب ال
يتحوؿ العقد إلى تنازؿ بمجرد تنفيذ المشروع بشرط أف يكوف ذلؾ مطابقا لدفتر الشػروط ، و بطبيعػة الحػاؿ 

 3بناء عمى طمب مف المستثمر .
عمى أنػو : " يمكػف التنػازؿ أو 4مف قانوف الأملبؾ الوطنية المعدؿ و المتمـ  89حيث تنص المادة 
التابعة للؤملبؾ الخاصػة لمدولػة و الجماعػات الإقميميػة ، غيػر المخصصػة أو التػي تأجير الأملبؾ العقارية 

، عمؿ المصالح و المؤسسػات العموميػةألغي تخصيصيا ، إذا ورد احتماؿ عدـ قابميتيا لتأدية وظيفتيا في 
، مػع احتػراـ المخططػات التوجيييػة لمتييئػة و التعميػر ، و مراعػاة الأحكػاـ الػواردة  عن طريق المزاد العمني

 في نصوص التشريعية الأخرى  ...."
                                                           

 .96احسف رابحي ، الأعماؿ القانونية الادارية ، مرجع سابؽ ، ص  1
 . 19/12/2012مؤرخة  في :  69صادر بالجريدة الرسمية عدد  2

3 AHMED RAHMANI , droit des biens publics ,op cit ,p 133. 

 المعدؿ والمتتـ لو . 08/14مف القانوف  26المتعمؽ بالاملبؾ الوطنية بموجب المادة  90/30مف قانوف  89تـ تعديؿ المادة  4
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يتضػمف الموافقػة عمػى دفتػر الشػروط العامػة  15/08/1994و تأكيدا ليذا صدر القرار المؤرخ في 
دارة إة الخاصػػة بالدولػػة التػػي تسػػيرىا التػػي تػػؤجر وفقػػو عػػف طريػػؽ المػػزاد ، العقػػارات التابعػػة للؤمػػلبؾ الوطنيػػ

 1الوطنية تسييرا مباشرا . ملبؾالأ
مػا بالتعيػدات أو ينص دفتر الشروط عمػى  نػو يػتـ التػأجير عػف طريػؽ المػزاد  إمػا بالمزايػدات الشػفوية وا 

علبنػػات تنشػػر فػػي الصػػحافة أو بأيػػة ا  قػػؿ عػػف طريػػؽ ممصػػقات و يومػػا عمػػى الأ 30المختومػػة و يعمػػف قبػػؿ 
 رية أخرى تتضمف خصوصا ما يمي : شياإوسيمة 

 دنى المعروض .التعييف الدقيؽ و المفصؿ لكؿ جزء و كذلؾ مساحتو   و الثمف الأ 

  جراء المزاد .إمكاف 

  تاريخ النيائي لإيداع التعيدات و كذلؾ التاريخ الذي تفػرز فيػو البياف تاريخ المزاد بالمزايدات الشفوية أو
 ىذه التعيدات .

مػػا بالتعيػػدات المختومػة و ىػػو مػػا سػػيتـ شػػرحو إمػا بالمزايػػدات الشػػفوية و إالمػػزاد  وفقػا لمػػا سػػبؽ يػػتـ
 فيما يمي :

 المزايدات الشفيية : . 1
عندما تنطفئ شمعتاف في المزايدة الواحػدة نفسػيا ، إلا لا يتـ التأجير عف طريؽ المزايدات الشفيية 

الشػمعتيف ، يعمػف المػزاد لصػالح صػاحب العػرض الػذي أوقػدت عميػو  اشػتعاؿذا لـ تقع أيػة مزايػدة خػلبؿ إو 
 2الشمعتاف .

دنػػى قػػؿ حػػيف لا يتجػػاوز الػػثمف الأد ج ( عمػػى الأ500تكػػوف المزايػػدات بمبمػػغ خمسػػمائة دينػػار )  
دنػى عشػرة د ج ( عنػدما يفػوؽ الػثمف الأ 1000لؼ دينػار )أد ج( و  10000لمعروض عشرة آلاؼ دينار)

قػػؿ بمبمػػغ الػػثمف د ج ( ، كمػػا لا يعمػػف عػػف المػػزاد حتػػى تػػتـ مزايػػدة واحػػدة عمػػى الأ 10000لاؼ دينػػار ) آ
 دنى المعروض و لا يمكف تخفيض ىذا الثمف في الجمسة نفسيا .الأ

                                                           

ة مؤرخ 01صادر بالجريدة الرسمية عدد يتضمف الموافقة عمى دفتر الشروط العامة  15/08/1994القرار المؤرخ في  1
 . 08/01/1995في : 

 .1995لسنة  01انظر الفقرة أ مف دفتر شروط ايجار العقارات التابعة للبملبؾ الخاصة بالدولة عف طريؽ المزاد العمني، ج ر عدد  2
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ذا قاـ شخصاف أو عدة أشخاص في آف واحد بمزايدات متساوية كانػت ليػـ حقػوؽ متسػاوية فػي إو 
ذا لػـ تقػع أيػة مزايػدة جديػدة إشػخاص وحػدىـ ، و فييػا ىػؤلاء الأالفوز بػالمزاد تجػرى مزايػدات جديػدة يشػارؾ 

تجرى القرعة بينيـ حسب الكيفية التي يحددىا رئيس مكتب المزاد وذلؾ وفقػا لمقتضػيات الفقػرة أ مػف المػادة 
 ليو سابقا.إولى مف دفتر الشروط المشار الأ

المحػػدد لإيجػػار العقػػارات  ولػػى مػػف دفتػػر الشػػروطمػػا يلبحػػظ ىنػػا ىػػو التشػػابو فػػي صػػياغة المػػادة الأ
ولػى مػف دفتػر الشػروط المحػدد لكيفيػة التابعة للؤملبؾ الوطنية الخاصة بالمزاد العمني مع صياغة المػادة الأ

 طروحة .وؿ مف الأالخاصة لمدولة بالمزاد العمني و الذي تناولناه بالدراسة في الفصؿ الأ ملبؾبيع الأ
 التعيدات المختومة : . 2

ستمارة معمومات تكوف مطابقة إالعرض عف طريؽ تعيد عميو طابع و مصحوب بعلبف عف يتـ الإ
 دارة بتسميمو .لمنموذج الذي تقوـ الإ

علبنػات الدولػة المعينػة فػي الإ أمػلبؾلى مقر مديريػة إالمذكوراف  الإستمارةيجب أف يصؿ التعيد و 
غػػلبؽ المكاتػػب ، و يمكػػف إ شػػيارية فػػي آخػػر يػػوـ شػػغؿ يسػػبؽ اليػػوـ الػػذي تجػػرى فيػػو عمميػػة الفػػرز قبػػؿالإ

 جمسة الفرز. إفتتاحف يودع في مكتب المزاد قبؿ أ إستثناءا
 ستيلبـشعار بالإإرساؿ عف طريؽ البريد يجب أف يكوف في ظرؼ موصي عميو مع ما اذا كاف الإأ

و فػػػي ظػػػرؼ مػػػزدوج يحمػػػؿ الظػػػرؼ الػػػداخمي منيمػػػا العبػػػارة الآتيػػػة : " التعيػػػد مػػػف أجػػػؿ ......الجػػػزء رقػػػـ 
 ......المزاد بتاريخ ......." 

عبػػاء و الشػػروط المفروضػػة التػػي يفرضػػيا يػػداع التعيػػد قانونػػا قبػػوؿ المتعيػػد كػػؿ الأإو يترتػػب عمػػى 
شيار بعد تاريخ الأجؿ النيائي للئيداع المبيف في الإلغاءه إكما يمكف سحب التعيد أو ، دفتر الشروط ىذا 

.1 
علبنػات الصػحفية بػالمزاد تقوـ لجنة يمثؿ تكوينيا مكتػب المػزاد فػي التػاريخ المبػيف فػي الممصػقات و الإ

 عف طريؽ المزايدات الشفوية أو بفرز التعيدات المختومة حسب الكيفية المقررة و تتكوف ىذه المجنة مف :
 لوطنية في الولاية رئيسا .ا ملبؾمدير الأ 

                                                           

انظر الفقرة ب مف المادة الاولى مف دفتر شروط ايجار العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة بالدولة عف طريؽ المزاد العمني  1
 . 1995لسنة  01ج ر عدد ، 
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  ممثؿ الوالي 

 قميميا .إالوطنية المختص  ملبؾرئيس مفتشية الأ 

 . ممثؿ المصمحة التي بيدىا العقار المعروض لمتأجير 

 مر بصفتو ملبحظا ذا اقتضى الأإالوطنية (  ملبؾدارة المركزية ) المديرية العامة للؤممثؿ الإ 

لمختومػػة ، يجػػب عمػػى المتعيػػديف أف يحضػػروا جمسػػة فػػرز ذا وقػػع المػػزاد عػػف طريػػؽ التعيػػدات اإو 
مػػػف دفتػػػر  04العػػػروض شخصػػػيا أو عػػػف طريػػػؽ تعيػػػيف وكيػػػؿ يػػػزود بوكالػػػة كمػػػا تػػػنص عمػػػى ذلػػػؾ المػػػادة 

 الشروط.
نفع لمخزينػة فػي يخوؿ لمجنة المذكورة سابقا قبوؿ العرض الوحيد المتعمؽ بجزء معيف أو العرض الأ

دنػى قػدـ عػرض يفػوؽ الػثمف الأ إذالا إالجزء نفسػو ، و لا يبػت فػي المػزاد حالة تعدد التعيدات التي تتعمؽ ب
 المعروض .
الفائز منيـ ليقدـ كػؿ مػنيـ تعيػدا جديػدا فػي  إنتقاءذا تساوت العروض يدعى المنافسوف قصد إأما 

مػػف بػالمزاد الفػائز العػػرض الجديػد يعػيف  إنعػداـا عمػى العػػروض المػذكورة ، و فػي حالػة إعتمػادلمكػاف اعػيف 
 المتنافسيف المعنييف بواسطة القرعة .

عضػػػاء مكتػػػب المػػػزاد و الفػػػائز أو الفػػػائزوف أو يحػػػرر محضػػػر المػػػزاد فػػػي الجمسػػػة نفسػػػيا و يوقعػػػو 
 1بالمزاد .

شخاص الذيف يثبتػوف موطنػا أكيػدا  و كػذا شخاص المسموح ليـ بالمشاركة في المزاد فيـ الأأما الأ
 2قوقيـ المالية .قدرتيـ عمى الوفاء و يتمتعوف ماليا بح

يجػػػب عمػػػى الأشػػػخاص المػػػذيف يريػػػدوف المشػػػاركة فػػػي المزايػػػدات الخاصػػػة التػػػي يفػػػوؽ ثمنػػػو الأدنػػػى 
مػف مبمػغ الػثمف الأدنػى المعػروض %10المعروض عشػرة آلاؼ دينػار أف يػدفعوا كفالػة ضػماف ماليػة تمثػؿ 

 لمجزاء الذي يرغبوف أف يكونوا مزايديف فيو .
                                                           

انظر فقرة ج مف المادة الاولى مف دفتر شروط ايجار العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة بالدولة عف طريؽ المزاد العمني ،  1
 . 1995لسنة  01ج ر عدد 

ي ، ج ر عدد مف دفتر شروط ايجار العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة بالدولة عف طريؽ المزاد العمن 02انظر المادة  2
 . 1995لسنة  01
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 مفتشية أملبؾ الدولة المختصة إقميميا إما نقدا أو بواسطة صؾ معتمد .تدفع ىذه الكفالة إلى صندوؽ 
عمػػى أف يخصػػـ مبمػػغ الكفالػػة الػػذي دفعػػو الشػػخص الػػذي أعمػػف أنػػو الفػػائز مػػف مبمػػغ القسػػط السػػنوي 

 الأوؿ للئيجار .
كمػػػا يكمػػػؼ المحاسػػػب بػػػرد الكفالػػػة إلػػػى كػػػؿ الػػػذيف دفعوىػػػا و ذلػػػؾ بشػػػرط تقػػػديميـ قسػػػيمة الػػػدفع أو 

مثبتة لذلؾ ، بعد أف يقوـ مدير الأملبؾ الوطنية عمى ما يقػدـ منيػا بوضػع عبػارة تشػيد أف المػزاد الوصؿ ال
 1لـ يتـ إعلبنو لصالح المودع .

لا يعتبر طرح التأجير في المزاد و لو عمى أساس دفتر شروط معيف إيجابا ، بؿ يعتبػر دعػوة لكػؿ 
ء إيجابػػا و لا يػػتـ الإيجػػار إلا بقبػػوؿ العطػػاء راغػػب فػػي الإسػػتئجار أف يتقػػدـ بعطائػػو ، و يعتبػػر كػػؿ عطػػا

 2الأخير أي برسو المزاد عمى مقدـ العطاء  .
ألزمػػت المػػادة الخامسػػة مػػف دفتػػر الشػػروط المشػػار إليػػو سػػابقا الفػػائز بػػالمزاد أف يعػػيف فػػي محضػػر 

فػي مقػر البمديػة المزاد موطنا في البمدية التي يجب أف يدفع فييا الإيجار و ذلؾ لتبميغو كؿ العقػود اللبحقػة 
 التي جرى فييا المزاد .

، ديففي حاؿ حصوؿ إحتجاجات وقت المزاد أو بمناسبة العمميات التي تتموه في شأف صيغة المزاي
و القدرات المالية عمى الوفػاء أو صػحة المزايػدات ، و أيػة أحػداث أخػرى تتعمػؽ بػالمزاد فػإف الموظػؼ الػذي 

 3.يرأس عممية المزاد ىو المكمؼ بتسويتيا 
يتـ التوقيع عمى أصؿ محضر المزاد مف طرؼ أعضاء المكتب و الفائز أو ممثمو . كمػا يجػب أف 
تحمػػؿ الأوراؽ التػػي تظػػؿ ممحقػػة بمحضػػر المػػزاد عبػػارة : ممحػػؽ ، و يوقػػع عمييػػا كػػؿ الأطػػراؼ ، عمػػى أف 

لمشػطوبة تكتب الإحالات و الإضافات عمى ىامش العقود و يوقع عمييا كػؿ الأطػراؼ و تحسػب الكممػات ا
 4و يعمف بطلبنيا بواسطة عبارة يوقع عمييا كذلؾ كؿ الأطراؼ .

                                                           

 بالدولة عف طريؽ المزاد العمني.الخاصة شروط ايجار العقارات التابعة للبملبؾ  مف دفتر 03انظر نص المادة  1
 .46سميماف مرقس ، مرجع سابؽ ، ص  2
 العمني مف دفتر شروط ايجار العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة بالدولة عف طريؽ المزاد 06المادة نص انظر  3
 ىذه الاجراءات تستعمؿ في كؿ العقود الصادرة عف مديرية أملبؾ الدولة تفاديا لأي تزوير أو إضافات في العقود .4



315 

 

 

اؿ الإرتفاقػػػات السػػػمبية الظػػػاىرة ينتفػػػع الفػػػائز بػػػالمزاد بالإرتفاقػػػات الإيجابيػػػة و يتحمػػػؿ بطبيعػػػة الحػػػ
الخفية الدائمة و المنقطعة التي يمكف أف تثقؿ العقار المؤجر ، ىذا دوف إمكانية رفع أي طعف ضد الدولة و 
 1دوف إلتماس ضماف الدولة بأي حاؿ مف الأحواؿ . و

نيايتيا واميا ، وبدايتيا و يعتبر الفائز بالمزاد أنو زار العقارات محؿ الإيجار و يعرؼ تماـ المعرفة ق
تحت مسؤوليتو ، دوف أف يطالب الإدارة بحيازتيا أو تخفيض ثمنيا مف أجػؿ أي خطػأ فػي المسػاحة أو فػي 

 قواميا أو في حدودىا .
لكف في حالة ما إذا  تبيف أنو مف الضروري القياـ بجػرد المكػاف فػإف ىػذا الإجػراء يكػوف عمػى نفقػة 

تسػمـ أملبؾ الدولة المختصػة إقميميػا و  الفائز في نسخ ترفؽ إحداىا بمحضر المزاد و تودع الأخرى بمفتشية
 2الثالثة لممستأجر .

يتنػازؿ عػف حقػو فػي عقػد الإيجػار تحػت طائمػة إف الفائز بالمزاد لا يمكنو أف يؤجر تأجيرا فرعيا أو 
مػف دفتػر الشػروط المشػار إليػو سػابقا ،  11الفسخ الفوري ليذا العقد، دوف أي شػكميات قضػائية وفقػا لممػادة 

كمػػا يجػػب عمػػى المسػػتأجر أف يتػػرؾ العقػػارات فػػي الحالػػة التػػي تكػػوف عمييػػا عنػػد إنتيػػاء مػػدة التػػأجير ، و لا 
 في حالة قيامو بتحسينات لمعقار .يمكنو المطالبة بأي تعويضات 

غيػػر أنػػو إذا شػػيد بنايػػات و لػػو برخصػػة مػػف الإدارة ، يجػػب عميػػو ىػػدميا و رد الأمػػاكف إلػػى حالتيػػا 
الأولػػى عمػػى نفقتػػو ىػػو ، و ذلػػؾ بكيفيػػة تكػػوف فييػػا العقػػارات رىػػف الإشػػارة  فػػي اليػػوـ الػػذي حػػدد لإسػػتئناؼ 

رط تػؤوؿ البنايػات نيائيػا إلػى الدولػة التػي يمكنيػا التصػرؼ الدولة حيازتيػا ، و فػي حالػة عػدـ تنفيػذ ىػذا الشػ
 3فييا كما تريد ، دوف أف تكوف ممزمة بدفع أي تعويض لممستأجر .

