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 إهداء
 

: أكدم حصيلت هذا الجهد العلي المتواضع إلى 

 صاحيت الللب الكبير أطال الله في عمزها وإصزارمن أضاءث لي الطزيم بكل عشم 

. والدتي الحبيبت

رجل المواكف الشامخت والكزم الذي أهار لي دروب النجاح وكان سندا و معلمي أطال 

. الله في عمزه

. والدي الحبيب

 ودعائي وإخلاص يإلى من جمعتنا المسزاث وعنوان الصدق والوفاء أهديهم محبتي 

. أشلائي وشليلاتي

 . وكل من كدم لي العون والمساعدة في اهجاس هذه المذكزة الأصدكاءإلى 

 

 

 

 

 



 

 شكر وعرفان 

 

أشكر الله تعالى عمى فضمه حيث أتاح لي إنجاز هذا العمل بتوفيق منه، فمه 
 .الحمد أولا وأخيرا

أتوجه بالعرفان وجزيل الشكر إلى الأستاذ الفاضل المشرف  الذي تفضل بالإشراف 
 .عمى هذا البحث، لها مني فائق الإحترام والتقدير عمى ما قدمه لي من دعم

كما أتقدم بالشكر الجزيل إلى أعضاء لجنة المناقشة الذين تشرفت بقبولهم مناقشة 
 .هذا البحث

كما أشكر كافة أساتذة كمية الحقوق والعموم السياسية عمى جهودهم القيمة خلال 
 .مسيرتي الدراسية
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يعتبر العقار من أىم الثروات التي تمعب دورا ىاما في رفع التنمية الاقتصادية       
والاجتماعية، كون ىذا القطاع لو علاقة بمختمف الاستراتيجيات العمومية التي تنتيجيا 

الدولة في توفير البنية التحتية والمرافق العمومية والسكن لممواطنين مما يجعل العقار أحد 
أىم عوامل التنمية المستدامة التي تسعى لتحقيقيا الدولة، لما لو علاقة بكافة المجالات 
التنموية والاستثمارية، الأمر الذي يوجب ضبط المجال العقاري من خلال تيسير تداولو 

 .واستغلالو من طرف الدولة والخواص عمى حد سواء
والدولة الجزائرية منذ الاستقلال وىي تحاول الاجتياد لاستحداث أنماط سكن ملائم  

لممواطنين في ظل النمو السكاني الذي عرفتو، والذي تمثل أساسا في السكن الاجتماعي 
والترقوي والتساىمي وغيرىا من صيغ الحصول عمى السكن، غير أن ىذا النمط من العقار 

والذي تختمف الطبيعة القانونية لممكيتو التي قد تكون تابعة لمدولة أو لدواوين الترقية والتسيير 
العقاري يولد العديد من المشاكل عند تداولو مابين الخواص من مالكين أو مقتنين بمختمف 

أنماط المعاملات كالميراث أو البيع أو الإيجار، مما يحتم ضرورة التصرف فيو لصالح 
الشاغل الشرعي إذا ما توفرت فيو الشروط القانونية المحددة في النصوص المتعمقة بيذا 

 المحدد لشروط وكيفيات التنازل عن الأملاك 269-03المجال وفقا لممرسوم التنفيذي رقم 
العقارية التابعة لمدولة ودواوين الترقية والتسيير العقاري الموضوعة حيز الاستغلال قبل أول 

 .2004يناير 
إلى جانب ىذا النمط من الأملاك العقارية التابعة لمدولة التي يمكن التنازل عنيا  

لمخواص، نجد الأملاك الخاصة والعامة التابعة لمدولة التي يمكن التنازل عنيا طبقا لمتشريع 
 المتعمق بالأملاك الوطنية المعدل والمتمم، والمرسوم 90-30المعمول بو خاصة القانون رقم 

 المحدد لشروط إدراج الأملاك الخاصة والعامة التابعة لمدولة 427-12التنفيذي رقم 
وتسييرىا ويضبط كيفيات ذلك، إذ يمكن لمدولة أو جماعاتيا المحمية أو مؤسساتيا العمومية 

أن تتصرف في ممتمكاتيا العقارية بالتنازل عن طريق البيع بالتراضي لمخواص، في حالت لم 
تعد بحاجة إلييا عن طريق إلغاء تخصيصيا، ومن خلال ىذا التنازل تستطيع الدولة أن 



 مقدمت
 

2 
 

تساىم في القضاء عمى أزمة العقار وتوفير السكن الملائم لممواطن الجزائري مما يقضي 
 .عمى جميع مظاىر السكن اليش والبناء الفوضوي

تنقسم الأملاك الوطنية التابعة لمدولة إلى أملاك وطنية عمومية وأسلاك وطنية  
خاصة، الأملاك الوطنية العمومية ىي الأسلاك التي يستعمميا الجميع والموضوعة تحت 

تصرف الجميور مباشرة أو بواسطة مرفق عام والتي لا يمكن أن تكون محل ممكية خاصة 
بحكم طبيعتيا أو غرضيا وعميو يستثنى ىذا النوع من الأملاك من عممية البيع، أما الأسلاك 

الوطنية الخاصة فإنيا تمك الأملاك التي تؤدي وظيفة استلاكية ومالية أي يمكن التصرف 
 .فييا بالبيع أو غيره

وقد نظم المشرع الجزائري عممية بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة بموجب  
 المعدل والمتمم بالقانون 1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 30/90قانون الأملاك الوطنية 

، وتتم عممية البيع كقاعدة عامة عن طريق المزاد العمني، إلا أنو استثناءا يمكن 14/08
المجوء إلى البيع بالتراضي، ومن جية أخرى نص المشرع في قوانين خاصة متفرقة عمى 

  .طريقة بيع أخرى يتم المجوء إلييا في حالات خاصة
ومن أجل إتمام إجراءات البيع من الضروري كمرحمة أولى إجراء تقييم للأملاك العقارية 
المراد بيعيا وفي ىذا الصدد تختمف طريقة التقييم المعتمدة حسب صيغة البيع المتبعة، فيما 
يتعمق بالبيع بالمزاد العمني تحدد إدارة أملاك الدولة السعر الافتتاحي الأدنى لممزايدة وعمى 

أساسيا يحدد الثمن، أما وفق صيغة البيع بالتراضي فيتم الاستاد عمى القيمة التجارية 
الحقيقية وفق السوق العقارية الحرة والتي تحدد كذلك من طرف إدارة أملاك الدولة، أما في 
حالة البيع عن طريق التنازل وفق قوانين خاصة بطبق تقييم معد سمفا من طرف المشرع 

وىو تقييم رمزي لا يمثل القيمة الحقيقية لمعقار المراد بيعو بل يستل تقييما إداريا وفق سوق 
 .عقارية موجية إداريا

من خلال ىذا البحث تعمل عمى إبراز مختمف طرق بيع الأملاك العقارية الخاصة  
التابعة لمدولة بدءا بعممية التقييم التي تقوم بيا إدارة أملاك الدولة إلى غاية إتمام إجراءات 
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شياره، وعمى ضوء ما سبق تحاول الإجابة عمى  البيع وتحرير العقد الإداري وتسجيمو وا 
الآليات القانونية التي وضعيا المشرع لتنظيم عمميات بيع الأملاك في . ما : الإشكالية التالية

العقارية الخاصة التابعة لمدولة وما ىي الطرق المتبعة في تقييميا؟  
وكإجابة عن الإشكالية المطروحة تم تقسيم الموضوع إلى ثلاثة مباحث يعالج أوليا البيع 

بالمزاد العمني والمبحث الثاني يعالج البيع بالتراضي والمبحث الثالث يتناول البيع عن طريق 
 التنازل وفق قوانين خاصة وكل مبحث يتضمن كيفيات تقييم ىذه الأملاك العقارية

     و لقد تطور مفيوم الأملاك الوطنية تماشيا مع الأوضاع السياسية التي مرت بيا البمد 
في العيد العثماني، ثم قام الاستعمار الفرنسي بضميا إلى " أملاك البايمك"فكان يطمق عمييا 

أملاك الدولة الفرنسية والتي يعتمد نظاميا عمى تقسيم الأملاك الوطنية إلى أملاك وطنية 
عمومية وأملاك وطنية خاصة، وبعد الاستقلال بقيت الأملاك الوطنية خاضعة لمنظام 

 ، حيث تم تنظيميا لأول مرة 1984القانوني الموروث عن الاستعمار إلى غاية سنة 
، ىذا الأخير وضع في ظل النظام الاشتراكي المعتمد آنذاك، 1 84/16بموجب القانون 

وكان مبدأ وحدة الأملاك الوطنية من أىم المبادىء التي اعتمدىا المشرع واستمر ىذا 
 90/25 والقوانين اللاحقة لو، ومنيا القانون 1989الوضع إلى غاية صدور دستور 

 المتضمن قانون الأملاك الوطنية ، المعدل 90/30المتضمن التوجيو الفلاحي ، ثم القانون 
 . 14-08و المتمم بالقانون رقم 

   إن ىذه القواعد المنصوص عمييا في القوانين السالفة الذكر ، جاءت تطبيقا لما رسمو 
 عمى 1996 من دستور الجزائر لسنة 17المشرع الأسمى في الدستور ، فمقد نصت المادة 

الممكية العامة ىي ممك المجموعة الوطنية، وتشمل باطن الأرض، والمناجم، والمقالع، : "أن
والموارد الطبيعية لمطاقة، والثروات المعدنية الطبيعية والحية، في مختمف مناطق الأملاك 

                                                           
1

 : انظر84/16في مفيوم الأملاك الوطنية في ظل القانون -  
Ahmed Rahmani, Les biens publics en droit Algérien, op.cit, p66. 
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كما تشمل النقل بالسكك الحديدية، والنقل البحري والجوي، .الوطنية البحرية، والمياه، والغابات
". والبريد والمواصلات السمكية واللاسمكية، وأملاكا أخرى محددة في القانون

وتتكون من الأملاك . الأملاك الوطنية يحددىا القانون: " منو عمى أن18كما نصت المادة 
يتم تسيير الأملاك الوطنية . العمومية والخاصة التي تممكيا كل من الدولة، والولاية، والبمدية

".  وفقا لمقانون

     إلى جانب الدومين العام يوجد الدومين الخاص المتكون من مجموعة الأملاك غير   
المخصصة لممنفعة العامة، و حق الدولة أو الجماعات الإقميمية عمى ىذه الأملاك الخاصة   

 2ىو حق ممكية خاصة لا حق ممكية إدارية مثل ما ىو عميو الأمر في الأملاك العمومية 
فالدولة كشخص معنوي عام  يمكنيا أن تتممك أشياء مثل الخواص و تباشر عمييا نفس 

التصرفات و الأعمال التي يباشرىا ىؤلاء الخواص بل و إن ىذه الأملاك تخضع أصلا حين 
التصرف فييا إلى أحكام القانون الخاص و ليس إلى أحكام القانون العام مثل ما ىو عميو 

 . 3الحال في الأملاك العمومية التي تحكميا قواعد خاصة تستمد أصوليا من القانون العام
بالرجوع إلى النصوص القانونية المنظمة للأملاك الوطنية يتضح لنا بأنو لم يرد تعريف 
 من 12للأملاك الوطنية الخاصة كما ورد تعريف للأملاك الوطنية العمومية في نص المادة 

 ، لكن باستقراء نص المادة الثالثة من ذات القانون يظير لنا بأنّ المشرع 90/30القانون 
اعتمد عمى مفيوم المخالفة لتعريف الأملاك الخاصة ، إذ نوىت ىذه المادة بأن الأملاك 

الوطنية الأخرى غير المصنفة ضمن الأملاك العمومية و التي تؤدي وظيفية امتلاكية مالية 
إذن فالأملاك الوطنية الخاصة تؤدي وظيفة مالية أو . تمثل الأملاك الوطنية الخاصة 

ويمكن التصرف فييا من قبل الدولة أو الجماعات المحمية   . امتلاكي

                                                           
2

  . 90/30 مه قاوون الأملاك الوطىيت 31 أوظر إلى وص المادة  
3

  155عبد الرزاق السىهوري ، الوسيط فً شرح القاوون المدوً ، دار إحياء التراث العربً ، الجسء الىاسع ، ص /   د 
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  و البيع ىو من أىم صور التصرف ، مما يجعل دراسة ىذا الموضوع تكتسي أىمية كبيرة 
نابعة من أىمية الأملاك الوطنية الخاصة ، مما حذا بالمشرع أن يفرد عدة نصوص قانونية 

كيف عالج المشرع الجزائري بيع الأملاك : في ىذا المجال ، تستدعي طرح الإشكالية التالية 
 ؟  العقارية الخاصة التابعة لمدولة ؟ و ما هي المنازعات القضائية الناجمة عنه

سنحاول الإجابة عن ىذه الإشكالية ، مستعينين في ذلك بالمنيج الوصفي التحميمي ، دون 
طرق بيع الأملاك  :الفصل الاولإىمال المنيج المقارن ، و ذلك ضمن الخطة الآتي 

  والفصل الثانيالعقارية الخاصة التابعة لمدولة

 

 

 

 

 

 



   للدولة                التابعة الخاصة العقارية الأملاك بيع                 طرقلأولالفصل ا

 

6 
 

تنقسـ الأملاؾ الوطنية التابعة لمدولة إلى أملاؾ وطنية عمومية وأسلاؾ وطنية خاصة، 
الأملاؾ الوطنية العمومية ىي الأسلاؾ التي يستعمميا الجميع والموضوعة تحت تصرؼ 
الجميور مباشرة أو بواسطة مرفؽ عاـ والتي لا يمكف أف تكوف محؿ ممكية خاصة بحكـ 
طبيعتيا أو غرضيا وعميو يستثنى ىذا النوع مف الأملاؾ مف عممية البيع، أما الأسلاؾ 

الوطنية الخاصة فإنيا تمؾ الأملاؾ التي تؤدي وظيفة استلاكية ومالية أي يمكف التصرؼ 
 .فييا بالبيع أو غيره

وقد نظـ المشرع الجزائري عممية بيع الأملاؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة بموجب  
 المعدؿ والمتمـ بالقانوف 1990 ديسمبر 01 المؤرخ في 30/90قانوف الأملاؾ الوطنية 

، وتتـ عممية البيع كقاعدة عامة عف طريؽ المزاد العمني، إلا أنو استثناءا يمكف 14/08
المجوء إلى البيع بالتراضي، ومف جية أخرى نص المشرع في قوانيف خاصة متفرقة عمى 

  .طريقة بيع أخرى يتـ المجوء إلييا في حالات خاصة
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 لةطرق بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدو: المبحث الأول 

 المحدد لشروط إدارة 1991 نوفمبر 23 المؤرخ في 91/454بإستقراء أحكاـ المرسوـ رقـ 
الأملاؾ العامة و الخاصة التابعة لمدولة و تسييرىا ، يتبيف أف طرؽ بيع الأملاؾ العقارية 

:   الخاصة التابعة لمدولة المنصوص عمييا فيو ىي 

  ( مف المرسوـ 10نص المادة  )طريقة البيع بالمزاد العمني. 
  ( مف المرسوـ 11نص المادة  )طريقة البيع بالتراضي وفقا لأحكاـ عامة. 
  ( مف المرسوـ 13 و 12نص المادة  )طريقة البيع بالتراضي وفقا لأحكاـ خاصة. 

البيع بالتراضي وفقا للأحكام العامة  : الأولالمطمب 

إف الػقػاعػدة الػعػامػة فػي بػيػع الػعػقػارات الػتػػابػعػة لأمػلاؾ الػدولػة تقػضػى بػأف يػكػوف الػبيػع عػػف 
طػريػؽ الػمػزاد الػعػمػنػي كػمػا رأيػنػا ذلؾ   ، لػكػف لػكػؿ قػاعػدة استػػثػنػاء ، بػحػيػث خػروجػا عػف 
 10الأصػؿ يػمػكػف أف تػبػاع الأمػلاؾ الػعػقػاريػة الػتػابػعػة للأملاؾ الوطنية المذكورة في المادة 

، بالتراضي استنادا لرخصة مف الوزير المكمؼ بػالػمػالػيػة ،  454-91مف المرسوـ التنفيذي 
 مػػنو  ىػػذه الػحػػالات 11و بػثػمػف لا يػقػؿ عػف قػيػمػتػيا الػتػجػاريػة ، و لػقػد حػػددت الػمػػادة 

.  الاسػتػثػنػائػيػة 

 لػمػطػابػػع  للأىمية الاقتصادية ولمقيمة المالية والاجتماعية التي يتمتع بيا العقار،نػظػرا و
عػػدـ صػلاحػيػة : الاسػتػثػنػائػي لػيػذه الػبػيػوع فػإنػػيػػا مػحػاطػػة بػشػػروط إضػػافػػيػػة أكػثػر تػعػقػيػدا 

الػعػقػارات لػتػأديػػة وظػيػفػتػيا ، و يػجػػب أف يػكػػوف الػثػمػػف مػسػاويػا أو لا يػػقػػؿ عػف الػقػيػمػة 
 1الػتػجػاريػة لػمػعػقػار، و يػػأذف بػػعػػمػػمػػيػػة الػػبػيػع الػوزيػر الػمػكػمػػؼ بػالػمػػالػػيػة دوف غػػيػػره 

و تػػقػػدـ الػػدولػػػة عػػمػى ىػػذه الػػبػػيػػوع الاسػػتػػثػػنػائػيػة نػظػرا لػعػوامػؿ عػػدة تػكػمػف أسػاسػا فػي . 
إعطاء حػؽ الأولػويػة فػي الػشػراء لػمػجػمػوعػة مػف الػمػستػفػيػديػف مػف  ىذا الػشػراء ، أو لػمػطػابػع 

                                                           
.5،دار الخلدونٌة الجزائر ،ص2020العشعاش محمد ،الملكٌة العقارٌة الخاصة ،بٌن التحدٌد والتقٌد ورد الاعتبار، فً الجزائر ،طبعة 

1
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الإجػبػاري أو الػقػػصػرى لػمػبػيػع ،  أو لػعػوامػؿ أخػرى ، و الػتػي فػي جػمػيػع الأحػواؿ تػكػوف فػي 
 أي فػي 11مػصػمػحػة الػدولػة ، و سػنػقػوـ بػعػرض ىػذه الػحػالات كػمػا جػاءت فػي نػص الػمػادة 

. ثػلاثػة فػقػرات

البيع المقرر لفائدة الولايات و البمديات و الهيئات العمومية و المؤسسات    : الفرع الأول 

                  العمومية الاقتصادية  

إف الػدولػة يػمػكػنػيا أف تػبػيػع بػالػتػراضػي بػحػكػـ خػصػوصػيػة مػف يػشػتػري ، فػكػؿ ىػؤلاء 
الػمػذكػوروف أعػلاه بػطػريقػة أو بػأخػرى سػيػسػاعػدىػػـ ىػذا الػبػيػع فػي تػحػقػيػؽ الأىػداؼ الػمػرتػبػطػة 

بػنػشػاطػيػـ ، و لػولا الػمػكػانػة الػخػاصػة الػتػي يػتػمتػعػوف بػيػا كػؿ فػي مػجػالػو لػمػا سػمػح بػيػذه 
. الػبػيػوع

  فػالبػمػديػة و الػولايػة مػػف جػػراء اقػتػنػاء ىػذه الػعػقػارات سػتػسػاىػـ بػطػريػقػػػػػة أو بأخرى في
تػحػقػيػؽ و إشباع الػحػاجػات الػعػامػة ، كػشػراء عػمػارة بػقػصػد تػخصػيػصػيػا كػمػقػر لػمػبػمػديػة أو 

. لإيواء إحدى الػمػصػالح التابػعة لمولايػػة
      و الػمػػػلاحػػظ أف كػػػلا مػػػف الػػولايػػة و الػػبػمػديػة تـ الػنػص عػمػيػػيػػمػا فػػي صػدر الػفػقػرة 

الأولى و ىػػو اعػػتػػراؼ صػػريػػح مػػف طػرؼ الػمػشػػرع بػحػػؽ الأولػػويػػػػػة  أو الأسبقية فػػي شػػراء 
. الػعػقػارات الػتػابػعػة لػمػدولػػة قػبػػؿ أي طػرؼ آخػر

 بالنسبة لػمػػيػيػئػات الػعػمػومػيػة "Etablissement Public "  و ىػي الػمؤسػسػات
 الػمػتػمػتػعػة بػالػشػخػصػيػة الػمػعػنػويػة        و (EPA)الػػعػمػومػيػة ذات الػطػابػع الإداري 

بػالاسػتػقػلالػيػة الػمػالػيػة فػػإف تػقػريػػر إمػػكػػانػيػػة شػػراء الػعػقػارات مػف طػرفػيػا محؿ تساؤؿ بػحػيػث 
إذا كػانػػت ىػػذه الػيػيػئػات الػعػمػومػيػة كػالػمػسػتػشػفػيػات و الػجػامػعػات يمػػكػنػيا الاقػتػنػاء بػكػؿ مػا 

يػحػمػمػو البيع مػف مػعػانػي فػي ظػؿ الػقػانػوف الػفػرنػسػي بػحػكػـ أنو يػسػمػح لػيػذه الػيػيػئػات إمكانية 
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  ، فإف ذلؾ لا ينطبؽ بالمرة عمى الييئات 1اقػتػنػاء عػقػارات مػف الػػدولػة   أو مف غيرىا
 أقر مبدأ الإقميمية ، 90/30العمومية الإدارية في الجزائر ، لأف قانوف الأملاؾ الوطنية 

فسمح لمدولة و لمبمدية و لمولاية فقط إمكانية تممؾ الأملاؾ العقارية ، لكف لـ يسمح أبدا 
. بإمكانية امتلاؾ مؤسسة إدارية ذات طابع إداري لعقارات تحت أي ظرؼ مف الظروؼ

و الواقع خير دليؿ عمى ذلؾ ، بحيث لـ يحرر مف قبؿ مديرية أملاؾ الدولة في ولاية الجمفة 
و لا في ولاية البميدة  ولا في ولاية قالمة عقد بيع عقار لمستشفى عمومي أو لجامعة  و ىنا 
يطرح السؤاؿ نفسو إذا كاف التخصيص ىو الطريقة القانونية المنتيجة لوضع العقارات تحت 

.   تصرؼ المؤسسات العمومية الإدارية فمماذا يتـ النص عمى إمكانية البيع 

  أما بالنسبة لممؤسسات العمومية الاقتصادية فإف إقرار التصرؼ لفائدة المؤسسات 
الاقتصادية خاصة عمى العقارات التي تحوزىا أمر لو ما يبرره  لتسوية وضعيتيا القانونية  

 .و الدخوؿ دوف عراقيؿ في ساحة اقتصاد السوؽ
و في ىذا الصدد ، حتى العقارات التي تحوزىا ىذه المؤسسات الاقتصادية و تكوف ممموكة 
لمبمديات أو الولايات ، فإف الدولة دوف غيرىا ىي المعنية بالتسوية خاصة بعد صدور نص 

 الذي أقر صراحة بوجوب دولنة 1994 مف قانوف المالية التكميمي لسنة 23المادة 
(Etatisation) ىذه الأملاؾ و دمجيا ضمف الأملاؾ الخاصة التابعة لمدولة دوف أي قيد 

. 2أو شرط 

     1993 سبتمير 09 المؤرخ في 1كما صدرت مجموعة مف المناشير أىميا المنشور رقـ 
 لضماف تسوية و تطيير الأملاؾ 1996 سبتمبر 18 المؤرخ في 02و كذا المنشور رقـ 

                                                           
1  Jean-Marie Auby , Pierre Bonn , Jean-Bernard Auby , Droit administratif des biens , Dalloz 

2003 p 68 .   
  .14 ص 1994 ماي 28 المؤرخة فً 33ر العدد . ج1994 قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  2
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العقارية التابعة لمدولة التي تحوزىا المؤسسات العمومية الاقتصادية و حتى المؤسسات ذات 
. 1 (EPIC)الطابع الصناعي و التجاري 

و مُنػحػت إثػر ذلػؾ تسػيػيػلات كبيرة لممؤسسات الاقتصادية خاصة في اختيار طريقة التسديد 
الدفع الفوري أو بالتقسيط عف طريؽ دفع القيمة التجارية لمعقار عمى أقساط ممتدة إلى  )

. ( لكؿ سنة% 6 سنة بنسبة فائدة تقدربػ 20أجؿ أقصاه 

 نجد الجمعيات ، فالجمعية عادة ما تيدؼ إلى 11و في آخر الفقرة الأولى مف المادة 
و .. تحقيؽ أغراض نبيمة في المجتمع خيرية إنسانية ، كمحو الأمية ، حماية المستيمؾ  

 .غيرىا مف الأنشطة الاجتماعية التي لا تيدؼ لمربح 
و مف المؤكد أنو بمناسبة القياـ بيذه الأعماؿ ستكوف في حاجة ماسة إلى عقارات تؤدي 

 ،  2نشاطيا فييا و تسيـ في تحقيؽ أىدافيا 

ىناؾ الكثير مف الجمعيات استفادت مف عممية الشراء لأملاؾ عقارية تابعة لمدولة  لكف مف 
ىذه الجمعيات مَف تخمى عف ميمتو  فتغيرت تبعا لذلؾ وجيتيا تماما ، و لذلؾ  مف 
المستساغ أف يكوف ىنالؾ تخصيص بالمقابؿ أو إيجار لفائدة الجمعيات فقط لضماف 

مراقبتيا حسب الأىداؼ الثابتة في القوانيف الأساسية ليذه الجمعيات  بدلا مف إقرار البيع 
لصالحيا ، كما يمكف لذات الجمعيات أف تقتني عقارات مف الخواص مباشرة خاصة و أف 

و ذلؾ ضمانا لأملاؾ . القيمة التجارية لمعقارات تحدد حسب مقتضيات السوؽ العقاري 
.  الدولة 

 
                                                           

 ٌرمً إلى إتمام الإجراءات المنصوص علٌها فً 2002 مارس 20 المؤرخ فً 01 صدر منشور ثالث ٌحمل رقم  1

المنشورٌن السابقٌن له لاسٌما فً مجال صٌغة الدفع و صلاحٌات اللجان الولائٌة كما ٌهدف إلى إعطاء دٌنامٌكٌة جدٌدة 
 . لعملٌة التسوٌة لفائدة المؤسسات

 
 ٌتعلق بتبٌان كٌفٌة منح الامتٌاز للجمعٌات ذات الطابع 07/07/1993 المؤرخ فً 93/156  مرسوم تنفٌذي رقم  2

  11/07/1993 المؤرخة فً 45العدد . ر.ج. الاجتماعً
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البيع لفائدة الخواص  : الفرع الثاني 

:  يمكف إقرار البيع لفائدة الخواص في الحالات الآتية 

الشيوع  : أولا 

الشيوع حالة قانونية تنجـ عف تعدد أصحاب الحؽ العيني ، و لقد نظـ القانوف المدني 
 منو  ، و يحدث أف تكوف ىػنػاؾ أمػلاؾ 742 إلى 713الجزائري الممكية الشائعة في المواد 

عػقػاريػة مػشػاعة بيف الدولة و الخواص نتيجة لحقوؽ رتبيا القانوف كموت فرد مالؾ لنصؼ 
عمارة مف دوف أف يترؾ ورثة ، فإف المالؾ الآخر يجد نفسو مشاركا لمدولة بمقدار النصؼ 

يمكف الدولة أف "  مف قانوف الأملاؾ الوطنية ىذه الحالة بنصيا 98و لقد نظمت المادة 
تتنازؿ عف حقوقيا الشائعة لفائدة شركائيا في ممكية الشيوع إذا كانت ىناؾ عقارات مختمفة 
ذا  الأنواع تحوزىا عمى الشيوع مع أشخاص طبيعييف أو معنوييف آخريف وتستحيؿ قسمتيا، وا 
رفض أحد الشركاء في ممكية الشيوع أو عدة شركاء شراء ىذه الحصة لأي سبب كاف، يباع 

" العقار الشائع اعتمادا عمى الوسائؿ القانونية وبأية طريقة تعتمد المنافسة 

حالة الشفعة القانونية : ثانيا 

، و لقد نظمت أحكاميا 1الشفعة رخصة إذا إستعمميا الشفيع تممؾ عقارا باعو صاحبو لغيره 
 مف القانوف المدني  فإذا قررت الدولة بيع شقؽ مؤجرة ، فإف شاغمي 742 إلى 713المواد 

. 2ىذه الشقؽ يستفيدوف مف حؽ الشفعة في الشراء 

 

                                                           
 ص 9 أحمد عبد الرزاق السنهوري ، الوسٌط فً شرح القانون المدنً ، دار إحٌاء التراث العربً ، لبنان ، الجزء  1

446  
 المتعلق بالنشاط العقاري ،   و 1993 المؤرخ فً أول مارس 93/03 من المرسوم التشرٌعً 23 أنظر إلى نص المادة  2

 المؤرخة فً 14ر العدد .ج. حق الشفعة فً هذه الحالة نجد له تطبٌق فقط إذا كان الشخص المالك شخصا معنوٌا

03/03/1993.  
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حالة ضرورة إعادة إسكان الملاك المنزوعة ممكيتهم : ثالثا 

و ىذه الحالة لا تعبر عمى بيع بمعنى الكممة بؿ ىو تعويض عمى عممية نزع الممكية الذي 
لابد أف يكوف منصفا عادلا و مسبؽ ، و ىنا يتعمؽ الأمر بتعويض عيني   

حالة إذا لم يتأت بيع العقار بعد عمميتين اثنين لمبيع بالمزاد العمني : رابعا 

في الحالة التي يتأكد فييا عدـ نجاح عمميتيف اثنتيف لمبيع بالمزاد العمني لمعقارات التابعة 
لمدولة فإنو يجوز أف تباع بالتراضي لمخواص ، و لكف نص المادة لـ يبيف مف ىـ ىؤلاء 

الخواص  أىو صاحب  أعمى عرض في المزايدة و لكف عرضو لـ يصؿ إلى الثمف الأدنى 
.   المعروض  أـ غيره فالأمر غير واضح مف الناحية القانونية 

البيع المقرر لفائدة الهيئات الدولية التي تكون الجزائر عضوا فيها  : الفرع الثالث 

فػمػف غػيػر الػمػعػقػوؿ أف تػدخػؿ مػنػظػمػة دولػيػة مػزايػدة لاقػتنػاء عػقػار مػعػيػف ، فػالػطػريػقػة 
الػمػعػتػمػدة ىػي بػالتػراضػي و بػرخػصػة مػف الػوزيػػػػػر الػمػكػمػؼ بػالػمػالػيػة و بػتػنػفػيػذ مػف الػوزيػر 
الػمػكػمػؼ بػالػشػػؤوف الػخػارجػػيػة الػذي تػتػصػؿ بػو ىػذه الػمػنػظػمػات الػدولػيػة كػمػنػظػمػة الأمػـ 

أو الػدوؿ لإيػػواء بػعػثػاتػيا الػدبػمػومػاسػية و القنصمية مػع مػراعػاة الػمػبػدأ الػمػتػعارؼ ، الػمػتػحػدة 
. عػمػيػو فػي فػقػو الػعػلاقػات الػدولػيػة ألا ىػو مػبدأ المعاممة بالمثؿ

و بالنسبة لثمف الاقتناء يكوف تحديده بطريقة مزدوجة بيف الدولة البائعة و الدولة أو المنظمة 
. 1الدولية المعنية مع مراعاة أيضا الاتفاقيات التي تربط بينيما ، و الأعراؼ الدبموماسية

 

 

                                                           
 90/30 من القانون الأملاك الوطنٌة 119 أنظر إلى نص المادة  1
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 .البيع بالمزاد العمني: طمب الثانيالم
تعتبر طريقة البيع بالمزاد العمني للأملاؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة الطريقة  

العادية والأصمية المعتمدة في البيع، فالبيوع مف ىذا الصنؼ لابد أف تكوف علانية تفتح 
المجاؿ لممنافسة، الأمر الذي مف شأنو أف يحقؽ لمدولة مكاسب مالية معتبرة ويدرأ جميع 

وتبعا لذلؾ فإف طريقة البيع بالتراضي تكوف ، 1الشبيات بحكـ نزاىة عممية البيع بالمزاد
 عمى ىذه الطريقة 2 427/12 مف المرسوـ 90وقد نصت المادة  .استثناءا عف الأصؿ

الأصمية في البيع حيث ورد فييا، أنو يكوف الممتمكات العقارية التابعة للأملاؾ الخاصة 
لمدولة غير المخصصة أو التي ألغي تخصيصيا وفيما إذا لـ تعد صالحة بيع لممصالح 

 .والمؤسسات العمومية، عف طريؽ المزاد العمني
كما تضيؼ المادة أنو يأذف الوالي بالبيع عف طريؽ المزاد العمني بناءا عمى رأي المدير 
الولائي لأملاؾ الدولة، وتكوف المزايدات العمنية عمى أساس دفتر الشروط تعده مديرية أملاؾ 

 .الدولة، ويكوف مطابؽ لمنموذج الذي يقرره الوزير المكمؼ بالمالية
 .الإجراءات التحضيرية قبل إجراء المزايدة: الأولالفرع  
بعد التأكد مف إلغاء التخصيص لمعقار المراد بيعو، أو حتى عدـ تخصيصو أصلا  

، تقوـ ىذه الأخيرة بحممة 3لإحدى الييئات والمصالح العمومية مف طرؼ مديرية أملاؾ الدولة
مف الإجراءات أو الأعماؿ التي يبتغى مف خلاليا التحضير الجيد لعممية البيع بالمزايدة وىي 

 :كالآتي

                                                           
دارة الأملاؾ الوطنيػة فػي التشريع الجزائري دار الخمدونية، دوف طبعة الجزائر،  1 ، 2010أ سمطاني عبد العظيـ، تسيير وا 

 .176ص 
 المتضمف شروط وكيفيات إدارة وتسيير 2012/12/16 المؤرخ في 427/12 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 90المادة  2

  .2012، لسنة 69الأملاؾ العمومية والخاصة التابعة لمدولة، ج ر عدد 
، والمتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية، الجريدة الرسمية، عدد 2008/07/20 المؤرخ في 14/08 مف القانوف 25المادة  3
. ) .2008، لسنة 10
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پيدا عمؿ مديرية أملاؾ الدولة بتقييـ العقار لأجؿ تحديد قيمتو، وىذه القيمة ىي الثمف  
الأدني المعروض المشار إليو في الممصقات، وىذا عمى خلاؼ بيع المنقولات حيث يبقى 
التقييـ سريا فلا يمكف لممزايديف الإطلاع عميو في ىذه الحالة ويفترض في حالة العقارات 

التي لـ تخصص مف قبؿ أي يجري بشأنيا تحقيؽ ميداني لتحديد الطبيعة القانونية الخاصة 
 1.بيا

 .إعداد الممصقات والإعلانات في الصحف: ولاا 
يتـ الإعلاف عف عممية البيع بالمزاد العمني بواسطة الممصقات والإعلانات في  

الصحؼ، وذلؾ قبؿ عشريف يوما مف تاريخ إجراء المزايدة حتى يسمح لمميتميف بعممية المزاد 
الإطلاع عمى حالة العقار المراد بيعو كما أنو تعمـ كؿ مديريات أملاؾ الدولة عمى مستوى 

 2.التراب الوطني بتنظيـ عممية البيع
. إعداد دفاتر الشروط وعرضها لمبيع: ثانيا 

يتـ إعداد دفاتر الشروط الخاصة بالمزايدة بحيث ينكر إلى جانب الشروط والبنود 
العامة لممزايدة المسائؿ التي تخص العقارات مف حدود ومساحة وتعييف العقار تعيينا دقيقا 

إلخ، وتقسـ إلى حصص، وعادة ما يباع دفتر الشروط إلى الميتميف بعممية المزاد العمني ...
بثمف يحدد حسب القيمة التي تجنى مف وراء عممية البيع، فكمما زادت قيمة العقار زادت تبعا 

 .ذلؾ قيمة دفتر الشروط
 .البنود والشروط المطبقة في بيع العقارات عن طريق المزايدة:  الثانيلفرعا 
 3:مف المفروض أف تحدد بنود وشروط المزايدة في دفتر الشروط وىي كالآتي 

                                                           
، ص 2001رسوؿ خالد، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، فصر الكتاب، دوف طبعة البميدة،  1
48 
، الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، والمتعمقة ببيع الأملاؾ 2002/06/25، المؤرخة في 4102التعميمة رقـ  2

  .العقارية الخاصة التابعة لمدولة بالمزاد العمني
، يتضمف الموافقة عمى دفتر الشروط الذي يتضمف تحديد الشروط المطبقة عمى بيع 1997/03/05القرار المؤرخ في  3

  .1997، لسنة 55العقارات التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة عف طريؽ المزاد العمني، الجريدة الرسمية عدد 
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 .صيغة البيع
ما بالتعيدات المختومة، ويعمف   يتـ البيع عف طريؽ المزاد إما بالمزايدات الشفوية وا 

علانات تنشر في الصحؼ، وعند  قبؿ عشريف يوما عمى الأقؿ عف طريؽ ممصقات وا 
 :الاقتضاء بأية وسيمة إشيارية أخرى تتضمف خصوصا ما يمي

بياف مكاف المزاد بالمزايدات الشفوية وتاريخو أو التاريخ النيائي لإيداع التعيدات 
وكذلؾ التاريخ الذي تفرز فيو ىذه التعيدات، وذلؾ كمو تحت إشراؼ لجنة تعمؿ عمى ضماف 

 .السير الحسف لممزايدة وتقوـ بفتح الأظرفة
  .المزايدات الشفوية: أولا 

يبدأ الموظؼ الذي يرأس المزايدة بالإعلاف عف الثمف الأدنى المعروض المشار إليو 
في الممصقات، ثـ تبدأ المزايدات برفع الأيدي والتصريح بالثمف حتى يرسو المزاد عمى الذي 

يقدـ أحسف عرض، ولا يعمف المزاد حتى تتـ مزايدة واحدة عمى الأقؿ بمبمغ الثمف الأدنى 
ذا لـ تجرى أي مزايدة يؤخر  المعروض، ولا يمكف تخفيض ىذا الثمف في الجمسة نفسيا وا 

البيع ويؤجؿ إلى جمسة يحدد تاريخيا فيما بعد، ويعمف عنيا حسب نفس شكؿ الجمسة 
ذا قاـ شخصاف أو عدة أشخاص في أف واحد بمزايدات متساوية تخوليـ حقوقا  الأولى، وا 

ذا  متساوية في الفوز بالمزاد، تجرى مزايدات جديدة يشارؾ فييا ىؤلاء الأشخاص وحدىـ، وا 
 .لـ تقع أي مزايدة جديدة تجرى القرعة بينيـ حسب الكيفية التي يحددىا رئيس مكتب المزاد

 .التعهدات المختومة: ثانيا 
يمكف أف تقدـ ىذه العروض أيضا عف طريؽ التعيدات، وىي عبارة عف استمارة  

معمومات يحدد فييا العقار المراد شراؤه، ويوضع عمييا طابع مع إثبات دفع الكفالة، والكؿ 
يوضع داخؿ ظرؼ ويودع مباشرة لدى مديرية أملاؾ الدولة في أجؿ أقصاء آخر يوـ عمؿ 

يسبؽ اليوـ الذي تجرى فيو عممية الفرز أو المزايدة قبؿ إغلاؽ المكاتب، ويترتب عف الإيداع 



   للدولة                التابعة الخاصة العقارية الأملاك بيع                 طرقلأولالفصل ا

 

16 
 

ذا كاف الإرساؿ عف طريؽ البريد يجب أف يكوف في ظرؼ موصى  المباشر تسميـ وصؿ، وا 
 .عميو مع إشعار بالاستلاـ في ظرؼ مزدوج

ويترتب عف عرض الشراء قانونا قبوؿ المتعيد كؿ الأعباء والشروط المفروضة في  
 1.دفتر الشروط

 .الأشخاص المسموح لهم بالمشاركة في المزايدة: لثالفرع الثا
تكوف المزايدة مفتوحة لمجميع أي كؿ الأشخاص الذيف يشتوف موطف معموـ وقدرة  

عمى الوفاء، ويتـ إقصاء الأشخاص الذيف ثبت أنيـ مسوا بحرية المزايدة أو لـ يدفعوا الكفالة 
مف مبمغ الثمف المعروض لمحصة المراد اقتناؤىا وىناؾ سجؿ موجود عمى % 10التي تمثؿ 

مستوى كؿ ميرية ولائية لأملاؾ الدولة يقيد فيو كؿ مزايد مخالؼ عمى مستوى التراب 
  .الوطني

 .الضمان: رابعالفرع ال
تتـ اليبوع بالمزاد العمني دوف تقديـ أي ضماف، ويفترض في كؿ فائز بالمزاد العمني  

أف يكوف عارفا تماـ المعرفة لمعقار الذي اكتسبو ويأخذه في الحالة التي ىو عمييا يوـ المزاد، 
دوف أف يطمب ضمانا أو أي تخفيض في الثمف بسبب العيوب الخفية أو الإتلاؼ أو 

 .التصميحات أو الأخطاء في التعييف أو لأسباب أخرى
ويتـ البيع بدوف ضماف في القياس والقواـ، ولا يمكف القياـ بأي طعف لتعويض الثمف  

أو تخفيضو أو رفعو ميما كاف الفرؽ في الزيادة أو النقصاف في القياس أو القواـ أو القيمة، 
لكف عندما يكوف في نفس الوقت خطأ في تحديد الحدود والقواـ المعمف، يحؽ لأي طرؼ أف 

يثير فسخ العقد غير أنو إذا توفر أحد الشرطيف يمكف قبوؿ أي طمب لمفسخ أو التعويض 
وعند وجود خطأ مزدوج لا يجوز للأطراؼ أف يطالبوا بالفسخ إلا خلاؿ الشيريف الموالييف 
لتاريخ المزايدة ولا تقع طمباتيـ بعد ىذا الأجؿ، ويحدث البيع أثره الكامؿ كما لا ينتج عف 

                                                           
دارة الأملاؾ الوطنية في التشريع الجزائري، المرجع السابقة ص . أ 1  179سمطاني عبد العظيـ، تسيير وا 
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عقد البيع ولا عف إلغائو أي طمب تعويض سواء اتجاه الدولة أو اتجاه الفائز بالمزاد، إلا في 
 1.حالة الإتلاؼ أو التحسيف

  .مصاريف البيع: خامسالفرع ال
يدفع الفائز بالمزاد زيادة عمى المبمغ الذي رسي عميو المزاد مصاريؼ الممصقات 

والإعلانات أو أية مصاريؼ أخرى مستحقة قبؿ المزايدة، كرسـ النسخة الأصمية لمحضر 
البيع والمرفقات المشتركة كدفتر الشروط والمخطط المسحي أو البياني، حقوؽ التسجيؿ 

 .والشير العقاري ومصاريؼ إدارة أملاؾ الدولة في مسألة التقييـ
.  تسميم العقار وتحرير عقد البيع الإداري: سادسالفرع ال 

بعد رسو المزاد وتسديد مصاريؼ البيع مف طرؼ الفائز بالمزاد تقوـ إدارة أملاؾ الدولة 
 :بتسميـ العقار وتحرير عقد البيع الإداري لممعني

تسميم العقار : أولا 
 مف دفتر الشروط المعد مف طرؼ المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، يصبح 12المادة 

الفائز مالكا منذ وقت رسو المزاد لكنو لا يستطيع أف يتسمـ العقار إلا بعد تسديد كافة 
الحقوؽ والمصاريؼ المذكورة أعلاه ولا يمكف أف يتحصؿ عمى الثمار المدنية والطبيعية 

 .لمشيء المباع حتى بعد المزايدة
 .تحرير عقد البيع: ثانيا  
يحرر مدير الأملاؾ الوطنية لمولاية العقد الإداري الذي ينقؿ الممكية العقارية لصالح  

 1992 يناير 20الفائز بالمزاد وذلؾ بمقتضى قرار التفويض مف وزير المالية المؤرخ في 
مضاء كؿ العقود المتعمقة بالممكية العقارية  الذي بموجبو يفوض مدراء أملاؾ الدولة بتحرير وا 

يجار   :إلخ، ولابد أف تتضمف ىذه العقود ما يمي...مف بيع وتنازؿ وامتياز وا 

                                                           
، الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، المتعمقة ببيع الأملاؾ 1999/12/20، المؤرخة في 6685التعميمة رقـ  1

. العقارية الخاصة التابعة لمدولة بالمزاد العمني
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تعييف الأطراؼ، أصؿ الممكية، تعييف العقار، الثمف الأدنى المعروض مراجع محضر  
البيع، مراجع المسح وبعدىا يخضع العقد المحرر مف طرؼ مصالح أملاؾ الدولة لمتسجيؿ 

 1.والشير 
البيع بالتراضي وفقا للأحكام الخاصة : المطمب الثالث 

 ، 10أنو خلافا لأحكاـ المادة  " 91/454 مف المرسوـ التنفيذي 12ورد في نص المادة 
تباع العقارات المبنية أو غير المبنية التابعة لمدولة عمى سبيؿ التراضي لفائدة متعامميف 

عمومييف أو خواص و التعاونيات العقارية ، و ذلؾ بعد الموافقة مف الوزير المكمؼ بالبناء 
عندما تكوف ىذه العقارات مخصصة لكي تستعمؿ في إنجاز عممية التعمير أو البناء ، و تتـ 

". البيوع بترخيص مف الوزير المكمؼ بالمالية 

تحدد شروط استعماؿ العقارات مف قبؿ المتنازؿ ليـ عنيا " كػما نػصػت ذات الػمػادة عمى أنو 
في دفاتر شروط ، تعدىا مصمحة الأملاؾ الوطنية ، بمساعدة مصالح الوزارة المكمفة بالبناء 

، و تحدد دفاتر الشروط كيفيات فسخ البيوع في حالة عػدـ تػنػفػيػذ الػمػتػنػازؿ لػيػػـ عنيا 
". لالتزاماتيـ 

 يتبيف لنا جميا بأف ىدؼ المشرع كاف يرمي إلى إرساء قواعد 12مف خلاؿ نص المادة 
خاصة بالترقية العقارية و النشاط العقاري بحكـ أىميتيا في الحياة لاسيما و أنيا الطريقة 

المثمى في ظؿ اقتصاد السوؽ لإنجاز و تشييد أملاؾ عقارية تخصص لمبيع أو الإيجار ،      
. 2و ذلؾ سيؤدي لا محالة إلى التقميؿ مف أزمة السكف 

                                                           
، 2009أعمر يحياوي، الوجيز في الأمواؿ الخاصة التابعة لمدولة والجماعات المحمية، دار ىومة، دوف طبعة الجزائر، 1
.148 

 لسنة 14 المتعلق بالنشاط العقاري ، الجرٌدة الرسمٌة رقم 1993 مارس 01 مؤرخ فً 93/03 المرسوم تشرٌعً رقم  2 

الأعمال التً تساهم فً إنجاز أو "  ، و ٌقصد بالنشاط العقاري أو الترقٌة العقارٌة  حسب نص المادة الثانٌة منه 1993

 " تجدٌد الأملاك العقارٌة المخصصة للبٌع أو الإٌجار  أو تلبٌة حاجات خاصة 
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 و بذلؾ فتح المجاؿ لإمكانية تخفيض سعر الأراضي المباعة إذا احتفظ ىؤلاء المرقوف 
بنسبة معينة تستفيد مف الدعـ المالي لمخزينة العمومية و تكوف موجية لمفئات المعوزة مف 

. 1المجتمع 

 عمى أنو يمكف أف يتـ النص في دفاتر الشروط عمى إمكانية 13كما ذكرت نفس المادة 
الاحتفاظ بنسبة مف المساكف في العقارات المشيدة لفائدة موظفي الدولة الذيف تقرر استفادتيـ 

. مف قبؿ لجنة خاصة

المستفيدون من عممية البيع وفقا للأحكام الخاصة : الفرع الأول 

إف الػمػتػعػامػمػيػف العقارييف سػواء كػانػوا عػمػومػيػيػف أو خػواص و كػذا الػتػعػاونػيػات الػعػقػارية ىػـ 
الػذيػف يمػكػنػيػـ الاسػتػفػادة مػف عػمػمػيػة الػبػيػع الػتػي لابػد ألا يػقػؿ ثػمػنػيػا عػمػى الػقػيػمػة الػتػجػاريػة 

المتعاممون العقاريون  : أولا 

 المتعمؽ بالنشاط العقاري 93/03بالرجوع إلى نص المادة الثالثة مف المرسوـ التشريعي 
و ىو كؿ شخص طبيعي أو معنوي يمارس النشاطات " يتجمى لنا تعريؼ المتعامؿ العقاري 

الخاصة بإنجاز أو تجديد الأملاؾ العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجات 
". خاصة 

و يعتبر المتعامؿ العقاري أو المرقي العقاري تاجرا ، باستثناء الذيف يقوموف بعمميات في 
. 2 الترقية العقارية لتمبية حاجاتيـ الخاصة أو حاجات المشاركيف معيـ كالتعاونيات العقارية

 

                                                           
 المحدد لنسب التخفٌض المطبقة على ثمن الأراضً 14/09/1994 المؤرخ فً 15صدر القرار الوزاري المشترك رقم  1

   المؤرخة فً 61ر رقم .أو للأراضً ذات الطابع الاجتماعً فً ج/ المخصصة لإنجاز عملٌات الترقٌة العقارٌة و 

   فً مساحة أرضٌة تقل % 80 ، علما أنه كلما زادت المساحة قلت نسبة الدعم التً ٌمكن أن تصل إلى 17/09/1994

 2 م300 ، و بالمقابل ٌمنع أي تخفٌض فً المساحات التً تزٌد عن  2 م120عن 
  269لٌلى زروقً  ، حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص   2
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 التعاونيات العقارية  : ثانيا

يػمػجػأ الأفػراد عػادة إلػى تػكػويػف تػعػاونػيػات عػقػارية جػمػاعػيػة ،  مػف أجػؿ تػمػبػيػة حػاجػاتػيػـ 
 ، و تػجػمػع الأفػػراد فػػي تػعػاونػيػات عػقػاريػة لػديػو مػا يػبػرره ، خػاصػة و 1الػخػاصػة فػي الػسػكػف

. أف عػمػمػيػات الػبػنػاء ىػي أنػشػطػة جػػد مػكػمػفػة و تػستدعي أكثر مف فرد لمقياـ بيا

 أفريؿ 5و الػبػيػع الػمػقػرر لػفػائػدة الػتػعػاونػيػات نظـ أحكامو القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في 
 . 454-91 مف المرسوـ التنفيذي 13 و 12 الذي جاء تطبيقا لممادتيف 2003

و يػتػعػيػف أف تػحػتػوي الػعػقػود الإداريػة الػمػتػضػمػنػة الػتػنػازؿ عػػف قػطػعػػة الأرض لػفػائػدة 
يستمزـ أف  (مف التعاونية إلى الأفراد المشكميف ليا  )الػتػعاونيات ، و حتى عقود البيع الفردية 

تػتػضػمػف شػرط يقضي بمنع إعادة بيع القطع الأرضية عمى حػػالػيػػا قػػبػػؿ  إقامة أو إنجاز 
 . 2مشروع البناء ، بحيث لو تـ البيع دوف القػياـ بعمػميات البنػػاء لكاف باطلا 

شروط البيع طبقا للأحكام الخاصة : الفرع الثاني 

وردت الػشػروط الػخػاصػة بػيػذه الػبػيػوع فػي دفػتػر الػشػروط الػمػمػحػؽ بػالػقػػػػرار الوزاري المشترؾ 
  المحدد لشروط التنازؿ عف العقارات 2003 أفريؿ 5القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في 

المبنية أو غبر المبنية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة و المخػصػصػة لإنػجػاز عمميات تعمير  
:  ، و أىـ ىذه الشروط  3أو بناء 

                                                           
 لسنة  12ر رقم . المتضمن القانون التأسٌسً و تنظٌم التعاونٌات العقارٌة  ج23/10/1976 المؤرخ فً 76/92 الأمر  1

1977 
   2003 أفرٌل 5 من دفتر الشروط النموذجً ، الملحق بالقرار الوزاري المشترك المؤرخ فً 7  المادة  2
 1992 فٌفري 19  ، و الذي ألغى القرارٌن الوزارٌٌن المشتركٌن المؤرخٌن فً 2003 لسنة 35الجرٌدة الرسمٌة رقم   3

   . 1993 جوان  22و 
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إقرار البيع أو منح حؽ الامتياز عمى الأراضي لا يكوف إلا بقرار مف الوالي ممثؿ  – 1
. 1الوزير محميا بعد إستشارة المجنة التقنية الولائية 

الػبػيػع لا يػكػوف إلا فػي حػدود الػمػنػاطػؽ الػعػمػرانػيػة أو الػقػابػمػة لمػتػعػمػيػر حػسػب ما  – 2
تتضمنو أدوات التييئة و التعمير ، و يجب تعييف العقارات و تحديد طبيعتيا القانونية بأنيا 

. تابعة لمدولة

. يفسخ البيع إذا ثبت تغيير في الوجية الأصمية لممشروع – 3

. يتعيف عمى المرقي العقاري أف يقدـ الأوراؽ الثبوتية بأنو ميسور الحاؿ – 4

يػمػنػع منػعػا بػاتػا أي إيػجػار أو بػيػع مػف قػبػؿ الػمػرقػي إلا بػعػد اسػتػنػفػاذ و استكماؿ  – 5
. المشروع

لػيػس ىػنػاؾ ضػمػاف رغػـ أف الػبػيػع ىػو بػالػتػراضػي ، لا سيما بسبب سوء حالة التربة أو  – 6
. باطف الأرض 

يػتػعػيػف عػمػى الػمػشػتػري أو صػاحػب حػؽ الامػتػيػاز حػسػب الحػالػة أف يػدفػع الػثمف أو  – 7
. الأتػاوى مػسػبػقػا و كػمػيػة قػبػؿ تػحػريػر الػعػقػد الإداري مػف قػبػؿ مػديػريػػة أمػػػػػػػلاؾ الػػدولػػة

البـيـوع الـمقـررة للأملاك العـقارية الخاصة التابـعـة لـمـدولـة فـي  : لمبحث الثاني

                      قــوانــيــن خــاصــة 

بالإضافة إلى طرؽ بيع الأملاؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة المنصوص عمييا في قانوف  
الأملاؾ الوطنية و مرسومو التنفيذي ، و التي تـ شرحيا في المبحث الأوؿ ، فإف المشرع 

 07 المؤرخ في 81/01قانوف رقـ : الجزائري نص عمى طرؽ أخرى في قوانيف مختمفة 
                                                           

الأمٌن العام للولاٌة رئٌسا ، مدٌر أملاك الدولة ، مدٌر السكن ، مدٌر التعمٌر و :   من القرار 7 حددت تشكٌلها المادة  1

 . البناء ، مدٌر التهٌئة العمرانٌة ، مدٌر المصالح الفلاحٌة ، مدٌر التنظٌم و الشؤون العامة 
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 المتضمف التنازؿ عف الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني أو الميني أو 1981فبراير 
التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية و دواويف الترقية و التسيير العقاري و 

 أوت 13 المؤرخ في 83/18المؤسسات و الييئات و الأجيزة العمومية ، و القانوف رقـ 
و المراسيـ  التطبيقية لو لاسيما المرسوـ التنفيذي رقـ   المتعمؽ بحيازة الممكية الفلاحية1983

 المحدد  لشروط  التنازؿ  عف  الأراضي  الصحراوية 06/07/1992 المؤرخ في 92/289
و التي سنتعرض لكؿ منيا في مطمب . في المساحات الإستصلاحية و كيفيات إكتسابيا 

.  مستقؿ 

 الذي يحدد شروط و 2006 أوت 30 المؤرخ في 11-06وتجدر الإشارة إلى أف الأمر رقـ 
 ، يدخؿ ىو 1كيفيات منح الإمتياز و التنازؿ عف الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة

الآخر في ىذا المضمار ، إلا أف إلغاؤه بعد مدة قصيرة مف سريانو ، و ذلؾ بموجب المادة 
 الذي يحدد شروط وكيفيات منح 2008 سبتمبر 01 المؤرخ في 04-08 مف الأمر 15

الإمتياز عمى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة و الموجية لإنجاز مشاريع 
 ، جعمنا نستبعده مف نطاؽ دراستنا طالما أف ىذا الأمر الأخير منع التنازؿ عف 2إستثمارية

.     العقارات في إطار الإستثمار ، و إستعاض عنيا بمنح عقد إمتياز 

   81/01الـتـنـازل عـن أمـلاك الـدولـة الـخـاصـة فـي ظـل الـقـانـون رقـم  : المطمب الأول

  1981 فبراير 07                     الـمؤرخ في 

 المتضمف التنازؿ عف الأملاؾ 1981 فبراير 07 المؤرخ في 81/01صدر القانوف رقـ 
العقارية ذات الاستعماؿ السكني أو الميني أو التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات 

المحمية و دواويف الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات و الييئات و الأجيزة العمومية 

                                                           
  . 2006 لسنة  53الجرٌدة الرسمٌة رقم  1
   . 2008 لسنة 49الجرٌدة الرسمٌة رقم  2
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تحت تأثير ظروؼ سياسية و اقتصادية معينة ، فكاف ييدؼ إلى تمكيف كؿ مواطف جزائري 
 1مف إمتلاؾ سكف لائؽ 

و لكف تحت تأثير ظروؼ سياسية و اقتصادية أخرى مرت بيا البلاد ، و تنفبذا لسيمسة 
تشريعية رأت بأف سوء تطبيؽ ىذا القانوف نجـ عنو إستنزاؼ لأملاؾ الدولة ، تـ إلغاؤه بنص 

 المتضمف قانوف المالية 23/12/2000 المؤرخ في 2000/06 مف القانوف رقـ 40المادة 
 ، فنوىت ىذه الأخيرة بأف جميع أحكاـ ىذا القانوف بما فييا الأحكاـ المعدلة و 2001لسنة 

و أضافت ذات المادة أنو بالنسبة للأملاؾ . المتممة لو و كذا الأحكاـ التطبيقية تعد ممغاة
 فإنيا تبقى تخضع 2000 ديسمبر 31العقارية التي أودع أصحابيا ممفات طمب الشراء قبؿ 

 و تبعا لذلؾ تكمؿ المجاف ما بيف البمديات المكمفة بإقرار التنازؿ 81/01لأحكاـ القانوف رقـ 
أعماليا بشكؿ عادي فيما يخص ىذه الطمبات إلى غاية تطيير وضعيتيا نيائيا ، كما تمتزـ 
. أيضا في نفس الصدد لجاف الطعف الولائية بمواصمة أيضا الصلاحيات المخولة ليا قانونا 

الػتػي تػنػص 2 2001 مػػف قػانػوف الػػمػالػية لػػػنػفػػػس الػػػسػنػة 41كذلؾ بػػالرجػوع إلػى نػص الػمػادة 
جػمػػيػع الأمػػلاؾ الػػعػقػػاريػػة ذات الاسػػػتػغػلاؿ الػسػكػنػي ، الػمػيػني ، الػحػرفػي أو " عػمى أف 

الػتػجػاري الػتػابػعػة لػمػدولػة أو الػجػمػاعػات الػمػحػمػيػة أو دواويػف الػتػرقػػيػػة و الػػتػسػيػيػر الػػعػػقػاري 
يػمػكػف أف تػبػاع بػالػتػراضػي لػفػائػدة شػاغػمػيػػػيا الشرعييف ، بناء عمى القيمة التجارية طبػقػا 

" و أضػافػت فػي فػقػرتػيا الػثػانػيػة أنػو " للأحػكػاـ الػقػانػونػيػة و الػتػنػظػيػمػيػة الػجػاري بػيػا الػعػمػؿ 
 يػؤكػد عػػمػى 41إف نػص الػمػادة " سػتػحػدد شػروط تػطػبػيػؽ ىػذه الػمػادة عػػف طػريػؽ الػتػنػظػيػـ 

 ، بػحػيػث أقػرت 81/01مػا سػبػؽ ذكره عػف الػبػعػد الاقػتػصػادي لعػمػمػيػة إلغػاء الػقػانػوف رقػـ 
ضػرورة أف يػكػوف الػبػيػع قػائػمػا عػػػمػى الػقػيػمػة الػتػجػاريػة لػمػعػقػار الػمػحػددة حػسػب قػانػوف الػسػوؽ 

 أوت 07 المؤرخ في 03/269و بالفعؿ صدر المرسوـ التنفيذي رقـ . الػعػقػاري الػحػر 

                                                           
  279لٌلى زروقً  ، حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، ص   1
 2000 لسنة  80الجرٌدة الرسمٌة رقم   2
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 الذي يحدد شروط و كيفيات التنازؿ عف الأملاؾ العقارية التابعة لمدولة و لدواويػف 2003
 المعدؿ 1 2004الػتػرقػػيػػة و الػػتػسػيػيػر الػػعػػقػاري الموضوعة حيز الإستغلاؿ قبؿ أوؿ يناير 

 2 2006 سبتمبر 02 المؤرخ في 296-06بالمرسوـ التنفيذي رقـ 

الأملاك المتنازل عنها و شروط الاستفادة من التنازل : الفرع الأول 

الأملاك المتنازل عنها  : أولا

 يبػيػف طبيعة الأمػلاؾ الػعػقػاريػة 81/01 الػفػقػرة الأولػى مف الػقػانػوف رقػػـ 02نػص الػمػادة 
الػقػابػمػػة لػمػػتػنػازؿ عػنػيا بػأجػزائػيػا الػمػشػتػركػة  ، و الػتػي تػخػػص أمػػلاؾ الػدولػة و ىػي 

الػمػحػػلات المتواجدة بالػبػنػايػات الػجػمػاعػيػة و الػمػسػاكػف الػفػرديػة الػتػي آلػت إلػى الػدولػة بػمػوجب 
 المتضمف إنتقاؿ ممكية الأملاؾ الشاغرة 06/05/1966 المؤرخ   في  66/102الأمػر رقػـ 

إلى الدولة ، و كػػػذلػؾ الػػبػػنػػايػػػات الػػتػػي أعػيػد دمػجػيػا فػي أمػلاؾ الػدولػة بػمػوجػب الأمر 
  الػمػتػعػمػؽ بمػمػتػمػكػات مػؤسػػسػػات الػدولػػػة 1970 يػنػايػر 22 الػمػؤرخ فػي 70/11

بػػالػمقػابػػؿ نػصػت الػمػادة الػثػالػثػة مػف الػقػانػوف عػمػى أف الأمػلاؾ الػعػقػاريػة الػتػي لا يمػكػف أف  و 
تػكػوف مػحػلا لػػمػػبػػيػػع أو بػالأحػرى الػتػنػازؿ كػالػبػنػايػات الػجػمػاعػػيػة الػمػيػددة بػالانػيػيػار ، 

الػبػنػايػات الػفػرديػة مػف الػنػوع الػرفػيػع ، الػمػسػاكػف الػوظػيػفػيػة الػمػتػواجػدة داخػؿ نػطػاؽ الإدارة أو 
.  الػمػؤسػسػة و الػمػسػاكػف الػوظػيػفػيػة الأخػرى الػتػي تػكوف لػضػرورة الػخدمػة المػمػحػة

 الذي يحدد 2003 أوت 07 المؤرخ في 03/269بينما لـ يحدد المرسوـ التنفيذي رقـ 
شروط و كيفيات التنازؿ عف الأملاؾ العقارية التابعة لمدولة و لدواويػف الػتػرقػػيػػة و الػػتػسػيػيػر 

 الأملاؾ القابمة لمتنازؿ عنيا ، بؿ 2004الػػعػػقػاري الموضوعة حيز الإستغلاؿ قبؿ أوؿ يناير 
الأملاؾ العقارية التابعة لمدولة و : " ...جاء بصياغة أكثر تعميما في المادة الأولى منو 

                                                           
  2003 لسنة 48 الجرٌدة السمٌة رقم  1
  2006 لسنة 54الجرٌدة السمٌة رقم  2
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و  ...." 2004لدواويف الترقية و التسيير العقاري الموضوعة حيز الإستغلاؿ قبؿ أوؿ يناير 
لـ يستثني سوى أملاؾ الجماعات المحمية ، التي ستكوف موضوع نص لاحؽ ، و كذا 

و الأملاؾ العقارية . السكنات المنجزة لغرض سير المصالح و الييئات العمومية لمدولة 
.   المصنفة ضمف التراث الثقافي 

شروط الاستفادة من التنازل  : ثانيا

 عمى الشروط الواجبة التوفر في المترشحيف لاكتساب العقارات 10 إلى 05تنص المواد مف 
.  عمى الإجراءات و الييئة المكمفة بإقرار التنازؿ28 إلى 11و تنص المواد مف 

:  شروط المترشح للاكتساب  (1

. أف يكوف شخصا طبيعيا- 

. متمتعا بالجنسية الجزائرية- 
. 1لو سند و حائز للأمكنة  (شاغؿ قانوني)مستأجر شرعي -   

.   مستوفي لإلتزاماتو الإيجارية عند تاريخ التنازؿ  - 

.  طمب الشراء لا يكوف إلا عمى محؿ واحد للاستعماؿ السكني أو محؿ واحد تجاري - 

 مع توسيع الإستفادة إلى 03/269و ىي نفس الشروط التي تضمنيا المرسوـ التنفيذي رقـ 
الأشخاص المعنوية الخاضعة لمقانوف الجزائري  

:  الهيئة المكمفة بإقرار التنازل  (

 قبؿ تعديمو 01-81ىي المجنة ما بيف البمديات و التي كانت تسمى لجنة الدائرة في قانوف 
 ، تتمقى طمبات الشراء و تبدي رأييا ، حيث قراراتيا قابمة لمطعف أماـ 03-86بالقانوف 

                                                           
  195 ص 1994 لسنة 02  المجلة القضائٌة رقم 06/12/1992  المؤرخ فً 89198 قرار المحكمة العلٌا رقم  1
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 1 1981 مارس 21 المؤرخ في 43-81و قد حدد المرسوـ رقـ . المجنة الولائية لمطعف 
تشكيميا بحيث يترأسيا رئيس الدائرة ، و تضـ أميف القسمة ، و رئيس المجمس الشعبي 

البمدي ، و ممثؿ المديرية الفرعية لشؤوف أملاؾ الدولة ، و ممثؿ مديرية التعمير و البناء ، 
.  و منسؽ المجاىديف في الناحية 

 ىو الآخر عمى لجنة عمى مستوى الدائرة تقوـ 03/269ولقد نص المرسوـ التنفيذي رقـ 
.  2بالنظر و الفصؿ في طمبات الشراء 

كيفية التنازل و تحرير العقد الإداري  : الفرع الثاني

 25)يمكف أف يكوف التنازؿ إما بدفع الثمف فورا أو يكوف بالتقسيط : كيفية التنازل  : أولا
 سنوات لممحلات الأخرى غير 03سنة بالنسبة لممحلات ذات الاستعماؿ السكني و 

 .  01-81ىذا في قانوف . (المستعممة لمسكف

 ، فإف لممشتري الخيار بيف دفع كامؿ الثمف فورا أيف 03/269أما في المرسوـ التنفيذي رقـ 
 سنة 20 بالمائة مف الثمف ، أو الدفع بالتقسيط في مدة أقصاىا 10يستفيد مف تخفيض قدره 

 بالمائة إذا 5 سنوات أو أقؿ ، و 3 بالمائة إذا كانت المدة 7مع الإستفادة مف تخفيض قدره 
كما أف ىذا .  سنوات ، بشرط عدـ بيع العقار خلاؿ مدة التقسيط 5 إلى 3كانت المدة مف 

التخفيض لا يشمؿ الأملاؾ العقارية ذات الإستعماؿ الميني و التجاري ، كما لا يخصـ مف 
 .   3الثمف مبالغ الإيجار المدفوعة

تقوـ مديرية أملاؾ الدولة بوصفيا موثقا لمدولة بتحرير العقود : تحرير العقد الإداري  : ثانيا
. بناء عمى الممؼ الكامؿ الذي ترسمو  المصالح المختصة بالدائرة حيث تـ إقرار التنازؿ

                                                           
  1981 لسنة 12 الجرٌدة الرسمٌة رقم  1
 تتشكل هذه اللجنة من  رئٌس الدائرة رئٌسا ، ممثل المدٌر الولائً لأملاك الدولة ، ممثل   من المرسوم 12 طبقا للمادة 2

المدٌر الولائً للسكن ، ممثل عن دٌوان الترقٌة و التسٌٌر العقاري ، بالإضافة إلى ممثل مدٌر الثقافة إذا كانت الأملاك تقع 
 . داخل القطاعات المحمٌة 

  . 03/269 من المرسوم التنفٌذي رقم 8 , 7 و 6 المواد  3
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 الذي تـ 03/269 الممغى و المرسوـ التنفيذي رقـ 01-81و بإجراء مقارنة بيف القانوف 
  يتضح أف 296-06 بموجب بالمرسوـ التنفيذي رقـ 2010تمديد العمؿ بو لغاية ديسمبر 

الدولة لـ تتخمى عمى إمكانية التنازؿ ، بؿ ضبطتيا و ربطتيا بالقيمة التجارية لمعقار حماية 
لأملاؾ الدولة مف النيب ، و لإحداث تطور في السوؽ العقارية و التوفيؽ بيف العرض و 

  1الطمب 

التنازل عن الأراضي الفلاحية التابعة لمدولة بعد استصلاحها  : المطمب الثاني

 المتعمؽ بحيازة الممكية الفلاحية و 1983 أوت 13 المؤرخ في 83/18بموجب القانوف رقـ 
 المحدد 1983 ديسمبر 10 المؤرخ في 83/724الأحكاـ التطبيقية لو لاسيما المرسوـ 

 1984 ديسمبر 24 المؤرخ في 84/21و أحكاـ القانوف   83/18لكيفيات تطبيؽ القانوف 
 المؤرخ                   92/289 ، و المرسوـ التنفيذي 1985المتضمف قانوف المالية لسنة 

  06/07/1992في 

الإطـار القانوني   : الفرع الأول

  شروط  التنازؿ  عف  الأراضي  الفلاحية  بعد  استصلاحيا 

فتح المجاؿ أماـ الخواص لاكتساب الأراضي الفلاحية بعد استصلاحيا ، و كاف ذلؾ نقطة 
تحوؿ ىامة في السياسة العقارية التي كانت لا تقبؿ إلا بممكية الدولة للأراضي الفلاحية 

. (الصندوؽ الوطني لمثورة الزراعية)

                                                           
  . 280 ص 1لٌلى زروقً  ، حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ، الهامش   1
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و الأىداؼ العامة ليذه النصوص القانونية أكيد ليا طابع اقتصادي في الظاىر لكف ىنالؾ 
كما أف ىذا القانوف ىو . (...محاربة التصحر ، خمؽ مناصب شغؿ إلخ )أىداؼ أخرى 

 1تطبيؽ لما يعرؼ بإحياء الأرض في الشريعة الإسلامية 

 إحدى ىذه الأىداؼ ، فنوىت بأف ىذا القانوف 83/18و لقد بينت المادة الأولى مف القانوف 
و كذا شروط   بقصد استصلاحيا 2يرمي إلى تحديد القواعد المتعمقة بحيازة الممكية العقارية

. نقؿ الممكية المتعمقة بالأراضي الفلاحية و القابمة لأف تكوف فلاحية

و تستبعد مف نطاؽ تطبيؽ ىذه الإجراءات الخاصة بالاستصلاح عمى الأراضي التابعة 
لمصندوؽ الوطني لمثورة الزراعية و التسيير الذاتي إلا أف إلغاء قانوف الثورة الزراعية بموجب 

.  جعؿ ىذا الشرط دوف جدوى 25-90 مف قانوف التوجيو العقاري 76المادة 

ضوابط الاستصلاح و شروط التنازل  : الفرع الثاني

.   المعدؿ و المتمـ2008 المؤرخ في فاتح ديسمبر 04-08الأمر رقـ 
.  2009/05/02 المؤرخ في 152-09المرسوـ التنفيذي رقـ 
 2009/05/02 المؤرخ في 153-09المرسوـ التنفيذي رقـ 

تعػد ىػذه النصوص التشريعية و التنظيميػة بمثابػة الإطار القانوني الػذي ينظـ عمميػة 
مػنػح الامتياز عمػى الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصػة لمدولة، الأصػوؿ المتبقيػة التابعة 

لممؤسسات العمومية المستقمة و غير المستقمة المحمػة و الأصوؿ الفائضة التابعة لممؤسسات 
.  العمومية الاقتصادية و تسييرىا

   :وتستثني مف مجاؿ التطبيؽ أصناؼ الأراضي الآتية
.  القطع الأرضية المتواجدة داخؿ المساحات المنجمية - .الأراضي الفلاحية

                                                           
  . 131لٌلى زروقً  ، حمدي باشا عمر ، المرجع السابق ص   1
بالرجوع إلى النص الفرنسً ٌفهم بأن نص المادة المكتوب باللغة العربٌة غٌر مضبوط ، بحٌث الكلام كان على  2

استصلاح الأراضً بغٌة اكتسابها و لٌس بنٌة الحٌازة و ٌنطبق هذا التعقٌب على جمٌع المواد التً ورد فٌها استعمال كلمة 
 اكتساب و هً من المفروض حيازة
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القطػع الأرضية المتواجدة داخػؿ مسػاحات البحػث عػف المحروقات واستغلاليا 
  .ومساحات حماية المنشأت الكيربائية و الغازية

.  القطع الأرضية المتواجدة داخؿ مساحات المواقع الأثرية و الثقافية
 1. القطع الأرضية الموجية لمترقية العقارية المستفيدة مف إعانة الدولة

القطع الأرضية الموجية لمترقية العقارية التجارية التي تخضع لصيغة منح الامتياز  
قابؿ لمتحويؿ إلى تنازؿ عنػد الانجػاز الفعمي لممشروع، طبقا لأحكػاـ دفتر الشروط، والمثبت 

 .يادة مطابقةسقانونا بموجب 
 

ضوابط الاستصلاح الفلاحي   : أولا

 مف 12 كما نصت عمييا أيضا المادة 83/18نصت عمييا المادة الثامنة مف القانوف  
 ، حيث يستنتج منيا 92/289 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 02 و المادة 83/724المرسوـ 

:  بأف مشاريع الاستصلاح لابد أف تصؿ إلى تحقيؽ ما يمي 

. توفير الأراضي و المياه و الحاجة إلييما أو ما يسمى بتجنيد المياه – 1

. (سقي ، غراسة ، محافظة عمى التربة)قابمية الحياة الاقتصادية في المزرعة  – 2

. تسييؿ الوصوؿ إلى المساحات المستصمحة – 3

إنجاز مجموع الأعماؿ التي تدخؿ في سياؽ الإنتاج و المتعمقة بالزراعات المعتمدة  – 4
. بقصد التنمية

 

                                                           
 المؤرخ فً 01-15 من الامر رقم 48 المبٌن اعلاه بموجب المادة 2008 المؤرخ فً فاتح سبتمبر 04-08 من الامر رقم 05المادة 

.2015، المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة2015/07/23
1
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عمما أنو يتولى تقدير إنجاز برنامج الاستصلاح و معايػنػتػو لجنة تتكوف مف مػمػثػمي قػطػاعػات 
 .المالية ، الفلاحة ، الري ، البمدية )

  1يكوف التنازؿ مباشرة أو بعد منح الامتياز بناء عمى دفتر شروط: شروط التنازل  : ثانيا

:  وفقا لما يمي

لو جنسية جزائرية ، و طبعا في الشخص  (طبيعي كاف أـ معنوي  )أف يكوف الشخص  – 1
المعنوي الشركاء أو المساىميف ىـ مف يتمتعوف بالجنسية الجزائرية ، و لقد كاف الأمر في 

. السابؽ يتعمؽ فقط بالأشخاص المعنوييف التابعيف لمنظاـ التعاوني

أف ينصب الاستصلاح عمى أرض تابعة لمدولة واقعة في المناطؽ الصحراوية            – 2
. أو الأراضي التي تكوف مماثمة ليا 

يجب أف تكوف مدة الاستصلاح تفوؽ مدة خمس سنوات ، و ىي المدة التي تمنح  – 3
. 2لممالؾ لإنجاز برنامجو و يستثنى مف ذلؾ حالة القوة القاىػرة

. 3يكوف التسديد بمقابؿ نقدي مف قبؿ المستصمح المالؾ  – 4

 

 

 

                                                           
 بدفتر شروط ٌحدد الشروط المطبقة على التنازل عن الأراضً الصحراوٌة فً المساحات 92/289 ألُحق المرسوم رقم  1

 ٌحدد تشكٌلة و عمل اللجنة المكلفة 1998 أكتوبر 29الاستصلاحٌة ، كما أن هناك قرار وزاري مشترك مؤرخ فً 

 بدراسة ملفات المترشحٌن للامتٌاز على الأملاك المعنٌة
  83/18 من القانون 11 المادة  2
 83/18 و هذه المادة فً الحقٌقة تناقض ما جاء فً المادة السادسة من القانون 92/289 من المرسوم التنفٌذي 11 لمادة  3

 . التً تنص على أن نقل الملكٌة لفائدة المترشح لاستصلاح الأرض بالدٌنار الرمزي
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إف بيع الأملاؾ العقارية التابعة لمدولة يثير إشكالات ومنازعات بيف الأطراؼ وىذا يمزمنا 

 بالمجوء إلى القضاء

و لمتوصؿ  إلى حؿ النزاع ، ينبغي لرافع الدعوى أف يكوف عمى دراية بالجية المختصة 

بالنظر في دعواه ، و لا يتأتى ذلؾ إلا بتحديد طبيعة المنازعة المترتبة عف البيوع الواقعة 

.  عمى الأملاؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة ، و ىو ما سنتطرؽ إليو في مبحث أوؿ 

و عمى ضوء تحديد طبيعة المنازعة تتحدد الجية المختصة ، و التي تحكميا إجراءات 

.  خاصة نص عمييا القانوف ، ستكوف موضوع مبحث ثاف 
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       العقارية الخاصة التابعة لمدولةطبيعة منازعات بيع  الأملاك : المبحث الأول 

المقصود بتحديد طبيعة المنازعة ىو البحث فيما إذا كانت منازعة إدارية و بالتالي تدخؿ 

في إختصاص القضاء الإداري ، أـ منازعة عادية يختص بالنظر فييا القضاء العادي لا 

  (المطمب الثاني  )ثـ تبياف أطراؼ  ىذه المنازعة  (المطمب الأوؿ  )

العقارية الخاصة التابعة لمدولة  منازعات بيع  الأملاك الفصل في : المطمب الأول 

 ، كما 1يقصد بالاختصاص الأىمية القانونية  لجية قضائية لمنظر في المنازعات 

 ، يجد الاختصاص 2يعرؼ بأنو  ولاية القضاء لمحكـ  بمقتضى القانوف في خصومة منشورة 

مصدره في التشريع الذي يجب أف يستند إلى أساس دستوري، ذلؾ أنو يضمف التنظيـ 

, القضائي لمجيات القضائية ، يعتبر الاختصاص لمفصؿ في المنازعة العقارية ذا أىمية كبيرة

وبالنظر إلى الأملاؾ العقارية محؿ المطالبة , بالنظر إلى طرفي المنازعة العقارية مف جية

ويتفرع الاختصاص في مجاؿ المنازعة العقارية إلى اختصاص . القضائية مف جية أخرى

 Compétence )  واختصاص إقميمي (Compétence matérielle)نوعي  

territoriale)   أو محمي  .

عني الاختصاص النوعي تحديد نوع وطبيعة المنازعة التي يعود الفصؿ فييا إلى ي

جيات القضاء العادي وتمؾ التي يعود الفصؿ فييا إلى جيات القضاء الإداري بناء عمى 
                                                           

, الجزائر الطبعة الأولى , بن عكنون,  دٌوان المطبوعات الجامعٌة , القضاء الإداري تنظٌم و اختصاص ,  رشٌد خلوفً 1

 228 ، ص 2002
, 2000, الطبعة الثانٌة ,الجزائر , الدٌوان الوطنً للأشغال التربوٌة ,  القانون القضائً الجزائري ,  الغوثً بن ملحة  2

 178ص 
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 و حسب فانوف الإجراءات المدنية ينعقد الاختصاص النوعي لممحاكـ. معايير محددة قانونا 

 1في جميع القضايا المدنية و التجارية باعتبارىا الجيات  القضائية الخاصة بالقانوف العاـ 

لقد استحدثت وزارة العدؿ عمى مستوى المحاكـ أقساـ مكمفة بالمنازعات العقارية في 

 المعدؿ 1994 أفريؿ 01انتظار إنشاء المحاكـ العقارية،  بموجب القرار الوزاري المؤرخ في 

 ، و لا تتمتع ىذه الأقساـ 1996 سبتمبر 15و المتمـ بالقرار الوزاري المؤرخ في 

 و 2باختصاص نوعي و إنما إجراء تنظيمي لتسيير و تسييؿ الفصؿ في المنازعات العقارية 

: تختص ىذه الأقساـ بالفصؿ عمى وجو الخصوص في

 .الدعاوى العينية العقارية

التصرؼ، الاستعماؿ، الاستغلاؿ، التنازؿ، اليبة، : المنازعات التي تقع عمى الأرض- 

 .الشفعة، الحيازة،  الاستحقاؽ، الانتفاع، الارتفاؽ، القسمة

.  المنازعات المتعمقة بالوقؼ العقاري - 

بموجب  2008 فبراير 25و أكد قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية ، الصادر بتاريخ 
ينظر القسـ العقاري "  منو عمى 511 المادة  عمى ذلؾ ، بحيث نصت 09-08القانوف رقـ 

 :  منو بتفصيؿ أكثر 512و جاءت المادة ." في المنازعات المتعمقة بالأملاؾ العقارية

                                                           
 فبراٌر 25 المؤرخ فً 09-08 من القانون رقم 32 المادة الأولى من قانون إجراءات المدنٌة ، و التً عوضتها المادة   1

 ,  المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة 2008

 
  سماعٌن شامة ، الأدوات القانونٌة للسٌاسة العقارٌة ، رسالة ماجٌستٌر، كلٌة الحقوق بن عكنون ، الجزائر ، سنة  2

فً حالة "  من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة فً فقرتها السادسة 32و هو ما أكدته المادة   . 32،  ص 1998

جدولة قضٌة أمام قسم غٌر القسم المعنً بالنظر فٌها ، ٌحال الملف إلى القسم المعنً عن طرٌق أمانة الضبط ، بعد إخبار 
 ." رئٌس المحكمة مسبقا 



 الفصل الثاني                             المنازعات القضائية المترتبة عن البيوع 
 

34 
 

ينظر القسـ العقاري عمى الخصوص في القضايا الآتية " 

في حؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى والتأمينات العينية،  - 1

في الحيازة والتقادـ وحؽ الانتفاع وحؽ الاستعماؿ وحؽ الاستغلاؿ وحؽ السكف،  - 2

في نشاط الترقية العقارية، - 3

في الممكية المشتركة لمعقارات المبنية والممكية عمى الشيوع،  - 4

في إثبات الممكية العقارية،  - 5

في الشفعة،  - 6

في اليبات والوصايا المتعمقة بالعقارات،  - 7

في التنازؿ عف الممكية وحؽ الانتفاع،  - 8

في القسمة وتحديد المعالـ،  - 9

في إيجار السكنات والمحلات المينية،  - 10

"  في الإيجارات الفلاحية   - 11

     لكف ، و بما أف منازعات بيع الأملاؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة ، ىي خصومة 
أحد أطرافيا الدولة ، فإف الأمر يقتضي منا بحث مدى إختصاص القضاء الإداري بالنظر 

تنعقد ولاية القضاء الإداري لمفصؿ في المنازعة العقارية بالنظر إلى تدخؿ الدولة : فييا 
باعتبارىا جية مالكة أو مسيرة للأملاؾ العقارية، أو أف العلاقة التعاقدية تشمؿ أحد طرفييا 

يشترط لانعقاد اختصاص الجيات القضائية الإدارية  .مؤسسة عمومية ذات صبغة إدارية 
لنظر المنازعة العقارية أف يكوف النزاع إداريا، أي أحد طرفي المنازعة شخص مف أشخاص 
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مف  قانوف  الإجراءات المدنية ىذه  (07)القانوف العاـ، وقد حددت المادة السابعة 
الدولة، الولاية، البمدية، المؤسسة العمومية ذات : الأشخاص  عمى سبيؿ الحصر وىي

و يتسـ المعيار العضوي بالبساطة ، كوف المتقاضي يعرؼ مسبقا الجية . الصبغة الإدارية 
فإذا ارتبطت المنازعة بالإدارة نكوف حينئذ أماـ المنازعات  . 1القضائية الإدارية المختصة

الإدارية التي تتألؼ مف مجموعة الدعاوى الناجمة عف النشاط الإداري و أعواف الإدارة أثناء 
قياميـ بوظائفيـ ،   و المنازعات الإدارية تفقد مبرر وجودىا حينما تخضع لمقاضي العادي 

تمسؾ المشرع الجزائري بالمعيار العضوي كأساس لاختصاص القاضي إذف يتضح  .  2
الإداري لمفصؿ في المنازعات الإدارية منذ الاستقلاؿ لحد الآف، بالرغـ مف التعديلات التي 
حدثت في قانوف  الإجراءات المدنية، و تأثر المشرع الجزائري في مجاؿ الإجراءات التي 

تحكـ المنازعات الإدارية بالمشرع الفرنسي، وبالتالي بالقضاء الإداري الفرنسي في ظؿ النظاـ 
القضاء الموحد مع الازدواجية في المنازعات وىو النظاـ الذي كاف سائدا في الجزائر إلى 

 الذي كرس  نظاـ 1996و حتى بعد دستور  . 1998غاية تنصيب مجمس الدولة في عاـ 
.   منو 152ازدواجية القضاء في المادة 

الإجراءات المدنية و الإدارية الجديد حافظ عمى المعيار وتجدر الإشارة إلى أف قانوف 
المحاكـ الإدارية ىي جيات الولاية العامة في : "  منو 800العضوي ، إذ تنص المادة 

تختص بالفصؿ في أوؿ درجة، بحكـ قابؿ للاستئناؼ في جميع . المنازعات الإدارية
القضايا، التي تكوف الدولة أو الولاية أو البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة 

 تختص المحاكـ الإدارية كذلؾ بالفصؿ في : "  801و أضافت المادة ." الإدارية طرفا فييا

دعاوى إلغاء القرارات الإدارية والدعاوى التفسيرية ودعاوى فحص المشروعية لمقرارات  - 1
الصادرة عف 

                                                           
مسعود شٌهوب، المبادئ العامة، المنازعات الإدارٌة، نظرٌة الاختصاص، الجزء الثالث، دٌوان المطبوعات .  د 1

 356  ص2005الجامعٌة، الجزائر، طبعة 
 .05 دٌوان المطبوعة الجامعٌة الجزائر ص 1993أحمد محٌو ، المنازعات الإدارٌة طبعة سنة .  د 2
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الولاية والمصالح غير الممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية، - 

البمدية والمصالح الإدارية الأخرى لمبمدية، - 

المؤسسات العمومية المحمية ذات الصبغة الإدارية، - 

دعاوى القضاء الكامؿ،  - 2

. "  القضايا المخولة ليا بموجب نصوص خاصة - 3

إذف فكمما كانت الإدارة طرفا في الخصومة إنعقد الإختصاص لمقضاء الإداري ما عدا 
 أعلاه، 801 و800خلافا لأحكاـ المادتيف  : "  802الإستثناء المنصوص عميو المادة 

يكوف مف اختصاص المحاكـ العادية المنازعات الآتية 

. مخالفات الطرؽ - 1

المنازعات المتعمقة بكؿ دعوى خاصة بالمسؤولية الرامية إلى طمب تعويض الأضرار  - 2
الناجمة عف مركبة تابعة لمدولة، أو لإحدى الولايات أو البمديات أو المؤسسات العمومية ذات 

 1. "الصبغة الإدارية

إذف نخمص مف ىذا إلى أف المنازعات المتعمقة ببيع الأملاؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة ىي 
 مف 7مف إختصاص القضاء الإداري ، طالما أف الدولة طرؼ في الدعوى ، تأسيسا عمى المادة 

الإجراءات المدنية و الإدارية قانوف  مف 800قانوف الإجراءات المدنية  التي حمت محميا المادة 
ينظر القسـ العقاري في المنازعات "   منو تنص عمى 517و ذلؾ بالرغـ مف أف المادة . الجديد 

." المتعمقة بمقايضة عقارات تابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة مع عقارات تابعة لممكية الخواص 
أو التنازؿ حسب المصطمح المستعمؿ بكثرة  )فيذه المادة تقصد المقايضة تحديدا ، و ليس البيع 

                                                           
 مكرر من القانون القدٌم ، و التً كانت تنظم نفس الموضوع ، فإنها لم تنص على إخراج 7 بمقارنة هذه المادة بالمادة  1

المنازعات المتعلقة بالإٌجارات الفلاحٌة والأماكن المعدة للسكن، أو لمزاولة مهنٌة أو الإٌجارات التجارٌة وكذلك فً 
 ، من إختصاص القضاء الإداري ، مما ٌجعل الأمر غامضا من ناحٌة تحدٌد الجهة المختصة .المواد التجارٌة والاجتماعٌة
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:  مف قانوف الأملاؾ الوطنية 96لمادة ؿ  ، و في الحقيقة فإف ىذا الحكـ ىو ترديد (مف المشرع 
."  تخضع المنازعات المتعمقة بالتبادؿ لمييئات القضائية المختصة في مجاؿ القانوف العاـ"

و ىو ما كرسو القضاء الإداري بإعلانو لإختصاصو بالنظر في منازعات بيع الأملاؾ الخاصة 
يجوز "  منو 35 ، الذي تنص المادة 01-81التابعة لمدولة حتى تمؾ الناجمة عف تطبيؽ قانوف 

للأفراد المترشحيف لشراء الأملاؾ أف يرفعوا طعنا نزاعيا في حالة رفض تظمميـ إلى الييئات 
أيف فسر المقصود بجية القضاء العاـ بالنسبة للإدارة ىو القضاء " القضائية التابعة لمقانوف العاـ 

 1الإداري 

العقارية الخاصة التابعة لمدولة  منازعات بيع  الأملاك أطراف : المطمب الثاني 

أحد أطراؼ المنازعة ىو الشخص المترشح لعممية التنازؿ كما سبؽ ذكره في الفصؿ 

و  لقد . الأوؿ ، أما الطرؼ الآخر المرفوعة عميو الدعوى ، ىو الذي ينبغي تحديده 

 الصادر 90/30 مف قانوف الأملاؾ الوطنية رقـ 126 و 125 ، 09أشارت المواد 

 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 188 إلى 183 ، و كذا المواد 1990 ديسمبر 01بتاريخ 

 إلى السمطة المؤىمة لتولي تمثيؿ الدولة في 1991 نوفمبر 23 المؤرخ في 91/454

                                                           
 :  أنظر على سبٌل المثال  1

 ، غٌر منشور ، ذكره حمدي باشا 16/07/1988  المؤرخ فً 56291قرار المحكمة العلٌا الغرفة الإدارٌة ،  رقم  -

حٌث أن إجتهاد المحكمة  ) : 293 ص 2006و لٌلى زروقً فً مؤلفهما المنازعات العقارٌة ، دار هومة طبعة 

العلٌا مستقر على أن الجهات القضائٌة الإدارٌة هً وحدها المختصة بالنظر فً المنازعات المتولدة عن تطبٌق 

  .( . 01-81قانون 

حٌث أن الأمر  ):  ، غٌر منشور 22/03/1994  المؤرخ فً 84541قرار المحكمة العلٌا الغرفة الإدارٌة ،  رقم  -

بٌع الذي له طابع إذعان إداري ، و من ثمة فإن المنازعة المتعلقة به تخضع لإختصاص الجهة - ٌتعلق بعقد إٌجار

  (القضائٌة الإدارٌة 

-   
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الدعاوى التي تكوف فييا مدعية أو مدعى عمييا كما حددت مجاؿ ىذا التمثيؿ إف الوزير 

المكمؼ بالمالية عمى المستوى المركزي ، مدراء أملاؾ الدولة و مدراء الحفظ العقاري 

عمى مستوى الولاية ، الوزراء المختصيف ، الولاة و رؤساء المجالس الشعبية ىـ وحدىـ 

المؤىموف قانونا لتمقي أي تبميغ قضائي لاسيما العرائض،التكاليؼ بالحضور ، الأحكاـ ، 

الأوامر أو أي قرار قضائي و يسعوف في ىذا الصدد إلى التوقيع عمى جميع العرائض و 

. 1سواء كانوا مدعيف أو مدعى عمييـ أماـ السمطات القضائية  (الجوابية  )مذكرات الرد 

 بصريح العبارة أف إدارة أملاؾ 91/454 مف المرسوـ رقـ 186عمى كؿ نوىت المادة 

الدولة و مف المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري ، كما تقدـ ليـ جميع الآراء  و 

الاستشارات دفاعا عف أملاؾ الدولة التي تستعمميا و تسيرىا و تحافظ عمييا ىذه 

المصالح أو المؤسسات العمومية ، بؿ حتى يمكنيا تقديـ يد المساعدة نفسيا لمجماعات 

المنازعات المتعمقة بتحصيؿ حقوؽ الدولة خاصة تمؾ المنصبة عمى إجبارية و . المحمية

. قيمة المبالغ المستحقة و ليس عمى نظامية الإجراءات المتبعة

و عائدات أملاؾ الدولة لا تتضمف فقط الأتاوى الخاصة بشغؿ الأملاؾ العمومية ،       

نتائج إيجار الأملاؾ الوطنية و أتاوى حؽ الامتياز السكني و إنما أيضا محاصيؿ بيع 

. الأملاؾ الوطنية ، الأملاؾ الشاغرة ، التركات الشاغرة أو التي لا صاحب ليا

                                                           
 و المتضمن تنظٌم المصالح الخارجٌة لأملاك الدولة و الحفظ 02/03/1991 المؤرخ فً 91/65 المرسوم رقم  1

 .العقاري
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يؤىػؿ مػديػري أمػلاؾ الػدولػة بػالػولايػات و مػديػري الحفظ العقاري بالولايات أيضا كؿ فيما 

يخصو بتمثيؿ الوزير المكمؼ بالمالية في الدعاوى المرفوعة أماـ الجيات القضائية الآتية  

. المحاكـ 

. المجالس القضائية -

. المحاكـ الإدارية  -

و بالمقابؿ يعمد المدير العاـ للأملاؾ الوطنية بتمثيؿ الوزير المكمؼ بالمالية في الدعاوى 

:  المتعمقة بأملاؾ الدولة و الحفظ العقاري أماـ الجيات القضائية التالية 

. المحكمة العميا        - 

. مجمس الدولة        - 

. محكمة التنازع        - 

بالنسبة لمديري الحفظ العقاري عمى مستوى الولايات مجاؿ تدخميـ في المنازعات مرتبط 

تماـ الارتباط بمسألة مسؾ السجؿ العقاري و الإجراءات المتعمقة بالإشيار العقاري 

لاسيما القرارات المتخذة مف طرؼ المحافظيف العقارييف أثناء أداءىـ لوظائفيـ العادية 

:  عمى مستوى المحافظات العقارية ، و يتعمؽ الأمر عمى وجو الخصوص بػػ 
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 أمر 5النزاعات المترتبة عمى إعداد مسح الأراضي العاـ و المحافظة عميو المادة - 

. (...تغيير حدود الممكية ، الدفتر العقاري ، ترقيـ العقارات الممسوحة إلخ ) 75-74

تسجيؿ الحقوؽ العينية الأصمية ، )المنازعات المترتبة عمى مسؾ البطاقات العقارية - 

. (وقيد الحقوؽ العينية التبعية ، فحص العقود

رفض إيداع الوثائؽ موضوع الشير  )القرارات المتخذة مف قبؿ المحافظ العقاري - 

. (إلخ ... العقاري ، رفض الإجراء 

كما ننوه بأف تمثيؿ الدولة أماـ العدالة مف قبؿ المحافظيف العقارييف يكوف متعمقا في كؿ 

الفرضيات بحالة العقار ، و في ىذا الصدد  تكوف الدولة مسئولة عمى الأخطاء المضرة 

بالغير التي يرتكبيا المحافظ العقاري في حالة ثبوت الخطأ الجسيـ ليذا الأخير ، و ىذا 

لو ما يبرره لأف المشرع الجزائري تبنى قاعدة أساسية مناطيا بأف كؿ التصرفات العقارية 

التي ترمي إلى إنشاء أو نقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو انقضاء حؽ عيني عقاري لا يكوف 

ليا أثر اتجاه الغير و لا حتى بيف المتعاقديف إلا إذا روعيت فييا الإجراءات الخاصة 

بالشير في مجموعة البطاقات العقارية ، و عمى ىذا الأساس ينبغي عمى المحافظ 

العقاري تشديد حرصو لاستقرار المعاملات العقارية و ىذا الأمر يكوف في كؿ التصرفات 

بشكؿ عاـ ، أما إذا تعمؽ الحاؿ بالتصرؼ في أملاؾ الدولة فإف المحافظ العقاري مطالب 

. بأف يكوف حارسا لأملاؾ الدولة يذود عنيا بكؿ ما أوتي مف سمطة يمنحيا إياه القانوف
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          أما فيما يخػص الولاة فيػجػدر التأكيد بأنيـ يتمتعوف بازدواجية في التمثيؿ 

 مف 184القضائي ، فتارة يمثموف و يدافعوف عمى مصالح الدولة عملا بنص المادة 

 ،       90/09 مف قانوف الولاية رقـ 92 و بنص المادة 91/454المرسوـ التنفيذي رقـ 

و تارة أخرى يتبعوف دوف غيرىـ الدعاوى باسـ و لحساب الولاية التي ليا شخصية 

 مف قانوف 87معنوية مستقمة تماـ الاستقلاؿ عف الدولة ، و ىذا ما ورد في نص المادة 

. (1) 1990 أفريؿ 07 المؤرخ في 90/09الولاية رقـ 

 عمى أنو يمكف لموالي المختص إقميميا ، حيث تقع الأملاؾ 02 فقرة 184كما تنص المادة 

الوطنية موضوع النزاع أف يمارس دعوى المطالبة بمصالح الدولة في مجاؿ أملاكيا ،   و 

   لبمدية.ىذا عملا كذلؾ بقانوف الولاية فالوالي يتصرؼ و كأنو ممثؿ عف كؿ وزير في ولايتو

 مف قانوف الأملاؾ الوطنية فإف رؤساء المجالس الشعبية يمكنيـ 125 و 10طبقا المادة 

أيضا المثوؿ أماـ القضاء مدعيف أو مدعى عمييـ فيما يخص الأملاؾ التابعة للأملاؾ 

. الوطنية الخاصة

و قد يمتد ىذا الاختصاص إلى الأملاؾ الوطنية العمومية عندما تؤدي المنازعة مباشرة أو 

غير مباشرة إلى التشكيؾ في ممكية الدولة للأملاؾ المعنية أو التشكيؾ في حماية الحقوؽ و 

. الالتزامات التي يتعيف عمييـ الدفاع عنيا أو المطالبة بتنفيذىا أماـ العدالة
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 قد نصت عمى أف رئيس المجمس الشعبي 90/08 مف قانوف البمدية رقـ 67كما أف المادة 

 1.البمدي يضطمع إلى تمثيؿ الدولة عمى مستوى البمدية

 91/454 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 186و الجدير بالذكر في ىذا الصدد ، أف المادة 

نوىت بأف إدارة أملاؾ الدولة يمكف أف تقدـ يد المساعدة متى طُمب منيا ذلؾ لمجماعات 

. لمدفاع عف الأملاؾ الوطنية الولائية أو البمدية (الولاية ، البمدية)المحمية 

و عميو ، يتضح جميا بأف إدارة أملاؾ الدولة يمكف أف تكوف طرفا رئيسيا في المنازعة كما 

يمكف أف تكوف فقط مساعدة ، كما يمكف أيضا أف تقدـ ذات المساعدة لممصالح و 

. المؤسسات ذات الطابع الإداري

إجراءات منازعات بيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة : المبحث الثاني      

لدراسة إجراءات منازعات بيع الأملاؾ العقارية الخاصة التابعة لمدولة ، يتعيف تبياف        

   (المطمب الثاني  )ثـ كيفية سير الدعوى  (المطمب الأوؿ  )شروط قبوليا 

 شروط قبـول الدعـوى:المطمب الأول 

 ونقسميا إلى شروط عامة تشترط في جميع الدعاوى وشروط خاصة فقط بالدعوى الإدارية 

. والتي تيمنا أكثر في بحثنا ىذا

                                                           

 قد نصت عمى أف رئيس المجمس الشعبي البمدي يضطمع إلى تمثيؿ الدولة عمى 90/08 مف قانوف البمدية رقـ 67المادة 
  1 مستوى البمدية
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وتتمثؿ في الصفة، المصمحة والأىمية ىذه الأخيرة ىناؾ : الشروط العامة: الفرع الأول 

 459مف يرى بأنيا لا تعتبر شرطا لقبوؿ الدعوى وقد نصت عمى ىذه الشروط المادة 

 مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية 13و التي حمت محميا المادة المادة . مف ؽ إ ـ

لا يجوز لأي شخص، التقاضي ما لـ تكف لو صفة، ولو مصمحة قائمة أو : " الجديد 

يثير القاضي تمقائيا انعداـ الصفة في المدعي أو في المدعى . محتممة يقرىا القانوف

"  كما يثير تمقائيا انعداـ الإذف إذا ما اشترطو القانوف . عميو

:  فةــالص-  1

ترفع الدعوى مف صاحب الحؽ في الدعوى عمى المعتدي عمى المركز القانوني 

،فكلاىما لا بد أف تكوف لو الصفة في الحماية القضائية التي تكوف بواسطة وسيمة 

قانونية تسمى الدعوى لا تمنح إلا لصاحب الحؽ أو المركز القانوني المعتدى عميو 

 1.أي ترفع مف ذي صفة عمى ذي صفة. إيجابا وسمبا لمف تكوف في مواجيتو الدعوى

و تثبت الصفة لممترشح لشراء عقار ممؾ لمدولة ، أو المشتري ، أو المرقي العقاري 

.  حسب الحالة 

:  المصمحة-  2

                                                           
 زودة عمر محاضرات فً الإجراءات المدنٌة  المدرسة العلٌا للقضاء . أ 1
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المنفعة، الميزة التي يسعى المدعى لتحقيقيا جراء الحكـ لو بما يطمبو فلا : يقصد بالمصمحة

تقبؿ أية دعوى ما لـ يثبت المدعي نوعا مف المصمحة، أي انو إذا كانت الدعوى لا تعود 

. عمى صاحبيا بالفائدة، وجب عمى القاضي الحكـ بعدـ القبوؿ وليس الرفض

والمصمحة ليست شرطا لقبوؿ الدعوى فحسب بؿ ىي شرط لقبوؿ أي طمب أو طعف أو دفع 

 1.أو إجراء مف إجراءات الخصومة

وعميو يشترط لقبوؿ الدعوى أف يكوف لرافعيا مصمحة قانونية في إقامتيا بأف يكوف موضوع 

الدعوى ىو المطالبة بحؽ أو بمركز قانوني أو بتعويض عف ضرر أصاب حقا مف الحقوؽ 

 . 2و يجب أف تكوف المصمحة قائمة، حالة، شخصية ومباشرة

كما يتعيف توفر شروط المصمحة مف وقت رفع الدعوى واستمرار قيامو، حتى يفصؿ فييا 

  3نيائيا

. والصفة تنشأ لكؿ شخص طبيعي أو معنوي وقع اعتداء عمى حقو أو مركزه القانوني

والأصؿ أف يستعمؿ كؿ شخص حقوقو بنفسو أو بواسطة شخص ينوب عنو ولكف قد يكوف 

وعميو يتولى . الشخص في استحالة مادية تمنعو مف استعماؿ حقو بنفسو، كالشخص المعنوي

القانوف منح سمطة مباشرة الدعوى أماـ القضاء لشخص آخر غير صاحب الحؽ في 

                                                           
  محاضرات ألقٌت  بالمدرسة العلٌا للقضاء –الاستاذ عمر زودة  1

 .267 رشٌد مخلوفً قانون المنازعات الادارٌة شروط قٌول الدعوى الادارٌة ص  2
 50 الدعوى الادارٌة وصٌغها ، منشأة المعارف ، القاهرة ،  ص –معوض عبد التواب  3
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الدعوى، والأمر في ىذه الحالة، لا يتعمؽ بالصفة في الدعوى ولكف يتعمؽ بالصلاحية لمف 

 1.يباشر الإجراءات أماـ القضاء

 :الأهميــة-  3

ويقصد بالأىمية ىنا أىمية الأداء وليست أىمية الوجوب التي تثبت لكؿ شخص بمجرد ولادتو 

.  مف القانوف المدني25حيا طبقا لممادة 

وشرط الأىمية لا يقتصر فقط عمى رفع الدعوى بؿ تشمؿ كؿ مف المدعي والمدعي عميو 

وىذا الشرط مف النظاـ العاـ يمكف أف يثيره القاضي مف تمقاء نفسو كما يمكف إثارتو في 

. جميع مراحؿ الدعوى

وموضوع الأىمية في المنازعات الإدارية، يعالج حسب القواعد العامة وبالنسبة لفاقد الأىمية 

أو ناقصيا فتخضع ىذه الحالة لأحكاـ الولاية أو الوصاية أو القوامة أو الحجر طبقا لممواد 

.  مف قانوف الأسرة108 ---87

.  أما أىمية الشخص المعنوي العاـ في المنازعة الإدارية فيي تندمج مع صفتو 

وىناؾ اختلاؼ حوؿ كوف الأىمية مف شروط قبوؿ الدعوى أـ لا، إلا أف الرأي الراجح يرى 

بأف الأىمية لا تعد شرطا لقبوؿ الدعوى لأنيا تعد إحدى شروط صحة المطالبة القضائية، 

عمى اعتبار أف الحؽ في الدعوى يثبت لكؿ شخص بمجرد تمتعو بأىمية الإختصاـ وقع 

                                                           
 .زودة  عمر محاضرات فً ق إ م لطلبة السنة الأولى  المدرسة العلٌا للقضاء. أ 1
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اعتداء عمى حقو أو مركزه القانوني بصرؼ النظر عما إذا كاف يتمتع بأىمية التقاضي مف 

 13 و ما يسند ىذا الرأي ، عدـ نص قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية في المادة 1عدمو

.  السالفة الذكر عمى الأىمية كشرط لقبوؿ الدعوى 

وعميو فمف خلاؿ ما سبؽ ،فعمى الرغـ مف أف الشروط العامة مف صفة ومصمحة وأىمية 

واجبة لكؿ الدعاوى سواء كانت عادية أو إدارية إلا أنو في ىذه الأخيرة تختمؼ وىذا ما يبرز 

. الطبيعة الخاصة لإجراءات الدعوى الإدارية 

: الشروط الخاصـة لرفـع الدعوى 

: التظمم الإداري المسبق- 1ا

إف مف شروط رفع الدعوى الإدارية وما يميزىا أيضا ويجعؿ ليا طبيعة خاصة، اشتراط 

التظمـ الإداري المسبؽ وىذا الإجراء ىو وسيمة مف وسائؿ تحريؾ عممية الرقابة الإدارية 

الذاتية، ووسيمة مف وسائؿ حؿ المنازعات الإدارية بيف الأفراد والسمطات الإدارية في الدولة 

إداريا ووديا وىو يعتبر شرطا مف الشروط الشكمية لقبوؿ دعوى الإلغاء وىو الالتماس أو 

الشكوى التي يقدميا أصحاب الصفة أو المصمحة إلى السمطات الإدارية الولائية والرئاسية 

والوصائية والى المجاف الإدارية لمطعف في قرارات وأعماؿ إدارية بعدـ الشرعية والمطالبة 

 بعد تعديؿ قانوف 2.بسحب أو إلغاء أو تعديؿ ىذه الأعماؿ الإدارية غير المشروعة

                                                           
 . محاضرات فً قانون الإجراءات المدنٌة لطلبة السنة الأولى المدرسة العلٌا للقضاء–أ عمر زودة / 1
 364عمار عوابدي النظرٌة العامة للمنازعات الادارٌة فً النظام القضائً الجزائري ، د م ج ، الجزء الثانً ، ص . د 2



 الفصل الثاني                             المنازعات القضائية المترتبة عن البيوع 
 

47 
 

 لـ يعد يشترط في الدعاوى المرفوعة أماـ الغرفة 23-90الإجراءات المدنية بموجب القانوف 

التظمـ الإداري المسبؽ خلافا لتمؾ الدعاوى المرفوعة أماـ  (المحمية و الجيوية)الإدارية 

وبذلؾ يكوف . مجمس الدولة حيث اقر بدلا منو ضرورة القياـ بمحاولة الصمح أماـ القاضي

إلا أف التنازؿ عف أملاؾ الدولة  . 1التعديؿ قد أدخؿ فكرة المصالحة القضائية محؿ الإدارية

 المتضمف التنازؿ عف الأملاؾ 1981 فبراير 07 المؤرخ في 81/01في إطار قانوف 

العقارية ذات الاستعماؿ السكني أو الميني أو التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات 

المحمية و دواويف الترقية و التسيير العقاري و المؤسسات و الييئات و الأجيزة العمومية ، 

 الذي يحدد شروط و كيفيات 2003 أوت 07 المؤرخ في 03/269أو المرسوـ التنفيذي رقـ 

التنازؿ عف الأملاؾ العقارية التابعة لمدولة و لدواويػف الػتػرقػػيػػة و الػػتػسػيػيػر الػػعػػقػاري 

فإنو يشترط قبؿ رفع الدعوى القياـ  .  2004الموضوعة حيز الإستغلاؿ قبؿ أوؿ يناير 

بطعف مسبؽ أماـ المجنة الولائية في مدة شيريف مف إبتداءا تاريخ تسممو التبميغ بقرار الرفض 

  ، تحدد المدة بشير فيما يتعمؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 01-81 مف قانوف 33، المادة 

 2 ( منو 13المادة  ) 03/269

و الأصؿ في التظمـ باعتباره وسيمة إدارية غير قضائية ،انو لا يشترط فيو شروط شكمية 

: محددة، إلا انو وفي قرار صادر عف الغرفة الإدارية لمجمس قضاء قسنطينة مؤرخ في

                                                           
عٌسى رٌاض ملاحظات حول تعدٌل ق إ م واثره على الغرفة الادارٌة فً التنظٌم القضائً الجزائري ، د و أ ت ،  . د 1

 146 ص 1990

.( منو 13المادة  ) 03/269  ، تحدد المدة بشير فيما يتعمؽ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 01-81 مف قانوف 33لمادة  2
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إف البرقية لا تشكؿ تظمما إداريا مسبقا، وانو حتى يكوف "  جاء في حيثياتو 07/02/1973

ىذا الأخير مقبولا لا بد أف يحتوي عمى وقائع القضية والإشارة إلى النصوص التي ليا علاقة 

بالموضوع والإشارة فيو إلى المجوء إلى القضاء في حالة عدـ استجابة الإدارة في المدة 

وبالتالي فيذا القرار أعطانا نوعا ما، فكرة عف شكؿ ومحتوى التظمـ الإداري، إذ " القانونية 

يجب أف يحتوي عمى عرض لموقائع وتحديد النصوص القانونية التي يستند عمييا، تحديد 

الطمبات والإشارة لمجوء إلى القضاء في حالة عدـ استجابة الإدارة لطمبو، وفي ىذا يرى 

الأستاذ خموفي رشيد في المرجع السابؽ أف ىذا القرار مبالغ فيو لأنو بيذا يؤكد أف التظمـ 

الإداري شرط منصوص لصالح الإدارة واقترح إلغاء التظمـ الإداري كشرط إجباري وجعمو فقط 

:  اختياري ونتعرض ليذه النقطة كما يمي

 

 

:  مواعيد رفع الدعوى الإدارية. 2

 إف وجود مدة زمنية محددة وقصيرة نسبيا لرفع الدعوى الإدارية أماـ الجية القضائية 

المختصة، يقرر حماية مبدأ استقرار القرارات الإدارية وضماف فاعميتيا ومزاياىا، لممصمحة 

العامة، وكذلؾ لحماية مبدأ استقرار المعاملات والمراكز والحقوؽ الفردية المتولدة عف 

. القرارات الإدارية المطعوف فييا بعدـ الشرعية والإلغاء
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 مكرر مف ؽ إ ـ فاف ميعاد رفع الدعوى أماـ الغرؼ الإدارية 169وبالرجوع إلى نص المادة 

أشير مف تاريخ تبميغ القرار المطعوف  (04)ىو أربعة  (المحاكـ الإدارية)بالمجالس القضائية 

 مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية 829و ىو نفس ما نصت عميو المادة . فيو أو نشره

مف تاريخ التبميغ الشخصي بنسخة مف القرار الإداري الفردي ، أو مف : بصفة أكثر وضوحا 

: "  حكما ىاما 831تاريخ نشر القرار الإداري الجماعي أو التنظيمي ، كما أضافت المادة 

 إلا إذا أشير إليو في تبميغ القرار 829لا يحتج بأجؿ الطعف المنصوص عميو بالمادة 

"   المطعوف فيو 

وميعاد الدعوى مف النظاـ العاـ ويثيره القاضي مف تمقاء نفسو وفي أي مرحمة كانت عمييا 

 1.الدعوى وىو ما استقر عميو قضاء المحكمة العميا

 

: تمديد الميعاد

 ىناؾ حالات يمدد فييا ميعاد رفع الدعوى منيا ما نص عميو القانوف ومنيا ما كرسو 

: الاجتياد القضائي

إذا صادؼ آخر يوـ مف الميعاد عطمة مدد إلى اليوـ الأوؿ : تمديد الميعاد بسبب العطمة-

 . ؽ إ ـ464 – 463الذي يميو وىذا ما نصت عميو المادة 

                                                           
  غٌر منشور 33028 رقم 20/04/1985: قرار المحكمة العلٌا الغرفة الادارٌة بتارٌخ 1
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 ؽ إ ـ عمى سقوط الحؽ بوجو 461حيث تنص المادة : تمديد الميعاد بسبب القوة القاىرة-

 1.عاـ بسبب مخالفة المواعيد ما عدا حالة القوة القاىرة

 ؽ إ ـ حيث 104وىذا ما نصت عميو المادة : تمديد الميعاد بسبب الإقامة في الخارج-

نصت عمى تمديد الاستئناؼ في المواد المدنية وفي غياب نص خاص بالمواد الإدارية فإننا 

 2.نطبقيا عمى المواد الإدارية بسبب وحدة النظاـ الإجرائي

 مف ؽ إ ـ صراحة 237تمديد الميعاد بسبب طمب المساعدة القضائية حيث نصت المادة -

بالنسبة لقضايا النقض في المواد المدنية عمى وقؼ سرياف الميعاد بمجرد تقديـ طمب 

المساعدة القضائية ولا يعود في التطبيؽ لممدة الباقية إلا مف تاريخ تبميغ قرار قبوؿ أو رفض 

الطمب مف مكتب المساعدة القضائية وليس ىناؾ ما يمنع مف تطبيؽ ىذه القاعدة عمى 

 .المادة الإدارية

تمديد الميعاد بسبب رفع الدعوى أماـ جية قضائية غير مختصة وىذا ما استقر عميو -

 ولكف 3 016474: تحت رقـ12/07/2005:قرار مجمس الدولة بتاريخ-الاجتياد القضائي 

 :يكوف تمديد الميعاد ىنا بتوافػر الشػروط التاليػػة

. أف تكوف الدعوى مرفوعة خطأ -

                                                           
 143مسعود شٌهوب المرجع السابق ص .  د 1
 . المتعلق بالمحاكم الادارٌة02-98 من ق 02 المادة – المتعلق بمجلس الدولة 01-98 من ق 40المادة  2
 148 ص 7/2005مجلس الدولة العدد   مجلة3
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 .أف ترفع أماـ الجية غير المختصة خلاؿ الآجاؿ القانونية -

أف ترفع الدعوى الثانية أماـ الجية المختصة في الآجاؿ القانونية ابتداء مف تبميغ  -

 .القرار القضائي الذي قضى بعدـ الاختصاص

 مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية عمى حالات إنقطاع أجؿ 832و لقد نصت المادة 

الطعف أماـ جية قضائية إدارية غير مختصة ، طمب المساعدة القضائية ، وفاة : الطعف 

.  المدعي أو تغير أىميتو ، القوة القاىرة أو الحادث الفجائي 

: أن تنصب الدعـوى عمى قرار إداري. 3

 ؽ إ ـ بالنسبة لمدعاوى الإدارية العائدة لاختصاص الغرؼ الإدارية 169 نصت المادة 

بالمجالس القضائية عمى وجوب أف تكوف العريضة مصحوبة بالقرار المطعوف فيو، ونصت 

 ؽ إ ـ بالنسبة لمدعاوى العائدة لاختصاص مجمس الدولة عمى وجوب 288كذلؾ المادة 

إرفاؽ العريضة أما بقرار رفض الطعف الإداري الذي سبؽ الطعف أو المستند المثبت إيداع 

.  ىذا الطعف

 مف ؽ إ ـ مشوبة بنوع مف العمومية المفضية إلى شيء مف الغموض فيؿ 169اف المادة 

. المقصود بالقرار المطعوف فيو القرار السابؽ أـ الأصمي 

وتطرح كثيرا مسألة التمييز بيف القرار السابؽ والقرار الأصمي وكانت محلا لمنقاش إلا أف 

القرار السابؽ ىو القرار الناتج عف عممية التظمـ أما القرار الأصمي فيو القرار الذي يكوف 
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وما داـ شرط التظمـ حذؼ مف الدعاوى المرفوعة أماـ المجالس القضائية . التظمـ منو

 ومف ثـ لا يبقى مجاؿ لتطبيؽ القاعدة 18/08/1990: المؤرخ في23-90بموجب قانوف 

 ؽ إ ـ إلا في دعوى الإلغاء التي يقوـ أساسا عمى الطعف 169المنصوص عمييا في المادة 

في قرارات الولايات أو البمديات أو المؤسسات العمومية الإدارية وىنا يتعيف عمى الطاعف 

تقديـ ىذا القرار رفقة العريضة أما دعوى التعويض فلا يشمميا ىذا الشرط إلا إذا كانت 

 مف قانوف الإجراءات المدنية و 819و ىو ما وضحتو المادة  . 1مؤسسة عمى قرار إداري 

يجب أف يرفؽ مع العريضة الرامية إلى إلغاء أو تفسير أو تقدير مدى : "  الإدارية الجديد 

مشروعية القرار الإداري، تحت طائمة عدـ القبوؿ، القرار الإداري المطعوف فيو، ما لـ يوجد 

ذا ثبت أف ىذا المانع يعود إلى امتناع الإدارة مف تمكيف المدعي مف القرار . مانع مبرر وا 

المطعوف فيو، أمرىا القاضي المقرر بتقديمو في أوؿ جمسة، ويستخمص النتائج القانونية 

."  المترتبة عمى ىذا الامتناع 

 كيفية سير الدعوى:المطمب الثاني   

:  إيداع العريضة : الفرع الأول 

يداع عريضة الدعوى أماـ   لكي تقوـ الدعوى يجب توافر نية المدعي في رفع الدعوى بتقديـ وا 

الجيات القضائية المختصة فالعريضة إذف ىي إفصاح المدعي عف إرادتو في الالتجاء إلى 

.  القضاء لحماية مركز قانوني وقع ضدىا إعتداء أو تعسؼ مف الإدارة
                                                           

  . 288مسعود شٌهوب المرجع السابق ص .  د 1
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: كما يمي1 و عريضة الدعوى يجب أف تتضمف مجموعة مف البيانات

أف تكوف عريضة الدعوى مكتوبة وموقع عمييا مف المدعي الخصـ أو مف طرؼ محامي -

 .مقيد في نقابة المحاميف

أف تتضمف عريضة الدعوى جميع بيانات أطراؼ الخصوـ وىذه البيانات حصرتيا المادة -

 . ؽ إ ـ في الاسـ، المقب، الموطف، المينة241، 281

 .ذكر الجية القضائية المختصة بالتحديد-

 . ؽ إ ـ13أف تتضمف العريضة ممخص الموضوع ومستندات الطمب المادة -

 أف تتضمف العريضة تاريخ ومكاف الجمسة -

 ؽ 111ولابد أف تكوف العريضة مصحوبة بعدد مف النسخ بقدر عدد الخصوـ طبقا لممادة - 

 .إ ـ 

أف تكوف العريضة مرفوقة بصورة مف القرار المطعػوف فيو في الحالات التي تستػوجب ذلؾ -

 . ؽ إ ـ169طبقػا لممادة 

 .تسديد الرسوـ القضائية عدا الدولة ومؤسساتيا فيي معفاة مف ىذا الشرط-

                                                           
  ق إ م 111 ، 15 ، 14، 13 ق إ م والتً أشارت إلى المواد 169المادة  1
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وتقدـ  وتودع عريضة الدعوى الإدارية لدى كتابة ضبط الغرفة الإدارية بالمجمس القضائي -

 .أو مجمس الدولة ويسمـ كاتب الضبط لممدعي إيصالا بذلؾ

ويعطي رقـ القضية بعد تسجيميا في السجؿ المخصص لقيد الدعاوي الإدارية، ثـ يقوـ بتبميغ 

 مف ؽ إ ـ 196-116-115المدعي عميو أو المدعى عمييـ بعريضة الدعوى طبقا لممادة 

.  مف ؽ إ ـ110ويحدد كاتب الضبط تاريخ الجمسة طبقا لممادة 

 ؽ إ ـ عمى أف كاتب الضبط يقوـ بإرساؿ العريضة عقب قيدىا 3-169كما نصت المادة 

. إلى رئيس المجمس القضائي الذي يحيميا إلى رئيس الغرفة الإدارية ليعيف مستشارا مقررا

أما ما لاحظناه في الجانب العممي أف ىذه المادة لا يعمؿ بيا إطلاقا ولا تمر القضية أو 

نما فقط إلى رئيس الغرفة الإدارية . عريضة الدعوى إلى رئيس المجمس القضائي وا 

: تحضير مـمف الدعـوى الإدارية: الفرع الثاني 

يقوـ رئيس الغرفة الإدارية بعد تسممو الممفات بتعييف مستشار مقرر ويكوف ذلؾ بموجب 

وثيقة تدعى أمر بتعييف مقرر وىو أوؿ إجراء في تحضير ممؼ الدعوى ويقوـ المستشار 

 مف ؽ 3-169المقرر بدراسة القضية جيدا وتحضير الممؼ لممداولة والمحاكمة طبقا لممادة 

. إ ـ
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وما لاحظناه  في الميداف أف رئيس الغرفة الإدارية يستمـ الممفات ثـ يقوـ بتقسيـ ىذه الممفات 

عمى المستشاريف المقرريف فييا حيث لكؿ مجموعة مف الممفات مستشار مقرر يقوـ بدراستيا 

. وتييئتيا ويحتفظ بمجموعة ممفات ليكوف ىو رئيسا ومقررا فييا

وأىـ ما يكوف في مرحمة تحضير ممؼ الدعوى الإدارية، ىو محاولة الصمح المنصوص 

 مف ؽ إ ـ حيث يحدد كاتب الضبط عندما تودع لديو العريضة 3-169عمييا في المػادة 

تاريخ جمسة الصمح التي تتـ أما قاضي مختص أي أنيا مصالحة قضائية وليست مصالحة 

والصمح أيضا ىو أىـ ميزة لإجراءات الدعوى الإدارية بالنظر إلى طبيعتو وأحكامو .إدارية

. كما سنرى

: الصمــح-

إف المادة الإدارية أكثر مف غيرىا عرضة لمتغيير والتأثر، وذلؾ بحكـ علاقتيا الوطيدة 

ومجالات المادة الإدارية عديدة ومتفرعة ،ومنيا ما يتصؿ بالنظاـ السياسي . بالصالح العاـ

بشكؿ مباشر كالإدارة في مجمميا ،ما يتصؿ بشكؿ غير مباشر كموضوع الانتخابات والتييئة 

العمرانية ،ما يتصؿ بالنظاـ الاقتصادي كالمؤسسات العمومية ومنيا ما يتصؿ بالسياسة 

المحمية وأخر بالتوازنات المالية لمدولة كالضريبة وما إلى ذلؾ مف المجالات العديدة 

والمتفرعة، لذا فلا عجب إف وجدنا مفيوـ الصمح غيره في المواد الأخرى، وقد يعاكسو، ولكف 

: المؤكد أف إجراءات الصمح في المواد الإدارية ليا خصائصيا ومميزاتيا التي تنفرد بيا 
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 .أنو إجراء وسط بيف رفع الدعوى والتحقيؽ منيا -

 .يقوـ بو مستشار مقرر لمغرفة الإدارية -

 .بمقتضاه يعتبر النزاع منتييا بمجرد اتفاؽ الأطراؼ -

 بصدر المجمس قرارا يبيف  اتفاؽ الأطرؼ  -

 .إذا لـ يتـ الصمح فاف المستشار يحرر محضر عدـ الصمح -

 .لممستشار أجؿ ثلاثة أشير مف تاريخ تعيينو لمقياـ بميمتو -

: وأما خصائصو

يعوض نوعا ما أسموب التظمـ الرئاسي والولائي سابقا ولكف لايمكف القوؿ انو يحؿ  -

. محمو

 .انو أكثر مرونة وفعالية مف التظمـ -

ويرى الأستاذ محمد عاطؼ البنا أف الصمح عممية تدخؿ ضمف إجراءات التحقيؽ، فممفوض 

الدولة أف يقترح عمى الطرفيف تسوية النزاع وديا وعميو فالصمح ىنا ىو رخصة يجيزىا 

القانوف وىو ليس عملا قضائيا بحتا ولا عملا إداريا بحتا، وذلؾ نظرا لطبيعة الييئة المخوؿ 

. 1ليا إجراء الصمح فييئة المفوضيف تعمؿ في إطار قضائي ولكف ميمتيا إدارية
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 مف القانوف المؤرخ 22أما الصمح في القانوف الفرنسي فانو وحسب المادة 

 اختياري وىو وسيمة يقترحيا القانوف عمى الأفراد مف أجؿ فض نزاعاتيـ 06/01/1986:في

وديا أماـ القاضي الإداري بتمكينيـ مف تقديـ مشروع صمح وطرحو عمى ىيئة المحكمة كما 

. ىو جار في الأمور المدنية 

 الصمح في المادة الإدارية فيو وجوبي لا يجوز الاستغناء عنو وىو 3-169جاء في  المادة 

 في قضية جعفاؿ اليواري ومف 22/02/2000قرار مجمس الدولة بتاريخ )مف النظاـ العاـ

وبالتالي فعدـ إجراء  (قرار غير منشور)معو ضد أعضاء المستثمرة الفلاحية سي بف قادة

الصمح يؤدي إلى بطلاف الإجراءات اللاحقة بما فييا القرار القضائي الصادر عف المجمس 

. 1القضائي

 2008 فبراير 25قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية ، الصادر بتاريخ )لكف القانوف الجديد 

، نص عمى الصمح في الأحكاـ التمييدية ، في المادة الرابعة  ( 09-08القانوف رقـ بموجب 

. يمكف لمقاضي إجراء الصمح بيف الأطراؼ أثناء سير الخصومة في أية مادة كانت : " منو 

في الكتاب الرابع منو المتعمؽ بالإجراءات المتبعة كما أفرد بابا خاصا بالصمح و التحكيـ  "  

أماـ الجيات القضائية الإدارية إلا أنو لـ يجعؿ مف محاولة الصمح إجراءا إلزاميا ، فنصت 

و إذا . "  يجوز إجراء الصمح في أية مرحمة تكوف عمييا الخصومة :"   عمى 971المادة 

حصؿ صمح، يحرر رئيس تشكيمة الحكـ محضرا، يبيف فيو ما تـ الاتفاؽ عميو، ويأمر 
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و   . 973طبقا لممادة . بتسوية النزاع وغمؽ الممؼ، ويكوف ىذا الأمر غير قابؿ لأي طعف 

يتـ إجراء الصمح بسعي مف الخصوـ أو بمبادرة مف رئيس تشكيمة الحكـ بعد موافقة  

 .  972الخصوـ ، المادة 

و إذا لـ تنجح محاولة الصمح يحرر محضرا بعدـ الصمح وتواصؿ إجراءات التحقيؽ ويستمر 

ويفيـ مف غياب احد طرفي النزاع مف . المستشار المقرر في تييئة القضية لمفصؿ فييا

 وعدـ حضور المدعي جمسة الصمح لا يؤدي ذلؾ إلى شطب 1جمسة الصمح رفضو لمصمح

القضية طالما أف القاضي الإداري يممؾ سمطة الإجراءات والتحقيؽ في النزاع المعروض 

. عميو

ذا كاف الأصؿ حضور الخصوـ بأنفسيـ في اليوـ المحدد لمنظر في الخصومة ،فاف ىذا  وا 

الحضور الشخصي قد يتعذر لسبب أو لأخر، لذلؾ يجيز القانوف لمشخص أف ينيب عنو 

. 2وكيلا في الحضور أو يفرض عميو الاستعانة بمحاـ

:  تبــادل المذكـرات

شعاره بضرورة الرد في نسخ  عندما يتـ تبميغ العريضة إلى كؿ مدعى عميو في الدعوى وا 

 مف 4 ؼ 170 والمادة 169/2بعدد الأطراؼ وذلؾ في الآجاؿ القانونية المقررة طبقا لممادة 

ؽ إ ـ، يتـ تبادؿ المذكرات عمى مستوى كتابة الضبط ويشترط في مذكرات الدفاع المقدمة 
                                                           

حٌث اعتبرت أن غٌاب المتظلم أو المدعً لجلسة الصلح  " 22/12/92قرار الغرفة الإدارٌة بالمحكمة العلٌا مؤرخ فً 1

 " ٌعتبر بمثابة عدم الوصول إلى اتفاق وبالتالً لا ٌستطٌع المدعً أن ٌدفع بعدم احترام إجراء الصلح إجباري
  93أحسٌن فرٌجة المرجع السابق ص  2
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مف السمطات الإدارية أف تكوف موقعة مف طرؼ السمطات الإدارية المختصة والتي تممؾ 

وتحوز صفة التقاضي أماـ القضاء باسـ الدولة والإدارة العامة في الدولة ولحسابيا أو مف 

ينوبيـ أو يحؿ محميـ أو يفوض إلييـ قانونا وما نلاحظو ىنا أف الفرؽ بيف الدعوى المدنية 

والإدارية أف الأولى تتـ بتبادؿ المذكرات في الجمسة وأماـ القاضي أما في الثانية فيكوف عمى 

فإذا كانت القضية مؤكدة وممكنة وواضحة ومييأة جاز لرئيس الغرفة . مستوى كتابة الضبط

. أف يقرر عدـ إجراء تحقيؽ أما إذا كانت معقدة وتحتاج إلى تحقيؽ أمر بذلؾ

:  إجــراء تحقيق

في حالة عدـ وضوح القضية يصدر الرئيس أمرا بإجراء تحقيؽ ويخضع التحقيؽ عادة إلى 

إجراءات تماثؿ تمؾ المطبقة في المواد المدنية ،باعتبارىا واحدة لكافة الدعاوى ،وتخضع 

 ؽ إ ـ ولقد جاء في 250 إلى 244 و 124-121 ومف 46-43لذات أحكاـ المواد 

 ؽ إ ـ المتعمقتيف بالإجراءات المتبعة أماـ الغرؼ الإدارية عمى 283 مكرر و172المادتيف 

. انو يتبع في تحقيؽ الطعوف والمنازعات المعروضة عمى ىذه الغرؼ المواد السالفة الذكر

فيحؽ لممستشار المقرر بغرض القياـ بإجراءات التحقيؽ القياـ بأي إجراء يراه مناسبا 

لموصوؿ إلى تكويف اقتناع كالأمر بإجراء خبرة ،الانتقاؿ إلى المعاينة ،طمب تقديـ أي مستند 

أو وثيقة مف شانيا التأثير في مسار النزاع، شيادة الشيود مع العمـ أف إثبات الوقائع 

بالشيود وتصريحاتيـ في المنازعات الإدارية يأخذ بيا عمى سبيؿ الاستثناء في مسائؿ 
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محدودة جدا ففي دعوى المشروعية والعقود الإدارية لا يمكف المجوء إلى سماع الشيود عمى 

. أساس أف الدعوى المشروعة متعمقة بمسائؿ قانونية لا يمكف إثباتيا بشيادة الشيود

جراءات التحقيؽ ،ويقوـ كاتب الضبط بتحرير  ويجوز لمنيابة العامة حضور جميع مراحؿ وا 

جراءات التحقيؽ . محضر لكافة مراحؿ وا 

: إعـداد التقـرير

عندما تنقضي المواعيد الممنوحة لتقديـ المذكرات، يقوـ المستشار المقرر بإعداد ممؼ 

القضية، فإذا رأى أف القضية لا تحتاج إلى إجراء تحقيؽ واف حميا مؤكد وواضح ،يحيؿ 

الممؼ إلى رئيس الغرفة الإدارية الذي يقرر انو لا مجاؿ لإجراء تحقيؽ ،ثـ يحيؿ الممؼ إلى 

.  لإبداء طمباتيا وعمى اثر ذلؾ يحدد جمسة لمنطؽ بالقرار1النيابة العامة

أما إذا كانت تحتاج إلى تحقيؽ لتكويف ممؼ ومستندات أساسية يأمر بإحضارىا ،ويقوـ 

بإجراءات التحقيؽ وبعدىا يقوـ بإعداد تقرير مفصؿ ولا نجد نص خاص بالدعوى الإدارية 

توضح لنا حقيقة ىذا التقرير وبالتالي نطبؽ النصوص الخاصة بالدعوى العادية ،وبذلؾ 

يحرر العضو المقرر في الجمسة المحددة لممرافعات "  ؽ إ ـ التي تنص140نرجع لممادة 

تقريرا يتموه في الجمسة، ويسرد في ىذا التقرير ما وقع مف إشكالات في الإجراءات ،ويحمؿ 

الوقائع وأوجو دفاع الأطراؼ كما يدرج أو يمخص إذا لزـ الأمر طمباتيـ الختامية كما يبيف 
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المقرر مقاطع النزاع دوف أف يبدي رأيو فييا وبعد تلاوة التقرير يسوغ للأطراؼ إبداء 

وفي المجاؿ العمني نجد انو لا تتـ تلاوة " ملاحظاتيـ الشفوية، ولمنيابة العامة إبداء طمباتيا

التقرير في الجمسة وىذا مخالفة لقواعد جوىرية في الإجراءات إذ ينص القانوف كما رأينا عمى 

أف يتمو المستشار المقرر تقريره في الجمسة ويكوف ذلؾ بحضور أطراؼ الدعوى والنيابة 

العامة ويطمب مف أطراؼ الدعوى أو محامييـ تقديـ ملاحظاتيـ الشفوية ويمكف الأطراؼ 

طمب تأجيؿ القضية لتقديـ وثائؽ او مستندات تتعمؽ بالقضية بعد اف لاحظوا اف المستشار 

عادتيا  المقرر لـ يذكرىا ضمف تقريره وفي ىذه الحالة يمكف سحب القضية مف التقرير وا 

. لمجدوؿ

جراءات  أما عف دور النيابة العامة فبعد إحالة الممؼ إلييا وبعد مراقبتيا لكافة مراحؿ وا 

 إلا انو في المجاؿ العممي توجد وثيقة خاصة 1التحقيؽ المقررة قانونا تقوـ بإعداد تقرير

. بالنيابة تدوف فييا طمباتيا وفي اغمب الأحياف تقتصر عمى طمب تطبيؽ القانوف

: مرحـمة المرافعة والمحاكمـة: الفرع الثالث 

إف الييئة القضائية التي تنظر الدعوى الإدارية ،تكوف مكونة مف رئيس الجمسة ومستشار 

 إلى 135مقرر ومستشاريف أعضاء وممثؿ النيابة العامة وكاتب الضبط وىذا طبقا لممواد 

 ؽ إ ـ عمى 144 مكرر ؽ إ ـ وقد نصت المادة 170 والمادة 144 إلى 140 ومف 138

. أف أحكاـ المجمس القضائي، تصدر مف ثلاثة أعضاء ما لـ ينص صراحة عمى خلاؼ ذلؾ
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طلاع النيابة العامة عمى ذلؾ وتشكيؿ  وبعد ضبط ممؼ الدعوى مف طرؼ رئيس الجمسة وا 

ىيئة المرافعة والمحاكمة ،تبدأ جمسات المرافعة والمحاكمة ،والتي تكوف عمنية أصلا 

، ثـ تبدأ المرافعة والمحاكمة بتلاوة 1وبحضور الخصوـ وأطراؼ الدعوى أو ممثمييـ القانونييف

 ؽ إ ـ وبعد 140تقرير المقرر ىذا الأخير الذي تجب أف تكوف وفقا لما نصت عميو المادة 

بداء ملاحظاتيـ الشفوية كما تبدي النيابة العامة  الانتياء مف قراءتو يمكف الأطراؼ التدخؿ وا 

. طمباتيا

علاف القاضي عف قفؿ باب المرافعة يعني ىذا أف القضية  وبعد انتياء ىذه المرحمة وا 

أصبحت جاىزة لمفصؿ فييا ،ولكف يمكف إعادة فتح باب التحقيؽ إذا ما طرأ دليؿ جديد تقدر 

الغرفة جديتو ويشرط أف يسمح للأطراؼ بإيداع الملاحظات وتقديـ المذكرات حوؿ الدليؿ 

 ؽ إ ـ وىي مرحمة المناقشة 142الجديد، وبعدىا تدخؿ القضية في المداولة طبقا لممادة 

والتشاور وتبادؿ الآراء بيف القضاة الذيف اشتركوا في جمسات التحقيؽ في القضية وذلؾ مف 

اجؿ الوصوؿ إلى الحكـ وتتـ المداولة دوف حضور الأطراؼ ومحامييـ والنيابة العامة 

.  ؽ إ ـ142وكاتب الضبط وذلؾ تطبيقا لمبدأ سرية المداولات وفقا لممادة 

: مرحــمة النطق بالحكم: الفرع الرابع 

                                                           
 636عمار عوابدي المرجع السابق ص . د 1
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بعد إتماـ المداولة والتوصؿ إلى حكـ بشاف القضية، يتـ النطؽ بيذا الحكـ في جمسة عمنية 

،حتى واف كانت إجراءات المحاكمة تمت في سرية ويتـ الحكـ في الدعوى الإدارية ضمف 

.  ؽ إ ـ171نفس الشروط التي يتـ الفصؿ بيا في الأحكاـ المدنية وىذا طبقا لممادة 

:  ؽ إ ـ عمى بيانات القرار التي تتمثؿ في مايمي171 و 144وقد نصت المادة 

 أسماء وألقاب الإطراؼ وصفاتيـ ومينتيـ وموطنيـ أو محؿ إقامتيـ والمحاميف  -

 .عنيـ

 .عنواف الشركة ونوعيا ومقرىا إذا ما تعمقت الدعوى بشركة -

 .مضموف التقرير المقدـ في ممؼ  الدعوى -

 .التأشير عمى جميع الوثائؽ المقدمة وكذا الأمر بالنسبة لمحاضر إجراءات التحقيؽ -

 .النصوص القانونية التي تحكـ النزاع والتي طبقت في الدعوى -

 .أسماء الأشخاص الذيف اشتركوا في القرار -

 .اسـ ممثؿ النيابة -

 .ذكر أسماء وأقواؿ الأطراؼ أو محامييـ -

 .يجب أف تكوف القرارات مسببة ومحتوية عمى الدفوع المثارة والمقدمة -
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 .بياف حالة ما إذا صدرت الأحكاـ في جمسة عمنية أو غير عمنية -

ويجب أف يوقع عمى اصؿ الحكـ كؿ مف الرئيس والمستشار المقرر وكاتب الضبط، ويحفظ 

اصؿ الحكـ والوثائؽ والمراسلات المتعمقة بالتحقيؽ لدى كتابة ضبط المجمس القضائي طبقا 

.   مف ؽ إ ـ145لنص المػػادة 

وخلافا لطريقة تسميـ الأحكاـ في المواد العادية التي تتـ بناء عمى طمب المعني ونفقتو فانو 

في المواد الإدارية تتـ تبميغ الأحكاـ تمقائيا للأطراؼ، مف قبؿ كاتب الضبط وذلؾ بموجب 

 ؽ إ ـ عمى أف ىذا لا يحوؿ دوف حؽ الأطراؼ في 171أمر تبميغ قرار إداري طبقا لممادة 

وىذا ايضا وجيا آخر لمطبيعة الخاصة . ؽ إ ـ147تبميغ ىذه الأحكاـ والقرارات طبقا لممادة 

. لإجراءات الدعوى الإدارية

 ؽ إ ـ فاف الأحكاـ لا تنفذ إلا إذا كانت مميورة بالصيغة التنفيذية، 320وطبقا لنص المادة 

والصيغة التنفيذية لمقرارات الإدارية تختمؼ عف الصيغة التنفيذية لمقرارات والأحكاـ العادية 

الجميورية تدعو : "  ؽ إ ـ حيث تكوف كما يمي320وفقا لما ىو منصوص عميو في المادة 

ومف ىنا نستخمص أف التنفيذ في المادة الإدارية يكوف في مواجية ...." وتأمر وزير 

. الأشخاص المعنوية العامة فيي تأمر الوزير أو الوالي المعني
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اثار الحكم العقاري :المطمب الثالث
 مف القانوف المدني 839وتسمى ىذه المصروفات أيضا الضرورية، وقد نصت المادة 

عمى المالؾ الذي يرد إليو ممكو أف يدفع إلى الحائز : "في فقرتيا الأولى بوضوح عمى أنو
وبالتالي لممحكوـ عميو في دعوى الاستحقاؽ الحؽ . 1"جميع ما أنفقو مف المصروفات اللازمة

في أف يرجع عمى المالؾ في كؿ ما أنفقو مف المصروفات التي اضطر إلى إنفاقيا مف أجؿ 
 .المحافظة عمى العقار؛ لأف المالؾ نفسو ينفقيا لو كاف العقار في يده

.  الآثار المتعمقة المصروفات النافعة: ولالفرع الا 
المصروفات النافعة ىي التي تزيد مف قيمة العقار وترفع مف درجة الانتفاع بو، فإذا 

أنفقيا المحكوـ عميو في دعوى الاستحقاؽ باختيار منو دوف اضطرار؛ وذلؾ بأف أقاـ منشأت 
بمواد يممكيا في أرض المدعي، فقد أحاؿ المشرع الجزائري حكميا بموجب الفقرة الثانية مف 

 مف القانوف نفسو والمتيف فرؽ مف 785 و784 السابؽ ذكرىا إلى المادتيف 839المادة 
  :خلاليما بيف سوء نية المحكوـ عميو وحسف نيتو، وذلؾ كما يمي

يقصد بسوء النية عمـ المحكوـ عميو وقت إقامة المنشأت بأف : حالة سوء النية - 1
العقار ممموكا لمغير، وبأنو لا يحؽ لو إقامتيا عمييا، أو عمى الأقؿ وقوعو في خطأ فاحش 

ويفترض مف حيث الأصؿ أنو حسف النية وقت أف أقاـ . 2"في تصور قياـ حقو في ذلؾ
؛ وذلؾ 3المنشآت، فإذا ادعى المدعي المحكوـ لو أنو سيء النية، فعميو يقع عبء الإثبات

كاف يثبت أف المحكوـ عميو قد اغتصب الأرض، أو أنو حازىا في مبدأ الأمر وىو حسف 
النية بأف اعتقد أنو وارث ليا أو أنيا آلت إليو عف طريؽ الوصية ثـ كشؼ بعد ذلؾ أنو غير 

                                                           
.  ، السابؽ الذكر58-75 مف الأمر رقـ 839المادة  1
.  292عبد الحميد عثماف محمد، المرجع السابؽ، ص : ينظر 2
، أسباب كسب الممكية مع 9والسنيوري، المرجع السابؽ، ج . 58-75 مف الأمر رقـ 824الفقرة الثالثة مف المادة : ينظر 3

 .279-278الحقوؽ العينية الأصمية المتفرعة عف الممكية حؽ الانتفاع وحؽ الارتفاؽ، ص 
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وارث أو أف الوصية باطمة أو عدؿ عنيا الموصي ومع ذلؾ بقى حائزاً للأرض وأقاـ فييا 
المنشآت وىو يعمـ أنيا غير ممموكة لو 

إذا أقاـ شخص : " بأنو784وفي ىذه الحالة قضى المشرع الجزائري مف خلاؿ المادة 
المنشآت بمواد مف عنده عمى أرض يعمـ أنيا ممؾ لغيره دوف رضاء صاحبيا فمصاحب 

الأرض أف يطمب في أجؿ سنة مف اليوـ الذي عمـ فيو بإقامة المنشآت، إزالة المنشآت عمى 
نفقة مف أقاميا مع التعويض عف الضرر إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ أو أف يطمب استبقاءىا 

مقابؿ دفع قيمتيا أو قيمتيا في حالة اليدـ أو دفع مبمغ يساوي ما زاد في ثمف الأرض يسبب 
.  وجود المنشآت بيا

ويجوز لمف أقاـ المنشآت أف يطمب نزعيا إذا كاف ذلؾ لا يمحؽ بالأرض ضررا، إلا 
.  1إذا اختار صاحب الأرض استبقاءىا طبقا لأحكاـ الفقرة السابقة 

تلاحظ مف خلاؿ الفقرة الأولى، أف المالؾ مخير في أجؿ سنة مف اليوـ الذي يعمـ فيو 
بيف أمريف؛ الأمر الأوؿ أف يطمب إزالة المنشآت " 2بإقامة المنشآت وليس مف تاريخ إنشائيا

عمى نفقة صاحبيا، مع التعويض عما قد تحدثو عممية الإزالة مف ضرر بالأرض، وذلؾ كمو 
 .جزاء سوء نيتو؛ فقد أقاميا في الأرض وىو يعمـ أنيا غير ممموكة لو

ويجب في ىذه الحالة عمى المحكوـ لو أف يقدـ طمب إزالة المنشآت في شكؿ دعوى  
ويتوجب عمى القاضي أف يجيب طمبو حتى ولو كاف الضرر الذي ترتب عنيا . 3"قضائية

بسيرا، يمكف لمتعويض أف يجبره، وذلؾ لأف إقامتيا عمى أرض الغير فيو اعتداء فاضح عمى 
.  الممكية، ومف ثـ فإف لممحكوـ لو أف يطمب الإزالة ولا يخضع في ذلؾ لأية رقابة قضائية

 

                                                           
.  ، السابؽ الذكر58-75 مف الأمر رقـ 784المادة  1
، الجزائر 2، المجمة القضائية، العدد2001/02/29، المؤرخ في 20261قرار الغرفة العقارية لممحكمة العميا رقـ : ينظر 2

. 141، ص 2001
. 269، ص 12، المجمة القضائية، العدد 2001/02/28 المؤرخ في 207261قرار المحكمة العميا رقـ  3
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ويبدو مف خلاؿ ىذا الخيار أف المشرع الجزائري قد اقتفى أثر القضاء الفرنسي الذي 
في حيف نرى . 1الإزالة  يرفض إعماؿ نظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ في مجاؿ رخصة

أنو لا بد مف إخضاع ىذا الخيار لمرقابة القضائية مراعاة لمنتائج غير الاقتصادية أو غير 
 .الانسانية التي يمكف تؤدي إلييا عممية الإزالة

والأمر الثاني، أف يطمب خلاؿ تمؾ السنة استبقاء المنشآت في الأرض، وعند ذلؾ  
وىو في ذلؾ مخير بيف أف يدفع قيمتيا . يتممكيا بالالتصاؽ، لكف بمقابؿ يدفعو لصاحبيا

مستحفة الإزالة، فقد كاف مف حقو أف يطمب إزالتيا فمو أف يستبقييما مستحقة الإزالة؛ أي أنو 
يدفع قيمة الأنقاض منقوصاً منيا مصروفات اليدـ، أو أف يدفع قيمة ما زاد في ثمف الأرض 
بسبب ىذه المنشآت، وتقدر ىذه القيمة بخبير عند الاقتضاء، وتمثؿ المقدار الذي اغتنى بو 

 .صاحب الأرض بسبب إقامة المنشآت
، قيمة المواد وأجرة 784في المادة " قيمتيا"ويجب الإشارة إلى أف المراد مف كممة  

العمؿ والتي تمثؿ قيمة ما افتقر بو صاحب المنشآت، وىو نفس الخيار الذي ورد في النص 
بالمغة الفرنسية مما يستبعد وقوع المشرع في خطأ، حيث يبدو في ىذا أنو حاوؿ الجمع بيف 

 مف القانوف المدني الفرنسي مف جية، والتي أوجبت عمى مالؾ 555ما ورد في المادة 
الأرض في حالة استبقائو لممنشآت، أف يدفع قيمة الأدوات وأجرة العمؿ، أو قيمة ما زاد في 

 مف القانوف المدني المصري مف 924ثمف الأرض بسبب ىذه المنشآت، وما ورد في المادة 
جية أخرى، والتي أوجبت عميو دفع قيمتيا مستحقة الإزالة، أو دفع مبمغ يساوي ما زاد في 

خطأ، " قيمتيا"ونتيجة لتمؾ المحاولة يمكف القوؿ أف كممة  .ثمف الأرض بسبب ىذه المنشآت
يؤدي إلى الميس، لأف التعبير بقيمتيا في حالة اليدـ غير واضح ولا يؤدي المعنى الذي 

قصد إليو المشرع، فقد أراد المشرع ألا يمزـ مالؾ الأرض إذا أراد استبقاء المنشآت بدفع أجرة 
العمؿ التي صرفت لإقامتيا، ومنحو الخيار بيف أف يستبقييا دوف دفع قيمة العمؿ الذي تـ 

                                                           
ـ، ص 1999جماؿ خميؿ النشار، الدية وأثرىا في البناء في ممؾ الغير، الإسكندرية، دار الجامعة الجديدة لمنشر، : ينظر 1
57 .
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في إقامتيا أي أف يستبقييا كمواد وكما لو كانت أنقاضا، وبيف أف يدفع قيمة ما زاد في ثمف 
  .الأرض بسبب ىذه المنشآت

أما الفقرة الثانية مف المادة نفسيا، فقد أجازت لممحكوـ عميو أف يطمب إزالة المنشآت ما 
ولـ تحدد ميعاداً ليذا . لـ يمحؽ ذلؾ ضررا بالأرض وما لـ يختر المحكوـ لو استبقاءىا

الطمب كما حددت الفقرة الأولى مف العادة نفسيا ميعاد سنة لممالؾ في طمب الإزالة، وعمى 
ذلؾ يجوز لصاحب المنشآت حتى بعد انقضاء السنة، طمب نزعيا إذا كاف النزع لا يمحؽ 

وعند ذلؾ يكوف صاحب الأرض مخيراً بيف قبوؿ النزع أو استبقاء المنشآت . بالأرض ضرراً 
 .مع دفع إحدى القيمتيف كما سبؽ

أما عند انقضاء مدة سنة مف يوـ عمـ المحكوـ لو بإقامة المنشآت، دوف أف يختار  
ىذا الأخير إزالة أو استبقاء المنشآت، ودوف أف يطمب المحكوـ عميو نزعيا إذا كاف النزع لا 
يمحؽ ضررا، فإف المحكوـ لو يتممؾ ىذه المنشآت طبقا لقواعد الالتصاؽ المقررة في القانوف 
المدني، ولا يستطيع أف يطمب الإزالة ويجبر عمى دفع التعويض لممدعى عميو، وذلؾ لأف 
سكوتو في ىذه الحالة يعد بمثابة اختيار ضمني لاستبقاء المنشآت، ىذا بالإضافة إلى أنو 

نما ينحصر اختياره في  بعد مرور السنة لـ يعد يممؾ الخيار بيف طمب الإزالة أو الاستيقاء وا 
  1.التعويض الواجب أداؤه لصاحب المنشات

 :حالة حسن النية:الفرع الثاني
: عمى أنو– حالة حسف النية -  مف القانوف المدني في ىذه الحالة 785ت المادة ص ف

 يعتقد بحسف نية أف لو الحؽ في 784إذا كاف مف أقاـ المنشآت المشار إلييا في المادة "
نما يخير بيف أف يدفع قيمة المواد وأجرة  إقامتيا، فميس لصاحب الأرض أف يطمب الإزالة وا 

العمؿ أو مبمغا يساوي ما زاد في قيمة الأرض بسبب ىذه المنشآت، وىذا ما لـ يطمب 
 .صاحب المنشآت نزعيا

                                                           
.  287-286، ص 9السنيوري، المرجع السابؽ، ج  1
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غير أنو إذا كانت المنشآت قد بمغت حداً مف الأىمية وكاف تسديدىا مرىقا لصاحب  
 . 1الأرض جاز لو أف يطمب تمميؾ الأرض لمف أقاـ المنشآت نظير تعويض عادؿ

مف خلاؿ المادة يتبيف أنو متى كاف يعتقد صاحب المنشآت المحكوـ عميو، أنو يمكنو  
نما يخير ما لـ يطمب  إقامة المنشآت، فميس لممحكوـ لو أف يطمب إزالة تمؾ المنشآت، وا 

صاحب المنشآت الإزالة، بيف أف يدفع قيمة المواد وأجرة العمؿ، وىذه ىي القيمة التي افتقر 
القيمة . لسبب المنشآت  ، أو أف يدفع مبمغا يساوي ما زاد في ثمف الأرض2بيا المحكوـ عميو

وفي ىذه الحالة يتممؾ صاحب الأرض المنشأت . التي اغتنى بيا صاحب الأرض
 .بالالتصاؽ طبقا لمقواعد المقررة في الإثراء عمى حساب الغير

أما إذا طالب المحكوـ عميو الإزالة بعد أف رأى مصمحتو في ذلؾ، بأف كانت إزالة 
المنشآت لا ينشأ عنيا ضرر كبير للأرض، وكانت قيمتيا بعد الإزالة أكبر مما يتقاضاه مف 
صاحب الأرض عمى الوجو السابؽ بيانو، فإنو يمتزـ بإصلاح الأرض لما عسى أف يكوف قد 

سببو النزع مف أضرار، أي يمتزـ بإعادة الحاؿ إلى ما كانت عميو أو تعويض صاحب 
الأرض عما لحقو مف أضرار نتيجة اليدـ، والملاحظ ىنا أف المشرع قد أعطى لصاحب 

 .المنشآت حؽ طمب الإزالة ولـ يعط ذلؾ لصاحب الأرض مراعاة لحسف نيتو
غير أنو إذا بمغت المنشأت حداً مف الأىمية وكاف تسديدىا مرىقا لصاحب الأرض،  

جاز لو طبقا لمفقرة الثانية مف المادة السابقة الذكر أف يطمب تمميؾ الأرض لمف أقاـ 
ويلاحظ أف المشرع قد أخذ في ىذه الحالة بالمعيار الذاتي . المنشآت نظير تعويض عادؿ

دوف الموضوعي فجعؿ العبرة بالمقدرة المالية لصاحب الأرض شخصياً، فإف كاف يرىقو أف 
يؤدي لصاحب المنشآت ما ىو مستحؽ لو، كاف لو بدلًا مف تممؾ المنشأت بالالتصاؽ، أف 

                                                           
 .، السابؽ الذكر58-75الأمر رقـ  1
العبرة في ذلؾ بما أنفقو فعلا ومف ثـ لا ينظر إلى منشات مثميا إلا إذا كاف صاحب الأرض لـ يقيد ما الفقو عمى بنائو  2

، 03، المجمة القضائية ، العدد 1988/10/26 المؤرخ في 48167قرار المحكمة العميا رقـ : في سجؿ خاص، ينظر
 23ـ، ص 1990الجزائر 
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يطمب تمميؾ الأرض لصاحب المنشات، عمى أف يدفع لو تعويضاً عادلًا عف الأرض، يقدره 
ويممؾ صاحب المنشآت في ىذه الحالة الأرض ويمتزـ بدفع التعويض . الخبير عند الاقتضاء

 .إذا توافر شرط الإرىاؽ بحكـ القانوف لا بحكـ الالتصاؽ
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  :خاتمة
من خلبل دراستنا لموضوع تقييم وبيع الأملبك العقارية الخاصة التابعة لمدولة، نجد أن 
ن عممية التقييم تختمف  المشرع تناول مسألة التقييم العقاري كعممية أولية قبل عممية البيع، وا 

باختلبف نوع العقار والطريقة أو الصيغة المعتمدة في بيعو، فإذا كنا أمام صيغة البيع بالمزاد 
العمني والتي تعتبر أحسن صيغة لأنيا تعتمد عمى المنافسة وىي الطريقة الأصمية والعادية 
لبيع الأملبك العقارية الخاصة التابعة لمدولة، ىنا تقوم مديرية أملبك الدولة لمولاية بتقييم 
العقار لتحديد قيمتو تكون الثمن الأدنى المعروض الإفتتاحي، أما في حالة بيع العقار 

بصيغة التراضي والتي تعتبر طريقة استثنائية لبيع ىذه الأملبك فإن مديرية أملبك الدولة 
 .تحدد قيمة العقار وفق السوق العقارية الحرة

أما في حالة البيع عن طريق التنازل وفق قوانين خاصة، ىنا عمى إدارة أملبك الدولة  
سوى تطبيق التقييم المعد سمفا من طرف المشرع في بيع العقار وىذا التقييم رمزي وبعيد كل 
 .البعد عن القيمة الحقيقية لمعقار المراد بيعو فيو تقييم إداري وفق سوق عقارية موجية إداريا

وبناءا عمى ما سبق يمكن أن تذكر الملبحظات التالية حول الآليات المتبعة من طرف 
يعتبر أمر إيجابي  :المشرع الجزائري في تقييم وبيع الأملبك العقارية الخاصة التابعة لمدولة

اعتماد المشرع الجزائري في الأساس عمى طريقة البيع بالمزاد العمني حيث تسمح ىذه 
الطريقة بتحسين شفافية العممية والحد من المحاباة والرشوة، وفي ىذا الإطار تم تضييق 

 .حالات المجوء إلى أسموب البيع بالتراضي إلى أقصى حد ممكن
تسمح طريقة البيع بالمزاد العمني بتحصيل مبالغ معتبرة لخزينة الدولة لأنيا تستند عمى  

أفضل العروض المقدمة عكس طريقة البيع بالتراضي التي تستند عمى السوق العقارية الحرة 
وطريقة البيع عن طريق التنازل وفق قوانين خاصة التي تعتمد عمى سعر إداري رمزي بعيد 

 .عن القيمة التجارية الحقيقية لمعقار
فيما يتعمق بطرق التقييم المتبعة فيي تختمف كما ذكرنا سابقا حسب صيغ البيع 

المعتمدة، وىنا نلبحظ أن إدارة أملبك الدولة ىي التي تشرف عمى عممية التقييم، لذا ومن 
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أجل ضمان موضوعية التقييم وحفاظو عمى مصالح الدولة والمواطن عمى حد سواء من 
المستحسن أن يقوم بو مقيم عقاري مستقل كما ىو معمول بو في بمدان أخرى كفرنسا 

إلخ، وىذا الأخير يقوم بتحديد قيمة العقار وفق السوق العقارية الحرة مستندا عمى ...وكندا
 .معايير وطنية متفق عمييا

بالنسبة لصيغة البيع عن طريق التنازل وفق قوانين خاصة، فيي رغم اعتمادىا عمى  
سعر رمزي بعيد عن القيمة الحقيقية لمعقار، إلا أنيا جاءت كاستثناء لمعالجة حالة خاصة 

 .مثل بيع السكنات الاجتماعية وبيع الأراضي في إطار تحفيز الاستثمار
وفي الأخير يجب عمى المشرع الجزائري أن يقوم بالتحيين المستمر للآليات والطرق  

المتبعة في تقييم وبيع الأملبك العقارية الخاصة التابعة لمدولة، وذلك حتى تستجيب لمظروف 
 .الاقتصادية والاجتماعية، وتحقق الأىداف المرجوة سواء بالنسبة لمدولة أو المستفيد

و ذلك بالطرق التي . يتضح أن لمدولة أن تتصرف بالبيع في أملبكيا العقارية الخاصة 
إلا أنو بعد إستقراء ىذه الطرق ، و التي وضعت في فترة التسعينات ، لا . رسميا القانون 

  يتبين أن إعادة النظر فييا أمر أصبح أكثر من ضرورة ، 454-91سيما المرسوم التنفيذي 
حماية إضافية للؤملبك العقارية الخاصة التابعة لمدولة ، التي أصبحت عرضة تكريسا ل

للئستنزاف في ظل النصوص الحالية ، و ما تتيحو من بيع بالتراضي ، ىذا الأخير ينبغي 
كما يتعين إعطاء أىمية إضافية لعمميتي الجرد العام . أن يكون إستثناءا و في أضيق نطاق 

 .للؤملبك الوطنية ومسح الأراضي العام من قبل مؤسسات الدولة 

كذلك ينبغي إقرار إمكانية التنازل عن العقارات التي أقيمت عمييا بناءات فوضوية لصالح 
شاغمييا وفقًا لسعر السوق العقاري ، مع إشتراط إعادة البناء وفقا لقواعد التييئة و التعمير ، 

.  مساىمة في حل أزمة السكن من جية ، و القضاء عمى البناء الفوضوي من جية ثانية 
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إدراج بنود أكثر حزمًا في البيوع التي تتم بالتقسيط مع متابعة فعالة لدفع الأقساط في أوانيا 
لإجراءات القانونية الخاصة بالتحصيل الإجباري في أعوان المتابعة من استنفاذ اوتمكين 

. حالة ثبوت العدول عن التسديد لحساب الخزينة العمومية

ضرورة توفير الاعتمادات المالية الضرورية لضمان تنظيم بيوع ناجحة خاصة تمك التي 
 .تكون بالمزاد العمني

 العمومية ذات الطابع الإداري لا يمكن أن تستفيد من التنازل عن الأملبك اتالمؤسسإن 
و بالتالي ينبغي إعادة  (دولة ، بمدية ، ولاية)العقارية لأنّ تممك العقار يخضع لمبدأ الإقميمية 

النظر في الأحكام التي تمنحيا إمكانية الشراء ، و الإقتصار عمى التخصيص فقط  

إعطاء أىمية إضافية لعمميتي الجرد العام للؤملبك الوطنية ومسح الأراضي العام من قبل 
 .مؤسسات الدولة
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 مــلخص

وفي الأخير يجب عمى المشرع الجزائري أن يقوم بالتحيين المستمر للآليات والطرق 
المتبعة في تقييم وبيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة، وذلك حتى تستجيب لمظروف 

 .الاقتصادية والاجتماعية، وتحقق الأهداف المرجوة سواء بالنسبة لمدولة أو المستفيد
و ذلك بالطرق التي . يتضح أن لمدولة أن تتصرف بالبيع في أملاكها العقارية الخاصة 

 رسمها القانون
 
 

 الدولة-6املاك-5اليات-4الاولاك-3العقارية-2الممكية-1:الكممات المفتاحية
 
 

 Finally, the Algerian legislator must constantly update the mechanisms 

and methods used in evaluating and selling private real estate properties 

belonging to the state, in order to respond to economic and social conditions, 

and achieve the desired goals, both for the state and the beneficiary. 

It is clear that the state has the right to dispose of its own real estate by selling. 

And that is in the ways prescribed by law 
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