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 ةــــــمقدم

و الإجتماعية الشاممة في جميع دول  حيويةفيتحقيقالتنميةالاقتصاديةجوىرية و العقارمسألةيعد
من جية و لدى  المجتمعاتباىتمام كبير لدى  يحظىالعالم دون استثناء و ليذا السبب فانو 

 .الحكومات  من جية ثانية 
كفيمة بالنيوض بعممية تسيير العقار منظومة تشريعية وضع  عمى ىؤلاء منو عميو أصبح لزاما 

 .و التكينات  و عدم ترك الموضوع لعامل الصدفة 
غنية بالنصوص و القوانين عمى الخصوص في الجزائر  العقارية المنظومةالتشريعيةإن 

و قبمو التنظيمية و التطبيقية  و قد سايرت تطور المجتمع في جميع مراحمو ما بعد الاستقلال 
فمن محدودية الممكية العقارية الخاصة  كبيراتطور   الأخرىىي  تكما إن الممكية العقارية عرف

في النياية التابعة لمدولةلفائدة الأفراد لنصل و طغيان الممكية العمومية الى التنازل عن الأملاك 
 .عمى حرية المعاملات و تحريرىا من القيود الإدارية   قوانيين عقارية مبنية الى

ىذا البحث الموسوم بعنوان اكتساب الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري و لمتفصيل 
  :فيموضوعالبحثارتأينادراستيتحتالإشكاليةالتالية

الحالات القانونية التي تسمح بنقل الممكية العقارية فيما بين الخواص من جية و بين الدولة ماىي
 و الخواص من جية ثانية .

 أهمية الدراسة : -1
فتظير من خلال تبيان جممة طرق و آليات كسب الممكية العقارية ذاتيا  في  الدراسةأىمية 

من أجل تنظيميا لتجنيب  الجزائريالتشريع الجزائري  وىو أىم الموضوعات التي تدخل المشرع 
 .النزاعات التي قد تنشأ أثناء سير إجراءات انتقال الممكية العقارية   إشكاليةالمجتمع 

 البحث : إشكالية-2
التشريعات المنظمة للإنتقال السمس لمممكية إذا كان المشرع الجزائري قد فرض جممة من 

 عمم المواطنيين بالحالات التي وضعيا المشرع الجزائريىو ما مدى العقارية فالسؤال المطروح 
بعيدا كل البعد عن المعاملات  التي تمكنو من كسب الممكية العقارية بالطرق القانونية  و

 .العقارية العرفية التي أثبتت بالممارسة ىشاشتيا من جية و عدم مشروعيتيا من جية أخرى 
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  البحث : أهداف-3
تبيانمجموعة النصوص التشريعية و الإجراءات البحث أساسا في محاولة  أىدافتتمخص  

في من خلال الإجراءات المقررة  الممكية الفردية و الجماعية حمايةالإدارية التي تضمن 
 .الشأن و الوصول بمجتمع يكرس عممية الإنتقال القانوني لمممكية العقارية ىذا
 أسباب اختيار الموضوع :-4

 موظف سابقكوني كنت الذاتية منيا فترجع الى تتمخص في أسباب ذاتية و موضوعية فأما 
خاصة  بصفة  العقارياىتمامي بالقانون لدى إدارة أملاك الدولة لولاية المسيمة  بالإضافة الى 

التساؤلات المطروحة من المواطنيين حول الكيفيات القانونية  الموضوعية فترجع الى كثرة أماو 
منيا سواءا ما تعمق التي تسمح ليم بكسب الممكية العقارية بالطريقة التي تتماشى مع القانون 

 . الوطنية بالممكية العقارية الخاصة أو الأملاك 
 المنهج المستخدم :-5
تشريع الجزائري اقتضي اعتماد طرق اكتساب الممكية العقارية الخاصة في دراسة موضوع  إن

 القانونية المنظمة لمموضوع.المنيج الاستقرائي , وذلك بتتبع النصوص 
 مبررات تقسيم البحث :-6

فيذا يعني تشريع الجزائري   يفالخاصة كتساب الممكية العقارية اعنوان البحث ىو  أنبما 
 التي تناوليا المشرع و التي تعتبر كآلية لكسب الممكية العقارية .تبيان جميع الحالات 

 و من أجل الإجابة عمى ىذه الإشكالية تم تقسيم البحث وفق خطة ثنائية أي فصمين .
 عن طريق السندات التوثيقية أي كسب الممكية العقارية الخاصة يتكمم عنحالات الفصل الأول

 ليذا الفصل ثلاثة مباحث  و جعمت المبرمة أمام الموثق العمومي
عن طريق السندات التوثيقية بتطابق اكتساب الممكية العقارية  تناولنا فيو موضوعالمبحث الأول 

 . الإرادتين 
 . عن طريق السندات التوثيقية بفعل الإرادة المنفردة  اكتساب الممكية العقارية  الثانيالمبحث و 
عن طريق السندات التوثيقية كتساب الممكية العقارية ا و الأخير تناولنا فيوالثالث المبحث و 

 . بفعل الواقعة المادية  
أو السمطات الإدارية كسب الممكية العقارية الخاصة المبرمة أمام الفصل الثاني فيتركز عمى  أما

 . ليذا الفصل ثلاثة مباحث أيضاو جعمت عن طريق السندات الإدارية . 
 عن طريق السندات الإدارية بتطابق الإرادتين اكتساب الممكية العقارية  تناولنا فيوالمبحث الأول 
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 . عن طريق السندات الإدارية بفعل الإرادة المنفردة  اكتساب الممكية العقارية  الثانيالمبحث و 
عن طريق السندات الإدارية اكتساب الممكية العقارية و الأخير تناولنا فييالثالث المبحث و 

  و أخيرا الخاتمة .المادية   بفعل الواقعة
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و الذي إف اكتساب الممكية العقارية الخاصة في الحالات العادية تتـ أماـ الموثؽ العمومي 
يعتبر ضابط عمومي مفوض مف قبؿ السمطة العمومية ، يتولى تحرير العقود التي يشترط فييا 

 .(1)ىذه الصبغة  إعطائياالقانوف الصبغة الرسمية ،و كذا العقود التي يرغب الأشخاص 
المػػخرخ فػػي  63/60ذا فػػاف الموثػػؽ يكػػوف مخػػاؿ تدخمػػو قػػد حػػدد بموخػػب القػػانوف و مػػف خػػلبؿ ىػػ

المتضػػمف تنظػػيـ مينػػة الموثػػؽ و الػػذي يغمػػب عميػػو الطػػابض العقػػاري أكثػػر نضػػرا  02/20/0224
 .لحساسيتو مف خية و تكمفتو الباىضة مف خية ثانية 

كؿ شيء مستقر بحيزه و ثابت فيو بحيث لا يمكف نقمو مف مكاف الػى خخػر دوف تمػؼ  ىوالعقار 
  : مف ؽ.ـ.ج تنص عمى انو 462فالمادة  .عمى غرار المنقوؿ

يعتبر مالا عقاريا كؿ حؽ عيني يقض عمػى عقػار بمػا فػي ذلػؾ حػؽ الممكيػة و كػذلؾ كػؿ دعػو  ) 
 (0)(تتعمؽ بحؽ عيني عمى العقار 

 66/02مػػف القػػانوف رقػػـ  05المشػػرع الخزائػػري الممكيػػة العقاريػػة الخاصػػة فػػي المػػادة  كمػػا عػػرؼ
الممكيػػػػة العقاريػػػػة )  : التوخيػػػػو العقػػػػاري بػػػػ فقػػػػانوف ،المتضػػػػمف  8772نػػػػوفمبر  86المػػػػخرخ فػػػػي 

الخاصة ىي التمتض و التصرؼ في الماؿ العقاري أو الحقوؽ العينية مػف اخػؿ اسػتعماؿ الأمػلبؾ 
 ( 3)(غرضيا  أووفؽ طبيعتيا 

 

 انمثحث الأول

 تتطاتك الإرادتيناكتساب انمهكيح انعماريح انخاصح 

 

الحديث في ىذا الى  اكتساب الممكية العقارية عف طريؽ السندات التوثيقية يخرناموضوع اف 
عقد طرؽ اكتساب الممكية العقارية بتطابؽ الإرادتيف و مف ىذه الطرؽ نسخؿ لمتكممالمبحث 

التي تبرـ بيف الأفراد عقدي المبادلة و البيض بالمزاد العمني  كلب مف البيض و اليبة بالإضافة الى 
 و أماـ الموثؽ العمومي .

 
 
 
 
 . 11المتظمن تنظيم مينة الموثؽ ج ر رقم  0663-60-06المؤرخ في  60-63القانون  -1
 المتظمن القانون المدني المعدل و المتمم. 1642-66-03المؤرخ في  25-42لأمر من  351المادة -0
 .، المتضمن قانون التوجيو العقاري 1000نوفمبر  11المؤرخ في  00/22القانون رقم  -3
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 انمطهة الأول 

 عـــانثي

 لقد قسـ المشروع الخزائري العقود الى عقود مسماة وأخر  غير مسماة ،والعقود المسماة 
 ىي التي أعطاىا المشرع اسما خاصا وأخضعيا لقوانيف خاصة ،ومف أىميا نخد عقد البيض 

العقػػاري الػػذي أولاه المشػػرع اىتمامػػا كبيػػرا وخصػػو بمخموعػػة مػػف الأركػػاف والخصػػائص لابػػد مػػف 
 .الأخر   توفرىا لتمييزه عف باقي العقود 

نبيف ،اذ يمػػزـ البػػػائض بػػاف ينقػػػؿ "عقػػد ممػػزـ لخػػػا عقػػد البيػػػضالاسػػتاذ عبػػػد الػػرزاؽ السػػػنيوري  وعػػرؼ
خػػر ،ويمػػزـ المشػتري بػػ ف يػػدفض لمبػػائض مقابػؿ ذلػػؾ الػػثمف نقػػدا خأو حػؽ مػػالي  شػػي لممشػتري ممكيػػة 

(1). 
مػػف القػػانوف المػػدني مػػف  138وكػػؿ ىػػذه التعػػاريؼ لخصػػيا المشػػرع الخزائػػري فػػي الػػنص المػػادة  

"البيض عقد يمتػزـ بمقتضػاه البػائض أف  الفصؿ الأوؿ الباب السابض الخاص بالعقود المتعمقة بالممكية
 .(0)ينقؿ لممشتري ممكية شي  أو حؽ مالي أخر ،في مقابؿ ثمف نقدي

و عميػػو فػػالبيض عقػػد يمتػػزـ بمقتضػػاه البػػائض أف ينقػػؿ لممشػػتري ممكيػػة شػػي  أو حػػؽ مػػالي فػػي مقابػػؿ 
 (3)ثمف نقدي 

  البيع أركان عقدالفرع الأول :
،المحػػػؿ ،السػػػبب واذا انعػػػدـ أحػػػد ىػػػذه الأركػػػاف فػػػلب ينعقػػػد العقػػػد لمبيػػػض أركػػػاف ثػػػلبث وىػػػي الرضػػػا 

 ويكوف باطلب بطلبف مطمقا .
 االرضالفقرة الأولى :

فينعقػػػد بمخػػرد التراضػػي دوف الحاخػػة الػػػى  البيػػض عقػػد رضػػائي فػػػي القػػانوف المصػػري والفرنسػػي ،
 اتباع شكمية معينة سواء كاف محمو منقولا او عقارا .

الخزائػػري فيػػو رضػػائي اذا كػػاف محمػػو منقػػولا ،ولكنػػو شػػكمي اذا كػػاف محمػػو عقػػارا أمػػا فػػي القػػانوف 
مػػف قػػانوف التسػػخيؿ والرضػػا ىػػو تطػػابؽ ارادة كػػؿ مػػف البػػائض والمشػػتري   10وىػػذا اسػػتنادا لممػػادة

وعمػى الشػي  المبيػض والػثمف ويخػب أف تكػوف ىػذه الارادة خاليػة  عمى طبيعة العقػد المػراد ابرامػو ،
 الآخػرأنػا أبيعػؾ ىػذه السػيارة فػرد الطػرؼ  للآخػرؿ ذلؾ اذا قاؿ أحػد المتعاقػديف مف العيوب ومثا

 وىنا توافر تطابؽ الايخاب مض القبوؿ وبالتالي انعقد العقد ولا يكفي لانعقاد  وقاؿ أقبؿ الشراء ،
 
 
  2ج   -الوسيط في شرح القانون المدني الجديد  -الرزاؽ الصنيوري عبد  -1

 المتضمن القانونالمدني المعدل و المتمم  . 1642-66-03المؤرخ في  42/25من الأمر  321المادة  -0
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عقػػد البيػػض الاتفػػاؽ عمػػى نػػوع العقػػد والشػػي  المبيػػض وانمػػا يخػػب اف يتفقػػا كػػذلؾ عمػػى الػػثمف ومقػػدار 
 الشي  المبيض .
 المحل  الفقرة الثانية :

القاعػدة العامػة فػػي العقػود الخاصػة ىػػي أف محػؿ العقػد ىػػو التػزاـ طرفيػو ،ومنػػو فمحػؿ عقػد البيػػض 
ىػػو الالتػػزاـ الرئيسػػي لممشػػتري والالتػػزاـ الرئيسػػي لمبػػائض ، فالبػػائض ىػػو نقػػؿ ممكيػػة المبيػػض ولممشػػتري 

 .ىو دفض الثمف نقدا .وبالتالي ىناؾ محميف الأوؿ ينصب عمى المبيض والثاني عمى الثمف 
 الثمن  الفقرة الثالثة :

عقػػد البيػػض عمػػى أنػػو " عقػػد يمتػػزـ بمقتضػػاه  مػػف القػػانوف المػػدني الخزائػػري 321لقػػد عرفػػت المػػادة 
البائض ب ف ينقؿ لممشتري ممكية شي  أو حقػا ماليػا اخػر ،فػي مقابػؿ ثمػف نقػدي ." ومػف ىػذا يتبػيف 

ة عػف مبمػن نقػدي يدفعػو المشػتري أف الثمف ركف مف أركاف البيض لا ينعقػد الا بوخػوده ، وىػو عبػار 
مقابػػؿ انتقػػاؿ ممكيػػة أحػػد الأشػػياء أو حػػؽ مػػالي .والػػثمف كػػركف فػػي عقػػد البيػػض يخػػب الاتفػػاؽ عميػػو 
بػػيف المتعاقػػديف وذلػػؾ بتعيينػػو أو عمػػى الأقػػؿ بيػػاف الاسػػس التػػي تػػخدي بطريقػػة لا تثيػػر النػػزاع فػػي 

سػوؽ أو السػعر المتػداوؿ فػي التخػارة أو مقداره مستقبلب ،ويتـ تقديـ الثمف اما بالمخوء الى سعر ال
 324السعر الذي خر  عميو التعامؿ بيف المتعاقديف ،وىو ما نصت عميو المادة 

،ويخب أف يكػوف الػثمف حقيقيػا يبػيف خميػا نيػة المتعاقػديف أنيمػا أرادا  مف القانوف المدني الخزائري
 (1)فلب يكوف تافيا ولاصورياالعقدابراـ 

 السبب  الفقرة الرابعة :
لا يتميػػز السػػبب فػػي عقػػد البيػػض ب يػػة خصوصػػية ،بػػؿ تطبػػؽ عميػػو القواعػػد المنصػػوص عمييػػا فػػي 

فشػػرط (0)فيخػػب أف يكػػوف السػػبب موخػػودا ومشػػروعا القػػانوف المػػدني الخزائريمػػف 65-64المػػادتيف 
شػػرط المشػػروعية فينصػػرؼ الوخػػود ينصػػرؼ الػػى الغايػػة التػػي يقصػػد الممتػػزـ الحصػػوؿ عمييػػا أمػػا 

الباعػث الػذي دفػض الممتػزـ الػى أف يرتػب الالتػزاـ فػي ذمتػو ،فػاذا كػاف الباعػث السبب الدافض أيالى 
لممتعاقػػديف معػػا غيػػر مشػػروع كػػاف العقػػد بػػاطلب بطلبنػػا مطمقػػا أمػػا اذا كػػاف الباعػػث لأحػػدىما غيػػر 

 يعمـ بعدـ مشروعية ىذا الباعث أو الآخرمشروع فنفرؽ بيف اذا ما كاف الطرؼ 
 
 

 54ص  1661 –حسن قتادة ، عقد البيع ، ديوان المطبوعات الجامعية  الدكتور أحمد -1
 المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم  03/66/1642المؤرخ في  42/25من الأمر  56 – 64المادتين  -0
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لا يعمـ ففي الحالة الأولى يكوف العقد باطلب بطلبنػا مطمقػا أمػا فػي الحالػة الثانيػة لا يكػوف العقػد  
 .ويبرر ىذا الحكـ عمى الحرص عمى استقرار التعامؿ فلب يبطؿ عقد البيض .باطلب 

يعتبرعقدالبيعمن ىمالعقودالمسػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػماةالتيتردعم الممكية،والكثيرةالتداولفيالحياة 
 العمميةحيثيمتزم حدالمتعاقدينبنقمممكيةشيءإل المتعاقدالآخر،وىذاالأخيريمتزممف

نتقمتممكيتيإليو ،وليذايعدالبيعوسػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػيمة خيتيبدفعالمقابلبلذيتعيدبيفينظيرالشػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػيءالذيا
 . الشخصفيتصريفمازادعنحاخاتيوالتزودبمايرغبفيتممكو

 العقاري خصائصعقدالبيعالفرع الثاني : 

 351منخلبلتعريفالمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػادة

منالقانونالمدنيالخزائرييتبين نممبيععدةخصائصفيناكخصائصيتميزبياكباقيالعقودوتعتبرخصائصػػػػػػػػعامةو 
 ( 1). ىناكخصائصتميزىعنغيرىمنالعقودوتعتبرخصائصخاصة

 عقدالبيععقدرضائيالفقرة الأولى :

عمى انعقػػػػػػػػاده يكفيتراضػػػػػػػػيطرفييو انمػػػػػػػػا المشرعلبنعقادىشكلبخاصػػػػػػػػايتطمبلبالذيالعقدالرضائييوالعقد
 .بحيثيكفيالّتعبيرعنرغبتيمافيانعقادالعقدأياكانشكميذاالّتعبيركتابةأوشفاىةأوبالإشارةالداّلة.

تمتعمقة يشترطلبنعقادىإفراغرضاءأطرافيفيشكممعينومبدأرضائيةالبيعميسػػػػػػػػػػػػػػػػػالذيأماالعقدالشكميفيوالعقد
يمافيشػػػػػكممعينكتدوينيفيو عم  نينعقدالبيعبينالإتفاقعم خلبفيفيخوزليمايتفقابالّنظامالعامفيخوزلممتعاقدين ن

رضػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػائي  عمييولكنبماأنالأصلؤنعقدالبيعلمتفقرقةرسميةفلبينعقدالبيعفييذىالحالةإلاباستيفاءالشكلب
كماقػػدي.صػػراحةالنيةفيخبعم المتعاقدينإذاأرادامخالفةىذاالأصموتعميقوخودالبيععم تحريرالعقدأنيظيراىذى

 (0).كونعقدالبيعقضائيمثالذلكفيالعقاراتالمحخوزة

 عقدالبيعممزمممجانبينالفقرة الثانية :

منيمادائناومديناكلبعم عاتقالمتعاقدينبحيثيصػػػػػبحمتبادلةيوّلدالتزاماتلؤنيالبيععقدممزمممخانبين وعقدتبادلي
 .عم ذلكخضوعالبيعلؤحكامالعقودالممزمةلمخانبيفو يرتبنفس الوقتللآخرفي

 
 
 –المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم  1642-66-03المؤرخ في  42/25الأمر  من  321المادة  -1

 10ص  –الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري  –خميل أحمد جسن قتادة  -0

 عقدالبيععقدمعاوضةالفقرة الثالثة :
 . والمشترييحصمعم مقابمممايدفعيمنثمنممبائضحيث نالبائعيحصمعم مقابممماينقميإل المشتري 

 يردعمىالأشياءوالحقوقالماليةالأخرىعقد البيع : الرابعةالفقرة 
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أي نيلبيقتصػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػرعم حقالممكية 
نمايردكذلكعم سائرالحقوقالماليةالعينية،الشخصيةوالذىنيةومنثميصػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػح نيكونمحمو  وا 

وقديكونمحمو احقاًشخصػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػياًكمافيحوالةالحقالتيتعتبربيعاًكمماتوافرتفييابقيةمقوماتي
 الحقوقالذىنيةكالممكيةالصناعيةوالأدبية

 عقدالبيعينقلالممكية: الخامسةالفقرة 
منالبائعإل المشتريفيحالةماإذاكانمحميمنقولًامعيناًبالذات ماإذاكانشيءمعينبالنوعفإندورعقدالبيعيقتصػػرعم 

 .تزامفيذمةالبائعبنقلبلممكيةإنشاءال
ذاكانمحلبلعقدعقاراً افراغأماالممكيةفتترتبعم عممماديوىو  العقػػػػػػدلايعتبرلازماًإلاإذاتلبقتإرادتيالبائعوالمالأمرا 

بقصدالارتباطالذيينصػػػبعمييإذالحقيقبولمطابةشتري يتلبقيالإيخابوالقبولوالإيخابيوالتعبيرعنالإرادةالمقترن
لاأنيي قميوىناكمايسم بالإيخابالموخيممخميورويكونعنطريقالإعلبنفيالصحف وعرضالبضػػػػػػػػػػائعفيالمتاخرا 

يخاباًفيعقدالبيض  .شترطمكييعتبرا 

 أولا
لااعتبردعوةإل التعاقد،وىيميسػػػػتممزمةلمنوخييافيخوزلي نيرف: يتضمنبياناًمفصلًبعنالسمعةبمافيذلكالثمنوا 

 .ضإتماميذىالدعوة

 ثانيػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػا
ىذاالإيخابيبق مرىوناًبتوافرالسمعالمعمنعنيافإذانفذتالسمعةوطمب حدالأفرادبعدذلكيذىالسػػػػػػمعةاعتبرنفاذىا:

 .سقوطاًللئيخاب

 ثالثػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػا
إذاصدرقبولمنشخصمشراءأيسمعةبعدسػػقوطالإيخابفلبالتزامعم الموخب ماالقبولفيوتعبيأنيبق الإيخابقائماًف:

 رعنإرادةمنوخيإلييالإيخاببالموافقةعمييفينعقدالعقػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػد
يخاباًخديداً ب لااعتبرا   .شرط نيكونمطابقاًللئيخابوقبمسقوطيوا 

 الرسمية في عقد البيع :  الفرع الثالث
المتضػف اعػداد مسػلأ الأراضػي العػاـ و ت سػيس السػخؿ  42/41مف الأمر رقػـ  83نصت المادة 

خخػر يتعمػؽ بالعقػار لا وخػود لػو بالنسػبة لمغيػر  عينػيالعقاري عمى ) كؿ حؽ لمممكيػة و كػؿ حػؽ 
اشػػيارىا فػػي مخموعػػة البطاقػػات العقاريػػة غيػػر أف نقػػؿ الممكيػػة عػػف طريػػؽ الوفػػاة الا مػػف تػػاري  

 (1).ة يسري مفعولو مف يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ العيني
 المتضمن إعداد المسح العام للأراضي و تأسيس السجل العقاري  1642-11-10المؤرخ في  41-42الأمر  من  12المادة  -1

 انمطهة انثاني
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 انهثح
 تعريؼ اليبةالفرع الأول : 

او  ا اليبة في المغة ىي التبرع والتفضػؿ عمػى الغيػر بمػا ينتفػض بػو مػالا أو غيػر مػاؿ فمػثلب عقػار  
 " لييب الله لكولدا:" لإنساف خخر،كقوؿ انساف و غير العقار وغير الماؿ   منقولا

ي" وقد ورد ىذا المثؿ في قولو تعالى  نِّ
ِ
تَِ ييوَكََننَتيِيوَرَإئِييمِن يْيإلمَْوَإلِيَيخِفْت ييوَإ ََ إيإمْن اَ ِِ ننَْ ييفهََنْ ييعنَق لِيمِنْ يدَ 

 (1)"﴾٥﴿يوَلِيًّق
ممػػػا يػػػدؿ عمػػػى أف اليبػػػة لغػػػة معنػػػى عػػػاـ ينتقػػػؿ الػػػى اصػػػطلبحا لا تكػػػوف الا فػػػي المػػػاؿ  اليبػػػة 

 الخاص.
َولقػػد ورد ذكػػر اليبػػة فػػي القػػرخف عػػدة مػػرات كقولػػو تعػػالى :" ااََ   َواِابَُ ِ    ُِ اا َِ َواِابََ  ِِ َْفِرِاا قاَاََ َبَ ا

َ(0)(53َ)َإِن َ أنَتََوِوَِ َ َُينَبَغِبَلَِِحَدٍَ انَباَعِدِيََ
عمػػػى "تنعقػػػد اليبػػػة بالايخػػػاب و القبػػػوؿ ،وتػػػتـ  مػػػف قػػػانوف الاسػػػرة الخزائػػػري 024فتػػػنص المػػػادة 

أحكػػاـ قػػانوف التوثيػػؽ فػػي العقػػارات والاخػػراءات الخاصػػة بػػالمنقولات ،واذا اختػػؿ بالحيػػازة ،ومراعاة
 (3)أحد القيود السابقة بطمت اليبة ".

: "اليبػػة تمميػػؾ بػػؿ عػػوض ويخػػوز  020كمػػا عرفيػػا المشػػرع الخزائريفػػي قػػانوف الأسػػرة فػػي المػػادة 
 ."أف يشترط عمى الموىوب لو القياـ بالتزاـ يتوقؼ تماما عمى إنخاز الشرط لمواىب

 وبنقؿ ممكيتو دوف مقابؿ سواءا كاف عقارا أو منقولا ،والشي  الموىوب لا يكوف بالضرورة
 .المنقوؿ ،اذ يخوز أف يكوف حؽ انتفاع أو حؽ الممكية في العقار 

مػػف قػػانوف الأسػػرة الخزائػػري بػػ ف "اليبػػة تمميػػؾ بػػلب عػػوض "فالواىػػب اذف 060وقػػد نصػػت المػػادة 
يتصرؼ مباشرة في مالو فينقؿ لمموىوب لو ممكية الشػي  الموىػوب ،ويخػوز أف يكػوف ذلػؾ المػاؿ 

 .أي حؽ مف الحقوؽ العينية الأصمية المتفرعة في الممكية 
 أركان عقد اليبة: الفرع الثاني

"الرضػا المحػؿ السػبب "  اتطمػب أركػاف ثلبثػة لانشػائيت العقػود الاخػر  ،اف عقد اليبة شػ نو شػ ف 
 بطلبنيا ي دي الى عدـ توافر ىذه الاركاف  ولما كاف عقدا رسميا استوخب ركف الشكؿ 
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المطمػػؽ ،أمػػا اذا نقػػص شػػرط مػػف شػػروط الصػػحة فيصػػبلأ قػػابلب للببطػػاؿ ولمػػا كانػػت مػػف العقػػود 
 .خر وىو التحرير في ورقة رسمية والا كاف العقد باطلب خالرسمية فتستوخب ركنا 

 شروط انعقاد اليبة الفرع الثالث : 
 تطابؽ الإيخاب والقبوؿ :  : الفقرة الأولى

أنيا أكدت بصريلأ العبارة عمػى  أعلبهالمشار اليو  الأسرةمف قانوف  063يستفاد مف نص المادة 
لػػو و ىػػذا مػػا اسػػتوخب اقتػػراف قبػػوؿ مػػف الموىػػوب المػػف الواىػػب و  بالإيخػػابحتميػػة انعقػػاد اليبػػة 
 (1). ارادتيف متطابقتيف 

 : الحيازة قرة الثانيةالف
قصػػد السػػيطرة الماديػػة لػػو ويقصػػد بيػػا تمكػػيف الموىػػوب لػػو مػػف وضػػض يػػده عمػػى الشػػيء الموىػػوب 

بتسػػميـ المػػاؿ الموىػػوب إلػػى  الاعميػػو بغيػػة الظيػػور عميػػو بمظيػػر صػػاحب الحػػؽ ولا يتسػػنى ذلػػؾ 
  .الموىوب لو 

فالتشػػػريض الخزائػػػري يعتبػػػر الحيػػػازة ركػػػف فػػػي اليبػػػة عمػػػى غػػػرار مػػػا ذىبػػػت إليػػػو بعػػػض التشػػػريعات 
 .المبناني والقانوف المدني العراقي  القانوفالمقارنة مثؿ 

وتتـ حيازة الماؿ الموىوب بوضعو تحػت تصػرؼ الموىػوب لػو قصػد تمكينػو مػف السػيطرة الماديػة 
 .عميو 

:والمقصػود مػف ىػذه الفقػرة ىػو تػوفر  انون التوثيػؽ فػي العقػارات: مراعاة أحكػام قػالفقرة الثالثة 
 :عنصريف أساسيف

احتػػراـ الإخػػػراءات الرسػػمية فػػػي ىبػػة العقػػػارات  أي وخػػوب إفػػػراغ عقػػد اليبػػػة فػػي شػػػكؿ عقػػػد -أولا
 الأسػػػرةمػػػف قػػػانوف  063والمػػػادة . المطمػػػؽ  الػػػبطلبفرسػػػمي يحػػػرر مػػػف قبػػػؿ موثػػػؽ تحػػػت طائمػػػة 

 8752ديسػػمبر  83المػػخرخ فػػي  46/61لأمػػر اإلػػى وخػػوب مراعػػاة أحكػػاـ  أحالتنػػاالخزائػػري التػػي 
 منو )ز 80المادة  في المتضمف تنظيـ التوثيؽ الذي نص

 الػػبطلبفيػػادة عمػػى العقػػود التػػي يػػ مر القػػانوف بإخضػػاعيا إلػػى شػػكؿ رسػػمي يخػػب تحػػت طائمػػة 
تخارية في شػكؿ رسػمي ويخػب دفػض الػثمف  و محلبت تحرير العقود التي تضمف نقؿ ممكيةعقار 

 (0).لد  الموثؽ الذي حرر العقد ( 

 

 

 المتضمن تنظيم التوثيؽ  1646-10-12المؤرخ في  61-46من الأمر  10المادة  -1
 05-04ص  - 2ج   -الوسيط في شرح القانون المدني الجديد  -عبد الرزاؽ الصنيوري  -0
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احتػػػراـ الإخػػػراءات الشػػػكمية : والقصػػػد مػػػف الإخػػػراءات الشػػػكمية ىػػػي الأحكػػػاـ العامػػػة التػػػي  -ثانيػػػا
 وما بعدىا مف  48وما بعدىا مف القانوف المدني والمادة  0مكرر  301خاءت بيا المادة 

عػػػف اتبػػػاع إخػػػراءات التسػػػخيؿ  فضػػػلبىػػػذا المتعمػػػؽ بت سػػػيس التسػػػخيؿ العقػػػاري  43/33المرسػػػوـ 
شير العقػد فػي المحافظػة العقاريػة حتػى تنػت   و لعمومية لمخانب الضريبيتحصيؿ الخزينة اقصد

 (1)و الغير . .الممكية أثرىا بيف المتعاقديف
 خصائص عقد اليبة الفرع الرابع : 
مػػف  063حسػب مػػا ورد فػػي نػػص المػػادة : عقػػد عينػػي وشػػكمي أو رسػػمياليبػػة انفمرررج الأونرر  7

 مراعات أحكاـ القانوف التوثيؽ في العقارات مض  الأسرة "تنعقداليبة بالايخاب والقبوؿ وتتـ قانوف 
 الخاصة في المنقولات واذا اختؿ احد القيود السابقة بطمت اليبة " والاخراءات

شػيئا بوىػو الواىػب فػلب يمتػزـ الموىػوب لػو : اليبة ىي كذلؾ عقػد ممػزـ لخانػب واحػد8الفقرة الثانية 
 اشترط العوض ،فتكوف بذلؾ ممزمة لمخانبيف . الا اذا
 من عقود التبرع اليبة 8انثانيح انفمرج 
اليبة عمييا حينئذ أحكاـ الوصية فلب تنفػذ بغيػر اخػازة الورثػة تسري ميا نية التبرع ،وقد اوقو       

ولاكف يتخذ عادة البيض كستار لموصية وكستار لميبػة أيضػا ،واذا اتخػذ البيػض  الا في ثمث التركة ،
كسػػتار لميبػػػة فانػػػو تسػػػري عميػػػو الأحكػػػاـ الموضػػػوعية لميبػػػة وكػػػذلؾ خعػػػؿ المشػػػرع مػػػف اليبػػػة فػػػي 

 061موت قرينة عمى أنيا وصية وىذا مػا نػص عميػو المشػرع الخزائػري فػي نػص المػادة المرض 
 رض الموت والأمراض والحالات المخيفة تعتبر وصية مف قانوف الاسرة "اليبة في م

ويستشػػػؼ مػػػف نػػػص المػػػادة أف اليبػػػة لا تصػػػلأ فػػػي حالػػػة مػػػرض الواىػػػب مػػػرض المػػػوت وكػػػذلؾ 
فػي حالػة زلػزاؿ أو يكػوف ميػددا بالقتػؿ ففػي كػؿ  مػثلبالحالات المخيفػة التػي يتعػرض ليػا الواىػب 

ىذه الحالات لاتصلأ اليبػة وتتحػوؿ الػى الوصػية ،ويعتبػر ىػذا حمايػة لازمػة لورثػة الواىػب ومالػو 
 الرجوع في اليبة : الفرع الخامس

يخػوز لمواىػب أف يرخػض فػي اليبػة إذا قبػؿ الموىػوب لػو ذلػؾ فػإذا لػـ يقبػؿ الموىػوب لػو خػاز      
كػاف يسػتند فػي ذلػؾ إلػى عػذر مقبػوؿ  اذامب مف القضاء الترخيص لػو فػي الرخػوع لمواىب أف يط

 : ولـ يوخد مانض مف موانض الرخوع ويكوف ىذا الرخوع بعدة كيفيات نعرضيا عمى النحو التالي
 
 
 المتعمؽ بتأسيس السجل العقاري  02/63/1643المؤرخ في  43/33المرسوم  -1
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 الرجوع بالتراضي: الفقرة الأولي
يتوقؼ عمػى تػراض أو تقػاض والػى ىػذا  فإذا ثبت حؽ الرخوع فإنو يكوف بإرادة الواىب وحده فم 

يتوقػػػؼ الرخػػػوع عمػػػى التراضػػػي مػػػض ب نػػػو ذىػػػب الخميػػػور مػػػف المالكيػػػة والشػػػافعية والحنابمػػػةالقوؿ 
 الموىوب لو فإذا لـ يتـ التراضي مض الموىوب لو فإنو يتوقؼ عمى التقاضي 

 عدم التراضي حالة: الثانية الفقرة 
سبيؿ لمواىب في ىذه الحالػة إؿ المخػوء إلػى القضػاء ليمػارس حقػو فػي الرخػوع، ولكػف  لانر  أنو 

 ىذا الحؽ ليس مطمقا بؿ ىناؾ قيود حددىا 
حػػػؽ الرخػػػوع فػػػي اليبػػػة الفقط ملؤبػػػوينالخزائري الأسػػػرةمػػػف قػػػانوف  011القػػػانوف الخػػػاص فػػػي المػػػادة 

 التالية الحالاتالموىوب لولدىما باستثناء .لمماؿ 
  .إذا كانت اليبة مف أخؿ زواج الموىوب لو-
  .إذا كانت اليبة لضماف قرض أو قضاء ديف-
مػػػف أو أدخػػػؿ عميػػػو مػػػا غيػػػر  بػػػوإذا تصػػػرؼ الموىػػػوب لػػػو فػػػي الشػػػيء الموىػػػوب ببيػػػض أو تبػػػرع -

 (1). طبيعتو
 الرسمية في عقد اليبة : الفرع السادس

نفس الشػي  كمػا ىػو موخػود فػي عقػد البيػض فػاف عقػود اليبػة المتعمقػة بالعقػارات ىػي بػدورىا لا بػد 
 80/88/8753المػػػخرخ فػػػي  42/41مػػػف الأمػػػر رقػػػـ  83مػػػف خضػػػوعيا لمرسػػػمية نصػػػت المػػػادة 

المتضػػف اعػػداد مسػػلأ الأراضػػي العػػاـ و ت سػػيس السػػخؿ العقػػاري عمػػى ) كػػؿ حػػؽ لمممكيػػة و كػػؿ 
لعقػػار لا وخػػود لػػو بالنسػػبة لمغيػػر الا مػػف تػػاري  اشػػيارىما فػػي مخموعػػة خخػػر يتعمػػؽ با عينػػيحػػؽ 

البطاقػػات العقاريػػة غيػػر أف نقػػؿ الممكيػػة عػػف طريػػؽ الوفػػاة يسػػري مفعولػػو مػػف يػػوـ وفػػاة أصػػحاب 
 (0)و ىذا طبقا لنظاـ الشير العقاري العيني أو الشخصي الحقوؽ العينية (

 انمطهة انثانث

 انمثادنح
 الفرع الأول : المبادلة عقد التزام 

المبادلػػة عقػػد يمتػػزـ بموخبػػو كػػؿ مػػف المتعاقػػديف أف ينقػػؿ للآخػػر ،عمػػى سػػبيؿ التبػػادؿ ممكيػػة مػػاؿ 
 و في تعريؼ خخر ) المبدلة عقد يمتزـ بموخبو  كمى المتعاقديف أف ينقؿ ليس مف النقود.

 

 
 الجزائريالمتضمن قانون الأسرة  1651 -63-66المؤرخ في  11-51القانون من  011المادة  -1

2-Gabriel Marty – Pierre raynaud – Philippe jestaz  - Droit civil (Les suretès – la Publicitè fonciere ) 2eme 

èdition-Sirey – 1987 P 446 
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 .الى الآخر عمى سبيؿ التبادؿ ممكية ماؿ ليس مف النقود(  
و تسػػري عمػػى المبادلػػة أحكػػاـ البيػػض بالقػػدر الػػذي تسػػملأ بػػو طبيعػػة المقايضػػة ، و يعتبػػر كػػؿ مػػف 

 عميو . قايضالمتقايضيف بائعا لمشي  و مشتريا لمشي  الذي 
 عقد المبادلة  فيالرسمية :  الثانيالفرع 

 عرفي ،الكثير مف عقود مبادلة العقارات التي تقدـ لممناقشة أماـ المحاكـ ترد في شكؿ 
 خاصة بالنسبة للؤراضي الزراعية في المناطؽ الريفية ،لكف المحاكـ تتصد  ليا بالرفض 

 مف 112)وىي محقة في ذلؾ ( لعدـ افراغيا في قالب توثيقي .ت سيسا عمى نص المادة 
 القانونالمدني التي أكدت عمى أنو تسري أحكاـ عقد البيض عمى عقد المبادلة ،اذ يعتبر كؿ

ائعػػا لمشػػػي  الػػذي كػػاف ممموكػػػا لمطػػرؼ الآخػػػر وقػػايض ىػػو عميػػػو .وبمػػا أف الشػػػكمية بيف متقايضػػ
لمكتابػة  ىػو الآخػر يخضػض بػدوره المبادلػةالمطموبة فػي عقػد البيػض ىػي الكتابػة الرسػمية ،فػاف عقػد 

يكػوف موضػوع اشػيار لػد  محرر أماـ موثؽ عمػومي الرسمية وبالتالي وخوب اثباتو بعقد رسمي 
 .(1)لكي ينت  خثاره القانونية عمى الغير المختصة اقميميا المحافظة العقارية 

 

 انمطهة انراتع

 انمساد انعهني
و فػي الوقػت الحاضػر  يوميػةللؤفراد،يحتؿ البيض مكانة كبيرة في المختمض . كونػو محػؿ معػاملبت 

نخػػد اف ىػػذه البيػػوع تعػػددت بنػػاء عمػػى طبيعػػة المتغيػػرات منيػػا البيػػض بػػالمزاد العمنػػي . وىػػو عمميػػة 
عػف طريػؽ المزايػدة فػي السػعر مػف قبػؿ المشػتري لموصػوؿ بيػا العقارات و المنقولات بيض و شراء 

مػواؿ المػديف خبػرا كمػا الى أعمى ربلأ . وىذه الطريقة يستمزميا القانوف في بعػض الأحػواؿ كبيػض أ
 قد يكوف اختيارا كما لو نظمت مخسسة مزادا . ويكوف محؿ المزاد بيض منقولات او عقارات .

يحتاج البيض بالمزايدة الى إخراءات عديػدة يػتـ بيػا إبػراـ ىػذا النػوع مػف العقػود . والأمػر الميػـ فػي 
افتتػاح المػزاد و لػو كػاف عمػى  مثؿ ىذه البيوع معرفة الوقػت الػذي يػتـ فيػو الإيخػاب و القبػوؿ لاف

أسػػاس سػػعر معػػيف لا يعتبػػر إيخابػػا و إنمػػا ىػػو دعػػو  الػػى التقاعػػد فقػػط و عطػػاء المزايػػدة يعتبػػر 
 .إيخابا . و يمتزـ بالبقاء عميو حتى يتقدـ أخر بعطاء أفضؿ 
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و في ىذه الحالة يسقط العطاء السابؽ . و يتـ إرساء المزايدة عمػى اكبػر عطػاء بو بمػا أف لمبيػض 
و وضػػض المشػػرع الخزائػػري عػػدة نصػػوص تشػػريعية  فمقػػد بػػالمزاد العمنػػي ضػػوابط و قواعػػد قانونية

لضبط مراحؿ و إخراءات البيض عف طريؽ المزاد العمنػي سػواء الاختياريػة أو الإخباريػة ب  تنظيمية
 (1)منو  0المادة بالمزايدة عملب تخاريا بحسب الموضوع في القانوف التخاري  و اعتبار البيض

 و اجراءاتو تعريؼ البيع بالمزايدة الفرع الأول : 
يطػػرح عػػػيف لمبيػػض فيتزايػػد فػػػي ثمنػػو الراغبػػػوف فػػي شػػػرائو المزايػػدة أو البيػػض بػػػالمزاد العمنػػي ىػػػو اف 

 .الذي يمنلأ أكبر مبمن  فيثبت لمزائد الأخير
يػػدفض كػػؿ مػػف يرغػػب فػػي الػػدخوؿ لممزايػػدة مبمغػػا معينػػا يقػػدره القػػائـ بػػالبيض حسػػب : الفقػػرة الأولػػى

 الشي  المعروض لمبيض .أىمية 
التي يرغب في المزايدة عمييا و يعتبر اشتراكو في المزاد اقػرارا منػو  العقاراتوعميو القياـ بمعاينة 

 .باتماـ المعاينة التامة النافية لكؿ خيالة 
 .مف الثمف الذي رسا عميو المزاد و المصاريؼ حالا  %30يخب تسدد  : الفقرة الثانية

ـ التػالي لرسػو يخب عمى مف رسا عميو المزاد أداء بػاقي الػثمف خػلبؿ خمسػة عشػر يومػا مػف اليػو 
عميػػو فيمػا عػػدا الحػالات التػػي تتطمػػب بحسػب طبيعتيػػا اف يػتـ تسػػميـ المبيػض عمػػى دفعػػات ب  المػزاد

المشػار  %30فيتـ سداد قيمة كؿ دفعة بالكامؿ قبؿ الموعػد المحػدد لاسػتلبميا و لا تسػو  نسػبة 
 الييا الا عند استلبـ اخر دفعة مف المبيض .

إذا تػػ خر مػػف رسػػا عميػػو المػػزاد فػػي اسػػتلبـ الأصػػناؼ خػػلبؿ عشػػريف اليػػوـ مػػف   : الفقػػرة الثالثػػة
تػػاري  إخطػػاره بالموعػػػد المحػػدد لػػػذلؾ أعيػػدت المزايػػػدة عمػػى ذمتػػػو و يمػػزـ بػػػالنقص فػػي الػػػثمف ولا 

 (0)يردإليو خية زيادة تكوف قد تحققت في ثمف البيض.

 طرؽ البيع بالمزايدة الفرع الثاني : 
الطرؽ الثلبثة ب اما مزايدة شفوية او عف طريؽ التعيدات المختومة او مزايػدة تتـ المزايدة بإحد  

 شفوية مض قبوؿ التعيدات المختومة .
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يكػػوف عػػف طريػػؽ الزيػػادة فػػي ثمػػف السػػمعة عمنػػا ب فعنػػدما تطػػرح الصػػفقة فػػي مػػزاد عػػاـ و عمنػػي ب 
يحضر الراغبوف في الشراء الى مكاف المزايدة و يعمف محػافظ البيػض بػالمزاد بافتتػاح الخمسػة يمييػا 

 بيذا البيض ب فورا بقراءة دفتر الشروط الخاصة
عمى المشاركيف دفض تاميف قبؿ دخػوليـ ىػذه المزايدة.تبػدأ المزايػدة بػاقتراح أي ثمػف ولػو كػاف ثمنػا 
رمزيا مض إبقاء السػعر المحػدد سػريا سػواء نخحػت عمميػة البيػض او فشػمت و عنػدما لا يقػدـ عطػاء 

 و يحرر محضر بذلؾ دة يقوـ محافظ البيض بالمزايدة بإرساء المبيض الى خخر مزايد و تنيى المزاي
 المزايدة عن طريؽ التعيدات المختومة الفقرة الثانية : 

تحرر التعيدات المختومة بالنسبة لكؿ حصة بموخب مطبوعة تسمـ مخانا لممزايػديف بطمػب مػنيـ  
و يخب اف تصؿ ىػذه التعيػدات المرسػمة عػف طريػؽ البريػد الػى المكتػب المعػيف فػي أخػؿ أقصػاه 

خػػر يػػوـ مػػف أيػػاـ العمػػؿ لميػػوـ الػػذي سػػبؽ يػػوـ المزايػػدة و قبػػؿ سػػاعة غمػػؽ المكتػػب ب كمػػا يمكػػف خ
تمقي العروض قبؿ افتتاح خمسة الفرز و لا مخػاؿ لقبوليػا بعػد الشػروع فػي فػتلأ الاظرفػة و يخػب 

كتابػة رقػـ الحصػة  و حصػة الاف يحمؿ العرض المختوـ عبارة : عرض لعممية البيض المقررة في 
 .مسممة مف طرؼ الرقمال

و فػػي حالػػة إرسػػاؿ العػػروض عػػف طريػػؽ البريػػد يشػػترط أف تػػرد عػػف طريػػؽ البريػػد المسػػخؿ عمػػى 
 ظرؼ مزدوج ب بحيث يحمؿ الظرؼ الداخمي نفس البيانات السابقة .

ب حاضػرا فػي خمسػة فػتلأ التعيػدات او  أعمػىو يبث فػي المػزاد لصػاللأ الممتػزـ الػذي يعػرض ثمنػا 
اف يرفػػؽ التعيػػد بصػػؾ ذات قيمػػة مسػػاوية لمػػثمف المقتػػرح بالإضػػافة الػػى قيمػػة الرسػػـ الخزافػػي و 

 لتفادي رخوع الصؾ بدوف رصيد يمكف اشتراط ت شيرة الشيؾ .
 المزايدة الشفوية مع قبول التعيدات المختومة الفقرة الثالثة :

يعد المخوء الى ىذا الشكؿ مػف المزايػدات الأكثػر اسػتعمالا و ىػو يمػزج بموخبػو بػيف البيػض بػالمزاد 
الشػػفوي  و البيػػض بالتعيػػدات المختومػػة  لكػػي يسػػملأ بالتواصػػؿ الػػى نتػػائ  خػػد مرضػػية ب و تخنػػب 
أي سوء تفاىـ او تواطا بيف المزايديف  توضض الظروؼ المختومػة لمتعيػدات عمػى مكتػب المزايػدة 
مػػض افتتػػاح الخمسػػة ب و لا تفػػتلأ الا بعػػد اختتػػاـ المزايػػدة الشػػفوية التػػي تيػػـ الحصػػة المعنيػػة بتمػػؾ 

كمػػػا لا يكشػػػؼ لمخميػػػور المشػػػارؾ عػػػف مبمػػػن المقتػػػرح الأعمػػػى الا اذا كػػػاف يفػػػوؽ المػػػزاد .الأظرفػػػة
الشفوي الأخير و يبث في المزاد لفائدة اكثر المزايػديف او الممتػزميف عرضػا ب و فػي حالػة تسػاوي 

ىػػػذه اكتتبواالعػػػروض الكتابيػػػة مػػػض الشػػػفوية تخػػػري عمػػػى الفػػػور بػػػيف المتسػػػابقيف الحاضػػػريف الػػػذيف 
 إذايدة شفوية محدودة ابتػداء مػف مبمػن العػروض المفتوحػة و ذلػؾ لمفصػؿ بيػنيـ ب و العروض مزا
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قرعػػة بينيمػػا فيعػػيف الفػػائز  بػػإخراءلػػـ يكػػف عػػرض خديػػد يفػػوؽ العػػرض المقػػدـ يقػػوـ محػػافظ البيػػض 
لػػػـ تبمػػػن المزايػػػدات الشػػػفوية او عػػػروض المختومػػػة السػػػعر الأدنػػػى ب يقػػػوـ  إذاعمػػػى أساسػػػيا ب و 
 .بذلؾالمزايدة و يحرر محضر  بت خيؿايدة محافظ البيض بالمز 

 تسميم المستندات التي تثبت الشراءالفرع الثالث : 
إذا وفػػى المشػػتري بالتزامػػو مػػف دفػػض الػػثمف و الرسػػـ الخزافػػي  يقػػوـ محػػافظ البيػػض بتسػػميمو شػػيادة 

 .البيض و رخصة سحب الأشياء المبيعة ب بالإضافة الى الوثائؽ اللبزمة 
 الأخػؿعمى أساس تقػديـ رخصػة التسػميـ الػذي يػذكر فيػو  إلاوضض اليد عمى الشي  المبيض لا يتـ 

 .الأقصى لذلؾ 
 تحرير محضر البيع و تصفية الحساب :  الرابعالفرع 

فػػي ثلبثػػة نسػػ  يػػذكر فييػػا التػػاري  و سػػاعة و مكػػاف  البيػػضيحػػرر محػػافظ البيػػض بالمزايػػدة محضػػر 
العقػػد القضػػائي ب و يػػذكر  أوالمزايػػدة ب كمػػا يػػذكر اسػػمو و عنػػواف مكتبػػو و مراخػػض وثيقػػة التوكيػػؿ 

في الخرائد اليومية ب و يقػوـ بوصػؼ  للئشياركذلؾ مراخض محضر التسميـ و الوسائؿ المستعممة 
لب يتطرؽ بعػد ذلػؾ لػذكر أسػماء و عنػاويف المشػتريف أخواء عممية البيض كذكر عدد الحاضريف مث

 ب و الأشياء المباعة مض القيـ التي رسا عمييا المزاد.
يقػػػػوـ فػػػػي الأخيػػػػر محػػػػافظ البيػػػػض بخػػػػتـ المحضػػػػر و التصػػػػديؽ عميػػػػو ب و يتبػػػػض بعػػػػد ذلػػػػؾ بػػػػذكر 

المحافظ عمى ما قػد تػـ توصػيمو ب و ذكػر  بإشيارمصاريؼ البيض و ذكر كشؼ الحساب و يختـ 
خية المستفيدة مف باقي القيمة المحصمة مض التفاصيؿ ب و يخرخ و يوقض عميو مػض خػتـ المكتػب ال

مف قػانوف رقػـ  07ب و يسخؿ المحضر في فيارس العقود التي يمسكيا محافظ البيض طبقا لممادة 
 (8)1996/09/02المخرخ في  291/96

 إشيار محضر البيع لدى مصالح الحفظ العقاري :  الخامسالفرع 
محضػػر البيػػض بػػالمزاد العمنػػي اذا كػػاف ىػػذا البيػػض يتعمػػؽ  بشػػيريقػػوـ محػػافظ البيػػض بػػالمزاد العمنػػي 

بعقار عمى أف يراعى محضر البيػض خميػض الشػروط الشػكمية و الموضػوعية حتػى لا يقابػؿ بػالرفظ 
 .المختص اقميميا ) مكاف وخود العقار (مف طرؼ المحافظ العقاري 

 
 
 و نظاميا يحدد شروط الإلتحاؽ بمينة محافظ البيع بالمزادة وممارستيا  1663-66-60المؤرخ في  061-63مرسوم تنفيذي رقم  -1

 .66/1663-61الصادرة في  21ج ر عدد  –الإنضباطي و يضبط  قواعد تنظسم المينة و سير اجيزتيا 

 انثاني انمثحث

 الإرادج انمنفردجاكتساب انمهكيح انعماريح انخاصح تفعم 
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في  كذلؾ  الحديثالى  اكتساب الممكية العقارية عف طريؽ السندات التوثيقية يخرناموضوع اف 

لمتطرؽ لإكتساب الممكية العقارية بفعؿ الإرادة المنفردة  و ىذا مف خلبؿ التطرؽ ىذا المبحث 
 الحيازة و التقادـ المكسب بالإضافة الى عقد الوصية و الوقؼ .عقد الى 

 
 الأولانمطهث

 انحيازج و انتمادو انمكسة

المشػػرع الخزائػػري الػػى تبنػػي إخػػراء التقػػادـ المكسػػب الػػذي مػػف خلبلػػو يسػػملأ للؤفػػراد المػػالكيف  لخػػ 
لمعقارات الغير ثابتة بسند رسمي بإثبات حقيـ عف طريؽ الحيازة المخدية لمتممؾ بالتقػادـ باعتبػاره 
وسػػيمة تخػػوؿ لأي شػػخص التمسػػؾ بػػو أمػػاـ القضػػاء بػػدفض يتضػػمف المطالبػػة بتثبيػػت الممكيػػة وفقػػا 

 لأحكاـ التقادـ المكسب .
 شروط اكتساب الممكية العقارية بالتقادم الفرع الأول : 

 سنة  12الفقرة الأولى : الحيازة مدة 
مػػػف حػػػاز منقػػػولا او عقػػػارا او حقػػػا «: حيػػػث نصػػػت 504القػػػانوف المػػػدني مػػػف خػػػلبؿ المػػػادة  نػػص

عينيا منقولا كاف او عقار دوف اف يكوف مالؾ لو او خاص بو صار لو ذلػؾ ممكػا ، اذا اسػتمرت 
 (1) »حيازتو لو لمدة خمسة عشر سنة بدوف انقطاع 

تعتبر الحيازة القانونية بكافة شروطيا الػواردة عمػى عقػار قابمػة لمتعامػؿ فييػا و تممكيػا خػلبؿ مػدة 
 لمتمسؾ بالممكية أماـ القضاء. معينة

يرتبط التقادـ المكسب لمممكية بالحيػازة ارتباطػا وثيقػا ، بػؿ اف الحيػازة ىػي العنصػر الاساسػي فػي 
التقادـ فيخب اف يمتد وضض اليػد عمػى الحػؽ العينػي خػلبؿ مػدة معينػة فػي نيايتيػا يصػبلأ الحػائز 

 صاحب ىذا الحؽ وفقا لمقانوف دوف منازع  
  للأراضي العام المسح لعممية خضوعو عدم شرط : الثانية الفقرة
 إخػػراءات تمسػػو لػػـ عقػػارًا يحػػوز أف ، الشػػيرة عقػػد إخػػراءات إلػػى التطػػرؽ قبػػؿ الحػػائز فػػي يشػػترط
  مسلأ إعداد المتضمف 8753 /88 /80 في المخرخ 41-42 رقـ الأمر بو خاء لما طبقًا المسلأ
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 تكػوف و ، الممػؾ نػوع مػف العقػار يكػوف أف يشترط كما العقاري، السخؿ ت سيس و العاـ الأراضي
 ىػذه تسػتمر ، بمػبس مشػوبة غيػر علبنيػة عمييػا، متنػازع غير و ، منقطعة غير و مستمرة الحيازة
 (1). منقطعة غير  سنة 83 لمة الحيازة

 الفرع الثاني : عناصر الحيازة 
  العنصر الماديالفقرة الأولى : 

و ىو السيطرة الماديػة او الفعميػة عمػى الشػيىء او حػؽ عينػي عميػو ، فالشػخص الػذي يػدعي انػو 
 المالؾ يستطيض اثبات حيازتو المادية بكافة طرؽ الاثبات .

يقػػض عمػػى مػػف يتمسػػؾ بالحيػػازة اثبػػات الػػركف المػػادي ليػػا باثبػػات الحيػػازة الفعميػػة بالاعمػػاؿ الماديػػة 
فػاذا كانػت العػيف منػزلا لا يمكػف اثبػات الحيػازة الفعميػة الا التي يباشرىا الحائز بنفسػو عمػى العػيف 

 .بالسكف او قيامو بالترميـ  
يتـ اثبات الحيػازة الفعميػة بكافػة طػرؽ الاثبػات كالبينػة و القػرائف و التػي تخضػض لمسػمطة التقديريػة 
لمقاضي .و لممحكمة اف تستدؿ وضض اليد مف اقواؿ الشيود الذيف يتـ تمقي شياداتيـ مباشرة مػف 

 .القاضي .لاكف  لايكفي اف تكوف الحيازة الفعمية لممارسة الاعماؿ 
 المادية و السيطرة عمييا بؿ يستوخب اف تكوف الحيازة ظاىرة ، اما مف يعمد الى الانتفاع 

 بشيء المحوز سرا  فلب يخوز لو اف يتمسؾ 
تقػوـ عمػى  التكػتـبصحة حيازتو ضد مػف كػاف يخفػي عػنيـ ىػذا السػر  لاف الحيػازة التػي يحيطيػا 

 الشؾ و لايخوز التمسؾ بيا في مواخية الغير .
 العنصر المعنوي لثانية : الفقرة ا

فيػػػو نيػػػة الحػػػائز اف يباشػػػر الأعمػػػاؿ الماديػػػة التػػػي يباشػػػرىا عمػػػى شػػػيء لحسػػػاب نفسػػػو و لػػػيس 
فالأصؿ فيو أف يكوف حائزا لنفسو حيػازة خاليػة مػف أي لػبس أو غمػوض و لحساب شخص خخر 

 .مف اي عيب مف العيوب 

 لإعػػداد  التوثيػػؽ مكتػػب عػػف المسػػخوؿ الموثػػؽ إلػػى يمخػػ  أف لمحػػائز يمكػػف ، الشػػروط ىػػذه بتػػوفر
 بالممكية. للبعتراؼ الشيرة عقد

 يمي: فيما تتمثؿ و العقود، باقي عف تميزه بو خاصة إخراءات لو الشيرة عقد إف
 
 
 
 العقاري السجل تأسيس و العام الأراضي مسح إعداد المتضمن 1642 /11 /10 في المؤرخ 41-42 رقم الأمر-1
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 و الممكيػػة طبيعػػة عػػف اللبزمػػة المعمومػػات كػػؿ لمموثػػؽ يقػػدـ التوثيػػؽ، مكتػػب إلػػى الحػػائز تقػػدـ بعػػد   
 مساحتيا و مشتملبتيا، و موقعيا

 : التالية الوثائؽ الحائز يقدـ و
 تعددىـ. حالة في المعنييف أو بالمعني الخاصة المدنية لمحالة المثبتة الأوراؽ -
 ( المكتوبة الشيود إفادات منيا يفيـ قد ) المكتوبة الشيادات -
 خػدوؿ فػي مقيػديف عقػارييف خبػراء ميندسيف ) المعتمدوف الأشخاص يعده الذي الممكية مخطط -

 . ( الييئة
 605 المػادة أحكػاـ تطػابؽ حيػازة العقػار عمى يمارسوف المعنيوف أو المعني ب ف شرفي تصريلأ -

 .المدني القانوف مف
 الشػػػخوف مػػػدير نائػػػب و دي،مػػػالب الشػػػعبي المخمػػػس رئػػػيس مػػػف الطمػػػب إليػػػو المقػػػدـ الموثػػػؽ يمػػػتمس   

 ىػػػػذه كانػػػػت اذا فيمػػػػا و لمعقػػػػار القانونيػػػػة الوضػػػػعية تحديػػػػد الولايػػػػة فػػػػي الدولػػػػة أمػػػػلبؾ و العقاريػػػػة
 . لا أـ العقار عمى حقوؽ ليا المصاللأ

 مقػػػر فػػػي الإلصػػػاؽ طريػػػؽ عػػػف ، ةالشػػػير  عقػػػد بإعػػػداد الطمػػػب إعػػػلبف بنشػػػر بعػػػدىا الموثػػػؽ يقػػػوـ
 و عميػػو الغيػػر اطػػلبع قصػػد ،  الوطنيػػة الصػػحؼ احػػد  فػػي النشػػر و أشػػير، أربعػػة لمػػدة البمديػػة
 شػػػخص كػػػؿ يػػػدعى المعنيػػػة. الأطػػػراؼ نفقػػػة عمػػػى وذلػػػؾ وخودىػػػا، المحتمػػػؿ الاعتراضػػػات تقػػػديـ

 إلػى مكتوبػة الطمبيقدميا محؿ ىي التي العقارية، العينية الحقوؽ أو العقار بش ف بمطالبو للئدلاء
 المػذكورة الآخػاؿ نيايػة فػيأعلبه. المػذكور النشػر تػاري  مػف ابتػداءً  أشػير أربعة أخؿ في الموثؽ،

 الخػواص، أو العموميػة السػمطات مػف سػواء اعتػراض وخػود عػدـ حالػة فػػي و أشير(، )أربعة خنفًا
 أو المعنػػػػي باسػػػػـ بالممكيػػػػة الاعتػػػػراؼ الػمتضػػػػػمف الػػػػػشيرة عػقػػػػػػد بإعػػػػػداد المسػػػػخوؿ الموثػػػػؽ يقػػػػوـ

 الموثػػػػػؽ يػػػػػحيؿ الحػػػػائز، المالػػػػؾ صػػػػفة عمػػػػى الاعتػػػػراض حالػػػػة فػػػػػي و ، تعطيػػػػؿ دوف المعنيػػػػػيف
 مػػف لا  اعتػػراض وخػػود عػػدـ حالػػة فػػي . نػػزاعيـ لحػػؿ المخػػتص القضػػاء عمػػى المعنيػػة الأطػػراؼ

ىػػذا الأخيريكػػوف محػػؿ  ،ثػػؽ العقػػد و يحػػرر الم الخػػواص خيػػة مػػف لا و العموميػػة السػػمطات خيػػة
 عمميػػػػة العقاريةقصػػػػد المحافظػػػػة لػػػػد  كػػػػذلؾ يػػػػودعتسػػػػخيؿ لػػػػد  مصػػػػاللأ التسػػػػخيؿ و الطػػػػابض و 

 . الرسمية الصفة بسيكت ثـ مف و العقارية البطاقات مخموعة في الإشيار
 فػػػػػي المػػػػػخرخ 53/320 المرسػػػػػوـ فػػػػػي اعمييػػػػػ منصػػػػػوص سػػػػػابقا المػػػػػذكورة الإخػػػػػراءات ىػػػػػذه كػػػػػؿ    

 عقػػػد اعػػػداد و المكسػػػب التقػػػادـ طريػػػؽ عػػػف الممكيػػػة اثبػػػات اخػػػراء بسػػػف ؽمػػػالمتع 08/23/8761
 اخػراء ت سػيس المتضػمف 05/20/0225 فػي المػخرخ 64/60 القػانوف بموخػب ألغػى الػذي الشيرة
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 سػػػنتناوؿ الػػػذي و عقػػػاري تحقيػػػؽ طريػػػؽ عػػػف الممكيػػػة سػػػندات تسػػػميـ و العقاريػػػة الممكيػػػة لمعاينػػػة
 (1). البحث ىذا مف الثاني الفصؿ في موضوعو

 

 انثانيانمطهث

 انىصيح

تعد الوصية مف أىـ التصرفات في حياتنا اليومية باعتبارىا مف أىـ التبرعات بالأمواؿ        
 لحدوث ذلك أوجب المشرع جملة من الأركانى الشروط التي سنعرضها كما يلي 8  بعد الوفاة ، و

 تعريؼ الوصية الفرع الأول : 
( الوصػػػية تمميػػػؾ مضػػػاؼ الػػػى مػػػا بعػػػد المػػػوت 862فػػػي المػػػادة )قػػػانوف الأسػػػرة الخزائػػػري عرفيػػػا 

 ؽ أ ىو الوصية بالعياف 151ومعنى مصطملأ "تمميؾ" الواردة في المادة (1)بطريؽ التبرع "
مف منقوؿ أو عقار وكذا وصية بالمنػافض مػف سػكف دار أو زراعػة أرض ،وخميػض أنػواع الوصػايا  

ة "مضػػاؼ الػػى بعػػد المػػوت " أف أثػػر التصػػرؼ أمػػا المػػراد مػػف خممػػ هسػػواء كانػػت بالمػػاؿ أو غيػػر 
 .الموصي  الا بعد موت أي أثر الذي تـ في حاؿ الحياة لا يترتب 

أما المقصود مػف كممػة "التبػرع" ىػو أف الوصػية تػتـ بػدوف عػوض باعتبارىػا مػاؿ أوخبػو الموصػي 
قػػد  27/24/8762فػػي مالػػو تطوعػػا بعػػد موتػػو لػػذا نخػػد أف قػػانوف الأسػػرة الخزائػػري الصػػادر فػػي  

 ( .028الى  862عال  أحكاميا ووضض شروطيا في المواد مف ) 
و عميو يمكف تعريؼ الوصية ب نيا تصرؼ مضاؼ الى ما بعػد المػوت يكػوف لمموصػي بمقتضػاه 

 أو ينقص كؿ أو بعض مالو الى الموصى لو أو يخولو حقا يتعمؽ بيذا الماؿ .
 أركان الوصية :  الثانيالفرع 

الوصية تشترؾ مض الميراث كونيا سببا مف اسباب كسب الممكية بسبب الوفاة و قد نصػت عمييػا 
 ؽ ـ  442المادة 

 الموصي  الفقرة الأولى :
مػػف قػػانوف  864يخػػب لصػػحة الوصػػية تػػوفر الشػػروط معينػػة فػػي الموصػػي نصػػت عمييػػا المػػادة 

 (0)الأسرة فاذا تخمؼ احدىا لـ تصلأ الوصية .
 
 
 
 عقاري تحقيؽ طريؽ عن الممكية سندات تسميم و العقارية الممكية لمعاينة اجراء تأسيس المتضمن 04/60/0664 في المؤرخ 64/60 القانون -1
 151المتضمن قانون الأسرة  ص  66/63/1651المؤرخ في  11-51القانون  -0
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 الرضا 7 أولا
،وكػذلؾ لا تصػلأ يخب أف يتوافر رضا الموصي ،فػاذا كػاف مكرىػا أو مخطئػا فػلب تصػلأ الوصػية 

وصية السكراف ب نو لا قصد لو لأنيا تضر ورثتو ،اذا القاعدة مقررة فػي ىػذا الشػ ف لا ضػرر ولا 
 ضرار .

 سلامة العقل  7 ثانيا
مف قانوف الأسرة ب نو "يشترط في الموصي اف يكوف سػميـ العقػؿ" كمػا  153خاء في نص المادة 

 أف الفقياء خميعا متفقوف عمى أف يشترط في الموصي لتصبلأ
وصػػيتو أف يكػػوف عػػاقلب مميػػزا فػػاذا انعػػدـ العقػػؿ والتمييػػز فػػلب وصػػية عمػػى ىػػذا لا تصػػلأ وصػػية 

 المخنوف.
 البموغ 7 ثانثا

لأف الوصػية تبػرع فلب تصلأ الوصية عف صػبي غيػر مميػز ىو مناط التكميؼ في الأحكاـ الشرعية 
مف قػانوف  153مالي فلب يتـ الا بوخود الارادة والتمييز وليذا يشترط المشرع الخزائري في المادة 

ضػرورة التمتػض بسػف  معنػاهما وىػذا(1)عمى الأقؿ "  87الأسرة أف يكوف الموصي "بالغا مف العمر 
 .مف القانوف المدني   16الرشد القانونية الواردة في المادة 

 الموصى لو : الفقرة الثانية
ىػػو كػػؿ انسػػاف خػػاز لػػو التممػػؾ ، سػػواءا كػػاف موخػػودا أو منتضػػر الوخػػود كالحمػػؿ بشػػرط أف يولػػد 

لو قبؿ الموصي بطمت الوصية و تصلأ الوصية مػض اخػتلبؼ الػديف بػيف  الموصىحيا فاذا مات 
 الموصي و الموصى لو .

 .  الموصى بو الفقرة الثالثة:
تػػوارث والتمميػػؾ لتعقػػد الوصػػية الصػػحيحة يخػػب أف يكػػوف مل مالقابػػؿأف يكػػوف الموصػػى بػػو : أولا

 و مػاؿالوصػية تمميػؾ  لأفالموصى بو الناقمة لمممكية كالبيض واليبة وغيرىا حاؿ الحياة الموصى 
ومػا لػـ يصػملأ لمتعاقػد عميػو  الإرثتنش  بػو الوصػية ، وعميػو فػاف مػا لػـ يخػز فيػو  لايقبؿ التمميؾ 

الخاصػػػة بالدولػػػة أو  بػػػالأمواؿ تصػػػلأ الوصػػػية بػػػو بالوظػػػائؼ العامػػػة أو  لاقيػػػد الحيػػػاة الموصػػػي 
لقػػػانوف وغيرىػػػا مػػػف بػػػ ي عقػػػد مػػػف العقػػػود المنظمػػػة فػػػي ا الأشػػػخاصمػػػف  لأحػػػدالمباحػػػة  بػػػالأمواؿ

 .الحقوؽ الشخصية والمينية 
 
 
 المتضمن قانون الأسرة   66/63/1651المؤرخ في  11-51القانون من  153المادة  -1
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 يخب اف يكوف مالا مف أمواؿ الموصي يدخؿ في ممكو قبؿ موتو .: ثانيا
يخب اف لا تتخاوز قيمة الموصى بو حدود ثمػث التركػة و مػا زاد عػف الثمػث يتوقػؼ عمػى  : ثالثا

 اخازة الورثة 
 تحرير عقد وصية::  الثالثالفرع 

الوصػػػية ىػػػي عقػػػد احتفػػػالي ،ليػػػذا أخضػػػعيا المشػػػرع لاخػػػراءات خاصػػػة تميزىػػػا عػػػف بػػػاقي العقػػػود 
احتراميػا مػف قبػؿ الموثػؽ أثنػاء تحريػر التوثيقية الأخر  .ومف الاخراءات الشكمية اليامػة الواخػب 

الوصية ىي "مسػ لة الشػيود فيخػب أف يكػوف الشػيود كػاممي الأىميػة ولا صػاللأ ليمػا فػي الوصػية 
ولا تربطيمػػا بػػالموثؽ أو بالمتعاقػػديف صػػمة قرابػػة أو مصػػاىرةوأف وقػػت شػػيادة الشػػيود وىػػو وقػػت 

لبـ المتعاقػديف ،لأف الحكمػة التراضػي ،أي سػماع صػيغة العقػد وكػوخود ركػف العقػد الأساسػي وىو 
فػػي مخمػػس العقػػد مػػف كػػلبـ وشػػروط ،حتػػى يمكػػف بعػػد ذلػػؾ أداء مػػف الشػػيادة ىػػو فيػػـ مػػا يػػدور 

 الشيادة.
لكػػف الاشػػكاؿ الػػذي طػػرح بحػػدة فػػي الحيػػاة العمميػػة عػػف مصػػير "الوصػػية" التػػي تحػػرر بحضػػور 

 شاىديف فقط مف أقرباء أو أصيار طرفي العقد ؟
قبؿ الاخابة عمػى ىػذا السػخاؿ أود أف أعيػد التػذكير بػ ف الوصػية تعػد مػف العقػود الاحتفاليػة مثميػا 

 مثؿ اليبة ،الوقؼ التنزيؿ والزواج تخضض لاخراءات خاصة تميزىا عف باقي العقود 
 الرسمية الأخر  ،وىذا بالنظر الى خطورتيا ما داـ أف الموصي يتخرد مف مالو دوف مقابؿ 

الشيود الذيف يحضروف اثناء تحرير الوصية يخب أف لا يكونوا مف أقرباء أو أصػيار وعميو فاف 
الطرفيف المتعاقديف والحكمة مف ذلػؾ تتخمػى فػي فرضػية احتمػاؿ قيػاـ مصػمحة ليمػا فػي الوصػية 

 أو التواطخ لحمؿ الموصي عمى التبرع بمالو بدوف عوض .
أمػػا الشػػيود الغربػػاء عػػف أطػػراؼ العقػػد )لا تربطيمػػا علبقػػة قرابػػة بالمتعاقػػديف (فيتػػوافر بوخودىمػػا 
لمموصػػي أسػػباب الحريػػة فػػي عقػػد يتنػػازؿ فيػػو ىػػذا الأخيػػر عػػف مالػػو دوف مقابػػؿ اذ قػػد يبصػػرونو 
عمى ما ىو مقبؿ عمى فعمػو ومػا يترتػب عمػى ذلػؾ مػف خثػار ،وفػي ذلػؾ تػ ميف لمموصػي مػف شػر 

عمى الانفعالات العارضة التي تكوف قد دفعت بػو الػى ابػراـ ىػذا التصػرؼ الخطيػر لكػف الاندفاع 
القػػػانوف الػػػبطلبف عمػػػى وصػػػية حػػػررت بحضػػػور شػػػاىديف فقػػػط مػػػف أقربػػػاء أو أصػػػيار  يرتػػػبىػػػؿ 

 طرفي العقد ؟
 الاخابة عمى ذلؾ تكوف بالايخاب ودليمنا في ذلؾ :
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 شيود العقد من الأقرباء: الفقرة الأولى
المتضػػػػمف تنظػػػػيـ  80/25/8766المػػػػخرخ فػػػي  66/50مػػػػف القػػػانوف رقػػػػـ  13/60ادة نصػػػت المػػػػ

 (1)التوثيؽ :)يستطيض الأقرباء وأصيار الأطراؼ المتعاقديف أف يكونوا شيود اثبات (
مػػػف قػػػانوف التوثيػػػؽ أف أقربػػػاء أو  13/60لػػػنص المػػػادة  -بمعنػػػى المخالفػػػة  -وعميػػػو يسػػػتخمص 

أصيار الطرفيف المتعاقديف لا يمكف أف يكونوا شيود عقد )شػيود عػدؿ( بػؿ شػيود اثبػات )شػيود 
تعريػػػؼ ( كمػػػا أشػػػارت اليػػػو المػػػادة ليػػػذا نخػػػد بعػػػض المػػػوثقيف )الحريصػػػيف عمػػػى عقػػػودىـ عنػػػد 

ور أربعػة شػيود ،شػاىدي تحريرىـ لمعقود الاحتفالية بما فيو الوصية( ،يمخئوف الى تحريرىػا بحضػ
 .اثبات وشاىدي عدؿ "مف غير أقربائيـ" يساىموف في انشاء وتكويف العقد 

 شيود الإثبات : الفقرة الثانية
مف القانوف المدني :"يتمقػى الضػابط العمػومي تحػت طائمػة الػبطلبف  63مكرر  301تنص المادة 

 العقود الرسمية ويقصد بيا العقود الاحتفالية حسب 
بحضور شاىدي عقد طبقا لمػنص  -les actes solennelsالنص الفرنسي الذي أورد مصطملأ 

صػراحة عمػى بطػلبف العقػود  الػنصوعميػو فقػد تػـ  deux témoins instrumentairesالفرنسي
مػػػف القػػػانوف  20مكػػػرر  102الاحتفاليػػػة التػػػي لا تحػػػرر بحضػػػور شػػػاىدي عػػػدؿ عممػػػا أف المػػػادة 

 مف   les actes authentiques.لعقود الرسمية المدني نصت عمى أنو توقض ا
والشيود عند الاقتضاء بمعنى أف الشيود )شيود الاثبات(في العقود الرسػمية لػيس .قبؿ الأطراؼ 

الزاميا الا في الحالة التي يكوف فييا الموثؽ يخيؿ الاسـ والحالة والأىميػة المدنيػة للؤطػراؼ وىػذا 
مكػرر  102التػي أوخػب المشػروع فػي المػادة   les actes solennelsخلبفػا لمعقػود الاحتفاليػة 

 ،تحريرىا بحضور شاىدي عدؿ تحت طائمة البطلبف . 21
 الشكل القانوني لمعقد: الفقرة الثالثة

مػػػف القػػػانوف المػػػدني الشػػػروط الواخػػػب توافرىػػػا فػػػي العقػػػد لكػػػي تضػػػفي عميػػػو  102حػػػددت المػػػادة 
بقا للؤشكاؿ القانونية ،ويقصد بيا احتػراـ اخػراءات المػادة الصبغة الرسمية.ومف بينيا أف يحرر ط

ومػا بعػدىا مػف القػانوف المػدني والأشػكاؿ المنصػوص عنيػا فػي القػوانيف الأخػر   20مكرر  102
المتعمؽ بت سػيس السػخؿ  03/21/8754المخرخ في  43/33وما بعدىا مف المرسوـ  48كالمادة 

 المتضمف مينة التوثيؽ  66/05رقـ وما بعدىا مف القانوف  83العقاري والمادة 
 
 
 المتضمن تنظيم التوثيؽ 10/64/1655المؤرخ في  55/40القانون  من  13/60المادة  -1
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 الزامية حضور أقرباء الموصى: الفقرة الرابعة
مف القواعد المعموؿ بيا أيضا في التفسير أف :)النصػوص تفسػر بعضػيا الػبعض عنػد الغمػوض 

مػػف القػػانوف  21مكػػرر  102مػػف قػػانوف التوثيػػؽ والمػػادة  13/60( وعميػػو وباعمػػاؿ نػػص المػػادة 
المدني ،نصؿ الى القوؿ بػ ف الوصػية التػي لا تحػرر بحضػور شػاىدي عػدؿ "مػف غيػر أقربػاء أو 

 أصيار الأطراؼ المتعاقدة " تعد باطمة .
 : بعض أحكام الوصية  الرابعالفرع 

 الرجوع في الوصية:  الفقرة الأولى
فػػػػالرخوع الصػػػػريلأ يكػػػػوف بوسػػػػائؿ انشػػػػائيا ، و أو ضػػػػمنا ، راحةصػػػػيخػػػػوز الرخػػػػوع فػػػػي الوصػػػػية 

 . بياالرخوع الضمني يكوف بكؿ تصرؼ يستخمص مني
 اثبات الوصية:  الفقرة الثانية

بت الوصية اما بتصريلأ الموصػي أمػاـ الموثػؽ و تحريػر عقػد بػذلؾ ، و امػا بحكػـ يخشػر عمػى ثت
 (1)ىامش أصؿ الممكية في حالة وخود مانض يحوؿ دوف التصريلأ أماـ الموثؽ . 

وىػػػذا مػػػف شػػػ نو أف يقضػػػي عمػػػى فرضػػػية قيػػػاـ الورثػػػة ) لعػػػدـ عمميػػػـ بالوصػػػية ( بقسػػػمة التركػػػة 
 استقرار التعامؿ  عدـ وصي لو وبحوزتو الوصية ،فيتحقؽ بذلؾوتوزيعيا ثـ يظير بعد ذلؾ الم

ليػػػػذا فمػػػػف الضػػػػروري أف يتػػػػدخؿ المشػػػػرع بػػػػنص خػػػػاص يوخػػػػب فيػػػػو شػػػػير الوصػػػػية ،مػػػػا داـ أف 
 (0)المصمحة وأصوؿ التعامؿ تتطمباف ذلؾ .  

 
 انمطهة انثانث

 انىلف
لقد تعرض فقياء الشريعة الاسلبمية الى المقصود بالوقؼ ،والى فكرة خروج المػاؿ الموقػوؼ مػف 

 .ذمة الواقؼ ودخولو في ذمة الموقوؼ عميي و بقائو بلب مالؾ 
 المقصود بالوقؼ : الفرع الأول : 
المتضمف التوخيػو العقػاري  86/88/8772المخرخ في  66/02مف القانوف رقـ  01نصت المادة 

 (3)نؼ الأملبؾ العقارية عمى اختلبؼ أنواعيا ضمف الأصناؼ القانونية التالية تص

 

 

 

 023ص  1661ديوان المطبوعات الجامعية  - 0الوجيز في شرح قانون الأسرة الجزائري ج -الحاج العربي  -1
 المتعمؽ بالأوقاؼ المعدل والمتمم 04/61/1661الصادر  16-61القانون رقم  -0
 المتضمن التوجيو العقاري 15/11/1666المؤرخ في  66/02القانون -3
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 الأملبؾ الوطنية .-
 أملبؾ الخواص أو الأملبؾ الخاصة .-
 الأملبؾ الوقفية .-

مف نفس القانوف "الأملبؾ الوقفية ىػي الأمػلبؾ العقاريػة التػي حبسػيا مالكيػا  18وخاء في المادة 
خيريػة أو خمعيػة ذات منفعػة عامػة سػواء بمحض ارادتو ليخعؿ التمتض بيا دائمػا تنتفػض بػو خمعيػة 

ىػػذا وقػػد .كػػاف ىػػذا التمتػػض فوريػػا أو عنػػد وفػػاة الموصػػيف الوسػػطاء الػػذيف يعيػػنيـ المالػػؾ المػػذكور
منو عم الاعتراؼ بػالأملبؾ  30في المادة  8774المعدؿ والمتمـ سنة  03/60/1656أكددستور 

 ليذا الصنؼ لذا يخب معرفة الوضعية القانونية ( 1)الوقفية وحمايتيا .
 مف الممكية والأحكاـ التي تضبطيا ،كما يخب البحث في كيفية المحافظة عمييا وحمايتيا مف

 .أو الواقؼة لارادة المحبس ظخميض التخاوزات وكؿ أنواع الاستغلبؿ والتصرفات المناق
 تعريؼ الوقؼ الفرع الثاني : 
 المالكية تعريؼ  انفمرج الأون  7

والتبرع الػلبزـ ببيعيػا عمػى بالتصػرفات التمميكيػة مػض بقائيػا عمػى ممػؾ الواقفػحبس العػيف ىػو الوقؼ 
الموقوفػػة عػػف ممػػؾ الواقػػؼ بػػؿ تبقػػى البػػر " فيتضػػلأ أف المالكيػػة لا يخرخػػوف العين ةخيػػة مػػف خيػػا

عمػػػى ممكػػػو ،لكػػػنيـ يمنعػػػوف التصػػػرؼ فييػػػا بالتصػػػرفات الناقمػػػة لمممكيػػػة سػػػواء بعػػػوض أو بػػػدوف 
 . اعتيا ولا يخوز لو الرخوع فييعوض ،ويمزمو بالتصدؽ بمنف

 تعريؼ المشرع الجزائريانثانيح 7انفمرج 
المتعمػػػؽ  05/22/8778الصػػػادر  16-61مػػػف القػػػانوف رقػػػـ  21نػػػص المػػػادة التعريػػػؼ ورد فػػػي 

بالأوقػػاؼ المعػػدؿ والمػػتمـ بػػ ف "الوقػػؼ ىػػو حػػبس العػػيف عػػف التممػػؾ عمػػى وخػػو الت بيػػد والتصػػدؽ 
 (0)بالمنفعة عمى الفقراء أو عمى وخو مف وخوه الخير " 

الاعتبػػارييف  ومػػف نفػػس القػػانوف "الوقػػؼ لػػيس ممكػػا للؤشػػخاص الطبيعيػػيف  23وخػػاء فػػي المػػادة 
 ويتمتض بالشخصية المعنوية وتسير الدولة عمى احتراـ ارادة الواقؼ وتنفيذىا "

 يتضلأ أف المشرع الخزائري أخرج العيف الموقوفة مف ممكية الواقؼ ولـ ينقميا الى ممكية 
 الموقوؼ عمييـ ، وبذلؾ يكوف قد أخذ بالمذىب الأخير )رأي الشافعية والحنابمة ( وخعؿ مف 

 ؼ ذو طابض مخسساتي ماداـ أنو يتمتض بالشخصية المعنوية .الوق
 
  1663المعدل والمتمم سنة  03/60/1656من الدستور المؤرخ في  20المادة  -1
 المتعمؽ بالأوقاؼ المعدل والمتمم 04/61/1661الصادر  16-61القانون رقم من  63المادة -0
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 الوقؼ عقد شروط صحةالفرع الثالث : 
الوقػػؼ صػػحيحا ،يخػػب تػػوفر مخموعػػة مػػف الشػػروط فػػي الوقػػؼ ومحػػؿ الواقػػؼ وحتػػى لكػػي يعتبػػر 

 الموقوؼ عميو .
 شروط الواقؼ الفقرة الأولى : 

يكوف بالغا وعاقلب وغير مكرىا ولا يشترط عند خميور الفقيػاء  يخب أفيكوف وقفو صحيحا  لكي
لػػو غيػػر محخػػػور تصػػرففي ماالأف يكػػوف مسػػمما .ويشػػترط المشػػػرع أف يكػػوف الواقػػؼ ممػػف يصػػػلأ 

عميػػو لسػػفو أو ديػػف ،ويثػػور التسػػاخؿ حػػوؿ الحالػػة التػػي تكػػوف فييػػا ديػػوف الواقػػؼ تسػػتغرؽ أموالػػو 
 فحسب القانوف الخزائري يكوف وقفو صحيحا ماداـ أنو لـ يتـ الحخز عميو .

)المحكمة العميا( في القرار الصادر بتاري   تأما بالنسبة لموقؼ الواقض في مرض الموت فقد ذىب
الاسػلبمية أف مف المقرر في الشريعة (1): 51ص  20عدد  8750نشرة القضاء  63/63/1641

 .الحبس الواقض في مرض الموت المحبس باطلب 
 يشترط في الماؿ الموقوؼ ليصلأ الوقؼ :محل الوقؼ :الفقرة الثانية : 

 .أف يكوف محؿ الوقؼ عقارا او منقولا أو حتى منفعة : أولا
الوقػؼ معمومػا محػددا شػرعا :يخػب اف يكػوف المػاؿ الموقػوؼ معمومػا وقػت اف يكػوف محػؿ : ثانيػا

الوقؼ عمما تاما بحيث لا تشوبو خيالة تقتضي الى النزاع وأف يكػوف مشػروعا اذ لا يخػوز وقػؼ 
 الخمور والمخدرات .

أف يكػػػوف ممموكػػػا لمواقػػػؼ وقػػػت الوقػػػؼ ممكػػػا باتػػػا لازمػػػا : يشػػػترط أيضػػػا أف يكػػػوف المػػػاؿ : ثالثػػػا
 موكا ممكية مطمقة لمواقؼ .المحبس مم

 : الرجوع عن الوقؼ  الرابعالفرع 
 في لزوـ الوقؼ مف عدمو ،بمعنى ىؿ يخوز لمواقؼ الرخوع عف وقفو ؟ ىناؾ اختلبؼ
لزوـ الوقؼ بعػد صػدوره ،بمعنػى لا يصػلأ لمواقػؼ الرخػوع  اشترطالمشرع الخزائري ىنا نسخؿ أف 

 المتعمؽ  05/22/8778المخرخ في  78/82( مف القانوف 13عنو وذلؾ ما أكدتو المادة )
بالأوقػاؼ "يخػوز لمقاضػي أنيمغػي أي شػرط مػف الشػروط التػي اشػترطيا الواقػؼ فػي وقفػو اذا كػػاف 

 (0)منافيا لمقتضى حكـ الوقؼ."

 
 
 43ص  60عدد  1640نشرة القضاء  63/63/1641القرار الصادر بتاريخ  -1
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 أنواع الوقؼ الفرع الخامس : 
 يتضلأ أف الوقؼ نوعاف، وقفا عاما وخخر خاصا 16-66مف قانوف رقـ  24طبقا لنص المادة 

 الوقؼ العام :الفقرة الأولى
صػية الت ييػد و الأشػخاص اعمػى خاختمفت التعريفات الفقيية حوؿ الوقؼ العاـ ، فيناؾ مف ركز 

رصػػد ليػػـ المػػاؿ الػػوقفي ، حيػػث خػػاء فػػي ذلػػؾ تعريفالػػدكتور مصػػطفى شػػمبي    مػػا خعػػؿ الػػذيف 
 ابتداء عمى خية مف خيات البر ولو لمدة معينة، ويكوف

شخص أو أشخاص و قػد ركػز عمػى فكػرة الخيريػة وقابميػا بمصػطملأ المصػمحة العامػة، بعدىا عم 
و بػالرخوع  .مػى المصػمحة العامػةوىػذا مػا ورد صػراحة عنػد تعريفػو    الوقػؼ الػذي يعػود أساسػا ع

، يتضػػلأ أف الوقػػؼ  16-61قػػانوف الأمػػلبؾ الوقفيػػة رقػػـإلػػى الفقػػرة الأولػػى لممػػادة السادسػػة مػػف 
العػػاـ ىػػو كػػؿ مػػا حػػبس عمػػى خيػػات خيريػػة مػػف وقػػت إنشػػائو ، ويخصػػص ريعػػو لممسػػاىمة فػػي 

  .سبيؿ الخيرات
 الوقؼ الخاص8 انفمرج انثانيح

إلػػى الواقػػؼ إبتػػداء ثػػـ أولادىػػـ  فيمػػا بعػػد، ليعػػود بعػػد ذلػػؾ إلػػى ىػػو كػػؿ مػػا رصػػد اسػػتحقاقو وريعػػو 
  .خية بر لا تنقطض حسب إرادة وشروط الواقؼ

 شروط الوقؼ :  السادسالفرع 
 أىمية التبرع الأون  7 انفمرج 

لقد سبؽ أف تطرقنا عند معالختنا لخصائص الوقؼ، أنو عقد تبرعي، يشػترط فػي القػائـ بػو أىميػة 
 سنة كاممة، فبدوف ذلؾ يكوف  87التبرع وىي بموغ سف 
الوقؼ الصػادر مػف الصػبي المميػز وغيػر المميػز يكػوف باطػاؿ لأنػو ضػار فتصرفو باطاؿ، لذلؾ 

لػػػو صػػػي وىػػػذا مػػػا أكػػػده صػػػراحة المشػػػرع بػػػو ضػػػررا محضػػػا، ويبقػػػى باطػػػاؿ حتػػػى ولػػػو أذف بػػػو ا
 المذكور أعلبه التي تنص عمى  61/16الأوقاؼمف قانوف  02الخزائري في نص المادة 

مايمي:    وقؼ الصبي غير صحيلأ مطمقا سواء كاف مميػزا أو غيػر مميػزا ولػو أذف ذلػؾ الوصػي 
(1) 

 أىمية التسيير8 انفمرج انثانيح
 غير مخنوف أو معتوه، باعتبارأف مف لا تتوفر فيوبمعنى أف يكوف الواقؼ بالغا، عاقلب 

 أف نلبحظىاتيف الصفتيف تنعدـ فيو أىمية التسيير طبقا لمقواعد العامة، لكف في مقابؿ ذلؾ 
 

  المتعمؽ بالأوقاؼ المعدل والمتمم 04/61/1661الصادر  16-61القانون رقم من  06المادة  -1
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المنقطػض حيػث أقػر بصػحة وقفػو متػى أثبػت أنػو حػدث الخزائري أتى بحكـ خاص بػالخنوف المشرع
أثناء إفاقتػو وخمػوؿ عقمػو ، وفػي ىػذه الحالػة يخػب إثبػات الإفاقػة  بكػؿ الطػرؽ الشػرعية المعمػوؿ 

 .بيا
 عميو رغير محجو 8 انفمرج انثانثح

سفو أو ديف أو مريض مرض الموت متى كاف الشخص مصاب بخنوف أو عتػو أو سػفو و ذلؾ ب
أو ديػػػػف يخػػػػوز لأحػػػػد أقاربػػػػو أو مػػػػف لػػػػو مصػػػػمحة أو نيابػػػػة عامػػػػة ، تقػػػػديـ طمػػػػب أمػػػػاـ المحكمػػػػة 

 المختصة إقميميا استصدار حكـ قضائي لمحخر عميو وىذا تطبيقا 
 الواقؼ لصحة عقد الوقؼ أف يشترط في- .مف قانوف الأسرة الخزائري 165-161لممادتيف 

يكوف الواقؼ مالكا لمعيف الموقوفة ممكية تامػة مطمقػة غيػر ناقصػة، وىػذا مػا أكدتػو صػراحة نػص 
 (1).مف قانوف الأوقاؼ الأولىالفقرة  82المادة 

 أن يكون مالكا لمعين المراد وقفيا انفمرج انراتعح 7 
المػػػػراد وقفيػػػػا و ذلػػػػؾ بوسػػػػائؿ الإثبػػػػات بمعنػػػػى أف الواقػػػػؼ يخػػػػب أف يكػػػػوف مالكػػػػا قانونيػػػػا لمعػػػػيف 

 القانونية و المتمثمة في عقد الممكية .
 أن يكون معموما8 انفمرج انخامسح

يشترط في محؿ الوقؼ أف يكوف معموما، ومعينا تعينا منافيا لمخيالة ويقصد بػالعمـ كػؿ الصػفات 
صػػود بالخيالػػة ىنػػا تمػػؾ ينػػات التػػي تخعػػؿ الوقػػؼ معينػػا تعينػػا تامػػا يمنػػض الخيالػػة فيػػو، والمقيوالتع

 التي تخدي إلى نزاع يخدي إلى عدـ إستفاء حقوؽ الموقوؼ عمييـ .
 تسجيل عقد الوقؼ 7انفمرج انسادسح

مػػف قػػانوف الأوقػػاؼ    تعفػػى الأمػػلبؾ الوقفيػػة العامػػة مػػف رسػػوـ التسػػخيؿ  55تطبيقػػا لػػنص المػػادة 
 .والضرائب والرسوـ الأخر  لكونيا عمؿ مف أعماؿ البر 

 شير عقد الوقؼ انساتعح 7انفمرج 
المتعمػػؽ بعقػػار إف عقػػد الوقػػؼ الػػوارد عمػػى عقػػار يعتبػػر مػػف بػػيف الحقػػوؽ العينيػػة العقاريػػة ، فػػلب 

 مف تاري  اشياره في مخموعة البطاقات العقارية .يمكف الإحتخاج  بو في مواخية الغير الا 
 ف أف يصدر مف الغير  وتظير أىمية شير الوقؼ في حماية الماؿ الوقفي مف التعدي الذي يمك

 بؿ ىو وسيمة قانونية تمكف الدولة مف بسط مراقبتيا بصفة كاممة عمى الأملبؾ الوقفية المتواخدة
 
 
 المتعمؽ بالأوقاؼ  1661-61-04المؤرخ في  16-61القانون من  16المادة  -1
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-22-05المػػػخرخ فػػػي  16-61مػػػف القػػػانوف  68عبػػػر كػػػؿ ولايػػػة، وليػػػذه الأسػػػباب أكػػػدت المػػػادة 
المتعمؽ بالأوقاؼ عمى ضرورة إحالة نسخة مف عقد الوقؼ المشػير إلػى السػمطة المكمفػة  8778

 (1)) المديرية الولائية لمشخوف الدينية و الأوقاؼ ( .بالأوقاؼ .
 