يدفع الثمف السنوي لمتأجير كمػا ىػو مسػتخمص مػف المػزاد ، مػع إضػافة الأعبػاء التػي قػد يػنص القػانوف 
 و ذلؾ : عمييا بيف يدي رئيس مفتشية أملبؾ الدولة المختص إقميميا

  دج.10.000كؿ سداسي مقدما في أوؿ أكتوبر و أوؿ أبريؿ ، إذا كاف الثمف يساوي أو يفوؽ 

  دج 10.000كؿ سنة و مقدما في أوؿ أكتوبر إذا كاف ىذا الثمف أقؿ مف 

                                                           

 مف دفتر شروط ايجار العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة بالدولة عف طريؽ المزاد العمني 09المادة نص انظر  1
  مف دفتر شروط ايجار العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة بالدولة عف طريؽ المزاد العمني 10المادة  نص  انظر2
 مف دفتر شروط ايجار العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة بالدولة عف طريؽ المزاد العمني 12المادة نص انظر  3
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نفسػو و إلا اعتبػر المػزاد بػاطلب غير أنو يجب أف يػدفع القسػط الأوؿ مػف ثمػف التػأجير وقػت المػزاد 
 يعرض العقار مف جديد عمى المزايدات مع إقصاء ىذا المزايد.لا محؿ لو، و و 

  1في حالة التأخر عف دفع أحد الأقساط تتـ عممية التحصيؿ بالطرؽ القانونية .
توزع مصاريؼ الممصقات و الإعلبنات و النشرات التي تنفؽ مف أجؿ الوصوؿ إلى التأجير و كذا 

د و مصػػاريؼ النسػػخة التنفيذيػػة بػػيف مختمػػؼ الأجػػزاء رسػػوـ الطػػابع و أصػػؿ دفتػػر الشػػروط و محضػػر المػػزا
 المعروضة عمى المزايدات و ذلؾ حسب نسب الأثماف الدنيا المعروضة .

يدفع كؿ مستأجر حصة المصػاريؼ الواقعػة فػي جزئػو وقػت المػزاد نفسػو ، و يػدفع مػف جيػة أخػرى 
ع المسػتأجر زيػادة عمػى الػثمف حقوؽ التسجيؿ المستحقة المصفاة عمى أساس الثمف الواجب عميو ، كما يػدف
 2جميع الضرائب و الرسوـ التي قد تثقؿ حاليا العقارات أو قد تثقميا مستقبلب .

أنػو يمكػف بالنسػبة لمعمميػات التػي تكتسػي فائػدة  12/427مف المرسػوـ  103/02وقد ذكرت المادة 
 عمييا في ىذا المجاؿ . أكيدة لمجماعة الوطنية تأجير العقارات بالتراضي في إطار الإجراءات المنصوص

كمػػا تحػػدد مػػدة التػػأجير وفقػػا لطبيعػػة النشػػاط و المنشػػآت المزمػػع إنجازىػػا و كػػذا أىميػػة الاسػػتثمارات 
 3سنة (  . 65الممتزـ بيا ، دوف تجاوز مدة خمسا و ستيف سنة )

 ثانيا: التأجير المباشر 
: "...و  مػػػف قػػػانوف الأمػػػلبؾ الوطنيػػػة المعػػػدؿ و المػػػتمـ عمػػػى أنػػػو 03و  02/ 89نصػػػت المػػػادة 

، بصــفة اســتثنائية مبــررة قانونــا ، التنــازل أو التــأجير بالتلااضــي عمــى أســاس القيمــة التجاريــة أو يمكــن
 الإيجارية الحقيقية للأملاك المعنية لأجل عمميات تحقق فائدة أكيدة لمجماعة الوطنية .

يجب أن تكرس المبيعات و التـأجيرات المحققـة تطبيقـا للأحكـام السـابقة بموجـب عقـود تحـدد نماذجيـا  و
 عن طريق التنظيم .'

 
                                                           

 بالدولة عف طريؽ المزاد العمنيمف دفتر شروط ايجار العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة  13المادة  نص  انظر 1
 مف دفتر شروط ايجار العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة بالدولة عف طريؽ المزاد العمني 14المادة  نص  انظر 2
 . 12/427مف المرسوـ  103/03انظر نص المادة  3
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حيث تؤجر إدارة أملبؾ الدولة الأمواؿ الخاصة لمدولة التي تسيرىا مباشرة أو المخصصة لممصالح 
  1يمة المسندة إلييـ .العامة لمدولة ، و ذلؾ مف أجؿ تمكيف تمؾ المؤسسات مف أداء الم

يجػػار فيقػػوـ الػػوالي بمػػنح الإ ىػػذا النػػوع مػػف الإيجػػار يكػػوف خصوصػػا بيػػدؼ تشػػجيع المسػػتثمريف ،
بالتراضي لفائدة المستثمريف بالنسبة لممشاريع التي يرى أنيا ذات منفعة كبرى لممجموع الوطنية و ذلػؾ بعػد 

يمكػػف أف يتحػػوؿ الإيجػػار ىنػػا أيضػػا إلػػى تنػػازؿ أخػػذ رأي مديريػػة أمػػلبؾ الدولػػة حػػوؿ الشػػروط الماليػػة ، و 
 2تشجيعا لممستثمر بناء عمى طمبو ىو فقط .

إف طمػػػب التػػػأجير بالتراضػػػي يكػػػوف حسػػػب طبيعػػػة المشػػػروع موجيػػػا إلػػػى الػػػوالي المخػػػتص برسػػػالة 
و تكػوف   (، un immeuble non bati) فػي حالػة العقػار الفضػاء   موصى عمييا مػع إشػعار بالإسػتيلبـ

 الرسالة مرفقة بالممؼ الآتي : 
 وضعية و مكونات و المساحة المطموبة لممشروع موضوع الطمب . -

 مصاريؼ المفترضة لممشروع .الو ، طبيعة و جالتو  -

 مخططات خاصة بالمشروع المراد إنجازه . -

 جدوؿ زمني يتضمف عمى الخصوص تاريخ إنجاز المشروع . -

 طرؽ الصيانة المقترحة . -

 قترحة لتفعيؿ المشروع و مدى تأثيره عمى البيئة و الثروات الطبيعية .الطرؽ الم -

تكوف لجنة ولائية يكػوف تنظيميػا و تكوينيػا عمػى حسػب أىميػة المشػروع المطمػوب إنجػازه ، و ذلػؾ 
بموجػػب قػػػرار صػػػادر عػػف الػػػوالي ، تعطػػػي ىػػذه الأخيػػػرة رأييػػػا فػػي كػػػؿ طمبػػػات الإيجػػار و ذلػػػؾ بعػػػد دراسػػػة 

 3. الإقتصاديةلمفائدة التي يعود بيا المشروع عمى الدولة مف الناحية الممفات و تأكيدىا 
فبالنسبة لممنقولات ، يكوف التأجير بعد موافقة الييئة المخصص ليا إذا كاف ىنػاؾ تخصػيص ليػذه 

 المنقولات ، و عند إنعداـ التخصيص يكوف التأجير مباشرة .
                                                           

 .82سماعيف شامة ، مرجع سابؽ ، ص  1
2 AHMED RAHMANI , droits des biens publics , op cit , p 133. 

3 AHMED RAHMANI , droits des biens publics , op cit , p  131  . 
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التخصػيص أف تضػع بنػود الإيجػار بإسػتثناء عمى أنو في الحالة الأولى يحػؽ لمجيػة المسػتفيدة مػف 
 1ما يتعمؽ بالجانب المالي الذي ىو مف إختصاص إدارة أملبؾ الدولة .

لا يجػػػػوز القيػػػػاـ بعمميػػػػة الإيجػػػػار مكػػػػرر مػػػػف قػػػػانوف الأمػػػػلبؾ الوطنيػػػػة أنػػػػو  91لقػػػػد ذكػػػػرت المػػػػادة 
أنواعيا مف طػرؼ مصػالح أمػلبؾ الإتفاقيات بالتراضي و أية اتفاقية أخرى تستيدؼ إيجار العقارات بشتى و 

الدولػػة أو المؤسسػػات التابعػػة ليػػا إلا بعػػد أخػػذ رأي الإدارة المكمفػػة بػػالأملبؾ الوطنيػػة ، و ذلػػؾ فيمػػا يخػػص 
 2طمبات البائع أو المؤجر ، ووفقا لمشروط و الكيفيات المحددة عف طريؽ التنظيـ .

 يجار الخاضع لأحكام خاصة : المطمب الثاني :الإ

بػالمواد مػف  12/427ي يخضع لقواعػد خاصػة خصصػو المشػرع فػي المرسػوـ التنفيػذي جير الذأالت
 و التي سنتناوؿ تحميميا فيما يمي :  114الى المادة  110

 ول : تأجير العقارات أو المحلات ذات الاستعمال السكني أو الحرفي : الفرع الأ 
المتضػمف  1975سػبتمبر  26المػؤرخ فػي :  75/59مػر حكػاـ الأيجار يخضػع لأىذا النوع مف الإ

يجػػار التجػػاري تطبػػؽ منػػو عمػػى أف أحكػػاـ الإ 170القػػانوف التجػػاري المعػػدؿ و المػػتمـ ، و قػػد نصػػت المػػادة 
يجار المحػلبت و العمػارات الممموكػة لمدولػة أو الولايػات أو البمػديات أو المؤسسػات العموميػة ، إكذلؾ عمى 
وف الخػػاص و ىػػو القػػانوف التجػػاري عنػػد تعامميػػا مػػع جػػراءات القػػانيجػػارات الدولػػة خاضػػعة لإإف إو عميػػو فػػ

" يخضــع عمػػى أف :  12/427مػػف المرسػػوـ  110فػػراد فػػي مجػػاؿ تػػأجير المحػػلبت ، وقػػد نصػػت المػػادة الأ
تجديــد عقــود تــأجير العقــارات أو المحــلات ذات الاســتعمال التجــاري أو التجــاري أو الصــناعي أو الحرفــي 

وانين و التنظيمـات المعمـول بيـا و التـي تحكـم علاقـات المـؤجرين التابعة للأمـلاك الخاصـة لمدولـة ، لمقـ
 .بالمستأجرين " 

بإمكاف الدولة أف تؤجر محلبتيا التجارية لمغير قصد إستمرار نشاط ىذه المحػلبت ، و يترتػب عػف 
، و ىػو بػذلؾ 3ىذا العقد المعد في شكؿ رسمي ، أف المستأجر يتحوؿ إلى تاجر و يمتػزـ بإلتزامػات التجػار 

                                                           

، دار ىومة لمطباعة  2001اعمر يحياوي، الوجيز في الامواؿ الخاصة التابعة لمدولة و الجماعات المحمية ، طبعة  1
 .144والنشر و التوزيع ، الجزائر ، ص 

 المتعمؽ بالأملبؾ الوطنية . 08/14مف القانوف  29تـ إدراج ىذه المادة الجديدة بموجب نص المادة  2
 عمى المستأجر التسجيؿ في السجؿ التجاري و مسؾ الدفاتر التجارية باعتبارىما مف أىـ الإلتزامات الواقعة عمى التاجر. 3
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يخضػػع لنظػػاـ الإفػػلبس إذا توقػػؼ عػػف دفػػع ديونػػػو ، لكنػػو لا يسػػأؿ إلا فػػي حػػدود أموالػػو الشخصػػػية ، لأف 
المػػػؤجر غيػػػر مسػػػؤوؿ عػػػف إلتزامػػػات المسػػػتأجر طبقػػػا لمقواعػػػد العامػػػة ، كمػػػا أف أمػػػواؿ الدولػػػة غيػػػر قابمػػػة 

 1لمحجز.
ة المختصػة إقميميػا ، مػلبؾ الدولػأما بالنسبة لمبمغ الإيجػار ، فػإف تحديػده يكػوف مػف طػرؼ مديريػة أ

ذلػػؾ بعػػد إستشػػارة الإدارة المكمفػػة بالتجػػارة إذا كػػاف المحػػؿ التجػػاري تابعػػا لمدولػػة ، أمػػا إذا كػػاف المحػػؿ ممكػػا و 
ىػو مػا يسػمى التسػيير لمجماعات المحمية فإف دور مديرية أملبؾ الدولػة يقتصػر عمػى تقػديـ الاستشػارة فقػط 

 2الحر.
وفقا لدفتر الشػروط المرفػؽ بعقػد تػأجير التسػيير الحػر سػواء  تكوف علبقة المؤجر بالمستأجر محددة

 3تعمؽ الأمر بمحؿ تجاري تابع لمدولة أو لجماعة إقميمية .

نشػػاط ىػػذه المحػػلبت، و ىػػذا  إسػػتمرارذف أف تػػؤجر محلبتيػػا التجاريػػة لمغيػػر قصػػد إفػػيمكف لمدولػػة 
ات التجػار إلتزامػتػاجر و يمتػزـ بكػؿ لػى إفراغو في الشكؿ الرسمي ، و عميو فالمسػتأجر يتحػوؿ إالعقد يجب 

دارة المكمفػػة بالتجػػارة ، إذا كػػاف الإ إستشػػارةالدولػػة بعػػد  أمػػلبؾ، أمػػا المبمػػغ فيػػتـ تحديػػده مػػف طػػرؼ مديريػػة 
 الاستشػارةالدولػة تقػدـ  أمػلبؾف مديريػة إالمحؿ تابعػا لمدولػة أمػا إذا كػاف المحػؿ  تابعػا لمجماعػات المحميػة فػ

 4فقط و ىو ما يسمى التسيير الحر.
ف يدفعػػو مػػف يشػػغموف أالػػذي يجػػب  نتفػػاعالدولػػة ىػػي مػػف تقػػوـ بتحديػػد تعػػويض الإ أمػػلبؾفمديريػػة 

التجػػاري أو الصػػناعي أو  سػػتعماؿو جزئيػػا للئأقانونػػا المحػػاؿ التػػي تممكيػػا الدولػػة و تكػػوف مخصصػػة كميػػا 
 5الحرفي بموجب القوانيف و التنظيمات المعموؿ بيا .

                                                           

 .146اعمر يحياوي ، مرجع سابؽ ، ص  1
 .204ني ، مرجع سابؽ ، ص عبد العظيـ سمطا 2
 . 146اعمر يحياوي ، مرجع سابؽ ، ص 3
 .204عبد العظيـ سمطاني ، مرجع سابؽ ، ص  4
 . 12/427مف المرسوـ  111انظر نص المادة  5
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دارات العموميػػػة أف يشػػػغموا بحكػػػـ وظيفػػػتيـ مسػػػكنا فػػػي عمػػػارة تابعػػػة منػػػع القػػػانوف عمػػػاؿ الإ و قػػػد
ي صػفة كانػت ، إلا إذا كػاف ليػـ أالدولة مخصصة لمصمحة عمومية أو في عمارة تحوزىا الدولػة بػ ملبؾلأ

 1.شكاؿ المحددة في التنظيـ المعموؿ بو السكف وفقا لمشروط و الأ إمتيازمف  الإستفادةحؽ 
فمػػف أجػػؿ الإسػػتجابة لمتطمبػػات تنقػػؿ المسػػؤوليف و تسػػييؿ حركػػاتيـ الدوريػػة ، يمكػػف مػػنحيـ عمػػى 

لسػػػماح ليػػػـ بتنفيػػػذ أمثػػػؿ لميػػػاميـ سػػػبيؿ الإمتيػػػاز سػػػكنات تابعػػػة لمدولػػػة لمضػػػرورة الممحػػػة لممصػػػمحة قصػػػد ا
بوضػػػع تشػػػجيع جمػػػب كفػػػاءات إضػػػافية إلػػػى منػػػاطؽ محػػػددة ، قامػػػت الدولػػػة مػػػف خػػػلبؿ مختمػػػؼ الإدارات و 

سػػكنات فػػي متنػػاوؿ الأعػػواف لضػػرورة المصػػمحة و التػػي تعػػد أىػػـ النصػػوص التنظيميػػة التػػي تسػػير العمميػػة 
 نذكر منيا :

  : 07/02/1989المؤرخ في : 89/10المرسوـ التنفيذي رقـ . 
   : 27/11المؤرخة فػي :  5675و المذكرة رقـ :  30/03/1994المؤرخة في :  356المذكرات رقـ /

1996 . 
  : 07/04/2004المؤرخة في :  1524المذكرة رقـ  
  : 25/03/2006المؤرخة في :  1923المذكرة  رقـ . 

تمنح السكنات في المقاؿ الأوؿ لمموظفيف الذيف يمارسوف وظيفة أو منصب نوعي و غير شاغميف 
لوظػػائؼ حػػدد قائمػػة ا 17/05/1989 لمسػػاكف وظيفيػػة ، و قػػد حػػدد القػػرار الػػوزاري المشػػترؾ المػػؤرخ فػػي :

المناصػػب التػػي تخػػوؿ الحػػؽ فػػي الإمتيػػاز السػػكني و التػػي تخضػػع لمضػػرورة الممحػػة لممصػػمحة أو لضػػرورة و 
 المصمحة .

تجػػػب الإشػػػارة إلػػػى أف السػػػكنات الممنوحػػػة  لمضػػػرورة الممحػػػة لممصػػػمحة غيػػػر قابمػػػة لمتنػػػازؿ لفائػػػدة 
ة داخؿ الييئة أو التػي لا يمكػف شاغمييا و نفس الشيء بالنسبة لممساكف الممنوحة لضرورة المصمحة الواقع

 فصميا عف المباني المستعممة مف طرفيا .
 
 
 

                                                           

  12/427مف المرسوـ  112انظر نص المادة  1
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 الوطنية الخاصة لمييئات الدولية : ملاكجير الأأالفرع الثاني : ت
نػػػو يمكػػػف لمييئػػػات الدوليػػػة التػػػي تكػػػوف الجزائػػػر إف 12/427مػػػف المرسػػػوـ  113وفقػػػا لػػػنص المػػػادة 

الوطنيػة  مػلبؾسػتئجار العقػارات التابعػة للؤإعضوا فييا و كذا يمكف لمممثميات الدبموماسية و كػذا القنصػمية 
 مبدأ المعاممة بالمثؿ . احتراـالخاصة لمدولة بشرط 

لب معينا لعقػد الإيجػار ىػذا لـ يحدد قانوف الأملبؾ الوطنية و لا المرسوـ التنفيذي الصادر بعده شك
، لكػػف باسػػتقراء المػػواد المتعمقػػة بالإيجػػار يتػػبف أف عقػػد الإيجػػار يجػػب أف يكػػوف مكتوبػػا محػػررا مػػف طػػرؼ 

 1مديرية أملبؾ الدولة ، و يجب أف يكوف متبوعا بدفتر شروط .
يمكــن لمييئــات الدوليــة التــي  « قبػػؿ إلغائػػو عمػػى أنػػو : 91/454مػػف المرسػػوـ  28نصػػت المػػادة 

تكــون الجزائــر عضــوا فييــا و الممثميــات الدبموماســية و القنصــمية إســتئجار العقــارات التابعــة للأمــلاك 
 الوطنية بشرط احترام مبدأ المعاممة بالمثل .

جراء إبــوزير الشــؤون الخارجيــة الــذي يقــوم بــ ة أو الممثميــة أو القنصــمية المعنيــة الييئــتتصــل 
 . »ة الدبموماسية أو القنصمية يجار لفائدة الييئة أو الممثميعممية الإ

السػػػكني و المينػػػي و التجػػػاري والحرفػػػي  سػػػتعماؿسػػػناد ميمػػػة تسػػػيير العقػػػارات ذات الإإكمػػػا يمكػػػف 
لػى ىيئػات متخصصػة ، إ مػلبؾالخاصػة لمدولػة وكػذا عمميػة الصػيانة و كػذا حراسػة ىػذه الأ ملبؾالتابعة للؤ

 2الوطنية . ملبؾبعناية مف مصالح الأىذا حسب الشروط المحددة في عقود التسيير المحررة و 

 المطمب الثالث: إيجار الأملاك الوطنية المنقولة : 
يمكػف للؤمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة التابعػػة  لمدولػػة التػي تتػػولى مصػػمحة الأمػػلبؾ الوطنيػػة تسػػييرىا أف 

 تكوف محؿ تأجير لأشخاص طبيعييف أو معنوييف وفقا لمكيفيات التي يحددىا التنظيـ .
تصب عائدات ىذا الإيجػار فػي الخزينػة العموميػة و يخػوؿ كػذلؾ لمجماعػات الإقميميػة أف يجب أف 

 3 تقوـ بتأجير الأملبؾ المنقولة التابعة لأملبكيا الخاصة حسب الكيفيات التي يحددىا التنظيـ .
                                                           

 .114مجيد خمفوني ، الايجار المدني في القانوف الجزائري ، مرجع سابؽ ، ص  1
 . 12/427مف المرسوـ  114انظر نص المادة  2
 مف قانوف الاملبؾ الوطنية المعدؿ و المتمـ . 101نص المادة انظر  3
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لمػػػػدير أمػػػػلبؾ الدولػػػػة إيجػػػػار الأمػػػػلبؾ الوطنيػػػػة  23/11/1991 المػػػػؤرخ فػػػػي : 91/454خػػػػوؿ المرسػػػػوـ 
الخاصػػػة المنقولػػػة مرفقػػػة بشػػػروط وضػػػعيا رىػػػف الانتفػػػاع بيػػػا و ىػػػو مػػػا ورد كػػػذلؾ ضػػػمف أحكػػػاـ المرسػػػوـ 

 الساري المفعوؿ حاليا . 12/427
ة حيث لا يجوز إلا مف طرؼ مديرية أملبؾ الدولة تأجير المنقولات التابعة للؤمػلبؾ الخاصػة لمدولػ

، سواء كانت مخصصة لمصػمحة عموميػة أـ غيػر مخصصػة ليػا ، و كيفمػا كانػت الإدارة التػي تحوزىػا أو 
تسيرىا لأشػخاص طبيعيػيف أو معنػوييف ، كمػا أنػو لا يجػوز كػذلؾ إلا مػف طػرؼ مصػمحة أمػلبؾ الدولػة أف 

بؽ توضػػع و لػػو مؤقتػػا تحػػت تصػػرؼ مصػػمحة أخػػرى لػػـ تخصصػػيا ليػػا مصػػمحة أمػػلبؾ الدولػػة ، و إذا سػػ
 1تخصيص ىذه الأملبؾ فلب بد مف الحصوؿ عمى موافقة قبمية مف المصالح التي خصصت ليا .

تتولى المصمحة المخصص ليا ضػبط الشػروط التقنيػة لعمميػة التػأجير ، و تخػتص مصػمحة أمػلبؾ 
 2الدولة وحدىا بتحديد الشروط المالية .

لا بػثمف يقػؿ عػف القيمػة الإيجاريػة  لا يمكف بػأي حػاؿ مػف الأحػواؿ أف تػتـ عمميػة التػأجير مجانػا و
، إلا إذا تعمػػؽ الأمػػر عقػػب إعػػادة الييكمػػة أو حػػؿ المصػػمحة 3للؤمػػلبؾ المػػؤجرة ميمػػا كانػػت صػػفة المسػػتأجر

 4المخصص ليا بعممية أيمولة ممتمكات مصحوبة بتحويؿ النشاط .
إدارة أمػلبؾ الدولػة  يثبت تأجير الأملبؾ المنقولة التابعة للؤمػلبؾ الخاصػة لمدولػة فػي إتفاقيػة تعػدىا

 12/427مػف المرسػوـ  132المختصة إقميميا و تحدد الشروط المالية لمعممية وفقا لمقتضيات نػص المػادة 
 المشار إليو سابقا .

غيػر أنػػو فػػي السػػابؽ كػػاف  يبػرـ العقػػد بصػػورة مكتوبػػة تحػػرره مديريػة أمػػلبؾ الدولػػة الدولػػة بإعتبارىػػا 
المنقولػة رىػف الإيجػار دوف شػرط الحصػوؿ عمػى إذف مػف الػوالي إذا موثقا لمدولة ، و يجوز وضػع الأمػلبؾ 
  5كانت مدة الايجار أقؿ مف ستة أشير .

                                                           

 . 12/427مف المرسوـ  01/ 131انظر نص المادة  1
 . 12/427مف المرسوـ  131/02انظر نص المادة  2

3 AHMED RAHMANI , droits des biens publics , op cit , p 136. 

 . 12/427فقرة أخيرة مف المرسوـ  131انظر المادة  4
 .119الإيجار المدني في القانوف الجزائري ، مرجع سابؽ ، مجيد خمفوني ،  5
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عمػػى عكػػس المرسػػوـ السػػابؽ لػػـ يحػػدد حػػدا أدنػػى لمػػدة  12/427إلا أف الملبحػػظ ىػػو أف المرسػػوـ 
حديػػد الإيجػػار و لػػـ يحػػدد كػػذلؾ متػػى يخضػػع التػػأجير لتػػرخيص مسػػبؽ ، حيػػث أف الػػنص جػػاء عامػػا دوف ت

 لممدة .
كػاف كػؿ  12/427الػذي ألغػي كمػا سػبقت الإشػارة بموجػب المرسػوـ  91/454وفقا كذلؾ لممرسػوـ 

عقػػد إيجػػار يػػرد عمػػى منقػػوؿ تػػابع لأمػػلبؾ الدولػػة الخاصػػة تزيػػد مدتػػو عػػف سػػتة أشػػير يجػػب تحػػت طائمػػة 
الشػػػروط الماليػػػػػػػػػػػػػػػة بطلبنػػػو أف يػػػتـ بموجػػػب اتفاقيػػػة تعػػػدىا مديريػػػة أمػػػلبؾ الدولػػػة المختصػػػة إقميميػػػا و تحػػػدد 

 1لمعممية ، عمى أف تقدـ ىذه الاتفاقية إلى السيد الوالػػي ليوافؽ عمييا .
لػػػـ نلبحػػػظ ضػػػمف المرسػػػوـ الحػػػالي نصػػػا مشػػػابيا ليػػػذا الػػػنص و إنمػػػا تػػػـ الإكتفػػػاء بػػػذكر أف وضػػػع 

أف يثبػت  الأملبؾ المنقولة التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة تحت تصرؼ مصمحة غيػر مخصػص ليػا يجػب
 2في محضر تحرره إدارة أملبؾ الدولة المختصة إقميميا و تحدد الشروط المالية لمعممية .

يتـ قبض مبػالغ الإيجػار مػف طػرؼ محاسػبي مصػمحة الأمػلبؾ الوطنيػة لفائػدة الميزانيػة التػي تسػير 
  3عمييا المصمحة المستفيدة مف التخصيص .

ا أو إسػػتيلبؾ أيػػة مصػػمحة أخػػرى لمعائػػدات يترتػػب عمػػى إسػػتيلبؾ المصػػمحة نفسػػيا المخصػػص ليػػ
 الناتجة عمى أحد العقارات دفع قيمة ىذه العائدات لمصمحة أملبؾ الدولة .

  4تحدد ىذه القيمة بواسطة تقدير حضوري أو خبرة .
المحػػػػػػدد  01/07/2008المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  08/189تجػػػػػػدر الإشػػػػػػارة إلػػػػػػى أف المرسػػػػػػوـ التنفيػػػػػػذي رقػػػػػػـ : 

 قد ذكر ضمف اختصاصات وزير السكف ما يمي : 5مراف لصلبحيات وزير السكف و الع
                                                           

 . 91/454مف المرسوـ  47انظر نص المادة  1
 . 12/427مف المرسوـ  133انظر نص المادة  2
 . 12/427مف المرسوـ  134المادة  و التي تقابميا حاليا 91/454مف المرسوـ  49انظر نص المادة  3
 . 12/427مف المرسوـ  135انظر نص المادة  4
المحدد لصلبحيات وزير السكف و العمراف ، صادر  01/07/2008المؤرخ في  08/189المرسوـ التنفيذي رقـ :  5

 . 06/07/2008مؤرخة في :  37بالجريدة الرسمية عدد 



324 

 

 

كف و إعػداد و تنفيػذ لوزير السكف و العمراف فػي مجػاؿ السػكف صػلبحية تحديػد إسػتراتيجيات تطػوير السػ -
متابعة و مراقبة التدابير سواء كانػت تشػريعية أو إداريػة و اقتصػادية ذات الصػمة بالتسػيير و المحافظػة و 

 1الوطنية .و صيانة الأملبؾ العقارية 

يػػة الطمػػب الػػوطني فػػي مجػػاؿ السػػكف كمػػا لمػػوزير كػػذلؾ فػػي ميػػداف صػػلبحية تحديػػد الإسػػتراجية قصػػد تمب -
التجييزات الجماعيػة و البنػاءات ذات الاسػتعماؿ الاقتصػادي و الاجتمػاعي و عقمنػة تسػييرىا ، و بيػذه و 

تابعػػػة للؤمػػػلبؾ الوطنيػػػة محػػػلبت الالصػػػفة يكمػػػؼ بػػػاقتراح التنظػػػيـ المتعمػػػؽ بالإيجػػػار و بأتػػػاوى شػػػغؿ ال
متابعة تطبيقيا في إطار السياسة الوطنية للؤجور وفقا لمتشريع المعموؿ بو ، كما يقترح و يحدد تنظيـ و 

 و كيفيات تسيير الأملبؾ التايعة لمقطاع العمومي.

 2يقترح الوزير كذلؾ كؿ تدابير ضبط معاملبت السوؽ العقارية والسير عمى تطبيقيا . -

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 مف نفس المرسوـ . 02انظر نص المادة  1
المحدد لصلبحيات وزير السكف  01/07/2008المؤرخ في  08/189التنفيذي رقـ : مف المرسوـ  03انظر نص المادة  2

 و العمراف ، المطة الأخيرة .
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 خلاصة الباب الثاني :
ىمػا ملبؾ العقاريػة التابعػة لمدولػة و لقد حاولنا في ىذا الباب معرفة التصرفات غير الناقمة لممكية الأ

الامتياز و التأجير ، و قد خمصنا إلى أف الامتياز يعتبر حاليا أىػـ نمػط لتسػيير الأمػلبؾ الوطنيػة الخاصػة 
الصػػناعي، و قػػد أبرزنػػا الشػػروط الواجػػب توفرىػػا فػػي العقػػار محػػؿ لمدولػػة سػػواء بالنسػػبة لمعقػػار الفلبحػػي أو 

الإمتيػػاز بالإضػػافة إلػػى الشػػروط الخاصػػة بالمسػػتفيديف مػػف الإمتيػػاز ، مػػع إبػػراز الإجػػراءات الواجػػب إتباعيػػا 
فػػػي كػػػؿ حالػػػة مػػػع تحميػػػؿ كػػػؿ النصػػػوص القانونيػػػة المتعمقػػػة بالموضػػػوع مػػػع تحميػػػؿ المػػػذكرات و التعميمػػػات 

رية العامة للؤملبؾ الوطنية  بيذا الخصوص بغية إثراء الموضػوع مػف جيػة ، و كػذا سػد الصادرة عف المدي
 .الثغرات المتعمقة بالموضوع مف جية ثانية

دوف أف ننسى التأجير الذي يعد تصرفا مثمرا ىو الآخر رغـ أف المشرع لـ يشممو بمواد كثيرة ، إلا 
يتػػػو العمميػػػة و دوره فػػػي التنميػػػة فقػػػا لمقػػػانوف مبػػػرزيف أىمأننػػػا حاولنػػػا دراسػػػة المػػػواد المتعمقػػػة بػػػو و تحميميػػػا و 

 الإستثمار العمومي .و 
إف الإيجار كتصرؼ غير ناقؿ لمممكية في مجاؿ الممكية الوطنية الخاصة لمدولة رغـ أىميتو إلا أننا 

لػـ تشػممو بالتوضػيحات  DGDNلاحضنا أنو لـ يحض بالعناية اللبزمػة لتػدخؿ المشػرع مػف جيػة ، كمػا أـ 
مطموبة لرفع بعػض النقػاط الغامضػة فػي تطبيقػو ، حيػث أننػا قمنػا بالبحػث فػي كػؿ المػذكرات و التعميمػات ال

إلى يومنا ىذا فيما اسػتطعنا الحصػوؿ عميػو مػف وثػائؽ قػدمت  2000خصوصا مف  DGDNالصادرة عف 
ح تسػاؤلا ميمػا لنا مف طرؼ مديرية أملبؾ الدولة ، و لكننا لـ نجد أي أثر لمتأجير ضمنيا ، و ىو مػا يطػر 

و ىو مدى نجاعة ىذا التصرؼ مف الناحية العممية ؟ و ىؿ يعكس لنا الواقع العممي أثرا ىاما لو في إثػراء 
 الخزينة العمومية ؟ ىؿ ىناؾ جدوى مف إستمرارية النصوص المنظمة لو في ظؿ غياب فعاؿ لو واقعيا ؟
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   ةخـاتم
تقسػيمو إلػى بػابيف ، خػص البػاب الأوؿ منػو لمحػديث عػف لموضوع الرسػالة و الػذي تػـ  دراستنا بعد

 للؤمػلبؾ وتعرضػنا التصػرفات الناقمػة لمممكيػة بينمػا خػص البػاب الثػاني بالتصػرفات غيػر الناقمػة لمممكيػة ،

 وسػبؿ الجزائػر فػي الإقتصػادية التنميػة فػي مسػاىمتيا ومػدى الوطنيػة الخاصػة التابعػة لمدولػة تحديػدا 

ستغلبليا إستعماليا  :التالية النتائ  إلى وصمنا منيا، والإستفادة تثمينيا أجؿ مف وا 
  إف أمػػواؿ الدولػػة الخاصػػػة تتمتػػع بنظػػاـ قػػػانوني خػػاص ، فيػػػذه الأمػػواؿ و إف كانػػت تخضػػػع فػػي معظػػػـ

تبارىػػا أمػػوالا خاصػػة ، إلا أف ذلػػؾ لا يمنػػع مػػف خضػػوعيا لأحكػػاـ عأحكاميػػا لقواعػػد القػػانوف المػػدني بإ
إدارة و تصرؼ الدولة بأمواليا الخاصة ، و ىذه الخصوصية منبعيا طبيعػة  القوانيف الخاصة التي تنظـ

 المياـ التي تمارسيا الدولة بإعتبارىا شخصا معنويا عاما مسؤولا عف إدارة المرافؽ العامة في الدولة .

 الممكيػة و ىػي :  إف حؽ الدولة عمى أمواليا الخاصة يعتبػر حػؽ ممكيػة حقيقيػة يخوليػا ميػزات و مكنػات
ستعماؿ ، الإستغلبؿ و التصرؼ ، إلا أف تصرؼ الدولة فػي أمواليػا الخاصػة يعتبػر غيػر مطمػؽ مػف الإ

كػػؿ قيػػد ، بػػؿ تكػػوف تصػػرفات الدولػػة ىنػػا مقيػػدة بالتصػػرفات التػػي يجيزىػػا القػػانوف مػػف جيػػة ، و بالحػػدود 
 الواجبة الإتباع لتحقيؽ المنفعة العامة في كؿ الأحواؿ مف جية أخرى .

