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من آراء هذه المذكرة  
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نشكر ونحمد حمدا كثيرا طيبا مباركا فيو للذي خلقنا وشق سمعنا وبصرنا    قبل كل شيئ
بحولو وقوتو عز وجل " الليم لك الحمد حتى ترضى ولك الحمد إذا رضيت ولك الحمد بعد  

 . الرضى " أن وفقتنا لإتمام و إكمال ىذا العمل المتواضع الذي يعتبر قطرة من بحر

وبعد لا يسعنا في ىذا المق ام إلا أن بالشكر وعظيم الامتنان والتقدير للأستاذة الكريمة  
المشرفة على ىذه المذكرة فضيلة الدكتوره " بن طيبة صونيا " لتفضليا بقبول الاشراف  

وأن يبارك ليا في  ، فنسأل الله العلي القدير أن يجازييا خير الجزاء، على ىذه المذكرة
 . وتنفع بعلميا إنو سميع مجيب الدعاءوقتيا وجيدىا  

لما يبذلوه من جيد ووقت  ، كما نتقدم بالشكر والتقدير إلى أعضاء المناقشة المحترمين
 في قراءة ىذه المذكرة ولما يقدموه من نصائح وتوجييات وملاحظات علمية قيمة  

ي نورة  للدكتورة المحترمة مبروك حدة رئيس ليذه اللجنة والأستاذة المحترمة منصور 
 . كعضو مناقش

 كما نتقدم بأسمى عبارات الشكر والتقدير لكل

أساتذة الجامعة الذين تلقينا على أيدييم العلم وتعلمنا منيم حب المعرفة وأخيرا نتقدم  
بالشكر والتقدير إلى كل من مد لنا يد العون والمساعدة لإنجاز ىذا البحث فجزاىم الله  

 . عنا خير الجزاء
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 شبايكي ليمى 
  



 

 

 

 

 كدوةالم

  



 كدوة الم 

 

 1 

بوضعو لقواعد  وقد ميز المشرع الجزائري بينيما ، تمتمك الدولة أملاك عامة و خاصة
أن الأملاك العامة لمدولة لا يمكن بأي حال التصرف فييا ولا  ، معينة لا يمكن الخروج عنيا

قاعدتي  أما الأملاك الخاصة لمدولة فزيادة عن ، الحجز عمييا وكذا عدم اكتسابيا بالتقادم
وعدم اكتسابيا بالتقادم فقد أجيز التصرف فييا بما تسمح بو القوانين  عدم الحجز عمييا

ومنو نجد  ، والأنظمة بجممة من التصرفات سواء كانت ناقمة لمممكية او الغير ناقمة لمممكية
ىيئات إدارية تتمثل في مديريات أملاك الدولة تقوم بو ، البيع الذي يعتبر تصرفا ناقلا لمممكية

قانون الأملاك الوطنية المعدل والمتمم  1990وفي ىذا السياق صدر سنة ، والحفظ العقاري
  الخاصة التابعة لمدولة الأملاك أىمفقد جاء مشتملا عمى ، 08/14بموجب القانون رقم 

لعقارية بإتباع طريقتين اعتبر الأولى حيث أجاز بيع الأملاك ا،  منيا العقارية ومنيا المنقولة
عن طريق  الأصل وىو البيع بالمزاد العمني والثانية استثناءا عمى ىذا الأصل وىو البيع

الذي بدوره يخضع لأحكام وحالات محددة قانونا لا يجوز الخروج عنيا من خلال  ، التراضي
تحديد شروط  والذي ييدف إلى 2012الصادر سنة  12/427المرسوم التنفيذي رقم 

فقد جاء لشرح كيفيات ، وكيفيات إدارة وتسيير الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمدولة
 . وحالات وشروط قيام ىذا البيع صحيحا و منتجا لجميع أثاره القانونية

 والتي  البالغة التي تكتسي موضوع بيع أملاك الدولة الخاصةالأىمية من ىنا تظير لنا 
 :  في النقاط الآتية تتمثل

  دقيقة إجراءات  عمى  عتمد المشرعميمة فقد ا مكانةعمى أساس أن البيع يحتل
 . لإنجاح ىذه العممية

  الدور البارز الذي يمعبو البيع في انتقال الممكية العقارية بين أشخاص القانون والعام
 .  والقانون الخاص

 مالية قصد توفير موارد اعتماد الدولة عمى آلية البيع . 
  لبيع كتصرف وارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة آلية قانونية اعتمدىا المشرع ا

 . لتمكين الأفراد من تممك ىذه العقارات طبقا لمقوانين والأنظمة
من ، شخصية التي جعمتنا نبحث في مثل ىذا الموضوع فتتمثل في دوافع  لدوافعوعن ا

وكما انو يتيح لنا البحث واستخدام وتوظيف ،  أبرزىا ارتباط البحث بمجال التخصص
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براز ،  و الرغبة في معرفة طرق بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة، الحصيمة العممية  وا 
 .بكل أمانة عممية  جيدي الشخصي من خلال البحث فيو

لتصرف من عدة نواحي ا البحث في ىذايقتصر عمى فيو الدافع الموضوعي وعن 
و رفع المبس لمباحثين وكذا الميتمين بعمميات  ، التعمق في دراسة طرق البيعوذلك من حيث 

البيع من خلال إظيار الشروط والإجراءات الصحيحة المتبعة من طرف الإدارات القائمة 
 . بذلك

 :  الآتيةلإشكالية ومن ىذا المنطمق يمكن طرح ا
بيع أملاك الدولة العقارية  أحكامأي مدى وفق المشرع الجزائري في ضبط  إلى"

 وىل أن الأجيزة المتدخمة في ىذه العمميات كفيمة بتنظيم مثل ىذه البيوع ؟' ، الخاصة 
عمى اعتبار ، في اغمب المحطات المنيج التحميمي فقد اتبعنا ولدراسة ىذا الموضوع 

ذي يقوم ال المنيج الوصفيالاعتماد عمى  إلىأنو يقوم بتحميل النصوص القانونية إضافة 
 .أساسا عمى دراسة وتحديد المفاىيم الواردة في الموضوع

تتجمى في معرفة مدى نجاعة القواعد التي أىداف عممية في أىداف الدراسة وتتمثل 
المشرع الجزائري لرفع المبس عن مختمف المراحل التي تمر بيا إدارة أملاك الدولة  أرساىا

كما أن الموضوعات التي تتناول دراسة الأملاك الخاصة لمدولة ،  خلال بيع أملاكيا العقارية
تكمن في توضيح إجراءات وشروط وحالات بيع أملاك  وعن الأىداف العممية، قميمة جدا 

 .تحديد الاختصاص القضائي لمفصل في المنازعات المثارة  و، الدولة العقارية الخاصة 
وقد تم ، طلاعنا فيي قميمة نوعا ما المتخصصة وفي حدود االدراسات السابقة أما عن 

 : التطرق إلى البعض منيا و التي تناولت جزئيات من موضوعنا نذكر منيا
 بالتصرفات الواردة عمى الأملاك بوشربي مريم المعنونة ، أطروحة دكتوراه لمطالبة

حيث تعرضت ىذه الدراسة الى كل التصرفات الواردة عمى  ، الوطنية الخاصة التابعة لمدولة
حيث ركزت عمى إبراز طرق ، أملاك الدولة سواء كانت الناقمة لمممكية أو الغير ناقمة لمممكية 

البيع والتي منيا ما يتم عن طريق المزاد العمني او بالتراضي بشيء من التفصيل دون 
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ه البيوع وكذا عدم البحث في الأجيزة القائمة التطرق إلى المنازعات التي قد تترتب عن ىذ
 . بالبيع وىو ما سنحاول التركيز عميو في دراستنا

 دارة الأملاك الوطنيةلمطالب سمطاني عبد العظيم المعنونة ، رسالة ماجستير  بتسيير وا 
الييئات المكمفة بإدارة الأملاك  إلىحيث تعرض الباحث في دراستو  ، في التشريع الجزائري

وزيادة عمى ىذا  المنازعات المثارة بخصوص البيع أىم إلىإضافة لتطرقو ، نية الخاصة الوط
 .سنحاول من خلال دراستنا التركيز عمى طرق بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة 

ن من جممة   : التي واجيتنا ما يمي الصعوباتوا 
   قمة المراجع الخاصة بالجانب الفقيي المتعمق بالموضوع 
   قمة الدراسات السابقة المتخصصة و المممة بجميع جوانب موضوع بيع أملاك الدولة

الرجوع لممؤلفات والمراجع العامة من أجل جمع المادة بالعقارية الخاصة وىو ما دفعنا 
 العممية بخصوصو 

   الانشغال الدائم لموظفي أملاك الدولة الذين تقدمنا ليم من اجل الحصول عمى
 ات في الموضوع وكذا الحصول عمى الوثائق التي تم إدراجيا في الملاحقتصريحات ومعموم

 
وانطلاقا من كل المعطيات السابقة ولدراسة الإشكالية المطروحة فقد قمنا بتقسيم 

 :  موضوع الدراسة الى فصمين اثنين
الوارد عمى  والمؤسساتي لعقد البيع ألمفاىيميالإطار ":  الفصل الأول تحت عنوان

تناولنا في الأول ماىية ، الذي بدوره يحتوي عمى مبحثينالدولة العقارية الخاصة"  أملاك
والمبحث الثاني فتطرقنا الى الأجيزة  ، عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة

 المتدخمة في عمميات بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة 
"طرق بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة والمنازعات :  اما الفصل الثاني المعنون ب

وذلك من خلال مبحثين تكممنا في المبحث الأول عمى طرق بيع أملاك  المترتبة عنيا"
اما في المبحث الثاني فقد خصصناه الى المنازعات المترتبة عن  ، الدولة العقارية الخاصة

 . بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة



 

 

 
 

 

 وهالفصن الأ

لمفاِيىي والمؤضطاتي لعكد االإطاز 

الدولة  أولاكالبيع الوازد عمى 

 العكازية الخاصة
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إذ أن المشرررع ، تعتبررر أمررلاك الدولررة العقاريررة الخاصررة جررزءا ىامررا مررن نشرراط الإدارة 
لاسريما فري ، ذلك بمراعاة النصوص القانونيرة التري تحكميرا و الجزائري أجاز التصرف فييا

مجال البيوع العقاريرة الخاصرة التابعرة لمدولرة والتري ترتم مرن طررف ىيئرات إداريرة تتمثرل فري 
 .  لة والحفظ العقاريمديريات أملاك الدو 

وعميررو سررنحاول فرري ىررذا الفصررل مررن الدراسررة مناقشررة عقررد البيررع المنصررب عمررى ىررذه 
 :  الأملاك وكذا أىم الأجيزة المتدخمة في انجازه وذلك من خلال المبحثين الآتين

 

 . ماىية عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة:  المبحث الأول
 . جيزة المتدخمة في عمميات بيع أملاك الدولة العقارية الخاصةالأ:  المبحث الثاني
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 . الخاصة العقارية الدولة أملاك عمى الوارد البيع عقد ماىية:  الأول المبحث

 أملاك في التصرف القانونية النصوص خلال من صراحةي الجزائر أجاز المشرع    
 بالتطرق وىذا  البيع عقد منيا نجد والتي لتصرفاتمن ا بمجموعة الخاصة العقارية الدولة
 :  الآتين لمطمبينمن خلال ا وذلك عمييا يقوم التي والأركان مفيومو إلى

 

 . الخاصة العقارية الدولة أملاك عمى الوارد لبيع عقدا مفيوم:  الأول المطمب

 .  الخاصة العقارية الدولة أملاك عمى الوارد البيع عقد أركان:  الثاني المطمب
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 .  مفيوم عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة:  المطمب الأول

، لعقررد البيررع القررانوني والفقيرريسررنتطرق فرري ىررذا المطمررب إلررى تحديررد المعنررى المغرروي و 
والتعرف عمى خصائصو التي تميزه عن باقي العقود ثرم إبرراز طبيعترو القانونيرة باعتبرار أن 

 :  ليوذلك كالتا، الدولة طرف فيو

  

 .  تعريف عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة:  الفرع الأول

إن تعريررررف عقررررد البيررررع يقتضرررري منررررا تعريفررررو مررررن الناحيررررة المغويررررة وكررررذا القانونيررررة   
 .  والفقيية

 :   التعريف المغوي لعقد البيع:  أولا

الرربط والشرد والجمرع :  كممرة العقرد ويرراد بيرا عردة معران منيرا:  / تعريف العقد لغة1
ثرررم ، ويسرررتعمل ذلرررك فررري الأجسرررام الصرررمبة كعقرررد الحبرررل وعقرررد البنررراء، برررين أطرررراف الشررريء

 1. عقد البيع فيقال عاقدتو وعقدتو وتعاقدنا:  يستعار ذلك لممعاني نحو

 ، وباعو منو ولو بيعا ومبيعا أعطاه إياه بثمن، باعو الشيء  : تعريف البيع لغة/ 2

 2. والبيع ضد الشراء وىو أيضا الشراء وىو من الأضداد وبعت الشيء شريتو

 :   التعريف القانوني لعقد البيع:  ثانيا 

منرو نجرد أنيرا عرفرت عقرد  351بالرجوع إلى القانون المدني ومن خلال نص المرادة  
 :   البيع كالأتي

                                                           
، دون سنة نشر، دمشق، دار القمم، دون طبعة، الجزء الثاني، مفردات ألفاظ القرآن، الراغب الأصفياني أبو القاسم 1

  . 371ص
دون سنة ، بيروت لبنان، دار صادر، الطبعة الثالثة، الجزء الأول، لسان العرب:  أبو الفضل جمال الدين ابن منظور 2

  . 401ص، نشر
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حقا ماليا أخرر فري عقد يمتزم بمقتضاه البائع أن ينقل لممشتري ممكية شيء أو  البيع "
 1". مقابل ثمن نقدي

مرررن خرررلال ىرررذه المرررادة نجرررد أن المشررررع الجزائرررري اسرررتعمل مصرررطمح كرررل مرررن البرررائع 
 .  والمشتري بمعنى أنو لم يستثنى بذلك الدولة فاعتبرىا كأي طرف في العقد

قررد الررذي يكررون بمقتضرراه نقررل الممكيررة مررن البررائع إلررى ومنررو نجررد أن عقررد البيررع ىررو الع
 .المشتري مقابل ثمن نقدي

 :  التعريف الفقيي لعقد البيع:  ثالثا

إذ ىرو عقرد يمرزم ، عقرد ممرزم لجرانبين "عرفو الأستاذ عبد الرزاق أحمد السنيوري أنرو  
يررردفع لمبرررائع ويمرررزم لممشرررتري أن ، البرررائع أن ينقرررل لممشرررتري ممكيرررة شررريء أو حقرررا ماليرررا آخرررر

  2. "مقابلا لذلك ثمنا نقدي

أن ينقرل ، كما عرف أيضا عمى أنو عقد يقصد بو طرفاه أن يمتزم أحدىما وىرو البرائع
 3. ممكية شيء أو حق ماليا آخر في مقابل التزام الطرف الأخر وىو المشتري بثمن نقدي

لكري تنتقرل ممكيرة ، وعرف أيضا أنو ذلك العقد الذي يبرم أساسرا برين البرائع والمشرتري
، وحصرول البرائع عمرى الرثمن، ويتمتع بسمطة المالرك عميرو، الشيء محل البيع إلى المشتري
 4. فيكون بذلك عقد ممزم لجانبين

                                                           
الجريدة الرسمية رقم ، القانون المدنييتضمن ، 1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58من الأمر رقم ، 351المادة رقم 1

 المعدل والمتمم 1975سبتمبر  30:  الصادرة في 78
المجمد ، العقود التي تقع عمى الممكية، الجزء الرابع، الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق أحمد السنيوري 2

 .  21ص ، ) دون سنة نشر(، نانلب –بيروت ، دار إحياء التراث العربي، )د,ط(، البيع والمقايضة، الأول
سنة ، مصر، الدار الجامعية، )د,ط(، دراسة مقارنة في القانون المصري والمبناني، عقد البيع، محمد حسن قاسم 3

 .  20ص ، 1999
، كمية الحقوق، جامعة مولود معمري، أطروحة دكتوراه، التزام البائع بتسميم المبيع في القانون الجزائري، أمازوز لطيفة 4

 .  02ص ، 2011سنة ، الجزائر، وزو تيزي
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إلا فري البيروع التري ، وعرف كذلك عمى أنو العقد الذي يتم فيو نقرل الممكيرة فرور العقرد
 1. لا تسمح طبيعتيا بذلك

ىررو أن عقررد البيررع "ىررو ، ىا تيرردف إلررى معنررى واحررددنجررمررن خررلال التعرراريف السررابقة 
وأن يمتررزم الأخررر برردفع المقابررل أي ، العقررد الررذي يمتررزم بموجبررو البررائع بنقررل الممكيررة لممشررتري

مرع مراعراة بعرض الشرروط عنرد نقرل الممكيرة فري البيروع الأخررى التري تسرتمزم ، الثمن النقردي
 . "كتمك المنصبة عمى العقارات، شكلا معينا

 

 .  خصائص عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة:  الثاني الفرع

يتميز عقرد البيرع الرذي تكرون الدولرة أحرد أطرافرو بجممرة مرن الخصرائص والمتمثمرة فري 
 :  الآتي

 :  عقد البيع ممزم لجانبين ) الدولة المالكة والمشتري (:  أولا 

فيعتبررر كررل واحررد ، ذمررة كررل مررن المتعاقرردينمعنررى ذلررك انررو يرتررب التزامررات متقابمررة فرري     
فالدولررة البائعررة دائنررة بررالثمن ومدينررة بنقررل الممكيررة إلررى ، فررييم دائررن ومرردين فرري نفررس الوقررت

عممررا أن تسررديد الررثمن يكررون ، والمشررتري دائررن بتسررميم المبيررع ومرردين برردفع الررثمن، المشررتري
 2. لخزينة العامة لمدولةوناتج عممية البيع يعود إلى ا، بإتباع إجراءات إدارية محضة

 

 

                                                           
سنة ، كمية الحقوق، جامعة الجزائر، رسالة ماجستير، بيع ممك الغير في القانون المدني الجزائري، كميح حورية 1

 .  06ص ، 1983
,كمية الحقوق ,قسنطينة, مقال منشور  جامعة الإخوة منتوري“, أحكام بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة“ىدوي عايدة 2

 . 144-,ص2017,جوان47العموم الإنسانية ,عددمجمة في 



الدولة  أولاكطاتي لعكد البيع الوازد عمى لمؤضلمفاِيىي وااالإطاز 

 العكازية الخاصة

 الفصن الأوه

 

 9 

  : عقد من عقود المعاوضة:  ثانيا

ومعنى ذلك أن كل طرف من الطرفين المتعاقدين وىما البائع والمشتري يأخذ مقرابلا  
والدولررررة تقرررربض الررررثمن الررررذي يدفعررررو ، فالمشررررتري يأخررررذ العقررررار 1.لمررررا يقرررردم لمطرررررف الأخررررر

ولابرد أيضرا فرري عقرد البيرع أن يكررون ، المشرتري والمحردد مسربق مررن طررف مصرالحيا التقنيررة
 2. الثمن جديا لا صوريا ولا تافيا ولا بخسا

 :  عقد البيع ناقل لمممكية:  ثالثا 

عمررررى أنررررو لا تنتقررررل الممكيررررة ، مررررن القررررانون المرررردني 793بررررالرجوع إلررررى نررررص المررررادة  
القروانين وبرالأخص ، والحقوق العينية الأخرى في العقار إلا إذا روعيت الإجراءات القانونيرة

أي أنو لا يجوز نقل الممكية إلا مرن تراريإ إشريار العقرد  3. التي تدير مصمحة شير العقار
 . في مجموعة البطاقات العقارية

 :  عقد مجرد من المساومة:  رابعا 

مفاوضرررة إن صررح التعبيرررر برررين فيرررو فرري البيرررع الررروارد بررين الخرررواص يمكرررن أن تكررون  
وسائل أخررى إلا أن و أوصاف الشيء المبيع والتسميم  أو عمى، البائع والمشتري عمى الثمن

فرلا يررد فيرو ، أقررب مرا يكرون إلرى عقرد الإذعران، العقد الوارد عمى الأمرلاك الخاصرة لمدولرة
ولا تنراقش ، ثمن الذي يكون بعد تقيريم تقروم برو مصرالح تابعرة لأمرلاك الدولرةالتفاوض عمى 

                                                           
كمية ، جامعة أبو بكر بمقايد، ماجستيررسالة ، بيع ممك الغير بين القانون الوضعي والفقو الإسلامي، رحمون يوسف 1

 .  11ص  2011سنة ، الجزائر –تممسان، الحقوق
 . 144ص ، السابق المقال، ىدوي عايدة 2 
 الذكر لفالسا، من القانون المدني الجزائري 793نص المادة  انظر 3
 . 21ص ، المذكرة السابقة، كميح حورية 4
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ضررمان لمعيرروب الخفيررة فرري البيرروع  فيررو عمررى أي مررن الأحكررام الأخرررى كالضررمان مررثلا فررلا
 1. لأنو من المفروض أن يكون قد اطمع المشتري عمى حالتيا قبل البيع، الإدارية

 

 .  الطبيعة القانونية لعقد بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة:  الفرع الثالث

ىل أن العقود التي تبرميا الدولرة فري ، والسؤال الذي قد يثار عند قراءة ىذا الموضوع
 ىذا الصدد ىي عقود إدارية أم عقود مدنية؟ 

  يجب التفريق بين حالتين :للإجابة عمى ىذا السؤال 
 : اعتباره عقد مدني:  أولا 

" الأصل أن عقد البيع يعتبر من عقود القانون الخراص يتصررف بمقتضراه البرائع فري 
يدفعو المشتري فإذا قامت الدولة ببيع مال مممروك ليرا  مال ممموك لو مقابل مبمغ من المال

ممكية خاصة فتتصررف فيرو عمرى نحرو تصررف الأفرراد فري أمرواليم بشرروط لريس ليرا خرروج 
" وذلررررك إذا قامررررت الدولررررة بإتبرررراع مجموعررررة مررررن الأحكررررام ، عمررررى أسررررموب القررررانون الخرررراص

واعررد القررانون العررام ذلررك برردون المجرروء إلررى ق، المنصرروص عمييررا فرري قواعررد القررانون الخرراص
 2. واستعماليا لامتيازات السمطة العامة فالعقد ىنا عقد مدني

 : اعتباره عقد إداري:  ثانيا 

أمرررا الحالرررة الثانيرررة إذا قامرررت الدولرررة برررإبرام عقرررد بينيرررا وبرررين الأفرررراد ووضرررعت شرررروط 
فالعقررد ىنررا ، وتظيررر فيررو نيررة إتبرراع أسرراليب القررانون العررام وأحكامررو 3اسررتثنائية غيررر مألوفررة

                                                           
 .  146ص ، المقال السابق، ىدوي عايدة1
أنواع العقد ، العقد الإداري تفسير، تكوين العقد الإداري، ) تحديد العقد الإداري، العقود الإدارية، ماجد راغب الحمو2

العقد الإداري ، التصالح والعقد الإداري، التحكم والعقد الإداري، شرعية العقد الإداري، آثار العقد الإداري، الإداري
 .  287ص ، 2013سنة ، الإسكندرية، الأزاريطة، دار الجامعية الجديدة، )د,ط(، العقد الإداري البريطاني(، الإلكتروني

 .  287/288ص ص ، نفسو المرجع، ماجد راغب الحمو3
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إداريررا مررا دامررت الإدارة طرفررا فيررو وتتصرررف فيررو باعتبارىررا سررمطة عامررة مررع تضررمين العقررد 
 1. بعض الشروط الاستثنائية

  نستنتج من خلال ما تقدم أن العقود التي تبرميا الدولرة لا يمكرن حصررىا إذ تمكرن
كرران إداريررا ا إذمررن خلاليررا نسررتطيع تمييررز العقررد الفقيراء مررن إعطرراء المؤشرررات العامررة الترري 

فررإذا احترروى ىررذا العقررد عمررى شررروط اسررتثنائية غيررر مألوفررة واسررتعممت فيررو الدولررة ، أو مرردنيا
، خاضرررع لأحكرررام القرررانون العرررام، نكرررون بصررردد عقرررد إداريفإننرررا السرررمطة العامرررة  امتيرررازات

وفي حالة إبرام الدولة لعقرود مرع أشرخاص القرانون ، وتخضع منازعاتيا إلى القضاء الإداري
تكتفرري بتطبيررق أسرراليب  لررى تطبيررق أحكررام القررانون العررام بررلولررم تبرررز نيررة المجرروء إ، الخرراص

 .  امدني اعقدفيكون مثميا مثل الأفراد العاديين ، القانون الخاص
 

 .  أركان عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة:  المطمب الثاني

موضوع عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة يجرنا إلرى لإن التعرض 
معرفة جممرة الأركران التري تعتبرر الركيرزة الأساسرية لقيامرو صرحيحا منتجرا لجميرع آثراره فمرن 

 :  يسنحاول دراسة ىذه الأركان كالآتخلال ىذا المطمب 

 

 : ركن التراضي:  الفرع الأول

ويكررون ذلررك  2، ركررن التراضرري فرري عقررد البيررع إذا تطررابق الإيجرراب مررع القبررول يترروافر
 من القانون المدني  59بإيجاب من البائع وقبول من المشتري فحسب نص المادة 

                                                           

عين ، دار اليدى، ) د,ط(، تشريعية وقضائية، دراسة فقيية، النظرية العامة لمقرارات والعقود الإدارية، بوعمران عادل1 
 .  116ص ، 2018سنة ، الجزائر، مميمة

ديوان ، الطبعة الثالثة، الجزء الرابع ) عقد البيع (، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري، خميل أحمد حسن قدادة 2
 .  24ص ، 2003سنة ، الجزائر، بن عكنون، المطبوعات الجامعية
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 1. الجزائري فإنو يتم العقد بمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير عن إرادتيما المتطابقين

ة فإنرررو مرررن النرررادر أن نجرررد أحرررد عيررروب وفيمرررا يخرررص بيرررع الدولرررة لأملاكيرررا الخاصررر 
 2. تقوم بو المصالح التقنية في ىذا الشأنالذي الإرادة أو نقص الأىمية بحكم التحقيق 

أن تطرابق الإيجراب والقبرول الرذي يرتم برين الدولرة والأشرخاص الأخررى ىرو أسراس أي 
ومررن انعقراد العقررد صررحيحا إذا كران ىررذا الإيجرراب صرادر مررن جيررة تتمترع بالأىميررة القانونيررة 

وكرذا صرور ، معرفرة صرور إيجراب الدولرة. من ىنرا يجرب عمينرا سميمة من كل العيوب ادةإر 
 . د عمى أملاك الدولة العقارية الخاصةقبول المشتري في عقد البيع الوار 

 :  صور إيجاب الدولة:  أولا
 16المررؤرخ فرري  12/427مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  90بررالرجوع إلررى نررص المررادة 

تكررون عررن طريررق المررزاد العمنرري ، فررإن عقررود البيررع الترري تقرروم بيررا الدولررة  ،2012ديسررمبر 
علانرات فري  ، يومرا عمرى الأقرل 20الصرحافة لمردة ويتم الإعلان عمييا بواسرطة ممصرقات وا 

 . والتي تقوم بو مصالح أملاك الدولة 3، قبل تاريإ إجراء البيع
وىررذه القواعررد فرري الإعررلان عررن المزايرردة تكررون متاحررة لمجميررور فتسررمح ل شررخاص  

ولذلك يمكرن اعتبرار ىرذه ، الميتمين بالمزايدة أن يطمعوا عمى حالة العقارات التي يراد بيعيا
ينتظرر قبرول ، ت التي تقوم بيا الدولة ممثمة في مديرية أملاك الدولة إيجابا واضحاالإجراءا

 4. الراغبين في الشراء

                                                           
 السالف الذكر ، من القانون المدني الجزائري 59المادة  انظر  1

 .  145ص ، المقال السابق، ىدوي عايدة2 
شروط وكيفيات إدارة وتسيير يحدد ، 2012ديسمبر  16المؤرخ في  12/427من المرسوم التنفيذي رقم  90المادة 3 

 .  2012ديسمبر  19:  الصادرة في 69العدد ، الجريدة الرسمية، الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمدولة
 .  145ص ، المقال السابق، ىدوي عايدة 4
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يمكررررن أن تبرررراع العقررررارات التابعررررة  1، مررررن نفررررس المرسرررروم 91كمررررا أضررررافت المررررادة  
لأمرررلاك الدولرررة الخاصرررة بالتراضررري اسرررتنادا لرخصرررة مرررن الررروزير لأشرررخاص محرررددين عمرررى 

 . سبيل الحصر

ن ىنا نستنتج أن الدولة قد تصدر إيجابيا بطريقرة غيرر مباشررة عرن طريرق المرزاد وم 
أو قررد تصرردره بنرراءا عمررى رخصررة مررن الرروزير إلررى  ،العمنري أي دون تحديررد أشررخاص معينررين

  2 .أشخاص محددين أي بطريقة مباشرة بينيا وبينيم

 :  صور قبول المشتري:  ثانيا
أو ، فرإن قبرول المشرتري يكرون بالمزايردة الشرفوية العمنري  في البيوع التري تكرون برالمزاد

بالتعيررد الكترررابي بحيرررث يعبرررر عرررن إرادترررو عررن طريرررق ىررراتين الوسررريمتين المعتمرررد عمرررييم فررري 
 3. البيوع الإدارية عن طريق المزاد

أمررررا فرررري حالررررة البيررررع بالتراضرررري فررررإن مجرررررد حضررررور المترشررررح وامتثالررررو للإجررررراءات  
كفيل بأن يكيرف عمرى ، ودفعو لمثمن ومصاريف العقد، املالإدارية بتسميمو ممف الشراء الك

 4. أنو قبول من طرفو

 

 :  ركن المحل:  الفرع الثاني

بالنظر إلى خصائص عقد البيع نجد أنو ممزما لجرانبين فيرو برذلك ينشرأ التزامرات مرن 
وينشئ التزامات مقابمة من جانرب المشرتري محميرا الرئيسري ىرو ، جانب البائع محميا المبيع

 .  لذلك يكون لمبيع محلان رئيسيان ىما الشيء المبيع والثمن، الثمن
                                                           

 .  السالف الذكر، 12/427من المرسوم التنفيذي رقم  91المادة  انظر 1
 مستقلفصل سنقوم بدراسة ىذه الأشخاص في 2
 .  145ص ، المقال السابق، ىدوي عايدة3
 .  145ص ، المقال نفسو، ىدوي عايدة4
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حسرب مرا ، ومن ىنا نجد أن محل عقد البيع ينطبق عميو ما جراء فري الأحكرام العامرة
إضرافة إلرى مرا نصرت عميرو الأحكرام الخاصرة بمثرل ىرذه البيروع ، نص عميرو القرانون المردني

عمرى الشريء المبيرع ومرا يجرب أن يتضرمنو  أولاو سرنتعرف ، التي تكون الدولة أحرد أطرافيرا
باعتبراره التزامرا يقرع عمرى عراتق  . إضافة إلى الثمن كقسم ثاني في محرل البيرع، من شروط
 1.المشتري

 :  الشيء المبيع:  أولا 

في محل التزام البائع ) الدولة( وىو العقار محل البيع ومرن ىنرا نجرده يخضرع  ويتمثل
إضرافة إلرى بعرض الشرروط التري ، إلى القواعد العامة المنصوص عمييا في القرانون المردني

 :  اشترطيا المشرع من خلال بعض النصوص القانونية المنظمة ليذه العممية والمتمثمة في

 :  / أن يكون مشروعا1

إذ اعتبررر المشرررع الجزائررري المحررل ، مررن القررانون المرردني 93المررادة ل نررص مررن خررلا
 2. مبطلا لمعقد بطلانا مطمقا، الذي يكون مخالفا لمنظام العام أو الآداب العامة

 :  / أن يكون ممكنا وغير مستحيل2

فينررا لا يتصررور لمدولررة أن تقرروم  3، مررن القررانون المرردني 93وىررذا مررا أضررافتو المررادة 
 4. بالبيع عمى عقار وىو في حالة يرثى ليا أو ميدد بالانييار

 

 

                                                           
 .  190ص ، المرجع السابق، عبد الرزاق أحمد السنيوري1
 .  المدني الجزائري, السالف الذكر لقانونامن  93المادة  انظر 2
 من نفس القانون. ، 93المادة  انظر 3
 .  156ص ، المقال السابق، ىدوي عايدة4
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 :  أو قابلا لمتعيين ا/ أن يكون معين3

ومثرال ذلرك ، نافيا لمجيالة اإذ يجب أن يكون محل الالتزام معين عند إبرام العقد تعيين
 1. التي تميزه عن غيره من المنازلبيع منزل معين فيجب تعيين موقعو وحدوده وأوصافو 

مرن القرانون المردني الجزائرري " إذا لرم يكرن محرل الالترزام معرين  94وقد نصت المرادة 
لا كان العقد باطلا"  2. بذاتو وجب أن يكون معين بنوعو ومقداره وا 

تعيينررو وأقررر جررزاءا  جررب عمررى وأو ، وىنررا نجررد أن المشرررع الجزائررري تكمررم عررن المحررل
 .  ىو بطلان العقدلعدم تعيينو و 

 :  / أن يكون من الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة4

وبالتحديرررد أن يكرررون الشررريء المبيرررع محرررل عقرررد البيرررع مرررن الأمرررلاك العقاريرررة الخاصرررة 
المتضررمن قررانون  90/30مررن القررانون رقررم  18المحررددة ضررمن نررص المررادة ، التابعررة لمدولررة

 الأملاك الوطنية المعدل والمتمم 

 3: تشمل الأملاك الوطنية التابعة لمدولة خصوصا عمى ما يأتي

  جميررررع البنايررررات والأراضرررري غيررررر المصررررنفة فرررري الأمررررلاك الوطنيررررة العموميررررة الترررري
سررواء أكانررت تتمتررع بالاسررتقلال ، ممكتيررا الدولررة وخصصررتيا لمرافررق عموميررة وىيئررات إداريررة

 .  المالي أم لم تكن كذلك
 لمصررررنفة فرررري الأمررررلاك الوطنيررررة العموميررررة الترررري جميررررع البنايررررات والأراضرررري غيررررر ا

جميررع البنايررات والأراضرري غيررر المصررنفة فرري الأمررلاك الوطنيررة العموميررة و ممكتيررا الدولررة 
                                                           

ديوان ، الطبعة الخامسة، مصادر الالتزام القانوني المدني الجزائري، للالتزام النظرية العامة، عمي عمي سميمان1
 .  71ص ، 2003سنة ، الجزائر، بن عكنون، الساحة المركزية، المطبوعات الجامعية

 .  الذكرلف الساالقانون المدني ,من  94، المادة انظر 2
الجريدة ، المتضمن قانون الأملاك الوطنية 1990المؤرخ في أول ديسمبر سنة  30-90القانون رقم  من 18المادة 3

، 2008جويمية  20في المؤرخ  08/14متمم بالقانون رقم المعدل و ال 1990-12-02المؤرخة في  52 العدد، الرسمية
 .  2008-08-03المؤرخة في  ,44 العددالجريدة الرسمية 
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لى مصرالحيا أو ىيئاتيرا الإداريرة أو امتمكتيرا أو أجرتيرا ، التي اقتنتيا الدولة أو آلت إلييا وا 
 .  وبقيت ممكا ليا

 و الميني أو التجاري وكذلك المحرلات التجاريرة العقارات ذات الاستعمال السكني أ
 . التي بقيت ممكا لمدولة

 الأراضي الجرداء غير المخصصة التي بقيت ممكا لمدولة . 
 المخصصة لوزارة الدفاع الوطني والتي تمثل وسائل الدعم الأملاك . 
 تسررتعمميا البعثررات الدبموماسررية ومكاتررب القنصررميات  المخصصررة أو الترري الأمررلاك

 . المعتمدة في الخارج
 والوصرررايا والشرررركات التررري لا  الأمرررلاك التررري تعرررود إلرررى الدولرررة عرررن طريرررق اليبرررات
 .  وحطام السفن والكنوز، والأملاك الشاغرة والأملاك التي لا مالك ليا، وارث ليا
 الخزينة نيائيا الأملاك المحجوزة أو المصادرة التي اكتسبتيا  . 