 انثانثانمثحث 

 انىالعح انماديحاكتساب انمهكيح انعماريح انخاصح تفعم 

 

مف خية  الحديثالى  طريؽ السندات التوثيقية يخرنااكتساب الممكية العقارية عف موضوع اف 
لمتطرؽ لإكتساب الممكية العقارية بفعؿ الواقعة المادية التي ليس في ىذا المبحث  أخر  

الشيادة التوثيقية و الشفعة و أخيرا  عقد للئنساف أي دخؿ فييا و ىذا مف خلبؿ التطرؽ الى 
 الإلتصاؽ 

 
 انمطهة الأول

 انتىثيميحانشهادج 
اسػػتحدث المشػػرع الخزائػػري الشػػيادة التوثيقيػػة بمناسػػبة تبنيػػو لنظػػاـ الشػػير العينػػي و ذلػػؾ عنػػدما 
نص عمى أف كؿ انتقاؿ أو انشاء أو انقضاء لحقوؽ عينية عقارية بمناسبة أو بفعػؿ الوفػاة يخػب 
أف يثبت بموخب شػيادة موثقػة و خروخيػا عػف القاعػدة العامػة قػرر أف ىػذه الواقعػة تكفػي وحػدىا 

 قؿ الممكية و أف الشير المتعمؽ بيا يعد شيرا كاشفا لمحؽ لا منش  لو لن
قانوف الأسرة نظػـ المشػرع مسػ لة انتقػاؿ الحقػوؽ الميراثيػة دوف أف يتطػرؽ لإثبػات نقػؿ  رو بصدو 

 الحقوؽ العينية العقارية عف طريؽ الوفاة .
بموخػػػب الػػػنص عمػػػى أمػػػا القضػػػاء فمػػػـ يسػػػتقر عمػػػى موقػػػؼ واحػػػد بشػػػ ف تكييػػػؼ الشػػػكمية المقػػػررة 

 الزامية اعداد الشيادة التوثيقية .
حيػث أف القػانوف صػاحبو الػى الػوارث بقػوة القػانوف  وفاةيولة الحؽ اثر الشيادة التوثيقية تقضي ب 

ودوف اعتػداد رتب النتائ  سواءا ارادىا الفاعؿ أو لـ ييريدىا اذ لا اعتبار لإرادتو في ىذا المخػاؿ 
يراث سببا لكسب حػؽ الممكيػة ، ولػبعض الحقػوؽ المتفرعػة عنيػا كحػؽ المورث . و يعد الم بإرادة

 الانتفاع و حؽ الارتفاؽ .
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  وقت انتقال التركة الى المورثالفرع الأول : 
 . ةالتركة تنتقؿ مف المورث الى الوارث بمخرد الوفا فافاذا لـ تكف التركة محممة بديف  

امػا اذا كانػػت التركػة محممػػة بالػػديوف ، فقػد وخػػد خػػلبؼ بػيف فقيػػاء الشػػريعة الاسػلبمية فػػي تحديػػد 
الػػى الورثػػة فمػػنيـ مػػف يػػر  اف التركػػة تظػػؿ عمػػى ذمػػة المػػورث ولا  التركػػةالوقػػت الػػذي تنتقػػؿ فيػػو 

ف وىػػذا ىػػو الػػراخلأ .ومػػنيـ مػػف يػػر  اف التركػػة تنتقػػؿ الػػى تنتقػػؿ الػػى الورثػػة الا بعػػد سػػداد الػػديو 
 المورث وىي محممة بالديوف . ةالورثة فور وفا

ولحمايػػة حقػػوؽ دائنػػي التركػػة فقػػد اوخػػد القػػانوف طػػريقتيف يػػتـ مػػف خلبليػػا اسػػتيفاء حقػػوؽ مػػف ليػػـ 
 : ديوف عمى التركة ، ىاتيف الطريقتيف ىما

  الفردية الإجراءاتطريقة  :الفقرة الأولى 
 ، و فييا يستوفي الدائنوف حقوقيـ مف امواؿ التركة  الأصؿو ىي  الم لوفة و ىي الطريقة 

و التنفيذيػػػة  التحفظيػػػةفرديػػػة يتولاىػػػا كػػػؿ دائػػػف لنفسػػػو ، فيتخػػػذ مػػػف الاخػػػراءات  إخػػػراءاتبموخػػػب 
 مايكفؿ لو استيفاء حقو .

   الجماعية الإجراءاتطريقة  :الثانية  الفقرة
اسػػتثنائي لا يخػػوز الالتخػػاء إليػػو إلا عنػػد الضػػرورة . ذلػػؾ أف نظػػاـ التصػػفية الخماعيػػة ىػػو أمػػر 

ينطػػػوي عمػػػي إخػػػراءات طويمػػػة ، ويقتضػػػي تكػػػاليؼ كبيػػػرة ، فػػػلب يصػػػلأ أف يكػػػوف نظامػػػاً إخباريػػػاً 
نمػا ىػو نظػاـ  تخضض لو كؿ التركػات . بمعنػى أنػو يخػوز لػذوي الشػ ف أف يطبقػوه متػى شػاءوا . وا 

كػػات الكبيػػػرة إذا أثقمتيػػا الػػػديوف وتعقػػدت شػػػخونيا ، والقاضػػي وحػػػده ىػػو الػػػذي وضػػض لتصػػػفية التر 
يقدر ما إذا كاف يستخيب لطمب إخضاع التركة لنظاـ التصفية ،  إذا وخد مف ظروؼ التركة مػا 

 يبرر ذلؾ
 شير العقد المتضمن الشيادة التوثيقية:  الثانيالفرع 

اف العقػػد التػػػوثيقي المتضػػمف الشػػػيادة التوثيقيػػػة و الػػذي يتضػػػمف البيانػػػات السػػابؽ الإشػػػارة الييػػػا  
 يكوف محؿ اشيار لد  المحافظة العقارية المختصة اقميما .

 
 انمطهة انثاني

 انشفعح

 تعريؼ الشفعة الفرع الأول : 
شػي  الػى شػي  خخػر ، أمػا بالنسػبة للئصػطلبح القػانوني فالشػفعة  ةالشػفعة لغػة ىػى عمميػة اضػاف

 سبب مف أسباب كسب الممكية العقارية ، و ىي رخصة يمنحيا القانوف لشخص معيف
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) الشفيض ( تتوفر فيو شروط معينة ، تخيز لو الحمػوؿ محػؿ المشػتري فػي بيػض العقػار بػدفض الػثمف 
لػػو ىػػي حػػؽ تممػػؾ العقػػار المبيػػض و عقػػار . و الػػذي قػػاـ عميػػو العقػػد ، وىػػي لا تنصػػب الا عمػػى 

خبػػرا عػػف المشػػتري بمػػا اداه مػػف ثمػػف و النفقػػات و يثبػػت الحػػؽ فػػي الشػػفعة بتمػػاـ المبيػػض الشػػفعة 
حػػواؿ معينػػة اذا تػػوفرة الشػػروط التػػي نػػص أتعتبػػر رخصػػة تخيػػز الحمػػوؿ محػػؿ مشػػتري العقػػار فػػي 

 (1)عمييا القانوف 
 شروط الشفعة الفرع الثاني : 

)لا ينػزع مػف المالػؾ  ب نػولما كانت الشػفعة حػؽ اسػتثنائي و فيػو خػروج عػف القاعػدة التػي تقضػى 
و عمػػى ذلػػؾ  اسػػتثناءممكػػو دوف رضػػاه ( لػػذلؾ كػػاف لابػػد مػػف شػػروط واضػػحة لمشػػفعة باعتبارىػػا 

 : ذه الشروط عمى النحو التاليىسنعرض 
  لاشفعة الا في البيع: الفقرة الأولى

لاتخوز الشفعة الا في البيض و لا تخوز في المنقولات و انما محميػا العقػارات ، وعمػى ذلػؾ يخػب  
اسػتبعاد ماعػدا البيػض مػف تصػػرفات قانونيػة .لكػف ىنػاؾ بعػض البيػػوع لايخػوز الاخػذ بالشػفعة فييػػا 

 البيض بالمزاد العمني.مثؿ 
 البيع بين الأصول و الفروعالثانية :الفقرة 

يف الاصوؿ و الفروع او بيف الزوخيف ، او بيف الاقارب حتى الدرخة الرابعػة )ابػف اذا وقض البيض ب
 الخاؿ و الخالة ( او بيف الاصيار حتى الدرخة الثانية العـ و العمة و 

 )حتى اخ الزوخة(.
 الفقرة الثالثة : البيع لمحل عبادة 

لممنفعػة العامػة و عميػو فػاف اذا كاف العقار قد بيض ليخعػؿ محػؿ عبػادة او ليمحػؽ بمحػؿ عبػادة او 
 : البيض الذي يخوز الاخذ بو في الشفعة يخب اف تتوافر فيو الشروط التالية

 فلب شفعة اذا لـ يكف البيض قائـ و موخود و صحيلأ : يخب أف يكوف لمبيض وخودا قانونيا8 أولا
فاذا كػاف بيػض مسػتتر بتصػرؼ خخػر كمػا لػو كانػت ىنػاؾ ىبػة  : يخب أف يكوف البيض حقيقيا8 ثانيا

 ساترة لمبيض ، فإذا اثبت الشفيض الصورية يحؽ لو اخذ العقار بالشفعة .
ويكوف تاـ سواء كػاف العقػد ابتػدائي او نيػائي و عػادة يبػرـ العقػد  : يخب اف يكوف البيض تاـ8 ثانثا

ابػػراـ العقػػد النيػػائي المسػػخؿ .ولاكػػف مػػاىو  الابتػػدائي ليقيػػد كػػلب مػػف المتعاقػػديف الاخػػر الػػى حػػيف
 الحكـ اذا ماباع المشتري العقار المشفوع فيو ؟
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 .شروط الماؿ المشفوع فيو : الفرع الثالث 
ولاشػػفعة فػػي المنقػػوؿ انمػػا يخضػػض  : يخػػب اف يكػػوف المبيػػض المشػػفوع فيػػو عقػػارا 8انفمرررج الأونرر 

 .الإستردادلاحكاـ 
 (1). )الا اذا تعدد المشتروف و اتحاد البائض ( : عدـ قابمية الشفعة لمتخزئة 8انفمرج انثانيح 

كػػذلؾ اذا تعػػددة العقػػارات المبيعػػة ، و تػػوافرة فػػي كميػػا شػػروط الشػػفعة ، فػػاذا طالػػب الشػػفيض باحػػد 
 ليا . تخئة ىذه العقارات فانو يخوز لو ذلؾ ، دوف اف يعتبر ذلؾ تفريقا لمصفقة او 

 شروط الشفيع : الفرع الرابع
 : للؤشخاص التالية الشفيض ىو الشخص الذي يحؽ لو بالشفعة و يثبت الحؽ في الشفعة 

 .بيض كؿ حؽ الانتفاع   اذالمالؾ الرقبة   8 انفمرج الأون 
 لمشريؾ في الشيوع اذا بيض شيء مف العقار الشائض الى اخنبي .8انفمرج انثانيح 
 لصاحب حؽ الانتفاع اذا بيعة كؿ الرقبة.8انفمرج انثانثح 

 يثبت الحؽ في الشفعة لمخار المالؾ في الاحواؿ الاتية . و
اذا كانت للبرض المبيعة حؽ ارتفاؽ عمى ارض الخار ، او كػاف حػؽ الارتفػاؽ  8انفمرج انراتعح 

 .لارض الخار عمى الارض المبيعة 
 إجراءات الشفعة الفرع الخامس : 

 (0)الاخراءات الواخب اتباعيا للبخذ بالشفعة ، وىي عمى النحو الاتي 

 اخطار عدلي )رسمي( يوخو مف البائض او المشتري الى الشفيض . : الفقرة الأولى
اف يعمػف الشػفيض رغبتػو بالشػفعة خػلبؿ خمسػة عشػر يومػا تبػدا مػف تاريخالاخطػار  :الفقرة الثانية 

 .العدلي 
  القاضػي أيػزاد عمػى الخمسػة عشػر يومػا مػدة اخػر  و ذلػؾ اعتبػارا لممسػافة اذا ر  :الفقرة الثالثة

 .و لكف ماىو الحكـ إذا لـ يخطر البائض و لا المشتري الشفيض بعقد البيض ؟ ذلؾما يبرر 
الشفعة حؽ استثنائي لذلؾ نص القانوف عمى اف الشفعة تسقط اذا انقضت اربض اشير مػف تػاري  

 تسخيؿ عقد البيض .
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 .المترتبة عمى الشفعة  الفرع السادس : الآثار
 التزاماتو .يحؿ الشفيض محؿ المشتري في خميض حقوقو و   -
 الممنوح لممشتري في دفض الثمف الا برضا البائض  بالأخؿلايحؽ لمشفيض الانتفاع   -
 .اذا استحؽ العقار لمغير بعد اخذه بالشفعة ، فميس لمشفيض اف يرخض الا عمى البائض  -

 

 انمطهة انثانث

 الإنتصاق
يعتبر الإلتصاؽ طريقا لإكتساب الممكية العقاريػة عنػدما يتحػد شػي  مممػوؾ لشػخص معػيف بشػي  
ممموؾ لشخص خخر بصفة تبعية ، و طبقػا لقاعػدة الأصػؿ يتبػض الفػرع فػاف ممكيػة الشػي  الفرعػي 

قػانوف مػدني  566تكوف لمالؾ الشي  الػذي التصػؽ بػو عمػى أف يعػوض مالػؾ الفػرع طبقػا لممػادة 
(1) 

ؽ ىػػػو اتحػػػاد او انػػػدماج شػػػيئيف ، غيػػػر مممػػػوكيف لشػػػخص واحػػػد ، انػػػدماخا ماديػػػا بفعػػػؿ الالتصػػػا
 الطبيعة او بفعؿ الانساف 

 الأحكام العامة للالتصاؽالفرع الأول : 
 .يخوز في المنقوؿ و العقار  -
 .ىو عبارة عف اتحاد شيئيف مختمفيف   -
 .يخب اف تكوف ممكية الشيئيف لشخصيف مختمفيف   -
 .يخب اف تحقؽ الاندماج المادي ) فالكنز ليس مندم  في الارض (   -
 .صعوبة الفصؿ بيف الشيئيف المندمخيف دوف تمؼ   -
 يمكف اف يحدث الاندماج بفعؿ الطبيعة او الانساف و قد رتب القانوف عمى  -

سػبب مػف ، فالالتصػاؽ  الآخػرىذا الاندماج اثرا قانونيا . و ىو تممػؾ مالػؾ احػد الشػيئيف لمشػيء 
 اسباب كسب الممكية 

 لالتصاؽ بالعقار الفرع الثاني : ا
الالتصاؽ بالعقار قد يكوف طبيعي يتـ بفعؿ الطبيعة و دوف تػدخؿ مػف الانسػاف و الفقرة الأولى :

بفعلبلميػػاه ،و قػػد يكػػوف صػػناعي و ىػػو الػػذي يػػتـ بفعػػؿ الانسػػاف و ذلػػؾ عػػف طريػػؽ اقامػػة يتحقػػؽ 
 او غرس او منشات اخر  عمى ارض بمواد غير ممموكة لمالؾ الارض . بناء 
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الالتصاؽ عمى ىذا النحو ىو واقعة مادية تكوف سببا لكسب الممكيػة ، و الممكيػة الفقرة الثانية : 
 الى مالؾ الشيء الاصمي الذي اندم  فيو الشيء الاخر .تخوؿ 

اذا كػػاف احػػد الشػػيئيف ارض اعتبػػرت ىػػي الشػػيء الاصػػمي حتػػى لػػو كػػاف الشػػيء الفقػػرة الثالثػػة : 
 الاخر مبنى غالي الثمف و لو فاؽ ثمنو قيمة الارض .

 (1) الالتصاؽ الطبيعي بالعقارالفرع الثالث : 
 المػػلبؾ يكػػوف ممكػػا لػػو . أرضػػ حدي بػػو السػػيؿ او النيػػر الػػى و يتمثػػؿ فػػي حالػػة "الطمػػي الػػذي يػػات

 ميػاهتطرؽ ىذه الحالة الى الالتصاؽ باعتباره سببا لكسب الممكية عف طريؽ تراكـ الطمي بفعؿ ن
تكػوف مػف ىػذا الطمػي تالتػي  الأرضالسيؿ او النير الى الاراضي المخػاورة لمنيػر او السػيؿ ، و 

 أوالتػي التصػقت بفعػؿ ميػاه السػيؿ  الأرضتكوف ممكا لصاحب الارض التي التصػؽ بيػا و ىػذه 
 ، و انما تحتاج الى مدةطويمة متعاقبة عمى وخو غير محسوسو بالتدري   فخ ةالنير لاتكوف 
 التي تنكشؼ عنيا المياه  الأرضالفرع الرابع : 
 التي ينكشؼ عنيا البحر او البحيرات او المستنقعات تكوف ممكا لمدولة  الأرض: الفقرة الأولى

لإعػػادة حػػدود الأرض التػػي  ذلػػؾلايخػػوز التعػػدي عمػػى ارض البحػػر إلا اذا كػػاف  : الفقػػرة الثانيػػة
 طغى عمييا البحر فغمرىا .

  الالتصاؽ الصناعي بالعقارالفرع الخامس :
 تدخمو عمى خلبؼ الالتصاؽ الطبيعيو ىو يتـ بفعؿ الإنساف و :  الفقرة الأولى

كػؿ مػاعمى الارض او تحتيػا مػف منشػات او بنػاء او اغػراس يعػد مػف عمػؿ مالػؾ الفقرة الثانيػة :
 عمى نفقتو و يكوف ممكا لو ، مالـ يقـ الدليؿ عمى خلبؼ ذلؾ يخوز االارض و انو اقامي

 .قتو مض ذلؾ اف يقاـ الدليؿ عمى اف اخنبيا قد اقاـ ىذه المنشات عمى نف
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أف سندات الممكية المحررة مف  نسخؿو مما سبؽ  وكخلبصة لمفصؿ الأوؿ نستطيض القوؿ ب ن

طرؼ الموثؽ العمومي ممكف أف تكوف بناءا عمى تطابؽ الإرادتيف كعقد البيض و اليبة و 
 .المبادلة أو حتى المزاد العمني 

و يمكف أف تكوف بناءا عمى الإرادة المنفردة كعقد الحيازة و التقادـ المكسب و كذا الوصية و 
 .الوقؼ 

و حالة الوفاة أف تكوف بمناسبة الواقعة المادية كالشيادة التوثيقية ثة كحالة ثالكذلؾ و يمكف 
 بالعقار. الشفعة و الإلتصاؽ

كؿ ىذه الحالات تعتبر سبب مف أسباب كسب الممكية العقارية الخاصة و التي يمكف ابراميا 
 .أما الموثؽ العمومي
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 انًثحث الأول

 اكتساب انًهكٍح انعمارٌح انخاصح تتطاتك الإرادتٍن

 

الحديث في الى  يجرنا الإدارية اكتساب الممكية العقارية عن طريق السندات موضوع ان      
عن طرق اكتساب الممكية العقارية بتطابق الإرادتين و من ىذه الطرق  لمتكممىذا المبحث 

البيع و البيع بالمزاد العمني و كذلك عقد المبادلة بين الدولة و الخواص و سنتطرق عقد نسجل 
الى حيازة الممكية العقارية الفلاحية عن طريق الإستصلاح و المنح بالإمتياز من الدولة  كذلك

لمخواص ىذا بالإضافة الى التسوية القانونية في اطار التحقيق العقاري و المسح العام للأراضي 
 و كذا البناءات الغير شرعية كل ىذا سنتناولو ضمن المطالب المبينة أدناه . 

 
 انًطهة الأول

 تانتراضً و تانًساد انعهنًانثٍع 

 انفرع الأول                                                     

 بالتراض  انثٍع                                                  
أن تباع الأملاك الوطنية الخاصة بالمزاد العمني لكن  إليو الأصل كما سبقت الإشارة      

الاستثناء يجوز بيعيا بالتراضي استنادا لرخصة من الوزير المكمف بالمالية بثمن لا يقل عن 
 . قيمتيا التجارية 

 للأراضي الصالحة لمبناء البيع بالتراضي الفقرة الأولى : 
 العامة  وفقا للأحكامالبيع بالتراضي للأراضي الصالحة لمبناء  أولا :
الذي يحدد شروط و كيفيات   427/12التنفيذي رقم من المرسوم  91لقدت حددت المادة       
الحالات الاستثنائية ليذه العممية ومن و تسيير الأملاك العمومية و الخاصة التابعة لمدولة  إدارة

الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة لا تباع الى كل  أنخلال ىذه المادة نستطيع القول 
 .السابق الإشارة إلييا لمييئات المذكورة في المادة  إلاالأشخاص القانونية بل تباع 

 . بيا مشتري العقار  يتميزالتي خصوصية التبيع بالتراضي بحكم  أنيمكن لمدولة غير أنو 

نجد أنو رخصت لعممية البيع   427/12ي رقم :من المرسوم التنفيذ 91نص المادة فمن خلال 
 (1) بالتراضي في الحالات التالية 

 

 يحدد شروط و كيفيات إدارة و تسيير الأملاك العمومية و الخاصة   1111-11-15المؤرخ في  316 -11من المرسوم التنفيذي رقم  81المادة  -1
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 المؤسسات الاقتصادية و الجمعيات :البيع لفائدة الولايات و البمديات و الييئات العمومية و  -
أن ىذه الأخيرة  للا تشتري العقارات من أملاك الدولة ب فإنياة بالنسبة لمييئات العمومي أما -

  عمميا كييئة حكومية . لأداءتخصص ليا ما يمزميا من أملاك 
 من خلال العديد من النشاطات اجتماعية أىدافالجمعيات التي تيدف الى تحقيق  أما -
يكون ىنالك تخصيص  أنيرى البعض انو من الأفضل  فانو .الاجتماعية التي تمارسيا  

 سيرىا طبقا لما ينص عميو قانونيا  ةلفائدة ىذه الجمعيات لضمان مراقب إيجار أوبالمقابل 
 البيع لفائدة الخواص في الحالات التالية : أن يكونيمكن كما  .الأساسي 

  الشيوع 1-
و وجدت أملاك عقارية مشاعة بين الدولة و الخواص نتيجة لحقوق رتبيا القانون .  إذا     

استحال التقسيم فان البيع سيكون لا محالة لمشخص المالك عمى الشيوع مع  إذا ىذا في حالة 
 .  لمعقار التابع لمدولة  الدولة بثمن لا يقل عن القيمة التجارية

  المحصورة الأراضي 2-
ىي الأراضي التي لا يسمح موقعيا الجغرافي من استغلاليا بشكل جيد من قبل الدولة .      

 .   المحصورة الأراضيليذه فيتم السماح ببيعيا لمخواص الذين تكون ممكيتيم مجاورة 

  الشفعة القانونية 3-
حيث تعتبر الشفعة سببا من  رالشفعة رخصة تجيز الحمول محل المشتري في بيع العقا      

 أسباب اكتساب الممكية . تقتضي وجود شخص يخولو القانون اخذ العقار بالشفعة يسمى الشفيع 

  حالة الجوار 4-
 إذا أوتكون في حالة وجود مساحة قطعة الأرض لا تشكل وحدة عقارية قابمة لمبناء .       

 وم قواعد التعمير و البناء كان لا يمكن استعمال ىذه الأخيرة بصفة عادية بمفي

من المرسوم التنفيذي رقم :  02/91ىذه الحالة تم استحداثيا من خلال المادة  أنحيث 
الذي يحدد شروط و كيفيات إدارة و تسيير الأملاك  2012/12/16المؤرخ في : 427/12

المؤرخ في  454/91المرسوم السابق رقم : ألغىالعمومية و الخاصة التابعة لمدولة . الذي 
و العامة التابعة لمدولة و تسييرىا و  الذي يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة 1991/11/23

 (1) .منو  11كيفيات ذلك و الذي نظم عممية البيع بالتراضي في نص المادة   يضبط

 

و العامة التابعة لمدولة و  يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة 12/11/1881المؤرخ في : 81/343مرسوم التنفيذي رقم : من  11المادة  -1
 . كيفيات  تسييرها و يضبط
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 ة إسكان الملاك المنزوع ممكيتهم حالة ضرورة إعاد 5-
ىذه الحالة لا يمكن اعتبارىا بيعا بمعنى الكممة بل ىو تعويض عن نزع الممكية الذي لا       
 . يكون منصفا و عادلا و مسبقا أنبد 
  عقار بعد عمميتين لمبيع بالمزاد بيع ال ىلم يتأت إذافي حالة ما   6-

فييا عدم نجاح عمميتين اثنتين لمبيع بالمزاد العمني لمعقارات التابعة  يتأكدفي الحالة التي       
 تباع لمخواص .  أنلمدولة . فانو يجوز 

 البيع المقرر لفائدة الهيئات الدولية  -6
التي تكون الجزائر عضوا فييا . و لمبعثات الدبموماسية و القنصمية المعتمدة في الجزائر        

 المعاممة بالمثل : مبدأبشرط مراعاة 
تدخل منظمة دولية مزايدة  أنىذا النوع من البيوع تقتضيو العلاقات الدولية . فمن غير المعقول 

برخصة من الوزير المكمف بالمالية و لاقتناء عقار معين  فالطريقة المعتمدة ىي التراضي 
القنصمية  أوالبعثة  أوبتنفيذ من الوزير المكمف بالشؤون الخارجية الذي تتصل بو ىذه الييئة 

 المتعارف عميو في فقو العلاقات الدولية المعاممة بالمثل. المبدأالمعنية . مع مراعاة 
 البيع بالتراضي للأراضي الصالحة لمبناء وفقا للأحكام الخاصة ثانيا : 
ضمن القسم الثاني الذي يحمل  427/12من المرسوم  93و   92وردت المادتين ألقد      

 عنوان البيوع . الفقرة الثانية بعنوان : البيوع و التسيير الخاضعان لقواعد خاصة .
تكون العقارات المبنية و غير المبنية التابعة  أنيمكن  عمى انو :  92ولقد نصت المادة 

و  عموميينالتصرف لفائدة متعاممين  أشكالوضوع شكل من مالخاصة لمدولة   للأملاك
التشريعية و التنظيمية التي تحكم الترقية العقارية  للأحكامخواص عمى أساس دفتر شروط طبقا 

 (1) .و كذا الاستثمار 
تستند عممية تييئة و تسيير  أنقرتيا الثانية عمى انو : يمكن كما نصت نفس المادة في ف     

 أوالخاصة لمدولة الى المتعاممين العموميين  للأملاكالعقارات المبنية و الأراضي التابعة 
الخواص عمى أساس اتفاقية يحدد نموذجيا بموجب قرار مشترك بين الوزيرين المكمفين بالمالية 

 و البناء .
 ىدف المشرع كان يرمي الى إرساء قواعد  أنتقراء نص المادة السابقة و يظير من خلال اس

 
يحدد شروط و كيفيات إدارة و تسيير الأملاك العمومية و الخاصة  1111-11-15المؤرخ في  316 -11من المرسوم التنفيذي رقم  81المادة  -1

 .التابعة لمدولة 
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 أنياالنشاط العقاري  بحكم أىميتيا في الحياة العممية . خصوصا  أوخاصة بالترقية العمومية 
 تعتبر الطريقة المثمى في ظل نظام اقتصاد السوق . 

 ضي للأراضي وفقا للأحكام الخاصة المستفيدين من عممية البيع بالترا -1
بصدور  1986رغم أن الترقية العقارية ظيرت بشكل صريح سنة  :  المتعاممون العقاريين / أ

 -المتعامل في الترقية العقارية -المتعمق بالترقية العقارية . إلا أن مصطمح  07/86القانون 
ولم يقم المشرع   المتعمق بالنشاط العقاري 03/93بصدور المرسوم  1993لم يظير إلا سنة 

ن نص المادتيبتعريف المتعامل في الترقية العقارية في ظل نصوص ىذا القانون إلا من خلال 
 . من المرسوم السالف الذكر . 03و  02

فردية من  أوعادة الى تكوين تعاونيات عقارية جماعية  الأفراديمجا  التعاونيات العقارية : : / ب
يكون  أناجل تمبية حاجاتيم الخاصة في السكن .و البيع المقرر لفائدة ىذه التعاونيات يجب 

من الأسعار الحرة  أدنىيكون الثمن  أنمنبثقا من السوق العقاري المحمية . بحيث لا يمكن 
 . المتداولة في السوق

 التنازل بالتراضي عمى العقارات المبنية  الفقرة الثانية : 
تكتسب الممكية العقارية بعدة طرق منيا ما يكون عمى سبيل الإجراءات القانونية مثل       

البيع التبادل و اليبة ، و منيا ما يكون عمى سبيل الوقائع المادية ،مثل ما ىو في الميراث و 
الوصية و كل ىذه الطرق تخضع لقواعد القانون الخاص ، أما فيما يتعمق بتنازل و الذي تقوم 

ولة لفائدة أفرادىا ىو إجراء استثنائي ، الغرض منو اشتراك الأفراد في اكتساب بعض بو الد
 .عقاراتيا 

 الخاصة  لدولةالعقارات المبنية  التابعة لأملاك ا تعريف التنازل عنأولا : 
تحويل ممكيتيا العقارية الخاصة التابعة  أرادتتعتمد الإدارة العامة عمى عقود التنازل متى       

لمدولة مقابل قيمتيا التجارية ، وسعيا من المشرع لترويج الإنعاش الاقتصادي ، فمقد عمد الى 
 أوالمتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات استعمال سكني    81-01قانون رقم إصدار
الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية و مكاتب التسيير العقاري و المؤسسات  أوالميني 

 (1)و الييئات ، و الأجيزة العمومية.

 

 

المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات استعمال سكني أو المهني أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية و    81-01قانون رقم -1
 العقاري و المؤسسات و الهيئاتمكاتب التسيير 
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الذي يتم فيو التنازل عن الأملاك الدولة الخاصة التي تعود  الإطارحدد المشرع الجزائري      
بالمنفعة عمى الشعب من مختمف السكنات التي تكون من أولويات المواطن الجزائري ، و كذا 

 .الحرفي  أوالعقارات ذات استعمال الميني 
 لأملاك الدولة الخاصة تابعة  المبنية التنازل عن الأملاك العقاريةمجال :  ثانيا

تتمثل الأملاك القابمة لمتنازل حسب :  81-01القانون رقم إطار القابمة لمتنازل في الأملاك      
 (1) فيما يمي 81-01من القانون رقم  02المادة 

رقم  الأمربموجب  آلة لمدولةالمحلات السكنية من البنايات الجماعية و المساكن الفردية التي  -
 (1) . 70-11رقم  الأمردمجيا في أملاك الدولة بموجب  أعيدو البنايات التي  102-66

المحلات السكنية و البنايات الجماعية و المساكن الفردية لقطاع الكراء التابعة لمكاتب الترقية  -
 مدمجة في ثروتيا . أوو التسيير العقاري 

المحلات السكنية من البنايات الجماعية و المساكن الفردية التي تسيرىا إدارة أملاك الدولة و  -
 الشؤون العقارية.

البنايات الجماعية و المساكن الفردية التابعة لمجماعات المحمية و  المحلات السكنية من -
 88و المحلات السياحية ذات الاستعمال السكني المنصوص عمييا في المادة  لنقابات البمدية ،
 . 80-11من القانون رقم 

 التابعة لممؤسسات و الييئات و الفردية والمساكن الجماعية البنايات من السكنية المحلات -
 الأجيزة العمومية بمختمف أنواعيا.

صفتيا القانونية صفة الأملاك المشار  تمثلالحرفية التي  أوالتجارية  أوالمحلات المينية  -
أعلاه و كذا الحقوق التجارية المرتبطة بيا و المتعمقة أساسا  4و   3و  2و  1في الفقرات  إلييا

  .بموجب القانون  إلييا آلتدمجيا في أملاك الدولة و التي  أعيدبالمحلات التي 
 :حسب المادة الأولى من ىذا المرسوم التنفيذي تمثل الأملاك القابمة لمتنازل في 

 الأملاك العقارية التابعة لمدولة. -
 الأملاك العقارية التابعة لدواوين الترقية و التسيير. -

 . 2004تكون مستممة أو موضوعة حيز الاستغلال قبل أول يناير  أنبشرط 
 
  المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات استعمال سكني أو المهني أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات    81-01قانون رقممن  1المادة  -1

  الأجهزة العمومية.مكاتب التسيير العقاري و المؤسسات و الهيئات ، و  المحمية و     
 1861لسنة  18متعمق بممتمكات مؤسسات الدولة  ج ر عدد  1861-11-11المؤرخ في  11-61الأمر رقم  -1
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 الشروط الخاصة بالتنازل عن الأملاك العقارية المبنية التابعة لمدولة  ثالثا :
يقوم المستفيد من عممية التنازل بطمب خطي مرفق بممف يتضمن :   وجود ممف كاملا / 1

 " : مايمي  15-211مكرر من المرسوم التنفيذي رقم  16حسب المادة 
 .عقد إيجار ممك العقاري -
 .وثيقة تثبت دفع كل مستحقات الإيجار تصدرىا المصمحة المسيرة -
 .شيادة ميلاد المقبل عمى الشراء -
 .نسخة من بطاقة اليوية المقبل عمى الشراء -
القانون  اطارتصريح شرفي بعدم الاستفادة من ممك عقاري في  يضاف الى ىذا الممف ، -

81-01 . 
 :المعنوية الخاضعة لمقانون الجزائري ،الوثائق التالية  للأشخاص أما بالنسبت -
 بشركة تجارية  الأمرتعمق  إذانسخة من السجل التجاري ، -
 بجمعية  الأمرتعمق  إذانسخة من اعتماد  -
 بشركة المدينة الأمرتعمق  إذا الأساسينسخة من القانون  -

 تكون الوكالة موثقة  أنعمى  لاوكي وبينو  أنيمكنو  في حالة غياب الشخص المعنوي ،
 دراسة الممف / 2

حسب ما  الفصل فييا ،تكمف لجنة ديوان الترقية و التسيير العقاري بدراسة طمبات الشراء و 
 2011أوت 11مؤرخ في  : 211-15من مرسوم التنفيذي رقم  1مكرر 16جاء في نص المادة 

الذي يحدد شروط و كيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة و لدواوين الترقية و 
جنة متتكون ال 2002التسيير العقاري المستممة أو الموضوعة حيز الإستغلال قبل أول جانفي 

 (1) : من
 رئيسا الممثمة ، أوالمدير العام لمديوان الترقية و التسيير العقاري المعني  -
 .ممثل عن المدير الولائي لأملاك الدولة  -
 .ممثل عن المدير الولائي المكمف بالسكن -
 .ممثل عن مدير الصندوق الوطني لمسكن -

 و تتولى مصالح ديوان الترقية و  ، الطمبات التنازل إتمامحتى  الأسبوعتتجمع المجنة مرتين في 
 
الذي يحدد شروط و كيفيات التنازل عن الأملاك العقارية  2011أوت 11مؤرخ في  : 211-15من مرسوم التنفيذي رقم  1مكرر 16المادة  -1

 التابعة لمدولة و لدواوين الترقية و التسيير العقاري
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 .لمجنة التقنية  الأمانةالتسيير العقاري 
 : تنص عمى مايمي 15-211من المرسوم التنفيذي رقم  2مكرر 16طبقا لنص المادة 

جل شير ابتداء أفي  يتعين عمى لجنة ديوان الترقية و التسيير العقاري الفصل في كل طمب ،
 (1) . الطمب إيداعمن تاريخ 
بقرارىا و  بالاستلام ، إشعاربرسالة الموصى عمييا من  تبمغ المقبل عمى الشراء ، أنيجب  

تعد طبقا لمنموذج المحدد بموجب مقرر من الوزير  بثمن التنازل و بوثيقة الالتزام بالشراء ،
 يتعين عمى المقبل عمى الشراء تأكيد طمبو لدي الجنة  في في ىذه الحالة ، .المكمف بالسكن 

 
 التبميغ و يقوم بالتسديد حسب  صيغ الشراء المحددة استلامجل شير واحد ابتداء من تاريخ أ 

''بعد دراسة  : عمى انو 15-211 من المرسوم التنفيذي رقم 5مكرر  16طبقا لنص المادة 
رىا دواوين الترقية و التسيير العقاري يالتي تسي المتعمقة بطمب شراء أملاك العقارية ،الممفات 

 (1) الموضوعة
يتم تحويميا  أنالعقارية يجب  الأملاكقيد الدراسة عمى مستوى لجان الدائرة المكمفة بالتنازل عن 

الى دواوين الترقية و التسيير العقاري المعنية ، في اجل لا يتعدى شيرين ابتداء من تاريخ نشر 
 '' ىذا المرسوم التنفيذي في الجريدة الرسمية

 : قبول الممف حالة  -
عدة  أساسعمى  في حالة قبول الممف  و ذلكالمتنازل عنيا  الأملاكبتقويم  الإدارةتقوم       

يسمم الى  لمتنازل الإجماليعناصر ،كمساحة الموقع و المنطقة و العقار ثم يحدد السعر 
 أنحيث يجب  المعني وصل استلام وفق النموذج المرفق في الممحق المتضمن رقم التسجيل،

 ذلكو  باستلام قرارىا و بثمن التنازل ، الإشعاريقبل المقبل عمى الشراء برسالة مضمونة مع 
 . المجنة الولائية أماملتمكينو من الطعن 

الغرض لممترشحين و العناوين الكاممة لمعقارات  أو ألقابو  أسماءقائمة تتضمن  إعداديتم 
الدولة ،و ىذا  أملاكالى مدير  أسبوعو كذا طبيعتيا فور تسجيميا لترسل في اجل  المعنية ،

 .مقابل وصل الاستلام  إرسالعن طريق جدول 
 
 

   15-211المرسوم التنفيذي رقم من  1مكرر  15المادة  -1
   15-211المرسوم التنفيذي رقم من  4مكرر  15المادة  -1
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المجنة بتحضير ممفات ليتم دراستيا عن طريق لجنة تماشيا مع استلاميا لبطاقات  أمانةتقوم 
 (1) التقسيم من طرف المصالح المالية

  حالة رفض الممف -
إذا قوبل طمب مواطن متضمن التنازع عن الذمة العقارية الايجارية  التابعة لمقطاع      

رفضيا سواء بعدم التوافر الشروط العمومي بالرفض و عدم القبول فعمى الإدارة تسبيب 
 ان يكون العقار غير قابل لمتنازل  أوالمنصوص عمييا قانونا في العقار المراد الحصول عميو ،

 دور إدارة أملاك الدولة في عممية التنازل عن الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولةب : 
العقارية  المحافظةلا بد من إبرام عقد التنازل، الذي يخضع لقواعد الشير و التسجيل لدى      
الدولة ثلاث  تأحدثلثبوت ممكية المستفيد ، و من اجل تنفيذ عمميات التنازل و مراقبتيا  ذلكو 

 ، و في ما يخص المنازعات المتعمقة بالتنازل فترفع أمام القضاء الإداري .بذلكلجان تتكفل 
 جماعاتيا المحمية , إلا بعد تحريره في  ىإحدلا تنتقل الممكية العقارية الخاصة التابعة لمدولة أو 

 عقد رسمي , الذي يقوم بو مدير أملاك الدولة  المختص إقميميا إذا كانت ىذه الأملاك تابعة لو
عقد الإداري أما بالنسبة لمعقارات التابعة لمبمدية فيكمف رئيس مجمس شعبي البمدي بتحرير ال

الذي يكون موضوع تسجيل لدى مصالح التسجيل و الطابع و اشيار بالمحافظة العقارية 
 .المختصة إقميميا 

 مزاد العمنيالفرع الثاني : البيع بال 
يحتل البيع مكانة كبيرة في المجتمع . كونو محل معاملات يومية للأفراد . و في الوقت       

 .الحاضر نجد أن ىذه البيوع تعددت بناء عمى طبيعة المتغيرات 
عن طريق المزايدة في السعر و العقارات  البيع بالمزاد العمني . وىو عممية بيع و شراء السمع 

. وىذه الطريقة يستمزميا القانون في بعض  ثمنأعمى من قبل المشتري لموصول بيا الى 
الأحوال كبيع أموال المدين جبرا كما قد يكون اختيارا كما لو نظمت مؤسسة مزادا . ويكون 

 عقارات.محل المزاد بيع منقولات أو 
 مراحل و إجراءات تشريعية وتنظيمية لضبطلقد وضع المشرع الجزائري عدة نصوص      

البيع عن طريق المزاد العمني سواء الاختيارية أو الإجبارية , و اعتباره البيع بالمزايدة عملا 
 منو 2المادة  .تجاريا بحسب الموضوع في القانون التجاري 

 
 215ص  1117طبعة  –في ضوء آخر التعديلات و أجدث الأحكام المنازعات العقارية  -حمدي باشا عمر و زروقي ليمى   -1
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فيمكن بيع الأملاك العقارية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة و الجماعات الإقميمية عن طريق 
إلغاء تخصيصيا إذا ورد احتمال عدم قابميتيا لتأدية وظيفتيا في عمل  العمني بعدمزاد ال

و مواد أخرى من قانون الأملاك الوطنية المعدل و  89المؤسسات العمومية و بمقتضى المادة 
مم تم إرساء قواعد المبدأ القاضي بإمكانية بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة و المت

و الجماعات الإقميمية ة  فالأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة يحتى التابعة لمجماعات المحم
 .   (1)تباع أساسا عن طريق المزاد العمني و استثناءا تباع بالتراضي 

 بالمزاد العمني لأملاك الدولة  البيع الأولى:الفقرة 
تباع الأملاك الوطنية الخاصة في الظروف العادية  عن طريق المزاد العمني . و ىو      

 الإجراء الأكثر ملائمة و القانوني نظرا للأىمية التي تكتسييا ىذه الأملاك بالإضافة الى
محاولة إضفاء نوع من الشرعية و المصداقية تجنبا لممحاباة و غيرىا من التصرفات الماسة  

 بييبة الدولة .

و تعتبر طريقة البيع بالمزاد العمني للأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة الطريقة العادية      
 مكاسب مالية معتبرة . و و الأصمية المعتمدة في البيع . الأمر الذي من شانو أن يحقق لمدولة

 90طبقا لما ىو منصوص في المادة و  يدرأ جميع الشبيات بحكم نزاىة عممية البيع بالمزاد .
 (1) .427/12من المرسوم التنفيذي 

 الإجراءات التحضيرية قبل إجراء المزايدة أولا : 
أصلا  لإحدى بعد التأكد من إلغاء التخصيص العقار المراد بيعو أو عدم تخصيصو       

الييئات و المصالح العمومية من طرف مديرية أملاك الدولة التي تقوم بجممة من الإجراءات و 
 الأعمال التي تبتغي من خلاليا التحضير الجيد لعممية المزايدة و ىي ما سنتطرق إليو تباعا :

 عممية تقييم العقار  / 1

العقار. و ىذه القيمة ىي ثمن الأدنى  ىي تقييمأول عممية تقوم بيا مديرية أملاك الدولة 
 المعروض المشار إليو في الممصقات و الإعلانات  و في الصحف .

 الصحف  فيإعداد الممصقات و الإعلانات  / 1

يتم الإعلان عن عممية البيع بالمزاد العمني بواسطة الممصقات و الإعلانات في الصحف. عمى 
 (1)يوما من تاريخ إجراء المزايدة. 20أن يكون توزيع الصحيفة وطنيا وذلك قبل 

 
 المتضمن قانون الأملاك الوطنية  11/11/1881المؤرخ في  21-81من القانون  78المادة  -1
 يحدد شروط و كيفيات إدارة و تسيير الأملاك العمومية و الخاصة التابعة لمدولة  15/11/1111المؤرخ في  316-11المرسوم التنفيذي رقم  -1
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لمميتمين بيذه العممية  الاطلاع عمى حالة العقار المراد بيعو . كما يتم اعلام جميع  يتم السماح 
 مديريات أملاك الدولة عمى مستوى الوطن بيذه العممية .

 إعداد دفاتر الشروط و عرضها لمبيع  / 2

لممزايدة يتم إعداد  دفتر الشروط الخاص بالمزايدة . يذكر فيو الشروط و البنود العامة      
الى بعض المسائل التي تخص العقار ) مكان العقار . حدوده . مساحتو . تعيينو  إضافة

الخ ( وعادة ما يتم بيع دفتر الشروط المعد الى الميتمين بعممية المزاد العمني بثمن يحدد ........
 .حسب قيمة العقار و أىميتو

 المزاد العمني :الشروط المطبقة في بيع العقارات عن طريق ثانيا : 
 : كالأتيالشروط . وىي  ريجب أن يتم تحديد بنود و شروط المزايدة في دفت     

  صيغة البيع : 1
البيع عن طريق المزاد يكون بالمزايدات الشفوية أو التعيدات المختومة تحت إشراف لجنة      

 تعمل عمى ضمان السير الحسن لممزايدة . و تقوم بفتح الأظرفة . 
 المزايدات الشفوية  /أ 

 .يبدأ الموظف الذي يرأس المزايدة بالإعلان عن الثمن الأدنى المبين في الممصقات       
لا يعمن المزاد حتى تتم مزايدة واحدة عمى الأقل بمبمغ الثمن الأدنى المعروض . ولا يمكن 

أي مزايدة يؤخر البيع و يؤجل الى جمسة  تجرىو إذا لم  تخفيض ىذا الثمن في الجمسة نفسيا .
إذا قام شخص أو عدة  يحدد تاريخيا فيما بعد ويعمن عنيا حسب نفس شكل الجمسة الأولى .

أشخاص في آن واحد بمزايدات متساوية تكون ليم حقوقا متساوية في الفوز في المزاد . تجري 
تقع أية مزايدة جديدة تجري  مزايدات جديدة يشارك فييا ىؤلاء الأشخاص وحدىم . و إذا لم

 القرعة بينيم حسب الكيفية التي يحددىا رئيس مكتب المزاد.
  التعهدات المختومة /ب 

يمكن كذلك تقديم العروض بواسطة التعيد . وىو عبارة عن استمارة معمومات يحدد فييا      
يمكن أن يرسل عرض  . العقار المراد شراؤه . و يوضع عمييا طابع مع إثبات دفع الكفالة

 (1).الدولةالشراء عن طريق البريد أو يودع مباشرة في مقر المديرية الولائية  لأملاك 
 
 
يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة و العامة التابعة لمدولة و تسييرها و يضبط كيفيات ذلك  12/11/1881المؤرخ في  343 -81المرسوم  -1

 1881 المؤرخة في 51الجريدة الرسمية العدد 
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 الأشخاص المسموح لهم بالمشاركة في المزايدة  / 1
وفقا لمقانون تكون المزايدة مفتوحة لجميع من يثبت لو موطن معموم و قدرة عمى الوفاء و      

 و يتم إقصاء الأشخاص التالية   يتمتعون بحقوقيم المالية
( من مبمغ الثمن %10دفع الكفالة التي تمثل عشرة بالمائة )الأشخاص الذين لم يقوما ب -

 .المعروض لمحصة المراد اقتناؤىا 
 المزايدون المخالفون حيث يوجد سجل عمى مستوي كل المديرية الولائية لأملاك الدولة  -

 يقيد فيو كل مزايد مخالف عمى مستوى التراب الوطني .
-

أن  تتم البيوع بالمزاد العمني دون تقديم أي ضمان . حيث يفترض في كل فائز بالمزاد 
و يأخذه في الحالة التي ىو عمييا يوم المزاد دون أن  اكتسبوعارفا تماما بالعقار الذي  يكون

 .يطمب ضمانا  أو أي تخفيض في الثمن بسبب العيوب الخفية أو أي سبب آخر

 تسمم العقار:  2
المزاد .  رسوا من دفتر الشروط يصبح الفائز بالمزاد مالكا منذ وقت  12حسب نص المادة 

 لكنو لا يستطيع تسمم العقار إلا بعد تسديد كافة الحقوق و المصاريف المذكورة سابقا في اجل 
 .  يوما15

 تحرير عقد البيع بالمزاد العمني  :  3
التي تعتبر موثقة المختص إقميميا  يحرر العقد لمفائز بالمزاد من قبل مديرية أملاك الدولة 

أملاك الدولة ىو المفوض من الوزير المكمف بالمالية لإعداد العقد لمدولة . كما يعتبر مدير 
 (1) 1992/01/20الإداري طبقا لمقرار الوزاري المؤرخ في :
 لا بد أن يتضمن العقد خصوصا مايمي :

الحدود  -المساحة  -تعيين العقار بدقة لتمييزه عن باقي العقارات الأخرى : الطبيعة القانونية   -
 الخ  ...............

 .أصل ممكية العقار  -
 الثمن الأدنى المعروض و مراجع محضر البيع . -
بعدما  يحرر العقد  من طرف مدير أملاك الدولة المختص إقميميا يخضع لإجراءات   -

يخضع كذلك لعممية الشير العقاري  التسجيل لدى مصالح التسجيل و الطابع المختصة ولائيا و
 لها العقار المباع . التابعلدى المحافظة العقارية 

 
   11/11/1881عن وزٌر انًانٍح انصادر تتارٌخ انصادر انمرار انىزاري  -1
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 انثانًانًطهة 

 تٍن انذونح و انخىاصانًثادنح 

 
 الفرع الأول : مبادلة الأملاك التابعة للأملاك الوطنية الخاصة

يتم تبادل الأملاك العقارية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة التي تممكيا الدولة أو الجماعات  
 بين المصالح العمومية وفق الشروط والكيفيات التي  يحددىا التنظيم . الإقميمية

كما يتم تبادل الأملاك العقارية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة التي تممكيا الدولة مقابل 
ويكون ىذا التبادل طبقا لمقواعد المنصوص عمييا في التشريع  عقارية يممكيا الخواص، أملاك

 .الجاري بو العمل لاسيما القانون المدني
ق م التي أكدت عمى أنو تسري أحكام عقد البيع عمى عقد المبادلة  415و طبقا لنص المادة 

(1) 

يتخذ الوزير المكمف بالمالية قرار التبادل بناء عمى مبادرة الوزير المسؤول عن القطاع الذي  
 يتبعو ذلك العقار .

 و إداريفي شكل عقد  و إما ويمكن أن يحرر عقد التبادل السالف الذكر بناء عمى ذلك القرار ،
العقد يكون محل ىذا  وفي شكل عقد توثيق طبقا لمشروط التي يحددىا أطراف العقد  إما

 .بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا  إشيارتسجيل و 
بعد التبادل في الأملاك الوطنية الخاصة لمدولة لاعطائو التخصيص  يدرج الممك الجديد قانونا 

ذاالنيائي المحدد لو  تبين من التبادل أن قيمة الممك الذي تعرضو الدولة تفوق قيمة ذلك  وا 
 الممك المقابل ،تخول ىذه العممية الدولة الحق في تحصيل الفارق ويدفعو ليا الطرف المبادل ،

ذا فان  كانت قيمة الممك الذي تتمقاه الدولة بمقتضى التبادل تفوق قيمة الممك الذي تعرضو ، وا 
لطرف المبادل الحق في أخذ الفارق القيمة الذي تدفعو الدولة من أموال ىذه العممية تخول ا

 عمومية 
 الإقميميةيكون تبادل الأملاك العقارية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة التي تممكيا الجماعات 

بعد مداولات المجمس الشعبي المعني وفق الأشكال  موضوع قرار تتخذه السمطة المختصة ،
 القانونية .

 
 
 .المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم  1864-18-15المؤرخ في  47 -64الأمر من  314المادة  -1
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كما تطبق الأحكام المتعمقة بفارق القيمة الناتج من التبادل المذكور في المواد السابقة ،عمى 
 . الإقميميةالمبادلات التي تقوم بيا الجماعات 

 (1)تخضع المنازعات المتعمقة بالتبادل لمييئات القضائية المختصة في مجال القانون العام 

 مبادلة المساكن التابعة لديوان الترقية والتسيير العقاري الفرع الثاني : 
عمى سكنات تابعة لديوان الترقية والتسيير  إيجاربعض الأفراد المتحصمين بموجب عقود      

يذه المساكن دون الحصول عمى اذن صريح من لجنة منح لممية تبادل العقاري يقومون بع
،المؤرخ في  438742وقد كان موقف المحكمة العميا من ىذه التصرفات في القرار رقم  السكن ،

من المقرر قانونا بالمرسوم رقم  :) 131،ص  02،عدد  1991،مجمة قضائية  04/12/1989
بين ديوان الترقية  الإيجارالمتضمن تنظيم علاقات  23/10/1976المؤرخ في  65/136

 والتسيير العقاري والمستأجرين أن التبادل أو التخمي عن المساكن الممموكة لمدولة يخضع
 ومن ثم فان النعي عمى القرار المطعون فيو بمخالفة لمموافقة الصريحة لمييئة المسيرة ،

 القانون غير مؤسس . 
 ولما كان من الثابت في قضية الحال أن عممية التبادل لمسكنين الممموكين لمدولة تمت بدون 

وأن قضاة الموضوع بقرارىم الرافض ليذه العممية أصابوا في  الموافقة الصريحة لمييئة المسيرة ،
 (1) تطبيق القانون .

الترقية و التسيير العقاري دون أخذ من ىذا نستنتج أنو لا يمكن التبادل لمسكنات التابعة لديوان 
 الإذن الصريح من لجنة منح السكنات .

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 المتضمن قانون الأملاك الوطنية . 11/11/1881المؤرخ في  21-81القانون  -1
 .121،ص  11،عدد  1881،مجمة قضائية  13/11/1878،المؤرخ في  438742القرار رقم  -1
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 انًطهة انثانث

 عن طرٌك الإستصلاح انعمارٌح انفلاحٍححٍازج انًهكٍح 
ىو كل عمل من شأنو جعل أراض قابمة لمفلاحة صالحة للاستغلال، ويمكن أن الإستصلاح 

تنصب ىذه الأعمال عمى أشغال تعبئة المياه والتييئة وتنقية الأراضي والتجييز والسقي 
 .والتخفيض والغراسة والمحافظة عمى التربة قصد إخصابيا وزرعيا

والواقعة في المناطق  لممكية الدولة تنصب حيازة الممكية بالاستصلاح عمى أرض تابعة 
الصحراوية أو المنطوية عمى مميزات مماثمة وكذا عمى الأراضي الأخرى غير المخصصة 

 .التابعة لمممكية العامة والممكن استخداميا لمفلاحة بعد الاستصلاح 
مصالح الفلاحة والري، المساحات التي توجد بيا وتحدد المجموعات المحمية بعد أخذ رأي 

الأراضي المخصصة للامتلاك عن طريق الاستصلاح، أو بمبادرة من المترشحين لاستصلاح 
المؤرخ  17-72من القانون رقم  4و 2الأراضي أية أرض أخرى دون المساس بأحكام المادتين 

 .13/08/1983في 
و من ىذا المنطمق وضعت السمطات العمومية قانون بيذا الشأن ييدف الى تحديد القواعد      

و كذا شروط نقل الممكية المتعمقة  للإستصلاحالمتعمقة بحيازة الممكية العقارية الفلاحية 
 (1) بالأراضي الخاصة الفلاحية و القابمة لمفلاحة .

 عقارية بواسطة الاستصلاحإجراءات الحيازة عمى الممكية الالفرع الأول : 

يقدم المترشح لاستصلاح الأرض طمبا مكتوبا إلى رئيس الدائرة التي توجد فيو قطعة      
 :الأرض المراد استصلاحيا مرفقا بممف يشتمل عمى 

 .طمب المترشح -
 .تحديد موقع القطعة أو القطع الواقعة فييا ومساحتيا التقريبية -
 المزمع القيام بو ومبمغ الاستثمار المخصص ليابرنامج عممية الاستصلاح  -
 مخطط في حالة قطع تقع خارج المساحات المعنية كمما كان ذلك ممكنا -

دارة أملاك  تقوم المجنة التقنية لمدائرة المتكونة من الممثمين المحميين لمصالح الفلاحة والري وا 
شاريع الاستصلاح في مدة الدولة بدراسة الممفات لإصدار رأي تقني في إمكانية تحقيق م

 .أقصاىا شير واحد
 
 
 المتضمن حيازة الممكية العقارية الفلاحية عن طريق الإستصلاح .12/17/1872المؤرخ في  17-72من القانون رقم  3و 1 المادتين  -1
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المجمس الشعبي البمدي في البمدية التي رئيس ترسل الممفات مصحوبة برأي المجنة التقنية إلى 
 . شأنو لمتداول في  العقار يوجد بيا

 .ترسل المداولات إلى الوالي المختص ليوافق عمييا حسب الأشكال والآجال القانونية

يرسل قرار الوالي إلى مديرية أملاك الدولة لإعداد عقد الممكية مشفوع بشرط بطلانو ويسجل 
 .في المحافظة العقارية المختصة إقميميا يشيرالعقد ثم 

يطمب المالك بعد انتياء عممية الاستصلاح من المجمس الشعبي البمدي رفع شرط بطلان العقد 
 وفي ىذه الحالة تتولى تقدير إنجاز برنامج الاستصلاح ومعاينتو لجنة تتكون من : 

الممثل المحمي للاتحاد الوطني  -) رئيس لجنة الفلاحة والتنمية في المجمس الشعبي البمدي 
الممثل المحمي لمصالح الري  -الممثل المحمي لممصالح التقنية الفلاحية  -ائريين لمفلاحين الجز 

 الممثل المحمي لإدارة أملاك الدولة ( -
 وعندما يكون تقرير المعاينة إيجابيا يطمب رئيس المجمس الشعبي البمدي من الوالي رفع

 شرط البطلان خلال الخمسة عشر يوما الموالية لتسميم التقرير.

المختصة عن طريق مدير أملاك الدولة بصفتو موثق يودع قرار الوالي بالمحافظة العقارية 
قصد إلغاء شرط البطلان وتسمم إدارة أملاك الدولة عقد الممكية النيائي مرفقا بدفتر الدولة 

 (1)عقاري لممالك. 
  الإستصلاحعقد  إلغاءالفرع الثاني : 

وفي حالة انقضاء خمس سنوات وكان تقرير لجنة المعاينة سمبيا وعدم تذرع المستصمح بأي     
سبب قاىر يرفع الوالي القضية إلى القاضي المختص بناء عمى طمب رئيس المجمس الشعبي 

 و من ثم إلغاء عقد الإستصلاح .البمدي  المختص إقميميا قصد ادعاء شرط البطلان 
 
 
 
 
 
 
 
 
 المتعمق بحيازة الممكية العقارية الفلاحية .12/17/1872المؤرخ في  17-72القانون رقم من  14المادة  -1
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 انراتع انًطهة

 لمدولة عهى الأراضً انتاتعحالإيتٍاز ينح 

 الفرع الأول                                         
 الامتياز الفلاحي                                       

تعتبر حجر الأساس في الحياة  إن الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة ،     
التخمص من قيد  و الاقتصادية والاجتماعية فيي مفتاح الوصول الى تحقيق الاكتفاء الغذائي

 .التبعية الخارجية 
فعرفت تغيرات عديدة  والأنظمة القانونية ،فقد حضي القطاع الفلاحي بتطوير من حيث اليياكل 

قانون الثورة الزراعية وتماشيا ب فالبداية بتجربة الإصلاح الزراعي ، عبر سياسات إصلاحية ،
المؤرخ في  18/ 76صدر قانون رقم  مع نظرة الجديدة بأبعاد الدولة عن التسيير ،

تابعة للأملاك الوطنية المتضمن ضبط كيفية استغلال الأراضي الفلاحية ال 18/12/1987
ويحدد حقوق المنتجين وواجباتيم ،فكانت ىذه الأراضي تقع في أحسن المناطق تستغل من 

ونظرا لعدم نجاعة ىذا الأسموب في  طرف المستثمرين الفلاحيين في شكل حق انتفاع دائم ،
ة ، تحقيق الاستثمار الفلاحي الأمر الذي استدعى الى وجوب انتياج سياسة فلاحية جديد

 (1) المتضمن التوجيو الفلاحي . 03/08/2008المؤرخ في  17/15فصدر قانون 
وجاء الامتياز الذي بموجبو يتم استغلال الأراضي الفلاحية بعد الحصول عمى عقد امتياز      

 15/08/2010المؤرخ في  11/12تمنحو السمطات المختصة ومن أجل ذلك صدر القانون رقم 
وكيفيات استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة لمدولة الذي الذي يحدد شروط 

وتوطيد أسموب الامتياز لاستغلال ىذه الأراضي تمنح  أبقى الأراضي الفلاحية ممك الدولة ،
مرفق عام عمى  تسييرإنشاء و  طريقعن  جماعيةإشباع حاجة  لميمة بموجب عقد امتياز

و لكن تحت إشراف   المنتفعينمن  نقديةلقاء تقاضي مبالغ  مسؤوليتونفقتو الخاصة و عمى 
 (1)متيازللإمانحة الورقابة الإدارة المتعاقدة 

في المرافق العامة  الإمتيازأشابو نوع من القصور لحصر محل عقد  التعريفإن ىذا      
 . الإقتصادية  وبالتالي تم استبعاد المرافق العامة  الإدارية

 
 

 المتضمن التوجيه الفلاحي 12/17/1117المؤرخ في  17/15قانون  -1
 الذي يحدد شروط وكيفيات استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة لمدولة 14/17/1111المؤرخ في  11/12القانون رقم  -1
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عرفو الدكتور ناصر لباد عمى انو "عقد أو اتفاق تكمف الإدارة المانحة سواء كانت الدولة أو  -
 أو -من القانون العام   معنويا، فردا أو شخصا  طبيعيابموجبو شخصا  البمديةأو  الولاية

و استغلال المرفق  بتسيير الإمتيازصاحب  يسمى -شركة مثلا  -من القانون الخاص 
بإدارة ىذا المرفق مستخدما عمالو وأموالو   الإمتيازصاحب  و يقومالعمومي لمدة محددة ، 

المرفق  تسييربيذه الخدمة أي  القيامالناجمة عن ذلك ، وفي مقابل ة المسؤوليومتحملا 
دفعو المنتفعون بخدمات يحدد في العقد ، يمقابل مبمغ مالي  الإمتيازصاحب  يتقاضىالعمومي 
  .  " المرفق

 التعريف القانوني لعقد الإمتياز 
 2008أوت  03: المؤرخ في 17/15من القانون رقم  الثانيةعرفتو المادة الثالثة الفقرة  -        

ىو عقد تمنح بموجبو السمطة المانحة لشخص حق  الإمتيازالفلاحي بان  التوجيوالمتضمن 
  . سنويةلمدة محددة مقابل دفع إتاوة  الفلاحيةاستغلال العقارات 

: ىو العقد الذي تمنح بموجبو 11/12من القانون رقم  04من خلال المادة  الإمتيازفمفيوم 
 ، الإمتيازفي صمب النص المستثمر صاحب  جنسية جزائرية يدعيمن  طبيعياالدولة شخصا 

 السطحيةالتابعة للأملاك الخاصة لمدولة ، وكذا الأملاك  الفلاحيةحق استغلال الأراضي 
سنة   40 عونلمدة أقصاىا أرب التنظيم طريقعن  يحددالمتصمة، بيا بناءا عمى دفتر شروط 

 . سنوية إتاوةمقابل دفع   لمتجديدقابمة 
 لجميعالإداري حقو من خلال التعرض  الإمتياز، أعطى عقد  التعريفأن ىذا  يلاحظ      

الممتزم  يتقاضاهمحمو، مدتو والمقابل المالي الذي  الأطراف ، تحديدالعناصر المكونة لو، من 
الذي جاء بو ىذا القانون انو حصر الممتزم في  التعريففي ىذا  الجديدفي شكل إتاوات ، و 

 الإمتيازلا تكون طرفا في عقد  المعنويةفقط ، وبالتالي استبعاد الأشخاص  الطبيعيالشخص 
فضلا عن ىذا الحصر حدد الممتزم في الشخص الجزائري فقط  وبالتالي استبعاد إمكانية أن 

  .نبياالممتزم في مفيوم ىذا القانون طرفا أج يكون
عرفتو المادة الثانية من دفتر الشروط النموذجي المتعمق بمنح الامتياز لقطع أرضية كما  -      

من الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة الواقعة داخل المساحات الاستصلاحية واحتمال 
 (1) 15/12/1997المؤرخ في  86/372التنفيذي رقم  المرسومتحويمو الى تنازل الممحق 

 
 
 يحدد كيفيات منح حق الإمتياز قطع أراضي من الأملاك الوطنية الخاصة التابعة   14/11/1886المؤرخ في  372-86المرسوم التنفيذي  -1

 . 16/11/1886صادرة بتاريخ   72ج ر  –لمدولة      
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بموجبو ولمدة الامتياز في مفيوم الأحكام القانونية المشار إلييا أعلاه ، ىو تصرف تمنح الدولة 
 .لكل شخص طبيعي  معينة ، حق الانتفاع بأراضي متوفرة تابعة لأملاكيا الوطنية الخاصة ،

 عقد امتياز الاستثمار الفلاحي : تعريفالفقرة الأولى : 
إن انعدام نجاعة الأساليب المتبعة سابقا في السياسة الفلاحية في الجزائر ،بات من      

من  الضروري البحث عن الطريقة المثمى التي تتوافق ودفع التنمية باستغلال الأراضي الفلاحية 
  أجل تحقيق مناخ الاستثمار الذي يشكل وتيرة أساسية في النمو والتقدم بالاقتصاد الوطني 

 استدعى الى ميلاد سياسات فلاحية جديدة تقوم عمى استقرار واستمرارية الاستثمار لذي الأمر ا
 المتضمن التوجيو الفلاحي 03/08/2008المؤرخ في  17/15فصدر القانون رقم  الفلاحي ،

منو عمى أنو يشكل الامتياز نمط استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك  17فنصت المادة 
استغلال ىذه الأراضي يتم عن طريق عقد امتياز الذي تمنحو السمطة  إن لمدولة ،الخاصة 

 (1) المختصة في ذلك .
 : المستفيدون من حق الإمتياز  الثانيةالفقرة 

 ىو  الإمتيازبحق  المستفيدينبان  قطعيةوبصفة  11/12من القانون  الرابعةلقد حددت المادة  
المادة الخامسة من نفس القانون بان  وأضافت الجزائرية لمجنسيةالحامل  الطبيعيالشخص  / 1

التابعة لمقطاع العمومي   الفلاحية الأراضي لتسيير جديدة صيغة من يستفيدالذي  المستثمر ىو
بدل حق الانتفاع  الأراضيىذه  امتياز عمىحق  الفلاحية المستثمراتوالمتمثمة في منح لفائدة 

وفوا  أواستفادوا  الذين فردية أو جماعيةسواء  حيةالفلاعضو في المستثمرة  يكونوالذي 
 .القانون  أحكامبمفيوم   بالتزاماتيم

 الفلاحيةاستغلال الأراضي  كيفيةو المتضمن ضبط  1987/12/08المؤرخ في  76/18رقم 
مشيرة أو  رسميةعمى عقود  الحائزينوواجباتيم ،  المنتجينحقوق  يحددالتابعة للأملاك الوطنية 

 . ولائيةقرارات  
 الفلاحيةعمى حق الانتفاع الدائم عمى الأراضي  المستثمرين الفلاحيين الحائزين / 1

  عممياتأو  العموميةمن اجل المنفعة  الممكيةنزع  عممياتالتابعة لمقطاع العمومي مستيا 
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  الفرع الثاني 
 لإنجاز مشاريع استثمارية الإمتياز

 مفهوم عقد الامتياز .الفقرة الأولى :
التي تنصب  الإدارية( كعقد من العقود  acte de concessionدراسة عقد الامتياز ) إن     

 بإعطاءوىامة تسمح  أساسيةنتطرق الى عدة نقاط  أنعمى استغلال المرافق العمومية يتطمب 
 صورة واضحة عن ىذا العقد و ذلك من حيث تعريفو.

 .لعقد الإمتياز التعريف الفقهي 
يتم بين  إداريعقد  عمى أنوعقد امتياز المرفق العام  : عرف الدكتور محمود عاطف البنة     

الشركة(  أوالقانون الخاص )الفرد  أشخاصحد أالقانون العام و  أشخاصشخص معنوي من 
خدمة عامة لمجميور طبقا  بأداء، بالقيام عمى نفقتو و تحت مسؤوليتو  ىذا الأخيريتعيد 

لمشروط الموضوعية لو ، مقابل التصريح باستغلال المشروع لمدة محددة من الزمن و استيلائو 
 (1)جرمن المنتفعين أ أوويكون الاستغلال في صورة تصريح لمممتزم بتحصيل رسم  الأرباحعمى 

ىو من طرق  : الدكتور محمد الصغير بعمي عقد الالتزام المرفق العام الأستاذكما يعرف      
 أوالمتعاقدة  الإدارة، يتمثل في اتفاق  الإداريةوتسيير المرافق العامة و عقد من العقود  إدارة

 وتسيير وتشغيل احد المرافق العامة  بإدارةالممتزمة مع شخص خاص عادة يسمى الممتزم ، 
لمدة معينة ، مقابل رسوم يتقاضاىا من المنتفعين و المستعممين لممرفق العام ، مع تحمل 

 (1) خسارة . أومخاطر ذلك ربحا 

 التعريف القانوني .
الصادرة عن وزير الداخمية و الجماعات  03/842. 94عرف عقد الامتياز في التعميمة      

شيوعا في استغلال المرافق العامة و ىو  الأكثرالامتياز يعتبر الطريقة  أسموب إن" : المحمية
مرفق عام و استغلالو  بإدارةشركة خاصة  أوالمختصة فردا  الإداريةعقد تكمف بمقتضاه الجية 

 يقدميا صاحب حق الامتياز و ىو أمواللمدة معينة من الزمن بواسطة عمال و 
النظام  أطاربل رسوم يدفعيا المنتفعون من خدمات و ذلك في الممتزم عمى مسؤوليتو مقا

 القانوني الذي يخضع لو ىذا المرفق .
 
 
 
 14ص  1116محمود عاطف البنة  ، العقود الإدارية ، الطبعة الأولى ، دار الفكر مصر  -1
 . 14، ص 1115، دار العموم لمنشر و التوزيع ، الجزائر ،  الإداريةمحمد الصغير بعمي ، العقود  -1
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 21في المادة  16-72ونجد المشرع الجزائري قد عرف عقد الامتياز من خلال القانون 
شخص اعتباريا قصد  الإدارةحيث نصت عمى عقد من عقود القانون العام ، تكمف بموجبو 

لصالح الييئات و المؤسسات  إلاالخدمة لمصالح العام ، و الذي لا يتم منحو  أداءضمان 
 العمومية و المجموعات المحمية .

يشكل  بأنوعرف الامتياز  21-81المعدل و المتمم لمقانون رقم  13-17و نجد القانون رقم 
 الأحكامو  الوطنية العمومية المنصوص عميو في ىذا القانون الأملاكمنح الامتياز استعمال 

 المسماةالتشريعية المعمول بيا ، العقد الذي تقوم بموجبو الجماعات العمومية صاحبة الممك 
طبيعي يسمى صاحب الامتياز حق  أوالسمطة صاحبة حق الامتياز بمنح شخص معنوي 

 (1).معينة ة عمومية لغرض خدمة لمدةأاستغلال منش أواستغلال ممحق الممك العمومي الطبيعي 
 خصائص عقد الامتياز .الفقرة الثانية : 

نستخمص الخصائص المميزة لعقد  أنفي التعاريف السابقة يمكن  إليومن خلال ما تم التطرق 
  : الامتياز كمايمي

 . أداريعقد  - أولا
ينتج عنو التزامات متبادلة بالنسبة لمشخص العام ، و  إداريامتياز المرفق العام ىو عمل  إن

، و السمطة المانحة ممزمة بتمكينو من تشغيل  أخرىبالنسبة لصاحب الامتياز من ناحية 
 . المرفق العام ، و من الحصول عمى البدلات من المستفيد ، و يتضمن التزامات متبادلة 

 لأنتتمتع السمطة المانحة بحق تعديل البنود التنظيمية ،  أنولا ينفي صفة العقد عن الامتياز 
 في تعديل بعض بنود العقد من طرف واحد  الإداريةحق السمطة  ووجود الصفة التعاقدية  

 تيدف الى تحقيق المصمحة العامة ، وىذا الحق ليس التياحد الامتيازات التي تممكيا ، و  إلا
بصفة عامة ، و ذلك ضمن  الإداريةالعقود  شملليقاصرا عمى عقد الامتياز ، بل يمتد 

 الضوابط و القيود التي تفرض المحافظة عمى التوازن المالي لمعقد .
تشغيل المرفق  تأمينعقد ييدف الى  لأنو،  الإداريةلعقد امتياز المرفق العام الصفة  أنكما 

 . ةالمسما الإداريةالعام ، و يخضع لنظام قانوني خاص ، و نموذجا لمعقود 
 
 
 

 12/17/1117المؤرخة في  33المتضمن قانون الأملاك الوطنية الجريدة الرسمية عدد  11/16/1117المؤرخ في  13-17القانون  -1
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 موضوع الامتياز ثانيا : 
 ستغلال و بناء المنشات الضرورية لتسييرالإموضوع الامتياز ىو تسيير مرفق عام و  إن     

 ىذا فقط، فصاحب الامتياز لا يقتصر دوره عمى  اللازمةالمرفق و كذا التجييزات  
مرفق عام و بالتالي لا حاجة لمبحث في مدى تضمن العقد لمبنود التنفيذ  بل يذىب الى حد 

في  أنفقوو استغلالو لتحصيل ما  إدارتوالمرفق في حد ذاتو ثم  إنشاءبل يتعداه الى  الخارقة .
 الاستثمارات المبدئية المتعمقة بالمرفق العام .يتحمل صاحب الامتياز كل  أيالبناء ، 
إن العقد الممتد ىو الذي يكون فيو عنصر الزمن جوىريا ،    عقد زمني طويل المدة :ثالثا :

حيث تقاس بو التزامات المتعاقدين .و يختمف عنصر الزمن من عقد لآخر ، فعقد الإمتياز 
سنة قابمة لمتجديد  33يمنح الإمتياز لمدة الشروط عمى أنو  يتميز بطول المدة حيث نص دفتر

  (1)سنة . 99مرتين و أقصاىا 

و في ىذا الصدد أشير بأن العقد الإداري المتضمن المنح بالإمتياز المحرر من طرف      
و الطابع و  (1)أملاك الدولة المختص إقميميا يكون موضوع تسجيل لدى مصالح التسجيل مدير 
 لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا  إشياركذلك محل يكون 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 

نوذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة عمى منح الإمتياز عن طريق التراضي لمقطع الأرضية التابعة للأملاك الوطنية  -1
 12ص  15/14/1118المؤرخة في  16الخاصة   و الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية ج ر 

1- 2- La not N° 443 du 14/07/2001 determinant le fonctionnement et les attributions des inspections de 

lenregistrement et timbre – direction general des impots - p 01 
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 انخايس انًطهة

 انتسىٌح انمانىنٍح فً اطار انتحمٍك انعماري و انًسح انعاو نلأراضً 

 انغٍر شرعٍح اءاخنو انث

 الفرع الأول 
 في إطار التحقيق العقاري التسوية  

تبنى المشرع الجزائري في ظل السياسات و البرامج الممنيجة  لمقضاء عمى الفوضى التي       
التفعيل و الإسراع في عممية تطيير  اشأنيتشيدىا المنظومة العقارية  إجراءات أخرى من 

الأول يتمثل في   اجرائينالممكية العقارية  و التي تغني المجوء الى القضاء من خلال سن 
من  ت، الذي نتج عن تطبيقو نتائج سمبية زاد 21/05/1983مؤرخ في  241-72المرسوم رقم 

مؤرخ في  11-16حدة النزاعات العقارية  مما جعل المشرع يقوم  بإلغائو و يبادر بسن القانون 
المتضمن تسميم سندات الممكية بناءا عمى تحقيق إداري تقوم بو مصالح الحفظ   27/02/2007

 .العقاري 
 إجراءات معاينة التحقيق العقاري الفقرة الأولى :

خص المشرع الجزائري تطبيق إجراء معاينة الممكية العقارية الخاصة بموجب تحقيق       
عقاري إداري عمى العقارات التي لم تشمميا بعد عممية المسح العام للأراضي ، أين يتم إعداد  

 و تسميم سند الممكية فيو بإتباع مجموعة من الإجراءات نظميا المشرع من خلال 
 (1) لذكر.السالف ا 11-16القانون 

 الإجراءات الإدارية و الميدانية   أولا :
 طمب فتح تحقيق عقاري  -1

يمكن لكل شخص طبيعي أو معنوي ممارسة الحيازة عمى العقار سواء بصفة مباشرة أو      
غير مباشرة ، أن يطمب فتح ىذا التحقيق العقاري بيدف معاينة حق الممكية و يكون ىذا الطمب 

الحفظ العقاري المختص إقميميا مقابل تسميم وصل استلام قصد الحصول عمى موجيا الى مدير 
 سند الممكية .

 ، الذي يجب أن يتضمن 11-16من قانون  04يتم فتح تحقيق عقاري وفق مقتضيات المادة 
 الإشارة الى اليوية الكاممة لصاحبو و تحديد المساحة و وضع معالم الحدود مع إرفاق الطمب

 
 المتضمن تأسيس اجراء معاينة حق الممكية العقارية و تسميم  سندات الممكية عن طريق    1116-11-15المؤرخ في  11-16القانون  -1
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 . 1116-11-17صادرة في  14ج ر   –التحقيق العقاري     

 برسم بياني عمى شكل مخطط لمممكية العقارية يعده ميندس أو خبير عقاري ىذا بالنسبة 
أما في حالة كون التحقيق جماعي فالوالي ىو الذي يحدده بمبادرة منو  أو  لمتحقيق الفردي ، 

رئيس المجمس الشعبي البمدي  مع إعطاء ميمة التحقيق العقاري الى محقق عقاري يختار من 
 (1) ضمن أعوان سمك مفتشي أملاك الدولة .

 المعاينة الميدانية لمعقار محل التحقيق  -1
الى المكان المراد التحقيق فيو بحضور صاحب الطمب و يبحث  ينتقل المحقق العقاري     

المحقق عن وضعية العقار  عن طريق مختمف التصريحات و الوثائق القانونية حتى يثبت 
يوم عمى الأكثر ، و يحرر محضر يدون فيو  15  حيازة الطمب تحدد مدة انتياء التحقيق بـ

أيام عمى  8حة الإعلانات بالبمدية  لمدة وضعية العقار و صفة الطالب و يتم لصقيا في لو 
الأكثر من تحريره ، و ذلك قصد إعلام الجميور و تقديم مختمف الاحتجاجات و الاعتراضات 

 يوم من الإعلان . 30في غضون 
في حالة الاحتجاج يتم تدوينيا في سجل خاص مفتوح يوضع لدى مسؤول مصالح الحفظ 

أيام ، و القيام بتحديد جمسات الصمح بين  8غضون العقاري يقوم المحقق بتسوية ودية في 
 الأطراف المتنازعة  .

فإذا توصموا الى اتفاق فيحرر المحقق العقاري محضر بذلك و في حالة عدم الصمح يحرر      
 الى حل النزاع قضائيا . الأطرافو يدعوا  محضر عدم الصمح 

نيائي تدرج فيو النتائج ، و كما  بعد استكمال جميع الإجراءات  يقوم المحقق بتحرير محضر
نفقة ىذا يجب عميو الانتقال الى العقار رفقة ميندس خبير عقاري بحضور الطالب و عمى 

، قصد وضع معالم الحدود ، و رقم الوحدة العقارية و إيداعيا لدى المحافظة العقارية الأخير
 لممكية المختصة إقميميا  ليتولى  المحافظ العقاري إجراءات تسميم سند ا

 الإجراءات القانونية ثانيا :
العقاري يقوم مدير الحفظ العقاري عند الانتياء من تحقيق  لزوما بإرسال المحضر الى المحافظ 

 المختص  الذي يعد مقرر الترقيم العقاري تمييدا لتحرير سند الممكية .
 سواء بالسمب أويدرس مدير الحفظ العقاري ممف التحقيق  و يعد مقرر حول ما توصل إليو 

 بالإيجاب و في الحالة السمب  يصدر مقرر رفض الترقيم و يكون ىذا الأخير مسببا  
 
 المتضمن تأسيس اجراء معاينة حق الممكية العقارية و تسميم  سندات الممكية عن طريق    1116-11-15المؤرخ في  11-16القانون  3المادة  -1
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 . 1116-11-17صادرة في  14ج ر   –التحقيق العقاري      

 تبميغو لممعني حتى يتمكن من الاحتجاج  بو  لدى الجيات القضائية  .و عميو       
و في حالة الوصول الى نتيجة ايجابية ، يتأكد مدير الحفظ العقاري من الشروط القانونية في 

العقاري باسم المعني طالب فتح التحقيق و استيفاءه  لمحيازة الصحيحة يصدر مقرر الترقيم 
يدون فيو ىويتو الكاممة ، مع تعيين العقار و حدوده بدقة وفق المعمومات التي يحددىا المخطط 

 (1) البياني المعد من قبل خبير الميندس العقاري

و يتم إرسالو الى المحافظ العقاري المختص لمقيام  بعممية الشير في مجموعة البطاقات 
 العقارية .

الى المدير  136-17يرسل المقرر المشير وفقا لمنموذج المحدد بالمرسوم التنفيذي      
الولائي لمحفظ العقاري قصد تسميم نسخة منو لممالك المثبت حقو في الممكية نيائيا و يحفظ  

 بنسخة في الممف .
 الدفتر العقاريو تسميم في إطار المسح العام للأراضي التسوية   الفرع الثاني :

 
 افتتاح عممية المسح العام للأراضي الفقرة الأولى : 

إن عممية المسح العام للأراضي ىي تمك العممية الفنية و القانونية التي تيدف الى تحديد       
 مواقع العقارات و ملاكيا الشرعيين و تحديد أوصافيا الكاممة و تعيين الحقوق المترتبة ليا

 (1) أو عمييا .

 المسح جميع الأملاك العقارية دون استثناء عامة كانت أو خاصة  وىو ماتشمل عممية       
 المتعمق بإعداد مسح الأراضي العام و 64/63من الأمر رقم  4يستشف من نص  المادة 

يتم عمى مجموع التراب الوطني تحديد الممكيات « :تأسيس السجل العقاري  و التي جاء فييا 
و بيذا الخصوص فان  عممية المسح  .»الأراضي  قصد إعداد مخطط منظم و تأسيس مسح

 العام للأراضي تمر بإجراءات  إدارية .
 قوم مصالح مسح الأراضي بعد الانتياء من جميع الإجراءات التحضيرية بترقيم الأقسامت

المنجزة في البمدية المعنية  يقدم اقتراح لموالي المختص لاستصدار قرار الإعلان عن المسح 
 .لجنة تعمل وفقا لما يحدده التنظيم  بوالذي تتكفل 

 
 118ص  1111جامعة البميدة   –مذكرة ماجستير  –إثبات الممكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري في القانون الجزائري  –فشيت محمد  -1
     – 1118جامعة قسنطينة  –مذكرة ماجستير  –المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري  –عبد الغني  بوزيتونة -1

 الإجراءات الإدارية 4ص  1111    
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 قرار الولائي المتضمن افتتاح عممية المسح العام للأراضي لبمدية معينة بذاتها .أولا : 
تبدأ ىذه  بعد إصدار القرار الولائي المتضمن بدأ عممية المسح العام للأراضي لبمدية ما     

شير عمى الأكثر من يوم نشره بالجريدة الرسمية  و يجب تبميغ رئيس المجمس العممية بعد 
ظف الى ذلك وجوب نشره في مدونة القرارات الإدارية  الشعبي البمدي المختص إقميميا  بذلك .

لمولاية  أما الجميور فيتم إعلامو عن طريق لصق في لوحة الإعلانات المتواجدة بمقر البمدية 
 (1).يوم قبل افتتاح ىذه العمميات  15ت المجاورة في غضون بما فييا البمديا

 إنشاء لجنة المسحثانيا : 
 تتكون لجنة المسح من السادة :

 الذي يقوم برئاسة لجنة مسح  وفقا لاختيار رئيس المجمس القضائي  : قاضي من المحكمة -
ضمن التشكيمة   إن تواجد رئيس المجمس الشعبي البمدي : رئيس مجمس الشعبي البمدي  -

ضروري لكونو مسير للأملاك التابعة لمبمدية ، فيقدم كافة المعمومات و التوضيحات اللازمة 
 .حدود التابعة لمبمدية الفيما يخص 

يعين من طرف الغرفة الجيوية لمموثقين، يكون لو  دورا أساسي في عممية المسح  : الموثق -
ند افتتاح ىذه العممية باطلاعو عمى كافة العام للأراضي حيث يعتبر حضوره أمر ضروري ع

 إجراءاتيا من البمدية الى اختتام عممية المسح 
 ممثل عن أي إدارة عمومية يعتبر حضورىا ضروري .  -

 معاينة أصحاب الحقوق الفقرة الثانية : 
يتولى الأعوان المكمفين بميمة التحقيق العقاري معاينة أصحاب الحقوق و القيام       

باستدعائيم سواء المالك الظاىر أو صاحب الممكية، و سواء كانوا أشخاص طبيعيين أو 
 معنويين.
فبالنسبة للأشخاص الطبيعية في حالة الانفراد تدون جميع المعمومات المتعمقة بحالتيم       

ماىو  الخ ، أما في حالة الممك عمى الشيوع  مثل........من شيادة ميلاد ، بطاقة إقامة المدنية 
 حالة الإرث يمكن أن ينوب احدىم عن بقية الورثة ، و ذكر جميع الورثة   .في 
 
 
 
 12/13/1865المؤرخة في  21المتعمق باعداد مسح الأراضي العام الجريدة الرسمية  15/12/1865المؤرخ في  51-65المرسوم  -1
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 وثائق المسح  إيداعالفقرة الثالثة : 
 مقر البمديةإيداع وثائق المسح لدى أولا : 
بمجرد إنياء عممية التحقيق و تعيين الحدود و وضعيا، ينجز عنو جممة من الوثائق التي      

 تعتبر من الناحية القانونية و الفنية الركيزة القانونية لمسجل العقاري.
المسح  إعدادالمتضمن  12/11/1975المؤرخ في  63-64رقم  الأمرمن  8لقد نصت المادة 

أن تصميم مسح الأراضي يكون موضوع « :عمى  العام للأراضي و تأسيس السجل العقاري 
الإعداد في كل بمدية  و يتضمن مايمي جدول الأقسام و سجل قطع الأراضي التي ترتب عمييا 

 (1) .العقارات حسب الترتيب الطوبوغرافي 
فييا عممية المسح بصفة كمية أو تمك يتم إيداع وثائق المسح سواء في المناطق التي تمت      

التي المسح فييا بصفة جزئية  مجموعة أقسام يستوجب في ىذه الحالة الأخيرة إيداع وثائق 
المنجز و يمكن أن يتم الإيداع عند الانتياء من الأشغال التقنية بقسم أو مجموعة أقسام  القسم

 بمدية يتطمب مدة تفوق سنة  .إذا كان القيام بعمميات مسح الأراضي عمى مستوى تراب ال
 إقميميا  إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية المختصةثانيا : 
بعد انتياء مصالح مسح الأراضي من عممية المسح تقوم بإيداع جميع الوثائق التي تحتوي      

يقوم المحافظ العقاري الملاك المتعمقة بوضعية العقار محل المسح أو  اعمى البيانات سواء
أيام ابتداء  8أقصاه  أجلبتحرير محضر استلام وثائق المسح  و الذي يكون محل إشيار في 

 من تاريخ إيداع وثائق المسح و ىذا بغية  إعلام الجميور.
يشرع المحافظ العقاري في الترقيمات العقارية عند إيداع وثائق المسح لدى المحافظة      

الترقيم قد تم من يوم الإمضاء عمى محضر تسميم وثائق المسح  التي يتم العقارية و يعتبر 
من المرسوم التنفيذي  11عمييا تعيين الحقوق المتعمقة بالعقارات و ىو ما نصت عميو المادة 

 «المعدل و المتمم  المتعمق بتأسيس السجل العقاري  1976-03-25المؤرخ في  52-65رقم 
يقوم المحافظ العقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري بمجرد استلامو وثائق مسح 

 الأراضي .
 
 
 
 81ج ر  المتضمن إعداد المسح العام للأراضي و تأسيس السجل العقاري  11/11/1864المؤرخ في  63-64رقم  الأمرمن  7المادة  -1

 1864لسنة 
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 العقارية  ةعمى مستوى المحافظالتي تتم الفقرة الرابعة : الترقيمات 
 الترقيم النهائي  أولا :
، المتعمق بتأسيس السجل العقاري  52-65 المرسوم التنفيذيمن  12نصت عميو المادة       

يعتبر الترقيم نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يحوز مالكيا سندات أو عقود أو كل  :«عمى انو 
 (1) .  »الوثائق الأخرى المقبولة طبقا لمتشريع المعمول بو لإثبات حق الممكية 

 أشهر 3الترقيم المؤقت لمدة ثانيا : 
ات ممكية رسمية يكون الترقيم المؤقت في حالة العقارات التي لا يجوز أصحابيا عمى سند     

غير أن لدييم قرينة قانونية لحيازة العقار و التي تسمح ليم باكتساب الممكية عن طريق التقادم 
 (1)المكسب

 سنة  1الترقيم المؤقت لمدة ثالثا : 
يطبق الترقيم المؤقت لمدة سنتين لفائدة الأشخاص التي لا يحوز أصحابيا عمى أي قرينة تدل 

 (2) عمى ممكيتيم أو حيازتيم.

 تسميم الدفتر العقاري الفقرة الخامسة : 
يعتبر الدفتر العقاري الناتج الطبيعي عن عممية المسح العام للأراضي  الذي يسمم الى من      

 بعد عممية المسح العام للأراضي  تقرر لو  حق الممكية و الذي يعتبر السند الرسمي لمممكية 
فيو كل ما تعمق بالعقار و الأشخاص المالكين لو و يعتبر الدفتر العقاري سند الممكية يدون 

يعتبر شيادة ممكية مسممة من المحافظ العقاري و ىو ذو قوة ثبوتية مطمقة في مواجية الكافة و 
 . لا يمكن الطعن فيو الا أمام الجيات القضائية

 تسوية البناءات الغير شرعية  الفرع الثالث : 
الحياة الإجتماعية  و الاقتصادية لأي دولة  في العالم ، و  يعتبر العقار قاعدة أساسية في     

كبير من طرف الدولة و الأفراد عمى حد سواء بيدف تنظيمو و  باىتمام نتيجة لذلك فيو يولى 
 المحافظة عميو .

 و لقد حاول المشرع الجزائري تنظيمو في الكثير من المناسبات ، باعتباره ثروة قومية لا     
 التي لا يمكن الاستغناء عنيا و ىذا من خلال سنو لترسانة ىائمة من القوانين يستيان بيا و

 المنظمة لذلك .
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معقار الحضري جعل من لغير العقلاني الإن التوسع العشوائي لممدن و استيلاكيا       
قانوني ، و ذلك من اجل  ايطارالمسالة الحضرية تحديا لمسمطات العمومية ، مما يستمزم وضع 

  (1) المتعمق برخصة البناء و رخصة التجزئة  56-64ضبط عممية البناء ، و قد جاء الأمر 
د مجموعة نص تشريعي يصدر عن الدولة الجزائرية في ىذا المجال ، و صدرت فيما بعكأول 

 من النصوص القانونية التي حاول المشرع الجزائري من خلاليا معالجة المسائل المتعمقة بالبناء 
تعميمة وزارية لمعالجة البناءات الغير  1985و قد تأكد ىذا المسعى من خلال إصداره في سنة 

المحدد لشروط تسوية  13/08/1985المؤرخ في  111-74شرعية . و المرسوم التنفيذي 
أوضاع الذين يشغمون فعلا أراضي عمومية أو خصوصية كانت محل  مباني غير مطابقة 

 18-81قانون الثم جاء  لا سيما القانون المتعمق بالبناء و التعمير . لمقواعد المعمول بيا 
كد عمى أن المتعمق بالتييئة و التعمير لينظم بشكل تام و شامل مجال التييئة و التعمير حيث أ

  .كل تشييد لبناية يتطمب الحصول عمى رخصة البناء 
 وقد سعى المشرع الجزائري الى استظيار طرق المعالجة القانونية لوضعية البناء الغير     

المشروع ، و لم يكتفي في ذلك بتبيان معالجة الوضعية العمرانية  بل تطرق الى تسوية 
و ذلك   لبناية من مجال المخالفة الى مجال المشروعيةالوضعية العقارية من اجل الانتقال با

 2008-07-20المؤرخ في  14-17عن طريق إجراء التسوية المستحدثة  بموجب قانون 
البنايات و إتمام انجازىا ، ثم قام المشرع بتدعيمو بمراسيم تنفيذية تحدد  المتعمق بتحقيق مطابقة

 الإجراءات الواجبة الإتباع وآجال ذلك.
 البناء الغير المشروع

في  ذلكلم يضع المشرع الجزائري تعريفا لمبناء غير المشروع  بل اكتفى بتعريف البناء و      
المتعمق بمطابقة البنايات و إتمام انجازىا  حيث عرف البناء  14-17 من قانون 2/1المادة 
يوجو استعماليا لمسكن أو التجييز أو النشاط التجاري أو  منشأة)البناء كل بناية أو  : كالتالي

 (1) الإنتاج الصناعي و التقميدي أو النتاج الفلاحي أو الخدمات(

نعني بالمشروعية بصفة عامة عدم مخالفة القانون وتظير مشروعية الفعل  : غير مشروع
 بالنضر الى مدى احترامو  لمقواعد القانونية  .

 
 
 1864سنة  72ج ر  –المتعمق برخصة البناء و رخصة التجزئة  1864-11-11مؤرخ في  56-64أمر رقم  -1
 1117لسنة  33يحدد قواعد مطابقة البناءات و اتمام انجازها ج ر عدد  1117-16-11المؤرخ في  14-17القانون  -1



اكتساب انًهكٍح انعمارٌح انخاصح عن طرٌك انسنذاخ الإدارٌح                                                   انفصم انثانً  

 

 

64 

 أهداف التسوية
وضع حد و إجراءات من شأنيا  14-17المشرع الجزائري بموجب القانون  أوردلقد      

بغرض الوصول الى ترقية الإطار العمراني لممدينة و  و ذلكلمقضاء عمى فوضى العمران 
 جعميا تتماشى و القانون .

  14-17إجراءات تحقيق مطابقة البنايات غير المشروعة في ظل  القانون الفقرة الأولى : 
وأمام  الفوضى العارمة التي لا تزال  يبقى مشكل البنايات غير المشروعة يطرح نفسو     

قصد تسوية البنايات  غير  14-17اصدر المشرع الجزائري القانون  ، تعصف بالوجو العمراني
سنوات ، لكن الواقع  5المشروعية والقضاء عمى الفوضى السائدة و قد حدد مدة سريانو ب 

ممفات و تسوية العدد اليائل من البنايات غير الىذه المدة لم تكن كافية لدراسة أن اثبت 
المشروع و لاستدراك النقص تم تمديده بثلاث سنوات أخرى خلال المصادقة عمى قانون المالية 

ثم تم إلغاء الكثير من الإجراءات التي ساىمت في وقت سابق تعطيل   2014التكميمي لسنة 
طنين  لإيداع ممفاتيم و تسوية وضعيو سيران القانون و ذلك بغية تسييل العممية عمى الموا
المتضمنة تبسيط   2012الصادرة سنة 4سكناتيم  بموجب التعميمية الوزارية المشتركة رقم 

بصفة مشتركة بين وزير  كيفيات تحقيق مطابقة البنايات و إتمام إنجازىا  و التي تم اتخاذىا
 .لماليةالسكن و العمران وزير الداخمية و الجماعات المحمية وزير ا

المتعمق بتحقيق المطابقة البنايات و إتمام إنجازىا بمجموعة من  08-15 لقد جاء القانون
التي يجب مراعاتيا من اجل الوصول التسوية البنايات غير المشروعة ،حيث يقوم  الإجراءات

و في المرحمة الثانية تأتي دراسة  .المعنى بالأمر في المرحمة الأولى بطمب تحقيق المطابقة 
ثم في الأخير نتوصل الى تحقيق  من طرف المصمحة المعنية ، طمب التحقيق المطابقة 

 .مطابقة البنايات غير المشروعة
 طمب تحقيق المطابقةأولا : 
كل متدخل مؤىل شيدوا  أوالمشرع الجزائري كل من المالك وصاحب المشروع  ألزملقد      

يقدموا طمب من اجل تسوية ىذه البنايات ، و ىذا ما نستخمصو من  أنشروعة بنايات غير م
 و يتم ىذا الطمب عن طريق تصريح بالبنايات غير  (1) 08-15من قانون  2/23المادة 

 
 
 1117 لسنة 33ج ر  مطابقة البنايات و إتمام إنجازها يحددقواعد   11/16/1117المؤرخ في   17/14من القانون  12/1المادة  -1
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 .قانونا  السمطات المعنية في الآجال المحددة  أمامثم إيداع الممف مع التصريح  المشروعة 
 وضعية الوعاء العقاري تسوية ثانيا :
المجنة الدائرة قرارىا بالقبول لتحقيق المطابقة بشروط  و  أوعندما تصدر المجنة الخاصة      
في الحضور والذي  ذلكفيي تشير الى  البناية تشترط سوية مسبقة لموعاء العقاري  أن رأت  إذا

تحقيق المطابقة لمبناية غير المشروعة يأتي بعد تسوية  أنيأتي عمى شكل )تحفظ( بمعنى 
  كما يمي :وضعية الأرض المشيدة عمييا تمك البناية 

 الأراضي التي يحوز صاحبها عمى وثيقة إدارية  -1
البنايات بتسميم العقود الممكية لفائدة الحاصمين عمى  ليذهتتم عممية تسوية الوعاء العقاري      

المستفيد  أنبحيث   (1)و الذين يممكون رخصة بناء   الإقميمية اتجماعالعقود إدارية من طرف 
 .  قيام الإجراءات اللازمةلمالمصالح المعنية  أمامتقديم ال ىما عميو سو 

 الأراضي التابعة للأملاك الوطنية الخاصة  -1
 عن طريق تسديد قيمة  القطعة ذلكتتم عممية التسوية عن طريق التنازل بالتراضي و      

الأرضية ليتحصل صاحب البناية عمى سند الممكية لمقطعة الأرضية التي شيد عمييا تمك البناية 
 من مديرية أملاك الدولة  إذا كان العقار تابع ليا .

 الأراضي التابعة للأملاك الوطنية العامة  -
عندما يكون العقار قد أنجز عمى قطعة أرضية تابعة للأملاك العمومية لمدولة فانو قبل      

 تحويميا الى أملاكو تسوية الوعاء العقاري يشترط إعادة تصنيف تمك القطعة الأرضية 
يتحصل صاحب البناية عمى عقد الممكية الخاصة لمدولة ثم تأتي مرحمة التنازل و في الأخير 

 من مديرية أملاك الدولة .
 القطع الأرضية الأخرى : -3

إمكانية تسوية الأراضي التي لا يممك  04لقد أضافت التعميمة الوزارية المشتركة رقم      
صاحبيا سند ممكية و التي شيد عمييا بناية ، و يطمب تسميمو شيادة الحيازة من الجيات 

 ة .المختص
 ثالثا : تسوية الوضعية العمرانية لمبناء 

بعد تسوية وضعية الوعاء العقاري لمبناية تأتي مرحمة تسوية الوضعية  العمرانية لمبناء من      
 خلال تسميم المعني لمرخصة التي يطمبيا حسب الحالة .

 
 مرجع سابق – 17/14من القانون  25المادة  -1
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 انًثحث انثانً

 انًهكٍح انعمارٌح انخاصح تفعم الإرادج انًنفردجاكتساب 

الى  يجرنا الإدارية  كذلك اكتساب الممكية العقارية عن طريق السندات موضوع ان      
عن طرق اكتساب الممكية العقارية بالإرادة المنفردة  و من ىذه  لمتكممالحديث في ىذا المبحث 

الطرق نسجل التأميم و نزع الممكية لممنفعة العامة و كذا عقود الوقف و في النياية عقد 
 الإستيلاء  كل ىذا سنتناولو ضمن المطالب المبينة أدناه . 

 

 الأول انًطهة

 انتأيٍى

التأميم ىو نقل ممكية قطاع معين إلى ممكية الدولة أي تحويمو إلى القطاع العام . وىي      
رساء قواعد السيادة حديثا مرحمة تمر بيا الدولة المستقمة  عادة في إطار عممية نقل الممكية وا 

 . نفسيا بإرجاع ممكية ما يراد تأميمو إلى بحيث تقوم الدولة

مة ، وىي تعني عممية نقل الممكية والإدارة المتعمقة ببعض او والتأميم  لفظة مشتقة من كممة ا
دارة الدولة  بمجموعيا . وىي تستعمل عادة للإشارة الى الممكية  كل وسائل الإنتاج الى ممكية وا 

 أوالعامة كمفيوم معاكس لمتممك الفردي  أي ان العقار الذي يجري تأميمو لا يعود ممكاً لفرد 
جماعة من الأفراد ، بل يصبح ممكاً لممجتمع بأسره وخاضعاً لإدارتو من خلال سمطتو المركزية 

 .)الدولة ( 
  التطور التاريخيالفرع الأول : 

اجتماعية بدأت وتنامت مع بدايات القرن التاسع و التأميم ظاىرة أممية اقتصادية وسياسية      
واكبيا من حروب وصراعات كونية حيث أفرزت ىذه عشر مع موجات الاستعمار الحديث وما 

الصراعات خلال العقود الأولى من القرن الماضي نمطا احتكاريا لمقدرات الشعوب من قبل 
النفوذ الأجنبي لبعض الدول عن طريق شركاتيا الإقطاعية أو المؤسسات المدعومة من قبميا 

لدول مثل دول أمريكا اللاتينية أو سياستيا الخارجية حيث فرضت أجندتيا بقوة عمى بعض ا
فريقيا .  وآسيا وا 

 الفقرة الأولى :التأميم و الممكية الفردية 
إن فكر التأميم تميز بميزتين أساسيتين، الأولى أنو  لم تكن ضد الممكية الفردية بل كانت      

  .قيق الاستقلال الاقتصادي لمبلادضد النفوذ الأجنبي وتح
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 الفقرة الثانية  :التأميم و التعويض 
 للأملاك المؤممة. و منصفا تعويضا عادلا  ووالثانية ىي أن التأميم قابم    

  التأميم والاشتراكيةالفقرة الثالثة : 
ويقوم ىذا  الإنتاججاز تحديدىا بتعريف ، ىي نظام اجتماعي يممك فيو الشعب وسائل  إذا     

  . للإنسان الإنسانتوزيعاً عاماً عمى المجتمع الخالي من استغلال  الإنتاجالشعب بتوزيع 

 يالتأميم في القانون الدول مشروعية : انثانًانفرع 
حق الدول في التأميم حق ثابت إذ أنو لصيق بسيادة الدولة عمى مصادر ثروتيا القومية      

ن نص دستورىا عمى  حظر التأميم فميس لمدولة أن وتبرره اعتبارات المصمحة العامة ، فحتى وا 
تتنازل عن حقيا في التأميم حتى ولو كان ذلك في سبيل تشجيع رؤوس الأموال الأجنبية  فإن 
التأميم لا يمكن اعتباره في ذاتو عملا غير مشروع إذ لا يعقل أن تتنازل الدولة عن سيادتيا 

  . وعمى مصادر ثروتيا القومية واختيار النظام الاجتماعي الذي ترتضي

ولقد أقر القانون الدولي لمدول حق التأميم ، وكل ما ىنالك انو اشترط لممارسة ىذا الحق ان 
يكون متخذا وفق إجراءات قانونية سميمة وبشكل عام دون تمييز ضد الأجانب كما نص عمى 

يكون مصحوبا بتعويض عادل ومناسب حتى لا يضار منو الأجانب" وىذا ما أكده  أنضرورة 
قرار الجمعية العامة للأمم المتحدة بشأن التأميم "السيادة الدائمة لمشعوب والأمم والمحافظة عمى 
ثرواتيا ومصادرىا الطبيعية " إذ أن " نظرية سيادة الدولة عمى مواردىا الاقتصادية ىي من أىم 

التأميم أو نزع  إجراءاتات المتفق عمييا في القانون الدولي والتي تجيز لمدولة ممارسة النظري
المتحدة  الأممالمصادرة بدون أية مسؤولية وىو ما نصت عميو الجمعية العامة في  أوالممكية 

المصادرة عمى أسس من  أونزع الممكية  أو لمتأميمفي الفقرة الرابعة بأنو ) يراعى استنادا 
الخاصة ،  أوالأمن العام أو المصمحة الوطنية عمى المصالح الفردية  أوفعة العامة المن

الوطنية ، ويدفع المالك في مثل ىذه الحالات التعويض الملائم وفقا لمقواعد السارية  أوالأجنبية 
 .في الدولة والتي تتخذ ىذه الإجراءات عند ممارستيا لسيادتيا وفقا لمقانون الدولي 
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 انًطهة انثانً                                      

 العامة نسع انًهكٍح نهًنفعح   
  تعريف نزع الممكية لممنفعة العامةالفرع الأول : 

حرمان شخص من ممكو العقاري  شأنومن  إجراءتعرف نزع الممكية لممنفعة العامة بأنيا      
نزع الممكية  و منصف حيث أن جبرا عنو لتخصيصو لممنفعة العامة مقابل تعويض عادل 

وفقا لنصوص قانونية تجيزه صراحة و  إلا إليو المجوءاستثنائيا لا يجوز  إجراءلممنفعة العامة 
 جبرا عنيم  الأفراداستولت الإدارة عمى أملاك  فإذافي الحدود التي تعينيا ىذه النصوص . 

الإجراءات المنصوص عمييا في القانون اعتبر تصرفيا غصبا يجرد قراراتيا من  إتباعبدون 
المادية التي يختص بيا القضاء العادي و  الأعمالصفتيا العامة , وييبط بيا الى مستوى 
صاحب العقار يضل حسبما قرر  إن. بل  أضراريرتب عمييا المسؤولية عما تحدثو من 

 لقضاء محتفظا بممكيتو رغم ىذا . ا

من شانو حرمان مالك عقار معين من ممكو جبرا  إجراء بأنياقاسم  أنيسو عرفيا الأستاذ محمد 
  .(1)لتخصيصو لممنفعة العامة مقابل تعويض عادل 

المتعمق بنزع الممكية من اجل المنفعة العامة  11/81و قد عرفت المادة الثانية من القانون رقم 
مع كل التعاريف لنزع الممكية من تحقوق عقارية . تج أوطريقة استثنائية لاكتساب أملاك  بأنيا

 إليوتمجأ  إجراءالمنفعة العامة ىي  عممية نزع الممكية من اجل أناجل المنفعة العامة عمى 
لممنفعة العامة و مقابل تعويض عادل و كامل يستفيد منو  عقار يخصصالإدارة لمحصول عمى 

تكون من اجل  أن. انطلاقا من ذلك يشترط في عممية النزع  ممكيتوب العقار المنزوع صاح
قبل المجوء الى نزع الممكية لممنفعة  الإداريةالمنفعة العامة و مقابل تعويض عادل تدفعو الجية 

 . العامة
 الخصائص العامة لنزع الممكية لممنفعة العامةالفرع الثاني : 

نزع الممكية لممنفعة العامة إجراء يرتب حرمان المالك الحقيقي  أنسبقت الإشارة الى       
لمعقار من ممكو العقاري جبرا و تخصيصو لممنفعة العامة , و ذلك مقابل تعويض عادل , من 

 خلال ىذا التعريف نستنتج الخصائص الآتية :

 

 

 
   – 1872الجزائر  –الديوان الوطني لممطبوعات الجامعية  –النظرية العامة لأملاك الإدارة و الأشغال العمومية  –قاسم جعفر  –محمد أنيس  -1
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  نزع الممكية امتياز من امتيازات السمطة العامة انفمرج الأونى 9
تحقيقا لمغرض تتمتع السمطات الإدارية بامتيازات تنفرد بيا في معاملاتيا مع الأفراد وىذا      

و ىو المنفعة العامة , و المنفعة العامة فكرة مرنة ترتبط بنشاط الإدارة و  أجمو الذي أنشئت من
. و المنفعة العامة  المرفق العاممرادفة لفكرة المصمحة العامة , التي تعتبر غاية وجود الإدارة و 
 عبارة عن مجموع الأعمال التي تستيدف تحقيق الصالح العام . 

  نزع الممكية يجب أن يكون لممنفعة عامة مرج انثانٍح 9انف
اليدف من نزع الممكية العامة لممنفعة العامة ىو تحقيق المنفعة العامة , وىذه الخاصية      

بمرسوم تنفيذي يتضمن تحديد التي لا تكون إلا  لممنفعة العامة مستمدة من تعريف نزع الممكية 
حرمانيم من  المنفعة العامة . فلا يجوز نزع ممكية الأفراد جبرا و نزع الممكية من اجل أىداف

التنفيذي رقم  من المرسوم 02عقاراتيم لغاية أخرى غير المنفعة وحدىا . حيث نصت المادة 
  (1) 10مؤرخ في  137-14

الذي  1993 جويمية 27المؤرخ في  93-186, المتمم لممرسوم التنفيذي رقم  2005 جويمية
الذي يحدد القواعد المتعمقة  1991ابريل  27المؤرخ في 11-81يحدد كيفية تطبيق القانون رقم 

من المرسوم التنفيذي رقم  10المنفعة العامة عمى أن تتم أحكام المادة  بنزع الممكية من اجل
المباني تحرر كما يأتي : أما بالنسبة لعمميات انجاز  1993 جويمية 27المؤرخ في  82-175

مة بمرسوم االتحتية ذات المنفعة العامة و البعد الوطني و الاستراتيجي , يصرح بالمنفعة الع
 (1)يبين ما يمي .تنفيذي 

 أىداف نزع الممكية المزمع القيام بيا . - 

 الحقوق العينية العقارية محل نزع الممكية و موقعيا . أومساحة أملاك العقارية  -

 قوام الأشغال المراد الشروع فييا . -

توافر الاعتمادات التي تغطي عممية نزع الممكية المزمع القيام بيا و إيداعيا لدى الخزينة  -
 .  العمومية

 
 
 
 
 المنفعة العامة  الذي يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية من اجل 1114 جويمية 11مؤرخ في  05/248التنفيذي رقم  المرسوممن  1المادة  -1
 المتعمق بنزع الممكية  81/11المحدد لكيفيات تطبيق القانون  1882 جويمية 16المؤرخ في  175-82المرسوم التنفيذي رقم  -1
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 إجراءات نزع الممكية من اجل المنفعة العامة الفرع الثالث : 

  لممنفعة العامة ويكون انطلاق إجراءات نزع الممكية العامة بصدور قرار نزع الممكية      
 . (1)محتوى القرار ارتباط إجراء النزاع بمنفعة عامة يرتكز عمييا المشروع المراد إنجازه 

 إجراءات نزع الممكية من اجل المنفعة العامة  11-81من القانون رقم  03لقد حددت المادة 
و ذلك بنصيا عمى انو  يخضع نزع ممكية عقارات او حقوق عينية عقارية من اجل المنفعة 

 (1)العامة لاجراء يشمل مسبقا ما يمي 

 تصريح بالمنفعة العمومية -

تحديد كامل الأملاك و الحقوق العقارية المطموب نزعيا و تعريف ىوية المالكين و اصحب  -
 ية .الحقوق الذين تنتزع منيم ىذه الممك

 تقرير عن تقييم الأملاك و الحقوق المطموب نزعيا . -
 قرار إداري بقابمية التنازل عن الأملاك و الحقوق المطموب نزعيا . -

اللازمة لمتعويض القبمي عن الأملاك و الحقوق  الإعتمادات الماليةتوفر تكما يجب أن 
 . المطموب نزعيا
 العامة لممنفعةالحقوق المترتبة عن نزع الممكية الفرع الرابع : 

بغرض تحقيق منفعة عامة , بحيث لا  إلالا يمكن اتخاذ اجراء نزع الممكية لممنفعة العامة      
يجوز اتخاذ ىذا الإجراء لتحقيق أغراض خاصة ومن ضمن الشروط الأساسية لنزع الممكية 

 أو عسكرية أو صحية . و لدراسة ىذه الأحكام  يةتحقيق المنفعة العامة أو ضرورة اقتصاد
 ارتكزت بالأساس عمى العناصر الآتية :

 الحق في الرقابة القضائية عمى مدى فعالية المنفعة العامة . -
 الحق في التعويض . -
 الحق في استرجاع الأملاك المنزوعة . -
 الحق في أولوية الشراء أو الإيجار . -

 الحق في الرقابة القضائية عمى مدى فعالية المنفعة العامة الفقرة الأولى :
المتعمق بنزع الممكية من اجل المنفعة العامة لا يمكن  11/91تطبيقا لأحكام القانون رقم      

 المجوء الى نزع الممكية لممنفعة العامة إلا بعد إتباع الوسائل و الطرق الودية الأخرى , و يجب 
 
 16/13/1881صادرة  11ج ر  نزع الممكية من اجل المنفعة العامةالمتعمق ب 16/13/1881المؤرخ في   11-81من القانون رقم  12المادة  -1
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 يستيدف نزع الممكية تنفيذ عمميات ناتجة عن تطبيق أداة من أدوات التعمير  أن
  الحق في التعويضالفقرة الثانية : 

نزع الممكية طريقة جبرية استثنائية تمجأ إلييا الدولة لاقتناء  أنسبقت الإشارة الى      
الممتمكات و الحقوق العقارية  و لحماية الأفراد من التصرفات غير الشرعية و إساءة استعمال 

من نزع الممكية قبل محاولة الحصول  السمطة , يجب إخضاعيا الى قواعد قانونية تمنع الإدارة
مع الملاك المعنيين  اتوسائل الرضائية , وذلك بالمجوء الى المفاوضعمى الأملاك العقارية بال

العيني  أوبغرض اقتناء الأملاك أو الحقوق العقارية بالتراضي و يكون ذلك بالتعويض النقدي 
يكون مبمغ التعويض عن نزع  أنأي بشراء ىذه الأملاك أو التبادل بأملاك أخرى . ىذا و يجب 

 .يث يغطي كامل الضرر الناشئ عنيا الممكية عادلا و منصفا بح
  الحق في استرجاع الأملاك المنزوعةالفقرة الثالثة : 

 المؤرخ  11/91من قانون نزع الممكية لممنفعة العامة رقم  32تطبيقا لأحكام المادة 
لم يتم الانطلاق  إنيسترجعيا  أنيستطيع المالك الحقيقي لمممكية المنزوعة  1991افريل 27في 

 القرارات التي ترخص  أوالفعمي في الأشغال المزمع إنجازىا في الآجال المحددة في العقد 
 (1)بالعمميات المعنية 

بيد ان القانون لم يحدد الميمة التي يجب ان تنجز فييا الأشغال التي انتزعت من اجميا 
و يستطيع  سنوات من تاريخ نزع الممكية 05الأملاك , عمما ان القانون القديم حددىا  ب 

سنة من  15المنزوع منو الممكية الطعن إداريا بإلغاء القرارات و استرجاع الأملاك و ذلك خلال 
تاريخ نزع الممكية , كما يمكن الطعن قضائيا في حالة عدم استجابة الإدارة لتظممو و في نفس 

موقع  إن الإدارةقد ترى  الإيجار أوالشراء  ةأولويسنة من نزع الممكية الحق في  15الميمة أي 
عدم صلاحية  أثبتتدراسة التقنية  أن أوالقرب من المدينة  أوالعقار غير مناسب بسبب البعد 

،او بيعيا بالمزاد العمني  أصحابياالعقارات المنزوعة من  إيجارتالي يمكنيا اللمبناء و ب الأرض
الإيجار لممالكين الحقيقيين وذوي  أوفي  الشراء  الأولويةو في جميع ىذه الحالات تكون 

 الحقوق.
 
 
 
 16/13/1881صادرة  11ج ر  نزع الممكية من اجل المنفعة العامةالمتعمق ب 16/13/1881المؤرخ في   11-81من القانون رقم  21المادة  -1
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 انثانث ةهانًط

 انىلف
الفقيية لتعريف الوقف بصفة عامة لقد تضاربت التشريعات الوضعية والآراء : الوقف العام      

، لذلك سوف نحدد أولا المقصود بالوقف العام لنصل ثانيا الى  والوقف الخاص بصفة خاصة
 الخاصةحصر الأوقاف 
  تعريف الوقفالفرع الأول : 

المتضمن قانون  1984-06-09المؤرخ في  11-73من القانون  213عرفتو المادة      
 (1)س المال عن التممك لأي شخص عمى وجو التأبيد و التصدق الأسرة عمى أن الوقف ىو حب

 تعريف الوقف حسب جهة الصرف 
اختمفت التعريفات الفقيية حول الوقف العام، فيناك من ركز عمى   :المقصود بالوقف العام   
 والأشخاص الذين رصد ليم المال الوقفي، حيث جاء في ذلك تعريف الدكتور التأبيدصية اخ

مصطفى شمبي '' ما جعل ابتداء عمى جية من جيات البر ولو لمدة معينة ، ويكون بعدىا 
يلاحظ  أن ىذا التعريف قد ركز عمى صفة الخيرية لموقف  '' معينين عمى شخص أو أشخاص 

ويلاحظ عند بعض الشراح أن ىذين النوعين يعودا إلى تقسيم الوقف بحسب جية    .العام
 .صرفو 

 ب المعيار الزمني تعريف الوقف حس
إلى وقف مؤبد وآخر مؤقت وآخر بحسب جية إدارتو قسم الوقف بحسب المعيار الزمني       

 .إلى وقف نظامي وممحق ومستقل
  : أقسام الوقف الثانيالفرع 
المؤرخ  57-211إن أول تقسيم الأملاك الوقفية إلى عامة وخاصة يرجع إلى المرسوم رقم      
  1968ديسمبر  18في 

 أن الوقف العام ىو كل ما حبس عمى جيات خيرية من وقت إنشائو ، ويخصص ريعو
 81/11 قانون الأملاك الوقفية ولقد حصرت المادة الثامنة من  .لممساىمة في سبيل الخيرات
 عمى النحو التاليالأملاك الوقفية المصونة 

  .الأماكن التي تقام فييا الشعائر الدينية -
  .المنقولات التابعة ليذه الأماكن، سواء كانت متصمة بيا أم كانت بعيدة عنياالعقارات أو  -
 
 21/16/1873المؤرخة  في  21ج ر المتضمن قانون الأسرة  1873-15-18المؤرخ في  11-73القانون من  112المادة  -1
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  .يةالأموال والعقارات والمنقولات الموقوفة عمى الجمعيات والمؤسسات والمشاريع الدين -
 .الأملاك العقارية المعمومة وقفا عاما والمسجمة لدى المحاكم -
التي تظير تدريجيا بناءا عمى وثائق رسمية أو شيادات أو أشخاص عدول من  الأملاك -

  .وسكان المنطقة التي يقع فييا العقار الأىالي
الطبيعيين أو  الأشخاصالدولة أو  أملاكالثابتة بعقود شرعية وضمت إلى  الأوقاف -

  .المعنويين
  .الخاصة التي لم تعرف الجية المحبس عمييا الأوقاف -
ومتعارف عمييا  مالعامة ولم يعرف واقفا والموقوف عميي الأوقافالتي آلت إلى  الأملاككل  -

  .أنيا وقف
المؤرخ في   111-81صور أخرى عددتيا المادة السادسة من المرسوم التنفيذي رقم ىناك  -

،  الوقفية وتسييرىا وحمايتيا وكيفيات ذلك الأملاكالمحدد لشروط إدارة  1991أول ديسمبر 
   :وىي كالتالي

 التي إشتراىا أشخاص طبيعيون أو معنويون بإسميم الشخصي لفائدة الوقف الأملاك -
 .التي وقفت بعدىا إشتريت بأموال جماعة من المحسنينالأملاك  -
 .عمييا في وسط ىذه الجماعة الإكتتابالتي وقع الأملاك  -
 .التي خصصت لممشاريع الدينيةالأملاك  -

 شهر عقد الوقف الفرع الثالث : 
الحقوق العينية العقارية التي لا يمكن   عقد الوقف الوارد عمى عقار يعتبر من بين إن     

في مجموعة البطاقات العقارية ، وذلك  إشيارىامن تاريخ  إلاالإحتجاج بيا في مواجية الغير 
 مسح إعدادالمتضمن  12/11/1975المؤرخ في  63-64من الأمر  16و  15تطبيقا لممادتين 

 الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري .
التي تنص عمى ) يجب عمى الواقف  قانون الأملاك الوقفية من  41و كذلك ما أكدتو المادة 
 (1) و أن يسجمو لدى المصالح المكمفة بالسجل العقاري .الموثق  أن يقيد الوقف بعقد لدى

 

 

 

 

 1881لسنة  11ج ر المتعمق بالأوقاف  16/13/1881المؤرخ في  11-81القانون من  31المادة  -1
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 انراتعانًطهة 

 الإستٍلاء
  الإستيلاءالفرع الأول : تعريف 

من  773ورد في نص المادة و حسب ما  لا مالك لو . شيء ةىو سبب لكسب ممكي     
القانون المدني  الجزائري ) تعتبر ممكا من أملاك الدولة جميع الأموال الشاغرة التي  ليس ليا 

 (1) . ( مالك و كذلك أموال الأشخاص الذين يموتون من غير وارث أو الذين تيمل تركتيم

الذي يعرف عمى أنو من يعتبر الاستيلاء سبب من أسباب كسب الممكية في غالبية القوانين  و 
 وضع يده عمى منقول أو عقار لا مالك لو بنية تممكو ، ممكو " عمى ان الاستيلاء يعتبر 

  : و ىي أركانسببا من أسباب كسب الممكية ، و حتى ينتج آثاره لابد لو من ثلاثة 
 أركان الإستيلاء  الفرع الثاني :
 لك ثم تخمى عنو .ايكون لو م أو أن  لا مالك لو أو عقارا  منقول :الفقرة الأولى 
الحيازة ، فمكي يتحقق  أي : لك لواالذي لا مأو العقار وضع اليد عمى المنقول  :الفقرة الثانية 

عميو ، فيصبح في حيازتو تحت أو العقار يستحوذ من يريد تممك المنقول  أنالاستيلاء  يجب 
 بو دون سائر الناس . يستأثرتصرفو  و 

وىي العنصر المعنوي لمحيازة ، فيجب عمى من يريد تممك المنقول  : نية التممك :الفقرة الثالثة 
 يجمع بين العنصر المادي )الحيازة( والمعنوي )نية التممك(. أنعن طريق الاستيلاء أو العقار 

 
 انًثحث انثانث

 اكتساب انًهكٍح انعمارٌح انخاصح تفعم انىالعح انًادٌح

 

حديث الى  يجرنا الإدارية  كذلك اكتساب الممكية العقارية عن طريق السندات موضوع ان      
عن طرق اكتساب الممكية العقارية بفعل الواقعة المادية و من ىذه  لمتكممفي ىذا المبحث 

لطرق نسجل عقود الأملاك الشاغرة و الأملاك التي لا صاحب ليا ثم عقود الشفعة و بعد ذلك ا
 لتصاق كمرحمة أخيرة كل ىذه العقود سنتناوليا ضمن المطالب المبينة أدناه .سنتطرق الى الإ

 
 
 

 
 27دار هومة ص   -نقل الممكية العقارية  -حمدي باشا عمر  -1
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 انًطهة الأول

  و الأيلان انتً لا صاحة نهاالأيلان انشاغرج 
استمر المشرع الجزائري بعد الاستقلال في تطبيق التقنين :  مفيوم الأملاك الشاغرة      

الفرنسي ماعدا النصوص التي ليا طابع استعماري او العنصري , او التي تمس بالسيادة 
انو قد استحدث عدة قواعد قانونية جديدة لحماية أملاك الشاغرة , وقد كرست ىذه  إلاالوطنية , 
التي لا صاحب ليا و التركات التي لا  والأملاكغرة , الشا للأملاكتممك الدولة  مبدأالأخيرة 
التي يجيل صاحبيا , و بفضل ىذه النصوص تكونت  أوليا و الحطام التي تركيا مالكيا  وارث

 ذمة معتبرة لمدولة تخضع لقواعد قانونية لا صمة ليا بالنظام القانوني الوارد في القانون الفرنسي 
 اغرة تعريف الأملاك الشالفرع الأول : 

) يعتبر ممكا من أملاك الدولة جميع الأموال  من القانون المدني  662حسب المادة      
الشاغرة التي ليس ليا مالك ، و كذلك أموال الأشخاص الذين يموتون عن غير وارث أو الذين 

 (1) تيمل تركتيم .(

الجماعية لممعمرين , نتج عن اليجرة المكثفة و :  المقصود بشغور الأملاكالفقرة الأولى :
شغور الأملاك التي كانت بحوزتيم , و برزت بالمقابل وضعية قانونية جديدة تمثمت في ظاىرة 
الأملاك الشاغرة , وعميو كان لابد من  التوقف و البحث لمعرفة المقصود بشغور ىذه الأملاك  

ميل مضمونيا فيما وذلك بدراسة النصوص القانونية المتعمقة بيا طبعا , قصد التوصل الى تح
 يخص تعريفيا و شروطيا .

  التعريف بشغور الأملاكالفقرة الثانية : 
بالرجوع الى ظروف ظيورىا و تطورىا   إلاالشاغرة .  بالأملاكلا يمكن تحديد المقصود      

وعميو سوف نحاول في مطمبنا ىذا , التطرق الى تعريف الشغور من خلال الأوامر و المراسيم 
 .ي فترة الستينات في القانون المدني  وكذلك قانون الأملاك الوطنية الصادرة ف

 

 شغور الأملاك في قانون الأملاك الوطنيةالفقرة الثالثة : 

قانون في الجزائر بعد الاستقلال خاص بتنظيم الأملاك , وىذا القانون ىو  أولصدر      
, و الذي اشتمل عمى فصل تمييدي و ثلاثة  1984جوان  30المؤرخ في  73/15القانون رقم 

  1976جاء في ظل الدستور  73/15و ىذا القانون  مادة . 142أجزاء تكون في مجمميا 
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المكرس لمنيج الاشتراكي , استيدف التشريع الجديد القضاء عمى مقتضيات التشريعية التي 
حاول أن يجد توازنا يسد الثغرات التي رتبيا النظام الكثير من الجدل الفقيي , كما  أثارت

الاشتراكي , فيتجمى من دراسة ىذا القانون انو حاول أن يمسك العصا من الوسط , طرفاىا 
شتراكية و الفكر التقميدي الفرنسي , ولعل ذلك ما رتب رؤية جديدة , ولدىا التشريع المبادئ الا

 الجديد مناطيا ان ىناك وحدة أموال العامة و تنوعيا في ان واحد . ىذا القانون
من تشريعات  إليوأصبح المرجع الأساسي للأحكام القانونية لأملاك الدولة الى جوار ما يحيل 

 خاصة من أحكام الأموال العامة .أخرى منظمة لجوانب 
 شروط شغور الأملاك في القانون المدنيالفرع الثاني : 

  : خمو المال الفقرة الأولى 

من القانون المدني بخمو المال من المالك , و كيف انو يوجد فرق في  773المادة  تذكر     
يكون المال خاليا من مالك  أن, حيث انو يشترط  55/111 الأمرىذا التعريف و تعريف 
يجيل  أوأموال مجيولة مالكيا أصلا , يعني خالية من أي مالك  أنيالاعتباره شاغرا بمعنى 

وارثة في  الدولةشخص مالكو , فخمو المال من مالك قرينة لاعتباره شاغرا , و بالتالي تكون 
 (1)ىذه الحالة 

 : تركة دون وجود ورثة الفقرة الثانية

عدم وجود أي وارث شرعي , فعادة ما يتوفى شخص و  إثباتتكون التركة شاغرة عند      
من غير وارث  المتوفىيترك منقولات و عقارات لكن بدون وارث يتممك ىذه الأموال , وان تركة 

تعتبر شاغرة فتؤول الى الدولة , فعدم وجود أي وارث قرينة عمى الشغور , و بالتالي يشترط 
  تؤول الى الدولة و يحكم بشغورىا ان تكون متروكة بدون وارث عمى التركة لكي

 : إهمال التركة الفقرة الثالثة

تبيين  الورثةيقصد بإىمال التركة عدم صدور أي تصرف و لا ظيور أي نية من جية      
مال التركة , و في ىذه الحالة تعتبر ىذه الأملاك شاغرة , فالإىمال شرط لاعتبار الممك 

 شاغرا. 
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 إجراءات أيمولة الأملاك الشاغرة لمدولةالفرع الثالث : 

 24/10/1966الصادر في  55/11لقد أورد المشرع بعد الاستقلال من خلال الأمر رقم      
 محورا خاصا تحت عنوان : الإجراءات الخاصة بالاستيلاء عمى المحلات السكنية . و ذكر 

لكل المحلات  –الاستيلاء  –عمى أن الولاة يستطيعون مباشرة إجراء مصادرة  4في المادة 
الشاغرة لأكثر من شيرين بالنظر الى اختصاصيم في الثلاثين يوما اللاحقة لنشر الأمر في 

 مية و ذلك دون الأخذ بأي إجراء للإعلام أو نشر سابق .الجريدة الرس
من نفس الأمر عمى انو تتم جرد الأموال , منقولات أو الاثار التي بقيت   5كما ذكرت المادة 

 استعماليا –المصادرة  –وذلك منذ الدخول الى الأمكنة كما يمكن لممستفيدين من الاستيلاء 

 الوقت الذي يتم استردادىا من مالكييا الشرعيين , بصفة طبيعية , و بدون تعسف الى غاية
من نفس الأمر دائما و ذلك في بابو الثالث الذي يحمل عنوان إدارة  9و  8كما ذكرت المادتين 

المؤسسات ذات طابع الصناعي , التجاري , المال و الزراعي في حالة توقف عن النشاط , 
 (1)شر الأمر في الجريدة الرسمية يوما من ن 30عمى أنو يمكن لمولاة و ذلك خلال 

 لمدولة  الأطراف المساهمة في عممية أيمولة الأملاك الشاغرةالفرع الرابع : 

الأطراف المتدخمة في عممية أيمولة الأملاك الشاغرة ضمن الممكية الخاصة لمدولة  إن     
الوالي و أخيرا الى مديرية أملاك الدولة    ثمطرف و ذلك ابتداء من الموثق من تتعدى الى أكثر 

فكل طرف و الدور الذي يؤديو في عممية الأيمولة , وعميو سوف نتعرض الى دور كل واحد من 
 ىؤلاء عمى إحدى 

 الموثق  الفقرة الأولى:

إن الموثق بصفتو ضابطا عموميا و محرر لمعقود , لو دور في عممية أيمولة الأملاك      
الشاغرة ضمن الممكية الخاصة لمدولة . فيو و في إطار ممارستو لميامو قد تصادفو أملاك بلا 

الوالي الذي يتبعو , فقد ألزم القانون الموثق بأن يعمم الوالي  يعمم أنمالك , وبالتالي يجب عميو 
ذي يتبعو مكان فتح التركة باعتباره ممثلا لمدولة , وذلك كمما كانت الدولة معنية بتصفية ىذه ال

و التي  81/343من المرسوم التنفيذي رقم  88نصت عميو المادة  التركة أو قسمتيا , وىذا ما
 (1) أن يخبر الوالي , الذي يتبعو مكان فتح التركة .مفادىا : يجب عمى الموثق 
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 الوالي  الفقرة الثانية :

بسمطة الدولة و مندوب لمحكومة , الوالي ىو الوكيل المميز لمدولة , فيو المتصرف      
والممثل الوحيد و المباشر لكل وزير من الوزراء , والوالي يتسمم سمطات ىامة في مجال أملاك 
الدولة , أو ما يسمى الأملاك الشاغرة , فمو دور بارز في عممية أيمولة الأملاك الشاغرة ضمن 

واجية , بحيث يمثل الدولة أحيانا و يمثل الممكية الوطنية الخاصة لمدولة , فيو يتمتع بوظيفة ازد
طبقا لمنص المادة  الولاية أحيانا أخرى , فيطالب بأحقية الدولة لممكية التركات الشاغرة , وىذا

الذي يحدد شروط إدارة  1991/11/23المؤرخ في  343/81من المرسوم التنفيذي رقم  89
الخاصة والعامة التابعة لمدولة و تسييرىا و يضبط كيفيات ذلك , والتي مفادىا أن :  الأملاك

 أمامباسم الدولة عملا بالقانون , يطالب والي الولاية الذي توجد فيو أملاك التركة الشاغرة  
   (1)الجيات القضائية المختصة بحق الدولة في وراثة تمك الأموال . 

 من نفس المرسوم بقوليا انو يجب عمى الوالي ان يعمم الوزير 88 نصت عميو المادة و كذلك 
 المكمف بالمالية عند تمقيو أي معمومة عن الموثق بوجود تركة شاغرة . 

 .مديرية أملاك الدولة  الفقرة الثالثة :
يبرز دور إدارة أملاك الدولة في عممية البحث و التحري عن الورثة المحتممين بعد تبميغيا      

ف الوالي الذي يطمب منيا القيام بتحقيق في المرحمة الأولى التي تمر بيا عممية إدماج من طر 
الذي يحدد شروط  1991/11/23المؤرخ في  343/81الأملاك ضمن  المرسوم التنفيذي رقم 

 إدارة الأملاك الخاصة التابعة لمدولة و تسييرىا و يضبط كيفيات ذلك .
 

 انًطهة انثانً

 انشفعح
 الفرع الأول : تعريف الشفعة 

يجوز لموزير المكمف بالمالية أو الشخص الذي يفوض إليو ذلك أن يمارس لفائدة الدولة  ،      
حق الشفعة عمى العقارات والحقوق العينة العقارية التي تكون محل نقل ممكية رضائي بين 

 الأحياء ، بعوض أو بغير عوض.
خلال الشير الموالي لتبميغ مقرر الشفعة مبمغ الثمن المصرح يتسمم المنزوعة منو الأملاك      

 بو أو القيمة التجارية المثبتة بالإضافة الى مايمي :
 

 الخاصة والعامة التابعة لمدولة الذي يحدد شروط إدارة الأملاك 1881/11/12المؤرخ في  343/81من المرسوم التنفيذي رقم  78المادة  -1
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واجبات التسجيل المؤداة والرسوم التي يكون قد تم دفعيا الى المحافظة عمى الأملاك  -1
 .العقارية 

مبمغ يحسب عمى أساس خمسة في المائة من الثمن المصرح بو أو القيمة التجارية المثبتة  -1
 تكاليف العقد القانونية والمصاريف .أعلاه حمول الدولة محل المشتري إجماليةويمثل بصفة 

المنزوعة منو الأملاك فيما يرجع لممنافع يترتب عمى مقرر الشفعة المبمغ في الأجل المنصوص 
 .التحملات الخاصة بالعقد ابتداء من يوم نقل الممكية  عميو في البند و
 حق الشفعة لفائدة الدولة والحق في الممكية الخاصة الفرع الثاني : 

 2012ديسمبر  16المؤرخ في  12/427من المرسوم التنفيذي رقم  99بموجب المادة        
 (1)وتسيير الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمدولة . إدارةالذي يحدد شروط وكيفيات 

 15من قانون التسجيل والمادة  118"يمارس حق السمطة المقرر لفائدة الدولة بموجب المادة 
الذي يحدد شروط وكيفيات استغلال  2010أوت  15المؤرخ  في  03-10من القانون رقم 

 90/25من القانون  71-62الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والمادتين 
  11/1990/ 18المؤرخ في 

 حق الشفعة المقررة بموجب قانون التسجيل  الفقرة الأولى :
 تستطيع إدارة التسجيل أن تستعمل لصالح الخزينة   من قانون التسجيل 117 طبقا لممادة     

حق الشفعة عمى العقارات أو الحقوق العقارية أو المحلات التجارية أو حق الإيجار أو 
الاستفادة من وعد بالإيجار عمى العقد كمو أو جزء منو والذي ترى فيو بأن ثمن البيع غير كاف  

( لذوي الحقوق ، وذلك فضلا عن الدعوى 10/1مع دفع مبمغ ىذا الثمن مزايد فيو العشر )
من ىذا القانون وخلال  106الى  102المرفوعة أمام المجنة المنصوص عمييا في المواد من 

ويبمغ قرار استعمال حق الشفعة الى  واحد ابتداء من يوم تسجيل العقد أو التصريح .عام أجل 
ضبط ، وأما بواسطة رسالة موصى أما بواسطة ورقة من العون المنفذ لكتابة ال ذوي الحقوق ،

عمييا مع إشعار بالاستلام يوجييا مدير الضرائب بالولاية التي توجد في نطاقيا الأموال 
 (1)المذكورة .

 

 

 

 الذي يحدد شروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملاك العمومية 1111ديسمبر  15المؤرخ في  11/316المرسوم التنفيذي رقم  88المادة  -1

 التابعة  لمدولة.و الخاصة  
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 حق الشفعة المقررة بموجب قانون استغلال الأراضي الفلاحية   الفقرة الثانية :
تمارس الييئة العمومية المكمفة بالتنظيم العقاري حق الشفعة المنصوص عميو في المادة       

 (1).  2010 -08- 15المؤرخ في  03-10من القانون رقم  15

 حق الشفعة المقررة بموجب قانون التوجيه العقاري   : الثالثةالفقرة 
تمارس الييئة العمومية المكمفة بالتنظيم من قانون التوجيو العقاري  62تنص المادة      

-12-08المؤرخ في  19-87من القانون  42العقاري حق الشفعة المنصوص عميو في المادة 
من  25و تحل زيادة عمى ذلك محل المستفيدين الذين أسقطت حقوقيم بموجب المادة  1987

 (1) 1987-12-08المؤرخ في  19-87القانون رقم 

من قانون التوجيو العقاري التي تنص عمى أنو ينشأ حق الدولة و  71و في المادة      
 (1) الجماعات المحمية في الشفعة بغية توفير الحاجات ذات المصمحة العامة و المنفعة العامة .

 
 انًطهة انثانث

 الإنتصاق
 تعريف الالتصاقالفرع الأول : 

، أو ما يسمى أيضاً بالإلحاق أو الاتصال ىو اتحاد أو اندماج Accession الالتصاق     
بعض الشيء بآخر متمايز عنو اتحاداً أو اندماجاً مادياً، بحيث يتعذر بعده فصل بعضيما عن 

ما بفعل من  .دون تمف يمحق بكمييما أو بأحدىما. وقد يحصل ىذا الاتحاد إما بفعل الطبيعة وا 
الفقو من بين الأسباب الناقمة لمممكية فيما بين الأحياء، والداخمة في نطاق  صنفووقد  الإنسان.

الوقائع المادية لأن الاندماج أو الاتحاد بين شيئين ىو واقعة مادية قبل كل شيء، وىو يؤدي 
  إلى زيادة في المال بإضافة شيء جديد إليو.

 التكييف القانوني للالتصاقالفرع الثاني : 
أي إشكال في ما يترتب عمى الالتصاق من أثر يتمثل في اكتساب صاحب ليس ىناك      

 الشيء الأصمي الفرع لكن المشكل المثار ىو في تكييف ىذا الأثر.
فمن الفقياء من يعتبر أن الممكية الناشئة عن واقعة الالتصاق قائمة ومستقمة بذاتيا فبمجرد 

 وكل ما في الأمر أن ممكية الشيء الاندماج صار الشيء الفرعي من لواحق الشيء الأصمي،
 

  35ج ر  استغلال الأراضي الفلاحيةالذي يحدد شروط و كيفيات   14/17/1111المؤرخ في  12-11من القانون  14المادة  -1
  17/17/1111بتاريخ  

 17/11/1881المؤرخة في  38المتضمن التوجيه العقاري ج ر  17/11/1881المؤرخ في  14-81من قانون التوجيه العقاري  61المادة  -1
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الأصمي تنبسط عمى الشيء الفرعي فيصبح المالك لمشيء الأصمي بالضرورة مالكا لمشيء 
 الفرعي ويكفي أن يثبت ممكية الشيء الفرعي باستظيار سند ممكيتو لمشيء الأصمي وحجتيم
الشيء في ذلك أن بحدوث الالتصاق تنعدم قيمة الشيء الفرعي من عالم القانون فيأخذ صبغة 

الأصمي ومن جية أخرى فإنو بمجرد انتقال الممكية لمالك الأصل فلا تنتقل معو الأعباء التي 
كانت عمى الشيء الفرعي أو توابعو من حقوق واردة عميو كالارتفاق، بينما يقع عمى الشيء 

 الفرعي ما كان عمى الأصل.
 شروط إعمال قواعد الالتصاق الفرع الثالث : 
 أن يوجد شيئان مختمفان بحيث يمكن التمييز بينهما انفمرج الأونى 9

ونقصد بوجوب التمييز بين الشيئين الممتصقين عدم تولد أحدىما من الآخر، فإذا كان        
الحال عمى ذلك فيصبح أحد الأشياء الممتصقة من ثمار الشيء الثاني أو من لواحقو كأن يكون 

تكون مستقمة عن الشيء الأصمي بل ىي جزء منو من لوازم اكتمال الشيء أو لخدمتو، وىنا لا 
يتبعو بالضرورة   فإن امتلاك صاحب الشيء الأصمي أو الأساسي كما سماه المشرع الفرنسي

ممكيتو لمشيء الفرعي، أي سند الممكية الأصمية يصبح سندا لمممكية الفرعية، وىذا ما لا ينطبق 
المدني الجزائري والتي تنص  القانونمن  565مع أعمال قاعدة الالتصاق وىذا ما أكدتو المادة 

ما لم يوجد نص أو اتفاق يخالف عمى أن "لمالك الشيء الحق في كل ثماره ومنتجاتو وممحقاتو 
 ذلك".

 أن يكون الشيئان ممموكين لمالكين مختمفين انفمرج انثانٍح 9
عمى أرض وعمى نفقتو  يبحيث لا يمكن إعمال قاعدة الالتصاق إذا أقام شخص مبان        

 (1) المدني الجزائري القانونمن  671فيو يتممكيا بموجب تممكو لأرضو وىذا ما أكدتو المادة 
قامة عمى  "كل ما عمى الأرض من غراس أو بناء أو منشآت يعتبر من عمل صاحب الأرض وا 

 .ىو مالك الفرع   نفقتو ويكون ممموكا لو"، إذ لا يمكن أن يكون مالك الأصل 
 سابق أو ترخيصأن لا يكون الاندماج قد تم باتفاق  انفمرج انثانثح 9

الالتصاق في ظل وجود اتفاق يخالفيا  أو اتفاق سابق بحيث لا يجوز التحدث بقواعد       
فميس من النظام العام العمل بقواعد الالتصاق فمالك الأرض الذي يتفق مع باني المباني  ليا.

 عمى أرضو فيما يخص مصير ىذه المنشآت لا يمكنو العمل بقواعد الالتصاق كما لا يمكن
 
   المتضمن القانون المدني  15/18/1864المؤرخ في  64/47من الأمر  671المادة  -1

http://forum.kooora.com/f.aspx?mode=f&edit=newtopic&f=58&src=http%3A//forum.kooora.com/f.aspx%3Fmode%3Df%26f%3D58#_ftn6
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إلزامو بذلك ، والمقاول الذي ينفذ محتوى عقد المقاولة عمى أن يبني بمواد من عنده فيو من  
قبيل الاتفاق مع المالك الذي كمفو بذلك إذن فالالتصاق قاعدة تعتبر حلا أخيرا لمشكمة الممكية 

 وليس حلا ممزما.
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 خلاصة الفصل الثاني
 

كخلاصة لمفصل الثاني  نستطيع القول بأنو و مما سبق نسجل أن سندات الممكية       
المحررة من طرف السمطات العمومية في شكل عقد اداري ممكن أن تكون بناءا عمى تطابق 
الإرادتين كعقد البيع  و المزاد العمني و المبادلة أو الحيازة الفلاحية عن طريق الإستصلاح أو 

 الصناعي .الفلاحة أو الإستثمار  إطارامتياز في تكون في شكل منح ب
ىذا بالإضافة الى كون أن السمطات العمومية يمكنيا أن تتدخل لتسوية الممكية العقارية       

المسح العام للأراضي و  إطارأو في  02-07القانون  إطارعن طريق التحقيق العقاري في 
 تسميم الدفاتر العقارية أو حتى تسوية البناءات الغير شرعية من خلال تسوية الوعاء العقاري .

ممكن كذلك لمسمطات العمومية أن تتدخل بناءا عمى الإرادة المنفردة لإكتساب الممكية العقارية 
 استثنائي  كإجراء حتى الإستيلاء عن طريق التأميم أو نزع الممكية لممنفعة العامة أو الوقف أو

كضم كذلك يمكن لمسمطات العمومية اكتساب الممكية العقارية عن طريق الواقعة المادية       
 الأملاك الشاغرة الى أملاك الدولة و كذلك ممارسة حق الشفعة لفائدة الدولة في بعض الحالات 

 إبرامياية الخاصة و التي يمكن كل ىذه الحالات تعتبر سبب من أسباب كسب الممكية العقار 
بواسطة العقد الإداري و التي غالبا ما تتم أمام مدير أملاك الدولة باعتباره موثق الدولة كمما 

    كانت ىذه الأخيرة طرفا في العقد .
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 ةـــالخاتم
عنه أنه موضوع الساعة  القول يمكن موضوع إلى التطرق جاهدين  حاولنا هذا  بحثنا خلال من
عمى حدا سواء نضرا لأهميته البالغة ليس  الإقتصاديين وكذا الحقوقيين اهتمام تستقطب التيو 

 فقط عمى المستوى الوطني بل أنه يحضى بالإهتمام في جميع دول المعمورة .
إن موضوع آليات و طرق كسب الممكية العقارية في التشريع الجزائري له من الأهمية بمكان 

لمام بالموضوع و حيث أننا حاولنا جاهدين و  من خلاله و بكل ما أو تينا من قوة فكرية الإ
 عدم ترك أي فراغ قانوني يمكن ملاحظتنا عميه .

 :النتائج

جل التشريعات العالمية عمى العموم و التشريع الجزائري عمى وجه أخص أعطوا اهتمام  إن
منقطع النضير لموضوع الممكية العقارية و آليات نقمها بين الأفراد من جهة و بين الأفراد و 

ة هذا لما للأمر من أهمية بالغة خصوصا أن كل دولة من جهة ثانية السمطات العامة أو ال
الدول الآن تبادر الى استحداث مناخ ملائم للإستثمار الذي لن يتأتى إلا من خلال التحكم 
الجيد في موضوع ما يسمى بالممكية العقارية و آليات معالجتها هذا لكون أن جل الإستثمارات 

 .ر الدولية مبنية عمى هذا الأخي

 :التوصيات

مسايرة التطورات التشريعية الحاصمة في مجال العقار و إيصالها لمقارئ من حين الزامية  -1
لآخر دون تأخير لأن موضوع الممكية العقارية يتميز بسرعة الأحداث و التغيرات التي تتغير 

يز بالمرونة و بتغير واقع التنمية الإقتصادية و الإجتماعية الحاصمة في المجتمعات و التي تتم
 بالسرعة خصوصا في وقتنا هذا . 

تتميز بسهولة  تشريعية   موضوع فانه بات من الضروري تبنى رزنامةالو نضرا لأهمية 
الإجراءات حتى تكون في متناول الجميع و من ثم لا ندع أي مجال لمجوء الى العقود العرفية 

 التي أرقت و عطمت مصالح الجميع .
من شأنها التعريف بالمستجدات الحاصمة في مجال العقار جديدة البحث في آلية بالإضافة الى 

من خلال استغلال وسائل الإعلام و و التشريعات المنضمة له عمى مستوى الساحة الوطنية 
                                         .الإتصال لكونها الأقرب الى المواطن بشكل عام و الى المهتمين بشأن العقار بشكل خاص 
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 قائمة المراجع 

 النصوص القانونية 
 الأوامرأولا :

 المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم. 9;=5-=9-:6المؤرخ في  >9/9;الأمر رقم -
 المتضمن إعداد المسح العام للأراضي وتأسيس  9;=5-55-56المؤرخ في  8;-9; رقم الأمر-
 . 9;=5لسنة  6=الجريدة  الرسمية عدد السجل العقاري  
 المتضمن تنظيم التوثيق. 9;=5-56-59المؤرخ في  5=-9; رقم الأمر-
 المتضمن القانون التجاري. 9;=5-=9-:5المؤرخ في  =9-9;الأمر رقم -
   =9متعمق بممتمكات مؤسسات الدولة ج ر عدد  9;=5-96-66المؤرخ في  55-9;الأمر رقم -
 .9;=5لسنة   
 ر  ج-المتعمق برخصة البناء و رخصة التجزئة  9;=5-55-56مؤرخ في  ;:-9;الأمر رقم -
 .9;=5سنة ل 7>  
    5>لجريدة  الرسمية عدد المتضمن قانون التسجيلا :;=56/5/=9المؤرخ في  599-:;الأمر رقم -
 . :;=5لسنة   

 القوانين: ثانيا
  58المتضمن تنظيم مهنة الموثق ج ر رقم  :699-96-69المؤرخ في  96-:9 رقمالقانون-
  :699لسنة   
   75ج ر عدد المتضمن قانون الأسرة الجزائري  8>=5 -:9-=9المؤرخ في  55-8> رقمالقانون-
 .8>=5لسنة   
 .المتضمن تنظيم التوثيق >>=5/;56/9المؤرخ في  6;/>>رقمالقانون -
 .المتضمن التوجيه العقاري 9==55/5/>5المؤرخ في  9/69=رقمالقانون-
 .5==5لسنة  65ج ر المتعمق بالأوقاف  5==5-98-;6المؤرخ في  59-5= رقمالقانون-
 المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات استعمال سكني أو المهني أو   81-01قانون رقم-

 الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية ومكاتب التسيير العقاري و المؤسسات و الهيئات ،
 .و الأجهزة العمومية

  96ج ر  المتضمن قانون الأملاك الوطنية  9==95/56/5المؤرخ في  79-9= رقمالقانون-
 .9==5سنة ل  
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   78ج ر  المتعمق بحيازة الممكية العقارية الفلاحية .7>=5/>97/9المؤرخ في  >5-7>القانون رقم -
 .7>=5لسنة   
 .>699لسنة  :8ج ر المتضمن التوجيه الفلاحي >699/>97/9المؤرخ في  :5->9القانون رقم -
 المتضمن تأسيس اجراء معاينة حق الممكية  ;699-96-:6المؤرخ في  96-;9 رقمالقانون-

 .;699لسنة  59ج ر  العقارية و تسميم  سندات الممكية عن طريق التحقيق العقاري 
 الذي يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية من أجل  5==98/5/;6المؤرخ في  5/55= رقمالقانون-

 .المنفعة العمومية 
 .يحدد قواعد مطابقة البناءات و اتمام انجازها  >699-;9-69المؤرخ في  59->9 رقمالقانون-
 .6959لسنة  :8ج ر  المتضمن استغلال الأراضي الفلاحية  97-59 رقمالقانون-

 المراسيم التنفيذية  ثالثا :
 يحدد شروط الإلتحاق بمهنة محافظ  :==5-=9-96المؤرخ في  5=6-:=مرسوم تنفيذي رقم -

 البيع بالمزادة و ممارستها و نظامها الإنضباطي و يضبط  قواعدتنظسم المهنة و سير اجهزتها
 يحدد شروط و كيفيات إدارة و  6956-56-:5المؤرخ في  ;86-56المرسوم التنفيذي رقم -

 تسيير الأملاك العمومية و الخاصة التابعة لمدولة 
 لسنة 79ج ر أسيس السجل العقاري المتضمن ت :;=5-97-69المؤرخ في  7:-:;المرسوم -
  5=;: . 
 يحدد كيفيات منح حق الإمتياز قطع  ;==59/56/5المؤرخ في  7>8-;=المرسوم التنفيذي -

 . ;==5لسنة   7>ج ر  –أراضي من الأملاك الوطنية الخاصة التابعة  لمدولة
 ك الوطنية يحدد شروط إدارة الأملا 5==5-55-67المؤرخ في  898-5=المرسوم التنفيذي -

 .5==5لسنة  9:ج ر الخاصة التابعة لمدولة و تسييرها

 الذي يحدد القواعد المتعمقة بنزع  6999 جويمية 59مؤرخ في >68-99من المرسومالتنفيذي رقم-
 .الممكية من اجلالمنفعة العامة 

 التعميمات رابعا :
المتعمقة  >699/=9/;6المؤرخة في الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية  97التعميمة رقم  -

 بسير التحقيق العقاري و معاينة حق الممكية العقارية و تسميم سندات الممكية .
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 اهتمام تستقطب الذيعنه أنه موضوع الساعة و  القول يمكن موضوع إلى التطرق جاهدين  حاولنا هذا  بحثنا خلالمن           

بالإهتمام في  يحظىعمى حدا سواء نضرا لأهميته البالغة ليس فقط عمى المستوى الوطني بل أنه  الإقتصاديين وكذا الحقوقيين
 . العالمجميع دول 

جل التشريعات العالمية عمى العموم و التشريع الجزائري عمى وجه أخص أعطوا اهتمام منقطع النضير لموضوع الممكية  إن        
 . العقارية و آليات نقمها بين الأفراد من جهة و بين الأفراد و السمطات العامة أو الدولة من جهة ثانية 

داث مناخ ملائم للإستثمار الذي لن يتأتى إلا من خلال التحكم الجيد تبادر الى استحالأهمية تظهركذلك في كون أن الدول الآن 
 . في موضوع ما يسمى بالممكية العقارية و آليات معالجتها

يعتبر من تحديات  مسايرة التطورات التشريعية الحاصمة في مجال العقار و إيصالها لمقارئ من حين لآخر دون تأخيران        
 لمدول .الإقتصادية و الإجتماعية  المستمرة في الحياة العقارية يتميز بسرعة الأحداث و التغيرات لأن موضوع الممكية العصر 

و نضرا لأهمية الموضوع فانه بات من الضروري تبنى رزنامة  تشريعية  تتميز بسهولة الإجراءات حتى تكون في متناول         
 معقود العرفية التي أرقت و عطمت مصالح الجميع .ل  للإحتكام لمصدفة أو  الجميع و من ثم لا ندع أي مجال 

الى البحث في آلية جديدة من شأنها التعريف بالمستجدات الحاصمة في مجال العقار و التشريعات و من جهة أخرى هذا من جهة  
الى المواطن بشكل لكونها الأقرب مثلا من خلال استغلال وسائل الإعلام و الإتصال  و هذا الوطني المنضمة له عمى مستوى 

      عام و الى المهتمين بشأن العقار بشكل خاص .

                                    
       Au travers de cette recherche, nous avons essayé de traiter un sujet qui peut être considéré 

comme le sujet de l'heure, qui attire l'attention des juristes et des économistes, comme une fraîcheur 

d'une grande importance non seulement au niveau national mais dans tous les pays du monde. 
        C’est au travers de cette recherche que nous avons étudié les mécanismes de cession 

d’immeubles privés détenus devant le notaire public (voir le premier chapitre) . 
et le deuxième chapitre, les mécanismes de cession d’immeubles privés par le biais de contrats 

administratifs. 
        La question des mécanismes et méthodes d'acquisition de biens immobiliers dans la législation 

algérienne revêt une grande importance au niveau de l'individu et de la société, car la plupart des 

pays entament actuellement la mise en place d'un climat propice à cet investissement, qui ne peut 

être atteint que par un contrôle efficace du sujet de l'immobilier et des mécanismes permettant de 

les gérer. Du point de vue législatif. 
        À cet égard, il est nécessaire de suivre le rythme des développements dans le domaine de 

l'immobilier car celui-ci se caractérise par sa rapidité et ses changements. 
Quant au législateur algérien et à l’importance du sujet, il est nécessaire d’adopter un calendrier 

législatif caractérisé par la facilité et la stabilité afin d’être accessible à tous afin de ne permettre 

aucun recours aux contrats coutumiers ayant perturbé et perturbé les intérêts de la société. 
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