 عامػة إدارةص بتخصػي الجزائريػة الدولػة قامػت الإسػتراتيجي، وطابعيػا الوطنيػة مػلبؾالأ لأىميػة نظػرا 

فػتـ تكميػؼ  الماليػة ، وزارة وىي الوقت، نفس في وحمايتيا حسف إستعماليا و إستغلبليا  لمراقبة ضخمة
 كػؿ بمتابعػةالمديريػة العامػة للؤمػلبؾ الوطنيػة بمػا تحتويػو مػف مػديريات فرعيػة عمػى المسػتوى المركػزي 

قانونػا، كمػا تتػابع مػديريات أمػلبؾ الدولػة المختصػة إقميميػا عمميػة تسػيير و  عمييػا المنصػوص العمميػات
 الفلبحػي، بالعقػار التصػرفات المرتبطػة  سػتغلبؿ الأمػلبؾ الوطنيػة الخاصػة التابعػة لمدولػة خصوصػا إ

 ؿيوالمداخ منتوجاتيا تحصيؿ ومتابعة وصناعية، إستثمارات فلبحية  للئستثمار لإنجاز الموجو والعقار
 .يانع الناجمة

 نتيػازيوف مػف إليػذا العقػار مػف جيػة ، و مسػتثمروف  لا وجود لفكرة ندرة العقار و إنما ىناؾ سػوء تسػيير
  المستثمر. و الإدارة نعداـ الثقة بيفإجية ثانية ، مما ولد 
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 والإحصػائيات المعمومػات نعػداـا  الجزائػر و  فػي الإقتصػادي العقػاري المجػاؿ فػي المتػدخميف إف كثػرة 

 مف مشروعو زاد عميو يقيـ الذي العقار قتناءإ أجؿ مف يتجو أيف المستثمر يعرؼ لا حيث الإقتصادية ،

 المشاكؿ. ىذه
  قامت الدولة مؤخرا مف خلبؿ التعديلبت الأخيػرة التػي مسػت العقػار الموجػو للئسػتثمار خصوصػا قػوانيف

ممية تسيير العقار الموجو للئستثمار  حيث أوكمت الميمػة إلػى المالية الأخيرة  بتقميص المتدخميف في ع
الفلبحػي مػف جيػة ، و المػدير  العقػار تسػيير عمػى يشػرؼ الػذي الفلبحيػة، للؤراضػي الػوطني الػديواف 

بعػد أف  2015الولائي للئستثمار حسب آخر تعديؿ لقانوف الإستثمار وفقا لقانوف المالية التكميمي لسنة 
الى  2006إدارات مكمفة بالإستثمار عيدت إلييا عممية التسيير خصوصا مف سنة  تـ الغاء تدخؿ عدة

 . 2008غاية 
 كؿ العمميات عمى يشرفاف أنيما حيث ، بيا يستياف لا قيمة ليما أصبح المؤسستيف ىاتيف فإف بالتالي و 

 الإقتصػادية المشػاريعإنجػاز  عمػى الإشػراؼ بينيػا ومف الجزائر، في العمومي العقار تثميف في تساىـ التي

 .الوطنية مردودية أكبرللؤملبؾ لتحقيؽ عمييا المعوؿ الوسيمة وىي الإمتياز، طريؽ عف

 ميدانيا ذلؾ وتجسيد الإمتلبكية بالوظيفة الخاصة الوطنية للؤملبؾ الجزائري المشرع إعتراؼ إ ف ، 
 الخاصػة، الدولػة أمػلبؾ عػف التنػازؿ وأىميػا ، حسػنة نظػرة لػو كانػت المشػرع أف عمػى القػوؿ يمكف

 لإنجػاز والموجيػة لمدولػة الخاصة للؤملبؾ التابعة الأراضي عف والتنازؿ الإمتياز وصولا إلى منح

 .والمتعاقبة السنوية المالية قوانيف بموجب ليا يتطرؽ كاف بعدما إستثمارية، مشاريع

 و تػـ تبنػي فكػرة الإمتيػاز  الخاصػة فػي آخػر مرحمػة الوطنية الأملبؾ عف التنازؿ مبدأ عف المشرع تراجع
  غير القابؿ لمتنازؿ عمى أنو النمط الوحيد لإسغلبؿ و تسيير العقاريف الفلبحي و الصناعي .

 عمى ذلؾ تعميـ وتـ الخاصة لأملبؾ الوطنيةؿ و إستغلبؿ الإستعما وحيدة كوسيمة الإمتياز نظاـ إعتمد 

 لتعميمػات  تطبيقػا وىػذا السػياحي، والعقػار لفلبحػي العقػارا مثػؿ الإقتصػادي، لمعقػار الأخرى الأنواع كؿ

 .نتقد فييا بشدة سير عممية الإستثمار في الجزائر إخطاباتو التي  مف المنبثقة الجميورية رئيس

 حيػث أف الغايػة مػف  بػدوف تػوفير حمايػة ليػا مردوديػة للؤمػلبؾ الخاصػة لمدولػة  تحقيػؽ يمكػف لا ،
 بؿ تحقيؽ منفعة عامة و عائد جديد لمخزينة العمومية . فتقارىا و خسارتيا ،إالتصرؼ فييا ليس 
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 الوطنيػة الأمػلبؾ سػتعماؿإب فقػط يتحقػؽ لا الوطنيػة الأمػلبؾ مردوديػة تحقيػؽ أف نقػوؿ وعميػو 
نمػا الإمتيػاز، طريػؽ عػف سػتغلبلياإوب  عمميػة أسػس عمػى مبنػي متطػور إقتصػادي منػاخ بوجػود وا 
 الخػاص أو العػاـ الػوطني عناصرالإقتصاد مف عنصر كؿ يقوـ أف يتطمب ، حيث  حديثة داريةا  و 

 تغيير يجب بساطة وبكؿ الإستثمار، يتطمبيا التي السرعة وبإتباع شفافية وبكؿ بو، المنوط بالدور

 التعويػؿ عػف النػاجـ الريعػي بػالتفكير كثيػرا تػأثرت والتػي الجزائػر، فػي الإقتصػادي التفكيػر ذىنيػات

  الإنتاجي. الإقتصاد وتيميش النفطي الإقتصاد عمى
 و في الأخير يمكننا تقديم الإقتراحات التالية :

  عمى المشػرع ضػبط عمميػة تسػيير الأمػلبؾ الخاصػة لمدولػة بضػوابط يػتـ الػنص عمييػا مباشػرة فػي قػانوف
ا النػػوع مػػف الأمػػلبؾ تحديػػدا الأمػػلبؾ الوطنيػػة ، مػػع تحديػػد المسػػؤولية المنوطػػة بكػػؿ مكمػػؼ بحمايػػة ىػػذ

 .دقيقا
  يخػػرج المػػاؿ مػػف الممكيػػة الوطنيػػة ف يشػػمؿ البيػػع خصوصػػا بػػإجراءات صػػارمة لأنػػو أعمػػى المشػػرع أيضػػا

 ىو إجراء خطير يجب أف يحاط بإجراءات صارمة .و 

  يجب عمى المشرع عدـ تعديؿ النصوص الخاصػة بػالأملبؾ الوطنيػة ضػمف قػوانيف الماليػة ، و الإكتفػاء
رورة إلػػػى ذلػػػؾ ، و ذلػػػؾ تسػػػييلب عمػػػى كمػػػا يػػػتـ عػػػادة بتعػػػديؿ قػػػانوف الأمػػػلبؾ الوطنيػػػة كممػػػا دعػػػت الضػػػ

البػػاحثيف و المتتبعػػيف ليػػذا النػػوع مػػف الأمػػلبؾ مػػف معرفػػة كػػؿ مػػا يتعمػػؽ بػػو خصوصػػا فػػي حالػػة وجػػود 
 تعديلبت جذرية قد لا يعمـ الباحثوف بوجودىا.

  عمػى المشػرع إعطػاء خصوصػية ليػذه الأمػػلبؾ فػي كػؿ مػا يتعمػؽ بيػػا و عػدـ إحالتنػا لمقواعػد العامػة فػػي
حالات كالإيجار مثلب ، و ذلؾ بمنحيا الخصوصػية التػي تحتاجيػا و كػذلؾ لفػؾ أي لػبس يمكػف أغمب ال

أف يقػػػع فيػػػو المتػػػابعوف للؤمػػػلبؾ الوطنيػػػة و كػػػذا المسػػػتثمروف فػػػي ىػػػذا القطػػػاع العػػػاـ الػػػذي تعػػػوؿ عميػػػو 
 الجزائر كثيرا كأحد بدائؿ الاقتصاد النفطي .

 خص إستثمار ىذا القطاع ، و ذلؾ بمراعاة الوضعية يجب تفعيؿ سياسة تشريعية واضحة المعالـ فيما ي
الحقيقية لمقطاعيف الفلبحي و الصناعي ، و الإبتعاد عف النصوص الإرتجالية التي تػأتي لتحػؿ مشػاكؿ 
معينة فنجد أنفسنا أمػاـ مشػاكؿ أعمػؽ ، خصوصػا و أنيػا تفتقػر إلػى دراسػات واقعيػة مػف جيػة ، و أنيػا 

 ولات سياسية ثبت مع مرور الزمف فشميا .جاءت في أغمب الأحياف لتحقيؽ مي
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  نقترح أف يواكب المشرع الجزائري التطور ، و ذلؾ عف طريؽ إستعماؿ المواقع الإلكترونية عند الإعلبف
عػػف  المػػزاد العمنػػي سػػواء فػػي عمميػػة بيػػع العقػػارات أو المنقػػولات التابعػػة لمدولػػة ، وذلػػؾ بػػالنص عػػف ىػػذه 

 وح بيا في ىاتو العمميات .الوسيمة ضمف وسائؿ الإعلبف المسم

  عمػػى المشػػرع فػػرض عمػػى الييئػػات المكمفػػة بتسػػيير و حمايػػة الأمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػة لمدولػػة إسػػتعماؿ
وسائؿ التكنولوجيا و تفعيميا ،خصوصا المواقع الإلكترونية لتحقيؽ سرعة في وصوؿ المعمومة مف جية 

 العامة مف جية أخرى . ، و ربح الوقت و تقميؿ المصاريؼ التي تتكبدىا الخزينة
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الجريػػػػدة المتعمػػػػؽ بحمايػػػػة الامػػػػلبؾ الشػػػػاغرة ، صػػػػادر ب 24/08/1962 المػػػػؤرخ فػػػػي 62/20الأمػػػػر  .1
 .النسخة الفرنسية لعدـ وجود االنسخة بالمغة العربية 12عدد  07/09/1962الرسمية ليوـ 

يتضػػمف  إنتقػػاؿ الأمػػواؿ الشػػاغرة إلػػى الدولػػة ، صػػادر   06/05/1966المػػؤرخ فػػي  66/102الأمػػر  .2
 . 1966لسنة  36بالجريدة الرسمية عدد 

 12المتعمؽ بتنظيـ التعاوف العقاري ، ج ر عدد  1976اكتوبر 23المؤرخ في :  76/92مر رقـ :الأ .3
 . 09/02/1977مؤرخة في : 

  31/12/1994بتاريخ  82مية عدد صادر بالجريدة الرس 31/12/1995مؤرخ في  95/27الأمر  .4
مؤرخػػة  1996لسػػنة  03صػػادر بالجريػػدة الرسػػمية عػػدد 1996/ 10/01المػػؤرخ فػػي  96/02الأمػػر  .5

 .14/01/1996في: 
 .2001لسنة  47يتضمف تطوير الاستثمار، ج ر عدد  20/08/2001المؤرخ في  01/03الأمر  .6
ع الا  ؽ  و تسييرىا و خوصصتيا المتعمؽ بتنظيـ الـ  20/08/2001المؤرخ في :  01/04الأمر  .7

 . 22/08/2001مؤرخة في  47، ج ر عدد  95/25ىذا الامر قد ألغى الامر ،
 .30/08/2006مؤرخة في:  53صادر بالجريدة الرسمية عدد  06/11الأمر  .8
  .2010المتضمف قانوف المالية التكميمي لسنة  26/08/2010المؤرخ في:  10/01الأمر  .9

الػذي يحػدد شػروط وكيفيػات مػنح الإمتيػاز عمػى الأراضػي  01/09/2008في المؤرخ  08/04الأمر  .10
 2008لسنة  49التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاربع اسثمارية.ج ر عدد 
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 40ج ر عػدد  2015المتضػمف قػانوف الماليػة التكميمػي  23/07/2015المؤرخ في:  15/01الأمر  .11
 .23/07/2015مؤرخة في: 

 لتنظيمية : النصوص ا
جريػػدة رسػػمية المتعمػػؽ بػػالاملبؾ الشػػاغرة صػػادر بال 18/03/1963المػػؤرخ فػػي :  63/88المرسػػوـ  .1

 .النسخة الفرنسية . 19عدد  23/03/1963ليوـ 
الػػػذي يحػػػدد القواعػػػد التػػػي تضػػػبط 1989يونيػػػو  20المػػػؤرخ فػػػي :  89/98المرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ : .2

المؤسسػػات  تػي تممكيػا الدولػػة و الجماعػات المحميػة والايجػار المطبػؽ عمػى المسػػاكف و المحػلبت ال
 .  1989يونيو  27بتاريخ : 26الييئات التابعة ليا ، صادر في ج ر عدد و 

المتضػػػمف تنظػػػيـ الادارة المركزيػػػة لػػػوزارة  23/06/1990المػػػؤرخ فػػػي  90/190المرسػػػوـ التنفيػػػذي  .3
 . 14/08/1991مؤرخة في  10المالية ج ر عدد 

المتضػمف تنظػيـ المصػالح الخارجيػة لأمػلبؾ  02/03/1991المؤرخ في  91/95المرسوـ التنفيذي  .4
  14/08/191مؤرخة في  10الدولة و الحفظ العقاري ج ر عدد 

،  المحدد لأجيزة الادارة العامة في الولايػة وىياكميػا 14/07/1994المؤرخ في:  94/215المرسوـ  .5
 .1994لسنة  48جريدة الرسمية عدد صادر بال

المتعمػؽ بػادارة الامػلبؾ العقاريػة ،  ج ر عػدد  10/05/1997المؤرخ في :  97/154رقـ المرسوـ  .6
  . 11/05/1997مؤرخة في : 28

المحدد لكيفيات منح الامتياز لقطع أرضية مف الأملبؾ الوطنية الخاصة التابعة  97/483المرسوـ  .7
 لمدولة في المساحات الاستصلبحية 

يتضػمف تنظػيـ المجنػة المسػاعدة عمػى تحديػد الموقػع   23/04/2007المؤرخ في  07/120المرسوـ  .8
 وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيمتيا وسيرىا.

الذي  06/11متضمف تطبيؽ أحكاـ الأمر  23/04/2007مؤرخ في:  07/121المرسوـ التنفيذي  .9
اصػة لمدولػة لإنجػاز يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز والتنازؿ عمػى الأراضػي التابعػة للؤمػلبؾ الخ

 .25/04/2007مؤرخة في:  27مشاريع استثمارية، ج ر عدد 
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المحػػدد لشػػروط وكيفيػػات تسػػيير الأصػػوؿ  23/04/2007مػػؤرخ فػػي:  07/122المرسػػوـ التنفيػػذي  .10
المتبقية التابعة لممؤسسات العمومية المنتقمة المحمػة والأصػوؿ الفائضػة التابعػة لممؤسسػات العموميػة 

 .27وؿ المتوفرة عمى مستوى المناطؽ الصناعية ،ج ر عدد الاقتصادية والأص
المتضمف تنظيـ الإدارة المركزية في  28/11/2007المؤرخ في :  07/364المرسوـ التنفيذي رقـ:  .11

 . 02/12/2007المؤرخة في :  75وزارة المالية ، صادر بالجريدة الرسمية عدد 
ؿ التصػػػريح بالاسػػتثمار وطمػػػب مقػػػرر المتعمػػػؽ بشػػك 24/03/2008المػػػؤرخ فػػي:  08/98المرسػػوـ  .12

  .26/03/2008مؤرخة في:  16منح المزايا وكيفيات ذلؾ. ج ر عدد 
المحػػػدد لصػػػلبحيات وزيػػػر السػػػكف  01/07/2008المػػػؤرخ فػػػي  08/189المرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػـ :  .13

 . 06/07/2008مؤرخة في :  37العمراف ، صادر بالجريدة الرسمية عدد و 
، ة الوكيؿ العقارييتعمؽ بممارسة مين 20/01/2009المؤرخ في : 09/18المرسوـ التنفيذي رقـ :  .14

  06ج ر عدد 
يحػدد شػروط وكيفيػات مػنح الامتيػاز عمػى الأراضػي  02/05/2009المؤرخ في  09/152المرسوـ  .15

 . 2009لسنة  27التابعة للؤسلبؾ الخاصة لمدولة والموجية لانجاز مشاريع استثمارية. ج ر عدد 
المحدد لشروط وكيفيات منح الإمتياز عمى الأصوؿ  02/05/2009المؤرخ في  09/153المرسوـ  .16

المتبقيػػػة التابعػػػة لممؤسسػػػات العموميػػػة المسػػػتقمة وغيػػػر المسػػػتقمة المحمػػػة والأصػػػوؿ الفائضػػػة التابعػػػة 
 06/05/2009مؤرخة في  27لممؤسسات العمومية الإقتصادية وتسييرىا ،جريدة رسمية عدد 

والػذي يحػدد كيفيػات تطبيػؽ حػؽ الإمتيػاز  23/12/2010المؤرخ فػي:  10/326المرسوـ التنفيذي  .17
بتػػػاريخ:  79لإسػػػتغلبؿ الأراضػػػي التابعػػػة للؤمػػػلبؾ الخاصػػػة لمدولػػػة ، صػػػادر بالجريػػػدة رسػػػمية عػػػدد 

29/12/2010. 
الذي يحدد كيفيات استغلبؿ الاراضي الفلبحيةالتابعة 10/01/2011المؤرخ في :  11/06المرسوـ  .18

مدولػػة المخصصػػة أو الممحقػػة بالييئػػات و المؤسسػػات العموميػػة ، جريػػدة رسػػمية للبمػػلبؾ الخاصػػة ل
 عدد 
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المحػػػدد لكيفيػػػات مػػػنح الاعتمػػػاد لممارسػػػة 20/02/2012المػػػؤرخ فػػػي :  12/84المرسػػػوـ التنفيػػػذي  .19
لسػػنة  11مينػة المرقػي العقػاري و كػذا كيفيػة مسػػؾ الجػدوؿ الػوطني لممػرقييف العقػارييف ، ج ر عػدد 

2012 . 
المحػػػدد لممنػػػاطؽ ذات الإمكانيػػػات  19/03/2012المػػػؤرخ فػػػي:  12/124التنفيػػػذي رقػػػـ المرسػػػوـ  .20

الفلبحية التي يعتمد عمييػا كأسػاس لحسػاب إتػاوة أمػلبؾ الدولػة بعنػواف حػؽ الإمتيػاز عمػى الأراضػي 
صػػػػادرة بتػػػػاريخ:  17الفلبحيػػػػة التابعػػػػة للؤمػػػػلبؾ الخاصػػػػة لمدولػػػػة  ، صػػػػادر بالجريػػػػدة الرسػػػػمية رقػػػػـ 

25/03/2012. 
المتضػػػمف شػػػروط وكيفيػػػات إدارة وتسػػػيير الأمػػػلبؾ العموميػػػة والخاصػػػة التابعػػػة  12/427المرسػػػوـ  .21

، مؤرخػػػة فػػػي 2012لسػػػنة  69صػػػادر بالجريػػػدة الرسػػػمية عػػػدد  16/12/2012لمدولػػػة المػػػؤرخ فػػػي 
19/12/2012. 

الذي يحدد شػروط و إجػراءات مػنح الإمتيػاز القابػؿ  26/10/2015المؤرخ في  15/281المرسوـ   .22
تحويؿ إلى تنازؿ عمى الأراضي التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة و الموجية لإنجاز مشاريع الترقية لم

 . 2015لسنة  58العقارية ذات الطالع التجاري ، صادر بالجريدة الرسمية عدد 
 القـــرارات : 

ي ، صػػػادر فػػػوف النمػػػوذجي لمتعاونيػػػات العقاريػػػةالمتضػػػمف القػػػان 21/01/1978القػػػرار المػػػؤرخ فػػػي  .1
 . 14/02/1978:مؤرخة في 07الجريدة الرسمية عدد 

المتضػػػمف الموافقػػػة عمػػػى دفتػػػر الشػػػروط العامػػػة المتعمقػػػة ببيػػػع  22/07/1988القػػػرار المػػػؤرخ فػػػي : .2
 الممتمكات المنقولة في المزاد العمني عمى يد مصمحة الأملبؾ العمومية 

المحػػدد لشػػروط تسػػميـ المركبػػات المحجػػوزة أو الميممػػة  لإدارة  02/12/1989 القػػرار المػػؤرخ فػػي : .3
 أملبؾ الدولة لمتصرؼ فييا بالبيع أو التحطيـ.

المحػػػػػدد لمصػػػػػالح ومكاتػػػػػب مػػػػػديريات أمػػػػػلبؾ الدولػػػػػة  04/06/1991القػػػػػرار الػػػػػوزاري المػػػػػؤرخ فػػػػػي  .4
 .1991لسنة  38ومديريات الحفظ العقاري عمى مستوى الولايات، ج رسمية عدد 

صػػػادر بالجريػػػدة يتضػػػمف الموافقػػػة عمػػػى دفتػػػر الشػػػروط العامػػػة  15/08/1994القػػػرار المػػػؤرخ فػػػي  .5
 . 08/01/1995مؤرخة في :  01الرسمية عدد 
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المتضػػمف الموافقػػػة عمػػى نمػػوذج دفتػػػر الشػػروط الػػػذي  05/03/1997القػػرار الػػوزاري المػػػؤرخ فػػي :  .6
للبملبؾ الوطنية الخاصة بالمزايدات العمنية  يحدد البنود و الشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة

 1997لسنة  55، جريدة رسمية عدد 

المحدد لشروط التنازؿ عف العقػارات المبنيػة  05/04/2003القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في :    .7
المخصصػة لإنجػاز عمميػات تعميػر و بنػاء صػادر التابعة للؤمػلبؾ الخاصػة لمدولػة و أو غير المبنية 

 .25/05/2003:  بتاريخ 35ة الرسمية عدد بالجريد
الػػة لممارسػة مينػػة مبمػغ و شػكؿ الكف 12/07/2009:  المػؤرخ فػػي 04القػرار الػوزاري المشػػترؾ رقػـ  .8

 .14/10/2009مؤرخة في :  58.ج ر عدد الوكيؿ العقاري
ت المتضمف الموافقة عمى دفتر الشروط الػذي يحػدد كيفيػا 29/03/2011القرار الوزاري المؤرخ في  .9

مػػػػنح حػػػػؽ الإمتيػػػػاز عمػػػػى الأراضػػػػي الفلبحيػػػػة التابعػػػػة للؤمػػػػلبؾ الخاصػػػػة لمدولػػػػة لصػػػػالح الييئػػػػات 
 .2011يونيو  19صادرة بتاريخ  34العمومية،جريدة رسمية عدد 

الػذي يحػدد كيفيػات إعػلبف الترشػح ومعػايير  11/11/2012المػؤرخ فػي  1344القرار الوزاري رقـ   .10
لفلبحيػػة والأمػػلبؾ السػػطحية التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة إختيػػار المرشػػحيف لإمتيػػاز الأراضػػي ا

 . 15/09/2013مؤرخة في:  44المتوفرة.جريدة رسمية عدد 

الػػػذي يحػػػدد شػػػروط و  2016يونيػػػو  29سػػػكف( المػػػؤرخ فػػػي :  –القػػػرار الػػػوزاري المشػػػترؾ ) ماليػػػة  .11
وجيػػة لإنجػػاز مشػػاريع كيفيػػات التكفػػؿ بالإمتيػػاز عمػػى الأراضػػي التابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة الم

مؤرخػػػػػػػػة فػػػػػػػػي :  62صػػػػػػػػادر بالجريػػػػػػػػدة الرسػػػػػػػػمية عػػػػػػػػدد الترقيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة ذات الطػػػػػػػػابع التجػػػػػػػػاري 
23/10/2016 . 

 : المناشير و التعميمات الوزارية
يتعمؽ باستعماؿ الاراضي العمومية  07/05/1995/و ـ ـ /المؤرخ في 447: المنشور الوزاري رقـ .1

 التعمير أو الاستثمار .مف أجؿ انجاز مشاريع البناء و 
مػػػف وزيػػػر الماليػػػة يحػػػدد شػػػروط و  12/08/2009:  انظػػػر المنشػػػور الػػػوزاري المشػػػترؾ المػػػؤرخ فػػػي .2

كيفيػػات مػػنح الامتيػػاز الامػػلبؾ المحػػازة عمػػى سػػبيؿ الانتفػػاع مػػف طػػرؼ المؤسسػػات ع الاؽ و الػػـ ع 
 ص و ت 
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الجيويػػة لممػػوثقيف بتػػاريخ ثقيف موجيػػة الػػى رؤسػػاء الغػػرؼ و تعميمػػة صػػادرة مػػف المجمػػس الاعمػػى لممػػ .3
المحػدد   17/02/2011المػؤرخ فػي  11/04تتعمؽ بتطبيؽ أحكاـ القػانوف رقػـ :  25/08/2011:

 لمقواعد التي تنظـ نشاط لترقية العقارية .
  11/09/2011المؤرخة في:  06التعميمة الوزارية المشتركة رقـ  .4
 .11/09/2012المؤرخة في:  09 فلبحة( رقـ -مالية -التعميمة الوزارية المشتركة )داخمية .5
التعميمة الوزارية المشتركة )وزير الدولة وزير الداخميػة و الجماعػات الإقميميػة ، وزيػر الماليػة ، وزيػر  .6

تتعمػؽ بتطػوير العػرض العقػاري  07/07/2014المؤرخة في  01السكف و العمراف و المدينة ( رقـ 
تػي تيػدؼ إلػى إسػتحداث جيػاز خػاص لفائػدة العمومي فػي ولايػات الجنػوب و اليضػاب العميػا ، و ال

 ولايات الجنوب وولايات اليضاب العميا
التعميمة الوزارية المشتركة ) وزير المالية ، وزيػر الداخميػة و الجماعػات الإقميميػة ،وزيػر الصػناعة و  .7

المتضػػػمنة الإجػػػراءات الجديػػػدة لوضػػػع حيػػػز  06/08/2015المؤرخػػػة فػػػي :  001المنػػػاجـ ( رقػػػـ :
حكاـ المتعمقة بمنح حؽ الإمتياز عمى العقارات التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة و الموجية التنفيذ للؤ

 لإنجاز المشاريع الإستثمارية .
المتضػػػمف إنشػػػاء مسػػػتثمرات  19/11/2015المػػػؤرخ فػػػي  927المنشػػػور الػػػوزاري المشػػػترؾ رقػػػـ:    .8

 جديدة لمفلبحة و تربية الحيوانات .
  المذكرات :

بتػػػػػػػػػػػػاريخ :  DGDNو ـ /ـ ع ا و/ـ ع ا و ع /ـ ع الصػػػػػػػػػػػػادرة مػػػػػػػػػػػػف  04001: المػػػػػػػػػػػػذكرة رقػػػػػػػػػػػػـ .1
16/08/1995. 

  22/08/1998ـ/ـ ع ا و/ـ ع ا و ع /ا د المؤرخ في : 03439: المذكرة رقـ .2
 الصادرة عف الوزير المنتدب لمميزانية . 04/04/1999المؤرخة في 99/و ـ ـ/219رقـ المذكرة  .3
 الصادرة عف المديرية العامة لأملبؾ الوطنية.  19/07/1999المؤرخ في  3645 المذكرة رقـ .4
صػػادرة عػػف المديريػػة العامػػة للبمػػلبؾ الوطنيػػة  07/09/2000مؤرخػػة فػػي :  3657المػػذكرة رقػػـ : .5

 التابعة لوزارة المالية .
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عػف المديريػة مجمع النصوص التشػريعية والتنظيميػة المتعمقػة ببيػع المنقػولات التابعػة لمدولػة الصػادر  .6
 .2000العامة للؤملبؾ الوطنية التابعة لوزارة المالية 

الصػادرة عػف المديريػة لعامػة للبمػلبؾ الوطنيػة  10/12/2002المؤرخة في :  7065المذكرة رقـ :  .7
 و المتعمقة بأىـ قواعد التقييـ العقاري .

ة للبمػلبؾ الوطنيػة الصػادرة عػف المديريػة لعامػ 10/12/2002المؤرخة في :  7065المذكرة رقـ :  .8
 و المتعمقة بأىـ قواعد التقييـ العقاري .

 صادرة عف المديرية العامة للبملبؾ الوطنية . 06/08/2003مؤرخة في : 004632المذكرة رقـ : .9
الصػػادرة عػػف المديريػػة العامػػة للبمػػلبؾ الوطنيػػة  07/08/2006المؤرخػػة فػػي  5977المػػذكرة رقػػـ :  .10

 .و ضرورة الاعتماد عمى السوؽ العقارية ،تتعمؽ بعمميات التقييـ العقاري
، مجموعػػة النصػػوص: DGDNالصػػادرة عػػف  02/08/2009، مؤرخػػة فػػي: 08677المػػذكرة رقػػـ  .11

 .2009تعميمات أملبؾ الدولة،  -مذكرات، 
الصػػػادرة عػػػػف المديريػػػة العامػػػػة للؤمػػػلبؾ الوطنيػػػػة،  08/02/2010المؤرخػػػة فػػػػي  01258المػػػذكرة  .12

رات، مذكرات خاصة بأملبؾ الدولة والحفظ العقاري صادرة عف مجموعة النصوص، تعميمات، منشو 
 2010وزارة المالية سنة 

الصػػادرة عػػف المديريػػة العامػػة للؤمػػلبؾ الوطنيػػة،  24/05/2011مؤرخػػة فػػي  5668التعميمػػة رقػػـ  .13
 .  2011مجمع النصوص الصادرة عف وزارة المالية. 

ؾ الدولػة والحفػظ العقػاري، صػادرة منشػورات، مػذكرات خاصػة بػأملب -تعميمػات -مجموعة النصوص .14
 .  2011عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، سنة 

المديريػػػػػة العامػػػػػة للؤمػػػػػلبؾ الصػػػػػادرة عػػػػػف  06/07/2011مؤرخػػػػػة فػػػػػي :  07230المػػػػػذكرة رقػػػػػـ :  .15
 .الوطنية

، مجموعػة النصػوص لسػنة DGDNصػادرة عػف  08/08/2011المؤرخػة فػي:  7982المذكرة رقـ  .16
2011 . 

، مجموعػػػة النصػػػوص، DGDNالصػػػادرة عػػػف  12/01/2012المؤرخػػػة فػػػي  00309ـ المػػػذكرة رقػػػ .17
 2012تعميمات، منشورات، مذكرات خاصة بأملبؾ الدولة والحفظ العقاري، وزارة المالية، سنة 
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منشػػورات، مػػذكرات خاصػػة بػػأملبؾ الدولػػة والحفػػظ العقػػاري، صػػادرة  -النصػػوص: تعميمػػات مجموعػة .18
 .   2013عف وزارة المالية، المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية سنة 

 .  2014مجموعة النصوص، تعميمات منشورات، مذكرات الأملبؾ الوطنية سنة  .19

المديريػػة العامػػة للؤمػػلبؾ الوطنيػػة  الصػػادرة عػػف 05/05/2014المؤرخػػة فػػي:  4858التعميمػػة رقػػـ  .20
  .2014المتعمقة منح الامتياز عمى عدة قطع فلبحية متناثرة ، 

، مجمػع النصػوص    DGDNالصػادرة عػف  13/10/2014المؤرخػة فػي : 10096المذكرة رقـ :  .21
 .2014لسنة 

تعمقػػة الم 13/08/2015المؤرخػػة فػػي :   07829مػػذكرة  المديريػػة العامػػة للؤمػػلبؾ الوطنيػػة رقػػـ :  .22
الصػػػػادرة عػػػػف  01/06/1998المؤرخػػػػة فػػػػي :  02259:  بمػػػػنح حػػػػؽ الإمتيػػػػاز عمػػػػى المػػػػذكرة رقػػػػـ

 المديرية العامة للبملبؾ الوطنية .

 الكتب : -
ابػػراىيـ طػػو فيػػاض ، القػػانوف الاداري ، نشػػاط و اعمػػاؿ السػػمطة الاداريػػة بػػيف القػػانونيف الكػػويتي و  .1

 . 2014القانوف المقارف ، مكتبة الفلبح لمنشر و التوزيع ، 
ابػػػػوبكر صػػػػديؽ عمػػػػر ، الرقابػػػػة القضػػػػائية عمػػػػى سػػػػمطة الادارة فػػػػي ابػػػػراـ العقػػػػود الاداريػػػػة بطريػػػػؽ  .2

 . 2013لحقوقية ، الطبعة الأولى ،المناقصات ، منشورات الحمبي ا
أبي إياد طارؽ بف فكري الطرابمسي، رسالة فقيية معاصػرة فػي بيػع المػزاد، عقػود المناقصػات، عقػود  .3

 .2011التوريد، مكتبة العموـ والحكـ، الطبعة الأولى، 
 .   2013أحسف رابحى ، الأعماؿ القانونية الادارية، الطبعة الأولى، القاىرة، دار الكتاب الحديث،  .4

أحمػد طػلبؿ عبػد الحميػػد ، النظػاـ القػانوني لأمػواؿ الدولػػة الخاصػة  ، الطبعػة الأولػى ، دار الثقافػػة   .5
 .2011لمنشر و التوزيع ، الأردف ،  

احمػػػػػد محيػػػػػو ، محاضػػػػػرات فػػػػػي المؤسسػػػػػات الاداريػػػػػة ، ترجمػػػػػة محمػػػػػد عػػػػػرب صاصػػػػػيلب ، ديػػػػػواف  .6
 المطبوعات الجامعية ، الطبعة الخامسة .

أحمد محيو، )ترجمة محمد صاصيلب(، محاضرات في المؤسسات الإداريػة، الطبعػة الثالثػة، ديػواف - .7
 .  1985المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
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،  2011طبعػة  اعمر يحياوي ، الوجيز في الأمػواؿ الخاصػة التابعػة لمدولػة و الجماعػات المحميػة ، .8
 دار ىومة .

، بػػدوف دار نشػػر، الطبعػػة الثانيػػة، بػػدوف 09التجاريػػة، ج إليػػاس ناصػػيؼ، موسػػوعة العقػػود المدنيػػة و  .9
  .بمد نشر، دوف سنة نشر

 .2011إيماف بوستة ،النظاـ القانوني لمترقية العقارية ، دراسة تحميمية ، دار اليدى ، الجزائر ،  .10
بشػػار عبػػد اليػػادي ، التفػػويض فػػي الاختصػػاص ، دراسػػة مقارنػػة ، دار الفرقػػاف لمنشػػر و التوزيػػع ،  .11

  . 1982ة الاولى ،الطبع
بف رقية بػف يوسػؼ ، أىػـ النصػوص التشػريعية و التنظيميػة المتعمقػة بالإيجػار المػدني و التجػاري ،  .12

 . 2002الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية ، 
بف يوسؼ بف رقية ، شرح قانوف المستثمرات الفلبحية ، الديواف الوطني للؤشػغاؿ التربويػة ، الطبعػة  .13

 . 2001الأولى ،
  . 2004ر جاد نصار ، العقود الادارية ، الطبعة الثالثة ، دار النيضة العربية ، القاىرة ، جاب .14
جعفػػر محمػػد جػػواد الفضػػمي ، الػػوجيز فػػي عقػػد الإيجػػار ،مكتبػػة زيػػف الحقوقيػػة و الأدبيػػة ، منشػػورات  .15

 .2013زيف الحقوقية ، بيروت ،
ي ،دار الخمدونيػػػة ، بػػػدوف طبعػػػة ، جمػػاؿ بوشػػػنافة ، شػػػير التصػػرفات العقاريػػػة فػػػي التشػػػريع الجزائػػر  .16

 .150، ص 2006
جمػػاؿ عبػػاس  أحمػػد عثمػػاف ، النظريػػة العامػػة و تطبيقاتيػػػا فػػي مجػػاؿ العقػػود الاداريػػة فػػي الفقػػػو و  .17

 . 2007القضاء مجمس الدولة  ، المكتب العربي الحديث، الاسكندرية ، 
 1981نيضة العربية، طبعة جميؿ الشرقاوي، النظرية العامة للئلتزاـ، مصادر الالتزاـ، دار ال .18

 جميمػة دوار ، عقػد الإيجػار فػي التشػريع المػدني الجزائػري دراسػة نظريػة وفقػا لأحػدث التعػديلبت  ، .19

 . 2011دار طميطمة لمنشر ، الطبعة الأولى ،

جميمػػػة زايػػػدي ، اجػػػراءات نقػػػؿ الممكيػػػة فػػػي عقػػػد بيػػػع العقػػػار فػػػي التشػػػريع الجزائػػػري ، دار اليػػػدى ،  .20
 .2014الجزائر ، 
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دار الفكػػر  -دراسػػة نظريػػة مقارنػػة -جيػػاد زىيػػر ديػػب الحػػرازيف، الآثػػار المترتبػػة عػػف عقػػد الامتيػػاز .21
 . 2015والقانوف لمنشر والتوزيع، الطبعة الأولى، 

جػػواد كػػاظـ جػػواد سميسػػـ ، دور المػػدة فػػي عقػػد الإيجػػار ، دراسػػة تحميميػػة مقارنػػة ، الطبعػػة الأولػػى ،  .22
 .2011منشورات زيف الحقوقية ، لبناف ،

جيروـ ىوبييو ، ترجمة منصور القاضي ، المطوؿ في القانوف المػدني ، العقػود الرئيسػية الخاصػة ،  .23
 .  2003المجمد الأوؿ ، المؤسسة الجامعية لمدراسات و النشر و التوزيع ، الطبعة الأولى ، 

لخوصصػػة ، الجيلبلػػي عجػػة ، قػػانوف المؤسسػػات العموميػػػػػػػة الاقتصػػادية مػػف اشػػتراكية التسػػيير الػػى ا .24
 .  2006دار الخمدونية ، 

 -الأنشػطة العاديػة و قطػاع المحروقػات  –الجيلبلي عجة ، الكامؿ في القانوف الجزائري للئستثمار  .25
 ، الجزائر .2006، دار الخمدونية ، 

الجيلبلي عجة ، أزمة العقار الفلبحي ومقترحات تسػويتيا، مػف تػأميـ الممػؾ الخػاص إلػى خوصصػة  .26
 .2005الخمدونية،  الممؾ العاـ، دار

حازـ صلبح الديف عبد الله ، تعاقد جية الادارة عبر شبكة الانترنػت ، دراسػة مقارنػة ، دار الجامعػة  .27
أحمػد شػعباف عمػى الجمػودة ، المناقصػة العامػة فػي ظػؿ الحكومػة الالكترونيػة ،   .2013الجديػدة ، 

  2016دار الفكر الجامعي ، الطبعة الاولى ، 
 .2012القانوف الاداري ، دار الفكر الجامعي ، حساـ مرسي ، اصوؿ  .28
حسػف محمػػد ىنػػد و محمػػد حسػف عمػػي حسػػف ، الجديػػد فػي المشػػكلبت العمميػػة لقػػانوف المناقصػػات و  .29

 .  2004المزايدات ، دار الكتاب القانونية ، مصر ، 
رنػػة حسػػني محمػػود عبػػد الػػدايـ، عقػػد بيػػع المزايػػدة، أحكامػػو وتطبيقاتػػو المعاصػػرة دراسػػة معمقػػة ومقا .30

  .2015، دار الفكر العربي، 1بالفقو الاسلبمي، ط 
حسػػيف يوسػػؼ خضػػر ، الحمايػػة القانػػػػػونية لكسػػب الممكيػػة العقاريػػة بعقػػد البيػػع ، دار الفكػػر الجػػامعي  .31

 . 2015،الطبعة الاولى ،
، دار ىومػة، 10/03حكيمة كحيؿ ، تحويؿ ىذا الانتفاع الػدائـ حػؽ امتيػاز فػي ظػؿ أحكػاـ القػانوف  .32

2013 . 



341 

 

 

، دار الجامعػػة لمرفػػؽ العػػاـ بػػيف القضػػاء والتحكػػيـ، منازعػػات عقػػد امتيػػاز احمػػادة عبػػد الػػرازؽ حمػػادة .33
 .  2012الجديدة ، 

حمد محمد حمد الشمماني ، امتيازات السمطة العامة في العقد الاداري ، دار المطبوعات الجامعية ،  .34
 .2007الاسكندريػػػػػة ، 

لقػػرارات الاداريػػة ، العقػػود الاداريػػة ، الامػػواؿ العامػػة ، الوظيفػػة حمػػدي قبػػيلبت ، القػػانوف الاداري ، ا .35
 . 2016العامة ، الجزء الثاني ، دار وائؿ لمنشر ، الطبعة الثانية ، 

، ديػػواف  4خميػػؿ احمػػد  حسػػف قػػدادة ، الػػوجيز فػػي شػػرح القػػانوف المػػدني الجزائػػري ، عقػػد البيػػع ،ج  .36
 .2001المطبوعات الجامعية ، الجزائر ، 

، ديػػػواف المطبوعػػػات 04حمػػػد حسػػػف قػػػدادة، الػػػوجيز فػػػي شػػػرح القػػػانوف المػػػدني الجزائػػػري، ج خميػػػؿ أ .37
 .2000الجامعية، دوف طبعة، الجزائر، 

خمػػيس السػػيد اسػػماعيؿ ، المؤسسػػات العامػػة الاقتصػػادية فػػي الػػدوؿ العربيػػة ، دراسػػة نظريػػة تطبيقيػػة  .38
لعربيػة، عػػالـ الكتػاب ، الطبعػػة لاحػدث التشػريعات الخاصػػة بالمؤسسػات و الشػػركات العامػة بالػػدوؿ ا

 . 1978الاولى ، 
 .2012دريدي شنيتي ، الدليؿ القانوني و الاداري لموكيؿ العقاري ، دار النشر جيطمي ،  .39
رحيمػػة الصػػغير سػػاعد نمػػديمي ، العقػػد الاداري الالكترونػػي ، دراسػػة تحميميػػة مقارنػػة ، دار الجامعػػة  .40

 . 2007الجديدة ، الطبعة الاولى،
جعفػػػر الياشػػػمي ، الرقابػػػة القضػػػائية عمػػػى سػػػمطة الادارة فػػػي فػػػرض الجػػػزاءات عمػػػى  رشػػػا محمػػػد   .41

 .2010المتعاقد معيا ، دراسة مقارنة ، منشورات الحمبي الحقوقية ، الطبعة الاولى ،
رمضػػاف أبػػو السػػعود ، العقػػود المسػػماة ، عقػػد الإيجػػار ،الأحكػػاـ العامػػة ، دار المطبوعػػات الجامعيػػة  .42

،2006 . 
لسعود ، دروس في العقود المسماة ، عقد الإيجار ) في القانوف المصػري و المبنػاني ( رمضاف أبو ا .43

 .1986، الدار الجامعية ، 
 .1979رمضاف أبو السعود، الوجيز في مبادئ الإلتزاـ، طبعة   .44
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ريػػـ عمػػي إحسػػاف محمػػد العػػزاوي ، وسػػائؿ ابػػراـ العقػػود الاداريػػة ، دراسػػة مقارنػػة ، الطبعػػة الاولػػى ،  .45
 .2014الوفاء القانونية ، مكتبة 

زكػػي زكػػػي حسػػيف زيػػػداف، البيػػػع بػػالمزاد العمنػػػي فػػي الفقػػػو الاسػػػلبمي والقػػانوف الوضػػػعي، دار الفكػػػر  .46
  .2004الجامعي، دوف طبعة، الاسكندرية، 

زىية حورية سي يوسؼ ، الوجيز في عقد البيع ، دراسة مقارنة ومدعمة باجتيػادات قضػائية وفقييػة  .47
 . 2008، دار الأمؿ لمطباعة والنشر والتوزيع ،، طبعة مزيدة ومنقحة 

سػػػامي جمػػػاؿ الػػػديف ،أصػػػوؿ القػػػانوف الاداري ، تنظػػػيـ السػػػمطة الإداريػػػة و الإدارة المحميػػػة ،التنظػػػيـ  .48
 .2009القانوني لموظيفة العامة ،نظرية لعمؿ الاداري ، منشأة المعارؼ ،الاسكندرية ، 

  .1991ة، سميماف الطماوي، الأسس العامة لمعقود الاداري .49
سػػػػميماف محمػػػػد الطمػػػػاوي، الأسػػػػس العامػػػػة لمعقػػػػود الاداريػػػػة، مطبعػػػػة جامعػػػػة عػػػػيف شػػػػمس، الطبعػػػػة  .50

 .، مصر1991الخامسة، 
سػػػميماف مػػػرقس ، شػػػرح القػػػانوف المػػػدني ، العقػػػود المسػػػماة ،المجمػػػد الثػػػاني ،عقػػػد الإيجػػػار ، الطبعػػػة  .51

 .1985الرابعة ، مؤسسة روز اليوسؼ ، 
نوني الجزائػػػري لمتوجيػػػو العقػػػاري ، دراسػػػة وصػػػفية تحميميػػػة، دار ىومػػػة سػػػماعيف شػػػامة ، النظػػػاـ القػػػا .52

  .2002لمطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر ،
و تشػػػريعا و قضػػػاء ، جسػػػور لمنشػػػر  سػػػمير شػػػيياني ، الػػػوجيز فػػػي فػػػي عقػػػد الايجػػػار المػػػدني فقيػػػا .53

 .2017التوزيع ، الطبعة الأولى ، و 
المشاكؿ القانونية العممية و الاجرائيػة ، دار الامػيف لمنشػر  السيد عميوة ، المناقصات و المزايدات ف .54

   .2006 و التوزيع ، القاىرة ،
عػػامر نعمػػػة ىاشػػـ ، الأصػػػوؿ القانونيػػة لابػػػراـ العقػػود الاداريػػػة ) دراسػػة مقارنػػػة ( منشػػورات الحمبػػػي  .55

 . 2016الحقوقية ، الطبعة الاولى  ، 
ء الفقػػػو، القضػػػاء، التشػػػريع ، منشػػػأة المعػػػارؼ ، عبػػػد الحميػػػد الشػػػواربي ، العقػػػود الاداريػػػة عمػػػى ضػػػو  .56

 .40، ص 2003
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عبد الرزاؽ احمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد ، المجمد الاوؿ، العقود الواردة  .57
 .   2011عمى الانتفاع بالشيء ،الايجار و العارية ، الطبعة الثالثة الجديدة ،نيضة مصر ، 

يوري، الوسػػػيط فػػػي شػػػرح القػػػانوف المػػػدني الجديػػػد، المجمػػػد الاوؿ، نظريػػػة عبػػػد الػػػرزاؽ أحمػػػد السػػػن   .58
 .2011الالتزاـ بوجو عاـ، مصادر الالتزاـ، الطبعة الثالثة الجديدة، نيضة مصر، 

عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود التي تقع عمػى الممكيػة،  .59
 .2011ثالثة الجديدة، نيضة مصر، البيع والمقايضة، الطبعة ال

عبػػػد السػػػلبـ ذيػػػب ، عقػػػد الايجػػػار المػػػدني ، دراسػػػة نظريػػػة و تطبيقيػػػة مػػػف خػػػلبؿ الفقػػػو و اجتيػػػاد  .60
 .2001المحكمة العميا ، الطبعة الاولى ، الديواف الوطني للبشغاؿ التربوية ، 

 .2008ب الحديث ، عبد العزيز خميفة ، الوجيز في الأسس العامة لمعقود الادارية ، دار الكتا .61
عبػػد العزيػػز عبػػد المػػنعـ خميفػػة ، الأسػػس العامػػة لمعقػػود الاداريػػة ، الابػػراـ ، التنفيػػذ ، المنازعػػات فػػي  .62

ضوء أحدث احكاـ مجمس الدولة ووفقا لاحكاـ قانوف المناقصات و المزايدات ، دار الكتب القانونية 
 2005، مصر ، 

الوطنيػػػة فػػي التشػػػريع الجزائػػػري  ، دار الخمدونيػػػة ، عبػػد العظػػػيـ سػػػمطاني ، تسػػيير و ادارة الامػػػلبؾ  .63
  . 2010طبعة 

عبػػػد المطيػػػؼ قطػػػيش ، النظريػػػة العامػػػة لممؤسسػػػات العامػػػة فػػػي الفقػػػو و الاجتيػػػاد ، دراسػػػة مقارنػػػة ،  .64
 . 2013منشورات الحمبي الحقوقية ، الطبعة الاولى ، 

يجػػػار ، خصػػػائص إيجػػػار عصػػػاـ أنػػػور سػػػميـ ، الػػػوجيز فػػػي عقػػػد الإيجػػػار ، الأحكػػػاـ العامػػػة فػػػي الإ .65
 .2006الأماكف ، منشأة المعارؼ بالاسكندرية ، 

عمػػي محمػػد عمػػي قاسػػـ، بيػػع المزايػػدة فػػي الفقػػو الاسػػلبمي والقػػانوف الوضػػعي، دار الجامعػػة الجديػػدة،  .66
 .2002الاسكندرية، 

، ديػػػػػػػػواف  2000عمػػػػػػػػار عوابػػػػػػػػدي ، القػػػػػػػػانوف الاداري ، الجػػػػػػػػزء الاوؿ: النظػػػػػػػػاـ الاداري ، طبعػػػػػػػػة  .67
 .المطبوعات الجامعية
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عمػػػر حمػػػدي باشػػػا ، دراسػػػات قانونيػػػة مختمفػػػة ، عقػػػد الإيجػػػار ، ملبحظػػػات تطبيقيػػػة حػػػوؿ العقػػػود  .68
التوثيقية ، نظرات حوؿ عدـ استقرار المحكمة العميا بخصوص بعض القضايا ، دار ىومػة ، طبعػة 

2002  . 
ضػػػوء آخػػػر التعػػػديلبت  عػػػة جديػػػدة فػػػيعمػػػر حمػػػدي باشػػػا، ليمػػػى زروقػػػي ، المنازعػػػات العقاريػػػة ، طب .69

 . 2010أحدث الاحكاـ ، الطبعة الثالثة عشرة ، دار ىومة ، و 
فػػػؤاد موسػػػى رسػػػوؿ ، التنظػػػيـ الاتفػػػاقي لمفاوضػػػات العقػػػود الاداريػػػة ، دراسػػػة مقارنػػػة ، دار النيضػػػة  .70

 .2002العربية ، القاىرة ، 
لػػدوؿ العربيػػة ، المنظمػػة قاسػػـ جميػػؿ قاسػػـ ، المؤسسػػة العامػػة كاسػػتراتيجية اداريػػة لمتنميػػة ، جامعػػة ا .71

العربية لمعموـ الادارية ، ادارة البحوث و الدراسات ، شركة الشرؽ الاوسػط لمطباعػة ، الاردف ،بػدوف 
 سنة .