بتعررداد ىررذه  ينرراولررذا فقررد اكتف، ومررا ييمنررا فرري ىررذه الدراسررة ىرري الأمررلاك العقاريررة فقررط
 . الأخيرة دون ذكر الأملاك المنقولة التابعة لمدولة

والملاحررظ مررن خررلال ىررذه المررادة أن المشرررع اسررتعمل مصررطمح " وخصوصررا" ذلررك مررا 
لأنرو لا يمكرن برأي ، ذكرىا عمى سبيل المثرالبين لنا أنو لم يذكرىا عمى سبيل الحصر إنما 

 .  ىاحال حصر 

 :  / أن يتم إلغاء تخصيصو5

عقررد  "أنررو  30 -90مررن القررانون رقررم  83المررادة بالغرراء التخصرريص حسررب ويقصررد 
يثبرررت أن ممكرررا تابعرررا ل مرررلاك الوطنيرررة الخاصرررة قرررد أصررربح لا يفيرررد نيائيرررا عمرررل الررروزارة أو 

 "المؤسسة التي كان قد خصص ليا 



الدولة  أولاكطاتي لعكد البيع الوازد عمى لمؤضلمفاِيىي وااالإطاز 

 العكازية الخاصة

 الفصن الأوه

 

 17 

أنرررو قرررد يرررنجم إلغررراء التخصررريص أيضرررا عرررن عررردم  ":  وجررراء فررري فقرتيرررا الثانيرررة أيضرررا
 1"استعمال الممك المخصص لمميمة التي كان قد خصص ليا لمدة طويمة 

يكررررون بيررررع . . . . .  " 12/427مررررن المرسرررروم  90وجرررراء أيضررررا فرررري نررررص المررررادة 
ي غررررررأو الترررررري ألاصررررررة لمدولررررررة غيررررررر مخصصررررررة الممتمكررررررات العقاريررررررة التررررررابع ل مررررررلاك الخ

 ". . . .  تخصيصيا وفيما إذا لم تعد صالحة لممصالح والمؤسسات العمومية

 2: حالات وىي 3ومن خلال المادتين نستنتج أن إلغاء التخصيص يكون في 

 إذا أصبح لا يفيد نيائيا عمل الوزارة أو المؤسسة في حالة تخصيصيا أملاك  . 
 إذا لم يستعمل لمدة طويمة  . 
 أو عدم تحقيقو لمنفع العام، ذا الممك صالح لممؤسسات بسبب قدموإذا لم يعد ى . 

بنررراءا عمرررى مرسررروم  30-90مرررن القرررانون  84ويرررتم ىرررذا التخصررريص حسرررب المرررادة 
إضرافة إلرى أنرو يخضرع إلرى مرداولات ، يصدر بناءا عمى تقرير من الروزير المكمرف بالماليرة

والتنظريم الجراري بيمرا  التشريع وقرارات تعتمد وفق الشروط والأشكال المنصوص عمييا في
 .  العمل

 :  الثمن:  ثانيا 

 3، إن أىررم التزامررات المشررتري ىرري دفررع الررثمن ولررذا يعتبررر الررثمن محررلا ثانيررا فرري البيررع
وىي عبارة عرن مبمرغ نقردي يمترزم المشرتري بدفعرو لمبرائع ممرثلا فري مديريرة أمرلاك الدولرة أو 

 4. بالأحرى قابضتيا الموجودة عمى مستوى الدوائر عادة ) مفتشيات أملاك الدولة (

                                                           
 .  الذكرلف لساا 30-90من القانون رقم  83 المادة انظر 1
 .  , السالف الذكر12/427من المرسوم التنفيذي رقم  90المادة  انظر 2
دار ، ط(.  )د، دراسة مقارنة ومدعمة باجتيادات قضائية وفقيية، الواضح في عقد البيع، سي يوسف زاىية حورية 3

 .  86ص ، 2012سنة ، الجزائر، ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع
 .  السالف الذكر، 30-90من القانون رقم  111المادة  انظر 4



الدولة  أولاكطاتي لعكد البيع الوازد عمى لمؤضلمفاِيىي وااالإطاز 

 العكازية الخاصة

 الفصن الأوه

 

 18 

 1: ىنا ويشترط في الثمن ما يمي

 أن يكون الثمن مقدرا بحيث يتم تقييم العقار بشكل سابق عن عممية البيع  . 
 ألا يقل الثمن عن القيمة التجارية لمعقار المحددة وفقا لمقتضيات السوق العقاري  . 

كمررا نجررد مررن شررروط الررثمن أن لا يكررون بخررس بمعنررى ألا يكررون الررثمن يقررل عررن ثمررن 
 2. البيع كثيرا

 

 :  ركن السبب:  الفرع الثالث

عمررى  إذا وجرردنا الرضررا كررركن فرري العقررد وكرران صررحيحا سررالما مررن العيرروب ومنصررب 
وذلك من خرلال مرا ، محل جائز فإن المشرع اشترط عمى أن يكون ليذا العقد سبب مشروع

إذا الترررزم المتعاقررد لسررربب غيرررر  ": مرررن القرررانون المرردني حيرررث نجررد أنرررو 97جرراء فررري المررادة 
 3. "كان العقد باطلا . . . . . .  مشروع

فررإذا كرران الباعررث غيررر مشررروع فررإن  4، والسرربب فرري العقررد ىررو الباعررث عمررى التعاقررد
البيررع الرروارد عمررى أمررلاك الدولررة العقاريررة  ن عقرردافرر، برراطلا بطلانررا مطمقررايكررون العقررد بررذلك 

المشرتري فإنرو يكرون براطلا بقروة  يثبتوالخاصة الذي تستعمل فيو الدولة سبب غير مشروع و 
 .  القانون

 

                                                           
 .  146ص ، المقال السابق، ىدوي عايدة1
 .  390ص ، المرجع السابق، عبد الرزاق أحمد السنيوري2
 .  السالف الذكر، من القانون المدني الجزائري، 97نص المادة  انظر 3
دراسة مقارنة بين الفقو الإسلامي والقوانين المدنية العربية والأجنبية ، الوسيط في شرح القانون المدني، منذر الفضل4

ص ، 2006سنة ، العراق -كردستان، س لمطباعة والنشر دار ثارا، الطبعة الأولى، الفقو وأحكام القضاء بآراءمعززة 
173  . 
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 :  ركن الشكمية:  الفرع الرابع

إلا إذا نرررص القرررانون عمرررى ، الأصرررل فررري العقرررود أنيرررا ترررتم بمجررررد تطرررابق الإرادترررين 
فإن المشرع اشترط أن يكون ىذا العقرد ، كما إذا تعمق الأمر بعقار، إفراغيا في شكل معين

العقرد براطلا بطلانرا  وبتخمفو يصبح، واعتبر الشكمية ركن من أركان العقد، في شكل رسمي
 .  مطمقا

لابرررد أن يتررروفر مرررن ثرررلاث مسرررائل جوىريرررة متمثمرررة فررري ) ، الرررركن وحترررى يتكرررون ىرررذا
 .  الشير(، التسجيل، الرسمية

الرسمية ىو إجراء اشترطو المشرع لإتمرام التعاقرد برين الأطرراف فري :  الرسمية:  أولا
، وتقابميرا العقرود الرضرائية، وىري العقرود الشركمية، العقود التي تستمزم شكلا معين لانعقادىرا

 1. تستمزم شكلا معينا والتي تنعقد مباشرة بتبادل الرضا بين الطرفينالتي لا 

زيرادة عرن العقرود التري يرأمر القرانون إخضراعيا إلرى  "( 1مكررر) 124بالرجوع إلى المادة و 
. . . . تحرير العقود التري تتضرمن نقرل ممكيرة عقرار أو حقروق عقاريرة، . . . .شكل رسمي

 2" .الثمن لدى الضابط العمومي الذي حرر العقد ويجب دفع، . .

أن تخمررف الرسرمية فرري العقرود الررواردة عمرى العقررار يرؤدي إلررى انعردام العقررد جرد حيرث ن
 .  وبطلانو ذلك أن الشكمية ركن في الانعقاد لا الإثبات فقط

أما عممية تحرير العقود الواردة عمى أملاك الدولة العقاريرة الخاصرة فقرد أوكمرت إلرى  
مررن قررانون الأمررلاك  120نررص المررادة حسررب ، مجموعررة مررن الأشررخاص المحررددين قانونيررا

الوطنيرررة حيررررث أعطررررى المشرررررع حررررق التصرررررف فررري أمررررلاك الدولررررة الخاصررررة إلررررى كررررل مررررن 

                                                           
رسالة ، 30-90الوطنية رقم  طرق اكتساب الممكية العقارية الخاصة لمدولة عمى ضوء قانون الأملاك، أحمد رحال1

 .  21-20ص ص ، 2010-2009سنة ، كمية الحقوق، قسنطينة -جامعة منتوري، ماجستير
 .  السالف الذكر، من القانون المدني الجزائري 1مكرر 124نص المادة  انظر 2



الدولة  أولاكطاتي لعكد البيع الوازد عمى لمؤضلمفاِيىي وااالإطاز 

 العكازية الخاصة

 الفصن الأوه

 

 20 

والررذي يقرروم باسررم ، وكررذا إلررى الرروزير المكمررف بالماليررة، المصررالح المكمفررة بررالأملاك الوطنيررة
التررري تيرررم الأمرررلاك الوطنيرررة الخاصرررة التابعرررة  الدولرررة فررري جميرررع عقرررود التسررريير والتصررررف

ضفاء الطابع الرسمي عمييا، لمدولة  1. وا 

أن عمميررات  2، 91/65مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  08وكررذلك مررا جرراء فرري المررادة  
تحريرررر العقرررود الرررواردة عمرررى أمرررلاك الدولرررة تعرررود إلرررى مديريرررة أمرررلاك الدولرررة عمرررى مسرررتوى 

 .  الولاية

مرن خرلال مرا أسرند ، ات أمرلاك الدولرة تعتبرر " موثرق الدولرة "ومن ىنرا نجرد أن مرديري
 .  إلييا من ميام تحرير العقود التي تكون الدولة طرفا فييا

يعرررف التسررجيل عمررى أنررو إجررراء إداري يقرروم بررو موظررف عمررومي :  التسااجيل:  ثانيااا
أترراوى مؤىررل قانونررا لتسررجيل جميررع التصرررفات القانونيررة الررواردة عمررى العقررارات مقابررل دفررع 

 3. حسب كيفيات متعددة يحددىا القانون

كمررا يعرررف أيضررا أنررو إجررراء يتمثررل فرري ترردوين عقررد فرري سررجل رسررمي يممكررو موظفررو 
 4. التسجيل الذين يقبضون من جراء ذلك رسما جبائيا

حيرث يقروم برو موظرف لقراء ، فالتسجيل يعتبرر مرحمرة مرن مراحرل نقرل الممكيرة العقاريرة
أمررا العقررود الإداريررة الواقعررة عمررى أمررلاك ، الخزينررة العموميررة تحصرريل حقرروق لمتسررجيل لفائرردة

                                                           
 .  السالف الذكر، 30-90من القانون رقم ، 120نص المادة  انظر 1
يتضمن تنظيم المصالح الخارجية ، 1991مارس  02المؤرخ في ، 65-91فيذي رقم من المرسوم التن 08المادة 2

المعدل بموجب المرسوم .  1991مارس  06:  الصادرة في، 10عدد الالجريدة الرسمية ، لأملاك الدولة والحفظ العقاري
 . 2015افريل  18:  ,الصادرة في18,الجريدة الرسمية ,العدد2015افريل  14,المؤرخ في 15/98التنفيذي رقم 

، دار ىومة، ط( . )د، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائري، دوة آسيا، رمول خالد3
  . 19ص ، 2008سنة ، الجزائر

 كمية، جامعة القطب الجامعي بمقايد، رسالة ماجستير، نقل الممكية في عقد بيع العقار في القانون الجزائري، قان كريم4
  . 76ص ، 2012-2011سنة ، الحقوق تممسان
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 1976-12-09المرررؤرخ فررري  105-76فعنرررد رجوعنرررا إلرررى الأمرررر رقرررم ، الدولرررة الخاصرررة
الررذي لرررم يعفررري الدولررة مرررن رسررروم التسررجيل عنرررد ابراميرررا ليرررذه 1، المتضررمن قرررانون التسرررجيل

، 252يرة العقاريرة مرن خرلال المرادةالعقود فقد أشار إلى الرسوم المتعمقة في حالة نقرل الممك
كمرا نرص ىرذا القرانون عمرى أجرال إجرراء التسرجيل  ، مرن ثمرن العقرار %5والتي تقدر ب  2

 .  إبرامياحيث تقدر بشير من تاريإ  3، 60منو والمادة  58ليذه العقود من خلال المادة 

المررراد أمررا إجررراءات تسررجيل العقررود فيقرروم محرررر عقررد البيررع بإيررداع المحرررر الرسررمي 
تسررجيمو لرردى مصررمحة التسررجيل والطررابع وأن يرفقررو بكافررة الوثررائق الترري أشررار إلييررا المشرررع 

من قرانون  15من كشوف إجمالية وممخصات ونسإ أصمية وذلك طبقا لما جاء في المادة 
 4. التسجيل مع ضرورة احتواء العقد الرسمي عمى كافة البيانات الضرورية

فررتش التسررجيل بتفحصرريا مررع الإشررارة أن لررو الحررق فرري فبمجرررد إيررداع الوثررائق يقرروم م
 .  ساعة فقط 24الاحتفاظ بو طيمة 

 5: حيث تحوز عممية التسجيل أىمية بالغة من حيث أنيا

 تعتبر رسوم التسجيل ضريبة غير مباشرة وتعتبر ىذه الرسوم موردا ىاما لمدولة . 
  المرافق العموميةتمويل خزينة الدولة لتغطية نفقاتيا الناجمة عن تسيير  . 
  من قانون التسجيل وذلك لتشرجيع  271لمادة اتقوم بالإعفاءات حسب ما جاء في

 .  الاستثمار
 يعمل من أجل إثبات العقود العرفية التي يقوم بتحريرىا الأطراف فيما بينيم  . 

                                                           
المؤرخة في  81عدد ، الجريدة الرسمية، المتضمن قانون التسجيل 1976-12-09المؤرخ في  105 -76الأمر رقم 1

 ، المعدل والمتمم، 18-12-1977
  السالف الذكر.  76/105رقم  الأمر ، من252نص المادة  انظر 2
 .  من نفس الأمر، 60والمادة  -58نص المادة  انظر 3
 .  94ص ، المذكرة السابقة، قان كريم4
 .  84-83-82ص ص ص ، المذكرة نفسيا، قان كريم5
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 :   الشير:  ثالثا

واء فيمررا بررين إن انتقررال حررق الممكيررة والحقرروق العينيررة الأخرررى الررواردة عررل العقررارات سرر
  حيررث  1، المتعاقرردين أو بالنسرربة لمغيررر لا يكررون نافررذا إلا إذا تمررت إجررراءات الشررير العقرراري

يعرررف نظررام الشررير بأنررو عمررل فنرري ييرردف إلررى تسررجيل مختمررف التصرررفات الترري تقررع عمررى 
وترأمين ، العقار وكذا إعلام الكافة بيرا وذلرك مرن أجرل تنظريم الممكيرة العقاريرة وتحقيرق الثقرة

 2. استقرار المعاملات العقارية ومنع المضاربة

 12المرررؤرخ فررري  74-75مررن الأمرررر رقررم  16والمرررادة  15ورجوعررا إلرررى نررص المرررادة 
فرإن أي  3، المتضمن إعرداد مسرح الأراضري العرام وتأسريس السرجل العقراري 1975نوفمبر 

ولا برين  حق ممكية أو عقرود نقرل حرق عينري يتعمرق بعقرار لا يكرون لرو أثرر لا برين الأطرراف
 . الغير إلا من يوم إشياره في مجموعة البطاقات العقارية

والتررري ترررنص صرررراحة عمرررى عررردم انتقرررال  4، مرررن القرررانون المررردني 793وكرررذلك المرررادة 
 . الممكية العقارية إلا إذا روعيت مجموعة الإجراءات القانونية الخاصة بالشير العقاري

عقرود تخرص  إبررامالمشرع فري حالرة  ومن ىنا نجد أن عممية الشير العقاري اشترطيا
حيررث تسررير عمررى ىررذه العمميررة المحافظررة العقاريررة الترري تمررد الجميررور ، نقررل ممكيررة عقاريررة

وتباشررررر بواسررررطتيا مجموعررررة مررررن ، بالمعمومررررات الكافيررررة حررررول الوضررررعية القانونيررررة لمعقررررار

                                                           
 .  107ص السابقة، ، المذكرة قان كريم1
 .  25ص ، المذكرة السابقة، أحمد رحال2
الأراضي العام  المتضمن إعداد مسح، 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75من الأمر رقم  16المادة ، 15المادة 3

 .  18/11/1975:  المؤرخة في 92عدد ال، الجريدة الرسمية، وتأسيس السجل العقاري
 .  من القانون المدني الجزائري, السالف الذكر 793نص المادة  انظر 4
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رع فالمشرر 1، الإجررراءات والشرركميات تيرردف إلررى نقررل حررق الممكيررة أو حررق عينرري عمررى عقررار
 .الدولة حسب ىذه النصوص لم يستثني بذلك العقود المبرمة من طرف

                                                           
 .  108ص ، المذكرة السابقة، قان كريم1
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الأجيزة المتدخمة في عمميات بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة:  المبحث الثاني  

بعررد التعرررف عمررى عقررد البيررع الرروارد عمررى أمررلاك الدولررة العقاريررة الخاصررة ومررا يضررمو 
لرذا ارتأينرا مرن ، مسرتوى إدارات متنوعرة فران إبرامرو يرتم عمرى، من خصائص وأركان وغيرىا

خرررلال ىرررذا المبحرررث دراسرررة مجموعرررة الأجيرررزة المتدخمرررة فررري ىرررذه العمميرررات عمرررى مسرررتوى 
 :  مطمبين

 

 الأجيزة المركزية المتدخمة في عممية البيع:  المطمب الأول 
 الأجيزة اللامركزية المتدخمة في عممية البيع :  المطمب الثاني 
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 الأجيزة المركزية المتدخمة في عممية البيع:  الأول المطمب

وضرررع المشررررع الجزائرررري مجموعرررة مرررن الأجيرررزة عمرررى المسرررتوى المركرررزي بالعاصرررمة 
وتمثيررررل ىررررذه الأخيرررررة فرررري مختمررررف العمميررررات ، والترررري تتررررولى إدارة وتسرررريير أمررررلاك الدولررررة

ل مررلاك الوطنيررة والترري وتتمثررل ىررذه الأجيررزة فرري وزيررر الماليررة والمديريررة العامررة ، القانونيررة
 :  يمكن دراستيا كالآتي

 

 :  وزير المالية:  الفرع الأول

 :  لآتيكاوزير المالية يمكن دراسة 

 تعريف وزير المالية:  أولا

الخراص  2007نروفمبر  28المؤرخ في  07/364بالرجوع إلى المرسوم التنفيذي رقم 
 1، المسرؤول الأول عرن إدارة أمرلاك الدولرةبتنظيم الإدارة المركزيرة فران وزيرر الماليرة يعتبرر 

مررن ، وىررو يمرارس صررلاحياتو فري مجموعررة مرن الميررادين، يرتم تعينررو بموجرب مرسرروم رئاسري
فيفرررري  15المرررؤرخ فررري  95/54مرررن المرسررروم التنفيرررذي رقرررم  02بينيرررا مرررا جررراء فررري المرررادة 

ميامررو إذ خررول لررو المشررع صررلاحية ممارسررة ، الرذي يحرردد صررلاحيات وزيرر الماليررة 1995
 2. في ميدان الأملاك الوطنية والشؤون العقارية

 

 

                                                           
يتضمن الإدارة المركزية في وزارة ، 2007نوفمبر  28المؤرخ في ، 07/364المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم 1

 .  2012ديسمبر  02:  الصادرة في، 75العدد ، الجريدة الرسمية، المالية
الجريدة ، يحدد صلاحيات وزير المالية، 1995فيفري  15:  المؤرخ في، 95/54من المرسوم التنفيذي رقم  02المادة 2

 .  1995مارس  19:  الصادرة في، 15العدد ، الرسمية
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 ميام وزير المالية في مجال الأملاك الوطنية والعقارية:  ثانيا

 1: من نفس المرسوم وتتمثل في الآتي 05وقد حددتيا المادة 

  يبرررررادر برررررأي نرررررص يتعمرررررق برررررالأملاك الوطنيرررررة العموميرررررة وسرررررجل مسرررررح الأراضررررري
 والإشيار العقاري 

 يطبق الأحكام التشريعية والتنظيمية والإجراءات اللازمة كمايمي  : 
 جرد الممتمكات العمومية وتقويميا وحمايتيا  . 
 ضبط الجدول العام لمممتمكات العمومية باستمرار  . 
 إعداد سجل مسح الأراضي العام وحفظو  . 
 مسك السجل العقاري وضبطو باستمرار  . 
 ينفذ فيما يخصرو التردابير و . ل الممتمكات العموميةيقوم بالمراقبة القانونية لاستعما

صلاحيا، والأعمال المتعمقة بنظام الممكية العقارية  .  وغير العقارية ونقميا وا 
بخصروص صرلاحيات وزيرر الماليرة فري المجرال ، مرن خرلال مرا جراء برو ىرذا المرسروم

ليررررذه ممررررا يضررررمن السررررير الحسررررن ، نلاحررررظ أن المشرررررع كرررررس لررررو ميررررام مختمفررررة، العقرررراري
الترري قررد تقررع ، فرري كررل المجررالات والمعرراملات والترري يرردخل ضررمنيا عمميررات البيررع، الأمررلاك

 .  عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة

 

 المديرية العامة للأملاك الوطنية:  الفرع الثاني

بالإضررافة إلررى وزيررر الماليررة فررإن وزارة الماليررة تتضررمن أىررم جيرراز فرري إدارة الأمررلاك 
مررررن  01حسررررب نررررص المررررادة ، تمثررررل فرررري المديريررررة العامررررة ل مررررلاك الوطنيررررةوالم، الوطنيررررة

                                                           
 .  السالف الذكر، 95/54من المرسوم التنفيذي رقم  05المادة  انظر 1
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المتضررررمن تنظرررريم الإدارة  1995فيفررررري  15المررررؤرخ فرررري  55-95المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم 
 1. المركزية في وزارة المالية

 تعريف المديرية العامة للأملاك الوطنية:  أولا

جويميرررة  23المرررؤرخ فررري  188-90مرررن المرسررروم رقرررم ، اسرررتنادا لرررنص المرررادة الأولرررى
والتررري نجرررد ضرررمنيا ، فررري الررروزاراتالرررذي يحررردد ىياكرررل الإدارة المركزيرررة وأجيزتيرررا ، 1990

 2. المديرية العامة ل ملاك الوطنية

 ميام المديرية العامة للأملاك الوطنية:  ثانيا

 3: يمي فإن ىذه المديرية تكمف بما 07/364من المرسوم رقم  08حسب المادة 

  إعرداد واقترراح مشرراريع النصروص التشررريعية والتنظيميرة المتعمقررة برالأملاك الوطنيررة       
 .  ومسح الأراضي والإشيار العقاري والسير عمى حسن تطبيقيا

  جرررراء ييررردف إلرررى تثمرررين الممكيرررات العموميرررة والمحافظرررة عمييرررا اتخررراذ أي قررررار وا 
 .  ومراقبة ظروف استعماليا

  نشاء السجل العقاري وحفظو، الأراضي العامالقيام بأعمال إعداد مسح  .  وا 
 توجيو نشاطات المصالح الغير ممركزة وتنشيطيا وتنسيقيا  . 
 أقسام المديرية العامة للأملاك الوطنية:  ثانيا

 4: تنقسم المديرية العامة ل ملاك الوطنية إلى أربع مديريات وىي

 / مديرية أملاك الدولة 01
                                                           

المتضمن تنظيم الإدارة المركزية في ، 1995فيفري  15المؤرخ في ، 95/55المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم 1
 .  1995مارس  19:  الصادرة في، 15العدد ، الجريدة الرسمية، وزارة المالية

الذي يحدد ىياكل الإدارة المركزية ، 1990جويمية  23المؤرخ في ، 188-90الأولى من المرسوم التنفيذي رقم المادة 2
 .  1990جويمية  27:  الصادرة في، 26العدد ، الجريدة الرسمية، وأجيزتيا في الوزارات

 .  السالف الذكر 07/364، من المرسوم التنفيذي رقم 08المادة 3
 .  نفس المرسوم من 08المادة  انظر 4
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 تثمين الأملاك التابعة لمدولة / مديرية02

 / مديرية المحافظة العقارية ومسح الأراضي 03

 . / مديرية إدارة الوسائل والمالي 04

 :   إذ يمكن دراستيا كالآتي

 / مديرية أملاك الدولة01

يقرروم بمجموعررة مرررن ، ىرري عبررارة عمررى جيرراز تررابع لممديريرررة العامررة ل مررلاك الوطنيررة
 1: الميام المتمثمة في

 يذ النشاطات المتعمقرة بتسريير الأمرلاك العقاريرة والمنقولرة التابعرة ل مرلاك تنف
 الخاصة وحماية توابع الأملاك العمومية 

  إنشاء الجرد العام لمممكيات التابعة ل ملاك الوطنية وتحيينيا 
 السير عمى تنظيم ومعالجة قضايا المنازعات المتعمقة بأملاك الدولة 

 2:  أربع مديريات فرعيةوتتكون ىذه الأخيرة من 

 أ/ المديرية الفرعية لتنظيم أملاك الدولة 

 ب/ المديرية الفرعية ل ملاك العمومية 

 ج/ المديرية الفرعية لتسيير أملاك الدولة 

 د/ المديرية الفرعية لمنازعات أملاك الدولة

 ا حيث يمكن الإشارة إلى أىم الميام الموكمة إلى ىذه المديريات والمنصوص عميي

                                                           
 .  السالف الذكر 07/364التنفيذي رقم  من المرسوم 08المادة  انظر 1
  نفس المرسوم.  من، 08المادة  انظر 2
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فررري مجرررال البيررروع العقاريرررة والمتمثمرررة فررري دراسرررة  1، السرررالفة الرررذكر 08ضرررمن المرررادة 
الأمرررلاك الوطنيرررة الخاصرررة وتنظيميرررا وفقرررا ل حكرررام التشرررريعية والتنظيميرررة المتعمقرررة بشرررؤون 
لغرراء التخصرريص  أمررلاك الدولررة والسررير عمررى تنفيررذىا بالإضررافة إلررى القيررام بالتخصرريص وا 

مرررن بينيرررا البيرررع فررري بعرررض الأحيررران وكرررذا معالجرررة ، ن التصررررفاتمرررع القيرررام بجممرررة مررر، ليررا
 . مجموع المنازعات المتعمقة بأملاك الدولة

 / مديرية تثمين الأملاك التابعة لمدولة 02

وىرري ثرراني مديريررة تابعررة لممديريررة العامررة ل مررلاك الوطنيررة المتواجرردة عمررى المسررتوى 
 2: المركزي والتي حددت مياميا كالتالي

  وتثمررررين عمميررررات التنررررازل عررررن الممتمكررررات العقاريررررة المبنيررررة وغيررررر المبنيررررة تررررأطير
التابعة ل ملاك الخاصة لمدولة ومنح امتيازاتيا وكذا تمك المرتبطة بالعقرار الفلاحري والغيرر 

 الفلاحي
  إعداد وتوزيع أي معمومة إحصائية مرتبطة بنشاطات إدارة الأملاك الوطنية 
 ل الأملاك الوطنيةمتابعة تحصيل منتوجات ومداخي 

 3: وتنقسم ىي الأخرى إلى أربعة مديريات فرعية تتمثل في

 المديرية الفرعية لمعمميات العقارية   -أ 
 المديرية الفرعية لمممتمكات العمومية الفلاحية -ب

 المديرية الفرعية لمعقار الفلاحي  -ج
 المديرية الفرعية لمتابعة التحصيل والإحصائيات   - د

                                                           
 .  من نفس المرسوم 08المادة  انظر 1
 .  السالف الذكر 07/364التنفيذي رقم  من المرسوم 08المادة  انظر 2
 .  من نفس المرسوم 08المادة  انظر 3
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خرررلال مرررا سررربق نجرررد أن مديريرررة تثمرررين الأمرررلاك التابعرررة لمدولرررة وبالتنسررريق مرررع  مرررن
 حيث أوكمت مجموعة من ، المديريات الفرعية التابعة ليا أنيا تقوم بعمل ذات طابع مالي

 1: الميام التي يمكن حصرىا في الآتي

 تثمين أنواع البنايات والأملاك العقارية 
 العمميات العقارية التي تقوم بيا الدولة مراقبة 
  إنجرراز عمميررات تطييررر الممتمكررات الترري تحوزىررا المؤسسررات العموميررة ذات الطررابع
 الإداري 
  تقييم العقارات والمنقولات المتعمقة بأملاك الدولة 
  جمررررع المعمومررررات والمعطيررررات الإحصررررائية المتعمقررررة بنشرررراطات مصررررالح الأمررررلاك

 الوطنية والعقارية 
 مديرية المحافظة العقارية ومسح الأراضي /03

وىرري ثالررث مديريررة تابعررة لممديريررة العامررة ل مررلاك الوطنيررة المتواجرردة عمررى المسررتوى 
فيي كباقي المديريات السابقة الذكر والتي يتبعيرا مجموعرة مرن الفرروع ، المركزي بالعاصمة

 2: الأخرى والمتمثمة في

 . المديرية الفرعية للإشيار العقاري - أ
 . المديرية الفرعية لمسح الأراضي والتوثيق العقاري -ب

 . المديرية الفرعية لممنازعات العقارية ومسح الأراضي  - ج
 3: ويمكن من ىنا حصر مجموعة الميام التي أسندت ليا في

  تنفيذ عمميات الإشيار العقاري المتعمقة بعقود البيع العقاري 
                                                           

 .  الذكر لفالسا 07/364مرسوم التنفيذي رقم من ال 08المادة  انظر 1
 .  من نفس المرسوم 08المادة  انظر 2
 .  من نفس المرسوم 08المادة  انظر 3
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 لنشاطات المحافظات العقارية  جمع المعمومات التقنية والقانونية الضرورية 
  معالجة قضايا المنازعات المتعمقة بالأملاك الوطنية 
 
 / مديرية إدارة الوسائل والمالية04

وىرري أخررر مديريررة تابعررة لممديريررة العامررة ل مررلاك الوطنيررة والترري يتبعيررا ىرري الأخرررى 
 1: مجموعة من المديريات الفرعية المتمثمة في

 لممستخدمينالمديرية الفرعية  - أ
 المديرية الفرعية لموسائل والميزانية -ب

 المديرية الفرعية لمتكوين  - ج
 المديرية الفرعية لمتنظيم والإعلام الآلي - د

 2: أما عن الميام التي أسندت ليذه المديرية فتتمثل في مايمي

  ضمان تسيير ميزانيات المصالح الخارجية ووسائميا ومستخدمييا 
  الإعلام الآلي في المديرية العامةضمان التكفل بوظيفة 
  تطوير تطبيقات الإعلام الآلي لنشاطات الأملاك الوطنية والعقارية 

وفي الأخير نستنتج أن ليذه المديريات دور ىام من حيرث التردخل فري عمميرات البيرع 
 . الخاصة بأملاك الدولة العقارية

 :  ويمكن توضيح ىذه المديريات أكثر في الشكل الآتي

  

                                                           
 .  السالف الذكر 07/364من المرسوم التنفيذي رقم  08المادة  انظر 1
 .  من نفس المرسوم 08المادة  انظر 2
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 (  الطالبة اجتيادمن )  نية طالمديريات التابعة لممديرية العامة للأملاك الو  : 01 الشكل رقم
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 المديرية الفرعية للتكوين  
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 المديرية الفرعية للعقار الفلاحي 
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 الفلاحية  

 

 المديرية الفرعية للإشهار العقاري 
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 المديرية الفرعية لمنازعات أملاك الدولة  

 

 المديرية الفرعية لتنظيم أملاك الدولة 

 
 المديرية الفرعية للأملاك العمومية 

 
 المديرية الفرعية لتسيير أملاك الدولة  
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 .  الأجيزة اللامركزية المتدخمة في عمميات البيع:  المطمب الثاني

فرإن لمدولرة مجموعرة ، إلى جانب الأجيزة المتواجدة عمى المستوى المركزي بالعاصمة
مرررن المصرررالح الخارجيرررة الأخررررى الموجرررودة عمرررى المسرررتوى اللامركرررزي بررردورىا تقررروم برررإدارة 

 :  أملاك الدولة عمى ثلاث مستويات والتي يمكن دراستيا كما يمي

 

والحفااظ العقاااري )عمااى المسااتو   المفتشااية الجيويااة لأماالاك الدولااة:  الفاارع الأول
 الجيوي(

 :  تعريف المفتشية الجيوية لأملاك الدولة والحفظ العقاري:  أولا 

ىرري المفتشررية الترري تقرروم بررالربط بررين الإدارة المركزيررة فرري العاصررمة والإدارة الإقميميررة 
 1، في مختمف الولايات

فإنرو يترولى تنشريط  2 91/65من المرسروم التنفيرذي رقرم  03ورجوعا إلى نص المادة 
 .  أعمال مصالح أملاك الدولة والحفظ العقاري وكذا مراقبتيا وتقييميا مفتش جيوي

 3: ميام المفتش الجيوي:  ثانيا 

  يسرررير عمرررى احتررررام النصررروص التشرررريعية والتنظيميرررة السرررارية عمرررى الأنشرررطة ذات
 .  الصمة بأملاك الدولة والحفظ العقاري

 تكييرررف التشرررريع المتعمرررق برررأملاك الدولرررة والتنظررريم الرررذي  يقررردم أي اقتراحرررات تخرررص
 .  يخضع لو الشير العقاري

 يساىم في أعمال تكوين الموظفين وتحسين مستواىم وتجديد تأىيميم  . 
                                                           

دارة الأملاك الوطنية في التشريع الجزائريتسيير و ، سمطاني عبد العظيم 1 ، رسالة ماجستير جامعة تبسة، ا 
 .  32ص ، 2008/2009

  السالف الذكر.  91/65من المرسوم التنفيذي رقم  3المادة 2
  .  من نفس المرسوم 03المادة  انظر 3
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 يعجل بإجراء أية تحقيقات خاصة بناءا عمى طمب من السمطة السممية . 
 لإدارة المركزيةينفذ برامج مراقبة المصالح المقامة وتفتيشيا بالاتصال مع ا  . 
  يتررولى تقيرريم احتياجررات مصررالح أمررلاك الدولررة والحفررظ العقرراري التابعررة لمناحيررة مررن

 .  الوسائل البشرية والمالية والتقنية والمادية وتوزيع الوسائل المخصصة توزيعا أمثل
  يتولى تحميل نشاط مصالح أملاك الدولة والحفظ العقاري في الناحية وتقييميا دوريرا

 .  صات بذلك ويقترح أي إجراء من شأنو تحسين نتائج عممياويعد خلا
عمل ىذه المفتشية ىو رقابي عمى اعمال المصرالح  أنمن خلال الميام السابقة نجد 

الررذي يسرراعده فرري أداء ميامررو ، التابعررة ليررا والترري يقرروم بيررا مفررتش جيرروي كمررا سرربق الررذكر
وظيفررة المفرتش الجيرروي لأمررلاك كمررا يكرون لررو فريرق تقنرري وتعرد ، مفتشران جيويرران أو ثرلاث

حيررث يعررين بموجررب مرسرروم تنفيررذي بنرراءا عمررى اقتررراح مررن ، الدولررة وظيفررة عميررا فرري الدولررة
 1. وتنتيي ميامو بنفس الطريقة، الوزير المكمف بالمالية

ويوجررد عمررى المسررتوى الرروطني تسررعة مفتشررات تضررم ثمانيررة وأربعررين ولايررة والترري تتمثررل     
   2(. ورقمة، غميزان، بجاية، عنابة، الجزائر، بشار، وىران، قسنطينة، )البميدة: في

 

المديريااة الولائيااة لأماالاك الدولااة والحفااظ العقاااري )عمااى المسااتو  :  الفاارع الثاااني
 الولائي(

 :  المديرية الولائية لأملاك الدولة:  أولا

مديريرررة أمرررلاك الدولرررة مؤسسرررة ذات طرررابع إداري خرررول ليرررا القرررانون جممرررة مرررن  تعتبرررر
وتوجرد ىرذه المديريرة عمرى مسرتوي ، الميام التي تدخل في إطرار إدارة وتسريير أمرلاك الدولرة

 .  كل ولاية
                                                           

 .  33ص ، المذكرة السابقة، سمطاني عبد العظيم1
 .  33ص ، نفسياالمذكرة ، سمطاني عبد العظيم2
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يرأسيا مدير ولائي يعين بموجب مرسوم تنفيذي بناءا عمى اقتراح مرن الروزير المكمرف 
وتعرررد وظيفرررة المررردير الرررولائي وظيفرررة عميرررا تابعرررة  1، برررنفس الطريقرررةبالماليرررة وتنتيررري ميامرررو 

 2. لمدولة

السررررالف الررررذكر  91/65تررررنظم ميررررام ىررررذه المديريررررة بموجررررب المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم 
 3: والمتمثمة في

 بتحرير العقود المتعمقة بالعمميات العقارية التابعة لأملاك الدولة وحفظ النسرإ  تقوم
 الأصمية ذات صمة بيا 

 تنظيم وتنفيذ عمميات تقييم العقارات والمنقولات 
 مبررررات المتعمقررررة بعمميررررات أمررررلاك الدولررررة وتتررررابع القضررررايا المتنررررازع فييررررا ترررردرس الط

 .  المرفوعة إلى المجالس القضائية أو المحاكم
  وتمارس ىذه الميام عمى مستوى مصمحتين أو أكثر وتضم مصرمحة حسرب أىميرة

 4.مكتبين إلى أربعة مكاتبالتي تؤدييا من خلال  الميام
  الممغري ، 2017جروان  27وحسب ما جاء في القرار الوزاري المشترك المؤرخ فري

مرديريات الذي يحدد مصالح ومكاتب  1991جوان  4لقرار وزارة الاقتصاد المؤرخ في 
 5:أملاك الدولة ومديريات الحفظ العقاري فإن التقسيم أصبح كالآتي

 

 

                                                           
 السالف الذكر ، 15/98المعدل بالمرسوم التنفيذي رقم  91/65من المرسوم التنفيذي رقم  11، المادة انظر 1
 .  من نفس المرسوم 12، المادة انظر 2
 .  من نفس المرسوم، 08المادة  انظر 3
 المرسوم. نفس  من 09ة الماد انظر 4
يحدد مصالح ومكاتب مديريات أملاك الدولة ومديريات ، 2017جوان  27المادة الأولى من القرار الوزاري المؤرخ في  5

 .  2017أكتوبر 15الصادرة في .  58عدد ، الحفظ العقاري عمى مستوى الولايات الجريدة الرسمية
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 :  العمميات العقارية مصمحة 1

 1:تتكون ىذه المصمحة من مجموعة من المكاتب المتمثمة في

 :   مكتب تسيير أملاك الدولة والجدول العام لمعقارات التابعة لأملاك الوطنية –أ 

 2:  ويقوم المكتب بما يمي

 تطبيق وتنفيذ العمميات الواقعة عمى أملاك العقارية 
 سير الأموال والممتمكات الشاغرة أو عديمة الوارث ضمان 
 تنظيم عرض العمميات المتعمقة بجرد أملاك الدولة 
  تسيير الأملاك الخاصة التابعة لمدولة والتصرف فييا 
  جرد الأشياء المنقولة وتحيينوو مسك 
  تنظيم وتنفيذ العمميات المتعمقة بمجرد الأملاك التابعة لمدولة 
 مسك الجدول العام لمممتمكات العمومية ومراجعتو 
 إصدار الاقتراحات الخاصة بأملاك الدولة . 

 :  ب / مكتب متابعة التحصيلات والتحقيقات       

 3:يكمف ىذا المكتب عمى الخصوص ما يمي      

  متابعة تحصيل توابع إيرادات أملاك الدولة 
 التحصيل لإيرادات أملاك الدولة  إصدار سند 
 متابعة البيوع 
 المعدة بالتنسيق مع المديرية الجيوية ، تنفيذ برامج مراقبة تفتيش المصالح 
  ضبط العمميات المحاسبية المرتبطة بتحصيل إيرادات أملاك الدولة 

                                                           
 .  من نفس القرار 03المادة  انظر 1
,يحدد ميام مصالح ومكاتب مديريات املاك الدولة 2018جوان 27:  ؤرخ في,الم433من قرار رقم  3المادة  2

 01عمى مستوى الولايات ,ص .  ومديريات الحفظ العقاري ,
 .  القرار, من نفس  4المادة  انظر 3
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  القيام بعمميات المراقبة في مجال التقييمات والخبرات العقارية 
 التحقق من نظامية بيوع أملاك الدولة 
  فحررص مرردى قانونيررة ودقررة الملاحظررات والكتابررات الترري تحمميررا المسررتندات أو

 السجلات المحاسبية المرتبطة بتحصيل إيرادات أملاك الدولة 
  القيام بعمميات المراقبة في مجال التقييمات والخبرات العقارية 
  التحقق من نظامية بيوع أملاك الدولة 
 برررات التررري تحمميرررا المسرررتندات فحرررص مررردى قانونيرررة ودقرررة الملاحظرررات والكتا

والسرررررجلات المحاسررررربية وسرررررجلات القررررروام وكرررررل الوضرررررعيات المتعمقرررررة بجررررررد 
 العقارات والمنقولات 

  التحقق من المسك الجيد لقوائم أملاك الدولة والممفات المذكورة أنفا وتعيينيا 
 تقديم نتائج التحقيقات في عرض حال لمدير أملاك الدولة 
 :  الخبرة والتقييمات العقارية / مصمحة02

 1: تكمف ىذه المصمحة عمى الخصوص بما يمي

  تنظم وتنفذ عمميات تقييم العقارات والمنقولات التابعة لمدولة أو الإدارات العمومية 
 المحمرررري و إعررررداد القيررررام بدراسررررة عمميررررات بيررررع العقررررارات والمترررراجر عمررررى المسررررتوى 

 :   من مكتبيين ىماالتقارير اللازمة وتتكون ىذه المصمحة 
 :  مكتب التقييمات العقارية –أ 

 2:  ويكمف ىذا المكتب بما يمي

 تنظيم وتنفيذ عمميات تقييم العقارات والمنقولات 
 الممكية من أجل المنفعة العامة المشاركة في تنفيذ عمميات نزع 

                                                           
 .  ,السالف الذكر433من القرار رقم  5المادة  انظر 1
 . من نفس القرار 6المادة  انظر 2
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 طرررف المصررالح  إصرردار الرررأي المسرربق فيمررا يتعمررق بالعمميررات العقاريررة المنجررزة مررن
 واليياكل العمومية 

 مراقبة عمميات التقييمات  . 
 :   ب /مكتب دراسة السوق العقاري والتمخيص

 1:  يكمف ىذا المكتب عمى الخصوص بما يمي

  القيام بدراسة عمميات بيع العقارات والمتاجر عمى المستوى المحمي ومتابعة تطورىا 
 مسك السجل المحمي لمتقييمات والخبرة 
 لاسرررتغلال الإحصرررائي لعمميرررات التقييمرررات العقاريرررة المنجرررزة عمرررى المسرررتوى ا مثرررابرة

 المحمي 
 :  / مصمحة العقود والمنازعات 03

 :   وتتكون ىذه المصمحة من مكتبين

 : مكتب العقود الادارية -أ

 2: ويكمف ىذا المكتب عمى الخصوص بالميام الآتية

 بالتنسيق مع باقي مصالح المديرية المختصة لكرل الممفرات المتعمقرة بعمميرات  دراسة
 .  العقود الإدارية

  دراسة الطعون الإدارية ومتابعة قضايا المنازعات المرفوعة أمام المحراكم والمجرالس
 .  القضائية والمحاكم الإدارية

 :  لمنازعات أملاك الدولة مكتب –ب 

 3:  الآتيةويكمف ىذا المكتب بالميام 

                                                           
 السالف الذكر، 433القرار من  7نص المادة  انظر 1
 من نفس القرار  09نص المادة  انظر 2
 القرار نفس من  10نص المادة  انظر 3
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 دراسة الشكاوى والطعون وضمان معالجة ملائمة ليا 
 تقييد ومتابعة جميع الدعاوى القضائية الرامية لمدفاع عن مصمحة الدولة 
  متابعرررررة جميرررررع القضرررررايا المرفوعرررررة ضرررررد إدارة أمرررررلاك الدولرررررة أمرررررام المحررررراكم

والمجررررالس القضررررائية وذلررررك مررررن خررررلال إعررررداد وتسررررجيل المررررذكرات الجوابيررررة 
 .  الملائمة

  متابعة تنفيذ الأحكام والقرارات القضائية 
  بلاغيرا إعداد حصيمة دوريرة لقضرايا المنازعرات والأحكرام والقررارات الصرادرة وا 

 للإدارة المركزية 
 :   / مصمحة الإدارة العامة والوسائل 04

 1.وتقوم ىذه المصمحة بتسيير وتنظيم حركة المختصين في إطار الميام المنوطة ليا

 .    : وتنقسم ىذه المصمحة إلى مكتبين

 :  حسين المستو أ /مكتب المستخدمين و ت

 2: ويكمف ىذا المكتب بالميام الآتية

 تحسررررين المسررررتوى و إعررررادة التأىيررررل لممسررررتخدمين ، المشرررراركة فرررري أنشررررطة التكرررروين
 المسيرين

 تسيير جميع العميلات المتعمقة بالوضعية الإدارية لممستخدمين المسيرين 
  ممفات وجداول تعداد المستخدمين المسيرينلمالمسك المحين 
  إعرررداد خرررلال كرررل سرررنة ماليرررة وضرررعية تقديريرررة للاحتياجرررات إلرررى المناصرررب الماليرررة

 . الضرورية لمسير الحسن لممصالح المسيرة
 
 

                                                           
 34ص ، سمطاني عبد العظيم , المذكرة السابقة 1
 ,السالف الذكر  433من القرار رقم  12نص المادة  انظر 2
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 :   ب /مكتب عمميات الموازنة والوسائل والوثائق والأرشيف

 1:  ويكمف ىذا المكتب بالميام الآتية

 التقنية والمالية وتوزيع الوسائل المخصصة ، احتياجات الوسائل المادية تقييم 
  التحضير والإعلام بالعناصر المساعدة لإعداد الميزانية 
  القيررررام بالتزامررررات النفقررررات عمررررى حسرررراب الاعتمررررادات المفوضررررة تحررررت عنرررروان

 والتسيير وضمان التصفية  عمميات التجييز
  الات والتسديدات مسك محاسبة الالتزامات و الحو 
 برام الصفقات الخاصة بالمصالح المسيرة  التحضير وا 

 2017جرروان  27مررن مررا سرربق ذكررره نجررد أن القرررار الرروزاري المشررترك الصررادر فرري 
الذي يحدد مصالح ومكاتب مديريات أملاك الدولرة ومرديريات الحفرظ العقراري عمرى مسرتوى 

قد غيرر فري ىيكمرة ومكاترب مرديريات منو ف 12الولايات الحفظ العقاري بموجب نص المادة 
 .الولائية لأملاك الدولة 

 : والتي يمكن توضيحيا أكثر من خلال الشكل التالي

                                                           
 .  القرارنفس من  13نص المادة  انظر 1
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ماجاء في القرار  كاتب المديرية الولائية لأملاك الدولة حسب م : 02الشكل رقم 
2017جوان27الوزاري المشترك المؤرخ في   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 من اجتياد الطالبة المخطط 

 مكتب المستخدمين وتحسين المستوى 

 مكتب عمميات الموازنة والوسائل والوثائق والأرشيف 

 مكتب العقود العقارية 

 منازعات مكتب أملاك الدولة 

 مكتب دراسة السوق العقاري والتمخيص 

 مكتب التقييمات العقارية 

 مكتب متابعة التحصيلات والتحقيقات 

 تسيير أملاك الدولة والجدول العام لمعقارات التابعة ل ملاك الوطنية  مكتب

صمحة الخبرة والتقييمات العقارية
م

 
صمحة العقود والمنازعات 

م
 

صمحة الإدارة العامة والوسائل 
م

 
صمحة العمميات العقارية 

م
 

مصالح ومكاتب المديرية الولائية لأملاك الدولة حسب ماجاء في القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 
27

جوان
2017
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 محفظ العقاريلالمديرية الولائية :  ثانيا

مررردير  مرررلاك الوطنيرررة يرأسررريا لتعرررد ىرررذه المديريرررة مصرررمحة خارجيرررة لممديريرررة العامرررة 
وتنتيري ، ولائي يعين بمقتضى مرسوم تنفيرذي بنراء عمرى اقترراح مرن الروزير المكمرف بالماليرة

وتعررد وظيفررة المرردير الررولائي لمحفررظ العقرراري وظيفررة عميررا فرري ، ميامررو حسررب الطريقررة نفسرريا
 1. الدولة

 13الررذي يعرردل نررص المررادة  98/  15مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  04إلررى المررادة  ورجوعررا
فررإن مديريررة الحفررظ العقرراري فرري الولايررة تضررم ثررلاث ، 65/  91مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم 

 2.مصالح وكل مصمحة يمكن أن تضم من مكتبين إلى ثلاث مكاتب

فقرد حرددنا  2017جروان  27وعملا بما جاء فري القررار الروزاري المشرترك المرؤرخ فري 
 :  الميام المنوطة لكل مصمحة ومكتب كل عمى حدى من خلال ما يمي

 ر العقاري ي/ مصمحة عمميات الش 01

الترررررقيم ، حيررررث تكمررررف ىررررذه المصررررمحة عمررررى الخصرررروص بررررإجراءات الشررررير العقرررراري
 3.وتسميم حول الذمة المالية العقارية ،العقاري

 :  وتنقسم ىذه المصمحة إلى مكتبين

 أ / مكتب فحص عمميات الشير العقاري والوثائق

 4: ويكمف ىذا المكتب بالميام الآتية

                                                           
، 19845المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم ، 65/  91المرسوم التنفيذي رقم من  12:  نص المادة انظر 1

 .  السالف الذكر
 65/  91المرسوم التنفيذي رقم  12المعدلة لنص المادة  98/  15من المرسوم التنفيذي رقم  4:  نص المادة انظر 2
 .  42ص ، المذكرة السابقة، سمطاني عبد العظيم3
 .  السالف الذكر، 433من القرار رقم  15المادة  نص انظر 4
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 التسررجيلات والملاحظررات المعمررول بيررا عمررى ، القيررام بفحررص عمميررة الشررير العقرراري
 مستوى المحافظات العقارية

 والشطب التحقق من المسك المنتظم لسجلات الإيداع 
  يتعمق برد الإجراء ورفض الإيداع ماعمى تطبيق الإجراءات المسطرة فيالسير  . 
  تشرركيل النصرروص المتعمقررة بالإشرريار العقرراري والقيررام بتحينيررا وضررمان نشرررىا عمررى

 . مستوى المحافظات العقارية
 ب / مكتب تأسيس السجل العقاري والتوافق مع مسح الأراضي 

 1:  ويكمف ىذا المكتب بالميام الآتية

 لتطبيرررق المنرررتظم لعمميرررات التررررقيم العقررراري السرررير عمرررى تأسررريس السرررجل العقررراري وا
 .  لمعقارات الممسوحة

  التأكررد فرري إطررار الحفررظ العقرراري ومسررح الأراضرري مررن تطبيررق الترردابير المنصرروص
 . عمييا المتعمقة بتوافق السجل العقاري مع وثائق مسح الأراضي

 ظرل النظرام لشخصري  تحيين البطاقرات العقاريرة الممسروكة فري السير عمى إنشاء و
 .  والعيني

 :  / مصمحة التنظيم والتحميل والرقابة 02

 2:  يرأسيا مفتش مركزي ومن مياميا ما يمي

 متابعة تطبيق الإعلام الآلي في المحافظات العقارية ومسح الأراضي . 
 السير عمى التنسيق والرقابة ومتابعة نشاطات المحافظات العقارية 
 بالمحافظات العقارية ومسح الأراضي حفظ الأرشيف المتعمق 

 :   وتنقسم ىذه المصمحة إلى مكتبين
 

                                                           
 السالف الذكر 433من القرار رقم  16نص المادة  انظر 1
 .  43ص ، سمطاني عبد العظيم المذكرة السابقة2
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 :  أ / مكتب التنظيم ومعالجة المعمومة والمناىج

 1:  ويتولى ىذا المكتب الميام الآتية

  ضرررمان تطبيرررق التررردابير المتخرررذة فررري مجرررال التوافرررق برررين أسررراليب عمرررل المحافظرررات
 العقارية 

 متابعررررة تطبيقررررات الإعررررلام الآلرررري واشررررتراك المحافظررررات العقاريررررة فرررري تكرررروين  ضررررمان
 .  أرشيفيا و أمنو

 :  ب / مكتب مراقبة تسيير المحافظات العقارية والتحميل والإحصائيات

 2:  الميام الآتية كتبويتولى ىذا الم

 تنفيذ برامج الرقابة والتفتيش المعدة بالتنسيق مع المفتشية الجيوية  . 
  إنشاء وضعيات إحصائية 
 القيام بإعداد وتحميل تقارير لنشاطات المحافظات العقارية 

 مصمحة المنازعات -/  03

وتكمررررف ىررررذه المصررررمحة بمجموعررررة مررررن الميررررام كدراسررررة العرررررائض والشرررركاوى ودراسررررة 
 :  وتتكون ىذه المصمحة من مكتبين3قضايا المنازعات المرفوعة 

 مكتب شؤون ما قبل المنازعات  / أ

 4: ويقوم ىذا المكتب بالميام الآتية

 استقبال العرائض والشكاوى 
 دراسة كل الطمبات المستممة بالتنسيق مع باقي مصالح المديرية ومتابعتيا 

                                                           
 السالف الذكر 433من القرار رقم  18المادة  انظر 1
 من نفس القرار 19المادة  انظر 2
 .  القرارنفس من  20نص المادة  انظر 3
 من نفس القرار  21نص المادة  انظر 4
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 ضمان الرد المناسب عمى المعترضين  . 
 : 1ب / مكتب المنازعات العقارية ومسح الأراضي

 :  ويكمف ىذا المكتب بما يمي

  الررررردعاوى القضرررررائية التررررري تررررردخل فررررري مجرررررال اختصاصررررريا اسرررررتقبال وتقييرررررد جميرررررع
وتنفيرذ إجرراءات ، والمتعمقة بعمميات الترقيم العقراري وتطبيرق إجرراء التحقيرق العقراري

 . الإشيار العقاري
 معالجة القضايا المرفوعة امام المحاكم والمجالس القضائية والمحاكم الإدارية 
 يرررداعيا لررردى الييئرررات القضررررائية اعرررداد العررررائض الافتتاحيرررة والمرررذكرات الجوابيرررر ة وا 

 المختصة 
 متابعة تنفيذ الأحكام والقرارات القضائية 
  بلاغيا لدى الييئات القضائية المختصة  إعداد حصيمة قضايا المنازعات وا 
  متابعة تنفيذ الأحكام والقرارات القضائية 
 بلاغيا لمييئات المعني  ةإعداد حصيمة قضايا المنازعات وا 

ييكمو جديردة لممديريرة الولائيرة لمحفرظ بالقرار الوزاري المشترك جاء  ومن ىنا نجد أن
ضريحيا أكثرر مرن خرلال الشركل والتري يمكرن تو  072العقاري مرن خرلال نرص المرادة 

 : التالي

                                                           
 السالف الذكر.  433رقم من القرار  22نص المادة  انظر 1
 .  القرار الوزاري المشترك ,السالف الذكر 7نص المادة  انظر 2
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في  مصالح ومكاتب المديرية الولائية لمحفظ العقاري حسب ماجاء:  03الشكل رقم 
2017جوان27القرار الوزاري المشترك الصادر في   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المخطط من إجتياد الطالبة 

 

صالح ومكاتب المديرية الولائية لمحفظ العقاري حسب ماجاء في القرار 
م

صادر في 
الوزاري المشترك ال

27
جوان

2017
 مكتب المنازعات العقارية ومسح الأراضي 

مكتب مراقبة تسيير المحافظات العقارية 
 والاحصائياتوالتحميل 

مكتب تأسيس السجل العقاري والتوافق مع 
 مسح الاراضي

 مكتب التنظير ومعالجة المعممة والمناىج

 مكتب فحص العمميات الير العقاري والوثائق

صمحة المنازعات
م

 
صمحة التنظيم والتحميل 

م
والرقابة

 
صمحة عمميات الشير 

م
العقاري

 
 شؤون ما قبل المنازعات مكتب
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مفتشية أملاك الدولة والحفظ العقاري ) عمى المستو  البمدي (:  الفرع الثالث  

 مفتشية أملاك الدولة :  أولا

وىرري موجررودة عبررر كامررل التررراب ، قاعرردة اليرررم الإداري لمصررالح أمررلاك الدولررةتعتبررر 
منيررا ىررو الوقايررة مررن كررل أنررواع التقصررير وتقرروم بميررام مشررابية لوظررائف الرروطني واليرردف 
 1. عمى مع مستوى البمدياتموجودة  لة المتواجدة عمى مستوى الولايةمديرية أملاك الدو 

جروان  4مرن قررار وزارة الاقتصراد المرؤرخ فري  02وتتكون ىذه المفتشية حسب المادة 
 2:من 1991

 / قسم تسيير الأملاك الوطنية  1

  ملاك الوطنيةل/ قسم التعريف والجرد العام لمعقارات التابعة  2

 / قسم الخبرات والتقويمات العقارية 3

 / قسم المحاسبة 4

 :  وعن الميام التي تقوم بيا فتتمثل في

 3:  ويقوم بما يمي:  / قسم تسيير الأملاك الوطنية01

 تنظيم وتحضير لائحة لكل المنتجات العقارية والعائدات 
  تحضير وتحقيق البيوع العقارية 
 تحضير العقود الخاصة بتسيير العقارات التابعة لأملاك الدولة وتثمينو 

 :  لأملاك الوطنيةلقسم التعريف والجرد العام لمعقارات التابعة /  02
                                                           

 .  35ص ، المذكرة السابقة، سمطاني عبد العظيم1 
ت أملاك الدولة يا، الذي يحدد التنظيم الداخمي لمفتش1991جوان  4المؤرخ في ، قرار وزارة الاقتصاد 02المادة  2

 .  1991جوان  14الصادرة في ، 38العدد ، الجريدة الرسمية، والحفظ العقاري
 أملاك الدولة والحفظ لعقاري  الذي يحدد التنظيم الداخمي لمفتشيات، 1991/  6/  4ممحق القرار المؤرخ في  انظر 3
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 1:  ويقوم بما يمي 

 التعرف عمى العقارات التابعة لمدولة في إطار تأسيس الجرد العام 
  حصاء الأموال العقارية التابعة لمدولة  تنظيم سجلات المحاسبة وا 

 :  / قسم الخبرات والتقويمات العقارية03

 2:  ويقوم بما يمي

 ومتابعة عمميات البيع، تقييم العقارات والمنقولات والمتاجر الخاصة بأملاك الدولة  . 
  تقييم السوق العقارية عمى المستوى المحمي وتحضير قرار وتحاليرل تقنيرة و العمرل

 .  عمى تحديد وتنظيم الوثائق المتعمقة بالتقييمات والخبرة
 :  / قسم المحاسبة 04

 3:  ويقوم بما يمي 

 إحصاء كل الأملاك العقارية وجردىا  . 
 السنوية، الشيرية، القيام بعمميات المحاسبة اليومية الأسبوعية  . 
 

 :  التاليشكل ويمكن توضيح ىذه الأقسام أكثر في ال

                                                           
 .  السالف لذكر، 1991/  6/  4القرار المؤرخ في  ممحق انظر 1
 .  السالف الذكر، 1991/  6/  4ممحق القرار المؤرخ في  انظر 2
 السالف الذكر  1991/  06/  04في  لمؤرخالقرار ا، ممحقانظر  3
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) من اجتياد الطالبة (  أقسام مفتشية أملاك الدولة :  04الشكل رقم   

 

 

 

 

 

 

 

 

وتتررولى مفتشرررية أمرررلاك الدولررة عمرررى المسرررتوى البمرردي بالتنسررريق مرررع الأقسررام السرررالفة الرررذكر 
 1 :بالميام الآتية

  تحصيل كل ناتج أو عائد لأملاك الدولة 
 بيع المنقولات وانجازىا تحضير عمميات 
  المتضمنة تسيير العقارات التابعة لأملاك الدولة وتميزىاتحضير العقود  . 
  أشررغال تقررويم العقررارات والمنقررولات والمترراجر المتضررمنة أمررلاك الدولررة أو الترري تتبررع

 الإدارات العمومية التابعة لمدولة في إطار تأسيس الجرد العام ومسكو 
 مسك السجلات الأم لمشتملات أملاك الدولة 

                                                           
 .  98 / 15المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم ، 65/  91من المرسوم التنفيذي رقم  15المادة  انظر 1
,يحدد قائمة المناصب العميا 1992مارس  14:  ,المؤرخ في 92/116من المرسوم التنفيذي رقم  10المادة  2

 18:  الصادرة في 21والمناصب الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري وشروط التعيين فييا ,الجريدة الرسمية ,العدد 
 .  1992مارس 

 أقسام مفتشية أملاك الدولة 

 قسم تسيير الأملاك الوطنية

 الخبرات والتقويمات العقارية قسم 

 المحاسبة قسم 

التعريف والجرد العام لمعقارات قسم 
 التابعة ل ملاك الوطنية 
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مفتشية يترأسيا رئريس مفتشرية يعرين بموجرب مرسروم رئاسري حيرث و أخيرا فإن ىذه ال 
  2.يعتبر منصبو من مناصب العميا لممصالح الخارجية لأملاك الدولة

 :  إدارة الحفظ العقاري:  ثانيا

 15وكذا أحكرام المرسروم التنفيرذي رقرم  65/  91عملا بأحكام المرسوم التنفيذي رقم 
القواعررد الترري جرراءت فرري قرررار وزارة الاقتصرراد المررؤرخ إضررافة إلررى ، المعرردل لأحكامررو 98/ 

فررإن إدارة الحفررظ العقرراري ىرري ثرراني جيرراز يقرروم بررإدارة أمررلاك الدولررة ، 1991جرروان  4فرري 
 1. والتي يتولى تسييرىا محافظ عقاري

المتضرررمن إعرررداد مسرررح الأراضررري  75/  74مرررن الأمرررر  20انشرررات بموجرررب المرررادة 
اول نشرررراطيا تحررررت سررررمطة المديريررررة العامررررة ل مررررلاك تررررز  2العررررام وتأسرررريس السررررجل العقرررراري

 3الوطنية والتي نجدىا عمى المستوى البمدي وتسمى " المحافظة العقارية "

ومن ىنا يمكن لنا دراسة ىذا الجيراز مرن خرلال معرفرة المحرافظ العقراري وميامرو وكرذا     
 :   أقساميا تعريف المحافظة العقارية و إبراز الميام التي تقوم بيا والتعرف عمى

 / المحافظ العقاريأولا 

 :  / تعريف المحافظ العقاري 01

المحررافظ العقرراري ىررو المسررؤول الأول عررن تسرريير المحافظررة العقاريررة وتعتبررر وظيفتررة 
 4. السالف الذكر 116/  92عميا في الدولة طبقا لممرسوم التنفيذي رقم 

 
                                                           

 .  السالف الذكر، 65/  91التنفيذي رقم المرسوم  ,من 2لمادة  انظر 1
 .  السالف الذكر 74 – 75رقم من الأمر  20المادة 2
 .  44، 41ص  –ص ، المذكرة السابقة، سمطاني عبد العظيم3
 .  السالف الذكر، 116/ 92من المرسوم التنفيذي رقم  02المادة  انظر 4
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 :  محافظ العقاريال/ ميام 02

 1:  ما يمي ابالمحافظ العقاري يكمف  

  إعداد ومسك مجموعة البطاقات العقارية كاممة 
 تنفيذ الإجراءات اللازمة لطمبات إشيار العقود 
 فحص العقود ومختمف الوثائق الخاضعة لمشير 
 ير عمررررى السررررجلات العقاريررررة الخاصررررة بررررالحقوق العينيررررة والتكرررراليف العقاريررررة شررررالتأ

 .  كميات اللاحقة ليذا الإشيارالمؤسسة عمى العقارات الخاضعة للإشيار وجميع الش
  المحافظة عمى العقود والمخططات وجميع الوثائق المتعمقة بعممية الشير 
 يقدم المعمومات لممواطنين عند طمبيا  . 
 

 :  / المحافظة العقاريةثانيا

 :  تعريف المحافظة العقارية/  01

بحفرظ العقرود والقررارات المتضرمنة أسراس نقرل  اىي تمك الييئة الإداريرة والمكمفرة قانونر
والتري تيردف إلرى تطبيرق واحتررام قواعرد ، و إنشاء وتعديل حق من الحقوق العينيرة الأصرمية

مرررن أجررل الوصررول إلرررى اسررتقرار المعرراملات المدنيرررة بوجررو عررام واسرررتقرار ، الشررير العقرراري
 .  2المعاملات العقارية بوجو خاص

ومختمررف ، ة وظيفتيررا الأصررمية تتمثررل فرري حفررظ العقررودوعرفررت أيضررا أنيررا مصررمحة عموميرر
المحرررررات الخاضرررعة لمشرررير العقررراري المتضرررمنة نقرررل أو إنشررراء أو تعرررديل حرررق مرررن حقررروق 

                                                           
الجريدة ، لعقارياالمتعمق بتأسيس السجل ، 1976 مارس 25المؤرخ في  63 – 76من المرسوم رقم  03المادة 1

 19" الصادر في 123/  93المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم ، 1976أفريل  13الصادرة في  30العدد ، الرسمية
 . 38الجريدة الرسمية العدد ، 1993ماي 

، أطروحة دكتوراه، في التشريع الجزائري الوسائل القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة، رحايمية عماد الدين 2
 .  207 – 206، ص,ص، 2014سنة ، الجزائر، تيزي وزو كمية الحقوق ,، جامعة مولود معمري
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وذلرك بعرد شريرىا وقيردىا فري ، الممكية والحقوق العينية الأخرى سواء كانت أصمية أو تبعيرة
 1. نمحافظة الرىو :  مجموعة البطاقات العقارية وتعرف كذلك باسم

ومن ىنا يتبين لنا أن المحافظة العقارية ىري عبرارة عرن ىيئرة تقروم بحفرظ العقرود وشريرىا   
 2.من طرف المحافظ العقاري الذي يعتبر موظف إداري تابع لوزارة المالية، عمى مستواىا

 :  / ميام المحافظة العقارية 02

ىنرررا يمكرررن إبرررراز الميرررام الموكمرررة إلرررى المحافظرررة العقاريرررة مرررن خرررلال القررروانين  ومرررن
 :   والمراسيم المنظمة ليا كالتالي

ناوفمبر  12الماؤرخ فاي  74/  75ميام المحافظة العقارياة فاي ظال الأمار  –أ/        
1175 . 

 3:قد خول ليا ثلاث ميام ىي يتضح من خلال ىذا الأمران المشرع

  مسك السجل العقاري 
 مسك مجموعة البطاقات العقارية 
 تسميم الدفتر العقاري 
 25الماااؤرخ فاااي  63/  76/ مياااام المحاااافظ لعقارياااة فاااي ظااال المرساااوم رقااام ب 
  1176مارس 

 انو لم يبين ميام ىذه الأخيرة باعتبار أن المحافظ العقاري ، من خلال ىذا المرسوم

                                                           
، ستير، رسالة ماجيدور المحافظة في نظام الشير العقاري ومنازعاتو أمام القضاء الجزائري، لفاسي فاطمة الزىراء 1

 .  07ص ، 2011 – 2010سنة، الجزائر، نابةع، كمية الحقوق، جامعة باجي مختار
، بن عكنون، جامعة الجزائر، ستير، رسالة ماجيمسؤولية المحافظ العقاري في التشريع الجزائري، بن خضرة زىيرة 2

 .  03ص ، 2007 – 2006، سنة، الجزائر
 .  49ص ، المذكرة السابقة، سمطاني عبد العظيم 3
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 1.ميامو تعتبر نفس ميام المحافظةىو المسؤول الأول في المحافظة فإن 

ضمن نرص   65/  11/ ميام المحافظة العقارية في ظل المرسوم التنفيذي رقم ج
 2: منو وىي كالتالي 16المادة 

  القيرررام برررإجراء الشرررير العقررراري المطمررروب إعطررراؤه لمعقرررود التررري تتررروفر فييرررا الشرررروط
 .  القوانين والتنظيمات المعمول بيا شكلا ومضمونا التي تقتضييا

 تأسيس السجل العقاري ومسكو  . 
  التعميرررق عمرررى الررردفاتر العقاريرررة لمحقررروق العينيرررة والتكررراليف العقاريرررة المؤسسرررة عمرررى

 .  العقارات الخاضعة لمتسجيل العقاري وعمى جميع الإجراءات اللاحقة ليذا التسجيل
 وجميررررررع الوثررررررائق المتعمقررررررة بعمميررررررات الشررررررير العقرررررراري  حفررررررظ العقررررررود والمخططررررررات

 . والتسجيل في السجل العقاري
 تبميغ المعمومات التي تشمل عمييا محفظاتيا لمجميور  . 
  تحصيل الحقوق والرسوم المتعمقة بالشير العقاري وتسميم المعمومات 

 .  حيث تمارس ىذه الميام عمى مستوى أقسام موجودة داخل المحافظة العقارية

 :  / أقسام المحافظة العقارية03

 4من قرار وزارة الاقتصراد المرؤرخ فري 04تنقسم المحافظة العقارية طبقا لنص المادة 
 3:  من ثلاث أقسام وىي، 1991جوان سنة 

 :  / قسم الإيداع وعمميات المحاسبةأ

                                                           
 .  السالف الذكر، 123/  93المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم  63 – 76 من المرسوم رقم 03المادة انظر  1
 .  السالف لذكر، 98/  15المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي رقم  65/  97من المرسوم التنفيذي  16المادة  انظر 2
 .  السالف الذكر، من قرار وزارة الاقتصاد 04المادة  انظر 3
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الأوليررة يعتبررر مررن أىررم أقسررام المحافظررة العقاريررة حيررث يررتم بواسررطتو مباشرررة الإجررراءات    
كمررا يعتبررر القسررم المسررؤول عررن عمميررة قبررول أو رفررض الوثررائق ، الخاصررة بالشررير العقرراري

ويتررولى قسررم ، ويرردون فرري سررجل الإيررداع يومررا بيرروم، الواجبررة الشررير فرري المحافظررة العقاريررة
 1. العقاري الإشيارالإيداع فضلا عن ذلك تحصيل الرسوم والحقوق عن عممية 

 :  السجل العقاري وتسميم المعمومات قسم مسكب/

يكمف ىذا القسم بعردة ميرام فيرو الرذي يعمرل عمرى مسرك مجموعرة البطاقرات العقاريرة       
كمررا ، موضررعية القانونيررة الحاليررة لمعقرراراتلمرار والترري تعررد النرراطق الطبيعرري وضرربطيا باسررت

المتعمقررة بطمبررات البحرروث كررذا ق المشرريرة والسررير عمررى حفضرريا و يعمررل عمررى ترتيررب الوثررائ
 2. تسميم المعمومات وانجاز البيانات والمستخرجات وترتيب طمبات تسميم المعمومات

 :  / قسم تسجيل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي ج/

يتررولى ىررذا القسررم تسررمم وثررائق مسررح الأراضرري بعررد الانتيرراء مررن عمميررة المسررح عمررى 
مقابرل محضرر اسرتلام يثبرت كرل إيرداع ثرم تررقيم ، مستوى كل جزء من أجزاء البمدية المعنية

 يسررمح كمررا، ومتابعررة المنازعررات وتسررميم الرردفتر العقرراري 3ىررذه الوثررائق فرري السررجل العقرراري
 4. لكل ذي مصمحة الإطلاع عمى الوثائق وتقديم الاعتراضات عمييا

 :   لياويمكن توضيح ىذه الأقسام أكثر في الشكل الت

 

                                                           
 .  213ص ، المذكرة السابقة، رحايمية عماد الدين1
، جامعة الاخوة، رماجستيرسالة ، المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري:  بوزيتون عبد الغنى2

 .  74ص ، 2010 – 2009سنة ، الجزائر، كمية الحقوق، قسنطينة، منتوري
  18ص ، المذكرة السابقة، الفاسي فاطمة الزىراء 3
 .  48ص ، المذكرة السابقة، عبد العظيم سمطاني 4
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 (  من اجتياد الطالبة )  المحافظة العقاريةأقسام  :05الشكل رقم 

 

 

 

  

 أقسام المحافظة العقارية

 قسم الايداع وعمميات المحاسبة 

 قسم مسك السجل العقاري وتسميم المعمومات 

قسم تسجيل العقارات المحددة ضمن مسح 
 الأراضي



الدولة  أولاكطاتي لعكد البيع الوازد عمى لمؤضلمفاِيىي وااالإطاز 

 العكازية الخاصة

 الفصن الأوه

 

 56 

 :  خلاصة الفصل الأول

الوارد عمى أمرلاك الدولرة العقاريرة الخاصرة وكرذا تضمن ىذا الفصل ماىية عقد البيع 
ة الأركررران التررري مرررن دونيرررا لا يقررروم ىرررذا العقرررد وحصرررر جممرررة شرررمرررع مناف، طبيعترررو القانونيرررة

الخصرررائص التررري تميرررزه عرررن غيرررره مرررن العقرررود الأخررررى إضرررافة إلرررى ذلرررك تناولنرررا مجموعرررة 
مجموعرررة مررن النقررراط لمررن خررلال مرررا تقرردم  الأجيررزة المتدخمررة فررري عمميررة البيرررع وقررد توصرررمنا

 :   المتمثمة في

  عقد البيع ىو ذلك العقد الرذي يمترزم بموجبرو البرائع بنقرل الممكيرة إلرى المشرتري و أن
يمتزم ىو الآخر بدفع المقابل أي الرثمن النقردي مرع مراعراة بعرض الشرروط عنرد نقرل 

 .  شكلا معين الممكية في البيوع الأخرى التي تستمزم
  عمرررررى أمرررررلاك الدولرررررة العقاريرررررة الخاصرررررة بمجموعرررررة مرررررن يتميرررررز عقرررررد البيرررررع الررررروارد

الخصائص المتمثمة فري أنرو عقرد ممرزم الجرانبين وكرذلك يعتبرر مرن عقرود المعاوضرة 
 . كما أنو من العقود الناقمة لمممكية والمجردة من المساومة

  أن عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولرة العقاريرة الخاصرة مرن العقرود المجرردة مرن _
معنرررى ذلرررك أن الدولرررة لا تقبرررل التفررراوض فررري ثمرررن البيرررع وتسرررتعمل برررذلك  المسررراومة

 . امتيازات السمطة العامة فينا العقد يعتبر عقدا إداريا
  لخاصررة أركرران لا بررد مررن توفرىررا لقيامررو صررحيحا العقررد بيررع أمررلاك الدولررة العقاريررة

مممكيررة لنرراقلا  او ركررن المحررل و الشرركمية باعتبرراره عقررد، والمتمثمررة فرري ركررن التراضرري
 . عقاريةال
  تررم إقرررار مجموعررة مررن الأجيررزة الترري تقرروم بتمثيررل الدولررة فرري عمميررات البيررع الررواردة

عمرررى أملاكيرررا العقاريرررة الخاصرررة سرررواء عمرررى المسرررتوى المركرررزي أو عمرررى المسرررتوى 
 . تتمثل في كل من مصالح أملاك الدولة و الحفظ العقاريوالتي اللامركزي 



 

 

 

 

 الفصن الثاٌي

طسم بيع أولاك الدولة العكازية 

 الخاصة والمٍاشعات المترتبة عٍّا
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عندما أجاز المشرع الجزائري التصرف في الأملاك العقارية الخاصة التابعة             
فقد خول حق التصرف فييا بواسطة طرق قانونية سواء كانت ، لمدولة بالبيع كما سبق بيانو

بالإجراءات والقواعد القانونية  فعدم الإلتزام، طرق أصمية أو أخرى استثنائية محصورة قانونا
وسنوضح ذلك من خلال ، المطبقة عمى ىذه البيوع يؤدي لا محالة إلى نشوء منازعات

 : المبحثين الآتيين
 

 طرق بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة: المبحث الأول . 
 المنازعات المترتبة عن بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة: المبحث الثاني . 
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 . طرق بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة: المبحث الأول
دراسة الطرق القانونية التي أجاز المشرع الجزائري من سنقوم من خلال ىذا المبحث        

وذلك بانتياج طريقتين تتمثل في البيع بالمزاد ، خلاليا بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة
وذلك من خلال المطمبين ، عن طريق التراضي وىو الاستثناء والبيع، العمني وىو الأصل

 : الآتيين
 

 البيع عن طريق المزاد العمني )الأصل(: المطمب الأول . 
 البيع عن طريق التراضي )الاستثناء(: المطمب الثاني . 
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 .  البيع عن طريق المزاد العمني )الأصل(: المطمب الأول
فررري بيرررع ، البيرررع عرررن طريرررق المرررزاد العمنررري وىرررو الأصرررلسرررنتطرق فررري ىرررذا المطمرررب إلرررى      

 مرررع إبرررراز أىرررم الإجرررراءات والشرررروط والآثرررار المترتبرررة عميرررو ، أمرررلاك الدولرررة العقاريرررة الخاصرررة
  :  كالأتيوذلك 

  
 :  مفيوم البيع بالمزاد العمني: الفرع الأول

 :  تعريف البيع بالمزاد العمني: أولا
 : التعريف المغوي لممزاد .1

أصررل يرردل عمررى الفضررل يقولررون زاد الشرريء : والرردال، واليرراء، الررزاي، موضررع الزيررادة: الماازاد 
 1. في ثمن السمعة حتى بمغ منتياه وتزايدوا، فيو زائد وتزايد السعر، يزيد

 :  وعرف أيضا
والزيررادة ، يقررال زاد الشرريء يزيررد فيررو زائررد، "زيررد" الررزاي واليرراء والرردال أصررل يرردل عمررى الفضررل

 2. خلاف النقصان
 :  التعريف التشريعي لمبيع بالمزاد العمني .2

 لررم يضررع  فالمشرررع الجزائررري، وكررذا مجموعررة القرروانين الخاصررة، رجوعررا إلررى القواعررد العامررة    
 .  واضحا لمثل ىذه البيوع اتعريف
المتضرررررمن قرررررانون ، 2008فيفرررررري  25المرررررؤرخ فررررري  08/09فبرررررالرجوع إلرررررى القرررررانون رقرررررم    

نجرد أن المشررع قرد عررف المرزاد ، 3 715الإجراءات المدنيرة والإداريرة مرن خرلال نرص المرادة 
                                                           

المممكة العربية ، دار الصميعي لمنشر والتوزيع، الطبعة الثانية، فقو المعاملات المالية المعاصرة، سعد بن تركي الخثلان1
 .  180ص ، 2012سنة ، دمشق، السعودية

، دار الجامعة الجديدة لمنشر، دون طبعة، بيع المزايدة في الفقو الإسلامي والقانون الوضعي، عمي محمد عمي قاسم2
 .  73ص، 2002سنة ، الإسكندرية، الأزاريطة

الجريدة ، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية، 2008فيفري  25المؤرخ في ، 08/09من القانون رقم  715المادة 3
 .  2008أفريل  23الصادرة في ، 21عدد ال، الرسمية



 الفصن الثاٌي طسم بيع أولاك الدولة العكازية الخاصة والمٍاشعات المترتبة عٍّا

 

 60 

العمني بطريقة غير مباشرة عمى أنو البيع الذي يثبت فيو رسرو المرزاد لمرن تقردم برأعمى عررض 
 .  بعد المناداة ثلاث مرات متتالية يفصل بين كل منيا مدة دقيقة

والملاحررظ ، 1مررن القررانون المرردني الجزائررري 69لمررا جرراء فرري نررص المررادة كمررا ىررو الحررال      
ىو أن المزاد طريقة يتم بيا البيرع سرواء فري ، من ىنا أن كل ىذه المواد تصب في معنى واحد

 .  العقارات أو المنقولات ويكون ذلك برسو المزاد والذي بدونو لا ينعقد العقد
حررال القواعررد العامرة إذ لررم يعررف المشرررع الجزائررري حاليرا ، وفري القرروانين الخاصرة الأخرررى    

كمرررا ىرررو ، إنمرررا اعتمرررده كطريقرررة لمبيرررع دون الغررروص فررري تعريفرررو، المرررزاد العمنررري برررنص واضرررح
والتري أجرازت بيرع أمرلاك الدولرة  2، 12/427من المرسوم التنفيذي رقرم  90المادة  فيمجسد 

 . العقارية الخاصة عن طريق المزاد العمني
 :  يي لمبيع بالمزاد العمنيالتعريف الفق .3
حترى تقرف ، عرف عمى أنو "أن ينادي عمى السمعة ويزيد الناس فييا بعضيم عمى بعض     

 3. عمى آخر زائد فييا فيأخذىا"
كمررا عرررف أيضررا أنررو "عقررد بمقتضرراه يررتم بيررع أمرروال معينررة بررإجراءات محررددة بعررد إعررلان      

 4. السعر المحدد وطمب الزيادة فيو"
أيضرررا عمرررى أنرررو "عمميرررة بيرررع وشرررراء السرررمع أو الخررردمات عرررن طريرررق المزايررردة فررري  وعررررف    

 5. السعر من قبل المشترين"
أن المرررزاد ، والملاحرررظ مرررن خرررلال التعررراريف السرررابقة أنيرررا تيررردف وتصرررب فررري معنرررى واحرررد    

مررررن أجررررل ، العمنرررري إجررررراء ييرررردف مررررن خلالررررو بيررررع ممتمكررررات سررررواء كانررررت عقاريررررة أو منقولررررة
 .  أعمى ثمن ليتم من خلالو انعقاد العقدالحصول عمى 

                                                           
 .  السالف الذكر، من القانون المدني الجزائري 69 المادة انظر 1
 .  السالف الذكر، 12/427من المرسوم التنفيذي رقم  90المادة  انظر 2
 .  180ص ، المرجع السابق، سعد بن تركي الخثلان3
، القانوني دار الكتاب، دون طبعة، البيع بالمزاد العمني في الفقو الإسلامي والقانون الوضعي، زكي زكي حسين زيدان4

 .  25-ص -2009سنة ، مصر-طنطا
، الخرطوم، جامعة النيمين، مذكرة ماجستير، تطوير نظام مزاد إلكتروني عبر الإنترنت، كوثر عبد الحفيظ نقد الله عمي5

 .  06-ص ، 2018سنة ، السودان
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 .خصائص بيع المزايدة: ثانيا
 :بيع المزايدة عقدا من العقود/ 01    
ونجرد بعرض الفقيراء عنرد تعرريفيم ليرذا ،  ا العقد يتم فيرو الإيجراب والقبرولمعنى ذلك أن ىذ   

أن البيرع برالمزاد  "،في تعريف لمدكتور زكي حسين زيدانكما البيع قد اعتبروه عقدا من العقود 
 1.".. . ، العمني عقد يتم بمقتضاه بيع أموال معينة

 :  بيع المزايدة متوقف عمى الزيادة في الثمن/02
وىرو ، يتم من خلال ىذا البيع عرض السمعة في مزاد عمني لموقوف عمى أكبرر ثمرن ممكرن   

المشرررتري بعرررد بيرررذا المعنرررى يفتررررق عرررن بيرررع المسررراومة الرررذي يبيرررع فيرررو الشرررخص سرررمعة إلرررى 
 2. المساومة بينيما عمى الثمن

مررن القررانون المرردني  69كمررا أقررر المشرررع الجزائررري ىررذه الخاصررية مررن خررلال نررص المررادة    
"لا يررتم العقررد فرري المزايرردات إلا برسررو المررزاد ويسررقط المررزاد بمررزاد أعمررى ولررو : الجزائررري بنصرريا

 .  ة في الثمنمعنى ذلك أن العبرة في المزاد ىو الزياد 3كان باطلا"
 : بيع المزايدة يمارسو الأفراد وتمارسو الإدارة والحكومات/03

ذلرك لأن ىرذه الوسريمة ، قد يمجأ الأفراد إلى بيرع أمرواليم باختيرارىم عرن طريرق المرزاد العمنري   
كما تباع أموال القصر والمحجور عمييم وكذا أموال الدولرة والأشرخاص ، تحقق ليم ربحا أكبر

فالدولرة تمجرأ إلرى ىرذه الطريقرة مرن أجرل ضرمان تروفير ، أن تبراع بطريقرة المرزاد المعنوية يمكن
إذ ، وأن ىذا النروع مرن البيروع لريس حكررا فقرط عمرى الأفرراد، أكبر قدر ممكن من المال لمخزينة

 4. يمكن للإدارات والحكومات أن تتخذه كطريقة لمبيع
 
 

                                                           
 .  25ص ، المرجع السابق، زكي زكي حسين زيدان1
 .  154ص، المرجع السابق، عمي محمد عمي قاسم2
 .  السالف الذكر، من القانون المدني الجزائري، 69المادة  انظر 3
، (2جامعة البميدة )، أطروحة دكتوراه، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، مريم بوشربي4

 .  33ص ، 2017/2018سنة ، الجزائر، كمية الحقوق، لونيسي عمي
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 :  بيع المزايدة يمنع المطالبة بالشفعة/04
الاسرررتثناءات الترري وضرررعيا المشرررع الجزائرررري بعرردم الأخرررذ بالشررفعة فررري حالررة البيرررع ومررن      

 :  " لا شفعة: من القانون المدني الجزائري بنصيا 798بالمزاد العمني نص المادة 
 1. " إذا حصل البيع بالمزاد العمني وفقا لإجراءات رسميا القانون". 

حق الأخذ بالشفعة في حالة البيروع التري ترتم  ومن ىنا يتضح لنا أن المشرع الجزائري منح    
 .  بالمزاد العمني ووفقا لإجراءات قانونية

 :  بيع المزايدة يمنع الطعن بالغبن/05
، مررن القررانون المرردني الجزائررري 358رجوعررا إلررى القواعررد العامررة مررن خررلال نررص المررادة      

 2. ذلك وطمب تكممة الثمنوالتي اشترطت في حالة بيع العقار بغبن فإنو يجوز الطعن في 
ذلرك لأن نظرام المرزاد ، 3إلا أنو لا يجوز الطعن برالغبن فري بيرع يرتم بطريرق المرزاد العمنري     

فرلا محرل معرو لاحتمرال ، العمني يفترض فيو أن يكفرل البرائع الحصرول عمرى أعمرى ثمرن ممكرن
 4.وقوع الغبن

 
 :  الخاصة بالمزاد العمني إجراءات وشروط بيع أملاك الدولة العقارية: الفرع الثاني

فالمشرررع الجزائررري مررن أجررل إتمررام عمميررة ، وكررذا القرروانين الخاصررة، عمررلا بالقواعررد العامررة    
البيرع برالمزاد العمنري قرد أوجرب عمرى إتبرراع مجموعرة مرن الإجرراءات والشرروط التري يجرب عمررى 

 :الإدارة القائمة بعممية البيع إتباعيا والمتمثمة في
 
 
 
 

                                                           
 .  السالف الذكر، القانون المدني الجزائري من 798المادة  انظر 1
 .  من نفس القانون، 358المادة  انظر 2
 .  من نفس القانون، 360المادة  انظر 3
 .  36ص، الأطروحة السابقة، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، مريم بوشربي4
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 :  الإجراءات المتبعة في عمميات البيع بالمزاد العمني: أولا    
 :  عدم التخصيص أو إلغاء تخصيص الأملاك العقارية/01      

الرذي يشرترط فري بيرع أمررلاك ، وىرو مرا ترم التعررف عميرو سرابقا عمرى مسررتوى ركرن المحرل      
ن يكرون قررد لمنفرع العررام أو أ أن يكرون الممررك العقراري غيرر مخصررص، الدولرة العقاريرة الخاصررة

 1. 12/427من المرسوم التنفيذي رقم  90المادة  تخصيصو ونجد ذلك مجسدا في ألغي
 :  إذن الوالي/02

السررالفة الررذكر نجرردىا قررد ، 12/427مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  90إذا رجعنررا إلررى المررادة     
 والررذي مررن خلالررو يررتم تعيررين المجنررة المختصررة، نصررت عمررى وجرروب صرردور قرررار مررن الرروالي

ن صردور ىرذا القررار مرن الروالي فرا، 2بعممية البيع في حدود اختصاصاتو وكذا تحديد تشركيمتيا
وحتى يكرون ، يمعب دورا ىاما من حيث حماية الأموال العقارية المتواجدة في دائرة اختصاصو

 . عالما بالبيوع الواردة عمييا
 :  تقييم العقار/03

تقروم ىرذه ، لعقاريرة التري ترم التعررف عمييرا سرابقاحيث تقوم بو مصمحة الخبررة والتقييمرات ا    
ويكرررون ىرررذا العمرررل ، المصرررمحة بتحديرررد الرررثمن الأدنرررى المعرررروض فررري الإعلانرررات والممصرررقات

وأخرذ ، وتسجيل كل معمومرة خاصرة بمعاينرة العقرار، بدراسة الممف والقيام بزيارة ميدانية لمعقار
 3. ينتمي إليو العقارجميع مواصفاتو وخصائصو وتحديد الصنف والنوع الذي 

 :  إعداد الممصقات والإعلانات في الصحف/04
بررالتعبير عرررن ىررذه الرغبرررة فرري إطرررار إعرررلان ، تقرروم إدارة أمرررلاك الدولررة الراغبرررة فرري التعاقرررد   

، وقرررد اعتمررردت الدولرررة الصرررحف اليوميرررة كوسررريمة ليرررذا الإعرررلان، يعتبرررر بمثابرررة دعررروة لمتعاقرررد
فرردون ، إلررإ.. . الكافررة أن الدولررة سرروف تبيررع أو تشررتريواليرردف مررن ىررذا الأخيررر ىررو معرفررة 

فمبرردأ العلانيررة ، الإعررلان لا يوجررد مجررال حقيقرري لممنافسررة بررين الررراغبين فرري التعاقررد مررع الإدارة

                                                           
 .  السالف الذكر، 12/427 من المرسوم التنفيذي رقم 90المادة  انظر 1
 .  من المرسوم 90المادة  انظر 2
، كمية الحقوق، جامعة خنشمة، "النظام القانوني لبيع الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة في الجزائر"، بوشربي مريم3

 .  369ص ، 2017سنة  10العدد ، مقال منشور في مجمة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، خنشمة
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مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  90المررادة و  1، يكفررل تحقيررق مبرردأ حريررة المنافسررة ومبرردأ المسرراواة
بواسررطة الممصررقات وكررذا الصررحافة قبررل إجررراء البيررع نجرردىا أوجبررت عمررى الإعررلان ، 12/427

إذ يجرب أن يتضرمن جممرة المعمومرات التري يجرب  2، ( عشرين يوما عمرى الأقرل20بالمزاد بر )
وىذه المعمومرات تشركل الحرد ، أن تذيعيا الإدارة لتصل إلى عمم المواطنين الراغبين في التعاقد

أي كرل ، ومحل العقرد ومواعيرد التسرميم، لمتعاقدةالأدنى لتكوين فكرة عامة وأولوية عن الإدارة ا
 3. المعمومات الجوىرية

 :  عممية إعداد دفاتر الشروط وعرضيا لمبيع/05
المتمثمررة فرري مديريررة أمررلاك ، يررتم إعررداد دفرراتر الشررروط مررن طرررف مصررالح أمررلاك الدولررة    
 :  ويذكر فيو ما يمي، الدولة

 صيغة البيع  : 
الررذي يحرردد  1997مررارس  05المررؤرخ فرري ، المررادة الأولررى مررن قرررار وزيررر الماليررة حسررب     

، البنود والشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة ل ملاك الوطنية الخاصة بالمزايدات العمنية
ما بالتعيدات المختومة 4  .  يتم ىذا البيع إما بالمزايدات الشفوية وا 

 المزايدات الشفوية  : 
فعنررردما يفرررتح المرررزاد ، المزايررردات الشرررفوية عرررن طريرررق الزيرررادة فررري ثمرررن السرررمعة عمنررراتكرررون    

ويتم تقرديم العطراء إلرى أن يرسرو المرزاد عمرى ، ويحضر الراغبون في الشراء إلى مكان المزايدة
حيرث يبرردأ الموظررف الررذي يرررأس المزايردة بررالإعلان عررن الررثمن الأدنررى ، مرن تقرردم بررأعمى عطرراء

آلاف دينرررار جزائرررري عمرررى الأقرررل حينمرررا لا يتجررراوز  05المزايررردة بمبمرررغ  وتبررردأ، فررري الممصرررقات
( آلاف دينررار جزائررري عنرردما 10ألررف دينررار جزائررري وعشرررة ) 500الررثمن الأدنررى المعررروض 

حترررى يرسرررو المرررزاد عمرررى أحسرررن ، ألرررف دينرررار جزائرررري 500يفررروق الرررثمن الأدنرررى المعرررروض 

                                                           
 .  71ص ، سابقة الطروحةالأ، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، بوشربي مريم1
 .  السالف الذكر، 12/427من المرسوم التنفيذي رقم  90المادة  انظر 2
 .  73ص ، السابقة, الأطروحة التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، بوشربي مريم3
يحدد البنود والشروط المطبقة في بيع العقارات التابعة ، 1997مارس  05المؤرخ في ، قرار وزير المالية، المادة الأولى4

 .  1997أوت  20:  الصادرة في، 55عدد الالجريدة الرسمية ، ل ملاك الوطنية الخاصة بالمزايدات العمنية
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ويعمرن ، ل إلرى جمسرة يحردد تاريخيرا فيمرا بعردإذا لم تجرى أية مزايدة يؤخر البيع ويؤجر، عرض
 1. عنيا حسب نفس شكل الجمسة

 التعيدات المختومة  : 
ىررري العمميرررة التررري مرررن خلاليرررا يرررتم الشرررراء بواسرررطة كتابرررة تعيرررد يكرررون مصرررحوب باسرررتمارة    

فرإن ىرذه الطريقرة يكرون فييرا ، وتحتوي عمى مجموعة من البيانرات والمعمومرات، تسمميا الإدارة
 2. لمشراء عن طريق تعيد عميو طابععرض 

ويكرررون ىرررذا التعيرررد ، مرررن الرررثمن المعرررروض ℅10بعررردىا يرررتم دفرررع الكفالرررة التررري تقررردر برررر    
 3. 01ممضى من قبل المزايد كما ىو موضح في الممحق رقم 

    موضوع المزاد  : 
المشررتري حترى يكرون ، ويرتم مرن خلالرو ذكرر المررزاد ضرمن دفترر الشرروط بدقرة وتفصرريلا لرو    

الحردود ، الموقرع، العنوان، المساحة، القوام، ومن ذلك طبيعة العقار، عالما بموضوع ىذا البيع
 4.. . . وغيرىا

    أصل الممكية  : 
حترى يكرون لممشرتري عممرا بمالكرو ، وىنا يتم كتابة المالك الأصرمي ليرذا العقرار محرل البيرع    

أصل الممكية إذا كران ىرذا العقرار ممموكرا لمدولرة مثلا يتم كتابة ممك لمدولة في خانة ، الحقيقي
 5.ممكية خاصة
    الثمن الأدنى المعروض  : 

والررذي يررتم مررن ، وىررو السررعر الأدنررى المعررروض الررذي عمررى أساسررو يبرردأ المزايرردين بررالمزاد    
 6. ويكون مصادق عميو من طرف المجنة، طرف مدير الأملاك الوطنية لمولاية

                                                           
 .  المادة الأولى فقرة )أ( من قرار وزير المالية ,السالف الذكر انظر 1
 .  90ص ، الأطروحة السابقة، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، بوشربي مريم2
 .  المتضمن تعيد باقتناء قطعة أرض ممك لمدولة،.  01الممحق رقم  انظر 3
 .  السالف الذكر،، زير الماليةمن قرار و  20المادة  انظر 4
المتضمن دفتر الشروط لبيع عقارات تابعة لمدولة عن طريق المزاد العمني الصادرة  04من الممحق رقم  22المادة  انظر 5

 .  عن مديرية أملاك الدولة لولاية تبسة
 .  السالف الذكر، قرار وزير المالية، 22المادة  انظر 6
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 : لجنة إجراء المزاد/06
ويرتم بواسرطة لجنرة ، يجرى المزاد فري التراريإ المبرين فري الممصرقات والإعلانرات الصرحفية    

 1: تتكون من
 المدير الولائي ل ملاك الوطنية رئيسا  . 
 رئيس مفتشية الأملاك الوطنية المختص إقميميا  . 
 المدير الولائي لممحافظة العقارية  . 
 ممثل عن الوالي في الولاية  . 
  التي يقع فييا العقار المعروض لمبيعممثل البمدية  . 
 ممثل المصمحة التي بيدىا العقار المعروض لمبيع  . 
 عند الاقتضاء ممثل الإدارة المركزية . 
 فرري ، إذا وقررع المررزاد عررن طريررق التعيرردات المختومررة وجررب عمررى المتعيرردين الحضررور

 .  حالة وقوع مانع يجوز تعيين وكيل عنيم
العرررروض عمرررى أن تقبرررل إلا العررررض الرررذي يكرررون أنفرررع لمخزينرررة وتقررروم ىرررذه المجنرررة بدراسرررة    

وفري حالرة ، فيقوم بذلك المتنافسرون بتقرديم تعيردا جديردا، وفي حالة تساوي العروض، العمومية
 2. يتم اختيار الفائز عن طريق القرعة، انعدام العرض الجديد

 
 :  أملاك الدولة العقارية الخاصة بالمزاد العمني الشروط المطبقة لبيع: ثانيا 

لا يتم البيع بالمزاد العمنري إلا إذا تروافرت جممرة مرن ، إضافة إلى الإجراءات السابقة الذكر    
 :  الشروط المنصوص عمييا قانونا والمتمثمة في

 
 
 

                                                           
 .  السالف الذكر، قرار الصادر عن وزير الماليةالمادة الأولى من ال انظر 1
  . القرارنفس  من، (2المادة ) انظر 2
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 : الأشخاص المسموح ليم بالمشاركة في المزايدة/01
لجميرررع مرررن يثبرررت لرررو مررروطن معمررروم وقررردرة عمرررى ، تكرررون مفتوحرررةقانونرررا فرررإن المزايررردة     

أي ، ( مررن القررانون المرردني الجزائررري40المررادة )حسررب ،وأن يتمتررع بحقوقررو المدنية ،الوفرراء
 1. وأن يكون متمتعا بقواه العقمية ولم يحجز عميو، سنة 19أن يكون قد بمغ سن الرشد 

 2: ويتم إقصاء الأشخاص الذين أثبتوا ما يمي
 المساس بحرية المزايدة . 
  من مبمغ الثمن المعروض لمحصة المراد اقتناؤىا ℅10عدم دفع الكفالة التي تمثل . 

الدولرة ك حيرث يوضرع سرجل عمرى مسرتوى كرل مديريرة ولائيرة لأمرلا: المزايدون المخالفون    
 .  يقيد فيو كل مزايد مخالف عمى مستوى التراب الوطني

 :  الكفالة/02
والترري ، يررتم دفعيررا مررن طرررف الأشررخاص الررذين يريرردون المشرراركة فرري المررزادوىرري الترري      
وتررردفع ىرررذه الكفالرررة إلرررى صرررندوق مفتشرررية الأمرررلاك ، مرررن مبمرررغ الرررثمن المعرررروض ℅10تمثرررل 

وفرري حالررة الفرروز يخصررم ىررذا المبمررغ ، الوطنيررة المختصررة إقميميررا نقرردا أو بواسررطة صررك معتمررد
ممزايررردين الآخررررين الرررذين لرررم يرسرررو عمرررييم المرررزاد مرررن ويرررتم اسرررترداد الرررثمن ل، مرررن ثمرررن المزايررردة

 3.طرف المدير الولائي ل ملاك الوطنية
 :  انعدام الضمان/03

إذ يفترررض أن يكررون المشررتري عمررى عمررم ، تررتم البيرروع بررالمزاد العمنرري دون تقررديم أي ضررمان    
 5. (.. . العيوب الخفية وغيرىا، ويشمل عدم الضمان )القيمة 4تام بالعقار الذي اكتسبو

 

                                                           
 .  السالف الذكر، القانون المدني الجزائري، (40المادة ) انظر 1
 .  371-بوشربي مريم ,المقال السابق,ص2
 .  السالف الذكر، ( من القرار الصادر عن وزير المالية03نص المادة ) انظر 3
 .  ( من نفس القرار11نص المادة) انظر 4
الذي يمثل دفتر الشروط لبيع عقارات تابعة لمدولة عن طريق المزاد العمني الصادر ، 02( الممحق رقم 11المادة ) انظر 5

 .  عن مديرية أملاك الدولة لولاية تبسة
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 :  الآثار المترتبة عن البيع بالمزاد العمني: الفرع الثالث
 :  يترتب عن عممية البيع بالمزاد العمني جممة من الآثار المتمثمة في الآتي   
 .  دفع مصاريف البيع: أولا    

دفررع   حيرث يقروم الفرائز بررالمزاد العمنري وىرو )الراسرري عميرو المرزاد( زيرادة عمررى ثمرن البيرع      
 1: المصاريف التالية

 أو أي مصاريف أخرى مستحقة مرن قبرل ، مصاريف الممصقات والإعلانات والنشرات
 . المزايدة
 البيع والمرفقات المشتركة كدفتر الشروط رسم النسخة الأصمية لمحضر . 
 رسم تسجيل المرفقات المشتركة  . 
 الدولةأجر مصمحة أملاك ، ثمن النسخة التنفيذية، حقوق تسجيل البيع . 

. . . . ل مرررلاك الوطنيرررة برررر الولايرررة، ويرررتم دفرررع ىرررذه المصررراريف عمرررى مسرررتوى صرررندوق     
 2. يوم من يوم فوزه بالمزاد 15)كتابة الولاية( في أجل أقصاه 

 .  تحرير عقد البيع: ثانيا
 بررالتوقيعوتعتبرر أىرم مرحمرة تمرر بيرا عمميرة البيررع برالمزاد العمنري إذ يقروم مرن خلاليرا الفرائز    

وذلرررك بمرررنح تفرررويض ، 3وبعرررد تحريرررر العقرررد الإداري مرررن طررررف الجيرررة المختصرررة، فرررور فررروزه
ضررفاء الرسررمية عمييررا، لمررديري أمررلاك الدولررة لإعررداد ىررذه العقررود عمررى أن يتضررمن ىررذا  4. وا 

ويخضررع بررذلك ، العقررار وكررذا الأطررراف وغيرىررا مررن الشررروط الواجبررة فيررو العقررد كررل مررا يخررص
 5. 03إجراءات التسجيل والشير السابقة الذكر كما ىو مبين في الممحق رقم العقد إلى 

 
                                                           

 .  السالف الذكر، ( من قرار وزير المالية15المادة ) انظر 1
 .  من نفس القرار، (16)المادة  انظر 2
 .  من نفس القرار، (07المادة ) انظر 3
يتضمن منح تفويض لمديري أملاك الدولة في الولاية لإعداد العقود ، 1992جانفي  20القرار المؤرخ في ، المادة الأولى4

 .  22/04/1992:  الصادرة في 30دد الع، الجريدة الرسمية، التي تيم الممتمكات العقارية التابعة لأملاك الدولة الخاصة
 .  يتضمن عقد بيع عقار صادر عن مديرية أملاك الدولة لولاية تبسة، 03الممحق رقم  انظر 5
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 .  تسميم العقار وانتقال الممكية: ثالثا
وبعد توقيع الفائز برالمزاد ، ويتم ذلك بعد تحرير العقد وخضوعو لإجراءات التسجيل والشير   

وكرررذا ينتفرررع ، حيرررث يرررتمكن ىرررذا الأخيرررر مرررن العقرررار محرررل البيرررع، عمرررى أصرررل محضرررر البيرررع
 1.ويتحمل الارتفاقات السمبية الظاىرة منيا والخفية، بالارتفاقات الإيجابية

 
 .  البيع عن طريق التراضي )الاستثناء(: المطمب الثاني

مرررن خرررلال ىرررذا المطمرررب سرررنتعرف عمرررى البيرررع عرررن طريرررق التراضررري وىرررو الاسرررتثناء مرررن     
حررالات البيررع المقررررة فرري المرسرروم  إبرررازالأصررل فرري بيررع أمررلاك الدولررة العقاريررة الخاصررة مررع 

، وحالة التنازل عن الأراضي الفلاحية التابعة لمدولة بعرد استصرلاحيا، 12/427التنفيذي رقم 
 :  وسنبين ذلك كالأتي

  
 :  مفيوم البيع بالتراضي: الفرع الأول   
 :  تعريف البيع بالتراضي: أولا    
 ز فري الحرالات التري لا تحتمرل إتبراع إجرراءاتجرائ، ىو طريق استثنائي من طرق التعاقد     

حيرررث  12/427( مرررن المرسررروم التنفيرررذي رقرررم 91المرررادة )ي ونجرررد ذلرررك مجسررردا فررر 2،المزايررردة
لفائردة ، اعتبر المشرع الجزائري التراضي كطريقة استثنائية لبيع أملاك الدولة العقارية الخاصة

 3. الييئات والأشخاص المحددين ضمنيا
خرررلال مرررا تقررردم نجرررد أن المشررررع الجزائرررري اعتمرررد ىرررذه الطريقرررة لمبيرررع لفائررردة بعرررض  ومرررن     

 .  والتي لا يمكن بأي حال كان الخروج عنيا، الييئات والأشخاص المحددين حصرا

                                                           
 .  ,من قرار وزير الممية ,السالف الذكر12.  08المادتين  انظر 1
، 2005سنة ، الطبعة الأولى، الإسكندرية، الأزاريطة، المكتب الجامعي الحديث، المناقصات والمزايدات، ممدوح طنطاوي2

 .  474ص 
 .  السالف الذكر، 12/427( من المرسوم التنفيذي رقم 91المادة ) انظر 3
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 : الفرق بين البيع بالتراضي وركن التراضي: ثانيا
لازم فررري كرررل التراضررري كرررركن ف، عقررردي عرررن التراضررري كرررركن مرررن أركررران اليختمرررف التراضررر   

ويتوافر ىذا الركن إذا تطابق ، العقود سواء كانت بين أطراف القانون العام أو القانون الخاص
وفيمرا يتعمرق ببيرع أمرلاك الدولرة الخاصرة  1، الإيجاب مع القبول برين كرل مرن البرائع والمشرتري

رادة المشتري أما تسمية التراضري كطريقرة مرن  2، فمن الضروري تطابق إرادة كل من الدولة وا 
طرررق التعاقررد فرري مجررال القررانون العررام فررالإدارة بموجبررو تتحرررر مررن الخضرروع لمقواعررد الإجرائيررة 

إذ يمكنيرا مباشررة اختيرار المتعاقرد معيرا دون الخضروع ، كما ىو الحال في البيع بالمزاد العمني
 3. انونابشرط ألا تخرج عن الحالات المنصوص عمييا ق، إلى أي إجراءات

 
 : 12/427حالات البيع المقررة في المرسوم التنفيذي رقم : الفرع الثاني 

، نجرد الييئرات التري يجروز البيرع ليرا بالتراضري 12/427رجوعا إلى المرسوم التنفيرذي رقرم    
وقد قيد المشرع ذلك بشروط تتمثل في أنرو لا يرتم ىرذا البيرع إلا بنراءا عمرى رخصرة مرن الروزير 

ويمكررن دراسررة ىررذه ، وكررذا ألا يقررل ثمررن ىررذا العقررار عررن القيمررة التجاريررة لررو، بالماليررةالمكمررف 
فنجرررد منيرررا مرررا ىرررو خاضرررع  12/427حسرررب مرررا جررراء فررري المرسررروم التنفيرررذي رقرررم ، الحرررالات

 :  ومنيا ما يخضع ل حكام الخاصة إذ ارتأينا دراستيا كالآتي، ل حكام العامة
 :  امةالبيوع الخاضعة للأحكام الع: أولا   

، 12/427مرررررن المرسرررروم التنفيررررذي رقرررررم  91وىرررري الحررررالات المررررذكورة فررررري نررررص المررررادة     
 :  والمتمثمة فيما يمي

لفائاادة الولايااات والبمااديات والييئااات العموميااة والمؤسسااات العموميااة المقاارر البيااع /01
 :  الإقتصادية والجمعيات

                                                           
 .  24ص ، المرجع السابق، خميل أحمد حسن قدادة1
 .  112ص ، الأطروحة السابقة، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، بوشربي مريم2
 .  475-474ص -ص، المرجع السابق، طنطاويممدوح 3
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 12/427من المرسوم التنفيرذي رقرم  91ورد ذكر الولايات والبمديات في صدر المادة  لقد    
والذي يعتبر اعترافا صريحا من المشرع عمى حق الأسبقية والأولوية في شرراء ، السالف الذكر

 1. العقارات التابعة لمدولة قبل أي طرف آخر
شررباع فالبمديرة أو الولايررة عنرد اقتنائيررا ليرذه العقررارات تسراى    م بطريقررة أو برأخرى فرري تحقيرق وا 

فالبمديررة والولايررة بررنص ىررذه المررادة ، الحاجرات العامررة مثررل شررراء أرض لبنرراء مقررر لمبمديررة وغيررره
 2. ليما أولوية في الشراء

فعنررد إجررراء ، أمررا بالنسرربة لمييئررات العموميررة أي المؤسسررات العموميررة ذات الطررابع الإداري   
ىررل أن الدولررة تقرروم : بطرحرري السررؤال التررالي لررو، الدولررة لولايررة تبسررةالمقابمررة مررع مفررتش أمررلاك 

بالبيع لمييئرات العموميرة مثرل المستشرفى؟ فكران رده أنرو لا يرتم البيرع ليرا عمميرا لكرن قانونيرا قرد 
إذ أن ىرذه الييئرات عنرردما تريرد قطعرة أرض فررإن الدولرة تقروم بتخصرريص ، نرص عمييرا القررانون

حيرث لرم يرتم إبررام أي عقرد 3. طبعرا بعرد استشرارة وزارة الصرحة قطعة أرض ليذه الأخيرة وذلرك
 .  من طرف مديرية أملاك الدولة لمثل ىذه الييئات

فرررإن الأمرررر يختمرررف بحيرررث أن إقررررار ، أمرررا فيمرررا يخرررص المؤسسرررات العموميرررة الاقتصرررادية   
 التصرف لفائدة ىذه الييئات خاصرة العقرارات برات أمررا ضرروريا حترى تردخل دون عراقيرل فري

الأملاك العقارية التابعرة لمدولرة  ة ة مناشير صدرت لضمان تسويعمما أن عد، اقتصاد السوق
وبموجرررب ، 4لتررري تحوزىرررا المؤسسرررات العموميرررة الاقتصرررادية ذات الطرررابع الصرررناعي والتجررراري

 .5أصبحت تخضع لإجراء البيع بالمزاد العمني، 1998من قانون المالية لسنة  51المادة 
التنفيررررررررذي رقررررررررم  لمرسرررررررروممررررررررن ا 91ات فقررررررررد نصررررررررت المررررررررادة الجمعيررررررررأمررررررررا بخصرررررررروص      
والتري تيردف ، أنو يجوز بيع الأمرلاك العقاريرة التابعرة لمدولرة لفائردتيا، السالف الذكر12/427

                                                           
 .  122ص ، الأطروحة السابقة، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، بوشربي مريم1
 .  121ص ، المذكرة السابقة، سمطاني عبد العظيم2
، مستوى مصمحة العقود الإدارية والمنازعات عمى، مقابمة مع السيد "قرفي عمار" مفتش بمديرية أملاك الدولة لولاية تبسة3

 .  مساءا 30: 14، عمى الساعة 2019أفريل  24وبالضبط مكتب العقود الإدارية بتاريإ 
 .  375 -ص–المقال السابق ، بوشربي مريم4
بن عكنون كمية الحقوق ، جامعة الجزائر، مذكرة ماجستير، الأملاك الوطنية الخاصة في القانون الجزائري، شرفي حسان5

 .  155ص ، 2006سنة 
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فقرد وضرعت وزارة الداخميرة والجماعرات المحميرة قانونرا ، إلى تحقيق أغراض نبيمرة فري المجتمرع
فرري إطررار أحكررام القررانون رقررم ، 1ي تأسرريس جمعيررةأساسرريا تحررت تصرررف المررواطنين الررراغبين فرر

 2. المتعمق بالجمعيات 12/06
عبارة عن تجمع أشخاص طبيعيين أو معنويين عمى أسراس تعاقردي لمردة محرددة والجمعية    

ويشارك ىؤلاء الأشخاص في تسخير معارفيم ووسائميم تطوعا ولغرض غيرر ، أو غير محددة
لاسرريما فرري المجررال المينرري والاجتمرراعي والعممرري ، يامررربح مررن أجررل ترقيررة الأنشررطة وتشررجيع

 3. والديني والتربوي والثقافي والرياضي والبيئي والخيري والإنساني
ومررن المؤكررد أنررو بمناسرربة القيررام بيررذه الأعمررال سررتكون ىررذه الجمعيررة فرري حاجررة ماسررة إلررى     

نفسرو عمرى الجمعيرات وينطبرق الشريء ، عقارات تؤدي نشاطيا فيما وتساىم في تحقيق أىدافيا
 4. السياسية والثقافية التي يمكنيا أيضا أن تستفيد من عممية البيع

 :  البيع لمخواص/02
السررالفة الررذكر الحررالات الترري ، 12/427مررن المرسرروم التنفيررذي رقررم  91فقررد حررددت المررادة    

 :  يتم من خلاليا البيع لفائدة الخواص والتي يمكن دراستيا كالآتي
    الشيوع  : 

إذا وجرردت أمررلاك عقاريررة مشرراعة بررين الدولررة والخررواص نتيجررة لحقرروق رتبيررا القررانون كررأن     
فرإن المالرك الآخرر يجرد نفسرو مشراركا ، يموت فررد مالرك لنصرف عمرارة دون أن يكرون لرو ورثرة

حتى يتم بيع الجزء الترابع لمدولرة برالمزاد ، وعميو لابد من إجراء التقسيم، لمدولة بمقدار النصف
أمررا إذا اسررتحال ذلررك فررإن البيررع سرريكون لا محالررة لمشررخص المالررك عمررى الشرريوع مررع ، العمنرري

                                                           
 .  130ص ، الأطروحة السابقة، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، بوشربي مريم1
:  الصادرة في، (02عدد )الالجريدة الرسمية ، المتعمق بالجمعيات، 12/01/2012:  المؤرخ في، 12/06القانون رقم 2

15/01/2012  . 
 .  من نفس القانون، (02مادة )ال انظر 3
الجريدة ، 1996المتضمن قانون المالية لسنة  30/12/1995المؤرخ في ، 95/27من الأمر رقم ، (148المادة )4

المؤرخ  18-83من المرسوم التشريعي رقم ، (117, تعدل وتتمم المادة )31/12/1995:  الصادرة في 82عدد ال، الرسمية
المتضمن قانون المالية لسنة  ,1993ديسمبر  30,الصادرة في:  88الجريدة الرسمية العدد, 1993ديسمبر  28في 

1994  . 
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مرررن قرررانون الأمرررلاك  98المرررادة  ونجرررد ذلرررك فررري 1، الدولرررة برررثمن لا يقرررل عرررن القيمرررة التجاريرررة
الوطنية عمى أن الدولة تتنازل عن حقيرا فري حالرة مرا إذا وجردت أن ىرذا العقرار المشراع بينيرا 

أو يسرررتحيل قسرررمتيا وأن لا يتعرررارض ذلرررك مرررع المصرررمحة ، يقبرررل القسرررمةوبرررين الأشرررخاص لا 
لكررن إذا رفررض أحررد الشررركاء فرري ممكيررة الشرريوع شررراء أو اسررتئجار ىررذه الحقرروق لأي ، العامررة

سرربب تباشررر الدولررة فرري ىررذه الحالررة بيررع حصررتيا فرري الشرريوع اعتمررادا عمررى الوسررائل القانونيررة 
 2. وبأية طريقة تعتمد المنافسة

     اضي المحصورةالأر : 
، وىي الأراضي التي لا يسمح موقعيا الجغرافي من استغلاليا بشكل جيد من قبرل الدولرة  
 3.تباع لمخواص الذين تكون ممكيتيم مجاورة ل راضي المحصورة فإنيا
لكنيرا لا ترؤدي الميرام المرجروة منيرا ، ومن ىنرا نجرد أن الدولرة عنرد امتلاكيرا لقطرع أرضرية 

فينا تمتجأ الدولة إلى بيعو إلرى الأشرخاص ، الذي لا يخدم المصالح العامة إضافة إلى موقعيا
 .  التي تكون ىذه الأرض مجاورة لممكياتيم العقارية

    الشفعة القانونية  : 
مرن خرلال حدد القانون المدني الجزائري الأشخاص الذين يسمح ليم بممارسة حق الشفعة     

 4.منو 795المادة 
مررن المرسرروم  23خاصررة أوردىررا المشرررع الجزائررري بموجررب نررص المررادة لكررن وردت حالررة     

التي أجازت لمشخص المعنروي الرذي يمتمرك  5المتعمق بالنشاط العقاري، 93/03التشريعي رقم 
لكنرو اشرترط برذلك تبرين ، بناية وقام بإيجارىا أنو يجوز لو بيعيا لممستأجر الشاغل ليرذه البنايرة

                                                           
 .  376ص ، المقال السابق، بوشربي مريم1
 .  , السالف الذكر08/14من القانون رقم ، 30المعدلة والمتممة بنص المادة ، 90/30من القانون رقم ، 98المادة  انظر 2
 121-لمذكرة السابقة,صسمطاني عبد العظيم,ا3
 .  السالف الذكر، من القانون المدني الجزائري 795المادة  انظر 4
الجريدة ، المتعمق بالنشاط العقاري، 1993مارس  01:  المؤرخ في، 93/03:  ( من المرسوم التشريعي رقم23المادة )5

، 2017فيفري  17المؤرخ في ، 11/04الممغى بالقانون رقم ، 1993مارس  03:  الصادرة في، 14عدد ال، الرسمية
 .  2011مارس  06:  الصادرة في، 14عدد الالجريدة الرسمية ,
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عمررى أن يجيرررب خررلال أجرررل لا ، مطمرروب وأن يبمرررغ ىررذا الشررراغلنيررة البيررع بدقرررة وثمررن البيرررع ال
 1. يمكن أن يتجاوز شيرا واحدا ويصبح حق الشفعة دون أثر إذا انقضى ىذا الأجل

  حالة الجواز عندما تكون مساحة قطعة الأرض المحاذياة موضاوع البياع لا تشاكل
الأخيارة بصافة عادياة بمفياوم أو إذا كان لا يمكن استعمال ىاذه ، وحدة عقارية قابمة لمبناء

 :  قواعد التعمير والبناء
مرررن المرسررروم التنفيرررذي رقرررم  02فقررررة  91ترررم اسرررتحداث ىرررذه الحالرررة بموجرررب نرررص المرررادة     
حيررررث 3، 23/11/1991: المررررؤرخ فرررري 91/454الممغرررري لممرسرررروم التنفيررررذي رقررررم  12/4272

ة المختصررين إقميميررا دراسررة طالبررت المديريررة العامررة ل مررلاك الوطنيررة مررن مررديري أمررلاك الدولرر
بمررا فييررا تمررك الترري تررم رفضرريا مررن طرررف الإدارة المركزيررة ، الممفررات المودعررة لرردى مصررالحيم

 4: وذلك بغرض التأكد من مدى مشروعيتيا إذ يجب التأكد مما يمي
 أن القطعة الأرضية المعنية تشكل فعلا امتدادا لممكية الطالب . 
 ازل فررري إطرررار ىرررذه العمميرررة لا شررركل وحررردة أن القطعرررة الأرضرررية موضررروع طمرررب التنررر

 .  عقارية لمبناء أو لا يمكن استعماليا بصفة عادية بمفيوم قواعد التعمير والبناء
 القطعررة الأرضررية المعنيررة لا تشرركل نزاعررا أو لا يمكنيررا أن تمحررق ضررررا بررالجيران  أن

فعنرررد تررروافر ىرررذه الشرررروط السرررابقة يتوجرررب عمرررى مصرررالح أمرررلاك الدولرررة إعرررداد الممرررف الإداري 
رسالو إلى الإدارة المركزية بغرض إعداد المقرر الوزاري المرخص لمتنازل  .  وا 

 
 

                                                           
 .  122ص ، المذكرة السابقة، سمطاني عبد العظيم1
الذي يحدد شروط إدارة ، 1991نوفمبر  23المؤرخ في ، 91/454المرسوم التنفيذي رقم  02فقرة  91المادة  انظر 2

الممغى بموجب المادة ، 60عدد ال، الجريدة الرسمية، التابعة لمدولة وتسييرىا ويضبط كيفيات ذلكالأملاك الخاصة والعامة 
 .  السالف الذكر، 12/427المرسوم التنفيذي رقم ، 197

,الذي يحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة والعامة التابعة 1991نوفمبر 23:  ,المؤرخ في91/454المرسوم التنفيذي رقم 3
,من المرسوم التنفيذي 197,الممغى بموجب المادة 60عدد,الييرىا ويضبط كيفيات ذلك,الجريدة الرسمية لمدولة وتس

 .  ,السالف الذكر 12/427رقم,
 .  134-133ص, ص ، الأطروحة السابقة، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، بوشربي مريم4
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  المنزوع ممكيتيمحالة ضرورة إعادة إسكان الملاك  : 
ىررذه الحالررة لا يمكررن اعتبارىررا بيررع بمعنررى الكممررة بررل ىررو تعررويض عررن نررزع الممكيررة الررذي     

 .ومن ىنا نجدىا أنيا مبادلة وليست بيع 1وعادلا ومسبق الابد أن يكون منصف
 حالة ما لم يتأت بيع العقارات بعد عمميتين لمبيع بالمزاد العمني  : 

وىنا إذا لم تنجح عممية البيع بالمزاد العمني مرتين فإنو يجوز بيعيرا لمخرواص عرن طريرق      
لرم يرذكر ىرؤلاء الخرواص  12/427من المرسروم التنفيرذي رقرم  91لكن نص المادة  2التراضي

 3. فالأمر يبقى غير واضح من الناحية القانونية
ا فييااااا ولمبعثااااات البيااااع المقاااارر لمييئااااات الدوليااااة التااااي تكااااون الدولااااة عضااااو /03

 :  الدبموماسية والقنصمية المعتمدة بالجزائر شرط مراعاة مبدأ المعاممة بالمثل
فمن غير المعقول دخرول ىيئرة أو منظمرة ، ىذا النوع من البيوع تقتضيو العلاقات الدولية     

فالطريقة المعتمدة ىي التراضي برخصرة مرن الروزير المكمرف  4دولية مزايدة لاقتناء عقار معين
 5. بالمالية وذلك لإيواء البعثات الدبموماسية مع مراعاة مبدأ المعاممة بالمثل

حيررررث تخضررررع الأمررررلاك الوطنيررررة المخصصررررة لمبعثررررات الدبموماسررررية والمكاتررررب القنصررررمية     
اتررب فرري نظاميررا القررانوني وتسررييرىا المعتمرردة فرري الخررارج أو الترري تسررتعمميا ىررذه البعثررات والمك

 .  وحمايتيا للاتفاقات الدولية والأعراف الدبموماسية وقانون مكان موقعيا
أمرررا بالنسررربة لرررثمن الاقتنررراء يكرررون تحديرررده بطريقرررة مزدوجرررة برررين الدولرررة البائعرررة والدولرررة أو    

 6. المنظمة الدولة وذلك مع مراعاة الاتفاقات التي تربط بينيما
 
 

                                                           

 .  122ص ، السابقة المذكرة، سمطاني عبد العظيم1 
 .  122ص ، المذكرة السابقة، سمطاني عبد العظيم 2
 .  377ص ، المقال السابق، بوشربي مريم 3
 .  135ص ، الأطروحة السابقة، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، بوشربي مريم 4
 .  79ص ، المرجع السابق، سماعين شامة5
 .  السالف الذكر،، 30-90( من القانون رقم 119نص المادة ) انظر 6
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 :  البيوع الخاضعة للأحكام الخاصة: ثانيا
، السرالف الرذكر، 12/427مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  92عملا بما جاء في نرص المرادة     

فقرد حرردد لنررا المشررع الجزائررري حررالات البيررع التري تخضررع ل حكررام العامررة مرن بررين ذلررك قررانون 
الخاصرررة لأشرررخاص  فقرررد أعطرررى الحرررق لمدولرررة فررري بيرررع ممتمكاتيرررا العقاريرررة، الأمرررلاك الوطنيرررة

 :  ويمكن دراسة ما سبق كالآتي 1، محددين يخضعون لقواعد خاصة ووفقا لشروط معينة
 :  المتعاممون العقاريون .1

نجرد أن ، السرالف الرذكر، 93/03من المرسروم التشرريعي رقرم  02رجوعا إلى نص المادة     
أو تجديرررد كرررل شرررخص طبيعررري أو معنررروي يقررروم بممارسرررة النشررراطات التررري تسررراىم فررري إنجررراز 

 3. فإنو يدعى متعاملا في الترقية العقارية2الأملاك العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار
 93/03الرررذي ألغرررى أحكرررام المرسررروم التشرررريعي رقرررم ، 11/04لكرررن بصررردور القرررانون رقرررم    

فررررإن تسرررررمية المتعامررررل العقرررراري أصرررربحت تسررررمى )المرقررررري ، منررررو 27باسررررتثناء نررررص المررررادة 
 .  العقاري(

كل شرخص طبيعري أو معنروي يبرادر بعمميرات بنراء مشراريع جديردة أو : والمرقي العقاري ىو  
تررميم أو إعرادة تأىيرل أو تجديرد أو إعرادة ىيكمرة أو تردعيم بنايرات تتطمرب أحرد ىرذه الترردخلات 

لكرررن الدولرررة التررري تتعامرررل مرررع المرقررري  4. أو تييئرررة وتأىيرررل الشررربكات قصرررد بيعيرررا أو تأجيرىرررا
ان يكرررون تمزمرررو مرررن حصرررولو عمرررى اعتمررراد و ، ان شرررخص طبيعررري أو معنرررويالعقررراري سرررواء كررر

 5. مسجل في الجدول الوطني لممرقين العقاريين

                                                           
 .  السالف الذكر، 12/427من المرسم التنفيذي رقم ، 01فقرة  92المادة  انظر 1
 .  السالف الذكر، 93/03من المرسوم التشريعي رقم  02ظر المادة ا2
 .  من نفس المرسوم 03المادة  انظر 3
 .  السالف الذكر، 11/04من القانون  03المادة  انظر 4
,يحدد كيفيات منح الاعتماد لممارسة مينة 2012فيفري  20:  المؤرخ في 12/84المرسوم التنفيذي رقم ، 02المادة 5

فيفري  26:  ,الصادرة في11عددالالمرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين ,الجريدة الرسمية ,
2012 
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( والمذان يمثلان عقرود بيرع 05( و)04ويمكن توضيح ذلك أكثر من خلال الممحقين رقم )    
وكرذا عقرد بيرع من طرف الدولة لكل من الوكالة الولائية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضرريين 

 1. لفائدة الشركة ذات المسؤولية المحدودة ل شغال العمومية
 :  التعاونيات العقارية .2

عمررى ، المتعمررق بتنظرريم التعرراون العقرراري، 76/92( مررن الأمررر رقررم 03عرفتيررا المررادة )       
أجررل يمجرأ الأفرراد عرادة إلررى تكروين تعاونيرات عقاريرة جماعيرة أو فرديرة مرن ، أنيرا شرركة مدنيرة

 2. تمبية حاجاتيم الخاصة في السكن
، والبيرع المقرررر لفائرردة ىررذه التعاونيرات يجررب أن يكررون منبثقررا مرن السرروق العقرراري المحميررة     

كمرا يتعرين أن  3، بحيث لا يمكن أن يكون الثمن أدنى من الأسعار الحرة المتداولة في السوق
ئردة التعاونيرة شررط يقضري بمنرع إعرادة يحتوي العقد المتضمن التنازل عن القطعرة الأرضرية لفا

بحيرث لررو ترم البيررع دون ، بيرع القطعرة الأرضررية عمرى حاليرا قبررل إقامرة أو إنجراز مشررروع البنراء
، فرررإن ىرررذا النررروع مرررن البيررروع والرررذي يخضرررع ل حكرررام الخاصرررة سررروف يتلاشرررى، القيرررام بالبنررراء

حمايرة خصوصرا فري وسوف ينجر عن ذلك مضراربة عمرى أمرلاك الدولرة التري تعتبرر جرديرة بال
ولحمايرة ىرذه الأمرلاك يتعرين عمرى الجميرع خاصرة  4، قطاع استراتيجي كقطراع التشرييد والبنراء

تبراع قواعرد  الموثقين والمحافظين العقاريين طمب شيادة مطابقة في كل عممية من ىذا النوع وا 
 5. التييئة والتعمير

 6: بيوع فيمكن إجماليا فيما يميأما عن شروط البيع التي اشترطيا المشرع في مثل ىذه ال   
6 

                                                           
 .  (05)، (04رقم )الممحقين  انظر 1
الجريدة الرسمية عدد ، يتعمق بتنظيم التعاون العقاري، 1976أكتوبر  23:  المؤرخ في 76/92من الأمر رقم  03المادة 2

 .  السالف الذكر، 11/04الممغى بالقانون رقم ، 1977فيفري  09الصادرة في ، 12
 .  145ص ، الأطروحة السابقة، التابعة لمدولة التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة، بوشربي مريم3
 .  379ص ، المقال السابق، بوشربي مريم4
:  الصادرة في، 52عدد ال، الجريدة الرسمية، يتعمق بالتييئة والتعمير، 1990ديسمبر  01المؤرخ في ، 29-90القانون رقم 5

 .  1990ديسمبر  02:  في
 380-بوشربي مريم,المقال السابق,ص6
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 إقرار البيع عمى الأراضي لا يكون إلا بقرار من الوالي ممثل الوزير حاليا  . 
  لا يكرون البيررع إلا فرري حرردود المنرراطق العمرانيرة أو القابمررة لمتعميررر حسررب مررا تتضررمنو

 .  أدوات التييئة والتعمير
 بعة لمدولةتعيين العقارات وتحديد طبيعتيا القانونية عمى أنيا تا . 
 يفسإ البيع إذا ثبت أن ىناك تغيير في الوجية الأصمية لممشروع  . 
 تقديم المرقي العقاري لوثائق تثبت أنو ميسور الحال  . 
 يمنع أي بيع أو إيجار من قبل المرقي العقاري إلا بعد استكمال المشروع  . 
 عدم وجود أي ضمان رغم أن البيع ىو بالتراضي  . 
 المشتري لمثمن قبل تحرير العقد الإداري من قبل مديرية أملاك الدولة دفع . 

والميم من كل ما سبق ىو أن إقرار مثل ىذه البيروع لا يرتم إلا بعرد استشرارة المجنرة الولائيرة    
 1: المتكونة من
 الأمين العام لمولاية رئيس  . 
  الدولة أملاكمدير . 
 مدير السكن والتجييزات العمومية  . 
 المدير المكمف بالتييئة العمرانية والتخطيط  . 
 مدير المصالح الفلاحية . 
 المدير المكمف بالتنظيم والشؤون العامة . 
 المدير المكمف بالتعمير والبناء . 
 يمكن لمجنة استدعاء أي شخص مؤىل لممشاركة في أشغال المجنة  . 

 .  (06إضافة إلى وجود دفتر شروط كما ىو موضح في الممحق رقم )   
 
 

                                                           
يحدد شروط التنازل عن العقارات المبنية أو غير المبنية التابعة ، 2003أفريل  05:  المؤرخ في، مشتركقرار وزاري 1

ماي  25:  الصادرة في، 35عدد ، الجريدة الرسمية، ل ملاك الخاصة لمدولة والمخصصة لإنجاز عمميات تعمير أو بناء
2003  . 
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 .  التنازل عن الأراضي الفلاحية التابعة لمدولة بعد استصلاحيا: الفرع الثالث
إن تنمية الفلاحة في المناطق الصحراوية عن طريق استصلاحيا يساعد ويساىم في رفرع     

 .  الإنتاج الزراعي والحيواني بالإضافة إلى تحقيق الاكتفاء الذاتي والأمن الغذائي
 100ىري كرل أرض تقرع فري منطقرة تقرل نسربة الأمطرار فييرا عرن : الصاحراوية والأراضي    
حيررث تبنررت الجزائررر سياسررة تشررجيع البرررامج والمشرراريع الاستصررلاحية منررذ الثمانيررات قبررل ، مررل

 1. تبني فكرة الامتياز بعد ذلك
 :  ومن ىنا يمكن دراسة ىذا النوع من التنازل كالآتي

 :  مفيوم الاستصلاح: أولا
المتعمررررق  1983أوت  13المررررؤرخ فرررري  83/18مررررن القررررانون رقررررم  08المررررادة  إلررررى رجوعررررا   

كل عمل من شأنو جعل أراض قابمة لمفلاحرة : إذ أن الاستصلاح ىو، بحيازة الممكية الفلاحية
 2. صالحة للاستغلال

 : ضوابط الاستصلاح: ثانيا
   10المؤرخ في  83/724وكذا المرسوم رقم ، السالف الذكر 83/18رجوعا إلى القانون رقم 

وكرررذلك أحكرررام القرررانون رقرررم  3، 83/18المحررردد لكيفيرررات تطبيرررق القرررانون رقرررم  1983ديسرررمبر 
وكرررررذا  4، 1985المتضرررررمن قرررررانون الماليرررررة لسرررررنة  1984ديسرررررمبر  24المرررررؤرخ فررررري  84/21

عررررن  المحرررردد لشرررروط التنررررازل 06/07/1992المرررؤرخ فرررري  92/289المرسررروم التنفيررررذي رقررررم 

                                                           
 .  161ص ، الأطروحة السابقة، الوطنية الخاصة التابعة لمدولةالتصرفات الواردة عمى الأملاك ، بوشربي مريم1
، الجريدة الرسمية، المتعمق بحيازة الممكية الفلاحية، 1983أوت  13المؤرخ في ، 83/18من القانون رقم ، (08المادة )2
 .  1983أوت  16:  الصادرة في، 34عدد ال
، الجريدة الرسمية، 83/18محدد لكيفيات تطبيق القانون رقم ال، 1983ديسمبر  10:  المؤرخ في، 83/724المرسوم رقم 3
 .  1983ديسمبر  13:  الصادرة في، 51عدد ال
، 72عدد الالجريدة الرسمية ، 1985المتضمن قانون المالية لسنة ، 1984ديسمبر  24:  المؤرخ في، 84/21القانون رقم 4

 .  1984ديسمبر  31:  الصادرة في
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فقرررد نصرررت ىرررذه القررروانين والمراسررريم عمرررى جممرررة مرررن  1. الأراضررري الفلاحيرررة بعرررد استصرررلاحيا
حيررث يسررتنتج منيررا بررأن مشرراريع الاستصررلاح ، الضرروابط الترري يجررب مراعاتيررا فرري الاستصررلاح

 2: لابد أن تصل إلى تحقيق ما يمي
 توفير المياه والأراضي والحاجة إلييما أو ما يسمى بتجنيد المياه  . 
 محافظة عمى التربة(، غراسو، قابمية الحياة الاقتصادية في المزرعة )سقي  . 
 تسييل الوصول إلى المساحات المستصمحة . 
  إنجرراز مجمرروع الأعمررال الترري ترردخل فرري سررياق الإنترراج والمتعمقررة بالزراعررات المعتمرردة

 .  بقصد التنمية
، من ممثمي قطاعرات )الماليرةعمما أنو يتولى تقدير إنجاز برنامج الاستصلاح لجنة تتكون    

 .  (.. . الفلاحة
 :  شروط التنازل: ثالثا
 :  يكون التنازل مباشرة أو بعد منح الامتياز بناءا عمى دفتر شروط وفقا لما يمي   

 وطبعرررا فررري الشرررخص ، أن يكرررون الشرررخص )طبيعررري أو معنررروي( لرررو جنسرررية جزائريرررة
 .  بالجنسية الجزائريةالمعنوي الشركاء أو المساىمين ىم من يتمتعون 

  تطبيقيررة أسررس ومعررايير نصررت عمييررا مناشررير وتعميمررات يررتم انتقرراء المترشررح باعتمرراد
 .  المتعمقة بكيفية انتقاء المترشحين 237من بينيا التعميمة الصادرة عن وزارة الفلاحة رقم 

  أن ينصررب الاستصررلاح عمررى أرض تابعررة لمدولررة واقعررة فرري المنرراطق الصررحراوية أو
 3. التي تكون مماثمة ليا الأراضي

                                                           
المحدد لشروط التنازل عن الأراضي الفلاحية بعد ، 1992جويمية  06:  المؤرخ في، 92/289المرسوم التنفيذي رقم 1

 .  1992جويمية  19الصادرة في ، 72عدد ال، الجريدة الرسمية، استصلاحيا
 .  163ص ، الأطروحة السابقة، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، بوشربي مريم2
 .  163ص ، الأطروحة نفسيا، مريم بوشربي3
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 تمررنح لممالررك 1. وأن تضرربط كيفيررات الرردفع فرري دفتررر الشررروط، أن يكررون البيررع بمقابررل
 . ميمة خمس سنوات باستثناء حالة القوة القاىرة لإنجاز برنامج استصلاح أراضيو

 : المجنة المعنية ببرنامج استصلاح الأراضي: رابعا
 2: ومتكونة منحيث تنشأ لجنة عمى مستوى كل ولاية 

 الوالي رئيسا . 
 مدير المصالح الفلاحية . 
 مدير أملاك الدولة . 
 مدير الري . 
 مدير العمل والحماية الاجتماعية والتكوين الميني  . 
 ممثل المجمس الشعبي الولائي  . 
 ممثل المجمس الشعبي المعني  . 
 ممثل العامة للامتيازات الفلاحية  . 

وتمترزم بإرسرال لكرل مترشرح النترائج المخصصرة ، المترشرحين ومن ىنا تقروم ىرذه المجنرة بانتقراء
وبعرد قبرول الترشرح مرن طررف المجنرة يرسرل الممرف إلرى إدارة ، لطمبو في أجل لا يتجراوز شريرا

فررإذا أترم المسررتمر المشرروع يمكنررو الاسرتفادة مررن ، يومرا 15أمرلاك الدولرة لتحريررر القررار خررلال 
 3. اريالتنازل عن الأرض بمقابل عن طريق عقد إد

  

                                                           
 .  السالف الذكر، 92/289من المرسوم التنفيذي رقم ، (11المادة ) انظر 1
 .  164ص ، الأطروحة السابقة، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، بوشربي مريم2
 .  165ص ، بوشربي مريم,الأطروحة نفسيا3
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 .  المنازعات المترتبة عن بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة: مبحث الثانيال   
، بعررد التعرررف عمررى طرررق بيررع أمررلاك الدولررة العقاريررة الخاصررة مررن خررلال المبحررث السررابق    

سررنقوم بدراسررة المنازعررات المترتبررة عررن ىررذه البيرروع سررواء كانررت عررن طريررق المررزاد العمنرري أو 
إبراز حالات قيام ىذه المنازعات وكذا كيفيات الفصل فييرا مرن خرلال المطمبرين مع ، التراضي
 :  الآتيين

 
 حررالات قيررام منازعررات البيررع الرروارد عمررى أمررلاك الدولررة العقاريررة : المطمااب الأول

 . الخاصة
 كيفيررة الفصررل فرري المنازعررات الناشررئة عررن بيررع امررلاك الدولررة : المطمااب الثاااني

 . العقارية الخاصة
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 .  حالات قيام منازعات البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة: المطمب الأول
من خلال ىذا المطمب سنتعرف عمى أىم الحالات المتوقعة لقيرام المنازعرات الناشرئة عرن بيرع 

 :  أملاك الدولة العقارية الخاصة وذلك من خلال ما يمي
 

 :  العمنيحالة البيع بالمزاد : الفرع الأول
إن البيع بالمزاد العمني الرذي يعتبرر الأصرل فري بيرع أمرلاك الدولرة العقاريرة الخاصرة كمرا سربق 

فإننررا لا نجررد منازعررات كثيرررة تطررأ فرري مثررل ىررذه البيرروع نظرررا لعرردة أسررباب مررن بينيررا أنيررا ، بيانررو
محاطرررة بمجموعرررة مرررن النصررروص القانونيرررة والتنظيميرررة تحرررول فررري الكثيرررر مرررن الحرررالات دون 

ن ورد احتمال وجود منازعة فإنرو عرادة مرا يحرل بالطريقرة الوديرةن ، شوب نزاع قضائي وحتى وا 
 1. وقد يكون الحل بمبادرة من الإدارة ذاتيا

معنى ذلك أن البيع برالمزاد العمنري يرتم وفرق إجرراءات قانونيرة دقيقرة إذ مرن المسرتبعد قيرام نرزاع 
ىررذه الحالررة تقرروم الإدارة القائمررة بررالبيع بغررض إلا فيمررا يخررص إخررلال المتعاقررد بالالتزامررات فرري 

والإحصراءات بالنسربة لمنزاعرات ، ىذا النزاع بالطرق الوديرة قبرل المجروء إلرى الجيرات القضرائية
الناشررئة عررن البيرروع العقاريررة الترري تررتم بررالمزاد العمنرري عمررى مسررتوى مديريررة أمررلاك الدولررة لولايررة 

 2. 2004تبسة قد سجمت بصفر منذ سنة 
 
 
 
 
 
 

                                                           
كمية ، جامعة مولود معمري، مذكرة ماجستير، اختصاص القاضي الإداري في منازعات الممكية العقارية، زادي سيد عمي1

 .  48ص ، 2014سنة ، الجزائر، تيزي وزو، الحقوق
عمى مستوى مصمحة العقود الإدارية ، مفتش عمى مستوى مديرية أملاك الدولة لولاية تبسة، مقابمة مع السيد "قرفي عمار"2

 .  مساءا00: 15عمى الساعة ، 2019أفريل  24بتاريإ ، بالضبط عمى مستوى مكتب العقود، والمنازعات
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 .  حالات أخر  لمنازعات البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة: الفرع الثاني

                                   ..                       المنازعاااااات المتعمقاااااة بالتناااااازل عماااااى أمااااالاك الدولاااااة: أولا    
نجرد ،  1، 07/02/1981المرؤرخ فري  81/01مرن القرانون رقرم  33بالرجوع إلرى نرص المرادة 

أن المشررع أشرار صرراحة إلررى الرتظمم الوجروبي بالنسرربة لممترشرح الرذي يرررى أنرو مغبرون أو مررن 
إذ بإمكانررو أن يرفررع طعنررا إلررى المجنررة الولائيررة فرري ظرررف الشرريرين الترراليين ، حقوقررو قررد أغفمررت

 2. لتاريإ تبميغو القرار المتخذ ضده
إذ قضرى مجمرس ، السرالفة الرذكر 33أن القضاء تشدد في الحرص عمى تطبيرق المرادة  إذ    

 :  الدولة بما يمي
"حيررث أن قضرراة الدرجررة الأولررى لررم يشرريروا إلررى عرردم احترررام الإجررراءات المنصرروص عمييررا     

مررن قبررل المرردعي المسررتأنف حاليررا وصرررحوا برررفض  81/01مررن القررانون رقررم  33فرري المررادة 
تأسيسيا والحال كان عمييم عردم قبوليرا شركلا وذلرك لعردم مراعراة الرنص السرالف الدعوى لعدم 

 3. لأنو لا يمكن رفع دعوى قضائية إلا بعد استيفاء ىذا الإجراء"، الذكر
ومن ىنا نستنتج أن المدعي الرذي يمتجرأ مباشررة إلرى القضراء دون القيرام برإجراءات الرتظمم     

 .  ونيةالمسبق غير مقبول من الناحية القان
 .  17/06/2003القرار المؤرخ في : ثانيا    

                                                           
المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات ، 1981فيفري  07:  المؤرخ في، 81/01القانون رقم من  33المادة 1

حمية ومكاتب الترقية والتسيير العقاري الاستعمال السكني أو الميني أو الحرفي أو التجاري التابعة لمدولة والجماعات الم
 ، الممغى بموجب1981فيفري  10:  الصادرة في، 06عدد ال، الجريدة الرسمية، والمؤسسات والييئات والأجيزة العمومية

عدد الالجريدة الرسمية ، 2001المتضمن قانون المالية لسنة ، 2000ديسمبر  23:  المؤرخ في، 2000/06القانون رقم 
 .  2000ديسمبر  24:  رة فيالصاد، 80

  107-,ص2008بمقايد,تممسان,سنة  ,جامعة ابوبكررماجستي,مذكرة التظمم والصمح في المنازعات الإداريةعيساني عمي,2
 .  107ص ، المذكرة السابقة، عيساني عمي3
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ج ضرد مردير أمرلاك الدولرة ومرن . قضرية ورثرة ا 17/06/2003تناول القرار المرؤرخ فري     
 1: معيا كالآتي

"إن الطعن بالإبطال يخص عقرد بيرع أعرده مردير مديريرة أمرلاك الدولرة لمولايرة ولريس رئريس    
وأن الغرفررة الإداريررة لمجمررس ، عموميررة ذات طررابع إداريالمجمررس الشررعبي البمرردي أو مؤسسررة 

قضاء قالمة لا يختص إلا فري الفصرل فري الطعرون برالبطلان المقدمرة ضرد قررارات متخرذة مرن 
والمؤسسرات ذات الطرابع الإداري غيرر مختصرة لمفصرل ، طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي

 . رية أملاك الدولة"في الطعون بالبطلان المقدمة ضد قرارات متخذة من قبل مدي
يتعامرررل مرررع القررررار الإداري مثرررل ، مرررن خرررلال ىرررذا القررررار يتضرررح أن قاضررري مجمرررس الدولرررة   

في حين أن النرزاع ىرو إبطرال عقرد ، ولذلك توصل إلى أن الغرفة المحمية غير مختصة، العقد
كمررا يؤخررذ عمررى ىررذا القرررار أن المرردير ، أي أن الرردعوى قضرراء كامررل ولرريس إلغرراء، ولرريس قرررار

أصرربح مؤىررل  20/02/1999الررولائي لأمررلاك الدولررة منررذ صرردور القرررار الرروزاري المررؤرخ فرري 
المحرراكم الإداريررة فرري جميررع الرردعاوى ، المجررالس، لتمثيررل وزيررر الماليررة عمررى مسررتوى المحرراكم

 2. سواء كان مدعيا أو مدعى عميو
 :  لد  كتابة ضبط مجمس الدولة 07/06/2006عريضة مؤرخة في : ثالثا    
لردى كتابرة ضربط مجمرس الدولرة اسرتأنف  07/06/2006بموجب عريضة مؤرخة في .. . "  

)المديريرررة العامرررة ل مرررلاك الوطنيرررة( القررررار الصرررادر عرررن مجمرررس قضررراء ، السرريد وزيرررر الماليرررة
جروىر حيرث أن ، والقاضي بعدم الاختصاص النوعي لمبطلان، 14/11/2005سعيدة بتاريإ 

والنتيجررة كانررت برفررع مديريررة أمررلاك الدولررة ، النررزاع يتعمررق بمجموعررة مررن عقررارات ممررك لمدولررة
 3. تخص إلغاءات دفاتر عقارية، لدعوى أمام الغرفة الإدارية بمجمس سعيدة

 

                                                           
، العربي بن مييديجامعة ، رسالة ماجستير، معيار الاختصاص النوعي في منازعات الأملاك الوطنية، مبارك مباركي1

 .  39ص ، 2011-2010سنة ، الجزائر، أم البواقي، كمية الحقوق
 .  40ص ، المذكرة السابقة، مبارك مباركي2
 .  85ص ، المذكرة نفسيا، مبارك مباركي3
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كيفيااة الفصاال فااي المنازعااات الناشاائة عاان بيااع أماالاك الدولااة العقاريااة : المطمااب الثاااني
 :  الخاصة

مطمررب سررنتعرف عمررى كيفيررة الفصررل فرري المنازعررات الناشررئة عررن بيررع أمررلاك مررن خررلال ىررذا ال
وذلرك مرن خرلال معرفرة الاختصراص القضرائي لمفصرل فري مثرل ىرذه ، الدولة العقارية الخاصة

 :  وسنبين ذلك من خلال ما يمي. مع إبراز كل ما يخص الدعوى الناشئة عنيا، المنازعات
بالفصاال فااي المنازعااات الناشاائة عاان بيااع أماالاك تحديااد القضاااء المخااتص : الفاارع الأول   

 .  الدولة العقارية الخاصة
مررررن المسررررتقر عميررررو أن المنازعررررات المتعمقررررة برررردعاوى الأمررررلاك الوطنيررررة مررررن اختصرررراص     

القضرراء الإداري باعتبررار أن الدولررة المالكررة ل مررلاك قررد تكررون ىرري أو الولايررة أو البمديررة أحررد 
حيررث يحكررم القضرراء الإداري فرري المنازعررات الترري يكررون طرفاىررا جيتررين إداريتررين أو  1،أطرافيررا

فررإذا ترروافرت ىررذه الصررفة فرري ، يكررون أحررد طرفييررا جيررة إداريررة والطرررف الآخررر فرررد مررن الأفررراد
أطرررراف المنازعرررة كانرررت ىرررذه الأخيررررة منازعرررة إداريرررة ومرررن ثمرررة تخضرررع لاختصررراص الجيرررات 

 2. القضائية الإدارية
ذا المنطمرق نلاحرظ أن موضروع بحثنرا منصرب عمرى البيرع التري تقروم برو الدولرة ممثمررة مرن ىر   

فرري أحررد إدارتيررا بصررفتيا بررائع مررع أحررد الأشررخاص الأخرررى سررواء كررانوا أشررخاص طبيعيررين أو 
وبمرررا أن عقرررد البيرررع أحرررد أطرافرررو جيرررة إداريرررة ، معنرررويين بصرررفتيم مشرررتري كمرررا سررربقت الدراسرررة

كمررررررا يمكررررررن الإشررررررارة إلررررررى بعررررررض ، القضرررررراء الإداري فالأصررررررل أن الاختصرررررراص يعررررررود إلررررررى
الاسرررتثناءات التررري وردت فررري نصررروص قانونيرررة خاصرررة والتررري مرررن خلاليرررا يرررتم خضررروع ىرررذه 

 . المنازعات إلى القضاء العادي
 :  ومن ىنا يمكن دراسة ىذه الجيات القضائية كالآتي    
 :  اختصاص القضاء الإداري )الأصل(: أولا   

                                                           
 .  113ص ، 2005سنة ، الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، الطبعة السادسة، المنازعات الإدارية، محيو أحمد1
نظرات حول عدم ، ملاحظات تطبيقية حول العقود التوثيقية، )عقد الإيجار، دراسات قانونية مختمفة، حمدي باشا عمر2

، 2002سنة ، الجزائر، لمطباعة والنشر والتوزيع دار ىومة، دون طبعة، استقرار المحكمة العميا بخصوص بعض القضايا(
 .  187ص 
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كما سبقت الإشارة أن الاختصاص القضائي في مثرل ىرذه المنازعرات التري القاعدة العامة     
مرن  800تكون الدولة أحد أطرافيا يؤول إلى القضاء الإداري كما ىو مجسرد فري نرص المرادة 

وعمررى ىررذا ، السررالف الررذكر1، المتضررمن قررانون الإجررراءات المدنيررة والإداريررة، 08/09القررانون 
 . صة ىي كل من المحاكم الإدارية ومجمس الدولةالأساس فإن الجية القضائية المخت

 : المحاكم الإدارية (1
وىري صراحبة الاختصراص العرام ، تعد المحاكم الإداريرة جرزءا مرن ىيئرات القضراء الإداري    

فرررري النظررررر والفصررررل فرررري المنازعررررات الترررري تكررررون الإدارة العامررررة طرفررررا فييررررا فرررري ظررررل النظررررام 
ضررافة إلررى مررا جرراء فرري نررص المررادة  2،القضررائي الجزائررري الجديررد السررالفة الررذكر فقررد  800وا 

 3: من نفس القانون عمى اختصاصات المحاكم الإدارية والمتمثمة في 801أضافت المادة 
  دعرررراوى إلغررررراء القررررررارات الإداريرررررة والرررردعاوى التفسررررريرية ودعررررراوى فحرررررص المشرررررروعية

 : لمقرارات الصادرة عن
  لمدولة عمى مستوى الولايةالولاية والمصالح غير الممركزة  . 
 البمدية والمصالح الإدارية الأخرى لمبمدية  . 
 المؤسسات العمومية المحمية ذات الصبغة الإدارية  . 
 دعاوى القضاء الكامل . 
 القضايا المخولة ليا بموجب نصوص خاصة  . 
 مرا عرردا، إذا فكممرا كانررت الإدارة طرفرا فرري الخصرومة انعقررد الاختصراص لمقضرراء الإداري  

والتررري تكرررون مرررن اختصررراص المحررراكم العاديرررة ، 802الاسرررتثناء المنصررروص عميرررو فررري المرررادة 
 4: المنازعات الآتية

 مخالفات الطرق  . 

                                                           
 السالف الذكر ، 08/09من القانون رقم ، (800المادة )1
، 2005سنة ، الجزائر، دار العموم لمنشر والتوزيع، دون طبعة، الغرف الإدارية، المحاكم الإدارية، محمد الصغير بعمي2

 .  140ص 
 .  السالف الذكر، 08/09من القانون رقم ، (801المادة ) انظر 3
 .  ( من نفس القانون802المادة ) انظر 4
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 المنازعات الانتخابية ذات الطابع الوطني  . 
 المنازعات المتعمقة بكل دعوى خاصة بالمسؤولية الرامية إلى طمب تعويض  . 
 منازعات الجمارك  . 
  أو لإحررررردى الولايرررررات أو البمرررررديات أو ، عرررررن مركبرررررة تابعرررررة لمدولرررررةالأضررررررار الناجمرررررة

 .  المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية
ولا سيما منيرا عقرود البيرع التري ، ليذه المنازعات تن ىنا عرف القضاء الإداري تطبيقاوم    

 . تحوزىا إدارة أملاك الدولة
الغرفرررة الإداريرررة بالمحكمررررة العميرررا بترررراريإ ومرررن بينيرررا مررررا جررراء فررري القرررررار الصرررادر عررررن      
 1: والذي جاء فيو ما يمي، 14/03/1993
حيررررث أن عقرررررد البيرررررع الرررررذي مرررررا ىرررررو إلا تجسررررريد لقررررررارات لجررررران الررررردائرة والولايرررررة مرررررن .. . "  

 . اختصاص مديرية أملاك الدولة"
 .. .  حيث تقضي المحكمة العميا بعدم قبول الطعن لعدم الاختصاص النوعي   
إلا أنرررو فررري حالرررة تنرررازع الاختصررراص برررين جيرررات القضررراء الإداري والقضررراء العرررادي يرفرررع    

باعتبارىررا الجيررة القضررائية المخولررة قانونررا لمفصررل فرري حررالات ، الاختصرراص لمحكمررة التنررازع
 2. تنازع الاختصاص بين القضاء العادي والإداري

 :  مجمس الدولة (2
مقابررل "المحكمررة العميررا" ، نظررام القضرراء الإداري يعتبررر مجمررس الدولررة الييئررة الوطنيررة العميررا فرري

إلرررى جانرررب دوره ، باعتبررراره مستشرررار لمسرررمطة الإداريرررة المركزيرررة، فررري النظرررام القضرررائي العرررادي
، مع ضرورة احترام سمطات وصلاحيات الييئات العميرا الأخررى، الرئيسي كمحكمة إدارية عميا
المرررررررررؤرخ فررررررررري ، 11/13وحسرررررررررب القرررررررررانون العضررررررررروي رقرررررررررم  3، مثرررررررررل المجمرررررررررس الدسرررررررررتوري

                                                           
جامعة الجزائر كمية الحقوق ,، مذكرة ماجستير، العقود الإدارية في القضاء الإداري الجزائريقواعد منازعات ، عكوش فتحي1
 .  43ص ، 2015-2014سنة ، 1
 .  145ص، المذكرة السابقة، سمطاني عبد العظيم2
 .  145ص ، المذكرة السابقة، محمد الصغير بعمي3
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المتعمرررق باختصاصرررات مجمرررس الدولرررة  98/01المعررردل والمرررتمم لمقرررانون رقرررم  26/07/2011
فإن مجمس الدولة يختص كدرجة أولرى وأخيررة بالفصرل فري دعراوى الإلغراء  1، وتنظيمو وعممو

سررمطات الإداريررة المركزيررة والتفسررير وتقرردير المشررروعية فرري القرررارات الإداريررة الصررادرة عررن ال
إضافة إلرى ىرذه الاختصاصرات نجرد ، والييئات العمومية الوطنية والمنضمات المينية الوطنية

أن لررو أيضررا جممررة مررن الاختصاصررات ضررمن قررانون الإجررراءات المدنيررة والإداريررة مررن خررلال 
 2: والمتمثمة في، 903، 902المادتين 
 الصادرة عن المحاكم الإدارية يختص بالفصل في استئناف الأحكام والأوامر . 
 يختص كجية استئناف بالقضايا المخولة لو بموجب نصوص خاصة  . 
  يخرررتص بررررالنظر فرررري الطعررررون بررررالنقض فرررري القررررارات الصررررادرة فرررري آخررررر درجررررة عررررن

 . الجيات القضائية الإدارية
 يختص بالنظر في الطعون بالنقض المخولة لو بموجب نصوص خاصة  . 

صات استشارية إذ يقتصر دوره الاستشاري عمى مشاريع القروانين التري كما نجد لو اختصا    
، 38، 36، 12، 04يبررادر بيررا رئرريس الحكومررة كمررا ىررو مجسررد فرري الدسررتور وكررذا المررواد رقررم 

، يتعمررررق باختصاصررررات مجمررررس الدولررررة وتنظيمررررو وعممررررو، 98/01مررررن القررررانون العضرررروي رقررررم 
 3. السالف الذكر، 11/13المعدل والمتمم بموجب القانون العضوي رقم 

                                                           
:  المؤرخ في 98/01يعدل ويتمم القانون العضوي رقم ، 2011جويمية  26:  المؤرخ في، 11/13القانون العضوي رقم 1

أوت  03:  الصادرة في 43عدد الالجريدة الرسمية ، المتعمق باختصاصات مجمس الدولة وتنظيمو وعممو، 1998ماي  30
2011  . 

 .  السالف الذكر، 08/09من القانون رقم ، (903)، (902المادتين ) انظر 2
يتعمق باختصاصات ، 1998ماي  30:  المؤرخ في، 98/01القانون العضوي رقم ، (38)، (36)، (12)، (04المواد )3

المعدل والمتمم بموجب ، 1998جوان  01:  الصادرة في، 37عدد ال، الجريدة الرسمية، مجمس الدولة وتنظيمو وعممو
 .  السالف الذكر 11/13القانون رقم 
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وىرررذا مرررا يخرررول لممجمرررس دور المشررراركة والمسررراىمة فررري وضرررع وصرررناعة القرررانون خلافرررا      
حيررث يصرردر مجمررس الدولررة رأيررو فرري شرركل ، لممحكمررة العميررا الترري لا تتمتررع بيررذا الاختصرراص

ما سحبو، تقرير نيائي متضمن اقتراحات ترمي إما إلى إثراء النص ما تعديمو وا   1. وا 
ومرن خرلال مررا سربق نسررتنتج أن مجمرس الدولررة ىرو الييئرة الترري تقروم بررالنظر فري الطعررون      

وكذا الاسرتئنافات بخصروص الأحكرام الصرادرة عرن المحراكم الإداريرة كرأول درجرة لمتقاضري إذ 
، يمكررن القررول أن تمررك الأحكررام الترري تصرردر مررن المحرراكم الإداريررة بخصرروص منازعررات البيررع

 .  بحكم نيائيينظر فييا مجمس الدولة 
المنازعااات الإداريااة التااي تعااود لاختصاااص المحاااكم العاديااة بموجااب أحكااام قااوانين : ثانيااا

 .  خاصة )الاستثناء(
ونجررد ، ( السررالفة الررذكر802إلررى جانررب الاسررتثناءات المنصرروص عمييررا فرري نررص المررادة )   

تمرت دراسرتو مرن  فالأصل العرام وكمرا، من ذلك المنازعات المتعمقة بالأملاك الوطنية الخاصة
فرررإن بعرررض المنازعرررات قرررد ، قبرررل منازعرررات البيرررع تخضرررع للاختصررراص الترررام لمقاضررري الإداري

 :  أخضعيا استثناء المشرع الجزائري لممحاكم العادية والتي نجد منيا ما يمي
 التنازل عمى أملاك الدولة : 

لاختصررراص المبررردأ العرررام ىرررو أن منازعرررات الررردومين الخررراص لمدولرررة فررري الجزائرررر تخضرررع     
قرانوني أي وجرود  القاضي الإداري والاستثناء ىو خضوعيا لممحاكم العادية عند وجرود تخويرل

 2. نص صريح في القانون
غيررررر أن الإشرررركال الررررذي يطرررررح بحرررردة فرررري الحيرررراة العمميررررة كرررران بخصرررروص القررررانون رقررررم     
إذ ، 2000/06( مررن القررانون رقررم 40الممغررى بموجررب نررص المررادة )، السررالف الررذكر 81/01

 31فررران الأمرررلاك العقاريرررة التررري أودع أصرررحابيا ممرررف الشرررراء قبرررل ، رغرررم إلغررراء ىرررذا القرررانون

                                                           
 .  117-116ص ، ص، المرجع السابق، محمد الصغير بعمي1
 .  206ص ، المرجع السابق، حمدي باشا عمر2
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إذ أنررو يتصررور وجررود منازعررات ، 81/01تبقررى تخضررع لأحكررام القررانون رقررم ، 2000ديسررمبر 
 1. خلال ىذه الفترة

   :نجدىا تنص عمى ما يمي، 81/01من القانون رقم  35فعند رجوعنا إلى نص المادة       
     2، ". . . "يجروز لممترشررح أن يرفرع طعنررا نزاعرري إلرى الييئررات القضررائية التابعرة لمقررانون العررام 

القضرائية الإداريرة وىرذا  ىري المحراكم العاديرة لا الجيرات، والمقصود ىنا بجيات القرانون العرام
لمشركل ويقصد بو دائما المحاكم العاديرة لكرن ا. المصطمح معروف في التشريع والفقو الفرنسي

يثار في أن اجتياد المحكمرة العميرا اسرتقر عمرى تكرريس اختصراص القضراء الإداري سرواء فري 
، مجرررال منازعرررات عقرررود التنرررازل أو فررري مجرررال القررررارات الصرررادرة عرررن المجنرررة الولائيرررة لمتنرررازل

الإداري ىو جيرة القضراء العرام بالنسربة لرلإدارة  يقصد القضاء 35مفسرة عمى أن نص المادة 
 3. اء العاديلا القض

أي انو إذا تم تفسير ىذا النص كما اتفق عميو القضاء الفرنسي فإن الاختصراص بالنسربة     
 . ليذه المنازعات سوف يعود إلى المحاكم العادية

 
الأشخاص المؤىماون لتمثيال الدولاة فاي منازعاات بياع أمالاك الدولاة العقارياة : الفرع الثاني

 .  الخاصة
 90/30النصرروص والقرروانين الترري تناولررت مسررألة أمررلاك الدولررة نجررد القررانون رقررم  باسررتقراء    

"يتررولى الرروزير المكمررف بالماليررة : منررو عمررى مررا يمرري 10السررالف الررذكر مررن خررلال نررص المررادة 
والرررروالي ورئرررريس المجمررررس الشررررعبي البمرررردي تمثيررررل الدولررررة والجماعررررات الإقميميررررة فرررري الرررردعاوى 

 4. الوطنية" القضائية المتعمقة بالأملاك
 5. منو 126، 125وكذلك المادتين 

                                                           
 .  السالف الذكر، 2000/06القانون رقم ، (40المادة )1
 .  السالف الذكر، 81/01( من القانون رقم 35المادة ) انظر 2
 .  207ص ، المرجع السابق، حمدي باشا عمر3
 .  السالف الذكر، 30-90من القانون رقم ، (10المادة ) انظر 4
 .  مننفس القانون، (126)، (125المادتين ) انظر 5
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أضراف ، 191السالف الرذكر مرن خرلال مادترو  12/427كما نجد المرسوم التنفيذي رقم      
الرروزير المكمررف بالماليررة يخررتص بمتابعررة الرردعاوى عمررى اخررتلاف أنواعيررا بصررفتو مرردعيا أو  أن

 1. مدعى عميو
مجمل ىذه النصوص يمكننا القول أن الوزير المكمرف بالماليرة قرد منحرو المشررع  باستقراء     

اختصاصا عاما في تمثيل الدولة في جميرع الردعاوى القضرائية بمرا فري ذلرك تمرك الناجمرة عرن 
 2. عمميات البيع

كمررا إذا تعمررق الأمررر بالتقاضرري أمررام المحكمررة العميررا أو مجمررس الدولررة أو محكمررة التنررازع     
أمرا بشرأن ، لمدير العام ل ملاك الوطنية ىو المؤىل في تمثيل الدولة فري ىرذه المنازعراتفإن ا

القضررايا المرفوعررة أمررام المحرراكم والمجررالس فيكررون تمثيررل الدولررة فييررا مررن قبررل المرردير الررولائي 
 3. ل ملاك الوطنية

 
 . شروط قبول الدعو : الفرع الثالث

حيررث تنقسررم ىررذه الأخيرررة إلررى شررروط عامررة تشررترط فرري جميررع الرردعاوى وشررروط خاصررة      
 :  فقط بالدعوى الإدارية والتي يمكن دراستيما كالآتي

 :  الشروط العامة: أولا
" لا يجروز : مرن قرانون الإجرراءات المدنيرة والإداريرة نجرد أنرو 13بالرجوع إلى نص المرادة     

يثيرىرا ، فة ولو مصمحة قائمة أو محتممرة يقرىرا القرانونلأي شخص التقاضي ما لم يكن لو ص
 4"..القاضي تمقائيا انعدام الصفة في المدعي أو في المدعى عميو

 :  ومن ىنا يمكن دراسة ىذه الشروط كالآتي
 :  الصفة .1

                                                           
 .  السالف الذكر، 12/427من المرسوم التنفيذي رقم ، (191المادة ) انظر 1
، جامعة محمد خيضر، أطروحة دكتوراه، النظام القانوني ل ملاك الوطنية العمومية في التشريع الجزائري، النوعي أحمد2

 .  294ص ، 2017/2018سنة ، بسكرة، كمية الحقوق
 .  302ص ، السابقة الأطروحة، النوعي أحمد3
 .  السالف الذكر، 08/09من القانون رقم ، (13المادة ) انظر 4
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فلا تقبل الدعوى إلا إذا كان المردعي ، يراد بالصفة أن يكون لممدعي حق المطالبة بالحق    
فصرراحب الصررفة ، كمررا تعتبررر الصررفة جررزءا مررن المصررمحة، مركررزا قررانوني لنفسررويرردعى حررق أو 

قرد ، والصفة في عقد البيع الروارد عمرى أمرلاك الدولرة، في الدعوى ىو صاحب المصمحة ذاتيا
 1. يكون صاحب الصفة المشتري أو الدولة في حد ذاتيا

الصررفة ىرري وصررف لأن ، شرررط الصررفة لا يمكررن النظررر إليررو منفصررلا عررن شرررط المصررمحة   
وىررذا الأخيررر ىررو الشرررط الرئيسرري لقبررول أي طمررب أو دفررع او ، مررن أوصرراف شرررط المصررمحة

 2. طعن أمام المحاكم
 :  المصمحة .2

يقصررررد بالمصررررمحة المنفعررررة الترررري يحققيررررا صرررراحب المطالبررررة القضررررائية وقررررت المجرررروء إلررررى     
فررلا دعرروى مررن ، كيرراوىررذه المنفعررة تشرركل الرردافع وراء رفررع الرردعوى واليرردف مررن تحري، القضرراء

وىررري الضرررابط لضرررمان جديرررة الررردعوى وعررردم خروجيرررا عرررن الغايرررة التررري رسرررميا ، دون مصرررمحة
 3. كونيا وسيمة لحماية الحق، القانون ليا

كمرررا أضررراف الأسرررتاذ عمرررر زودة شررررط لممصرررمحة عمرررى أن تكرررون مصرررمحة قانونيرررة بقولرررو "    
القاضي عندما ينكب حول دراسة أي قضية فيرو يطررح سرؤالا عمرى نفسرو وىرو مرا إذا كران مرا 
يدعيو المدعي من الحقوق أو المراكز القانونية ىل يحمييرا القرانون أم لا؟ فرإذا تبرين أن لرو مرا 

، انون ولا يقره يقضي في الدعوى لعدم قبوليا لكون المصمحة غيرر قانونيرة"يدعيو لا يحميو الق
ولرذلك لا نقبررل الرردعوى إلا إذا كانررت ترمرري إلررى حمايررة الحررق أو المركررز القررانوني الررذي يحميررو 

 4. القانون

                                                           
 .  24ص ، المذكرة السابقة، زادي سيد عمي1
دار اليدى ، دون طبعة، التحكيم(، التنفيذ، )الخصومة، الوسيط في شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، نبيل صقر2

 .  37ص ، 2008سنة ، الجزائر، عين مميمة، لمطباعة والنشر
 .  46ص ، المرجع السابق، نبيل صقر3
، بن عكنون، دون دار نشر، دون طبعة، في ضوء آراء الفقياء وأحكام القضاء، الإجراءات المدنية والإدارية، عمر زورة4

 .  62ص ، دون سنة، الجزائر
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كذلك يجب أن تكون المصمحة أكيدة وأن تكون شخصية أي أن القرار أو العقد قد أثرر فري    
كمرررا يجرررب أن تكرررون حاضررررة ومتواجررردة وىرررذا مرررا اصرررطمح عميرررو ، ترررأثيرا مباشررررارافرررع الررردعوى 

 1. المشرع الجزائري بمصطمح قائمة أو محتممة وقت رفع الدعوى
 :  الأىمية .3

أىميرة الوجروب التري تثبرت لكرل شرخص بمجررد ولادترو لا ويقصد بالأىميرة ىنرا أىميرة الأداء     
وشررط الأىميرة لا يقتصرر فقرط عمرى ، الجزائرريمرن القرانون المردني  25حيا طبقا لنص المرادة 

أمررا ، وىررذا الشرررط مررن النظررام العررام، رفررع الرردعوى بررل تشررمل كررل مررن المرردعي والمرردعى عميررو
مررن القررانون  50بالنسرربة ل شررخاص الاعتباريررة فيتمتعررون بأىميررة التقاضرري عمررلا بررنص المررادة 

الأىميرة  قرد أصراب لمرا اسرتبعدلكرن تجردر الإشرارة إلرى أن المشررع الجزائرري ، المردني الجزائرري
 2. لأنيا وضع غير مستقر قد يتوفر وقت قيد الدعوى وقد تغيب أثناء سير الخصومة

 .  الشروط الخاصة: ثانيا
 :  التظمم الإداري المسبق .1

التظمم الإداري ىو طمب يتقدم بو صاحب الشأن إلى الجية الإداريرة التري أصردرت القررار     
يطمب فيو إعادة النظر في القررار الإداري بسرحبو أو تعديمرو وذلرك ، أو إلى الجية الرئاسية ليا
 3. قبل الالتجاء إلى القضاء

والمشرررع الجزائررري كرران يؤكررد لقبررول الرردعوى الإداريررة ان يكررون قررد سرربقيا تظمررم إداري فرري     
فررإن لررم توجررد جيررة ، صررورة طعررن أي تظمررم إلررى الجيررة الرئاسررية لمسررمطة الترري أصرردرت القرررار

وىكررذا فررإن المشرررع الجزائررري قررد كرران ، ليررا فيقرردم فرري شرركل التمرراس إلررى السررمطة ذاتيررا رئاسررية
إلرررى أن 4، يؤكرررد عمرررى مررردى ضررررورة الرررتظمم الإداري واعتبرررره إجرررراء ىرررام لابرررد لمفررررد أن يتبعرررو

                                                           
 .  28ص ، المذكرة السابقة، زادي سيد عمي1
 .  39ص ، المرجع السابق، بربارة عبد الرحمان2
مقال منشور في ، كمية الصيدلة، جامعة كربلاء، دراسة قانونية مقارنة"، الأحكام القانونية لمتظمم"، منى محمد عبد الرزاق3

 .  145ص ، 2008سنة ، العراق، 03العدد ، المجمد السادس، مجمة جامعة كربلاء العممية
 .  30ص ، المذكرة السابقة،، عيساني عمي4
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. مررن قررانون الإجررراءات المدنيررة والإداريررة 1فقرررة  830بموجررب نررص المررادة  1أصرربح اختياريررا
مصرردرة القرررار فرري ، لمشررخص المعنرري بررالقرار الإداري تقررديم تطمررع إلررى الجيررة الإداريررة "يجرروز

مررن ىررذا القررانون" مررن ىنررا نسررتنتج أن عبررارة "يجرروز"  829الأجررل المنصرروص عميررو فرري المررادة 
 2. يقصد بيا عدم إلزام الشخص المعني من تقديم التظمم

أشرررارت ، السرررالف الرررذكر، 81/01 مرررن القرررانون رقرررم 33لكرررن وكاسرررتثناء نجرررد أن المرررادة     
، صراحة إلى التظمم الوجوبي بالنسبة لممترشح الرذي يررى أنرو مغبرون أو مرن حقوقرو قرد أغفمرت

إذ بإمكانرو أن يرفرع طعنرا إلرى المجنرة الولائيرة فري ظررف الشريرين التراليين لتراريإ تبميغرو القرررار 
، رين الترراليين فرري الطمرربويتعررين عمررى المجنررة الولائيررة أن ثبررت فرري ظرررف الشرري، المتخررذ ضررده

وتبمررغ صرراحب الطمررب ولجنررة الرردائرة ، ويجررب أن تعمررل القرررارات الترري تصرردرىا فرري ىررذا الإطررار
 3. المعنية
نمرررا كرررل مرررا يفيرررد تمسرررك      أمرررا عرررن شررركل الرررتظمم بأنواعرررو المختمفرررة لررريس لرررو شررركل معرررين وا 

ل يكفرري أن يكررون فررلا تشررترط فيررو الكتابررة برر. المرردعي بحررق ومطالبتررو باقتضررائو يعتبررر تظممررا
فرالميم أن يكررون المررتظمم قرد أبمررغ تظممررو فري الميعرراد القررانوني ، ممكرن الإثبررات ولرو كرران شررفويا

 4. إلى الجية الإدارية صاحبة الشأن
 : إرفاق العريضة بالقرار الإداري .2

: بقوليررا، مررن قررانون الإجررراءات المدنيررة والإداريررة 819ونجررد ىررذه الحالررة فرري نررص المررادة     
يرفرررق مرررع العريضرررة الراميرررة إلرررى إلغررراء أو تفسرررير أو تقررردير مررردى مشرررروعية القررررار  "يجرررب أن
 5. القرررار الإداري المطعررون فيررو مررا لررم يوجررد مررانع مبرررر"، تحررت طائمررة عرردم القبررول، الإداري

 .  وىذا المانع ىو امتناع الإدارة مثلا من تمكين المدعي من القرار المطعون فيو
 

                                                           
 .  30ص ، المذكرة السابقة، زادي سيد عمي1
 ، السالف الذكر، 08/09من القانون رقم ، (830)، (829المادتين ) انظر 2
 .  107ص ، المذكرة السابقة، عيساني عمي3
 .  156ص ، المقال السابق، منى محمد عبد الرزاق4
 .  السالف الذكر، 08/09من القانون رقم ، (819المادة ) انظر 5
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 .  الدعو  والحكم فيياكيفية سير : الفرع الرابع
 :  بما أن ىذه الدعوى ىي دعوى إدارية يجب أن يتم سيرىا والحكم فييا كالآتي    
 . إعداد عريضة الدعو : أولا

إلرى الجيرة القضرائية المختصرة ، عريضة الدعوى ىي طمب يتقدم بو ذوي الشأن المدعي     
ىم القانونيرة ضرد اعترداء وتعسرف للإفصاح عن إرادتيم في الالتجاء إلى القضاء لحماية مراكرز 

 1. الإدارة
 2: وعريضة الدعوى يجب أن تتضمن مجموعة من البيانات كما يمي    

 الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعوى  . 
 اسم ولقب المدعي ووطنو  . 
 فآخر موطن لو، فإن لم يكن لو موطن معموم، اسم ولقب وموطن المدعى عميو  . 
  وطبيعررررة الشررررخص المعنرررروي ومقررررره الاجتمرررراعي وصررررفة ممثمرررررو الإشررررارة إلررررى تسررررمية
 .  القانوني
 عرض موجز لموقائع والطمبات والوسائل التي تؤسس عمييا الدعوى  . 
 الإشارة عند الاقتضاء إلى المستندات والوثائق المؤيدة لمدعوة . 

 الحالإضافة إلى ذلك يجب توقيع العريضة حيث تنعقد المنازعة الإدارية بالإيداع كما ىو 
 3. موقع عمييا من المدعي أو من محاميو، بالنسبة لمدعاوى العادية 

 : إعداد ممف قضية الدعو : ثانيا
بجممررة مررن ، تتميررز مرحمررة إعررداد ممررف قضررية الرردعوى الإداريررة عررن المراحررل السررابقة ليررا    

الررذي يجرروز ىررذا الأخيررر ، المظراىر الترري يبرررز فييررا الردور الإيجررابي لقاضرري المحكمررة الإداريرة
وذلررررك بمجرررررد تسررررجيل العريضررررة مررررن قبررررل أطررررراف ، لررررو الترررردخل فرررري سررررير الرررردعوى الإداريررررة

عطائو الوصف القانوني الصحيح ليرا كمرا ، الخصومة والاطلاع عمى ممف الدعوى الإدارية وا 

                                                           
 .  116ص ، المذكرة السابقة، عيساني عمي1
 .  السالف الذكر، 08/09من القانون رقم ، (415المادة ) انظر 2
 .  120ص ، المذكرة السابقة، عيساني عمي3
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وذلررك حسرررب نررص المرررادة  1يعررين رئرريس المحكمرررة الإداريررة التشررركيمة الترري يرررؤول إلييررا الفصرررل
 2. انون الإجراءات المدنية والإداريةمن ق 01فقرة  844
 :  ويكون في ىذه المرحمة مايمي    
 :  الصمح_ 01
يحررراول مرررن خلالرررو القاضررري ، ويرررتم فررري ىرررذه المرحمرررة "الصرررمح" الرررذي يعتبرررر إجرررراء ودي     

بصورة مرنة تمكن مرن حرل النرزاع بسررعة بنراء عمرى تراضري ، التوفيق بين الطرفين المتنازعين
الرررذي يخفرررف مرررن أعبررراء الجيرررات القضرررائية ويحرررد مرررن صررررامة الإجرررراءات الأطرررراف والأمرررر 

كمرررا أن لمصرررمح مقومرررات لابرررد مرررن توافرىرررا حترررى يكرررون صرررحيحا  3. الاعتياديرررة وطرررول آجاليرررا
 4: تتمثل فيما يمي

 أي يجرررب أن يكررررون ىنررراك نرررزاع قررررائم مطرررروح أمررررام : وجاااود ناااازاع قاااائم أو محتماااال
 . القضاء
 د الطرفان بالصمح حسم النزاع بينيماأي أن يقص: نية إنياء النزاع  . 
 فرإذا لرم ينرزل أحردىما عرن شريء ممرا يزعمرو وتررك : النزول المتباادل عان الادعااءات

 . الطرف الآخر ما يدعيو فلا نكون ىنا بصدد صمح
 :  تبادل المذكرات-02
الجيررة بعررد ذلررك تررأتي مرحمررة تبررادل المررذكرات والررردود والوثررائق والمسررتندات إذا تررم تبميررغ      

فإنيررا تتررولى بواسررطة ممثمييررا وزيرررا كرران أو والرري أو ، الإداريررة المعنيررة بعريضررة افتترراح الرردعوى
رئيس لممجمس الشعبي البمدي أو مدير لممؤسسة الإدارية الرد المباشر عمى الردعوى المرفوعرة 
فرري اليرروم المحرردد فرري التكميررف بالحضررور حيررث يررتم ىررذا التبررادل أثنرراء الجمسررة تحررت إشررراف 

                                                           
كمية ، مييديجامعة العربي بن ، مذكرة ماجستير، الخصومة في المادة الإدارية أمام المحاكم الإدارية، سابق حفيظة1

 .  56-55ص ، ص، 2015-2014سنة ، الجزائر، أم البواقي، الحقوق
 .  السالف الذكر، 08/09من القانون رقم ، (844المادة ) انظر 2
 .  56ص ، المذكرة السابقة، سابق حفيظة3
 .  543-542ص ، ص، المرجع السابق، نبيل صقر4
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بعردىا يرتم إعرلان ، ليتولى رئيس الجمسة باستلام ىرذه الوثرائق والاحتفراظ بنسرخة منيرا، ضائيق
ويكررون ، ويكررون ذلررك بعررد جدولررة كررل قضررية أمررام المحكمررة الإداريررة، الأطررراف بترراريإ الجمسررة

 1. تبميغ الميعاد قبل الجمسة بعشرة أيام عمى الأقل
 :  التحقيق -03
فررري الخصرررومة مرررن طررررف القاضررري وذلرررك مرررن خرررلال جمرررع وصرررولا إلرررى مرحمرررة التحقيرررق      

والسررعي وراء ذلررك إلررى معاونررة الطرررف الضررعيف فرري سرربيل الوصررول ، عناصررر وأدلررة الإثبررات
حيرث يقروم بالعديرد مرن إجرراءات تحقيرق لحقروق الردفاع وكرذا مبردأ الوجاىرة حيرث ، إلى الحقيقرة

والانتقرال ، المعاينرة، لشريودكرل مرن ا: يستعمل القاضي فري ذلرك وسرائل لمتحقيرق والمتمثمرة فري
وكرررذا الاسرررتعانة برررالخبراء وغيرىرررا مرررن الوسرررائل التررري عرررددىا القرررانون لمسررراعدة ، إلرررى الأمررراكن

 2. القاضي في إظيار الحقيقة
 :  المحاكمة -04
عنرردما تكرررون القضررية مييرررأة لمفصررل يحررردد ، وأخيرررا تررأتي مرحمرررة المحاكمررة وصررردور الحكررم   

يبمرغ ىرذا الأمرر ، اختتام التحقيق بموجب أمرر غيرر قابرل لأي طعرنرئيس تشكيمة الحكم تاريإ 
إلررى جميررع الخصرروم برسررالة مضررمنة مررع إشررعار بالاستسررلام أو بررأي وسرريمة أخرررى فرري أجررل لا 

ورجوعررا إلررى نررص المررادة ، يقررل عررن خمسررة عشررر يرروم قبررل ترراريإ الاختتررام المحرردد فرري الأمررر
.... ، و عنرردما تكررون القضررية مييررأة لمجمسررةمررن قررانون الإجررراءات المدنيررة والإداريررة فإنرر 846

 3. يرسل الممف إلى محافظ الدولة لتقديم التماساتو بعد دراستو من قبل القاضي المقرر
 :  الحكم -05

                                                           
سنة ، الجزائر، كمية الحقوق، جامعة وىران، رسالة ماجستير، يةإجراءات التحقيق في المنازعة الإدار ، زكري فوزية1

 .  33-32-31ص ، ص، ص، 2011/2012
 .  57ص ، المذكرة السابقة، سابق حفيظة2
كمية ، جامعة برج باجي مختار، رسالة ماجستير، سمطات القاضي الإداري في دعوى الإلغاء في الجزائر، بوالشعور وفاء3

 .  113-112ص ، ص، 2010/2011سنة ، الجزائر، عنابة، الحقوق
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بعد إتمام المداولة والتوصل إلى حكرم بشرأن القضرية يرتم النطرق ، في مرحمة النطق بالحكم    
ن تمررت الإ، بيررذا الحكررم فرري جمسررة عمنيررة والأصررل متررى أصرردرت ، جررراءات فرري سررريةحتررى وا 

المحكمة الإدارية حكميا في القضية يعتبرر ذلرك الحكرم حاسرم لمنرزاع يتمترع كغيرره مرن الأحكرام 
كمررا ، القضررائية القطعيررة الصررادرة عررن الجيررات القضررائية الأخرررى بحجيررة الشرريء المقضرري فيررو

لررك يررتم التوقيررع عمررى بعررد ذ، يجررب أن يشررمل الحكررم عررل كررل البيانررات المنصرروص عمييررا قانونررا
ويحفررظ الأمررر فرري ، أمررر الحكررم مررن قبررل رئرريس تشرركيمة الحكررم وأمررين الضرربط والقاضرري المقرررر

 1. أرشيف المحكمة الإدارية
ىنا نستنتج أن الحكم الإداري النياية الطبيعيرة لممنازعرة الإداريرة فكرل منازعرة لابرد أن  ومن   

ذلررك أنررو مررن غيررر الجررائز إصرردار ، تنتيرري بحكررم يتعمررق بالموضرروع وينطررق فرري جمسررة عمنيررة
 .  لأن في ذلك مخالفة لمقانون، الأحكام في جمسة سرية

                                                           
 .  80-79ص ، ص، المذكرة السابقة، سابق حفيظة1
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:خلاصة الفصل الثاني  

والترري نضررميا ، الأمررلاك العقاريررة الخاصررة التابعررة لمدولررة تضررمن ىررذا الفصررل طرررق بيررع     
مرع دراسرة أىرم المنازعرات المترتبرة عرن ىرذه ، المشرع الجزائرري مرن خرلال النصروص القانونيرة

 :  وقد توصمنا من خلال ما تقدم إلى مجموعة من النقاط والمتمثمة فيما يمي، البيوع
  تكون عن طريق المزاد العمنيأن الاصل في بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة  . 
  أن الاستثناء الذي حدده المشرع الجزائرري لبيرع أمرلاك الدولرة العقاريرة الخاصرة يكرون

 . عن طريق التراضي
  المزاد العمني ىو عبارة عن إجراء ييدف من خلالو بيع ممتمكات سرواء كانرت عقاريرة

 .  أو منقولة من أجل الحصول عمى أعمى ثمن
  اد العمنرري بجممررة مررن الخصررائص المتمثمررة فرري أنررو بيررع مزايرردة وعقررد يتميررز البيررع بررالمز

من العقود يتم فيو تطابق إرادتين إضافة إلى أنو متوقف عمرى الزيرادة فري الرثمن لموصرول إلرى 
 .  ويمارسو كل من الأفراد والإدارات ويمنع المطالبة بالشفعة والطعن بالغبن، أعمى عطاء
 من اتباع جممة مرن الإجرراءات والشرروط القانونيرة التري  لقيام البيع بالمزاد العمني لابد

( ومررررن .. . تقيرررريم العقررررارات، إعررررداد دفرررراتر الشررررروط، )إذن الرررروالي: يمكررررن حصرررررىا فيمررررا يمرررري
 .  (.. . الكفالة، الشروط ما نجد )انعدام الضمان

 دفع مصاريف البيع من الآثار المترتبة عن الراسي عميو المزاد . 
 المشررع الجزائرري مرن خرلال مرا جراء فري المرسروم التنفيرذي رقرم  البيع بالتراضي أجرازه

 .  وكذا وفق القوانين الخاصة الأخرى 12/427
  أجرراز المشرررع الجزائررري التنررازل بالتراضرري عررن الأراضرري الفلاحيررة التابعررة لمدولررة بعررد

 .  استصلاحيا من طرف المستثمرين
 رع الجزائرري إلرى القضرراء إن المنازعرات التري تطررأ فري حالرة البيروع قرد أخضرعيا المشر

 .  الإداري كأصل إلا ما استثني بنص خاص
  تخضع إلرى مجموعرة مرن المنازعات الواردة عمى بيوع أملاك الدولة العقارية الخاصة

. ى والسررررررررررير فييررررررررررا وكررررررررررذا الحكررررررررررم فييرررررررررراالإجررررررررررراءات والقواعررررررررررد مررررررررررن أجررررررررررل رفررررررررررع الرررررررررردعو 
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 ي التشريع الجزائريبيع الأملاك العقارية الخاصة التابعة لمدولة ف عمن خلال دراستنا لموضو 
نجد أن المشرع قد اىتم بو اىتماما بالغا من خلال تكريس مجموعة من القواعد القانونية التي 

ليا  وباعتبار الدولة شخصا من أشخاص القانون العام كفل، تنظمو وتضبط إجراءات البيع
المشرع حق امتلاك العقارات والتصرف فييا مع مراعاة الشروط القانونية والطرق المنتيجة 

سواء كانت بيعا بالمزاد العمني وىو الأصل أو استثناءا وىو البيع عن طريق من قبمو 
التراضي ويتم ذلك من قبل أجيزة ممثمة لشخص الدولة تتمثل في مديريات أملاك الدولة 
والحفظ العقاري ومما تقدم فقد خمصنا لمجموعة من النتائج والتوصيات التي يمكن حصرىا 

 في النقاط التالية
 :  النتائج

إن المشرع الجزائري قد وفق إلى حد بعيد في تكريس منظومة قانونية تضبط موضوع  -1
 البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة

يكون احد أطرافو شخصا من أشخاص القانون العام ويتضمن  عقد البيع الإداري ىو عقد -2
 شروطا استثنائية وغير مألوفة في القانون الخاص 

بيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة لو عدة خصائص تميزه عن باقي _عقد ال2
 العقود الأخرى 

محددة قانونا  _يقوم عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية الخاصة عمى أركان3
 ينعدم ىذا العقد  انتفائياوب

 م بإدارة أملاك الدولة والمستوى اللامركزي أجيزة مختمفة تقو  _يوجد عمى المستوى المركزي4

_أجاز المشرع الجزائري التصرف في أملاك الدولة العقارية الخاصة بالبيع وفقا لصيغتين 5
 ع عن طريق التراضيالبي ستثناءاواكأصل  المزاد العمنيالبيع ب مختمفتين اعتبر
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 ألزم المشرع عمى أتباع جممة من الإجراءات والشروط ذلك لقيام البيع صحيحا ومنتجا_6
 لجميع الآثار القانونية 

عمى ىذه الأخيرة أثناء _حماية لأملاك الدولة العقارية الخاصة من النزاعات التي قد تطرأ 7
 عمميات البيعارمة من طرف الييئات القائمة بالمشرع أخضعيا لإجراءات ورقابة صبيعيا ف

إلا ما استثني منازعات أملاك الدولة ىو الأصل  القضاء الإداري بالفصل في اختصاص _8
 بنص خاص 

 :  التوصيات

المتعمقة ببيع أملاك الدولة  عدم الاكثار من اصدار النصوص القانونية _عمى المشرع1
 بينيا يحدث تضارب العقارية الخاصة حتى لا

_ضرورة توفير الاعتمادات المالية الضرورية لضمان تنظيم بيوع ناجحة خاصة تمك التي 2
 من إجراءات مختمفة تتطمب موارد مالية كبيرة  و ذلكي لما يحممتتم عن طريق المزاد العمن

_عمى المشرع الجزائري ولإنقاص العبء عمى الأجيزة القائمة بالبيع أن يواكب التطور ذلك 3
 عن البيع بالمزاد العمني للإعلان مثلا  باستعمال المواقع الالكترونية

لمممكية  ناقلا اتصرف باعتبارهع مبيل_عمى المشرع الجزائري وضع شروط صارمة وخاصة 4
 العقارية مما قد يؤدي إلى وقوع تلاعب من المشترين 

أجيزة إدارة وتسيير أملاك يفرض رقابة صارمة من طرف  أن_ عمى المشرع الجزائري 5
. أىميةمن  ىذا التصرف لما يحمموذلك القائمة بعمميات البيع الدولة 
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تعيد باقتناء قطعة أرض ممك لمدولة 01الممحق رقم: 
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 دفتر الشروط لبيع عقارات تابعة لمدولة عن طريق المزاد العمني   :02الممحق رقم 
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  يمثل عقد البيع  03الممحق رقم: 
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عقد بيع قطعة أرض في إطار الترقية العقارية لفائدة الوكالة الولائية  04الممحق رقم: 
-تبسة -لمتسيير والتنظيم العقارية الحضريين
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  عقد بيع قطعة أرض في إطار الترقية العقارية المدعمة 05الممحق رقم:
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  والشروط دفتر الأعباء  06الممحق رقم:
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قائىة المصادز 

 والمساجع 



 قائىة المصادز والمساجع 

 

 

 المصادر:  أولا
  يتعمررررق باختصاصررررات ، 1998مرررراي  30:  المررررؤرخ فرررري، 98/01القررررانون العضرررروي رقررررم

جرررروان  01:  الصررررادرة فرررري، 37عرررردد ، الجريرررردة الرسررررمية، مجمررررس الدولررررة وتنظيمررررو وعممررررو
  .  11/13المعدل والمتمم بموجب القانون رقم ، 1998
  يعررردل ويرررتمم القرررانون ، 2011جويميرررة  26:  المرررؤرخ فررري، 11/13القرررانون العضررروي رقرررم

المتعمرق باختصاصرات مجمرس الدولرة ، 1998مراي  30:  المؤرخ فري 98/01العضوي رقم 
 .  2011أوت  03:  الصادرة في 43الجريدة الرسمية عدد ، وتنظيمو وعممو

 المتضررمن التنررازل عررن الأمررلاك ، 1981فيفررري  07:  المررؤرخ فرري، 81/01نون رقررم القررا
العقارية ذات الاستعمال السكني أو الميني أو الحرفي أو التجاري التابعة لمدولة والجماعرات 

الجريردة ، المحمية ومكاتب الترقيرة والتسريير العقراري والمؤسسرات والييئرات والأجيرزة العموميرة
الممغررررررى بموجررررررب القررررررانون رقررررررم ، 1981فيفررررررري  10:  الصررررررادرة فرررررري، 06عرررررردد ، الرسررررررمية
، 2001المتضررررمن قررررانون الماليررررة لسررررنة ، 2000ديسررررمبر  23:  المررررؤرخ فرررري، 2000/06

 .  2000ديسمبر  24:  الصادرة في، 80الجريدة الرسمية عدد 
  المتعمرررق بحيرررازة الممكيرررة الفلاحيرررة، 1983أوت  13المرررؤرخ فررري ، 83/18القرررانون رقرررم ،

 .  1983أوت  16:  الصادرة في، 34عدد ، الجريدة الرسمية
  المتضررمن قررانون الماليررة لسررنة ، 1984ديسررمبر  24:  المررؤرخ فرري، 84/21القررانون رقررم

 .  1984ديسمبر  31:  الصادرة في، 72الجريدة الرسمية عدد ، 1985
  الجريردة ، يتعمرق بالتييئرة والتعميرر، 1990ديسرمبر  01المؤرخ فري ، 29-90القانون رقم

 .  1990ديسمبر  02:  الصادرة في، 52عدد ، الرسمية
  المتضرررمن قرررانون الأمررررلاك  1990المرررؤرخ فررري أول ديسررررمبر سرررنة  30-90القرررانون رقرررم

معدل ومتمم بالقرانون رقرم  1990-12-02المؤرخة في  52رقم ، الجريدة الرسمية، الوطنية
 .  2008-08-03رخة في المؤ  44الجريدة الرسمية رقم ، 2008جويمية  20في  08/14
  المتضرمن قرانون الإجرراءات المدنيرة ، 2008فيفرري  25المؤرخ فري ، 08/09القانون رقم

  .  2008أفريل  23الصادرة في ، 21عدد ، الجريدة الرسمية، والإدارية



 قائىة المصادز والمساجع 

 

 

  الجريرررررردة ، المتعمررررررق بالجمعيرررررات، 12/01/2012:  المررررررؤرخ فررررري، 12/06القرررررانون رقرررررم
 .  15/01/2012:  فيالصادرة ، (02الرسمية عدد )

 المتعمرررق بالنشررراط ، 1993مرررارس  01:  المرررؤرخ فررري، 93/03:  المرسررروم التشرررريعي رقرررم
الممغرررى بالقرررانون ، 1993مررارس  03:  الصررادرة فررري، 14عررردد ، الجريررردة الرسررمية، العقرراري
:  الصرررادرة فررري، 14عررردد ، الجريررردة الرسرررمية، 2017فيفرررري  17المرررؤرخ فررري ، 11/04رقرررم 
 .  2011مارس  06
  الجريررردة ، يتضرررمن القرررانون المررردني، 1975سررربتمبر  26المرررؤرخ فررري  75/58الأمرررر رقرررم

   .المعدل والمتمم 1975سبتمبر  30:  الصادرة في 78الرسمية رقم 
  المتضرررمن إعرررداد مسرررح الأراضررري ، 1975نررروفمبر  12المرررؤرخ فررري  74-75الأمرررر رقرررم

 .  18/11/1975:  المؤرخة في 92عدد ، الجريدة الرسمية، العام وتأسيس السجل العقاري
  يتعمرررق بتنظررريم التعررراون العقررراري، 1976أكتررروبر  23:  المرررؤرخ فررري 76/92الأمرررر رقرررم ،

  .  11/04الممغى بالقانون رقم ، 1977فيفري  09الصادرة في ، 12الجريدة الرسمية عدد 
  الجريرردة ، المتضررمن قررانون التسررجيل 1976-12-09المررؤرخ فرري  105 -76الأمررر رقررم

  .  المعدل والمتمم، 1977-12-18المؤرخة في  81عدد ، الرسمية
  1996المتضررمن قررانون الماليررة لسررنة  30/12/1995المررؤرخ فرري ، 95/27الأمررر رقررم ،

 .31/12/1995:  الصادرة في 82عدد ، الجريدة الرسمية
  المتعمق بتأسيس السرجل لعقراري، 1976مارس  25المؤرخ في  63 – 76المرسوم رقم ،

المعرررردل والمررررتمم بالمرسرررروم ، 1976أفريررررل  13الصررررادرة فرررري  30العرررردد ، الرسررررميةالجريرررردة 
 38ع ، ر، ج، 1993ماي  19" الصادر في 12/  23التنفيذي رقم 

  المحرررردد لكيفيررررات تطبيررررق ، 1983ديسررررمبر  10:  المررررؤرخ فرررري، 83/724المرسرررروم رقررررم
 .  1983مبر ديس 13:  الصادرة في، 51عدد ، الجريدة الرسمية، 83/18القانون رقم 



 قائىة المصادز والمساجع 

 

 

  الرررذي يحررردد ىياكرررل ، 1990جويميرررة  23المرررؤرخ فررري ، 188-90المرسررروم التنفيرررذي رقرررم
 27:  الصرررادرة فررري، 26العررردد ، الجريررردة الرسرررمية، الإدارة المركزيرررة وأجيزتيرررا فررري الررروزارات

 .  1990جويمية 
  يتضررمن تنظرريم المصررالح ، 1991مررارس  02المررؤرخ فرري  91/65المرسرروم التنفيررذي رقررم

 6:  الصرررادرة فررري، 10العررردد ، الجريررردة الرسرررمية، الخارجيرررة لأمرررلاك الدولرررة والحفرررظ العقررراري
افريررررل  14المررررؤرخ فرررري ، 15/98المعرررردل بموجررررب المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم ، 1991مررررارس 
 .  2015افريل  18:  الصادرة في، 18العدد، الجريدة الرسمية، 2015
  الذي يحدد شرروط إدارة ، 1991وفمبر ن 23المؤرخ في ، 91/454المرسوم التنفيذي رقم

، الجريرردة الرسررمية، الأمررلاك الخاصررة والعامررة التابعررة لمدولررة وتسررييرىا ويضرربط كيفيررات ذلررك
  .  12/427المرسوم التنفيذي رقم ، 197الممغى بموجب المادة ، 2316ص ، 60عدد 
 المناصرب يحدد قائمرة ، 1992مارس  14:  المؤرخ في، 92/116 المرسوم التنفيذي رقم

الجريررردة ، العميررا والمناصرررب الخارجيرررة لأمرررلاك الدولرررة والحفرررظ العقررراري وشرررروط التعيرررين فييرررا
  .  1992مارس  18:  الصادرة في 21العدد ، الرسمية

  المحرررردد لشررررروط ، 1992جويميررررة  06:  المررررؤرخ فرررري، 92/289المرسرررروم التنفيررررذي رقررررم
الصررادرة فرري ، 72عرردد ، ة الرسررميةالجريررد، التنررازل عررن الأراضرري الفلاحيررة بعررد استصررلاحيا

  .  1992جويمية  19
  يحردد صرلاحيات وزيرر ، 1995فيفرري  15:  المرؤرخ فري، 95/54المرسروم التنفيرذي رقرم

 .  1995مارس  19:  الصادرة في، 15العدد ، الجريدة الرسمية، المالية
  الإدارة المتضررمن تنظرريم ، 1995فيفررري  15المررؤرخ فرري ، 95/55المرسرروم التنفيررذي رقررم

 .  1995مارس  19:  الصادرة في، 15العدد ، الجريدة الرسمية، المركزية في وزارة المالية
  يتضررررررمن الإدارة ، 2007نرررررروفمبر  28المررررررؤرخ فرررررري ، 07/364المرسرررررروم التنفيررررررذي رقررررررم

 .  2012ديسمبر  02:  الصادرة في، 75العدد ، الجريدة الرسمية، المركزية في وزارة المالية
 



 قائىة المصادز والمساجع 

 

 

 يحرررردد كيفيررررات مررررنح ، 2012فيفررررري  20:  المررررؤرخ فرررري 12/84فيررررذي رقررررم المرسرررروم التن
الاعتمرررراد لممارسررررة مينررررة المرقرررري العقرررراري وكررررذا كيفيررررات مسررررك الجرررردول الرررروطني لممرررررقين 

    2012فيفري  26:  الصادرة في، 11عدد، الجريدة الرسمية، العقاريين
  شررروط وكيفيررات يحرردد ، 2012ديسررمبر  16المررؤرخ فرري  12/427المرسرروم التنفيررذي رقررم

 69العررررردد ، الجريررررردة الرسرررررمية، إدارة وتسررررريير الأمرررررلاك العموميرررررة والخاصرررررة التابعرررررة لمدولرررررة
 .2012ديسمبر  19:  الصادرة في

 يحردد شرروط التنررازل عرن العقررارات ، 2003أفريررل  05:  المررؤرخ فري، قررار وزاري مشرترك
والمخصصرة لإنجراز عمميرات تعميرر المبنية أو غير المبنية التابعرة ل مرلاك الخاصرة لمدولرة 

  .  2003ماي  25:  الصادرة في، 35عدد ، الجريدة الرسمية، أو بناء
 الرذي يحردد التنظريم الرداخمي لمفتشرات ، 1991جروان  4المرؤرخ فري ، قرار وزارة الاقتصراد

  .  1991جوان  14الصادرة في ، 38العدد ، الجريدة الرسمية، أملاك الدولة والحفظ العقاري
  يتضررمن مررنح تفررويض لمررديري أمررلاك الدولررة فرري ، 1992جررانفي  20القرررار المررؤرخ فرري

الجريرردة ، الولايررة لإعررداد العقررود الترري تيررم الممتمكررات العقاريررة التابعررة لأمررلاك الدولررة الخاصررة
 .  22/04/1992:  الصادرة في 30عدد ، الرسمية

 والشرروط المطبقرة فري بيرع يحردد البنرود ، 1997مارس  05المؤرخ في ، قرار وزير المالية
، 55الجريرردة الرسررمية عرردد ، العقررارات التابعررة ل مررلاك الوطنيررة الخاصررة بالمزايرردات العمنيررة

 .  1997أوت  20:  الصادرة في
  يحررردد مصرررالح ومكاترررب مرررديريات أمرررلاك ، 2017جررروان  27القررررار الررروزاري المرررؤرخ فررري

الصرادرة  . 58عردد ، جريدة الرسرميةالدولة ومديريات الحفظ العقاري عمى مستوى الولايات ال
  .  2017أكتوبر 15في 
  يحرردد ميررام مصررالح ومكاتررب مررديريات ، 2018جرروان 27:  المررؤرخ فرري، 433قرررار رقررم

  .  عمى مستوى الولايات، . املاك الدولة ومديريات الحفظ العقاري
 



 قائىة المصادز والمساجع 

 

 

  أمرلاك الدولرة  ، الرذي يحردد التنظريم الرداخمي لمفتشريات1991/  6/  4القرار المؤرخ فري
 والحفظ العقاري 

 قائمةالمراجع: ثانيا
 الكتب  –أ 
 الطبعررة الثالثررة، الجررزء الأول، لسااان العاارب:  أبررو الفضررل جمررال الرردين ابررن منظررور ،

 .  دون سنة نشر، بيروت لبنان، دار صادر
 تشاريعية ، دراساة فقيياة، النظرية العاماة لمقارارات والعقاود الإدارياة، بوعمران عادل

 .  2018سنة ، الجزائر، عين مميمة، دار اليدى، ط(، ) د، وقضائية
 ملاحظرات تطبيقيرة حرول ، )عقرد الإيجرار، دراسات قانونيرة مختمفرة، حمدي باشا عمر

، نظرررات حررول عرردم اسررتقرار المحكمررة العميررا بخصرروص بعررض القضررايا(، العقررود التوثيقيررة
 .  2002 سنة، الجزائر، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، دون طبعة

 الجرزء الرابرع ) ، الوجيز في شارح القاانون المادني الجزائاري، خميل أحمد حسن قدادة
سررررنة ، الجزائررررر، برررن عكنررررون، ديرررروان المطبوعررررات الجامعيررررة، الطبعررررة الثالثرررة، عقرررد البيررررع (

2003  . 
 دار ، دون طبعرة، الجزء الثاني، مفردات ألفاظ القرآن، الراغب الأصفياني أبو القاسم
 ، دون سنة نشر، دمشق، القمم
 الإطااار القااانوني والتنظيمااي لتسااجيل العقااارات فااي التشااريع ، دوة آسرريا، رمررول خالررد

 .  2008سنة ، الجزائر، دار ىومة، ط(. )د، الجزائري
 البيع برالمزاد العمنري فري الفقرو الإسرلامي والقرانون الوضرعي، زكي زكي حسين زيدان ،

 .  2009سنة ، رمص-طنطا، دار الكتاب القانوني، دون طبعة
 دار ، الطبعررررة الثانيررررة، فقررررو المعرررراملات الماليررررة المعاصرررررة، سررررعد بررررن تركرررري الخررررثلان

 .  2012سنة ،دمشق، المممكة العربية السعودية، الصميعي لمنشر والتوزيع



 قائىة المصادز والمساجع 

 

 

 دراسااااة مقارنااااة ومدعمااااة ، الواضااااح فااااي عقااااد البيااااع، سرررري يوسررررف زاىيررررة حوريررررة
سررنة ، الجزائرر، لمطباعرة والنشرر والتوزيررع دار ىومررة، ط(. )د، باجتياادات قضااائية وفقيياة

2012  . 
 العقرود ، الجزء الرابرع، الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق أحمد السنيوري

دار إحيررررراء الترررررراث ، ط(، )د، البيرررررع والمقايضرررررة، المجمرررررد الأول، التررررري تقرررررع عمرررررى الممكيرررررة
 .  ) دون سنة نشر(، لبنان –بيروت ، العربي
 مصااااادر الالتااازام القااااانوني الماااادني ، النظريااااة العاماااةللالتزام، عمررري عمررري سرررميمان

، بررن عكنررون، السرراحة المركزيررة، ديرروان المطبوعررات الجامعيررة، الطبعررة الخامسررة، الجزائااري
 .  2003سنة ، الجزائر

 دون ، بيرررع المزايررردة فررري الفقرررو الإسرررلامي والقرررانون الوضرررعي، عمررري محمرررد عمررري قاسرررم
 .  2002سنة ، الإسكندرية، الأزاريطة، لمنشردار الجامعة الجديدة ، طبعة
 دون ، فري ضروء آراء الفقيراء وأحكرام القضراء، الإجرراءات المدنيرة والإداريرة، عمر زورة

 .  دون سنة، الجزائر، بن عكنون، دون دار نشر، طبعة
 تكررروين العقرررد الإداري، ) تحديرررد العقرررد الإداري، العقاااود الإدارياااة، ماجرررد راغرررب الحمرررو ،

، شرررررعية العقررررد الإداري، آثررررار العقررررد الإداري، أنررررواع العقررررد الإداري، د الإداريتفسرررريير العقرررر
العقررد الإداري ، العقررد الإداري الإلكترونرري، التصررالح والعقررد الإداري، الررتحكم والعقررد الإداري

 .  2013سنة ، الإسكندرية، الأزاريطة، دار الجامعية الجديدة، ط(، )د، البريطاني(
 دار العمرررروم ، دون طبعررررة، الغرررررف الإداريررررة، المحرررراكم الإداريررررة، محمررررد الصررررغير بعمرررري

 .  2005سنة ، الجزائر، لمنشر والتوزيع
 ط(، )د، دراسة مقارنة في القانون المصري والمبنااني، عقد البيع، محمد حسن قاسم ،

 .  1999سنة ، مصر، الدار الجامعية
 المطبوعررررات الجامعيررررةديرررروان ، الطبعررررة السادسررررة، المنازعررررات الإداريررررة، محيررررو أحمررررد ،

 .  2005سنة ، الجزائر



 قائىة المصادز والمساجع 

 

 

 الأزاريطرررررة، المكترررررب الجرررررامعي الحرررررديث، المناقصرررررات والمزايررررردات، ممرررردوح طنطررررراوي ،
 .  2005سنة ، الطبعة الأولى، الإسكندرية

 دراسة مقارناة باين الفقاو الإسالامي ، الوسيط في شرح القانون المدني، منذر الفضل
، الطبعررة الأولررى، والقااوانين المدنيااة العربيااة والأجنبيااة معااززة بااأراء الفقااو وأحكااام القضاااء

 .  2006سنة ، العراق -كردستان، دار ثاراس لمطباعة والنشر
 التنفيرذ، )الخصرومة، الوسيط في شرح قانون الإجرراءات المدنيرة والإداريرة، نبيل صقر ،

 .  2008سنة ، الجزائر، عين مميمة، دار اليدى لمطباعة والنشر، دون طبعة، التحكيم(
 الأطروحات والمذكرات  –ب 
 الأطروحات -1

 أطروحررة دكترروراه، التاازام البااائع بتسااميم المبيااع فااي القااانون الجزائااري، أمررازوز لطيفررة ،
 .  2011سنة ، الجزائر، تيزي وزو، كمية الحقوق، جامعة مولود معمري

 الوسررائل القانونيررة لإثبررات الممكيررة العقاريررة الخاصررة فرري التشررريع ، عمرراد الرردين رحايميررة
 .  2014سنة ، الجزائر، تيزي وزو، جامعة مولود معمري، أطروحة دكتوراه، الجزائري

 أطروحة ، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة، مريم بوشربي
سرررررررررنة ، الجزائرررررررررر، كميرررررررررة الحقررررررررروق، لونيسررررررررري عمررررررررري، (2جامعرررررررررة البميررررررررردة )، دكتررررررررروراه
2017/2018  . 

 النظررررام القررررانوني ل مررررلاك الوطنيررررة العموميررررة فرررري التشررررريع الجزائررررري، النرررروعي أحمررررد ،
 .  2017/2018سنة ، بسكرة، كمية الحقوق، جامعة محمد خيضر، أطروحة دكتوراه

 الرسائل والمذكرات -2
 الخاصررررة لمدولررررة عمررررى ضرررروء قررررانون طرررررق اكتسرررراب الممكيررررة العقاريررررة ، أحمررررد رحررررال

، كميرة الحقروق، قسرنطينة -جامعة منتوري، رسالة ماجستير، 30-90الأملاك الوطنية رقم 
 .  2010-2009سنة 
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 رسرالة ماجيسرتر، مسؤولية المحافظ العقراري فري التشرريع الجزائرري، بن خضرة زىيرة ،
 .  2007 – 2006، سنة، الجزائر، بن عكنون، جامعة الجزائر

 رسرررالة ، سرررمطات القاضررري الإداري فررري دعررروى الإلغررراء فررري الجزائرررر، بوالشرررعور وفررراء
 .  2010/2011سنة ، الجزائر، عنابة، كمية الحقوق، جامعة برج باجي مختار، ماجستير

 المسررررح العقرررراري فررررري تثبيررررت الممكيررررة العقاريررررة فرررري التشرررررريع :  بوزيتررررون عبررررد الغنررررى
سرنة ، الجزائرر، كميرة الحقروق، قسنطينة، منتوري، جامعة الاخوة، رسالة ماجيستر، الجزائري
2009 – 2010  . 

 رسررررالة ، بيررررع ممررررك الغيررررر بررررين القررررانون الوضررررعي والفقررررو الإسررررلامي، رحمررررون يوسررررف
 .  2011سنة ، الجزائر –تممسان، كمية الحقوق، جامعة أبو بكر بمقايد، ماجستر

 رسررالة ، العقاريررةاختصرراص القاضرري الإداري فرري منازعررات الممكيررة ، زادي سرريد عمرري
 .  2014سنة ، الجزائر، تيزي وزو، كمية الحقوق، جامعة مولود معمري، ماجستير

 جامعررررة ، رسررررالة ماجسررررتير، إجررررراءات التحقيررررق فرررري المنازعررررة الإداريررررة، زكررررري فوزيررررة
 .  2011/2012سنة ، الجزائر، كمية الحقوق، وىران

 رسررالة ماجسررتير، لإداريررةالخصررومة فرري المررادة الإداريررة أمررام المحرراكم ا، سررابق حفيظررة ،
 .  2015-2014سنة ، الجزائر، أم البواقي، كمية الحقوق، جامعة العربي بن مييدي

 دارة الأماالاك الوطنيااة فااي التشااريع الجزائااري، سررمطاني عبررد العظرريم رسررالة ، تساايير واا
 .  ، 2008/2009، ماجستير جامعة تبسة

 جامعرة ، رسرالة ماجسرتير، الجزائرريالأملاك الوطنية الخاصة في القانون ، شرفي حسان
 .  2006كمية الحقوق بن عكنون سنة ، الجزائر

 رسرررالة ، قواعرررد منازعرررات العقرررود الإداريرررة فررري القضررراء الإداري الجزائرررري، عكررروش فتحررري
 .  2015-2014سنة ، 1جامعة الجزائر ، ماجستير

 جامعرررررة ، رسرررررالة ماجيسررررتر، الرررررتظمم والصررررمح فررررري المنازعررررات الإداريررررة، عيسرررراني عمرررري
   107-ص، 2008سنة ، ابوبكربمقايد تممسان



 قائىة المصادز والمساجع 

 

 

 رسرررالة ماجسرررتير، نقرررل الممكيرررة فررري عقرررد بيرررع العقرررار فررري القرررانون الجزائرررري، قررران كرررريم ،
 .  2012-2011سنة ، كمية الحقوق تممسان، جامعة القطب الجامعي بمقايد

 جامعررة ، رسررالة ماجسررتير، بيررع ممررك الغيررر فرري القررانون المرردني الجزائررري، كمرريح حوريررة
 .  1983سنة ، كمية الحقوق، الجزائر

 رسرررالة ، تطررروير نظرررام مرررزاد إلكترونررري عبرررر الإنترنرررت، كررروثر عبرررد الحفررريظ نقرررد الله عمررري
 .  2018سنة ، السودان، الخرطوم، جامعة النيمين، ماجستير

 دور المحافظرة فري نظرام الشرير العقراري ومنازعاترو أمرام القضراء ، لفاسي فاطمرة الزىرراء
، الجزائررررررر، عنابرررررة، كميرررررة الحقرررررروق، جامعررررررة بررررراجي مختررررررار، رسررررررالة ماجيسرررررتر، الجزائرررررري

 .  2011 – 2010سنة
 رسرررالة ، معيرررار الاختصررراص النررروعي فررري منازعرررات الأمرررلاك الوطنيرررة، مبرررارك مبررراركي

-2010سررنة ، الجزائررر، أم البررواقي، كميررة الحقرروق، جامعررة العربرري بررن مييرردي، ماجسررتير
2011  . 
 المقالات  –ج 

 النظررررام القررررانوني لبيررررع الأمررررلاك الوطنيررررة الخاصررررة التابعررررة لمدولررررة فرررري "، بوشررررربي مررررريم
مقرال منشرور فري مجمرة البحروث والدراسررات ، خنشررمة، كميرة الحقروق، جامعرة خنشرمة، "الجزائرر

 .2017سنة  10العدد ، القانونية والسياسية
  جامعرررة ، دراسرررة قانونيرررة مقارنرررة"، الأحكرررام القانونيرررة لمرررتظمم"، منرررى محمرررد عبرررد الررررزاق

، المجمرررد السرررادس، مقرررال منشرررور فررري مجمرررة جامعرررة كرررربلاء العمميرررة، كميرررة الصررريدلة، كرررربلاء
 .  2008سنة ، العراق، 03العدد 
  كميرة ، جامعرة الإخروة منتروري، “ أحكام بيع أملاك الدولة العقاريرة الخاصرة“ىدوي عايدة

 .  2017جوان، 47عدد، مقال منشور في كمية العموم الإنسانية، قسنطينة، الحقوق
 

 



 قائىة المصادز والمساجع 

 

 

 :المقابلات -د
 عمررى مسررتوى ، مقابمررة مررع السرريد "قرفرري عمررار" مفررتش بمديريررة أمررلاك الدولررة لولايررة تبسررة

أفريرررل  24وبالضررربط مكترررب العقرررود الإداريرررة بتررراريإ ، مصرررمحة العقرررود الإداريرررة والمنازعرررات
 .  مساءا 30: 14عمى الساعة ، 2019
 "مسررتوى مديريررة أمررلاك الدولررة لولايررة تبسررةمفررتش عمررى ، مقابمررة مررع السرريد "قرفرري عمررار ،

، بالضررربط عمرررى مسرررتوى مكترررب العقرررود، عمرررى مسرررتوى مصرررمحة العقرررود الإداريرررة والمنازعرررات
 . مساءا 00: 15عمى الساعة ، 2019أفريل  24بتاريإ 
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 الصفحة المواضيع

 شكر وعرفان 

 مقدمةال

 01-
03 

الإطار المفاىيمي والمؤسساتي لعقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة : الفصل الأول
 العقارية الخاصة 

مى أملاك الدولة العقارية ماىية عقد البيع الوارد ع: المبحث الأول
 الخاصة

05 – 22  

أملاك الدولة العقارية مى مفيوم عقد البيع الوارد ع: المطمب الأول
 الخاصة

06 - 11  

تعريف عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية : الفرع الأول
 . الخاصة

06 – 08  

خصائص عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية : الفرع الثاني
 . الخاصة

08 - 10 

أملاك الدولة العقارية  يعالطبيعة القانونية لعقد ب: الفرع الثالث
 الخاصة

10 – 11  

  22 – 11 أركان عقد البيع الوارد عمى أملاك الدولة العقارية: المطمب الثاني

  13 – 11 ركن التراضي: الفرع الأول

 18 - 13 ركن المحل: الفرع الثاني
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  18 ركن السبب: الفرع الثالث

  22 – 19 ركن الشكمية: الفرع الرابع

الأجيزة المتدخمة في عمميات بيع أملاك الدولة العقارية : الثاني المبحث
 . الخاصة

23 – 54   

  31 – 24 الأجيزة المركزية المتدخمة في عممية البيع :  المطمب الأول

  25 – 24 وزير المالية: الفرع الأول

  31 – 25 المديرية العامة ل ملاك الوطنية: لفرع الثانيا

  54 – 32 الأجيزة اللامركزية المتدخمة في عممية البيع:  المطمب الثاني

)عمى ية لأملاك الدولة والحفظ العقاريالمفتشية الجيو : الفرع الأول 
  33 – 32 المستوى الجيوي( 

)عمى ظ العقاريالمديرية الولائية لأملاك الدولة والحف: الفرع الثاني
 مستوى الولاية(

33 – 45  

مفتشاااية أمااالاك الدولاااة والحفاااظ العقااااري ) عماااى :  الفااارع الثالاااث
 54 - 46 تو  البمدي (المس

 55 الأول الفصل خلاصة

 والمنازعات الخاصة العقارية الدولة أملاك بيع طرق:  الفصل الثاني
 عنيا المترتبة

56 – 99  

 80 - 57 . طرق بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة: المبحث الأول



 فّسس المحتويات     

 

 

   68 – 58 ع عن طريق المزاد العمني )الأصل(البي: المطمب الأول

 61 - 58 مفيوم البيع بالمزاد العمني: الفرع الأول

إجراءات وشروط بيع أملاك الدولة العقارية الخاصة : الفرع الثاني
 بالمزاد العمني

61 - 66 

  68 – 67 الآثار المترتبة عن البيع بالمزاد العمني: الفرع الثالث

  80 – 68 البيع عن طريق التراضي )الاستثناء(: المطمب الثاني

 69 - 68 . مفيوم البيع بالتراضي: الفرع الأول

حالات البيع المقررة في المرسوم التنفيذي رقم : الفرع الثاني
12/427 

69 - 77 

التنازل عن الأراضي الفلاحية التابعة لمدولة بعد : الفرع الثالث
 استيلاكيا

78 – 80  
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 زقي الصهن  عٍواُ الصهن  الصفحة

 13  نية طالمديريات التابعة لممديرية العامة للأملاك الو  13

جاء في  لأملاك الدولة حسب ماكاتب المديرية الولائية  01
 2017جوان27القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

15 

وصالح ووهاتب المديسية الولائية لمحفظ  02

جاء في الكساز الوشازي المصترك  العكازي حطب وا

 5137جوا57ُالصادز في 

11 

 10 أقطاً وفتصية أولاك الدولة  04

 12 المحافظة العكازية أقطاً  20



 

 

 
 :  ممخص

زائري الممكية العقارية الخاصة لمدولة وبحكم طبيعتيا وكذا أىدافيا أجاز المشرع الج
التصرف فييا بالبيع بشرط ألا تستعمل استعمالا تحرمو الأنظمة والقوانين ويتم  ذلك عن 

طريق البيع بالمزاد العمني كأصل والبيع بالتراضي كاستثناء وىي تصرفات تخرج المال من 
ذمة الدولة وتدخل في ذمة من قام بالشراء وفق إجراءات وشروط وحالات محددة قانونا 

العممية أجيزة إدارية ممثمة في مديريات أملاك الدولة والحفظ العقاري وأي وتقوم بيذه 
مخالفة لذلك ينتج عنيا منازعات قضائية يقوم بالنظر فييا القضاء الإداري في معظم 

 .الحالات ذلك بعد استعمال طرق بديمة لحل النزاع

 

 

 

 

 

Résumé:   

Le législateur algérien a autorisé la vente des biens immobiliers privés 

de l'État, de par sa nature et ses objectifs, à condition de ne pas utiliser 

les interdictions prévues par la loi et les réglementations, par la vente 

aux enchères en tant qu'actif et la vente de gré à gré à titre 

exceptionnel. Ce processus est exécuté par des organes administratifs 

représentés dans les directions de la préservation de la propriété et de 

l'immobilier du pays, et toute violation de ceux-ci donne lieu à des 

litiges judiciaires que le pouvoir judiciaire examine dans la plupart des 

cas après avoir eu recours à d'autres méthodes. 
 


