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شكر االله على منو وكرمو وعطائو الذي وفقنا لإنجاز ىذه المذكرة  نبداية  

 .وتعالىسبحانو    سداد منو  من دون  لإتماميا وما كنا

     خنتاش عبد الحقالكريم المشرف الدكتور    للأستاذ والتقديرالشكر  

  ووتوجييات  ووعلى كل مساعدات ،المذكرةبقبول الإشراف على ىذه    وعلى تفضل

  ىذه المذكرةطوال فترة إعداد    لنالتي قدميا  ا

أعضاء لجنة المناقشة على قبوليم وتفضليم وتكر ميم    ةشكر الأساتذنكما  

 الذي يظل في حاجة إلى تصويب  المتواضع  لمناقشة ىذا العمل

 الطالبة:جايز سومية                                      الطالبة:خنتاش نسرين  

                                                         
                                        



 

 

 

 
 
 

.....الإهداء  
لى أ عز وأ غلى ما لدي هدائي اإ   باسم معاني الحب والإخلاص أ وجه اإ

رت لي دربي، یا مصدر في الوجود یا شمعة حیاتي التي طالما أ نا 

لى أ بي ظسعادتي وأ مالي أ مي الغالیة حف ك االله وأ طال في عمرك اإ

 الذي كان مصدرا لل مان حفضك االله 

لى   لى فخري وس ندي:"زوجي الغالي"، وكل عائلته، اإ  هور عینايياإ

".وصوهیا"مريم  وهبض قلبي  

 أ هدي لكم ثمرة جهدي

 خنتاش، ن

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

.....لإهداءا  
لى  هدائي اإ والداي رحمهما الله باسم معاني الحب والإخلاص أ وجه اإ

لى  تعالى، لى اخوتي الذين كاهوا  ،العائلة"، وكل زوجي"س ندي: اإ اإ

لى عونا وس ندا في كل ظروفي، صديقتي في هذا العمل، دون أ ن  اإ

اللواتي هن هور عیناي. بناتيأ وسى   

لیكم أ هدي ثمرة جهدي  اإ
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     يسػاىـ حيكيػة مسػللة كييعػد ،لممجقمعػات بالنسػبة الاسػققرار رىػاف العقػار ف كسػيظؿكػا
 أىميػة العقاريػة الممكيػة قكقسب المنطمؽ ىذا كمف ،معظـ الدكؿ داخؿ القطكر كالرقي قحقيؽ في

 .المسقكيات جميع عمى بالغة

   كأبرزىػا مػا جػاءت ،كعرفػت حقيػا عالجػت مكوػكع الممكيػة اقجاىػات ظيػرت عػدةحيػث 
 معظػػػػـ بيػػػػا اىقمػػػػت كمػػػػا ،84ك60ك20المػػػػكاد  كالمقمثمػػػػة فػػػػي، 2020لسػػػػنة  بػػػػو مػػػػكاد الدسػػػػقكر

 قنظيمػو خػلبؿ مػف كذلػؾ الأساسػية، الحقػكؽ كػلبرز الممكيػة حػؽاعقبػرت ك ، الأزؿ منػذ القشػريعات
 رآخ شخص كساطة دكف بيا المالؾ ينفرد اكقسابو كطرؽ اسقعمالو ككيفية نطاقو، كوبط

 :" الممكيةاأني عمى 674 المدني الجزائرم عرؼ الممكية بنص المادة كما نجد أف القانكف
 ."كالأنظمة القكانيف قحرمو لا اسقعمالا قسقعمؿ أف شرط الأشياء، في كالقصرؼ القمقع حؽ ىي

 عمى منصبة الممكية كانت فإذا عقار أك ،منقكؿ عمى منصبا يككف قد الممكية حؽ 
ينققؿ فييا إجراءات  جممة انققاليا أك ،الممكية ىذه باكقسا عممية في أكجب المشرعفقد  عقار

بإجراء ميـ كىك  القسجيؿ، كانقياءاقـ عممية  ،بالقكثيؽ بدءا آخر لشخص شخص العقار مف
            الجزائرم  القشريع في العقارية الممكية اكقساب طرؽ دراسة البحث مكوكع يقناكؿ ثحي مالشير 

   الثالث الكقاب الأكؿ، الباب مف الثاني الفصؿ في اكقسابو قةكطري الممكية حؽ حدد المشرع إذ
 منيا الممكية لاكقساب طرؽ عدة الفصؿ ىذا في ذكر حيث الجزائرم، المدني القانكف مف

             أحكاميما فذكرت كالكقؼ اليبة أما كالحيازة، فالشفعة العقد فالالقصاؽ، ثـ كالكصية لاسقيلبء
 .ائرمالجز  الأسرة قانكف في

 



 في التشريع الجزائري                                   مقدمة طرق اكتساب الممكية العقارية

[4] 
 

 الدراسة:أىمية 

حسب     الممكية اكقساب طرؽ قكويح أك قبسيط في المكوكع ىذا دراسة ىميةأ قكمف
كىذا راجع لأىمية ر، كالعقا المنقكؿ عمى الكاردة خاصة ،الجزائرم المشرععميو ما نص 
           قناكلت الأكاديميةالدراسات  كأغمبية المجاؿ، ىذا في كندرة الدراسة المعمقة المكوكع

 أىميقو الدقيقة رغـ قفاصيمو عف كالكشؼ، مفصمة دراسة عمى إقامقو محاكلة المكوكع دكف ىذا
 قخصصنا. مجاؿ في المكوكع ىذا يندرج كما لبالغةا

كبالخصكص إقساع ىذا العنكاف بالوبط  قكاجيو، صعكبات مف بحث أم يخمك كما لا
محاكلة قخطي خلبؿ  مف إلا قيمقيا قلخذ لا المذكرة ككما أف ،جكانبوكصعكبة القحكـ في كؿ 

 قكاجييا. القيالعقبات 

 الموضوع: اختيارأسباب 

مكوكعي أما فيما يخص  كما ىذاقي كمنيا  كما ىجممة مف الأسباب منيا  ىناؾ
 الجانبيخص فيما  ، أمامكقسبات عممية نقيجة دراساقنا السابقة كانت لديناالجانب الأكؿ فقد 

منيا  فما كاسكاء  الممكية،طرؽ اكقساب  ققديـ دراسة جديدة حكؿ أىـمحاكلة  فيك المكوكعي
 .كفؽ ما يققويو القانكف كبالطبع الإدارم جانبو، كدكف أف ننسى قكثيقي

 أىداف البحث:

 القشريعالكاردة في لأىـ النصكص  قكويحققمخص اىداؼ ىذا البحث أساسا في محاكلة 
 .عقاريةاكقساب الممكية ال طرؽ الجزائرم فيما يخص

 :الدراسات السابقة

 إثبات الممكية العقارية  ، كأبرزىا نجد:ىناؾ بعض الدراسات القي قناكلت ىذا المكوكع
، لطالبة ىند شعباف.أطركحة لنيؿ شيادة الدكقكراه في القانكف الجزائرم،
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 آليات اكقساب الممكية العقارية في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقركذلؾ  
  .عائشة كغكاؿ مباركة قيعةر لطالبقيف الأكاديمي 

  إشكالية البحث:

كفؽ القشريع الجزائرم إشكاليو عمى النحك العقارية  مكوكع طرؽ اكقساب الممكية يطرح
 الآقي:

 كتساب الممكية العقارية لا  ماىي الطرق المعتمدة في التشريع الجزائري

 الآقية: القساؤلاتأف قثار  الإشكالية المطركحة أمامنا يمكف ىذهكمف خلبؿ 

 العقارات؟ اكقسابالعقكد القكثيقية كطريقة مف طرؽ  يمكف اعقباركيؼ -

 فيما يكمف دكر السمطة العمكمية في اسقصدار السندات المقعمقة بالعقارات؟ -

 المستخدم:المنيج 

 كصفيال القحميمي المنيج ،أبرزىا وعمى مناىج ليا صمة مباشرة بو كلعم حاكلنا الاعقماد
         الكصكؿ ثـكقفسرييا  ،كصؼ الظكاىرحيث عمدنا في المنيج الأكؿ إلى  كالاسققرائي

القانكنية  القراءة القحميمية لمنصكصإلى  بالإوافةالقي ققحكـ فييا  اسبابيا كالعكامؿإلى 
 .المكوكع حكؿالبيانات  أما المنيج الثاني الذم يعقمد عمى جمع المعقمدة في ىذا البحث

ققسيـ ىذا البحث إلى خطة ثنائية  ارقلينااجؿ محاكلة الإجابة عمى الإشكالية المطركحة  كمف
 ذات فصميف:

  العقكداكقساب الممكية العقارية عف طريؽ طرؽ  سنكوح فيو أىـالفصؿ الأكؿ 
  القكثيقية.

  اكقساب الممكية العقارية عف طريؽ السندات طرؽ إلى الفصؿ الثاني سنقطرؽ فيو
الإدارية.



 

 

 

 

 

 ل الأولـصــفــال
 ةـقاريــمكية العـمـتساب الـاك
 ةيـيقـالتوث العقودريق ـن طـع
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 ككػذا انققاليػا ككيفيػة ،اكقسػابيا طػرؽ ناحيػة مػف ىامػا مكوػكعا العقاريػة الممكيػة قعػد
 بإحاطػة الأزمنػة مػر عمػى الإنسػاف شيد حيث كالقكانيف، للؤنظمة كفقا إقباعيا الكاجب الإجراءات
 ربمػا القػي المخػاطر عػف بعيػدة مػع جعميػا ،الائقمػافك  الحمايػة مػف بقدر أنكاعيا بشقى تالمعاملب
 .قيددىا

مع  العقارية الممكية كقسجيؿ ،لقكثيؽ القانكني النظاـ معالجة في كبير دكرا الجزائر عبتل
 القسجيؿك  القكثيؽ، طريؽ عف كانت سكاء ،الممكية نقؿ حكؿ المبرمة لمعقكد مصداقية إعطاء

 .صفقيا كانت ميما العقكد ىذه لجميع الشيرك 

     العقارية الممكية لاكقساب القانكنيةطرؽ ال أىـ عرضمف خلبؿ ىذا القمييد  سنحاكؿ
نقناكؿ  الأكؿ المبحث في، مباحث ثلبث إلى الفصؿ ىذا ققسيـ قـ حيث ،القشريع الجزائرم في
 الثاني المبحث أما ،ة بقطابؽ الإرادقيفالقكثيقي العقكدريقة اكقساب الممكية العقارية عف طريؽ ط

 كما ة،المنفرد بالإرادةالقكثيقية  العقكداكقساب الممكية العقارية عف طريؽ  إلى فسنقطرؽ
بفعؿ الكاقعة  القكثيقية العقكداكقساب الممكية العقارية عف طريؽ  الثالث المبحث في سنعرض
.المادية
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 المبحث الأول

 ابق الإرادتيناكتساب الممكية العقارية بتط
             لمقطرؽ يًؤدم بنا ،القكثيقية العقكدكقساب الممكية العقارية عف طريؽ اطرؽ 

 البيعكمف اىـ ىذه الطرؽ  ،في ىذا المبحث لطرؽ اكقساب الممكية العقارية بقطابؽ الإرادقيف
 .محررا بصفقو المكثؽك قبرـ بيف الأفراد  كالقي ،المقايوةإلى بالإوافة  كاليبة العقارم

 الأول المطمب

  العقاري البيع
   الجزائػػػرم  القػػػانكف المػػػدنيمػػػا جػػػاء بػػػو  حسػػػب بصػػػفة عامػػػة البيػػػع سػػػنحاكؿ قعريػػػؼ عقػػػد

 الػذم الرسػمية ركػف كجكدكمف ثـ نسقخمص أىـ خصائصو، كبعدىا نقكـ بدراسة أىـ أركانو مثؿ 
  .في عقكد البيع العقارية المشرع فروو

 الأول الفرع

 وخصائصو البيع عقد تعريف

 الصفة أمبياقة  الأخرل العقكد بعضيمقاز بالرسمية، كيخقمؼ عف العقارم  البيع عقد
  .سنكوحيا القي الخصائص مف كجممةالرسمية، 
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 البيع عقد فتعري :أولا

 ينقؿ بلف البائع بمققواه يمقزـ عقد:" أنو عمى البيع ج.ـ.ؽ مف 351 المادة عرفت
 القعريؼ ىذا مف يسقخمص ،1"نقدم ثمف مقابؿ في آخر مالي حؽ أك شيء ممكية لممشقرم
 :أمريف

    اسػقغلبؿ حػؽ أك انقفػاع كحػؽ الممكيػة غيػر عينيػة حقكؽ عمى البيع يقع قد وأن : الأول الأمر1-
 .النقكد مف مبمغ مقابؿ في كانت إذا الحؽ حكالة في كما شخصية حقكؽ عمى يقع كقد

 الػثمف فػي جػكىرم كصػؼ كىػذا النقػكد مػف يكػكف أف بػد لا الػثمف أف يبػيف أنػو :الآخـر الأمـر2-
 "2 العقارم بالإشيار العقارية لمممكية ناقؿ عقد : "أنو عمى العقارم البيع كيعرؼ

 خصائصو :ثانيا
 فيناؾ خصائص عدة لمبيع بلفنخمص فيو  ،ج.ـ.ؽ مف351 المادة قعريؼ خلبؿ مف
    غيره عف قميزه خصائص كىناؾ عامة، خصائص كقعقبر العقكد كباقي بيا يقميز خصائص

 .خاصة خصائص كقعقبر العقكد مف

                                                       في كققمثؿ : العامة الخصائص1-

 كاف أيا العقد انعقاد في رغبقيما عف القعبير يكفي حيث :رضائي عقد البيع عقد-أ
 .3القعبير ىذا شكؿ

                                                           
المدني ، المقومف القانكف 1975سبقمبر  28لػ ، المكافؽ 1395رمواف 20، المؤرخ في 75/58مف الأمر  351المادة -1

 كالمقمـ. ، المعدؿ1975سبقمبر  20، الصادر في 78الرسمية، عدد الجريدة
 . 30 ، ص2017 الجزائر، الجزائرم، القانكف في العقارية القصرفات شير خمفكني، مجيد-2
 كالعمكـ الحقكؽ كمية ،ماجسقيررسالة  لجزائرم،ا القشريع في العقارم البيع عقد في الممكية نقؿ إجراءات زايدم، جميمة-3

 .20ص ،2011/2012البكاقي، المكسـ الجامعي  أـ، مييدم بف العربي جامعة السياسية،
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 روائية كمبدأ معيف شكؿ في أطرافو روا إفراغ قادهلانع يشقرط الذم :شكمي عقد-ب
 الاقفاؽ ليما يجكزكما  خلبفو، عمى يقفقا أف لممقعاقديف العاـ فيجكز بالنظاـ مقعمؽ غير البيع
             رسمية كرقة في كقدكينو معيف شكؿ في رواىما بإفراغ البيع بينيما ينعقد أف عمى
الا كىي الرسمية في عقكد بيع  عميو المقفؽ الشكؿ سقيفاءبا إلا ،ىنا العقارم البيع ينعقد لا

 .1العقار

 القزامات يكلد لأنو قبادلي، عقد أك لمجانبيف ممزـ عقد البيع :لمجانبين ممزم البيع عقد-ج
 كيقرقب كاحد، آف في للآخر كمدينا دائنا منيما كؿ يصبح بحيث المقعاقديف، عاقؽ عمى مققابمة
 كالدفع الفسخ، أحكاـ قطبيؽ ناحية مف لمجانبيف الممزمة العقكد اـلأحك البيع خوكع ذلؾ عمى
 2.القنفيذ اسقحالة كقبعة القنفيذ بعدـ

 مقابلب يلخذ طرفيو مف كؿ لأف المعاكوات عقكد مف البيع عقد :معاوضة البيع عقد-د
 مقابؿ المبيع عمى يحصؿ كالمشقرم المبيع، مقابؿ الثمف عمى يحصؿ فالبائع ،3يعطيو لما
 .مف ؽ.ـ.ج 351حسب المادة  حيث يعقبر الثمف مف المسائؿ الجكىرية في عقكد البيع لثمفا

 :القالي عمى النحك  ىما البيع لعقد أساسيقاف خاصيقيف ؾىنا : الخاصة الخصائص2-

     البيع عقد يميز الذم الأساسي الغرض ىك الممكية نقؿ :ممكية ناقل البيع عقد-أ
الغير  مكاجية كفي المقعاقديف بيف فيما العقار في الممكية نقؿ فيمك كحقى العقكد، سائر عف
   العقارم البيع عقد عمى مقرقب كلثر الممكية نقؿ كيعقبر لمعقار مالكا البائع يككف أف بيج
 ينقؿ حيث الإسلبمي، الفقو في البيع لعقد خلبفا كذلؾ، البائع عمى كاقع كالقزاـأساسا  يعد كىك
 .الممكية بنقؿ القزاـ إنشاء عمى يققصر كلا اقوبذ الممكية البيع عقد

                                                           
قيعة عائشة كغكاؿ مباركة، آليات اكقساب الممكية العقارية في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ ر -1

 .15ص،2017/2018المكسـ الجامعي، ،بف يحي الكنشريسي، قيسمسيمت المركز الجامعي أحمد
 .21ص نفسو، المرجع زايدم، جميمة-2
 .15قيعة عائشة كغكاؿ مباركة،المرجع نفسو،صر -3
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 عقد فيك البيع لعقد الثانية الخاصية ىي :نقديا يكون فيو المقابل البيع عقد-ب
    يجب الشيء كىذا، لممشقرم المبيع ممكية نقؿ مقابؿ الثمف عمى البائع فيو يحصؿ معاكوة

 آخر شيئا المقابؿ يككف أف يمكف لا كبالقالي ج،.ـ.ؽ مف 351 المادة لنص كفقا نقدا يككف أف
لاك   .بيع عقد كليس مقايوة عقد بصدد كنا ا 

 بالعنصر يؤخذ العقد طبيعة لقحديدة الحال ىذه في أنو الفقو مف جانب يرل حيث
       مثلب العبارة كانت إذا أما، بيعا العقد كاف الغالب العنصر ىك المبمغ كاف فإذا، الغالب

       المقايوة كعقد البيع عقد القمييز بيف يبؽ أنو إلا ،1مقايوة ديع العقد فإف المقابؿ ىي
 ىنا لمقابؿايعقبر  فيؿ ذىبية، سبائؾ أك  مالية أكراؽ مقابؿ للآخر منزلو شخص أعطى إف

 ؟ لا أـ النقد بمثابة

 الأكراؽ قحكيؿ سيكلة رغـ مقايوة عقد ىك الحالة ىذه في العقد أف الفقياء بعض يرل
 .2القعاقد كقت المقابؿ طبيعة ىي العبرة لأف نقد، إلى الذىبية السبائؾ أك، المالية

 

 

 

 

 

                                                           
 كالمقايوة، الممكية، البيع عمى ققع القي الرابع، العقكد الجزء المدني، القانكف شرح في الكسيط السنيكرم، أحمد الرزاؽ عبد-1
 .26، ص2000 لبناف،، العربي، بيركت القراث احياء ردا
أطركحة لنيؿ شيادة  ،دراسة مقارنة في القشريع الجزائرم البيع عمى القصاميـ في القشريع الجزائرم، نعيمي عبد الرحماف -2

 2019/2020الجامعي، المكسـ أدرار، أحمد دراية، الإسلبمية، جامعةكمية العمكـ الإنسانية كالاجقماعية كالعمكـ الدكقكراه، 
 .63ص
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 الفرع الثاني

 عــبيــال دــقــع انـــــــأرك

 كؿ إرادة قككف كأف ،أم إيجاب مع قبكؿ الطرفيف بيف القراوي قكفر يجب العقد لقياـ
        البيع عقد كافأر  قباعا سندرس كعميو، قحقيقيا قسقيدؼ مشركعة بغاية مدفكعة مقعاقد

 :القالي النحك عمى الجزائرم القشريع في

  الموضوعية الأركان :أولا

         انعدمت فإذالمعقكد، يعقبر الروا كالمحؿ كالسبب مف بيف أىـ الأركاف العامة 
   نكجزىاكمطمؽ، بنكعيو نسبي  كالبطلبف القانكف عميو نص الذم الجزاء عميو يقرقب الأركاف ىذه
 :الآقي النحك عمى

   حداث الأثر القانكني المطمكب إإلى يقصد بالقراوي اقجاه الإرادة  : البيع عقد في التراضي1-
الجكىرية  العناصر عمى كالمشقرم البائع بيف الروا البيع لإنعقاد يمزـ كما ،مف ايجاب كقبكؿ

        المبيع قسميـ كيفية مثؿ الثانكية المسائؿ أما العقد، كطبيعة، الثمف، المبيع :في المقمثمة 
 .الطرفاف عمييا يقفؽ أف البيع لانعقاد يمزـ لا فإنو كغيرىا الثمف سداد أك، القسميـ زمف أك

 يقعيف كالقي البيع، باب في المشرع أكردىا القي المقررة القكاعد أحكاميا ببياف قكفمت إذ
في الاىمية مثلب   عيكب مف نقصكأف قككف الإرادة خالية مف ال عمييا، الاقفاؽ عدـ عند إعماليا

 .ج.ؽ.أ 83حسب نص المادة  1يككف ىنا العقد قابلب للئبطاؿ

 

                                                           
 الالقزاـ، الطبعة الثالثة، الجزء الأكؿ، منشكرات الجديد، مصادر المدني القانكف شرح في الكسيط السنيكرم، أحمد الرزاؽ عبد-1

 .211ص ،2000 الحقكقية، بيركت، لبناف، الحمبي
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     كما يعقبر دفع الثمف  البيع، عقد في 1محلب المبيع يعقبر :العقاري البيع عقد في المحل-2
 المحؿف البيع عقد في ثانيا محلب الثمف يعقبر كليذا ، مف أىـ الالقزامات القي ققع عمى المشقرم

 .كالثمف العقار مف يقككف مزدكج إذف العقارم البيع عقد في

     بالنص كاكقفى ،العقد في السببلـ يعرؼ  الجزائرم المشرعنجد أف  :البيع عقد في السبب3-
 لسبب أك مشركع غير لسبب المقعاقد القزـ إذا :"2ج.ـ.ؽ مف 97 المادةكفؽ ما جاء في  عميو

 البيع عقد في السبب يككف أفمع وركرة ، "باطلب العقد كاف كالآداب العاـ لمنظاـ مخالؼ
 .أف نغفؿ نقطة المشركعية في السبب كصحيحا دكف مكجكدا

 الجزائري التشريع في العقاري البيع عقد في الرسمية :ثانيا

 قطابؽ مجرد لأف الروائية، مبدأ ىي الجزائرم لمقانكف طبقا القعاقد في العامة القاعدة
 .ذلؾ بخلبؼ ققوي قانكنية نصكص قكجد لـ ما، ك العقد لإنشاء ييكف الإرادقيف

    3رسمي شكؿ في قصاغ أف يجب عمى العقار الكاردة كالقصرفات العقكد كؿ حيث
         مكظؼ فيو يثبت عقد الرسمي العقد ":أف ج.ـ.ؽ مف 324 المادة في الجزائرم المشرع نص
  الشلف ذكم مف قمقاه ما أك لديو قـ ما عامة، بخدمة مكمؼ شخص أك، عمكمي وابط أك

 ." كاخقصاصو سمطقو حدكد كفي القانكنية للؤشكاؿ طبقا كذلؾ

 المقومف 75/58رقـ  الأمر في 4324 المادة أكرد قد الجزائرم المشرع أف إلى نشير
 كشرط الرسمية الكقابة بيف فرؽ ىناؾ أف ىك إليو الإشارة قجدر كما،  المعدؿ كالمقمـ ؽ.ـ.ج
عقد  لإنشاء وركرية الرسمية فالكقابةي القانكن القصرؼ لانعقاد كشرط كالكقابة الرسمية للئثبات

                                                           
 .17ص ، المرجع السابؽ،مباركة عائشة كغكاؿ رقيعة-1
 المقومف القانكف المدني المعدؿ كالمقمـ، المرجع السابؽ. 75/58مف الامر  97المادة -2
          منقكرم الحقكؽ، جامعة ، كميةماجسقير رسالة، الجزائرم الاسرة قانكف في العقارية الممكية ، إنققاؿعمارنكاع -3

 .47، ص2007/2008المكسـ الجامعي، ، قسنطينة
 ف المدني، المرجع السابؽ.المقومف القانك  75/58، مف الأمر 324المادة -4
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 العقد لأطراؼ يجكز كلا ،العقد ينعقد لا فبدكنيا المطمؽ البطلبف طائمة قحت كىذا العقارم، البيع
  .ذلؾ يخالؼ عمى ما الاقفاؽ

ي يلمر القانكف زيادة عف العقكد القجاءت بمايمي: "1مكرر 324أما نص المادة 
بإخواعيا إلى شكؿ رسمي يجب، قحت طائمة البطلبف، قحرير العقكد القي ققومف نقؿ ممكية 

. كما .....العقار أك حقكؽ عقارية أك محلبت قجارية أك صناعية أك كؿ عنصر مف عناصرىا 
كقكدع  ،يجب، قحت طائمة البطلبف، إثبات العقكد المؤسسة أك المعدلة لمشركة بعقد رسمي

 .1"الأمكاؿ الناقجة عف ىذه العمميات لدل الوابط العمكمي المحرر لمعقد

 الثاني المطمب

  ةــيبـال
           كقبكؿ الكاىب مف إيجاب كقبكؿ إيجاب مف لابد لذا الأحياء، بيف قصرؼ اليبة

 فقد الكصية، عف يميز ما كىذا المنفردة، الكاىب بإرادة اليبة قنعقد لاحيث  لو المكىكب مف
يخص  فيما كأما ،5042 إلى 486 في المكاد مف كاملب قنظيما اليبة المدني القانكف نظـ

 :القالييف الفرعيف في سنبينو ما كىذا ،الإسلبمية الشريعة مف اليبة في المكوكعية الأحكاـ

 الأول الفرع

 ةـيبــال ومـيــفــم

أىـ  جممة مف يا بعدىا سنعرجأركانكأىـ  ،اليبة قعريؼ إلى الفرع ىذا في نقطرؽ
 :خصائصيا

 

                                                           
 لمرجع السابؽ.ا 58/75مف الأمر  1مكرر 324المادة -1
 المرجع نفسو. ، 58/75أنظر المكاد مف الأمر-2
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 اليبة تعريف :أولا

العطيَّةي الخاليةي عف الأعكاضً كالأغراضً، ييقاؿ: رجيؿه كاىبه ككىَّابه  :لميبة المغوي التعريف-1
ككىىيكبه ككىىَّابةه؛ كثيري اليًبةً، أم: كثيري العطيَّةً لأمكالًو

 .كىابا  سمي صاحبيا كثرت فإذا ،1

 القفويؿ كىي ،العباد عمى المنعـ الله صفات مف لكىابكا المبالغة أبنية مف كىك 
 . 2"أَوَّاب إِنَّوُ  الْعَبْدُ  نِعْمَ  سُمَيْمَانَ  لِدَاوُودَ  وَوَىَبْنَا "الله قعالى مصداقا لقكؿكالإحساف 

 الأسرة قانكف عرفيا فقد اليبة قعريؼ في القانكف فقياء اخقمؼ :لميبة القانوني التعريف-2
 .3"عكض بلب قمميؾ اليبة:" كمايمي 202 ةفي الماد الجزائرم

   ، حسب ما جاء القكثيؽ قانكف أحكاـ كمراعاة بالحيازة كالقبكؿ كققـ بالإيجاب قنعقد كما
 مف ؽ.أ.ج. 206في نص المادة 

 حاؿ لو كالمكىكب الكاىب مف لكؿ مقطابقيف كقبكؿإيجاب  كجكد مف لابد لقياـ اليبة
 حاؿ لو المكىكب إلى كمباحا جزء منيا أك ،ممكيقو كؿ قؿبن الكاىب بالقزاـ كىذا حياقيما،
    4لو المديف ذمة كاغقناء المالية الكاىب ذمة افققار عنيا قنقج ىذه الممكية نقؿ كأف حياقيما

  .ما يسقخمص مف نص المادقيف السابققي الذكر كىذا

 وخصائصيا اليبة أركان :ثانيا

        ىيك  بيا دلا يعقالأركاف  ذهىبدكف  حيث ،كخصائص أركاف عمى اليبة يشمؿ
 :النحك القالي عمى

                                                           
 .1/803، لساف العرب لابف منظكر1/235، الصحاح لمجكىرم 6/244قيذيب المغة للؤزىرم -1
 .30 الأية ص، سكرة-2
 الرحمافعبد  جامعة الحقكؽ، ماسقر، كمية لنيؿ شياد مذكرة الجزائرم، القشريع في العقار ىبة سميرة، بكدراىـ مركة، خانكش-3

 .08،09، ص ص 2012/2013،بجاية، المكسـ الجامعيميرة، 
 منػػػػػقكرم قسنطػػينػػػػػة الإخكةجامػػعة  طمبة السنة الثانية ماسقر قانكف عقارم، إلىمحاورات مكجية  ،عقكد القبرععمر نكاع، -4

 .10ص ،/20202021لجامعي ،المكسـ ا
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 لميبة مجمكعة مف الأركاف : اليبة أركان1-

 19 بالغا العقؿ سميـ يككف أفك  القصرؼ، أىمية فيو كيشقرط العيف مالؾ ىك: الواىب-أ
  .ج.أ.ؽ مف 203 المادةحسب نص  ،عميو محجكر كغير سنة

 كاف سكاء لمقممؾ أىلب يككف أف عمى، العيف إليو سقؤكؿ مف ىك: لو الموىوب-ب
 لـ حيث الخيرية، كالمشاريع كالمساجد، ،اعقبارية جية كاف أك ،(أحمد مثلب)كفلبف  مكجكدا
 اليبة كمسللة بو الخاصة الأحكاـ بعض عمى كركز كلشركطو، لو الأسرة لممكىكب قانكف يشر

 .اليبة حيازة كطريقة لمحمؿ

 شرعا بو منقفعا لمكاىب، مممككا يككف أف فيو رطكيشق العقد، مومكف ىك: الموىوب-ج
 . 1ج.أ.ؽ مف 205 المادة عميو نصت كقد

 لفظ بكؿ كقككف عكض، بغير القممؾ عمى الداؿ كالقبكؿ الإيجاب بيا كالمراد: الصيغة-د
 اليبة قنعقد :"بقكليا 206 المادة نصت كقد اليبة، عمى قدؿ إشارة أك فعؿ، أم أك ككىبت،
 الخاصة كالإجراءات العقارات في القكثيؽ قانكف أحكاـ مراعاة مع الحيازة كققـ كؿكالقب بالإيجاب
 .المنقكلاتالمقعمقة ب

 الآقي الخصائص عمى يقكـ العقار ىبة عقد إف القعريفات خلبؿ مف اليبة:خصائص -2
 :ذكرىا

 لانعقادىػا لا يكفػي حيػث الشػكمية العقػكد مػفاليبػة   قعػد :وعينـي شـكمي عقـد اليبـة-أ
نمػا المقعاقػديف بػيف القراوػي دكجػك   كرقػة فػي حريرىػاقك  ،معػيف شػكؿ فػي القراوػي إفػراغ يجػب كا 

  الرسػمية ليػذه اللبحقػة الإجػراءات كاحقػراـ عقػارا محميػا كػاف مقػى القكثيػؽ مكقػب لػدل رسػمية

                                                           
 ، المقومف قانكف الأسرة1984جكاف  09المكافؽ، لػ  1404رمواف  09، المؤرخ في 84/11الأمر مف  205 المادة أنظر-1

 .المعدؿ كالمقمـ ،1984جكاف  12الصادرة في  ،24عدد الالجريدة الرسمية، 
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 عقػد الكقػت ذات فػي كاليبػة كىػك، 1 76/63كمػا بعػدىا مػف المرسػكـ  61احقػراـ أحكػاـ المػادة 
 قسػميـ ذلػؾ عمػى زيػادة يجػب بػؿ الشػكمية، كقػكافر ؿالقبػك ، ك الإيجػابقبػادؿ  بمجػرد يػقـ لا عينػي
 قنعقػد " ج.أ.ؽ مػف 206 المػادة مػا قوػمنقو كىػذا ،2لحيازقػو لػو لمكىػكبا إلػى المكىػكب الشػيء
 كالإجػراءات  العقػارات فػي القكثيػؽ قػانكف أحكػاـ كمراعػاة بالحيػازة كقػقـ كالقبػكؿ بالإيجػاب اليبػة

 .3"نقكلاتالم في الخاصة

 العقكد مف قعقبر أنيا اليبة في الأصؿ :واحد لجانب الممزمة العقود من اليبة-ب
 الشيء ممكية بنقؿ يمقزـ حيث ،مقابؿ دكف قبرعا اعقبارىا حالة في كذلؾ ،كاحد لجانب الممزمة

 .لو المكىكب إلى المكىكب

 كاشقراط ،لو ذمة المكىكب في قجب معينة بشركط اققرنت إذا جانبيفمل ممزمة كقككف
 .بو القزـ بما الكفاء طرؼ كؿ عمى يقعيف حينيا ،ليبقو عكوا الكاىب

       الرغـ عمى اليبة الجزائرم القانكف المدني يذكر لـ :المسماة العقود من العقار ةُ بَ ىِ -ج
       الجزائرم الأسرة قانكف في أحكاميا أكرد بؿ ،بالممكية المقعمقة العقكد مف يعقبر أنو مف
 المشرع ليا كوع القي العقكد قمؾ المسماة بالعقكد يقصدحيث  ،212 إلى 202 مف المكاد في

 .بيا خاص قنظيما

 

 

 
                                                           

 .08ص ،2004 الجزائر، مو،ىك  دار الكقؼ،-الكصية –اليبة القبرعات، عقكد عمر، باشا حمدم-1
 كالنشر لمطباعة ىكمة دار الكقؼ،-الكصية-اليبة الجزائرم القانكف في القبرعية القصرفات في الرجكع أحكاـ نسيمة، شيخ-2

 .23، ص2012،كالقكزيع، الجزائر
 ، المرجع السابؽ. 84/11مف الأمر  206 المادة-3
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 الثانيالفرع 

 في اليبة الرسمية

 كقعقبر ،البطلبف طائمة قحت شكمي قالب في صبو يجب عقار عمى كارد قصرؼ أم
 يجب عقارا محميا اريةالعق اليبة كانت ما ذلؾ في الأصؿ ،ج.ـ.ؽ مف 1مكرر 324 المادة
 المكثؽ. أم عمكمي وابط يد عمى إثباقيا

 ممكية انققاؿ يحقؽ الذم كىك ،العيني للؤثر الناقؿ ىك كحده العقارية اليبةشير يعقبر 
قنقؿ  لا" عمى أنو: ؽ.ـ.ج 793 المادة نص في جاءك  ،لو المكىكب إلى الكاىب مف العقار
       الغير حؽ في أـ المقعاقديف بيف ذلؾ كاف سكاء ارالعق في الأخرل العينية كالحقكؽ الممكية

 شير مصمحة قدير القي القكانيف كبالأخص القانكف عمييا ينص القي ركعيت الإجراءات إذا إلا
 ."العقار

      لذلؾ البياف سبؽ كما كاليبة بالعقكد مقعمؽ فالأمر بمفظة المقعاقديف صرحت فالمادة
                 المادقاف كذلؾ عميو دلت ما كىك بالشير، إلا ارالعق ممكية فييا قنققؿ لا إذا
 حؽ ككؿ لمممكية حؽ كؿ :"يمي ما 15 المادة  في جاء حيث، 74/751 مف الأمر16ك  15

قاريخ يكـ إشيارىما في مجمكعة البطاقات  إلا لمغير بالنسبة لو لا كجكد بعقار يقعمؽ آخر عيني
 العقارية...."