 .2005لحسيف آث ممويا ، المنتقى في عقد البيع ، دار ىومة ، الجزائر ،  .72
التعديلبت و أحػدث الأحكػاـ ، ليمى زروقي ، عمر حمدي باشا ، المنازعات العقارية في ضوء آخر  .73

 . 2013طبعة 
ليمػػى طمبػػة ،الممكيػػة العقاريػػة الخاصػػة وفقػػا لأحكػػاـ التشػػريع الجزائػػري ، دار ىومػػة ، الطبعػػة الثانيػػة  .74

 ، الجزائر. 2011،
 .2012ماجد راغب الحمو ، العقود الادارية ، دار الجامعة الجديدة لمنشر ،الاسكندرية ،  .75
 .2012ني في القانوف الجزائري ، دار الخمدونية ،طبعة مجيد خمفوني ، الإيجار المد .76
 . 2012مجيد خمفوني، العقار في القانوف الجزائري، دار الخمدونية، طبعة  .77
محمد أحمد شحاتة حسيف ، الإيجار المؤبد لمعقارات و أثره عمػى الواقػع القػانوني و الأزمػة العقاريػة   .78

 . 2010وري ، المكتب الجامعي الحديث ، في الشريعة و القانوف و القضاء العادي و الدست
تنظػػػيـ القطػػػاع العػػػاـ فػػػي الجزائػػػر، ديػػػواف المطبوعػػػات الجامعيػػػة، الجزائػػػر،  محمػػػد الصػػػغير بعمػػػي، .79

1992. 
محمد بف سعيد حمد العمري ، الرقابة القضائية عمى العقػود الاداريػة فػي مرحمػة الانعقػاد و التنفيػذ ،  .80

  .2011 دراسة مقارنة ، دار الجامعة الجديدة ،



345 

 

 

محمػػد حسػػنيف، عقػػد البيػػع فػػي القػػانوف المػػدني الجزائػػري، ديػػواف المطبوعػػات الجامعيػػة، دوف طبعػػة،  .81
 .2000الجزائر، 

:عقػػػدي البيػػػع و المقايضػػػة ، القسػػػـ  محمػػػد حسػػػيف منصػػػور ، شػػػرح العقػػػود المسػػػماة ،القسػػػـ الأوؿ   .82
الحقوقيػػة ، الطبعػػة الأولػػى  الثػػاني ،عقػػد التػػأميف ،القسػػـ الثالػػث : عقػػد الإيجػػار ، منشػػورات الحمبػػي

 ، لبناف. 2010،
 . 1989محمد خمؼ الجبوري ،العقود الادارية ، مطبعة التعميـ العالي ، الموصؿ ، .83
  .1998محمد خمؼ الجبوري، العقود الادارية، مطابع الارز، الطبعة الثانية، الأردف،  .84
و القػػػانوف الوضػػػعي ،  محمػػػد خمػػػيس العجمػػػي، ، عقػػػود المناقصػػػات الاداريػػػة بػػػيف الفقػػػو الاسػػػلبمي .85

 .2012دراسة مقارنة ، مؤسسة الرسالة ناشروف ، الطبعة الاولى ، 
محمػػػػد رفعػػػػت عبػػػػد الوىػػػػاب ، النظريػػػػة العامػػػػة لمقػػػػانوف الاداري ، طبيعػػػػة القػػػػانوف الاداري ،التنظػػػػيـ  .86

 .2009الاداري، الموظفوف العموميوف ،أمواؿ الادارة العامة ، دار الجامعة الجديدة ، 
الرحػػػو ، النظػػػاـ القػػػانوني لمتعاقػػػد باسػػػموب المناقصػػػات فػػػي تشػػػريعات الػػػدوؿ العربيػػػة ،  محمػػػد سػػػعيد .87

 .2007دراسة تحميمية ، منشأة المعارؼ ، 
محمػػػد صػػػبري السػػػعدي ، الواضػػػح فػػػي شػػػرح القػػػانوف المػػػدني، النظريػػػة العامػػػة للئلتزامػػػات، مصػػػادر  .88

ات، مصادر الالتزاـ، العقد والارادة المنفردة، الالتزاـ، العقود والارادة المنفردة، النظرية العامة للئلتزام
دراسة مقارنة في القوانيف العربية، طبعة جديدة مزيدة ومنقحة، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيػع، 

2011 . 
محمػػػػد فػػػػؤاد عبػػػػد الباسػػػػط ، العقػػػػد الاداري ، المقومػػػػػػػػػػػػػػػػاػػػػػت ، الاجػػػػراءات ، الآثػػػػار ، دار الجامعػػػػة  .89

  . 2005نشر،  بدوف طبعة ، بدوف سنة نشر ، الجديدة لم
محمود خمؼ الجبوري ، النظاـ القػانوني لممناقصػات العامػة ، دراسػة مقارنػة ، الطبعػة الاولػى ، دار  .90

 .1999الثقافة لمنشر و التوزيع ، 
محنػػػد وعمػػػي عيبػػػوط ، الإسػػػتثمارات الأجنبيػػػة فػػػي القػػػانوف الجزائػػػري، دار ىومػػػة، الطبعػػػة الثانيػػػة،   .91

 139ص، 2014
 .2009مخموؼ بوجردة ، العقار الصناعي، الطبعة الثالثة، دار ىومة لمطباعة والنشر،   .92
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مينػػػػد مختػػػػار نػػػػوح ، الإيجػػػػاب و القبػػػػوؿ فػػػػي العقػػػػد الاداري ) دراسػػػػة مقارنػػػػة ( ، الطبعػػػػة الاولػػػػى ،  .93
 .2005منشورات الحمبي الحقوقية ، 

 .  2010، دار بمقيس ، نادية ضريفي ، تسيير المرفؽ العاـ والتحولات الإقتصادية  .94
،  2010ناصر لباد ، الوجيز في القانوف الإداري ، الطبعة الرابعة ، دار المجدد لمنشر و التوزيع ،  .95

 .284ص 
 .، دار المعرفة الجامعية، الاسكندرية1نبيؿ ابراىيـ سعد، النظرية العامة للئلتزاـ ج  .96

دراسػػة  –لمسػػكف فػػي القػػانوف الجزائػػري نػػور اليػػدى بمكعػػوؿ ، انيػػاء عقػػد الايجػػار لمضػػرورة الممجئػػة  .97
 .05، ص   2006دار الجامعة الجديدة لمنشر،  –مقارنة 

ىاتؼ كػاظـ جاسػـ الموسػوي ، حػدود السػمطة التقديريػة لػلئدارة فػي المزايػدات العامػة ) دراسػة مقارنػة  .98
 .2009(، منشورات الحمبي الحقوقية ، الطبعة الأولى ،

ىػػػػاني عمػػػػي الطيػػػػراوي ، القػػػػانوف الاداري ، ماىيػػػػة القػػػػانوف الاداري ، التنظػػػػيـ الاداري ، النشػػػػاط    .99
 . 2006الاداري ، دار الثقافة لمنشر و التوزيع ، 

ىلبؿ شعوة ، الوجيز في شػرح عقػد الايجػار فػي القػانوف  المػدني وفػؽ احػدث النصػوص المعدلػة ،   .100
 جسور لمنشر و التوزيع ، بدوف سنة نشر.

 الرسائــــــــــــــــــل العمميــــــــــــة 
 رسائل الدكتوراه : -

دراسػػة وفقػػا لأحػػدث –أحمػػد جبػػوري ، النظػػاـ القػػانوني للئمتيػػاز فػػي مجػػاؿ الأمػػلبؾ الوطنيػػة العقاريػػة  .1
 . 2016، -2015، كمية الحقوؽ ،  02دكتوراه في القانوف الخاص ، جامعة البميدة  –التعديلبت 

، دكتػػوراه، كميػػة الحقػػوؽ ، جامعػػة مظػػاىر السػػمطة العامػػة فػػي العقػػود الاداريػػة، أحمػػد عثمػػاف عيػػاد  .2
 .1973القاىرة ، 

حناف سميحة خوادحية ، النظاـ القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر، دكتوراه كمية الحقوؽ، جامعة  .3
 ، 2015، 1قسنطينة 

 .  2016-2015ة الجزائر ، رضواف عايمي ، مردودية الأملبؾ الوطنية ، رسالة دكتوراه ، جامع .4
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زكػػي محمػػد محمػػد النجػػار ، نظريػػة الػػبطلبف فػػي العقػػود الاداريػػة ، دراسػػة مقارنػػة ، رسػػالة دكتػػوراه ،  .5
  .1981جامعة عيف شمس ، كمية الحقوؽ ، 

سػػعيد عبػػد الػػرزاؽ بمخيػػري ، سػػمطة الادارة الجزائيػػة فػػي أثنػػاء تنفيػػذ العقػػد الاداري ، دراسػػة مقارنػػة ،  .6
 .2008-2007معة الجزائر ) بف عكنوف (، دكتوراه ، جا

سياـ مسكر ، التزامات المرقي العقػاري المترتبػة عمػى بيػع السػكنات الترقويػة ، أطروحػة لنيػؿ شػيادة  .7
الػػػدكتوراه، تخصػػػص قػػػانوف عقػػػاري و زراعػػػي ، كميػػػة الحقػػػوؽ و العمػػػوـ السياسػػػية ، جامعػػػة الإخػػػوة 

 . 2016 -2015منتوري ، قسنطينة ، 
التميمػي، النظػاـ القػانوني الحػديث لعقػود امتيػاز المرافػؽ العامػة، رسػالة دكتػوراه عصاـ رجب بيػوض  .8

 .2014الدراسات العربية، القاىرة، في الدراسات القانونية، جامعة الدوؿ العربية، معيد البحوث في 
غنيػػػػػػػة سػػػػػػػطوطح ، النظػػػػػػػاـ القػػػػػػػانوني لمعقػػػػػػػار الصػػػػػػػناعي فػػػػػػػي الجزائػػػػػػػر، أطروحػػػػػػػة لنيػػػػػػػؿ درجػػػػػػػة  .9

 .2017-2016، جامعة يحي فارس، المدية، الدكتوراه)ؿ.ـ.د(
كػػريـ حػػرز الله ، النظػػاـ القػػانوني لمتقييمػػات العقاريػػة فػػي التشػػريع الجزائػػري ، دكتػػوراه ؿ ـ د ، كميػػة  .10

 .   2015-  2014الحقوؽ ، جامعة يحيى فارس ، المدية ،
الجزائػر، دكتػوراه فػي كريمة شايب باشا ، الآليات القانونية والمؤسساتية لتنظيـ العقار الصناعي فػي  .11

 .2013الحقوؽ، جامعة سعد دحمب البميدة، مارس 
محمػػػود حمػػػودة صػػػالح منػػػازؿ ، التكييػػػؼ الفقيػػػي و القػػػانوني لعقػػػود ايجػػػارات الاراضػػػي الحكوميػػػة ،  .12

رسالة دكتوراه في الفقو المقارف ، كميػة الدراسػات العميػا ، كميػة الشػريعة و القػانوف ، جامعػة امػدرماف 
 .2008الاسلبمية ، 

منتػػوري ، قسػػنطينة ، محمػػود شػػحماط ، قػػانوف الخوصصػػة فػػي الجزائػػر ، رسػػالة دكتػػوراه ، جامعػػة  .13
2007 

مػػراد بمكعيبػػات ، مػػنح الامتيػػاز للبسػػتثمار الصػػناعي فػػي التشػػريع الجزائػػري، دكتػػوراه جامعػػة محمػػد  .14
 .  2012-2011خيضر، بسكرة، كمية الحقوؽ، 

ف التشػريع و القضػاء فػي الػيمف )  راسػة مقارنػة (، رسػالة مطيع عمي حمود جبير ، العقد الاداري بي .15
 .2006دكتوراه ، كمية الحقوؽ ، جامعة عيف شمس ، 
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ميػػػدي شػػػعوة ، تطػػػور المركػػػز القػػػانوني لممرقػػػي العقػػػاري الخػػػاص فػػػي التشػػػريع الجزائػػػري ، رسػػػالة   .16
 . 2015-2014دكتوراه ،جامعة الاخوة منتوري ، قسنطينة ، كمية الحقوؽ ، 

د ، النظػػاـ القػػانوني لمسػػوؽ العقاريػػة فػػي الجزائػػر ، رسػػالة دكتػػوراه ،كميػػة الحقػػوؽ ، جامعػػة ناصػػر لبػػا .17
 .  2005-2004باجي مختار ، عنابة ، 

 رسائل الماجستير: 

أحمػػػد جبػػػوري ، اسػػػتغلبؿ الأمػػػلبؾ الوطنيػػػة الخاصػػػة عػػػف طريػػػؽ الامتيػػػاز، ماجيسػػػتر فػػػي القػػػانوف  .1
 .2011العقاري، جامعة سعد حمب، البميدة، 

سػػػماء مكػػػي ، إيجػػػار العقػػػارات التابعػػػة لػػػدواويف الترقيػػػة و التسػػػيير العقػػػاري ، ماجسػػػتير ، جامعػػػة أ .2
 . 2002-2001الجزائر ، كمية الحقوؽ و العموـ الإدارية ، بف عكنوف ، 

 .2010آماؿ مشتي، العقار كآلية محفزة للبستثمار، ماجيستير، جامعة البميدة،  .3
ة فػػي القػػانوف الجزائػػري، مػػذكرة ماجسػػتير فػػي القػػانوف، بػػف حسػػاف شػػرفي ، الأمػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػ .4

 .2006،  عكنوف، الجزائر

خالد جروني ، استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الوطنية، ماجستير، جامعة الجزائر كميػة  .5
 .2012-2011الحقوؽ، بف عكنوف، 

ديلبت، رسػالة ماجسػتير،  جامعػة زوبير بريؾ ، النظاـ القانوني لعقد الامتياز الفلبحػي فػي ظػؿ التعػ .6
 .  2015-2014، كمية الحقوؽ،   01الجزائر 

المعػػد و المػػتمـ لمقػػانوف المػػدني ،  07/05زيػػاف لحػػوالي ، حقػػوؽ المػػؤجر و المسػػتأجر فػػي القػػانوف   .7
 . 2012مذكرة ماجستير في القانوف ، كمية الحقوؽ ،جامعة سعد دحمب ، البميدة ، جواف 

، مػػذكرة ماجسػػتير جامعػػة سػػعد دحمػػب، البميػػدة، 10/03سػػامية عػػامر ، عقػػد الامتيػػاز وفقػػا لقػػانوف   .8
 .2012كمية الحقوؽ، جواف 

سػػػمية لنقػػػار بركػػػاىـ ، المنازعػػػات العقاريػػػة المطروحػػػة عمػػػى الأراضػػػي الفلبحيػػػة فػػػي مجػػػاؿ الممكيػػػة  .9
 . 2001 -2000بميدة، والتسيير، ماجستير في القانوف العقاري الزراعي جامعة سعد حمب، ال
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فاطمػػػػة تػػػػاتوات ، المعالجػػػػة القانونيػػػػة لمعقػػػػار الصػػػػناعي فػػػػي ضػػػػوء التشػػػػريع والاجتيػػػػاد القضػػػػائي،  .10
   . 2015-2014، بف عكنوف، 1ماجيستير، جامعة الجزائر 

محمد الصالح فنيش ، القيود الواردة عمى حرية الادارة لدى تعاقدىا ، جامعة الجزائر ، كمية الحقوؽ  .11
 .  إدارة و مالية ، بدوف سنة ، ماجستير

المتعمػؽ بالنشػاط العقػاري  93/03محمد معمر قوادري ، علبقة الإيجار في ظؿ المرسوـ التشػريعي  .12
 .2001-2000، ماجستير ، جامعة سعد دحمب ، البميدة ، كمية الحقوؽ ، 

المتعاقػد   منصور صنت غريباف الديجاني ، سمطة الادارة في مصادرة التاميف و التنفيذ عمى حسػاب .13
)  دراسة مقارنة بيف مصر ، الاردف و الكويت (، ماجستير لقػانوف العػاـ ، كميػة الدراسػات القانونيػة 

 .2008العميا ، جامعة عماف العربية لمدراسات العميا ، 
نجات محمد إلياس قوقػازي، بيػع المزايػدة وتطبيقاتػو المعاصػرة، دراسػة فقييػة مقارنػة بالقػانوف المػدني  .14

 .2002رسالة ماجستير، جامعة آؿ البيت، كمية الدراسات الفقيية والقانونية، الأردني، 

ىيثـ محمود الغرايبة ، الايجاب و القبػوؿ فػي العقػد و المسػائؿ المتعمقػة بتنفيػذه ، ماجسػتير الجامعػة  .15
   . 1995الاردنية ، كمية الدراسات العميا ،

لمدولة ، مذكرة ماجستر في الحقوؽ ، جامعة يوسؼ حفصي ، بيع الأملبؾ الوطنية الخاصة التابعة  .16
 .2005سعد دحمب البميدة،

 المقالات العممية :
لسػػػنة  02أحمػػػد باشػػػي ، القطػػػاع الفلبحػػػي بػػػيف الواقػػػع ومتطمبػػػات الإصػػػلبح، مجمػػػة الباحػػػث، عػػػدد  .1

2003. 
أحمد صالح عمي، عقد الامتيػاز الفلبحػي، المجمػة الجزائريػة لمعمػوـ القانونيػة الاقتصػادية والسياسػية،  .2

 .  2012جامعة الجزائر، كمية الحقوؽ، عدد خاص، الممكية والقانوف،   
احمػد محمػػد ىػػزاع ، الاعتبػار الشخصػػي و اثػػره فػي تنفيػػذ العقػػد الاداري ، مجمػة القػػراءة و المعرفػػة ،  .3

 .2012،  134عدد مصر ، ال
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 ،تثمار الجزائري، دفاتر السياسة والقانوفبمكعيبات مراد، دور الدولة في منح الامتياز في قانوف الاس .4
 .2012جواف  ، 07العدد 

بف يوسؼ بف رقيػة ، إيجػار السػكنات التابعػة لػدواويف الترقيػة و التسػيير العقػاري ، المجمػة الجزائريػة   .5
 .1999،  02و السياسيىة ، جامعة الجزائر ، كمية الحقوؽ ، عدد  لمعموـ القانونية و الاقتصادية

بػػف يوسػػػؼ بػػف رقيػػػة ، كيفيػػػة اسػػتغلبؿ الأراضػػػي الفلبحيػػة التابعػػػة للؤمػػػلبؾ الوطنيػػة الخاصػػػة طبقػػػا  .6
، جػػواف  06، مجمػػة الحقػػوؽ والعمػػوـ السياسػػية، جامعػػة عبػػاس لغػػرور خنشػػمة، عػػدد 10/03لقػػانوف 
2016  . 

