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أتوجه بالشكر والحمد للمولى عز وجل على جمٌع نعمه الظاهرة  

 والباطنة

كما أتوجه بخالص شكري وجزٌل امتنانً إلى الأستاذة الفاضلة 

 هتشان آسٌا المشرفة

على هذا العمل المتواضع، والتً كان لها الفضل فً إتمامه بنصائحها 

 وإرشاداتها القٌمة.

كذلك بالشكر والعرفان إلى أعضاء لجنة المناقشة الذٌن أتقدم بالشكر 

 شرفونً بقبول مناقشة هذه المذكرة.

كما أشكر كافة الأساتذة الكرام الذٌن درسونً طٌلة هذا المسار 

وأناروا طرٌقً بمعلومات قٌمة، وجمٌع من شجعنً لبلوغ هذا 

 الموضع.

 والله ولً التقدٌر

 

 

بكل الامتنان والتقدٌر، أرفع أسمى آٌات الشكر والحمد للمولى عز 

وجل  الذي أؼدق علٌنا بنعمه الظاهرة والباطنة، فله الحمد فً كل 

 حٌن.

كما أتوجه بخالص الشكر وعظٌم الامتنان للأستاذة الفاضلة 

، المشرفة على هذا البحث، والتً كان لها الدور آسٌة  هتشان

 هذا العمل بتوجٌهاتها السدٌدة وإرشاداتها القٌمة.البارز فً إتمام 

ولا ٌفوتنً أن أتقدم بالشكر والتقدٌر إلى أعضاء لجنة المناقشة 

الكرام، الذٌن تفضلوا بقبول مناقشة هذه المذكرة، فإن حضورهم 

 شرفا لً ومصدرا للاعتزاز والفخر.

لً كما أتوجه بوافر التقدٌر لكل الأساتذة الأفاضل الذٌن قدموا 

العلم والمعرفة طوال هذا المشوار الدراسً، فكانوا لً بمثابة 

 منارات مضٌئة تنٌر لً دروب الفهم والإدراك.

وأخٌرا، لا أنسى كل من ساندنً وشجعنً نحو تحقٌق هذا 

 الإنجاز، فلكم منً كل الامتنان والتقدٌر.

وأسؤل الله أن ٌجزي الجمٌع خٌر الجزاء، وٌوفقنا وإٌاكم لما فٌه 

  خٌر والصلاح.ال



 

 

 

 إلى أرواح من سكنوا قلبً قبل أن ٌسكنهم الؽٌاب؛

أمً وأبً رحمهما الله، إلى روح أختً التً كانت بمثابة أما ثانٌة 

 لً، ورفٌقة حنانً.

إلى زوجً العزٌز، وأولادي الؽالٌٌن أمٌمة وإسحاق، الذٌن ٌملإون 

 ونورا، إلى كل العائلة سندي الذي لا ٌنكسر. أٌامً حبا

إلى زمٌلاتً فً العمل خاصة إلى رفٌقة دربً، كرٌمة زاهً التً 

 كانت عونا لً فً كل خطوة.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 فراح أمال                                          
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 ةمقدمـــــــــ
، كما تجسد تنمٌتها باستؽلاله واستثماره الأساسٌة التً تبنى عيٌه الدولة وتبسط سٌطرتهاالركٌزة  قليٌ ٌعتبر الا

ٌة، رؼ  أن ظ  العقار وتوجهه للاستثمار والتنموضعت منظومة قلانونٌة تنبمختيؾ تصنٌفاته، والجزابر منذ استقلالها 

لإصلاحات فً مختيؾ المٌادٌن السٌاسٌة، ، من خلال عميها عيى اٌرعرفت تذبذب كبهذه السٌاسة التشرٌعٌة العقارٌة 

 اللازمة لتؽطٌة حاجٌات المجتمع.  طرق لك فً إطار سعٌها لتحقٌق الالاقلتصادٌة، ثقافٌة أو اجتماعٌة، كل ذ

لعامة والسهر عيى تجسٌدها، تختص الدولة وجماعاتها الاقليٌمٌة بعدة مها  ولعل أهمها تحدٌد الأهداؾ ا 

الأمر لا ٌتحقق إلا عن طرٌق خيق مرافق تيبً الاحتٌاجات العامة لجمٌع مواطنٌها صيحة الحرص عيى تحقٌق المو

عقاري كافً ومناسب لها، وعيٌه ، والتً تتطيب لتجسٌدها وعاء مومٌةء مشارٌع كبرى ذات المنفعة العالعامة وإنشا

لاكتساب الأملاك العقارٌة من  والجماعات المحيٌة مجموعة من الوسابل القانونٌة ضع المشرع الجزابري فً ٌد الدولةو

دٌسمبر  01فً المإرخ  30-90( من القانون 26أجل تطبٌق سٌاساتها، الأمر المنصوص عيٌه بموجب نص المادة )

طرق والتً تمثل ، والتً بٌنت طرق اكتساب الدولة للأملاك العقارٌة 1، المتضمن قلانون الأملاك الوطنٌة1990

الشفعة الإدارٌة أساسا وأخرى استثنابٌة والتً تشمل والمتمثية فً العقد، التبرع، التبادل، التقاد  والحٌازة؛ رضابٌة 

يى الميكٌة تعتبر قلٌودا ع محل دراستنا طرق الاستثنابٌة والتً هً هذه ال، ونزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة

 ، والتً لا تيجؤ لها الدولة إلا بعد استنفاذها وجوبا لكافةنفع العا تهدؾ إلى تحقٌق الوالتً بدورها  العقارٌة الخاصة

 .المذكورة أعلاه ميكٌة العقارٌةالطرق الرضابٌة لاكتساب ال

الموازنة بٌن حقوق الأفراد المحمٌة لمبدأ  الدولة طرق تجسٌدمعرفة فً هذه تكمن أهمٌة الموضوع محل دراستنا 

وضمان توفٌر الموارد اللازمة لتنفٌذ المشارٌع التنموٌة  هاتحقٌق فً ظل وجوب، مصيحة العامةتضٌات القلانونا ومق

 مما ٌجعيه موضوعا حٌوٌا ٌستحق الدراسة والتحيٌل.والخدمات العامة، 

لأملاك الخاصة تيعب دورا محورٌا فً تحقٌق التنمٌة المستدامة، لاكتساب ا الدولة طرقبالإضافة إلى ذلك، فإن 

تنفٌذ مشارٌع استراتٌجٌة دون عوابق قلانونٌة أو مادٌة، ومع ذلك فإن هذه العميٌات ٌجب أن تت  حٌث تمكن الدولة من 

، من هنا تظهر الحاجة خيق منازعات قلضابٌة، لضمان عد  الإضرار بحقوق الأفراد أو وفقا لمبادئ العدالة والشفافٌة

ً ومنصؾ، مع توفٌر تعوٌضات عادلة ليملاك إلى وضع آلٌات رقلابٌة فعالة لضمان تطبٌق هذه الإجراءات بشكل قلانون

 المتؤثرٌن بهذه العميٌات.

 السبب بخصوص ذاتً، هو ما ومنها موضوعً هو ما فمنها ،أما بخصوص أسباب اختٌارنا لهذا الموضوع

 مداخٌل من توفره مال حقٌقٌة ثروة تمثل بدورها والتً كبٌرة ٌةدقلتصاا قلٌمة العقارٌة ليميكٌة أن فً ٌكمن فهو الموضوعً

 الدولة إلى الخاصة الميكٌة انتقال كٌفٌة ٌنظ  الذي القانونً الإطار فه  إلى نسعى ٌجعينا مما واستؽلالها، استثمارها بمجرد

                                                      
 

، المعدل 1990، لسنة 52عدد  ، المتضمن قلانون الأملاك الوطنٌة، الجرٌدة الرسمٌة1990دٌسمبر  01، المإرخ فً 30-90القانون  -1
 .2008، لسنة 44الجرٌدة الرسمٌة عدد  ،20/07/2008، المإرخ فً 14-08والمتم  بالقانون رقل  
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 هذه تساعد كما ،الصية ذات والتشرٌعات القوانٌن تفسٌر عيى ٌساعدنا الذي الأمر العامة، المصيحة لتحقٌق سعٌها إطار فً

 مقترحات تقدٌ  من ٌمكننا الذي الأمر الطرق، هذه تواجه التً والتطبٌقٌة القانونٌة التحدٌات عن الكشؾ ًف الدراسة

 تنفٌذها. آلٌات وتحسٌن التشرٌعات لتطوٌر وتوصٌات

 القانون مواضٌع بٌن تمزج التً المواضٌع حدأ دراسة فً رؼبتنا فً أساسا تتمثل فهً ذاتٌةلا الأسباب عن أما

 الأفراد، حقوق عيى ذلك وتؤثٌر الدولة إلى الخاصة الميكٌة انتقال تنظٌ  كٌفٌة لفه  نسعى ٌجعينا مما معا، والعقاري الإداري

 فقد الموضوع، لهذا اختٌارنا فً هاما دورا لعبت الدولة( بؤملاك )موظفة الوظٌفة خلال من لنا الشخصٌة التجربة أن كما

 هذا أن كما القضاٌا، هذه لمثل حيول عن البحث إلى دفعنا مام الإدارٌة، والشفعة الميكٌة نزع حالات من العدٌد شهدنا

  من: كل منه  نذكر والذٌن الباحثٌن، من العدٌد طرؾ من تناوله ت  الدراسة محل الموضوع

 دار ،طبعة رقل  دون صة،الخا كالأملا العامة الأشخاص لاكتساب الاستثنابٌة الطرق لعشاش، محمد 

 .2019 الجزابر، القدٌمة، القبة الخيدونٌة،

 شهادة لنٌل مذكرة الجزابري، شرٌعالت فً الخاصة الدولة أملاك لتكوٌن كوسٌية الإقلتناء صونٌة، عٌسو 

 .2015/2016 الجزابر، تبسة، تبسً، العربً جامعة السٌاسٌة، والعيو  الحقوق كيٌة الماجستٌر،

 المنفعة حاجبٌات ٌؽطً كبٌر مال رأس من تميكه لما الدولة عيى وتركٌزا ، الموضوع لهذا دراستنا أجل ومن

 التالٌة: الإشكالٌة طرح ٌمكننا العامة،

 الأملاك لاكتساب الاستثنائٌة للطرق الدولة لجوء عند قانونٌة ضمانات إرساء فً المشرع وفق هل 

 الخاصة؟

 الخطة خلال من تجسٌده حاولنا الذي الأمر وهو التحيٌيً، والمنهج الوصفً المنهج عناتبا الإشكالٌة هذه لمعالجة

 التالٌة:

 مقدمة  

 الخاصة الوطنٌة الأملاك لتكوٌن آلٌةك الإدارٌة الشفعة الأول: الفصل. 

 الإدارٌة. ليشفعة العامة الأحكا  الأول: المبحث 

 وإجراءاتها رٌةالإدا الشفعة مجالات الثانً: المبحث. 

 الخاصة الوطنٌة الاملاك لتكوٌن كآلٌة العامة المنفعة أجل من الميكٌة نزع الثانً: الفصل. 

 العمومٌة. المنفعة أجل من الميكٌة نزع مفهو  الأول: المبحث 

 عيٌها. والرقلابة العمومٌة المنفعة أجل من الميكٌة نزع إجراءات الثانً: المبحث 

 الخاتمة.
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 الفصل الأول

 الخاصة ٌة كآلٌة لتكوٌن الأملاك الوطنٌةالإدارالشفعة 

الشفعة الإدارٌة إحدى الوسابل القانونٌة التً تتٌح للإدارة العامة ممارسة سيطتها فً تحقٌق المصيحة العامة تعد 

قارات، تتمٌز هذه الآلٌة فً مجال تنظٌ  العلاقلات العقارٌة بهدؾ تحقٌق المصيحة العامة وضمان الاستخدا  الأمثل ليع

طرٌقة استثنابٌة لاكتساب الدولة ليعقارات الخاصة بطابع خاص؛ ٌدمج بٌن حماٌة حقوق الأفراد والمحافظة  باعتبارها

 لتوازن بٌن الصالح العا  والخاص.عيى ا

تتس  الشفعة الإدارٌة بتشابكها بٌن القانون المدنً والقانون الإداري، مما ٌبرز أهمٌتها كآلٌة قلانونٌة تعنى بتوفٌق 

الحاجة إلى توفٌر التوازن بٌن احترا  حقوق الميكٌة الفردٌة وبٌن  تيفة، فهً تسيط الضوء عيى مسؤلةمخالمصالح ال

الظروؾ التً تعزز التنمٌة المستدامة فً إطار المصالح العامة، فمن خلال دراستنا فً هذا الفصل سنبحث فً 

 .بعض النصوص الخاصة مختيؾ الجوانب القانونٌة المنظمة لهذه الآلٌة مع تبٌان تطبٌقاتها فً

وتتجيى هذه الأهمٌة بوضوح من خلال التطبٌقات العميٌة لهذه الآلٌة القانونٌة، حٌث تعتمد الدولة عيى الشفعة 

فإن دراسة مختيؾ  الإدارٌة فً حالات معٌنة لضمان تنفٌذ مشارٌع استراتٌجٌة ذات بعد اقلتصادي واجتماعً ها ، لذا

الآلٌة، إلى جانب تحيٌل تطبٌقاتها فً بعض النصوص الخاصة بالنظر إلى طبٌعة الجوانب القانونٌة متعيقة بهذه 

العقار، حٌث ٌمثل هذا الجانب محورا ربٌسٌا لفه  مدى  تؤثٌرها عيى تحقٌق التوازن بٌن حقوق الأفراد ومتطيبات 

ٌة وذلك بالنظر إلى امتلاك ، بحٌث سندرس تحدٌدا ممارسة الدولة ليشفعة الإدارٌة دون جماعاتها المحيالتنمٌة العامة

 .الدولة لرأس مال كبٌر ٌجعل من تجسٌد هذه الآلٌة أمر سهل

ة مجالات الشفعة الإدارٌبحث الأول(، ولذلك تناولنا فً هذا الفصل الأحكا  العامة ليشفعة الإدارٌة )الم

 )المبحث الثانً(. وإجراءاتها



 ول: الشفعة الإدارٌة كآلٌة لتكوٌن الأملاك الوطنٌة الخاصةالفصل الأ
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 .الإدارٌة لشفعةالأحكام العامة ل المبحث الأول:

تتنوع الشفعة  تعد الشفعة آلٌة قلانونٌة تمكن الأفراد أو الجهات الإدارٌة من اكتساب عقار قلبل بٌعه لطرؾ ثالث،

طراؾ من دخول أ ماٌة الشركاء فً الميكٌة الشابعةبٌن المجالٌن المدنً والإداري، حٌث تهدؾ الشفعة المدنٌة إلى ح

عات، بٌنما تتٌح الشفعة الإدارٌة وهً محل دراستنا هذه ليدولة أو الجهات الإدارٌة جدٌدة قلد تسبب العدٌد من المناز

لحفاظ عيى ، حٌث تعد الشفعة وسٌية من وسابل ارات ذات الأهمٌة وتحقٌقا ليمنفعة العامةكتساب العقاالتابعة لها فرصة ا

 الاستقرار وتحقٌق التخطٌط العمرانً والتنمٌة المستدامة، إلى جانب حماٌة الأملاك العقارٌة من المضاربة.

ة تناول مفهو  الشفعالمبحث الأول إلى مطيبٌن، حٌث ت  ارتؤٌنا تقسٌ  ولدراسة هذا الموضوع بشكل شامل 

 )المطيب الثانً(. الشفعة الإدارٌة وتمٌٌزها عن الشفعة المدنٌة ث )المطيب الأول(، 

 مفهوم الشفعة. المطلب الأول:

، خاصة الشفعة الإدارٌة محل الدراسة، حٌث أدخيت هذه الأخٌرة كوسٌية بؤهمٌة كبٌرة فً القانونتتمتع الشفعة 

لتمكٌن الدولة فً إطار تكوٌنها للأملاك الوطنٌة من اكتساب بعض العقارات التً تعود ميكٌتها  استثنابٌة من قلبل المشرع

من أجل تمكننا من التعرؾ  ليخواص، الأه  من ذلك هو توضٌح مفهو  الشفعة عامة والشفعة الإدارٌة بصفة خاصة، و

تمٌٌز ث  بٌان خصابصها )الفرع الأول(، تعرٌؾ الشفعة و فرعٌن، نتناولعيى مفهو  الشفعة قلسمنا هذا المطيب إلى 

 الشفعة الإدارٌة عن الشفعة المدنٌة )الفرع الثانً(.

 ا.خصائصهبٌان و تعرٌؾ الشفعة الفرع الأول:

من أجل التمكن من التعرؾ أكثر عيى الشفعة، ارتؤٌنا تقسٌ  الفرع الأول إلى تعرٌؾ الشفعة )أولا(، وبٌان 

 خصابصها )ثانٌا(.

 تناولنا فً هذه الجزبٌة التعرٌؾ اليؽوي، الاصطلاحً والقانونً ليشفعة، وهو الأمر الآتً بٌانه.: تعرٌؾ الشفعة -ولاأ

الشفعة لؽة هً "الض " أو الزٌادة، لأن الشفٌع ٌض  ما ٌمتيكه بهذا الحق فٌزٌده ، وٌقصد بالشفعة  :التعرٌؾ اللؽوي - أ

 شفع وهو الض  أي ضد الوتر.بض  الشٌن وسكون الفاء لفظ مؤخوذ من شفع أي ال

وجاء فً المصباح المنٌر ليفٌومً فً مادة شفع قلوله "شفعت الشًء شفعا" من باب ض  أي ضممته إلى الفرد 

 وشفعت الركعة أي جعيتها اثنٌن ومن هنا اشتقت الشفعة.

لأنه الشفٌع ٌض  ما والشفعة مؤخوذة عن الشفٌع الذي هو ضد الوتر، وٌراد بها الض  والزٌادة فقد سمٌت شفعة 

 .1ٌميكه بهذا الحق فٌزده، ٌقال " شفع أي ض  مثيه إلٌه وجعيه زوجا"

بالحيول محل المشتري فً بٌع العقار ليشفٌع تعرؾ الشفعة اصطلاحا بؤنها: "رخصة تجٌز  :التعرٌؾ الاصطلاحً - ب

 الميكٌة.كسب فً الأحوال والشروط المنصوص عيٌها قلانونا، وهً سبب من أسباب 

                                                      
 

تخصص لنٌل شهادة الماستر(، مذكرة )الدولة للأملاك العقارٌة، راضٌة مشري، شٌماء فوضٌل، الوسابل القانونٌة الاستثنابٌة لاكتساب  -1
 .96، ص 2019كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة العربً التبسً ـ تبسة ـ، الجزابر، قلانون عقاري، 
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تعرؾ أٌضا عيى أنها: "قلدرة أو سيطة تخول من ٌقو  بها الحيول فً بٌع العقار محل المشتري فً كافة كما 

 .1لتزاماته الناشبة عن عقد البٌع أو المترتبة عيٌه إذا أظهر إرادته فً ذلكاحقوقله و

ولكن تكفيت بها  أما فً الاصطلاح الفقهً ل  ترد الشفعة كنظا  من أنظمة الشرٌعة الؽراء فً القرآن الكرٌ ،

السنة المطهرة، فقد ورد عن خات  الأنبٌاء عدة أحادٌث تثبت فٌها الشفعة كنظا  ولها أحكا ؛ وقلد اختيؾ فقهاء المسيمٌن 

فً تعرٌؾ الشفعة فتعددت آراإه  حول ذلك، فعرفها ابن عرفة عن المالكٌة بؤنها: "استحقاق شرٌك أخذ مبٌع شرٌكه 

 بثمنه.

هذا التعرٌؾ والمخول لهذا الشرٌك معناه أن لهذا الأخٌر حق أخذ عقار شرٌكه الذي باعه  الاستحقاق الوارد فً

لؽٌره فً مقابل ثمن بٌعه إذا كان العقد بٌعا، أو بقٌمة العقار الذي بادله به هذا الؽٌر إن كان العقد مقاٌضة، لاعتبار أن 

 .ا ٌختيؾ عن المقاٌضةتشرٌعات الحدٌثة فالبٌع عندهلاؾ الالمقاٌضة والبٌع لهما نفس الحك  فً الفقه الإسلامً، بخ

وعرفها البعض من الحنفٌة بؤنها: "حق تميٌك العقار المبٌع كيه أو بعضه ولو جبرا عيى المشتري، بما قلا  عيٌه 

من الثمن والمإن"؛ وٌقصد بهذا التعرٌؾ أن ليشفٌع سيطة، صلاحٌة أو امتٌاز ان شاء استعميه وإن شاء تنازل عنه، 

فهذه السيطة التً منحت له شرعا وقلانونا تعتبر اختٌارٌة بالنسبة إلٌه، وفً حالة تعدد الشفعاء من طبقة واحدة فٌقس  

العقار بٌنه  بالتساوي تحقٌقا ليعدالة والمساواة فً الحقوق والأنصبة، بالإضافة إلى ذلك وجب دفع ثمن الشراء 

 .2من قلبل الشفٌع الراؼب فً أخذ العقار عن طرٌق الشفعة والمصارٌؾ التً أنفقها المشتري عيى ذلك العقار

فهً تعرؾ عيى أنها: "رخصة تجٌز ليدولة والجماعات المحيٌة الحيول محل المشتري فً أما الشفعة الإدارٌة 

بٌع العقار وفق شروط معٌنة، كما تعرؾ فً فرنسا بؤنها عبارة عن المٌكانٌز  الذي ٌسمح ليسيطة العامة اكتساب ميك 

 عقاري بالحيول محل المشتري، بمناسبة التصرؾ فً العقار المذكور وذلك بؽرض استعماله فً وضع سٌاستها".

أن تعرؾ الشفعة الإدارٌة عيى أنها: "رخصة تجٌز ليدولة والجماعات المحيٌة والهٌبات العمومٌة  كما ٌمكن

ار فلاحٌا كان أو عمرانٌا، وذلك بواسطة هٌبات التابعة لها، الحيول محل المشتري فً عميٌة البٌع المنصبة عيى العق

خاصة حددها القانون، وقلد اعتمد المشرع الجزابري هذا الإجراء بؽٌة توفٌر الحاجات ذات المصيحة العامة والمنفعة 

 .3العمومٌة ليهٌبات العمومٌة"

                                                      
 

، معهد الحقوق والعيو  مجية معال  ليدراسات القانونٌة والسٌاسٌةنبٌل أوكٌد، الشفعة الإدارٌة كآلٌة لاكتساب الأملاك الوطنٌة الخاصة،  -1
 .54، ص 2018/2019، 01، العدد 05السٌاسٌة، المركز الجامعً تٌندوؾ، مجيد 

تخصص قلانون ، (مذكرة لنٌل شهادة الماستر)فً التشرٌع الجزابري، سوسن بوطرفٌؾ وفاٌزة لومً، ممارسة الشفعة من طرؾ الإدارة  -2
 .11، ص 2020/2021، الجزابر، -تبسة-كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة العربً تبسة إداري، 

 .53نبٌل أوكٌد، المرجع السابق، ص -3
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المإرخ  58-75من الأمر رقل   (794المادة )عرؾ القانون الجزابري الشفعة من خلال نص  التعرٌؾ القانونً: - ج

"الشفعة رخصة تجٌز الحلول محل ، المتضمن القانون المدنً والتً نصت عيى ما ٌيً: 1975سبتمبر  26فً 

 . 1المشتري فً بٌع العقار ضمن الأحوال والشروط المنصوص علٌها فً المواد التالٌة"

المتضمن قلانون ، 1990نوفمبر  18ً المإرخ ف 25-90ل  ٌت  تعرٌؾ الشفعة بموجب نصوص مواد القانون 

( من مشروع المرسو  المتعيق بكٌفٌة 03، ولكن ورد تعرٌؾ الشفعة الإدارٌة بموجب نص )المادة 2التوجٌه العقاري

"الشفعة هً رخصة ممارسة الدولة لحق الشفعة عيى المعاملات المنصبة عيى الأراضً الفلاحٌة والعمرانٌة بعبارة 

ٌنصب أساسا عيى  (المرسو المشروع )مشروع ، ولما كان هذا المشتري المحتمل فً عملٌة البٌع"تجٌز الحلول محل 

"رخصة تخول للدولة الأراضً الفلاحٌة والعمرانٌة؛ فإنه ٌمكن تعرٌؾ الشفعة الإدارٌة بدمج التعرٌفٌن السابقٌن بؤنها 

 .3لعقار"بما لها من سلطة أن تحل محل المشتري الذي اختاره البائع فً بٌع ا

، ضمن حل المشتري فً بٌع العقارسيطة منحها القانون ليشفٌع ليحيول معة من خلال ما سبق بٌانه فإن الشف

 مبدأميكٌة العقارٌة ذلك لكونها تيؽً شروط وإجراءات معٌنة وبالتالً فهً عبارة عن وسٌية قلانونٌة لاكتساب ال

 01، المإرخ فً 30-90( من القانون رقل  26/04وهو الأمر الذي أكدته نص )المادة ، 4الرضابٌة فً التصرفات

"... طرٌقان استثنائٌان ٌخضعان للقانون ، المتضمن الأملاك الوطنٌة، والتً نصت عيى ما ٌيً: 1990دٌسمبر 

 .5نزع الملكٌة وحق الشفعة" العام:

 هذه الجزبٌة، والمتمثية أساسا فً ما ٌؤتً بٌانه.سنتناول خصابص الشفعة من خلال : الشفعة خصائص -ثانٌا

شرعا وقلانونا أن الأصل فً العقود هو الرضابٌة، ؼٌر أن الشفعة من الأصول الثابتة  الشفعة أسلوب استثنائً: - أ

 ٌجد المشتري نفسهتعد خروجا عن القاعدة العامة، وبذلك فهً استثناء لما فٌها من تقٌٌد لحرٌة التعاقلد، فبسبب الشفعة 

، وهذا ما أكدته المادة مجبرا عيى التخيً عن العقار الذي اشتراه وٌحل محيه شخص آخر ل  ٌشؤ البابع أن ٌبٌعه العقار

، حٌث تعد الشفعة قلٌدا ٌرد عيى حق الميكٌة لأنها تحر  المالك من التصرؾ فً 6 30-90( من القانون رقل  26/04)

زوال ميكٌة المشتري جبرا عيٌه ولهذا فهً حق استثنابً ٌثبت ليشفٌع  أنه ٌإدي إلىماله إلى الشخص الذي ٌرٌد، كما 

                                                      
 

، المعدل 1975، لسنة 78جرٌدة الرسمٌة عدد ، المتضمن القانون المدنً، ال1975سبتمبر  26، المإرخ فً 58-75الأمر رقل   -1
 والمتم .

 .1990، لسنة 49، المتضمن التوجٌه العقاري، الجرٌدة الرسمٌة عدد 1990نوفمبر  18، المإرخ فً 25ـ90القانون  -2
العيو  الإنسانٌة لجامعة أ  مجية سعٌدة هامل ومراد كاميً، الشفعة الإدارٌة كآلٌة لكسب العقار فً القانون المدنً والتشرٌعات الخاصة،  -3

 .78، ص2020، 01، العدد 07، الصادرة من جامعة العربً بن مهٌدي، أ  البواقلً، مجيد البواقلً
 .99راضٌة مشري وشٌماء فوضٌل، المرجع السابق، ص -4
 بق الذكر.، المتضمن قلانون الأملاك الوطنٌة، سا1990دٌسمبر  01، المإرخ فً 30-90، من القانون 26انظر المادة  -5
مذكرة )منفعة العمومٌة، الشفعة(، هاجر طبوزي، الوسابل القانونٌة الإستثنابٌة لإكتساب الدولة للأملاك العقارٌة )نزع الميكٌة من أجل ال -6

 .40، ص 2012/2013، الجزابر، -المدٌة-كيٌة الحقوق، جامعة الدكتور ٌحً فارس تخصص قلانون عقاري، لنٌل شهادة الماستر(، 
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المحتمل بسبب الارتباط القاب  بٌن عقاره والعقار المبٌع وٌترتب عيى هذه السمة أنه لا ٌمكن التوسع فً  منعا ليضرر

 .1هذا الحق لأنه مقرر عيى خلاؾ الأصل

يى مبدأ عد  التجزبة فً استعمال الشفعة والمقصود به إذا استقر الفقه الإسلامً ععدم قابلٌة الشفعة للتجزئة:  - ب

الشفعة فً الصفقة عيٌه، بحٌث تجب بما لا ٌيحق الضرر بالمشتري بتفوٌت  توافر سبب الأخذ بالشفعة، فٌنبؽً استعمالها

 البٌع بؤكميه طالما كان ٌمثل صفقة واحدة وكان سبب الشفعة متوافرا فً شؤنه كيه.

 :2أهمها الاعتباراتبجمية من  الاعتدادوفً تطبٌق مبدأ عد  التجزبة فً الشفعة ٌستوجب 

ٌرتهن مبدأ عد  التجزبة فً الشفعة بوجود صفقة واحدة متكامية وؼٌر متفرقلة ٌخشى من أن ٌإدي الأخذ بالشفعة  .1

متفرقلة ولو جمعها عقد واحد إذ مع فٌها إلى تفرٌقها عيى المشتري وبذلك ٌستبعد من نطاق هذا المبدأ وجود صفقات 

 تفرقلها الأصيً لا حرج من الشفعة فً بعضها دون البعض.

ٌنبؽً ألا ٌإدي إعمال مبدأ عد  التجزبة بوجود صفقة واحدة متكامية إلى إجبار الشفٌع عيى أخذ مالا شفعة له فٌه،  .2

ولكن مع مراعاة عد  تفرٌق الصفقة عيى لتزا  فً الشفعة بالحدود التً قلررها المشرع لها فهذا المبدأ ٌفترض الا

 المشتري.

لٌس من شؤن إعمال مبدأ عد  التجزبة حرمان الشفٌع فً الأصل من الشفعة طالما التز  فً شفعته بحدودها  .3

 المقررة ومع ذلك ٌنبؽً ألا ٌنج  عن استعمال الشفعة إلحاق ضرر فاحش أو جسٌ  بالمشتري.

حة المشتري والأمر متروك له فً تقرٌر مصيحته، بحٌث ٌكون له التمسك عد  تجزبة الشفعة مقرر لمصيإن مبدأ  .4

 به إذا شاء وإذا ل  ٌتمسك به فٌإدي الأخذ بالشفعة بالتالً إلى التجزبة وتفرٌق الصفقة عيى المشتري.

لكثرة تداوله وممارسة هذا الحق  ٌعتد بعقد البٌع دون ؼٌره من العقود للأخذ بالشفعة: ورود الشفعة على عقد البٌع - ج

، وهذه الخاصٌة نعنً بها وجوب توفر عقد بٌع العقار ٌصدر من مالك العقار المشفوع فٌه، إلى المشفوع منه فً إطاره

بعوض وناقلل ليميكٌة بعد القٌا  بالإجراءات حتى ٌمكن الأخذ بالشفعة، عقد البٌع هو تصرؾ قلانونً مبر  بٌن الطرفٌن 

يى هذا فؤي عقد آخر ولو كان ناقللا ليميكٌة لا ٌعتد به للأخذ بالشفعة كالهبة، كذلك إذا انتقيت ميكٌة العقار القانونٌة وع

بؽٌر تصرؾ قلانونً كحالة المٌراث ومن جانب واحد كالوصٌة فلا شفعة فً ذلك؛ كذلك فً حالة عقد المعاوضة الناقلل 

عيه التصرؾ مثلا أن ٌكون عقد البٌع باطلا وتجدر الإشارة فً ليميكٌة هو عقد بٌع ومع ذلك لا ٌمكن الأخذ بالشفعة ل

 .3عقد البٌع دثت عن البابع والمشتري وهما طرفًهذه الخاصٌة أن جمٌع النصوص والمواد المنظمة ليشفعة تح

                                                      
 

كيٌة الحقوق، جامعة تخصص قلانون عقاري، لنٌل شهادة الماستر(، مذكرة )فعة فً القانون الجزابري، حسٌنة ٌوس وآسٌة ثيجون، الش -1
 .05، ص 2012/2013، الجزابر، -المدٌة-الدكتور ٌحً فارس 

كيٌة تخصص قلانون عقاري، ة الماستر(، لنٌل شهادمذكرة )ة الخاصة التابعة ليدولة، علاء الدٌن رزقلً، طرق اكتساب الأملاك العقارٌ -2
 .80، ص 2022/2023، الجزابر، -تبسة-الحقوق، جامعة العربً التبسً 

، -البوٌرة-كيٌة الحقوق، جامعة أكيً محند الحاج تخصص قلانون، لنٌل شهادة الماجستٌر(، مذكرة )طال، الشفعة بٌن الأشخاص، رضا ه -3
 .04، ص 2012/2013الجزابر، 
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ٌسقط حق الشفعة بإسقاطه من قلبل الشفٌع قلبل الحك  أو بالتراضً، سواء كان : الشفعة حق قابل للإسقاط والإرث - د

ك صراحة أو دلالة وتنتقل الشفعة إلى من ٌيٌه فً المرتبة ولكن لا ٌجوز ليشفٌع أن ٌتنازل عن الشفعة ليؽٌر؛ أما ذل

بالنسبة لمٌراث حق الشفعة فقد اختيؾ فقهاء الشرٌعة الإسلامٌة حول ما إن كان حق ٌورث أ  لا، فكان لكل مذهب رأي 

 1والذي سٌؤتً بٌانه كالتالً: 

صالها بحق الشفٌع فتكون رهن بمشٌبته وإرادته والتً تنتهً بموته، تٌرى بؤن الشفعة لا تورث لاالمذهب الحنفً:  -

 ولا تنتقل إلى الورثة.

 مذهبً الشافعً والمالكٌة: وٌرى أن الشفعة كباقلً الحقوق تورث وتنتقل بوفاة المورث لخيفه كل بحسب نصٌبه. -

 ة إعلان الشفٌع رؼبته فً الأخذ بالشفعة.مذهب الإما  أحمد ابن حنبل: ٌرى أنها تورث فً حال -

  الطبٌعة القانونٌة لحق الشفعة. الفرع الثانً: 

الجدال فً أوساط دوابر الفقه حول الطبٌعة القانونٌة ليشفعة، وكان الباعث عيى هذا الجدال هو البحث  لقد اشتد

فً بعض الآثار الخاصة بالشفعة، والتً تتوقلؾ عيى تحدٌد طبٌعتها كتحدٌد المحكمة المختصة بالنظر فً دعوى 

حٌن رأى البعض  ول بؤن الشفعة حق، فًالشفعة، وتحدٌد مدى اتصال الشفعة بشخص الشفٌع، فذهب البعض إلى الق

، لذلك سنتناول فً هذا الفرع الشفعة حق )أولا(، الشفعة رخصة )ثانٌا(، الشفعة منزلة وسطى بٌن الآخر بؤنها رخصة

 الحق والرخصة )ثالثا(.

وأن ليشفٌع ٌرى بعض الفقه والقضاء أن الشفعة حق عٌنً حقٌقً ٌتعيق بشًء وهو العقار المشفوع، : حقالشفعة  -أولا

باعتباره صاحب هذا الحق أن ٌتتبع هذا الشًء فً ٌد أي شخص انتقيت إلٌه ميكٌة هذا العقار، بالإضافة إلى ذلك أن 

ٌكون ليشفٌع أن ٌتقد  عيى جمٌع الدابنٌن الشخصٌٌن فً تقاضً حقه من الشًء، فإذا توفً الشفٌع كان لورثته ما كان 

 العقار المشفوع فٌه، مما ٌجعل لحق الشفعة صفة الاحتجاج المطيق تجاه الؽٌر. لمورثه  من حق الأفضيٌة والتتبع عيى

بٌنما ذهب رأي آخر إلى اعتبار الشفعة حقا شخصٌا ٌمنح لاعتبارات تتعيق بشخص الشفٌع وظروفه الخاصة، 

توفً فإذا  ولا ٌمكن استعماله لمصيحة شخص آخر أو النزول عنه ليؽٌر، ذلك لأن الشفعة حق لصٌق بشخص الشفٌع،

هذا الأخٌر لا ٌنتقل حق الشفعة إلى ورثته، كما لا تجوز حوالته، ولا ٌجوز أٌضا لدابنً الشفٌع أن ٌستعميوا حق الشفعة 

باسمه، ٌتضمن حق الشفعة تيك حق الشفعة تيك العلاقلة الشخصٌة التً ٌتمٌز بها الحق الشخصً، والتً تظهر من خلال 

 مشتري، والشفعة تتضمن بعض الالتزامات التً ٌتحميها البابع، والتً منها احترامهعلاقلة الشفٌع بكل من البابع وال

لرؼبة الشفٌع فً تميك المبٌع، إضافة إلى أن حق الشفعة كالحق الشخصً ٌكون مإقلتا بطبٌعته، وهو لا ٌخول صاحبه 

 2أي سيطة عيى المال الذي ٌتعيق به.

                                                      
 

 .07وآسٌة ثيجون، المرجع السابق، ص  حسٌنة ٌوس -1
، الصادرة عن كيٌة الحقوق والعيو  مجية المفكرمنى مقلاتً، النظا  القانونً الشفعة: دراسة مقارنة فً التشرٌعٌن المصري واليبنانً،  -2

 .545، ص 2015، 01، العدد 10، الجزابر، المجيد -بسكرة-السٌاسٌة، جامعة محمد خٌضر 
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بؤن الشفعة لٌست لا حق عٌنً ولا حق شخصً، إنما هً رخصة  ٌرى فرٌق آخر من الفقهاء: الشفعة رخصة -ثانٌا

استثنابٌة، أجاز القانون فٌها لشخص سماه الشفٌع أن ٌحل محل المشتري، وهو المشفوع منه، مراعاة لمصيحة الشفٌع، 

ذلك لٌتمكن فالشفعة رخصة مقررة ليشفٌع إذ رؼب فً استعمالها وجب عيٌه أن ٌيتز  بالإجراءات التً ٌتطيبها القانون، 

من كسب ميكٌة العقار باستصدار حك  ٌكون سند الميكٌة، تتصل الشفعة بالشخص الشفٌع، فلا ٌجوز أن تنتقل بالحوالة 

من شفٌع إلى شفٌع كما ٌجوز النزول عنها، سواء قلبل قلٌامها أو بعدها، وإذا كانت حكمة الشفعة تجنب تجزبة الميكٌة 

رر الذي ٌنشؤ من شركة مع شخص ؼٌر مرؼوب به، فإن القانون فرض فٌها العقارٌة إلى أجزاء صؽٌرة، ودفع الض

مجموعة من الإجراءات والشروط باعتبارها أحد القٌود التً تفرض عيى المالك، وتقٌد حرٌة التصرؾ فً ميكه، ذلك 

 .1أن الشفعة تحول دون رؼبته فً اختٌار من ٌتعامل معه

القانون المدنً  ، المتضمن26/09/1975، المإرخ فً 58ـ75الأمر  ( من794وبالرجوع إلى نص المادة )

محل المشتري فً بٌع العقار ضمن الأحوال والشروط  ل"الشفعة رخصة تجٌز الحلوالجزابري تنص عيى ما ٌيً: 

 ، الأمر الذي ٌإكد موقلؾ المشرع الجزابري حول الطبٌعة القانونٌة ليشفعة.2 المنصوص علٌها فً المواد التالٌة"

نجد جانبا من الفقه ٌعتبر الشفعة أنها لا تعتبر حقا فهً أٌضا لٌست : فعة منزلة وسطى بٌن الحق والرخصةالش -ثالثا

حقا عٌنٌا ولا حقا شخصٌا، بالإضافة إلى أنها لا تعتبر رخصة بالمعنى القانونً لها، وذلك لأن الحق فً تعرٌفه هو 

ه فً ميكٌة عٌن محددة، وحقه فً اقلتضاء دٌونه مثلا، أما مكنة تثبت لشخص معٌن عيى سبٌل التخصٌص والإفراد كحق

 ما عدا ذلك من المكنات التً ٌعترؾ بها القانون ليناس، فهً مجرد رخص وإباحات.

أما الرخصة فهً مكنة واقلعٌة لاستعمال حرٌة من الحرٌات العامة وهً أٌضا وسٌية ٌهٌبها القانون لاكتساب حق 

يحٌن القانونٌٌن المختيفٌن، مركز قلانونً مختيؾ عن كلاهما وهو مركز الشفعة، فهً معٌن، وٌوجد ما بٌن هذٌن المصط

مرتبة وسطى بٌن مفهو  الحق ومفهو  الرخصة، وهذا لأن الشفعة أعيى من الرخصة وأدنى من الحق وٌقال حق التميك 

 خص فً أن ٌتميك.وحق الميك فالأول ٌعبر عن الرخصة والثانً ٌعبر عن الحق وما بٌنه  وسطى وهً حق الش

وهناك من الفقه الؽربً من ٌرى بؤن هذه المرتبة الوسطى هً نفسها الحق الترخٌصً أو المنشا الذي تحدثنا 

عنه لكن هذه الفكرة لا تؤخذ المكان المناسب لها، وكانت فً شكل تطبٌقات متناثرة هنا وهناك فً القانون الوضعً 

 3عموما.

 .وتمٌٌزها عن الشفعة المدنٌةالشفعة الإدارٌة  المطلب الثانً:

بوجه عا ، حقا ٌتٌح ليؽٌر أن ٌحل محل المشتري فً العقود المتعيقة بالبٌع العقاري، بؽض النظر  تعد الشفعة

عن طبٌعة هذا الأخٌر، هذا الحق متاح لكل من أفراد القانون الخاص وأشخاص القانون العا  عيى حد سواء، إلا أن 

                                                      
 

تخصص القانون ٌهٌة قلوداش، الشفعة سبب لكسب الميكٌة فً القانون المدنً الجزابري، مذكرة )لنٌل شهادة الماستر(، صارة مروان ود -1
 .17، ص 2013، الجزابر، -تٌزي وزو-كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة مولود معمري الخاص، 

 لمدنً، السابق الذكر.، المتضمن القانون ا1975سبتمبر  26، المإرخ فً 58-75الأمر رقل   -2
 .11حسٌنة ٌوس وآسٌة ثيجون، المرجع السابق، ص  - 3
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ر ممارسة إلى ذلك وفً إطاص لهذا الحق ٌختيؾ عن الأشخاص العا  فً الأخذ به، بالإضافة ممارسة أفراد القانون الخا

لحق الشفعة، فإنها تتطرق إلى العدٌد من المجالات، الأمر الذي ٌدعونا دراسة الفروق القابمة بٌن الشفعة فً  الدولة 

من خلال دراسة تمٌٌز الشفعة إلى ك إطار القانون المدنً والشفعة المنصوص عيٌها ضمن القانون الإداري، وذل

 .لإدارٌة عن الشفعة المدنٌةا

لتمٌٌز بٌن الشفعة الإدارٌة محل الدراسة والشفعة المدنٌة، ارتؤٌنا تناول العدٌد من الجوانب ليوصول إلى الؽاٌة 

 التعرٌؾ والأشخاصالمنشودة حٌث ت  التطرق فً هذا الفرع إلى تمٌٌز الشفعة الإدارٌة عن الشفعة المدنٌة من حٌث 

الفرع (، من حٌث الآثار )الفرع الثالث(، من حٌث التسبٌب )الفرع الثانً(، من حٌث الهدؾ من الشفعة )الفرع  الأول)

 (.الرابع

 .والأشخاص من حٌث التعرٌؾ الفرع الأول:

إجراءاته، وهً ٌقصد بالشفعة المدنٌة تيك الشفعة التً تمارس طبقا لأحكا  القانون المدنً، ووفقا لشروطه و

مقررة لحماٌة مصالح خاصة تتعيق بؤشخاص القانون الخاص، وتمارس حسب الترتٌب المحدد بمقتضى نص المادة 

"ٌثبت حق الشفعة وذلك مع مراعاة الأحكام التً ٌنص علٌها الأمر المتعلق بالثورة ( والتً تنص عيى ما ٌيً: 795)

 الزراعٌة: 

  البعض من حق الانتفاع المناسب للرقبةلمالك الرقبة إذا بٌع الكل أو 

 ًللشرٌك على الشٌوع إذا بٌع جزء من العقار المشاع إلى أجنب 

 حالة بٌع كل أو جزء من الرقبة".صاحب حق الانتفاع ف ً 

لذلك فإن حق الشفعة ٌثبت فً حال البٌع العقاري أو الحق العٌنً العقاري لأشخاص محددٌن عيى سبٌل 

الحصر، وهذا بهدؾ إعطاء فرصة لهإلاء لإبقاء العقار أو الحق العٌنً العقاري محل البٌع بحوزته  باعتباره  أولى به 

 من المشتري الأجنبً. 

رخصة المخولة قلانونا لفابدة الأشخاص العمومٌة العامة تحدٌدا كالدولة، أما الشفعة الإدارٌة فٌقصد بها تيك ال

من أجل ممارستها فً حدود القانون بهدؾ اقلتناء الأملاك العقارٌة فلاحٌة كانت أو عمرانٌة أو  والجماعات المحيٌة

ها هٌبات عمومٌة مخولة القابية ليتعمٌر، والتً تكون محل تصرؾ بالبٌع أو التنازل من أشخاص القانون الخاص، تمارس

لهذا الؽرض باس  ولحساب الدولة، وذلك وفقا لشروط وإجراءات قلانونٌة، والمتمثية فً شروط شكيٌة وأخرى 

 .1موضوعٌة تحت طابية سقوط الحق فً ممارسة الشفعة

 

                                                      
 

 .26و 25ـ محمد العشاش، المرجع السابق، ص 1
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 .من حٌث الهدؾ من الشفعة الفرع الثانً:

فهذه الاخٌرة شرعت بهدؾ دفع الضرر الذي ٌيحق ٌختيؾ الهدؾ فً الشفعة الادارٌة عن الشفعة المدنٌة ،  

الشرٌك او الجار بمناسبة دخول اجنبً و كذا بقاء الميكٌة داخل الاسرة ، و بالتالً ٌكون الهدؾ هو حماٌة مصيحة 

 .خاصة للأفراد

من التؤثٌر أما الشفعة الإدارٌة فهً المصيحة العامة تكون دافع للإدارة للاستعمال الأخذ بالشفعة فتتمكن من ذلك 

 ، كما1المسبق عيى المعاملات العقارٌة من أجل تفادي أي ارتفاع ؼٌر منطقً فً الأسعار فتيعب دورا تهدٌدٌا ووقلابٌا

أن ليشفعة الإدارٌة أهداؾ اقلتصادٌة ٌتجيى ذلك فً قلانون الأراضً الفلاحٌة وقلانون العقار الاقلتصادي، وهذا ما ٌظهر 

 رٌة.عند دراسة  مجالات الشفعة الادا

 .من حٌث التسبٌب الفرع الثالث:

الشفعة فً القانون المدنً خٌار ممنوح  للأشخاص الذٌن له  الحق فٌه فيه  ان ٌؤخذوا به او ٌتركوه ، و بالتالً  

فانه  ؼٌر ميزمون باي حال من الاحوال تبرٌر موقلفه  فً حالة ما اذا ارادوا ذلك، عيى خلاؾ الشفعة الادارٌة فاذا ما 

 2الشخص العا  الاخذ بالشفعة فهو ميز  بتبرٌر و تعيٌل قلراره الذي ٌجب ان ٌكون من اجل المنفعة العمومٌة .قلرر 

 .من حٌث الآثار الفرع الرابع:

ٌحل الشفٌع فً الشفعة المدنٌة بالنسبة إلى البابع محل المشتري فً جمٌع حقوقله والتزاماته، إلا أنه لا ٌمكن له  

ليمشتري عن دفع الثمن إلا برضا البابع، ولا ٌرجع الشفٌع عيى البابع إذا ما استرد الؽٌر  فروضالم بالأجلالانتفاع 

 العقار بعد الشفعة.

لا تكون حجة عيى الشفٌع، الرهون والاختصاصات المؤخوذة ضد المشتري وكذلك كل بٌع صدر منه وكل حق 

خ شهر الإعلان بالرؼبة فً الشفعة، عيى أنه ٌبقى عٌنً رتبه المشتري أو ترتب عيٌه إذا كان ذلك قلد ت  بعد تارٌ

 .ليدابنٌن المسجية دٌونه  ماله  من حقوق الأفضيٌة فٌما آل ليمشتري من ثمن العقار

 

 

 

 

                                                      
 

تخصص لنٌل شهادة الماستر(، مذكرة )ولة فً التشرٌع الجزابري، ـ بيقاس  الرٌؽً واسماعٌل ٌونس، مصادر اكتساب الأملاك العقارٌة ليد1
 .63، ص 2019/ 2018الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة ؼرداٌة، كيٌة القانون الإداري، 

كيٌة الحقوق تخصص قلانون عقاري، لنٌل شهادة الماستر(، مذكرة )ليميكٌة العقارٌة الخاصة، ـ سعدٌة بورقلدة، طرق اكتساب الدولة 2
 .35، ص 2018/2019والعيو  السٌاسٌة، جامعة زٌان عاشور ـالجيفةـ، الجزابر، 
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أما فً الشفعة الإدارٌة فإن الهٌبات العمومٌة المخولة لممارسة الشفعة باس  ولحساب الدولة فإنها تحل محل 

وذلك بدفع ثمن معادل، أو فً بٌع الحق العٌنً العقاري )حق الامتٌاز الفلاحً/ حق  المشتري فً بٌع العقار المعنً

 03ـ10فً إطار قلانون المستثمرات الفلاحٌة الحالً رقل  ، 1الفلاحٌٌن  ليمستثمرٌنالانتفاع الداب  سابقا( الممنوح 

 .23/12/20103المإرخ فً  326ـ10ومرسومه التنفٌذي رقل  ، 2 15/08/2010المإرخ فً 

                                                      
 

 .30شاش، المرجع السابق، ص محمد لع -1
، المتضمن قلانون تحدٌد شروط وكٌفٌات استؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك 15/08/2010، المإرخ فً 03-10القانون  -2

 .2010، لسنة 46الخاصة ليدولة، الجرٌدة الرسمٌة عدد 
ات تطبٌق حق الامتٌاز لاستؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة ، والذي ٌحدد كٌف23/12/2010ٌ، المإرخ فً 326-10ـ  المرسو  التنفٌذي 3

 .2010، لسنة 79للأملاك الخاصة ليدولة، الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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 .هاجالات الشفعة الإدارٌة وإجراءاتالمبحث الثانً: م

تعد الشفعة الإدارٌة إحدى الوسابل القانونٌة التً تتٌح للإدارة العامة إمكانٌة التدخل فً المعاملات العقارٌة 

راسة مجال تطبٌق الشفعة الإدارٌة، التً تشمل لضمان تحقٌق المصيحة العامة، نركز من خلال هذا المبحث عيى د

العقارات ذات الأهمٌة الاستراتٌجٌة، والأراضً المخصصة ليمشارٌع العامة، كما تمر الشفعة الإدارٌة بالعدٌد من 

نوع العقار  باختلاؾالإجراءات الخاصة فً إطار تطبٌقها فضلا عن الإجراءات العامة التً ت  ذكرها سالفا، وتختيؾ 

فً الإجراءات ث  ارسة عيٌه، لذلك تناولنا فً هذا المبحث مجالات ممارسة الشفعة الإدارٌة )المطيب الأول(، المم

 )المطيب الثانً(. ممارسة الشفعة الإدارٌة

 .: مجالات ممارسة الشفعة الإدارٌةالمطلب الأول

الحق  العقارات الممارس عيٌها هذاتتنوع مجالات ممارسة الدولة لحقها فً الشفعة، حسب النشاطات وطبٌعة 

نسبة ليعقار (، بالالفرع الأولفعة بالنسبة ليعقار الفلاحً )ممارسة الدولة لحقها فً الشمطيب لذلك سنتناول فً هذا ال

 .(الفرع الثانً) قلتصاديالا

 .بالنسبة للعقار الفلاحًالفرع الأول: 

الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة كهٌبة ممارسة تناولنا فً هذا الفرع التعرٌؾ بالأراضً الفلاحٌة )أولا(، ث  

 .)ثانٌا( لحق الشفعة

عرؾ المشرع الجزابري الأراضً الفلاحٌة أو الأراضً ذات الوجهة الفلاحٌة من : التعرٌؾ بالأراضً الفلاحٌة -أولا

، المتضمن التوجٌه العقاري، والتً نصت 18/11/1990المإرخ فً  25ـ90( من القانون 04خلال نص المادة )

ن أو ٌستهلك  "كل أرض تنتج بتدخل الإنسان سنوٌا أو خلال عدة سنوات إنتاجا ٌستهلكه البشر والحٌواعيى ما ٌيً: 

، 15/08/2010المإرخ فً  03ـ10حٌث أنه وبموجب القانون ، 1فً الصناعة استهلاكا مباشر بعد تحوٌله"

المتضمن قلانون تحدٌد شروط وكٌفٌات استؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة ليدولة، فقد ضبط المشرع 

 .2الجزابري كٌفٌة استؽلالها

دٌة والوظٌفة الاجتماعٌة المنوطة بالأراضً الفلاحٌة، فإن المشرع الجزابري عد ونظرا للأهمٌة الاقلتصا

الاستؽلال الفعيً لها واجبا عيى كل مالك لحق عٌنً عقاري أو حابزا له، سواء ت  بطرٌقة مباشرة أو ؼٌر مباشرة، 

                                                      
 

 ، المتضمن قلانون التوجٌه العقاري، سابق الذكر.18/11/1990، المإرخ فً 25ـ90ـ القانون 1
روط وكٌفٌات استؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك ، المتضمن قلانون تحدٌد ش15/08/2010المإرخ فً  03ـ10ـ القانون 2

 الخاصة ليدولة، سابق الذكر.
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ٌعتبر تعسفا فً استعمال  وألز  بذلك كل شخص طبٌعٌا كان أو معنوٌا، واعتبر أن عد  استؽلال الأراضً الفلاحٌة

 .1الحق

( والتً تنص عيى ما 52/03إن مجال تطبٌق الشفعة الإدارٌة حسب ما سبق بٌانه نجده بموجب نص المادة )

"وفً هذا الإطار، ٌمكن الهٌئة العمومٌة المإهلة أن تتقدم لشراء هذه الأراضً مع ممارسة حق الشفعة تبعا ٌيً: 

من خلال هذه ، 2والمذكورة" 09/1975/ 26المإرخ فً  58ـ75من الأمر  795للرتبة المحددة فً هذه المادة 

المادة فإن حق الشفعة الادارٌة ٌنصب عيى الأراضً الفلاحٌة الخصبة جدا أو الخصبة التً ل  ٌق  أصحابها باستثمارها 

طرؾ الهٌبات العمومٌة  ( من قلانون التوجٌه العقاري. وبعد إنذاره  من04طبقا ليتعرٌؾ المنصوص عيٌه فً المادة )

المختصة لاستبناؾ استثمارها ومنحه  أجل سنة إضافٌة ليقٌا  بذلك فإذا ظيت عيى حالها بعد انقضاء مدة الإنذار والقٌا  

( الهٌبة العمومٌة المإهية 52( من نفس القانون، ففً هذه الحالة تخول المادة  )51بالإجراءات التً عددتها المادة )

 .3( من القانون المدن795ًه الأراضً مع ممارسة حق الشفعة تبعا ليترتٌب الذي حددته المادة  )ليقٌا  بشراء هذ

وٌتجيى استؽلال الأراضً الفلاحٌة بوضوح فً المستثمرات الفلاحٌة، حٌث تقو  الدولة بمنح هذه الأراضً فً 

الميؽى  19ـ87شكل عقد امتٌاز لأعضاء المستثمرات الفلاحٌة الجماعٌة والفردٌة الذٌن استفادوا من أحكا  القانون رقل  

من قلانون تحدٌد شروط وكٌفٌات استؽلال الأراضً المتض 03-10( من القانون 34بموجب أحكا  نص المادة )

الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة ليدولة، إلا أن هذا لا ٌمنع الدولة بصفتها المالكة لحق الرقلبة والمسإولة عيى المحافظة 

لها قلانونا،  عيى الوجهة الفلاحٌة للأراضً واستؽلالها استؽلالا أمثل من ممارسة الرقلابة واستعمال الصلاحٌات المخولة

سالؾ  03-10( من القانون 15، وهو الأمر الثابت من خلال نص المادة )4ومن ذلك ممارسة حقها فً الأخذ بالشفعة 

"فً حالة التنازل عن حق الامتٌاز، ٌمكن المستثمرٌن الآخرٌن أصحاب امتٌاز نفس الذكر والتً تنص عيى ما ٌيً: 

ٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة، ممارسة حق الشفعة طبقا للتشرٌع المعمول المستثمرة الفلاحٌة، أو عند الاقتضاء الد

 .5به"

 6وتهدؾ الشفعة الإدارٌة لاقلتناء العقار الفلاحً إلى تحقٌق الأهداؾ التالٌة:

 الحفاظ عيى العقار الفلاحً وحماٌته من الإهمال والتسٌب، لما فً ذلك من انعكاسات سيبٌة عيى الاقلتصاد الوطنً. -

حد لأنانٌة الأطراؾ المتعاقلدة التً تهمها من المعامية العقارٌة المعنٌة سوى تحقٌق مصالحها الشخصٌة، ولو وضع  -

 كان ذلك عيى حساب المصيحة العامة، ومحاربة ظاهرة المضاربة فً السوق العقارٌة.

                                                      
 

 .15ـ سوسن بوطرفٌؾ وفاٌزة لومً، المرجع السابق، ص 1
 ، المتضمن قلانون التوجٌه العقاري، سابق الذكر.18/11/1990، المإرخ فً 25ـ90، من القانون 52ـ انظر المادة 2
القانونٌة  المجية الجزابرٌة ليعيو المتضمن قلانون التوجٌه العقاري،  25ـ90الشفعة فً إطار القانون رقل  الرزاق زوٌنة، حق  عبد ـ3

 .150، ص 1999، 02، العدد 36"، المجيد 1، الصادرة عن كيٌة الحقوق، جامعة بن ٌوسؾ بن خدة "جامعة الجزابر والسٌاسٌة
 .43ـ هاجر طبزوزي، المرجع السابق، ص4
، المتضمن قلانون تحدٌد شروط وكٌفٌات استؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك 15/08/2010المإرخ فً  03ـ10القانون  -5

 الخاصة ليدولة، سابق الذكر.
 .31محمد لعشاش، المرجع السابق، ص  -6



 ول: الشفعة الإدارٌة كآلٌة لتكوٌن الأملاك الوطنٌة الخاصةالفصل الأ

 

21 

ن، تطبٌقا لأحكا  محاربة ظاهرة عد  استؽلال واستثمار الأراضً الفلاحٌة الخاصة لأكثر من موسمٌن متعاقلبٌ -

قلانون التوجٌه العقاري، تثبته هٌبة مختصة لهذا الؽرض لما فً ذلك من ضرر قلد ٌيحق بالمصيحة العامة، كما ٌعد ذلك 

بمثابة تعسؾ فً استعمال الحق الفعل المعاقلب عيٌه قلانونا، وقلد ٌصل الجزاء إلى حد بٌع الأرض الفلاحٌة المعنٌة بعد  

 الاستؽلال.

تجزبة الأراضً الفلاحٌة إلى أقلل من المساحة المرجعٌة إلى مساحات وقلطع صؽٌرة، لاسٌما عن  محاربة ظاهرة  -

 طرٌق عميٌة القسمة لإنهاء حالة الشٌوع.

تدعٌ  عمل الأرض الفلاحٌة بممارسة الشفعة، وهذا بفتح مجال الميكٌة العقارٌة لفابدة الفلاحٌن الشباب ممن تتوفر  -

وبة بدل المستثمرٌن المخالفٌن لأحكا  القانون، ولفابدة المستثمر المستؤجر عن طرٌق الشفعة فٌه  الشروط القانونٌة المطي

 فً حالة بٌع الأرض الفلاحٌة التً ٌستثمرها.

تناولنا فً هذه الجزبٌة تعرٌؾ الدٌوان الوطنً : الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة كهٌئة ممارسة لحق الشفعة -اانٌث

تدخل الدٌوان الوطنً للأراضً للأراضً الفلاحٌة، ث  مها  وصلاحٌات الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة، وأخٌرا 

 .الفلاحٌة فً حماٌة الأراضً الفلاحٌة عن طرٌق الشفعة

المتضمن  25-90شؤت طبقا لأحكا  القانون هو هٌبة عمومٌة، أن: الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌةتعرٌؾ   - أ

( من 62( والمادة )52قلانون التوجٌه العقاري، والجهاز المكيؾ بالتنظٌ  العقاري الفعل المنصوص عيٌه فالمواد )

 القانون سالؾ الذكر.

"... ٌمكن الهٌئة العمومٌة أن تتقدم لشراء هذه الأراضً مع ( عيى ما ٌيً: 52/03حٌث نصت المادة )

المذكور  26/09/1975المإرخ فً  58-75من الأمر رقم  795سة حق الشفعة تبعا للرتبة المحددة فً المادة ممار

"تمارس الهٌئة العمومٌة المكلفة بالتنظٌم العقاري حق الشفعة ( فقد نصت عيى ما ٌيً: 62أما عن المادة )أعلاه"، 

 .1المذكور أعلاه" 08/12/1987 المإرخ فً 19-87من القانون رقم  24المنصوص علٌه فً المادة 

، 24/02/1996المإرخ فً  87-96 ت  إنشاء الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة بموجب المرسو  التنفٌذي

المتضمن قلانون التوجٌه  25-90المتضمن إنشاء الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة، وذلك تطبٌقا لأحكا  القانون 

، المعدل 22/10/2009المإرخ فً  339-09مل به إلا بعد صدور المرسو  التنفٌذي العقاري، إلا أنه ل  ٌت  تفعٌل الع

هو عبارة  سالؾ الذكر، لذلك ٌمكننا القول بؤن الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة 87-96والمتم  ليمرسو  التنفٌذي 

 ة بالتنظٌ  العقاري،عن هٌبة عمومٌة ذات طابع صناعً وتجاري خاضعة لوصاٌة الوزٌر المكيؾ بالفلاحة ومكيف

                                                      
 

 العقاري، سابق الذكر. ، المتضمن قلانون التوجٌه18/11/1990، المإرخ فً 25-90، من القانون 62والمادة  52انظر المادة  -1
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فً علاقلتها مع الدولة ولأحكا  القانون  المشرع الشخصٌة المعنوٌة والاستقلال المالً، تخضع ليقانون الإداري منحها

 .1التجاري فً معاميتها مع الؽٌر

ٌمارس الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة مها  الخدمة : الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌةمهام وصلاحٌات  - ب

، المتعيق بإنشاء 24/02/1996المإرخ فً  87-96العمومٌة طبقا لدفتر الشروط الخاص بالمرسو  التنفٌذي رقل  

ٌة، الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة، وٌتولى باعتباره أداة ليدولة وٌتصرؾ لحسابها فً تنفٌذ السٌاسة العقارٌة الفلاح

( 02وبهذه الصفة ٌكيؾ بجمٌع المها  التً لها علاقلة بهدفه، كما له العدٌد من المها  الخاصة والتً نصت عيٌها المادة )

 من دفتر الشروط سالؾ الذكر والتً نصت عيى ما ٌيً: 

 " ٌكلؾ الدٌوان فً إطار مهامه، على الخصوص بما ٌؤتً:

من القانون  51الاستؽلال أو الإٌجار أو البٌع، بموجب المادة ٌضع الأراضً المصرح بؤنها ؼٌر مستؽلة، قٌد  -

 ،18/11/1990المإرخ فً  90-25

المإرخ فً  25-90من القانون رقم  52ٌمارس حق الشفعة لامتلاك الأراضً الموضوعة للبٌع بموجب المادة  -

 والمذكور أعلاه، 18/11/1990المإرخ فً  90-25

 55، الأراضً التً كانت موضوع معاملات جرت خرقا للمادة 25-90قم من القانون ر 56ٌحوز بموجب المادة  -

 ،25-90من القانون 

، الوسائل التقنٌة والمالٌة التً تشجع تحدٌث المستثمرات 25-90من القانون رقم  58ٌطور بموجب المادة  -

لفئة القانونٌة التً الفلاحٌة بواسطة المبادلات الودٌة وعملٌات إعادة ضم قطع الأراضً إلى بعضها مهما تكن ا

 تتبعها،

 ٌعد بطاقة المستثمرات الفلاحٌة وٌضبطها باستمرار، -

 2ٌنشئ بنك المعطٌات الذي ٌعنى بالعقار الفلاحً وٌسٌره، وٌقوم بتطوٌره." -

ٌتولى الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة تحوٌل حق الانتفاع الداب  إلى حق  03-10تطبٌقا ليقانون  -

 امتٌاز.

ٌرٌة أملاك الدولة من أجل معالجة ميفات طيبات الامتٌاز عيى الأراضً الفلاحٌة المتعيقة له علاقلة بمد -

 بالأملاك الخاصة ليدولة وتنفٌذ الإجراءات المعدة لهذا الؽرض.

ضمان ومتابعة شروط المستثمرات الفلاحٌة الممنوحة والتابعة لأملاك الدولة الخاصة وتطوٌر طرق  -

 والمستدا  من طرؾ أصحاب الامتٌاز.التقسٌ  والاستخدا  الأمثل 

                                                      
 

مجية نجاة قلاسً، صلاحٌات الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة ليتدخل فً بعض التصرفات القانونٌة الواردة عيى العقار الفلاحً،  -1
 ،2021، 01، العدد 07، الجزابر، مجيد -المدٌة–، الصادرة عن مخبر السٌادة والعولمة، جامعة ٌحً فارس الدراسات القانونٌة

 . 129ص  
، 87-96، من دفتر شروط تبعات الخدمة العمومٌة ليدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة التابع ليمرسو  التنفٌذي رقل  02انظر المادة  -2

 .1996، لسنة 15، المتضمن إنشاء الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة، الجرٌة الرسمٌة عدد 24/02/1996المإرخ فً 
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 ضمان عد  اتخاذ أي إجراء متعيق بالأراضً الفلاحٌة ٌإدي إلى تؽٌٌر الوجهة الفلاحٌة. -

ٌمكن له فً إطار نشاطاته الخاصة أن ٌقتنً أي مستثمرة  أو أرض فلاحٌة أو ذات طابع فلاحً تسند  -

 1تهٌبتها أو تثمٌنها أو استصلاحها له عن طرٌق العقد.

 تدخل الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة فً حماٌة الأراضً الفلاحٌة عن طرٌق الشفعة.  - ج

ٌجوز لصاحب حق الامتٌاز التنازل بعوض عن حقه  :جال التنازل بعوض فً حق الامتٌازتدخل الدٌوان فً م -1

شخص آخر، وٌتعٌن عيٌه قلبل ذلك إعلا  الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة وتحدٌد مبيػ التنازل وهوٌة  لفابدة

المرشح لاقلتناء حق الامتٌاز، إذ ٌمكن فً هذه الحالة ليدٌوان ممارسة حقه فً الشفعة، أما إذا تعيق الأمر بمستثمرة 

ة أعضاء المستثمرة كتابٌا بذلك، والذٌن بدوره  جماعٌة، ٌقو  الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة بإخطار بقٌ

ٌوما ليرد عيى ممارسة حق الشفعة، والجدٌر بالذكر أن هذا التنازل لا  30ٌمكنه  ممارسة حق الشفعة، وله  أجل 

 .الامتٌازٌدو  إلا ليفترة المتبقٌة من 

والذي ٌحدد ، 23/12/2010مإرخ فً  326-10وفً هذا الصٌاغ فقد فصل المرسو  التنفٌذي رقل  

كٌفٌات تطبٌق حق الامتٌاز لاستؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة ليدولة، فً هذا الشؤن إلى ثلاث 

 حالات:

حق الامتٌاز ٌقو  الدٌوان الوطنً للأراضً  اقلتناءالحالة الاولى: إذا أبدى بقٌة المستثمرٌن رؼبته  فً  -

كتابٌا بذلك من أجل الشروع فً  الامتٌازالفلاحٌة بإعلا  المستثمر الراؼب فً التنازل عن حقه فً 

 2إجراءات التنازل.

سالؾ الذكر والتً جاء فٌها ما  326ـ10( من المرسو  التنفٌذي 20الحالة الثانٌة: نصت عيٌها المادة ) -

أعلاه، ٌمكن  18ما إذا كان الرد سلبٌا أو عند ؼٌاب الرد فً الآجال المحددة فً المادة  "فً حالٌيً: 

الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة بدوره ممارسة حق الشفعة وٌعلم به كتابٌا المستثمر صاحب الامتٌاز 

 .3المتنازل"

الفلاحٌة عن ممارسة حق الشفعة، الحالة الثالثة: إذا امتنع كل من المستثمرٌن والدٌوان الوطنً للأراضً  -

ٌرخص الدٌوان لصاحب الامتٌاز المتنازل بعد موافقة الوالً، بمواصية التنازل عن حقه فً الامتٌاز 

 03.4-10حسب الأحكا  الواردة فً القانون 

                                                      
 

، الصادرة عن جامعة خمٌس ميٌانة، مجية صوت القانونلوطنً للأراضً الفلاحٌة كآلٌة لحماٌة العقار الفلاحً، سفٌان ذبٌح، الدٌوان ا -1
 .89، ص 2019، 01، العدد 06الجزابر، المجيد 

 ، والذي ٌحدد كٌفٌات تطبٌق حق الامتٌاز لاستؽلال23/12/2010مإرخ فً  326-10، من المرسو  التنفٌذي رقل  19انظر المادة  -2
 سابق الذكر.لتابعة للأملاك الخاصة ليدولة، الأراضً الفلاحٌة ا

، والذي ٌحدد كٌفٌات تطبٌق حق الامتٌاز لاستؽلال الأراضً الفلاحٌة 23/12/2010مإرخ فً  326-10المرسو  التنفٌذي رقل   - 3
 ، سابق الذكر.التابعة للأملاك الخاصة ليدولة

 .ذيالتنفٌالمرسو  نفس ، من 22انظر المادة  - 4
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الفلاحٌة اعتبر المشرع الجزابري عد  استؽلال الأراضً : حالة عدم استؽلال الأرض الفلاحٌةتدخل الدٌوان فً  -2

الممنوحة فً ظل حق الامتٌاز تعسفا فً استعمال الحق، ؼٌر أن هذا الأخٌر لا تطبق عيٌه أحكا  القانون المدنً ولا 

، إذ 1ٌعتبر جزاءه جبر الضرر عن طرٌق التعوٌض، وإنما قلرر قلانون التوجٌه العقاري عقوبات أخرى لهذا الفعل

والاستؽلال الفعيً والمباشر للأرض والأملاك السطحٌة التابعة لها، ٌقع عيى عاتق المستثمر الالتزا  بالاستثمار 

وعيٌه متى ثبت عد  استؽلال الأرض الفلاحٌة ٌقو  الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة بعد إخطار صاحبها وعد  

لأخٌرة قلد الاستجابة لطيبه وفوات أجل جدٌد، ٌتخذ الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة الإجراءات اللازمة، هذه ا

تإدي إلى إسقاط حق المستفٌد وفسخ العقد، ومن صلاحٌات الدٌوان فً هذا المجال والتً لها علاقلة بموضوع 

دراستنا الحالً، فإنه عندما تكون الأرض خصبة أو خصبة جدا ولا ٌستؽيها صاحبها بصفة منتظمة ودابمة، ففً هذه 

ٌة ببٌعها فً المزاد العينً، وإما ٌقو  مالك هذه الأرض بعرضها الحالة إما أن ٌقو  الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاح

عيى الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة حتى ٌت  البٌع لصالحه بعد الاتفاق عيى الثمن، كما ٌمكن ليمالك عرض 

 .2مشتري للأرض عيى الدٌوان الذي ٌحق له ممارسة حق الشفعة أو إجازة البٌع

رع الجزابري استحدث هٌبة ممارسة لحق الشفعة بالأراضً الصحراوٌة وفً ذات الصٌاغ نجد أن المش

والتً عرفت بدٌوان تطوٌر الزراعة الصناعٌة فً الأراضً الصحراوٌة، وهو الأمر المنظ  والممارس بموجب 

، المتضمن إنشاء دٌوان الزراعة الصناعٌة بالأراضً 22/09/2020المإرخ فً  20/265المرسو  التنفٌذي 

 3ة.الصحراوٌ

( من القانون 18ولا ٌفوتنا تعرٌؾ الأراضً الصحراوٌة حسب ما هو منصوص عيٌه بموجب نص )المادة 

"الأرض الصحراوٌة، فً مفهوم هذا القانون، هً كل أرض تقع فً منطقة تقل والتً نصت عيى ما ٌيً:  90-25

 4.ملم" 100نسبة الأمطار فٌها عن 

 الثانً: بالنسبة للعقار الاقتصادي. الفرع

سنتناول ممارسة حق الشفعة من ٌشمل العقار الاقلتصادي العدٌد من الأصناؾ العقارٌة، وفً هذا الإطار 

 خلال دراسة تعرٌؾ العقار الاقلتصادي )أولا(، بالنسبة ليعقار الحضري )ثانٌا(، بالنسبة ليعقار السٌاحً )ثالثا(.

سنتناول فً هذه الجزبٌة التعرٌؾ بالعقار الاقلتصادي والوكالة الجزابرٌة لترقلٌة العقار الاقتصادي:  تعرٌؾ -أولا

 الاستثمار كهٌبة ممارسة لحق الشفعة.

                                                      
 

 .279ص ،2015 الجزابر، والتوزٌع، والنشر ليطباعة هومة دار ،05 الطبعة العقارٌة، المنازعات ،لٌيى زروقلً وعمر حمدي باشا -1
 .140نجاة قلاسً، المرجع السابق، ص  - 2

3
، المتضمن إنشاء دٌوان تنمٌة الزراعة الصناعٌة بالأراضً الصحراوٌة، 22/09/2020، المإرخ فً 20/265التنفٌذي  المرسو  - 

 .2020، لسنة 57الجرٌدة الرسمٌة 
4
 ، المتضمن قلانون التوجٌه العقاري، سابق الذكر.18/11/1990المإرخ فً ، 25-90القانون  - 
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، الذي ٌحدد 15/11/2023المإرخ فً  17-23( من القانون 04عرفت )المادة قتصادي: التعرٌؾ بالعقار الا  - أ

"كل التابع للأملاك الخاصة ليدولة الموجه لإنجاز مشارٌع اقلتصادٌة بؤنه  شروط وكٌفٌات منح العقار الاقلتصادي

ملك عقاري تابع للأملاك الخاصة للدولة و/أو كل ملك آخر خاص مكتسب من طرؾ الوكالة الجزائرٌة لترقٌة 

 1الاستثمار لفائدة الدولة، قابل لاستقبال مشروع استثماري بمفهوم القانون المتعلق بالاستثمار"

رؾ العقار الاقلتصادي عيى أنه مجموعة الأراضً وكل ما ٌتصل بها اتصال قلرار وثبات وما رصد ٌع

لخدمة العقار بما فٌها الأصول العقارٌة المتبقٌة والتابعة ليمإسسات العمومٌة المحية والأصول العقارٌة الفابضة 

السيع عن طرٌق تحوٌل مواد أولٌة أو  التً تميكها وتحوزها المإسسات العمومٌة فً حالة النشاط الموجه لإنتاج

استخدا  مواد شبه مصنعة، أو ٌمكن تعرٌفه عيى أنه مجموع العقارات مهما كان نوعها الموجهة لإنشاء مشارٌع 

الاستثمارٌة ذات طابع صناعً أو سٌاحً أو خدماتً، كما ٌمكن أن ٌصنؾ العقار الاقلتصادي إلى كل من العقار 

 والذي هو محل دراستنا هذه. 2إلى العقار السٌاحً،الصناعً والحضري ، إضافة 

 17-23( من القانون 23حسب نص المادة )الوكالة الجزائرٌة لترقٌة الاستثمار كهٌئة ممارسة لحق الشفعة:   - ب

، الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات منح العقار الاقلتصادي التابع للأملاك الخاصة ليدولة 15/11/2023المإرخ فً 

الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، فإنه تمارس الوكالة الجزابرٌة لترقلٌة الاستثمار عيى العقار الاقلتصادي المتنازل 

"ٌمكن للوكالة الجزائرٌة لترقٌة الاستثمار أن تمارس، ٌد، حٌث تنص المادة عيى ما ٌيً: عنه من طرؾ المستف

باسم الدولة، حق الشفعة على الأملاك العقارٌة المتنازل عنها من المستفٌد من العقار الاقتصادي، وكذا على كل 

حتضان مشروع استثماري ملك عقاري آخر تابع لشخص طبٌعً أو معنوي خاضع للقانون الخاص، ٌكون قابلا لا

( من المرسو  التنفٌذي 18نص المادة ) حٌث أنه بالرجوع إلى، 3ومتواجدا داخل المحٌطات والمناطق المهٌؤة"

، الذي ٌحدد مكونات العقار الاقلتصادي التابع للأملاك الخاصة ليدولة 28/12/2023المإرخ فً  23-486

 17"تكون معنٌة بؤحكام المادة الامتٌاز، نجدها تنص عيى ما ٌيً: الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة والقابل لمنح 

 أعلاه:...

ـ الأملاك العقارٌة ذات الملكٌة الخاصة المتوفرة القابلة لاستقبال مشارٌع استثمارٌة والواقعة داخل المناطق 

حٌط المدن الجدٌدة"، الصناعٌة ومناطق النشاطات، ومناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة، والحظائر التكنولوجٌة وم

من ذات المرسو  من طرؾ الوكالة الجزابرٌة  17أي أن العقارات المعنٌة ممارسة الشفعة عيٌها طبقا لنص المادة 

 (.18لترقلٌة الاستثمار هً المحددة بموجب نص المادة )

                                                      
 

، الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات منح العقار الاقلتصادي التابع للأملاك الخاصة ليدولة 15/11/2023المإرخ فً  17-23القانون   - 1
 .2023، لسنة 73الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

2
الموسوعة فً مجية منٌر بن عزوز ومسعودة مزاري، العقار الاقلتصادي كآلٌة لتشجٌع الاستثمار واستراتٌجٌة ليتنوٌع الاقلتصادي،  - 

 .12، ص 2023، لسنة 01، العدد 01، الصادرة عن جامعة ابن خيدون تٌارت، مجيد القانون والعيو  السٌاسٌة
3
، الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات منح العقار الاقلتصادي التابع للأملاك الخاصة ليدولة 15/11/2023المإرخ فً  17-23القانون  - 

 ق الذكر.ساب الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة،
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الأملاك العقارٌة الوكالة تبيػ بصفة دورٌة من طرؾ الموثقٌن، عن كافة  العميٌات المنصبة عيى حٌث أن هذه 

( من ذات 21المذكورة أعلاه والتً تكون قلابية لممارسة الشفعة، وتجسد هذه الأخٌرة وفقا لمقتضٌات نص المادة )

المرسو  عن طرٌق عقد إداري تعده مصيحة أملاك الدولة المختصة اقليٌمٌا، والذي ٌخص دمج الميك الممارس عيٌه 

 1الشفعة ضمن الأملاك الخاصة ليدولة.

تناولنا فً هذا من أجل تمكننا من كٌفٌة ممارسة الشفعة الإدارٌة عيى العقار الحضري،  :العقار الحضري بالنسبة -ثانٌا

 .(ب) وكالات التسٌٌر والتنظٌ  العقارٌٌن الحضرٌٌن كهٌبة ممارسة لحق الشفعة(، أالفرع التعرٌؾ بالعقار الحضري )

المتضمن التوجٌه  العقاري الأراضً العامرة  25ـ90( من القانون 20عرفت المادة ): التعرٌؾ بالعقار الحضري  - أ

"الأرض العامرة فً مفهوم هذا القانون، هً كل قطعة أرض ٌشؽلها تجمع بناٌات فً مجالاتها الفضائٌة بؤنها: 

أو ؼٌر مبنٌة، أو وفً مشتملات تجهٌزاتها وانشطتها، ولو كانت هذه القطعة الأرضٌة ؼٌر مزودة بكل المرافق 

( من 21، كما عرفت الأراضً القابية ليتعمٌر بموجب نص المادة )مساحات خضراء أو حدائق أو جمع بناٌات"

"الأرض القابلة للتعمٌر، فً مفهوم هذا القانون، هً كل ذات القانون سالؾ الذكر، والتً نصت عيى ما ٌيً: 

 .2اسطة أدوات التهٌئة والتعمٌر"القطع الأرضٌة المخصصة للتعمٌر فً آجال معٌنة بو

( من القانون 71أما عن تطبٌق الشفعة الإدارٌة فً هذا النوع من الأراضً ٌجد تنظٌمه بموجب نص المادة )

"ٌنشؤ حق الدولة والجماعات المحلٌة فً الشفعة بؽٌة توفٌر الحاجات ذات ، والتً نصت عيى ما ٌيً: 25ـ90

 بصرؾ النظر عن اللجوء المحتمل إلى إجراء نزع الملكٌة. المصلحة العامة والمنفعة العمومٌة،

 وتطبق حق الشفعة المذكور، مصالح وهٌئات عمومٌة معٌنة تحدد عن طرٌق التنظٌم.

سبتمبر  26المإرخ فً  58-75من الأمر  795وٌمارس هذا الحق فً الرتبة التً تسبق ما هو محدد فً المادة 

 .3المذكور أعلاه" 1975

قوة الطيب عيى الأراضً العامرة والقابية ليتعمٌر، وقلية العرض فٌكون اليجوء إلى الشفعة أمرا وذلك نظرا ل 

ضرورٌا باعتباره طرٌقا استثنابٌا إلى جانب إجراء نزع الميكٌة، حٌث تمارس عيى الأراضً العمرانٌة دون استثناء، 

الدولة وهذا بواسطة وكالات التسٌٌر والتنظٌ  ق. .ج لصالح  795وفً مرتبة سابقة عيى الشفعاء المذكورة فً المادة 

العقاري الحضري، وٌعتبر هذا الامتٌاز الذي منح ليدولة وليجماعات المحيٌة وسٌية رقلابة عيى السوق العقارٌة، إذ 

ٌسمح لها بؤن تكون عيى عي  ودراٌة بنٌة الملاك فً المنطقة التً ٌرٌدون أن ٌتنازلوا فٌها عن ممتيكاته  العقارٌة 

الأسعار الحقٌقٌة المطبقة فً أرض الواقلع ، مما ٌسمح لها فً حالة ممارسة الشفعة باكتساب هذه الممتيكات العقارٌة ب

                                                      
 

1
، الذي ٌحدد مكونات العقار الاقلتصادي التابع 28/12/2023، المإرخ فً 486-23، من المرسو  التنفٌذي 21و19و 18انظر المادة  - 

 .2023، لسنة 85للأملاك الخاصة ليدولة الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة والقابل لمنح الامتٌاز، الجرٌدة الرسمٌة عدد 
 ، المتضمن قلانون التوجٌه العقاري، المرجع سابق الذكر.18/11/1990، المإرخ فً 25ـ90القانون  - 2
 ، المتضمن قلانون التوجٌه العقاري، المرجع نفسه.18/11/1990، المإرخ فً 25ـ90القانون  - 3
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بصورة أولوٌة أحسن من المشترٌن الآخرٌن وفً حالة عد  الاتفاق عيى الأسعار ٌمكن تحدٌد هذا الأخٌر )السعر( من 

 .1طرؾ القاضً العقاري

ً إجراءاته وكل آثاره أسهل وأقلل تعقٌدا مّما هو عيٌه فً حال نزع الميكٌة، كون حق هنا ننوه بؤن حق الشفعة ف

الشفعة ٌكسب الدولة سندا ليميكٌة عيى الأراضً العامرة، أو القابية ليتعمٌر، بؤقلل جهد فً الأموال وفً النفقات العامّة، 

المحيٌّة فً استعمال حق الشفعة، بحٌث  هذا من جهة، من جهة أخرى فإن المشرع رتب أفضيٌّة الدّولة والجماعات

، والتً تنص عيى ما 2( قلانون مدن795ًالشفعاء المنصوص عيٌه  فً نص المادة ) ٌكونان أسبق مرتبة من درجات

 "ٌثبت حق الشفعة وذلك مع مراعاة الأحكام التً تنص على الأمر المتعلق بالثروة الزراعٌة:ٌيً: 

 عض من حق الانتفاع المناسب للرقبة،لمالك الرقبة إذا بٌع الكل أو الب -

 للشرٌك فً الشٌوع إذا بٌع جزء من العقار المشاع إلى أجنبً، -

 .3لصاحب حق الانتفاع إذا بٌعت الرقبة كلها أو بعضها" -

، المتعيق بشروط إنشاء المدن الجدٌدة 08/05/2002المإرخ فً  08ـ02بالرجوع إلى أحكا  القانون 

"ٌنشؤ داخل محٌط تهٌئة المدٌنة حق الشفعة لفائدة هٌئة المدٌنة ( منه تنص عيى أنه: 15وتهٌبتها، نجد نص المادة )

 .4الجدٌدة على بٌع الأراضً المطلوب تعمٌرها"

سالؾ الذكر فً إرساء سٌاسة عمرانٌة الؽرض منها  08-02المستحدثة فً ظل القانون  تساه  المدن الجدٌدة

فظهرت ما أصطيح بتسمٌة سٌاسة المدن الجدٌدة، فقد جاء تعرٌفها فً نص ، خيق الظروؾ الجٌدة لتنمٌة الثروة الوطنٌة

ذي طابع حضري ٌنشؤ فً موقلع خال ( من القانون المذكور آنفا عيى أنها "تعد مدنا جدٌدة كل تجمع بشري 02المادة )

أو ٌستند إلى نواة أو عدة نوى سكنٌة موجودة"، وتحدد الدولة جمٌع تدابٌر انجاز المدٌنة الجدٌدة وتتنازل عنها لهٌبة 

 المدٌنة الجدٌدة، لتكيؾ باقلتناء وتهٌبة العقارات المبنٌة وؼٌر المبنٌة وتوفٌر المحفظة العقارٌة.

ٌة كالبٌع مثلا، أو بطرٌقة استثنابٌة المتمثية فً نزع الميكٌة فً إطار المنفعة العامة، وذلك بمختيؾ الطرق العاد

وذلك بتدخل الوالً أو الوزٌر حسب الحالة، كما ٌثبت لهٌبة المدٌنة الجدٌدة حق الشفعة، عند بٌع العقارات التً تدخل 

كامل لاستعمال العقار فً تراب المدٌنة، ٌتجسد  فً محٌط المدٌنة الجدٌدة؛ فمن الواجب أن تزود المإسسة باحكتار شبه

 .5بثبوت حق الشفعة والأفضيٌة  بقصد محاربة كل محاولة مضاربة 

                                                      
 

تخصص  لنٌل شهادة الماجستٌر(،ذكرة م)، 25-90ن التوجٌه العقاري مرٌ  بورابة، حق الشفعة الإدارٌة فً ظل القانون المتضم -1
 .14، ص 2011/2012ن ٌوسؾ بن خدة، الجزابر، ب -01-كيٌة الحقوق، جامعة الجزابر الحقوق، 

 .82سعٌدة هامل ومراد كامل، المرجع السابق، ص  - 2
 ، المتضمن القانون المدنً، سابق الذكر. 1975سبتمبر  26، المإرخ فً 58-75الأمر رقل   - 3
 .2002، لسنة 34، المتعيق بشروط إنشاء المدن الجدٌدة وتهٌبتها، الجرٌدة الرسمٌة عدد 08/05/2002، المإرخ فً 08-02ون القان - 4
كيٌة الحقوق، جامعة  تخصص حقوق، لنٌل شهادة الماجستٌر(،مذكرة )، 02-08ة من خلال القانون كتاؾ كرٌمة, مفهو  المدن الجدٌد - 5

 .96، ص2012/2013، 01قلسنطٌنة 
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 1تهدؾ الشفعة الإدارٌة لاقلتناء العقار الحضري لتحقٌق الأهداؾ التالٌة: 

عن طرٌق  توفٌر الحاجات ذات المصيحة العامة من الأراضً الحضرٌة، وذلك باستؽلال الأراضً المكتسبة -

 الشفعة من الدولة والجماعات المحيٌة فً أؼراض تحقٌق المنافع العامة.

اقلتناء الأملاك العقارٌة القابية ليعمران من أجل إقلامة المشارٌع الاجتماعٌة كالسكنات بمختيؾ صٌؽها ليقضاء عيى  -

عٌة العقارٌة لتشٌٌد هذه المشارٌع ذات أزمة السكن، وتشٌٌد المشارٌع والمرافق ذات النفع العا ، لاسٌما أما  ندرة الأو

 الطابع الاجتماعً وحتى لإنجاز مشارٌع استثمارٌة.

 تهدؾ الشفعة الإدارٌة إلى تحك  الدولة فً تسٌٌر ومراقلبة العقار بنوعٌه وحسن استؽلاله لتحقٌق النفع العا . -

ات العقارٌة الحضرٌة المكتسبة عن المحافظة عيى النسٌج العمرانً والحد من تدهور، وكذا إعادة استؽلال الفضاء -

طرٌق الشفعة لاستقبال وتوطٌن المشارٌع العمومٌة التً تتطيب توفٌر الأوعٌة العقارٌة لتحقٌق الأهداؾ المنشودة فً 

 ظل تزاٌد الحاجة، وكذا إنشاء وتطوٌر أماكن الترفٌه، والمنشآت الرٌاضٌة والثقافٌة وؼٌرها.

خول المشرع حق ممارسة الشفعة : العقارٌٌن الحضرٌٌن كهٌئة ممارسة لحق الشفعةسٌٌر والتنظٌم وكالات الت  - ب

بخصوص الأراضً العامرة والقابية ليتعمٌر، لوكالات التسٌٌر والتنظٌ  العقارٌٌن الحضرٌٌن المستحدثة بموجب 

 لفةسا العقاري التوجيه المتضمه 25-90 القاوون مه( 71) المادة التنظٌ ، الأمر الذي نصت عيٌه

، المتضمن إنشاء الوكالات 22/12/1990المإرخ فً  405-90الذكر، وعيٌه فإنه تطبٌقا لينص أعلاه صدر المرسو  

 المحيٌة ليتسٌٌر والتنظٌ  العقارٌٌن الحضرٌٌن المعدل والمتم .

لهٌبة العمومٌة ل  ٌقد  المشرع الجزابري تعرٌفا لوكالات التسٌٌر والتنظٌ  العقارٌٌن الحضرٌٌن، إلا أنها تعتبر ا

ليتعمٌر، وهذا من أجل توفٌر  المخولة لممارسة حق الشفعة باس  ولحساب الدولة عيى الأراضً العامرة أو القابية

الحاجات ذات المصيحة العامة والمنفعة العمومٌة تحت طابية بطلان الإجَراء إذا كان من أجل تحقٌق أؼراض شخصٌة 

 .2العامةأو مالٌة أو تجارٌة تتنافى والمصيحة 

المحدد لقواعد إحداث وكالات محيٌة  405-90( من المرسو  التنفٌذي 02والملاحظ أنه وفقا لنص المادة )

ليتسٌٌر والتنظٌ  العقارٌٌن الحضرٌٌن وتنظٌ  ذلك، فإن المشرع قلد خص الجماعات المحيٌة دون الدولة بإنشاء 

"ٌتعٌن على المجالس الشعبٌة البلدٌة : الوكالات المكيفة بالتنظٌ  العقاري الحضري، والتً نصت عيى ما ٌيً

والمجالس الشعبٌة الولائٌة، وحدها أو بتعاون فٌما بٌنهما، إنشاء مإسسات تكلؾ بتسٌٌر سنداتها العقارٌة 

إلا أن المادة سالفة ، 3"18/11/1990المإرخ فً  25-90من القانون رقم  73الحضرٌة، وذلك تطبٌقا لأحكام المادة 

، الذي ٌعدل 05/11/2003المإرخ فً  408-03( من المرسو  التنفٌذي 02موجب نص المادة )الذكر ت  تعدٌيها ب

                                                      
 

 .36، 35محمد لعشاش، المرجع السابق، ص  - 1
 .49، ص محمد لعشاش، المرجع السابق - 2
، المحدد لقواعد إحداث وكالات محيٌة ليتسٌٌر والتنظٌ  العقارٌٌن الحضرٌٌن، 22/12/1990، المإرخ فً 405-90المرسو  التنفٌذي  -3

 . 1990، لسنة 56وتنظٌ  ذلك، الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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؛ 22/12/1990الموافق ل  1411جمادى الثانٌة عا   05المإرخ فً  405-90وٌتم  أحكا  المرسو  التنفٌذي رقل  

لك، أٌن أوكل المشرع الذي ٌحدد قلواعد إحداث وكالات محيٌة ليتسٌٌر والتنظٌ  العقارٌٌن الحضرٌٌن وتنظٌ  ذ

الجزابري مهمة تسٌٌر السندات العقارٌة الحضرٌة ليجماعات المحيٌة إلى المجالس الشعبٌة الولابٌة فقط دون ؼٌرها، 

"ٌتعٌن على المجالس الشعبٌة الولائٌة إنشاء مإسسة تكلؾ بتسٌٌر السندات العقارٌة والتً نصت عيى ما ٌيً: 

المإرخ فً  25-90من القانون رقم  73تطبٌقا لأحكام المادة الحضرٌة للجماعات المحلٌة، وذلك 

فً هذه الحالة تمارسه الدولة عن طرٌق وكالات التسٌٌر والتنظٌ   مما سبق بٌانه فإن حق الشفعة، 1"18/11/1990

اري، المتضمن قلانون التوجٌه العق 25-90من القانون رقل   71العقارٌٌن الحضرٌٌن، وهو الأمر المخالؾ لنص المادة 

مما ٌعنً أن حق الدولة فً الشفعة فً هذه الحالة تمارسه عن طرٌق مدٌرٌات أملاك الدولة المختصة إقليٌمٌا، ودوابرها 

الخارجٌة المتمثية فً المحافظات العقارٌة، الأمر الذي ٌعنً وجود حقٌن ليشفعة، حق تمارسه الدولة وحق تمارسه 

  2.الجماعات المحيٌة دون تحدٌد رتبة كل منهما

 بالنسبة للعقار السٌاحً: ثالثا: 

الوكالة الوطنٌة ليعقار السٌاحً كهٌبة ممارسة لحق  ،)أ( ذا الفرع التعرٌؾ بالعقار الاقلتصاديتناولنا فً ه

 (.)ب الشفعة

، لكنه من خلال سٌاحًطرق قلط إلى تعرٌؾ العقاري الإن المشرع الجزابري ل  ٌت: ار السٌاحًلعقؾ باالتعرٌ - أ

مشروع القانون المتعيق بمناطق التوسع والمواقلع السٌاحٌة، الذي عرض من طرؾ الحكومة وبالتحدٌد من وزارة 

"ٌقصد ( من مشروع القانون بؤنه: 20السٌاحة عيى البرلمان أورد تعرٌؾ ليعقار السٌاحً من خلال نص المادة )

إلا أن هذه المادة حذفت بعد ة لهذا الؽرض فً مخطط تهٌئة السٌاحة" بالعقار السٌاحً القابل للبناء الأراضً الموجه

، والمتعيق 17/02/2003المإرخ فً  03-03( من القانون 03و 02/02، إلا أنه وبموجب نص المادة )3ذلك 

ل "مناطق التوسع السٌاحً: كبمناطق التوسع والمواقلع السٌاحٌة، مناطق التوسع السٌاحً والموقلع السٌاحً بؤنها: 

منطقة أو امتداد من الإقلٌم ٌتمٌز بصفات أو بخصوصٌات طبٌعٌة وثقافٌة وبشرٌة وإبداعٌة مناسبة للسٌاحة، مإهلة 

 لإقامة أو تنمٌة منشؤة سٌاحٌة، وٌمكن استؽلالها فً تنمٌة نمط أو أكثر من السٌاحة ذات المردودٌة.

                                                      
 

 05المإرخ فً  405-90، الذي ٌعدل وٌتم  أحكا  المرسو  التنفٌذي رقل  05/11/2003المإرخ فً  408-03المرسو  التنفٌذي  -1
؛ الذي ٌحدد قلواعد إحداث وكالات محيٌة ليتسٌٌر والتنظٌ  العقارٌٌن الحضرٌٌن 22/12/1990الموافق ل  1411جمادى الثانٌة عا  

 .2003، لسنة 68 وتنظٌ  ذلك، الجرٌدة الرسمٌة عدد
 .50محمد لعشاش، المرجع السابق، ص  -2
كيٌة الحقوق، جامعة سعد دحيب البيٌدة، تخصص حقوق، لنٌل شهادة الماجستٌر(، مذكرة )ر كآلٌة محفزة للاستثمار، أمال مشتً، العقا - 3

 .78، ص 2009
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بما ٌحتوي علٌه  من عجائب  بب مظهره الخلاب، أوـ الموقع السٌاحً: كل منظر أو موقع ٌتمٌز بجاذبٌة سٌاحٌة بس

أو خصوصٌات طبٌعٌة أو بناءات مشٌدة علٌه، ٌعترؾ له بؤهمٌة تارٌخٌة أو فنٌة أو أسطورٌة أو ثقافٌة، والذي ٌجب 

 1تثمٌن أصالته والمحافظة علٌه من التلؾ أو الاندثار بفعل الطبٌعة أو الانسان" 

"مجموع الأراضً والمبانً المخصصة وبالرجوع إلى التعرٌفات الفقهٌة ٌمكننا تعرٌؾ العقار السٌاحً بؤنه 

للأنشطة السٌاحٌة التً تشكل جزءا من مناطق التوسع السٌاحً، وٌضاؾ إلٌها المدن الأثرٌة المعترؾ بؤهمٌتها 

 2الثقافٌة"

أٌضا ليشفعة الإدارٌة، إلا أن إقلرارها نجده عيى مستوى ل  تتضمن النصوص القانونٌة المنظمة ليعقار السٌاحً 

( والتً نصت 21/01المتعيق بمناطق التوسع والمواقلع السٌاحٌة سالؾ الذكر، بموجب نص المادة ) 03-03القانون 

 .3"ٌحق للدولة ممارسة حق الشفعة داخل مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة"عيى ما ٌيً: 

ً العقار السٌاحً هً عبارة عن رخصة إدارٌة تمكن الدولة دون الجماعات المحيٌة وبالتالً فإن حق الشفعة ف

الحيول محل من ستنتقل له ميكٌة العقار السٌاحً الواقلع داخل منطقة التوسع السٌاحً والمميوك لأحد الخواص عن 

رقلٌة الاستثمار، أي وجوب طرٌق هٌبة وهً الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة لأجل القٌا  بدورها فً مجال تطوٌر وت

تبرٌر رؼبتها فً ممارسة حق الشفعة وذلك لتمكٌن القاضً من مراقلبة مدى مشروعٌة هذا القرار مع المنفعة العامة اذا 

 4اقلتضت الضرورة.

لقد جعل المشرع الجزابري اقلتناء العقار السٌاحً عن طرٌق الشفعة كإجراء استثنابً وفً نفس الوقلت كوسٌية 

ار السٌاحً، إلا أن المشرع قلد وسع مجال استعمال هذا الحق لٌشمل حتى التصرفات الناقلية ليميكٌة بعوض لحماٌة العق

 03ـ03( من القانون 21/02وبدون عوض وهذا خروجا عن القواعد العامة، وهو الأمر الثابت من خلال نص المادة )

 .5المتعيق بمناطق التوسع والمواقلع السٌاحٌة

كما  من العقار السٌاحً د أن العقار الثقافً جزءالتوسع السٌاحً والموقلع السٌاحً نج من خلال تعرٌؾ مناطق

، المتعيق بحماٌة التراث الثقافً، 15/06/1998المإرخ فً  04-98، إلا أنه وبالرجوع إلى القانون قلد لا ٌكون كذلك 

قارٌة التابعة للملكٌة الخاصة فً "ٌمكن دمج الممتلكات الثقافٌة الع( بما ٌيً: 05/01وذلك بموجب نص المادة )

                                                      
 

بمناطق التوسع والمواقلع السٌاحٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد ، المتعيق 17/02/2003المإرخ فً  03ـ03، من القانون 02انظر المادة  - 1
 .2003، لسنة 11
مجية الأبحاث القانونٌة والسٌاسٌة، صفاء بن موسى، الشفعة الادارٌة كقٌد ليمنفعة العامة فً سبٌل تكوٌن حافظة عقارٌة سٌاحٌة،  - 2

 .242، ص 2021، 01، العدد 03، المجيد 2سطٌؾ  ، جامعة محمد لمٌن دباؼٌن، الصادرة عن كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة
، المتعيق بمناطق التوسع والمواقلع السٌاحٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد 17/02/2003، المإرخ فً 03-03، من القانون 21انظر المادة  - 3

 .2003، لسنة 11
، الصادرة عن مخبر القانون جية القانون العقاريمكرٌمة شاٌب باشا، الشفعة فً العقار السٌاحً بٌن الحماٌة ومحدودٌة التطبٌق،  - 4

 .273، ص 2014، 01، العدد 01، الجزابر، المجيد -02-والعقار، جامعة البيٌدة 
 .281كرٌمة شاٌب باشا، المرجع نفسه، ص  - 5
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الأملاك العمومٌة التابعة للدولة عن طرٌق الاقتناء بالتراضً، أو عن طرٌق نزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة، أو 

 عن طرٌق ممارسة الدولة حق الشفعة أو عن طرٌق الهبة".

ر الثقافً من خلال الفصل الخامس كما نظ  المشرع الجزابري حق الشفعة الممارس من طرؾ الدولة عيى العقا

 1(.49و 48سالؾ الذكر فً المواد ) 98/04من الباب الثانً ليقانون 

، التً 98/04( من القانون 05ومنه فإن الشفعة تعتبر طرٌقة من طرق اكتساب الميكٌة وفقا لنص المادة )

الدولة حق الشفعة، والمقصود هنا هو تضمنت أربع طرق لدمج الأملاك الخاصة ضمن أملاك الدولة، منها ممارسة 

الأملاك الثقافٌة العقارٌة أما الأملاك المنقولة، فٌمكن اقلتنابها عن طرٌق التراضً؛ فكل تصرؾ بمقابل فً ممتيك ثقافً 

عقاري مصنؾ أو مقترح تصنٌفه أو مسجل فً قلابمة الجرد الإضافً أو المشمول فً قلطاع محفوظ ٌترتب عيٌه 

 2ا فً الشفعة طبقا لما ورد فً المواد المذكورة أعلاه.ممارسة الدولة حقه

داة لتطبٌق أالوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة تعتبر  :كهٌئة ممارسة لحق الشفعة الوكالة الوطنٌة للعقار السٌاحً  - ب

سٌاحٌة، وعيى السٌاسة الوطنٌة فً مجال السٌاحة، تستند لها مهمة تنفٌذ ومتابعة عميٌة تنفٌذ ومتابعة عميٌة التنمٌة ال

 3هذا الأساس وبالرجوع إلى مختيؾ النصوص المتعيقة بهذا المجال نجدها تقو  بدور ها  فً مجال العقار السٌاحً.

"ٌحق المتعيق بمناطق التوسع والمواقلع السٌاحٌة، عيى ما ٌيً:  03-03( من القانون 21وبالرجوع إلى نص المادة )

 التوسع والمواقع السٌاحٌة.للدولة ممارسة حق الشفعة داخل مناطق 

تمارس الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة هذا الحق، على كل العقارات والبناءات المنجزة فً إطار هذا القانون، 

 .4والمتواجد داخل منطقة التوسع السٌاحً، وتكون موضوع نقل ملكٌة إرادٌا بعوض أو بدون عوض"

،  المتضمن 28/12/2023المإرخ فً  489-23إلا أنه تجدر الإشارة إلى أنه وبعد صدور المرسو  التنفٌذي 

إنشاء الوكالة الوطنٌة ليعقار السٌاحً وتنظٌمها وسٌرها، فقد ت  حل الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة بموجب نص المادة 

مٌة السٌاحة المنشؤة بموجب أحكام المرسوم التنفٌذي رقم "تحل الوكالة الوطنٌة لتن( والتً نصت عيى ما ٌيً: 31)

"تلؽى جمٌع الأحكام المخالفة لهذا ( التً تنص عيى ما ٌيً: 35والمادة )." 21/02/1998المإرخ فً  98-70

، والمتضمن إنشاء الوكالة 21/02/1998المإرخ فً  70-98المرسوم لاسٌما منها أحكام المرسوم التنفٌذي رقم 

 .5تنمٌة السٌاحة وتحدٌد قانونها الأساسً"الوطنٌة ل

                                                      
 

 .1998نة ، لس44، المتعيق بحماٌة التراث الثقافً، الجرٌدة الرسمٌة عدد 15/06/1998، المإرخ فً 04-98القانون  - 1
، الصادة عن كيٌة أصول مجية المعٌارحسٌنة ؼواس، الحماٌة القانونٌة ليممتيكات الثقافٌة العقارٌة عيى ضوء التشرٌع الجزابري،  - 2

 .642، ص 2021، 09، العدد 25، الجزابر، المجيد -قلسنطٌنة–الدٌن، جامعة الأمٌر عبد القادر ليعيو  الاسلامٌة 
كيٌة الحقوق والعيو  تخصص حقوق، نٌل شهادة الماستر(، لمذكرة )وفقا ليتشرٌع الجزابري،  ة فً الشفعةمرٌ  حسٌن، حق الدول - 3

 .44، ص2016/2017، -الجيفة–السٌاسٌة، جامعة زٌان عاشور 
 .سابق الذكرناطق التوسع والمواقلع السٌاحٌة، ، المتعيق بم17/02/2003المإرخ فً  03ـ03القانون  - 4
، المتضمن إنشاء الوكالة الوطنٌة ليعقار السٌاحً وتنظٌمها وسٌرها، 28/12/2023، المإرخ فً 489-23التنفٌذي رقل  المرسو   - 5

  .2023، لسنة 85الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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عرفت الوكالة الوطنٌة ليعقار السٌاحً عيى أنها مإسسة عمومٌة ذات طابع صناعً وتجاري ، تتمتع 

بالشخصٌة المعنوٌة والاستقلال المالً؛ تخضع ليقواعد المطبقة عيى الإدارة فً علاقلاتها مع الدولة، وتعد تاجرة فً 

 .1ع تحت وصاٌة الوزٌر المكيؾ بالسٌاحة وتخضع لرقلابة الدولةعلاقلتها مع الؽٌر، توض

طبقا لما سبق بٌانه فإنه قلد نتج عن حل الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة، تحوٌل مجموع أملاكها وحقوقلها 

  ( من المرسو32وواجباتها ومستخدمٌها إلى الوكالة الوطنٌة ليعقار السٌاحً، وهو الأمر الذي نصت عيٌه المادة )

، مما ٌجعل من ممارسة الوكالة الوطنٌة ليعقار السٌاحً لحق الشفعة المخول قلانونا 2سالؾ الذكر 489-23التنفٌذي 

ليوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة أمر حتمً دون لزو  المشرع من النص عيٌه مجددا، وٌكون ذلك إلى جانب العدٌد من 

 المها  الموكية إلٌها بموجب هذا المرسو .

 .إجراءات ممارسة الشفعة الإدارٌة المطلب الثانً:

فً إطار السعً لتعزٌز سٌادة الدولة وتحقٌق العدالة العقارٌة، تمارس الشفعة الإدارٌة وفق إجراءات قلانونٌة 

تهدؾ إلى حماٌة الممتيكات العامة وضمان استخدامها بما ٌتماشى  منها ماهً عامة ومنها ما هً خاصة، دقلٌقة

لعامة، لهذا ٌتعٌن عيى الدولة فً إطار ممارستها لهذا الحق أن تطبق سيسية من الخطوات الإدارٌة والمصيحة ا

ت  تناولها من خلال هذا المطيب، حٌث تطرقلنا  التًوكل حسب طبٌعة العقار والنص القانونً الذي ٌنظمه، والقانونٌة 

)الفرع فً ممارسة حق الشفعة  الخاصةالإجراءات  ث )الفرع الأول(،  العامة فً ممارسة حق الشفعةالإجراءات إلى 

 الثانً(.

 الفرع الأول: الإجراءات العامة فً ممارسة حق الشفعة.

تتمثل إجراءات ممارسة الشفعة فً القواعد العامة فً الإنذار والإعلان عن الرؼبة فً الأخذ بالشفعة )أولا(، 

 الثا(.إعلان الثمن لدى الموثق )ثانٌا(، رفع دعوى الشفعة )ث

( من القانون المدنً الجزابري 799بالرجوع إلى نص المادة ): علان عن الرؼبة فً الأخذ بالشفعةالإنذار و الإ -أولا

"على من ٌرٌد الأخذ بالشفعة أن ٌعلن رؼبته فٌها إلى كل من البائع والمشتري فً أجل نجدها تنص عيى ما ٌيً: 

( ٌوما من تارٌخ الإنذار الذي ٌوجهه إلٌه البائع أو المشتري وإلا سقط حقه، وٌزاد على ذلك الأجل مدة المسافة 30)

ها مشتملات الإنذار المذكور فً ( من ذات القانون والتً جاء من خلال800ونص المادة )أن اقتضى الأمر ذلك"، 

على البٌانات  799"ٌجب أن ٌشتمل الانذار المنصوص علٌه فً المادة المادة سالفة الذكر والتً نصت عيى ما ٌيً: 

 التالٌة وإلا كان باطلا: 

 ،بٌان العقار الجائز أخذه بالشفعة بٌانا كافٌا 

                                                      
 

 .المرسو  التنفٌذي نفس ، من02/03/04انظر المادة  - 1
 .المرسو  التنفٌذي نفس ، من32انظر المادة  - 2
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  البائع والمشتري ولقبه ومهنته وموطنه والأجل بٌان الثمن والمصارٌؾ الرسمٌة وشروط البٌع واسم كل من

 1."799( ٌوما للإعلان المنصوص علٌه فً المادة 30الذي قدره ثلاثون )

فرض المشرع الجزابري أن تفتتح إجراءات الشفعة عادة بهذا الإنذار الرسمً، الذي ٌوجهه البابع أو المشتري 

( من القانون المدنً المذكورة أعلاه، أن ٌبدي رؼبته فً 799ة )إلى الشفٌع، وٌطيب منه فً الإنذار المذكور فً الماد

حالة ما إذا كان ٌرٌد أن ٌؤخذ العقار المبٌع بالشفعة، فهذا الإجراء ٌقصد به تحفٌز الشفٌع عيى أن ٌبدي رؼبته فً مٌعاد 

 وإلا سقط حقه فً الشفعة. ،معٌن

الشفٌع، فإذا وجهه أحدهما أؼنى ذلك عن أن ٌوجهه  كما أنه ٌجوز أن ٌوجه البابع أو المشتري هذا الإنذار إلى

الآخر، وإذا تعدد الشفعاء سواء كانوا من طبقة واحدة أ  من طبقات متعددة، وجب أن ٌوجه الإنذار إلى كل واحد منه ، 

دة وذلك لاحتمال أن ٌترك الشفٌع فٌؤخذها الشفٌع المتؤخر؛ كل ذلك فً إطار محدد من الشروط التً نصت عيٌها الما

 2( من القانون المدنً، وذلك تحت طابية البطلان.800)

إلا أنه تجدر الإشارة إلى أنه الإجراءات الحقٌقٌة ليشفعة تبدأ بالإعلان بالرؼبة فٌها، ذلك أن الإنذار من طرؾ 

ليشفٌع إعلان ل  ٌقصد بالإنذار تحدٌد بداٌة الأجل الذي ٌجوز وقلد  لا ٌحدث، والمشرع  البابع أو المشتري قلد ٌحدث

رؼبته فٌه، إذ له أن ٌبادر بإعلان الرؼبة قلبل الإنذار، أي بمجرد عيمه بالبٌع، وإنما قلصد بهذا الإنذار تحفٌز الشفٌع 

 .3عيى الأخذ بالشفعة وكذلك العي  بالبٌع

ابما، وهذا ولقد استقر قلضاء المحكمة العيٌا عيى أن عد  توجٌه الإنذار ليشفٌع تجعل حقه فً المطالبة بالشفعة قل

 4ما أكدته الؽرفة المدنٌة فً قلرارها.

إذا وقلع بٌع العقار الذي تجوز الشفعة فٌه وتوافرت شروط الأخذ بها، ٌنفتح بذلك لمن قلا  به سببها، خٌار الشفعة 

ق فً هذا العقار بإرادته المنفردة، واستعمال هذا الخٌار بإعلان الإرادة، وهو العنصر الأساسً والجوهري الذي ٌحق

الشفعة، وقلد تطيب المشرع من هذا الإعلان شروطا من حٌث الشكل والأشخاص الموجه إلٌه  الإعلان، والمواعٌد التً 

ٌنبؽً التقٌد بها، بحٌث إذا تخيؾ أي من الشروط الأساسٌة منها سقطت الشفعة، ورتب المشرع عيى هذا الإعلان وعيى 

( من 801( المذكورة أعلاه، والمادة )799موجب نص المادة )؛ والمنصوص عيٌها ب5تسجٌيه آثارا بالؽة الأهمٌة

                                                      
 

 ، المتضمن القانون المدنً، المرجع سابق الذكر.1975سبتمبر  26المإرخ فً  ،58-75الأمر رقل   -1
 أحمد خالدي، الشفعة بٌن الشرٌعة الإسلامٌة والقانون المدنً الجزابري عيى ضوء اجتهاد المحكمة العيٌا ومجيس الدولة، الطبعة الثانٌة، -2

 .204، ص 2008دار هومة ليطباعة والنشر والتوزٌع، الجزابر، 
 .34حسٌنة ٌوس وآسٌة ثيجون، المرجع السابق، ص  -3
، العدد 1991ضابٌة لسنة المجية الق 64331ميؾ رقل  الؽرفة المدنٌة، ، 30/04/1984مإرخ فً صادر عن المحكمة العيٌا، قلرار  -4

 .01، الميحق 28، ص 02
 .208أحمد خالدي، المرجع السابق، ص  -5
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" ٌجب أن ٌكون التصرٌح بالرؼبة فً الشفعة بعقد رسمً ٌعلن عن القانون المدنً الجزابري والتً جاءت بما ٌيً: 

 1.كان مسجلا" طرٌق كتابة الضبط، وإلا كان هذا التصرٌح باطلا، ولا ٌحتج بالتصرٌح ضد الؽٌر إلا إذا

لقد أوجب المشرع عيى من ٌرٌد الأخذ بالشفعة، أن ٌودع ثمن البٌع والمصارٌؾ لدى : إعلان الثمن لدى الموثق -ثانٌا

( من 801/02الموثق فً مٌعاد محدد وإلا سقط حقه فً الأخذ بها، وهذا ما نص عيٌه صراحة من خلال نص المادة )

( ٌوما 30ع والمصارٌؾ بٌن ٌدي الموثق خلال ثلاثٌن )"ٌجب إٌداع ثمن البٌالقانون المدنً والتً نصت عيى ما ٌيً: 

على الأكثر من تارٌخ التصرٌح بالرؼبة فً الشفعة بشرط أن ٌكون هذا الإٌداع قبل رفع دعوى الشفعة. فإن لم ٌتم 

 .2الإٌداع فً هذا الأجل على الوجه المتقدم سقط الحق فً الشفعة"

عد  قلٌا  الشفٌع بإٌداع ثمن البٌع والمصارٌؾ لدى  من هنا نلاحظ أن المشرع جعل من مسقطات الشفعة

الموثق، حٌث ألز  هذا الشفٌع بؤن ٌقو  بالإٌداع قلبل رفع الدعوى، مما ٌفٌد بؤن المشرع قلد اشترط لقبول الدعوى أن 

ن ٌقو  الشفٌع بإٌداع كل الثمن والمصارٌؾ لدى الموثق قلبل رفع الدعوى؛ كما ٌمكن أن ٌت  هذا الإٌداع عقب إعلا

الشفٌع رؼبته فً الشفعة أو عند إعلان هذه الرؼبة، فٌضمن الشفٌع إعلانه بٌانا، بؤنه قلد أودع ثمن البٌع والمصارٌؾ 

لدى الموثق، وٌجوز أن ٌتؤخر الإٌداع إلى ما بعد ذلك حتى ٌتمكن الشفٌع من جمع الثمن، ولكن لا ٌجوز أن ٌتؤخر عن 

 3ت وصول هذا الإعلان إلى البابع والمشتري.ٌو  من وقلت إعلان طيب الشفعة، أي من وقل 30

ٌقصد برفع دعوى الشفعة الطيب الذي ٌقو  به الشفٌع إذا نازعه المشتري فً العقار المشفوع : رفع دعوى الشفعة -ثالثا

ة فٌه ، أو نازعه البابع فً حالة ما إذا كان المبٌع فً ٌده، فٌدخل معه فً خصومة، وٌيجؤ الشفٌع إلى رفع دعوى الشفع

( من  القانون 802، وهو الأمر الذي أقلرته نص المادة )4من أجل استصدار حك  نهابً ٌقضً بثبوت الشفعة لفابدته

"ٌجب رفع دعوى الشفعة على البائع والمشتري أمام المحكمة الواقع فً دائرتها المدنً والتً جاء فٌها ما ٌيً: 

 .5والا سقط الحق" 801لٌه فً المادة ( ٌوما من تارٌخ الاعلان المنصوص ع30العقار فً أجل )

ل  ٌحدد المشرع الجزابري أي شروط أخرى لرفع دعوى الشفعة، الامر الذي ٌجعل من القواعد والإجراءات 

 ، المتضمن قلانون25/02/2008المإرخ فً  09-08رقل   قانونالالعامة لرفع الدعوى والمنصوص عيٌها ب

 هً ذاتها التً تنطبق عيى دعوى الشفعة. 6الإجراءات المدنٌة والإدارٌة
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 الثانً: الإجراءات الخاصة لممارسة حق الشفعة. رعالف

الإجراءات الخاصة لممارسة حق الشفعة ت  النص عيٌها كل حسب القانون وطبٌعة العقار، فقد ت  فً هذا الفرع 

لإجراءات المتبعة فً قلانون المناطق االمتضمن التوجٌه العقاري )أولا(،  25-90الإجراءات المتبعة فً القانون 

 السٌاحٌة )ثانٌا(، الإجراءات المتبعة فً قلانون الإجراءات الجبابٌة )ثالثا(.

فضلا عن الإجراءات العامة سالفة الذكر، : المتضمن التوجٌه العقاري 25-90الإجراءات المتبعة فً القانون   -أولا

فقد نص قلانون التوجٌه العقاري عيى بعض الإجراءات الخاصة والمتمثية أساسا بالتصرٌح بنٌة التصرؾ، حٌث ٌيز  

كلا من البابع والمشتري ليعقار قلبل إتما  تصرفهما فً شكل رسمً ونهابً وبالتصرٌح عيى نٌتهما فً التعاقلد، إلى كل 

الوطنً للأراضً الفلاحٌة إذا كان التصرؾ واقلع عيى أرض فلاحٌة، أو إلى الوكالة الولابٌة ليتسٌٌر  من الدٌوان

والتنظٌ  العقارٌٌن الحضرٌٌن، إذا كان العقار حضرٌا، وعيى الموثق أن ٌتكفل بتحرٌر هذا التصرٌح بنٌة التصرؾ 

من التصرٌح المعيومات والعناصر الأساسٌة المتعيقة وتبيؽٌه إلى إحدى الهٌبتٌن المذكورتٌن أعلاه وفق الحالة ، وٌتض

كل من الطرفٌن، التحدٌد الدقلٌق لموضع ومساحة العقار، بعميٌة البٌع، لا سٌما هوٌة الأطراؾ من اس  ولقب ومهنة 

موضوع التصرؾ وكذا الحقوق العٌنٌة المراد بٌعها مع تحدٌد الثمن المتفق عيٌه بالإضافة إلى كل المعيومات التً 

 .1تسمح ليهٌبة المعنٌة بممارسة الشفعة الإدارٌة لتقدٌر المعامية وأخذ القرار بشؤنها

 والمتمثيٌن فً: نٌة التصرؾمٌة المعنٌة موقلفٌن حول التصرٌح بعد هذا الإجراء ٌتصور ليهٌبة العمو

لشفعة الإدارٌة رفض الهٌبة العمومٌة ممارسة حق الشفعة: ٌفترض أن الهٌبة العمومٌة المعنٌة بممارسة حق ا  -

الإدارٌة عند تبيٌؽها من طرؾ الموثق أن تقو  بالرفض، وٌكون ذلك صراحة إلى كل الطرفٌن الأصيٌٌن أو الموثق، 

 وفً هذه الحالة ٌجب أن ٌتمكن كل من البابع والمشتري من إتما  العقد الأصيً.

قلبول الهٌبة العمومٌة ممارسة حق الشفعة: فً هذه الحالة ٌجب أن ٌكون القبول صرٌحا وٌبيػ لطرفً العقد  -

كما ٌمكن ليهٌبة العمومٌة الممارسة لحق الأصيٌٌن والموثق المكيؾ بتحرٌر العقد فً الأجل المحدد لذلك، 

ٌه ٌمكن تصور قلبول ممارسة حق الشفعة الشفعة أن تطيب تؽٌٌر الثمن المتفق عيٌه بٌن البابع والمشتري، وعي

بإحدى الصورتٌن؛ إما قلبول الهٌبة ليعرض مبدبٌا المحدد فً التصرٌح بنٌة التصرؾ فٌنعقد بذلك العقد بٌن 

البابع والهٌبة المعنٌة بإبرامه فً شكل عقد رسمً، وإما أن تقبل الهٌبة العرض مبدبٌا بعرض مؽاٌر ليثمن، 

قد بٌنهما فٌفرغ التصرؾ فً شكل رسمً، وإما ٌرفض العرض وبذلك تقو  الهٌبة فإذا قلبل البابع انعقد الع

فً حال فشل جمٌع  المعنٌة بممارسة حق الشفعة إلا اليجوء إلى القضاء لتحدٌد ثمن العقار المعروض ليبٌع

 2المساعً الودٌة.
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، المإرخ فً 385-06التنفٌذي  طبقا لأحكا  المرسو : الإجراءات المتبعة فً قانون المناطق السٌاحٌة  -ثانٌا

، المحدد لكٌفٌات ممارسة الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة حق الشفعة داخل مناطق التوسع والمواقلع 28/10/2006

 ( قلد ت  تحدٌد إجراءات خاصة من أجل ممارسة الدولة لحقها فً الشفعة.09إلى  03السٌاحٌة، فإنه وفقا ليمواد من )

 التصرؾ.التصرٌح بنٌة  -أ

البناء المنجز فً إطار مخطط التهٌبة السٌاحٌة عندما ٌقرر بٌع أملاكه، تقدٌ  تصرٌح ٌتعٌن عيى مالك العقار أو 

مسبق ليوزٌر المكيؾ بالسٌاحة، ٌعد طبقا لنموذج ٌحدد بموجب قلرار من الوزٌر المكيؾ بالسٌاحة؛ بعدها ٌقو  الوزٌر 

ماح لها ٌوما قلصد الس( 15)لبٌع بإشعار الوكالة فً أجل خمسة عشر المكيؾ بالسٌاحة بعد إخطاره بالتصرٌح با

 بممارسة حقها فً الشفعة.

 :موقؾ الوكالة لتنمٌة السٌاحة من التصرٌح بنٌة التصرؾ -ب

طبقا ليوكالة أجل ثلاثة أشهر ابتداء من تارٌخ إشعارها من الوزٌر المكيؾ، ليفصل فً اقلتناء الأملاك المعنٌة 

 سً، وهنا ٌتصور صورتٌن لراٌهما فً ممارسة حقها فً الشفعة من عدمه.لقانونها الأسا

 ( أشهر ول  ترد ٌعد سكوتها تنازل عن ممارستها لحقها فً الشفعة.03بعد انقضاء أجل ثلاثة ) الرفض: -1

رسة حق الشفعة ٌتعٌن عيٌها فً إطار الآجال الممنوحة إٌاها أن تيتز  بإعداد دراسة  إذا قلبيت الوكالة مماالقبول:  -2

تقنٌة تبرر فٌها الوصؾ والمحتوى والتقٌٌ  والوسابل المالٌة الضرورٌة لاقلتناء الأملاك المعنٌة، كما تقو  بإعلا  

( أشهر 04ر(، وإذا ت  انتهاء مدة )أشه 03تهاء الأجل سالؾ الذكر )من تارٌخ ان ابتداء( ٌوما 15المالك فً أجل )

 1ول  ٌق  وزٌر السٌاحة بالرد، فٌصح ليمالك مباشرة البٌع المقرر.

ٌقصد بممارسة الشفعة المنصوص عيٌها فً قلانون الإجراءات : ت المتبعة فً قانون الإجراءات الجبائٌةالإجراءا -اثالث

(، استبدال 2009أوت  12المإرخ فً  21الوزاري رقل  الجبابٌة وفقا لما ورد فً منشور وزٌر المالٌة )المنشور 

الدولة لكل شخص طبٌعً أو معنوي استفادة من شراء عقار والذي ٌكون ثمنه أقلل بكثٌر من قلٌمته النقدٌة الحقٌقٌة، 

وأنها لٌست وسٌية لاكتساب أموال ليدولة بؤسعار منخفضة، بل هدفها ٌتمثل فً قلمع الإخفاءات ومنه الحصول عيى ثمن 

 ليعقار أكثر صدقلا من المصرح به فً عميٌات البٌع.

عطفا عيى ما تقد  فإن الشفعة موضوع الدراسة هً امتٌاز من امتٌازات إدارة الضرابب لصالح الخزٌنة 

العمومٌة ووسٌية لكسب الدولة ليعقارات بمناسبة تسجٌل الموثقٌن لعقود بٌعها فقد ٌتبٌن لمصالح الضرابب حٌن 

 .2أن قلٌمة العقار المصرح بها فً العقد لا تتناسب وقلٌمته التجارٌة استخلاصها ليرسو 

 

                                                      
 

، المحدد لكٌفٌات ممارسة الوكالة 28/10/2006، المإرخ فً 385-06(، من المرسو  التنفٌذي 09إلى  03انظر إلى المواد من ) - 1
 .2006، لسنة 70الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة حق الشفعة داخل مناطق التوسع والمواقلع السٌاحٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

نظا  محمد الصالح بيعقون، الشفعة الإدارٌة وفق قلانون الإجراءات الجبابٌة، مجية دراسات جبابٌة، الصادرة عن مخبر تحدٌات ال - 2
 .138، ص 2023، 1، العدد 12، المجيد 2الضرٌبً الجزابري فً ظل التحولات الاقلتصادٌة، جامعة البيٌدة 
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من خلال ما سبق، فإن المشرع قلد وضع  تدابٌر تسمح للإدارة الجبابٌة باستعمال حق الشفعة عيى كل العقارات 

وهذا  1هذا العقار،التً تكون محل نقل ميكٌة بمقابل فً حٌن ٌكون المبيػ مصرح به، أقلل من القٌمة الحقٌقٌة التجارٌة ل

مكرر( من قلانون التسجٌل المعدل والمتم ، الذي ت  تحوٌيها ضمنٌا إلى  118( و )118حسب ما ورد فً المادة  )

( من القانون 20مكرر أ( من قلانون الإجراءات الجبابٌة كل ذلك ت  بموجـب المادة ) 38( و)03مكرر  38المادة  )

 .20112قلانون المالٌة لسنة  ، المتضمن29/12/2010، المإرخ فً 10-13

المتضمن قلانون المالٌة التكمٌيً  23/07/2015المإرخ فً  01-15( من الأمر 38بالرجوع  إلى نص المادة )

( من قلانون الإجراءات الجبابٌة والتً تقر حق الشفعة 03مكرر  38، فقد ت  من خلالها تعدٌل نص المادة )2015لسنة 

"تستطٌع إدارة التسجٌل أن تستعمل لصالح الخزٌنة حق والتً نصت عيى ما ٌيً:  المقررة لفابدة إدارة الضرابب،

الشفعة على العقارات أو الحقوق العقارٌة أو المحلات التجارٌة أو الزبائن أو حق الإٌجار أو حق الاستفادة من وعد 

فٌه بؤن ثمن البٌع أو القٌمة  بالإٌجار على العقار كله، أو جزء منه، وكذا الأسهم أو الحصص فً الشركة، الذي ترى

 .3( لذوي الحقوق..."1/10ؼٌر كاؾ، مع دفع مبلػ هذا الثمن مزاٌدا فٌه العشر )

وفً الأخٌر ٌمكننا القول أن ممارسة الإدارة الجبابٌة لحقها فً الشفعة ٌدخل ضمن امتٌازات السيطة العامة حٌث 

ؾ آخر السيطة التقدٌرٌة فً اليجوء إلى ممارسة حقها فً مكنها القانون من هذا الامتٌاز عيى طرؾ ومنحها عيى طر

الشفعة دون الحاجة إلى تقدٌ  مبررات حول ممارستها لهذا الحق من عدمه، وبمفهو  آخر فقد منح المشرع الجزابري 

 .4للإدارة الجبابٌة فً إطار ممارستها لحق الشفعة سيطة المبادرة والملاءمة ول  تقٌد باتخاذ قلرار

"... الذي ، عيى ما ٌيً: 2015، المتضمن قلانون المالٌة التكمٌيً لسنة 01-15( من الأمر 38ة )تنص الماد

عن  ( لذوي الحقوق، وذلك فضلا10/1ترى فٌه بؤن ثمن البٌع ؼٌر كافً مع دفع مبلػ هذا الثمن مزاٌدا فٌه العشر )

هـ من هذا القانون،  -2مكرر  38لى أ إ -2مكرر  38الدعوى المرفوعة أمام اللجنة المنصوص علٌها فً المواد 

 وذلك خلال أجل عام واحد، ابتداء من ٌوم تسجٌل العقد.

وٌبلػ قرار استعمال حق الشفعة إلى ذوي الحقوق إما بواسطة ورقة من العون المنفذ لكتابة الضبط، وإما 

ً توجد فً نطاقها الأموال بواسطة رسالة موصى علٌها مع الإشعار بالاستلام ٌوجهها مدٌر الضرائب بالولاٌة الت

 .5المذكورة أو الشركة التً تكون سنداتها محل الصفقة"

 
                                                      

 
 . 100، ص2011،دار هومة,03دوة اسٌا, خالد رمول, الإطار القانونً والتنظٌمً لتسجٌل العقارات فً التشرٌع الجزابري, الطبعة  -1
، لسنة 80، الجرٌدة الرسمٌة 2011، المتضمن قلانون المالٌة لسنة 29/12/2010لمإرخ فً ، ا13-10، من القانون 20انظر المادة  -2

2010. 
 . 2015، لسنة 40، الجرٌدة الرسمٌة عدد 2015، المتضمن قلانون المالٌة التكمٌيً لسنة 23/07/2015، المإرخ فً 01-15الأمر  -3
 .140الصالح محمد بيعقون، المرجع السابق، ص  -4
 سابق الذكر.، 2015ن المالٌة التكمٌيً لسنة ، المتضمن قلانو23/07/2015، المإرخ فً 01-15من الأمر  38المادة انظر  -5
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لقد أعطت المادة سالفة الذكر لإدارة التسجٌل حق ممارسة الشفعة لفابدة خزٌنة الدولة مع مراعاة إجراءات تتمثل 

من ٌو   ابتداءأ(، ولزو  احترا  أجل سنة  -2مكرر  38فً رفع دعوى أما  لجنة التوفٌق المنصوص عيٌها فً المادة )

الشفعة إلى ذوي الحقوق إما بواسطة ورقلة من العون المنفذ لكتابة تسجٌل العقد بالإضافة إلى تبيٌػ قلرار استعمال حق 

 1الضبط، وإما بواسطة رسالة موصى عيٌها مع الإشعار بالاستلا  الموجهة من طرؾ مدٌر الضرابب بالولاٌة.

بابع وتجدر الإشارة بؤنه عند إبرا  عقود البٌع الواردة عيى العقارات أما  الموثق، فإن الموثق ٌنوه كلا من ال

والمشتري عيى إمكانٌة الدولة من خلال مصالح إدارة التسجٌل من ممارسة حق الشفعة فً حالة ثبت لها أن الثمن 

 .2(03(، و)الميحق رقل  02المصرح به ؼٌر كاؾ )الميحق 

  

                                                      
 

 .57هاجر طبزوزي، المرجع السابق، ص  - 1
2
 .03، والميحق 02انظر الميحق رقل   - 
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 الفصل الأول خلاصة

بما  ليدولة والجماعات المحيٌةزٌز الرصٌد العقاري عتفً تستخد  التً قانونٌة ال الآلٌاتلادارٌة تعتبر الشفعة ا

إذ تمكنها هذه الآلٌة من التدخل القانونً فً عميٌات البٌع والشراء العقارٌة، وفق ضوابط ، ٌحقق أهدافها الاستراتٌجٌة

هٌبات عمومٌة تختيؾ باختلاؾ  تومن أجل ممارسة الدولة حقها فً الشفعة المقررة لها قلانونا، أحدثوشروط محددة، 

ٌتسنى لها اكتساب العقار عقار الممارس عيٌه الشفعة، مخصصة بذلك لكل هٌبة إجراءات تتبعها حتى نوع وطبٌعة ال

لمإسسات التابعة ليدولة تعمل ، هذه الهٌبات والمتمثية أساسا فً مجموعة من الوكالات الوطنٌة وبعض من االمشفوع

قارٌة، مع مراعاة المتطيبات القانونٌة المرتبطة آلٌات تنظٌمٌة وإدارٌة تتٌح لها التدخل الفعال فً العميٌة الع وفق

 بالإجراءات المتبعة من أجل ضمان اكتساب العقار بطرٌقة نظامٌة.

كما لهذه الأخٌرة )الشفعة الإدارٌة( آثار متعددة تتمثل أساسا فً تمكن الدولة من الحيول محل المشتري وهو 

، وتحل الدولة محل المشتري فً جمٌع حقوقله والتزاماته ( من القانون المدن794ًالأصل الذي نصت عيٌه المادة )

مثبتا لحق الشفٌع فً ميكٌة العقار المشفوع  ،الحك  الذي ٌصدر فً دعوى الشفعة ٌصدر نهابٌاومن هنا فإن اتجاه البابع، 

 لمحيٌة.دوره فً دع  السٌاسات العقارٌة ليدولة والجماعات اوهو ما ٌضفً قلوة قلانونٌة عيى هذا الإجراء وٌعزز 



 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثانً 



 ة لتكوٌن الاملاك الوطنٌة الخاصةنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة كآلٌ الفصل الثانً: 

 

40 

 الفصل الثانً

 ة لتكوٌن الاملاك الوطنٌة الخاصةنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة كآلٌ

فً تنظٌ  العلاقلات القانونٌة وسابل الاستثنابٌة العمومٌة إحدى ال ٌعتبر إجراء نزع الميكٌة من أجل المنفعة

فهذه الآلٌة تعكس والاقلتصادٌة داخل المجتمعات الحدٌثة، حٌث تجسد التوازن بٌن المصالح الفردٌة والمصيحة العامة؛ 

تعد حقا فالميكٌة بمختيؾ أنواعها الدور الحٌوي ليدولة فً تؤطٌر العلاقلات العقارٌة والاقلتصادٌة بما ٌخد  المجتمع؛ 

رد أو جهة، ؼٌر أن الضرورات الاجتماعٌة والاقلتصادٌة قلد تستدعً أحٌانا تقٌٌد هذا الحق لصالح المنفعة جوهرٌا لكل ف

ٌحدد ضوابطه، آلٌاته، ومدى تؤثٌره عيى العامة؛ من هنا تنشؤ الحاجة إلى تنظٌ  هذا المفهو  ضمن إطار قلانونً دقلٌق 

 ق المحمٌة قلانونا.حقوق الأفراد، خاصة وأن حق الميكٌة ٌعتبر من أسمى الحقو

مثل البنٌة التحتٌة جوهر هذا الإجراء ٌتمثل فً كونه وسٌية ضرورٌة لتنفٌذ مشارٌع استراتٌجٌة تعزز  إن

الطرق والمرافق العامة، بل ٌشمل أٌضا إدارة الموارد الطبٌعٌة، الحفاظ عيى المشروعات الكبرى التً تسعى إلى إنشاء 

التعمق فً فإن دراسة هذا الموضوع تتطيب ، وتحقٌق التنمٌة المستدامة التً تخد  المجتمع ككل؛ الثقافً  التراث

 الأنظمة القانونٌة التً تنظ  هذا الحق وتضبطه.

من الناحٌة القانونٌة، ٌخضع نزع الميكٌة لضوابط صارمة من أجل ضمان عد  التعسؾ فً تطبٌقه، إذ ٌتطيب 

فراد، مثل التعوٌض العادل والإجراءات القضابٌة التً تسمح بالاعتراض والطعن إجراءات واضحة تراعً حقوق الأ

 فً القرارات الإدارٌة.

نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة )المبحث الأول(، إجراءات نزع  فهو لذلك سنتناول فً هذا الفصل، م

 الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة والرقلابة عيٌها )المبحث الثانً(.
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 .نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة فهومالمبحث الأول: م

نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة آلٌة تهدؾ إلى تحقٌق التوازن بٌن الحقوق الفردٌة والمصيحة ٌعد إجراء 

منشآت العامة، فهذا النوع من الإجراءات ٌقو  عيى فكرة تخصٌص الممتيكات سواء كانت أراضً، موارد طبٌعٌة، أو 

 لخدمة المجتمع ككل، من خلال توفٌر البنٌة التحتٌة، المشارٌع التنموٌة، والخدمات الأساسٌة.

ٌتمٌز إجراء نزع الميكٌة كونه خاضعا لإطار قلانونً محدد ٌهدؾ إلى ضمان الاستخدا  الأمثل ليممتيكات العامة، 

نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة  خصابصتعرٌؾ ودون الإضرار بحقوق الأفراد، لذلك سنتناول فً هذا المبحث 

 )المطيب الأول(، و تمٌٌز نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة عن باقلً المصطيحات المشابهة له )المطيب الثانً(.

 .نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة تعرٌؾ وخصائص: المطلب الأول

الميكٌة من أجل المنفعة العامة تناولنا فً هذا المطيب تعرٌؾ نزع لتمكننا من تقدٌ  مفهو  شامل ومي  بآلٌة نزع 

 الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة )الفرع الأول(، خصابص نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة )الفرع الثانً(.

 .الفرع الأول: تعرٌؾ نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة

خلال الاجتهادات  تعرٌؾ نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة منالفقهً )أولا(، تناولنا فً هذا الفرع التعرٌؾ 

 .، التعرٌؾ القانونً )ثالثا((نٌاالقضابٌة )ثا

"نزع الميكٌة  :عبد الؽنً بسٌونً عبد الله بؤنها ،ٌة من أجل المنفعة العمومٌةكنزع المي عرؾ: التعرٌؾ الفقهً -أولا

جبرا من أجل  ٌعتبر امتٌاز ممنوح للإدارة، تستطٌع بواسطته حرمان مالك العقار من ميكه العامة منفعةالخاصة لي

 ا: "حرمان مالك العقار أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة ، من، كما عرفت بؤنهالعامة فً مقابل تعوٌض عن ذلك" المنفعة

 .1من ضرر" ميكه جبرا ليمنفعة العامة، نظٌر تعوٌض عما ٌستحقه

العامة حرمان مالك العقار من  ستاذ سيٌمان محمد الطماوي كما ٌيً: ٌقصد بنزع الميكٌة ليمنفعةوعرفها الأ

إجراء من شؤنه "وعرفها الأستاذ محمد أنس قلاس  بؤنها ضرر،  ميكه جبرا ليمنفعة العامة نظٌر تعوٌضه مما ٌناله من

 .2"تعوٌض عادلمعٌن من ميكه جبرا لتخصٌصه ليمنفعة العامة مقابل  حرمان مالك عقار

 تهٌؤمن خلال هذه التعارٌؾ الفقهٌة التً تصب فً قلالب واحد والمتمثل فً حرمان المالك من ميكه جبرا 

 ليمصيحة والمنفعة العامة.

من خلال الاجتهادات القضابٌة: عرؾ نزع الميكٌة من خلال  :تعرٌؾ نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة -نٌاثا

لقضابٌة بؤنه حق الدولة فً نزع الميكٌة الخاصة ليمواطنٌن والأجانب المتواجدٌن عيى إقليٌمها، السوابق والإجتهادات ا

متى إستدعت ذلك دواعً المصيحة العامة، وبشرط عد  التمٌٌز بٌن المواطنٌن والأجانب مقابل تعوٌض عادل 

المستوٌٌن، سواء عيى المستوى ومنصؾ؛ وقلد ت  هذا الاعتراؾ القضابً لمشروعٌة وحق الدول فً نزع الميكٌة عيى 

                                                      
 

تخصص حقوق، لنٌل شهادة الماستر(، مذكرة )مٌة فً التشرٌع الجزابري، بلال مبروك، منازعات نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمو -1
 .08، ص 2017/2018، قلالمة، 1945ماي  08كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة 

، الصادرة عن كيٌة الشرٌعة مجية الشرٌعة والاقلتصادٌاقلوتة عيٌوات، نزع الميكٌة من أجل المنفعة العامة فً التشرٌع الجزابري،  -2
 .108، ص 2016، 09، العدد 05، المجيد -قلسنطٌنة -عبد القادر ليعيو  الاسلامٌة  والاقلتصاد، جامعة الأمٌر
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أن  سيطة الدولة فً نزع  1992الدولً، أو عيى المستوى الوطنً؛ ومن ذلك اعتبرت محكمة التحكٌـ  الدابمة سنة 

 .الميكٌة من أجل المنفعة العامة تؤخذ منزلة الحق القانونً

رها واعترافها بحق الدولة فً بإقلرا 1992وهو نفس الدرب الذي سارت عيٌه محكمة العدل الدولٌة الدابمة سنة 

 .1نزع الميكٌة الأموال الخاصة المميوكة ليمواطنٌن والأجانب من أجل المنفعة العامة 

من " لا ٌجوز حرمان أي أحد ( من القانون المدنً الجزابري عيى ما ٌيً: 677تنص المادة ): التعرٌؾ القانونً -الثثا

علٌها فً القانون، ؼٌر أن للإدارة الحق فً نزع الملكٌة العقارٌة أو ملكٌته إلا فً الأحوال والشروط المنصوص 

( من 02/01عرفت المادة )، 2العامة مقابل تعوٌض منصؾ وعادل" بعضها، أو نزع الحقوق العٌنٌة العقارٌة للمنفعة

، المتضمن القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، نزع 27/04/1991المإرخ فً  11-91القانون 

لاكتساب أملاك أو حقوق عقارٌة، ولا ٌتم الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، طرٌقة استثنائٌة  "ٌعد نزعالميكٌة بؤنه: 

 .3إلا إذا رأى انتهاج كل الوسائل الأخرى سلبٌة"

ليحصول عيى الأملاك جبرٌة تتبعها الدولة ة هً طرٌقة استثنابٌة وعميٌة نزع الميكٌمما تقد  نخيص إلى أن 

امة، مقابل تعوٌض ، تحقٌقا ليمنفعة العبعد استنفاذ كل الطرق الودٌة ،العٌنٌة العقارٌة كيٌا أو جزبٌا والحقوقالعقارٌة، 

 4.نانوكان له حق واجب الحماٌة قلاالعميٌة وٌمنح لكل من تضرر من  ،عادل منصؾ

 .الفرع الثانً: خصائص نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة

تناولنا فً هذا الفرع إجراء استثنابً )أولا(، إجراء إجباري )ثانٌا(، إجراء ٌهدؾ إلى تحقٌق المنفعة العامة 

 المنقولات )خامسا(.عادل ومنصؾ )رابعا(، النزع ٌقع عيى العقارات دون ع الميكٌة ٌكون مقابل تعوٌض )ثالثا(، نز

رجع الطبٌعة الاستثنابٌة لعميٌة نزع الميكٌة إلى درجة الخطورة التً تشكيها عيى ميكٌة الأفراد، : إجراء استثنائً -أولا

بقٌود ٌجب عيى الإدارة مراعاتها قلبل الشروع فٌها أي أن الإدارة لا تيجا إلٌها إلا بعد استنفاذ   لذلك فقد أحاطها المشرع

حسب ما نصت عيٌه المادة  ، التً تض  بمقتضاها احد الأملاك الخاصة إلى الأملاك الوطنٌة5الودٌة القانونٌةكل الطرق 

ٌتم اقتناء الأملاك الوطنٌة بعقد قانونً طبقا للقوانٌن و التنظٌمات "وجاء فٌها من قلانون الأملاك الوطنٌة التً ( 26)

 المعمول بها حسب التقسٌم الآتً: 

 .الحٌازةالتبادل والتقادم و ،التبرع ،قانون الخاص كالعقدالتً تخضع لل طرق الاقتناء -

 6حق الشفعة".و عام نزع الملكٌةطرٌقان استثنائٌان ٌخضعان للقانون ال -

                                                      
 

1
 .08بلال مبروك، المرجع السابق، ص  - 
 ، المتضمن القانون المدنً، سابق الذكر.1975سبتمبر  26، المإرخ فً 58-75الأمر  -2

الجرٌدة الرسمٌة عدد أجل المنفعة العمومٌة، ، المتضمن القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من 27/04/1991المإرخ فً  11-91 القانون - 3
 ..1991، لسنة 21

كيٌة الحقوق والعيو  تخصص حقوق، لنٌل شهادة الماستر(، مذكرة )ة من أجل المنفعة العامة، سمٌة رمٌيً وسامً حفار، نزع الميكٌ - 4
 .13، ص2014/2015، الجزابر، -قلالمة– 1945ماي  08ة، جامعة السٌاسٌ

 .13سمٌة رمٌيً وسامً حفار، المرجع السابق، ص  - 5
 ، المتضمن قلانون الأملاك الوطنٌة، سابق الذكر.1990دٌسمبر  01، المإرخ فً 30-90القانون  - 6
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النتابج السيبٌة التً  ٌبرزر ٌبرر اليجوء إلى نزع الميكٌة وبتقدٌ  تقرٌ ،إثبات قلٌامها بالمحاولات الودٌة وٌجب

ن إثبات قلٌا  الإدارة بالمحاولات الودٌة ،دون أن ٌطيبه من نزعت ؛ وبالتالً فإالاقلتناء بالتراضًت عن محاولة تمخض

إجراء ٌعد  ،ستنفاذ الإدارة لكل الطرق الودٌةميكٌته ،لإبطال إجراءات قلرار نزع الميكٌة ،ومن ث  فان تقدٌ  تقرٌر عن ا

 1انعدامه ٌيؽى قلرار نزع الميكٌة.جوهرٌا و

ٌقصد بذلك أنه فً حالة فشل الإدارة فً اقلتناء الأملاك العقارٌة والحقوق العٌنٌة العقارٌة الأخرى : إجراء إجباري -ثانٌا

عة فبالتراضً، فإن الإدارة ميزمة بسيوك طرٌق نزع الأملاك جبرا عن أصحابها ولو بدون موافقته  لأجل تحقٌق المن

أن تتوقلؾ عند نقطة فشل محاولات الاقلتناء بالتراضً، أو لمجرد  العامة، وعيٌه ٌتبٌن أن هذه الإدارة لا ٌمكنها

معارضة الأطراؾ المعنٌة أو بدافع أنانٌته  وحرصه  عيى أملاكه ، نظرا لما ليميكٌة الخاصة من وظٌفة اجتماعٌة، 

جتماعٌة عيى فقط عيى الوظٌفة الفردٌة ليمالك، ففً حال تعارضت الوظٌفتان فإن المشرع ٌرجح الوظٌفة الا ولا تقتصر

الوظٌفة الفردٌة، لذا تجد الإدارة مبررها دابما لاقلتناء الأملاك الخاصة مبدأ تحقٌق المنفعة العامة تجعيها تتصرؾ فً 

هذا الاتجاه أو ذاك ٌحمٌها فً ذلك القانون، لتمتعها بامتٌازات السيطة العامة المعهودة لها ونتٌجتها المساس الشرعً 

 .2بالميكٌة الخاصة 

سبق بٌانه ومن أجل تسهٌل مها  الإدارة لعميٌة نزع الميكٌة دون أن تصادفها عوابق خول لها  عيى ما وبناء

المشرع امتٌازات السيطة العامة، الأمر الذي ٌجعيها تعيو عيى الأفراد وتطبق عيