
1  

 

  تمحاضر 
 
 شاط العقاري لطلبة السنة أولى ماسترفي مقياس الن

اري :تخصص 
 
 سوقرملحقة ال/   قانون عق

 .هاني منور :  إعداد الأستاذ من 

ـــ ـــــــــــــــــــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــ ـــــــــــــــــ ـــــــــ ــــــــــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــــــــــــــ ــــــ  ــ

 : الأولى  المحاضرة 
 
ري في الجزائرالاطار المفاهيمي للن

 
 شاط العقا

 مختصرتقديم 

 أهمية /1
 
 الن

 
 ري اشاط العق

 :سة العقارية في القانون الجزائري تطور السيامراحل /2

 .11/40: الترقية العقارية في ظل القوانين الصادرة قبل القانون رقم :أولا

 .11/40: أي مع صدور القانون رقمالترقية العقارية في ظل التنظيم القانوني الحالي  :ثانيا

ـــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــــــــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــــــــــــــ ـــــــــ ــــــــ ــــــــــــــــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ  ــــــ

 : مختصرتقديم 

جزائر التي أولت يأخذ السكن أحد أهم الانشغالات الرئيسية للدول، لا سيما دولة ال

ا، بحيث سعت إلى إيجاد السبل لمحاولة تمكين المواطنين من ممارسة له اهتماما خاص  

تعزيزا ي مرحلة سابقة من الاستقلال سته كحق دستوري فحقوقهم في الحصول عليه، وقد كر  

ر عن تدخل ذلك، و (كرامة للمواطن بدون سكن لائقلا ) لمبدأ    ما يعب 
 
شاط الدولة في تنظيم الن

 .1العقاري 

 
 
يُّ إذا فما المقصود بالن

َ
 اعتمدتهاونية التي الطرق أو التنظيمات القانشاط العقاري؟ وأ

 الدولة في ذلك؟

 

                                                           
مارس  72، مجلس قضاء برج بوعريريج، الجزائر، 11/40العقارية على ضوء القانون  منازعات الترقيةطريباش مريم،  - 1
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  :شاط العقاري أهمية الن

 التنمية الاقتصاديةب للنهوضالجهود  يرسخحاولت تالدولة الجزائرية قد  لا شك  أن  

ق 
 
لكن محدودية الموارد المالية من جهة، وأمام زيادة الطلب على  ،إستراتيجياتمن  اهبوما يتعل

غرافي، وكذا زيادة نسبة الوعي لدى المواطن ورغبته في و مو الديمالسكن وفق معادلة تزايد الن  

امتلاك سكن لائق يضمن الحياة الكريمة، زيادة على عوامل أخرى كانهيار المباني الناجم عن 

ة أثرت على سعي الكوارث الطب ف أزمة حاد 
 
يعية أو السرعة في انجاز المشاريع السكنية، خل

  .2كثير من الطلببتوفير السكنات لكل مواطنيها، فأصبح العرض أقل بالدولة في التكفل 

 كان ل  لهذا 
 
هوض بقطاع السكن، سياسة تكفل الن   انتهاجعلى الدولة العمل على  زاما

 ، منها غية التخفيف من الأزمة أو الحد  ب  

 ل تنظيم المشرع الجزائري  في ظهرتهذه السياسة  يمكن القول أن  
 
، لما العقاري شاط لن

ها نابعة من معيارينن اختصارها كيم بالغة يةله من أهم   يتمثل المعيار الأول في سعي : ابتداء  أن 

فتح المجال أمام القطاع الخاص  على أساس ) ية الاقتصاديةالتنمعامل  الدولة إلى تحقيق

ة ، (3وتوفير السكنات وبناء مي للاضطلاع بمهام انشاء، ورفع احتكار الجهاز العمو المنافسة الحر 

يكون ذلك بتدخل ) 4الاجتماعيتحقيق التوازن والثاني يتمثل في حرص الجهاز التنفيذي على 

الدولة بالتكفل بانجاز السكنات لكل الفئات الاجتماعية المحرومة، ومتوسطة الدخل، سواء 

تنويع ال، وكذا بتقديم مساعدات مالية لذوي الدخل المتوسط والضعيف الكامل أو بالتكفل 

  .5(في صيغ عروض السكنات لتستهدف كل فئات المجتمع على اختلاف مستوياتها

 :تطور السياسة العقارية في القانون الجزائري مراحل 

                                                           
، مذكرة لنيل شهادة 11/40أومحمد حياة، النظام القانوني للترقية العقارية في الجزائر على ضوء أحكام القانون  - 2

 .2، ص 7412فيفري  72، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، الجزائر، (فرع قانون العقود)الماجستير في القانون 
 .7طريباش مريم، المرجع السابق، ص  - 3
 .2أومحمد حياة، المرجع السابق، ص  - 4
 .2أومحمد حياة، المرجع السابق، ص  - 5



3  

 

ةفي الجزائر  ةت الترقية العقاريمر  لقد  إذ أن   تطورت من خلالها تدريجيا،مراحل  بعد 

انتهج سياسة الذي سوف نعكف على دراسته، بحيث  الحاليبالتنظيم  المشرع الجزائري أخذ 

، مراعيا في ذلك تغير الأنظمة السياسية والاقتصادية والاجتماعيةتتفق مع التطورات عقارية 

الذي كر س حق المبادرة الفردية في  1121ة بعد صدور دستور سنة ، خاص  6السياسية

 .الدولة تحتكر كل  أدوات ووسائل الانتاج والاقتصادالمشاريع، بعدما كانت 

نا بصدد دراسة النشاط العقاري في الجزائر وفق سياق قانوني، فسنحاول تقسيم ومادام 
 
أن

 :هذه المراحل إلى مرحلتين أساسيتين

 .11/40: الترقية العقارية في ظل القوانين الصادرة قبل القانون رقم :أولا

فطيلة هذه الفترة الممتدة ، 1122لا يمكن الحديث عن الترقية العقارية قبل سنة بداية 

 كانت الدولة الجزائ 1122لال الجزائر إلى غاية سنة من استق
 
 نجز القرى الاشتراكيةرية ت

ظام القانوني الجزائري فلم يكن مصطلح الترقية العقارية في الن   ،ظيفية لا غيرو والسكنات ال

 ما جاء تلميحا
 
ق ب 22/17بصدور الأمر رقم  شائعا إلا

 
ولقد  ،7 لتعاون العقاري تنظيم االمتعل

مجال صوص في ظام الاشتراكي العديد من الن  تي طغى عليها طابع الن  صدر في هذه المرحلة ال

ها اريةرقية العقتال  -:أهم 

  المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال  21/41: رقم 8القانون صدور

ة ومكاتب الترقية العقارية السكني أو التجاري أو الحرفي التابعة للدولة والجماعات المحلي

 .9العقاري، والمؤسسات والهيئات والأجهزة العموميةوالتسيير 

 ق بالترقية   22/42القانون رقم دور ص
 
وقد أظهر هذا القانون كذلك  ،العقاريةالمتعل

ه صدر في مرحلة تهاوت معها أسعار البترول ،جاعتهوعدم نحدوده  ضعف
 
ة أن ا ، مم  خاص 

عدم كفاية الموارد )وسع من آثار الأزمة الاقتصادية داخل الدولة، فتقلصت الميزانيات

                                                           
فرع ) في الحقوق على شهادة الماجستير مذكرة من أجل الحصول ضمانات المشتري في الترقية العقارية، ميلودي لخضر،  - 6

 .2ص  ، 7412/7410، 41جامعة الجزائر ، (قانون عقاري 
 .12أومحمد حياة، المرجع السابق، ص  - 7
عن الأملاك العقارية ن التنازل المتضم 1121سنة فبراير  2الموافق  1041الثاني عام ربيع  7المؤرخ في  41-21القانون رقم  - 8

تب الترقية والتسيير العقاري ومكاللدولة والجماعات المحلية أو الحرفي التابعة أو المهني أو التجاري ذات الاستعمال السكني 

 .العمومية  ت والأجهزةئاوالهي والمؤسسات
 .12أومحمد حياة، المرجع السابق، ص  - 9
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 الدولة  توظفهاالتي كانت  (المالية
 
ا أثر على الن شاط في مجال تشييد وبناء السكنات، مم 

وجاء بدل منه نون بعد سبع سنوات من تاريخ صدوره، لذلك تم  إلغاء هذا القاالعقاري، 

ق  12/42: رقم المرسوم التشريعي 
 
 المتعل

 
 .10شاط العقاري بالن

 ق  12/42التشريعي رقم إصدار المرسوم م  ت
 
الذي ألغى أحكام بالنشاط العقاري المتعل

صوص التنفيذية، وتطبيقا له ص 22/42القانون  بحيث أعطت هذه  ،درت العديد من الن 

ليها بحيث أصبغ ع ،مفهوما جديدا للترقية العقاريةالقواعد القانونية في ظل هذا المرسوم 

 
 
المحلات ذات ، كذلك لم يعد نشاط الترقية العقارية يقتصر على شاط التجاري طبيعة الن

 
 