  نقؿ أك إنشاء إلى قرمي القي كالاقفاقات العقكد الإرادية إف" :عمى  16كما نصت المادة 
 قاريخ مف إلا الأطراؼ ببف حقى أثر ليا يككف لا عيني حؽ انقواء أك قعديؿ أك قصريح أك

 .2"العقارية البطاقات مجمكعة  في نشرىا

                                                           
مسح  إعداد ، المقومف1975نكفمبر 12المكافؽ لػ  1395ذم القعدة  08، المؤرخ في 75/74مف الامر  16ك15المادقيف -1

 .1975نكفمبر  18، الصادرة في 92العقارم، الجريدة الرسمية، العدد  السجؿ كقلسيس العاـ الأراوي
 .199 ص السابؽ، المرجع ،الجزائرم الاسرة قانكف في العقارية الممكية إنققاؿ ،عمارنكاع -2
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 العقار ممكية كقبقى ،مكجكدة غير كلنيا المشيَّرة غير اليبة قككف النصيف ىذيف فحسب
 حؽ أم عمييا لو يككف كلا ،لو لممكىكب قنققؿ كلا ،بعده مف كلكرثقو الكاىب عمى ذمة المكىكب

ذك  ،الثانية فقرقيا في الأسرة قانكف مف 2061 المادة ىذا أكدت كقد  ابرمت اليبة بكرقة عرفية اا 
 .2نفس حكـ العقد الرسمي غير المشير قلخذ الشكؿقارية بيذا عفاليبة ال

 الثالث المطمب

 ةـضـايــقـمـال
كعقد البيع لكنيا قخقمؼ في خاصية  كىي ،العقارية الممكية قثب بيا عقد المقايوة

       ماليا أك حقا شيئا، الآخر  د، فكؿ عاقد يقعيد بقمميؾ العاقدمبادلة شيء بشيء غير النقك 
 .سبيؿ القبادؿ عمى

 الفرع الأول

 الـمقـايـضـةف ـعريــت

سنحاكؿ قناكليا ككوع صكرة ليا كفؽ  ،كاوحة لعقد المقايوةمف أجؿ ققديـ صكرة 
مف ققنينو  472نجد المشرع المصرم قناكؿ ىذا العقد في المادة  مقباينة، أبرزىاقشريعات 

 1702المدني بينما المشرع الفرنسي لـ يقدـ ليا قعريؼ كاوح كىذا ما جاء في نص المادة 
 .ؽ.ـ.ج 413قطرؽ لعقد المقايوة في نص المادة كبالعكدة إلى مشرعنا الجزائرم فقد  ؽ.ـ.ؼ

 

 

 
                                                           

 ،المرجع السابؽ.84/11 الأمرف م 206أنظر نص المادة -1
 .1992، المجمة القوائية، العدد الأكؿ، 1990أكقكبر21، الصادر بقاريخ 68467قرار المحكمة العميا، ممؼ رقـ -2
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 المشرع المصري ف: تعريأولا

الآخر عمى سبيؿ القبادؿ مالا  إلىالمقعاقديف أف ينقؿ  مف كؿبو يمقزـ  عقد ةالمقايو"
 .مف ؽ.ـ.ـ 472حيث كرد ىذا القعريؼ في المادة ، 1"ليس مف النقكد

 المشرع الفرنسي ف: تعريثانيا

عمى أف ىذا العقد يقـ  في قانكنو المدني، ةعقد المقايو إلىنسي قطرؽ نجد المشرع الفر 
يجاب بيف أطرافو  .لعقد البيع كما ىك الحاؿ بالنسبة ،بناءا عمى قبكؿ كا 

الجكىرية  أف يميز صفة المقايوة دكف، كلكف 2ؽ.ـ.ؼ 1702المادة  نصت عمى ىذا
 لبس.نص يشكبو محقكل ىذا الف، 3المقمثمة في قبادؿ شيئيف غير النقكد

كافة احكاـ عقد البيع قطبؽ عمى عقد  عمى أنوؽ.ـ.ؼ  1707في نص المادة  ءجا كما
 . 4المقايوة

 المشرع الجزائري  ف: تعريثالثا

 ؽ.ـ.جالمقومف  75/58مف الققنيف المدني الصادر قحت رقـ  413بمققوى المادة 
   المقعاقديف أف ينقؿ للآخر  يمقزـ بو كؿ مفعقد  القي قنص عمى أنيا:"المعدؿ كالمقمـ، ك 

 ".النقكد  غيرعمى سبيؿ القبادؿ ممكية ماؿ 

                                                           
 .755عبد الرزاؽ السنيكرم، المرجع السابؽ، ص-1

2-Article1702: «l’échange est un contrat par lequel, les parties se donnent respectivement 
une chose pour une autre» , C,V Dalloz,1997,1998, p1263. 

مجيد خمفكني، شير القصرفات العقارية في القانكف الجزائرم، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالقكزيع، الجزائر الطبعة -3
 .107ص 2011الثانية،

4-Article1707: «toutes les autres règles prescrites pour le contrat de vente s’appliquent 
d’ailleurs à l’échange» , C,V Dalloz,1997,1998, p1264. 
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آخر غير بشيء مبادلة شيء  ىيبلف المقايوة  ،يفيـ مف خلبؿ نص المادة السابقة
نما ،المبادلة لا قككف بالوركرة بيف ممكيقيف النقكد كىذه يجكز أف قككف حقيف كقنازؿ أحد  كا 

 المقمثؿ في حؽ الانقفاع الدائـ مثلب.، ك ني العقارمالمقعاقديف للآخر عف حقو العي

لمكوكع عقد  السبؽيما لرنسي كاف المشرعيف المصرم كالف كىك أف ،ننكه إلى نقطة
القطرؽ لمخقمؼ العناصر المقعمقة بيا، كأما فيما يخص المشرع المقايوة مف قعريؼ ككذا 

قعريؼ ليذا العقد بإعقبار        مف خلبؿ ،الجزائرم نجده حذل حذك القشريعيف السالفي الذكر
 الفرنسي.ك أف القانكف المدني الجزائرم أخذ مخقمؼ مكاويعو مف القانكف المدني المصرم 

 الفرع الثاني

 انتقال الممكية في عقد المقايضة

مف قانكف الشير العقارم الصادر قحت رقـ  16ؽ.ـ.ج، كالمادة  7931جاء في نص المادة 
  العقارم قنطيؽ عمى عقد المقايوة الذم ينصب عمى ممكية عقار بلف أحكاـ البيع ،75/74
 ك عمى أم حؽ عيني عقارم.أ

   العقارم المقايض أك الحؽ العيني  ،يقـ انققاؿ ممكية العقار النصيف حقىقطبيقا ليذيف 
       المقمثؿ في عقد المقايوة ك  ينبغي إخواع ىذا القصرؼ القانكني ،الشخص الآخر فيو إلى

            ىذا المعنى ققوي  كفي ،القانكنيةكحقى يككف مكجكد مف الناحية  ،عممية الإشيار العقارمإلى 
        مف ىذا الأمر بلنو كؿ حؽ لمممكية ككؿ حؽ عيني أخر يقعمؽ بعقار لا كجكد 15المادة 

 .2إلا مف قاريخ يكـ إشيارىا في مجمكعة البطاقات العقارية، لو بالنسبة لمغير

                                                           
 السابؽ. المرجع ،المدنيالمقومف القانكف  75/58مف الأمر  793أنظر نص المادة -1

 .110مجيد خمفكني، المرجع السابؽ، ص- 2
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 في الشكؿ الرسمي عند مكثؽ عمكمي كما قكجبو المادةغ عقد المقايوة اذا قـ افر حيث إ
 ، كقـ قسجيؿ 2ؽ.ـ.ج 01مكرر 324، ككما قشير اليو المادة 76/631مف المرسكـ رقـ 61

ىذا الأخير اثارا قانكنية بيف المقايويف، كما يككف ليذا  ينقجىذا العقد بالمحافظة العقارية 
 النسبة لمغير.القصرؼ حجة قاطعة ب

 المبحث الثاني

 اكتساب الممكية العقارية بالإرادة المنفردة
 باعقبارىاأخذ المشرع الجزائرم بالإرادة المنفردة مصدرا للبلقزاـ في حالات محددة، كليس 

نما جعميا مصدرا  عمييا القانكف، فالإرادة  نصفي الأحكاؿ القي  اسقثنائيمصدرا عاما كا 
حاكلنا ، كقد قانكنيةقانكني مف جانب كاحد كىي قادرة عمى إحداث آثارا  قصرؼ قعقبرالمنفردةٌ  
كؿ مف الكصية كالكقؼ كطرؽ  إلىإلى الحيازة المققرنة بالققادـ المكسب بالإوافة القطرؽ 

  .لكسب الممكية بإرادة منفردة

 المطمب الأول

 المكسب والتقادم الحيازة
كالقػي مػف خلبليػا  ،الممكيػة كسػب د أسػبابكلحػ المكسػب بالققػادـ المققرنػة الحيػازة قكػكف

      لػو مخصصػة كقكػكف ،لمنػع الاعقػداء عمييػا مػف طػرؼ الغيػر رقعقػو إلػى قحديػد الفػرديسػعى 

   .3حيازقو في ينازعو شخص أم عف ممقاز قانكني مركز في عمييا  الحائز يجعؿ ما

                                                           
 المقومف 1976مارس  25 المكافؽ لػ 1396يع الأكؿ رب 24 المؤرخ في 76/63القنفيذم رقـ المرسكـ مف 61أنظر المادة -1

 .1976أفريؿ  13الصادر في  ،30العدد  الجريدة الرسمية، العقارم السجؿ قلسيس
 المقومف القانكف المدني المعدؿ كالمقمـ، المرجع السابؽ.  75/58مف القانكف  01مكرر324راجع المادة -2
 .295ص ،2002 لبناف، الحقكقية، الحمبي منشكرات الأصمية، يةالعين الحقكؽ في الكجيز السعكد، أبك رمواف-3
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 الأول الفرع

 ازةـــيـــحـال

غير     الممكية لكسب  سبباالقانكف، باعقبارىا كانت الحيازة محؿ اىقماـ كؿ مف الفقو ك 
 .فقطفقييا  نعرفيا اما يجعمنكىذا  المدني،في القانكف  إليياالمشرع الجزائرم لـ يقطرؽ  أف

 تعريفيا :أولا

     عيني حؽ عمى فعمية مادية سيطرة الشخص سيطرة في ققمثؿ مادية كاقعة الحيازة
 .1يكف لـ أك ،الحؽ ىذا صاحب ىك الحائز كاف سكاء ،شخصي حؽ أك

كذلؾ  ،2228 المادةنص الحيازة في قانكنو المدني بمكجب  إلىقطرؽ المشرع الفرنسي  اأم
 :بقكلو عمى أنو

« La possession et la détention, ou la jouissance d’une chose ou d’un droit due 

nous tenons ou que nous escereçons par nous-même ou par un notre qui la tient ou 

qui l’exerce en note nom »
2

 

سمؾ نفس سبيؿ مشرعنا الجزائرم أم أنو قرؾ أمر فقد أما فيما يخص المشرع المصرم 
مف ققنينو المدني عرفت ىذا العقد لكف  1398قعريؼ الحيازة لمفقو، لكف ىناؾ نص المادة 

  نقيجة قكجيو العديد مف الاعقراوات.بعدىا قـ حذفيا 

 اعناصرى :ثانيا

، أم العنصر يشقرط لقياـ الحيازة كقرقيب أثارىا القانكنية قكفر عنصرم الحيازة معا
  المادم كالمعنكم.

                                                           
 .60، ص2011الجزائر،  ىكمة، دار الثانية، الطبعة الجزائرم، القشريع لأحكاـ كفقان  الخاصة العقارية الممكية طمبة، ليمى-1
الحيازة أك الققادـ، منشل ، أسباب كسب الممكية الأصميةمحمد كماؿ مارسي باشا، شرح القانكف المدني، الحقكؽ العينية -2

 .16، ص2004المعارؼ الإسكندرية، 
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    كالسيطرة عميو حسب طبيعة العقار  ،يقمثؿ في الحيازة الفعمية لمعقار العنصر المادي:-1
ذا  ،كجني محصكليا بزراعقياقككف حيازقيا أرض فلبحية  اذا كاف يككف  كاف العقار مبنىكا 

 . 1عمى مفاقيحو كالسكف فيو  بالحصكؿ

كيمارس سمطقو عمى العقار  ،أم كلف يحكز الشخص ،ابقداءققحقؽ إما  المادية السيطرة
 يجكز، ككما مف الغير انققالاأك ققحقؽ ىذه السيطرة  ،أف قنققؿ إليو مف شخص آخر دكف

 عمى الشيكع. مباشرقيا

كظيكر الحائز أماـ  ،كد بالعنصر المعنكم لمحيازة نية القممؾالمقص العنصر المعنوي:-2
كلا قككف بصدد حيازة  ،الأعماؿ المادية لحسابو باشرالعامة بمظير صاحب الحؽ الفعمي الذم 

أيف يباشر الحائز السيطرة المادية بمققوى سند ينطكم عمى الإعقراؼ بالحؽ  ،عروية
  .لشخص آخرك  ،2العيني

 ل الحيازةوزواثالثا: اكتساب 

 المادمالا الركف  حيث لا يقكافر ليا، جممة بصفة عروية م قكقسب اكتساب الحيازة:-1
  في ذلؾ  نجد أف الحائز قد يككف حسف النيةحكاؿ المقعمقة باكقساب الحيازة في الأ يلبحظ أنو

 ":بقكليا 3عرفت معنى حسف النية ؽ.ـ.ج 824المادة حسب ما جاء في نص ك ، كقد يككف سيئا
ىذا  إلا إذا كاف ،أنو يقعدل عمى حؽ الغير كىك يجيؿيفرض حسف النية لمف يحكز حقا 

 .سيـ"جالجيؿ ناشئا عف خطل 

ككلمثمة  ،أما الحائز سيء النية ىك مف يحكز حقا كيعمـ أف بفعمو ىذا قد قعدل عمى حؽ غيره 
 ك الغصب.أ ،عمى ذلؾ الحيازة عف طريؽ السرقة

                                                           
عبيدة، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالقكزيع، الجزائر، الطبعة  عبد الحفيظ بف-1

 .96، ص2013الثامنة، 
 .277،276، ص ص2000، يةالجامع، بيركت، دار الأصميةصكر محمد حسيف، الحقكؽ العينية -2
 المقومف القانكف المدني المعدؿ كالمقمـ، المرجع السابؽ. 75/58مف القانكف  824راجع المادة -3
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 القانكف فإف صحيحة قامت إذا ،الممكية لكسب سببا قبارىاباع الحيازةيمكف القكؿ أف 
 لأحكاـ طبقا بالققادـ الممكية لكسب سببا قعقبر بحيث ،قانكنية أثارا عمييا كيرقب يحمييا
 الكقت في كمسقندة ،النية مققرنة بحسف الحيازة كانت إذا ، 1ؽ.ـ.ج مف828ك827 المادقيف

 .2صحيح سند إلى نفسو

      ؽ.ـ.ج  815كىذا حسب نص المادة  ،كؿ بزكاؿ العنصر المادمقز  زوال الحيازة:-2
 أم إذا فقد ،الحؽعف سيطرقو الفعمية عمى  قخمى الحائزإذا الحيازة قزكؿ  " :بقكلياقنص القي 

 السيطرةلكف لا قزكؿ اذا حاؿ مانع كققي دكف مباشرة الحائز ، بلم طريقة أخرل"ىذه السيطرة 
    زكؿغير أف الحيازة ق، مف ؽ،ـ،ج 816اء في نص المادة حسب ما ج الفعمية عمى الحؽ

 مف سنة. اذا اسقمر المانع اكثر

 ىذهحيث يقصكر زكاؿ الحيازة في  ،المادم كالمعنكم معا العنصريف لانعداـقزكؿ  كما
 أما لممشقرمكالقسميـ  البيع مثؿحالة قياـ الحائز بالقصرؼ في الحيازة  أكليا ،الحالة في فرويف

 .في حيازة المنقكؿ كىذا يقع خاصة ،الحائز لمشيء في قرؾ الثاني يقمثؿالفرض 

 الفرع الثاني

 بـســكــمــادم الــتقــال

   كقكمـ  ،الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل اكقسابالمشرع الققادـ سبب مف أسباب  اعقبر
سيمة قسمح فيك ك  ،الممكيةفي الفصؿ المخصص لأسباب كسب  بالحيازة في القسـ الخاص عنو
 .حيازقو عمى حؽ عيني لمدة معينة كفؽ شركط حددىا القانكف اسقمرتلمف 

 

 
                                                           

 .المرجع السابؽ المقومف القانكف المدني، 75/58مف القانكف  828ك 827أنظر نص المادقيف -1
 .61المرجع السابؽ، ص طمبة، ليمى-2



 الفصل الأول                            اكتساب الممكية العقارية عن طريق العقود التوثيقية
 

[24] 
 

 التقادم المكسب فأولا: تعري

بلنو طريقة لكسب الحؽ العيني محؿ الحيازة، فإذا قرؾ المالؾ يعرؼ الققادـ المكسب 
 .1يد الغير مدة معينة دكف أف يحاكؿ اسقرجاعو يعد قنازلا عنوفي    ممكيقو

      المصرم المشرع شلف شلنو ،المكسب الققادـيعرؼ  نجد أنو لـ زائرمالج لمشرعا أما
 الأحكاـ ببياف اكقفى بؿ العربية، القشريعات مف كغيرىا 970إلى  968 نصكص المكادفي 

 .كالققادـ الحيازة مف لكؿ بالقعريؼ يقعرض أف دكف أكردىاحيث  ،لو المنظمة القانكنية

 قانكنو المدني مف 2219 المادةقطرؽ إليو في  الفرنسي لمشرعاحسب  كالققادـ المكسب
 بالشركط معيف زمف بمركر منيا القخمص أك الحقكؽ لكسب طريؽ "عمى أنو: كالقي قنص

 .القانكف" في المذككرة

 أسباب مف سببا المكسب الققادـ بلف، 2حسب ما جاء في نص المادة السابقة نخمص
 معينة آثار عمييا كيرقب ،القانكف يقرىا الزمف مف لفقرة دةممق حيازة عمى قائـ ،الممكية كسب

 .حؽ عمى كاقعية حالة يحكؿ إذف المكسب فالققادـ

 المكسب التقادم أنواع ثانيا:

الأساس  ىذا كعمى عامة، كقاعدة بالققادـ الأخرل العينية الحقكؽ كبعض الممكية قكقسب
 .حددةمالميمة ال بإخقلبؼ قخقمؼ كاعالأن كىذه طكيؿ، إلى قصير مف أنكاعو في اخقلبؼ نجد

         827 المادةنص  ليذا النكع فيالمشرع الجزائرم  قطرؽ :الطويل المكسب التقادم-1
 يككف أف أك ،عقار أك ،منقكؿ عيني حؽ أك ،عقارا أك منقكلا حاز مفأنو:"  عمى ج.ـ.ؽ مف

 ."سنة عشر خمسة حيازقو إسقمرت ذلؾ لو بو صار خاصا أك ،مالكو

                                                           
 .81، ص2000، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، المكسبكالققادـ  الحيازة محمد زكاكم فريدة،-1

2-Arti 2219, le code civil français: «La prospection extinctive est un mode d’extinction d’un 
droit résultant de l’inaction de son titulaire pendant un certain laps de temps». 
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لمدة أنو إذا إسقكلى )ب( عمى عقار كاف يممكو )ج( ككوع يده عميو  ىذا مف خمصن
فإذا  حؽ ذك ففي نياية ىذه المدة يصبح )ب(، كاف مممككا لوخمس عشر سنة كما لك 

كىك مبني أف الحائز يعقبر نفسو مالؾ ، طالب)ج( بمالو أمكف أف يدفع)ب( مطالبقو بالققادـ
       1ف الشيء مممككا لغيره لما قرؾ الحائز يقصرؼ فيو طكؿ مدة حيازقولأنو لك كا ،لمشيء

 الحقكؽ كسب بعدـ يقوي الجزائرم الذم المدني القانكف في خاص نص يكجد لا أنو نلبحظما 
  .بالققادـ العقارم السجؿ في المشيرة

       إشقرط كما ،سنكات بعشر القصير الققادـ مدة المشرع حدد :القصير المكسب التقادم-2
 السبب بإجقماع إلا قبدأ لا سنكات العشر كمدة النية حسفمع  الصحيح بالسبب قققرف أف

لا ،الحيازة مع الصحيح  بينما أنو إلى كنشير ،معا إجقماعيما مف بد لا إذ يسرم فالققادـ لا كا 
 مدة :ىيك  شركط أربعة القصير الققادـ في يسقمزـ فإنو فقط شرطيف عمى الطكيؿ الققادـ يقكـ

 كالسبب النية، كحسف ،المنقكؿ دكف العقار عمى القصير الققادـ اققصار ،سنكات 10 الحيازة
 .ؽ.ـ.جمف  828ىذه الشركط كردت بنص المادة  الصحيح

 القصير المكسب الققادـ مدة حددت العربية القشريعات فإفالجزائرم  المشرع خلبؼعمى 
 .سنكات بسبعة ؽ.ـ.أ حدده ككما ،2يالخماس بالققادـ يسمى ما كىك سنكات خمسةب

 فيما إلا ،الطكيؿ المكسب الققادـ مع قكاعده في يشقرؾ لا القصير المكسب الققادـ
 الققادـ قكاعد عميو يسرم ذلؾ ككؿ ،بو خاصة بقكاعد ينفرد حيث ،خاص بنص سقثنيا

                                                           
باشا، شرح القانكف المدني الحقكؽ العينية الأصمية أسباب كسب الممكية )الحيازة كالققادـ(، منشلة محمد كامؿ مرسي -1

 .61ص ،2004المعارؼ لمنشر، الإسكندرية، 
 إعداد المقومف 1976مارس  25 المكافؽ لػ 1396ربيع الأكؿ  24 المؤرخ في 76/62 القنفيذم رقـ المرسكـمف  91المادة-2

 .1976أفريؿ 13الصادر في  ،30العدد الجريدة الرسمية، ،العاـ مسح الأراوي
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 إعماؿ الققادـ، قحقؽ كيفية :كىي القالية الجكىرية الثلبث بالأمكر يقعمؽ فيما الطكيؿالمكسب 
  .1الققادـ عمى المقرقبة الأثار الققادـ

 بالتقادم المكسبالتمسك  رثالثا: أثا

            كلا يقرقب إلا إذا قمسؾ بو الحائز ،يقرقب عمى الققادـ كسب لمممكية أثر رجعي
   يقرقب  ،كشركطويجكز القنازؿ عنو مقدما إلا بعد إكقماؿ مدقو حيث لا  ،أك مف لو مصمحة

أف يكسب الحائز الممكية أك الحؽ العيني الذم حاز  ،عمى الققادـ المكسب بلنكاعو المخقمفة
 9682المادة  كذلؾ أكدقوما  كىذا ،مف ؽ.ـ.ج 827المادة  نص دؿٌ عمى ىذا طكاؿ مدة الققادـ
يكليك 16ق المكافؽ لػ 1367رمواف  09المقومف ؽ.ـ.ـ الصادر في  131مف القانكف رقـ 

  .ر الزمف الطكيؿ يؤدم إلى كسب الحائز العقارمرك  إف 1948

  كانت الحيازة لدل شخص ككاف حسف النية كلديو السبب الصحيح، يكسب الممكية  فكمما
مدني  1/969أك الحؽ العيني بمركر الزمف المقطمب في الققادـ القصير، كققابميا المادة 

يلخذ بالققادـ  الجزائرمالمشرع حيث نجد أف  ،مصرم بحيث نجد الفرؽ بينيما في مدة الققادـ
يعقبر قطاع الحائز أف المدة إس اكقممتسي، فإذا اأما المشرع المصرم يلخذ بالخم ،العشرم
كيقصرؼ عمى ىذا الأساس حقى كلك لـ يقمسؾ بالققادـ  ،أك صاحبا لمحؽ العيني مالكا نفسو

إما بطريؽ الدعكل  ،بيدافع عف حقو المكقس أفالحالة أماـ القواء فيسقطيع الحائز في ىذه 
 .أك الدفع

 

                                                           
كمية العمكـ ، ماسقرال لنيؿ شيادة كالقانكف الجزائرم، مذكرة بكبزة حياة، الققادـ المكسب في الشريعة الإسلبميةك  لعصـ أـ ىاني-1

 . 18ص ،2020/2021 ،، المكسـ الجامعيأدرار، درايةجامعة أحمد  الإسلبمية،الإنسانية كالاجقماعية كالعمكـ 
مف حاز منقكلا أك عقارا دكف أف يككف مالكا لو، أك حاز حقا عينيا عمى منقكؿ أك عقار دكف أف يككف ىذا الحؽ خاصا بو  -2

 كاف لو أف يكسب ممكية الشيء أك الحؽ العينى إذا اسقمرت حيازقو دكف انقطاع خمس عشرة سنة".
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 المطمب الثاني

 ةـيــوصـال
   184 المادة مف كىذا الأسرة، قانكف في الكصية مكوكع الجزائرم المشرع قناكؿ

 يبيٌف الذم ، المدني الجزائرم القانكف إلى بالمجكء الكصية معرفة في الرصيد كما زاد 2011إلى
 كنذكر كثيرة، أعماؿ يقرؾ الذم المكصي كفاة بعد الممكية انققاؿ كالأكقات أغمب الأحياف في
 يد في كديعة الماؿ الله جعؿ كقد مققوياقو، قحسيف أجؿ مف الفرد الذم يحقاجو الماؿ منيا

      .مكقو بعد الإنساف

 كالفقراء المحقاجيف عمى القصدؽ خلبؿ مف كذلؾ الشر، أبكاب يسد خيرم عمؿ الكصية
سْتَخْمَفِينَ فِيوِ "" :قعالى لقكلو مصداقا كىذا  فَالَّذِينَ  ۖ  آمِنُوا بِالمَّوِ وَرَسُولِوِ وَأَنفِقُوا مِمَّا جَعَمَكُم مُّ
 2""كَبِير   أَجْر   لَيُمْ  وَأَنفَقُوا مِنكُمْ  آمَنُوا

 الفرع الأول

 وأركانيا تعريف الوصية

بعد  كىي مف أىـ القبرعات المالية الناس، بيف الماؿ لحفظالكصية بمثابة كسيمة  قعد
 .العقارية الممكية كقسابلا آليةاعقبارىا الكفاة كما يمكف 

  تعريف الوصية :أولا

:" قمميؾ و عمى أنيامف ؽ.أ.ج بقكل 184المشرع الجزائرم الكصية في المادة رقـ  قناكؿ
              مف نفس القانكف  190 كنصت المادة لمكت بطريؽ القبرع"،ما بعد اإلى مواؼ 
       كالقي قدخؿ في ممكو قبؿ مكقو عينا  ،صي أف يكصي بالأمكاؿ القي يممكيالممك  ":عمى أنو

                                                           
 مقمـ، المرجع السابؽ.المعدؿ ك الالمقومف قانكف الأسرة،  84/11مف القانكف رقـ  201إلى  184المكاد -1
 مف سكرة الحديد. 7الآية رقـ -2
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أك عقارا  ،أف الكصية قد قككف بالأعياف سكاء أكانت منقكلا يقصد بكممة "قمميؾ" ، كىنا"منفعة أك
 . "كالمراد بعبارة "مواؼ إلى ما بعد المكت ،أك بالدفع كزارعة الأرض

    فيك أف الكصية  ،أما مقصكد كممة "القبرع" بعد مكقو إلا أثرهىذا القصرؼ لا ينقج  إف 
المشرع اعقمد  أف كيلبحظ ،لا قككف بعكض باعقبارىا ماؿ أكجبو المكصى مقابلب لكصيقو

 حصر الكصية في كؿ ما يعقبر قمميكا فقط، كذلؾ أف الكصية قشقمؿ الماؿ أك المنفعة.

 أركان الوصية :ثانيا

 :1مفصمة عمى النحك الآقي ذكره صية أربعة أركافو لمك أن الفقياء معظـ يذىب

 المشرع عمييا مانص كىك مقاميا، ماقاـ أك ،الكصية عمى الداؿ المفظ ىي :الصيغة-1
 كفاة بعد ومنا أك صراحة الكصية قبكؿ يككف" :بقكليا ج.أ.ؽ مف197 المادة في الجزائرم
    ".المكصي

ف بو، المكصى الشيء ممكية فيو يشقرط :الموصي-2     كافرا أك،  سفييا أك ،مميزا صبيا كاف كا 
 سميـ يككف أف المكصي في يشقرط" :أنو ج.أ.ؽ مف 186 المادة نصت القانكف الجزائرم كفي
        2ج.أ.ؽ مف 200 المادة نصت كماك  ،"الأقؿ عمى سنة 19 قسعة عشر العمر مف بالغا العقؿ
 ."الديف إخقلبؼ مع قصح الكصية:" أف عمى

 يكلػد أف بشػرط لمحمػؿ الكصػية قصػح :"عمػى ج.أ.ؽ مػف 187 المػادة نصػت :لـو ىالموصـ-3
       يقوػح ىنػا كمػف الكجػكد، مقػدر كىػك لمحمػؿ الكصػية كصػحة بجػكاز صػرحت فالمػادة "حيػا
مػا حقيقيػا كجػكدا إما الكصية، كقت مكجكدا أف يككف لوى المكص في يشقرط أنو  ققػديريا كجػكدا كا 

 صػحة عػدـ يقوػح كلػذا، لممعػدكـ يجػكز لا قمميػؾ كالقمميػؾ كصػيةال لأف أمػو، بطف في  كالجنيف

                                                           
 .192، ص1991كماؿ حمدم، المكاريث كاليبة كالكصية، منشلة المعارؼ الإسكندرية، -1
ة، ديكاف المطبكعات في شرح قانكف الأسرة الجزائرم، الميراث كالكصية، الجزء الثاني، الطبعة الرابع بمحاج العربي، الكجيز-2

 .54، ص2012الجامعية، الجزائر، 



 الفصل الأول                            اكتساب الممكية العقارية عن طريق العقود التوثيقية
 

[29] 
 

 قبطػؿ" :عمػى بنصػيا ج.أ.ؽ مػف 201المػادة عميػو دلػت مػا كىػذا ،معػدكـ لأنػو لمميػت الكصػية
 )الميػت( الكصػية لممعػدكـ يجيػز لا الجزائػرم فالقانكف، "المكصي قبؿ لو المكصى بمكت الكصية

 ."رثقولك  فقككف لو المكصى بمكت كصيالم عمـ دكف يجيزىا المالكي الفقو أف رغـ

 سػكاء كانػت يممكيػا القػي الأمػكاؿ كأصػناؼ أنػكاع بكػؿ يكصػي أف لممكصػي :بـو الموصـى-4
 1 ج.أ .ؽ 190 المادة حسب نص معنكية، أك مادية منقكلة أك عقارية أمكاؿ

 الفرع الثاني

 الوصية عن طريق الممكيةنقل  إجراءات

         كقنفيذىا إثباقيا حيث مف لمكصية، بارزة اأحكام الجزائرم الأسرة قانكف كوع
 اكقساب آلية صفة لمكصية قككف حقى، ك المالية كالحقكؽ بالمنافع ققعمٌؽ كاجبة يايجعم مما

 :القالية الإجراءات ققبع أف يجب الممكية العقارية

 يحرركالذم  المكثؽ، أماـ القصريح طريؽ عف ققـ رسمي شكؿ في قصب :الوصيةتوثيق -1
 القانكف فيو يشقرط خصكصا العقار كلككف ،منقكلا أك عقارا الكصية محؿ كاف ميما بذلؾ داعق

 المادةكىذا ما جاء بالوبط في نص  رسمي، شكؿ في الكاردة المعاملبت صب كوركرة كجكبا
 طرؼ المخكؿ مف عمكمي وابط طرؼ مف يحرر كما ،2القانكف المدني الجزائرم مف 324

 .اعقار  محميا كاف إذا العقكد ىذه لإصدار كوقوفكما  العمكمية السمطة

جػاء فػي نصػيا القػي ، ك ج.أ.ؽ مػف 191المػادة بػنص مػرة مػرقيف قكثيقيا كجكب يقلكدكما 
 الكصػية فػي  القكثيػؽ اشػقرطتك  ،"بػذلؾ عقد كقحرير المكثؽ ماـأ المكصي بقصريح...":عمى أنو

                                                           
 المرجع السابؽ. المعدؿ كالمقمـ،  المقومف قانكف الأسرة، 84/11مف الأمر رقـ  190أنظر نص المادة -1
 .المقومف القانكف المدني، المرجع السابؽ 75/58الأمر رقـ  324أنظر نص المادة -2
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ذا حررت الكصية بككالة أم بحوكر ككيؿ  ،محميا كاف ميما فيجػب الانقبػاه إلػى قمػؾ  المكجػبكا 
  .1الكصيةالككالة بحيث يشقرط أف ققكفر نفس الشركط الكاجب قكافرىا في 

 كالمحػػررات العقػكد قسػػجيؿالميمػػة ىنػا مككمػة لممػكثقيف فيػػـ مػف يقكمػكف ب :الوصـيةتسـجيل -2
 كػذلؾ تأكجبػك  06/022 رقػـ الجديػد القكثيػؽ قػانكف مف 10 المادة أف كبما ،بإصدارىا قامكا القي
 قػامكا القحريػر قػاريخ مػف شػير خػلبؿ عقػكد مػف حػرركا مػا قسػجيؿ وػركرة المػكثقيف عمػى