سيف، الجزاءات المالية في العقد الاداري ، دراسة مقارنػة ، مجمػة الرافػديف البناف حسف محمد عمي ح .7
 . 2012،  54لمحقوؽ ، كمية الحقوؽ ، جامعة الموصؿ ، العراؽ ، عدد 

حميػػػد بػػػف عميػػػة ، إدارة المرافػػػؽ العامػػػة عػػػف طريػػػؽ الإمتيػػػاز ، دراسػػػة التجربػػػة الجزائريػػػة ، المجمػػػة  .8
،  2009صػػادية و السياسػية ، جامعػػة الجزائػػر ، كميػػة الحقػػوؽ  ، الجزائريػة  لمعمػػوـ القانونيػػة و الاقت

 .03عدد 
داود البػػػاز  ، المناقصػػػة الالكترونيػػػة وسػػػيمة لاختيػػػار المتعاقػػػد مػػػع الادارة ، جامعػػػة الكويػػػت ، مجمػػػة  .9

 2005،  29، سنة  03الحقوؽ ، عدد 
جمػػػة الرافػػػديف لمحقػػػوؽ، ذكػػر محمػػػود داود سػػػميـ، المركػػػز القػػػانوني لمشػػػتري العقػػار بػػػالمزاد العمنػػػي، م .10

 .16، السنة 49، العدد 13المجمد 
سػػحر جبػػار يعقػػوب ، الجػػزاءات الماليػػة فػػي العقػػد الاداري ،جامعػػة الكوفػػة ، كميػػة الحقػػوؽ ، المجمػػد  .11

 .10الثالث ، ص 
طيب قبايمي ، تحويؿ حؽ الانتفاع الدائـ إلػى امتيػاز فػي مجػاؿ الاسػتغلبؿ العقػار الفلبحػي، المجمػة  .12

 . 2013، 02، عدد 8لمبحث القانوني، بجاية، مجمد الأكاديمية 
عبػػػد العزيػػػز محمػػػودي ، المنازعػػػات المتعمقػػػة بحػػػؽ الامتيػػػاز الػػػوارد عمػػػى الأرض الفلبحيػػػة التابعػػػة  .13

، مجمػػة الحمبػػػي، 15/08/2010المػػؤرخ فػػي:  10/03للؤمػػلبؾ الخاصػػة لمدولػػة فػػي إطػػار القػػانوف 
 . 2015، 02العدد  تصدر عف المنظمة الجميورية لممحاميف بالبميدة،
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عمػي الخطػار، عقػػد امتيػاز المرافػؽ العامػػة وتطبيقاتيػا فػي الأردف، مجمػػة مؤقػة لمبحػوث والدراسػػات ،  .14
 . 1992المجمد السابع، العدد الخامس.

عمرو خميؿ، كريـ حرز الله ، تقييـ واستغلبؿ الأملبؾ الوطنية الخاصة في التشريع الجزائري، مجمة  .15
 .02نية والسياسية، كمية الحقوؽ، جامعة البميدة البحوث والدراسات القانو 

،  2004،  03عيسى بف صالح بيدي ، ملبمػح ىيكمػة المؤسسػة الشػبكية ، مجمػة الباحػث ،  عػدد  .16
 جامعة ورقمة .

كػػريـ حػػرز الله، التنظػػيـ القػػانوني لتقيػػيـ الأراضػػي الفلبحيػػة فػػي الجزائػػر، مجمػػة الدراسػػات القانونيػػة،  .17
 . 2016جواف  04جامعة فارس بالمدية، مخبر السيادة و العولمة، عدد 

كريمػػػة شػػػايب باشػػػا ، الإطػػػار التشػػػريعي لعقػػػد الامتيػػػاز الػػػوارد عمػػػى العقػػػار الصػػػناعي فػػػي الجزائػػػر،  .18
، 03يػػػػة لمعمػػػػوـ ؽ والاقتصػػػػادية و السياسػػػػية، جامعػػػػة الجزائػػػػر، كميػػػػة الحقػػػػوؽ، عػػػػدد المجمػػػػة الجزائر 

2012. 
 10/03لخضر شعاشعية ، استغلبؿ الأراضي الفلبحية عف طريؽ الامتياز، دراسة في ظؿ القانوف  .19

 .2013، مجمة المحكمة العميا، العدد الأوؿ، 15/08/2010المؤرخ في 
شكالية البحث عف كفاءة المؤسسات العامة ، لشيخ الداوي ، الإصلبحات ا .20 الإقتصادية في الجزائر وا 

  . 2009،  02العدد  25مجمة جامعة دمشؽ لمعموـ الإقتصادية والقانوية ، المجمد 
محمػػد عثمػػاف شػػبير، عقػػد بيػػع المزايػػدة بػػيف الشػػريعة والقػػانوف، مجمػػة الشػػريعة لمدراسػػات الاسػػلبمية  .21

 .1988، 11، عدد 05)الكويت(، مجمد 
محمػػػد فيػػػػيـ الجنػػػدي، بيػػػػع المزايػػػدة فػػػػي الفقػػػو الاسػػػػلبمي، بحػػػث مقػػػػارف بالقػػػانوف الوضػػػػعي، مجمػػػػة  .22

 2008، 01، مجمد 17الدراسات العربية، جامعة المنيا، مصر، عدد 
،  02مصطفى لعروـ ، عقد الايجار ، خصائصو ، شروطو ، آثاره ، تنفيذه ، مجمة الموثؽ ، عدد  .23

 .2001جويمية ،أوت 
البنػاء عقارية ، مجمػة تشػريعات التعميػر و ، عقد المضاربة كآلية لتمويؿ مشاريع الترقية ال منى حنيش .24

 تيارت –، جامعة ابف خمدوف  2017،العدد الرابع ، ديسمبر 



352 

 

 

ميػػػػػػا بػػػػػػف تريعػػػػػػة ، الأحكػػػػػػاـ المطبقػػػػػػة عمػػػػػػى اسػػػػػػتغلبؿ الاراضػػػػػػي الصػػػػػػحراوية الموجيػػػػػػة لممشػػػػػػاريع  .25
جامعػػة يحيػػى فػػارس ، المديػػة ، المجمػػد الثالػػث ، العػػدد الاستصػػلبحية ، مجمػػة الدراسػػات القانونيػػة ، 

   2017الثاني ، الجزء الأوؿ ، جواف 
 .، السنة العاشرة  25نصر الديف أبوشيبة ، الأحكاـ القانونية لممزايدة ، مجمة العدؿ ، العدد  .26
مجمػػس نعناعػػة جػػلبب ، النظػػاـ القػػانوني لمعقػػار الإقتصػػادي فػػي الجزائػػر ، مجمػػة الفكػػر البرلمػػاني ،  .27

 . 2009، مارس  22الأمة ، عدد 
 الممتقيات العممية : 

بطيخ رمضاف محمد ، قيود ابراـ العقػد الاداري ، نػدوة ادارة العقػود و الاتفاقيػات وورشػة عمػؿ ادارة   .1
  .2005المفاوضات ، المنظمة العربية لمتنمية الادارية ، مصر ، 

(،  11/04جججيقػػة سػػعيداني لوناسػػي ، المركػػز القػػانوني لممرقػػي العقػػاري فػػي القػػانوف الجزائػػري )   .2
فيفػػري  28و  27، يػػومي : حػػوؿ الترقيػػة العقاريػػة فػػي الجزائػػرمداخمػػة مقدمػػة فػػي الممتقػػى الػػوطني 

  .() غير منشور اصدي مرباح ، ورقمة، جامعة ق 2012
أمػػاـ قضػػاة  26/09/2016محاضػػرة مقدمػػة  بتػػاريخ  حيػاة صػػديؽ ، منازعػػات الارض المحصػػورة ، .3

 مجمس قضاء قالمة  
خير الديف بف سػونة ،  عقػد الامتيػاز الفلبحػي كأسػموب جديػد لترقيػة الاسػتثمار فػي الجزائػر مداخمػة  .4

مقدمػػة فػػي الممتقػػى الػػدولي حػػوؿ النظػػاـ القػػانوني لمعقػػار ودوره فػػي تنميػػة وترقيػػة الاسػػتثمار جامعػػة 
 ، غير منشور. 2016أفريؿ  28و 27ميس مميانة، جيلبلي بونعامة، خ

سػياـ مسػػكر ، دور نشػػاطات الترقيػػة العقاريػػة فػػي دفػػع عجمػػة الاسػػتثمار فػػي قطػػاع السػػكف ، مداخمػػة  .5
مقدمػػة فػػي الممتقػػى الػػدولي حػػوؿ الترقيػػة العقاريػػة واقػػع و آفػػاؽ ، جامعػػة قاصػػدي مربػػاح  ،  ورقمػػة ،  

 ة ( ) غير منشور   2012فيفري  28و 27بتاريخ  

، مػػؤتمر تنشػػيط السػػوؽ العقػػاري و البيػػع بػػالمزاد العمنػػي سػػيد سػػيد الحبشػػي ، أصػػوؿ و فنػػوف التثمػػيف .6
 .، مصر  2002يونيو  27الى  25العقاري المصري ،



353 

 

 

عبد الحميـ مشري ، فريد عمواش ، التزامات المرقي العقاري في ظؿ قانوف الترقيػة العقاريػة الجديػد ،   .7
،  اقػػع و آفػػاؽ ، جامعػػة قاصػػدي مربػػاح لػػدولي حػػوؿ الترقيػػة العقاريػػة و مداخمػػة مقدمػػة فػػي الممتقػػى ا

 ) غير منشورة ( . 2012فيفري  28و 27، بتاريخ ورقمة 
، الاشػػكالات القضػػائية المتعمقػػة بحػػؽ الامتيػػاز الػػوارد عمػػى الأراضػػي الفلبحيػػة عبػػد العزيػػز محمػػودي .8

ظاـ القانوني لمعقار ودوره في تنمية وترقية التابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة، المتمقى الدور الثاني: الن
 .2016افريؿ  28و  27الاستثمار، جامعة الجيلبلي بونعامة، خميس مميانة، 

فوزيػػػة زغمػػػوش ، دور عقػػػد الامتيػػػاز لمعقػػػار الصػػػناعي فػػػي تشػػػجيع الاسػػػتثمار الصػػػناعي الأجنبػػػي،  .9
للئسػػػتثمار الأجنبػػػي فػػػي مداخمػػػة مقدمػػػة فػػػي إطػػػار الممتقػػػى الػػػوطني الأوؿ حػػػوؿ الإطػػػار القػػػانوني 

 . 2015نوفمبر  19، 18الجزائر، جامعة قاصدي مرباح، ورقمة، 
، ي الثالثمحمد سعيد الرحو ، التعاقد عف طريؽ المناقصات ، دراسة تحميمية مقارنة ، الممتقى العرب .10

الإتجاىػػػػات الحديثػػػػة لإدارة المشػػػػتريات و المخػػػػازف ، المنظمػػػػة العربيػػػػة لمتنميػػػػة الإداريػػػػة ، مصػػػػر ، 
 . 2004ديسمبر 

نادية تياب ، إشكالية استغلبؿ العقار الصناعي كمفيوـ جديد للبستثمار في الجزائر، مداخمة مقدمة  .11
 في الممتقى الدولي حوؿ استغلبؿ العقار الصناعي، خميس مميانة .

لواسػػعة صػػالحي ، دور المرقػػي العقػػاري فػػي حػػؿ أزمػػة السػػكف ، مداخمػػة مقدمػػة فػػي الممتقػػى الػػدولي  ا .12
، جامعػػة قاصػػدي مربػػاح ،  2012فيفػػري  28و  27حػػوؿ الترقيػػة العقاريػػة فػػي الجزائػػر ، يػػومي : 

 ( ورقمة .) غير منشور 
ابعػػة للؤمػػلبؾ الخاصػػة وحيػػدة قدومػػة، عقػػد الامتيػػاز نمػػط متميػػز فػػي اسػػتغلبؿ الأراضػػي الفلبحيػػة الت .13

 ممتقى النظاـ القانوني لمعقار ودوره في تنمية وترقية الاستثمار، خميس مميانة.

 
 
 
 
 



354 

 

 

 ثانيا : المراجع بالمغة الفرنسية : 
1.  OUVRAGES  

 

1. AHMED RAHMANI, droit des biens publics, ediition universitaire, I I C I 

S éditions, 2015 . 

2. AHMED RAHMANI, les biens publics en droit Algérien, édition 

internationales, 1996,p 185 -   

3.   ALAIN BENABENT, droit civil, les contrats speciaux civils et 

commerciaux, 7 édition , librairie générale de droit et de jurisprudence , 

Paris , 2006. 

4. Ali Brahiti, le regime foncier et domaniale en Algerie : evolution et 

dispositif actuel ,situation actuel le en matiere domaniale,cadastrale,et 

d’immatriculation fonciere,ITCIS editions ,2013 

5. Andre de laubader, traité des contrats Administictifs, tome1, paris, LGDJ, 

1983. 
6.  ANDRE DE LAUBADERE, traite élémentaire de droit administratif 

,cinquième édition, librairie générale de droit et de jurisprudence, paris 

,1970. 

7.  ANDRE DE LAUBADER-YVES GAUDEMET, traite de droit 

administratif, tome1, 16 edition L G D J , ,librairie generale de droit et de 

jurisprudences ,paris , 2001 

8. CHRISTOPHE GUETTIER, droit administratif des biens,1 er édition 

presses universitaires de France,2008. 

9. Christophe LAJOY,droit des marchés publics ,berti editions ,Alger,2007 . 

10.  DAVIDE BEAUREGARD –BERTHIER,droit administratif des biens , 6
e
 

edition ,gualino ,2010,p 151 . 

11. Georges S.Vlachos .Institutions administratives et économiques de 

l’Algérie .tome 2 Société nationale d’édition et de diffusion Alger 1973 

12. Gustave Peiser , droit administratif des biens , dalloz , 17 édition , 2002 . 

13. Gustave Peiser ,droit administratif des biens, dalloz ,17 édition ,2002. 

14. H.BERTHELEMY ,traite élémentaire de droit administratif ,Librairie 

nouvelle de droit et de jurisprudence ,Arthur Rousseau,editeur , sixieme 

edition ,Paris.  



355 

 

 

15. Jean-Marie Auby, Pierre Bon,Jean-BernardAuby , Philippe Terneyre, droit 

administratif des biens , dalloz ,7é édition ,2016. 

16. Marie-Christine Rouault, droit administratif ,8 édition , Gualino ,Lextenso 

éditions ,2012-2013. 

17. Maurice Hauriou, précis de droit administratif et de droit public , 12 

edition,dalloz, 2003. 

18. PHILIPPE MALAURIE, LAUREN T AYNES, PIERRE-YVES 

GAUTIER, les contrats spéciaux ,4édition, lextenso édition ,Paris, 2009  

19. Philippe malinvaud et Philippe Jestaz, droit de la promotiom immobiliere, 

dalloz ,1976.  
20. RACHID ZOUMAIMIA, MARIE CHRISTINE ROUAULT, droit 

administratif, Berti édition ,Alger,2009 . 

2. ARTICLES :  

- BOUSOUMAH.M, Lévolution de la notion de l’entreprise publique  ,revue 
algerienne des sciences juridiques,politiques et economiques ,n 01 ,1989. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



356 

 

 

 

RESUME : 

L’Etat à le droit de propriété sur le solde immobilier  , ce qui est le soi-
disant était le domaine privée de l’Etat , elle est similaire à la propriétés  des 
personnes, en matière de liberté d’administration ,bien sur lié à certaines des 

procédures et des limites, ils ont le droit de jouir et de disposer des choses qu’ils 
possèdent  à  condition qu’ils n’utilisent  aucun usage interdit par les règlements 
et les lois. 

Cette modeste étude a tenté de déterminé l’efficacité des méthodes 

adoptées par l’Etat dans l’alienation des biens immobiliers appartenant à la 
proprieté privé  de l’Etat , en mettant en évidence les l’alienations  les plus 
importants figurant sur la propriété national de l’Etat , en essayant d’atteindre le 

mode le plus rentable ,ou si elle est vraie l’expression le mode de 
fonctionnement le plus approprie pour la gestion de la propriété privée de l’Etat . 

Ces aliénations  sont répartis dans les actions qui transfèrent  la propriété 

est sont  d’une part la  vente aux enchères comme un atout en plus de la ventes 

par exception consentement  mutuel , et ses actions sont  considéré  comme actes 

dangereux  parce qu’elles détruites l’immobiliers   de l’Etat et l’Etat y a recours 
rarement  et strictement . 

Quant a les  aliénations non transférables sont principalement la  

concession  et la location .  

Actuellement  la concession est  le moyen le plus efficace de gérer la 

propriété privée de l’Etat est de la rentabiliser, notamment dans le domaine de 
l’immobilier agricole et industriel , et l’Etat reste propriétaire de son patrimoines 
immobilier , par lequel il a contribue au développement social et économique  
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