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تتجلى أهمٌة الأملاك الوطنٌة الخاصة،كونها حجم معتبر مع حجم الأملاك الوطنٌة      

العمومٌة،ونظرا لتمٌزها،إذ تضم أصنافا مختلفة من الأملاك،بحسب طبٌعتها،وبذلك أضحت 

الأملاك الوطنٌة الخاصة الأرض الخصبة لاستقبال كافة النشاطات الاقتصادٌة،وبذلك وفً 

سبٌل توظٌف هذه الأملاك فً خدمة المشارٌع الاستثمارٌة الخاصة باعتبارها تؤدي وظٌفة 

مالٌة وتملٌكٌة للدولة،صدرت العدٌد من القوانٌن والتنظٌمات وبالتالً أصبحت تحتل الٌوم 

. جانب كبٌر من نشاط الإدارة التً تعتبر نواة الأشخاص العمومٌة

 ووبالرجوع إلى النصوص القانونٌة المنظمة للأملاك الوطنٌة ٌتضح لنا أنه لم ٌرد لها تعرٌف 

 فً 90/30:لنص المادة الثالثة من قانون الأملاك الوطنٌة رقممفهوم المخالفة على اعتمد 

 .توضٌحها

وعلى أساس الإدارة تحتكر حق امتٌازات السلطة العامة فً مجال اتخاذ القرارات وإبرام 

العقود المتعلقة بعملٌة إدارة وتسٌٌر هذه الأملاك،وفٌه تبرم الإدارة فً بعض الأحٌان عقود مع 

الأفراد على قدم المساواة،مجردة من كل الامتٌازات التً تمنحها إٌاها السلطة العامة،أي أنها 

تتصرف فً أملاكها تصرف الأفراد فً أملاكهم الخاصة،على اعتبار الأملاك الوطنٌة 

الخاصة مجردة من قاعدة عدم جواز التصرف فٌها،وعلى اعتبار أنها تؤدي وظٌفة امتلاكٌة 

. ،ٌمكن التصرف فٌها من قبل الدولة والجماعات المحلٌة

بمأن البٌع من أهم صور التصرف،مما جعل دراسة هذا الموضوع ٌكتسً أهمٌة كبٌرة  و

. ،نابعة من أهمٌة الأملاك الوطنٌة الخاصة التابعة للدولة،تستدعً الخوض والبحث فً أغواره

وأما دافعنا لاختٌار ها الموضوع راجع إلى أسباب ذاتٌة تتمثل فً الرغبة فً دراسة 

الموضوع،والبحث فً مختلف جوانبه نظرا لقلة معالجته،كما أن دافع التخصص فً فرع 

. هالقانون العقاري كان من الدوافع الموضوعٌة لاختٌار

وهدفنا من خلال هذا البحث هو القٌام بتحلٌل وشرح النصوص القانونٌة المتعلقة ببٌع الأملاك 

العقارٌة الخاصة التابعة للدولة،مع تقدٌم التوضٌحات وحتى الانتقادات اللازمة كلما دعت 

على  الضرورة لذلك،وسنركز خاصتا على طرق البٌع التً تقررها النصوص القانونٌة،والتً

 والنصوص التطبٌقٌة 01/12/1990: المؤرخ ف90/30ً: رقمرأسها قانون الأملاك الوطنٌة

له،دون نسٌان النصوص القانونٌة الخاصة المكرسة هً الأخرى لإمكانٌة البٌع من قبل 

. الدولة،لكون هذا الموضوع مصادره القانونٌة مبعثرة

كما ننوه أن موضوعنا مقتصر على الأملاك الوطنٌة الخاصة دون الأملاك الوطنٌة العامة 

لكون هذه الأخٌرة تحمل خصائص تتناقض مع فكرة البٌع،ذلك أنها غٌر قابلة للتصرف ولا 

. الحجز ولا لاكتسابها بالتقادم بحكم صفة العمومٌة
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كما سٌكون مجال الدراسة مخصص للأملاك الوطنٌة الخاصة العقارٌة دون المنقولة التابعة 

: لأن الأملاك الوطنٌة تقسم إلى (البلدٌة،الولاٌة)للدولة دون سواها

 أملاك وطنٌة عمومٌة وخاصة تابعة للدولة. 

 أملاك وطنٌة عمومٌة وخاصة تابعة للولاٌة . 

 أملاك وطنٌة عمومٌة وخاصة تابعة للبلدٌة . 

. كما لا ٌفوتنا من خلال هذا البحث التطرق إلى المنازعات العالقة بهذا النوع من الأملاك

أما بخصوص الصعوبات التً واجهتنا فً إعداد هذه الدراسة التً ٌندرج موضوعها تحت 

باب أحكام بٌع الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة للدولة،فهً قلة الدراسات المتخصصة فً هذا 

. الموضوع،وكذا التغٌرات المتسارعة التً تحكمه

 ومن خلال ما سبق ،وانطلاقا من الأهمٌة البالغة للأملاك العقارٌة الخاصة التابعة 

: للدولة،نطرح الإشكالٌة التالٌة

ما مدى نجاعة أحكام البٌع الواقع على الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة للدولة فً التشرٌع 

الجزائري؟ 

: وللإجابة على هذه الإشكالٌة ٌنبغً الإجابة على التساؤلات الفرعٌة التالٌة

ما هو البٌع بوجه عام ؟وما هو البٌع الواقع على الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة  -

 للدولة؟ وما هً أحكامه؟

 كٌف تنتقل الملكٌة فً البٌع الواقع على الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة للدولة؟ -

ما هً الطرق المقررة قانونا فً مثل هذه البٌوع؟وما هً المنازعات الناشئة عن هاته  -

 .البٌوع؟

أما المنهج المتبع الذي إعتمدناه فً دراسة هذا الموضوع فهو المنهج التحلٌلً وهذا من خلال 

.  وكذا استعنا بالمنهج الوصفًتحلٌل النصوص القانونٌة

وللإجابة على هذه التساؤلات ،وللإحاطة بجوانب الموضوع والتفصٌل فً كامل 

. جزئٌاته،ارتأٌنا انتهاج خطة بحث تتلاءم وطبٌعة الموضوع، حٌث قسمناه إلى فصلٌن

.  وعقد البٌع الخاص بهاتناولنا فً الفصل الأول الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة للدولة

إجراءات بٌع الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة للدولة وأعرجنا فً الفصل الثانً والأخٌر على 

  .والمنازعات الناجمة عنها
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العقـارات التابعـة للأملاك الوطنية الخاصة وعقد البيع : الفصل الأول
الخاص بيا 

عرفت الجزائر نظاـ ازدواجية الأملاؾ الوطنية العمومية والأملاؾ الوطنية الخاصة و 
 المعدؿ و المتمـ بموجب استفتاء  1989 مف دستور 18قد حددت المادة 

 و ىي ، التي أكدت صراحة بأف الأملاؾ الوطنية يحددىا القانوف28/11/1996
تتكوف مف الأملاؾ العمومية و الخاصة التي تممكيا كؿ مف الدولة و الولاية و البمدية 

 مف قانوف الأملاؾ 12ت أيضا ترسانة مف القوانيف مف بينيا نص المادة سفو قد 
 و يتضح مف خلاؿ ىذه المادة أف الأملاؾ الوطنية العمومية 90/30  رقـالوطنية

تشكؿ كافة الأمواؿ التي بطبيعتيا أو بتخصيصيا تكوف تحت تصرؼ الجميور، و 
لتصرؼ فييا أو اكتسابيا بالتقادـ و ولا ؿ 1،لتممؾ الخاصؿتكوف تبعا لذلؾ غير قابمة 

الحجر عمييا إلى جانب الدوميف العاـ يوجد الدوميف الخاص المتكوف مف مجموعة 
الأملاؾ الغير مخصصة لممنفعة العامة و حؽ الدولة أو الجماعات الإقميمية عمى 

 و تخضع الأملاؾ ،ىذه الأملاؾ الخاصة ىو حؽ ممكية خاصة لا حؽ ممكية إدارية
الوطنية الخاصة التابعة لمدولة مف حيث تسييرىا و إستعماليا و خاصة التصرؼ فييا 

بالبيع أو بغيره إلى مجموعة مف الأحكاـ القانونية لاسيما القوانيف المتعمقة بعلاقات 
 2.القانوف الخاص التي تمزـ الدولة بمضامينيا

و لذلؾ لف تكوف الأحكاـ المتعمقة ببيع الأملاؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة بعيدة 
ف لـ نقؿ أنيا ذاتيا الأحكاـ إعف تمؾ الأحكاـ الجاري بيا العمؿ فيما بيف الخواص و 

المستمدة لأصوليا مف القانوف الخاص و لما كانت الأشياء ممموكة ممكية خاصة 
لمدولة لا حؽ ممكية إدارية شأنيا في ذلؾ شأف الأشياء التابعة للأفراد، فإف القانوف 
المدني أولى بأف ينظـ التصرفات الواقعة عمييا فيرسـ حدودىا و يبيف مداىا و عقد 

البيع مف أىـ العقود التي يقدـ عمييا الخواص في مجاؿ المعاملات المدنية في مجاؿ 
                                                 

1 - Henri dementhon «traité du domaine de l’état» Troisième Edition , la préparation 

Administrative ,    Paris , 1964,page 16 . 
 

،المتضمف الأملاؾ  الوطنية 1990ديسمبر 01: ،المؤرخ في90/30 مف قانوف الأملاؾ الوطنية 80 أنظر إلى نص المادة 2-
 ..2008،لسنة 44 ،الجريدة الرسمية ،العدد2008 يوليو20:  ،المؤرخ في08/14:  ،المعدؿ و المتمـ بالقانوف رقـ
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المعاملات المدنية يدخؿ بالتأكيد ضمف ىذا النطاؽ خاصة و أف الأملاؾ الوطنية 
الخاصة لا تحمؿ حصانة القاعدة التي تحمي الماؿ العاـ و ىي قاعدة عدـ جواز 

. التصرؼ
و لا بأس بالتذكير بأف الأصؿ يقضي بأف الدولة بحكـ ما تتمتع بو مف سمطة و سيادة فإنيا 

مف المفروض أف تستنفذ الإجراءات التي منحيا إياىا القانوف مف نزع الممكية حؽ الشفعة 
:  الخ ولا تعمد إلى البيع إلا في حدود ضيقة كما سيأتي بيانو....

لذلؾ يحتاج الأمر منا التطرؽ إلى مفيوـ العقارات التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة لمدولة وىذا 
نتناوؿ فيو مفيوـ عقد البيع الخاص بالعقارات  (المبحث الثاني)، أما  (المبحث الأوؿ)في 

. التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة
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 ماىية العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة: المبحث الأول
و ىي تختمؼ في ،غالبا ما تؤدي الأملاؾ الوطنية الخاصة وظيفة مالية و تمميكية لمدولة

مفيوميا عف غيرىا مف الأملاؾ الأخرى سواء تعمؽ الأمر بالأملاؾ العمومية أو الأملاؾ 
كما أف مشتملاتيا ليست ىي نفسيا التي سبقت دراستيا عند الحديث ، الخاصة التابعة للأفراد
المطمب )و عميو قمنا بتقسيـ المبحث الأوؿ إلى مطمبيف نتناوؿ في ، عف الأملاؾ العمومية

تحديد العقارات التابعة (: المطمب الثاني)مفيوـ الأملاؾ الوطنية الخاصة و في  : (الأوؿ
 .للأملاؾ الوطنية الخاصة

 مفيوم الأملاك الوطنية الخاصة: المطمب الأول 
وىذا النوع مف الماؿ 1الماؿ الوطني الخاص ىو الماؿ الذي يؤدي وظيفة مالية و تمميكية 

وعميو فسنبيف في ، يختمؼ عف الأمواؿ الأخرى سواء الماؿ العاـ أو الماؿ الخاص التابع للأفراد
تكييؼ حؽ الدولة عمى  :(الفرع الثاني)أما ، الأملاؾ الوطنية الخاصةتعريؼ : (الفرع الأوؿ)

. أملاكيا الخاصة
 الأملاك الوطنية الخاصةتعريف :الفرع الأول 

مف أجؿ التعرؼ عمى الأملاؾ الوطنية الخاصة سنحاوؿ إعطاء تعريؼ ليا مف الناحية القانونية 
. ثـ نعرفيا مف الناحية الفقيية

: التعريف التشريعي- أولا
 المعدؿ و المتمـ 90/30     عرؼ المشرع الجزائري الأملاؾ الوطنية الخاصة في القانوف رقـ

تمثؿ الأملاؾ الوطنية العمومية الأملاؾ المنصوص عمييا في :"  منو عمى أنيا03في المادة 
. 1 أعلاه  والتي لا يمكف أف تكوف محؿ ممكية خاصة بحكـ طبيعتيا أو غرضيا02المادة 

أما الأملاؾ الوطنية الأخرى غير مصنفة ضمف الأملاؾ العمومية و التي تؤدي وظيفة 
"  و مف خلاؿ نص المادة المذكورة أعلاه2تتمثؿ في الأملاؾ الوطنية الخاصة، إمتلاكية و مالية

أف كؿ الأملاؾ الوطنية التي لا تندرج ضمف الأملاؾ الوطنية العمومية فيي أملاؾ وطنية 
. خاصة

و باعتبار أف الأملاؾ الوطنية الخاصة عادة ما تؤدي وظيفة ذات طابع تمميكي و مالي و 
و بحكـ أف ىذه الممتمكات تشكؿ ممكية خاصة ، بالتالي تخضع مبدئيا لأحكاـ القانوف الخاص

                                                 
 .1990ديسمبر 01: المؤرخ في، 90/30:  مف قانوف رقـ02 الفقرة03أنظر إلى نص المادة  - 1
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لشخصية قانونية عمومية فإف قواعد القانوف الخاص تطبؽ بشكؿ نسبي عمى ىذه الممتمكات 
غير أف ىذا التعريؼ ليس دائما صحيحا لكوف الأملاؾ الوطنية الخاصة لا تؤدي وظيفة مالية 

  1.و إمتلاكية لأنيا كثير ما تخصص لممرافؽ العامة
 

 :التعريف الفقيي- ثانيا
الأشياء :"     و قد عرؼ عبد الرزاؽ احمد السنيوري الأملاؾ الوطنية الخاصة عمى أنيا

الممموكة ممكية خاصة لمدولة أو للأشخاص المعنوية العامة الأخرى و ىي الأشياء الغير 
مخصصة لممنفعة العامة بؿ أف الأمواؿ العامة ذاتيا يمكف أف تنقمب إلى أمواؿ خاصة بإنياء 
تخصيصيا لممنفعة العامة عمى الوجو المقرر في القانوف ،وحؽ الدولة في الأمواؿ الخاصة ىو 
حؽ ممكية خاصة لاحؽ ممكية إدارية و تخضع ىذه الأمواؿ بوجو عاـ لأحكاـ الممكية شأنيا 

 2".في ذلؾ شأف الأشياء الممموكة للأفراد
 :و قد عرفيا الأستاذ أحمد رحماني عمى النحو التالي

"Le législateur ne' pas dèfini de façon direct le domaine privée, il en donne une 

définition négative. L'article 2de la loi domaniale considère en effet que: 

Ceux des biens qui ne sont pas susceptibles de propriété privée en raison de leur 

nature ou de la destination qui leur est donnée, sont des dépendances du domaine 

public, les autres biens constituent le domaine privé. 

Cette formulation suggère cependant une définition positive. 

M Dementhon a écrit en effet que le domaine privé comprenait 

"les choses susceptibles d'appropriation exclusive qui sont, ou peuvent  etre ,sans 

qu' il intervienne de chargement productives de revenus il s' applique à des biens 

que, appartenant à l'Etat, sont de même nature que ceux qui composent le 

patrimoine d' un particulier". 

Cette vision renvoie à une conception, aujourd'hui dépassé, qui concéderait le 

domaine public comme des dépendances insusceptibles de droits patrimoniaux. 

Cette vision est abandonnée.
3
 

 

 

 

 

                                                 
،مذكرة ماستر، تخصص عقاري، كمية "النظام القانوني للأملاك الوطنية في الجزائر" إيماف حاج أحسف،نذير قطاش، – 1

 .42 ،ص 2014-2013الحقوؽ، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية،  سنة 
إيماف حاج أحسف،نذير قطاش،النظاـ القانوني للأملاؾ الوطنية في الجزائر،مذكرة ماستر،تخصص عقاري،كمية - 2

 . 42،ص 2014-2013الحقوؽ،جامعة الدكتور يحي فارس،المدية،سنة 

3-Ahmed Rhmani ,les biens publics en droit algérien les édition internationales Algérie 

1996.page.175.176.  
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تكييف حق الدولة عمى أمواليا الخاصة : الفرع الثاني 
لكوف وجود جداؿ فقيي بيف آراء رافضة و مؤيدة لحؽ الأشخاص المعنوية  العامة في ممكية 
الأملاؾ الوطنية العمومية فيناؾ مف إقتصرىا عمى حؽ الممكية و ضؼ عمى ذلؾ الغموض 
الذي يشوب النصوص الدستورية و ما انجر عنو مف تذبذب ملاحظ في صياغة النصوص 

 خلافا لمنصوص القانونية التي تتعمؽ 1،القانونية ذات الصمة بالأملاؾ الوطنية العمومية
بالأملاؾ الوطنية الخاصة كوف ىذه الأخيرة جاءت نصوصيا صريحة في تقرير حؽ ممكية 
الأشخاص المعنوية العامة، إذف ما ىو الطابع الذي أعطاه المشرع لحؽ الممكية؟ و مف ىـ 

الأشخاص الذيف ليـ الحؽ في ممكية الأملاؾ الوطنية الخاصة؟ و ىذا ما سيتـ توضيحو مف 
. خلاؿ ىذا الفرع

طبيعة حق الممكية  : أولا
حؽ ممكية الدولة عمى أملاكيا الوطنية بوجو عاـ يتسـ بطابع الإقميمية و ارتبط ذلؾ بقانوف 

 الذي نص في المادة الأولى منو عمى  1984 جواف 30: الأملاؾ الوطنية الصادر بتاريخ
و ، تتكوف الأملاؾ الوطنية مف مجموع الممتمكات و الوسائؿ التي تممكيا المجموعة الوطنيػػػة:" 

أي أف ىذه الأملاؾ ىي ممؾ لمدولة و البمديػػػػػػػة و ". التي تحوزىا الدولة و مجموعاتيا المحمية
 مف دستور 18الولاية فقط و مف ثـ أصبح مبدأ الإقميمية مبدأ دستوريا مف خلاؿ نص المادة 

و تتكوف مف الأملاؾ العمومية و الخاصة التي تممكيا كؿ مف :"  التي تنص عمى 1989
و تقابميا نفس المادة مف دوف تغيير في التعديؿ الدستوري لسنة ". الدولة و الولاية و البمدية

 المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية ىذا المبدأ في 30-90: رقـالقانوف و تطبيقا ليذا النص كرس1996
 وكذا قد سبؽ تكريس مبدأ الإقميمية  20-19-18-17 منو و بالخصوص في المواد 02 المادة

 منو التي تنص 24 المتضمف التوجيو العقاري بموجب المادة 90/25 :مف خلاؿ القانوف رقـ
تدخؿ الأملاؾ العقارية و الحقوؽ العينية العقارية التي تممكيا الدولة و جماعاتيا : عمى مايمي

الأملاؾ العمومية و : المحمية في إعداد الأملاؾ الوطنية ،و تتكوف الأملاؾ الوطنية مف 
 2".الأملاؾ العمومية و الخاصة لمولاية الأملاؾ العمومية و الخاصة لمبمدية ، الخاصة لمدولة

                                                 
 1

 ، دار الخمدونية  لمنشر و التوزيع، الطبعة "تسيير و إدارة الأملاك الوطنية في التشريع الجزائري"  ،سمطاف عبد العظيـ  
  . 137 ، ص 2010

، مذكرة ماجستير ، تخصص دولة و مؤسسات عمومية، كمية "الأملاك الوطنية الخاصة في التشريع الجزائري"  شرفي حساف،2
 . 29 ، ص 2006-2005الحقوؽ، جامعة الجزائر، بف عكنوف،سنة 
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و عميو يستشؼ مف ىذه النصوص أف ممكية الأملاؾ الوطنية الخاصة تعود للأشخاص 
المعنوية العامة ذات الإقميـ دوف سواىا و منو نقوؿ أف المشرع الجزائري استثنى باقي 

الأشخاص المعنوية الأخرى مف حؽ تممؾ ىذه الأملاؾ كالمؤسسات العامة الإدارية أو غيرىا 
 1.مف المؤسسات الأخرى

تبعات حق الممكية : ثانيا
: يقع عمى عاتؽ المستفيد مف حؽ ممكية الأملاؾ الوطنية الخاصة ثلاث التزامات و ىي

 :الالتزام بالصيانة- أ- 
 مف 05يقصد بالصيانة حماية الأملاؾ الوطنية و المحافظة عمييا و ىذا ما نصت عميو المادة 

قانوف الأملاؾ الوطنية و عمى سبيؿ ذلؾ أف يقوـ المالؾ بكؿ إجراء يحقؽ ىذا الغرض مثؿ 
الترميـ أو التصميح أو التعديؿ أو التسييج و غيرىا فإذا انصب ىذا الشغؿ عمى عقار كنا 

بصدد أشغاؿ عامة باعتبار أف المالؾ شخص معنوي عاـ أما إذا تعمؽ الأمر بمنقولات فلا 
 2.تعتبر كذلؾ ميما بمغت قيمة أو أىمية المنقوؿ

الالتزام بالجرد  - ب- 
 مف قانوف الأملاؾ الوطنية الخاصة وفقا لإجراءات المنصوص عمييا في 08تمزـ المادة

كؿ مف الدولة و الولاية و :" 3 المتعمؽ بجرد الأملاؾ الوطنية454-91:المرسوـ التنفيذي رقـ
وفؽ للأغراض التي ، بإجراء جرد عاـ لجميع أملاكيا قصد ضماف حمايتيا و استعماليا، البمدية

: خصصت ليا و يتضمف ىذا الجرد عنصريف ىما 
: تسجيل وصفي *- 

. يتمثؿ في بياف كافة الممؾ العاـ و خصائصو
 

 :تسجيل تقويمي*- 
 4.و ىو إثبات القيمة النقدية لمماؿ العاـ

                                                 
 .139سمطاني عبد العظيـ، المرجع السابؽ، ص   –1
 دار ىومة لمطباعة والنشر و التوزيع، ،"الوجيز في الأموال الخاصة التابعة لمدولة و الجماعات المحمية" ،أعمر يحياوي - 2

  .22.23.24 ، ص 2004بوزريعة الجزائر، سنة 
 ،الذي يحدد شروط إدارة الملاؾ الوطنية الخاصة و 1991 نوفمبر 23:  ،المؤرخ في 91/454:رقـ المرسوـ التنفيذي- 3

 .1991، سنة 60العامة التابعة لمدولة و تسييرىا و بضبط كيفيات ذلؾ،المنشور بالجريدة الرسمية ،العدد 
 .114 أعمر يحياوي،المرجع السابؽ، ص - 4
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و يسمط الجرد الضوء عمى حركة الأملاؾ الوطنية الخاصة و مدى موافقة حركاتيا لميدؼ 
المسطر ليا و معرفة ظروؼ التسيير و الحفظ و الصيانة كما يسمح لكؿ مالؾ أو حائز 

للأملاؾ الوطنية الخاصة بتبرير حالة الممؾ مف وجوده سميما أو تحطيمو أو ضياعو أو نقصاف 
 .قيمتو

 

 الالتزام بتحمل مسؤولية الأضرار- ج- 
يستوجب التفرقة بيف الأضرار التي تمحؽ بالغير و الأضرار التي تمحؽ بالأملاؾ الوطنية 

عمى أساس الخطأ كما يمكف  (البمدية، الولاية، الدولة )الخاصة فالأولى تقوـ مسؤولية المالؾ 
أيضا أف تقوـ مسؤولية المالؾ بدوف خطأ بتوفر شروطيا أما الثانية التي تخص الأملاؾ 

الوطنية الخاصة جراء عدـ صيانتيا أو عدـ تسجيؿ الدقيؽ لحركة ىذه الأملاؾ أو عدـ جردىا 
أصلا و ىو ما قد يحرؾ الملاحقات الإدارية و الجنائية ضد الأشخاص المعنييف وفقا لما 

 1. مف قانوف الأملاؾ الوطنية138-137-136- 25تقتضيو المواد 
 .تحديد العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة: المطمب الثاني 

فيو أساس الاستقرار و التعامؿ  والتصرفات ، يعتبر العقار محور كؿ سياسة تنموية في الدولة
. و ىو مصدر لصراعات كانت و لا تزاؿ مستمرة بيف البشر، بيف الناس مف جية
كؿ شيء مستقر بحيزه و ثابت :" بأنو،  مف القانوف المدني الجزائري683فالعقار تعرفو المادة 

غير أف المنقوؿ الذي ، و ما عدا ذلؾ فيو منقوؿ، فيو و لا يمكف نقمو منو دوف تمؼ فيو عقار
يضعو صاحبو في عقار يممكو رصدا عمى خدمة ىذا العقار أو استغلالو يعتبر عقارا 

". بالتخصيص
فيذا التعريؼ ينصرؼ إلى الأراضي و المباني و الأشجار و الطرؽ و المناجـ كما ينصرؼ 
إلى المنقولات بطبيعتيا و التي رصدت لخدمة العقار كالجرار بالنسبة للأرض و الأبواب و 

. النوافذ بالنسبة لممسكف 
وليذا يدعونا إلى التركيز في الفرع الأوؿ عمى تعرؼ العقار بوجو عاـ وتعريؼ العقار التابع 

 . للأملاؾ الوطنية الخاصة أما الفرع الثاني نحاوؿ دراسة مكونات الأملاؾ العقارية الخاصة
 
 

                                                 
 .33 .32.شرفي حساف، المرجع السابؽ،ص - 1
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 تعريف العقار و أنواعو :الفرع الأول
 تعريف العقار بوجو عام : أولا
غير القابؿ لمنقؿ مف مكاف إلى آخر ، ىو الشيء الثابت المستقر في مكانو :تعريف العقار-  ا- 

و كؿ ماعدا ذلؾ فيو منقوؿ غير أف المنقوؿ الذي يضعو صاحبو في عقار رصدا ، 1دوف تمؼ
إلا أف بعض الفقياء يرى أف ىذا التعريؼ لـ يعد يتماشى مع . 2لخدمتو يعد عقارا بالتخصيص

التطور التكنولوجي الحاصؿ إذ أصبح مف السيؿ نقؿ العقار مف مكاف إلى آخر دوف أف يتمؼ 
مثؿ ما تـ في فرنسا نقؿ مبنى كنيسة مف مكانيا الأصمي إلى مكاف آخر و كذا أصبح 

و بالتالي كاف إلزاما إعادة ، بالإمكاف نقؿ الأشجار و النباتات مف دوف أف يمحؽ بيا أي تمؼ
النظر في البحث لإيجاد تعريؼ لمعقار يتماشى و التطور الحاصؿ في ىذا المجاؿ و ذلؾ 

إذ يمكف أف يعرؼ ، بالاعتماد عمى معيار الصعوبة و الحذر في نقؿ العقار أو في عممية نقمو
كؿ شيء مستقر بحيزه و ثابت فيو و لا يمكف نقمو بسيولة  مع توخي الحذر :" العقار عمى أنو

 .3"مف أجؿ لا يتمؼ و كؿ ماعدا ذلؾ فيو منقوؿ
العقارات بحسب ،  أنواع مف العقارات و ىي العقارات بطبيعتيا03ىناؾ :أنواعــــــــــو- ب- 

. موضوعيا و العقارات بالتخصيص و عميو سندرس كؿ نوع مف ىذه العقارات عمى حدا 
 :العقارات بالطبيعة- 1

ىو الشيء الذي بسبب طبيعتو لا يمكف أف ينتقؿ أو ينقؿ مف مكانو الأصمي : "يعرؼ عمى أنو
 4".في الأرض و كؿ ما يتصؿ بو عمى وجو الاستقرار مف مباني أو نباتات أو أشجار

تعد الأرض المثاؿ الأنسب إلى العقار بطبيعتو بغض النظر عف موقعو سواء  :الأرض 1-1
داخؿ المدف أو خارجيا أو تخصيصيا سواء كانت معدة لمبناء أو الزراعة أو مالكيا 

. سواء كاف شخص طبيعي أو معنوي

                                                 
 .206، ص1985،المؤسسة الوطنية لمكتاب، الجزائر ، "الوجيز في نظرية الحق بوجو عام" ،محمد حسنيف-  1
 . مف القانوف المدني الجزائري683نص المادة - 2
،مذكرة ماجستير، تخصص القانوف العقاري،و "بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة في ظل التشريع الجزائري"يوسؼ حفصي،-  3

 .79، ص 2005الزراعي، جامعة البميدة، سنة 
 .06 ،ص2004، دار ىومة الجزائر،"نقل الممكية العقارية عمى ضوء آخر لتعديلات واحدث الأحكام  "عمر حمدي باشا،-4



 العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة وعقد البيع الخاص بها : الفصل الأول

 

11 

 

ما يقاـ عمى الأرض سواء عمى سطحيا   تعد عقارات بطبيعتيا و تشمؿ جميع:المباني   1-2
و الجسور و الأنفاؽ و ما إلى ذلؾ بحيث تكوف ،المصانع، كالعمارات، أو تحتيا مف منشآت 

 1.ثابتة  لا يمكف نزعيا مف فوؽ الأرض دوف تمؼ كما لا يشترط الدواـ فييا
بما أنيا متصمة بالأرض فيي تعد عقارات بالطبيعة و يجب أف تكوف جذورىا : النباتات  1-3

 2.ثابتة في الأرض و لا يمكف نقميا دوف تمؼ
تعد ىذه العقارات  وورود جميع الحقوؽ العينية الأصيمة و التبعية  كما: العقارات بالموضوع- 2

يعتبر مالا عقاريا كؿ حؽ :" ـ.مف ؽ684لذلؾ نصت المادة . 3عقارا إذا كاف موضوعيا عقارا
عيني يقع عمى عقار بما في ذلؾ حؽ الممكية و كذلؾ كؿ دعوى تتعمؽ بحؽ عيني عمى 

،و ىو دعوى واردة عمى العقار فيي تعني الدعوى القضائية المرفوعة أماـ 4"العقار
القضاء،وبالتالي تعتبر عقارا بحسب موضوعيا إذا كانت متعمقة بعقار،و ىذا ما نصت عميو 

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ 1976مارس25 المؤرخ في 76/63 مف المرسوـ رقـ 85المادة
 5.ليذا أوجبت شير ىذه الدعوى و مف المعموـ أف الشير يختص بو العقار، العقاري 

 العقارات بالتخصيص ىي منقولات في أصميا لكف متى كانت في :العقارات بالتخصيص- 3
كالجرارات التي تكوف في خدمة أرض فلاحيو أثناء موسـ ، خدمة عقار فإنيا تأخذ صفتو

  6.الحصاد
تعريف العقار التابع للأملاك الوطنية الخاصة : ثانيا

لـ يعطي المشرع الجزائري تعريفا لمممكية العقارية الخاصة إلى حيف صدور القانوف التوجييي 
عمى أف الممكية العقارية الخاصة ىي حؽ :" 27 حيث نصت عميو المادة 90/25: رقـالعقاري

التمتع و التصرؼ في الماؿ العقاري أو الحقوؽ العينية مف أجؿ استعماؿ الأملاؾ وفؽ طبيعتيا 
و منو فإف الممكية العقارية ىي السمطة التي منيا القانوف لصاحب الممؾ العقاري ". أو غرضيا

                                                 
 .09آسيا حميدوش، المرجع السابؽ،ص  - 1
 . 07 عمر حمدي باشا، المرجع السابؽ،ص  –2
، دار اليدى، لمطباعة ولمنشر والتوزيع، الجزائر، "إجراءات نقل الممكية في عقد بيع العقار في التشريع الجزائري" جميمة زايدي، - 3

 .22،ص 2014
،الصادرة 78،المتضمف القانوف المدني،الجريدة الرسمية،العدد 26/09/1975: ،المؤرخ في 58-75:  مف الأمر رقـ684المادة  – 4

 .30/09/1975:في
 . 230.229، ص 2006، دار ىومة، الجزائر، الطبعة الثانية،سنة "المنازعات العقارية" زروقي ليمى و حمدي باشا عمر،- 5
 .80يوسؼ حفصي، المرجع السابؽ، ص -   6



 العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة وعقد البيع الخاص بها : الفصل الأول

 

12 

 

مف تصرؼ و تمتع سواء في الممؾ العقاري أو في جميع الحقوؽ العينية الأخرى الأصمية أو 
 1.التبعية

 

مكونات الأملاك العقارية الخاصة : الفرع الثاني
سوؼ نعرض ىذه الأملاؾ وفقا لمجية التابعة ليا أولا نحدد الأملاؾ العقارية التابعة لمدولة ثـ 

. الأملاؾ العقارية التابعة لمولاية و في الأخير الأملاؾ العقارية التابعة لمبمدية
الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة - أولا
  جميع البيانات و الأراضي الغير مصنفة في الأملاؾ الوطنية العمومية التي اقتنتيا الدولة *-

. أو آلة إلييا و إلى مصالحيا أو ىيئاتيا الإدارية أو ممتمكاتيا أو أنجزتيا و بقيت ممكا ليا
 العقارات ذات الإستعمالات السكنية أو المينية أو التجارية و كذا المحلات التجارية التي *-

. بقيت ممكا لمدولة
.  الأراضي الجرداء الغير مخصصة التي بقيت ممكا لمدولة*-
.  العقارات المخصصة لوزارة الدفاع التي تمثؿ و تشكؿ وسائؿ الدعـ*-
 العقارات المخصصة لمبعثات الدبموماسية و المكاتب القنصمية المعتمدة في الخارج أو التي *-

. تستعمميا 
.  الأملاؾ العقارية المحجورة أو المصادرة الآيمة نيائيا لمخزينة*-
.  الأراضي الفلاحية ذات الطابع ألفلاحي و الأراضي الرعوية ذات الطابع الرعوي*-
 الأملاؾ العقارية التي تحوزىا المؤسسات العامة ذات الطابع الصناعي و التجاري و التي *-

   2.تعود إلى الجماعات المحمية المحولة إلى الدولة مجانا
 الأملاؾ العقارية الآيمة لمدولة عف طريؽ اليبات و الوصايا و التركات العقارية بدوف وارث *-

. و الأملاؾ العقارية الشاغرة و بدوف مالؾ
الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمولاية - ثانيا
الأراضي و المباني التي خصصتيا الولاية لممصالح العامة و الييئات الإدارية *- 
المحلات ذات الاستعماؿ السكني وممحقاتيا التي أنجزتيا أو اقتنتيا الولاية بإمكاناتيا *- 

. الخاصة
                                                 

 .15 آسيا حميدوش، المرجع السابؽ،ص - 1
، الجريدة 1994 ،المتضمف القانوف التكميمي لسنة 1994 ماي 26:  ،المؤرخ في94/08:  مف المرسوـ رقـ23 المادة – 2

 .94، سنة 33الرسمية، العدد 
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 . العقارات الغير مخصصة التي اقتنتيا أو أنجزتيا الولاية*-
 .الأراضي الجرداء التي لـ تخصصيا الولاية*- 
اليبات و الوصايا العقارية التي قبمتيا الولاية وفقا للأشكاؿ و الشروط المنصوص عمييا *- 
. قانونا
 1.الأملاؾ العقارية الخاصة التي تتنازؿ عنيا الدولة أو البمدية لصالح الولاية*- 
الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمبمدية - ثالثا
 .المباني و الأراضي التي خصصتيا البمدية لممصالح العامة و الييئات الإدارية *- 
. المحلات ذات الاستعماؿ السكني و ممحقاتيا التي أنجزتيا البمدية بوسائميا الخاصة*- 
. الأراضي الجرداء التي لـ تخصصيا البمدية *- 
. العقارات الغير المخصصة التي اكتسبتيا البمدية أو أنجزتيا بوسائميا الخاصة*- 
العقارات و المحلات ذات الاستعماؿ الميني التجاري أو الحرفي المحولة ممكيتيا إلى *- 

. البمدية وفقا لمقانوف
. اليبات العقارية و الوصايا التي قبمتيا البمدية وفقا للإشكاؿ و الشروط المقررة قانونا*- 

 

 2.الأملاؾ العقارية التي تنازلت عنيا الدولة أو الولاية لصالح البمدية*- 
كيفية انتقال الممكية العقارية في الجزائر : الفرع الثالث

وكذا ،   ىناؾ وسيمة تمكف الغير مف خلاليا الإطلاع عمى الوضعية القانونية لأي عقار كاف 
و مف أجؿ ذلؾ و جد نظاماف في الشير .تحقؽ الثقة في المعاملات العقارية وتضمف استقرارىا

 .العقاري و ىما الشير الشخصي و نظاـ الشير العيني
نظام الشير الشخصي  : أولا

حيث اتخذتو أغمب الدوؿ ، يعد نظاـ الشير الشخصي مف أقدـ أنظمة الشير العقاري المعروفة
 3.أساس لمحفظ العقاري و شير المعاملات العقارية، 

                                                 
:  ،المؤرخ في90/30:  المعدؿ و المتمـ  لمقانوف رقـ2008 يوليو 20:  ،المؤرخ في08/14:  مف القانوف رقـ19المادة -  1

. 2008،لسنة 44المتضمف الأملاؾ الوطنية، جريدة رسمية، عدد ، 1990 ديسمبر 01
، مذكرة ماستر، ميداف حقوؽ و عموـ  سياسية، جامعة قاصدي مرباح "إدارة أملاك الدولة في الجزائر"صحراوي العربي،– 2

 .20-19 ، ص 2014-2013ورقمة، السنة الجامعية 
، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري،مذكرة ماجستير في القانوف الخاص،كمية رموؿ خالد- 3

 .10 ص،2000-1999الحقوؽ،جامعة سعد دحمب،البميدة،سنة 
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 :تعريفو -1
 1.عممية الشير وفؽ ىذا النظاـ تتـ عمى أساس أسماء طرفي التصرؼ الذي أنشأ الحؽ

و يتـ في ىذا النظاـ القيد باسـ ، دوف التركيز عمى ذكر ما يقع عمى العقار مف تصرفات
حيث تعد فيارس مرتبة بأسماء المتصرفيف حتى يستطيع الغير الإطلاع عمييا بناءا ، المتصرؼ

. عمى طمب يقدمو المعني إلى المحافظ العقاري 
وفي ىذا النظاـ لا يكوف لمشير العقاري سوى وظيفة عمنية تصرح لاحقا عف الصفقة العقارية 

التي تكوف قد تمت و رتبت جميع أثارىا القانونية بما في ذلؾ انتقاؿ الممكية كما أف ىذا النظاـ 
لا يتحقؽ مف صحة التصرفات مف بطلانيا في شير التصرفات العقارية سواء كانت صحيحة 

 . أـ معيبة دوف رقابة
 :خصائص نظام الشير الشخصي -2

و لعؿ ، يتميز نظاـ الشير الشخصي بجممة مف المميزات التي تميزه عف غيره مف الأنظمة
: أبرز ما يميزه الخصائص الآتي ذكرىا

وىو أسماء الأشخاص الذيف تصدر عنيـ التصرفات ، أساس الشير في ىذا النظاـ* - 
. بغض النظر عف العقار المتصرؼ فيو و مف ىذه الخاصية استمد ىذا النظاـ تسمية

وظيفة العمنية في نظاـ الشير الشخصي فيو لا ينقؿ الممكية و يبقى لمشير فقط أثر *- 
 2.لاحؽ عمى التعاقد

. التصرفات تشير دوف التحري مف العيوب التي قد تكوف عالقة بيا *- 
 تقييم نظام الشير الشخصي- أ- 

وتحديد خصائصو تبيف لنا أف ليذا النظاـ ، مف خلاؿ عرضنا لتعريؼ الشير الشخصي
 :العديد مف المحاسف والمساوئ والتي تتمثؿ في

 

 :محاسنـــو -1
كما في نظاـ الشير العيني الذي يقتضي ، أنو نظاـ بسيط يتطمب إجراءات معقدة**- 

.  لا سيما في عممية مسح الأراضي العاـ1.نفقات باىظة

                                                 
، 1999منشآت المعارؼ،الإسكندرية مصر،،"إجراءات الشير العقاري في ضوء القضاء و الفقو" ،عبد الحميد الشواربي–  1

 .03ص
 .04عبد الحميد الشواربي ،  المرجع السابؽ، ص  -2
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تمكيف المتعامؿ مف الإطلاع عمى مستندات الممكية و فحصيا و التحقؽ مف ** -     
. سلامتيا و مدى كفايتيا

التحقؽ مف المالؾ الحقيقي لمعقار مف خلاؿ التحري عمى ىويتو الكاممة مف اسـ أبيو   ** - 
و الوقوؼ عمى أسماء المالكيف السابقيف الذيف تداولوا عمى ىذا العقار خلاؿ المدة ، و جده

. المطموبة
 :مساوئو -2

ضمانا لثبوت الحؽ المتصرؼ ، يعاب عمى ىذا النظاـ أنو لا يعطي لممتصرؼ غميو**- 
 1.بؿ يعرضو لممنازعة في أي وقت و الحكـ بزواؿ ىذا الحؽ، فيو بصفة نيائية

. تشابو الأسماء يرتب فوضى داخؿ بيت السجؿ العقاري**-     
. ييمؿ العقار رغـ أنو موضوع التصرؼ    **- 

بدلا مف دعـ ، ولقد كشفت التجربة أف ىذا النظاـ يزيد مف المنازعات العقارية **-     
.  الائتماف العقاري إف صح التعبير

نظام الشير العيني : ثانيا 
: تعريفو -1

 بحيث يكوف لكؿ عقار بطاقة عقارية 2.يكوف الشير في ىذا النظاـ عمى أساس العقارات ذاتيا
، مف حيث الحدود)المتعمقة بالعقار، تشكؿ جميعيا السجؿ العقاري تدوف فييا كؿ المعمومات

. (الخ......، المساحة
 : المؤرخ في75/74 :وذلؾ بموجب الأمر رقـ، فقد تبنى المشرع الجزائري ىذا النظاـ

.  المتعمؽ بإعداد المسح العاـ للأراضي و تأسيس السجؿ العقاري12/11/1975
رغـ أنو مف ، وىذا النظاـ يتطمب القياـ بعممية مسح لجميع العقارات في كؿ التراب الوطني 

الناحية العممية نجد تطبيؽ نظاـ الشير الشخصي في البمديات التي لـ يتـ فييا مسح الأراضي 
فيناؾ نظاـ مزدوج عمى مستوى . العاـ بعد و نظاـ الشير العيني في المناطؽ الممسوحة

 .المحافظات العقارية المتواجدة عبر كافة التراب الوطني ريثما ينتيي مف مسح الأراضي
 

                                                                                                                                                             
، مذكرة ماجستير في القانوف الخاص،معيد العموـ "في التشريع الجزائريإجراءات نقل الممكية العقارية " ،اليادي سميمي-   1

 . 104 ، ص 2008-2007القانونية و الإدارية، المركز الجامعي التبسي،تبسة،الجزائر، 
 .88ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر ، ص ، "عقد البيع في القانون المدني الجزائري"محمد حسنيف،- 2
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 خصائص نظام الشير العيني -2
يقوـ نظاـ الشير العيني عمى الرسمية و الشير المسبؽ لمتصرؼ بمعنى أنو لا يمكف شير 
تصرؼ معيف في مصمحة السجؿ العقاري ما لـ يكف لمعقار بطاقة عقارية عمى مستوى ذات 

المصمحة وىو دليؿ عمى أف التصرؼ السابؽ صحيح و تبقى كافة آثاره القانونية ،إلا أف ىناؾ 
: يمي مجموعة مف الخصائص تتجسد في جممة مف المبادئ يمكف حصرىا فيما

 :مبدأ المشروعية**-  
و مراجعة سابقة لجميع الوثائؽ التي تكوف محلا ، مضموف ىذا المبدأ ىو إجراء مراقبة عامة 

حتى لا يقيد في السجؿ العقاري إلا الحقوؽ المشروعة فعلا وبالتالي ، للإيداع مف أجؿ شيرىا
 1.اجتناب شير الإدعاءات المشكوؾ فييا و التي لا تستند عمى أساس قانوني سميـ

: مبدأ التخصيص**- 
سواء كاف ىذا التصرؼ منشأ أو معدلا أو ناقلا لحؽ ، بمعنى أف كؿ تصرؼ وارد عمى عقار  

.  الممكية تخصص لو بطاقة عقارية عينية تقييد فييا جميع التصرفات الواردة عمى ىذا العقار
و مجموعة حالة البطاقات تكوف ما يعرؼ بالسجؿ العيني الذي أستمد منو نظاـ الشير العيني 

 2.تسميتو
: مبدأ القيد المطمق**- 

المسقطة لحؽ الممكية و ، الناقمة المتغيرة، و يقصد بو أف جميع التصرفات و الأحكاـ المنشئة
 بيا في مواجية الغير الاحتجاج لا يمكف 3.الحقوؽ العينية الأخرى سواء كانت أصمية أو تبعية

 .و مف ىنا تكتسب ىذه الحقوؽ قوة الإثبات المطمقة ، إلا مف تاريخ قيدىا في السجؿ العقاري
: مبدأ عدم اكتساب الحقوق المشيرة بالتقادم**- 

إذا ،يقصد بذلؾ أنو لا يمكف لواضع اليد عمى عقار  ميما طاؿ اكتسابو لو أف يطالب بتمميكو
كاف سند الممكية قد تـ شيره عمى مستوى المحافظة العقارية لأنو يتعارض مع قاعدة القوة 

فمثلا في عقود الاعتراؼ بالممكية العقارية  4.المطمقة لمممكية التي ىي ثابتة بالقيد في ىذا النظاـ

                                                 
 .128-127 ،ص 2009، دار ىومة، الجزائر، "وظيفة التوثيؽ في النظاـ القانوني الجزائري" وسيمة وزاني،-  1
 .15رموؿ خالد، المرجع السابؽ، ص –  2
مذكرة ماجستير في القانوف الخاص، كمية الحقوؽ، ، "اكتساب الممكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة" ميسوف زىويف،–  3

 . 140.141ص  ، 2009-2008جامعة منتوري، قسنطينة، 
 .  33.32 ، ص 2006الجزائر، ، دار الخمدونية، "شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري" جماؿ بوشناقة،–  4
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 و المتضمف إجراء 1983 ماي 21 المؤرخ في 83/352عقود الشيرة التي نظميا المرسوـ 
إثبات التقادـ المكسب و إعداد عقد الشير فإنيا تمقى مصير بالرفض و لا تشير بحكـ أف 
المنطقة المعنية شممتيا إجراءات مسح الأراضي العاـ مف خلاؿ ىذا المرسوـ حؿ المشاكؿ 
الخاصة بعدـ توفر المالكيف الخواص عمى عقود الممكية إلا أنو أثبتت التجربة مف الناحية 

العممية أنو تـ اكتساب ممكيات تابعة لمدولة أو لمبمديات بحجة أف ىذه الأخيرة لـ يصؿ ردىا 
،وقد تـ تصحيح ىذا الوضع عف طريؽ  (أي اعتراضيا عمى الموثؽ في آجاؿ الأربعة أشير)

 المتضمف 27/02/2007 المؤرخ في 02/147:تدخؿ المشرع بمقتضى أحكاـ القانوف رقـ
تأسيس إجراء المعاينة و حؽ الممكية العقارية و تسمـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ 

 منو  عمى حكـ انتقالي ترؾ بمقتضاه العمؿ 19العقاري إلا أف ىذا القانوف نص في المادة 
 فيما يخص الممفات المودعة و التي ىي قيد الإنجاز و أنيت 83/352: ساري بالمرسوـ رقـ

:  المؤرخ في08/147الدولة الوضع الذي كاف سائدا بصدور المرسوـ التنفيذي رقـ 
 الذي يتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري و تسميـ سندات الممكية الذي تضمف في 19/05/2008

 المتضمف إجراء إثبات التقادـ 83/352:  الإلغاء النيائي و التاـ لممرسوـ رقـ24مادتو رقـ 
المكسب و إعداد عقد الشيرة و بذلؾ تكوف الدولة قد تولت التحقيؽ في التقادـ المكسب و تسميـ 

سندات الممكية بنفسيا عف طريؽ التحقيؽ العقاري و أنيت الوضع الذي كاف سائدا في ظؿ 
.  و لـ يعد ممكنا الإستلاء عمى عقارات تابعة أو ممموكة لمدولة83/352: تطبيؽ المرسوـ رقـ

 :قاعدة الشير العقاري مصدر لمحق العيني**- 
و يقصد بذلؾ أف الحؽ العيني لا ينشأ و لا يعدؿ ولا يزوؿ إلا إذا اخضع إلى عممية الإشيار 
العقاري ويرتب عف عممية الإشيار العقاري مبدأ عدـ قابمية الإحتجاج لغير الحقوؽ المقيدة في 
البطاقة العقارية فالحؽ العيني غير المشير لا يمكف الإحتجاج بو سواء بيف المتعاقديف أو في 
مواجية الغير إلا مف تاريخ إشياره و نفس الحاؿ بالنسبة للأحكاـ و القرارات القضائية المثبتة 

  1. بالعقدالاحتجاجليذه التصرفات و الحقوؽ و أف عممية الشير تيدؼ إلى عممية 
: مبدأ القوة الثبوتية**- 

معناه أف التصرفات التي تقيد في نظاـ الشير العيني ىي قاطعة عمى الممكية بالنسبة لمعقار أو 
و يصبح الحؽ موجودا بالنسبة لمكافة و عميو لا يمكف الطعف لا ، الحؽ العيني موضوع الشير

                                                 
 .36،ص 2008الطبعة الأولى،سنة ،الجزائر،، دار ىومة"أشير التصرفات العقارية في القانون الجزائري" مجيد خمفوني،– 1
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بدعوى البطلاف و لا بدعوى الاستحقاؽ و الاسترداد و مف ىنا تكتسب ىذه الحقوؽ قوة الإثبات 
 1.المطمقة في مواجية الكافة

تقييم نظام الشير العيني *
: يتميز نظاـ الشير العيني بجممة مف المحاسف يمكف حصرىا في النقاط الآتية

 :محاسنو -1
فكؿ ما ىو مقيد في السجؿ العقاري يعتبر عنواف ، توفير الحماية التامة لممتعامميف- 

. لمحقيقة بالنسبة لمغير
و بالتالي تفعيؿ فكرة الائتماف العقاري ، يعمؿ ىذا النظاـ عمى استقرار الممكية العقارية   - 

 2.عمى أرض الواقع
لا تتـ الممكية وفؽ نظاـ الشير العيني إلا بعد التحقيؽ مف المحرارات المودعة و مدى   - 

. صحتيا و خموىا مف أي عيب شكمي أو موضوعي
وبالتالي تفادي الكثير مف النزاعات ، ىذا النظاـ يعكس الحقيقة لمعقار المراد التعامؿ فيو  - 

. التي يمكف أف تثار في ىذا الموضوع مستقبلا
يستدعي نظاـ الشير العيني تعينا دقيقا لمعقار مف حيث مساحتو و حدوده،الأمر الذي   - 

يسيؿ عمى الدولة تحديد وعاء الضريبة العقارية بطريقة صحيحة أو متجانسة بما يضمف تنمية 
. اقتصادىا

 3.يحفز ىذا النظاـ المتعامميف العقارييف للإقداـ عمى الافتراض و الرىف العقاري- 
: مساوئو- 2
فالأخذ بيذا النظاـ يقتضي ، إف عيوب ىذا النظاـ قميمة جدا مقارنة بالمزايا التي يتمتع بيا - 

أولا و قبؿ كؿ شيء مسح عقارات البمدية،و تحديد موقع كؿ منيا و مساحتيا، و بياف حدوده و 
تمييد للإعطاء كؿ مف ىاتو العقارات رقما خاص بيا و تخصيص إحدى ، تعييف مالكو

صفحات السجؿ لو و ىذا العمؿ يقتضي وقتا كبيرا و نفقات باىظة إلا أف ىذا العيب يحوؿ 
و ىذا لأف تمؾ الأمواؿ التي ستخصص ليذه العممية مف خزينة الدولة و يمكف ،دوف الأخذ بو

                                                 
 . 44.43ليمى زروقي و حمدي باشا عمر، المرجع السابؽ، ص  – 1
،سنة 10 ، مجمة الموثؽ، الصادرة عف الغرفة الوطنية لمموثقيف الجزائر،العدد "نظام السجل العيني" ،نور الديف رجيمي– 2

 .26ص ’ 2003
 .133جميمي زايدي، المرجع السابؽ، ص - 3
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تعويضيا مستقبلا في إطار الرسوـ الجنائية و بفتح المجاؿ لممستثمريف وطنييف كانوا أو أجانب 
و مف خلا ؿ التطرؽ لنظامي الشير العقاري بمزاياه و عيوبو نخمص إلى القوؿ بأف نظاـ 

 1.الشير العيني يبقى النظاـ الأحسف و الأمثؿ لتنظيـ الممكية العقارية
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 . 134، صالسابؽالمرجع  جميمة زايدي، – 1
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 الخاصة للأملاك الوطنية مفيوم عقد البيع الخاص بالعقارات التابعة:المبحث الثاني
ينفرد كؿ عقد  مف العقود بخصائص ذاتية تميزه عف غيره  مف العقود فعقد  البيع يمتزـ فيو أحد 

المتعاقديف بنقؿ ممكية الشيء  إلى المتعاقد الأخر، كما يمتزـ  بتسميـ ىذا الشيء و بضماف 
عدـ  التعرض والاستحقاؽ والعيوب الخفية كما يمتزـ المتعاقد الأخر بدوره بتسديد الثمف  الذي 

تعيد بو نظير امتلاكو لمشيء المسمـ لو وبيذا الشكؿ يتميز عقد البيع عف غيره مف العقود 
المسماة الأخرى و لمتعرؼ عمى عقد البيع الواقع عمى العقارات التابعة للأملاؾ الوطنية 

لنتطرؽ  (المطمب الأوؿ )الخاصة يقتضي منا التعرؼ أولا عمى مفيوـ  عقد البيع بوجو عاـ في
المطمب )بعد ذلؾ إلى مفيوـ عقد البيع الواقع عمى الأملاؾ الوطنية الخاصة لمدولة في 

. (الثاني
مفيوم عقد البيع بوجو العام : المطمب الأول

الفرع )لموقوؼ عمى مفيوـ عقد البيع بوجو عاـ  يقتضي منا تعريؼ عقد البيع وخصائصو في 
. نتعرؼ إلى أركاف عقد البيع بوجو عاـ وشروطو ( الفرع الثاني)أما في  (الأوؿ

 تعريف عقد البيع بوجو عام و خصائصو: الفرع الأول
: تعريف عقد البيع بوجو عام:أولا 

عرؼ عقد  البيع العديد مف التعريفات الفقيية منيا تعريؼ الفقيية السنيوري  الذي عرفو بأنو 
عقد ممزـ لجانبيف إذ يمزـ البائع بنقؿ ممكية الشيء المبيع لممشتري أو حؽ ماليا آخر ويمزـ 

. المشتري بأف يدفع لمبائع مقابلا لذلؾ ثمنا نقديا
 مف قانوف 418 أما تعريؼ عقد البيع في  القوانيف فقد عرفو المشرع المصري في المادة 

المدني المصري بأنو عقد يمتزـ بو البائع أف ينقؿ لممشتري ممكية الشيء أو حؽ ماليا آخر في 
 1.مقابؿ ثمف نقدي

بأنو عقد يمتزـ بمقتضاه البائع بأف >> مف ؽ ـ 351وعرفو المشرع الجزائري في نص المادة 
 2.<<ينقؿ لممشتري ممكية الشيء أو حؽ ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدي 

                                                 

الجزء الرابع ، العقود التي تقع عمى الممكية البيع ، الوسيط في شرح القانون المدني " ،عبد الرزاؽ السنيوري - 1
 . 19ص ، 2004 ،الطبعة "والمقايضة

: ، الصادر في78 ،المتضمف القانوف المدني ،الجريدة الرسمية ، العدد 26/09/1975:  المؤرخ في58-75: الأمر رقـ- 2
30/09/1975 .
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ومنو نستنتج مف ىذا التعريؼ أمريف أف البيع يقع  عمى حقوؽ عينية تبعية كحؽ الانتفاع 
 عمى حقوؽ شخصية كحوالة الحؽ إذا كانت في مقابؿ مبمغ مف النقود وانو  والارتفاؽ وقد يقع

. لابد أف يكوف الثمف مف النقود 
خصائص عقد البيع بوجو عام : ثانيا 

لعقد البيع بوجو عاـ خصائص عدة تميزه عف غيره مف العقود فبفضمو تنتقؿ الممكية مف شخص 
: إلى أخر و منو  تتمثؿ ىذه الخصائص فيما يمي

لاف كؿ طرؼ فيو يتجو نحو إلزاـ الطرؼ الآخر بالتزامات  :عقد البيع عقد ممزم لجانبين -1
معينة فيمزـ المشتري البائع بنقؿ ممكية المبيع وبتسميمو وبضماف عدـ التعرض والاستحقاؽ 
وبضماف العيوب الخفية ويمزـ البائع المشتري بدفع الثمف ويتحمؿ مصروفات البيع وبتسميمو 

 عمى وصؼ عقد البيع ممزـ لجانبيف انو إذا امتنع احد طرفيو عف تنفيذ إلتزماتو يترتبو 
. 1يجوز لمطرؼ الآخر اف يدفع بعدـ تنفيذ إلتزماتو و أف يطمب فسخ العقد

يعد عقد البيع مف عقود المعاوضة لأف كؿ طرؼ فيو يأخذ مقابلا لما : عقد معاوضة -2
يعطيو فيأخذ البائع الثمف مقابلا لأنو ينقؿ ممكية المبيع ويحصؿ المشتري عمى ممكية المبيع 

مقابلا لأنو يعطي الثمف ويرتب عمى وصؼ عقد البيع بأنو مف عقود المعاوضة أف ىذا 
 .2العقد يعد مف التصرفات الدائرة بيف النفع والضرر ويحتاج بذلؾ لأىمية التصرؼ

 يعد عقد البيع مف :ينشئ التزاما بنقل الممكية  أو عمى الأقل عقد البيع عقد ناقل لمممكية -3
العقود الناقمة لمممكية، أو عمى الأقؿ مف العقود التي تنشئ التزاما بنقؿ الممكية لأنو يرتب 

 .التزاما في ذمة البائع بنقؿ ممكية المبيع إلى المشتري 
لا يمزـ القانوف لإبراـ عقد البيع شكلا معينا فالعقد يتـ بمجرد : عقد البيع عقد رضائي  – 4

تطابؽ إرادتي المتعاقديف ، لكف ىذا الأمر لا يؤخذ عمى إطلاقو فمكؿ قاعدة استثناء ،          
و القانوف ذاتو يمزـ الأطراؼ المتعاقديف في البيوع التي يكوف موضوعيا العقارات ، السفف و 
المحلات التجارية أف تخضع لشكمية رسمية معينة إذا غابت كاف العقد باطلا ، فعقد البيع 

 .أصلا رضائي لكف شكمي في حالات قررىا القانوف
                                                 

 ،عقد البيع الجزء الرابع، ديواف المطبوعات الجامعية "الوجيز في شرح القانون المدني الجديد" ، خميؿ أحمد حسف قدادة -1
 .12،ص2001الجزائر،

 ، 2004، ،دار الثقافة، عماف،الأردف،الطبعة الأولى " شرح عقد البيع في القانون المدني" ،محمد يوسؼ الزغبي - 2
 .20ص



 العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة وعقد البيع الخاص بها : الفصل الأول

 

22 

 

بمعنى أنو يمكف أف تكوف ىناؾ مفاوضة إف صح التعبير بيف  : عقد البيع عقد مساومة – 5
. البائع و المشتري عمى الثمف أو عمى أوصاؼ الشيء المبيع و التسميـ و مسائؿ أخرى 

: أركان عقد البيع وشروطو: الفرع الثاني
القاعدة العامة تقضى أنو حتى ينعقد أي عقد كاف يجب تطابؽ إرادتيف أو أكثر  لترتيب أثر 

قانوني و ىذا ما يطمؽ عميو بالتراضي ، و إلى جانب ىذا الأخير يكوف لمعقد محلا و سببا ، 
كما قد يضيؼ القانوف إلى جانب ىذه الأركاف الثلاثة ركف الشكمية بالنسبة لطائفة محددة مف 

. العقود كما ىو الحاؿ بالنسبة لبيع العقار
فالأصؿ في عقد البيع أنو ينعقد بثلاثة أركاف ، لكف متى بات الأمر يتعمؽ بعقار فإف الشكمية 

 و سنتعرؼ فيما يمي عمى أركاف عقد البيع  بوجو عاـ و أكثر مف ضرورية لانعقاد العقد
 .فنتعرؼ أولا عمى الأركاف الموضوعية و في الأخير عمى الأركاف الشكميةشروطو 

 الأركان الموضوعية:أولا 
تطابؽ إرادة البائع مع المشتري  ىو عبارة عف تطابؽ إرادتيف بالإيجاب والقبوؿ،أي: الرضا -1

أما  ،1حوؿ الأشياء المتفؽ عمييا في العقد مف عناصر أساسية وىي المبيع والثمف وطبيعة العقد
 .المسائؿ الثانوية كتسميـ المبيع وزمف التسميـ أو سداد الثمف فلا يمزـ أف يتفؽ عمييا الطرفاف

 إف عقد البيع عقد ممزـ لجانبيف، فيو عقد يرتب التزاما عمى كؿ مف البائع :المحل -2
والمشتري فالبائع ممزـ بتسميـ الشيء المباع لممشتري فيعتبر بذلؾ الشيء المباع محلًا أولا في 
عقد البيع ومف جية أخرى فإف المشتري ممزـ بدفع الثمف لمبائع وبذلؾ يعتبر الثمف محلًا ثانيا 

 :في عقد البيع ولذلؾ عقد البيع فيو محميف الشيء المبيع والثمف ويشترط في المحؿ مايمي
أي يجوز التعامؿ فيو وغير مخالؼ لمنظاـ العاـ و الآداب العامة و إلّا : أف يكوف مشروعاً : أولالاً 

. كاف العقد باطلاً 
أف  يكوف المحؿ ممكنا وغير مستحيؿ فإذا كاف الشيء المبيع ممموكا لأحد الأفراد فلا : ثانيا

 .عبرة ببيعو مف قبؿ الدولة لأنو لا زاؿ لـ يخرج مف ذمة الشخص المالؾ الأصمي
 يجب أف يكوف المحؿ موجودا أو قابؿ لموجود فلا يمكف مثلا بيع سكف موجود عمى :ثالثا

 2.المخطط البياني ولكف في الواقع قد انيار
                                                 

 .32، ص2008 ، دار الأمؿ،تيزي وزو، الجزائر،"الوجيز في عقد البيع"سي يوسؼ زاىية صورية،  - 1
 ،المتضمف التنازؿ عف أملاؾ الدولة ،الجريدة 07/02/1981:  المؤرخ في81/01:  مف القانوف رقـ03أنظر نص المادة  -2

. 82،ص 02/1981/.10:  ، المؤرخة في06الرسمية ،العدد 
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يجب أف يكوف المحؿ معيف أو قابؿ لمتعيف فإذا كاف بصدد بيع عقار مثلا يجب اف : رابعا 
المساحة ، يعيف ىذا العقار تعيينا دقيقا ومحددا بحيث لا يمكف بعده أف يخطأ فيو كذكر الحدود 

. الخ ... الشارع ، 
أف يكوف المشتري عالما بالشيء المبيع فاشترط المشرع الجزائري في عقد البيع : خامسا 

 عمى انو إذا اقر المشتري في عقد 352ضرورة عمـ المشتري بالمبيع عمما كافيا ونصت المادة 
البيع بأنو عالـ بالمبيع سقط حقو في طمب إبطاؿ عقد البيع بحجة عدـ العمـ الكافي بالمبيع إلّا 
إذا أثبت غش البائع، والعمـ الكافي بالمبيع يتـ عف طريؽ رؤية المبيع ومعاينتو وبياف أوصافو 

 .الأساسية 
فيو لـ يشرط الوجود الذي       ولـ يطمب المشرع الجزائري إلا شرطا واحدا وىو المشروعية

 1.نحسبو كذلؾ شرطا مف الشروط
 وىو الدافع لنشوء الالتزاـ ولـ يعرؼ المشرع الجزائري السبب في العقد و اكتفى :السبب- 3

إذا التزم "  مف القانوف المدني الجزائري والتي تنص عمى أنو 97بالنص عميو في المادة 
 2العقد باطلاالمتعاقد لسبب غير مشروع أو لسبب مخالف لمنظام العام والآداب كان 

 :ويشرط في السبب ما يمي
وىو الغاية التي يقصد الممتزـ الحصوؿ عمييا فسبب التزاـ البائع : أف يكوف السبب موجوداً  -

بنقؿ الممكية ىو ارتقاب الحصوؿ عمى الثمف مف المشتري وسبب الالتزاـ بدفع الثمف ىو ارتقاب 
الحصوؿ عمى ممكية المبيع مف البائع، ولذلؾ فإف التزـ كؿ مف البائع والمشتري مرتبط بالآخر 

 3.فإذا تخمؼ التزاـ احدىما فلا ينشئ التزاـ الآخر وبالتالي لا ينعقد عقد البيع
فإذا . فإذا كاف موىوماً أو صورياً فيكوف السبب غير صحيح: أف يكوف السبب صحيحا -

تعيد الخمؼ العاـ أو الخمؼ الخاص بوفاء ديف سمفو ثـ اتضح أف ىذا الديف انقضى، فينا 

                                                 
 ،دار 1986،الطبعة الأولى ،سنة "نظرية الباعث في الشريعة الإسلامية و القانون الوضعي" حميمة آيت حمودي ، - 1

. 125الحداثة ،لبناف ،ص 
 ، مصادر الالتزاـ ، دار اليدى،عيف مميمة ،الجزائر،الجزء الأوؿ " شرح القانون المدني الجزائري"،محمد صبري السعدي  - 2

 .222 ،ص 2004،الطبعة الأولى ،سنة 
 .14،ص2008-16،2007،مذكرة تخرج المدرسة العميا لمقضاء،الجزائر،دفعة" البيع العقاري" ،أورمضيني محمد - 3
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يكوف السبب موىوماً لأف المتعاقد وقع في غمط بشأف وجود السبب ويبطؿ العقد، ويكوف السبب 
 1.صوريا إذا كاف يخفي سببا آخر غير مشروع

 أي أف السبب الدافع أي الباعث الذي دفع الممتزـ إلى أف يرتب :أف يكوف السبب مشروعا -
الالتزاـ في ذمتو، ويكوف السبب غير مشروع إذا خالؼ النظاـ العاـ و الآداب، فإذا كاف الباعث 

 .لممتعاقديف غير مشروع كاف العقد باطلا بطلانا مطمقا
وىي شرط لصحة عقد البيع و ذلؾ إف الإرادة التي ينشأ عنيا التراضي لابد ليا : الأىمية- 4

سنة كاممة فإذا صدر مف ناقص أىمية كاف قابلا 19مف التمييز الكامؿ ببموغ سف الرشد وىي 
من بمغ سن " مف قانوف الأسرة الجزائري التي تنص 88للإبطاؿ وىذا ما نصت عميو المادة 

 من القانون المدني تكون تصرفاتو نافذة إذا 43التمييز ولم يبمغ سن الرشد طبقا لممادة 
كانت نافعة لو وباطمة إذا كانت مترددة بين النفع و الضرر وفي حالة النزاع يدفع الأمر إلى 

 سنة 19 مف ؽ ـ ج أما سف الرشد ىو 42 سنة حسب المادة 13وسف التمييز ىو  ."القضاء
.  مف ؽ ـ ج 43حسب المادة 

أي لا تكوف إرادة . يشرط لصحة البيع خمو الإرادة مف العيوب: سلامة الإرادة من العيوب -
 2.أحد المتعاقديف مشوبة بغمط أو تدليس أو إكراه أو استغلاؿ و إلا كاف العقد قابلا للإبطاؿ
 كذلؾ وضع أحكاما خاصة لمبيع في حالة إذا وقع غبف في البيع يزيد عف خمس قيمة المبيع 

 3.وقت البيع
: الأركان الشكمية-ثانيا  

ىي تحرير عقد رسمي مف طرؼ ضابط عمومي مختص يتمثؿ في الموثؽ و : الكتابة - أ
الذي يتولى تحرير العقود التي حدد القانوف صيغتيا الرسمية عمى أف تكتب بالمغة العربية 

 .وتكوف ىنا العقود الأصمية تحت مسؤولية الموثؽ
 .بيع المحلات التجارية ، العقارات:  وىو يقتصر عمى بعض البيوع مثؿ :الشير - ب

 
 

                                                 
. 14،ص السابؽ المرجع أورمضيني محمد، -1
عبد الرزاؽ السنيوري ،الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد،البيع و المقايضة ،الجزء الرابع ،منشورات الحمبي الحقوقية ،بيروت  - 2

. 113-112،ص 2000لبناف،الطبعة الثالثة،سنة 
 .101-100،ص 2005،دار ىومة ،الجزائر،سنة "المنتقى في عقد البيع "لحسف بف الشيخ آث ممويا، -3
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 مفيوم عقد البيع العقاري الواقع عمى الأملاك الخاصة لمدولة :المطمب الثاني 
عمى إجراءات نقؿ الممكية في عقد البيع العقاري إلا ببياف ماىية ىذا العقد و  لا يأتي الحديث

أركانو ، و ذلؾ لأف ما لحؽ ىذا العقد مف إجراءات خاصة سيأتي تفصيميا في الفصؿ الثاني ، 
و إنما كاف لخصوصية ىذا العقد ، و لخصوصية تكوينو و عميو لموقوؼ عمى مفيوـ عقد البيع 

العقاري يقتضي منا التطرؽ أولا لتعريؼ عقد البيع العقاري و خصائصو في الفرع الأوؿ مف 
ىذا المطمب ، عمى أف نتطرؽ في الفرع الثاني إلى أركاف عقد بيع الأملاؾ العقارية الخاصة 

. التابعة لمدولة وشروطو
تعريف عقد البيع العقاري و خصائصو : الفرع الأول 

تعريف عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري : أولا 
 مف القانوف  الجزائري البيع عمى أنو عقد يمتزـ بمقتضاه البائع بأف ينقؿ 351عرفت المادة 

لممشتري ممكية الشيء أو حؽ مالي آخر في مقابؿ ثمف نقدي سبؽ وأشرنا أف ىذا التعريؼ 
أشار إلى انو يمكف نقؿ أي حؽ مالي آخر غير حؽ الممكية ونص أيضا عمى أف عقد البيع 
ىو عقد ناقؿ لمممكية مقابؿ ثمف نقدي ويعرؼ ىذا البيع العقاري عمى أنو عقد ناقؿ لمممكية 

 1.العقارية بالإشيار العقاري
خصائص عقد البيع العقاري : ثانيا 

يوصؼ عقد البيع بأنو الأداة الأساسية اليومية المحمية و العالمية التي تربط عالمي الإنتاج و 
،فبفضمو تنتقؿ الممكية مف شخص لآخر كما أسمفنا الذكر، و لعؿ ىذا ىو الأىـ  2الاستيلاؾ 

في خصائص عقد البيع  بوجو عاـ التي سبؽ ذكرىا أما عقد البيع العقاري الواقع عمى الأملاؾ 
الخاصة لمدولة يمتاز بخصوصية  تميزه عف غيره مف العقود التي سنعمؿ عمى استنباطيا مف 

 :خلاؿ جممة مف الخصائص تتمثؿ فيما يمي 
عمما أف تسديد الثمف يكوف بإتباع إجراءات إدارية  : عقد ممزم لمدولة المالكة ولممشتري -1

. محضة وناتج عممية البيع يدرج ضمف الحساب النيائي لخزينة الدولة
لكوف التعامؿ منصب عمى عقار فلابد مف كتابة العقد  : انو عقد شكمي غير رضائي -2

 .كتابة رسمية ولا يكتفي بالتراضي و إلا كاف العقد باطلا 

                                                 
 .30مجيد خمفوني ،المرجع السابؽ ،ص - 1
.   05 ، ص 1981أسعد دياب ، ضماف العيوب الخفية في البيوع ، دار اقرأ ، لبناف ، الطبعة الأولى ،  - 2
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إذ لا تتنقؿ الممكية أو الحقوؽ العينية الأخرى في  : أن مجرد التعاقد لا ينقل الممكية -3
العقار سواء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أو في حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات الخاصة 

 1.بمصمحة الشير العقاري
فيو أقرب إلى عقد الإذعاف  فلا تفاوض عمى الثمف الذي  :انو عقد مجرد من المساومة -4

ولا تناقش فيو أي مف الأحكاـ الأخرى ، يكوف بعد تقييـ تقوـ بو مصمحة أملاؾ الدولة 
كالضماف مثلا فلا ضماف لمعيوب الخفية في البيوع الإدارية فضلا عمى القضائية لاف 

 .المشتري يكوف قد اطمع عمى حالتيا قبؿ البيع والذي يكوف بالمزاد العمني
فمكؿ طرؼ يأخذ مقابلا لما يعطيو فالمشتري يأخذ العقار والدولة الثمف  : عقد معاوضة -5

 .المحدد مف طرؼ مصالحيا التقنية 
. أركان عقد بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة وشروطو : الفرع الثاني 

القاعدة العامة تقضي أنو حتى ينعقد أي عقد يجب أف تتوافر فيو الأسس اللازمة الموجودة وىي 
المحؿ والسبب فإذا كاف عقد البيع بصفة عامة مف العقود الرضائية  أي العقود التي ، الرضا 

تنعقد بمجرد تطابؽ الإيجاب مع القبوؿ دوف حاجة إلى أف يفرع رضا الأطراؼ في شكؿ معيف 
إلا أف المشرع الجزائري يشترط الشكمية لانعقاد عقد البيع ، كأف يكتب العقد في ورقة رسمية 

سنتعرض  مف القانوف المدني الجزائري وعميو 1 مكرر 224العقاري وىذا ما نصت عميو المادة 
فيما يمي إلى ىذه الأركاف مف خلاؿ التطرؽ أولا إلى الأركاف الموضوعية و ثانيا الأركاف 

الشكمية محاوليف أف نضيؼ كمما دعت الضرورة إلى ذلؾ الأحكاـ الخاصة بالبيع الواقع عمى 
الأملاؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة ، فالأمر حقيقة يتعمؽ ببيع العقار التابع في ممكيتو 

لمدولة ، فيو بيع إداري يخضع للأحكاـ العامة الضابطة لجميع أنواع البيوع لكف فيو 
. خصوصيات كما أسمفنا الذكر 

 :الأركان الموضوعية :أولا 
رادة المشتري التي قمما نصادؼ فييا : ركن التراضي  ويقصد بو تطابؽ إرادة الدولة البائعة وا 

عيوب الإرادة وكذا نقص الأىمية بحكـ التحقيؽ الدوري المسبؽ الذي تقوـ بو المصالح 
التقنية في ىذا الشأف وعلاوة عمى أف عقد البيع ىو عقد شكمي وليس رضائي وخاصة  أف 

. الأمر يتعمؽ بأملاؾ الدولة التي تكوف اشد حرصا في تطبيؽ القانوف 

                                                 
.  مف القانوف المدني الجزائري793أنظر نص المادة-  1
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العمني  البيوع التي تقدـ عمييا الدولة تكوف عف طريؽ المزاد:صور إيجاب الدولة البائعة - أ
ويتـ ىذا بالإعلاف في الصحؼ والأماكف العمومية بعد تحديد شروطو مف حيث صيغة 

كيفية سحب دفتر الشروط  مع تحديد قيمتو ، ، التعيدات المختومة ، المبيع، المزايدات 
مصاريؼ البيع والتسجيؿ التي تسمح للأشخاص الميتميف بالمزايدة أف ، لجنة فتح الأظرفة 

. يطمعوا عمى حالة العقارات التي يراد بيعيا 
فالتصرؼ في الأملاؾ العقارية لا يكوف إلا طبقا لمقوانيف والتنظيمات الجاري العمؿ بيا 

 1.وحسب الإجراءات المطبقة تبعا لطبيعة الأملاؾ العقارية

وقد تعبر الدولة عف إرادتيا في بيع الشقؽ بالتراضي مثلا لفائدة الشاغميف فتضع مجموعة 
. مف الشروط وكؿ الذيف تتوفر فييـ الشروط يمكف أف يقتنوا المساكف التي يشغموىا

يعبر المشتري عف قبولو بالمزايدة الشفوية أو بالتعيد  : صور قبول المشتري - ب
الكتابي وىما وسيمتيف معتمد عمييما في البيوع الإدارية عف طريؽ المزاد العمني 

وينسجـ  ىذا الأمر مع طرؽ التعبير عف الإرادة التي تكوف بالمفظ والكتابة وبطرؽ 
  2.أخرى اقرىا القانوف

أما في حالة البيع بالتراضي فاف مجرد حضور المرشح وامتثالو للإجراءات الإدارية 
بتسميمو لممؼ الشراء الكامؿ ودفعو لمثمف ومصاريؼ العقد كفيؿ بأف يكيؼ عمى أنو قبوؿ 

 .مف طرفو
لما كاف عقد البيع عقدا ممزـ لجانبيف ينجـ عنو التزاميف رئيسييف ىما التزاـ :      ركن المحل 

البائع بنقؿ ممكية الشيء المبيع والتزاـ المشتري بتسديد الثمف ولذلؾ عقد البيع فيو محميف 
. (الشيء المبيع و الثمف)
 (العقار المباع) :محل التزام البائع 

بالإضافة إلي الشروط العامة  السابؽ ذكرىا  في ركف المحؿ و التي تتمثؿ في وجوب أف يكوف 
المحؿ مشروعاً واف يكوف المحؿ ممكنا أي يكوف موجوداً أو قابؿ لموجود واف يكوف معينا أو 

  فالمشتري لابد أف يكوف عالما المبيعقابؿ لمتعييف ويجب أف يكوف المشتري عالما بالشيء 
                                                 

. 90/30 مف قانوف الأملاؾ الوطنية 109 انظر إلى نص المادة - 1
 مف القانوف المدني الجزائري و يشترط في رسوا المزاد أف يكوف العرض المقدـ أعمى مف الثمف 60 أنظر إلى نص المادة -2

 .الأدنى الافتتاحي و لا يكوف في قاعة المزايدات أو في التعيدات المختومة مف يقدـ أكثر
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بالمبيع بحيث يمكف التعرؼ عميو ،أما  في البيع الاداري عف طريؽ المزاد العمني يشترط أف يتـ 
وىي المدة التي يفترض إف  1 يوما عمى الأقؿ مف يوـ المزايدة20الإعلاف عف المزايدة قبؿ 

يكوف كؿ معني بالأمر قد قاـ بزيارة لمشيء المبيع وحدده وعرؼ أوصافو بالإضافة إلى الشروط 
  :يمي العامة ىناؾ  شروط خاصة أخرى ببيع الدولة لأملاكيا العقارية و تتمثؿ ىذه الشروط فيما

  :لا تقبؿ التصرؼ فييا الشيء المبيع يدخؿ ضمف الأصناؼ العقارية الخاصة التي ألا يكوف- 
 .ىناؾ أملاؾ عقارية تابعة لمدولة لا يجوز التصرؼ فييا بنص القانوف 

لا يمكف بيع العقارات التي فقدت قيمتيا أو العقارات التي فييا مخاطر كالمباني الميددة - 
 .بالسقوط 

 .(المقابر )المساحات الأرضية المخصصة لمدفف- 
 .الأراضي الفلاحية- 

 .لا يمكف بيع العقارات أو الأشياء ذات الطابع التاريخي أو الأثري والفني- 
  الثمن في العقد: محل التزام المشتري 

تسديد الثمف يعد التزاـ رئيسي ،والثمف ىو مبمغ نقدي يمتزـ المشتري بدفعو لمبائع ممثلا في 
مفتشيو أملاؾ )مديرية أملاؾ الدولة أو بالأحرى قبضاتيا الموجودة عمى مستوى الدوائر عادة 

: ويشترط في الثمف(الدولة
أف يكوف نقدا يدفع لحساب خزينة الدولة بمعية صناديؽ مفتشيات أملاؾ الدولة ويدفع مسبقا -1

. لخزينة الدولة إذا كانت ىناؾ نصوص قانونية تقيد ذلؾ
. أف يكوف الثمف مقدرا بحيث يتـ تقييـ العقار بشكؿ سابؽ عف عممية البيع-2
. ألا يقؿ الثمف عف القيمة التجارية لمعقار المحددة وفقا لمقتصات السوؽ العقاري-3
 2.ألّا يكوف الثمف بخسا إلّا ما استثنى بنص القانوف-  4

ركن السبب 
 مف القانوف 97لـ يعرؼ المشرع الجزائري السبب في العقد واكتفى بالنص عميو في المادة 

ذا التزـ المتعاقد لسبب غير مشروع آو لسبب مخالؼ لمنظاـ العاـ والآداب العامة ، المدني  وا 

                                                 
 .2012ديسمبر16:  ،المؤرخ في12/427:  مف المرسوـ التنفيذي رقـ90أنظر نص المادة -  1
 ،المنشور بالجريدة 05/10/1993:  المتعمؽ بالاستثمار، المؤرخ في93/12: مف المرسوـ التشريعي رقـ 23انظر المادة - 2

 . 3 ،ص10/10/1993:  المؤرخة في64الرسمية ،العدد 
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 ؽ ـ ج تنص عمى أف كؿ التزاـ  مفترض أف لو سببا مشروع ما لـ 08كاف العقد باطلا والمادة 
: والباعث والدافع لمبيع مف قبؿ الدولة متعدد الجوانب بحيث " يقيـ الدليؿ عمى غير ذلؾ 

. يدعـ الثمف خزينة الدولة – 1
. حماية العقار ذاتو بالبيع فلا يترؾ لتعرض الغير  - 2
. مساعدة الاستثمار الخاص – 3
تسييؿ عمميات التعمير والبناء لاسيما في مجاؿ السكنات الاجتماعية بالإضافة إلى  – 4

أسباب أخرى تدفع الدولة إلى الإقداـ عمى البيع أما المشتري فالسبب والدافع عنده ىو التحصؿ 
. عمى العقار والاستئثار بو

الأركان الشكمية -ثانيا 
إف القاعدة العامة في التعاقد طبقا لمقانوف الجزائري ىو مبدأ الرضائية لأف مجرد تطابؽ 

 مف ؽ 59الإرادتيف يكفي لإنشاء العقد ما لـ يوجد نصوص قانونية تقضي بخلاؼ ذلؾ المادة 
ـ ج ،ولما كاف العقد البيع العقاري أكثر التصرفات القانونية،اشترط المشرع ضرورة احتوائو عمى 

 1.كافة العناصر والمعمومات الضرورية
نما يجب  لكف البيع الواقع عمى عقار يعتبر عقدا شكميا،لا يكفي لانعقاده تراضي المتعاقديف وا 
إفراغ إرادتي كؿ مف البائع والمشتري في شكؿ خاص يحدده القانوف ويجب أف تكوف الكتابة 

 2. رسمية محررة مف طرؼ ضابط عمومي و لا عبرة لمكتابة العرفية في التعامؿ العقاري
 :الشكمية في البيع العقاري شرط للانعقاد وحجة دامغة في الإثبات:أولالاً 

يَا أَيُّيَا الَّذِينَ آمَنُوا إِذَا  )فرضت الكتابة قبؿ أكثر مف أربعة عشر قرنا حيث يقوؿ الله عز وجؿ
تبُُوهُ  تَدَايَننْتُمنْ بِدَينْننٍ  لِ ۚ  إِلَىٰ أَجَلنٍ مُسَمًّى فَاكنْ تُبنْ بَينْنَكُمنْ كَاتِبٌ بِالنْعَدنْ سورة البقرة الآية  -( ۚ   وَلنْيَكنْ

وىذا الحاؿ في التصرفات والديوف عامة فما بالؾ بالعقار أما في القوانيف فنصت المادة  -282
مكررة ـ جزائري نصت عمى أف العقود المتضمنة نقؿ العقار أو الحقوؽ العقارية يجب أف 324

تحرر في شكؿ رسمي مع دفع الثمف إلى الموثؽ و إلا وقعت تحت طائمة البطلاف المطمؽ 

                                                 
 الياـ بعبع ،حماية الممكية العقارية الخاصة المدنية و الجنائية، مذكرة ماجستير في القانوف الخاص،كمية الحقوؽ جامعة -1

. 54،ص2007-2006منتوري،قسنطينة،الجزائر،
. 84،ص01 ،عدد1992 المجمة القضائية 21/10/1992:  مؤرخ في68467:قرار المحكمة العميا رقـ -  2
 
 



 العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة وعقد البيع الخاص بها : الفصل الأول

 

30 

 

 مكررة مف القانوف المدني ذىبت إلى اف 324بحكـ اف الشكمية ركف في العقد كما أف المادة 
العقد الرسمي حجة عمى الكافة و أعلاه مرتبة في الإثبات بحكـ شيادة الضابط العمومي كما 

: كرست ىذه القاعدة أيضا النصوص القانونية الآتية
  1988.1 يوليو12المؤرخ في 88/27قانوف التوثيؽ رقـ 
 1975/ 25/03:  المؤرخ في75/74: قانوف السجؿ العقاري الصادر بموجب الأمر رقـ 

 و المرسوـ 13/09/1980:  المؤرخ في80/210: وقد عدؿ وتمـ ىذا الأمر بالمرسوـ رقـ
 .19/05/1993:  المؤرخ في93/123: التنفيذي رقـ

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري والذي 25/03/1976:  المؤرخ في76/63: المرسوـ رقـ 
كؿ عقد يكوف موضوع إشيار يجب أف يقدـ في شكؿ "  منو عمى أف 61نصت المادة 

 ".رسمي
: الموظف العام المحرر لعقد بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة  : ثانيا

باعتبار أف البيع العقاري مف العقود التي أخضعيا المشرع لشكمية معينة لإبراميما وىذه الشكمية 
 ولما 2متمثمة في إلزامية تحرير العقد في ورقة رسمية مف طرؼ أشخاص مؤىميف قانونا لذلؾ،

كاف يتعمؽ الأمر بأملاؾ الدولة فإنو مف غير المعقوؿ إسناد ميمة تحرير العقود إلى الموثؽ 
و فعلا مثلا،فالمنطؽ و القانوف يقضياف بأف توكؿ ىذه الميمة إلى ىيئة إدارية تابعة لمدولة 

مديرية أملاؾ الدولة عمى مستوى كؿ ولاية تسير عمى تحرير العقود الرسمية بما في ذلؾ عقود 
 3.بيع العقارات التابعة لمدولة

: كما تتضمف إدارة أملاؾ الدولة المياـ التالية
 .تسيير الأملاؾ التابعة لمدولة مع حراستيا -1
 .تسيير التركات الشاغرة و الأملاؾ التي لا صاحب ليا -2
 .[الخ...الإيجار،المنح السكني ]تحصيؿ موارد أملاؾ الدولة مف أتاوى وحقوؽ أخرى  -3

                                                 
 ، و 1988 يوليو 13 : الصادرة بتاريخ28 :،الجريدة الرسمية رقـ1988 يوليو 12 :المؤرخ في88/27 :قانوف التوثيؽ رقـ - 1

. 1970 ديسمبر 15 : المؤرخ في70/91 : منو قانوف التوثيؽ القديـ الذي يحمؿ رقـ41قد ألغى ىذا القانوف لاسيما المادة 
عويطي فريد و عشوري عبد العزيز،الشكمية في التصرفات القانونية،مذكرة تخرج المدرسة العميا  - 2

 .06 ،ص 2008-16،2007لمقضاء،الجزائر،دفعة
المديرية " المتضمف  تنظيـ الإدارة المركزية لوزارة المالية 1990 جواف 23: ، المؤرخ في90/190:  المرسوـ التنفيذي رقـ3

. 27/06/1990المؤخةفي 26،الجريدة الرسمية،العدد"العامة للأملاؾ الوطنية
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 .تمثؿ الدولة أماـ القضاء في المنازعات المتعمقة بأملاؾ الدولة -4
 .مسؾ سجلات الجرد و إحصاء الأملاؾ التابعة لمدولة -5
6-

 1.مساعدة المصالح المسيرة للأملاؾ العامة في تسييرىا وفي التقاضي 

: ولذلؾ فإف مديرية أملاؾ الدولة تمعب الأدوار الآتية
 .ويتمثؿ دورىا في تحرير العقود الإدارية:دور الموثق -1
 .تقديـ التقييمات والخبرات في المجاؿ العقاري:دور الخبير -2
تسعى  إدارة أملاؾ الدولة لحماية الأملاؾ وضماف الدفاع عنيا أماـ :دور المحامي -3

 .مختمؼ درجات التقاضي
يحتكـ إلى إدارة أملاؾ الدولة خاصة في المجاؿ العقاري مف قبؿ : دور المستشار -4

 .المصالح الولائية وىيئات عمومية أخرى
وعميو تعد مديرية أملاؾ الدولة الموظؼ العاـ القائـ عمى تحرير جميع العقود المنصبة عمى 

أملاؾ الدولة بما في ذلؾ عقد بيع العقارات التابعة ليا بناءًا عمى ترخيص مسبؽ بناء عمى قرار 
الوزير المكمؼ بالمالية أو قرار الوالي أو حتى مقرر رئيس لجنة الدائرة في البيوع التي تتـ في 

 وليس بمحض إرادتيا وىذا العقد يجب أف يتضمف نقاط معينة تتمثؿ 81/01: إطار القانوف رقـ
: في 

 .أتفاؽ الطرفيف عمى جميع المسائؿ الجوىرية -1
يكوف الاتفاؽ مبرـ بيف طرفيف يحوزاف أىمية التعاقد فمديرية أملاؾ الدولة تتصرؼ  -2

باسـ و لحساب الدولة أما المشتري فيتأكد مف أىميتو بناءًا عمى الوثائؽ المقدمة في 
 .الممؼ الإداري وتتمثؿ في نسخة مف بطاقة التعريؼ الوطنية زائد شيادة ميلاد

 .تبياف أصؿ ممكية العقار و أصؿ الممكية السابقة إف تطمب الأمر ذلؾ -3
 2.تحديد الثمف وصيغة دفعو -4
 .[أسماءىـ وصفاتيـ ومكاف إقامتيـ]تعييف الأطراؼ  -5
 .مراعاة إجراءات التسجيؿ و الشير العقاري -6

                                                 
. 43سمطاني عبد العظيـ ،المرجع السابؽ ،ص  - 1
عمر بوحلاسة تقنيات تحرير العقد الرسمي، مجمة الموثؽ،دورية متخصصة صادرة عف غرفة الوطنية - 2

 .38 ،ص01،2001لمموثقيف،الجزائر،العدد
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ليس ىناؾ  في العقود الإدارية شيود فالشخص المكمؼ بالخدمة العامة أو الموظؼ  -7
. العاـ ىنا مف يستيدؼ بمضموف العقد وحضور مجمس العقد بعد تلاوة ما فيو
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إجراءات بيع العقارات التابعة للأملاك الوطنية   الخاصة : الفصل الثاني
والمنازعات الناجمة عنها 

يمكن بيع الأملاك العقارية " من قانون الأملاك الوطنية قبل التعديل عمى أنو89جاء في المادة 
التابعة للأملاك الوطنية الخاصة ،والجماعات الإقميمية بعد إلغاء تخصيصيا إذا ورد احتمال 

عدم قابميتيا لتأدية وظيفتيا في عمل المصالح والمؤسسات العمومية،ويكون ذلك بالشروط 
 1"والأشكال والكيفيات المحددة في القوانين والتنظيمات المعمول بيا

 المعدل والمتمم 20/07/2008: المؤرخ في08/14: من القانون رقم26 وبموجب المادة 
 89،أصبحت المادة 2008 لسنة 44:لقانون الأملاك الوطنية المنشور بالجريدة الرسمية رقم

يمكن التنازل أو تأجير الأملاك العقارية التابعة للأملاك الخاصة "السالفة الذكر عمى ىذا الشكل
لمدولة والجماعات الإقميمية، غير المخصصة أو التي ألغي تخصيصيا إذا ورد احتمال عدم 
قابميتيا لتأدية وظيفتيا في عمل المصالح والمؤسسات العمومية،عن طريق المزاد العمني،مع 

احترام المخططات التوجييية لمتييئة والتعمير ،ومراعاة الأحكام الواردة في النصوص التشريعية 
الأخرى ،ويمكن بصفة استثنائية مبررة قانونا ،التنازل أو التأجير بالتراضي عمى أساس القيمة 

التجارية أو الايجارية الحقيقية للأملاك المعنية لأجل عمميات تحقق فائدة أكيدة لمجماعات 
ىلاك  الوطنية ،ويجب أن تكرس المبيعات التنظيم، وينبغي أن يكون الإيجار بمدة تتماشى وا 

الاستثمارات المزمع إنجازىا ،ويمكن أن يكون مؤسسا لحقوق عينية وفق نفس الشروط والحدود 
 أعلاه،ويمكن أن يتضمن شرطا 3 مكرر 69،و 2 مكرر 69 مكرر ،و 69المبينة في المواد

أخر يسمح بتحويل الإيجار إلى تنازل وفق شروط توضح في دفتر الشروط،تحدد شروط 
". وكيفيات تطبيق أحكام ىذه المادة عن طريق التنظيم

 95و92بمقتضى ىذه المادة ومواد أخرى من قانون الأملاك الوطنية لا سيما المواد 
 تم إرساء قواعد المبدأ القاضي بإمكانية البيع للأملاك العقارية الخاصة 110و109و98و

. التابعة لمدولة وحتى تمك التابعة لمجماعات المحمية
لكن تم التنبيو من خلال ذات المواد عمى ضرورة إلغاء تخصيص الأملاك العقارية المعنية التي 

أصبحت غير قابمة لتأدية وظيفتيا في عمل الإدارة خاصة ما ىو متعمق بتحقيق النفع العام 

                                                 
. 01/12/1990: المؤرخ في ،90/30:القانون رقم - 1
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بحيث لو بقيت مخصصة لممصمحة أو المؤسسة العمومية دون أن تكون أداة مساىمة في 1
تحقيق النفع العام أي غير صالحة ليذه المصمحة فإنيا أكيدة ستثقل كاىل المؤسسة العمومية 

    1 .وذلك كفيل وحده بتعطيل ميكانيزمات تحقيق النفع العام ،فيمجأ كأخف الضررين إلى بيعيا
لكن ما يلاحظ أن ىذه النصوص ركزت عمى القواعد العامة وأحالت عمى النصوص التطبيقية 

.   لا سيما في مسألة تحديد الطرق المتبعة من قبل الدولة في بيع أملاكيا العقارية
 المحدد لشروط 16/12/2012: المؤرخ في12/427: وفعلا صدر المرسوم التنفيذي رقم

 . 2وكيفيات إدارة الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمدولة
ىذا ما ورد في النص التطبيقي لقانون الأملاك الوطنية، مع وجود طرق أخرى لبيع العقارات 

التابعة لدولة في قوانين خاصة متفرقة ،سنحاول التطرق ليا للإلمام بمسألة بيع العقارات التابعة 
. لمدولة 

ومن المؤكد أن ىذه البيوع أو تمك المذكورة في النص التطبيقي لقانون الأملاك الوطنية تنجم 
عنيا منازعات عقارية تطرح عمى القضاء ،من ىنا يتراء لنا تقسيم الفصل إلى مبحثين نتناول 

 ،وفي الثاني 90/30:في الأول إجراءات البيع المنصوص عمييا في قانون الأملاك الوطنية رقم
البيوع المقررة للأملاك العقارية الخاصة لمدولة في القوانين الخاصة والمنازعات القضائية التي 

. تنجم عنيا البيع
 
 
 
 
 

                                                 

 1- Philipe godfin,droit administratif des biens, Armande colin 6
 eme

 `édition, France,page 222.   

 المحدد لشروط إدارة الأملاك  العامة والخاصة التابعة لمدولة وتسييرىا 16/12/2012: المؤرخ في12/427:المرسوم رقم- 2
 .19/12/2012:، المؤرخة في66،ويضبط كيفيات ذلك ، المنشور بالجريدة الرسمية العدد 

 
 



 إجراءات بيع العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة :الفصل الثاني

 

35 

 

: إجراءات البيع المنصوص عميها في قانون الأملاك الوطنية رقم: المبحث الأول
90/30 

 المحدد لشروط 16/12/2012: المؤرخ في12/427: باستقراء أحكام المرسوم التنفيذي رقم
إدارة الأملاك العامة والخاصة التابعة لمدولة وتسييرىا،يتبين أن طرق بيع الأملاك العقارية 

: الخاصة التابعة لمدولة  المنصوص فيو وىي
 .( من المرسوم90نص المادة  )طريقة البيع بالمزاد العمني -
 .( من المرسوم91نص المادة  )طريقة البيع بالتراضي وفقا لأحكام عامة -
 1 .( من المرسوم93 و92نص المادة  )طريقة البيع بالتراضي وفقا لأحكام الخاصة -

ومنو فإن منيجية البحث تقضي منا تقسيمو إلى مطمبين بحيث نفرد طريقة البيع بالمزاد العمني 
. في المطمب الأول ،و طريقة البيع بالتراضي وفقا للأحكام العامة والخاصة في المطمب الثاني

 البيع عن طريق المزاد العمني : المطمب الأول
وىو القاعدة العامة في بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة،فيذا الصنف من البيوع لا 
بد من أن يكون عمني يفتح المجال لممنافسة،مما يسيم في مكاسب  مالية معتبرة لمدولة ويبعد 
عنيا جميع الشبيات بحكم نزاىة عممية البيع بالمزاد ،وعميو فإن طريقة البيع بالتراضي استثناء 

. من الأصل
 عمى ىذه الطريقة الأصمية في 12/427:  من المرسوم التنفيذي رقم90حيث نصت المادة 
 المؤرخ 90/30: من القانون رقم89طبقا لأحكام المادة " البيع حيث ورد فييا 

 المعدل والمتمم والمذكور أعلاه،يكون بيع الممتمكات العقارية التابعة 01/12/1990:في
للأملاك الخاصة لمدولة غير المخصصة أو التي ألغي تخصيصيا وفيما إذا لم تعد صالحة 

                                                 
 .16/12/2012:المؤرخ في ،12/427:  المرسوم التنفيذي رقم -1
مديرية أملاك الدولة تقوم بالتحضير لعممية البيع بالمزاد العمني بحكم أنيا مصمحة تقنية،وىذا عن طريق إعداد دفتر شروط - 2

مطابق لمنموذج الذي يقره الوزير المكمف بالمالية ويتم إشيار ىذه العممية عن طريق الإعلانات عبر وسائل الإعلام،وتؤطر 
. ىذه العممية من طرف لجنة مشتركة تشكل من طرف الوالي الذي يرخص بالبيع بموجب قرار 
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تقوم لجنة مختصة "كما تضيف المادة "لممصالح والمؤسسات العمومية عن طريق المزاد العمني
 1"يحدد تشكيميا بموجب قرار من الوالي بالبيع عن طريق المزاد العمني

والمزايدة العمنية تتم عمى أساس دفتر شروط،تعده مديرية أملاك الدولة ويكون مطابق لمنموذج 
. الذي يقرره الوزير المكمف بالمالية

 الإجراءات التحضيرية قبل إجراء المزايدة : الفرع الأول
في حين التأكد من إلغاء التخصيص لمعقار المراد بيعو،أو حتى عدم تخصيصو أصلا لإحدى 

الييئات والمصالح العمومية من طرف أملاك الدولة وذلك بالتحصل عمى قرار إلغاء 
التخصيص ومحضر التسميم المحرر تبعا لو،عمما أن حراسة العقارات المسممة قانونيا تبقى 

تحت مسؤولية المصمحة العمومية المسيرة لمعقار،،تقوم مديرية أملاك الدولة بجممة من 
الإجراءات أو الأعمال التي تبتغي من خلاليا التحضير الجيد لعممية البيع بالمزايدة،وىي 

: كالتالي
 بداية عمل مديرية أملاك الدولة تكون بتقييم العقار لتحديد قيمتو، ىاتو :تقييم العقار/ أولا

الأخيرة ستكون السعر الأدنى المعروض لافتتاح المزاد العمني المشار إليو في الممصقات ،وىذا 
عكس ما يكون في بيع المنقولات حيث التقييم يبقى سرا فلا يمكن لممزايدين الإطلاع عميو في 

ىذه الحالة ويفترض في حالة العقارات التي لم تخصص من قبل أن يجري بشأنيا تحقيق 
الكيفية التي )وأصل الممكية (ممك لمدولة)ميداني لتحديد أو تثبيت الطبيعة القانونية الخاصة بيا

. (تحصمت عمييا الدولة
عممية البيع بالمزاد العمني يتم الإعلان عنيا :إعداد الممصقات والإعلانات في الصحف/ثانيا

 2 يوم من تاريخ إجراء المزايدة عمى الأقل20بالممصقات و بالصحف الوطنية ،وذلك قبل
  حتى يتسنى لمميتمين بعممية المزاد الإطلاع عمى حالة العقار المراد بيعو ،كما أنو تعمم كل 

. مديريات أملاك الدولة عمى مستوى التراب الوطني بتنظيم عممية البيع
كصيغة ) ويذكر إلى جانب الشروط والبنود العامة لممزايدة:إعداد دفتر الشروط/ ثالثا

من ( الخ...حدودىا،مساحتيا،تعيينيا)المسائل التي تخص العقارات  (الخ...البيع،الضمان
                                                 

مديرية أملاك الدولة تقوم بالتحضير لعممية البيع بالمزاد العمني بحكم أنيا مصمحة تقنية،وىذا عن طريق إعداد دفتر شروط - 1
مطابق لمنموذج الذي يقره الوزير المكمف بالمالية ويتم إشيار ىذه العممية عن طريق الإعلانات عبر وسائل الإعلام،وتؤطر 

. ىذه العممية من طرف لجنة مشتركة تشكل من طرف الوالي الذي يرخص بالبيع بموجب قرار 
. 132،ص 2006عايمي رضوان،إدارة الأملاك الوطنية،مذكرة ماجستير،كمية الحقوق،جامعة الجزائر،سنة  - 2
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تقسيميا إلى حصص،وعادة ما يباع الشروط إلى الميتمين بعممية المزاد العمني بثمن يحدد 
حسب القيمة التي تجنى من وراء عممية البيع،فكمما زادت قيمة العقار زادت تبعا لذلك قيمة 

. دفتر الشروط
لا وجود لمضمان في البيع بالمزاد العمني،إذ يفترض في كل فائز بالمزاد : انعدام الضمان/ رابعا

القياس أو )أن يكون عارفا تمام المعرفة بالعقار الذي اكتسبو ويشمل عدم الضمان 
. (الخ...القيمة،العيوب الخفية،الإتلاف،

:   وتتمثل في:مصاريف البيع/ خامسا
 .المبمغ الذي رسا عميو المزاد -
 .إضافة إلى مصاريف الممصقات والإعلانات -
رسم النسخة الأصمية لمحضر البيع والمرفقات المشتركة كدفتر الشروط والمخطط المسحي  -

 .أو البياني
.  حقوق التسجيل والشير العقاري وأجرة مديرية أملاك الدولة خاصة في مسألة التقييم -

 يصبح الفائز بالمزاد مالكا من وقت رسو المزاد ،لكنو لا يستطيع أن :تسميم العقار/ سادسا
يتسمم العقار إلا بعد تسديد كافة الحقوق والمصاريف المذكورة أعلاه،ولا يمكنو أن يتحصل عمى 

. الثمار المدنية والطبيعية لمشئ المباع حتى بعد المزايدة
 يحرر العقد لفائدة الفائز بالمزاد العمني من قبل مديرية أملاك :تحرير عقد البيع الإداري/ سابعا

الدولة بعد الحصول عمى الإذن من الوالي الذي يتصرف باعتبار ممثلا لكل من وزير عمى 
حدى في الولاية التي تسيرىا ،أما مدير أملاك الدولة فيو مفوض من الوزير المكمف بالمالية 

. 1 20/01/1992:لإعداد العقد الإداري طبقا لمقرار المؤرخ في
: ولا بد من تضمن العقد ما يمي

 .(الخ...الطبيعة القانونية،المساحة،العنوان الكامل،الحدود، )تعيين العقار -
 .أصل الممكية -
 .الثمن الأدنى المعروض ومراجع محضر البيع -

.  وبعد ىذه المرحمة يخضع العقد لشكميتي التسجيل والشير العقاري

                                                 
 المتضمن منح تفويض لمديري أملاك الدولة في الولاية لإعداد العقود التي تيم 20/01/1992:القرار المؤرخ في - 1

. 23/04/1992: ،المؤرخة في30الممتمكات العقارية التابعة لأملاك الدولة الخاصة،الجريدة الرسمية ،العدد 
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 البنود والشروط المطبقة في بيع العقارات عن طريق المزايدة : الفرع الثاني
  ركيزة البيع بالمزاد العمني بحكم تحديده لمختمف الشروط المتعمقة بالبيع1كون دفتر الشروط 

. وعميو سنتناول صيغة البيع ثم الأشخاص المسموح ليم بالمشاركة في المزايدة
ما بالتعيدات المختومة تحت إشراف لجنة تابعة :صيغة البيع/ أولا  ويكون بالمزايدة الشفوية ، وا 

. لمديرية أملاك الدولة تعمل عمى ضمان السير الحسن والتنظيم لممزايدة كما تقوم بفتح ألأظرفو
 يعمن عن الثمن الأدنى المعروض المشار إليو في الممصقات وفي :المزايدة الشفوية (1

الصحف الوطنية من قبل الموظف المتراس المزايدة،وتبدأ المزايدة بمبمغ يتم تحديده عن 
 . طريق دفتر الشروط  المذكور أنفا ويرسو المزاد عمى الذي يقدم أحسن عرض

 قد تكون تقديم العروض في شكل تعيد ،وىو عبارة عن استمارة :التعهدات المختومة (2
معمومات يحدد فييا العقار المراد شراءه ،ويوضع عمييا طابع مع إثبات دفع الكفالة،والكل 
يوضع داخل ظرف يودع مباشرة لدى مديرية أملاك الدولة في أجل أقصاه آخر يوم يسبق 

. يوم المزايدة
 تشمل المزايدة المفتوحة جميع الذين :الأشخاص المسموح لهم بالمشاركة في المزايدة: ثانيا

: يثبت ليم موطن معموم وقدرة عمى الوفاء ويتم إقصاء الأشخاص الذين ثبت عمييم
 .المساس بحرية المزايدة -
 .من مبمغ الثمن المعروض لمحصة المراد اقتناؤىا% 10عدم دفع الكفالة التي تمثل  -

المزايدون المخالفون،وىناك سجل عمى مستوى كل مديرية ولائية لأملاك الدولة تقيد فيو كل 
. 2مزايد مخالف عمى مستوى التراب الوطني

 
 
 
 

                                                 
 ،المتضمن الموافقة عمى نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود والشروط 05/03/1997:قرار وزير المالية المؤرخ في - 1

، المنشور بالجريدة 05/03/1997:المطبقة عمى بيع العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة بالمزايدات العمنية ، المؤرخ في
. 1997،سنة55الرسمية العدد

. 05/03/1997: من قرار وزير المالية المؤرخ في2المادة  - 2
 



 إجراءات بيع العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة :الفصل الثاني

 

39 

 

 البيع بالتراضي وفقا للأحكام العامة والخاصة: المطمب الثاني
بيع العقارات التابعة لأملاك الدولة تقتضي بأن يكون البيع عن طريق المزاد العمني، لكن 

خروجا عن الأصل يمكن أن تباع الأملاك العقارية الخاصة التابعة للأملاك الوطنية بالتراضي   
كعدم صلاحيتيا  لتأدية وظيفتيا،يجب أن يكون الثمن مساويا أو بالأحرى لا )بشروط إضافية 

سنقوم  (يقل عن القيمة التجارية لمعقار،يأذن  بعممية البيع الوزير المكمف بالمالية دون غيره
 ىذا 12/427: من المرسوم التنفيذي رقم91بعرض ىذه الحالات كما جاء في نص المادة

 بالنسبة  لمبيع بالتراضي وفقا 93و92بالنسبة  لمبيع بالتراضي وفقا للأحكام العامة،والمادة 
. للأحكام الخاصة

البيع بالتراضي وفقا للأحكام العامة  : الفرع الأول
باعتبار البيع ىنا استثناء من القاعدة العامة فيو محاط بشروط إضافية أكثر تعقيدا كعدم 

صلاحية العقارات لتأدية وظيفتيا ،مع وجوب أن يكون الثمن مساويا ولا يقل عن القيمة التجارية 
في كل سداسي تقوم مصمحة الخبرات والتقسيمات عمى مستوى كل مديرية أملاك الدولة )لمعقار

،ويكمف بعممية (بالولاية بإعداد دراسة لمسوق العقارية تكون ىي المرجع في تحديد قيمة العقارات
البيع الوزير المكمف بالمالية دون غيره،لكون العممية ذات طابع استثنائي تمجأ ليا الدولة لعدة 

أسباب تكمن أساسا في إعطاء حق الأولوية في الشراء لمجموعة من المستفيدين من ىذا 
 لمبيع،وسنتطرق لعرض ىذه الحالات كما جاء في نص ألقصريالشراء،أو لمطابع الإجباري أو 

.  في ثلاث فقرات12/427:  من المرسوم التنفيذي رقم91المادة 
البيع المقرر لفائدة الولايات والبمديات والهيئات العمومية والمؤسسات العمومية /أولا

  :الاقتصادية والجمعيات
 بحكم خصوصية من يشتري بإمكان الدولة أن تبيعو بالتراضي،فكل ىؤلاء المذكورين أعلاه  
بطريقة أو بأخرى سيساعدىم ىذا البيع في تحقيق الأىداف المرتبطة بنشاطيم ،ولولا خاصية 

. المكانة التي يحضون بيا كل في مجالو لما سمح بمثل ىذه البيوع
  شباع فالبمدية والولاية باقتنائيا ليذه العقارات ستساىم بطريقة أو بأخرى في تحقيق وا 

الحاجات العامة،كشراء عمارة بقصد تخصيصيا كمقر لمبمدية أو لإيواء إحدى المصالح 
 .التابعة لمولاية
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بالنسبة لمييئات العمومية وىي المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري المتمتعة 
بالشخصية المعنوية وبالاستقلالية المالية فإن تقرير إمكانية شراء العقارات من طرفيا أمر 

يدعوا لمغرابة بحيث إذا كانت ىذه الييئات العمومية كالمستشفيات والجامعات يمكنيا 
الاقتناء بكل ما يحممو البيع من معاني في ظل القانون الفرنسي بحكم أنو يسمح ليذه 
الييئات إمكانية اقتناء عقارات من الدولة أو من غيرىا،فإن ذلك لا ينطبق بالمرة عمى 
الييئات العمومية الإدارية ذات الطابع الإداري في الجزائر،لأن قانون الأملاك الوطنية 

 أقر مبدأ الإقميمية ،فسمح لمدولة ولمولاية ولمبمدية فقط بإمكانية تممك الأملاك 90/30
العقارية،لكن لم يسمح أبدا بإمكانية امتلاك مؤسسة عمومية ذات طابع إداري لعقارات 

 1 .تحت أي ظرف من الظروف
  أما بالنسبة لممؤسسات العمومية الاقتصادية فإن الأمر يختمف بحيث إقرار التصرف

لفائدة المؤسسات الاقتصادية خاصتا عمى العقارات التي تحوزىا أمر بات أكثر من 
 .ضروري لتسوية وضعيتيا القانونية والدخول دون عراقيل معترك اقتصاد السوق

وفي ىذا الصدد حتى العقارات التي تحوزىا ىذه المؤسسات الاقتصادية وتكون ممموكة لمبمديات 
أو الولايات فإن الدولة دون غيرىا ىي المعنية بالتسوية خاصتا بعد صدور قانون المالية 

 منو التي أقرت صراحتا بوجوب دولنة ىذه 23، ولا سيما المادة 2 1994التكميمي لسنة 
. الأملاك ودمجيا ضمن الأملاك الخاصة التابعة لمدولة دون أي قيد أو شرط

 09/09/1993: المؤرخ في01:بالإضافة لصدور مجموعة من المناشير أىميا المنشور رقم
. 3 20/03/2002: المؤرخ في01:المعدل والمتمم بالمنشور رقم

                                                 
إيمان بن طالب،تسيير الأملاك الوطنية العقارية الخاصة التابعة لمدولة واستعماليا في التشريع الجزائري،مذكرة  - 1

. 11،ص 2013/2014ماستر،تخصص عقاري،جامعة الدكتور يحي فارس،المدية،سنة 
. 14،ص 28/05/1994: المؤرخة في33 المنشور في الجريدة الرسمية،العدد 1994قانون المالية التكميمي،سنة - 2
 المعدل 09/09/1993:،المؤرخ في01: المعدل لممنشور رقم20/03/2002: ،المؤرخ في01:المنشور رقم-  3

والمتمم،المتعمق بكيفيات تحويل ممكية الأملاك الخاصة التابعة لمدولة المحازة عمى سبيل الانتفاع من طرف المؤسسات 
. العمومية والمؤسسات ذات الطابع الصناعي والتجاري
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 لضمان تسوية وتطيير الأملاك 18/09/1996: المؤرخ في02:وكذا المنشور رقم
العقارية التابعة لمدولة التي تحوزىا المؤسسات العمومية الاقتصادية،وكذلك المؤسسات 

  .1ذات الطابع الصناعي والتجاري
ثره منحت تسييلات كبيرة لممؤسسات الاقتصادية خاصتا في اختيار طريقة التسديد الدفع )وا 

الفوري أو بالتقسيط عن طريق دفع القيمة التجارية لمعقار عمى أقساط ممتدة إلى أجل 
 .(لكل سنة% 6:  سنة بنسبة فائدة تقدر بـ20أقصاه 

:  ويكون مقر بو في الحالات التالية:البيع بالتراضي لفائدة الخواص/ ثانيا
ينجم عن الشيوع كحالة قانونية تعدد أصحاب الحق العيني،قد يحدث و أن :الشيوع (1

يكون ىناك أملاك عقارية مشاعة بين الدولة والخواص نتيجة لحقوق رتبيا القانون 
كموت فرد مالك لنصف عمارة من دون أن يترك ورثة ،فإن المالك الأخر يجد نفسو 
مشاركا لمدولة بمقدار النصف ،وعميو يجب في ىذه الحالة إجراء تقسيم العقار حتى 

يباع الجزء التابع لمدولة في المزاد العمني، أما إذا استحال التقسيم فإن البيع سيكون لا 
 1 .2محالة لمشخص المالك في الشيوع مع الدولة بثمن لا يقل عن القيمة التجارية

 بحكم موقعيا الجغرافي لا يمكن الاستغلال الجيد لياتو :حالة الأراضي المحصورة (2
الأراضي من قبل الدولة،لذا تباع لمخواص الذين تكون ممكيتيم مجاورة للأراضي 

 .المحصورة،حيث يعد الجوار سببا من أسباب حق الشفعة
 وىي رخصة تجيز الحمول محل المشتري في بيع :حالة الشفعة القانونية (3

 من القانون المدني الجزائري،وىي 742إلى 713العقار،ولقد نظمت أحكاميا المواد 
 :تثبت مع مراعاة الأحكام التي ينص عميو الأمر المتعمق بالثورة الزراعية 

 .الممك لمرقبة إذا بيع الكل أو البعض من حق الانتفاع المناسب لمرقبة -
 .لمشريك في الشيوع إذا بيع جزء من العقار المشاع إلى أجنبي -

                                                 

 ،المتعمق الممتمكات التابعة  للأملاك الخاصة لمدولة المحازة من طرف 18/09/1996: ،المؤرخ في02:المنشور رقم -1
 .المؤسسات العمومية والمؤسسات ذات الطابع الصناعي والتجاري

.  ،الصادرة عن المديرية العامة لأملاك الوطنية19/07/1999: ،المؤرخ في3645:المذكرة رقم -2
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 .لصاحب حق الانتفاع إذا بيعت الرقبة كميا أو بعضيا -
 (المنتفعين  )وعميو إذا قررت الدولة بيع عقارات مؤجرة ،فإن شاغمي ىذه العقارات 

يستفيدون من حق الشفعة في الشراء ،مثل السكنات التابعة لدواوين الترقية والتسيير 
. العقاري
 القرارات الإدارية في نزع :حالة ضرورة إعادة إسكان الملاك المنزوعة ممكيتهم (4

ممكية الخواص من قبل الإدارة يستمد وجوده من التشريع ويكون من أجل المنفعة 
العمومية لقاء عوض قبمي عادل ومنصف،وىذه الحالة لا تعبر عن بيع بمعنى 

الكممة بل ىو تعويض عمى عممية نزع الممكية الذي لا بد أن يكون منصفا وعادلا 
ومسبق، وىنا يتعمق الأمر بتعويض عيني،وأنجع عممية تفي بالغرض في ىذه 

 المؤرخ 36/595الحالة ىي المبادلة كما جاء في قرار المحكمة العميا رقم 
 .26/05/19841:في

 قد يفشل :حالة إذا لم يتأت بيع العقار بعد عمميتين اثنتين لمبيع بالمزاد العمني (5
البيع بالمزاد العمني ،فبعد التأكد من عدم نجاح عمميتين اثنتين بالمزاد العمني 

لمعقارات التابعة لمدولة فإنو يجوز أن يباع بالتراضي لمخواص، لكن نص المادة 
 يكتنفو الغموض بحيث لم يبين من ىم ىؤلاء الخواص أىو صاحب أعمى 91

عرض في المزايدة ولكن عرضو لم يصل إلى السعر الأدنى المعروض أم غيره 
 .فالأمر غير واضح من الناحية القانونية

البيع المقرر لفائدة الهيئات الدولية التي تكون الجزائر عضوا فيها ولمبعثات / ثالثا
ىذا النوع من البيوع تقتضيو العلاقات الدولية،فمن :الدبموماسية والقنصميات المعتمدة بالجزائر

غير المعقول أن تدخل منظمة دولية مزايدة لاقتناء عقار معين ، فالطريقة المعتمدة ىي 
بالتراضي وبرخصة من الوزير المكمف بالمالية وتنفيذ من الوزير المكمف بالشؤون الخارجية 

الذي تتصل بو ىذه المنظمات الدولية كمنظمة الأمم المتحدة أو الدول لإيواء بعثاتيا 
الدبموماسية والقنصمية مع مراعاة المبدأ المتعارف عميو في فقو العلاقات الدولية ألا وىو مبدأ 

. المعاممة بالمثل

                                                 

 .1990،سنة 01،المجمة القضائية،العدد 26/05/1984:،المؤرخ في36/595:قرار المحكمة العميا رقم-  1
 



 إجراءات بيع العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة :الفصل الثاني

 

43 

 

وبالنسبة لثمن الاقتناء يكون تحديده بطريقة مزدوجة بين الدولة البائعة والدولة أو المنظمة 
.  1الدولية المعنية مع مراعاة الاتفاقيات التي تربط بينيما،والأعراف الدبموماسية

 البيع بالتراضي وفقا للأحكام الخاصة : الفرع الثاني
 :  08/15تسوية وضعية الوعاء العقاري في إطار القانون / أولا

 إلا في الحالات التي يكون الغرض منيا 89إذا كان البيع بالتراضي غير جائز وفقا لممادة 
 إحدى حالات 08/15 من القانون 40تحقيق المصمحة العامة لذلك يشكل ما جاءت بو لمادة 

 إلى تحقيق المصمحة العامة و المتمثمة في تسوية وضعية السكنات الغير 89تطبيق المادة 
 16شرعية عن طريق تصحيح وضعية الأوعية العقارية بالتنازل إلا ما كان منيا واردا بالمادة 

من نفس القانون و إلى عددت الأوعية العقارية إلى لا يمكن أن تكون محلا لمتنازل إلى تتمثل 
: في

 .البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة لارتفاقات .1
 .البيانات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع و المناطق المحمية .2
البنايات المشيدة عمى الأراضي الفلاحية أو ذات الطابع ألفلاحي أو الغابية أو ذات  .3

 .الطابع ألغابي باستثناء ذلك التي يمكن إدماجيا في المحيط العمراني
البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن أو التي تشوه بشكل خطير البيئة و المنظر العام  .4

 .لمموقع
البنايات التي تكون عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة ليا و التي يستحيل  .5

 .2نقميا

 شرطا ثانيا أو 40بالإضافة إلى ىذا الشرط المتعمق بأوعية الوعاء العقاري فقد ذكرت المادة 
. قيد آخر و ىو أن تكون البناية المراد تسويتيا قد تم انجازىا مع احترام قواعد العمران

: و يتم التنازل بالسعر التجاري لموعاء العقاري و يتم تقييم وفقا للإجراءات التالية
تباشر لجنة الدائرة في ىذه الحالة الاتصال بالجية المالكة من اجل التنازل عن مساحة 

الأرض المبنية و ما يضاف إلييا من مسالك لمدخول و مساحات التبعية الخارجية، و في 

                                                 

.. 08/14:،المعدل والمتمم بالقانون رقم10/12/1990: من قانون الأملاك الوطنية،المؤرخ في119المادة -  1
 ،المتعمق بمطابقة البيانات و إتمام 20/07/2008:  ،المؤرخ في08/15:  من القانون رقم16 أنظر إلى نص المادة - 2

 .44انجازىا،  المنشور بالجريدة الرسمية ،العدد 
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كل الأحوال تتولى مديرية أملاك الدولة إعداد ممف لطمب الترخيص من الوالي بالتنازل 
: يتكون من 

 طمب تنازل تقدمو لجنة الدائرة. 
 مخطط طبوغرافي لمقطع مشروع التنازل. 
 تقرير تقييم لا تتجاوز مدتو ستة أشير. 
 كشف المحتوى. 
  شيادة عن مصالح التعمير تثبت أن العقار موضوع التنازل يندرج ضمن أدوات

 .التعمير و أن لو صمة وطيدة و مباشرة مع عممية التسوية
 1مشروع مقرر الترخيص بالتنازل .

 أعلاه يمكن أن 90أنو خلافا لممادة  "12/427 من المرسوم التنفيذي 92جاء في نص المادة 
تكون العقارات المبنية وغير المبنية التابعة للأملاك الخاصة لمدولة موضوع شكل من أشكال 
التصرف لفائدة متعاممين عموميين وخواص عمى أساس دفتر شروط طبقا للأحكام التشريعية 

". والتنظيمية التي تحكم الترقية العقارية وكذلك الاستثمار
والتزامات المتنازل ليم يحدد ىا دفتر الشروط ،لا سيما فيما يخص تحديد أسعار المساكن 
المنجزة،المستفيدة من إعانة الدولة، مع الأخذ بالتخفيضات الممنوحة ليم من أسعار شراء 
الأراضي ،وكذا تكييف إعادة دفع مبمغ التخفيض الممنوح في حالة عدم مراعاة التعميمات 

المرتبطة بتنفيذ العمميات المزمع إنجازىا أو الوجية المخصصة ليا الأملاك المنجزة أو وجو 
. استعماليا

 بأن المشرع ييدف إلى وضع قواعد خاصة بالترقية العقارية 92يستشف من نص المادة 
والنشاط العقارية ،لمكانتيا في الحياة خاصتا وأنيا الطريقة الأنجع في ظل اقتصاد السوق 

لإنجاز وتشييد أملاك عقارية تخصص لمبيع أو الإيجار ، وذلك سيؤدي لا محالة إلى تقميص 
. من حدة أزمة السكن 

                                                 
العمميات التقميدية : ، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية حول 22/08/1998 بتاريخ 03439المذكرة رقم -   1

 .الترخيص المسبق– لأملاك الدولة 
 



 إجراءات بيع العقارات التابعة للأملاك الوطنية الخاصة :الفصل الثاني

 

45 

 

وبذلك فتح المجال لإمكانية تخفيض سعر الأراضي المباعة إذا احتفظ  ىؤلاء المرقون بنسبة 
 1.معينة تستفيد من الدعم المالي لمخزينة وتكون موجية لمفئات المعوزة من المجتمع

 كما أسمفنا الذكر بأن المتعاممين :المستفيدون من عممية البيع وفقا للأحكام الخاصة/ ثانيا
سواء كانون عموميين أو خواص ىم الذين يمكنيم الاستفادة من عممية البيع التي لا بد ألا تقل 

 2.عن القيمة التجارية
 الذي يحدد 11/04 بالرجوع إلى نص المادة الثالثة من القانون :المتعاممون العقاريون ( أ

ىو كل  "3القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية يتجمى لنا تعريف المتعامل العقاري
شخص طبيعي أو معنوي يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة أو ترميم أو إعادة تأىيل ،أو 

تحديد أو إعادة ىيكمة،أو تدعيم بنايات تتطمب إحدى ىذه التدخلات أو تييئة وتأىيل 
 ".الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا

ويعتبر المتعامل العقاري أو المرقي العقاري تاجرا حيث يرخص لو بالمبادرة في المشاريع 
العقارية ولا يمكن لأي كان أن يدعي صفة المرقي العقاري أو يمارس ىذا النشاط ما لم يكن 
حاصلا عمى اعتماد ومسجل في الجدول الوطني لممرقين العقاريين حسب الشروط والكيفيات 

:  منو ومن أمثمة عمى المتعاممين العقاريين 04المحددة في ىذا القانون حسب نص المادة 
 .ديوان الترقية والتسيير العقاري -
 .مؤسسة ترقية السكن العائمي -
 . الوكالة الوطنية لتطوير السكن -

                                                 

،المحدد لنسب التخفيض المطبقة عمى ثمن الأراضي 14/09/1994:،المؤرخ في15:القرار الوزاري المشترك رقم – 1
أو للأراضي ذات الطابع الاجتماعي،المنشور بالجريدة الرسمية،العدد /المخصصة لإنجاز عمميات الترقية العقارية و

. 17/09/1994:،المؤرخة في61
محمد لخضاري،بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة،مذكرة ماستر،تخصص قانون عقاري،كمية الحقوق،جامعة  – 2

. 42،ص 2013المدية،سنة 
،الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية،المنشور بالجريدة 17/02/2011:،المؤرخ في11/04:القانون رقم – 3

،المؤرخ 93/03:،الممغي لممرسوم التشريعي المتعمق بالنشاط العقاري رقم06/03/2011:،المؤرخة في14الرسمية،العدد 
. 01/03/1993:في
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 عادتا ما يمجئ الأفراد إلى تكوين تعاونيات عقارية جماعية من أجل :التعاونيات العقارية ( ب
 وىذا التجمع لديو ما يبرره عمما أن عمميات البناء ىي 1تمبية حاجياتيم الخاصة في السكن

 .أنشطة جد مكمفة وتستدعي أكثر من فرد لمقيام بيا 
والبيع المقرر لفائدة التعاونيات نظم أحكامه القرار الوزاري المشترك المؤرخ 

 و الذي ينص عمى وجوب أن تشتمل العقود الإدارية المتضمنة التنازل 05/04/2003:في
من التعاونية إلى الأفراد )عن قطعة الأرض لفائدة التعاونيات وحتى عقود البيع الفردية

يستمزم أن تتضمن شرط يقضي بمنع إعادة بيع القطع الأرضية عمى حاليا  (المشكمين ليا
.  قبل إقامة أو إنجاز مشروع البناء بحيث  لو تم البيع دون القيام بعمميات البناء لكان باطلا

 جاءت ىذه البيوع في دفتر الشروط الممحق :شروط البيع طبقا للأحكام الخاصة/ ثالثا
 المحدد لشروط  بيع الأراضي 06/1994 /07: المؤرخ في02:بالقرار الوزاري المشترك رقم

البيضاء أو المبنية التابعة للأملاك الوطنية الخاصة لمدولة المخصصة لإنجاز عمميات 
: التييئة العقارية والتعمير ،وأىم ىذه الشروط

إقرار البيع أو المنح حق الامتياز عمى الأراضي لا يكون إلا بقرار من الوالي ممثل الوزير  -
 .محميا

البيع لا يكون إلا في حدود المناطق العمرانية أو القابمة لمتعمير حسب ما تتضمنو أدوات  -
 .التييئة والتعمير ويجب تعيين العقارات وتحديد طبيعتيا القانونية بأنيا تابعة لمدولة

 .يفسخ البيع إذا ثبت تغيير في الوجية الأصمية لممشروع -
 .يتعين عمى المرقي العقاري أن يقدم الأوراق الثبوتية بأنو ميسور الحال  -
 .يمنع منعا باتا أي إيجار أو بيع من قبل المرقي إلا بعد إنجاز واستكمال المشروع -
 .وليس بالمزاد العمني (الطريقة الدولية )ليس ىناك ضمان بالرغم من أن البيع بالتراضي -

يتعين عمى المشتري أو صاحب حق الامتياز حسب الحالة أن يدفع الثمن أو الأتاوى مسبقا 
 2.وكميتا قبل تحرير العقد الإداري من قبل مديرية أملاك الدولة

 
 

                                                 

،المتضمن تنظيم التعاونيات العقارية،المنشور بالجريدة الرسمية،العدد 23/10/1996:، المؤرخ في76/92:الأمر رقم – 1
. 09/02/1977:،المؤرخة في12
. 42محمد لخضاري،المرجع السابق،ص - 2
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البيوع المقررة للأملاك العقارية الخاصة لمدولة في القوانين  :المبحث الثاني 
الخاصة لمدولة و المنازعات الناجمة عنها 

بالإضافة إلى طرق بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة المنصوص عمييا في قانون 
 فان 2012 ديسمبر 16:  المؤرخ في12/427: الأملاك الوطنية و المرسوم التنفيذي رقم

:  المؤرخ في81/01: المشرع الجزائري نص عمى طرق أخرى في قوانين مختمفة ، القانون رقم
 المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو الميني أو 1981 فبراير 07

التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية و دواوين الترقية و التسيير العقاري و 
 83/18: المؤسسات و الييئات و الأجيزة العمومية و المراسيم اللاحقة بو ، و القانون رقم

 المتعمق بحيازة الممكية الفلاحية و المراسيم التطبيقية لو لاسيما 1983 أوت 13: المؤرخ في
 المحدد لشروط التنازل عن 1992 جويمية 06:  المؤرخ في289 /92: المرسوم التنفيذي رقم

الأراضي الصحراوية في المساحات الاستصلاحية و كيفيات اكتسابيا لكن تطبيق ىذه القوانين 
عمى ارض الواقع افرز العديد من المنازعات سواء عمى مستوى الإدارة بالنسبة لمطعون التي 

تقدم أمام المجان الإدارية أو أمام الجيات القضائية التي حسمت مشاكل عدة في ىذا الصدد و 
البيوع المقررة للأملاك العقارية الخاصة لمدولة في  (المطمب الأول)وبالتالي سنتناول في 
ندرس المنازعات التي تنجم عن بيع الأملاك العقارية  (المطمب الثاني)القوانين الخاصة ،وفي

. الخاصة لمدولة 
 .البيوع المقررة للأملاك العقارية الخاصة لمدولة في القوانين الخاصة :المطمب الأول

نص المشرع الجزائري عمى طرق أخرى في القوانين المختمفة و التي سنتعرض لكل منيا في 
التنازل عن أملاك الدولة الخاصة : فرع مستقل عمى النحو التالي حيث سنخصص لمفرع الأول 

 والفرع الثاني لمتنازل عن الأراضي 1981 فبراير 07:  المؤرخ في81/01: في ظل القانون رقم
الفلاحية التابعة لمدولة بعد استصلاحيا وفي الفرع الثالث التنازل عن أملاك الدولة الخاصة في 

. إطار الاستثمار 
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 المؤرخ في81/01: التنازل عن أملاك الدولة الخاصة في ظل القانون رقم: الفرع الأول  :
:   و تعديلاته 07/02/1981

:  المؤرخ في81/01: التنازل عن أملاك الدولة الخاصة في ظل قانون رقم: أولا
07/02/19811. 

 تحت تأثير ظروف سياسية و 1981 فبراير 07:  المؤرخ في81/01: صدر القانون رقم
اقتصادية معينة، فكان ييدف إلى تحديد الثروة العقارية القابمة لمتنازل عنيا التابعة لمقطاع العام 

. 1981التي شرع في استحال ليا قبل يناير سنة 
لكن نظرا لظروف سياسية و اقتصادية مرت بيا البلاد بدا عدم نجاعة ىذا القانون لاستنزافو 

:  المؤرخ في2000/06:  من القانون رقم40لأملاك الدولة فتم إلغاء نص المادة 
، 80 ،المنشور بالجريدة الرسمية العدد 2001 المتضمن قانون المالية لسنة 23/12/2000

 التي ألغت جميع أحكام ىذا القانون بما فييا الأحكام المعدلة و 24/12/2000: المؤرخة في
المتممة لو و كذا الأحكام التطبيقية تعد ممغاة كما أضافت ذات المادة انو بالنسبة للأملاك 

 فإنيا تبقى تخضع 2000 ديسمبر 31العقارية التي أودع أصحابيا ممفات طمب الشراء قبل 
 تبعا لذلك تكمل المجان ما بين البمديات المكمفة بإقرار التنازل 81/01: لإحكام القانون رقم

أعماليا بشكل عادي فيما يخص ىذه الطمبات إلى غاية تطيير وضعيتيا النيائية ، كما تمزم 
.  2أيضا في نفس الصدد لجان الطعن الولائية بمواصمة أيضا الصلاحيات المخولة ليا قانونا

                                                 

 المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو 1981 فبراير 07 المؤرخ في 81/01القانون رقم - 1
الميني أو التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية و دواوين الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات و الييئات 

 المتضمن 2000 ديسمبر 23 المؤرخ في 2000/06 من قانون رقم 40و الأجيزة العمومية ألغيت أحكامو بموجب المادة رقم 
، كما يلاحظ استعمال المشرع 20 ص 2000 ديسمبر 24 المؤرخ في 80 الجريدة الرسمية العدد 2001قانون المالية لسنة 

مصطمح التنازل دون مصطمح البيع في ىذا القانون نظرا لاعتبارات سياسية و اجتماعية معينة في اعتقادي حيث أن تحديد 
 مرات سعر التنازل في 10أسعار التنازل كان يجري بالطرق الودية و لا علاقة لو بالسوق العقارية الحرة التي أسعارىا تفوق 

 الأمر الذي أدى إلى إلغاء أحكامو و إيقاف قضم الإضافي لأموال الدولة، إذ نجد من الناحية العممية 81/01ظل القانون رقم 
.  القمة من الشاغمين بقت عقاراتيم تحت نظام الإيجار

ترفع الطعون المقدمة من طرف الأشخاص الذين لم ترضييم قرارات المجان ما بين البمديات أمام لجان الطعن الولائية و -  2
 فان عمميا يتجمى في تنشيط 81/01 من قانون رقم 41تكون المجنة الولائية واحدة عمى مستوى كل ولاية ، حسب المادة 

العمميات التي تجريا لجان الدوائر مع مراقبتيا و تقديم عرض دوري لمجنة الوطنية عن نتائج عممية التنازل فضلا عن النظر 
. في الطعون المقدمة
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:  يمي و لعل ما يبرر دراستنا ليذا القانون بالرغم من انو ممغى ما
:  قائما بالنسبة لمممفات التي تم إيداعيا قبل تاريخ81/01: لا يزال العمل بالقانون رقم -1

  2000 ديسمبر 31
 أن جميع الأملاك العقارية ذات 2001 من قانون المالية لسنة 41حسب نص المادة  -2

الاستغلال السكني ، الميني،  الحرفي أو التجاري التابعة لمدولة أو الجماعات المحمية 
أو دواوين الترقية و التسيير العقاري يمكن بيعيا بالتراضي لفائدة شاغمييا الشرعيين بناءا 
عمى القيمة التجارية طبقا للأحكام القانونية و التنظيمية الجاري بيا العمل و إضافة في 

.  الفقرة الثانية انو ستحدد شروط تطبيق ىذه المادة عن طريق التنظيم
 أوت 07:  المؤرخ في03/269: و قد صدر في ىذا الصدد المرسوم التنفيذي رقم  -3

. 1 الذي يحدد الشروط التي يتم بيا التنازل عن الأملاك الذي تم تعديمو2003
 التي أقرت عمى ضرورة أن يكون البيع قائما 41البعد الاقتصادي الذي جاءت بو المادة  -4

. عمى القيمة التجارية لمعقار المحدد حسب قانون السوق العقاري الحر

 من قانون المالية أن ذلك سيكون 41أصاب المشرع عندما ذكر في الفقرة الأولى من المادة 
:  من المرسوم التنفيذي رقم91طبقا لمقوانين و التنظيمات ، و حسب اعتقادنا ىو أحكام المادة 

 و خصوصا حق الشفعة القانونية المخول لمخواص بحيث سيكون التنظيم محدد 12/427
 من قانون المالية نص قانوني يحيل إلى 41لشروط التطبيق ىذه المادة ، و بذلك نص المادة 

النصوص العامة التي تفيد بأن إقرار البيع عمى عقارات الدولة لا يكون إلا برخصة من الوزير 
. المكمف بالمالية 

. الأملاك المتنازل عنها و شروط الاستفادة من التنازل .1
 الأملاك المتنازل عنها: 

 طبيعة الأملاك العقارية 81/01:  الفقرة الأولى من القانون رقم02يتبين من خلال نص المادة 
القابمة لمتنازل عنيا بأجزائيا المشتركة، و التي تخض أملاك الدولة و ىي المحلات المتواجدة 

 66/102: بالبنايات الجماعية و المساكن الفردية التي آلت إلى الدولة بموجب الأمر رقم

                                                 
  .17 إيمان بن طالب، المرجع السابق، ص  1
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 و كذلك البنايات التي أعيد دمجيا في أملاك الدولة بموجب الأمر 06/05/1966: المؤرخ في
. 1 المتعمق بممتمكات مؤسسات الدولة1970 يناير 22:  المؤرخ في70/11: رقم

استثناءً ىناك أملاك عقارية لا يمكن أن تكون محلا لمبيع أو بالأحرى التنازل من خلال نص 
المادة الثالثة من القانون مثل البنايات الجماعية الميددة بالانييار، البنايات الفردية من النوع 

الرفيع، المساكن الوظيفية المتواجدة داخل نطاق الإدارة أو المؤسسة و المساكن الوظيفية 
. الأخرى التي تكون لضرورة الخدمة الممحة

 شروط الاستفادة من التنازل: 

 لاكتساب العقارات و المرشحين عمى الشروط الواجبة التوفر في 10 إلى 05تنص المواد من 
.  المتعمقة بالإجراءات و الييئة المكمفة بإقرار التنازل28 إلى 11كذا المواد من 

 : للاكتسابالمرشحشروط  . أ
 أن يكون شخصا طبيعيا. 
 أن يكون متمتعا بالجنسية الجزائرية. 
  2لو سند و حائز للأمكنة (شاغل قانوني)مستأجر شاري. 
 طمب الثراء لا يكون إلا عمى محل واحد للاستعمال السكني .

 3.الهيئة المكمفة بإقرار التنازل . ب

 و ذلك ما نصت 4ىي المجنة من البمديات، حيث قراراتيا قابمة لمطعن أمام المجنة الولائية لمطعن
.   من ىذا القانون36 إلى 33عميو المواد 

                                                 
 ،المتعمق بممتمكات مؤسسات الدولة، المنشور بالجريدة الرسمية ،العدد 1970 يناير 22:  ،المؤرخ في70/11:  الأمر رقم- 1
 .110 ص 1970 جانفي، 27: ، المؤرخة في09

، 1992،لسنة02 ،الصادر في المجمة القضائية،عدد 02/06/1990:  ،المؤرخ في434/57: قرار المحكمة العميا رقم-  2
  . 148ص 

:  ،المؤرخ في03/269:  المعدل لممرسوم التنفيذي رقم2006 سبتمبر 02:  ،المؤرخ في06/296:  المرسوم التنفيذي رقم-3
 ،المحدد لكيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة و لدواوين الترقية و التسيير العقاري المستممة أو 2003 أوت 07

   للإشارة قام ىذا المرسوم بإقرار الييئات المكمفة بإقرار التنازل و المتمثمة في01/01/2004: الموضوعة حيز الاستغلال قبل
لجنة الدائرة التي يترأسيا رئيس الدائرة ، لجنة ولائية يترأسيا الوالي و المكمفة بالرئاسة و الفصل في الطعون المقدمة من طرف 

.  لمشراءالمرشحين
، 1992، لسنة 03،  الصادر في المجمة القضائية ، العدد 12/06/1991:  المؤرخ في461/79:  قرار المحكمة العميا رقم 4

 .20ص 
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:  كيفية التنازل و تحرير العقد الإداري .2
 سنة بالنسبة 25:  يكون التنازل إما بدفع الثمن فورا أو بالتقسيط لـ:كيفية التنازل 

.  سنوات لممحلات الأخرى غير المتحممة لمسكن 03لممحلات ذات الاستعمال السكني و 
 تقوم مديرية أملاك الدولة بوصفيا موثقا لمدولة بتحرير العقود بناء :تحرير العقد الإداري 

 .عمى الممف الكامل الذي ترسمو المصالح المختصة بالدائرة حيث تم إقرار التنازل

 من قانون 209 و المادة 2001 من قانون المالية لعام 41نستنتج مما سبق حسب نص المادة 
 أن إجراءات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة تتمثل في إيداع 2002المالية لعام 

طمب و ممف لدى لجنة الدائرة من طرف شاغل المسكن الذي سيكون موضوع الشراء و تعطي 
المجنة رأييا ثم تعد مصالحيا الأملاك الوطنية بطاقة تقييم ترسل إلى لجنة الدائرة إلى تحرر 
بدورىا مقرر الاستفادة و يعد عمى أساسيا ديوان الترقية و التسيير العقاري أمرا بالدفع يتم 

إرسالو إلى مفتشية الأملاك الوطنية المختصة محميا التي تستمم الدفع من المشتري الذي يمكن 
أن يدفع بالتقسيط  إن طمب ذلك بشرط أن تكون ىاتو المدفوعات مرخصة من طرف مديرية 

. أملاك الدولة عملا بالشروط و الكيفيات المنصوص عمييا في التنظيم الجاري بو العمل
 07:  المؤرخ في03/269: شروط الاستفادة من التنازل وفقا لممرسوم التنفيذي رقم: ثانيا
  2003 أوت

أحدث ىذا المرسوم شروط جديدة للاستفادة من التنازل اليدف منيا محاولة إحداث تطور في 
و أىم الامتيازات التي جاء بيا ىذا القانون ما  1السوق العقارية و التوفيق بين العرض و الطمب

: يمي
  لشاغمين الشرعيين اقتناء مساكنيم بدفع كامل الثمن فورا أو بالتقسيط يتم احتساب امنح

. مبمغ الإيجار الرئيسي المدفوع من تاريخ شغل المسكن
 من ثمن % 10في حالة اختيار صيغة الدفع الفوري يمنح تخفيض بنسبة : الدفع الفوري 

 .التنازل
 سنة لدفع ثمن التنازل20يمنح أجل أقصاه  :الدفع بالتقسيط . 
  من ثمن التنازل% 5في ىذه الحالة يجب تقديم دفع أولي بنسبة . 