      .بإصدارىا

  أشير ثلبثة مدة ليا جعمتك  ،الكصية اسقثنت فقد ،القسجيؿ قانكف مف643 أما المادة
 يقلخر لكف العادية الحالات في مكثؽ لدل قكثؽ الكصية أف نقكؿ لذا ،المكصي كفاة مف
 .كفاة المكصي بعد ما إلى  يمياقسج

      الإشػارة قجػدر كليػذا طريقػو، عػف قكقسػب لكػي نيػائي إجػراء الإشػيار يعػد :الوصـية شـير-3
 رفوػيا لأف ثانيػا، لمكصػيٌة لػو المكصػى كقبػكؿ أكلا، المكصػى كفػاة بعػد ققـ الشير عممية إلى أف

      المشػرع الجزائػرم ففػإ الكصػية شػير يخػص فيمػا ج، أمػا.أ.ؽ مػف201 رقػـ المػادة حسػب قػرد
 يكػف لػـ الػذمك  ،4 1923فػي الصػادر المصػرم القػانكف كارد فػي ىػك لمػا خلبفػا ،عميػو يػنص لػـ

 .بو عينيا مقعمٌؽ حقا أك ،عقارا كاف إذا لكصيةا  شير عمى ينص

 

                                                           
 .60،59ص ص ،2004الكقؼ(، دار ىكمة لمنشر كالقكزيع، الجزائر،  -صيةالك  -عمر حمدم باشا، عقكد القبرعات )اليبة-1
قنظيـ  المقومف 2006 فيفرم 20لػ المكافؽ  1427محرـ  21المؤرخ في  06/02 رقـ القانكفمف  10أنظر المادة رقـ -2

 .2006مارس  08في  الصادرة ،14عدد ال ،الجريدة الرسمية ،مينة القكثيؽ
 القسجيؿ قانكف المقومف 1976ديسمبر09 المكافؽ لػ 1396ذم الحجة 17 في المؤرخ 76/105الأمر  مف 64 مادةال-3

 .1977ديسمبر18في  الصادرة، 81الجريدة الرسمية، العدد
                2008بف شكيخ الرشيد، الكصية كالميراث في القانكف الجزائرم، الطبعة الأكلى، دار الخمدكنية، الجزائر، -4

 .72،71ص ص 



 الفصل الأول                            اكتساب الممكية العقارية عن طريق العقود التوثيقية
 

[31] 
 

 كالكصية ،الأحياء بيف القصرفات ىي ،لمقسجيؿ قككف خاوعة القي القصرفات أف إذ 
  .1القانكف ىذا في نقص يظير كىذا مكت،ال بعد لما مواؼ قصرؼ

 لمطمب الثالثا
 وقــــــفـال

 كيعقبر إرادقيف قكافؽ إلى قككينيا في حاجة كلا كاحد لطرؼ ققـ القصرفات مف نكع ىناؾ
 .القصرفات حيث يكقسي أىمية بميغة في الجزائر ىذهالكقؼ مف بيف 

 الفرع الأول

 فــوم الوقـفيـم

 العقارم القكجيو كقانكف ،الأسرة الجزائرم قانكف :منيا عديدة قانكنية نصكص عرفقو
 .الأكقاؼ كقانكف

 أولا: تعريف الوقف

 213المادة  بنص 84/11الجزائرم رقـ الأسرة قانكف في الكقؼ الجزائرم المشرع عرؼ
 .2"كالقصديؽ القلييد كجو عمى شخص لأم القممؾ عف الماؿ حبس الكقؼ :"بقكلو

        31المادة خلبؿ مف 90/25 رقـ القانكف خلبؿ مف ؼالكق قعريؼ ذلؾ بعد ليلقي
 قنقفع دائما بيا القمقع ليجعؿ إرادقو مالكيا بمحض حبسيا القي  العقارية ىي الكقفية " الأملبؾ

 كفاة عند أك ،القمقع فكريا ىذا كاف سكاء عامة، منفعة ذات جمعية أك ،خيرية جمعية بو
ليعطي لنا  91/10رقـ الأكقاؼ قانكف جاء، ك 3المذككر" ؾالمال يعينيـ الذيف الكسطاء المكصيف

                                                           
 67 .ص السابؽ، المرجع السنيكرم، الرزاؽ عبد-1
 السابؽ. المرجع ،الأسرةالمقومف قانكف  84/11مف الأمر  213المادة -2
 المرجع السابؽ. ،90/25مف القانكف  31المادة -3
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 القلبيد كجو عمى القممؾ عف العيف حبس ىك الكقؼ ":مايمي عمى نص أعـ كأشمؿ قعريفا
 .1''كالخير البر كجكه مف كجو عمى أك الفقراء عمى بالمنفعة كالقصدؽ

 ثانيا: أنواع الوقف

       فقسمو عمييا، المكقكؼ الجية معيار كفؽ الكقؼ ققسيـ الجزائرم المشرع أخذ لقد
           نصت القي 91/10مف القانكف  06المادة  خلبؿ مف كاوح كىذا خاص، ككقؼ عاـ إلى كقؼ

 .كخاص..." عاـ الكقؼ نكعاف " عمى:

 لمدة ذلؾ كاف كلك ،البر جيات مف جية عمى اابقداء الريع فيو ؼما يصر  ىك :العام الوقف-1
 .2معينيف أشخاص أك ،شخص إلى بعدىا الاسقحقاؽيؤكؿ  معينة

           جية عمى اابقداء ؿما جع ":أنو عمى شمبي مصطفى محمد الدكقكر عرفو حيث
  ".معينيف أشخاص أك ،شخص عمى بعدىا يككف معينة لمدة كلك ،البر جيات مف

        ذلؾ بعد ثـ ة عشر سنكات مثلبلمد ابقداء كقفا أروو الكاقؼ يجعؿ أف ذلؾ مثاؿ
 .3كلكلاده معينيف أشخاص عمى

 فيو الريع اسقحقاؽ ما جعؿ ىك :"انو عمى بدراف العينيف أبك بدراف فعرفو :الوقف الخاص-2
        الأقارب مف كانكا سكاء الكصؼ أك ،بالذات المعنييف الأشخاص لغيره مف أك ،نفسو لمكاقؼ أكلا
 . غيرىـ مف أك

                                                           
كالقكزيع  لمنشر زىراف دار الأكلى،الطبعة  العقارية)الكقؼ(، الجزء الأكؿ، الممكية عمى القبرع فنطازم، عقكد مكسى الديف خير-1

 .20، ص2012الأردف، 
 جامعة ،السياسية كالعمكـ كمية الحقكؽ ،ماسقرلنيؿ شيادة ال مذكرة الجزائرم، القشريع في الكقؼ احكاـ نسيمة، القركي بف-2

 .27، ص 2014/2015بسكرة، المكسـ الجامعي  خوير، محمد
        1982الطبعة الرابعة، دار الجامعية لمطباعة كالنشر، بيركت، لبناف، محمد مصطفى شمبي، أحكاـ الكصية كالكقؼ، -3

 .318ص 
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   المحبس يحقفظ الذم الكقؼ ىك الخاص قؼالك  ":أنو سعيدكني الديف ناصرما عرفو ك
     أساسا عمييا حبس القي المصمحة عمى منفعقو طرؼ ؿلا يقحك  بحيث ،بو بالانقفاع عقبو أك
  ."الحبس صاحب نسؿ كانقطاع العقد انقراض بعد إلا

 الكاقؼ ما يحبسو ىك الخاص الكقؼ :"أف ىك آخر قعريفا اعطى الجزائرم المشرع لكف
 يعينيا القي الجية إلى يؤكؿ ثـ ،معينيف أشخاص عمى أك ،كالإناث الذككر مف عقبو عمى

 ."عمييـ المكقكؼ انقطاع عند الكقؼ

 الفرع الثاني

جراءات الوقف  أركان وا 

       كالقي ،الأساسية الأركاف مف مجمكعة قكافر مف لابد صحيحا الكقؼ يككف حقى
 .الكقؼ كنفاذ صحة عمييا يقكقؼ القي تالإجراءا مف مجمكعة إلى بالإوافة ،قخمفيا يمكف لا

 الوقف نأركا :أولا

 الػذكر سػالؼ الأكقػاؼ قػانكف مػف 09 المػادة بمكجػب الكقػؼ أركػاف الجزائرم المشرع حدد
عميػو       المكقػكؼك الكقػؼ  محػؿ، الكقػؼ صػيغة ،الكاقػؼ كىػي ،الفقيػاء بػرأم جميػكر حيػث أخػذ

 يمي: فيما سنكوحو ما كىك

 .1القبرع أىمية فيو كيشقرط المنفعة ك لمعيف المالؾ كىك :الواقف-1

 المادة في الجزائرم المشرع عمييا نص كقد منفعة، أك عيف مف ممؾ ما كىي :محل الوقف-2
 نزاع مف خاليا معينا لمكاقؼ، مممككا المحبس المالؾ يككف أف يجب :"بقكلو ج.أ.مف ؽ 216

 ."مشاعا كاف كلك

                                                           
 كالقكزيع لمنشر قرطبة كالكقؼ، الطبعة الثالثة، دار كالكصية كاليبة الميراث خساؿ، احكاـ كلد كسميماف عزكز بف القادر عبد-1

 .152 ص ،2013
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دا، حيث إذا كقؼ الكاقؼ مالا معينا كما يجب أف يككف محؿ الكقؼ معمكما محد
     كمعمكما ثـ اسقثنى منو قدرا مجيكلا، ذلؾ أنو لا يصح كقؼ المجيكؿ لأف الجيالة قفوي 

 . 1إلى النزاع

 عادة مقاميا يقكـ كما اك ،كسبمت كحبست ككقفت الكقؼ عمى الداؿ المفظ كىي :الصيغة-3
 .91/10رقـ القانكف مف 12 المادة في الجزائرم المشرع عمييا نص كما

 كالمساجد كالمرافؽ ،حكما أك ،كالإنساف حقيقة المالؾ منو يصح مف ككى :عميو الموقوف-4
 ىذيف شركط عمى الجزائرم المشرع نص كقد معصية، جية يككف ألا فيو كيشقرط ،العامة
       كالمكقكؼ الكقؼ في يشقرط :"أنو عمى القي نصتمف ؽ.أ.ج  215 المادة في الركنيف

 ".القانكف ىذا مف 205 ك204 لممادقيف طبقا كالمكىكب الكاىب في يشقرطا م

 ثانيا: اجراءات الوقف

   القانكف يقطمبيا اجراءات الكقؼ كلنفاذ منو، الغرض قؤدم لا كحدىا الكقؼ صحة إف
 الآقي: النحككىي آثار  الكقؼ حقى ينقج

 91/10رقـ الأكقاؼ كفقان خلبؿ مف الجزائرم المشرع اسقكجب :الوقف في الرسمية-1
 خلبؿ مف إلا يثبت لا الكقؼ بلف قرر 84/11الأسرة رقـ  قانكف شلف ذلؾ في شلنو الرسمية
 ج.أ.ؽ مف 191 المادة قررقو الذم الرسمية شرط كىك بذلؾ، عقد كقحرير المكثؽ أماـ قصريح
 .2فالقانك  ذات مف 217 المادة نص بحكـ أيوا ليشمؿ الكقؼ كيمقد الكصية يثبت كالذم

 خاصا قانكنا أصدر عندما الجزائرم عمى قسجيؿ الكقؼ، المشرع أكد :الوقف تسجيل-2
 العقكد كؿ قشمؿ عامة كقاعدة كاعقبره وقسجيم كجكب عمى حيث أصر ،1991 سنة بالأكقاؼ
 المكمفة المصالح لدل يسجؿ كأف:"...عمى 91/10مف قانكف  41المادة نصت حيث الكقفية،

                                                           
 .161، ص 1996الفكر، دمشؽ، سكريا،  الثانية، دار ، الطبعةالإسلبميكىبة الزحيمي، الكصايا كالكقؼ في الفقو -1
 .96فنطازم، المرجع السابؽ، ص مكسى الديف خير-2
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 الأطراؼ يقمكف لكي إقميميا، المخقصة القسجيؿ مفقشيات أماـ ذلؾ يقـك  ،"...العقارم بالسجؿ
 .بعد فيما شيره مف

الشير  إفحيث  ير بما كرد عمى العقار مف قصرفاتالغرض منو إعلبـ الغ :شيرالوقف-3
 عقار عمىالكاردة كاجب عمى العقكد المنصبة عمى العقار، كباعقبار الكقؼ مف الحقكؽ العينية 

عمى  مف قاريخ شيره فيككف بذلؾ حجة نافذا فيما بيف الأطراؼ أك أقجاه الغير إلاَّ  فإنو لا يككف
 .الغير

     مف العقكد كالقصرفات المنصبة عمى العقار هالمشرع بما وبط بو غير و حيث وبط
      مف ؽ.ـ.ج، ككذا نص المادقيف  793منيا نص المادة  ،مقفرقة كثيرةمف خلبؿ نصكص 

 91/101مف قانكف الأكقاؼ رقـ 41المادة  ككذا ما أكدقو ، 75/74قـمف الأمر ر  16ك 15
إلا بقيده في مصمحة الشير العقارم رغـ انعقاده  ،كفقا ليذه النصكص فإنو لا يككف لو كجكد

 .صحيحا

 

 

 

 

 

 

                                                           
المقعمؽ بالأكقاؼ، المعدؿ كالمقمـ، الجريدة  1991أفريؿ 27المكافؽ لػ  1411شكاؿ  12المؤرخ في  91/10قانكف رقـ -1

 .1991مام  08، الصادرة في21العدد  ،الرسمية
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 المبحث الثالث

 اكتساب الممكية العقارية بفعل الواقعة المادية
    تليس الإرادةف ،المادية بالكاقعة الممكية ابلاكقس اىقماما كبيرا القشريعات معظـ أعطت

 دكف كذلؾ المكانة المادية لمكاقعة أف بؿ الأفراد، بيف العقارية الممكية قنقؿ القيالكحيدة  ىي
 قد قككف الإرادة أف النظر بغض أثار القانكف عمييا يرقب المادية فالكاقعة إرادة الفرد، قدخؿ

 .الإنساف بفعؿ أك الطبيعة بفعؿ إما حدثق كىي، الأثر ىذا إحداث إلى اقجيت

 عمييا نص شرعية أسباب قكفر مف لابد حيث العدـ، مف قكقسبلا  أف الممكية غير 
ما ،طبيعية بصكرة إما ،يككف الذم1 القانكف كالالقصاؽ  .الإنساف بفعؿ صناعية بصكرة كا 

 الأول المطمب

 راثــميــال
كما  مفصمو بصكرة الإسلبمي الشرع بيا اىقـ القي المكاويع ومف مف الميراث يعقبر

 .العقارية الممكية اكقساب آليات مف آليةكالجزائرم  المشرع اعقبره

 الأول الفرع

 ميراثـال مفيوم

 الجزائرمسنحاكؿ ققديـ قعريؼ كفؽ الفقو الإسلبمي ثـ سنعرض قعريفو في القانكف 
 قناكؿ اسباب الميراث.أىـ اركاف الميراث، كفي النقطة الثالثة نإلى بعدىا سنقطرؽ 

 

                                                           
   مجمة القانكف العقارم كالبيئة، مجمد الثاني  طريؽ اكقساب الممكية العقارية في القشريع الجزائرم، ف محمد الأميف،مزيا-1

 .7ص ،2014جانفي 13،الأكؿ، مسقغانـالعدد 
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  أولا: تعريف الميراث

 كاف سكاء الإرث أسباب مف بسبب مكرثو مف الكارث يسقحقو لما اسـ :الإسلامي الفقو في -1
 الشرعية العمكـ مف عمـ:" بلنو المالكية الشرعية، كعرفو الحقكؽ مف أك ،عقارا أك مالا المقركؾ
 1.رث"لكؿ كا ما كمقدار يرث لا كمف يرث مف بو يعرؼ

    عقارا المقركؾ كاف سكاء، الأحياء كرثقو إلى الميت مف الممكية انققاؿ: في القانون الجزائري-2
 وما يخمف" :بلنو الميراث العميا المحكمة كعرفت الميراث، ققبؿ القي الشرعية الحقكؽ مف حقا أك

 .2حياقو" أثناء كقممكيا جمعيا مالية أمكاؿ كحقكؽ مف المكرث

 الميراث ثانيا: أركان

 خلبؿ مف إلا، الأفراد بيف لايقـ القكارث لأف ،وأركان قكفر مف لابد الميراث يقحقؽ لكي
 :أبرزىاالأركاف  جممة مف

    مكقو القاوي حكـ بلف حكما أك ،حقيقة الميت الشخص الذم فارؽ الحياة :المورث وجود-1
 .أمو ىعم بجناية ميقا ينفصؿ الذم كالجنيف ،ققدير أك حياقو احقماؿ مع

 قؤىمو بصكرة ،الميت إلى انقمائو بسبب الإرث يسقحؽ الذم الشخص :الوارث وجود-2
 .لمميراث

 بطريؽ للبنققاؿ قابمة كحقكؽ ،أمكاؿ مف كرائو كؿ ما قركو الميت ىك :الموروث وجود-3
 .3الكارث أك المكركث بإرادة كليس ،القركة ىذه في مكرثو يخمؼ الكارث أف مفادىا الإرث القي

 

                                                           
 .  shamela.ws/book/384/7442https//: 05.05.2023كىبي الزحيمي، الفقو الإسلبمي كأدلقو، يكـ -1
 ، قوية، المجمة القوائية، العدد الرابع1982أفريؿ 14، قرار بقاريخ 24770المحكمة العميا، الغرفة المدنية، ممؼ رقـ-2

 .55ص
 .77ص المرجع السابؽ، الرشيد، شكيخ بف - 3
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 الميراث أسبابثالثا: 

أسباب فإف  ،1ج.أ.ؽ مف 126 المادةككفؽ ما نص عميو في  الجزائرم المشرعحسب 
 :ىما الميراث

    كالأعماـ ،كالإخكة ،كالأبناء ،كالآباء ،بالنسب قككف القي الحقيقية القرابة بيا كنعني :القرابة-1
       فيك الحكمي النسب أما الة،كالخ كالعمة البنت كبنت ،الأرحاـ ذكم أيوا لقشمؿ قمقد كما
 أعققو الذم فإف، كارث غير مف العبد ىذا مات ثـ عبدا مف أعقؽ فكؿ، العقؽ بسبب نشل ما

 عميو ينص لـ كلذلؾ ،الحاور الكقت في لو كجكد يبقى لـ قاريخي الحكـ كىذا لو كارث يككف
 .الأسرة قانكف

    حصؿ سكاء الزكجيف بيف القكارث تيثب بو إذ ،الصحيح الزكاج بيا المقصكد :ةالزوجي-2
 كقد أحدىما، كفاة حالة في الزكجيف بيف القكارث يثبت العقد فبمجرد ،يحصؿ لـ أـ دخكؿ بو

 لـ كلك الزكجيف بيف القكارث النكاح يكجب" :ج.أ.ؽ مف 130 المادة في الحكـ ىذا عمى نص
 ."بناء يقع

 ج.أ.ؽ مف 131 المادة عميو صتن ما كىك، فيو الإرث يسقحؽ لا الباطؿ الزكاج أما 
 .2"الزكجيف بيف قكارث فلب النكاح بطلبف ثبت إذابقكليا:" 

 

                                                           
 ـ المرجع السابؽ.كالمقم الاسرة، المعدؿ قانكف ، يقومف84/11مف القانكف  126أنظر المادة -1
 ، المرجع نفسو.84/11، مف القانكف رقـ 131المادة-2
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 الفرع الثاني
 الخاصة بالميراث العقارية المعاملات

      الخاصة بالميراث صحيحة العقارية المعاملبتأف قككف  لا يمكفيجب أف ننكه أنو 
 .سنحاكؿ القطرؽ اليو بشيء مف القفصيؿ كىك ما ،كالشير ،كالقسجيؿ ،القكثيؽ اتبإجراء إلا

 التركة عقارات انتقال توثيق أولا:

 يككف الميراث طريؽ عف ،العاـ الخمؼ إلى السمؼ مف العقار انققاؿ قكثيؽ قعبر عممية 
 :القالية النصكص في جاء ما حسب

 نكنيقا سند لديو يككف أف عمى يجب إياه شاغؿ أك عقارم لممؾ حائز كؿ القانوني:السند -1
 القكجيو المقومف  25/90رقـ القانكف مف 30 المادةكىذا ما جاء بو نص  ،1الحيازة ىذه يبرر

 .    العقارم

 يثبت سند حيازة القركة، ومف العقارات ممكية لو انققمت الذم الكارث عمى أنو ىذا يعني
    السند ىذا يككف أف ،ج.ـ.ؽ فم 1مكرر 324 المادة اشقرطت كقد العقارات، في ىذه أحقيقو

 طائمة قحت "...يجبعمى: نصت إذ عقارية، ممكية انققاؿ لأنو مقومف ،رسمي شكؿ في
 ." ...رسمي شكؿ في عقارية نقؿ ممكية ققومف القي العقكد قحرير البطلبف

 مكرثو عقارات في أحقيقو إثباتالكارث   يسقطيع بكاسطقيا: ()الوسيمة التقميدية الفريضة2-
  الكارث قمكف لا الشرعية الفريوة لكف ،مكثؽ بإعدادىا يقكـ القي الأخيرة ىذه كمنقكلاقو
 الشيادة إعداد طمبكالمقمثؿ في  ،آخر إجراء بعد إلا كرثيا القي في العقارات القصرؼ
 نص  جاء حيث كرثيا، القي العقارات في مف القصرؼ قمكنو القي الكحيدة ىي لأنيا القكثيقية،
 بلم القياـ يمكف لا :"مايمي السجؿ العقارم بقلسيس قعمؽالم 76/63مف المرسكـ  88المادة 

                                                           
 المقومف 1990نكفمبر  18 المكافؽ لػ 1411جمادل الأكلى  01 المؤرخ في 90/25رقـ القانكف مف 30 أنظر نص المادة-1

  .1990نكفمبر 18في  ة، الصادر 49العقارم، الجريدة الرسمية، العدد  القكجيو
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 لمقرار أك ،لمعقد ك مقارفأ ،مسبؽ إشيار كجكد عدـ حالة في عقارية محافظة في للئشيار إجراء
 . "القصرؼ حؽ يثبت الكفاة طريؽ عف الانققاؿ لشيادة أك ،القوائي

       ىي نفسيا كفاةال طريؽ عف الانققاؿ شيادة أسمقو ما أف ىذا النص مف الظاىر
 الإرث حؽ شير مف قمكف ، كالقي القصريحية العقكد كىذه الأخيرة قعقبر مف ،1القكثيقية الشياد
  الكحيدة يكمف اعقبارىا ،ليـ ىالمكص أك ،الكرثة احد طمب عمى بناء المكثؽ بإعدادىا يقكـ
  .المكركثة القركة عقارات في القصرؼ حؽ لمكارث قخكؿ القي

المرسكـ  مف 262 المادة حسب ، كذلؾالقكثيقية بالشيادة القركة عقارات اؿانقق ققومف
   يجب ،عقارية محافظة في إشيار مكوكع يككف قوائي قرار أك عقد كؿ:" عمى قنص 76/63
      كيجب ،الأطراؼ كمينة كمكطف كجنسية كلادة كمكاف كقاريخ ألقاب كأسماء عمى يشقمؿ أف
      وبط أك كاقب ،مكثؽ الأطراؼ كجنسية كلادة كمكاف قاريخك  كأسماء ألقاب عمى يصادؽ أف
 أجؿ مف مكدعة نسخة أك أصمية صكرة أك مسقخرج أك، جدكؿ كؿ أسفؿ في إدارية سمطة أك

 ."الإجراء قنفيذ

 العقارات ذكرعف دكف الإغفاؿ  ،الكفاة بعد المعدة الفريوة إلىالاسقناد حيث يجب 
 الرسمية. عقكدىا عمى اعقمادابشلنيا  كثيقيةق شيادة إعداد المراد، ك المكركثة

 التركة عقارات انتقال حقوق ثانيا: تسجيل

 الورائب مديرية عمى مسقكل كالطابع القسجيؿ مصمحة لدل كالسندات العقكد قسجؿ
 وركرة المكثؽ عمى أكجبت المكثؽ، مينة المقومف 06/02قانكف مف 10 المادة أف كبيدا

 العقكد حفظ المكثؽ يقكلى " :فييا جاء حيث بقحريرىا، يقكـ لقيا كالسندات العقكد كؿ قسجيؿ
                                                           

 2012، 1، جامعة الجزائر03الشيادة القكثيقية في القشريع الجزائرم، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية، العدد جبار جممية، -1
 .219ص

 المرجع السابؽ. 76/63 رقـ ، مف المرسكـ62لمادةأنظر ا-2
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 لاسيما قانكنا عمييا المنصكص الإجراءات قنفيذ عمى كيسير، للئيداع يقسمميا أك القي يحررىا
علبف قسجيؿ  . "1 كنشر العقكد... كا 

          نجد ،قسجيميا عميو يسقكجب فإنو ،مكثؽ بإعدادىا يقكـ القكثيقية الشيادة أف بما
 لكؿ المكثؽ قسجيؿ وركرة في المعنى نفس قحملبف القسجيؿ قانكف مف 58ك60 المادقيف أف

 .العقارية المعاملبت بمناسبة كيصدرىا ،يحررىا القيالسندات ك  العقكد

 الشيادة قسجيؿ كلأف ،2قسجيمو قاريخ مف العرفي لمعقد بالنسبة إثباقي دكر لمقسجيؿ
   القكثيؽ قانكف مف 10 المادة حسب بقحريرىا قاـ مف ىك ولأن ،المكثؽ مف القكثيقية يككف

 لمدة قبعا نسبيا كقخقمؼ ،المكثؽ حؽ في مالية غرامات إلى فرض يؤدم ،قسجيميا عدـ حيث
 سنة قبؿ المبرـ العرفي السند قسجيؿ عدـ كما أف القسجيؿ، قانكف مف 93 المادة حسب القلخير

 يمكف سند أك عقد قحكيمو إلى مف بذلؾ ـفيحر  ،ثابت قاريخ اكقساب مف يمنعو 1971
 1971.سنة قبؿ عروي شكؿ في ميراثيو حقكؽ قثبت القي لمسندات بالنسبة بو الاحقجاج

 التركة عقارات انتقال شير ثالثا:

   كفؽ  كذلؾ ،أخذ بنظاـ الشير العيني بالوبط المشرع الجزائرم في ىذه النقطة نجد
             الشير أف كمفاده ،3المطمؽ القيد مبدأ ىذا النظاـ مبادئ كمف ،75/74بمكجب الأمرما جاء 

 غير حؽ كؿ لأف يزيميا، يعدليا كحقى أك ينشئيا الذم فيك العقارية، العينية الحقكؽ مصدر ذك
 عقارات انققاؿيؤكد  ما كىذا الغير، مكاجية في كلا الأطراؼ بيف لا لو كجكد لا )مشير( مقيد

  .بالشير القركة
                                                           

معة الإخكة منقكرم قسنطينة ، جا44نكاع عمار، الشركط القانكنية في انققاؿ القركة العقارية، مجمة العمكـ الإنسانية، العدد-1
  .56، ص2015

مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ  أحمد بف عيسى، انققاؿ الممكية العقارية بسبب الكفاة في القشريع الجزائرم،-2
 .42ص ،2019/2020الجمفة، المكسـ الجامعي، عاشكر،السياسية، جامعة زياف 

 .117 ص السابؽ، المرجع ارية في قانكف الأسرة الجزائرم،انققاؿ الممكية العق نكاع عمار،-3
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       "القكثيقية الشيادة" شير أف عمى 76/63مف المرسكـ 39 في المادةع نص المشر 
 .1لمكارث العقارية الأملبؾ انققاؿ إلى يؤدم الذم ىك

 يمكف لا الكارث كأف ،الكفاة حادثة بمجرد ققنقؿ القركة عقارات بلف القكؿ غير أف
 حؽ ىي الممكية اصرعن لأف ناقصة، لمكارث الممكية ىذه يجعؿ مما بشير إلا فييا لقصرؼا

 حؽ إلا لو ليس الطرح ىذا حسب كالكارث القصرؼ، كحؽ، )قمقع (الاسقغلبؿكحؽ  ،الاسقعماؿ
  .إرثو حؽ حقى بشير القصرؼ حؽ دكف القمقع

 المطمب الثاني

 ةـــعـــفـــــالش
عف غيرىا مف الأسباب  فيي ققميز ،الممكية اكقسابسببا مف أسباب الشفعة  قعد

الاخذ  أىمية فرغـ ،جبرم بحكـ القانكف قممؾ حؽبلنيا  ،دقيا القكانيف الكوعيةالأخرل القي حد
  .بيا أف الكثير يجيؿ إجراءات كشركط الأخذ ، الاالأحيافبالشفعة في بعض 

 الأول الفرع

 ةـعـفـالش مفيوم

       ، كننقييالإسلبميةفي ىذا الفرع بقعريؼ الشفعة كفؽ ما جاء في الشريعة  سنحاكؿ
 .أىـ شركطياإلى كبعدىا سنقطرؽ  ،لكليا في القانكف الكوعيإلى مد

 الشفعة أولا: تعريف

 كذلؾ راجع ،لمشفعة يـقعريفلفقياء الشريعة الإسلبمية  اخقمؼ: في الشريعة الإسلامية-1
 كىي كالآقي: مذاىبيـ في قحديد الأحكاـ المقعمقة بيا لاخقلبؼ

                                                           
 المرجع السابؽ.  76/63مف المرسكـ  39أنطر نص المادة -1
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 .1"ى المشقرم بما قاـ عميو مف الثمف كالنفقات" قمميؾ البقعة جبرا عم:بلنياعرفيا الحنفية *
               شريؾ أخذ ما عاكض بو شريكو مف عقار بثمنو اسقحقاؽ ":بلنيا المالكيةعرفيا *
 .2"قيمقو أك 

 بما فيما ممؾ بعكض الحادثعمى  القديـقيرم يثبت لمشريؾ  قممؾ حؽ "بلنيا:عرفيا الشافعية *
  .3"رر ممؾ بو لدفع الو

 انققمتعنو مف يد مف  المقنقمةحصة شريكو  انقزاعالشريؾ  اسقحقاؽ" :بلنيا الحنابمة عرفيا*
 .4"إليو

رخصة قجيز :" بلنيا ؽ.ـ.جمف  794جاء قعريؼ الشفعة في المادة  التشريع الجزائري: في-2
كالشركط المنصكص عمييا في المكاد  ،المشقرم في بيع العقار ومف الأحكاؿ محؿالحمكؿ 
 .5"...القالية

الشفعة ققحقؽ في حالة ما إذا بيع العقار كقاـ سبب قانكني  أف القعريؼمف ىذا  يفيـ
 عميو كعمى غيره أكلكية يممؾيخكؿ الشخص آخر حمكؿ المشقرم، في شراءه العقار، حيث 

أخذ العقار المبيع بالشفعة كيسمى الآخذ لمشفعة  أنو:)كمف ىنا يقاؿ  ،ممف يريد قممؾ العقار
 .(شقرم المشفكع فيوكالم الشفيع

 

                                                           
قبييف الحقائؽ شرح كنز الدقائؽ، الجزء الخامس، الطبعة الأكلى، المطبعة الكبرل الأميرية عثماف بف عمي الزيمعي الحنفي، -1

 .239ىجرم، ص1314 بكلاؽ القاىرة،
 .629ص لصاكم المالكي، بمغة السالؾ لأقرب المسالؾ، الجزء الثالث، دار المعارؼ، مصر، بدكف قاريخ،ا-2
 .43، ص1995حاشيقا قميكبي كعميرة، الجزء الثالث، أحمد سلبمة القميكبي كأحمد البرلسي عميرة، دار الفكر، بيركت، -3
     1996الطبعة الأكلى، مؤسسة الرسالة، بيركت، لبناف ،الركض المربع شرح زاد المسققنع،  منصكر بف يكنس البيكقى،-4

  .431ص
 ، المرجع السابؽ.75/58مف الأمر رقـ  794المادة أنظر -5
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 :شروط الشفعةثانيا: 

كعميو لابد  ،كاسقثناءلكف قلقي الشفعة  ،ققكؿ القاعدة لاينزع مف المالؾ ممكو دكف رواه
 شركط كاوحة كىك ما سنقاكلو كالقالي:مف قكفر 

       الشفعة ك عنو، جبراٌ  لك ك المبيع ممكية في المشقرم محؿ الشفيع حمكؿ وجود شفيع:-1
يصمح أف يككف شفيعا ك ، 1البيع عمييا يرد القي العقارية الحقكؽ لاكقساب طريؽ النحك اىذ عمى

    يثبت حؽ الشفعة كذلؾ مع مراعاة الأحكاـ " ؽ.ـ.ج القي قنص عمى: 795حسب المادة رقـ 
 .2" الزراعيةالقي ينص عمييا الأمر المقعمؽ بالثركة 

   .لإنقفاع المناسب لمرقابةلمالؾ الرقابة إذا بيع الكؿ أك البعض مف حؽ ا-

 .الشريؾ في الشيكع إذا بيع جزء مف العقار المشاع إلى أجنبي-

 .لصاحب حؽ الإنقفاع إذا بيعت الرقابة كميا أك بعويا-

         البيع عمييا يرد القي، ك العقارية الحقكؽ لاكقساب طريؽ النحك ىذا عمى الشفعة
 .3ثلبث اعقباراترع أثبت صفة الشفيع بناء عمى يقكؿ السنيكرم بلف المش في ىذا الصدد حيث

كذلؾ بإثبات صفة الشفيع لمالؾ الرقابة حقى  ،جمع شقات الممكية :الإعتبار الأول-أ
 .كلصاحب حؽ الإنقفاع حقى يوـ الرقابة إلى حؽ الإنقفاع ،يوـ حؽ الإنقفاع لمرقابة بو

كالققميؿ مف عدد  ،ئعةإبعاد الأجنبي عف إققحاـ الممكية الشا :الإعتبار الثاني-ب
 المشفكع العقاركليذا قثبت صفة الشفيع لمشريؾ في الشيكع، بيع جزء مف  ،الشركاء قدر الإمكاف

      .الأجنبي

                                                           
 .131،149، ص ص 1987 الإسكندرية، الجامعية، الدار الممكية، نظاـ محمد الجماؿ، مصطفى-1
 المرجع السابؽ. كالمقمـ، المقومف القانكف المدني المعدؿ 75/58مف الأمر رقـ  795المادة -2
 1968عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، ػالجزء القاسع، دار احياء القراث العربي بيركت، لبناف، -3

 .542،543ص ص
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       كىكذا قثبت صفة الشفيع لمجار المالؾ ،منع موايقة الجكار :الإعتبار الثالث-ج
ما الثالث فميس لو كجكد في القانكف أ ،أخذ بالإعبقاريف الأكؿ كالثاني الجزائرمالمشرع  أف غير

  .المدني

 بالقخصيص بيع إذا كعميو ،العقارات في إلا الشفعة قككف لا :أن يكون المبيع عقارا-2
 ،الحالة ىذه في منقكلا يعد لأنو فيو، شفعة لا إسقغلبلو أك لخدمقو رصد الذم العقار مسقثنيا

 كحؽ إسققلبلا بيعو يجكز مما ،أصمي عقارم عيني حؽ أم بيع في لشفعةا قجكز ثـ مفك 
  .1الحكـ كحؽ الرقبة ممكية ك الإنقفاع

 الفرع الثاني

 وأثارىا الشفعة إجراءات

    ، بالإوافة إلى جممة أحاط المشرع الجزائرم الأخذ بالشفعة بمجمكعة مف الإجراءات
  مف الأثار سنكردىا بشيء مف القكويح.

