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 شكة وحقدكةة
  رسول الله و على آلو و صحبوالسلام على و الصلاة و الحمد لله

. يوم الدينإلى بإحسان  اتبعو و من  
 

 من خلالـو العمـل المتواضـع الـذي نتمنـىنحمـد الله و نشـكره الذي فقنـا فـي إنجـاز ىـذا 
 عامـة و للجامـعةأن نكـون قـد وفقنـا و لـو بالشـيء القليـل في إعطـاء إضـافة للبـحث العلـمي 

 .خاصـة
 لنـا الصـعاب و كـان لنـا تي ذلل الـ و الدكتور سليمي الهاديأتقـدم بجزيـل الشـكر للأستـاذ

سنـدا منيـرا طيـلة فتـرة إنـجاز المذكـرة، كمـا أشكـر الأساتـذة الأفاضـل أعضـاء لجنـة المناقشـة علـى 
تفضلهـم و تكرمهـم لمناقشـة ىـذا العمـل الـذي يظـل في حاجـة إلـى تصويب، و إلـى كافـة 

 عامـة، و إلـى كل من مـدّ لنا يـد جامعة ابن خلدون الحقـوق خاصـة و أساتـذة كليةأساتـذة 
العـون من أجـل التحصيـل العلـمي و المعرفـي  و ذلـك منـذ أن وطـأت أقدامنـا الجامـعة ، حيـث 

. كـان للأساتـذة الكرام القسـط الكبيـر في نجاحنـا 
 . موضـوع بحثـنا ىـذافي إثـراءكمـا لا ننسـى كـل من ساىـم معنـا من قريب أو بعيـد 



 

 

 

 
 

 أىـدي ثمرة جهدي المتواضـع ىـذا إلى من قال فيهما سبحانو و تعالـى

 (و قـل ربـي ارحمهمـا كمـا ربيانـي صغيرا  )

 .إلـى والدتـي الكريمة أطـال اللـّو فـي عمرىا

 .إلـى والدي الكريـم حفظـو و رعــاه اللـّو

 .إلـى كل إخوتي، و أخواتي حفظهـم اللـّو عـزّ وجل

 .إلـى كـل من ساندني خلال مساري الدّراسـي في الجـامعـة

 .إلـى كـل زملائي ، و كـل أساتذتـي و رفقاء دربي في الدراسـة 

 .إلـى كل من ساعدنا و دعمنـا فـي إنجـاز ىـذا العمـل البسـيط

 .إلى زميلتي مرجات نور الهدى

 .و فـي الأخير نسأل اللّو عزّ وجل أن يعلمنا ما ينفعنا و يوفقنا ما يحب و يرضى

 

 .ةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة كجهتةاقاة  شقىةةةةةةةةةةة
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.ة  قلة   قوقفة  شكدلبة طقهاة  لقّنة قفةعلكأه

.ة  قلة   قرة  شكدقمةرفظقنة ةاعققههة  لقّن
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 مقدمــة 

 

  أ
 

،إلا أنها تشتًك  والأنظمةالشعوب باختلاف العوامل الدتحكمة في التنمية الاقتصادية والاجتماعية للأممتختلف 
الدتمثل في مدى كفاءة الرصيد العقاري، والذي لازال رىان الاستقرار بالنسبة  في الأساس الذي تقوم عليو، و

للإنسان، ويعُد مسألة حيوية تساىم في تحقيق التنمية داخل المجتمع، ومن ىذا الدنطلق تكتسب الدلكية العقارية 
 .أهمية بالغة على جميع الدستويات

الدقر  ون ما استقر عليو الأمر في لرال الحقوق، أن مصدرىا ىو القانون، فهو الدقر للأسباب الدنشئة للحق،أو
. الناقلة لذا للأسباب الدكسبة للحقوق و

تتفرع تبعا لمحلها ومدى السلطة الدخولة لصاحبها، فقد يكون الحق عينيا أصليا  الحقوق كما ىو معروف تتنوع وو
  .قد يكون الحق شخصيا، ومن أىم ىذه الحقوق العينية الأصلية أو تبعياً و

 و حق الدلكية قد يكون منصبا على منقول أو عقار، فإذا كانت الدلكية منصبة على عقار، أوجب الدشرع في 
عملية اكتساب ىذه الدلكية أو انتقالذا عدة مراحل، حتى يتم انتقال العقار من شخص إلى آخر من خلال 

 .تسلسل لرموعة من الدراحل بدءا بتوثيقو إلى تسجيلو فشهرتو

لكن الدرجع عند  الدعقدة و طرق التصرف فيها في العصور القديدة من الأمور الشائكة و قد كانت الدلكية وو
مرجع ىذه الحقيقة ىو طبيعة حياتهم الدقتصرة  الدؤرخين أنها كانت في الأصل ملكية جماعية في المجتمعات القبلية و

قد انتقلت ىذه الدلكية فيما بعد من القبيلة إلى الأسرة ،  التنقل مع الدواشي من مرعى إلى آخر و على الصيد و
فكانت كل أسرة تختص بقسم من الأرض ومن الأسرة انتقلت الدلكية إلى أفرادىا فأصبح كل فرد يستقل بجزء من 

كان التملك بادئ ذي بدء عن طريق الاستيلاء ووضع اليد على الأراضي و، الأرض الدوروثة يورثو بدوره إلى أولاده
 .غيرىا البيع و الذبة و الإرث و أصبح يتم على مر الزمن عن طريق الوصية و الدباحة أو غير الدملوكة من أحد ، و

" الحقوق العينية الأصلية "أما الدشرع الجزائري فقد ذكر في القانون الددني في الفصل الثاني من الكتاب الثالث 
 الوصية ، الالتصاق بالعقار ، عقد ،الاستيلاء الديراث التًكة: سبعة طرق لاكتساب الدلكية بصفة عامة ىي 

الدلكية ، الشفعة والحيازة ، كما توجد طرق أخرى تتعلق باكتساب الدلكية العقارية تتمثل في طرق تدلك الخواص 
 .للعقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة 

 

 



 مقدمــة 

 

  ب
 

 :  أهداف الدراسة
 :  تهدف الدراسة إلى

تتلخص أىداف البحث أساسا في لزاولة تبيان لرموعة النصوص التشريعية والإجراءات الإدارية التي تضمن - 
حماية الدلكية الفردية و الجماعية من خلال الإجراءات الدقررة في ىذا الشأن و الوصول بمجتمع يكرس عملية 

 تحديد و معرفة النظام القانوني الذي إلى التوصل إلى أيضاالانتقال القانوني للملكية العقارية، كما تهدف الدراسة 
 .يحكمها في التشريع الجزائري

 .تبيان أىم النصوص الواردة في التشريع الجزائري التي تخص موضوع طرق اكتساب الدلكية العقارية- 

 . التعريف بطرق اكتساب الدلكية العقارية و ما مدى ارتباطها بها- 

 .توضيح الوقائع الدادية لاكتساب الدلكية العقارية- 

 :  أهمية الموضوع
 : طرق اكتساب الدلكية العقارية فيتتضح أهمية اختيارنا لدوضوع

قطاعا  تستمد ىذه الأهمية من قيمة العقار ذاتو باعتباره ، إذموضوع يعد من أبرز الدواضيع القانونية ىذا أن
 العقار ذا قيمة مالية كبيرة ولو أهمية في يعتبر ثسواء بحييرتبط بالدصلحة العامة والخاصة على حد يا استًاتيج

معاملات الأفراد في تسهم  لدخل لخزينة الدولة، حيث ا ىاما مصدرعدالتنمية الاقتصادية والاجتماعية، وي
 لذلك حظي ىذا الدوضوع ،عقاراتهم في تحقيق أرباح مالية من خلال الضرائب الدفروضة على ىذه الدعاملات

ا باىتمام كبير من الدولة، حيث تم تفعيل آليات قانونية ومادية لاكتساب العقار، وىي الطريقة الأكثر أمان
أردنا تسليط   ومن ىنا،للحفاظ على الدراكز القانونية في حق الدلكية العقارية وتعزيز الائتمان في عملية اكتسابو

 . في عملية اكتساب العقارالطرق الدعتمدة التي نظمها الدشرع الجزائريالضوء على أىم 
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 يعود أسباب اختياري لذذا الدوضوع لأسباب ذاتية و أخرى موضوعية بحيث :  أسباب اختيار الموضوع
 :تكمن

 :الذاتية  الأسباب 

 .الرغبة في التعرف على طرق اكتساب الدلكية في المجال العقاري- 

 .موضوع طرق اكتساب الدلكية و الغوص في غموضو للوصول إلى الحلول الدمكنة رغبتنا في البحث في -

. القانون العقاريىو  مع التخصص الذي اختًناه و مع رغبتي و ميولي إضافة إلى تناسب ىذا الدوضوع- 

:  الموضوعية الأسبابأما  

 .كثرة النزاعات الدتعلقة بهذا الدوضوع- 

 .العقارية الدلكية اكتساب في الجزائري الدشرع من الدتبعة الإجراءاتتوضيح - 

 من نقائص وثغرات يتوجب الطرقما يعتًي ىذه  ، إضافة إلى العملية والعلمية من الناحية الدوضوع أهمية ىذا- 
 .علينا الوقوف عليها لتحليلها ودراستها

 .بمختلف جوانب ىذا الدوضوع الإلدام العام  منالزاولة- 

.  إثراء مكتبة الجامعة بمثل ىاتو الدواضيع القيمة- 

فيما تكمن الطرق التي انتهجها المشرع الجزائري في اكتساب الملكية العقارية، :   الإشكالية
 و ما مدى فعاليتها؟

و تحليل  المنهج التحليلي والمنهج الوصفي    للإجابة على ىاتو الإشكالية في دراستنا ىذه اعتمدنا على 
النصوص القانونية ذات الصلة بالدراسة، كونها تناسب طبيعة الدوضوع و بغية توضيح الصورة للقارئ أىم الطرق 

 .أو الآليات الدعتمدة في اكتساب الدلكية العقارية
 :  لذذا اعتمدنا تقسيم موضوع الدراسة إلى
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 للحديث عن اكتساب الدلكية العقارية عن طريق الوقائع الدادية، حيث تناولنا الفصل الأولخصصنا   - 
الدبحث الثاني فخصصناه ، أما (الدبحث الأول  )اكتساب الدلكية العقارية عن طريق الحيازة و الالتصاق 

 .للحديث عن اكتساب الدلكية العقارية عن طريق الديراث و التصفية القضائية

 فخصصناه للحديث عن اكتساب الدلكية العقارية بالتصرف القانوني و بقوة الفصل الثانيأمّا فيما يخص   - 
الدبحث ، أما (الدبحث الأول)القانون، حيث تناولنا اكتساب الدلكية العقارية عن طريق التصرفات القانونية 

 .الثاني فخصصناه للحديث عن اكتساب الدلكية العقارية بقوة القانون



 
 
 
 
 
 
 

 الفصل الأول
اكتساب اللكية العقارية عن طريق 

 الوقائع المادية
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 :  تمهيد
يتناول العديد إذ  في القانون ابؼدني،  جوىرياكتساب ابؼلكية العقارية عن طريق الوقائع ابؼادية ىو موضوع مركزي

 في ىذا السياق، حيث دورا رئيسياتلعب ابغيازة ، حيث   و اكتسابهامن الأساليب التي تؤدي إلذ انتقال ابؼلكية
 يعد آلية مهمة، حيث يدكن أن يصبح أيضا التقادم ابؼكسب ، أما عنيدكن أن تتحول مع الوقت إلذ ملكية فعلية

 . تم التفصيل فيها من خلال موضوع بحثنا ىذا بعد مرور فتًة زمنية معينة بشروط بؿددةمالكاابغائز 
طبيعيا تعتبر عملية الالتصاق وسيلة إضافية لاكتساب ابؼلكية، حيث تندمج مكونات عقار بأخرى، سواء  كما 

ناءا  يدثل وسيلة تقليدية لاكتساب ابؼلكية، حيث تنتقل ابؼلكية إلذ الورثة ب فهو ابؼيراثصناعيا، أما بخصوصأو 
.  الوفاةعلى القانون أو 

للأحكام وفقا التصفية القضائية تسهم في ىذا السياق من خلال حل النزاعات العقارية وتوزيع ابؼمتلكات و 
 .القضائية

 توفر الشفعة الإدارية وسيلة للأطراف، خاصة ابعهات ابغكومية، لاكتساب ملكية العقارات لأغراض عامة اأخير و
 ىذه الطرق ابؼختلفة توضح تنوع الوسائل التي يدكن من خلابؽا انتقال ابؼلكية ،بعد تقديم التعويض ابؼناسب

 .العقارية بطرق غير تقليدية، بفا يعكس تعقيدات الواقع القانوني والاجتماعي المحيط بدلكية العقارات
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 اكتساب الملكية العقارية عن طريق الحيازة و الالتصاق: المبحث الأول
 حيث حددتها  ،القانون ابعزائري من الوسائل ابؼادية لاكتساب ابؼلكية العقارية ابػاصة الالتصاق في  ابغيازة وتعد

 إذا حاز شخص عقاراً بؼدة بطسة ،التقادم ابؼكسب  من القانون ابؼدني أحكام ابغيازة و843 إلذ 808ابؼواد من 
كانت ابغيازة قانونية دون أن يطالب  و (تقادم قصير)أو عشر سنوات بسند صحيح  (تقادم طويل)عشر عاماً 

 أما ، للحائز الذي يدكنو إثبات ذلك بجميع طرق الإثباتملكاابؼالك خلال ىذه الفتًة بدلكيتو، يصبح العقار 
، فهو واقعة مادية تؤدي إلذ اكتساب ابؼلكية، سواء كان بين 791 إلذ 778الذي تنظمو ابؼواد من  الالتصاق و

  من خلال الفرع الأولشروطها  ابؼطلب الأول على تعريف ابغيازة وحيث ركزنا في ،منقولين أو بين عقار ومنقول
 أما التقادم ابؼكسب،أما الفرع الثاني فخصصناه للحديث عن ابغيازة كسبب لكسب ابؼلكية العقارية عن طريق

إجراءات اكتساب ابؼلكية  خصائصو وأنواعو ومن خلال  الالتصاق  فخصصناه للحديث عن مفهومابؼطلب الثاني
 .عن طريقوالعقارية ابػاصة 

 كواقعة مادية لاكتساب الملكية العقاريةالحيازة : المطلب الأول
 تكون ابغيازة قانونية، يجب أن تتوفر على الركنين ابؼادي وابؼعنوي، وأن تفي بالشروط التي نص عليها ابؼشرع لكي

عندما تتحقق ىذه الشروط، يدكن للحائز ،من قانون الإجراءات ابؼدنية والإدارية1 514ابعزائري في ابؼادة 
 من القانون ابؼدني ابعزائري، أو عن طريق التقادم 827اكتساب العقار إما عن طريق التقادم الطويل وفقاً للمادة 

 . من نفس القانون828القصير وفقاً للمادة 
 مفهوم الحيازة و شروط اكتسابها: الفرع الأول

 .ثانيا لتعريفها و لشروط اكتسابها أولاللحيازة عدة تعريفات كما أن اكتسابها يخضع لشروط بؽذا تطرقنا 
ىذا ما يجعلنا نرجع إلذ التعريفات التي  بغيازة وا ابؼدني ابعزائري تعريف القانونلد يرد في : تعريف الحيازة- أولا

كأنو  الاستئثار بشيء أو حق يدارسها شخص يظهر و" أوردىا الفقو في ىذا الصدد فتعرف ابغيازة على أنها 
 2".ابؼالك الفعلي

 
 

                                      
. 2008 لسنة 21ر عدد .الإدارية ، ج ، ابؼتضمن قانون الإجراءات ابؼدنية و2008 فيفري 23ابؼؤرخ في  09-08القانون رقم  1
 .22، ص2014 ، دار ىومة ، ابعزائر ، 2ط باشا عمر ، آليات تطهير ابؼلكية العقارية ابػاصة ،  بضدي2
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واقعة مادية تتمثل في سيطرة الشخص سيطرة مادية فعلية على حق عيني أو حق شخصي، " كما تعرف بأنها 
 1.سواء كان ابغائز ىو صاحب ابغق أو لد يكن

تتكون ابغيازة من عنصرين لا تصح بدونهما وهما العنصر ابؼادي والعنصر ابؼعنوي فالعنصر ابؼادي نقصد بو  و
 2.ابغقوقالسيطرة ابؼادية أي وضع اليد الفعلي على الشيء معنوي وىو نية استعمال حق من 

          من ق إ م إ على شروط ابغيازة ابؼتمثلة في ابؽدوء والعلنية524 لقد نصت ابؼادة :شروط الحيازة- ثانيا
        ج على عيوب ابغيازة ابؼتمثلة في الإكراه ابػفاء.  م .ق من 808/302الاستمرار، كما نصت كذلك ابؼادة  و
 .الغموض أي اللبس و

 فلو اغتصب شخص أرضا من آخر بالقوة وكلما بالإكراه، تعتبر ابغيازة غير ىادئة إذا اقتًنت :الهدوء - 1
 فإذا زالت القوة أصبحت ابغيازة ىادئة وابغيازة لا تنتج أثرىا إلا بعد زوال ضده،حاول استًدادىا استعملت القوة 

 .عيب الإكراه
 يشتًط في ابغيازة أن تكون ظاىرة وأن بسارس أمام ابؼلأ كأن يقوم شخص بحفر أرض الغير في الليل :العلنية- 2

 4.ابػفاءخفية من غير أن يتًك ابغفر أثرا فلا تنتج ابغيازة أثرىا إلا بعد زوال عيب 
يقصد بو توالر أعمال السيطرة ابؼادية من ابغائز على العقار المحاز في فتًات غير متقطعة،  و: الاستمرار - 3

 .ابغائز لا بدعاوى ابغيازة و لا بالتقادم ابؼكسبفإذا لد يتحقق ذلك لا تصلح ابغيازة كأساس بغماية 
 أن تكون خالية من عيب الإكراه وابػفاء واللبس أي الغموض ولا تنتج ابغيازة أثرىا  أي:خالية من العيوب- 4

 5 .العيوبإلا من وقت زوال ىذه 
 
 

                                      
 .60، ص2011 ليلى طلبة، ابؼلكية العقارية ابػاصة وفقا لأحكام التشريع ابعزائري، الطبعة الثانية، دار ىومة ،ابعزائر ،1
ط، منشأة ابؼعارف للنشر، .، د(ابغيازة و التقادم ) بؿمد كامل مرسي باشا، شرح القانون ابؼدني ابغقوق العينية الأصلية أسباب كسب ابؼلكية 2

 .22، ص2004الإسكندرية، 
إذا اقتًنت ابغيازة بإكراه أو  " على أنو ، ابؼتضمن القانون ابؼدني ابعزائري26/09/1975 ابؼؤرخ في 58-75الأمر  من 808/02 تنص ابؼادة 3

حصلت خفية أو كان فيها التباس فلا يكون بؽا أثر بذاه من وقع عليو الإكراه أو أخفيت عنو ابغيازة أو التبس عليو أمرىا إلا من الوقت الذي تزول فيو 
 "ىذه العيوب

 . 23بؿمد كامل مرسي باشا،  ابؼرجع نفسو، ص 4
 .23 آليات تطهير ابؼلكية العقارية ابػاصة، ابؼرجع السابق، صعمر، بضدي باشا 5
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 الحيازة كسبب لكسب الملكية العقارية عن طريق التقادم المكسب: الفرع الثاني
 تبني إجراء التقادم ابؼكسب الذي من خلالو يسمح للأفراد ابؼالكين للعقارات الغير ثابتة إلذبعأ ابؼشرع ابعزائري 

بسند ربظي بإثبات حقهم عن طريق ابغيازة ابؼؤدية للتملك بالتقادم باعتباره وسيلة بزول لأي شخص التمسك بو 
 وعليو تناولنا في ىذا الفرع مفهوما أمام القضاء بدفع يتضمن ابؼطالبة بتثبيت ابؼلكية وفقا لأحكام التقادم ابؼكسب

، ثم إجراءات كسب ثانيا، وشروط اكتساب ابؼلكية العقارية بالتقادم ابؼكسب أولامبسطا  للتقادم ابؼكسب 
 .ثالثاابؼلكية العقارية بالتقادم ابؼكسب 

 فإذا ترك ابغيازة،يعرف التقادم ابؼكسب بأنو طريقة لكسب ابغق العيني بؿل : تعريف التقادم المكسب- أولا
 .عنوابؼالك ملكيتو في يد الغير مدة معينة دون أن يحاول استًجاعو يعد متنازلا 

إذ نخلص بأن أما بخصوص ابؼشرع ابعزائري لد يعرف التقادم ابؼكسب بل اكتفى بتبيان الأحكام ابؼنظمة لو فقط، 
التقادم ابؼكسب سببا من أسباب كسب ابؼلكية، قائم على حيازة بفتدة لفتًة من الزمن يقرىا القانون، ويرتب 

 .عليها آثار معينة فالتقادم ابؼكسب إذن يحول حالة واقعية على حق

 :شروط اكتساب الملكية العقارية بالتقادم- ثانيا
من حاز منقولا او عقارا " حيث نصت 827نص القانون ابؼدني من خلال ابؼادة :  سنة15الحيازة مدة - 1

او حقا عينيا منقولا كان او عقار دون ان يكون مالك لو او خاص بو صار لو ذلك ملكا ، إذا استمرت حيازتو 
 1". لو بؼدة بطسة عشر سنة بدون انقطاع

تعتبر ابغيازة القانونية بكافة شروطها الواردة على عقار قابلة للتعامل فيها و بسلكها خلال مدة معينة للتمسك   
 2 .بابؼلكية أمام القضاء

يرتبط التقادم ابؼكسب للملكية بابغيازة ارتباطا وثيقا ، بل ان ابغيازة ة ىي العنصر الأساسي في التقادم فيجب   
ان يدتد وضع اليد على ابغق العيني خلال مدة معينة في نهايتها يصبح ابغائز صاحب ىذا ابغق وفقا للقانون دون 

 .منازع
                                      

، 30/09/1975، ابؼؤرخة في 76ج، ج، عدد .ر.، ابؼتضمن القانون ابؼدني، ج1975 سبتمبر 26  ابؼؤرخ في 58-75 من الأمر رقم 827 ابؼادة1
 .31ج، عدد . ج.ر.، ج 2007 مايو 13، ابؼؤرخ في 05-07ابؼعدل و ابؼتمم بالقانون رقم 

 .93، ص 2010 منشورات بغدادي، ،2تسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري، طبعة  بؿمودي عبد العزيز، آليات تطهير و 2
 



الملكية العقارية عن طريق الوقائع الماديةاكتساب   الفصل الأول                                

 

6 
 

يشتًط في ابغائز قبل التطرق إلذ إجراءات عقد الشهرة :شرط عدم خضوعو لعملية المسح العام للأراضي- 2
 12/11/1975 ابؼؤرخ في 74-75 طبقًا بؼا جاء بو الأمر رقم حإجراءات ابؼسلد بسسو عقارا ، أن يحوز 

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري، كما يشتًط أن يكون العقار من نوع ابؼلك ، و 
بؼدة تكون ابغيازة مستمرة و غير منقطعة ، و غير متنازع عليها، علانية غير مشوبة بلبس ، تستمر ىذه ابغيازة  

 1. سنة غير منقطعة15

 ابؼؤرخ في 352-83 لقد سن ابؼرسوم :إجراءات اكتساب الملكية عن طريق التقادم المكسب- ثالثا
لكل شخص ، 2إعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاف بابؼلكية إجراء إثبات التقادم ابؼكسب و21/05/1983

مستمرة لا لبس فيها في الأراضي غير ابؼمسوحة بأن يقدم  علنية و حائز لعقار من ابؼلك ابػاص حيازة ىادئة و
يعد من ابؼوثق  طلب إلذ ابؼوثق ابؼختص إقليميا من أجل إعداد عقد الشهرة الذي لا يتم بواسطة برقيق ميداني و

 3.ابؼختص إقليميا من أجل إعداد عقد الشهرة

 02-07و نظرا للإجراءات السهلة والبسيطة لإعداد عقد الشهرة ألغي ابؼرسوم السابق الذكر بدوجب القانون
 ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية وتسليم سندات ابؼلكية عن طريق 2007 فبراير 27ابؼؤرخ في 

، والذي من خلالو أصبح سند ابؼلكية يسلم بعد إجراء برقيق عقاري بؼعاينة حق ابؼلكية ، يوجو 4برقيق عقاري
يخضع تسليم سند ابؼلكية حسب القانون  من طرف ابغائز إلذ مسؤول مصالح ابغفظ العقاري ابؼختص إقليميا ، و

 5:الإجراءات التالية  للشروط و02-07رقم 

 

 

                                      
 الصادرة في 92 ابعريدة الربظية العدد ،تأسيس السجل العقاري  ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام و12/11/1975 ابؼؤرخ في 74-75لأمر ا 1

18/11/1975. 
إعداد حق الشهرة ابؼتضمن الاعتًاف بابؼلكية ، ج ر عدد   الذي يبين إجراءات التقادم ابؼكسب و1983 ماي 21 ابؼؤرخ في 352-83 ابؼرسوم 2

 1983. لسنة 21
 .162 ابؼرجع السابق، ص،ارية ابػاصة في التشريع ابعزائريتسوية سندات ابؼلكية العق بؿمودي عبد العزيز، آليات تطهير و 3
 جريدة ربظية عدد ابؼلكية،تسليم سندات   ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية و،2007 فيفري 27 ابؼؤرخ في 02-07القانون رقم  4

 .28/02/2007، الصادرة في 15
 .62، ابؼرجع السابق، صليلى طلبة، ابؼلكية العقارية ابػاصة وفقا لأحكام التشريع ابعزائري 5
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 :بابغيازةىناك شروط متعلقة بالعقار وشروط متعلقة : شروط تسليم سند الملكية-  1

 ابؼشار إليو سابقا، أن تسليم سند 02-07 من القانون رقم 3 ،2 حسب ابؼواد : الشروط المتعلقة بالعقار-أ
 1:التي سنذكرىا فيما يلي ابؼلكية يتطلب شروط بزص العقار ابؼعني و

أي لد بزضع لإجراءات ابؼسح ابؼقررة بدوجب الأمر رقم :يجب أن يكون العقار كائن ببلدية غير ممسوحة  -
تأسيس السجل العقاري ، لأنو   ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العام و1975 نوفمبر 12ابؼؤرخ في  75-74

تم منحهم الدفتً العقاري أو  من غير ابؼعقول منح سند ابؼلكية لبلديات خضعت لعملية مسح الأراضي العام و
 73-76 من ابؼرسوم 13 أشهر نصت عليو ابؼادة 4ىذا الأخير يكون إما ترقيما مؤقتا بؼدة  التًقيم ابؼؤقت، و

 سنة وتطبق 15ابؼستمرة بؼدة  يتعلق بابؼلاك ابؼتمسكين بابغيازة ابؽادئة العلنية و ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري و
 4يصبح التًقيم نهائيا بعد مدة و، ابغائزين على شهادات ابغيازة  سنوات على الأقل و10على ابغائز بعرفي بؼدة 

أشهر دون اعتًاض عليو ، أما التًقيم ابؼؤقت بؼدة سنتين يخص ابؼلاك الظاىرين الذين لا يدلكون سندات معتًف 
 2.بها ويصبح نهائيا بعد انقضاء ابؼدة دون الاعتًاض عليو أو ظهور ابؼالك ابغقيقي

 لأن سند ابؼلكية الذي يدنح في إطار قانون التحقيق العقاري يعد :أن يكون العقار من نوع الملك الخاص -
 السالف الذكر، فإنو لا تطبق 02-07 من القانون رقم 03فقط في أراضي ابؼلكية ابػاصة حسب أحكام ابؼادة 

- الولاية )التابعة للدولة وبؾموعاتها الإقليمية  )العامة وابػاصة  )أحكام ىذا القانون على الأملاك العقارية الوطنية 
 ابؼتضمن 25-90 من قانون 85 ابؼادة، وكذا أراضي العرش التابعة للملكية ابػاصة للدولة حسب (البلدية 

التصدق   عن التملك على وجو التأبيد والمحبوسةىي الأملاك  ، كما تستبعد الأملاك الوقفية و3التوجيو العقاري
 4.ابػير ، فهذه الأملاك لا يدكن بسلكها بالتقادم ابؼكسب بابؼنفعة على الفقراء أو على وجو من وجوه البر و

 

 

 
                                      

 .134 آليات تطهير ابؼلكية العقارية ابػاصة، ابؼرجع السابق، صعمر،بضدي باشا  1
 .54، ص 2016ط ، دار ىومة، ابعزائر، . ابؼنازعات العقارية، د،زروقي ليلى 2
. 1990سنة  لسنة ابؼعدل و ابؼتمم ، 49رعدد .  ، ابؼتضمن قانون التوجيو العقاري ، ج 1990 نوفمبر 18 ابؼؤرخ في 25-90 القانون رقم 3
 .137، 135 ص ، صابؼرجع نفسو عمر،بضدي باشا  4
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يمكن كل "  السالف ذكره أنو 02-07 من القانون رقم 04/01 تنص ابؼادة :الشروط الخاصة بالحيازة- ب
 أن يطلب آخر، سواء بنفسو مباشرة أو بواسطة شخص عقار، يمارس حيازة على معنوي،شخص طبيعي أو 

إذا نتج عن  ":  من نفس القانون 14وابؼادة ،...ملكيةفتح تحقيق عقاري لمعاينة حق ملكيتو وتسليمو سند 
الأقوال والشهادات وكذا الوثائق المقدمة والتحريات التي قام بها المحرر العقاري ،  تحليل التصريحات و

 أن صاحب الطلب يمارس حيازة من شأنها أن تسمح لو بالحصول على حق الملكية عن طريق التقادم

 1.، طبقا لأحكام القانون ابؼدني ، فإنو يعتًف لو بأحقيتو على العقار بؿل التحقيق العقاريالمكسب 
 لد يأت بأي شيء جديد فيما يخص مفهوم ابغيازة والتقادم ابؼكسب ، حيث يظل 02-07إلا أن القانون 

 2.آثارىا شروطها و القانون ابؼدني ىو ابؼرجع القانوني في برديد مفهوم ابغيازة و
 :الإجراءات الإدارية و الميدانية- 2

 يدكن لكل شخص طبيعي أو معنوي بفارسة ابغيازة على العقار سواء بصفة :طلب فتح تحقيق عقاري- أ
مباشرة أو غير مباشرة ، أن يطلب فتح ىذا التحقيق العقاري بهدف معاينة حق ابؼلكية و يكون ىذا الطلب 

.  مدير ابغفظ العقاري ابؼختص إقليميا مقابل تسليم وصل استلام قصد ابغصول على سند ابؼلكية إلذموجها 

 ابؽوية إلذ ، الذي يجب أن يتضمن الإشارة 02-07 من قانون 04يتم فتح برقيق عقاري وفق مقتضيات ابؼادة 
برسم بياني على شكل بـطط للملكية  الكاملة لصاحبو و برديد ابؼساحة و وضع معالد ابغدود مع إرفاق الطلب

العقارية يعده مهندس أو خبير عقاري ىذا بالنسبة للتحقيق الفردي ، أما في حالة كون التحقيق بصاعي فالوالر ىو 
 بؿقق عقاري إلذالذي يحدده بدبادرة منو أو رئيس المجلس الشعبي البلدي مع إعطاء مهمة التحقيق العقاري 

 . من أعوان سلك مفتشي أملاك الدولة  يختار

ينتقل المحقق العقاري إلذ ابؼوقع ابؼراد التحقيق فيو برفقة صاحب : المعاينة الميدانية للعقار محل التحقيق- ب
 يستغرق ،يقوم بفحص وضعية العقار من خلال التصريحات والوثائق القانونية لتثبيت طلب ابغيازة الطلب، و

 يعلق ىذا المحضر في يتم بررير بؿضر يوضح وضعية العقار، و ، ويوما 15التحقيق مدة أقصاىا 

                                      
 .، السابق الذكر.. ابؼتضمن تأسيس إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية ،02-07 من القانون 14 و 04/01 ابؼواد 1
 .138 آليات تطهير ابؼلكية العقارية ابػاصة، ابؼرجع السابق، صعمر،بضدي باشا  2
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 من يوما 30 خلال الاحتجاجات و الاعتًاضات استقبال و ابعمهور لإعلام أيام 8 بؼدة البلدية إعلانات وحةل
 يحاول و العقاري، ابغفظ مصالح مسؤول لدى خاص سجل في تُسجل اعتًاضات، وجود حالة في، الإعلان تاريخ
 اتفاق، إلذ التوصل تم إذا ،ابؼعنية الأطراف بين صلح جلسات عقد عبر أيام، 8 خلال وديا الأمر تسوية المحقق
 النزاع حل إلذ الأطراف يدعو و الصلح عدم بؿضر يحرر صلح، إلذ التوصل يتم لد وإذا بذلك، بؿضراً المحقق يحرر

 خبير  ومهندس برفقة العقار يزور و النتائج، يتضمن نهائيا بؿضرا المحقق يحرر الإجراءات، كافة إبسام بعد. قضائيًا
 1.العقارية المحافظة لدى تسجيلها و العقار حدود لوضع نفقتو على و الطالب بحضور و عقاري

 الالتصاق كواقعة مادية لاكتساب الملكية العقارية:المطلب الثاني
عملت على معابعتو رغم تعدد وتنوع تسمياتها لو حيث ساهمت  معظم التشريعات تطرقت بؼوضوع الالتصاق، و

 كونو آلية من آليات اكتساب ابؼلكية العقارية، و عليو تسييره في النص على أحكامو في قوانينها لضمان تنظيمو و
، أما الفرع الثاني تطرقنا  (الفرع الأول  )بناءا على ما سبق عابعنا في ىذا ابؼطلب مفهوم الالتصاق و خصائصو 

فيو إلذ أنواع الالتصاق، أما بخصوص الفرع الثالث فعابعنا فيو إجراءات نقل ابؼلكية العقارية عن طريق أحكام 
 .الالتصاق

 قمفهوم الالتصا: الفرع الأول
 .ثانيا، و خصائصو أولا  عابعنا في ىذا الفرع بعض ابؼفاىيم للالتصاق 

، أو إبراد شيئين  اندماجالالتصاق ىو:  عرفو الدكتور عبد الرزاق السنهوري على أنو:تعريف الالتصاق- أولا
 2. الاندماجمتميزين أحدهما عن الآخر بفلوكين بؼالكين بـتلفين دون اتفاق بينهما على ىذا 

 شيئين بفلوكين بؼالكين بـتلفين، بحيث يتعذر الفصل بينهما دون تلف، اندماج:" كما عرف الالتصاق بأنو 
ويجب لتحقق الالتصاق أن يكون الشيئان متميزان عن بعضهما البعض، وذلك كما في بناء يحدثو أحد 

 طبيعي وآخر بفعل الإنسان، أو الالتصاق التصاقالأشخاص على أرض بفلوكة للغير، والالتصاق على نوعين 
 3.الصناعي

                                      
 .139 بضدي باشا عمر، آليات تطهير ابؼلكية العقارية ابػاصة، ابؼرجع السابق، ص1
 .243، ص1968 التًاث العربي بيروت، لبنان، أحياءعبد الرزاق أبضد السنهوري، الوسيط في شرح القانون ابؼدني، ابعزء التاسع، دار  2
 .97 ، ص2013 إدريس الفا خوري، ابغقوق العينية، الطبعة الثانية عشر، دار نشر ابؼعرفة، الرباط، ابؼغرب،3
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ىو كل ما على الأرض أو تحتها من أغراس أو بناء أو نشئات أخرى " ج على .م. من ق782تنص ابؼادة 

تعتبر من عمل صاحب الأرض، وإقامتها على نفقتو يكون مملوكا لو غير أنو يجوز أن تقام البينة على أجنبي 
على أن صاحب الأرض خول أجنبيا ملكية المنشآت  أقام المنشئات على نفقتو، كما يجوز أن تقام البينة

 1".التي كانت قائمة من قبل، أو خولو الحق في إقامة ىذه المنشآت وفي تملكها
، (الالتصاق الطبيعي والالتصاق الصناعي): بين ابؼشرع من خلال ىذه ابؼادة مفهوم الالتصاق بعرض أنواع منها

 بين شيئين سواء كان ذلك بفعل اندماجفقهاء آخرين على أن الالتصاق ىو ابراد  كما ذىب ابؼشرع الفرنسي و
. الطبيعة، أو بفعل الإنسان لا يدكن الفصل بينهما دون حدوث تلف في أحدهما

 من خلال التعريف السالف ذكره نستنتج أن للالتصاق عدة خصائص نذكرىا على :خصائص الالتصاق- ثانيا
 2:النحو التالر

 أي لا يدكن الفصل بين الشيئين دون أن يلحق بأحدهما أو :تعذر فصل الإدماج الحاصل بين الشيئين - 1  
 . إذ يدكن فصلو عن الأرض دون إحداث تلفبها، فالكنز ابؼدفون في الأرض لا يعتبر ملتصقا كليهما،

فالإصلاحات والتحسينات التي يجريها :ضرورة التمييز بين الشيئين المندمجين عن بعضهما البعض- 2  
ابغائز في ملك غيره لا تعتبر شيئا متميزا ، وبالتالر لا تطبق عليو أحكام الالتصاق ، بل تسري عليو أحكام 

ابؼصروفات ، كذلك الثمار ابؼتولدة عن الشيء سواء كانت بشارا طبيعية أو مستحدثة أو مدنية ، ليست متميزة عن 
 .الشيء مستقلة عنو بل ىي متولدة منو وبالتالر جزء منو ، تنطبق عليو أحكام الثمار في القانون ابؼدني

يجب أن يكون مالكي الشيئان ابغاصل بينهما الاندماج : وجوب اختلاف ملاك الشيئين المندمجين-3  
 . فإنو يدلك البناء دون تطبيق أحكام الالتصاقبدالو، فإذا قام مالك الأرض ببناء أرضو بـتلفين،

فإذا كان ىناك اتفاق سابق مثلا بين :عدم وجود اتفاق مسبق بين المالكين على الشيء محل الاندماج- 4  
الصانع ورب العمل على صنع شيء موحد ، أدبؾت فيو مادتين فأصبحت شيئا واحدا ، فينطبق على ىذا 

. الارتفاق أحكام ابؼقاولة لا الالتصاق

                                      
 . ابؼتضمن القانون ابؼدني، السابق الذكر58-75 من الأمر 782 ابؼادة 1
 .244 عبد الرزاق أبضد السنهوري، الوسيط في شرح القانون ابؼدني، ابعزء التاسع، ابؼرجع السابق، ص2
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  أنواع الالتصاق:الثانيالفرع 

للالتصاق بالعقار حالتان ، الالتصاق الطبيعي الذي يكون بفعل الطبيعة والالتصاق الصناعي الذي يكون بفعل 
. الإنسان 

 كأن الأرض، في مساحة الأرض بسبب ما بذريو ابؼياه من تعديلات في ازدياد ىو :الطبيعي الالتصاق -أولا 
يتًاكم الطمي بفعل مياه البحر تدريجيا بشكل غير بؿسوس بؿدثا أرضا جديدة فتكون ملكيتها حسب ابؼادة 

مع امتداد حق   ولأرضو،ج ملكا للمالكين المجاورين بحيث يتملك كل واحد منهم ابعزء ابؼقابل .م. من ق778
 الطبيعي ملكا قالالتصاولا يعد ،  ابؼلكية بستد الوضعية القانونية الأرض الأصلية إلذ الأرض ابعديدة أو التابعة

  1:للخواص بل يعد ملكا للدولة في ابغالات التالية

 الأرض التي ينكشف عنها البحر لأنها تصبح جزء من الشاطئ، لأن شواطئ البحر ىي من الأملاك الوطنية -
 2. ابؼتضمن قانون الأملاك الوطنية30 - 90 من القانون 1 فقرة 15العمومية الطبيعية حسب ابؼادة 

. الأراضي التي تستخلص بكيفية صناعية من مياه البحر -

 حيث الوطنية، من قانون الأملاك 1 فقرة 16الأراضي ابؼعزولة اصطناعيا عن تأثير الأمواج كما جاء في ابؼادة - 
. تعتبر ىذه الأراضي من الأملاك الوطنية العمومية الاصطناعية

  .البرك  الأراضي التي تنكشف عنها ابؼياه الراكدة كمياه البحيرات و-

ج يقصد بالالتصاق الصناعي التصاق غراس أو بناء .م. من ق782 حسب ابؼادة :الصناعيالالتصاق - ثانيا  
 تعتبر ىذه ابؼنشآت من عمل صاحب الأرض ، أقامها عن نفقتو و أو منشآت أخرى بالأرض بفعل الإنسان ، و

تكون بفلوكة لو إلا أن ىذه القرينة قابلة لإثبات العكس ، إذ يجوز أن تقام البيئة من طرف أجنبي على أن ىذه 
 بفلوكة لو أو أقامها على نفقتو وىنا وضع ابؼشرع ابعزائري قاعدة عامة وىي إبغاق ملكية الشيء التابع ابؼنشآت

بدلكية الشيء الأصلي ويعتبر الشيء الأصلي دائما ىو الأرض ، أي أن مالك الأرض تؤول إليو التصق بها من 

                                      
 .50، 49 ليلى طلبة، ابؼلكية العقارية ابػاصة وفقا لأحكام التشريع ابعزائري، ابؼرجع السابق، ص ص 1
 .ابؼتمم  ابؼعدل و،1990 لسنة 52ر عدد . جالوطنية، ابؼتضمن قانون الأملاك ،1990 ابؼؤرخ في أول ديسمبر 30-90 رقم  القانون2
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نستخلص  ما يليها ، و  و783استثناءات نص عليها القانون ابؼدني في ابؼادة  منشآت ، إلا أنو ىناك شروط و
 :ىي  من قراءتها وجود ثلاث حالات لتملك صاحب الأرض ابؼنشآت عن طريق الالتصاق و

فإذا كانت الأدوات :  ابؼنشآت مبنية من طرف صاحب الأرض في أرضو بأدوات بفلوكة للغير:الصورة الأولى- 1
 ملكا خاصا ابؼنشات تكون فهناابؼملوكة للغير ، من الصعب نزعها دون أن تلحق ضرر جسيم بابؼنشآت 

لصاحب الأرض أو كان بفكنا نزعها لكن لد ترفع دعوى الاستًداد خلال سنة من اليوم الذي علم فيو مالك ابؼواد 
أنها اندبؾت في ىذه ابؼنشآت فعلى صاحب الأرض أن يدفع قيمة ابؼواد لصاحبها مع التعويض عن الضرر الذي 

 1.بغق بو

 ابؼنشآت مبنية من طرف صاحب الأدوات في أرض غيره فهنا يجب التمييز بين ثلاث :الثانيةالصورة - 2 
 :حالات

 دون رضاه ، في ابؼنشآتأقام   إذا كان الباني سيئ النية ، أي يعلم أن الأرض ملك غيره و:الحالة الأولى - أ
لصاحب الأرض أن يطلب في أجل سنة من اليوم الذي علم :"  من القانون ابؼدني 784ىذه ابغالة طبقا للمادة 

 2.الخ.....فيو بإقامة ابؼنشآت إزالتها على نفقة
من أقامها مع التعويض عن الضرر إذا اقتضى ابغال ذلك ، أو أن يطلب استبقائها مقابل دفع قيمتها في حالة 
ابؽدم أو دفع مبلغ يساوي ما زاد في بشن الأرض بسبب وجود ابؼنشآت بها ، ويجوز بؼن أقام ابؼنشآت أن يطلب 

 .نزعها إن كان ذلك لا يلحق بالأرض ضررا إلا إذا اختار صاحب الأرض استبقائها طبقا لأحكام الفقرة السابقة 

 من 785 فهنا نصت ابؼادة إقامتها، إذا كان الباني حسن النية أي يعتقد أن لو ابغق في :الثانيةالحالة - ب
ليس لصاحب الأرض أن يطلب الإزالة وإنما يخير بين أن يدفع قيمة ابؼواد وأجرة العمل أو مبلغا :" ج .م.ق

 ابؼنشآت ىذا ما لد يطلب صاحب ابؼنشآت نزعها ، غير أنو إذا كانت  ىذهيساوي ما زاد في قيمة الأرض بسبب

                                      
 .50 ليلى طلبة، ابؼلكية العقارية ابػاصة وفقا لأحكام التشريع ابعزائري، ابؼرجع السابق، ص1
 . ابؼتضمن القانون ابؼدني، السابق الذكر58-75 من الأمر 784ابؼادة  2
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ابؼنشآت قد بلغت حدا من الأهمية وكان تسديدىا مرىقا لصاحب الأرض جاز لو أن يطلب بسليك الأرض بؼن 
 1."أقام ابؼنشآت نظير تعويض عادل 

لا  " :2ج.م. من ق786 بعد التًخيص لو من مالك الأرض ابؼادة ابؼنشآت إذا أقام الباني :الثالثةالحالة - ج
يجوز لمالك الأرض أن يطلب إزالة المنشآت إذا لم يوجد اتفاق في شأنو، ويجب عليو أن يدفع للغير إذا 

 .785لم يطلب ىذا الأخير نزعها إحدى القيمتين المنصوص عليها في الفقرة الأولى من المادة 

إذا كان مالك الأرض وىو يقيم بناء بها قد " :ج.م. من ق788 نصت عليها ابؼادة :الحالة الرابعة- د
تعدى بحسن نية على جزء من الأرض الملاصقة جاز للمحكمة إذا رأت محلا لذلك أن تجبر صاحب 

 3 ".الأرض الملاصقة على أن يتناول لجاره عن ملكية الجزء المشغول بالبناء مقابل تعويض عادل

  و و المحلاتالمنشآت الصغيرة كالأشكاك ج. من ق789 نصت عليها ابؼادة :الخامسةالحالة - ه 
 .المأوى التي تقام على أرض الغير من دون أن يكون مقصود بقاؤىا على الدوام تكون ملكا لمن أقامها

 790 ابؼنشآت ىنا كما جاء في ابؼادة :غيره مبنية من طرف أجنبي في أرض غيره وبأدوات :الثالثةالصورة - 3  
ليس لمالك المواد أن يطلب استردادىا وإنما يكون لو أن يرجع بالتعويض على ىذا :"... ج .م.من ق

  4.الأجنبي كما لو أن يرجع على مالك الأرض بما لا يزيد على ما ىو باق في ذمتو من قيمة تلك المنشآت
 
 
 
 
 

 

                                      
 . ابؼتضمن القانون ابؼدني، السابق الذكر58-75 من الأمر 785ابؼادة  1
 . من نفس الأمر786 ابؼادة 2
 . من نفس الأمر788 ابؼادة 3
 . من نفس الأمر789 ابؼادة 4
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إجراءات انتقال الملكية العقارية الخاصة عن طريق أحكام الالتصاق : الثالثالفرع 

 بزتلف أحكام انتقال ابؼلكية العقارية ابػاصة عن طريق أحكام الالتصاق بحسب طالب عملية الشهر لتلك 
 :ابغقوق العقارية ، ىذا ما سوف تقوم بشرحو و برليلو وذلك على النحو التالر

في ىذه ابغالة ينبغي التمييز بين صاحب الأرض   و:أرضوشهر صاحب الأرض البناء الملتصق في - أولا
 وبين صاحب الأرض الذي لا يدلك سندا يثبت ملكيتو  الأرضية،الذي يدلك سندا ربظيا يثبت ملكية القطعة

 .للأرض

إذا تعلق :صاحب الأرض المالك للقطعة الأرضية بموجب سند رسمي مشهر في المحافظة العقارية- 1
الأمر ببناء أو منشأة منجزة في أرض بفلوكة للشخص بدوجب سند ربظي ومشهر في المحافظة العقارية ، فإن 

صاحب الأرض سوف يقوم بتحيين وضعية عقاره وذلك بشهر رخصة البناء وشهادة ابؼطابقة عن طريق ابؼوثق 
الذي يقوم بإعداد عقد تعديلي للعقار بؿل الأشغال ليقوم بعدىا بتسجيلو في مصلحة الطابع والتسجيل وشهره في 

المحافظة العقارية سواء تعلق الأمر بدواد بفلوكة للمالك أو بفلوكة للغير على أساس أن القانون أعطى وأكد على 
قرينة قانونية مفادىا امتلاك صاحب العقار كل ما ىو في سطح الأرض وما برتها ، وعلى من يريد إثبات العكس 

 1.إثبات سوء نية مالك العقار إلا اللجوء للقضاء و

لا يستطيع صاحب الأرض الذي لا :صاحب الأرض لا يملك سند رسمي مشهر في المحافظة العقارية - 2
يدلك سند ملكية يثبت ملكية الأرض بؿل ابؼنشآت أن يقوم بشهر البناية على أساس عدم امتلاكو الوثائق الثبوتية 
التي بسكنو من مطابقة رخصة البناء وإبسامو كأصل عام ، لكن قد يحوز ابغائز على القطعة الأرضية بدوجب شهادة 

ىذه الأخيرة بسنحو ابغق في طلب رخصة البناء مع ضرورة الاستشهاد بشهادة ابؼطابقة عند إبسام إبقاز  ابغيازة و
بالتالر إحداث تعديل في البطاقة العقارية ابؼمسوكة على  كان بإمكان صاحب الأرض أن يشهر ذلك البناء ، و

 25/03/1975 ابؼؤرخ في 63–76 من ابؼرسوم 31و25مستوى المحافظة العقارية ابؼختصة طبقا للمادتين 
 2.ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري 

                                      
أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوم بزصص قانون ، ، رحايدية عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري 1

 .148، ص2014جامعة تيزي وزو، 
 .13/04/1976، الصادرة في 30 ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري، جريدة ربظية عدد 1976 مارس 15 ابؼؤرخ في 63-76 ابؼرسوم 2
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 :  في ىذه ابغالة وجب علينا التمييز بين ابغالتين التاليتين:الغير شهر الباني للبناء الذي أقامو على ملك -ثانيا 
إذا كانت الأرض ابؼقام عليها البناء غير بفلوكة قانونا :صاحب العقار لا يملك الأرض المقام عليها البناء - 1

 ابؼؤرخ في 63-76 من ابؼرسوم 88لصاحبها ، فلا يدكن للباني أن يشهر البناء الذي أقامو على أساس أن ابؼادة 
ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري تنص صراحة على عدم إمكانية القيام بإجراء الإشهار في 25/03/1976

المحافظة العقارية في حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن للعقد أو القرار القضائي أو شهادة انتقال عن طريق 
 1.الوفاة ابؼثبتة بغق التصرف أو صاحب ابغق الأخير

إذا توفرت الشروط القانونية :صاحب العقار يملك الأرض المقام عليها البناء عن طريق التقادم المكسب- 2
 808في ابغيازة ابؼؤدية إلذ اكتساب ابؼلكية العقارية ابػاصة عن طريق التقادم ابؼكسب حسب أحكام ابؼواد من

ج أمكن لصاحب البناء أن يقوم بإشهار ملكية الأرض وما عليها في المحافظة العقارية .  م .ق من 843إلذ 
 2.ابؼختصة إقليميا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                      
 149، ابؼرجع السابق، صرحايدية عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري1
 .150 ابؼرجع نفسو، ص2
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 و التصفية القضائيةاكتساب الملكية العقارية عن طريق الميراث : المبحث الثاني
في التشريع ابعزائري، يعتبر اكتساب ابؼلكية العقارية عن طريق الوفاة والتصفية القضائية من أبرز الطرق القانونية 

 لأحكام وفقا وفاة شخص ما، تنتقل ملكية عقاراتو إلذ ورثتو الشرعيين فعند واكتساب ابؼلكية العقارية،لانتقال 
 تتم عملية انتقال ابؼلكية بفتح التًكة وتوزيعها على الورثة، ويتم ذلك إما بالتًاضي بينهم ،القانون ابؼدني ابعزائري

 وتقييمها ثم تقسيمها بين ابؼتوفي تشمل برديد بصيع بفتلكات ابؼيراث عملية توزيع ،أو من خلال الشفعة والقضاء
 لضمان العدالة في التوزيع إذا تدخلا قضائيايدكن أن تتطلب ىذه العملية  ، وقانونياالورثة حسب النسب المحددة 

  .لد يتفق الورثة على تقسيم التًكة بالتًاضي

 اكتساب الملكية العقارية عن طريق الميراث :المطلب الأول
لية آ اعتبره ابؼشرع ابعزائري كمفصلة كمايعتبر ابؼيراث من ضمن ابؼواضيع التي اىتم بها الشرع الإسلامي بصورة 

 .من آليات اكتساب ابؼلكية العقارية

 مفهوم الميراث  :الفرع الأول
سنحاول تقديم تعريف وفق الفقو الإسلامي ثم سنعرض تعريفو في القانون ابعزائري بعدىا سنتطرق إلذ أىم أركان 

 .ابؼيراث، وفي النقطة الثالثة نتناول أسباب ابؼيراث

تعريف الميراث : أولا

اسم بؼا يستحقو الوارث من مورثو بسبب من أسباب الإرث سواء كان ابؼتًوك مالا أو : في الفقو الإسلامي- 1
علم من العلوم الشرعية يعرف بو من يرث ومن لا يرث :"هعقارا، أو من ابغقوق الشرعية، وعرفو ابؼالكية بأن

 1".ومقدار ما لكل وارث

انتقال ابؼلكية من ابؼيت إلذ ورثتو الأحياء، سواء كان ابؼتًوك عقارا أو حقا من :في القانون الجزائري- 2
ما يخلفو ابؼورث من أموال وحقوق مالية : "ابغقوق الشرعية التي تقبل ابؼيراث، وعرفت المحكمة العليا ابؼيراث بأنو

 2".بصعها وبسلكها أثناء حياتو

                                      
https://shamela.ws/book/384/7442 05.05.2024  1 وىبي الزحيلي، الفقو الإسلامي و أدلتو، يوم 

 .55، قضية، المجلة القضائية، العدد الرابع، ص1982 أفريل 14، قرار بتاريخ 24770العليا، الغرفة ابؼدنية، ملف رقم المحكمة  2

https://shamela.ws/book/384/7442
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أركان الميراث  : ثانيا 
 :أبرزىالكي يتحقق ابؼيراث لابد من توفر أركانو، لأن التوارث لا يتم بين الأفراد، إلا من خلال بصلة من الأركان 

 :وجود المورث-1
الشخص الذي فارق ابغياة ابؼيت حقيقة، أو حكما بأن حكم القاضي موتو مع احتمال حياتو أو تقدير، 

 .كابعنين الذي ينفصل ميتا بجناية على أمو

 :وجود الوارث-2
 .الشخص الذي يستحق الإرث بسبب انتمائو إلذ ابؼيت، بصورة تؤىلو للميراث

 :وجود الموروث- 3
ىو كل ما تركو ابؼيت ورائو من أموال، وحقوق قابلة للانتقال بطريق الإرث التي مفادىا أن الوارث يخلف مورثو 

 1.في ىذه التًكة، وليس بإرادة ابؼوروث أو الوارث

أسباب الميراث  : ثالثا 
 2 :، فإن أسباب ابؼيراث هماقانون الأسرة ابعزائري من 126حسب ابؼشرع ابعزائري ووفق ما نص عليو في ابؼادة 

 ونعني بها القرابة ابغقيقية التي تكون بالنسب، كالآباء والأبناء، والإخوة، والأعمام كما بستد أيضا :القرابة- 1
لتشمل ذوي الأرحام كبنت البنت والعمة وابػالة، أما النسب ابغكمي فهو ما نشأ بسبب العتق، فكل من أعتق 
عبدا ثم مات ىذا العبد من غير وارث، فإن الذي أعتقو يكون وارث لو وىذا ابغكم تاريخي لد يبقى لو وجود في 

  .الوقت ابغاضر، ولذلك لد ينص عليو قانون الأسرة

 ابؼقصود بها الزواج الصحيح، إذ بو يثبت التوارث بين الزوجين سواء حصل بو دخول أم لد يحصل، :الزوجية-2
 من 130فبمجرد العقد يثبت التوارث بين الزوجين في حالة وفاة أحدهما، وقد نص على ىذا ابغكم في ابؼادة 

 
                                      

 .77، ص2008 بن شويخ الرشيد، الوصية و ابؼيراث في القانون ابعزائري، الطبعة الأولذ، دار ابػلدونية، ابعزائر، 1
 جوان 12، الصادرة في 24، ابؼتضمن قانون الأسرة، ابعريدة الربظية، العدد 1984 جوان 09، ابؼؤرخ في 11-84 من القانون 126 ابؼادة 2

."  ، ابؼعدل و ابؼتمم1984
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 1."يوجب النكاح التوارث بين الزوجين ولو لم يقع بناء": ج.أ. ق

إذا ثبت بطلان : " بقوبؽا.أ. من ق131ما نصت عليو ابؼادة  أما الزواج الباطل لا يستحق فيو الإرث، وىو
 2".النكاح فلا توارث بين الزوجين

 شروط استحقاق الميراث : الثانيالفرع
: توجد ثلاثة شروط للإرث وىي

فابؼوت ابغقيقي يثبت في تاريخ معين ومكان معين وعادة ما يثبت : موت المورث حقيقة أو حكما-أولا
ج، .م. من ق26بشهادة الوفاة أو بالطرق القانونية حسب الإجراءات التي ينص عليها قانون ابغالة ابؼدنية ابؼادة 

أما ابؼوت ابغكمي يتمثل في ابؼفقود الذي لا يعرف مكانو، ولا حياتو أو موتو فإذا رفع الأمر إلذ القاضي، فإن 
 بعد البحث والتحري عنو بكافة الوسائل ابؼمكنة فإذا انقضت ابؼدة ( سنوات4)ىذا الأخير يحدد مدة معينة 

عندئذ تعتد زوجتو عدة الوفاة وتقسم أموالو بين ورثتو الأحياء وقت صدور  ج و.أ. ق109حكم القاضي بدوتو م 
ابغكم بدوتو، كذلك حكم القاضي بدوت إنسان مع تيقن حياتو وىو ابؼرتد، فإنو يعتبر ميتا من وقت صدور ابغكم 

 3.ذلكج التي تنص على .أ. من ق138بذلك وتقسم تركتو بين ورثتو تطبيقا لنص ابؼادة 

       بحيث لو انتفى وجود الوارث لا نكون أمام علاقة توارث،:تحقق حياة الوارث عند موت المورث- ثانيا
 ابؼقبولة  البينةويجب برقق حياة الوارث حقيقة أو تقديرا وقت وفاة ابؼورث، فابغياة ابغقيقية تثبت بابؼشاىدة أو

شرعا، أما حياة الوارث تقديرا كابغمل الذي يكون في بطن أمو وقت افتتاح التًكة، ويحفظ لو حقو إلذ حين 
 4.ج.م. من ق25الولادة ويستحق ىذا ابغق بشرط ولادتو حيا، حسب ابؼادة 

كما أن ىناك أمرا آخر لا بد من أخذه بعين الاعتبار للتطور العلمي ابغاصل وىو كون ابعنين موجودا ولكن 
وىي من ابؼسائل التي صارت " أطفال الأنابيب "خارج الرحم، كما ىو حالة التلقيح الاصطناعي خارج الرحم 

                                      
1 ".يوجب النكاح التوارث بين الزوجين ولو لد يقع بناء" على أنو ، ابؼتضمن قانون الأسرة ابعزائري11-84  من القانون130 تنص ابؼادة 

  

 .من نفس القانون131 ابؼادة 2
. 54، ص 2005، ديوان ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، 4ابؼيراث و الوصية، ط (ابعزء الثاني) بلحاج العربي، الوجيز في شرح قانون الأسرة ابعزائري 3
  .27، ص2006 فشار عطاء الله، أحكام ابؼيراث في قانون الأسرة ابعزائري، دط، دار ابػلدونية، ابعزائر، 4
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معروفة ومعمول بها ، وإن كانت نادرة لكن بشرط أن يتم التأكد من أن التلقيح قد تم بالطرق والضوابط الشرعية 
 1.في نطاق العلاقة الزوجية

 لأنو بوجود ىذه ابؼوانع لا يستحق الإنسان الإرث وىو ما أشارت : عدم وجود مانع من موانع الإرث-ثالثا
 2. من قانون الأسرة ابعزائري128إليو ابؼادة 

 إجراءات نقل الملكية العقارية الخاصة عن طريق الميراث :الثالثالفرع 
سنتناول في ىذا الفرع الشهادة التوثيقية كإجراء لنقل ابؼلكية العقارية ابػاصة عن طريق ابؼيراث، وذلك بتعريف 

 .الشهادة التوثيقية وتبيان بؿتوياتها وإجراءات شهرىا وأثرىا في نقل ابؼلكية العقارية ابػاصة

 1976-03-25 ابؼؤرخ في 63-76 من ابؼرسوم رقم 91ابؼادة تنص : تعريف الشهادة التوثيقية-أولا
كل انتقال أو إنشاء أو انقضاء بغقوق عينية عقارية بدناسبة أو ": ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري على ما يلي

 وينبغي على ابؼوثقين أن يحرروا 99بفعل الوفاة، يجب أن يثبت بدوجب شهادة توثيقية في الآجال المحددة في ابؼادة 
الشهادة ليس فقط عندما يطلب الأطراف منهم ذلك، ولكن أيضا عندما يطلب منهم إعداد عقد يتعلق بكل 

ولا . التًكة أو جزء منها وفي ىذه ابغالة ينبغي على ابؼعنيين أن يقدموا للموثقين كل ابؼعلومات والإثباتات ابؼفيدة
يتم إعداد الشهادة التوثيقية إذا كان قد تم إعداد وشهر عقد القسمة لمجموع عقارات التًكة ضمن الأجل 

 3.ابؼنصوص عليو أعلاه ، وابؼتعلق بشهر الشهادة التوثيقية
الوسيلة والأداة الفنية لشهر حق الإرث في بؾموعة البطاقات العقارية  " :قد عرفها بضدي باشا عمر على أنها و 

 4". ابؼوصى بؽمعن طريق شهادة بررر من قبل ابؼوثق التي تفيد انتقال ابؼلكية العقارية من ابؼالك إلذ الورثة أو

                                      
تبدأ شخصية الإنسان بتمام ولادتو حيا و تنتهي بدوتو، على أن ابعنين يتمتع " ج على أنو .م. ابؼتضمن ق58-75 من الأمر 25 ابؼادة نصت 1

". بابغقوق ابؼدنية بشرط أن يولد حيا
يشتًط لاستحقاق الإرث أن يكون الوارث حيا أو بضلا وقت افتتاح التًكة، مع ثبوت سبب " من قانون الأسرة ابعزائري على أنو 128نصت ابؼادة 2

 ."الإرث و عدم وجود مانع من موانع الإرث
 .السابق الذكر، ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري، 63-76 ابؼرسوم رقم 3
. 229، ص2016ط، دار ىومة، ابعزائر، .بضدي باشا عمر، ابؼنازعات العقارية في ضوء أخر التعديلات و أحدث الأحكام، د4
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يستنتج من ىذا التعريف أن الشهادة التوثيقية ىي تلك المحرر الربظي الذي يقوم بإعداده ابؼوثق بناءا على طلب 
الورثة من أجل إثبات انتقال ابؼلكية العقارية ابػاصة بؽم من طرف مورثهم، ولا يكون ذلك إلا بإشهارىا على 

 . مستوى المحافظة العقارية ابؼختصة إقليميا

التي يقتصر فيها دور   تعد الشهادة التوثيقية من العقود التصريحية:محتويات وبيانات الشهادة التوثيقية- ثانيا
 :ابؼوثق على استقبال التصريح من قبل الورثة ويحرر بشأنها عقد يتضمن البيانات التالية

 .الإشارة إلذ الوارث الذي تقدم بطلب إلذ ابؼوثق لإعداد الشهادة التوثيقية -

 .ابؼوطن اللقب و ذكر ابغالة ابؼدنية للمتوفى والتصديق عليها عن طريق ذكر الاسم و -

الإشارة إلذ أبظاء وألقاب وموطن وتاريخ ميلاد ومهنة كل وارث، استنادا إلذ الفريضة ابؼعدة بعد وفاة ابؼورث، - 
 65علما أن كل ىذه البيانات تعرف في التشريع ابعزائري باسم الشرط الشخصي لأطراف ابؼنصوص عليها بابؼادة 

 .ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري 1976-03-25 ابؼؤرخ في 63-76من ابؼرسوم رقم 

ذكر العقارات ابؼوروثة ابؼراد إعداد شهادة توثيقية بشأنها، وىذا بالاستناد إلذ العقود الربظية التي تقدم للموثق  -
 1.من قبل الطالب في ىذا الصدد

 : إجراءات شهر الشهادة التوثيقية-ثالثا
رغم أن ابؼشرع جعل من انتقال ابؼلكية العقارية إلذ الوارث أو ابؼوصى لو بدجرد حصول الوفاة، فإنو لا يستطيع 

التصرف فيها مهما كان نوع التصرف إلا بعد شهر الشهادة الربظية التي تثبت ابؼلكية أو عقود العينية الأخرى إليو 
 من 95فالشهر حسب ما تقدم ىو شرط كاشف ليكون التصرف نافذا في مواجهة الغير، وقد اشتًطت ابؼادة 

لا إ أشهر من الوفاة و06أن طلب الشهادة ابؼوثقة يجب أن يقدم من الورثة في أجل  على  76-63ابؼرسوم رقم 
 .اعتبروا مسؤولين مدنيا إذا ما أدى عدم الإعلان إلذ الإضرار بالغير

أما عن أجل شهر الشهادة التوثيقية ابؼعدة من طرف ابؼوثق بناء على طلب الورثة فهي بؿددة بشهر ابتداء من 
 إذا كان أحد ابؼعنيين يسكن بابػارج، أربعة أشهراليوم الذي قدم الالتماس فيو للموثق، ويرجع ىذا الإجراء إلذ 

                                      
. 229 ابؼرجع السابق، ص،ابؼنازعات العقارية في ضوء أخر التعديلات و أحدث الأحكام  بضدي باشا عمر،1
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 أشهر بعد الوفاة 6ويكون أصحاب ابغقوق العينية ابعدد مسؤولين مدنيا إذا قدم الالتماس إلذ ابؼوثق أكثر من 
 .1 ابؼذكور أعلاه63-76 من ابؼرسوم 99وىذا ما نصت عليو وأكدتو ابؼادة 

  و الشفعة الإداريةإكتساب الملكية العقارية عن طريق التصفية القضائية:المطلب الثاني
عابعنا في ىذا ابؼطلب التصفية القضائية و الشفعة كونهما يعدان من طرق اكتساب ابؼلكية العقارية و كان ذلك 

 :على النحو التالر

إكتساب الملكية العقارية عن طريق التصفية القضائية : الفرع الأول
تعد التصفية القضائية أحد أىم الإجراءات القانونية التي يدكن من خلابؽا سداد ديون ابؼدين، وتتيح ىذه العملية 

إمكانية اكتساب ابؼلكية العقارية بسعر بـفض، بفا يجعلها خياراً مغريا للكثيرين، وعليو التصفية القضائية ىي إجراء 
 .قانوني يتخذ من قبل القضاء بهدف بيع أموال ابؼدين لسداد ديونو

 يعتبر ابغكم القضائي سند من سندات ابؼلكية : الحكم القضائي كسند لإثبات الملكية العقارية الخاصة-أولا
العقارية ابػاصة، حيث يخضع للتسجيل و الشهر العقاري و ىذا بعد أن يستوفي بصلة من الإجراءات والشروط 

 2.يابػاصة و التي تتعلق بالدعاوى العقارية، سواء ما تعلق منها بابعانب الشكلي أو ابؼوضوع
فابغكم الذي لا يراعي الإجراءات ابؼتعلقة بنقل ابؼلكية العقارية يكون غير قابل للشهر و بالتالر لا يرتب أي أثر 

 .بخصوص نقل ابؼلكية العقارية، وتبقى الأحكام القضائية الناقلة للملكية العقارية كثيرة ومتنوعة

، ولكي 3و عليو، بعد ابغكم القضائي أحد أىم السندات التي تثبت ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري
 (.ثانيا)و الإجراءات  (أولا  )يكون ابغكم القضائي ساري ابؼفعول و منتجا لآثاره، يجب استيفاء بعض الشروط 

 
 
 

                                      
. 162، ص ابؼرجع السابق عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري، رحايدية1
، 2018، ابعزائر، 14 البحوث و الدراسات القانونية و السياسية، العدد بؾلةجبار بصيلة، ابغكم القضائي كسند لإثبات ابؼلكية العقارية ابػاصة، 2

. 11ص
. 109، ص2000 بؿمدي باشا عمر، نقل ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائري، د ط، دار العلوم للنشر و التوزيع، عنابة، ابعزائر، 3
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 : كسند لإثبات الملكية العقاريةالقضائيشروط صحة الحكم  - 1  

 يجب أن تكون المحكمة التي أصدرت ابغكم صابغة للنظر :يكون الحكم صادرا من محكمة مختصة  أن-أ  
 .في النزاع ابؼتعلق بابؼلكية العقارية

 . لا يجوز أن يكون ابغكم قابلا للاستئناف أو الطعن بالنقض: أن يكون الحكم نهائيا-ب 

 يجب أن يحدد ابغكم العقار موضوع النزاع بشكل : أن يكون الحكم واضحا و خاليا من أي غموض-ج
 1.دقيق، و أن يثبت ملكية ابؼدعي لو

 يجب أن يكون ابغكم متوافقا مع أحكام القانون ابؼدني ابعزائري و القوانين : أن يكون الحكم مطابقا للقانون-د
 .الأخرى ذات الصلة

 : إجراءات تسجيل الحكم القضائي كسند للملكية العقارية- 2
 . يجب على صاحب ابغكم استخراج نسخة منو من المحكمة التي أصدرتو:استخراج نسخة من الحكم- أ

.  يجب دفع الرسوم ابؼقررة لتسجيل ابغكم في السجل العقاري:دفع الرسوم المقررة- ب

  يجب تقديم ابؼستندات ابؼطلوبة لتسجيل ابغكم، مثل بطاقة التعريف الوطنية :تقديم المستندات المطلوبة- ج
 (.إن وجد)وسند ابؼلكية السابق 

 يقوم ابؼوظف ابؼختص في السجل العقاري :تحقق الموظف المختص من صحة الحكم والمستندات- د
 .بالتأكد من صحة ابغكم وابؼستندات ابؼقدمة

 في حال استيفاء بصيع الشروط، يتم تسجيل ابغكم في السجل :تسجيل الحكم في السجل العقاري- ه
 .العقاري، ويصبح ساري ابؼفعول و منتجا لآثاره

 :و تتمثل في : آثار تسجيل الحكم القضائي كسند للملكية العقارية- ثانيا

يصبح ابغكم القضائي ابؼسجل في السجل العقاري سندا ربظيا يثبت ملكية العقار : إثبات ملكية العقار-1
 .لصاحب ابغكم

                                      
ابغكم القضائي آلية كسند للملكية العقارية، ملتقى مغاربي حول تطهير ابؼلكية العقارية في : مداخلة برت عنوان- خليل عمرو، أعمال أشغال ابؼلتقى1

 .265ابعزائر، ص-  ابؼنظم من قبل الطلبة لكلية ابغقوق و العلوم السياسية، جامعة البليدة 2014 جوان 03-02التشريعات ابؼغاربية، يومي 
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يساىم تسجيل ابغكم في بضاية صاحب ابغكم من أي نزاعات مستقبلية حول :الحماية من النزاعات- 2
 .ملكية العقار

يدكن لصاحب ابغكم التصرف في العقار بسهولة، مثل بيعو أو رىنو، بعد : سهولة التصرف في العقار-3
 1.تسجيل ابغكم

 :ملاحظة
يدكن للورثة الاستفادة من ابغكم القضائي كسند لإثبات ابؼلكية العقارية في حالة وفاة ابؼالك الأصلي، و في حالة 

 .وجود رىن على العقار، يجب على صاحب ابغكم ابزاذ الإجراءات اللازمة لفك الرىن قبل تسجيل ابغكم
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                      
 . 31، ص2018، دار ىومة للطباعة و النشر، ابعزائر، 8 عمار علوي، ابؼلكية و النظام العقاري في ابعزائر العقار، ط1
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 الشفعة الإدارية :الفرع الثاني
 لصالح أشخاص القانون العام، والذين يتمتعون بالشخصية ابؼعنوية بؼمارسة الشفعة في غير الإدارية مقررالشفعة 

ابغالات ابؼنصوص عليها في القانون ابؼدني، وكما أجاز استعمال الشفعة كقاعدة عامة على بصيع العقارات دون 
 .بسييزت

بقد أن قانون التوجيو العقاري ىو ابؼخول بتنظيم السوق العقارية للدولة، وابعماعات المحلية، حيث وضع برت 
 1.تصرفها بعض الأدوات القانونية، من بينها حق الشفعة الإدارية

على غرار أي بؿرر إداري سنحاول تقديم تعريفا للشفعة الإدارية فقهيا وقانونيا مع : مفهوم الشفعة الإدارية-أولا
 .توضيح الفرق أو التمييز بينها وبين الشفعة ابؼدنية

 : التعريف الفقهي والقانوني-1
 :التعريف الفقهي- أ

رخصة بذيز في بيع العقار بابغلول بؿل ابؼشتًي في الأحوال وبالشروط ":عرفها الأستاذ مهدي كامل ابػطيب بأنها
بسلك :"، وأما الأستاذ أبضد خالدي عرفها بأنها2"ابؼنصوص عليها قانونا، وىي سبب من أسباب كسب ابؼلكية

 3.ملك ابؼشتًي بدقدار الثمن الذي قام على ابؼشتًي، وبأنها أخذ الشريك حصة شريكو جبرا

:  التعريف القانوني- ب
يدكن القول بأنها تلك الرخصة التي بذيز للدولة، وابعماعات المحلية ابغلول بؿل ابؼشتًي المحتمل في عملية البيع 

ابؼنصبة على العقار فلاحيا كان، أو عمرانيا بواسطة ىيئات خاصة حددىا القانون، وىي الديوان الوطني للأراضي 
الفلاحية بالنسبة للشفعة ابؼنصبة على الأراضي الفلاحية، والوكالات الولائية لتنظيم وتسيير العقارين ابغضريين 

 4. بالنسبة للشفعة ابؼنصبة على الأراضي العمرانية

                                      
 .200، ص2009بضدي باشا عمر، ليلى زروقي، ابؼنازعات العقارية، الطبعة ابغادية عشر، دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع، ابعزائر، 1
، 2012-2011، ابعزائر، 1، رسالة ماجستير، جامعة ابعزائر 25-90بورابة مريم، حق الشفعة الإدارية في ظل القانون ابؼتضمن التوجيو العقاري 2

. 08ص
،  94، ص2017، جامعة أدرار، سبتمبر 41 بابا عمر، بفارسة الدولة و ابعماعات المحلية للشفعة الإدارية في القانون ابعزائري، بؾلة ابغقيقة، العدد 3
 داودي سعيدة، الشفعة الإدارية في ظل التشريع ابعزائري، مذكرة لنيل شهادة ماستً، كلية ابغقوق و العلوم السياسية، جامعة الشهيد بضة بػضر، 4

. 7، ص2021-2020الوادي، 
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يدكن اعتبارىا كطريقة استثنائية لاكتساب العقارات وابؼعبرة عن بفارسة السلطة العامة، حيث شرع ىذا الإجراء 
 .بغية توفير ابغاجات ذات ابؼنفعة العمومية

الشفعة الإدارية كالشفعة ابؼدنية من حيث كونها عبارة عن رخصة : المدنية والإدارية الشفعة  بين التمييز-2
صلحتو ابغلول بؿل ابؼشتًي في ىذا البيع، ولكنها بزتلف عنها في كون الشفيع في الشفعة ابؼدنية لدبذيز بؼن تقررت 

، ويهدف إلذ برقيق مصلحة خاصة أما حالة الشفعة الإدارية "شخص طبيعي"ىو من أشخاص القانون ابػاص 
بالتحديد الدولة وابعماعات المحلية، حيث " أطراف الشخصية ابؼعنوية"فالشفيع ىو أحد أشخاص القانون العام 

يحق للإدارة عند ما يضع أحد ابػواص مالو للبيع أن ترشح نفسها مشتًيا بالأولوية بهدف برقيق مصلحة عامة، 
 1. من قانون التوجيو العقاري17أو منفعة عمومية طبقا لأحكام ابؼادة 

ملكية العقار بنقل  الأخذ بالشفعة في القانون ابؼدني ىو أن يلتزم البائع :آثار الأخذ بالشفعة الإدارية- ثانيا
ابؼبيع إذا ما حكم لو بها، ويكون ذلك بالتسجيل كذا يلتزم البائع بتسليم الشفيع العقار ابؼشفوع فيو إن كان 

العقار برت يد البائع ولد يسلمو للمشتًي، فإنو في ابؼقابل يتًتب على ثبوت حق الشفعة الإدارية، والأخذ بها 
انتقال ملكية حق الانتفاع إلذ الدولة، بحيث إذا باع أحد ابؼستفيدين حصتو الشائعة ولنفتًض أنها الربع، فإن 

 الواجبات، وبرل بؿل ابؼشتًي في ابغقوق و3/4الدولة تصبح مالكة ملكية تامة للربع، ومالكة للرقبة في حدود
 .3، وتصبح الدولة مالكة للعقار ملكية تامة192-87ابؼنصوص عليها في قانون 

جهة أخرى يعتبر من بين أىم آثار الشفعة الإدارية، أن ينتقل العقار ابؼشفوع للشخص العام ويصبح ضمن من 
 وابؼتضمن الأملاك الوطنية، بالإضافة للمادة 30-90أملاكو، وىذا وفق حالات حددىا ابؼشرع في القانون رقم 

 427.4-12 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 99

                                      
 .204، ابؼرجع السابق، صبضدي باشا عمر، ليلى زروقي، ابؼنازعات العقارية 1
 ابؼتضمن ضبط كيفية استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية و يحدد حقوق ،1987 ديسمبر 08 ابؼؤرخ في 19-87 رقم  القانون2

 .1987 ديسمبر 09، الصادرة في 50ابؼنتجين و واجباتهم، ابعريدة الربظية، العدد 
، 1، العدد 7 العلوم الإنسانية، المجلد بؾلةسعيد ىامل، مراد كاملي، الشفعة الإدارية كآلية لكسب العقار في القانون ابؼدني و التشريعات ابػاصة، 3

.  88-87، ص ص 2020جامعة أم البواقي، مارس 
 يحدد شروط و كيفيات إدارة و تسيير 2012 ديسمبر 16 ابؼوافق لـ 1434 صفر 02 ابؼؤرخ في 427-12 من ابؼرسوم التنفيذي رقم 99 ابؼادة 4

.  2012 ديسمبر 19، الصادرة في 69الأملاك العمومية و ابػاصة التابعة للدولة، ابعريدة الربظية، العدد 
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بخصوص سند ابؼلكية يتم برريره بين الدولة من جهة بفثلة في وزير ابؼالية، والبائع كطرف ثان أمام بؿرر العقد، 
وعليو يكون الأثر ابؼباشر للدولة ىو انتقال ابؼلك إلذ ملكيتها ابػاصة، ليتم تسجيلو ضمن سجل ابعرد وفق 

 وابؼنقولة التابعة للدولة، وابؼنصوص عليها في ابؼرسوم التنفيذي الأملاك العقاريةشكال وشروط متعلقة بصياغة جرد أ
 1. ابؼتعلق بجرد الأملاك الوطنية455-19رقم 

 

 

 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

 

                                      
 نوفمبر 24، الصادرة في 60 ابؼتعلق بجرد الأملاك الوطنية، ابعريدة الربظية، العدد ،1991 نوفمبر23 ابؼؤرخ في 455-91 رقم  ابؼرسوم التنفيذي1

1991 .
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 : خلاصة الفصل
كحوصلة بؽذا الفصل استخلصنا أن ابؼشرع ابعزائري خص موضوع اكتساب ابؼلكية العقارية عامة و اكتسابها 

عن طريق الوقائع ابؼادية بعدة قوانين منصوص عليها في القانون ابؼدني و العديد من القوانين و ابؼراسيم و القرارات 
ابؼتطرق إليها من خلال موضوع بحثنا ىذا و ذلك حتى يضبط كيفية استعمابؽا و استغلابؽا ، و أن يحميها من كل 

 الاعتداءات و يدكن الدولة من تفعيل خاصية الرقابة عليها و ابغد من الفوضى التي تنجر عن ابؼنازعات العقارية 

 
 



 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني
اكتساب الملكية العقارية بالتصرف القانوني   

 و بقوة القانون
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 :تمهيد
 بتُ ابؼمتلكات انتقاؿ كيفية ينظم حيث ابؼدني، القانوف في الأساسية ابؼوضوعات من ابؼلكية اكتساب يعد

 في كالنزاىة العدالة تضمن التي كالإجراءات الآليات من بؾموعة ذلك يشمل ابؼختلفة، بحيث كالكيانات الأفراد
 .ككل ك المجتمع الأفراد مصالح يحقق بدا العمليات، ىذه

 تتخذىا التي التدابتَ كبتُ قانونية، اتفاقات عبر تتم التي الإرادية الإجراءات بتُ ابؼلكية اكتساب طرؽ تتنوع
 في دكرا مهما تلعب كالبيع، إذ ابؽبة، الوقف، الوصية، القانونية التصرفات العامة، أىم ىذه ابؼنفعة لتحقيق الدكلة
 .ك برفظ الواجبات ابغقوؽ تضمن بطريقة ابؼلكية انتقاؿ تنظيم

 أجل من ابؼلكية نزع مثل التأميم، إجراءات تعد كآليات لاكتساب ابؼلكية العقارية الدكلة تتخذ ابؼقابل، في
 إلى تهدؼ الإجراءات ىذه. كبرل كاقتصادية اجتماعية أىداؼ لتحقيق كالاستصلبح الاستيلبء، العامة، ابؼنفعة
 .القرارات بهذه للمتأثرين عادؿ تعويض ضماف مع المجتمع، مصلحة كبرقيق التنمية تعزيز

 ابؼختلفة، الأطراؼ بتُ ابؼمتلكات تبادؿ عبره يتم حيث ابؼلكية، لاكتساب أخرل آلية يدثل أما بخصوص التبادؿ
 .كالاجتماعي الاقتصادم كالتفاعل التعاكف يعزز بفا

 يحقق بدا ابؼمتلكات انتقاؿ تنظيم القانوف بقوة أك القانوني التصرؼ خلبؿ من ابؼلكية اكتساب يضمن باختصار
 .كالاجتماعية، ك ىو ما سنتناكلو من خلبؿ ىذا الفصل الاقتصادية الرفاىية كيعزز العدالة
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 اكتساب الملكية العقارية عن طريق التصرفات القانونية: المبحث الأول
 أك إنشاؤىا أك تعديلها أك  أك اكتسابهاالتصرفات القانونية ىي الإجراءات التي بدوجبها يتم نقل حقوؽ ابؼلكية

تتطلب توافق )تصرفات رضائية :  تنقسم التصرفات القانونية ابؼتعلقة بابؼلكية العقارية إلى نوعتُ رئيسيتُ،إنهاؤىا
 .(تتم بإرادة منفردة)كتصرفات قانونية من جانب كاحد  (إرادتتُ أك أكثر

 اكتساب الملكية العقارية عن طريق التصرف القانوني و من جانب واحد: المطلب الأول
 في تنظيم العلبقات القانونية كبرقيق العدالة الاجتماعية، دكرا ىاماتلعب التصرفات القانونية من جانب كاحد 

 يدكن بؽذه التصرفات أف تكوف كسيلة فعالة كاكتسابها ،حيث تتيح للؤفراد كالمجتمعات نقل ملكية العقارات 
لتحقيق أىداؼ اجتماعية أك ختَية أك شخصية، كتعكس تنوع الأدكات القانونية ابؼتاحة لتلبية احتياجات المجتمع 

 تقييم مدل مركنتها ككفاءتها في برقيق الاستقرار القانوني كتسهيل التصرفات يتيح لنا فهم ىذه ، إذكالأفراد
 .ابؼلكية العقارية بطرؽ برقق العدالة كتراعي إرادة الأفراداكتساب 

 الوصية في اكتساب الملكية العقارية :الفرع الأول

تعد الوصية بدثابة كسيلة بغفظ ابؼاؿ بتُ الناس، كىي من أىم التبرعات ابؼالية بعد الوفاة كما يدكن اعتبارىا آلية 
 1.لاكتساب ابؼلكية العقارية

تعريف الوصية  : أولا

تمليك مضاف إلى ما بعد الموت :"ج بقولو على أنها.أ. من ؽ184تناكؿ ابؼشرع ابعزائرم الوصية في ابؼادة رقم
أنو للموصي أف يوصي بالأمواؿ التي يدلكها، كالتي " من نفس القانوف على 190، كنصت ابؼادة 2بطريق التبرع

بسليك أف الوصية قد تكوف بالأعياف سواء أكانت "، كىنا يقصد بكلمة " منفعةعينا أكتدخل في ملكو قبل موتو 
. "مضاؼ إلى ما بعد ابؼوت "منقولا، أك عقارا أك بالدفع كزارعة الأرض، كابؼراد بعبارة 

                                                           
  .54، صابؼرجع السابق بلحاج العربي، الوجيز في شرح قانوف الأسرة ابعزائرم ابؼتَاث ك الوصية، 1

. ، ابؼتضمن قانوف الأسرة ابعزائرم، السابق الذكر11-84 من القانوف 184 ابؼادة  2  
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، فهو أف الوصية لا تكوف بعوض باعتبارىا "التبرع"إف ىذا التصرؼ لا ينتج أثره إلا بعد موتو أما مقصود كلمة
ماؿ أكجبو ابؼوصى مقابلب لوصيتو، كيلبحظ أف ابؼشرع اعتمد حصر الوصية في كل ما يعتبر بسليكا فقط، كذلك أف 

 .الوصية تشتمل ابؼاؿ أك ابؼنفعة

أركان الوصية  : ثانيا

  1.يذىب معظم الفقهاء أنو للوصية أربعة أركاف مفصلة على النحو الآتي ذكره

 197 مقامها، كىو ما نص عليها ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة مقاـىي اللفظ الداؿ على الوصية، أك :لصيغةا- 1
 2".يكون قبول الوصية صراحة أو ضمنا بعد وفاة الموصى": ج بقوبؽا.أ.من ؽ

 يشتًط فيو ملكية الشيء ابؼوصى بو، كإف كاف صبيا بفيزا، أك سفيها، أك كافرا كفي القانوف :الموصي- 2
أنو يشتًط في ابؼوصي أف يكوف سليم العقل بالغا من العمر تسعة عشر  ج.أ. من ؽ186ابعزائرم نصت ابؼادة 

 ." على أف الوصية تصح مع إختلبؼ الدين3ج.أ. من ؽ200، ككما نصت ابؼادة " سنة على الأقل19

فابؼادة " تصح الوصية للحمل بشرط أف يولد حيا:"ج على.أ.  من ؽ187 نصت ابؼادة :الموصى لو- 3
صرحت بجواز كصحة الوصية للحمل كىو مقدر الوجود، كمن ىنا يتضح أنو يشتًط في ابؼوصى لو أف يكوف 

موجودا كقت الوصية، إما كجودا حقيقيا كإما كجودا تقديريا كابعنتُ في بطن أمو، لأف الوصية بسليك كالتمليك لا 
، كىذا ما دلت عليو ابؼادة  ، كلذا يتضح عدـ صحة الوصية للميت لأنو معدكـ  ج.أ. من ؽ201يجوز للمعدكـ

، فالقانوف ابعزائرم لا يجيز الوصية للمعدكـ "الوصية بموت الموصى لو قبل الموصي تبطل:"بنصها على
. رغم أف الفقو ابؼالكي يجيزىا دكف علم ابؼوصي بدوت ابؼوصى لو فتكوف لورثتو( ابؼيت)

 للموصي أف يوصي بكل أنواع كأصناؼ الأمواؿ التي يدلكها سواء كانت أمواؿ عقارية أك :الموصى بو- 4
 4.ج.أ.ؽ 190منقولة مادية أك معنوية، حسب نص ابؼادة 

                                                           
 .192، ص1991 كماؿ بضدم، ابؼواريث ك ابؽبة ك الوصية، منشأة ابؼعارؼ، الإسكندرية، 1

.، ابؼتضمن قانوف الأسرة ابعزائرم، السابق الذكر11-84 من القانوف رقم 197 ابؼادة  2  
 .54 بلحاج العربي، الوجيز في شرح قانوف الأسرة ابعزائرم ابؼتَاث ك الوصية، ابؼرجع السابق، ص3
.  من نفس القانوف 190 ابؼادة 4
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كضع قانوف الأسرة ابعزائرم أحكاما بارزة للوصية من حيث :  إجراءات نقل الملكية عن طريق الوصية-ثالثا
إثباتها كتنفيذىا بفا يجعلها كاجبة تتعلق بابؼنافع كابغقوؽ ابؼالية، كحتى تكوف للوصية صفة آلية اكتساب ابؼلكية 

  :العقارية يجب أف تتبع الإجراءات التالية

 تصب في شكل ربظي تتم عن طريق التصريح أماـ ابؼوثق، كالذم يحرر عقدا بذلك مهما :توثيق الوصية- 1
كاف بؿل الوصية عقارا أك منقولا، كلكوف العقار خصوصا يشتًط فيو القانوف كجوبا كضركرة صب ابؼعاملبت 

، كما يحرر من 1 من القانوف ابؼدني ابعزائرم324ىذا ما جاء بالضبط في نص ابؼادة  الواردة في شكل ربظي، ك
 .طرؼ ضابط عمومي ابؼخوؿ من طرؼ السلطة العمومية كما فوضتو لإصدار ىذه العقود إذا كاف بؿلها عقارا

بتصريح ... :"ج، كالتي جاء في نصها على أنو.أ. من ؽ191كما يتأكد كجوب توثيقها مرتتُ مرة بنص ابؼادة 
مهما كاف بؿلها، كإذا حررت الوصية بوكالة  ، كاشتًطت التوثيق في الوصية"ابؼوصي أماـ ابؼوثق كبررير عقد بذلك

أم بحضور ككيل ابؼوجب فيجب الانتباه إلى تلك الوكالة بحيث يشتًط أف تتوفر نفس الشركط الواجب توافرىا في 
 2.الوصية

 ابؼهمة ىنا موكلة للموثقتُ فهم من يقوموف بتسجيل العقود كالمحررات التي قاموا :تسجيل الوصية- 2
كأكجبت كذلك على ابؼوثقتُ ضركرة تسجيل  02-06 من قانوف التوثيق ابعديد رقم 10بإصدارىا، كبدا أف ابؼادة 

 3.ما حرركا من عقود خلبؿ شهر من تاريخ التحرير قاموا بإصدارىا

 من قانوف التسجيل، فقد استثنت الوصية، كجعلت بؽا مدة ثلبثة أشهر من 105-76 من الأمر 64أما ابؼادة 
كفاة ابؼوصي، لذا نقوؿ أف الوصية توثق لدل موثق في ابغالات العادية لكن يتأخر تسجيلها إلى ما بعد كفاة 

 4.ابؼوصي

بعد الإشهار إجراء نهائي لكي تكتسب عن طريقو، كبؽذا بذدر الإشارة إلى أف عملية الشهر :شهر الوصية- 3
ج، .أ. من ؽ201تتم بعد كفاة ابؼوصى أكلا، كقبوؿ ابؼوصى لو للوصية ثانيا، لأف رفضها ترد حسب ابؼادة رقم 

                                                           
. ، ابؼتضمن القانوف ابؼدني، السابق الذكر58-75 الأمر رقم 324 ابؼادة 1
. 60-59، ص2004، دار ىومة للنشر ك التوزيع، ابعزائر، (الوقف- الوصية- ابؽبة) عمر بضدم باشا، عقود التبرعات 2
، الصادرة في 14 ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق، ابعريدة الربظية، العدد 2006 فيفرم 20 ابؼوافق لػ 1427 بؿرـ 21 ابؼؤرخ في 02-06 رقم القانوف 3

. 2006 مارس 08
. 1977 ديسمبر 18، الصادرة في 81 ابؼتضمن قانوف التسجيل، ابعريدة الربظية، العدد 1976 ديسمبر 09 ابؼؤرخ في 105-76 الأمر 4
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أما فيما يخص شهر الوصية فإف ابؼشرع ابعزائرم لم ينص عليو، خلبفا بؼا ىو كارد في القانوف ابؼصرم، كالذم لم 
 1.يكن ينص على شهر الوصية إذا كاف عقارا، أك حقا عينيا متعلق بو

إذ أف التصرفات التي تكوف خاضعة للتسجيل، ىي التصرفات بتُ الأحياء، كالوصية تصرؼ مضاؼ بؼا بعد 
 2.ابؼوت، كىذا يظهر نقص في ىذا القانوف

   كآلية لاكتساب الملكية العقارية الوقف:الفرع الثاني

ىناؾ نوع من التصرفات تتم لطرؼ كاحد كلا حاجة في تكوينها إلى توافق إرادتتُ كيعتبر الوقف من بتُ ىذه 
 . التصرفات حيث يكتسي أهمية بليغة في ابعزائر

عرفتو نصوص قانونية عديدة منها قانوف الأسرة ابعزائرم، كقانوف التوجيو العقارم كقانوف  : مفهوم الوقف-أولا
 .الأكقاؼ

 213 بنص ابؼادة 11-84عرؼ ابؼشرع ابعزائرم الوقف في قانوف الأسرة ابعزائرم رقم  : تعريف الوقف-1
 3".الوقف حبس المال عن التملك لأي شخص على وجو التأييد والتصديق": بقولو

الأملبؾ الوقفية ىي  " 31 من خلبؿ ابؼادة 25-90ليأتي بعد ذلك تعريف الوقف من خلبؿ القانوف رقم 
العقارية التي حبسها مالكها بدحض إرادتو ليجعل التمتع بها دائما تنتفع بو بصعية ختَية، أك بصعية ذات منفعة 

عند كفاة ابؼوصتُ الوسطاء الذين يعينهم ابؼالك ابؼذكور، كجاء قانوف  ،أك4عامة، سواء كاف ىذا التمتع فوريا

                                                           
. 72ابؼرجع السابق، ص بن شويخ الرشيد، الوصية ك ابؼتَاث في القانوف ابعزائرم، 1
 عبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ابعديد، مصادر الالتزاـ، الطبعة الثالثة، ابعزء الأكؿ، منشورات ابغلبي ابغقوقية، بتَكت، لبناف، 2

 . 67، ص2000
 .السابق الذكر ابؼتضمن قانوف الأسرة، 11-84 من الأمر 213 ابؼادة 3
 .السابق الذكر، ابؼتضمن التوجيو العقارم، 1990 25-90 من القانوف 31 ابؼادة 4
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الوقف ىو حبس العين عن التملك ": أعم كأشمل نص على ما يليلنا تعريفا ليعطي 10-91 رقم 1الأكقاؼ
 2".على وجو التأبيد والتصدق بالمنفعة على الفقراء أو على وجو من وجوه البر والخير

لقد أخذ ابؼشرع ابعزائرم تقسيم الوقف كفق معيار ابعهة ابؼوقوؼ عليها، فقسمو إلى كقف : أنواع الوقف-2
الوقف نوعاف عاـ : "  التي نصت على10-91 من القانوف 06عاـ ككقف خاص، كىذا كاضح من خلبؿ ابؼادة 

 "....كخاص

 ىو ما يصرؼ فيو الربع ابتداءا على جهة من جهات البر، كلو كاف ذلك بؼدة معينة يؤكؿ : العامالوقف- أ
 3.الاستحقاؽ بعدىا إلى شخص، أك أشخاص معينتُ

ما جعل ابتداءا على جهة من جهات البر، كلو بؼدة معينة :"حيث عرفو الدكتور بؿمد مصطفى شلبي على أنو
. "يكوف بعدىا على شخص، أك أشخاص معينتُ

مثاؿ ذلك أف يجعل الواقف أرضو كقفا ابتداء بؼدة عشر سنوات مثلب ثم بعد ذلك على أشخاص معينتُ 
 4.كأكلاده

ىو ما جعل استحقاؽ الربع فيو أكلا للواقف :"نوأ فعرفو بدراف أبو العينتُ بدراف على :الوقف الخاص- ب
 "نفسو، أك لغتَه من الأشخاص ابؼعنيتُ بالذات، أك الوصف سواء كانوا من الأقارب أك من غتَىم

الوقف ابػاص ىو الوقف الذم يحتفظ المحبس أك عقبو بالانتفاع بو، بحيث :"كما عرفو ناصر الدين سعيدكني أنو
لا يتحوؿ طرؼ منفعتو على ابؼصلحة التي حبس عليها أساسا إلا بعد انقراض العقد كانقطاع نسل صاحب 

 ."ابغبس

                                                           
، 21، ابؼتعلق بالأكقاؼ، ابؼعدؿ ك ابؼتمم، ابعريدة الربظية، العدد 1991 أفريل 27 ابؼوافق لػػ 1411 شواؿ 12 ابؼؤرخ في 10-91 القانوف رقم 1

 .1991 مام 08الصادرة في 
، 2012الأردف،  ، ابعزء الأكؿ، الطبعة الأكلى، دار زىراف للنشر ك التوزيع،(الوقف)عقود التبرع على ابؼلكية العقارية ، ختَ الدين موسى فنطازم2

. 20ص
 بن التًكي نسيمة، أحكاـ الوقف في التشريع ابعزائرم، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً، كلية ابغقوؽ ك العلوـ السياسية، جامعة بؿمد خضتَ، بسكرة، 3

.  27، ص2015-2014ابؼوسم ابعامعي 
. 318، ص1982 بؿمد مصطفى شلبي، أحكاـ الوصية ك الوقف، الطبعة الرابعة، دار ابعامعية للطباعة ك النشر، بتَكت، لبناف، 4
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الوقف ابػاص ىو ما يحبسو الواقف على عقبو من الذكور :"عطى تعريفا آخر ىو أفألكن ابؼشرع ابعزائرم 
 ."كالإناث، أك على أشخاص معينتُ، ثم يؤكؿ إلى ابعهة التي يعينها الوقف عند انقطاع ابؼوقوؼ عليهم

حتى يكوف الوقف صحيحا لابد من توافر بؾموعة من الأركاف الأساسية، كالتي  : أركان وإجراءات الوقف-ثانيا
 لا يدكن بزلفها، بالإضافة إلى بؾموعة من الإجراءات التي يتوقف عليها صحة كنفاذ الوقف

  : أركان الوقف-1

 من قانوف الأكقاؼ سالف الذكر حيث أخذ برأم بصهور 09حدد ابؼشرع ابعزائرم أركاف الوقف بدوجب ابؼادة 
 : كىو ما سنوضحو فيما يلي، بؿل الوقف كابؼوقوؼ عليو، صيغة الوقف،الفقهاء، كىي الواقف

  1. كىو ابؼالك للعتُ كابؼنفعة كيشتًط فيو أىلية التبرع:الواقف- أ

 ج.أ. من ؽ216كىي ما ملك من عتُ أك منفعة، كقد نص عليها ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة :محل الوقف-ب
 ."يجب أف يكوف ابؼالك المحبس بفلوكا للواقف، معينا خاليا من نزاع كلو كاف مشاعا": بقولو

كما يجب أف يكوف بؿل الوقف معلوما بؿددا، حيث إذا كقف الواقف مالا معينا كمعلوما ثم استثتٌ منو قدرا 
 2.بؾهولا، ذلك أنو لا يصح كقف المجهوؿ لأف ابعهالة تقضي إلى النزاع

ك كما يقوـ مقامها عادة كما نص عليها أ كحبست كسبلت كوقفت كىي اللفظ الداؿ على الوقف :الصيغة- ج
 .10-91 من القانوف رقم 12ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة 

 كىو من يصح منو ابؼالك حقيقة كالإنساف، أك حكما، كابؼساجد كابؼرافق العامة، كيشتًط :الموقوف عليو- د
التي  ج.أ. من ؽ215فيو ألا يكوف جهة معصية، كقد نص ابؼشرع ابعزائرم على شركط ىذين الركنتُ في ابؼادة 

 من 205 ك 204يشتًط في الوقف كابؼوقوؼ ما يشتًط في الواىب كابؼوىوب طبقا للمادتتُ :"نصت على أنو
 ."ىذا القانوف

جراءات يتطلبها القانوف إإف صحة الوقف كحدىا لا تؤدم الغرض منو، كلنفاذ الوقف :جراءات الوقفإ- 2
 :حتى ينتج الوقف آثار كىي النحو الآتي

                                                           
. 152، ص2013 عبد القادر بن عزكز، سليماف كلد خساؿ، أحكاـ ابؼتَاث ك ابؽبة ك الوصية ك الوقف، الطبعة الثالثة، دار قرطبة للنشر ك التوزيع، 1
.  161، ص1996 كىبة الزحيلي، الوصايا ك الوقف في الفقو الإسلبمي، الطبعة الثانية، دار الفكر، دمشق، سوريا، 2
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 الربظية شأنو في 10-91 استوجب ابؼشرع ابعزائرم من خلبؿ قانوف الأكقاؼ رقم :الرسمية في الوقف- أ
 قرر بأف الوقف لا يثبت إلا من خلبؿ تصريح أماـ ابؼوثق كبررير عقد 11-84ذلك شأف قانوف الأسرة رقم 

يدتد ليشمل الوقف أيضا  ج كالذم يثبت الوصية ك.أ. من ؽ191بذلك، كىو شرط الربظية الذم قررتو ابؼادة 
 1. من ذات القانوف217بحكم نص ابؼادة 

أكد ابؼشرع ابعزائرم على تسجيل الوقف عندما أصدر قانونا خاصا بالأكقاؼ سنة : تسجيل الوقف- ب
، حيث أصر على كجوب تسجيلو كاعتبره كقاعدة عامة تشمل كل العقود الوقفية، حيث نصت ابؼادة 1991

، كيتم ذلك أماـ ..."كأف يسجل لدل ابؼصالح ابؼكلفة بالسجل العقارم...:" على10-91 من قانوف 41
 .مفتشيات التسجيل ابؼختصة إقليميا، لكي يتمكن الأطراؼ من شهره فيما بعد

الغرض منو إعلبـ الغتَ بدا كرد على العقار من تصرفات حيث إف الشهر كاجب على العقود :شهر الوقف- ج
ابؼنصبة على العقار، كباعتبار الوقف من ابغقوؽ العينية الواردة على عقار فإنو لا يكوف نافذا فيما بتُ الأطراؼ أك 

 .بذاه الغتَ إلا من تاريخ شهره فيكوف بذلك حجة على الغتَا

حيث ضبطو ابؼشرع بدا ضبط بو غتَه من العقود كالتصرفات ابؼنصبة على العقار من خلبؿ نصوص كثتَة متفرقة، 
، ككذا ما أكدتو ابؼادة 74-75 من الأمر رقم 16ك  15ج، ككذا نص ابؼادتتُ .ـ. من ؽ793منها نص ابؼادة 

 كفقا بؽذه النصوص فإنو لا يكوف لو كجود، إلا بقيده في مصلحة الشهر 102-91 من قانوف الأكقاؼ رقم 41
 . العقارم رغم انعقاده صحيحا

   كآلية لاكتساب الملكية العقارية الهبة:الفرع الثالث

ابؽبة تصرؼ بتُ الأحياء، لذا لابد من إيجاب كقبوؿ إيجاب من الواىب كقبوؿ من ابؼوىوب لو حيث لا تنعقد 
عن الوصية، فقد نظم القانوف ابؼدني ابؽبة تنظيما كاملب في ابؼواد من ما يديزىا ابؽبة بإرادة الواىب ابؼنفردة، كىذا 

  .504 إلى486

                                                           
. 96ابؼرجع السابق، ص، (الوقف) ختَ الدين موسى فنطازم، عقود التبرع على ابؼلكية العقارية 1
 .السابق الذكر، ابؼتعلق بالأكقاؼ، 10-91 رقم  القانوف2
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 202اختلف فقهاء القانوف في تعريف ابؽبة فقد عرفها قانوف الأسرة ابعزائرم في ابؼادة :لهبةا مفهوم- أولا
 1."ابؽبة بسليك بلب عوض": كمايلي

 206كما تنعقد بالإيجاب كالقبوؿ كتتم بابغيازة كمراعاة أحكاـ قانوف التوثيق، حسب ما جاء في نص ابؼادة 
 .ج.أ.من ؽ

لقياـ ابؽبة لابد من كجود إيجاب كقبوؿ متطابقتُ لكل من الواىب كابؼوىوب لو حاؿ حياتهما، كىذا بالتزاـ 
الواىب بنقل كل ملكيتو، أك جزء منها كمباحا إلى ابؼوىوب لو حاؿ حياتهما كأف نقل ابؼلكية ىذه تنتج عنها 

  2.افتقار ذمة الواىب ابؼالية كاغتناء ذمة ابؼدين لو

 ابؽبة على أركاف كخصائص، حيث بدكف ىذه الأركاف لا يعتد بها كىي  تشمل:وخصائصها أركان الهبة -ثانيا
 :على النحو التالي

:  أركان الهبة- 1

 :للهبة بؾموعة من الأركاف

 سنة كغتَ بؿجور 19 ىو مالك العتُ كيشتًط فيو أىلية التصرؼ، كأف يكوف سليم العقل بالغا :الواىب- أ
 .ج.أ. من ؽ203عليو، حسب نص ابؼادة 

        ىو من ستؤكؿ إليو العتُ، على أف يكوف أىلب للتملك سواء كاف موجودا كفلبف: الموىوب لو-ب
 قانوف الأسرة للموىوب لو يشرلم  ،أك كاف جهة اعتبارية، كابؼساجد كابؼشاريع ابػتَية، حيث(أمتُ مثلب)

 .كلشركطو، كركز على بعض الأحكاـ ابػاصة بو كمسألة ابؽبة للحمل كطريقة حيازة ابؽبة

 ىو مضموف العقد، كيشتًط فيو أف يكوف بفلوكا للواىب، منتفعا بو شرعا كقد نصت عليو :الموىوب- ج
 . 3ج.أ. من ؽ205ابؼادة 

                                                           
 السنة ابعامعية ماستً، كلية ابغقوؽ، جامعة عبد الربضاف متَة، بجاية، ةخانوش مركة، بودراىم بظتَة، ىبة العقار في التشريع ابعزائرم، مذكرة لنيل شهاد1

  .08، ص2012-2013
. 09 ، ص ابؼرجع نفسو3
. ، ابؼتضمن قانوف الأسرة، السابق الذكر11-84 من الأمر 205 ابؼادة 3
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 كابؼراد بها الإيجاب كالقبوؿ الداؿ على التملك بغتَ عوض، كتكوف بكل لفظ كوىبت، أك أم فعل، : الصيغة-د
تنعقد الهبة بالإيجاب والقبول وتتم الحيازة مع  ": بقوبؽا206أك إشارة تدؿ على ابؽبة، كقد نصت ابؼادة 

 ."مراعاة أحكام قانون التوثيق في العقارات والإجراءات الخاصة المتعلقة بالمنقولات

 :ذكرىا من خلبؿ التعريفات إف عقد ىبة العقار يقوـ على ابػصائص الآتي :خصائص الهبة- 2

 تعد ابؽبة من العقود الشكلية حيث لا يكفي لانعقادىا كجود التًاضي بتُ :الهبة عقد شكلي وعيني- أ
 لدل مكتب التوثيق متى كاف بؿلها كرقة ربظيةنما يجب إفراغ التًاضي في شكل معتُ، كبرريرىا في  إابؼتعاقدين ك

، كىو 631-76 كما بعدىا من ابؼرسوـ 61عقارا كاحتًاـ الإجراءات اللبحقة بؽذه الربظية احتًاـ أحكاـ ابؼادة 
كابؽبة في ذات الوقت عقد عيتٍ لا يتم بدجرد تبادؿ الإيجاب كالقبوؿ كتوافر الشكلية، بل يجب زيادة على ذلك 

تنعقد ابؽبة بالإيجاب " ج .أ. من ؽ206، كىذا ما تضمنتو ابؼادة 2تسليم الشيء ابؼوىوب إلى ابؼوىوب لو بغيازتو
 3".كالقبوؿ كتتم بابغيازة كمراعاة أحكاـ قانوف التوثيق في العقارات كالإجراءات ابػاصة في ابؼنقولات

 الأصل في ابؽبة أنها تعتبر من العقود ابؼلزمة بعانب كاحد، كذلك :الهبة من العقود الملزمة لجانب واحد-ب
 .في حالة اعتبارىا تبرعا دكف مقابل، حيث يلتزـ بنقل ملكية الشيء ابؼوىوب إلى ابؼوىوب لو

كتكوف ملزمة للجانبتُ إذا اقتًنت بشركط معينة بذب في ذمة ابؼوىوب لو، كاشتًاط الواىب عوضا بؽبتو، حينها 
 .يتعتُ على كل طرؼ الوفاء بدا التزـ بو

 لم يذكر القانوف ابؼدني ابعزائرم ابؽبة على الرغم من أنو يعتبر من العقود :ىبة العقار من العقود المسماة- ج
، حيث يقصد بالعقود 212 إلى 202ابؼتعلقة بابؼلكية، بل أكرد أحكامها في قانوف الأسرة ابعزائرم في ابؼواد من 

 .ابؼسماة تلك العقود التي كضع بؽا ابؼشرع تنظيما خاص بها

                                                           
. 08الوقف، ابؼرجع السابق، ص- الوصية-  بضدم باشا عمر، عقود التبرعات، ابؽبة1
الوقف، دار ىومة للطباعة ك النشر ك التوزيع، ابعزائر، - الوصية-  ابؽبة، شيخ نسيمة، أحكاـ الرجوع في التصرفات التبرعية في القانوف ابعزائرم2

.  23، ص2012
 . السابق الذكر، ابؼتضمن قانوف الأسرة ابعزائرم،11-84 من القانوف 206 ابؼادة 3
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أم تصرؼ كارد على عقار يجب صبو في قالب شكلي برت طائلة البطلبف، كتعتبر  : الرسمية في الهبة-ثالثا
ج، الأصل في ذلك ما كانت ابؽبة العقارية بؿلها عقارا يجب إثباتها على يد ضابط .ـ. من ؽ1 مكرر 324ابؼادة 

 .عمومي أم ابؼوثق

يعتبر شهر ابؽبة العقارية كحده ىو الناقل للؤثر العيتٍ، كىو الذم يحقق انتقاؿ ملكية العقار من الواىب إلى 
 والحقوق العينية الأخرى في العقار تنقل الملكيةلا ": ج على أنو.ـ. ؽ793ابؼوىوب لو، كجاء في نص ابؼادة 

سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم في حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانون 
 ."وبالأخص القوانين التي تدير مصلحة شهر العقار

فابؼادة صرحت بلفظة ابؼتعاقدين فالأمر متعلق بالعقود كابؽبة كما سبق البياف لذلك إذا لا تنتقل فيها ملكية 
 15، حيث جاء في ابؼادة 751-74 من الأمر16 ك 15العقار إلا بالشهر، كىو ما دلت عليو كذلك ابؼادتاف 

كل حق للملكية وكل حق عيني آخر يتعلق بعقار لا وجود لو بالنسبة للغير إلا تاريخ يوم :" ما يلي
 "....إشهارىما في مجموعة البطاقات العقارية

إف العقود الإرادية كالاتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أك نقل أك تصريح أك تعديل أك :" على16كما نصت ابؼادة 
  2."انقضاء حق عيتٍ لا يكوف بؽا أثر حتى بتُ الأطراؼ إلا من تاريخ نشرىا في بؾموعة البطاقات العقارية

فحسب ىذين النصتُ تكوف ابؽبة غتَ ابؼشهرة كأنها غتَ موجودة، كتبقى ملكية العقار ابؼوىوب على ذمة 
 من 2063الواىب كلورثتو من بعده، كلا تنتقل للموىوب لو، كلا يكوف لو عليها أم حق كقد أكدت ىذا ابؼادة 

برمت ابؽبة بورقة عرفية فابؽبة العقارية بهذا الشكل تأخذ نفس حكم العقد أقانوف الأسرة في فقرتها الثانية، كإذا 
 . الربظي غتَ ابؼشهر

 

                                                           
، ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجل العقارم، ابعريدة 1975 نوفمبر 12، ابؼؤرخ في 74-75 من الأمر 16 ك 15 ابؼواد 1

 .1975 نوفمبر 18، الصادرة في 92الربظية، العدد 
. 24 شيخ نسيمة، أحكاـ الرجوع في التصرفات التبرعية في القانوف ابعزائرم ، ابؼرجع السابق، ص2
. ، ابؼتضمن قانوف الأسرة ابعزائرم، السابق الذكر11-84 من الأمر 206 ابؼادة 3
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 (من جانبين  )العقاري طريق لاكتساب الملكية العقارية  البيع :الثانيالمطلب 
سنحاكؿ تعريف عقد البيع بصفة عامة حسب ما جاء بو القانوف ابؼدني ابعزائرم كمن ثم نستخلص أىم 
، كونو خصائصو، كبعدىا نقوـ بدراسة أىم أركانو مثل كجود ركن الربظية الذم فرضو ابؼشرع في عقود البيع العقارية

 .آلية من آليات اكتساب ابؼلكية العقارية 

 تعريف عقد البيع وخصائصو  :الفرع الأول

عقد البيع العقارم يدتاز بالربظية، كيختلف عن بعض العقود الأخرل بهاتة الصفة أم الربظية، كبصلة من ابػصائص 
التي سنوضحها 

عقد يلتزم بمقتضاه البائع بأن ينقل :"ج البيع على أنو.ـ. من ؽ351 عرفت ابؼادة :البيعتعريف عقد - أولا
 :، يستخلص من ىذا التعريف أمرين1"للمشتري ملكية شيء أو حق مالي آخر في مقابل ثمن نقدي

 أنو قد يقع البيع على حقوؽ عينية غتَ ابؼلكية كحق انتفاع أك حق استغلبؿ كقد يقع على :الأمر الأول- 1
 .حقوؽ شخصية كما في حوالة ابغق إذا كانت في مقابل مبلغ من النقود

أنو يبتُ أف الثمن لا بد أف يكوف من النقود كىذا كصف جوىرم في الثمن كيعرؼ البيع : الأمر الآخر- 2
 2".عقد ناقل للملكية العقارية بالإشهار العقارم": العقارم على أنو

ج، نخلص فيو بأف للبيع عدة خصائص فهناؾ .ـ. من ؽ351 من خلبؿ تعريف ابؼادة : خصائصو-ثانيا
خصائص يتميز بها كباقي العقود كتعتبر خصائص عامة، كىناؾ خصائص بسيزه عن غتَه من العقود كتعتبر 

 .خصائص خاصة

كتتمثل في :الخصائص العامة- 1

  3. حيث يكفي التعبتَ عن رغبتهما في انعقاد العقد أيا كاف شكل ىذا التعبتَ:عقد البيع عقد رضائي- أ

                                                           
 .السابق الذكر ابؼتضمن القانوف ابؼدني، 58-75 من الأمر 351 ابؼادة 1
.  30، ص2017بؾيد خلفوني، شهر التصرفات العقارية في القانوف ابعزائرم، ابعزائر،  2
 بصيلة زايدم، إجراءات نقل ابؼلكية في عقد البيع العقارم في التشريع ابعزائرم، رسالة ماجستتَ، كلية ابغقوؽ ك العلوـ السياسية، جامعة العربي بن 3

. 20، ص2012-2011مهيدم، أـ البواقي، ابؼوسم ابعامعي 
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 الذم يشتًط لانعقاده إفراغ رضا أطرافو في شكل معتُ كمبدأ رضائية البيع غتَ متعلق :عقد شكلي- ب 
بالنظاـ العاـ فيجوز للمتعاقدين أف يتفقا على خلبفو، كما يجوز بؽما الاتفاؽ على أف ينعقد البيع بينهما بإفراغ 

لا كىي أرضاهما في شكل معتُ كتدكينو في كرقة ربظية لا ينعقد البيع العقارم ىنا، إلا باستيفاء الشكل ابؼتفق عليو 
 .1الربظية في عقود بيع العقار

 البيع عقد ملزـ للجانبتُ أك عقد تبادلي، لأنو يولد التزامات متقابلة على عاتق :عقد البيع ملزم للجانبين- ج
ف كاحد، كيتًتب على ذلك خضوع البيع لأحكاـ آابؼتعاقدين، بحيث يصبح كل منهما دائنا كمدينا للآخر في 

 2.العقود ابؼلزمة للجانبتُ من ناحية تطبيق أحكاـ الفسخ، كالدفع بعدـ التنفيذ كتبعة استحالة التنفيذ

عقد البيع من عقود ابؼعاكضات لأف كل من طرفيو يأخذ مقابلب بؼا يعطيو، فالبائع :عقد البيع معاوضة- د
حيث يعتبر الثمن من ابؼسائل ابعوىرية الثمن يحصل على الثمن مقابل ابؼبيع، كابؼشتًم يحصل على ابؼبيع مقابل 

 .ج.ـ. من ؽ351في عقود البيع حسب ابؼادة 

 : ىناؾ خاصيتتُ أساسيتاف لعقد البيع هما على النحو التالي:الخصائص الخاصة- 2

 نقل ابؼلكية ىو الغرض الأساسي الذم يديز عقد البيع عن سائر العقود، كحتى يدكن :عقد البيع ناقل ملكية- أ
نقل ابؼلكية في العقار فيما بتُ ابؼتعاقدين كفي مواجهة الغتَ يجب أف يكوف البائع مالكا للعقار كيعتبر نقل ابؼلكية 
كأثر متًتب على عقد البيع العقارم كىو يعد أساسا كالتزاـ كاقع على البائع، كذلك خلبفا لعقد البيع في الفقو 

 .الإسلبمي، حيث ينقل عقد البيع ابؼلكية بذاتو كلا يقتصر على إنشاء التزاـ بنقل ابؼلكية

 ىي ابػاصية الثانية لعقد البيع فهو عقد معاكضة يحصل فيو البائع :عقد البيع المقابل فيو يكون نقديا- ب
 من 351على الثمن مقابل نقل ملكية ابؼبيع للمشتًم، كىذا الشيء يجب أف يكوف نقدا كفقا لنص ابؼادة 

 .ج، كبالتالي لا يدكن أف يكوف ابؼقابل شيئا آخر كإلا كنا بصدد عقد مقايضة كليس عقد بيع.ـ.ؽ

 

 

                                                           
رتيعة عائشة، غواؿ مباركة، آليات اكتساب ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائرم، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً، كلية ابغقوؽ، ابؼركز ابعامعي أبضد بن يحي  1

 .15، ص2018-2017الونشريسي، تيسمسيلت، ابؼوسم ابعامعي 
.  21 ص ابؼرجع السابق، بصيلة زايدم، إجراءات نقل ابؼلكية في عقد البيع العقارم في التشريع ابعزائرم،2
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حيث يرل جانب من الفقو أنو في ىذه ابغالة لتحديد طبيعة العقد يؤخذ بالعنصر الغالب، فإذا كاف ابؼبلغ ىو 
 1. مقايضةيعدالعنصر الغالب كاف العقد بيعا، أما إذا كانت العبارة مثلب ىي ابؼقابل فإف العقد 

يرل بعض الفقهاء أف العقد في ىذه ابغالة ىو عقد مقايضة رغم سهولة برويل الأكراؽ ابؼالية، أك السبائك 
 2.الذىبية إلى نقد، لأف العبرة ىي طبيعة ابؼقابل كقت التعاقد

 أركان عقد البيع  :الفرع الثاني

لقياـ العقد يجب توفر التًاضي بتُ الطرفتُ أم إيجاب مع قبوؿ، كأف تكوف إرادة كل متعاقد مدفوعة بغاية 
 :مشركعة تستهدؼ برقيقها، كعليو سندرس تباعا أركاف عقد البيع في التشريع ابعزائرم على النحو التالي

الأركان الموضوعية  : أولا

يعتبر الرضا كالمحل كالسبب من بتُ أىم الأركاف العامة للعقود، فإذا انعدمت ىذه الأركاف يتًتب عليو ابعزاء الذم 
  نص عليو القانوف كالبطلبف بنوعيو نسبي كمطلق، نوجزىا على النحو الآتي

يجاب إ يقصد بالتًاضي ابذاه الإرادة إلى إحداث الأثر القانوني ابؼطلوب من :التراضي في عقد البيع- 1
 الثمن، كطبيعة ،ابؼبيع: البيع الرضا بتُ البائع كابؼشتًم على العناصر ابعوىرية ابؼتمثلة فيلانعقادكقبوؿ، كما يلزـ 

العقد، أما ابؼسائل الثانوية مثل كيفية تسليم ابؼبيع أك زمن التسليم، أك سداد الثمن كغتَىا فإنو لا يلزـ لانعقاد 
. البيع أف يتفق عليها الطرفاف

تكفلت ببياف أحكامها القواعد ابؼقررة التي أكردىا ابؼشرع في باب البيع، كالتي يتعتُ إعمابؽا عند عدـ  إذ 
الاتفاؽ عليها، كأف تكوف الإرادة خالية من العيوب من نقص في الأىلية مثلب يكوف ىذا العقد قابلب للئبطاؿ 

 3 .ج.أ. ؽ83حسب نص ابؼادة 

                                                           
 عبد الرزاؽ أبضد السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني، ابعزء الرابع، العقود التي تقع على ابؼلكية، البيع ك ابؼقايضة، دار أحياء التًاث العربي، 1

 .26، ص2000بتَكت، لبناف، 
 نعيمي عبد الربضاف، البيع على التصاميم في التشريع ابعزائرم دراسة مقارنة في التشريع ابعزائرم، أطركحة لنيل شهادة الدكتوراه، كلية العلوـ الإنسانية ك 2

. 63، ص2020-2019الاجتماعية ك العلوـ الإسلبمية، جامعة أبضد دراية، أدرار، ابؼوسم ابعامعي، 
 .17رتيعة عائشة، غواؿ مباركة، ابؼرجع السابق، ص3
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 في عقد البيع، كما يعتبر دفع الثمن من أىم الالتزامات 1 يعتبر ابؼبيع بؿلب:المحل في عقد البيع العقاري- 2
التي تقع على ابؼشتًم، كبؽذا يعتبر الثمن بؿلب ثانيا في عقد البيع فالمحل في عقد البيع العقارم إذف مزدكج يتكوف 

 .من العقار كالثمن

 بقد أف ابؼشرع ابعزائرم لم يعرؼ السبب في العقد، كاكتفى بالنص عليو كفق ما :السبب في عقد البيع- 3
إذا التزـ ابؼتعاقد لسبب غتَ مشركع أك لسبب بـالف للنظاـ العاـ كالآداب كاف ": ج.ـ. من ؽ97جاء في ابؼادة 

 مع ضركرة أف يكوف السبب في عقد البيع موجودا كصحيحا دكف أف نغفل نقطة ابؼشركعية في ،"العقد باطلب
 .السبب

 : الرسمية في عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري-ثانيا

القاعدة العامة في التعاقد طبقا للقانوف ابعزائرم ىي مبدأ الرضائية، لأف بؾرد تطابق الإرادتتُ يكفي لإنشاء 
.  ما لم توجد نصوص قانونية تقضي بخلبؼ ذلك العقد،ك

نص ابؼشرع ابعزائرم في ابؼادة  حيث كل العقود كالتصرفات الواردة على العقار يجب أف تصاغ في شكل ربظي
العقد الربظي عقد يثبت فيو موظف أك ضابط عمومي، أك شخص مكلف بخدمة عامة، :"ج أف.ـ. من ؽ324

 2."ما تم لديو أك ما تلقاه من ذكم الشأف كذلك طبقا للؤشكاؿ القانونية كفي حدكد سلطتو كاختصاصو

ج ابؼعدؿ كابؼتمم، كما .ـ. ابؼتضمن ؽ58-75 في الأمر رقم 3243نشتَ إلى أف ابؼشرع ابعزائرم قد أكرد ابؼادة 
بذدر الإشارة إليو ىو أف ىناؾ فرؽ بتُ الكتابة الربظية كشرط للئثبات كالكتابة الربظية كشرط لانعقاد التصرؼ 
القانوني، فالكتابة الربظية ضركرية لإنشاء عقد البيع العقارم، كىذا برت طائلة البطلبف ابؼطلق فبدكنها لا ينعقد 

. العقد، كلا يجوز لأطراؼ العقد الاتفاؽ على ما يخالف ذلك

زيادة عن العقود التي يأمر القانوف بإخضاعها إلى شكل ربظي : "يلي  جاءت بدا1 مكرر 324أما نص ابؼادة 
يجب، برت طائلة البطلبف بررير العقود التي تتضمن نقل ملكية العقار أك حقوؽ عقارية أك بؿلبت بذارية أك 

                                                           
 .السابق الذكر ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابؼعدؿ ك ابؼتمم، 58-75 من الأمر 97 ابؼادة 1
-2007 ابؼلكية العقارية في قانوف الأسرة ابعزائرم، رسالة ماجستتَ، كلية ابغقوؽ، جامعة منتورم قسنطينة، ابؼوسم ابعامعي انتقاؿ نكاع عمار، 2

 .47ص، 2008
 .السابق الذكر ابؼتضمن القانوف ابؼدني، 58-75 من الأمر 324 ابؼادة 3
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كما يجب، برت طائلة البطلبف إثبات العقود ابؼؤسسة أك ابؼعدلة ...... صناعية أك كل عنصر من عناصرىا 
 1."للشركة بعقد ربظي، كتودع الأمواؿ النابذة عن ىذه العمليات لدل الضابط العمومي المحرر للعقد

  بقوة القانون اكتساب الملكية العقارية :المبحث الثاني
لى ابغديث في ىذا ابؼبحث إ كذلك يجرنا التصرفات القانونيةف موضوع اكتساب ابؼلكية العقارية عن طريق إ

 .بقوة القانوفللتكلم عن طرؽ اكتساب ابؼلكية العقارية 

 اكتساب الملكية العقارية من أجل المصلحة العامة: المطلب الأول

كذلك التأميم ك نزع ابؼلكية للمنفعة العامة ك : طرؽ اكتساب ابؼلكية العقارية التي تلجأ إليها الدكلة من بتُ 
 .ىذا ابؼطلب كل ىذا سنتناكلو ضمن الاستيلبء

 كآلية لاكتساب الملكية العقارية التأميم :الفرع الأول

التأميم ىو نقل ملكية قطاع معتُ إلى ملكية الدكلة أم برويلو إلى القطاع العاـ، كىي مرحلة بسر بها الدكلة 
ابؼستقلة حديثا عادة في إطار عملية نقل ابؼلكية كإرساء قواعد السيادة بحيث تقوـ الدكلة بإرجاع ملكية ما يراد 

 .نفسهاتأميمو إلى 

تنامت مع بدايات القرف   التأميم ظاىرة أبفية اقتصادية كسياسية كاجتماعية بدأت ك:التاريخي التطور -أولا
 حيث أفرزت ىذه ،كونية التاسع عشر مع موجات الاستعمار ابغديث كما كاكبها من حركب كصراعات

الصراعات خلبؿ العقود الأكلى من القرف ابؼاضي نمطا احتكاريا بؼقدرات الشعوب من قبل النفوذ الأجنبي لبعض 
الدكؿ عن طريق شركاتها الإقطاعية أك ابؼؤسسات ابؼدعومة من قبلها أك سياستها ابػارجية حيث فرضت أجندتها 

 . 2بقوة على بعض الدكؿ مثل دكؿ أمريكا اللبتينية كآسيا كأفريقيا

                                                           
 .السابق الذكر، 58-75 من الأمر 01 مكرر 324 ابؼادة 1

265 ، ص2014عيبوط بؿند كعلي، الاستثمارات الأجنبية في القانوف ابعزائرم، الطبعة الثانية، دار ىومة، ابعزائر،   2  
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حق الدكؿ في التأميم حق ثابت إذ أنو لصيق بسيادة الدكلة على  : مشروعية التأميم في القانون الدولي-ثانيا
مصادر ثركتها القومية كتبرره اعتبارات ابؼصلحة العامة، فحتى كإف نص دستورىا على حظر التأميم فليس للدكلة أف 

   1.تتنازؿ عن حقها في التأميم

لو كاف ذلك في سبيل تشجيع رؤكس الأمواؿ الأجنبية فإف التأميم لا يدكن اعتباره في ذاتو عملب غتَ  حتى ك
مشركع إذ لا يعقل أف تتنازؿ الدكلة عن سيادتها على مصادر ثركتها القومية كاختيار النظاـ الاجتماعي الذم 

 . ترتضيو

ف يكوف متخذا كفق أنو اشتًط بؼمارسة ىذا ابغق ألقد أقر القانوف الدكلي للدكؿ حق التأميم، ككل ما ىنالك  ك
إجراءات قانونية سليمة كبشكل عاـ دكف بسييز ضد الأجانب كما نص على ضركرة أف يكوف مصحوبا بتعويض 

" كىذا ما أكده قرار ابعمعية العامة للؤمم ابؼتحدة بشأف التأميم "عادؿ كمناسب حتى لا يضار منو الأجانب 
نظرية سيادة الدكلة على " إذ أف " السيادة الدائمة للشعوب كالأمم كالمحافظة على ثركاتها كمصادرىا الطبيعية 

مواردىا الاقتصادية ىي من أىم النظريات ابؼتفق عليها في القانوف الدكلي كالتي بذيز للدكلة بفارسة إجراءات التأميم 
 كىو ما نصت عليو ابعمعية العامة في الأمم ابؼتحدة في الفقرة الرابعة ،أك نزع ابؼلكية أك ابؼصادرة بدكف أية مسؤكلية

يراعى استنادا للتأميم أك نزع ابؼلكية أك ابؼصادرة على أسس من ابؼنفعة العامة أك الأمن العاـ أك ابؼصلحة  )بأنو 
الوطنية على ابؼصالح الفردية أك ابػاصة، الأجنبية أك الوطنية، كيدفع ابؼالك في مثل ىذه ابغالات التعويض ابؼلبئم 

 2.  الدكلة كالتي تتخذ ىذه الإجراءات عند بفارستها لسيادتها كفقا للقانوف الدكليالسارية فيكفقا للقواعد 

  من أجل المنفعة العامةتعريف نزع الملكية : الثانيالفرع 

تعرؼ نزع ابؼلكية للمنفعة العامة بأنها إجراء من شأنو حرماف شخص من ملكو العقارم جبرا عنو لتخصيصو 
للمنفعة العامة مقابل تعويض عادؿ ك منصف حيث أف نزع ابؼلكية للمنفعة العامة إجراء استثنائيا لا يجوز اللجوء 

. إليو إلا كفقا لنصوص قانونية بذيزه صراحة ك في ابغدكد التي تعينها ىذه النصوص

فإذا استولت الإدارة على أملبؾ الأفراد جبرا عنهم بدكف إتباع الإجراءات ابؼنصوص عليها في القانوف اعتبر 
لى مستول الأعماؿ ابؼادية التي يختص بها القضاء العادم إتصرفها غصبا يجرد قراراتها من صفتها العامة، كيهبط بها 

                                                           
 .  266، صابؼرجع السابقعيبوط بؿند كعلي، الاستثمارات الأجنبية في القانوف ابعزائرم،  1
 .101، ص 2016، قسنطينة، 09الشريعة كالاقتصاد، العدد بؾلة  نزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العامة في التشريع ابعزائرم، ، عليوات ياقوت2
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 بل إف صاحب العقار يضل حسبما قرر القضاء بؿتفظا بدلكيتو ،ك يرتب عليها ابؼسؤكلية عما بردثو من أضرار
 . رغم ىذا

نو حرماف مالك عقار معتُ من ملكو جبرا لتخصيصو أإجراء من ش:"ك عرفها الأستاذ بؿمد أنيس قاسم بأنها
 1".للمنفعة العامة مقابل تعويض عادؿ

 ابؼتعلق بنزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العامة بأنها طريقة 11-91ك قد عرفت ابؼادة الثانية من القانوف رقم 
 2 .استثنائية لاكتساب أملبؾ أك حقوؽ عقارية

جل ابؼنفعة العامة ىي أجل ابؼنفعة العامة على أف عملية نزع ابؼلكية من أبذتمع كل التعاريف لنزع ابؼلكية من 
إجراء تلجأ إليو الإدارة للحصوؿ على عقار يخصص للمنفعة العامة ك مقابل تعويض عادؿ ك كامل يستفيد منو 

. صاحب العقار ابؼنزكع ملكيتو 

جل ابؼنفعة العامة ك مقابل تعويض عادؿ تدفعو ابعهة أانطلبقا من ذلك يشتًط في عملية النزع أف تكوف من 
 .لى نزع ابؼلكية للمنفعة العامةإالإدارية قبل اللجوء 

 : الخصائص العامة لنزع الملكية للمنفعة العامة -أولا

 أف نزع ابؼلكية للمنفعة العامة إجراء يرتب حرماف ابؼالك ابغقيقي للعقار من ملكو العقارم إلىسبقت الإشارة 
 :الآتيةجبرا ك بزصيصو للمنفعة العامة، كذلك مقابل تعويض عادؿ من خلبؿ ىذا التعريف نستنتج ابػصائص 

تتمتع السلطات الإدارية بامتيازات تنفرد بها في معاملبتها :نزع الملكية امتياز من امتيازات السلطة العامة- 1
مع الأفراد كىذا برقيقا للغرض الذم أنشئت من أجلو ك ىو ابؼنفعة العامة ك ابؼنفعة العامة فكرة مرنة ترتبط بنشاط 

ك ابؼنفعة العامة عبارة عن بؾموع ،الإدارة ك مرادفة لفكرة ابؼصلحة العامة التي تعتبر غاية كجود الإدارة ك ابؼرفق العاـ
 . الأعماؿ التي تستهدؼ برقيق الصالح العاـ

ابؽدؼ من نزع ابؼلكية العامة للمنفعة العامة ىو برقيق ابؼنفعة  :عامة نزع الملكية يجب أن يكون للمنفعة -2
 كىذه ابػاصية مستمدة من تعريف نزع ابؼلكية للمنفعة العامة التي لا تكوف إلا بدرسوـ تنفيذم يتضمن ،العامة

 .جل ابؼنفعة العامةأبرديد أىداؼ نزع ابؼلكية من 

                                                           
. 88، ص1983 بؿمد أنيس، قاسم جعفر، النظرية العامة لأملبؾ الإدارة ك الأشغاؿ العمومية، الديواف الوطتٍ للمطبوعات ابعامعية، ابعزائر، 1

.1991-04-27 صادرة 21 ر ،ج ابؼتعلق بنزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العامة1993-04-27 ابؼؤرخ في 11-91 القانوف رقم  2  
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 02 حيث نصت ابؼادة ،عقاراتهم لغاية أخرل غتَ ابؼنفعة كحدىا فلب يجوز نزع ملكية الأفراد جبرا ك حرمانهم من
 186-93، ابؼتمم للمرسوـ التنفيذم رقم 2005جويلية 101مؤرخ في  248-05من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 

 الذم 1991بريل أ 27 ابؼؤرخ في 11-91 الذم يحدد كيفية تطبيق القانوف رقم 1993 جويلية 27ابؼؤرخ في 
 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 10جل ابؼنفعة العامة على أف تتم أحكاـ ابؼادة أيحدد القواعد ابؼتعلقة بنزع ابؼلكية من 

:  بررر كما يأتي1993 جويلية 27 ابؼؤرخ في 93-186

أما بالنسبة لعمليات ابقاز ابؼباني التحتية ذات ابؼنفعة العامة كالبعد الوطتٍ كالاستًاتيجي، يصرح بابؼنفعة العامة 
 :2بدرسوـ تنفيذم يبتُ ما يلي

 . أىداؼ نزع ابؼلكية ابؼزمع القياـ بها- 

 .كموقعهامساحة أملبؾ العقارية أك ابغقوؽ العينية العقارية بؿل نزع ابؼلكية -

 .قواـ الأشغاؿ ابؼراد الشركع فيها- 

 .توافر الاعتمادات التي تغطي عملية نزع ابؼلكية ابؼزمع القياـ بها ك إيداعها لدل ابػزينة العمومية- 

 يكوف انطلبؽ إجراءات نزع ابؼلكية العامة بصدكر قرار :جل المنفعة العامة أ إجراءات نزع الملكية من -ثانيا
 3.نزع ابؼلكية للمنفعة العامة ك بؿتول القرار ارتباط إجراء النزاع بدنفعة عامة يرتكز عليها ابؼشركع ابؼراد إبقازه

جل ابؼنفعة العامة ك ذلك بنصها أ إجراءات نزع ابؼلكية من 11-91 من القانوف رقم 03لقد حددت ابؼادة 
 :جل ابؼنفعة العامة لإجراء يشمل مسبقا ما يليأك حقوؽ عينية عقارية من أنو يخضع نزع ملكية عقارات أعلى 

صريح بابؼنفعة العمومية   ت-

 ابغقوؽ الذين تنتزع أصحاببرديد كامل الأملبؾ ك ابغقوؽ العقارية ابؼطلوب نزعها كتعريف ىوية ابؼالكتُ ك  -
 . منهم ىذه ابؼلكية

 .تقرير عن تقييم الأملبؾ كابغقوؽ ابؼطلوب نزعها- 

                                                           
 . الذم يحدد القواعد ابؼتعلقة بنزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العامة2005 جويلية 10 ابؼؤرخ في 248-05 من ابؼرسوـ التنفيذم رقم 02 ابؼادة 1
 . ابؼتعمق بنزع ابؼلكية11-91المحدد لكيفيات تطبيق القانوف 1993 جويلية 16 ابؼؤرخ في 186-93التنفيذم رقم  ابؼرسوـ 2
. السابق الذكرابؼتعلق بنزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العامة، ، 11-91 من القانوف رقم 03 ابؼادة 3
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 . قرار إدارم بقابلية التنازؿ عن الأملبؾ ك ابغقوؽ ابؼطلوب نزعها -

 .كما يجب أف تتوفر الإعتمادات ابؼالية اللبزمة للتعويض القبلي عن الأملبؾ ك ابغقوؽ ابؼطلوب نزعها

جراء نزع ابؼلكية للمنفعة العامة إلا إلا يدكن ابزاذ : الحقوق المترتبة عن نزع الملكية للمنفعة العامة-ثالثا
 بحيث لا يجوز ابزاذ ىذا الإجراء لتحقيق أغراض خاصة كمن ضمن الشركط الأساسية ،بغرض برقيق منفعة عامة

. لنزع ابؼلكية برقيق ابؼنفعة العامة أك ضركرة اقتصادية أك عسكرية أك صحية

 : ك لدراسة ىذه الأحكاـ ارتكزت بالأساس على العناصر الآتية

 .ابغق في الرقابة القضائية على مدل فعالية ابؼنفعة العامة -

 . ابغق في التعويض -

 . ابغق في استًجاع الأملبؾ ابؼنزكعة -

 .ابغق في أكلوية الشراء أك الإيجار -

 ابؼتعلق 11-91تطبيقا لأحكاـ القانوف رقم  : الحق في الرقابة القضائية على مدى فعالية المنفعة العامة-1
لى نزع ابؼلكية للمنفعة العامة إلا بعد إتباع الوسائل كالطرؽ إجل ابؼنفعة العامة لا يدكن اللجوء أبنزع ابؼلكية من 

 . أف يستهدؼ نزع ابؼلكية تنفيذ عمليات نابذة عن تطبيق أداة من أدكات التعمتَ الودية الأخرل، ك يجب

لى أف نزع ابؼلكية طريقة جبرية استثنائية تلجأ إليها الدكلة لاقتناء إسبقت الإشارة : الحق في التعويض-2
ابؼمتلكات ك ابغقوؽ العقارية ك بغماية الأفراد من التصرفات غتَ الشرعية ك إساءة استعماؿ السلطة، يجب 

لى قواعد قانونية بسنع الإدارة من نزع ابؼلكية قبل بؿاكلة ابغصوؿ على الأملبؾ العقارية بالوسائل إإخضاعها 
لى ابؼفاكضات مع ابؼلبؾ ابؼعنيتُ بغرض اقتناء الأملبؾ أك ابغقوؽ العقارية بالتًاضي ك إالرضائية، كذلك باللجوء 

ىذا كيجب أف يكوف ، يكوف ذلك بالتعويض النقدم أك العيتٍ أم بشراء ىذه الأملبؾ أك التبادؿ بأملبؾ أخرل
  1. مبلغ التعويض عن نزع ابؼلكية عادلا ك منصفا بحيث يغطي كامل الضرر الناشئ عنها

                                                           
بضداف جيلبلي، الإجراءات الإدارية لنزع ابؼلكية للمنفعة العامة، أطركحة لنيل شهادة الدكتوراه، كلية ابغقوؽ كالعلوـ السياسية جامعة جيلبلي اليابس،  1

 . .294، ص 2018-2017السنة ابعامعية،بلعباس، 
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 من قانوف نزع ابؼلكية للمنفعة العامة رقم 32تطبيقا لأحكاـ ابؼادة : الحق في استرجاع الأملاك المنزوعة-3
 يستطيع ابؼالك ابغقيقي للملكية ابؼنزكعة أف يستًجعها إف لم يتم الانطلبؽ 1991 أفريل 27 ابؼؤرخ في 91-11

 1.الفعلي في الأشغاؿ ابؼزمع إبقازىا في الآجاؿ المحددة في العقد أك القرارات التي ترخص بالعمليات ابؼعنية

 علما أف ،جلها الأملبؾأف تنجز فيها الأشغاؿ التي انتزعت من أ أف القانوف لم يحدد ابؼهلة التي يجب بينما
 سنوات من تاريخ نزع ابؼلكية ك يستطيع ابؼنزكع منو ابؼلكية الطعن إداريا بإلغاء 05 ػػػػالقانوف القديم حددىا ب

 كما يدكن الطعن قضائيا في حالة عدـ ، سنة من تاريخ نزع ابؼلكية15القرارات ك استًجاع الأملبؾ كذلك خلبؿ 
 سنة من نزع ابؼلكية ابغق في أكلوية الشراء أك الإيجار قد ترل 15استجابة الإدارة لتظلمو ك في نفس ابؼهلة أم 

الإدارة إف موقع العقار غتَ مناسب بسبب البعد أك القرب من ابؼدينة أك أف دراسة التقنية أثبتت عدـ صلبحية 
الأرض للبناء ك بالتالي يدكنها إيجار العقارات ابؼنزكعة من أصحابها، أك بيعها بابؼزاد العلتٍ ك في بصيع ىذه ابغالات 

 2.تكوف الأكلوية في الشراء أك الإيجار للمالكتُ ابغقيقيتُ كذكم ابغقوؽ

 الاستيلاء كسبب من أسباب كسب الملكية العقارية:  الفرع الثالث

الاستيلبء طريق جبرم ينصب على ابؼلكية ابػاصة للؤفراد، كيكوف على العقارات أك حتى ابؼنقولات، كيدكن 
اعتباره من بتُ أسباب كسب ابؼلكية كما يراه الفقو كالقضاء على أنو من امتيازات السلطة العامة تلزـ بو 

التشريعات بعدـ التعدم على ابؼلكية، إلا في إطار قانوني ىدفو برقيق ابؼصلحة العامة كلا يجيز القانوف بفارستو، إلا 
 .في ظركؼ استثنائية كفي إطار ضوابط قانونية بؿددة

 استثنائي من حيث طبيعتو القانونية، كىذا يتجلى في معظم التشريعات، لكن فيما ظرفيباعتبار الاستيلبء إجراء 
 .يخص تعريفو فلب يوجد تعريف موحد بؽذا الإجراء بتُ أغلبية الفقهاء

 سنحاكؿ تقديم تعريف الاستيلبء قانونيا كفقهيا، فهناؾ تعاريف متعددة فيما : التعريف القانوني والفقهي-أولا
 .يخص  ىذا الأختَ

 لا يوجد في التشريع ابعزائرم عبر بـتلف قوانينو تعريف الاستيلبء، كترؾ الأمر للفقو كما :التعريف القانوني- 1
. ج.ـ. من ؽ3 مكرر 681 إلى 679سيأتي بيانو، كلكنو لم يغفل على برديد شركطو في ابؼواد من 

                                                           
. ، ابؼتعلق بنزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العامة، السابق الذكر11-91 من القانوف رقم 32 ابؼادة 1

.296بضداف جيلبلي، الإجراءات الإدارية لنزع ابؼلكية للمنفعة العامة، ابؼرجع السابق، ص  2
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 منح الإدارة ابغق في حيازة عقار خاص بالقوة ابعبرية، كبصفة مؤقتة، في ابغالات المحددة :التعريف الفقهي- 2
 1.في القانوف كمقابل تعويض عن مدة الاستيلبء

كضع الإدارة يدىا جبرا على ابؼالك على عقار بفلوؾ لو بؼدة من الزمن مع احتفاظو بدلكية : عرؼ كذلك بأنو -
 2".العقار، كذلك لقاء تعويض عادؿ عن فتًة الاستيلبء عليو

كما عرفو الأستاذ شيهوب بأنو ذلك الإجراء الاستثنائي كالذم تلج إليو الإدارة   للحصوؿ على الأمواؿ 
كابػدمات من الأفراد، في حالة الضركرة كالاستعجاؿ، كىو أكثر الإجراءات خطورة، لأنو لا يتضمن ضمانات 
لصالح الأفراد مقارنة بنزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العمومية مع أنو يتشابو مع ىذه الأختَة بأنو يقع بدوجب قرار 

إدارم مكتوب، كيهدؼ إلى برقيق ابؼصلحة العامة مقابل تعويض، كمن ثم فهو مبدئيا إجراء مشركع 
  3 ".الغصب"عكس
 بعدما حاكلنا تقديم تعريف كتمهيد بؽذا الإجراء سنتطرؽ إلى أىم الإجراءات التي ترد عليو :إجراءاتو-  ثانيا

. 681إلى 680بشكل موجز، كالتي نص عليها ابؼشرع في القانوف ابؼدني بدوجب نص ابؼادتتُ 

 لا بد أف يتضمن جل البيانات اللبزمة، كابؼعلومات الضركرية حوؿ طبيعة العقار ابؼراد : يكون مكتوبا-1
 4.الاستيلبء عليو، ك صفة مالكو فردا كاف أك جامعة

تقوـ الإدارة مصدرة القرار بتدكينو في السجلبت الإدارية ابػاصة، ليتم الرجوع إليها عند  : تسجيلو إداريا-2
 .الضركرة

 نصت على ىذه النقطة، كتظهر أهمية التبليغ من 131-88 من ابؼرسوـ 35 بقد ابؼادة : تبليغو المعني-3
 .بؿل الاستيلبء

نو لا يدكن للئدارة ابؼستفيدة أف برتج بأم قرار ذك طابع أحيث يقع برت طائلة البطلبف ىذا الإطار في كوف 
. فردم على ابؼواطن ابؼعتٍ، إلا إذا سبق تبليغو إليو قانونا

                                                           
  .587، ص 1998عبد الغتٍ بسيوني عبد الله ، دراسة مقارنة لأسس كمبادئ القانوف الإدارم كتطبيقاتو، منشأة ابؼعارؼ، دار ابعامعية لبناف، 1

.140 ص 1992عبد ابغكيم فودة، نزع ابؼلكية للمنفعة العامة، دار الفكر العربي، مصر ،   2
 

 . 393، ص1998مسعود شيهوب ابؼبادئ العامة للمنازعات الإدارية، نظرية الاختصاص، ابعزء الثالث، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر سنة 3
 بؾلة العلوـ الاجتماعية ،بن طيبة صونية، ضوابط الاستيلبء ابؼؤقت على العقار، دراسة لإطار مفاىيمي بتُ التقنتُ ابعزائرم كالتقنتُ ابؼغربي 4

  .158، ص 2016، تبسة، 11كالإنسانية، العدد 
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 إعداد جرد حوؿ العقار ابؼستولي عليو قبل إجراء عملية الاستيلبء، ككذلك بعد : إعداد جرد سابق ولاحق-4
ج .ـ.من ؽ 1مكرر  681إعادة العقار إلى مالكو بعد انتهاء مدة كغرض الاستيلبء، كىذا ما أشارت إليو ابؼادة 

غتَ أنو كلطبيعة ىذه الإجراءات، كبؼا تتسم من البساطة فإف الإدارة تلجأ في بعض الأحياف إلى استبداؿ إجراء نزع 
 1 .ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العامة بالاستيلبء

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

.159، ابؼرجع السابق، صبن طيبة صونية، ضوابط الاستيلبء ابؼؤقت على العقار   1  
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 اكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الاستصلاح و التبادل  :الثانيالمطلب 

-08-18ابؼؤرخ في  18-83أخذ ابؼشرع ابعزائرم بدبدأ ملكية الأرض عن طريق استصلبحها بدوجب القانوف 
، الذم نص على إمكانية التنازؿ عن جزء من أملبؾ الدكلة 1 ابؼتعلق بحيازة ابؼلكية العقارية الفلبحية1983

للخواص عن طريق الاستصلبح ابؼتمثل في إحياء أرض بور، كما يدكن أف يتم التبادؿ بتُ الأملبؾ العقارية التابعة 
، كعليو سنتناكؿ الاستصلبح كالتبادؿ 2للؤملبؾ الوطنية ابػاصة التابعة للدكلة مقابل أملبؾ عقارية يدلكها ابػواص

 .كوسيلة لاكتساب ابؼلكية العقارية ابػاصة في ىذا ابؼطلب

 مفهوم الاستصلاح ودفتر الشروط القانونية الخاص بو  :الأولالفرع 

-92م  ك الاستصلبح في مفهوـ ابؼرسوـ التنفيذ18-83سنتناكؿ في ىذا الفرع الاستصلبح في مفهوـ القانوف 
 :  ككذلك دفتً شركط اكتساب ابؼلكية العقارية الفلبحية عن طريق الاستصلبح كذلك على النحو التالي289

 : المتعلق بحيازة الملكية العقارية الفلاحية18-83الاستصلاح حسب مفهوم القانون - أولا

 بأنو كل عمل من شأنو جعل 18-83عرؼ ابؼشرع ابعزائرم الاستصلبح في ابؼادة الثامنة من القانوف رقم 
الأرض قابلة للفلبحة صابغة للبستغلبؿ، كاشتًط أف يتم الاستصلبح في الأراضي التابعة للدكلة كالواقعة في 

 ابؼناطق الصحراكية أك ابؼنطوية على بفيزات بفاثلة ككذا الأراضي الغتَ بـصصة كابؼمكن استخدامها في الفلبحة 
 منو صراحة الأراضي التي أدبؾت في صندكؽ الثورة الزراعية قبل إلغاء 2بعد الاستصلبح، كقد استبعدت ابؼادة 

النصوص التي بركمو، كمعناه أف الأراضي الزراعية كالرعوية كأراضي العرش كأراضي البلديات كالأراضي الوقفية 
كلها غتَ قابلة للبكتساب عن طريق الاستصلبح لأنها أدبؾت في صندكؽ الثورة الزراعية، إلا أف ىذه ابؼادة لم 

برتـً من طرؼ الإدارة إذ ثبت عند إرجاع الأراضي ابؼؤبفة أف أراضي مدبؾة بحكم القانوف في صندكؽ الثورة 
الزراعية منحت في إطار تطبيق ىذا القانوف، كيستثتٌ من تطبيق ىذا القانوف الأراضي الغابية لأنها غتَ قابلة 

 ابؼؤرخ 87-01رقم للتملك ابػاص، علما أنو يدكن الاستثمار كالاستصلبح فيها طبقا لأحكاـ ابؼرسوـ التنفيذم 
 3. من قانوف الغابات35 المحدد لشركط ككيفيات التًخيص بالاستغلبؿ في إطار أحكاـ ابؼادة 2001 أفريل 5في 

                                                           
 .1983 أكت 16، الصادرة بتاريخ 34ر، عدد . ابؼتعلق بحيازة ابؼلكية العقارية الفلبحية، ج1983 أكت 13 ابؼؤرخ في 18-83 القانوف رقم 1
 .71-65، ص صابؼرجع السابق طلبة ليلى، ابؼلكية العقارية ابػاصة كفقا لأحكاـ التشريع ابعزائرم، 2
 .154، ص2016ط، دار ىومة، ابعزائر، . ليلى زركقي، عمر بضدم باشا، ابؼنازعات العقارية، د3
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 المحدد لشروط التنازل عن الأراضي 289-92 الاستصلاح في مفهوم المرسوم التنفيذي- ثانيا
 حسب ىذا ابؼرسوـ فإف اكتساب ابؼلكية العقارية عن طريق :الصحراوية في محيطات استصلاح الأراضي

الاستصلبح يقتصر على الأراضي الصحراكية، كيتم برديد بؿيط الاستصلبح بدوجب قرار كزارم مشتًؾ بتُ كزارتي 
-83الفلبحة كالرم، كما أف نقل ابؼلكية لصالح ابؼستفيد يتم بدقابل كليس بالدينار الرمزم كما جاء في القانوف 

، أما بالنسبة للشخص ابؼعنوم فلب يكفي أف يتمتع بالشخصية ابعزائرية بل يجب أف يكوف أعضاؤه ابؼساهمتُ 18
جزائرم ابعنسية، أما ابؽيئة الإدارية ابؼشرفة على العملية فإنها تتمثل في بؿافظة تنمية الفلبحة بابؼناطق الصحراكية، 

 1992.1-12-14بدوجب ابؼنشور الصادر عن كزارة الفلبحة بتاريخ 

 2: دفتر شروط حيازة الملكية العقارية الفلاحية عن طريق الاستصلاح-ثالثا

فيفرم  13 ابؼؤرخة في 162 تنص ابؼادة الأكلى من التعليمة الوزارية ابؼشتًكة رقم :تحديد البيانات اللازمة- 1
، التي تتضمن إعادة تفعيل ابعهاز ابؼتعلق بالعقار الفلبحي في الولايات الصحراكية على ما 2013 سنة
يهدؼ دفتً الشركط ىذا إلى برديد أعباء كشركط حيازة ابؼلكية العقارية الفلبحية عن طريق الاستصلبح ":يلي
ابؼستثمر مع برديد لقب كاسم كتاريخ ميلبد، كانتساب كعنواف ابؼستثمر ككذا صفتو كممثل للورثة، عند :بتُ

 ."  مدير الديواف الوطتٍ للؤراضي الفلبحية للولاية:ػػػالاقتضاء كالديواف الوطتٍ للؤراضي الفلبحية بفثلب بػ

 : من التعليمة السالفة الذكر أف للمستثمر ابغق في02تنص ابؼادة : حقوق المستثمر- 2

 .الاستغلبؿ ابغر للؤرض ابؼوضوعة برت تصرفو لأغراض فلبحية -

القياـ بكل تهيئة ك أك بناء ضركريتُ لاستغلبؿ أفضل الأراضي، مع مراعاة الالتزاـ بالإجراءات التشريعية   -
كالتنظيمية ابؼنصوص عليها في ىذا المجاؿ، بعد ترخيص مسبق من الديواف الوطتٍ للؤراضي الفلبحية الذم يعلم 

 .إدارة أملبؾ الدكلة بذلك

                                                           
 .68 ابؼرجع السابق، ص، ليلى طلبة، ابؼلكية العقارية ابػاصة كفقا لأحكاـ التشريع ابعزائرم1
، ابؼتعلقة بإعادة تفعيل ابعهاز ابؼتعلق بالعقار 2013-02-13 الصادرة عن كزارة الداخلية ك ابعماعات المحلية، الصادرة بتاريخ 162 التعليمة رقم 2

 .الفلبحي في الولايات الصحراكية
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 ىيئات لدلرىن ابغق العقارم الذم يدنحو إياه قرار التنازؿ كضماف للقركض التي يدكن أف يتحصل عليها - 
القركض لتمويل نشاطاتو في إطار الاستثمار الفلبحي كيخص الرىن أيضا البيانات التي ابؼمكن تشييدىا على 

 .مستول ابؼستثمرة

 .طلب فسخ التنازؿ بواسطة إشعار بسنة كاحدة على الأقل -

 .التنازؿ عن حقو في ابؼلكية العقارية، مع مراعاة بفارسة الديواف الوطتٍ للؤراضي الفلبحية بغق الشفعة -

 من التعليمة السالفة الذكر زيادة على الالتزامات ابؼلقاة على عاتق كل 3 تنص ابؼادة :التزامات المستثمر- 3
 1983 غشت سنة 13ابؼؤرخ في  18-83مستثمر، يجب على ابؼستثمر الاحتًاـ الصارـ لأحكاـ القانوف 

 1 :كالنصوص ابؼتخذة لتطبيقو، كلاسيما الالتزامات الآتية

 .للفلبحة سنوات مصادؽ عليو من طرؼ ابؼصالح التقنية 05تقديم برنامج استصلبح يدتد على مدل بطس  -

يجب أف يوفر الوسائل ك يفتًض في ابؼستثمر أف يكوف مطلعا اطلبعا كاملب على قواـ الأملبؾ ابؼمنوحة لو  -
. الكافية بهدؼ مردكدية الأراضي الفلبحية

بعد رفع الشرط الفاسخ يخضع كل تنازؿ عن ابغق ، سنوات (05) أف لا يتنازؿ عن حقو خلبؿ مدة بطس -
 .لتًخيص مسبق للديواف الوطتٍ للؤراضي الفلبحية

 : يلتزـ ابؼستثمر بدا يأتي

 .إدارة مباشرة كشخصية للمستثمرة* 

 .الاعتناء بالأراضي ابؼمنوحة كالعمل على إبشارىا* 

 .المحافظة على الوجهة الفلبحية للؤراضي* 

 . ألا يستعمل مباني ابؼستثمرة إلا من أجل أىداؼ ذات صلة بالنشاطات الفلبحية* 

 .عدـ تأجتَ الأراضي كالأملبؾ السطحية ابؼرتبطة بها من الباطن* 

 .بهماالتصريح بكل اتفاقات الشراكة التي يبرمها أك يلغيها طبقا للتشريع كالتنظيم ابؼعموؿ * 

 .سداد الرسوـ كابؼصاريف الأخرل التي يدكن أف بزضع بؽا الأملبؾ* 
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 .إعلبـ الديواف الوطتٍ للؤراضي الفلبحية في كل كقت بكل حدث يدكن أف يدىور أملبؾ ابؼستثمرة*

 من التعليمة الوزارية ابؼشتًكة السابقة على 4 تنص ابؼادة :الرقابة من الديوان الوطني للأراضي الفلاحية- 4
دكف الإخلبؿ بابؼراقبات الأخرل ابؼمارسة في إطار التشريع كالتنظيم ابؼعموؿ بهما، يدكن للديواف الوطتٍ "أنو 

للؤراضي الفلبحية أف يدارس الرقابة على ابؼستثمرة الفلبحية في كل كقت للتأكد من مطابقة النشاطات ابؼقامة 
 ".ذا أعلبه ككذا بنود دفتً الشركط ق3عليها مع برنامج الاستصلبح ابؼنصوص عليو في ابؼادة 

يلتزـ ابؼستثمر، أثناء عمليات الرقابة أف يقدـ مساعدتو لأعواف الرقابة بأف يسهل بؽم الدخوؿ إلى ابؼستثمرة كأف 
 ." أك الوثائق ابؼطلوبة- يزكدىم بكل ابؼعلومات ك

 من التعليمة الوزارية ابؼشتًكة على مدة سرياف عملية 5 تنص ابؼادة :مدة سريان عملية الاستصلاح-5
سنوات اللبزمة لإبقاز مشركع الاستصلبح 05 بسنح الأراضي بؼدة بطس " :الاستصلبح كذلك على النحو التالي

ابؼقدـ، كتنتهي آجاؿ ىذه ابؼدة بعد معاينة الديواف الوطتٍ للؤراضي الفلبحية لعملية إبقاز برنامج الاستصلبح، 
 مبررات القوةبعد انتهاء ىذه ابؼدة كفي حالة عدـ إبقاز برنامج الاستصلبح، يلغى عقد التنازؿ، إلا في حالة كجود 

 .القاىرة التي يقدمها ابؼستثمر كفي ىذه ابغالة بسنح للمعتٍ مدة إضافية تقدر بسنتتُ

كإذا لم ينجز برنامج الاستصلبح بعد انتهاء ابؼهلة الإضافية ابؼمنوحة، يطلب الديواف الوطتٍ للؤراضي الفلبحية 
 . من الوالي إلغاء قرار التنازؿ

يتًتب عن فسخ التنازؿ أيلولة بصيع الأملبؾ بدا فيها المحلبت ذات الاستعماؿ السكتٍ إلى الدكلة، كيعطي ابغق، 
كتعويض عن الأضرار في حالة % 10بالنسبة للؤملبؾ السطحية، في تعويض بردده إدارة أملبؾ الدكلة مع طرح 

 .إخلبؿ ابؼستثمر بالتزاماتو

 .يدكن أف يكوف مبلغ ىذا التعويض موضوع طعن أماـ ابعهة القضائية ابؼختصة

 1".برسب الامتيازات كالرىوف المحتملة التي تثقل ابؼستثمرة في مبلغ التعويض
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التبادل  : الفرع الثاني

يدكن تبادؿ الأملبؾ العقارية التابعة للؤملبؾ الوطنية ابػاصة التابعة للدكلة مقابل أملبؾ عقارية يدلكها ابػواص، 
إذا تبتُ أف قيمة "  من قانوف الأملبؾ الوطنية 94مع مراعاة فارؽ القيمة الناتج عن عملية التبادؿ فوفقا للمادة 

ابؼلك الذم تعرضو الدكلة يفوؽ قيمة ذلك ابؼلك ابؼقابل، بزوؿ ىذه العملية الدكلة ابغق في برصيل الفارؽ كيدفعو 
بؽا الطرؼ ابؼتبادؿ كإذا كانت قيمة ابؼلك الذم تتلقاه الدكلة بدقتضى التبادؿ تفوؽ قيمة ابؼلك الذم تعرضو، فإف 

، كيكوف "ىذه العملية بزوؿ الطرؼ ابؼبادؿ ابغق في أخذ فارؽ القيمة الذم تدفعو الدكلة من الأمواؿ العمومية
طلب التبادؿ إما بدبادرة من ابؼصلحة العمومية ابؼعنية بعملية التبادؿ أك بدبادرة من مالك العقار ابؼتبادؿ معو، كفي 

 1.ابغالتتُ يرسل الطلب إلى الوزير ابؼكلف بابؼالية لأنو ىو ابؼخوؿ بإصدار قرار ابؼبادلة

كخلبؿ الأجل الذم يحدده ىذا القرار تتم عملية التبادؿ كيحرر عقد التبادؿ الذم يثبت برويل حق ابؼلكية فعلب 
 254-91 من ابؼرسوـ التنفيذم 34كيكوف إما في شكل عقد إدارم أك في شكل عقد توثيقي، كطبقا للمادة 

إذا كاف في شكل عقد إدارم فإف إدارة الأملبؾ الوطنية ابؼختصة إقليميا، ىي التي بررره طبقا للتشريع كالتنظيم "
ابؼعموؿ بهما إلا إذا نص على خلبؼ ذلك كيوقع ىذا العقد كالي الولاية، ابؼوجودة فيها ابؼلك العقارم ابػاص، 

حسب الأشكاؿ كالشركط ابؼنصوص عليها في التشريع ابؼعموؿ بو، "أما إذا كاف في شكل عقد توثيقي فإنو يحرر
كيدثل الوزير ابؼكلف بابؼالية لدل بررير العقد مسؤكؿ إدارة الأملبؾ الوطنية ابؼختص إقليميا، ابؼعتُ بؽذا الغرض 

، أما بالنسبة لتبادؿ الأملبؾ العقارية التابعة للؤملبؾ الوطنية ابػاصة "كيتحمل ابؼتبادؿ مع الدكلة مصاريف التوثيق
بسلكها ابعماعات الإقليمية فإنو يكوف موضوع قرار تتخذه السلطة ابؼختصة مداكلة المجلس الشعبي ابؼعتٍ كفقا 

للؤشكاؿ القانونية، كتطبق على ىذه ابؼبادلات نفس الأحكاـ ابؼتعلقة بفارؽ القيمة النابذة التبادؿ ابؼذكورة 
 2.سابقا
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 :خلاصة الفصل
اكتساب ابؼلكية العقارية عن طريق التصرفات القانونية كبقوة القانوف يعد "كحوصلة بؽذا الفصل استخلصنا أف 

 العقارية عن طريق الآليات التي أهمية بالغة، إذ يضمن ىذا النهج القانوني ستَ عمليات نقل ابؼمتلكاتك ذأمرا 
.  بطريقة موحدة كمنظمة، بفا يؤدم إلى برقيق العدالة كالاستقرار في المجتمععابعناىا من خلبؿ ىذا الفصل،

بفضل ىذه الآليات القانونية، يدكن للؤفراد كالكيانات تنفيذ بـتلف العمليات العقارية بثقة كأماف، بفا يعزز الثقة 
 .يدعم النمو الاقتصادم كالاجتماعي في النظاـ القانوني ك
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 للأهمية الكبيرة التي تحظى بها الملكية العقارية، فقد أولى المشرع الجزائري شأنو في ذلك شأن باقي التشريعات، نظرا
كما وفر الحماية اللازمة للأطراف التي تتعامل في ىذا ، بتنظيم طرق اكتساب ىذه الملكية وإثباتهاا كبيرامااىتم

 .النوع من التصرفات، وذلك وفقا للقواعد التي تحددىا التوجهات العمرانية والسياسية السائدة في الجزائر

 انتقال الملكية عملية تحويل شيء ما من شخص إلى آخر، ويمكن أن يتم ىذا الانتقال بطرق عدة، من بينها عدي
كذلك الشفعة ، بين الطرفين عند توفر شروطو وأركانوا من أىم مصادر الالتزام، حيث ينشئ حقوق يعدالعقد الذي

 أما ،التي وصفها المشرع الجزائري بأنها رخصة ووقاية من التعسف في البيع، تعتبر وسيلة لتقليل عدد الشركاء
الميراث، فهو طريقة أخرى لكسب الملكية بقوة القانون، ويتم ذلك بواقعة الوفاة، حيث تنتقل أموال المتوفى إلى 

 .ورثتو سواء كانت عقارات أو غيرىا

تناولنا الحيازة والتقادم المكسب، والتي تكون من طرف واحد فقط، أي بإرادة منفردة شأنها في ذلك شأن الوصية 
.التي تعد تصرفا مضافا لما بعد الموت، ولقد وضع قانون الأسرة الجزائري أحكاما بارزة من حيث إثباتها وتنفيذىا  

    الفصل في النزاع المعروضدالعقارية بعكما يعتبر الحكم القضائي، من بين الوقائع المادية تكتسب بها الملكية 
على القاضي المختص بذلك، ويكون الحكم القضائي محل العقد الرسمي في كثير من الأحيان، كما ىو الشأن في 

 الشفيع للشروط والإجراءات القانونية الواجبة، إلى غير ذلك إتباعتثبيت الملكية أو المصرحة لها كحق الشفعة بعد 
 .من التدخلات الأخرى للقاضي في نقل الملكية العقارية

أيضا من بين الطرق التي تلجأ إليها الدولة لاكتساب الملكية العقارية و بقوة القانون ىو التأميم و نزع الملكية من 
.أجل المنفعة العامة  

 

 

 

 

 

 



 خاتمة
 

60 
 

: النتائج المتوصل إليها- 

: ىذا توصلنا إلى مجموعة من النتائج تتمثل فيما يلي  و من خلال دراستنا  

أن طرق اكتساب الملكية العقارية تتمثل في سبعة طرق تطرق إليها المشرع من خلال أحكام القانون المدني و - 
. تم التفصيل فيها من خلال موضوع بحثنا ىذا

 إلى 184 مادة من 18أولى المشرع أهمية كبيرة للوصية من خلال تناولها في النصوص التشريعية وبالتحديد في - 
 .ج.أ. ق201

. ، أما القصير عشر سنوات(سنة (15)التقادم الطويل خمسة عشر سنة - 

 .موضوع الشفعة تكون في حالة بيع العقارات لا المنقولات- 
. نزع الملكية من أجل المنفعة العامة ترد على العقارات، عكس الاستيلاء الذي يكون في المنقول والعقار- 

الحكم القضائي النهائي يمكن أن يأخذ حجية العقد سمي غير المشهر، حيث يجوز لكل ذي مصلحة أن - 
 .يسعى إلى شهر ىذا العقد

 :الاقتراحات و التوصيات- 

: كما خلصت الدراسة إلى مجموعة من الاقتًاحات تتمثل فيما يلي  

 إعادة النظر في بعض المواد التي تناولت الالتصاق، وتعديلها لتواكب التطورات الحاصلة على مستوى الساحة -
 .العلمية

على الدولة عامة . التعدي على ملك الغير لا بد لو من قوانين صارمة لمنع الفوضى فيما يخص ىذا النزاع- 
والذين لهم علاقة مباشرة بالتشريع خاصة من تكوين قضاة متخصصين في قضايا العقار، ومع إنشاء محاكم عقارية 

 .تولي أهمية لهذا الجانب المتشعب
السعي لمسايرة التطورات التشريعية المحدثة في المجال العقاري، لأن موضوع الملكية العقارية يمتاز بسرعة - 

 . والتغيرات التي تطرأ على التنمية الاقتصادية والاجتماعيةالأحداث
 .تسهيل الإجراءات في المجال العقاري حتى تكون في متناول طالبيو- 

فيما يخص عملية المسح العقاري من الضروري تعميمو على أرجاء الوطن، وتوفير كل الوسائل التي تسهل ىذه 
 .الإجراء
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 : المصادر- أولا

 :النصوص القانونية - 

الأوامر والقوانين - 

 :الأوامر- 1  

، 76ج، ج، عدد .ر.، الدتضمن القانون الددني، ج1975 سبتمبر 26  الدؤرخ في 58-75الأمر رقم - 
 .30/09/1975الدؤرخة في 

 ،تأسيس السجل العقاري  الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام و12/11/1975 الدؤرخ في 74-75لأمر ا- 
. 18/11/1975 الصادرة في 92الجريدة الرسمية العدد 

، 81 الدتضمن قانون التسجيل، الجريدة الرسمية، العدد 1976 ديسمبر 09 الدؤرخ في 105-76الأمر - 
 .1977 ديسمبر 18الصادرة في 

: القوانين- 2
 49رعدد .  ، الدتضمن قانون التوجيو العقاري ، ج 1990 نوفمبر 18 الدؤرخ في 25-90القانون رقم - 

 .1990سنة لسنة الدعدل و الدتمم ، 

 لسنة 52ر عدد . جالوطنية، الدتضمن قانون الأملاك ،1990 الدؤرخ في أول ديسمبر 30-90 رقم القانون- 
. الدتمم  الدعدل و،1990

، 34ر، عدد . الدتعلق بحيازة الدلكية العقارية الفلاحية، ج1983 أوت 13 الدؤرخ في 18-83القانون رقم - 
 .1983 أوت 16الصادرة بتاريخ 

، الصادرة 24، الدتضمن قانون الأسرة، الجريدة الرسمية، العدد 1984 جوان 09، الدؤرخ في 11-84القانون - 
.  ، الدعدل و الدتمم1984 جوان 12في 
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 الدتضمن ضبط كيفية استغلال الأراضي الفلاحية ،1987 ديسمبر 08 الدؤرخ في 19-87 رقم القانون- 
 ديسمبر 09، الصادرة في 50التابعة للأملاك الوطنية و يحدد حقوق الدنتجين و واجباتهم، الجريدة الرسمية، العدد 

1987 .

، الدتعلق بالأوقاف، الدعدل و الدتمم، الجريدة الرسمية، العدد 1991 أفريل 27 الدؤرخ في 10-91القانون رقم - 
. 1991 ماي 08، الصادرة في 21

 21 ر ج، الدتعلق بنزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة1993-04-27 الدؤرخ في 11-91القانون رقم - 
. 1991-04-27صادرة 

ر .الإدارية ، ج ، الدتضمن قانون الإجراءات الددنية و2008 فيفري 23الدؤرخ في  09-08القانون رقم - 
 .2008 لسنة 21عدد 

 الدتضمن تنظيم مهنة التوثيق، 2006 فيفري 20 الدوافق لـ 1427 لزرم 21 الدؤرخ في 02-06 رقم القانون- 
. 2006 مارس 08، الصادرة في 14الجريدة الرسمية، العدد 

  الدتضمن تأسيس إجراء لدعاينة حق الدلكية العقارية و،2007 فيفري 27 الدؤرخ في 02-07القانون رقم - 
. 28/02/2007، الصادرة في 15 جريدة رسمية عدد الدلكية،تسليم سندات 

 الدتضمن تنظيم مهنة التوثيق، 2006 فيفري 20 الدوافق لـ 1427 لزرم 21 الدؤرخ في 02-06 رقم القانون- 
. 2006 مارس 08، الصادرة في 14الجريدة الرسمية، العدد 

: المراسيم- 3

، 30 الدتعلق بتأسيس السجل العقاري، جريدة رسمية عدد 1976 مارس 15 الدؤرخ في 63-76الدرسوم - 
 .13/04/1976الصادرة في 

إعداد حق الشهرة   الذي يبين إجراءات التقادم الدكسب و1983 ماي 21 الدؤرخ في 352-83الدرسوم - 
. 1983. لسنة 21الدتضمن الاعتراف بالدلكية ، ج ر عدد 
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 الدتعلق بجرد الأملاك الوطنية، الجريدة الرسمية، ،1991 نوفمبر23 الدؤرخ في 455-91 رقم الدرسوم التنفيذي- 
 .1991 نوفمبر 24، الصادرة في 60العدد 
 11-91المحدد لكيفيات تطبيق القانون 1993 جويلية 16 الدؤرخ في 186-93الدرسوم التنفيذي رقم - 

 .الدتعمق بنزع الدلكية

 الذي يحدد القواعد الدتعلقة بنزع الدلكية من 2005 جويلية 10 الدؤرخ في 248-05الدرسوم التنفيذي رقم - 
 .أجل الدنفعة العامة

 يحدد شروط و 2012 ديسمبر 16 الدوافق لـ 1434 صفر 02 الدؤرخ في 427-12الدرسوم التنفيذي رقم - 
 19، الصادرة في 69كيفيات إدارة و تسيير الأملاك العمومية و الخاصة التابعة للدولة، الجريدة الرسمية، العدد 

 . 2012ديسمبر 

: الاجتهادات القضائية- 4

، قضية، المجلة القضائية، 1982 أفريل 14، قرار بتاريخ 24770العليا، الغرفة الددنية، ملف رقم المحكمة - 
 .الرابعالعدد 

: التعليمات الوزارية- 5

، 2013-02-13 الصادرة عن وزارة الداخلية و الجماعات المحلية، الصادرة بتاريخ 162التعليمة رقم - 
 .الدتعلقة بإعادة تفعيل الجهاز الدتعلق بالعقار الفلاحي في الولايات الصحراوية

 :المراجع باللغة العربية- ثانيا

 :الكتب القانونية- 1
  2013.إدريس الفا خوري، الحقوق العينية، الطبعة الثانية عشر، دار نشر الدعرفة، الرباط، الدغرب،- 

، ديوان الدطبوعات 4الديراث و الوصية، ط (الجزء الثاني)بلحاج العربي، الوجيز في شرح قانون الأسرة الجزائري - 
 .2005الجامعية، الجزائر، 
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 .2008بن شويخ الرشيد، الوصية و الديراث في القانون الجزائري، الطبعة الأولى، دار الخلدونية، الجزائر، - 

 . 2014 ، دار ىومة ، الجزائر ، 2ط باشا عمر ، آليات تطهير الدلكية العقارية الخاصة ، حمدي- 

 ط، دار ىومة، الجزائر، .حمدي باشا عمر، الدنازعات العقارية في ضوء أخر التعديلات و أحدث الأحكام، د- 

، الجزء الأول، الطبعة الأولى، دار زىران (الوقف)عقود التبرع على الدلكية العقارية ، خير الدين موسى فنطازي- 
 .2012الأردن، للنشر و التوزيع،

الوقف، دار ىومة - الوصية-  الذبة،شيخ نسيمة، أحكام الرجوع في التصرفات التبرعية في القانون الجزائري- 
. 2012للطباعة و النشر و التوزيع، الجزائر، 

 التراث العربي بيروت، أحياءعبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون الددني، الجزء التاسع، دار - 
 .1968لبنان، 

عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون الددني الجديد، مصادر الالتزام، الطبعة الثالثة، الجزء الأول، - 
. 2000منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت، لبنان، 

عبد القادر بن عزوز، سليمان ولد خسال، أحكام الديراث و الذبة و الوصية و الوقف، الطبعة الثالثة، دار - 
. 2013قرطبة للنشر و التوزيع، 

. 2018، دار ىومة للطباعة و النشر، الجزائر، 8عمار علوي، الدلكية و النظام العقاري في الجزائر العقار، ط- 

 .2004، دار ىومة للنشر و التوزيع، الجزائر، (الوقف- الوصية- الذبة)عمر حمدي باشا، عقود التبرعات - 
. 2014عيبوط لزند وعلي، الاستثمارات الأجنبية في القانون الجزائري، الطبعة الثانية، دار ىومة، الجزائر، - 

 .2006فشار عطاء الله، أحكام الديراث في قانون الأسرة الجزائري، دط، دار الخلدونية، الجزائر، - 

 2011ليلى طلبة، الدلكية العقارية الخاصة وفقا لأحكام التشريع الجزائري، الطبعة الثانية، دار ىومة ،الجزائر ،- 

لزمد أنيس، قاسم جعفر، النظرية العامة لأملاك الإدارة و الأشغال العمومية، الديوان الوطني للمطبوعات - 
. 1983الجامعية، الجزائر، 
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، (الحيازة و التقادم ) كامل مرسي باشا، شرح القانون الددني الحقوق العينية الأصلية أسباب كسب الدلكية لزمد- 
 .2004ط، منشأة الدعارف للنشر، الإسكندرية، .د

لزمد مصطفى شلبي، أحكام الوصية و الوقف، الطبعة الرابعة، دار الجامعية للطباعة و النشر، بيروت، لبنان، - 
1982 .

لزمدي باشا عمر، نقل الدلكية العقارية في التشريع الجزائري، د ط، دار العلوم للنشر و التوزيع، عنابة، الجزائر، - 
2000. 

 ،2تسوية سندات الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، طبعة  لزمودي عبد العزيز، آليات تطهير و- 
 .2010منشورات بغدادي، 

مسعود شيهوب الدبادئ العامة للمنازعات الإدارية، نظرية الاختصاص، الجزء الثالث، ديوان الدطبوعات - 
 .1998الجامعية، الجزائر سنة 

. 1996وىبة الزحيلي، الوصايا و الوقف في الفقو الإسلامي، الطبعة الثانية، دار الفكر، دمشق، سوريا، - 

حمدي باشا عمر، ليلى زروقي، الدنازعات العقارية، الطبعة الحادية عشر، دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع، -
 .2009الجزائر، 

 :الرسائل و المذكرات الجامعية- 2

 :أطروحات الدكتوراه- أ

أطروحة لنيل ، رحايمية عماد الدين، الوسائل القانونية لإثبات الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري - 
. 2014شهادة الدكتوراه في العلوم تخصص قانون ، جامعة تيزي وزو، 

حمدان جيلالي، الإجراءات الإدارية لنزع الدلكية للمنفعة العامة، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه، كلية الحقوق  -
 .2018-2017السنة الجامعية،والعلوم السياسية جامعة جيلالي اليابس، بلعباس، 
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نعيمي عبد الرحمان، البيع على التصاميم في التشريع الجزائري دراسة مقارنة في التشريع الجزائري، أطروحة لنيل - 
شهادة الدكتوراه، كلية العلوم الإنسانية و الاجتماعية و العلوم الإسلامية، جامعة أحمد دراية، أدرار، الدوسم 

. 2020-2019الجامعي، 

: رسائل الماجستير- ب

 الدلكية العقارية في قانون الأسرة الجزائري، رسالة ماجستير، كلية الحقوق، جامعة منتوري انتقالنكاع عمار، - 
 .2008-2007، قسنطينة، الدوسم الجامعي

، رسالة ماجستير، جامعة 25-90بورابة مريم، حق الشفعة الإدارية في ظل القانون الدتضمن التوجيو العقاري - 
. 2012-2011، 1ائرالجز

في التشريع الجزائري، رسالة ماجستير، كلية الحقوق و  جميلة زايدي، إجراءات نقل الدلكية في عقد البيع العقار-  
. 2012-2011العلوم السياسية، جامعة العربي بن مهيدي، أم البواقي، الدوسم الجامعي 

: مذكرات الماستر- ج

 ماستر، كلية الحقوق، جامعة ةخانوش مروة، بودراىم سميرة، ىبة العقار في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شهاد- 
. 2013-2012 السنة الجامعيةعبد الرحمان ميرة، بجاية، 

بن التركي نسيمة، أحكام الوقف في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الداستر، كلية الحقوق و العلوم - 
. 2015-2014 ،السياسية، جامعة لزمد خضير، بسكرة، الدوسم الجامعي

داودي سعيدة، الشفعة الإدارية في ظل التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شهادة ماستر، كلية الحقوق و العلوم - 
. 2021-2020السياسية، جامعة الشهيد حمة لخضر، الوادي، 

رتيعة عائشة، غوال مباركة، آليات اكتساب الدلكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الداستر، - 
. 2018-2017كلية الحقوق، الدركز الجامعي أحمد بن يحي الونشريسي، تيسمسيلت، الدوسم الجامعي 
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: المجلات و الملتقيات- 3

و   البحوث و الدراسات القانونيةلرلةجبار جميلة، الحكم القضائي كسند لإثبات الدلكية العقارية الخاصة، - 
. 2016، ، الجزائر14السياسية، العدد 

، 09الشريعة والاقتصاد، العدد لرلة  نزع الدلكية من أجل الدنفعة العامة في التشريع الجزائري، ، عليواتياقوت- 
. 2016قسنطينة، 

، 41بابا عمر، ممارسة الدولة و الجماعات المحلية للشفعة الإدارية في القانون الجزائري، لرلة الحقيقة، العدد - 
 .2017، جامعة أدرار، سبتمبر

 لرلةسعيد ىامل، مراد كاملي، الشفعة الإدارية كآلية لكسب العقار في القانون الددني و التشريعات الخاصة، - 
. 2020، جامعة أم البواقي، مارس 1، العدد 7العلوم الإنسانية، المجلد 

الحكم القضائي آلية كسند للملكية العقارية، ملتقى : مداخلة تحت عنوان- خليل عمرو، أعمال أشغال الدلتقى- 
 الدنظم من قبل الطلبة 2014 جوان 03-02مغاربي حول تطهير الدلكية العقارية في التشريعات الدغاربية، يومي 

. الجزائر– لكلية الحقوق و العلوم السياسية، جامعة البليدة 

 :المواقع الالكترونية- 4

https://shamela.ws/book/384/7442 05.05.2024 وىبي الزحيلي، الفقو الإسلامي و أدلتو، يوم   

https://shamela.ws/book/384/7442
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