الحرفي والصناعي ه إلى حد إنشاء المحلات ذات الاستعمال ما تجاوز الاستعمال السكني، وإن

تشمل عمليات البيع لمجال التصرفات القانونية بشأنها توسيع إضافة إلى والتجاري، 

ؤسسات المالية المعن طريق تدخل فتح مجال التمويل المالي ، وكذا والايجار على حد سواء

 11 ، واستحداث الهيئات المدعمةالممولة للمشاريع
 
 .، كما سيأتي بيانه لاحقا

حاول انتهاج سياسة تتماش ى  12/42: الجزائري من خلال المرسوم التشريعي رقمالمشرع 

، وكذلك تماشيا مع قانون التوجيه العقاري 1121دستور  اهبوالمعطيات الاقتصادية التي جاء 

ر المعاملات التجارية العقارية، وكذا  14/72: رقم من خلال مطابقة أحكام هذا الذي يحر 

 .14/14رقم  12مع قانون النقد والقرض المرسوم

 

 .11/40: أي مع صدور القانون رقمالترقية العقارية في ظل التنظيم القانوني الحالي  :ثانيا

 المنظومة التشريعية مراجعة ة رور ظل ضفي 
 
، عكف المشرع شاط العقاري المؤطرة للن

، وتحديد التزامات وللمرقي العقاري  للمستفيدتدابير جديدة أكثر حماية الجزائري على وضع 

في تمويل الترقية المؤسسات المالية وتوفير الضمانات لهما من خلال اشراك وحقوق كل منهما، 

د  11/40 القانون شرع الجزائري لمأصدر ا، ولهذا العقارية القواعد التي تنظم الذي جاء يحد 

 13العقاريةنشاط الترقية 
 
 .14اري ي العق  ، لأجل استبعاد فرضية أن يقع المستفيد رهينة للمرق

                                                           
ة آفاق العلمية، الترقية العقارية في التشريع الجزائري، النوعي أحمد،  - 10

 
ص ، 7411 الجزائر، ،40، العدد 11المجلد مجل

722. 
 .7طريباش مريم، المرجع السابق، ص  - 11
 .12أومحمد حياة، المرجع السابق، ص  - 12
 .وما بعدها 7طريباش مريم، المرجع السابق، ص  - 13
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ه على  15من هذا القانون  47نصت المادة ولقد 
 
يهدف هذا القانون في إطار أهداف " أن

 :يأتي السياسة الوطنية لتطوير نشاطات الترقية العقارية إلى ما 

قة الشروط التي يجب أن تستوفيها تحديد  -
 
 .بنشاط الترقية العقاريةالمشاريع المتعل

 .أنشطة الترقية العقارية وتدعيمهتحسين  -

 .قانون أساس ي للمرقي العقاري وضبط مضمون العلاقات بين المرقي والمقتنيتحديد  -

 ".امتيازات وإعانات خاصة بمشاريع الترقية العقاريةتأسيس  -

 

سنحاول ابراز المدلول القانوني للنشاط العقاري في ظل هذه القوانين المتعاقبة، وعليه 

سالف الذكر، مع  11/40انون رقم ع الطبيعة القانونية لنشاط الترقية العقارية في ظل القم

مصطلح نشاط معرفة ما إذا كان ح الترقية العقارية، و تحديد الاطار المفاهيمي لكل من مصطل

هو نفسه مدلول النشاط العقاري، أم يوجد هناك تباين بين كلا المصطلحين،  الترقية العقارية

إلى مجالات الترقية العقارية، وأطراف العلاقة في النشاط العقاري، مع محاولة التطرق مع 

ة وما يترتب عليها من آثار، التعرض إلى مختلف التقنيات أو الآليات القانونية للترقية العقاري

خلال كل هذا سيكون له عرض بإذن الله من خلال مضمون المحاضرات التي سيتم انزالها 

ــــــــــ   .عن بعد عبر هذا الرابط المخصص للتعليمهذه الأيام  ــــــــ ـــــــــ ــــــــ ـــــــــ ـــــــــ ــــــــ ــــــــــــــــ  كل الموفقيةـــــــــــ  .ــــــــ

                                                                                                                                                                      
 .2ص أومحمد حياة، المرجع السابق،  - 14
د القواعد التي 7411فبراير سنة  12الموافق  1027ربيع الأول عام  10، مؤرخ في 40-11من القانون رقم  47لمادة ا - 15 ، يحد 

 .7411مارس سنة  2، المؤرخة في 10ة العقارية، ج ر العدد تنظم نشاط الترقي