 الشفعة : إجراءاتأولا

مف يريد الأخذ بالشفعة عمى أنو:"   2مف ؽ.ـ.ج 799نص المادة قمرحمة الإنذار: -1
كما مف قاريخ الإنذار الذم إلى كؿ مف البائع كالمشقرم في أجؿ ثلبثيف ي ،رغبقو فييا أف يعمف
كالا سقط حقو كيزاد عمى ذلؾ الأجؿ مدة المسافة إذا اققوى  ،إلى البائع كالمشقرم يكجيو

 ".الأمر ذلؾ

قكجيو إنذار مف البائع أك المشقرم إلى الشفيع  في إجراء أكليكة يبدأ الأخذ بالشفع 
طالبا منو إبداء رغبقو في أخذ العقار المبيع عف طريؽ الشفعة، عمى أف يشمؿ الإنذار بيانات 

                                                           
 .483ص السنيكرم، المرجع السابؽ، أحمد الرزاؽ عبد-1
 المعدؿ كالمقمـ، المرجع السابؽ. المقومف القانكف المدني 75/58 رقـ مف الأمر 799المادة -2
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     " يجب :القي جاء فييا، ك 1ؽ.ـ.ج 800المادة  حسب ما نصت عميو قانكنية بقخمفيا يعد باطلب،
لا كاف  البيانات القالية عمىؽ.ـ.ج  799المادة كص عميو في الإنذار المنص أف يشمؿ كا 

 باطلب:

 .بياف العقار الجائز أخذه بالشفعة بياف كافيا-

 بياف الثمف كالمصاريؼ الرسمية كشركط البيع كاسـ كؿ مف البائع كالمشقرم، كلقبو كمينقو-
المادة  نص و فيالمنصكص عمي، ك ( يكما للئعلبف30)ثلبثيف كالأجؿ الذم قدره  ،كمكطنو
 .ؽ.ـ.ج مف 799

    مقبعا جممة  ،مقى عمـ بالبيع بإعلبف رغبة الشفيع يككف مرحمة الرغبة في الشفعة:-2
لا كاف ،قوائيالبعقد رسمي أم عف طريؽ المحور  ققـيجب أف كما  إجراءات، القصريح  كا 

        801 مادةالنص باطلب كما لا يمكف الاحقجاج بو ود الغير، إلا إذا كاف مسجلب حسب 
طائمة  قحتإليو،  الإنذاريكما مف قكجيو  ثلبثيف خلبؿ رغبقو إعلبفالشفيع عمى  2مف ؽ.ـ.ج

          بالشفعة كالأخذ ،رغبقو إعلبف الشفيع يشير أف يجب كما ،بالشفعة الأخذ فيسقكط حقو 
 .  3العقارية المحافظة في

الشير العقارم  بمصمحةـ شير عقد البيع فمو أجؿ سنة مف يك  ،يقـ إنذاره بذلؾ لـأما إذا 
الشفعة  في بالرغبةأف القصريح  كبمامف ؽ.ـ.ج،  807 المادة حسب خلبلياغبقو ر  لإعلبف
لا ،رسميأف يككف بعقد  يجب إذا كاف  إلا ،الغير قجاهافيك بذلؾ ليس لو أم أثر  باطلبكاف  كا 
  .مشيرا

جزائرم صدكرىا مف الشفيع، كفييا يشقرط في القانكف ال مرحمة رفع دعوى القضائية:-3
         مف أجؿ حصكلو عمى العقار المشفكع  يقاوي كلب مف البائع كالمشقرم باعقبارىما خصميف لو

                                                           
 .نفسوالمرجع  ،75/58 رقـ مف الأمر 800المادة -1
  السابؽ.المقومف القانكف المدني المعدؿ كالمقمـ، المرجع  75/58الأمر  مف 801أنظر المادة -2
 .310، ص2011 الجزائر، ىكمة، دار الجزائرم، القشريع في الشفعة حؽ دغيش، أحمد -3
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      رفع دعكل الشفعة يجب مف ؽ.ـ.ج فإنو:"  802في نص المادة  كردىذا طبقا لما  فيو
       ( يكما 30ار في أجؿ ثلبثيف )عمى البائع كالمشقرم أماـ المحكمة الكاقع في دائرقيا العق

لا سقط الحؽ" 1ؽ.ـ.ج801مف قاريخ الإعلبف المنصكص عميو في المادة   . كا 

حيث يقـ رفع الدعكل أماـ المحكمة الكائف بدائرة اخقصاصيا العقار طبقا لأحكاـ المادة 
يع كذلؾ الذم صدر نيائيا بثبكت الشفعة سند لممكية الشف يعقبر الحكـك ، مف ؽ.ـ.ج    803

 .دكف الإخلبؿ بالقكاعد العامة بالإشيار العقارم

 آثار الشفعة ثانيا:

 العقار الشفيع أخذ المشقرم كمكافققو بقسميـ كذلؾ بالقراوي إما قثبت الشفيع ممكية
ما بالشفعة،  .الشفعة دعكل في الصادر الحكـ بمققوى كا 

 بالققاوي أك ،بالقراوي فعةالش في حقو لمشفيع ثبت مقى :والبائع الشفيع بين العلاقة1-
   كيعقبر ك الشفيع، البائع بيف يككف أف إلى المشقرم، ك البائع بيف يككف أف مف البيع قحكؿ
       كيقرقب ،البيع ىذا في المشقرم محؿ حؿ قد أنو إذ البداية، مف المشقرم ىك الأخير ىذا
 الشفيع نحك البائع يمقزـ ثـ كمف ،البيع عقد يحددىا البائع ك الشفيع بيف ما العلبقة ىذا أف عمى

 .2المشقرم القزامات بجميع البائع نحك الشفيع يمقزـ كما البائع القزامات بجميع

 الأجؿ مف يسقفيد لا الشفيع أف عمىؽ.ـ.ج  804حسب ما جاء في نص المادة 
 ىذا مف الاسقفادة الشفيع أراد فإف كلذا ،البائع إلا بروا ،الثمف عف دفع لممشقرم الموركب

 للئيجاب قخوع 3جديدة قانكنية كاقعة أماـ نككف كبيذا ، مع البائع القفاكض عميو كجب الأجؿ
 . كالشفيع البائع باقفاؽ ققـ ك العقد قمس عرض قفاصيؿكما يقـ  القبكؿ ك

                                                           
 مداخمة الجزائرم، القشريع في عمييا الكاردة كالقيكد الخاصة العقارية الممكية كاجراءاقيا، الشفعة ش، أسبابخدرك  الدراجي-1

 .133، ص 2013قالمة،  ،1945 مام 08 كطني جامعة لممققى
 .738 السابؽ، ص الممكية، الجزء القاسع، المرجع كسب السنيكرم، أسباب أحمد الرزاؽ عبد-2
  .09، ص 1999، 08المكثؽ، عدد مجمة ى، الشفعة في القانكف المدني،مصطف لعركـ الأسقاذ-3
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     قطرؽ  ،في ىذه النقطة نجد أف المشرع الجزائرم: الغيرو  الشفيع بين العلاقة-2
  الشفيع حؽ في قسرم كمقى فيو، المشفكع العقار عمى عينية حقكؽقرقبت ما إذا  حالةإلى 
 قبؿ فيو المشفكع العقار عمى قرقبت القي العينية الحقكؽ بيف القفريؽ يجب الحالة ىذه كفي

 عمى سبيؿ الذكر فقط إذا قصرؼف ،المشقرم أك البائع قبؿ مف الشفعة في الرغبةإعلبف  قسجيؿ
      . 1ؽ.ـ.ج 806كىذا كمو كرد في نص المادة  اليبة أك بالبيع فيو المشفكع العقار في المشقرم

          3حيازيا رىنا أك ،2رسميا رىنا يرىنو كلف عينيا حقا عميو رقب الحالة الثانية إذا
 يكفؿ إمقياز حؽ عميو يرقب أك البائع، دائني قبؿ مف إخقصاص العقار حؽ عمى يؤخذ أف أك
    رسميا رىنا فيو المشفكع العقار عمى المشقرم رقب إذا ذلؾ عمى كبناءا ،البائع ذمة في دينا

 ذمقو في دينا يكفؿ إمقياز حؽ أك دائنيو، قبؿ مف إخقصاص حؽ عميو ينقج أك حيازيا أك رىنا
 الشفيع عمى يسرم الحؽ ىذا فإف الشفعة، في رغبقو الشفيع يسجؿ أف قبؿ الدائف حقو دوك 

 . 4بالقعكيض أك سبب بلب الإثراء بقاعدة المشقرم عمى كيرجع بو مثقلب العقار كيلخذ

 الثالثالمطمب 
 الالتصاق

 كقنكع قعدد رغـ معالجقو عمى كعممت ،لمكوكع الالقصاؽ قطرقت القشريعات معظـ
 .كقسييره قنظيمو لوماف قكانينيا في أحكامو عمى النص في ساىمت حيث لو قسمياقيا

                                                           
 المقومف القانكف المدني، المعدؿ كالمقمـ، المرجع السابؽ. 75/58الأمر رقـ  مف 806نظر المادة أ-1
ف الأمر م 882الرىف الرسمي ىك ذلؾ العقد الذم يكسب بو الدائف حقا عينيا،عمى عقار لكفاء دينو كذلؾ حسب نص المادة -2

 السابؽ الذكر  ،المقومف القانكف المدني،75/58
 مف نفس الأمر 948الرىف الحيازم ىك عقد يمقزـ بو شخص ومانا لديف عميو أك عمى غيره ،ىذا ما جاءت بو المادة -3
 ،المرجع نفسو75/58مف الأمر  176أنظر المادة -4
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     اققديـ قعريفخلبؿ  مف الالقصاؽ مفيكـى إلنقطرؽ  أكلا ،فرعيف إلى ىذا المطمب نقسـ
براز أىـ شركطو صكر الالقصاؽ المكسبة أما في الفرع الثاني سنحاكؿ قكويح أىـ ، ك لو كا 

 .لمممكية العقارية

 الأول الفرع
 الالتصاقمفيوم 

 خلبؿ مف بشرحو قامكا الذيف، ك القانكف فقياء قبؿ مف كاسعة بلىمية الالقصاؽ حظيلقد 
 .مشرع كؿ حسب قسمياقو قعددت حيث ،لو المشكمة اصرالعن قناكؿ

 أولا: تعريف الالتصاق

  شيئيف إقحاد أك ،إندماج ىك الالقصاؽ ":أنو عمى السنيكرم الرزاؽ عبد الدكقكر عرفو
 .1"الإندماج ىذا عمى بينيما إقفاؽ دكف مخقمفيف لمالكيف كمممككيف الأخر عف أحدىما قميزيف

 يقعذر بحيث مخقمفيف، لمالكيف مممككيف شيئيف إندماج"  :بلنو الالقصاؽ عرٌؼ كما
 بعويما عف فامقميز  الشيئاف يككف أف الالقصاؽ لقحقؽ كيجب قمؼ، دكف بينيما الفصؿ
     كالالقصاؽ لمغير، مممككة أرض عمى الأشخاص أحد يحدثو بناء في كما كذلؾ البعض،

 ."2الصناعي اؽالالقص أك ،الإنساف بفعؿ كآخر طبيعي إلقصاؽ نكعيف عمى

      أغراس  مف قحقيا أك الأرض عمى ما كؿ ىك" :عمى ج.ـ.ؽ مف 782 المادة قنص
قامقيا، الأرض صاحب عمؿ مف قعقبر أخرل نشئات أك بناء أك لو  مممككا يككف قونفق عمى كا 

           البينة  ققاـ أف يجكز كما ،نفققو عمى المنشئات أقاـ أجنبي عمى البينة ققاـ أف يجكز أنو غير

                                                           
 .245ص  السابؽ، ي، الجزء القاسع، المرجعالمدن القانكف شرح في الكسيط السنيكرم، أحمد الرزاؽ عبد-1
 .97ص ،2013 الرباط، المغرب، المعرفة، نشر دار عشر، الثانية الطبعة العينية، الحقكؽ الفاخكرم، إدريس-2
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    الحؽ خكلو أك ،قبؿ مف قائمة كانت القي المنشآت ممكية أجنبيا خكؿ الأرض صاحب أف عمى
  .1"قممكيا كفي المنشآت ىذه في إقامة

 الالقصاؽ) :منيا أنكاع بعرض الالقصاؽ مفيكـ المادة ىذه خلبؿ مف المشرع بيف
 الالقصاؽ أف عمى آخريف ياءكفق الفرنسي المشرع ذىب كما (،الصناعي كالالقصاؽ الطبيعي

 الفصؿ يمكف لا الإنساف بفعؿ أك ،الطبيعة بفعؿ ذلؾ كاف سكاء شيئيف بيف إندماج أك اقحاد ىك
 .أحدىما في قمؼ حدكث دكف بينيما

 الالتصاق قواعد إعمال شروط :ثانيا

 الالقصاؽ محؿ مف بكؿ الشركط ىذه كققعمؽ ،ققكفر أف بدا لا معينة شركط للبلقصاؽ
 .ذاقيا حد في اقعةكبالك 

          الجديد أم ،المسقحدث الشيء ىنا بالمحؿ نقصد :الالتصاق بمحل المتعمقة الشروط-1
 منقكلات أك ،كبنايات غراس فييا بما الأشياء أم ،الالقصاؽ عممية إلى أدل الذم الأرض عمى
 .2لعامةا كالآداب العاـ لمنظاـ مخالفة قككف لا كما، ك ىلبكيا عند ورر يقع لا بحيث

 كىما عمى النحك الآقي أساسيف شرطيف الالقصاؽ محؿ الشيء في ققكفر أف يجب كما
 ذكره:

      بعويما عف المقلبصقيف الشيئيف زيقمي كجكب الشرط ىذا يسقمزـ :الشيئيه اختلاف-أ
 الأرض مفبعض المحاصيؿ  قكلد كحالة الآخر، عف أحدىما يقكلد أف الممكف غير مف

   .3ليا جديد كسبب كليس ،لمممكية كسند الناقجة الأشياء بقممؾ لممالؾ حؽال يمنح كبالقالي

                                                           
 كالمقمـ، المرجع السابؽ. المقومف القانكف المدني، المعدؿ 75/58 رقـ مف الأمر 782المادة -1
ي ذاقو أك مخالفا لمنظاـ العاـ أك الأداب العامة كاف باطلب بطلبنا مطمقا جاءت بو المادة اذا كاف محؿ الالقزاـ مسقحيلب ف-2

 ،المرجع نفسو. 57/58مف الامر  93
كمية الحقكؽ،جامعة العربي بف  مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، اكقساب الممكية العقارية عف طريؽ الالقصاؽ، اكنيس، أسماء-3

 .38ص ،2019/2020 امعي،المكسـ الج مييدم،أـ البكاقي،
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         جزءنا أك ،الآخر عمى مقكلدنا الشيئيف أحد كاف إذا الالقصاؽ أحكاـ قسرم لا كما
 بحيث، أىمية الأكثر الشيء عمى يقع الفرعي كالشيء الأصمي الشيء بيف القمييز أف أم منو

 .1الممقصقيف الشيئيف عمى يغمب الذم الأصؿ يعقبر

ا ممكنا يككف :تلف دون المندمجيه الشيئيه بيه الفصل صعوبة-ة  لصاحب خالصن
 .لغيره مممككة بمكاد يقيميا أخرل منشآت أك بناء أك ،غراس مف فييا يحدث ما الأرض

، كذلؾ حسب 2جسيـ ورر المنشآت يمحؽ أف دكف المكاد ىذه نزع ممكننا يكف لـ إذا 
 .ؽ.ـ.ج 783نص المادة 

 الكنز أفٌ  اعقبار الممكف غير فمف الأرض، في الكنز كجكد حالة يمس ىذا الفصؿ لا
      وررو  أم إلحاؽ دكف فصمو بالاسقطاعة لأنٌو بيا، ممقصؽ شيء ىك الأرض في المدفكف

 قيمة أك شيء كؿىك:"  الكطنية الأملبؾ قانكف مف 57 الكنز حسب نص المادة، ك 3منيما بلمو 
 عمييا يثبت أف  لأحد يمكف كلا الصدفة بمحض عمييا العثكر أك اكقشافيا ق ٌـ مدفكنة أك  مخفية
  . 4قو"ممكي

     ييعد الأرض قحت عميو الذم عثر الكنز أفٌ  مف خلبؿ اسققراء نص المادة يسقنقج
 .أثرية أك قاريخية قيمة لو قكف لـ ما قممكو الأصؿ لمالؾ يحؽ بالقاليك  لكاحقيا مف

                                                           
 قسنطينة منقكرم، جامعة الإخكة الحقكؽ، كمية الدكقكراه، شيادة لنيؿ أطركحة بالالقصاؽ، الممكية اكقساب زعيقر، سمية-1

 .26، ص2016/2017المكسـ الجامعي،
 كالمقمـ، المرجع السابؽ. المقومف القانكف المدني، المعدؿ 75/58، مف الأمر 783المادة -2
 كمية الدكقكراه، شيادة لنيؿ أطركحة الجزائرم، القشريع في الخاصة العقارية الممكية لإثبات القانكنية الكسائؿ حايمية،ر  عماد-3

 .144ص ،2013/2014 قيزم كزك، معمرم، مكلكد جامعة السياسة، كالعمكـ الحقكؽ
 الكطنية الأملبؾ قانكف لمقومفا 1990ديسمبر 1 المكافؽ لػ 1411جمادل الأكؿ 14في  المؤرخ 90/30 رقـ القانكف-4

رجب  17 المؤرخ في 08/14 القانكف بمكجب كالمقمـ ؿ، المعد1990ديسمبر  02في  ة، الصادر 52الجريدة الرسمية، العدد 
 .2008 أكت 03في  ة، الصادر 44العدد الرسمية، ة، الجريد2008جكيمية  20 المكافؽ لػ 1429
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 البعض ببعويا المندمجة الأشياء ميلبؾ ىـ الأشخاص إفٌ  :بالأشخاص عمقةالمت الشروط-2
 حكؿ بينيـ النزاع يقكـ إذ بعويما، إزالقيما عف فيو يصعب نحك عمى أشياؤىـ قمقصؽ الذيف
          قكفر مف لابد الالقصاؽ كاقعة نفي يقـ لا كحقى ،الاندماج ىذا عف المقكلد الشيء ممكية

 :كىما فآخرا أساسياف شرطاف

        مممككيف الشيئيف يككف يجب أف :مختمفين لشخصين ممموكين الشيئين كون-أ
 عندما ،لمممكية مكسبنا سببنا ييعد الالقصاؽ أفٌ  القكؿ يمكف لا مخقمفيف، لمالكيف الاندماج عند
 .كاحد لشخص مممككا عميو أقيـ الذم كالبناء لأرضا قككف

 يمكف حقى ،آخر لشخصو  مممككة البناء في ةالمسقخدم المكاد قككف أف يشقرط حيث
 السالفةؽ.ـ.ج مف  782 المادة أكدقو ما ىذٌا، 1البناء ممكية عف مسققمة الأرض ممكية أفٌ  القكؿ
 .الذكر

 الاندماج قـ إذا الالقصاؽ قكاعد قسرم لف :المالكين بين سابق اتفاق وجود عدم-ب
 ذلؾ مف مسقنبطنا بو الأخذ الكاجب القانكني يؼالقكي سيككف بؿ، المالكيف بيف سابؽ لاقفاؽ كفقنا

 .بينيما قسرم القي ىي الاقفاؽ قكاعد أفٌ  أم ،الاقفاؽ

 يسقخدميا القي المادة دمج عمى العمؿ رب مع اقفؽ الذم لمصانع بالنسبة الحاؿكما ىك 
        المقاكلة بعقد الشيء ىذا العمؿ رب فيقممٌؾ كاحدا، شيئا ليصبحا عنده مف أخرل مادة مع
، كىذا ما أكد عميو المشرع الجزائرم        2بينيما سابؽ اقفاؽ لكجكد رانظ كذلؾ ،بالالقصاؽ لا

 .ج ـ ؽ مف 786إلى المادة  784في نصكص المكاد مف 

                                                           
 .144المرجع نفسو، ص رحايمية، عماد-1
 .244سابؽ، ص مرجع السنيكرم، الرزاؽ عبد حمدأ-2
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 الثاني الفرع
 الالتصاق ورــــص

دراسقنا ما ييمنا في  لكف بالمنقكؿ، الالقصاؽك  ر،بالعقا الالقصاؽ :صكرقاف للبلقصاؽ
 الممكية طرؽ اكقساب مكوكع بدراسة قخقصالقي يا الصكرة أن بحكـ النكع الاكؿ ىك ىذه

 .العقارية

 يككف قد كما ،الطبيعة بفعؿ أم طبيعي القصاؽ: تنقسم الصورة الأولى بدورها إلى نوعان
 .الإنساف بفعؿ اصطناعي

 ببلعقبر الطبيعي لالتصبقاأولا: 

 كيككف، .ـ.جؽ 781إلى  778المادة مف ، عاحكاـ ىذا النك إلى  المشرع الجزائرم قطرؽ
 عدة أىميا:أم بفعؿ الطبيعة كلو صكر  ر،بدكف قدخؿ البش ىنا الالقصاؽ

 فيمقصؽ، أحد أرض إلى أك السيؿ ،النير بو يلقي الذم القراب ذلؾ بو يقصد :النير طمي -1
 .1الأرض قمؾ لصاحب ممكنا يجعمو لو مما المجاكرة بالأراوي

 طبقة إوافية فيشكؿ الغير، يممكيا أرض إلى السيؿ بو أقى ما كؿ :"أنو مىع آخركف عرفو كما
 ،المجاكرة الأرض في بدكرىا قمقصؽ، جديدة أرض طريقيا عف ققككف

 طمي حالة الجزائرم إلى المشرع قطرٌؽ، ككما 2"كممكا لصاحبيا منيا جزءا حقى قصيرك 
 .رالني

 

                                                           
الأكلى  الطبعة الثاني، الجزء ،) الممكية كسب أسباب (الأصمية العينية الحقكؽ المدني القانكف شرح سكار، الديف كحيد محمد-1

 .87، ص1999عماف، الأردف،  كالقكزيع، لمنشر الثقافة دار
 دار عشر، الثاني المجمد ،) الممكية حؽ (الجديد المدني القانكف في شريعكالق كالقواء الفقو مكسكعة البكرم، عزمي محمد-2

 .192 ص ف، س د مصر، القاىرة، كالقكزيع، لمنشر محمكد
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 يجمبو طمي مف ققككف القي الأرض :"فيياالقي جاء  1ؽ.ـ.ج 778 المادة بنص إياىا مكرسا 
 ."المجاكريف لممالكيف ممكنا قككف محسكسة غير قدريجية بطريقة النير

 قراكـ جراء قككنت القي الجديدة الأرض قنسب كي بيا العمؿ ينبغي شركط مف لابد
 .جديدةقؤدم إلى كسب ممكية  كالقي ،النير طمي

نما  ،المياه لا قككف فجلة الأرض القي قكشؼ عنيا مفترض:الالتدريج -أ قسقغرؽ كا 
 .2محسكسة غير كبطريقة ركيدنا ركيدنا السيؿ مياه عبر انققؿ الذم الطمي يقرسب كما كقت 

الجديدة  الأراويبركز  مفاد ىذا الشرط ىك عمو الأرض عمى منسوب المياه:-ب
ي أف قفكؽ كقرسبو فكؽ أعمى مسقكل لمياه النير، حيث ينبغ ،الطمي جراء قراكـالمقككنة 

     منسكبو بشكؿ يمنع مف خمطيا مع مجراه، كبمجرد ظيكرىا أعمى المياه قمقد ممكيقيا آليا 
 .الممقصقة بيا الأراويإلى أصحاب 

       الجديدة الأرضقككف بيف  الفعمية الالقصاؽعممية  ر:الأرض بمياه الني التصاق-ج
الجديدة  الأجزاءاكقساب ممكية  ميةالأص الأراوي لملبؾحقى قسمح ك ، يأراومف  جاكرىاكما 

يمنع مف قحقؽ  جسر النير أك ،أما إذا فصؿ بينيما شيء ما كطريؽ عاـالممقصقة بلراوييـ، 
  .ممكية عقارية جديدة لأم، كبالقالي فمف يككف ىناؾ اكقساب الالقصاؽ

حػكاجػز مػكوػكعػة بػغػيػة  أكبيعية، طجكد صخكر ك  لكف ىناؾ نقطة يجب قكويحيا إف
 .3الأصمية كالأراوي بيف الطمي يعد فاصلبفيذا الفعؿ لا  ،الشاطئحػمػايػة 

 

                                                           
 كالمقمـ، المرجع السابؽ. المقومف القانكف المدني، المعدؿ 75/58 رقـ مف الأمر 778المادة -1
لمنشر، الإسكندرية،  الجديدة الجامعة دار ،) كمصادرىا أحكاميا، (ةالأصمي العينية الحقكؽ في الكجيز السعكد، أبك رمواف-2

 .159 ص ،2003مصر 
  .38 ص بالالقصاؽ، المرجع السابؽ، الممكية اكقساب زعيقر، سمية-3
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 بالأرضالجديدة  الأرضيمكف القكؿ أنو يجب أف قمقصؽ  أن تكون الزيادة طبيعية:-د
      يشقرط أف يقرسب الطمي كحده كما  ،1الإنساف قبؿ مف قدخؿ أم كدكف ،طبيعيا الأصمية
 لمملبؾحقى قسند الممكية العقارية  ،عة السبب في حدكثياالقي قككف الطبي القدخلبتعبر 

 المجاكريف.

 الأشياءإذا قدخؿ أم أحد في إحداث عممية قراكـ الطمي عبر كوعو لمخقمؼ  لكف
المساعدة عمى قسريع ىذه العممية بغية الزيادة في مساحة أروو كقكسيعيا، فإف حؽ قممكو ليذه 

ذلؾ، كىذا ما يجعؿ  لإحداثنقياج أساليب مغشكشة قاـ با لأنو ،يسمب منو مباشرة الأرض
إلى الدكلة مع إحالة الشخص المعقدم إلى القواء بقيمة المساس بلحد  ممكيقيا قرجع قمقائيا

 الأملبؾ.

   النقيجة  :"بلنو النير جرياف قكة قرقبو مما انطلبقنا كأكمو النير طرح عرٌؼ :النيرطرح -2
 أرض إلى كنقميا منو، معينة جية في ىي القي، ك الأرض مف لقسـ بلكمو النير يحدثيا القي
 .2"فييا زيادة محدثنا أخرل

نما، بالالقصاؽ ممكيقيا اكقساب إلى يؤدم لا فجلة الأرض ظيكر       لمدكلة قخوع كا 
  العقارية الممكية حؽالأراوي  ملبؾ يكسب لا كأكمو النير طرح أمٌ  ا،ممقمكاقي مف قجعميا القي
              ، كذلؾ حسب نص الحالة ىذه عمى قسرم لا أحكامو ككف ؽالالقصا طريؽ عف

 أرويـ مف أكؿ عما الدكلة قعكويـ ذلؾ مقابؿ كفيمف القانكف المدني الجزائرم،  781المادة 

                                                           
 .160السعكد، المرجع نفسو، ص أبك رمواف-1
الأكؿ، كزارة  الجزء ،) القبعية العينية كؽالحق الأصمية العينية الحقكؽ (العينية الحقكؽ طو، حسكف طو، كغني محمد البشير-2

 .168ص  ف، س د العممي، العراؽ، كالبحث العالي القعميـ
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       الفقرة الثانية  08حسب ما جاء في نص المادة  النير طرح أرض ققممٌؾ القي ىي لأنيا
 .1مف قانكف المياه

الأراوي  يقممككف لار، لمبح المجاكرة الأراوي ملبؾ ر:البح عنيا ينكشف التيضي الأرا-3
        لمدكلة قعكد ممكيقيا ككف ،الالقصاؽ طريؽ عف بلراوييـ المقصمة البحر عنيا انكشؼ القي
 .2ؽ.ـ.جمف  779ص صريح في المادة نما جاء بكىذا 

       قطرؽ المشرع الجزائرم  :ميياع راضي التي تنكشف عنيا المياه الراكدة وتطغىلأ ا-4
       لكنو .ـ.ج،مف ؽ 780بفعؿ المياه الراكدة في نص المادة ٌ  للبلقصاؽفي القانكف المدني 

   كأعطى لمخكاص إمكانية اسقرجاع أراوييـ  القرارات القانكنية، الراكدةالمياه عمى  يطبؽلـ 
 رادالأف كممكيةمف جية،  العمكمية الكطنية ؾالأملب بيف القمييز يقـ حقى المياهالقي غمرقيا ىذه 

 3.طريقة حصرىا معرفة مف لابد مف جية أخرل، ك كالبحيرات بالبرؾ الممقصقيف المجاكريف

 الصناعي بالعقار الالتصاق ثانيا:

     الصناعي الالقصاؽكأفعالو السبب الرئيسي في قحقيؽ عممية  الإنساف قدخلبت قعد
       782بنصكص المكاد  ققطرؽ اليو المشرع الجزائرمأف نجد كما ك  عكس الطبيعي،كىك 
 :كىك عمى عدة حالات، ؽ.ـ.جمف  790إلى 
  بناءه حالة في الأرض صاحب: لغيرهممموكة  بموادحكم ما أنشائو مالك عمى أرضو -1

 كذلؾ المكاد، ليذه مالكا يعقبر أف المرجح مف فإنو أروو، لمغير عمى مممككة مكاد لمنشآت

                                                           
 الأخير ىذا منح يمكف السابؽ، مجراىا عف الكادم كميا مياه انحرفت ما إذا مف قانكف المياه عمى أنو:" 8/2قنص المادة -1

 منيـ" كاحد كؿ مف انقزعت القي الأرض نسبة حدكد ؾ فيكذل الجديد المجرل يغطييا القي العقارات لملبؾ كقعكيض
 كالمقمـ، المرجع السابؽ. المقومف القانكف المدني، المعدؿ 75/58، مف الأمر 779المادة -2
 .52المرجع السابؽ، ص زعيقر، سمية-3
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 القاعدة ىذه بمققوى لممكاد قممكو حالة ففي ،الممكية سند المنقكؿ في الحيازة بقاعدة إعمالا
 .1مف ؽ.ـ.ج 783نصت عميو المادة  حسب ما أروو في   بإدماجيا كقيامو

 فمف كبذلؾ معا، كالمكاد للؤرض مالكا لاعقباره رانظ المحدثة لممنشآت مالكا يككفكما 
 .2الالقصاؽ مشكمة عندئذ قثكر

      كقكعا الأكثرقعقبر الحالة : غراس بمواده عمى أرض غيره نشآت أومة شخص ماإق-2
 كنميز بيت حالقيف:العممية  الحياة في

 الشخص ذلؾ ىك ،يمكف القكؿ أف سيء النية :إذا كان الباني أو الغارس سيء النية-أ
 المكاد احبص يقيـ أم أف ،عمى أرض غيره دكف رواء صاحبيا أك يغرس الذم يعمـ بلنو يبني

 ىذه     إقامة في الحؽ لو ليس بلفٌ  ثانيا يعمـ كأف ،أكلا غيره أرض في المنشآت كالأدكات
ف حدث فإذا، الأرض مالؾ روا لقخمؼ المنشآت  3النية سكء انقفى الشرطاف أحد قخمؼ كا 
  .ؽ.ـ.جمف  784المادةىذه الحالة في  كردت

 سبب دكف الباني بيا ناؾ أفعاؿ يقكـ ى إذا كـان البـاني أو الغـارس حسـن النيـة:-ب
  حسف صفة يكسبو فعمو عمى يقدـ لماأم  فيي قدخؿ ومف حسف النية،  فعمقو يبرر شرعي

 عققادهاك أك أركانو، مف ركف لقخمؼ باطؿ أنو بعد فيما يقوح ممكية بعقد لأرض كشرائولنية ا
 .4أروو عمى المنشآت بإقامة لو سمح قد الأرض مالؾ أفٌ 

   لمباني ىذا الأخير لىيث أك ح ،مف ؽ.ـ.ج 785 بنص المادةالحالة مشرع إلى رؽ الط
الغارس حسف النية رعاية خاصة، كما عاممو معاممة أفوؿ مف الباني أك الغارس سيء  أك

                                                           
 كالمقمـ، المرجع نفسو. المقومف القانكف المدني، المعدؿ 75/58، مف الأمر 783المادة -1
 .164ف أبك السعكد، المرجع السابؽ، صرموا-2
 .166ص  نفسو، المرجع السعكد، أبك رمواف-3
 )القبعية الحقكؽ العينية الأصمية، العينية الحقكؽ (العينية، الحقكؽ المدني القانكف شرح في ىادم، الكجيز عمي العبيدم-4

 . 127،126، ص ص 2013دف،الأر /عماف كالقكزيع، لمنشر الثقافة دار العاشرة، الطبعة مقارنة، دراسة
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بطاؿ ضطائمة نق قحت يجب كما جاء في قرار المحكمة العميا بلف:" .النية  المطعكف القرار كا 
 1."الغيػػػػر أرض في منشآت مقيـ نيػػػػػػة سفح إبراز فيو

إذا أقاـ أجنبي منشآت بمكاد  :لبناء أو غراس بمواد الغير عمى أرض الغيرمة شخص اإق-3
نما يككف لو أف يرجع بالقعكيض  ،لمالؾ المكاد أف يطمب اسقردادىا سمممككة لغيره، فمي       كا 

     ى ما ىك باؽ في ذمقو يزيد عم لابما  الأرضف يرجع عمى مالؾ أ، كما لو الأجنبيعمى 
    جمعت ،جؽ.ـ.790المادة  نص ما قناكلو المشرع الجزائرم فيكىذا ، مف قيمة المنشآت

 الكقكع نادرة قعد حيث ،السابقيقيف الحالقيف مف كلب بالعقار الالقصاؽ الصناعي مف الحالة ىذه
 .2ليا لمصمحقولاسقغلب الغير مكاد عمى يسقكلي شخصا نجد ما قميلب لعمميةا الحياة في

 فإنو مشركعة بطريقة بيا المبني لممكاد حائزا الباني كىي إذا كاف ،ننكه إلى نقطة ميمة
 الأصؿ مف لو ممكيقيا قعكد القي بمكاده غيره أرض في قشيده يعني ما ليا، مالكا يككف بذلؾ
 قطبيؽ إلى يؿيح ما كىذا لممحدثات، إقامقو في لو ليست مكاد باسقخداـ قاـ أنو القكؿ يمكف فلب

 .3الباني نية حسب الحكـ فييا يقحدد كالقي ،الذكر السابقة 784 المادة أحكاـ

      الباني اقجاه، مسقحقاقو سداد مف مرىقا الأرض صاحبىناؾ اسقثناء في حالة ككف 
            القانكف لقكاعد طبقا الأخير ىذا يقدمو عادؿ قعكيض نظير لمباني أروو يممٌؾ أف فمو
       المقامة لممنشآت الأرض صاحب قمميؾ إلى قيدؼ القي، ك الالقصاؽ أحكاـ بمققوى لاك 

.4العكس كليس أروو عمى

                                                           
خ.ـ(، مجمة (، قوية، )ؽ.ط( ود 2011مارس  10، قرار بقاريخ 643997المحكمة العميا، الغرفة العقارية، ممؼ رقـ-1

 .141،ص 2011الحكمة العميا، العدد الأكؿ، 
 دار طبعة، دكف المدني، كالقانكف الإسلبمي الفقو في الممكية كسب أسباب مف كسبب الالقصاؽ جماؿ خميؿ النشار،-2

  .  463، ص 2001 مصر، الإسكندرية، لمنشر، الجديدة الجامعة
 .87 ص سابؽ، مرجع زعيقر، سمية-3
 .181ص سابؽ، مرجع السعكد، أبك رمواف-4
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كثيقية كذلؾ الق العقكدقناكلنا في الفصؿ السابؽ طرؽ اكقساب الممكية العقارية عف طريؽ 
أك حقى بإرادة منفردة كالحيازة  البيع،سكاء كاف بقطابؽ الإرادقيف مثؿ عقد  ،بمخقمؼ إجراءاقيا

     فيما يخص اكقساب الممكية العقارية بالكاقعة المادية، نجد كمثاؿ  أماكالققادـ المكسب، 
 .اعمى ذلؾ الشفعة ىذا كمو قطرقنا لو سابق

طرؽ اكقساب الممكية العقارية عف طريؽ السندات  إلى يوف يجرنا الحديث أما ىذا الفصؿ
 في ممكيقيا القصرؼ بيدؼ ،قدكينيا العمكمية الإدارة ققكلى الإدارية، كىذه الأخيرة ىي القي

 .الفصؿ الأكؿقطرقنا الييا في مقبعيف نفس ققسيـ المباحث القي ، الغير لفائدة العقارية
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 المبحث الأول

 عقارية بتطابق الإرادتيناكتساب الممكية ال
             يًؤدم بنا لمقطرؽ  الإداريةطرؽ اكقساب الممكية العقارية عف طريؽ السندات 

نسجؿ  في ىذا المبحث لطرؽ اكقساب الممكية العقارية بقطابؽ الإرادقيف، كمف اىـ ىذه الطرؽ
       اص ىذا بالإوافة مف الدكلة لمخك  بالامقيازالمكسب لمممكية العقارية كالمنح  الاسقصلبح

 ككؿ ىذا سنقناكلو في المطالب المبينة أدناه. القسكية القانكنية في إطار القحقيؽ العقارم،إلى 

 الأول المطمب
 الاستصلاح المكسب لمممكية العقارية

فكرة قديمة النشلة قعكد لمشريعة  الاسقصلبحالحيازة عمى الممكية العقارية بكاسطة 
 .الإسلبمية

كذلػػؾ بمكجػػب القػػانكف رقػػـ  الفكػػرة،لجزائػػرم كبػػاقي القشػػريعات الأخػػرل أخػػذ بيػػذه المشػػرع ا
 .83/7242كالمرسكـ المطبؽ لو رقـ  83/181

 الأول الفرع
 ستصلاحالامفيوم 

          الإسػػلبمية الشػريعة مػف كػؿ فػي الاسقصػلبح قعريػؼ إلػى الفػرع ىػذا فػي نقطػرؽ
 .وأىـ شركط كبعدىا نبيفالجزائرم،  القانكف كفي

                                                           
، المقعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية 1983اكت  13المكافؽ لػ  1403ذم القعدة  04، المؤرخ في 83/18القانكف رقـ -1

 .1983اكت  16في  الصادرة، 34عدد ال ،يدة الرسميةالجر 
المحدد لكيفيات قطبيؽ  1983ديسمبر  10المكافؽ لػ  1404ربيع الأكؿ  05المؤرخ في  83/724رقـ القنفيذم لمرسكـ ا-2

رسمية، في، الجريدة ال، المقعمؽ بالحيازة عمى الممكية العقارية الفلبحية المؤرخ 1983أكت  13المؤرخ في  83/18قانكف 
 .1983ديسمبر  13في  ة، الصادر 51دالعد
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 الاستصلاح في الشريعة الإسلامية تعريف :ولاأ

   كسمـ عميو الله صمى الله رسكؿ عف أبيو عف عركة بف ىشاـ عف مالؾ عف يحي عف
     الفقياء باقفاؽ الإسلبمية الشريعة في الإحياء كمفيكـ،  1" لو فيي ميقة أروا أحي مف :"قاؿ
 .2القربة كقييئة المياهكاسقخراج  العكائؽ بإزالة  لمزراعة صالحة البكر الأرض جعؿ ىك

 التشريع الجزائريالاستصلاح في  ثانيا: تعريف

ىك كؿ عمؿ مف شلنو جعؿ الأراوي قابمة فإف الاسقصلبح  حسب المشرع الجزائرم
      قعني القياـ بمجمكعة الأعماؿ أم أف عممية  الاسقصلبح ،ك صالحة للبسقغلبؿ لمفلبحة

 قنقيةالأعماؿ نجد مثلب  ىذهكأىـ  ،ققكـ بدكرىا الإنقاجي مف شلنيا أف قجعؿ الأرض القي
   كالمحافظة عمى القربة قصد الرفع  الأشجار، كالسقي بالإوافة إلى غرس ،الأراوي القجييز

 .3مف خصكبقيا كزرعيا

 شروطوثالثا: 

بمحؿ  ىناؾ شركطا يجب قكفرىا قبؿ البدء بعممية الاسقصلبح، منيا ما ىك مقعمؽ
 .4خرل ققعمؽ بالمسقصمحكأ الاسقصلبح

        مراعاقيا كذلؾ  لابد مفىناؾ عدة شركط  الشروط الواجب توفرىا في محل الاستصلاح:-1
 كىي: الاسقصلبحقمنح للؤراوي محؿ  حقى

                                                           
 .423ص ،1987 الجزائر، الكقاب دار الميثي، يحي بف يحي بركاية المكطل مالؾ، إماـ-1
 الجزائر كالقكزيع كالنشر لمطباعة ىكمة دار عشر، الحادية الطبعة العقارية، المنازعات زركقي، ليمى باشا، حمدم عمر-2

 .134ص 2009
 ، المرجع السابؽ.83/18مف القانكف  08أنظر المادة -3
قاشي علبؿ، حيازة الممكية العقارية عف طريؽ الاسقصلبح في وكء القشريع الجزائرم كالشريعة الإسلبمية ك  عشير جيلبلي-4

 .124، ص2022مجمة صدل لمدراسات القانكنية كالسياسية، العدد الثاني،
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       يككف في الأراويمجاؿ قطبيؽ اسقصلبح الأراوي  :83/18رقم  الالتزام بالقانون-أ
            ككذا الأراوي  ،لكاقعة في المناطؽ الصحراكيةلمممكية العامة كا قابعة القي قككف

 .غير المخصصة القابعة لمممكية العامة كالممكف اسقخداميا لمفلبحة بعد الاسقصلبح

   حسب  كالأراوي القابعة لمقطاع العسكرملكف ىناؾ أراوي مسقثناة مف الاسقصلبح 
المادة ك ، 19841أفريؿ18لصادرة بقاريخ ا 435المادة الثانية كالقعميمة الكزارية رقـ ما ذكرقو
 .83/7242 مف المرسكـ القنفيذم السابعة

 الأراوي عف قنازؿ عممية أم قبؿ التي تستصمح: الأراضي موقع بتعيين الالتزام-ب
مف المرسكـ  الرابعةالمادة  ما جاءت بوحسب مساحقيا  قحديدالزامية  ككذا ،قعيينيا مف لابد

  السابؽ.

 :للاستفادةتوفرىا في المترشح  الشروط الواجب-2

   الجزائرية الجنسية قكفر 83/18قانكف  اشقرط تمتع المستفيد بالجنسية الجزائرية:-أ
        يمكٌف أنو عمى ،في مادقو الخامسة 92/289 رقـ المرسكـ نص كما ،منو الثالثة المادة خاصة

 جنسية مف فيو المساىـ يككف شخص معنكم أك كؿ الجنسية جزائرم طبيعي شخص كؿ
 .لإكساب أراوي اسقصلبحيو يقرشح أف جزائرية

 نجدىا، فالقممؾ مسللة في خاصة كالمكاطنيف الأجانب بيفؽ قفر  كقكانيف أنظمة ىناؾ
 الاققصادية الحياة ركيزة العقار أف إلى  بالإوافةك  ،3عقارات قممؾ أك حيازة مف الأجانب قمنع

 .4بسيادقيا قمس بطريؽ واسقغلبل عدـ عمى قحرص فالدكؿ، كالسياسية

                                                           
 .118،119، ص ص، 2003،رىكمة، الجزائكالحقكؽ العينية، دار عبد الحفبظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية -1
، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر 83/18طكاىرم محمد كسب ممكية العقار الفلبحي عف طريؽ الاسقصلبح في ظؿ القانكف رقـ -2

 .21، ص2016/2017جامعة زياف عاشكر، الجمفة، المكسـ الجامعي،كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 
  .30ص، 2002الجزائر، ،الكاىنة مطبعة الجزائرية، الجنسية في الكسيط زيركقي، الطيب-3
 .11، صالمرجع السابؽزركقي، كليمى  عمر باشا حمدم-4
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 خمس خلبؿ يقـ اسقصلبح برنامج إعداد يككف :الاستصلاح مشروع بإنجاز التعيد-ب
 حالة في ىذا الأجؿ يمدد أف يمكفكما  ،كىك الأمر الذم اشقرطو المشرع الجزائرم ،سنكات
  .المشركع إنجاز دكف حالت القيفيوانات أك زلزاؿ مثلب، ك  كحدكث ،القاىرة القكة

 يقكقؼ كالشرط، 1فاسخ كبشرط بالدينار الرمزم  اسقصلبحيا المراد الأرض ممكية قمنح
لا، ك القانكنية المدة خلبؿ الاسقصلبح مشركع إنجاز عمى  المشرع يسمح كلـ العقد فسخ ا 

كبالوبط مف طرؼ   يالكال مف بقرار الفاسخ الشرط رفع بعد إلا الارض يف القصرؼالجزائرم 
  . 83/7242و نص المرسكـ لجنة مخقصة كفؽ ما جاء ب

 الثاني الفرع
 إجراءات الاستصلاح

      ىك اليدؼ  ،المسقصمحة الأرض ممكية اكقساب مف المسقصمح قمكيف اعقباريمكف 
 إجراءات كفؽ يككف أف لو لابد الاكقساب ىذا أف غير المكات،مف كراء عممية احياء أرض 

  .الممكية بنقؿ قنقيي عينةم

 تكوين الممف: أولا

 لمفصؿ فيولدل الجيات المخقصة  بإيداعو يقكـثـ  ،المسقفيد يقـ قككيف الممؼ مف طرؼ
قسمـ الممفات قصد دراسقيا لمجنة الققنية القابعة لمدائرة كيققصر فييا عمى الممثميف المحمييف ك 

مف المرسكـ 10لة، كىذا ما جاء في نص المادة كالرم الكارد املبؾ الدك  ،لممصالح الفلبحة
كما قرسؿ الممفات مصحكبة برأم المجنة الققنية إلى المجمس الشعبي البمدم في  ،83/7243

                                                           
مف القانكف المدني الجزائرم، كبالوبط            207قحقؽ الشرط الفاسخ يقرقب عميو زكاؿ الالقزاـ، كىذا حسب نص المادة -1

 لقزامات كالعقكد، الباب الثالث المعنكف بػ: الأكصاؼ المعدلة لأثر الالقزاـ، الفصؿ الأكؿ، الشرط كالأجؿ.  في الكقاب الثاني الا
 .132،133ص، ، المرجع نفسو، ص زركقيكليمى عمر  باشا حمدم-2
 ، المرجع السابؽ.83/724مف المرسكـ  10أنظر نص المادة -3
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قرسؿ المداكلات إلى الكالي المخقص  البمدية القي قكجد فييا القطع  الأروية، كفي الأخير
 ليكافؽ عمييا حسب الآجاؿ كالأشكاؿ القانكنية.

 شيــــر عقــــد الممكيــــةا: ثاني

يمكف قحرير عقد الممكية يسمى عقد حيازة الممكية العقارية عف طريؽ  الممؼقككيف بعد 
في ىذه الحالة معفى مف قاعدة  عقد الممكية  يككف، ك بطمب مف المسقفيد ، كىذاالاسقصلبح

 .2ليقـ شيره لاحقا ،1الشير المسبؽ

يرقب ا كم ،3ققـ عممية شير عقد الممكية في مجمكع البطاقات العقارية كالقلشير عمييا
       سنكات الخمسمدة  خلبؿ مف العقكد أثارا قانكنية معينة كغيرهعقد الممكية المحرر بيذا الشكؿ 

   أم لا قنققؿ ممكية العقارات المسقصمحة الا بعد رفع الشرط الفاسخ ، كىذا ما جاءت بو المكاد 
 . 83/7244مف المرسكـ القنفيذم رقـ  27إلى  18مف 

                                                           
المحافظ العقارم لا يمكنو شير أم كثيقة رسمية ققومف قصرؼ كارد عمى قعد قاعدة الشير المسبؽ كالقي يقصد بيا أف -1

عقار ما لـ يكف لو أصؿ ثابت في مجمكعة البطاقات العقارية، عدـ قكفر ىذه القاعدة قرفض إجراءات الشير مف طرؼ 
لدراسات القانكنية، العدد المحافظ، نقلب عف بياز علبؿ، السندات المسقثناة مف قاعدة الشير المسبؽ، مجمة دائرة البحكث كا

 .69، ص2019السابع، جامعة غرداية،
بكىادم عبد القادر، ركشك جماؿ، قممؾ الأراوي الفلبحية عف طريؽ الاسقصلبح في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة -2

 2018/2019قيسمسيمػػػت، المكسـ الجامعي  المركػػػػػػز الجامعػػػػي أحمػػػػػد بػػػػف يحػػػػػي الكنشريسػػػػػػي،كمية الحقكؽ،  الماسقر،
  .21ص

  .، المرجع السابؽالمقعمؽ بقلسيس السجؿ العقارم 76/63المرسكـ رقـ -3
 محمد العمكم، اسقراقيجية اسقصلبح الأراوي في القانكف الجزائرم بيف اكقساب الممكية كمنح حؽ الامقياز، رسالة ماجسقير،-4

 .32، ص2008/2009 ،امعة كرقمة، المكسـ الجامعيج كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية،
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المقعمؽ بحيازة الممكية  83/18 أف القانكف اعقبر كالذم ،العميا المحكمة جاء في قرار
ا كفقا ممنحت لممطعكف ودىك  النزاع ممؾ بمدم محؿ الأرضككف  ،ناقؿ لمممكيةالعقارية 
 .1القانكف ىذا إطار في للبسقصلبح الأراويمنح  لإجراءات

 الثاني المطمب
 عقد الامتياز الفلاحي

بينيا  مف العالـ،عصبة الاققصاد لمخقمؼ دكؿ  يكفأساسية، العقار الفلبحي ثركة 
 .الجزائر

إذ قاـ بإحداث نظاـ الامقياز  ،أىقـ باسقغلبؿ العقار الفلبحي المشرع الجزائرم نجد
 ككيفيات اسقغلبؿالمحددة لشركط  2010أكت  15 المؤرخ في، ك 03/102 رقـ بمكجب القانكف

 .3ةلمدكلالأراوي الفلبحية القابعة للؤملبؾ الخاصة 

 الأول الفرع

 مفيوم عقد الامتياز

ىناؾ اخقلبؼ في ققديـ مفيكـ مقكامؿ كجامع لعقد الامقياز الفلبحي، كعميو سنحاكؿ 
 قبياف ىذا المفيكـ مف خلبؿ قعريفو فقييا كقانكنيا ثـ قبياف الطبيعة القانكنية ليذا العقد.

 
                                                           

ح.ؿ(، مجمة (، قوية، )ع.خ( ود 2002أفريؿ  24، قرار بقاريخ 228753 المحكمة العميا، الغرفة العقارية، ممؼ رقـ-1
 .374، ص2002المحكمة العميا، العدد الثاني،

، يحدد شركط ككيفيات اسقغلبؿ الأراوي 2010أكت  15 المكافؽ لػ 1431رمواف  05 المؤرخ في 10/03القانكف رقـ  -2
 .2010 أكت18في  ة، الصادر 46الفلبحية القابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، الجريدة الرسمية العدد 

المركز كمية الحقكؽ، ، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، 10/03داني زىية، عقد الامقياز الفلبحي في ظؿ القانكفك  خميؼ ليمى-3
 .13، ص2014/2015الكنشريسي، قيسمسيمت، المكسـ الجامعي، الجامعي احمد بف يحي
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 الفقيي أولا: التعريف

لفقياء سكاءا في الجزائر أك خارجيا كسنحاكؿ قناكؿ قعريؼ عقد الامقياز العديد مف ا
 القعريؼ بمخقمؼ أنكاعيا ىذهققديـ بعض 

طريقة مف طرؽ إدارة المرفؽ العاـ بمكجبو  :"عرفو الدكقكر عبد الرزاؽ السنيكرم انو
إلى الممقزـ الذم يقكـ بقمكيؿ المرفؽ كيسققؿ  ،قعيد السمطة الإدارية في إدارة المرفؽ العاـ

 .1"لية فيسقلثر بكؿ الأرباح كيقحمؿ كؿ الخسائربقبعاقو الما

عرفو الأسقاذ احمد محيك كما يمي: " الامقياز ىك اقفاؽ قكمؼ الإدارة بمققواه شخصا 
أك اعقباريا بقلميف قشغيؿ مرفؽ عاـ، كرغـ أنو عبارة عف صؾ قعاقدم فإف دراسقو طبيعيا 

    دراسقو قدخؿ إفقسيير مرفؽ عاـ  لأف ىدفو ىك ،قرقبط أيوا بالنظرية العامة لممرفؽ العاـ
يعمؿ  القسييركباعقباره أسمكبا خلبؿ فقرة مف  ،ومف نطاؽ العقكد كدراسة المرافؽ العامة إذا

الامقياز بقكلي شخص يسمى صاحب الامقياز أعباء مرفؽ الزمف فيقحمؿ النفقات كيقسمـ 
 2."الدخؿ الكارد مف المنقفعيف بالمرفؽ

ىك عقد إدارم يقعيد  ،عقد القزاـ المرفؽ العاـ عمى أنو:" دمعرفو الدكقكر عمار عكاب
         عمى نفققو كقحت مسؤكليقو المالية بقكميؼ مف الدكلة أحد الأفراد أك الشركات بمققواه

كذلؾ  ،كطبقا لمشركط القي قكوع لو لأداء خدمة عامة لمجميكر ،أك إحدل كحداقيا الإدارية
 .3شركع لمدة محددة مف الزمف"الم لاسقغلبؿمقابؿ القصريح لو 

                                                           
عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، نظرية الالقزاـ، المجمد الأكؿ، الطبعة الثالثة، منشكرات الحمبي -1

 .                                                        1150، ص2000الحقكقية لبناف، 
 1979أحمد محيك، محاورات في المؤسسات الإدارية، قرجمة عرب صاصيلب، ديكاف المطبكعات الجامعية، طبعة الثالثة، -2

 .440ص
 2005، الجزائر عمار عكابدم، القانكف الإدارم، الجزء الثاني، النشاط الإدارم، ديكاف المطبكعات الجامعية، الطبعة الثالثة،-3

 . 198ص
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 القانوني ثانيا: التعريف

 10/03 رقـ الرابعة مف القانكف قطرؽ المشرع الجزائرم ليذا العقد في نص المادة
شركط ككيفيات اسقغلبؿ الأراوي الفلبحية القابعة ل كالمحدد، 2010أكت  15في المؤرخ

       كجبو الدكلة شخصا طبيعيا العقد الذم قمنح بم أنو ىك:" لمدكلة عمىللؤملبؾ الخاصة 
 يمف جنسية جزائرية يدعى في صمب النص" المسقثمر صاحب الامقياز" حؽ اسقغلبؿ الأراو

 طحية المقصمة بيا بناءا عمى دفقرالس ككذا الأملبؾ ،ملبؾ الخاصة لمدكلةالفلبحية القابعة للؤ
 .1"ديد مقابؿ دفع إقاكة سنكيةشركط يحدد عف طريؽ القنظيـ لمدة أقصاىا أربعيف سنة قابمة لمقج

:" قصرؼ  بلنو 97/483 حسب المرسكـعقد الامقياز في إطار الاسقصلبح  كما عرؼ
الكطنية الخاصة  للؤملبؾبلراوي مقكفرة قابعة  الانقفاعكلمدة معينة حؽ  بمكجبةقمنح الدكلة 

 ةكالجبميالصحراكية  في المناطؽ الاسقصلبحلكؿ شخص طبيعي أك معنكم، في إطار 
 .2كالسيبية"

 الثاني الفرع
 عقد الامتيازمنح إجراءات 

إذا كاف الكعاء العقارم المراد اسقصلبحو كاقعا ، 97/4833القنفيذم رقـ  لممرسكـ اقطبيق
لمحصكؿ عمى عقد الامقياز أماـ العامة ققديـ ممؼ ينبغي أك الجبمية  ،في المناطؽ السيبية

في المناطؽ  إذا كاف الكعاء العقارم كاقعا نمية الفلبحيةمحافظة القأماـ  للبمقيازات الفلبحية، أك
                                                           

 .09ة، المرجع السابؽ صخميؼ ليمى، داني زىي-1
ماجسقير  رسالة فراح حكرية، إسقراقيجية اسقصلبح الأراوي في القانكف الجزائرم بيف إكقساب الممكية كمنح حؽ الإمقياز،-2

  .43ص، 2007/2008، المكسـ الجامعيالجزائر،  جامعة بف عكنكف،كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 
 ، المحدد لكيفيات منح الامقياز1997ديسمبر  15 المكافؽ لػ 1418شعباف 15 رخ فيالمؤ  97/483رقـ  القنفيذم المرسكـ-3

 ة، الصادر 83عدد ال ،سقصلبحية، الجريدة الرسميةلافي القطع الأروية القابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة في المساحات ا
 .372/98المعدؿ كالمقمـ بالمرسكـ القنفيذم رقـ ، 1997ديسمبر17في
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  مساحقيا ك ققديـ طمب يحدد مكقع الأرض  أبرزىا كثائؽيقككف الممؼ مف  حيث الصحراكية،
   .1مجمكعة مف البيانات الققنيةمع ذكر 

قنشل لأجؿ دراسة ممفات المقرشحيف حدد  ،بعد إيداع الممؼ يقـ قحكيمو إلى لجنة كلائية
ققكلى ، قشكيمقيا ككيفية عمميا 1998أكقكبر 29 المؤرخ في 318ار الكزارم المشقرؾ رقـ القر 

مراعاة المؤىلبت المينية، سف المقرشح  مثؿ ،عمى مجمكعة مف المعايير اانققاء المقرشحيف بناء
كىذا بإعطاء الأكلكية للؤشخاص المقيميف في الحيز الجغرافي لممساحات  ،مكاف إقامقو
 .2المسقصمحة

برفض الممؼ أك قبكلو، ففي الحالة الأخيرة يقـ إرساؿ المقرر  اقنقيي أشغاؿ المجنة إم
كدفقر الشركط المموي مف قبؿ المقرشح  ،بطاقة قشخيص لممشركعمع ، المرخص للبمقياز

مف أجؿ إعداد عقد  ،باسققباؿ الممؼ إلى مدير أملبؾ الدكلة لمكلاية كالييئة المكمفة ،المقبكؿ
لأنو يرقب  ،بالرجكع لقكاعد الشير العقارم فإف ىذا العقد يخوع لمشير العقارمك ، 3الامقياز

مف دفقر الشركط الممحؽ بالمرسكـ   16حؽ عيني عقارم لصاحب الامقياز طبقا لممادة
  .القنفيذم السالؼ الذكر

كما  مف الزمف ينبغي عمى صاحب الامقياز إنجاز برنامج الاسقصلبح لممدة المحددة
 كيمنح عقد الامقياز ىذا الشركطالعقد كدفقر  قبؿ فيمف  همقابؿ يقـ قحديدب رض قككفحيازة الأ

إدارة أملبؾ الدكلة قبعا لقصنيؼ القطعة الأروية المسقصمحة لممقمقي حؽ عيني عقارم يككف 
قابؿ لمرىف لدل المؤسسات المالية، الانققاؿ لمكرثة أك ذكم الحقكؽ بعد كفاة صاحب الامقياز 

                                                           
جامعة مكلكد  ،الحقكؽكمية  الدكقكراه،عقد الامقياز الفلبحي في القشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة  ج،جيلبلي بمحا-1

 .65ص، 2020/2021، المكسـ الجامعي، قيزم كزك معمرم،
 .65جيلبلي بمحاج، المرجع السابؽ، ص-2
 .318شقرؾ رقـمف القرار الكزارم الم 08كالمادة  97/483مف المرسكـ رقـ ، 08أنظر المادة -3
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 القنفيذم رقـمف دفقر الشركط الممحؽ بالمرسكـ  17يـ بيذا الحؽ طبقا لممادة بشرط قمسك
97/483.  

 الثالث المطمب
 التحقيق العقاري

لسيس إجراء لمعاينة حؽ ق، كالمقومف 07/021 رقـ القانكف المشرع الجزائرم أصدر
كب المرسكـ يومف قدارؾ عيكما ك قسميـ سندات الممكية عف طريؽ القحقيؽ العقارم، الممكية 

  .العاـ الأراوييقمص مف آجاؿ مسح  ، حيث83/3522

 الأول الفرع
 مفيوم التحقيق العقاري

أىػػػـ  قحديػػػدثػػػـ سػػػنحاكؿ  ،لمقحقيػػػؽ العقػػػارم اإعطػػػاء قعريفػػػإلػػػى سػػػنقطرؽ فػػػي ىػػػذا الفػػػرع 
 الاجراء الجديد. خصائص ىذا

 أولا: تعريفو 

مكعة إجراءات قباشرىا " مج:ىك 07/02 القحقيؽ العقارم حسب ما جاء بو القانكف
 أك معنكم ققومف أعماؿ ميدانية غرويا، السمطة الإدارية بناءا عمى طمب شخص طبيعي

                                                           
المقومف قلسيس اجراء لمعاينة حؽ الممكية  2007فيفيرم 27 المكافؽ لػ 1428صفر  09في المؤرخ  07/02القانكف رقـ  -1

 .2007فيفرم  28، الصادرة في 15العدد  الجريدة الرسمية، العقارية، كقسميـ سندات الممكية عف طريؽ قحقيؽ عقارم
يسف إجراء الإثبات الققادـ المكسب  1983مام 21 المكافؽ لػ 1403شعباف  08 مؤرخ فيال 83/352رقـ  القنفيذم المرسكـ-2

بمكجب  ى، الممغ1983مام  24الصادرة في ، 21كاعداد عقد الشيرة المقومف الاعقراؼ بالممكية، الجريدة الرسمية، العدد
 .07/02القانكف 
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كقسميـ سندات  ،كالقانكنية للؤملبؾ العقارية محؿ الحيازة لمقلكد مف صحقيا ،لمعاينة الماديةا
 .1"الممكيػػة

      اثبػػػات حػػػؽ مػػػف حقػػػكؽالمقمثػػػؿ فػػػي البحػػػث عػػػف المعمكمػػػات بغػػػرض  الفعػػػؿ :"بلنػػػو 2كمػػػا يعػػػرؼ
 أك قكويح كوع مف الأكواع يؤدم إلى قحرير سند ممكية عقارية يعقػد بػو فػي مكاجيػة الجميػع

 العاشػرةكقومنو الدكلة كبػذلؾ يمكػف لصػاحبو أف يمػارس حقػو بصػفة قامػة كىػذا مػا أكدقػو المػادة 
   ."08/1473مف المرسكـ 

 انيا: خصائصوث

أف القحقيؽ العقارم يقسـ بجممة مف الخصائص  نجد 07/02 رقـ القانكفإلى بالعكدة 
 :أبرزىا

حيث يعيف ىذا الأخير مف قبؿ مسؤكؿ  ،يقكـ بيا المحقؽ العقارمالقي لإجراءات يومف ا-
 القاسعةنص المادة  حسبكيككف قحت رقابقو  ،مصالح الحفظ العقارم الكلائي المخقص إقميميا

 .4مف القانكف السالؼ الذكر

 مارسالأكؿ مف القي قممؾ سندات محررة قبؿ ك  ،يؽ العقارم عمى العقاراتقطبيؽ إجراء القحق-
 .  19615لعاـ 

 
                                                           

 دكقكراهالػ أطركحػة لنيػؿ شػيادةلممسػكحة فػي القشػريع الجزائػرم، محمكدم عبد العزيز، قطيير الممكية العقارية الخاصػة غيػر ا-1
 .189، ص2007/2008جامعة سعد دحمب، البميدة، المكسـ الجامعي 

  .308، ص2016، 37، العدد مجمة التحقيقعمى ىاشـ يكسفات،" القحقيؽ العقارم بالجزائر"، -2
، يقعمؽ بعػػمميات لقحقيػؽ 2008 مام 19 لػ المكافؽ 1429جمادل الأكلى  13مؤرٌخ في ال 08/147رقـ  القنفيذم مرسكـال -3

 .2008مام 25الصادرة في  ،26الرسمية، العددالعقارم كقسميـ سندات الممكية، الجريدة 
 المرجع السابؽ.  7/002مف القانكف  09أنظر نص المادة -4
، كميػػػة الخاصػػػة، مػػػذكرة لنيػػػؿ شػػػيادة الماسػػػقر قػػدكش لطفػػػي كحػػػداد نريمػػػاف، القحقيػػػؽ العقػػػػارم كآليػػػة لإثبػػػات الممكيػػة العقػػػػارية-5

 .13، ص2015/2014، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، المكسـ الجامعي الحقكؽ كالعمكـ السياسية
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بصػػػػػػػفقيا جيػػػػػػػة إداريػػػػػػػة مخكلػػػػػػػة بمعاينػػػػػػػة الػػػػػػػذم ققػػػػػػػكـ بػػػػػػػو مديريػػػػػػػة الحفػػػػػػػظ العقػػػػػػػارم  الػػػػػػػدكر-
    .1الممكية

 الثاني الفرع
 إجراءاتو

جراءات الإبمجمكعة مف  لصاحبوقمر عممية القحقيؽ العقارم قبؿ قسميـ سند الممكية 
 ككذاققديـ طمب فقح قحقيؽ عقارم كالسير فيو، ، كإقباعيا مف طرؼ طالب القحقيؽ الكاجب

 .2عداد سند الممكية أك رفض مقرر القرقيـاإصدار مقرر قرقيـ 

 أولا: الإجراءات الأولية

كفػػػػؽ أحكاـ ىذا القانكف عمى إجراءات القحقيؽ  ققكقؼ عمميػػػة قسميػػـ سندات الممكية
       يمارس حيازة عمى عقػػػار سػػػػكاء بنفسػو  3أك معنكم ،ارم، بطمب مف أم شخػػػص طبيعيالعق

حسب  1961يعكد قاريخو إلى ما قبؿ أكؿ مػارس  أك بكاسطة شخص آخر يحكز سند ممكية
بالقحقيؽ  المبادرة يمكف لمدكلة عف طريؽ ىيئاقيا، ك 07/02القانكف رقـ  مفالمادة الرابعة 

مف أجؿ قسميـ  ،ريفية أك حورية انجاز برنامج بنػاء أك قييئة عقارية إطار في الجماعي
كىذا حسب ما جاءت بو المادة  ،4سندات الممكية لشاغمي المناطؽ المعنية بيذا البرنامج

 السابؽ.السادسة مف القانكف 
                                                           

 2009محمكدم عبد العزيز، آلية قطيير الممكية العقارية الخاصة في القشريع الجزائرم، منشكرات بغدادم، الجزائر،-1
 . 294ص

قحقيؽ العقارم كآلية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية عرعار بسمة، ال-2
 .33، ص2019/2020الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة العربي بف مييدم، أـ البكاقي، المكسـ الجامعي، 

  1جامعة الجزائر ،، كمية الحقكؽلنيؿ شيادة الدكقكراه حةبف بكعيشة شييناز، القحقيؽ العقارم في القانكف الجزائرم، أطرك -3
 .120، ص2017/2018بف يكسؼ بف خدة، الجزائر، المكسـ الجامعي،

الحقكؽ كالعمكـ السياسية  كميةلنيؿ شيادة الدكقكراه، لبيض ليمى، منازعات الشير العقارم في القشريع الجزائرم، أطركحة -4
 .87، ص2012/2011لجامعي،جامعة محمد خيور، بسكرة،المكسـ ا
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يقكلى ميمة القياـ بإجراءات القحقيؽ العقارم شخص يعينو مسؤكؿ الحفظ العقػػارم  
 07/02مف القانكف رقـ  9كما نصت عمى ذلؾ المادة ، يسمى المحقؽ العقارم خقص إقميمياالم

 .1كالقحقؽ مف ظركؼ حيازقو أجؿ قمقي قصريحات المعني، مفالذم ينققؿ إلى مكاف العقار 

          القحقيقات لإثبات ممكية صاحب الطمبيقكـ المحقؽ العقارم بمجمكعة مف 
بعد ذلؾ     ثـ ،2قكصؿ الييامال فيو النقائج يدكف محور يحررالقحقيؽ الانقياء مف عممية  كعند
      حوريف المؤقػػػت كالنيائي لمقحقيػػػؽ إلى مدير الحفظ العقارم الكلائي ، كالمى الممؼ يسمـ

 .3الذم يكرس بصفة نيائية حؽ الممكية أساسو مقرر القرقيـ، الذم يقخػػػذ عمى

 ثانيا: الإجراءات الختامية

كالممؼ المحقكم عمى الطمب  ،لمحاور القحقيؽ الكلائيمدير الحفظ العقارم  اسقلبـ بعد
بإصدار مقرر  اعمى ما أسفرت عميو عممية القحقيؽ إما قرار  ءاكجميع الكثائؽ المرفقة، يقخذ بنا

إذا ما كانت  ،ما كانت نقائج القحقيؽ العقارم إيجابية، أك قرار رفض القرقيـ العقارم إذاالقرقيـ 
  القي جاء في مومكنيا 07/02مف القانكف  17، كىذا حسب نص المادة نقائج القحقيؽ سمبية

 ."4أنو في حالة الرفض يعد مسؤكؿ مصالح الحفظ العقارم الكلائي مقرر مسبب يقومف رفوو"

 يرسؿ إلى المحافظ العقػارم في حالة صدكر مقرر القرقيـ مف طرؼ مدير الحفظ العقارم
 .5عداد سند الممكيةقصد قنفيذ إجراء الشير كا  المخقص إقميميا 

                                                           
 ، المرجع السابؽ.07/02مف القانكف  09أنظر نص المادة  1
، باقنة لخورالحقكؽ، جامعة الحاج  كميةماجسقير،  رسالةثابقي كليد، الققادـ المكسب لمممكية في ظؿ نظاـ الشير العيني، -2

 .130، ص2009/2008 المكسـ الجامعي،
  "جل العقـــــاري في إطـــــار التحقيق العقـــ اري كآليةّ  لتطيير الممكية العقارية" إجراءات تأسيس السحجارم محمد، -3

 03-02قطيير الممكيةٌ  العقارية في القشريعات المغاربية، جامعة البميدة،  مداخمة ممقاة بمناسبة الممققى الدكلي حكؿ،
 .09ص 2014جكاف،

 .سابؽالمرجع ال ،/0702مف القانكف  17أنظر نص المادة -4
 .44،43عرعار بسمة، المرجع السابؽ، ص ص -5
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 المبحث الثاني
 اكتساب الممكية العقارية بإرادة منفردة

حيث نجد نزع الممكية  ،الممكية العقارية بالإرادة المنفردة لاكقسابىناؾ عدة طرؽ 
ـ مف القكويح في المطمب الأكؿ ث كالقي سنقناكليا بشيء ،الطرؽ ىذهلممنفعة العامة في مقدمة 

، منفردة سبب بارز لكسب الممكية بإرادة ىك كذلؾ يعقبر الذمك  ،الاسقلبءإلى سنحاكؿ القطرؽ 
كآخر طريقة لكسب الممكية  الدفقر العقارمنياية مبحثنا نقطرؽ إلى  كفي ،مف جانب كاحدك 

 بإرادة منفردة.