                                                 
، دار ىومة، لمطباعة و "المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات و أحدث الأحكام" ليمى زروقي، عمل حمادي باشا،  1

  .304، ص 2012/2013النشر و التوزيع، الجزائر، طبعة جديدة 
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 يتضمن مبمغ الضمان المدفوع يدفع عند إبرام عقد البيع. 
  في السنة% 1يخضع المبمغ المتبقي لتطبيق نسبة فائدة تحدد بـ . 
  في حالة اختيار صيغة شراء السكن بالتقسيط، يستفيد المشتري من تخفيض في مبمغ

 :التنازل قدره

.  سنوات أو تساوييا03 عندما تكون المدة المتفق عمييا أقل من % 7* 
 سنوات أو 05 سنوات أو تقل عن 03 عندما تكون المدة المتفق عمييا تزيد عن % 5* 

. تساوييا
  120000 إلى 140000تخفيض سعر التنازل المرجعي لممتر المربع الواحد من 

 .امتياز خاص بالنسبة لذوي الحقوق
 تمت مراجعة سعر التنازل بالنسبة لمعاملات المنطقة و المنطقة الفرعية. 
 تجدر الإشارة إلى أن أحكام ىذا المرسوم انتيت آجال سريان مفعولو في :

 2015 ديسمبر 31:  و تم تمديد آجال إيداع طمبات الاقتناء إلى غاية31/12/2010
.  الذي تمت دراستو سابقا15/04/2013:  المؤرخ في13/113: بموجب المرسوم رقم

 02:  المؤرخ في06/296: شروط الاستفادة من التنازل وفقا لممرسوم التنفيذي رقم: ثالثا
. 2006سبتمبر

أما فيما يتعمق بيذا المرسوم فيتم التنازل عمى أساس تقييم تعده مصالح أملاك الدولة وفق 
 و أىم 27/01/2004:  المؤرخ في97: الشروط المحددة في القرار الوزاري المشترك رقم
: التعديلات التي جاء بيا ىذا المرسوم تتمثل في

تمديد تقديم ممفات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة و  :تعديل في المدة (1
 و ذلك تطبيق لممرسوم التنفيذي 31/12/2010: لدواوين الترقية و التسيير العقاري إلى غاية

 269/03:  المعدل لممرسوم التنفيذي رقم2006 سبتمبر 02:  المؤرخ في296-06: رقم
 المحدد لكيفيات التنازل عن الأملاك العقارية المستممة أو 07/08/2003: المؤرخ في

 .20041الموضوعة حيز الاستغلال قبل الفاتح جانفي سنة 

                                                 
 نظرا لعدم تمكن المجان المكمفة بالدراسة من إنياء دراسة الممفات بغرض إعطاء فرصة لمشاغمين من التمكن من الحصول  1

 .عمى الاستفادة مدد المشرع الأجل
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 .1تعديل في تحديد القيمة التجارية و المناطق و المناطق الفرعية (2

:  المؤرخ في13/153: شروط الاستفادة من التنازل وفقا لممرسوم التنفيذي رقم: ثالثا
15/04/2013 .

أقصى ىذا المرسوم الأشخاص الذين سبق ليم الاستفادة من قبل سواء من أملاك مماثمة التي 
. 2يريدون الاستفادة منيا أو استفادوا من إعانة مالية موجية لمسكن

:  المؤرخ في211-15: شروط الاستفادة من التنازل وفقا لممرسوم التنفيذي رقم: رابعا
11/08/2015 .

جعل ىذا المرسوم إيداع طمب شراء الممك العقاري من طرف المقبل عمى الشراء لدى ديوان 
 13/169:  من المرسوم التنفيذي رقم11 التي ألغت بيا المادة (3)الترقية و التسيير العقاري 

 الذي يحدد شروط و كيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة 07/08/2013: المؤرخ في
 01/01/2004: لدواوين الترقية و التسيير العقاري المستممة أو الموضوعة حيز الاستغلال قبل

إذ كان الطمب  مودع من طرف المقيم الشرعي لدى لجنة الدائرة التي أسسيا ليذا الغرض 
. الوالي المختص إقميميا

 المؤرخ 16/310: شروط التنازل عن أملاك الدولة وفقا لممرسوم التنفيذي رقم : خامسا
. 30/11/2016: في

                                                 
:  ،المعدل و المتمم لمقرار الوزاري المشرك المؤرخ في21/10/2006:  طبقا لمقرار الوزاري المشترك ،المؤرخ في 1
 ،المحدد لمقيمة التجارية و المناطق الفرعية الخاصة بالتنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة و لدواوين 27/01/2004

 140000.00 ،و تجدر الإشارة انو تم تحديد السعر المرجعي المتوسط بمبمغ 2004الترقية و التسيير العقاري الفاتح جانفي 
 . دج لممتر المربع18000.00دج لممتر المربع بدلا من 

 ،المتضمن تعديل المرسوم 15/04/2013:  ،المؤرخ في13/153:  من المرسوم التنفيذي رقم02 انظر لنص المادة   2
 07/08/2003:  ،المؤرخ في03/269:  ،المعدل لممرسوم التنفيذي رقم02/09/2004:  المؤرخ في06/296: التنفيذي رقم

،المحدد لكيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة و لدواوين الترقية و التسيير العقاري المستممة أو الموضوعة حيز 
. 2013 ،لسنة 22 ،المنشور بالجريدة الرسمية ،العدد 01/01/2004: الاستغلال قبل

: ، يعدل و يتمم المرسوم التنفيذي رقم11/08/2015:  ،المؤرخ في211-15:  من المرسوم التنفيذي رقم16 انظر المادة  3
 ،الذي يحدد كيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة لمدولة و لدواوين الترقية و 07/08/2003:  المؤرخ في03-269

، 44،المنشور بالجريدة الرسمية ، العدد 2004التسيير العقاري المستممة أو الموضوعة حيز الاستغلال قبل أول يناير سنة 
 .19/08/2015: المؤرخة في
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 المتضمن قانون المالية لسنة 23/12/2000:  المؤرخ في2000/06: نظرا لنتائج المرسوم رقم
 التي أدت إلى عزوف المواطنين الشاغمين ليذه السكنات عن شرائيا مما أدى إلى 2001

صيغة البيع بالمفتاح و التي ىي عبارة عن بيع سكنات اجتماعية بطريقة غير شرعية استمر 
 إلى أن تدخل المشرع و أنيى ىذا الجدل بموجب المرسوم التنفيذي 2016ىذا الأمر إلى غاية 

 منو عمى أنو لا يستفيد من 02 و أشارت المادة 30/11/2016:  المؤرخ في310-16: رقم
 سوي الأشخاص الذين ليم صمة القرابة من ألإيجارينقل حق الإيجار المتعمق بالسكن العمومي 

الفروع و الأصول مع المستأجر المستوفون شرط الاستفادة من السكن الاجتماعي و بصفة 
استثنائية الشاغمون لمسكن الذين ليم صمة قرابة أيضا مع المستأجر بالنسبة لمسكنات 

 .2004الموضوعة حيز الاستغلال قبل سنة 
كما أوضح المشرع انو حتى يكون نقل الإيجار فعميا يكون مرتبط بالقبول الصريح و الكتابي 

.  لممؤجر
   ضرورة تصفية مستحقات الإيجار حتى تتم عممية نقل الإيجار بطرق قانونية دون

المساس بالتنظيم المعمول بو فيما ألزمت السمطات العمومية الشاغمين ليذه السكنات بعد عممية 
النقل الإجبارية توقيع تعيد مكتوب يتضمن اقتناء السكن و يأتي ىذا المرسوم لتفعيل عممية 

التنازل عن أملاك الدولة بالنسبة لمسكنات الاجتماعية المستممة و الموضوعة حيز الاستغلال 
  .20041قبل أول جانفي 

و ييدف ىذا المرسوم إلى تسوية مبمغ السكنات بطريقة غير شرعية و ذلك بتنازل الحكومة عن 
ىذه السكنات وتمميكيا ليم في حين يستفيد المستأجر من عممية جديدة تتمثل في الدفع بالتقسيط 

. مع الحصول عمى عقد الممكية 

 المتعمق بحيازة الممكية 13/08/1983:  المؤرخ في83/18: التنازل في إطار القانون رقم: الفرع الثاني
: الفلاحية

قبل التحدث عن التنازل عن الأراضي الفلاحية التابعة لمدولة بعد استصلاحيا لابد من معرفة 
. معرفة جممة الشروط التي لابد من توفرىا  الإطار القانوني ليا و كذا

                                                 

 ،يحدد شروط نقل حق الإيجار 2016 نوفمبر سنة 30:  ،المؤرخ في310 / 16:  من المرسوم التنفيذي رقم03انظر المادة 1 
، 70 الذي تسيره دواوين الترقية و التسيير العقاري و كيفياتو، الجريدة الرسمية ،العدد ألإيجاريالمتعمق بالسكن العمومي 

 .08/12/2016: المؤرخة في
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:  الإطار القانوني . أ

 و 1 المتعمق بحيازة الممكية الفلاحية1983 أوت 13:  المؤرخ في83/18: بموجب القانون رقم
 المحدد 10/12/1983:  المؤرخ في83/724: الأحكام التطبيقية لو لاسيما المرسوم رقم

 ديسمبر 24:  المؤرخ في84/12:  و أحكام القانون رقم83/182: لكيفيات تطبيق القانون رقم
:  المؤرخ في29/289: ، و المرسوم التنفيذي رقم1985 المتضمن قانون المالية لسنة 1984

 المحدد لشروط التنازل عن الأراضي الفلاحية بعد استصلاحيا فتح المجال 06/07/19923
أمام الخواص لاكتساب الأراضي الفلاحية بعد استصلاحيا ، وكان ىذا نقطة تحول ىامة في 

صندوق الثورة )السياسة العقارية التي كانت لا تقبل إلا بممكية الدولة للأراضي الفلاحية 
. (الزراعية

و الأىداف العامة ليذه النصوص القانونية ليا طابع اقتصادي في الظاىر لكن ىناك أىداف 
. أخرى مثل محاربة التصحر، خمق مناصب شغل

 4يرمي ىذا القانون أيضا إلى تحديد القواعد المتعمقة بحيازة الممكية العقارية بقصد استصلاحيا
وكذا شروط نقل الممكية المتعمقة بالأراضي الفلاحية و القابمة لان تكون فلاحية و تستبعد من 

 التابعة لمصندوق الوطني  نطاق تطبيق ىذه الإجراءات الخاصة بالاستصلاح عمى الأراضي
. لمثروة الزراعية و التسيير الذاتي

 :ضوابط الاستصلاح و شروط التنازل . ب

ذا تم تحقيق الأىداف  سنتطرق من خلال ىذه النقطة إلى الأىداف التي لابد من تحقيقيا، وا 
. المرجوة تأتي شروط التنازل

 :ضوابط الاستصلاح الفلاحي .1

                                                 
 34 ،المتعمق لحيازة  الممكية  الفلاحية، الجريدة الرسمية ، العدد 1983 ديسمبر 10:  ،المؤرخ في83/18:  القانون رقم1

 .1983/ 16/12: المؤرخة في
 ،الجريدة الرسمية ، 83/18:  ،المحدد لكيفيات تطبيق القانون رقم1983 ديسمبر 10:  ،المؤرخ في83/724:  المرسوم رقم2

  .13/12/1983:  ،المؤرخة في51العدد 
 ،المحدد لشروط التنازل عن الأراضي الفلاحية بعد 06/07/1992:  ،المؤرخ في92/289:  المرسوم التنفيذي رقم3

 .19/07/1992:  ،المؤرخة في55استصلاحيا ،الجريدة الرسمية، العدد 
  .، المتعمق بحيازة الممكية الفلاحية1983 أوت 13:  ،المؤرخ في83/18:  من القانون رقم01 انظر نص المادة  4
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 و 83/724:  من المرسوم رقم12 و المادة 83/18: باستقراء المادة الثامنة من القانون رقم
 حيث يستنتج منيا بأن مشاريع الاستصلاح 92/289:  من المرسوم التنفيذي رقم02المادة 

: لابد أن تصل إلى تحقيق ما يمي
 توفير الأراضي و المياه و الحاجة إلييما أو ما يسمى بتجنيد المياه. 
  (سقي، غراسو، محافظة عمى التربة )قابمية الحياة الاقتصادية في المزرعة. 
 تسييل الحصول عمى المساحات المستصمحة. 
  انجاز مجموع الأعمال التي تدخل في سياق الإنتاج و المتعمقة بالزراعات المعتمدة

 .بقصد التنمية
  عمما انو يتولى تقدير انجاز برنامج الاستصلاح و معاينتو لجنة تتكون من ممثمي

 1.(المالية ، الفلاحة ، الري ، البمدية )قطاعات 
 2يكون التنازل مباشرة أو بعد منح الامتياز بناءا عمى دفتر الشروط :شروط التنازل .2

 :وفقا لما يمي
  أن يكون شخص طبيعي كان أم معنوي لو جنسية جزائرية، و طبعا في الشخص

المعنوي الشركاء أو المساىمين ىم من يتمتعون بالجنسية الجزائرية، و لقد كان الأمر 
 .في السابق يتعمق فقط بالأشخاص المعنويين التابعين لمنظام التعاوني

  أن ينصب الاستصلاح عمى ارض تابعة لمدولة واقعة في المناطق الصحراوية أو
 .3الأراضي التي تكون مماثمة ليا

  يجب أن تكون مدة الاستصلاح تفوق حدة خمس سنوات، وىي المدة التي تمنح لممالك
 .4لانجاز برنامجو و يستثنى من ذلك حالة القوة القاىرة

                                                 
 ،المحدد لكيفيات تطبيق القانون 1983 ديسمبر 10:  ،المؤرخ في83/724:  من المرسوم رقم21 أنظر نص المادة  1
83/18. 
 ، دفتر الشروط يحدد الشروط المطبقة عمى التنازل عن الأراضي الصحراوية في المساحات 92/289:  ألحق المرسوم رقم 2

 يحدد تشكيمة و عمل المجنة المكمفة بدراسة 1998 أكتوبر 29: الاستصلاحية، كما أن ىناك قرار وزاري مشترك مؤرخ في
 . للامتياز عمى الأملاك المعنيةالمرشحينممفات 

 ،الممكية الفلاحية،  المنشور بالجريدة 1983 أوت 13:  ،المؤرخ في83/18:  من القانون رقم04 أنظر نص المادة  3
 .1983 أوت 16:  ،المؤرخة في34الرسمية، العدد 

 و ىذه المادة في الحقيقة تناقض ما جاء في المادة السادسة من 92/289:  من المرسوم التنفيذي رقم11 انظر نص المادة  4
 . لاستصلاح الأرض بالدينار الرمزيالمترشح ،التي تنص عمى أن تقل الممكية لفائدة 83/18: القانون رقم
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 1يكون التسديد بمقابل نقدي من قبل المستصمح المالك. 

التنازل عن أملاك الدولة الخاصة في إطار الاستثمار : الفرع الثالث
 يعتبر قانون 05/10/1993:  المؤرخ في93/12: بموجب المرسوم التشريعي رقم

الاستثمار حجر الزاوية في برنامج الإنعاش الاقتصادي قانون إصلاحي تقوم فمسفتو عمى 
تسييل الاستثمار في جميع المجالات بالجزائر بإعطاء ضمانات المستثمرين الخواص 

مواطنين كانوا أم أجانب  ورفع الإجراءات و الشكميات المعقدة التي وقفت حجر عثرة في 
وجو أي استثمار ليس في الجزائر فقط بل في أي بمد من بمدان العالم و أىم التسييلات 
التي يريدىا المستثمرون ىي النقطة المتعمقة بسيولة التحصل عمى العقارات المستقبمية 
لممشاريع و يمكن لمدولة أن تمنح تنازلات عن أراضي تابعة للأملاك الوطنية الخاصة 
لمصالح الاستثمارات التي تنجز في المناطق و تمنح بذلك شروط قد تصل إلى الدينار 

. 2الرمزي
نما لا بد من  و يجب التنويو أن بيع الأملاك الخاصة في مجال الاستثمار لا يكون مباشرة وا 
. استفتاء الشروط الخاصة بمنح الامتياز حتى لا يكون تبديد لأملاك الدولة بحجة الاستثمار
النوع الثاني من التنازل في إطار الاستثمار الموجه لإنجاز مشاريع الترقية العقارية ذات 

. الطابع التجاري
يتم التنازل عند الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة الموجية لانجاز مشاريع الترقية 

 في إطار صيغتين الصيغة 15/281:العقارية ذات الطابع التجاري وفقا لممرسوم التنفيذي رقم 
الأولى تتمثل في البيع عمى التصاميم و الصيغة الثانية صيغة البيع الجياز  ولكل منيا أدوات 

. مختمفة عمى الأخرى في كيفية الحصول عمى عقد الممكية أو التنازل
: بالنسبة لمبيع الجاهز: أولا

يقصد بو تحويل حق الامتياز إلى تنازل بطمب من المستفيد من الامتياز بعد الانجاز الفعمي 
لممشروع طبقا لدفتر الشروط و الحصول عمى شيادة المطابقة المسممة من المصالح المختصة، 
و بعد موافقة المجان التقنية التي تفصل فيو في اجل لا يتعدى شير واحد من تاريخ استلامو، و 

                                                 
، المتعمق بحيازة الممكية الفلاحية، المنشور 1983 أوت 13:  ،المؤرخ في83/18:  من القانون رقم11 انظر نص المادة  1

 .16/08/1983: ، المؤرخة في34بالجريدة الرسمية، العدد 
 .05/10/1993:المؤرخ في 93/12:  من المرسوم التشريعي رقم23 أنظر المادة  2
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يتم تحويل الامتياز إلى تنازل عمى أساس القيمة التجارية التي تحددىا مصالح أملاك الدولة 
أثناء منح الامتياز مع خصم الأتاوى المدفوعة إذا قدم الطمب في أجل سنتين، أما إذا تجاوز 

 .1السنتين فإنو يتم التحويل دون أي خصم للأتاوى المسددة
: بالنسبة لمبيع عمى التصاميم : ثانيا 

لا يمكن لممرقي الذي أتم مشروعو القيام ببيع السكنات و المحلات المعينة إلا بعد حصولو 
عمى شيادة رفع اليد المسممة من إدارة أملاك الدولة بعد إشيادىا لو بتسديد القيمة المستحقة و 
الشير المسبق  لعقد الممكية النيائي و لا يمكن لممرقي كذلك تسميم المستفيدين محاضر الحيازة 
قبل عممية تحويل الامتياز إلى تنازل التي تتم بعقد إداري يشير  بالمحافظة العقارية المختصة 
إقميميا، يشترط الموثقون لاستكمال إجراءات عمميات البيع عمى التصميم إعداد محاضر الحيازة 

بتقديم المرقين العقاريين لمعقود الإدراية التي أعدتيا مصالح أملاك الدولة ويمزم المرقي بعد 
انجاز المشروع بتحويل الامتياز إلى تنازل و إلا ترفع دعوى قضائية من طرف مدرية أملاك 

. 2الدولة لعدم التقيد بالالتزامات المقررة في دفتر الشروط
: ملاحظة

إلى جانب البيوع التي تم التطرق إلييا أنفا ىناك بيوع أخرى قد لا تحظى بنفس الأىمية نظرا 
لخصوصيتيا الاستثنائية التي بمجرد أن تستنفذ مضامينيا لا تصبح ليا مبررات و غايتيا 

قوانين ظرفية سنت لحالات معينة  ينتيي الكلام عمييا بمجرد تسوية الإشكاليات الخاصة بيا 
: ونذكر منيا 

البيوع التي تكون بالمزاد العمني لأصول المؤسسات العمومية غير المستقمة المحمة و : أولا 
. 3المؤسسات العمومية ذات الطابع الصناعي والتجاري

                                                 

 ، يحدد شروط و كيفيات 2015 أكتوبر سنة 26:  ،المؤرخ في15/281:  من المرسوم التنفيذي رقم09انظر نص المادة 1 
منح الامتياز القابل لمتحويل إلى تنازل عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة و الموجية للانجاز مشاريع الترقية 

  .2015 نوفمبر 04: المؤرخة في،58العقارية ذات الطابع التجارية،المنشور بالجريدة الرسمية ،العدد 
. 15/281:  من مرسوم التنفيذي رقم13انظر نص المادة  - 2
 و مرسوم 1994 من قانون المالية لسنة 182 إلى 115 لأحكام المواد  EPIC و  EPL يخضع حل  وتصفية المؤسسات  3

 ،المتعمق بكيفيات حل و تصفية المؤسسات العمومية غير مستقمة ، 1994 سبتمبر 25:  ،المؤرخ في94/294: التنفيذي رقم
. 11 ،ص 05/10/1994:  ،المؤرخة في63المنشور بالجريدة الرسمية ، العدد 
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يمثل ىذا النوع من البيوع الجانب المادي الذي بحوزة المؤسسة العمومية الاقتصادية بما في 
 ،وىو يمثل المرحمة الأخيرة في عممية التصفية وىذه 1ذالك الأملاك العقارية التابعة لمدولة

:  الأخيرة تمثل مجموعة الأعمال المنصبة عمى تسوية الأصول و الخصوم وىي عمى مرحمتين 
.  يمثل في أجور العمال المسرحين و تعويضاتيم :الجانب الاجتماعي

 ىو الذي ييمنا يتمثل في بيع الأملاك العقارية لممؤسسات عن طريق المزاد :الجانب المادي
العمني بالإضافة إلى بيع العقارات فيمكن بيع المنقولات و الحقوق الأخرى تحت رقابة لجنة 
التصفية الولائية التي يترأسيا مدير أملاك الدولة في الولاية في حالة المؤسسات العمومية 

( EPE)أما في حالة المؤسسات العمومية الاقتصادية المحمة  (EPL )المحمية المحمة 
. 2فالمصفي ىو الذي يقوم بالدور وحده تحت وصاية محمية مساىمات الدولة

و قد يحدث في عممية التصفية أن يشكل العمال شركة تخضع لقواعد القانون التجاري وتكون 
. ليم حق الأسبقية في اقتناء أصول المؤسسة المحمة بالطريقة الودية

 المؤرخ 66/102: تحويل ممكية الأملاك الشاغرة الآلية إلى الدولة بموجب الأمر رقم: ثانيا
:  إلى دواوين الترقية و التسيير العقاري و موجب المرسوم التنفيذي رقم06/05/1966: في
. 19933 نوفمبر 28:  المؤرخ في93/290
  و تقتضي أحكام ىذا المرسوم بان تحويل الممكية الكاممة لمحلات ذات الاستعمال

 إلى 1981 فبراير 07:  المؤرخ في81/01: التنازل عمييا لشاغمييا في إطار القانون رقم
                                                 

 1993 ،المتعمق بقانون المالية لسنة 19/01/1993:  ،المؤرخ في93/01:  من المرسوم التشريعي رقم108 انظر المادة  1
 ،و تجدر الإشارة أن ىذه المادة أقرت بان المؤسسات 03، ص 1993جانفي 20:  ،المؤرخة في04،الجريدة الرسمية ، العدد 

. العمومية المحمية نقد ممكا لمدولة 
  .115 يوسف حفصي، المرجع السابق، ص  2
 ،المتعمق بتحويل ممكية الأملاك الشاغرة الآيمة إلى الدولة 1993 نوفمبر 28:  ،المؤرخ في93/290:  المرسوم التنفيذي رقم 3

 إلى دواوين الترقية و التسيير العقاري،  المنشور بالجريدة الرسمية 1966 ماي 06:  ،المؤرخ في66/102: بموجب الأمر رقم
. 13 ،ص 1993 ديسمبر 01:  ،المؤرخ في76، العدد 
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دواوين الترقية التسيير العقاري التي كانت تتضمن تسييرىا بعقود إيجار فقط فيذه الأملاك 
حقيقية تابعة لمدولة في ممكيتيا ولكنيا مسيرة من صاحب الاختصاص في تسيير أملاك القطاع 
العام ديوان الترقية و التسيير العقاري ولكن بعد الانتياء من عممية التحويل يصبح الديوان ممكا 
لا مسير ، وتتم عممية بجرد الأملاك في البداية أو حصرىا ثم يوافق عمى ىذه الجرود من قبل 
الوزير المكمف بالمالية و وزير السكن و يتم التحويل بمقابل تدفعو الدواوين لمخزينة خلال فترة 

 . سنوات مفعوليا من تاريخ الموافقة عمى الجرد10أقصاىا 

  :المنازعات التي تنجم عن بيع الأملاك العقارية الخاصة لمدولة : المطمب الثاني 
مما لا شك فيو أن بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة تثير إشكالات ومنازعات بين 
أطرافيا مما يحتم المجوء إلى القضاء لحميا مما يتوجب عمينا دراسة المنازعات ولو باختصار 

لأنيا في حقيقتيا من بين أوجو البيع الذي يتم بموجب حكم قضائي حيث يصبح القرار الصادر 
في الدعوى المنجر عن النزاع الناجم عن البيوع العقارية للأملاك الخاصة قرار قضائي ىو في 

حد ذاتو سند ممكية وىو ما سنتطرق إليو في ىذا المطمب الذي نقسمو إلى فرعين ندرس في 
تعريف المنازعة الإدارية والجية القضائية المختصة لمنظر فييا وفي الفرع الثاني : الفرع الأول 

.  المنازعات الناجمة عن البيوع الواقعة عمى الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة: 
  :والجهة القضائية المختصة لمنظر فيها تعريف المنازعات الإدارية: الفرع الأول 