 الأول المطمب
 نزع الممكية لممنفعة العامة

ية إجراء اسقثنائي مف شلنو حرماف شػخص مػف ممكػو نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكم
 الطعػػػػف       كمػػػػا يمكػػػػف لػػػػذكم  الشػػػػلفالعقػػػػارم لقخصيصػػػػو لممنفعػػػػة العامػػػػة مقابػػػػؿ قعػػػػكيض عػػػػادؿ، 

الػػربح  قػػكد مػػف خلبلػػو الدكلػػةفػػي القػػرار الصػػادر بققريػػر المنفعػػة العامػػة بخصػػكص مشػػركع معػػيف 
 .1المادم أك الاسقغلبؿ

 الأول الفرع
 كيةمفيوم نزع المم

أك حقػػى  مػػف الجانػػب الفقيػػي، سػػكاء حػػكؿ نػػزع الممكيػػة لممنفعػػة العامػػة قعػػاريؼال تقعػػدد
 .المفيكميفالقانكني كسنحاكؿ القطرؽ لكلب 

 

                                                           
 ، قسنطينة09 ياقكقة عميكات، نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة في القشريع الجزائرم، مجمة الشريعة كالاققصاد، العدد-1

  .101ص، 2016
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 والقانوني الفقيي أولا: التعريف

  :كردت اراء مخقمفة في ىذا الجانب كىي عمى النحك القاليالتعريف الفقيي: -1

حرماف مالؾ العقػار مػف ممكػو جبػرا :"بلنيا يعرفيا حسب الدكقكر محمد سميماف الطماكم-
  .1لممنفعة العامة مقابؿ قعكيض عما لحؽ بو مف أورار"

إجراء مف شلنو حرماف مالؾ عقار معيف مف ممكػو جبػرا لقخصيصػو لممنفعػة كىي كذلؾ -
 .2العامة مقابؿ قعكيض عادؿ

  قجبػػر بيػػا الإدارة شخصػػا  العمميػػة الإداريػػة القػػي قمػػؾ قعقبػػرلممنفعػػة العامػػة نػػزع الممكيػػة -
 .3عمى القنازؿ عف ممكو لغرض المنفعة العامة مقابؿ قعكيض عادؿ كمسبؽ

أك نزع  ،بعوياأك في نزع جميع الممكية العقارية  الإدارة ىك حؽ :التعريف القانوني-2
ذا  ،الحقكؽ العقارية لممنفعة العامة مقابؿ قعكيض منصؼ كعادؿ قع خلبؼ في مبمغ ك كا 

يجب أف لا يشكؿ  القعكيض قحديد مبمغك ، ب أف يحدد ىذا المبمغ بحكـ قوائيجالقعكيض ك 
 .4بآم حاؿ مانعا لحيازة الأملبؾ المنزكعة"

كلا يككف ىذا النزع  طريقة اسقثنائية لاكقساب أملبؾ ك حقكؽ عقارية،كما قعرؼ ك-
عمير كالقييئة مثؿ القإلا إذا جاء قنفيذا لعمميات ناقجة عف قطبيؽ إجراءات نظامية ممكنا 

                                                           
 .649، ص1975لقاىرة،سميماف محمد الطماكم، الكجيز في القانكف الإدارم، دراسة مقارنة، دار الفكر العربي، ا-1
محمػػد أنػػس قاسػػـ جعفػػر، النظريػػة العامػػة لأمػػلبؾ الإدارة كالأشػػغاؿ العمكميػػة، الػػديكاف الػػكطني لممطبكعػػات الجامعيػػة، الجزائػػر -2

 .88ص 1983
3- André de Laubadaire, Traite de droit administratif ,7 Edition, Tome1 L.G.D.J, France,1980. 
, p235. 

 المرجع السابؽ. 75/58مف الأمر 644دة أنظر الما-4
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ققعمؽ بإنشاء قجييزات جماعية كمنشآت  كأعماؿ كبرل ذات منفعة  ،حيث القخطيطك ، العمرانية
 .1عمكمية"

جبرية ققبعيا الدكلة ىي طريقة اسقثنائية، ك  عممية نزع الممكية عمى أف يمكف القكؿ
اسقنفاذ كؿ الطرؽ  أك جزئيا، بعد لمحصكؿ عمى الأملبؾ العقارية، كالحقكؽ العينية العقارية كميا

يمنح لكؿ ، حيث مقابؿ قعكيض عادؿ منصؼ ك مسبؽ كىذا قحقيقا لممنفعة العامةالكدية، 
  .2قورر مف العمميةم

 : خصائصيا ثانيا 

العقارات  كركد ىذه الأخيرة عمىكخاصية  ،خصائص جد ىامة بجممةنزع الممكية ققميز 
 كأىميا ىك عمى النحك الآقي بيانو: مثلب

نزع الممكية لممنفعة العامة إلا بمرسكـ قنفيذم يقومف قحديد أىداؼ نزع لا يجكز -
أم لا يجكز نزع ممكية الأفراد غصبا كحرمانيـ مف عقاراقيـ  الممكية مف أجؿ المنفعة العامة،
 .3لغاية أخرل غير المنفعة العامة

عة لممنف الممكيةلنزع  محلبأك  ،أف قككف مكوكعا يمكف القيالعقارات كحدىا ىي -
 . العامة

قطيريػو مػف الحقػكؽ العينيػة العقاريػة، كالقػي قثقمػو  الأصػميينقج عف نػزع ممكيػة العقػار كما 
 4كقرد عميو.

                                                           
، يحدد القكاعد المقعمقة بنزع الممكية 1991أفريؿ  27، المكافؽ 1411شكاؿ  12المؤرخ في  91/11القانكف  مف 02المادة-1

 .1991مام  08،الصادرة في 21، العدد 1991مف اجؿ المنفعة العامة، الجريدة الرسمية،
مكية مف أجؿ المنففعة العامة، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية سمية رميمي، سامي حفار، نزع الم-2

 .13، ص2014/2015، قالمة، المكسـ الجامعي، 1945مام  08جامعة 
 .110ياقكقة عميكات، المرجع السابؽ، ص-3
 .605، ص2003ة، بيركت،الحقكقي محمد رفعت عبد الكىاب، مبادئ كأحكاـ القانكف الإدارم، منشكرات الحمبي-4
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إلػػػى درجػػػة الخطػػػكرة القػػػي قشػػػكميا     نػػػزع الممكيػػػة لممنفعػػػة العامػػػة ققميػػػز بطبيعػػػة اسػػػقثنائية-
 .1لطرؽ الكديةالأفراد  أم أف الدكلة لا قمجل الييا إلا بعد اسقنفاذ طؿ ا عمى ممكية

 الثاني الفرع

 قرار نزع الممكية

     حصكؿ الإدارة عمى العقارات كالحقكؽ العينية مف أصحابيا قصد قنفيذ المشاريع 
  الأخيرة الكصكؿ اليو مف كراء نزع الممكية ىذهىك اليدؼ الرئيسي الذم قكد  ذات النفع العاـ
ات فرض عمييا المشرع إجراءات محددة العقار  ىذهقوٌر بمصالح مالكي  ككيلبكفي سبيؿ ذلؾ، 

فقبؿ نقؿ ممكية العقارات  ،أك قعسفيا اقباعيا، كذلؾ قكخيا منو لانحرافياكألزميا  ،كموبكطة
مف كراء نزع  اليدؼ المنشكدإثبات أف المشركع المزمع إنجازه يحقؽ  يجب، العينية كالحقكؽ

 .2الحؽ مف أصحابو

 الأملبؾبقحديد قائمة  كبعد ذلؾ ألزميا ،طريؽ القحقيؽ المسبؽ يككف الإثبات عف
 الأملبؾعف  الإعلبفـ يقـ ثالقحقيؽ  خلبؿ مف، كأصحاب الحقكؽ، المالكيفكالحقكؽ كىكية 

 بكاسطة قرار قابمية القنازؿ. 3الجزئيكالحقكؽ القابمة لنزع ممكيقيا 

     كميما يكفع، ك قلقي مرحمة نقؿ الممكية مف أصحابيا إلى صاحب المشر  في النياية
ربط قرار نقؿ الممكية بلحد الشركط الثالثة القالية: كىي حصكؿ اقفاؽ  فإف المشرع الجزائرم

                                                           
 .13سمية رميمي، سامي حفار، المرجع السابؽ، ص-1
حمداف جيلبلي، الإجراءات الإدارية لنزع الممكية لممنفعة العامة، أطركحة لنيؿ شيادة الدكقكراه، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية -2

  .295، ص2017/2018المكسـ الجامعي،جامعة جيلبلي اليابس، بمعباس، 
عقيمة، النظاـ القانكني لنزع الممكية لممنفعة العامة في القشريع الجزائرم، رسالة ماجسقير، كمية الحقكؽ، جامعة الحاج  كناس-3

 .47، ص2005/2006لخور، باقنة، المكسـ الجامعي،
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روائي، أك عدـ الطعف في قرار قابمية القنازؿ، أك صدكر قرار قوائي نيائي، يقٌر بمشركعية 
 .1ار عند مخاصمقو في شقة المقعمؽ بالقعكيضك منو يشقرط كجكد ىذا القر  ،قرار قابمية القنازؿ

       الإدارةالقي قنقيي بانققاؿ ممكية العقارات كالحقكؽ إلى  الإجراءاتلكف بعد كؿ ىذه  
نما قسقمٌر في اقجاه آخر، الإجراءاتقنقيي  لا كىك وماف حقكؽ أصحاب الشلف الناقجة  ألا، كا 

لا بد مف قكفر جمة مف الشركط لمباشرة حؽ ، كلكنو الاسقرجاععف نزع الممكية، كأىميا طمب 
 .2الاسقرجاع

 الثاني المطمب

 الاستيلاء
   كيككف عمى العقارات  طريؽ جبرم ينصب عمى الممكية الخاصة للؤفراد،  الاسقيلبء

       الفقو كالقواء كما يراه بيف أسباب كسب الممكيةمف  اعقبارهحقى المنقكلات، كيمكف أك 
إلا في إطار  ،عمى الممكيةالقعدم  القشريعات بعدـ بو السمطة العامة قمزـ امقيازاتعمى أنو مف 

    اسقثنائيةظركؼ في إلا  ممارسقو،القانكف  كلا يجيز قانكني ىدفو قحقيؽ المصمحة العامة
 .3كفي إطار وكابط قانكنية محددة

                                                           
 288، ص1998، ديكاف المطبكعات الجامعية الجزائر الجزء الثانيمسعكد شييكب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، -1
قاشػػػي علبؿ، حؽ طمب نزع الجزء الباقي، كحؽ طمب الاسقرجاع ومانة لممنزكع ممكيقيـ لممنفعة العامة، مجمة الدراسات -2

  .8، ص2019القانكنية، العدد الثاني، 
لنيؿ شيادة  شيبة لمياء، طرؽ كسب الممكية العقارية في القشريع الجزائرم )الاسقيلبء النمكذجي(، مذكرةك  مباركي شيماء-3

 .3، ص2021/2022 ،المكسـ الجامعي كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، ماسقر،
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 الأول الفرع

 الاستيلاء تعريف

كىػػػػذا يقجمػػػػى       ،ث طبيعقػػػػو القانكنيػػػػةمػػػػف حيػػػػ اسػػػػقثنائيالاسػػػػقيلبء إجػػػػراء وػػػػرفي  باعقبػػػػار
في معظػـ القشػريعات، لكػف فيمػا يخػص قعريفػو فػلب يكجػد قعريػؼ مكحػد ليػذا الإجػراء بػيف أغمبيػة 

 الفقياء. 

 والفقيي القانونيأولا: التعريف 

        ريؼ مقعػػػػددة فيمػػػػا يخػػػػصافينػػػػاؾ قعػػػػ ،كفقييػػػػا سػػػػنحاكؿ ققػػػػديـ قعريػػػػؼ الاسػػػػقيلبء قانكنيػػػػا
 ىذا الأخير.

 لتعريف القانوني:ا-1

قػػرؾ الأمػػر لمفقػػو كمػػػا ك ، لا يكجػػد فػػي القشػػريع الجزائػػرم عبػػر مخقمػػؼ قكانينػػو قعريػػؼ الاسػػقيلبء
       3مكػػػػرر 681إلػػػػى  679شػػػػركطو فػػػػي المػػػػكاد مػػػػف لػػػػـ يغفػػػػؿ عمػػػػى قحديػػػػد لكنػػػػو ك سػػػػيلقي بيانػػػػو، 
 مف ؽ.ـ.ج.

 :  الفقييالتعريف -2

فػػي الحػػالات  ،بصػػفة مؤققػػة، ك جبريػػةمػػنح الإدارة الحػػؽ فػػي حيػػازة عقػػار خػػاص بػػالقكة ال-
 .1المحددة في القانكف كمقابؿ قعكيض عف مدة الاسقيلبء

  عمػػػى المالػػػؾ عمػػػى عقػػػار مممػػػكؾ لػػػو لمػػػدة  جبػػػرابلنػػػو:" كوػػػع الإدارة يػػػدىا  عػػػرؼ كػػػذلؾ-
 .2كذلؾ لقاء قعكيض عادؿ عف فقرة الاسقيلبء عميو" ،مف الزمف مع احقفاظو بممكية العقار

                                                           
عبد الغني بسيكني عبد االله، دراسة مقارنة لأسس كمبادئ القانكف الإدارم كقطبيقاقو، منشلة المعارؼ، دار الجامعية لبناف -1

 .587، ص1998
 . 140ص 1992ار الفكر العربي، مصر،عبد الحكيـ فكدة، نزع الممكية لممنفعة العامة، د-2
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الإجراء الاسقثنائي كالذم قمجل إليو الإدارة  ذلؾ:" شييكب بلنو كما عرفو الأسقاذ-
كىك أكثر  ،ي حالة الوركرة كالاسقعجاؿف ،لمحصكؿ عمى الأمكاؿ كالخدمات مف الأفراد

لأنو لا يقومف ومانات لصالح الأفراد مقارنة بنزع الممكية مف أجؿ  ،الإجراءات خطكرة
كييدؼ  ،لنو يقع بمكجب قرار إدارم مكقكبب لأخيرةالمنفعة العمكمية مع أنو يقشابو مع ىذه ا

 كمف ثـ فيك مبدئيا إجراء مشركع عكس، إلى قحقيؽ المصمحة العامة مقابؿ قعكيض
 .1"لغصبا"

 الثاني الفرع

 وــراءاتــاج

سػػنقطرؽ إلػػى أىػػـ الإجػػراءات القػػي قػػرد ليػػذا الإجػػراء  كقمييػػدبعػػدما حاكلنػػا ققػػديـ قعريػػؼ 
 680 المػػادقيف نػػص بمكجػػبالمشػػرع فػػي القػػانكف المػػدني  عمييػػا صنػػ كالقػػي ،عميػػو بشػػكؿ مػػكجز

   .681إلى

 يكون مكتوبا :أولا

كالمعمكمػات الوػركرية حػكؿ طبيعػة العقػار المػراد  ،البيانات اللبزمة لا بد أف يقومف جؿ
 .2أك جامعة كاف فردا ك صفة مالكو ،الاسقيلبء عميو

 

 

 

                                                           
مسعكد شييكب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، نظرية الاخقصاص، الجزء الثالث، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر -1

 .392،393، ص ص1998سنة ،
 مجمة المغربيجزائرم كالققنيف مفاىيمي بيف الققنيف ال ردراسة لإطاالمؤقت عمى العقار،  الاسقيلبءبف طيبة صكنية، وكابط -2

 . 158، ص2016قبسة، ،11العمكـ الاجقماعية كالإنسانية، العدد
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 إدارياتسجيمو  :ثانيا

لقرار بقدكينو في السجلبت الإداريػة الخاصػة، ليػقـ الرجػكع إلييػا عنػد ققكـ الإدارة مصدرة ا
 .1الوركرة

 لممعني تبميغو :ثالثا

   كقظير أىمية القبميغ  ،النقطة ىذهعمى  نصت 88/1312مف المرسكـ  35المادة نجد 
 .محؿ الاسقيلبء مف

     المسقفيدة ىذا الإطار في ككف انو لا يمكف للئدارة ،3قحت طائمة البطلبف حيث يقع
 .أف قحقج بلم قرار ذك طابع فردم عمى المكاطف المعني، إلا إذا سبؽ قبميغو إليو قانكنا

 جرد سابق ولاحق رابعا: إعداد

، ككذلؾ بعد إعادة الاسقيلبءعممية  إجراءإعداد جرد حكؿ العقار المسقكلي عميو قبؿ 
 1مكرر 681ا ما أشارت إليو المادة ، كىذ4العقار إلى مالكو بعد انقياء مدة كغرض الاسقيلبء

في بعض الأحياف  فإف الإدارة قمجل كلما ققسـ مف البساطة ،الإجراءاتغير أنو كلطبيعة ىذه 
 .بالاسقيلبء 5نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة إجراءإلى اسقبداؿ 

                                                           
 .45مباركي شيماء، شيبة لمياء، المرجع السابؽ، ص-1
 ينظـ 1988 جكيمية 4 المكافؽ لػ 1408ذم القعدة  20 المؤرخ في ،88/131رقـ  القنفيذم المرسكـ مف 35المادة -2

 .1998 جكيمية 06، الصادرة في 27الرسمية، العددالجريدة ، كالمكاطف العلبقات بيف الإدارة
كالي الجزائر (، قوية، )ع.س( ود 2002سبقمبر  23، قرار بقاريخ 000640 مجمس الدكلة، الغرفة الأكلى، ممؼ رقـ-3

 .89، ص2003كمف معو(، مجمة مجمس الدكلة، العدد الثالث،
 .159ص المرجع السابؽ، بف طيبة صكنية،-4
بككعيبة عزيزة، طرؽ اكقساب الممكية العقارية في القشريع الجزائرم"دراسة مقارنة"، مذكرة لنيؿ شيادة الماشقر، كمية الحقكؽ -5

  .79، ص2017/2018كالعمكـ السياسية، جامعة بجاية، المكسـ الجامعي،
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 الثالث المطمب

 الدفتر العقاري
لدفقر العقارم بمققوى نص المادة نجد أف المشرع الجزائرم قعرض لأكؿ مرة لمصطمح ا

المقعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة الذم صدر قنفيذا لأحكاـ  73/32مف المرسكـ رقػـ  32
 1.المقومف قانكف الثكرة الزراعية 73/71الأمر

 الأول الفرع

 تعريف الدفتر العقاري

       قارات سند إدارم يعبر عف الكوعية القانكنية لمع:"يعرؼ الدفقر العقارم عمى أنو
   ـ لمعقار ها عممية مسح الأراوي، كالذم يعقبر كسيمة في يد الملبؾ لإثبات ممكيتهالقي شممت

 2."العقاريةأك الحقكؽ العينية 

المخكلة بذلؾ لدل مصمحة  في البطاقات العقارية قسجؿ فيو جميع البيانات المكجكدة
  .لاسيما كصؼ العقار

الحقكؽ عمى العقارات كقت  كما قسجؿ فيو جميعك  ،المثقؿ بيا بالإوافة للؤعباء
 .3ار في السجؿ العقارمهالإش

                                                           
لأكاديمية لمبحكث القانكنية كالسياسية، العدد الأكؿ ىاجر عبد الدايـ، الدفقر العقارم كسند في إثبات الممكية العقارية، المجمة ا-1

  .1945، ص2022قسنطينة، 
صالح بركاني، الدفقر العقارم في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة -2

  .7، ص2018/2019 أـ البكاقي، المكسـ الجامعي، ،العربي بف مييدم
 2010كافي، السندات الإدارية المثبقة لمممكية العقارية في القشريع الجزائرم، الطبعة الأكلى، دار الخمدكنية، الجزائر،فيصؿ ال-3

 . 77ص
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ينشل اسقنادا ، ك الناطؽ الرسمي لمكوعية القانكنية لمعقار :"بلنوىناؾ مف عرفو ايوا 
كيعد السند الكحيد لإثبات ، عمى البطاقات العقارية يسممو المحافظ العقارم لممالؾ اثباقا لحقكقو

 .1الممكية"
 الثاني الفرع

 حجية الدفتر العقاري

 حاكؿ المشرع الجزائرم إعطاء نفس جديد لنظاـ الممكية العقارية عف طريؽ الدفقر
 بحيث ققمثؿ الخطكة الأكلى في ققديـ مسقندات السجؿ العقارم إلى المحافظة العقارية لعقارما

الإجراءات  خاذاقلعقارم المحافظ ا بعدىا ليقكلى ،ىذا الإيداع عف طريؽ محور اسقلبـ يثبت
   كذلؾ ، بعد الانقياء مف إجراءات المسح لكؿ قسـ أك مجمكعة أقساـ البمدية المعنية اللبزمة

كالحقكؽ العينية ككوعيا في البطاقات العقارية القي يقـ إعدادىا  ،مف أجؿ قحديد حقكؽ الممكية
 2.لقككيف السجؿ العقارم

راوي، يقـ قرقيب المباني المخقمفة بالإوافة إلى حالة القسـ كسجؿ المسح العاـ للؤ
      أك المشغميف  ،، كما يقـ قسجيؿ المباني القي قـ قجميعيا مف قبؿ المالكيف3طكبكغرافي بقرقيب

 .ويح الخرائط المساحية كفقنا لحالة قطعة الأرضقرقيبيا قرقيبا أبجديا، ك قك  مع

مف قبؿ  بمجرد إيداع كثائؽ السجؿ العقارم، يقعيف عمى جميع المالكيف ققديـ مسقند
إلى المخطط  مف ىذا كصفنا لممباني مع الإشارةأك سكرقير الأعماؿ الإدارية يقو ،كاقب العدؿ

                                                           
ماجسقير، كمية الحقكؽ كالعمكـ  رسالة الجزائرم،دكر المسح العقارم في اثبات الممكية العقارية في القشريع  ريـ،مراحي -1

 .139، ص1999/2000 المكسـ الجامعي بقبسة، ،المركز الجامعي السياسية،
جكاف  08، الدفقر العقارم في الجزائر كسند إثبات حؽ ممكية عقار، قـ الاطلبع عمية في 2021جانفي 14قكمي بمقاسـ، 2-

  :رابط المكقع 2003
 property/-of-ownership-book-estate-real-https://www.residencesaghiles.com/ar/algeria   
  .29ص المرجع السابؽ،3- 

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B7%D8%A8%D9%88%D8%BA%D8%B1%D8%A7%D9%81%D9%8A%D8%A7
https://www.residencesaghiles.com/ar/algeria-real-estate-book-ownership-of-property/
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ـ القي قكوح المباني أكثر، كيجب المساحي، كىكية صاحب الحقكؽ ك الاملبؾ كسعقو، كالرسك 
   . 76/631مف المرسكـ رقـ  10المادة  أف قككف مصحكبة بسندات الممكية

 يسمـ لممالؾ الدفقر العقارم الذم قنسخ فيو البيانات المكجكدة  الإجراءات اكقماؿ بعد
عيني مكوكع أك الحؽ ال ،كيشير كيعد سندا لممكية العقار ،مجمكعة البطاقات العقارية ومف

 2.الشير ك في مكاجية الكافة

  أف يككف مكوكع نقؿ لمسح الأراوي ،مكوعية القانكنية لمعقارلا يمكف لأم قعديؿ ل
أك القرار القوائي المثبت ليذا القعديؿ لـ يقـ إشياره مسبقا في مجمكعة  ،إذا كاف العقد

  3قنفيذم السابؽمف الرسكـ ال 72، حسب ما جاءت بو نص المادة البطاقات العقارية

           ألغيت شكميات إيداع قسيمة لمحصكؿ عمى السجؿ العقارم المنصكص عمييا
 2015مف قانكف المالية لسنة  66بمكجب الفصؿ  76/63مف المرسكـ رقـفي الفصؿ العاشر 
                   الآف الدفقر العقارم يقطمب فقط ققديـ نسخة مف صؾ الممكية كحيث أصبح 

 . CC12 "4"  القسـ حالة  اسقخراجمسقند يبرر الحيازة ككذلؾ  مكانية ققديـ أممع إ

 

                                                           
 المرجع السابؽ. ،63/76مف المرسكـ رقـ 10أنظر المادة -1
ـ.ب(، قرار (وية، )ش.ـ( ود ، ق2021جانفي  14، قرار بقاريخ 1206937المحكمة العميا، الغرفة العقارية، ممؼ رقـ-2

 منشكر في المكقع الرسمي لممحكمة العميا.
 ، المرجع نفسو.76/63المرسكـ رقـمف  72أنظر المادة رقـ -3
مطبكعة، دليؿ ققنيات حفظ سجؿ مسح الأراوي، كغير منشكرة، داخمية صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الكطنية، كزارة -4

 .2007 المالية



مكية العقارية عن طريق السندات الإداريةالفصل الثاني                           اكتساب الم  
 

[85] 
 

 الثالثالمبحث 

 بالواقعة الماديةاكتساب الممكية العقارية 
 العقارية بقطابؽطرؽ اكقساب الممكية  السابقيف قناكؿثيف بعدما حاكلنا في المبح

الإدارية المكسبة لمممكية العقارية ات ثـ حاكلنا دراسة السند ،مثلب الامقيازكعقد  الإرادقيف
المبحث  أما في العقارم، الدفقرى سبيؿ الذكر لا الحصر قمؾ السندات نجد عم كنمكذج عمى

     الشفعة الإدارية مثلب القي قعد سببك عناصرىا،طرؽ لمكاقعة المادية بمخقمؼ سنقالأخير 
  بالكاقعة المادية. الممكية العقاريةمف أسباب كسب 

 الأول مبالمط

 الشفعة الإدارية
الذيف يقمقعكف بالشخصية ك  ،أشخاص القانكف العاـ حمقرر لصال الشفعة الإدارية

أجاز  ككما لممارسة الشفعة في غير الحالات المنصكص عمييا في القانكف المدني، المعنكية
  1.اسقعماؿ الشفعة كقاعدة عامة عمى جميع العقارات دكف قمييز

كالجماعات  ،و العقارم ىك المخكؿ بقنظيـ السكؽ العقارية لمدكلةنجد أف قانكف القكجي
 .2مف بينيا حؽ الشفعة الإدارية ،قصرفيا بعض الأدكات القانكنية قحت  حيث كوع ،المحمية

 

                                                           
كسف كلكمي فايزة، ممارسة الشفعة مف طرؼ الإدارة في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية بكطرفيؼ س-1

 .09، ص2020/2021الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة العربي قبسي، قبسة، المكسـ الجامعي،
 . 260ص المرجع السابؽحمدم باشا عمر كليمى زركقي، -2
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 الأول الفرع

 مفيوم الشفعة الإدارية

          أم محرر إدارم سنحاكؿ ققديـ قعريفا لمشفعة الإدارية فقييا كقانكنيا عمى غرار
  بينيا كبيف الشفعة المدنية.القمييز  أكالفرؽ قكويح  مع

 والقانوني الفقيي أولا: التعريف

رخصة قجيز في بيع العقار ":عرفيا الأسقاذ ميدم كامؿ الخطيب بلنياالتعريف الفقيي: -1
بالحمكؿ محؿ المشقرم في الأحكاؿ كبالشركط المنصكص عمييا قانكنا، كىي سبب مف أسباب 

كأما الأسقاذ أحمد خالدم عرفيا بلنيا: "قممؾ ممؾ المشقرم بمقدار الثمف الذم  ،1"كيةكسب المم
  .2حصة شريكو جبرا" الشريؾأخذ  قاـ عمى المشقرم، كبلنيا 

الجماعات المحمية ك  ،قجيز لمدكلةالقي رخصة يمكف القكؿ بلنيا قمؾ ال :التعريف القانوني-2
 أك عمرانيا ،البيع المنصبة عمى العقار فلبحيا كاففي عممية ، الحمكؿ محؿ المشقرم المحقمؿ

كىي الديكاف الكطني للؤراوي الفلبحية بالنسبة لمشفعة  ،بكاسطة ىيئات خاصة حددىا القانكف
بالنسبة  كالككالات الكلائية لقنظيـ كقسيير العقاريف الحورييف ،المنصبة عمى الأراوي الفلبحية

 .3ةلمشفعة المنصبة عمى الأراوي العمراني

                                                           
 1جامعة الجزائر، ، رسالة ماجسقير90/25جيو العقارمدارية في ظؿ القانكف المقومف القك بكرابة مريـ، حؽ الشفعة الإ-1

 . 08ص 2011/2012الجزائر، المكسـ الجامعي،
، جامعة أدرار 41بابا عمر، ممارسة الدكلة كالجماعات المحمية لمشفعة الإدارية في القانكف الجزائرم، مجمة الحقيقة، العدد-2

 لب عف أحمد خالدم، الشفعة بيف الشريعة الإسلبمية كالقانكف المدني الجزائرم، دار ىكمو لمنشر، نق94، ص2017سبقمبر
 .21، ص2009الجزائر 

 ، جامعةالسياسيةداكدم سعيدة، الشفعة الإدارية في ظؿ القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة ماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ -3
 .7ص، 2020/2021جامعي، الشييد حمو لخور، الكادم، المكسـ ال
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 حيث، كالمعبرة عف ممارسة السمطة العامة ،لاكقساب العقارات ةاسقثنائي ةكطريقيمكف اعقبارىا 
 . 1شرع ىذا الإجراء بغية قكفير الحاجات ذات المنفعة العمكمية

 الشفعتين المدنية والإدارية التمييز: ثانيا

ققررت  لمف قجيزعبارة عف رخصة  ككنيالشفعة الإدارية كالشفعة المدنية مف حيث ا
الشفعة  فيلكنيا قخقمؼ عنيا في ككف الشفيع ك  ،لمصمحقو الحمكؿ محؿ المشقرم في ىذا البيع

  مصمحة خاصة قحقيؽ إلىكييدؼ ، "شخص طبيعي" الخاصىك مف أشخاص القانكف  المدنية
 معنكية"الشخصية ال أطراؼ" فالشفيع ىك أحد أشخاص القانكف العاـ الإداريةالشفعة أما حالة 

   مالو لمبيع  الخكاصعند ما يوع أحد  للئدارة يحؽ حيث، المحمية كالجماعاتقحديد الدكلة بال
 أك منفعة عمكمية طبقا لأحكاـ ،قحقيؽ مصمحة عامةبالأكلكية بيدؼ  مشقرياقرشح نفسيا  أف

 .2مف قانكف القكجيو العقارم 17 المادة

 الثاني الفرع

 الشفعة الإداريةب آثار الأخذ

         أف يمقزـ البائع بنقؿ ممكية العقار المبيع  ىك ة في القانكف المدنيبالشفع الأخذ
إف   فيو قسميـ الشفيع العقار المشفكع بكذا يمقزـ البائع  إذا ما حكـ لو بيا، كيككف ذلؾ بالقسجيؿ

فإنو في المقابؿ يقرقب عمى ثبكت حؽ الشفعة  ،كلـ يسممو لممشقرم قحت يد البائع كاف العقار
بحيث إذا باع أحد المسقفيديف  ،إلى الدكلة الانقفاعانققاؿ ممكية حؽ  ابي كالأخذ ،ريةالإدا

، كمالكة لمرقبة لمربع، فإف الدكلة قصبح مالكة ممكية قامة الربعحصقو الشائعة كلنفقرض أنيا 
                                                           

 ماجسقيررسالة جبار عبد الحميد، السياسة العقارية في المجاؿ الصناعي،  ، نقلب عف12بكرابة مريـ، المرجع السابؽ، ص-1
 . 11، ص2002/2001الجزائر، بف يكسؼ بف خدة، ،1كمية الحقكؽ كالعمكـ الإدارية، جامعة الجزائر

كقساب الأملبؾ العقارية الخاصة لمدكلة في إطار قانكف الأملبؾ الكطنية طرؽ اجمكلي محمد كقاسة بغدكش مصطفى، -2
 013/2014جامعي ،المكسـ ال أدرارأحمد دراية،  ماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعةال شيادةمذكرة لنيؿ  ،الجزائرم

 .107، نقلب عف ليمى طمبة، المرجع السابؽ، ص60ص
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كالكاجبات المنصكص عمييا في قانكف  ،كقحؿ محؿ المشقرم في الحقكؽ ،4/3دفي حدك 
 . 2لدكلة مالكة لمعقار ممكية قامةكقصبح ا، 87/191

داريػػػة ، أف ينققػػػؿ العقػػػار المشػػػفكع مػػػف جيػػػة أخػػػرل يعقبػػػر مػػػف بػػػيف أىػػػـ آثػػػار الشػػػفعة الإ
 90/30 رقػـ لمشخص العاـ كيصبح ومف أملبكو، كىذا كفؽ حالات حددىا المشرع فػي القػانكف

 .12/4273 مف المرسكـ القنفيذم رقـ 99لممادة المقومف الأملبؾ الكطنية، بالإوافة ك 

 كالبائعمف جية ممثمة في كزير المالية،  بيف الدكلة هيقـ قحرير سند الممكية  بخصكص
لى ممكيقيا  إيككف الأثر المباشر لمدكلة ىك انققاؿ الممؾ  كعميو ،أماـ محرر العقد كطرؼ ثاف

كشركط مقعمقة بصياغة جرد الأملبؾ ليقـ قسجيمو ومف سجؿ الجرد كفؽ اشكاؿ  ،الخاصة
المقعمؽ  91/455 رقـ كالمنصكص عمييا في المرسكـ القنفيذم ،رية كالمنقكلة القابعة لمدكلةالعقا

 .4بجرد الأملبؾ الكطنية

                                                           
قوػػمف وػػبط كيفيػػة اسػػقغلبؿ مال 1987ديسػػمبر  08 لػػػ ؽ، المكافػػ1408ربيػػع الثػػاني  17 المػػؤرخ فػػي 87/19القػػانكف رقػػـ -1

 09الصػػادرة فػػي  ،50الأراوػػي الفلبحيػػة القابعػػة للؤمػػلبؾ الكطنيػػة كيحػػدد حقػػكؽ المنقجػػيف ككاجبػػاقيـ، الجريػػدة الرسػػمية، العػػدد 
 .1987ديسمبر

ر في القانكف المدني كالقشريعات الخاصة، مجمة العمكـ الإنسػانية سعيد ىامؿ كمراد كاممي، الشفعة الإدارية كآلية لكسب العقا-2
 .88،87، ص ص 2020، جامعة أـ البكاقي، مارس1، العدد7المجمد

يحػدد شػركط  2012ديسػمبر16 المكافؽ لػػ 1434صفر 02 المؤرخ في 12/427رقـ  القنفيذم المرسكـ مف 99أنظر المادة -3
 .2012ديسمبر19الصادرة في  ،69 الرسمية، العددة كالخاصة القابعة لمدكلة، الجريدة ككيفيات إدارة كقسيير الأملبؾ العمكمي

 الكطنية، الجريدةالمقعمؽ بجرد الأملبؾ  نكفمبر 23 جمادل الأكلى المكافؽ لػ 16 المؤرخ في 91/455 القنفيذم رقـ لمرسكـا-4
 .1991 نكفمبر24، الصادرة في 60الرسمية، العدد 
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 الثاني المطمب

 الحكم القضائي
قحؿ محؿ  ، بحيثسندات رسمية ىيحالات ال بعض الأحكاـ القوائية النيائية في

منا ىك أنو بمققواىا يثبت مف صدرت عقكد الممكية المنصبة عمى الممكية العقارية، كالذم يي
 .1أك لمحقكؽ العينية العقارية مكوكع النزاع الذم فصمت فيو ،لصالحو ممكيقو لمعقار

الأحكاـ القوائية المثبقة لمممكية  إلى قنطرؽ أكلا ،كعميو سنقسـ ىذا المطمب إلى فرعيف
 في الفرع الثاني. االعقارية نقناكليأما الأحكاـ القوائية المصرحة لمممكية  العقارية،

 الأول الفرع

 الأحكام القضائية المثبتة 

        قعقبر في كثير  ،إف الأحكاـ كالقرارات القوائية الصادرة عف الجيات القوائية
بما أف  كالحقكؽ العينية العقارية بصفة عامة  ،مف الأحياف سندات رسمية قثبت ممكية العقارات

 فيي أك المعدلة لمممكية العقارية ىي عقكد رسمية ،لناقمةىذه الأحكاـ كالقرارات القوائية ا
  الشفعة. ية حؽكثبكقالمزاد،  رسكالأحكاـ  ىذه، كأبرز 2كالشير العقارم، خاوعة لمقسجيؿ

 أولا: رسو المزاد

لمف حصؿ ، ك 3مف ؽ،إ،ـ،إ 762يعقبر حكـ رسك المزاد سندا لمممكية حسب نص المادة 
 كىك خاوع لإجراء، بمثابة طريقة قمكنو مف سند الممكية عمى الحكـ برسك المزاد فيي قعد

                                                           
ت الممكية العقارية في القانكف الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة الدكقكراه، كمية الحقكؽ، جامعة جيلبلي ليابس ىند شعباف، إثبا-1

 .73، ص2019/2020بمعباس، المكسـ الجامعي، 
 .69عبد الحفيظ بف عبيدة، المرجع السابؽ، ص-2
قانكف ، المقومف 2008فيفرم 25 ، المكافؽ لػ1429صفر  18المؤرخ في  09/08مف القانكف رقـ  762أنظر المادة -3

دارية،  .2008 أفريؿ 23الصادرة في ، 21الرسمية، العدد الجريدة إجراءات مدنية كا 
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مف طرؼ المحور القوائي خلبؿ مدة ك بالمحافظة العقارية المخقصة إقميميا،  لقسجيؿا
 1الحكـ، كبذلؾ يعد ىذا الحكـ سببا في اكقساب الممكية العقارية قاريخ صدكر بداية مف يكما60
   .مف ؽ،إ،ـ،إ 765المادة كفؽ ماجاءت بو لمطعف كىك مف الأحكاـ غير قابمة  ،لإثباقيا اكسند

كليس  ،بيف الحالات القي قككف فييا أماـ البيع بالمزاد العمني عمى سبيؿ الذكر إنو مف 
  759إلى  753مف المادة  ،الحصر نجد نصكص المكاد المقعمقة بالحجز عمى الأملبؾ العقارية

 . 2مف ؽ،إ،ـ،إ

 حق الشفعةتثبيت ثانيا: 

لمحؽ العيني العقارم لفائدة الشخص الشفيع  منشئكـ بقثبيت حؽ الشفعة حكـ يعقبر الح
في ىذا القممؾ، كمف يكـ صدكر الحكـ القوائي في قثبيت حؽ الشفعة قسرم عميو آثار الشير 

     ىذا الحكـ بإجراء الشير كقيده لدل المحافظة العقارية، فإذا لـ يقـ الشخص الذم اسقصدر
      بذلؾ يككف لمحكـ الصادر في دعكل قثبيت حؽ الشفعة أثر قانكني ك  ،ينقج أثرهلا  فإنو

 .3كالمشقرم كالغير بيف أطراؼ الدعكل البائع

فيو سمطة  حمت ك ،بعد اصدار الحكـ القوائي يصبح قثبيث حؽ الشفعة عقدا حقيقيا
           لقنققؿ الممكية مف البائع مباشرة ،ثـ يخوع ىذا الحكـ لمشير ،القواء محؿ الإرادة

 .4إلى الشفيع

 

                                                           
بكقرة العمرية، اثبات الممكية العقارية الخاصة في القشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة الدكقكراه، كمية الحقكؽ كالعمكـ -1

 .303،304، ص ص2015/2016امعي،، المكسـ الج01عة باقنةالسياسية، جام
 ، المرجع السابؽ.09/08مف قانػكف رقـ  759إلى  753أنظر المكاد مف -2
صاحؿ صبيحة كزكاڤي مكنية، الحكـ القوائي كسند إثبات الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية -3

  .36، ص/20192020لمكسـ الجامعي، الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعةعبد الرحماف ميرة، بجاية ا
 .74ىند شعباف، المرجع السايؽ، ص-4
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 الثاني الفرع

 الأحكام القضائية المصرحة 

كليست ناقمة       ،قعقبر الأحكاـ القوائية المصرحة بالممكية العقارية معمنة لحؽ الممكية
لو، فيي ققكـ بكشؼ ما ىك مقرر مف قبؿ كقؤكده، كحالة قسمة عقار مممكؾ ممكية شائعة 

 .1بالصمحكالحكـ القاوي النيائي الصادر 

 أولا: حالة القسمة

قعد ممكية الحصص المفرزة في دعكل القسمة سكاء كانت قوائية، أك كدية، معمنة 
  لمحؽ العيني، بحيث يعقبر الشريؾ مالكا ليذه الحصة في البدايةئة كمصرحة كليست منش

 .كرالسالفة الذ 75/74مف الأمر رقـ  16ىذا ما نصت عميو المادة ك  ،2القسمة كليس مف كقت
عند صدكر الحكـ بثبكت القسمة، بإعطاء كؿ شريؾ نصيبو المفرز عف طريؽ القرعة طبقا 

، كبعد أف يصبح ىذا الحكػـ نيائيا، فإنو يصبح سندا مثبقا ؽ.ـ.جمف  727لنص المػادة 
 .3لمممكية العقارية يسقكجب شيره بالمحافظة العقارية طبقا لمقانكف

 الحكم الصادر بالصمحثانيا: حالة 

 مف ؽ.ـ.ج 463، كىذا ما كرد في نص المادة 4لصمح عقد كاشؼ لمممكية العقاريةا
 .حيث لابد مف شير محور الصمح الذم كثقو القاوي في حدكد سمطقو الكلائية

 

                                                           
 .39صاحؿ صبيحة كزكاڤي مكنية، المرجع السابؽ، ص-1
مدكر كماؿ، اكقساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الأحكاـ القوائية، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ -2

 .27، ص2015/2016لحاج، البكيرة، المكسـ الجامعي، السياسية، جامعة أكمي محند اك 
 .78شعباف ىند، المرجع نفسو، ص-3
 .307بكقرة العمرية، المرجع السابؽ، ص -4
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      غير قابؿ لمطعف بسبب غمط  مف طرؼ القاوي المخقص يككف الحكـ الصادر
 . 1في القانكف

أماـ  كققـ الكقابة ،فلب يعقد بالكقابة العرفية ،جد ميـد في ىذا العق شرط الكقابة الرسمية 
لو قكة السند  فكقكك  ،القواء بمكجب محور رسمي يحرره القاوي كيكقعو المقصالحاف

ذا انصب الصمح القوائي عمى حقكؽ عينية ،كيطمؽ عميو الصمح القوائي 2القنفيذم فلب بد  ،كا 
 .3أقجاه الغيرأف يخوع لإجراءات الشير حقى يمكف الاحقجاج بو 

 الثالث الفرع

 شير الأحكام القضائية

مثميا مثؿ بقية  ،الأحكاـ ك القرارات القوائية ىي مف السندات المثبقة لمممكية العقارية
، كمف ثـ فقد أكجب المشرع كالعرفية الثابقة القاريخ ، السندات القكثيقية ك السندات الأخرل

لنص المادقيف فطبقا  ،آثارىا القانكنية شيرىا عمى مسقكل الجيات المخقصة حقى قرقب
كمف بينيا الأحكاـ  ،فإف كؿ ما يقعمؽ بالعقار كالحقكؽ العينية ،75/74مف الأمر  16ك14

 .4الشير اتلإجراء خاوعة قككفالقوائية 

أما فيما يخص مسللة ققادـ حجة عمى طرفيو كعمى الغير،  الحكـ القوائي المشير
 .5رؽ الييا المشرع الجزائرمالحكـ القوائي المشير، لـ يقط

                                                           
 ، المرجع السابؽ.75/58مف القانكف  465أنظر المادة -1
  .307، صالسابؽبكقرة العمرية، المرجع -2
كرثة بف (قوية، )ث،ع بف ـ( ود  2004جكيمية  21، قرار بقاريخ 274325 المحكمة العميا، الغرفة العقارية، ممؼ رقـ-3

 .287، ص2004ع( مجمة المحكمة العميا ، العدد الثاني،
 .308ص المرجع نفسو، بكقرة العمرية،-4
 .309بكقرة العمرية، المرجع نفسو، ص-5
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الحكـ القوائي النيائي يلخذ حجية العقد الرسمي غير المشير  نقطة ميمة كىي أف
 .شير ىذا العقد يسعى إلىكيجكز لكؿ مصمحة أف  ،كبالقالي قككف لو حجية بيف أطرافو

         يجكز لمطرؼ الآخر أف يعقرض عمى ذلؾ، لأنو يقكلد عنو القزاـ بمنعو  كما لا
 .1مف القعرض

 الثالث المطمب

 الأملاك الشاغرة
            الجزائرم اسقمرارية العمؿ بالنصكص الفرنسية، عدا ما قعارض  أقر المشرع

جممة مف القكانيف المقعمقة بمكوكع الأملبؾ  سف الاسققلبؿحيث بعد منيا مع السيادة الكطنية، 
 75/58ثـ جاء الأمر رقـ  ،62/202 كالمرسكـ رقـ، 1975الشاغرة منيا ما كاف قبؿ سنة 

ككذا قانكف  منو 773المادة كبالخصكص ما جاء في نص  ،المعدؿ كالمقمـ ؽ.ـ.جالمقومف 
 .المقعمؽ بالأملبؾ الكطنية "الممغى" 84/163

المقعمؽ بالأملبؾ الكطنية المعٌدؿ كالمقٌمـ 90/304قانكف جديد قحت رقـ  جاء
 منو. 51ك 48كبالخصكص نصكص المكاد 

      سكاء القي كانت  ،الأكامر كالقكانيف السالفة الذكر ىذهفي  ءما جابالرجكع إلى أىـ 
 بلنيا:لأملبؾ الشاغرة ؼ ايقعر ، كمف ىذا المنطمؽ يمكف ، أك حقى المعدلة منياالاسققلبؿبعد 

                                                           
عدـ شير الحكـ لا يسقط لمحكمػة العميػا "الصػادر عػف ا 2017جكاف  15المػؤرخ فػي  1068024ىػذا مػا أكػده القػرار رقػـ -1

 .2017"، قرارات المحكمة العميا، الجزائر، عنو الحجية في مكاجية أطرافو
المقومف قلسيس المجاف  1962أكقكبر 22 المكافؽ لػ 1382جمادل الأكلى  24المؤرخ في 62/02رقـ  القنفيذم المرسكـ-2

 .1962أكقكبر 22الصادرة في  01 الجريدة الرسمية، العدد، في المزارع الشاغرة
، المقعمؽ بالأملبؾ الكطنية، الجريدة الرسمية 1984جكاف 30 ، المكافؽ لػ1404شكاؿ  01 ، المؤرخ في84/16القانكف رقـ -3

 .1984جكيمية03الصادرة في ، 27العدد
 ، المقومف قانكف الأملبؾ الكطنية المعدؿ كالمقمـ، المرجع السابؽ. 90/30القانكف رقـ-4
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يكف لمعقار مالؾ ما لـ كذلؾ عبارة عف حالة  ي، كىرالمسقعم وكؿ ماؿ أك ممؾ قرك
 أك قخمي أحد الكرثة عف حصقو في صاحبو الأصمي دكف قركو لجية قكرثو،قك ، أك معركؼ

 . 1كالقنازؿ عنيا مثلب

 الأول الفرع

 ةملاك الشاغر شروط الأ

راجع لقنكع  الاخقلبؼكىذا ، معينة في قحديد الأملبؾ الشاغرة شركطليست ىناؾ 
       شركط حسب ققديـ أىـ ال سنحاكؿالنصكص القشريعية القي قناكلت ىذا المكوكع، حيث 

 ما جاء بو القانكف المدني الجزائرم.

 المال من مالك أولا: خمو

مف المالؾ  بخمك الماؿفقد بينت ما ىك المقصكد  ،ؽ.ـ.جمف  773المادة  بالرجكع إلى
 الأمكاؿالمقومف انققاؿ  66/1022رالأمككيؼ أنو يكجد فرؽ في ىذا القعريؼ كقعريؼ 

بمعنى   شاغرا لاعقباره ،يشقرط أف يككف الماؿ خاليا مف مالؾالشاغرة إلى الدكلة، حيث أنو 
شخص مالكيا فخمك ال، يعني خالية مف أم مالؾ، أك يجيؿ 3الأصميمجيكؿ مالكيا  أنيا أمكاؿ

  .4شاغرا، كبالقالي قككف الدكلة كارثة في ىذه الحالة لاعقبارهالماؿ مف مالؾ قرينة 

                                                           
 17حبار، أحكاـ الأملبؾ الشاغرة في القشريع الجزائرم، مجمة الحوارة الإسلبمية، المجمد كأماؿ حمد الأميفم فمزيا-1

 .808، ص2016، جكاف 1جامعة كىراف 29العدد
رَّـ  15 المؤرخ في 66/102الأمر رقـ أنظر -2  المقومف أيمكلة الأملبؾ الشاغرة ،1966مام  06 لػ ؽالمكاف 1386ميحى

 . 1966مام 06في  ة، الصادر 36يدة الرسمية، العددالجر 
نرجس بطاش كسي مكسى فاطمة الزىراء، أحكاـ أيمكلة الأملبؾ الشاغرة لمدكلة في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة -3

 .18، ص2018/2019جامعة يحي فارس، المدية، المكسـ الجامعي، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، الماسقر، 
د بمقاسـ، اكقساب الممكية العقارية الخاصة في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة ماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ جرا-4

 .76، ص2018/2019المكسـ الجامعي،  السياسية، جامعة محمد بكوياؼ، المسيمة،
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 ثانيا: تركة دون ورثة

ة عند إثبات عدـ كجكد أم كارث شرعي ، فعادة ما يقكفى شخص قككف القركة شاغر 
ف قركة المقكفى ، ك يقممكيا بعده الأمكاؿكعقارات لكف بدكف كارث يقممؾ ىذه  منقكلاتكيقرؾ  ا 

بالقالي  ارث قعقبر شاغرة فقؤكؿ إلى الدكلة، فعدـ كجكد أم كارث قرينة عمى الشغكرك مف غير 
  .1لدكلة كيحكـ بشغكرىا أف قككف مقرككة بدكف كارثيشقرط عمى القركة لكي قؤكؿ إلى ا

 ثالثا: إىمال التركة 

 اسقغلبؿعدـ صدكر أم قصرؼ أك  أم، 2شاغرالممؾ  لاعقبارالإىماؿ أيوا قرينة 
 .مف جية الكرثة قبيف مآؿ القركة ظيكر أم نية كلاليا، 

 الثاني الفرع

 الشاغرة اكتساب الأملاكإجراءات 

مف أملبؾ  أف الأملبؾ القي لا كارث ليا قعد ممكاؽ.ـ.ج  مف 773المادة  اعقبرت
يجب عمى الجيات الإدارية بؿ  يعني أف إلحاؽ ىذه الأملبؾ يقـ بقكة القانكف، فيذا لا ،الدكلة

 .أف ققخذ جممة مف الإجراءات لأيمكلة ىذه القركة الشاغرة لممكية الدكلة المخقصة

   حكـ قوائي  اسقصدارات، بداية مف يقـ ذلؾ عف طريؽ القياـ بمجمكعة مف القحري
كبعد  ،يصرح بإنعداـ الكارث ككوع القركة قحت الحراسة القوائية ،مف جية القواء العادم

 .الأجؿ المقومف في الحكـ الذم صرح بإنعداـ الكارث انقواء

                                                           
زركقي ليمى، المنازعات ، نقلب عف حمدم باشا عمر ك 18نرجس بطاش كسي مكسى فاطمة الزىراء، المرجع السابؽ، ص-1

 . 243، ص2006العقارية، دار ىكمة، الجزائر، 
 .76ص المرجع السابؽ، جراد بمقاسـ،-2
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يسقصدر مدير أملبؾ الدكلة حكـ جديد لإعلبف شغكر كقسميـ القركة لإدارة أملبؾ الدكلة 
يقـ ادماجيا نيائيا في  ىابعد ،الآجاؿ المقررة قانكنا انقواءإلى حيف  بسيرىاالقي قكفؿ  يةلمكلا

 .1ممكية الدكلة

لممكية الدكلة عف طريؽ شيادات معينة قثبت حؽ  أك الميممة ،نقؿ الأملبؾ المقرككة يقـ
 .2كقسمـ مف طرؼ كزارة المالية ،الدكلة في ىذه الأمكاؿ

 نجدفي عممية أيمكلة الأملبؾ الشاغرة، حيث  فعاؿ كبارز أطراؼ ليا دكرىناؾ ثلبث 
فيك   ىك الككيؿ المميز لمدكلة كالكالي، 3عقكدمل اكمحرر  ،المكثؽ بصفقو وابطا عمكميا مفكؿ 

حيث كالممثؿ الكحيد كالمباشر لكؿ كزير مف الكزراء ، المقصرؼ بسمطة الدكلة كمندكب لمحككمة
 المكمؼالكزير  يعمـف أالكالي  عمىيجب  أنو :"بقكليا 91/4544مف المرسكـ 88المادة نصت 

 .5"المكثؽ بكجكد قركة شاغرة مف معمكمةأم  قمقيوبالمالية عند 

           عف الملبؾ المحقمميف القحرم تابإجراء بالقياـ  دكر مديرية أملبؾ الدكلةيقمثؿ 
شغكر القركة في أعمدة أك الكرثة، كققـ إجراءات البحث كالقحرم عف طريؽ نشر إعلبنات 

 .6الجرائد

                                                           
حمدم باشا كليمى زركقي، المنازعات العقارية في وكء آخر القعديلبت كأحدث الأحكاـ، دار ىكمة لمطباعة كالنشر، الجزائر -1

 .261، ص2020
 54، المرجع السابؽ، صاءالزىر نرجس بطاش كسي مكسى فاطمة -2
 المقومف مينة القكثيؽ، المرجع السابؽ. 06/02أنظر القانكف -3
يحػػدد شػػركط إدارة  ،1991نػػكفمبر  23المكافػػؽ لػػػ  1412جمػػادل الأكلػػى  16المػػؤرخ فػػي  91/454المرسػػكـ القنفيػػذم رقػػـ -4

 .1991، نكفمبر 60العدد  ة الرسمية،الجريد الأملبؾ الخاصة كالعامة القابعة لمدكلة كقسييرىا كيوبط كيفيات ذلؾ،
 .78جراد بمقاسـ، المرجع السابؽ، ص-5
  .44نرجس بطاش كسي مكسى فاطمة الزىراء، المرجع نفسو، ص-6
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أكلاىا المشرع الجزائرم عمى غرار باقي  فقد ،العقارية الممكية قكقسييانظرا للؤىمية القي 
ثباقيا ،اكقسابيا قنظيـ طرؽمف خلبؿ  ،كبيراالقشريعات اىقماما  مع قكفير الحماية اللبزمة  كا 

حسب القكجو  بوبطياالقي  ،القكاعد القصرفات ومفكع مف القي قمجل لإبراـ ىذا الن للؤطراؼ
 الجزائر.السائد في  لسياسيكا ،العمراني

المحررة كفؽ اجراءات قانكنية  العقكدالعقارية  كقساب الممكيةلا طرؽال ىذهنجد مف أبرز 
 نجد عقدحيث  ،بقطابؽ الإرادقيف ممكف أف قككف بذلؾ،مف طرؼ الوابط العمكمي المخكؿ 

 .وبيف طرفي مات القي قككفاالعديد مف الالقز  ينشئالذم ك  ذلؾ،لعقارم كخير مثاؿ عمى البيع ا

أم بإرادة منفردة  فقط،كالقي قككف مف طرؼ كاحد  ،قناكلنا الحيازة كالققادـ المكسب
الكصية القي قعد قصرفا موافا لما بعد المكت، كلقد كوع قانكف الأسرة شلنيا في ذلؾ شلف 

 ا.مف حيث إثباقيا كقنفيذى ةى ارز ب اأحكام مالجزائر 

الذم يعد سببا لكسب  كالإلقصاؽ ،الميراثأما الكاقعة المادية فنجد كمثاؿ عمى ذلؾ 
سكاء  ،كأمكاؿ شخص مقكفي إلى كرثقو ،عف طريؽ نقؿ ممقمكات يككفالممكية بقكة القانكف 

ر الحمكؿ محؿ قجيز في بيع العقا قصرؼ قانكنيالشفعة  كقعقبر، تعقاراأك  تكانت منقكلا
إجراءاقيا  إذا حورت ،في أمكاؿ معينة مف ؽ.ـ.ج 794في نص المادة  ما جاء كفؽ المشقرم

كؿ ، ك يككف بناءا عمى كاقعة مادية بنكعيو الالقصاؽ بالعقار كأما ،اعقبرت بينة كقرينة إثبات
المقومف  06/02حسب ما جاء بو القانكف  قبرـ جميعيا أماـ المكثؽ قناكلناىاالقي  الطرؽىذه 

 مينة القكثيؽ.

القرارات أك العقكد  بإعقبار السندات القي قصدرىا السمطة العمكمية، عالجنا مكوكعكما 
         الممكية العقارية، كقد قككف بقطابؽ الإرادقيف لإثبات ككسائؿالإدارية القي قسقصدرىا 

، كالذم القحقيؽ العقارممثؿ إجراء  ،أم لا بد مف كجكد ايجاب كقبكؿ بيف أطراؼ السند المحرر
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عدة  بعد إقخاذفي المحافطة العقارية  المقمثمةبيف طالب القحقيؽ كالجية المخكلة يككف 
 إجراءات.

يعقبر الدفقر العقارم كلىـ السندات القي قثبث بيا الممكية العقارية، كقككف مف طرؼ 
النيائي لمعقار، بالإوافة  يسمـ بعد إقماـ عممية المسح كالقرقيـك  منفردة،بإرادة  جانب كاحد أم

 يحقؽالذم  كنزع الممكية لممنفعة العامة كالإسقيلبء ،قككف بإرادة منفردةالأخرل السندات إلى 
 .كالمحدد لو مف قبؿ القانكف ،في الإطار المرسكـ النفع العاـ

العقارية مادية قكقسب بيا الممكية ال مف بيف الكقائع ،الحكـ القوائيفي الأخير يعقبر 
الحكـ القوائي محؿ  كيككف ،الفصؿ في النزاع المعركض عمى القاوي المخقص بذلؾ بعد

 ليا كحؽ المصرحةأك كما ىك الشلف في قثبيت الممكية  الأحياف،العقد الرسمي في كثير مف 
إلى غير ذلؾ مف القدخلبت  ،بعد اقباع الشفيع لمشركط كالإجراءات القانكنية الكاجبةالشفعة 

 .نقؿ الممكية العقارية الأخرل لمقاوي في

 النتائج: 

 كحكصمة لبحثنا ىذا خمصنا إلى بعض النقائج نكردىا فيما يمي:

القسجيؿ كالشير في معظـ القصرفات القانكنية الممزمة لجانبيف  إجراءاتلابد مف إقماـ -
لا، لا قنققؿ ممكية العقار لممشقرم حقى  كلا حقى الغير. ،الأطراؼ مكاجيةيككف نافذا في  كا 

المسح  عممياتبعد اكقماؿ  ،العقارية الممكيةالعقارم سند إدارم رسمي لإثبات  الدفقر -
 العقارم.

 الشفعة قككف في حالة بيع العقارات لا المنقكلاتمكوكع -

   الذم يككف  الاسقيلبءعكس  ،قرد عمى العقارات العامةنزع الممكية مف أجؿ المنفعة -
 في المنقكؿ كالعقار.
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يجكز ، حيث المشيريلخذ حجية العقد الرسمي غير أف  يمكفالنيائي  الحكـ القوائي-
 .شير ىذا العقد يسعى إلىمصمحة أف  ذم لكؿ

      لا يعد فاصلب ،الشاطئحػكاجػز مػكوػكعػة بػغػيػة حػمػايػة  أكبيعية، طجكد صخكر ك -
 . الالقصاؽمكوكع  ما يخصفي الأصمية كالأراوي بيف الطمي

 لأىـ الطرؽ القي قكقسب بيا كقناكلنا  ،في دراسقنا قـ القكصؿ إليو ما خلبؿ مف :الاقتراحات
 :عمى النحك الآقي نكجزىا الاققراحاتققديـ جممة مف ارقلينا  العقارات

 لأف مكوكع الممكية  ،السعي لمسايرة القطكرات القشريعية المحدثة في المجاؿ العقارم
 رأ عمى القنمية الاققصادية كالاجقماعية.العقارية يمقاز بسرعة الاحداث كالقغيرات القي قط

 .قسييؿ الإجراءات في المجاؿ العقارم حقى قككف في مقناكؿ طالبيو 

  كقعديميا لقكاكب الالقصاؽمف المسقحسف إعادة النظر في بعض المكاد القي قناكلت ،
 القطكرات الحاصمة عمى مسقكل الساحة العممية.

 يف صارمة لمنع الفكوى فيما يخص ىذا النزاع.القعدم عمى ممؾ الغير لا بد لو مف قكان 

  مقخصصيف   عمى الدكلة عامة كالذيف ليـ علبقة مباشرة بالقشريع خاصة مف قككيف قواة
 قوايا العقار، كمع إنشاء محاكـ عقارية قكلي أىمية ليذا الجانب المقشعب.  في

  كقكفير كؿ  الوركرم قعميمو عمى أرجاء الكطف،فيما يخص عممية المسح العقارم مف
 الكسائؿ القي قسيؿ ىذه الإجراء.
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 أولا:المصادر

 القرءان الكريم-أ

 الأحاديث النبوية-ب

 1442جمادل الأكؿ  15المؤرخة في  82الجريدة الرسمية رقـ : 2020دستور -ج

 ـ 2020ديسمبر  30ق المكافؽ لػ: 

 :رالقوانين والأوام-د

رَّـ  15 المؤرخ في 66/102الأمر رقـ  (1 المقومف  1966مام  06 لػ ؽ، المكاف1386ميحى
 . 1966مام 06في  ة، الصادر 36، الجريدة الرسمية، العددأيمكلة الأملبؾ الشاغرة

، المقومف 1975سبقمبر  28، المكافؽ لػ 1395رمواف 20، المؤرخ في 75/58الأمر  (2
 كالمقمـ.  ، المعدؿ1975سبقمبر  20، الصادر في 78عددال، الرسمية المدني، الجريدةالقانكف 

 المقومف 1975نكفمبر 12المكافؽ لػ  ،1395ذم القعدة  08المؤرخ في  75/74الامر  (3
    الصادرة  92العقارم، الجريدة الرسمية، العدد  السجؿ كقلسيس العاـ مسح الأراوي إعداد
 .1975نكفمبر  18في 
 المقومف 1976ديسمبر09 ، المكافؽ لػ1396ذم الحجة 17 في المؤرخ 76/105الأمر  (4

 .1977ديسمبر18في  الصادرة ،81 العدد القسجيؿ، الجريدة الرسمية قانكف

، المقومف 1984جكاف  09المكافؽ، لػ  1404رمواف  09، المؤرخ في 84/11الأمر  (5
 .المعدؿ كالمقمـ ،1984جكاف  12الصادرة في  ،24عدد الالجريدة الرسمية، ، قانكف الأسرة
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 1983اكت  13المكافؽ لػ  ،1403ذم القعدة  04، المؤرخ في 83/18القانكف رقـ  (6
اكت  16في  ادرةالص، 34عدد ال ،الجريدة الرسمية ،المقعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلبحية

1983. 
، المقعمؽ 1984جكاف 30 ، المكافؽ لػ1404شكاؿ  01 ، المؤرخ في84/16القانكف رقـ  (7

 .1984جكيمية03الصادرة في ، 27ؾ الكطنية، الجريدة الرسمية العددبالأملب
 1987ديسمبر  08 لػ ؽ، المكاف1408ربيع الثاني  17 المؤرخ في 87/19القانكف رقـ  (8
قومف وبط كيفية اسقغلبؿ الأراوي الفلبحية القابعة للؤملبؾ الكطنية كيحدد حقكؽ مال

 .1987ديسمبر 09الصادرة في  ،50 المنقجيف ككاجباقيـ، الجريدة الرسمية، العدد
 1990نكفمبر  18 المكافؽ لػ 1411جمادل الأكلى  01 المؤرخ في 90/25رقـ القانكف (9

  .1990نكفمبر 18في  ة، الصادر 49العقارم، الجريدة الرسمية، العدد  القكجيو المقومف

 1990ديسمبر 1 المكافؽ لػ 1411جمادل الأكؿ 14في  المؤرخ 90/30 رقـ القانكف (10
ديسمبر  02في  ة، الصادر 52الكطنية، الجريدة الرسمية، العدد  الأملبؾ قانكف لمقومفا

 20 المكافؽ لػ 1429رجب  17 المؤرخ في 08/14 القانكف بمكجب كالمقمـ ؿ، المعد1990
 .2008 أكت 03في  ة، الصادر 44العدد الرسمية، ة، الجريد2008جكيمية 

المقعمؽ  ،1991أفريؿ 27المكافؽ لػ  1411شكاؿ  12المؤرخ في  91/10قانكف رقـ ال (11
 .1991مام  08، الصادرة في21العدد  ،بالأكقاؼ المعدؿ كالمقمـ، الجريدة الرسمية

، يحدد القكاعد 1991أفريؿ  27المكافؽ  1411شكاؿ  12المؤرخ في  91/11القانكف  (12
مام  08الصادرة في ،21المقعمقة بنزع الممكية مف اجؿ المنفعة العامة، الجريدة الرسمية، العدد 

1991 
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 المقومف 2006 فيفرم 20لػ المكافؽ  1427محرـ  21المؤرخ في  06/02 رقـ القانكف (13
 .2006مارس  08في  الصادرة ،14عدد ال ،الجريدة الرسمية ،قنظيـ مينة القكثيؽ

المقومف  2007فيفيرم 27 المكافؽ لػ 1428صفر  09في المؤرخ  07/02القانكف رقـ  (14
 اينة حؽ الممكية العقارية، كقسميـ سندات الممكية عف طريؽ قحقيؽ عقارمقلسيس اجراء لمع
 .2007فيفرم  28، الصادرة في 15العدد  الجريدة الرسمية،

المقومف  2008فيفرم  25المكافؽ لػ  1429صفر  18المؤرخ في  09/08القانكف رقـ  (15
دارية،  .2008 أفريؿ 23في الصادرة ، 21الجريدة الرسمية، العدد قانكف إجراءات مدنية كا 

، يحدد 2010أكت  15 المكافؽ لػ 1431رمواف  05 المؤرخ في 10/03القانكف رقـ  (16
شركط ككيفيات اسقغلبؿ الأراوي الفلبحية القابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة، الجريدة الرسمية 

 .2010 أكت18في  ة، الصادر 46العدد 

 م: المراسيه
 22 المكافؽ لػ 1382جمادل الأكلى  24المؤرخ في 62/02رقـ  القنفيذم المرسكـ (1

 01 الجريدة الرسمية، العدد، المقومف قلسيس المجاف في المزارع الشاغرة 1962أكقكبر
 .1962أكقكبر 22الصادرة في 

مارس  25 المكافؽ لػ 1396ربيع الأكؿ  24 المؤرخ في 76/62 القنفيذم رقـ المرسكـ (2
 13الصادر في  ،30العدد دة الرسمية،الجري، العاـ مسح الأراوي إعداد المقومف 1976
 .1976أفريؿ

مارس  25 المكافؽ لػ 1396ربيع الأكؿ  24 المؤرخ في 76/63القنفيذم رقـ المرسكـ (3
أفريؿ  13الصادر في  ،30العدد  الجريدة الرسمية، العقارم السجؿ قلسيس المقومف 1976
1976. 
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 1983مام 21 المكافؽ لػ 1403شعباف  08 المؤرخ في 83/352رقـ  القنفيذم المرسكـ (4
يسف إجراء الإثبات الققادـ المكسب كاعداد عقد الشيرة المقومف الاعقراؼ بالممكية، الجريدة 

 .07/02بمكجب القانكف  ى، الممغ1983مام  24الصادرة في ، 21الرسمية، العدد
ديسمبر  10المكافؽ لػ  1404ربيع الأكؿ  05المؤرخ في  83/724رقـ القنفيذم المرسكـ  (5

، المقعمؽ بالحيازة 1983أكت  13المؤرخ في  83/18المحدد لكيفيات قطبيؽ قانكف  1983
ديسمبر  13في  ة، الصادر 51دفي، الجريدة الرسمية، العدعمى الممكية العقارية الفلبحية المؤرخ 

1983. 
 جكيمية 4 المكافؽ لػ 1408ذم القعدة  20 المؤرخ في ،88/131رقـ  القنفيذم المرسكـ (6

 06، الصادرة في 27الرسمية، العددالجريدة ، العلبقات بيف الإدارة كالمكاطف ظـين 1988
 .1988جكيمية 

 نكفمبر 23 جمادل الأكلى المكافؽ لػ 16 المؤرخ في 91/455 القنفيذم رقـ المرسكـ (7
 .1991 نكفمبر24، الصادرة في 60الرسمية، العدد  الكطنية، الجريدةالمقعمؽ بجرد الأملبؾ 

ديسمبر  15 المكافؽ لػ 1418شعباف 15 المؤرخ في 97/483رقـ  نفيذمالق المرسكـ (8
في القطع الأروية القابعة للؤملبؾ الخاصة لمدكلة في  ، المحدد لكيفيات منح الامقياز1997

المعدؿ ، 1997ديسمبر17في ة، الصادر 83عدد ال ،سقصلبحية، الجريدة الرسميةلاالمساحات ا
 .372/98كالمقمـ بالمرسكـ القنفيذم رقـ 

 مام 19 لػ المكافؽ 1429جمادل الأكلى  13مؤرٌخ في ال 08/147رقـ  القنفيذم مرسكـال (9
 26الرسمية، العدد، يقعمؽ بعػمميات لقحقيؽ العقارم كقسميـ سندات الممكية، الجريدة 2008

 .2008مام 25الصادرة في 
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 2012مبرديس16 المكافؽ لػ 1434صفر 02 المؤرخ في 12/427رقـ  القنفيذم المرسكـ (10

الرسمية يحدد شركط ككيفيات إدارة كقسيير الأملبؾ العمكمية كالخاصة القابعة لمدكلة، الجريدة 

 .2012ديسمبر19الصادرة في  ،69 العدد

 .1987،الجزائر ،الكقاب دار الميثي، يحي بف يحي بركاية المكطل مالؾ، إماـ :الفقو-و

 ثانيا: المراجع

 بالمغة العربية:-1

 بالكت-أ
 . 2011الجزائر، ىكمة، دار الجزائرم، القشريع في الشفعة حؽ دغيش، أحمد (1

مطبكعات ك، محاورات في المؤسسات الإدارية، قرجمة عرب صاصيلب، ديكاف الأحمد محي (2
 .1979الجامعية، طبعة الثالثة،

 الرباط، المغرب المعرفة، نشر دار عشر، الثانية الطبعة العينية، الحقكؽ الفاخكرم، إدريس (3
2013. 

 لحقكؽا الأصمية العينية الحقكؽ (العينية الحقكؽ طو، حسكف طو، كغني محمد البشير (4
دكف سنة  العممي، العراؽ، كالبحث العالي الأكؿ، كزارة القعميـ الجزء ،) القبعية العينية
 .نشر

الصاكم المالكي، بمغة السالؾ لأقرب المسالؾ، الجزء الثالث، دار المعارؼ، مصر، بدكف  (5
 قاريخ.
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  .2002الجزائر،  ،الكاىنة مطبعة الجزائرية، الجنسية في الكسيط زيركقي، الطيب (6
 العينية الحقكؽ (العينية، الحقكؽ المدني القانكف شرح في ىادم، الكجيز عمي العبيدم (7

 لمنشر الثقافة دار العاشرة، الطبعة مقارنة، ، دراسة)القبعية الحقكؽ العينية الأصمية
 .2013الأردف،/عماف كالقكزيع

لجزء الثاني، في شرح قانكف الأسرة الجزائرم، الميراث كالكصية، ا بمحاج العربي، الكجيز (8
 .2012الطبعة الرابعة، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، 

  بف شكيخ الرشيد، الكصية كالميراث في القانكف الجزائرم، الطبعة الأكلى، دار الخمدكنية (9
 .2008 الجزائر

 كالقانكف الإسلبمي الفقو في الممكية كسب أسباب مف كسبب الالقصاؽ جماؿ خميؿ النشار، (10
 .2001الإسكندرية، مصر،  لمنشر الجديدة ار الجامعةالمدني، د

 11الطبعة حمدم باشا عمر كليمى زركقي، المنازعات العقارية، دار ىكمو لمنشر، (11
 .2009الجزائر،

 .2004 الجزائر، ىكمو، دار الكقؼ،-الكصية –اليبة القبرعات، عقكد عمر، باشا حمدم (12
كء آخر القعديلبت كأحدث الأحكاـ، حمدم باشا كليمى زركقي، المنازعات العقارية في و (13

 .2020دار ىكمة لمطباعة كالنشر، الجزائر 
 حاشيقا قميكبي كعميرة، الجزء الثالث، أحمد سلبمة القميكبي كأحمد البرلسي عميرة، دار الفكر (14

 .1995بيركت، 
الطبعة  العقارية)الكقؼ(، الجزء الأكؿ، الممكية عمى القبرع فنطازم، عقكد مكسى الديف خير (15

 .2012كالقكزيع الأردف،  لمنشر زىراف دار لأكلى،ا
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 دار ،) كمصادرىا أحكاميا، (الأصمية العينية الحقكؽ في الكجيز السعكد، أبك رمواف (16
 .2003لمنشر، الإسكندرية، مصر  الجديدة الجامعة

 لبناف الحقكقية، الحمبي منشكرات الأصمية، العينية الحقكؽ في الكجيز السعكد، أبك رمواف (17
2002. 

سميماف محمد الطماكم، الكجيز في القانكف الإدارم، دراسة مقارنة، دار الفكر العربي  (18
 .1975القاىرة،

-الكصية-اليبة الجزائرم القانكف في القبرعية القصرفات في الرجكع أحكاـ نسيمة، شيخ (19
 .2012،كالقكزيع، الجزائر كالنشر لمطباعة ىكمة دار الكقؼ

 .2000 ،الاصمية، بيركت، دار الجامعيةصكر محمد حسيف، الحقكؽ العينية  (20
 .2003الجزائر، عبد الحفبظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية، دار ىكمة (21
ىكمة  الثامنة، دار العينية، الطبعةعبد الحفبظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ  (22

 .2013،الجزائر
  .1992العامة، دار الفكر العربي، مصر، عبد الحكيـ فكدة، نزع الممكية لممنفعة (23
الالقزاـ،  الجديد، مصادر المدني القانكف شرح في الكسيط السنيكرم، أحمد الرزاؽ عبد (24

 .2000 الحقكقية، بيركت، لبناف، الحمبي الطبعة الثالثة، الجزء الأكؿ، منشكرات
قاسع، دار احياء عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، ػالجزء ال (25

 .1968القراث العربي بيركت، لبناف، 
 ققع القي الرابع، العقكد الجزء المدني، القانكف شرح في الكسيط السنيكرم، أحمد الرزاؽ عبد (26

  .2000 لبناف،، العربي، بيركت القراث احياء دار كالمقايوة، الممكية، البيع عمى



 المصادر والمراجع

[109] 
 

لمدني، نظرية الالقزاـ، المجمد الأكؿ، عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف ا (27
  .2000لبناف،  ،الطبعة الثالثة، منشكرات الحمبي الحقكقية

عبد الغني بسيكني عبد االله، دراسة مقارنة لأسس كمبادئ القانكف الإدارم كقطبيقاقو، منشلة  (28
 .1998المعارؼ، دار الجامعية لبناف 

كالكقؼ، الطبعة  كالكصية كاليبة لميراثا خساؿ، احكاـ كلد كسميماف عزكز بف القادر عبد (29
 .2013 كالقكزيع لمنشر قرطبة الثالثة دار

قبييف الحقائؽ شرح كنز الدقائؽ، الجزء الخامس، الطبعة عثماف بف عمي الزيمعي الحنفي،  (30
  ىجرم.1314 المطبعة الكبرل الأميرية بكلاؽ القاىرة، الأكلى

الجامعية ات ، النشاط الإدارم، ديكاف المطبكععمار عكابدم، القانكف الإدارم، الجزء الثاني (31
  .2005، الجزائر الثالثة، الطبعة

 كالقكزيعالكقؼ(، دار ىكمة لمنشر  -الكصية -، عقكد القبرعات )اليبةعمر حمدم باشا (32
 .2004 الجزائر

فيصؿ الكافي، السندات الإدارية المثبقة لمممكية العقارية في القشريع الجزائرم، الطبعة  (33
 .2010دار الخمدكنية، الجزائر،الأكلى 

 .1991كماؿ حمدم، المكاريث كاليبة كالكصية، منشلة المعارؼ الإسكندرية،  (34
 دار الثانية، الطبعة الجزائرم، القشريع لأحكاـ كفقان  الخاصة العقارية الممكية طمبة، ليمى (35

 .2011الجزائر،  ىكمة
 .2017الجزائر، م،الجزائر  القانكف في العقارية القصرفات شير خمفكني، مجيد (36
مجيد خمفكني، شير القصرفات العقارية في القانكف الجزائرم، دار ىكمة لمطباعة كالنشر  (37

  .2011الجزائر الطبعة الثانية، كالقكزيع
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محمد أنس قاسـ جعفر، النظرية العامة لأملبؾ الإدارة كالأشغاؿ العمكمية، الديكاف الكطني  (38
  .1983لممطبكعات الجامعية، الجزائر، 

  .2000، ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر، المكسبكالققادـ  الحيازة محمد زكاكم فريدة، (39
 حؽ(الجديد المدني القانكف في كالقشريع كالقواء الفقو مكسكعة البكرم، عزمي محمد (40

  .،دكف سنة نشرمصر القاىرة، كالقكزيع، لمنشر محمكد دار عشر، الثاني لمجمدا (الممكية
باشا، شرح القانكف المدني الحقكؽ العينية الأصمية أسباب كسب الممكية  محمد كامؿ مرسي (41

 .2004)الحيازة كالققادـ(، منشلة المعارؼ لمنشر، الإسكندرية، 
محمد مصطفى شمبي، أحكاـ الكصية كالكقؼ، الطبعة الرابعة، دار الجامعية لمطباعة  (42

        .1982كالنشر بيركت، لبناف، 
 كسب أسباب (الأصمية العينية الحقكؽ المدني القانكف شرح سكار، الديف كحيد محمد (43

عماف، الأردف  كالقكزيع، لمنشر الثقافة دار ،الأكلى الطبعة الثاني، الجزء (الممكية
1999. 

محمكدم عبد العزيز، آلية قطيير الممكية العقارية الخاصة في القشريع الجزائرم، منشكرات  (44
 .2009بغدادم، الجزائر،

الطبعة الثانية، دار الفكر، دمشؽ،  ، الكصايا كالكقؼ في الفقو الإسلبمي،كىبة الزحيمي (45
 .1996 سكريا

ديكاف المطبكعات  ،الثاني مسعكد شييكب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، الجزء (46
 .1998الجامعية الجزائر، 

الث، لثامسعكد شييكب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية، نظرية الاخقصاص، الجزء  (47
 .1999سنة  ،ديكاف المطبكعات الجامعية، الجزائر
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 .1987،الإسكندرية الجامعية، الدار الممكية، نظاـ محمد الجماؿ، مصطفى (48
الركض المربع شرح زاد المسققنع، الطبعة الأكلى، مؤسسة  منصكر بف يكنس البيكقى، (49

  .1996الرسالة بيركت، لبناف ،

 الأطروحات والرسائل-ب
از، القحقيؽ العقارم في القانكف الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة الدكقكراه بف بكعيشة شيين (1

  .2017/2018بف يكسؼ بف خدة، الجزائر، المكسـ الجامعي، 1كمية الحقكؽ، جامعة الجزائر

بكقرة العمرية، اثبات الممكية العقارية الخاصة في القشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة  (2

  .2015/2016، المكسـ الجامعي،01كالعمكـ السياسية، جامعة باقنةالدكقكراه، كمية الحقكؽ 

حمداف جيلبلي، الإجراءات الإدارية لنزع الممكية لممنفعة العامة، أطركحة لنيؿ شيادة  (3

الدكقكراه، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة جيلبلي اليابس بمعباس، المكسـ 

 .2017/2018الجامعي،

 مقياز الفلبحي في القشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة الدكقكراهجيلبلي بمحاج، عقد الا (4

   .2020/2021كمية الحقكؽ، جامعة مكلكد معمرم، قيزم كزك، المكسـ الجامعي 

 سمية زعيقر، اكقساب الممكية بالالقصاؽ، أطركحة لنيؿ شيادة الدكقكراه، كمية الحقكؽ (5

     .2016/2017،جامعة الإخكة منقكرم، قسنطينة، المكسـ الجامعي
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عماد رحايمية، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في القشريع الجزائرم  (6

أطركحة لنيؿ شيادة الدكقكراه، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسة، جامعة مكلكد معمرم، قيزم كزك 

           .2013/2014 ،المكسـ الجامعي

 ي القشريع الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة الدكقكراهلبيض ليمى، منازعات الشير العقارم ف (7

  .2011/2012كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية جامعة محمد خيور، بسكرة، المكسـ الجامعي،

محمكدم عبد العزيز، قطيير الممكية العقارية الخاصة غير الممسكحة في القشريع الجزائرم  (8

 .2007/2008 ،لبميدة، المكسـ الجامعيلنيؿ شيادة الدكقكراه، جامعة سعد دحمب، ا ةأطركح

نعيمي عبد الرحماف، البيع عمى القصاميـ في القشريع الجزائرم دراسة مقارنة في القشريع  (9

الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة الدكقكراه، كمية العمكـ الإنسانية كالاجقماعية كالعمكـ الإسلبمية 

  .2019/2020جامعة أحمد دراية، أدرار، المكسـ الجامعي،

ىند شعباف، إثبات الممكية العقارية في القانكف الجزائرم، أطركحة لنيؿ شيادة الدكقكراه  (10

   .2019/2020كمية الحقكؽ، جامعة جيلبلي ليابس، بمعباس، المكسـ الجامعي، 

 90/25بكرابة مريـ، حؽ الشفعة الإدارية في ظؿ القانكف المقومف القكجيو العقارم  (11

  .2011/2012، الجزائر، المكسـ الجامعي،1جامعة الجزائر قكؽ،كمية الح ماجسقير، رسالة

ثابقي كليد، الققادـ المكسب لمممكية في ظؿ نظاـ الشير العيني، رسالة ماجسقير، كمية  (12

     .2008/2009الحقكؽ جامعة الحاج لخور، باقنة، المكسـ الجامعي، 



 المصادر والمراجع

[113] 
 

القشريع الجزائرم، رسالة  جميمة زايدم، إجراءات نقؿ الممكية في عقد البيع العقارم في (13

ماجسقير، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة العربي بف مييدم، أـ البكاقي، المكسـ 

        .2011/2012الجامعي، 

فراح حكرية، اسقراقيجية اسقصلبح الأراوي في القانكف الجزائرم بيف اكقساب الممكية  (14

كالعمكـ لسياسية، جامعة بف عكنكف، الجزائر كمنح حؽ الامقياز، رسالة ماجسقير، كمية الحقكؽ 

       .2007/2008المكسـ الجامعي، 

محمد العمكم، اسقراقيجية اسقصلبح الأراوي في القانكف الجزائرم بيف اكقساب الممكية  (15

كمنح حؽ الامقياز، رسالة ماجسقير، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة كرقمة، المكسـ 

          .2008/2009الجامعي 

مراحي ريـ، دكر المسح العقارم في اثبات الممكية العقارية في القشريع الجزائرم، رسالة  (16

ماجسقير، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، المركز الجامعي بقبسة، المكسـ الجامعي 

1999/2000.           

جسقير، كمية نكاع عمار، إنققاؿ الممكية العقارية في قانكف الاسرة الجزائرم، رسالة ما (17

     .2007/2008الحقكؽ جامعة منقكرم قسنطينة، المكسـ الجامعي، 

كناس عقيمة، النظاـ القانكني لنزع الممكية لممنفعة العامة في القشريع الجزائرم، رسالة  (18

  .2005/2006ماجسقير كمية الحقكؽ، جامعة الحاج لخور، باقنة، المكسـ الجامعي،
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           ذكرات الماسترم-ج

أحمد بف عيسى، انققاؿ الممكية العقارية بسبب الكفاة في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ  (1
شيادة الماسقر، قخصص قانكف عقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة زياف عاشكر 

 .2019/2020الجمفة المكسـ الجامعي،
 الماسقر شيادة لنيؿ مذكرة الالقصاؽ، طريؽ عف العقارية الممكية اكقساب ،أكنيس أسماء (2

   .2019/2020 الجامعي، المكسـ البكاقي، أـ مييدم، بف العربي جامعة الحقكؽ، كمية
بف القركي نسيمة، احكاـ الكقؼ في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية  (3

 .2014/2015الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خوير، بسكرة، المكسـ الجامعي، 
  رفيؼ سكسف كلكمي فايزة، ممارسة الشفعة مف طرؼ الإدارة في القشريع الجزائرمبكط (4

مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة العربي قبسي، قبسة، المكسـ 
  .2020/2021الجامعي،

      ركشك جماؿ، قممؾ الأراوي الفلبحية عف طريؽ الاسقصلبح ك  بكىادم عبد القادر (5
في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ، المركػػػػػػز الجامعػػػػي أحمػػػػػد بػػػػف 

     .2018/2019يحػػػػػي الكنشريسػػػػػػي قيسمسيمػػػت، المكسـ الجامعي، 
جراد بمقاسـ، اكقساب الممكية العقارية الخاصة في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة  (6
سقر كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد بكوياؼ، المسيمة، المكسـ الجامعي ما

2017/2018.           
     جمكلي محمد كقاسة بغدكش مصطفى، طرؽ اكقساب الأملبؾ العقارية الخاصة لمدكلة (7

مكـ في إطار قانكف الأملبؾ الكطنية الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ كالع
        .2013/2014السياسية جامعة أدرار، المكسـ الجامعي،
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بكدراىـ سميرة، ىبة العقار في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر  ك  خانكش مركة (8
   .2012/2013كمية الحقكؽ، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، المكسـ الجامعي،

، مذكرة لنيؿ شيادة  10/03حي في ظؿ القانكفداني زىية، عقد الامقياز الفلبك  خميؼ ليمى (9
الماسقر، كمية الحقكؽ، المركز الجامعي احمد بف يحي الكنشريسي، قيسمسيمت المكسـ 

           .2014/2015الجامعي،
داكدم سعيدة، الشفعة الإدارية في ظؿ القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة ماسقر، كمية  (10

عة الشييد حمو لخور، الكادم، المكسـ الجامعي الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جام
2020/2021.            

رقيعة عائشة كغكاؿ مباركة، آليات اكقساب الممكية العقارية في القشريع الجزائرم، مذكرة  (11
لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ، المركز الجامعي أحمد بف يحي الكنشريسي، قيسمسيمت 

          .2017/2018المكسـ الجامعي،
العامة، مذكرة لنيؿ شيادة  المنفعةسامي حفار، نزع الممكية مف أجؿ ك  سمية رميمي (12

، قالمة، المكسـ الجامعي 1945مام  08الماسقر كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة 
2014/2015.            

، مكنية، الحكـ القوائي كسند إثبات الممكية العقارية الخاصة يڤصاحؿ صبيحة كزكا (13
مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية 

          .2019/2020المكسـ الجامعي، 
صالح بركاني، الدفقر العقارم في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية  (14

لبكاقي، المكسـ الجامعي الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة العربي بف مييدم، أـ ا
2018/2019.             
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طكاىرم محمد، كسب ممكية العقار الفلبحي عف طريؽ الاسقصلبح في ظؿ القانكف رقـ  (15
، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة زياف عاشكر 83/18

         .2016/2017الجمفة، المكسـ الجامعي،
قحقيؽ العقارم كآلية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في القشريع الجزائرم عرعار بسمة، ال (16

مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة العربي بف مييدم أـ البكاقي 
        .2019/2020المكسـ الجامعي، 

  الخاصةالعقػارية قدكش لطفي كحداد نريماف، القحقيؽ العقػارم كآلية لإثبات الممكية  (17
  لنيؿ شيادة الماسقر، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، المكسـ الجامعي مذكرة

2014/2015.            
 بكبزة حياة، الققادـ المكسب في الشريعة الإسلبمية كالقانكف الجزائرملعصـ أـ ىاني ك  (18

عمكـ الإسلبمية، جامعة أحمد مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية العمكـ الإنسانية كالاجقماعية كال
        .2020/2021دراية أدرار، المكسـ الجامعي، 

شيبة لمياء، طرؽ كسب الممكية العقارية في القشريع الجزائرم )الاسقيلبء ك  مباركي شيماء (19
النمكذجي(، مذكرة لنيؿ شيادة ماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، المكسـ الجامعي 

2021/2022.             
مدكر كماؿ، اكقساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الأحكاـ القوائية، مذكرة لنيؿ  (20

شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أكمي محند اكلحاج، البكيرة، المكسـ 
          .2015/2016الجامعي 

         ة لمدكلة نرجس بطاش كسي مكسى فاطمة الزىراء، أحكاـ أيمكلة الأملبؾ الشاغر  (21
في القشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماسقر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة يحي 
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       .2018/2019المكسـ الجامعي،  فارس المدية

 تالمقالا-د
بابا عمر، ممارسة الدكلة كالجماعات المحمية لمشفعة الإدارية في القانكف الجزائرم، مجمة  (1

 2017، جامعة أدرار سبقمبر41العدد الحقيقة،
بف طيبة صكنية، وكابط الإسقيلبء المؤقت عمى العقار، دراسة لإطار مفاىيمي بيف الققنيف  (2

 .2016، قبسة،11الجزائرم كالققنيف المغربي، مجمة العمكـ الاجقماعية كالإنسانية، العدد
رة البحكث كالدراسات بياز علبؿ، السندات المسقثناة مف قاعدة الشير المسبؽ، مجمة دائ (3

 .2019العدد السابع، جامعة غرداية، القانكنية
جبار جممية، الشيادة القكثيقية في القشريع الجزائرم، المجمة الجزائرية لمعمكـ القانكنية، العدد  (4

 .2012، 1جامعة الجزائر 03
سعيد ىامؿ كمراد كاممي، الشفعة الإدارية كآلية لكسب العقار في القانكف المدني  (5
 .2020، جامعة أـ البكاقي، مارس1، العدد7القشريعات الخاصة، مجمة العمكـ الإنسانية المجمدك 
قاشي علبؿ، حيازة الممكية العقارية عف طريؽ الاسقصلبح في وكء  ك عشير جيلبلي (6

القشريع الجزائرم كالشريعة الإسلبمية مجمة صدل لمدراسات القانكنية كالسياسية، العدد 
 .2022الثاني،

 .2016، 37ىاشـ يكسفات،" القحقيؽ العقارم بالجزائر"، مجمة القحقيؽ، العدد عمى  (7
قاشػػػي علبؿ، حؽ طمب نزع الجزء الباقي، كحؽ طمب الاسقرجاع ومانة لممنزكع ممكيقيـ  (8

  .2019لممنفعة العامة، مجمة الدراسات القانكنية، العدد الثاني، 
الشاغرة في القشريع الجزائرم، مجمة حبار، أحكاـ الأملبؾ  كأماؿ مزياف محمد الأميف (9

 .2016، جكاف 1جامعة كىراف 29، العدد17الحوارة الإسلبمية، المجمد
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مجمة القانكف  طريؽ اكقساب الممكية العقارية في القشريع الجزائرم، مزياف محمد الأميف، (10
 .2014جانفي 13،الأكؿ، مسقغانـالعدد  البيئة، مجمد الثانيالعقارم ك 

 44ركط القانكنية في انققاؿ القركة العقارية، مجمة العمكـ الإنسانية، العددنكاع عمار، الش (11
  .2015 ،قسنطينة ،جامعة الإخكة منقكرم

  .1999، 08المكثؽ، عدد مجمة مصطفى، الشفعة في القانكف المدني، لعركـ (12
 ىاجر عبد الدايـ، الدفقر العقارم كسند في إثبات الممكية العقارية، المجمة الأكاديمية (13

 .2022قسنطينة،  ،لمبحكث القانكنية كالسياسية، العدد الأكؿ
ياقكقة عميكات، نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة في القشريع الجزائرم، مجمة الشريعة  (14

  .2016، قسنطينة، 09كالاققصاد، العدد

 تلمحاضراا-ه
 انكف عقارمطمبة السنة الثانية ماسقر قإلى محاورات مكجية  ،عقكد القبرععمر نكاع،  (1

 .2020/2021المكسـ الجامعي ، منػػػػػقكرم قسنطػػينػػػػػة الإخكةجامػػعة 

 المجلات-ن
 .1992المجمة القوائية، العدد الأكؿ،  (1
 .2002مجمة المحكمة العميا، العدد الثاني، (2
 .2003مجمة مجمس الدكلة، العدد الثالث، (3
 .2004العدد الثاني، العميا،مجمة المحكمة  (4
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 سالقوامي-و
 الأكؿ. منظكر الجزءلساف العرب لابف  (1

 الإلكترونية المواقع-ي
، الدفقر العقارم في الجزائر كسند إثبػات حػؽ ممكيػة عقػار قػـ 2021جانفي 14قكمي بمقاسـ، (1

  :رابط المكقع 2003جكاف  08الاطلبع عمية في 

https://www.residencesaghiles.com/ar/algeria-real-estate-book-
ownership-of-property/.   

 المكقع:  رابط 05.05.2023يكـ قـ الاطلبع عميو كىبي الزحيمي، الفقو الإسلبمي كأدلقو،  (2

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

 المغة الفرنسيةب:2
1) André de Laubadaire, Traite de droit administratif ,7 Edition, Tome1 

L.G.D.J, France,1980. 

2) Code civil, Dalloz,1997,1998.  

https://www.residencesaghiles.com/ar/algeria-real-estate-book-ownership-of-property/
https://www.residencesaghiles.com/ar/algeria-real-estate-book-ownership-of-property/
https://shamela.ws/book/384/7442
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 / --------------------------------- شكر وعرفان

 / ---------------------------------- الإىداءات

 / ------------------------------ المختصراتقائمة 

 03 ----------------------------------- مقدمة

 05 عن طريق العقود التوثيقيةاكـتساب الـمـمكية العــقاريـة  :الــفــصـل الأول

 60 ------- اكتساب الممكية العقارية بتطابق الإرادتين :المبحث الأول

 60 -------------------- العقاري البيع عقد :الأول لمطمبا

 60 ----------------- كخصائصو البيع عقد قعريؼ :الأكؿ الفرع

 10 ---------------------- الػػبيػػع عػػقػػد أركػػػػػػػاف :الثاني الفرع

 12 -------------------- وأحــكــامــيا الـيبــة :الثاني المطمب

 12 -------------------------- الػػيبػة مػػفػػيػكـ :الأكؿ الفرع



 فيرس المحتويات
 

[122] 
 

 16 ------------------------ اليبة في الرسمية :الثاني الفرع

 17 ----------------------- الـمـقــايـضـة :الثالث لمطمبا

 17 ----------------------- الػمقػايػوػة قػػعريػؼ :الأكؿ الفرع

 19 --------------- المقايوة عقد في الممكية انققاؿ :الثاني الفرع

 20 ------- كتساب الممكية العقارية بالإرادة المنفردةا :المبحث الثاني

 20 ----------------- والتقادم المكسب الحيازة :لمطمب الأولا

 21 ----------------------------- الػحػػػيػػػازة :الأكؿ الفرع

 23 ----------------------- الػػمػػكػػسػب الػػققػػادـ :الثاني الفرع

 27 ------------------------- الـوصــيـة :المطمب الثاني

 27 -------------------- كأركانيا الكصية قعريؼ :الأكؿ الفرع

 29 ----------- الكصية طريؽ عف الممكية نقؿ إجراءات :الثاني الفرع

 31 ------------------------- فالـوقــــــ :المطمب الثالث
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 31 -------------------------- الكقػػؼ مػفيػكـ :الأكؿ الفرع

جراءات أركاف :الثاني الفرع  33 -------------------- الكقؼ كا 

 36 ----- اكتساب الممكية العقارية بفعل الواقعة المادية :المبحث الثالث

 36 ------------------------- الــميــراث :الأول المطمب

 36 ------------------------- الػميراث مفيكـ :الأكؿ الفرع

 39 ------------ بالميراث الخاصة العقارية المعاملبت :الثاني الفرع

 42 ------------------------ الشـــــفـــعـــة :المطمب الثاني

 42 -------------------------- الشػفػعػة مفيكـ :الأكؿ الفرع

 45 -------------------- كأثارىا الشفعة إجراءات :الثاني الفرع

 48 ------------------------- الالتصاق :المطمب الثالث

 49 ------------------------ الالقصاؽ مفيكـ :الأكؿ الفرع

 53 ------------------------ الالقصاؽ صػػػػكر :الثاني لفرعا
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 60 - عن طريق السندات الإدارية اكتساب الممكية العقارية :الفصل الثاني

 61 ------- اكتساب الممكية العقارية بتطابق الإرادتين :المبحث الأول

 61 ---------- الاستصلاح المكسب لمممكية العقارية :الأول المطمب

 61 ----------------------- الاسقصلبح مفيكـ :الأكؿ الفرع

 64 --------------------- الاسقصلبح إجراءات :الثاني الفرع

 66 ------------------ عقد الامتياز الفلاحي :الثاني المطمب

 66 ----------------------- الامقياز عقد مفيكـ :الأكؿ الفرع

 68 ------------------ الامقياز عقد منح إجراءات :الثاني الفرع

 70 --------------------- التحقيق العقاري :الثالث المطمب

 70 --------------------- العقارم القحقيؽ مفيكـ :الأكؿ الفرع

 72 ----------------------------- إجراءاقو :الثاني الفرع

 74 --------- اكتساب الممكية العقارية بإرادة منفردة :المبحث الثاني
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 74 --------------- نزع الممكية لممنفعة العامة :الأول المطمب

 74 ----------------------- الممكية نزع مفيكـ :الأكؿ الفرع

 77 ------------------------ ةالممكي نزع قرار :الثاني الفرع

 78 ------------------------- الاستيلاء :الثاني المطمب

 79 ------------------------ الاسقيلبء قعريؼ :الأكؿ الفرع

 80 ---------------------------- اجػػراءاقػػو :الثاني الفرع

 82 ---------------------- الدفتر العقاري :الثالث المطمب

 82 --------------------- العقارم الدفقر قعريؼ :الأكؿ الفرع

 83 ---------------------- العقارم الدفقر حجية :الثاني الفرع

 86 ------- اكتساب الممكية العقارية بالواقعة المادية :المبحث الثالث

 86 ---------------------- الشفعة الإدارية :لالأو المطمب

 87 --------------------- الإدارية الشفعة مفيكـ :الأكؿ الفرع

 88 ------------------ الإدارية بالشفعة الأخذ آثار :الثاني الفرع
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 90 ---------------------- الحكم القضائي :الثاني المطمب

 90 -------------------- المثبقة القوائية الأحكاـ :الأكؿ الفرع

 92 ------------------ المصرحة القوائية الأحكاـ :الثاني الفرع

 93 -------------------- القوائية الأحكاـ شير :الثالث الفرع

 94 --------------------- الأملاك الشاغرة :الثالث المطمب

 95 -------------------- ةالشاغر  الأملبؾ شركط :الأكؿ الفرع

 96 -------------- الشاغرة الأملبؾ اكقساب إجراءات :الثاني الفرع

 98 ----------------------------------- خاتمةال

  102 ------------------------ قائمة المصادر والمراجع
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مة في القنمية الاققصادية لمدكؿ، كيمكف اكقسابيا العقارات مكانة ىاقؿ قح
قكانينو، كالسندات في مخقمؼ  سنيا المشرع الجزائرمالقي  كالطرؽالآليات  باقباع

 .إداريةقرارات مف  العمكميةكالسندات القي قصدرىا السمطة  القكثيقية
 الميراث المكسب،الحيازة المققرنة بالققادـ  :منيا الكسائؿ نجد ىذهأىـ 

لممنفعة  نزع الممكيةك القحقيؽ العقارم،  ،عف طريؽ الشفعة حقى أك الالقصاؽك 
 .العامة

 ، نزعالعقاريالتحقيق  ،قالالتصا ،الميراثالعقار، الحيازة، : الكممات المفتاحية
 .من أجل المنفعة العامة الممكية

Abstract 

Real estate occupies an important place in the 

economic development of States, it can be acquired by 

following mechanisms, and methods defined by Algerian 

legislation in its various laws, such as authentication titles 

and titles promulgated by the public authority from 

administrative decisions. 

The most important are: acquisitive prescription by 

accession, and by succession, by Land Survey, and 

preemption or expropriation. 

Keywords: real estate, preemption, succession accession 

Land Survey, expropriation. 

 