تعريف المنازعة الإدارية  : أولا
قبل البدء في تعريف النزاع الإداري يجب أولا التطرق إلى تعريف القرار الإداري كونو المنشأ 
لمنزاع الإداري فيعرف القرار الإداري عمى انو عمل قانوني يصدر من سمطة مختصة إداريا 

ييدف إلى إحداث اثر قانوني فإذا ما كان عيب يشوب ىذا القرار فنكون أمام قرار غير مشروع 
مما يؤدي إلى نزاع إداري بين السمطة التي أصدرت القرار وبين الفرد الذي تضرر من جراء 
ىذا القرار فالنزاع  الإداري ىو كلا طرفاه جيتين إداريتين أو يكون احد طرفيو جية إدارية 

والطرف الأخر فرد من الأفراد فإذا توافرت ىذه الصفة من أطراف النزاع كانت ىذه الأخيرة نزاع 
ادري ويخضع لاختصاص الجيات القضائية الإدارية ومنو فالنزاع الإداري ىو النزاع القائم 

بفعل النشاط الإداري أو اثر من الآثار المترتبة عن علاقة إدارية أو ىو تصادم السمطة عند 
تمتعيا بامتيازات السمطة العامة مع مبدأ المشروعية فالمنازعة الإدارية ىي مجموع النزاعات 
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البمدية  طرفا فييا ويختص فييا القاضي الإداري فالمنازعة الإدارية ، الولاية ، التي تكون الدولة 
 . 1اشمل من النزاع الإداري

:  الجهة القضائية المختصة في النظر في المنازعة الإدارية : ثانيا 
 ويجد الاختصاص 2يقصد بالاختصاص الأىمية القانونية لجية قضائية لمنظر في المنازعات

مصدره في التشريع الذي يجب أن  يستند إلى أساس دستوري لأنو يضمن التنظيم القضائي 
لمجيات القضائية ويعتبر الاختصاص لمفصل في المنازعات العقارية لو أىمية كبيرة بالنظر إلى 
طرفي المنازعة العقارية من جية أو بالنظر إلى الأملاك العقارية محل المطالبة القضائية من 

 من 800 من قانون الإجراءات المدنية التي حمت محميا المادة 07جية أخرى تأسيسا لممادة 
قانون الإجراءات المدنية والإدارية الجديد ونخمص من خلاليا أن المنازعات المتعمقة ببيع 

.  الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة ىي من اختصاص القضاء الإداري
أوجه المنازعات العقارية المترتبة عن البيوع الواقعة  عمى الأملاك العقارية الخاصة التابعة :  الفرع الثاني 

لمدولة 
بشكل عام المنازعات القضائية المترتبة عن البيوع  تندرج ضمن مجال المنازعات العقارية

والتي تعرف عمى أنيا محل الدعاوي  الواقعة عمى الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة
القضائية المتعمقة بالممكية العقارية عمى الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة بغض النظر 

عن المالك أو صاحب الحق العيني سواء كان من أشخاص القانون العام أو من أشخاص 
. والتي ترمي إلى فض نزاع قائم أو محتمل أن يقوم ،القانون الخاص 

ونظرا لتزايد المنازعات العقارية بشكل يدعو إلى القمق خاصة تمك التي تكون الدولة والجماعات 
يستيان بيا في  المحمية طرفا فييا وأصبحت البيوع الخاصة بأملاك الدولة تشكل نسبة لا

مجموعة ىذه المنازعات لذا فكرنا أن نسمط الضوء عمى النماذج البارزة المطروحة بكثافة أمام 
 أخذت نصيب الأسد 81/01: مرفق القضاء ولعل المنازعات المترتبة عمى تطبيق القانون رقم

.  بحكم كثرة وشيوع حالتيا في الواقع وبالتالي إمكانية اكبر تشوب منازعات أو خصومات

                                                 

السنة – المدية – المركز الجامعي يحي فارس – محاضرات غير منشورة في المنازعات الإدارية –  أستاذة طيبي سعاد 1- 
 .2005الجامعية 

، ديوان المطبوعات الجامعية ، بن عكنون ، الجزائر ، الطبعة الأولى " القضاء الإداري تنظيم واختصاص"رشيد مخموفي ،  - 2
.  228 ، ص 2002، 
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أما البيوع الأخرى وخاصة البيع بالمزاد العمني الذي يعتبر الأصل في بيع أملاك الدولة العقارية 
فلا نجد منازعات كثيرة تطرأ عمى مثل ىذه البيوع نظرا لقمتيا في الواقع لأنيا محاطة بمجموعة 

ن ورد احتمال ، من النصوص القانونية والتنظيمية تحول دون نشوب نزاع قضائي  وحثي وا 
 1.المنازعة فانو عادة ما يحصل بالطريقة الودية وقد يكون الحل بمبادرة من الإدارة ذاتيا

. 81/01: منازعات بيوع أملاك الدولة في إطار القانون رقم: أولا 
 1981فبراير /07:  المؤرخ في81/01: لمتنازل عمى أملاك الدولة في إصدار قانون رقم

:  بمختمف تعديلاتو وجيان رئيسيان من المنازعات وىما 
  المنازعات المترتبة عمى مدى شرعية التنازل التي تخص طمبات شراء عمى الأملاك التابعة

لمدولة غير قابمة بطبيعتيا لان تكون محلا لمتنازل مثل السكنات الوظيفية المخصصة 
 .لضرورة الخدمة 

  حيث ، المنازعات المترتبة عمى مدى حق الاستفادة من التنازل عن الأملاك القابمة لمبيع
 مرشحيلاحظ مرارا أن ىناك طمبات استفادة عمى ممك عقاري واحد من قبل أكثر من 

 : وتخص ما يمي 
 . توفر فرصة الشاغل الحقيقي الشرعي المستوفي لالتزاماتو- 
 .شراء محل واحد عمى مستوى كل التراب الوطني- 
 . الشخص الطبيعي صاحب الجنسية الجزائرية- 
  2.ضرورة رفع الطعن والتظمم الإداري المسبق لقبول الدعوى أمام القضاء- 

.  منازعات بيع الأملاك التابعة لمدولة لفائدة المؤسسات العمومية والاقتصادية: ثانيا 
سبق وعرفنا أن المؤسسات العمومية الاقتصادية السميمة التي أثبتت نجا عتيا الاقتصادية عمى 

يمكنيا أن تستفيد من التنازل عمى الممتمكات العقارية التابعة لمدولة المحازة من ، ارض الواقع 
.  طرفيا 

إلا أن عممية تطيير الممتمكات وتسويتيا لحساب المؤسسات العمومية الاقتصادية ابتداء 
بالتحقيق إلى غاية إعداد العقد الإداري الناقل لمممكية مرورا بتحديد الممكية مساحيا وتقييميا 

                                                 
يوسف حفصي ،بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة في ظل التشريع الجزائري ،مذكرة ماجستير ،تخصص القانون  - 1

. 125،ص 2005العقاري والزراعي ،جامعة سعد دحمب بالبميدة،سنة 
،المتضمن قانون الإجراءات المدنية و الإدارية،الجريدة الرسمية ،العدد 2008 فبراير25: ،المؤرخ في08/09: القانون رقم-  2

. 830 ،بصدور ىذا القانون أصبح التظمم الإداري المسبق جوازيا  بموجب المادة نص 2008 أبريل 23: ،المؤرخ في21
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تعترض سبيميا العديد من المشاكل والعراقيل التي إن تطور حجميا تكون ىي ذاتيا أوجو 
:  المنازعات القضائية والتي تكون عادة في شكل الصور الآتية 

ادعاء المؤسسة ممكية عقار استنادا عمى عقود ممكية محررة قبل الاستقلال لفائدة المؤسسات - 
 .الفرنسية التي سبقت ىذه المؤسسات الاقتصادية 

 .(خدمات ، سكنات )محاولة تسوية العقارات ليس ليا علاقة بالنشاط الاقتصادي - 
 .المطالبة بتسوية عقارات غير مشغولة أصلا من طرف المؤسسات المعنية - 

ذىنية التبعية لمدولة التي تبنتيا المؤسسات الاقتصادية العمومية وذلك لأنيا ترفض - 
 .التحصل عمى عقد إداري ينقل الممكية العقارية لفائدتيا 

استنفاذ إجراءات التحصيل الإجباري التي أقرىا القانون من طرف محاسبي أملاك الدولة - 
نظرا لعدم إعطاء أي أىمية لمقوائم الحسابية المبمغة لممؤسسات الاقتصادية المتضمنة 

 .إشعار بدفع القيمة التجارية لمعقارات موضوع التسوية 
ادعاء ممكية العقارات المبنية دون الوعاء العقاري التي بنيت فوقو بحجة أن ىذه العقارات - 

المبنية تم تشييدىا من ميزانية المؤسسة ولكن في الواقع الكثير من المؤسسات قامت 
 بعمميات البناء قبل استقلاليتيا أصلا وذلك دليل عمى أنيا ىي وعقاراتيا تابعة لمدولة 

محاولات بيع الأملاك العقارية من ىذه المؤسسات حتى قبل تسديد قيمتيا الكمية لفائدة - 
 1.خزينة الدولة 
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 أن العقار محرك دوالٌب خلصنامن خلا ل معالجتنا لمختلف عناصر الموضوع،      

 المجالات،وكذا إرساء قواعد متٌنة لتنمٌة شتىالاقتصاد الوطنً،ودفع عجلته إلى الأمام فً 

. شاملة،إذا ما روعً فً معادلته الجانب الخاص بالتحكم العقلانً والفعال فً المجال العقاري

و باعتبار أن للدولة الحق فً التصرف بالبٌع فً أملاكها العقارٌة الخاصة،وهذا طبعا وفقا 

. للطرق التً بٌنها القانون

ضروري إعادة النظر فٌها ،وهذا لتشكٌل حماٌة أكبر جد إلا أنه بعد استقراء هذه الطرق بات 

لها،لاعتبارها أضحت عرضة للاستنزاف فً ظل النصوص الحالٌة،وما تقره من بٌع 

. بالتراضً والذي ٌجب أن ٌكون استثناء وفً نطاق جد ضٌق

بناءا على ما تقدم ،تجدر الإشارة إلى بعض النتائج المتوصل إلٌها من خلال هذا البحث تتمثل 

 :فٌما ٌلً

التشرٌع المنظم للملكٌة العقارٌة أصبح أكثر واقعٌة وعقلانٌة،وقد ساٌر فً ذلك جملة  -1

،وعلى الرغم من النقائص التً شابت 1989الإصلاحات التً جاء بها دستور 

الترسانة القانونٌة الجدٌدة المنظمة للملكٌة الوطنٌة فً الجزائر،إلا أنها حققت نتائج جد 

 :اٌجابٌة على أرض الواقع نذكر منها

 .حرٌة المعاملات العقارٌة وذلك برفع القٌود عنها -

 .إلغاء الأمر المتعلق بتكوٌن الاحتٌاطات العقارٌة للبلدٌات -

إقرار إمكانٌة استرجاع الأراضً الفلاحٌة المؤممة فً إطار الثورة الزراعٌة أو  -

 .المتبرع بها أو التً وضعت تحت حماٌة الدولة

أملاك وطنٌة،أملاك وقفٌة،أملاك تابعة )تحدٌد واضح لأصناف الملكٌة العقارٌة -

 .(للخواص

التأكٌد على أن ممارسة حق الملكٌة على الأملاك الوطنٌة ثابت للدولة والولاٌة  -

 .والبلدٌة فقط دون سواها

ممارسة الدولة أو الجماعات المحلٌة لحق الملكٌة على الأملاك الوطنٌة العمومٌة هو  -2

 .حق ملكٌة إدارٌة،فً حٌن نجده فً الأملاك الوطنٌة الخاصة حق ملكٌة خاصة

 

 

 

 

 



 الخاتمة

65 
 

 

عقد بٌع الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة للدولة تخضع لشكلٌتً التسجٌل والشهر  -3

العقاري،شأنها شأن جمٌع العقارات بشكل عام،تتمٌز فقط بأن مدٌرٌة أملاك الدولة هً 

 .  وحدها دون سواها مسؤولة بتحرٌر هذا العقد

الأصل فً بٌع الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة للدولة ،ٌكون عن طرٌق المزاد العلنً  -4

 .وبالشروط المنصوص علٌها قانونا،لكن الواقع نرى عكس ذلك 

:  وفً الختام نبدي بعض  التوصٌات والاقتراحات المجملة فً

  مصارٌف عملٌات البٌعلتغطٌةمدٌرٌات أملاك الدولة  خاصة لمٌزانٌات تخصٌص  -1

 . .بالمزاد العلنً

إدراج بنود أكثر حزما فً البٌوع التً تتم بالتقسٌط مع متابعة فعالة لدفع الأقساط  -2

فً أوانها،وتمكٌن أعوان المتابعة من استنفاذ الإجراءات القانونٌة الخاصة 

 .بالتحصٌل الإجباري فً حالة ثبوت العدول عن التسدٌد لحساب الخزٌنة العمومٌة

العقارات التً أقٌمت علٌها بناءات فوضوٌة،ٌنبغً إقرار إمكانٌة التنازل عنها  -3

لصالح شاغلٌها وفقا لسعر السوق العقاري،مع اشتراط إعادة البناء وفقا لقواعد 

 .التهٌئة والتعمٌر،وهذا لحل أزمة السكن و القضاء على البناء الفوضوي

،وعلٌه لا ٌمكن للمؤسسات  (دولة،ولاٌة،بلدٌة)العقار ٌخضع لمبدأ الإقلٌمٌة  -4

العمومٌة ذات الطابع الإداري أن تستفٌد من التنازل عن الأملاك العقارٌة وبالتالً 

. ٌنبغً إعادة النظر فً الأحكام التً تمنحها إمكانٌة الشراء
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،المتعلق بالممتلكات التابعة 1996 سبتمبر 18: المؤرخ ف02ً:المنشور رقم -1

للأملاك الخاصة للدولة المحازة من طرف المؤسسات العمومٌة والمؤسسات ذات 

 .الطابع الصناعً والتجاري

 المؤرخ 01:،المعدل للمنشور رقم2002 مارس 20: المؤرخ ف01ً:المنشور رقم -2

 المعدل والمتمم،المتعلق بكٌفٌات تحوٌل ملكٌة الأملاك الخاصة 09/09/1993:فً

التابعة للدولة المحازة على سبٌل الانتفاع من طرف المؤسسات العمومٌة 

 .والمؤسسات ذات الطابع الصناعً والتجاري

 الكتب: ثانيا

 الكتب المتخصصة ( أ

أعمر ٌحٌاوي،الوجٌز فً الأموال الخاصة التابعة للدولة والجماعات المحلٌة،دار  -1

 .2004هومة للطباعة والنشر والتوزٌع،بوزرٌعة،الجزائر،سنة 

جمٌلة زاٌدي،إجراءات نقل الملكٌة فً عقد بٌع العقار فً التشرٌع الجزائري،دار  -2

 .2014الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع،الجزائر،سنة 
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عمر حمدي باشا،نقل الملكٌة العقارٌة على ضوء أخر التعدٌلات وأحدث  -3

 .2004الأحكام،دار هومة،الجزائر،سنة 

 الكتب العامة ( ب

أسعد دٌاب ،ضمان العٌوب الخفٌة فً البٌوع،دار إقراء لبنان،الطبعة الأولى،سنة  -1

1981. 

جمال بوشناقة،شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري،دار  -2

 .2006الخلدونٌة،الجزائر،سنة 

حلٌمة آٌت حمودي،نظرٌة الباعث فً الشرٌعة الإسلامٌة والقانون الوضعً،دار  -3

 .1986الحداثة، لبنان،الطبعة الأولى،سنة 

خلٌل أحمد حسن قدادة، الوجٌز فً شرح القانون المدنً الجدٌد،عقد البٌع،الجزء  -4

 .2001الرابع،دٌوان المطبوعات الجامعٌة،الجزائر،سنة 

رشٌد مخلوفً،القضاء الإداري تنظٌم واختصاص،دٌوان المطبوعات الجامعٌة،بن  -5

 .2002عكنون،الجزائر،الطبعة الأولى،سنة 

زروقً لٌلى ،حمدي باشا عمر،المنازعات العقارٌة،دار هومة،الجزائر،الطبعة  -6

 .2006الثانٌة،سنة 

سلطان عبد العظٌم ،تسٌٌر وإدارة الأملاك الوطنٌة فً التشرٌع الجزائري،دار  -7

 .2010الخلدونٌة للنشر والتوزٌع ،الطبعة 

سً ٌوسف زاهٌة صورٌة،الوجٌز فً عقد البٌع،دار الأمل،تٌزي وزو،الجزائر،سنة  -8

2008. 

 .2009عمر حمدي باشا ،القضاء المدنً،دار هومة،الجزائر،الطبعة الرابعة،سنة  -9

عبد الرزاق السنهوري،الوسٌط فً شرح القانون المدنً،حق الملكٌة،الجزء  -10

 .1998الثامن،الطبعة الثالثة،منشورات الحلبً الحقوقٌة،لبنان،سنة 

عبد الرزاق السنهوري،الوسٌط فً شرح القانون المدنً،العقود التً تقع على  -11

 .2004الملكٌة البٌع والمقاٌضة،الجزء الرابع،الطبعة 

عبد الرزاق السنهوري،الوسٌط فً شرح القانون المدنً، البٌع  -12

والمقاٌضة،الجزء الرابع،منشورات الحلبً الحقوقٌة،بٌروت،لبنان،الطبعة الثالثة،سنة 

2000. 

عبد الحمٌد الشواربً،إجراءات الشهر العقاري فً ضوء القضاء والفقه،منشات  -13

 .1999المعارف،الإسكندرٌة،مصر،سنة 

 .2005لحسن بن الشٌخ آث ملوٌا،المنتقى فً عقد البٌع،دار هومة،الجزائر،سنة  -14

مجٌد خلفونً،أشهر التصرفات العقارٌة فً القانون الجزائري،دار  -15

 .2008هومة،الجزائر،الطبعة الأولى،سنة 
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محمد حسٌن،الوجٌز فً نظرٌة الحق بوجه عام،المؤسسة الوطنٌة  -16

 .1985للكتاب،الجزائر،سنة 

محمد حسنٌن،عقد البٌع فً القانون المدنً الجزائري،دٌوان المطبوعات  -17

 .الجامعٌة،الجزائر

محمد صبري السعدي،شرح القانون المدنً الجزائري،مصادر الالتزام،دار  -18

 .2004الهدى،عٌن ملٌلة،الجزائر،الجزء الأول،الطبعة الأولى،سنة 

محمد ٌوسف الزغبً،شرح عقد البٌع فً القانون المدنً،دار  -19

 .2004الثقافة،عمان،الأردن،الطبعة الأولى،سنة 

وسٌلة وزانً،وظٌفة التوثٌق فً النظام القانونً الجزائري،دار  -20

 .2009هومة،الجزائر،سنة

 المقالات: ثالثا

مجلة الموثق،دورٌة "تقنٌات تحرٌر العقد الرسمً"عمر بوحلاسه  -1

 .2001،لسنة 01متخصصة،صادرة عن الغرفة الوطنٌة للموثقٌن،الجزائر،العدد 

مجلة الموثق، دورٌة متخصصة،صادرة عن "نظام السجل العٌنً"نور الدٌن رجٌمً -2

 .2003،لسنة 10الغرفة الوطنٌة للموثقٌن،الجزائر،العدد 

 المذكرات و الأطروحات :رابعا

 مذكرات ماجستير -1

آسٌا حمٌدوش،طرق اكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة للدولة على ضوء قانون  -1

 ،مذكرة ماجستٌر،تخصص قانون عقاري،كلٌة 90/30:الأملاك الوطنٌة رقم

 .2009الحقوق،جامعة منتوري،قسنطٌنة،سنة 

إلهام بعبع ،حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة المدنٌة والجنائٌة،مذكرة ماجستٌر فً  -2

القانون الخاص،كلٌة الحقوق،جامعة منتوري،قسنطٌنة،الجزائر،سنة 

2006/2007. 

الهادي سلمً،إجراءات نقل الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري،مذكرة  -3

ماجستٌر فً القانون الخاص ،معهد العلوم القانونٌة والإدارٌة،المركز الجامعً 

 .2007/2008التبسً،تبسة،الجزائر،سنة 

حسان شرفً ،الأملاك الوطنٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري،مذكرة  -4

ماجستٌر،تخصص دولة ومؤسسات عمومٌة،كلٌة الحقوق، بن عكنون،جامعة 

 .2005/2006الجزائر،السنة الجامعٌة 
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خالد رمول ،المحافظة العقارٌة كآلٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع ،مذكرة  -5

ماجستٌر فً القانون الخاص ،كلٌة الحقوق،جامعة سعد دحلب،البلٌدة،سنة 

1999/2000. 

عاٌلً رضوان،إدارة الأملاك الوطنٌة ،مذكرة ماجستٌر،كلٌة الحقوق،جامعة  -6

. 2006الجزائر،سنة 

مٌسون زهرٌن،اكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة عن طرٌق الحٌازة،مذكرة  -7

ماجستٌر فً القانون الخاص،كلٌة الحقوق،جامعة منتوري،قسنطٌنة،سنة 

2008/2009. 

ٌوسف حفصً،بٌع الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة للدولة فً ظل التشرٌع  -8

الجزائري،مذكرة ماجستٌر،تخصص قانون عقاري والزراعً،جامعة 

 .2005البلٌدة،سنة 

 مذكرات المدرسة العليا للقضاء -2

فرٌد عوٌض ، عبد العزٌز عشوري ،الشكلٌة فً التصرفات القانونٌة،مذكرة  -1

 .2007/2008تخرج،المدرسة العلٌا للقضاء،الجزائر،دفعة 

محمد أورمضٌنً ،البٌع العقاري،مذكرة تخرج ،المدرسة العلٌا  -2

 .2007/2008للقضاء،الجزائر،دفعة 

 مذكرات ماستر -3

إٌمان حاج أحسن،نذٌر قطاش،النظام القانونً للأملاك الوطنٌة فً  -1

الجزائر،مذكرة ماستر،تخصص قانون عقاري،كلٌة الحقوق،جامعة الدكتور ٌحً 

 .2013/2014فارس،المدٌة،سنة 

إٌمان بن طالب،تسٌٌر الأملاك الوطنٌة العقارٌة الخاصة التابعة للدولة  -2

واستعمالها فً التشرٌع الجزائري ،مذكرة ماستر،تخصص عقاري،جامعة 

 .2013/2014الدكتور ٌحً فارس،المدٌة،سنة

العربً صحراوي ،إدارة أملاك الدولة فً الجزائر،مذكرة ماستر،مٌدان حقوق  -3

 .2013/2014وعلوم سٌاسٌة،جامعة قاصدي مرباح،ورقلة،السنة الجامعٌة 

محمد لخضاري،بٌع الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة للدولة،مذكرة  -4

 .2013ماستر،تخصص عقاري،كلٌة الحقوق،جامعة المدٌة،سنة 

 المحاضرات: خامسا

أستاذة سعاد طبٌبً ،محاضرات غٌر منشورة فً المنازعات الإدارٌة،المركز  -1

 .2005/2006الجامعً ٌحً فارس،المدٌة،السنة الجامعٌة 
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الملخص باللغة العربية 

 

مفهوم الأملاك الوطنية الخاصة و التي هي عبارة عن أملاك أو أموال تؤدي 
وظيفة مالية و تمميكية و هذه الأملاك الوطنية الخاصة عمى عكس الأملاك العامة و هذا 

الحق في ممكية الأملاك الوطنية الخاصة مرتبط بمبدأ الإقميمية أي أن الممكية تكون 
. للأشخاص العامة التي لها إقميم خاص بها

هذه الأملاك يتم التصرف فيها بالبيع و يكون أصلا بالمزاد العمني و هذا لإضفاء 
نوع من الشفافيـــة والمصداقيـة عمى البيع واستثنــاء يكون بالتراضي وفي حالات محددة 

. قانونا

أما المنازعات التي تثار بشأن بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة فهي 
. تخضع أصلا لجهة القضاء الإداري

و باعتبار ما لمعقار من أهمية بات من الضروري إعادة النظر في طرق البيع 
بالتراضي و هذا لتشكيل حماية أكبر لها لكونها أضحت عرضة للاستنزاف في ظل 

 .النصوص الحالية


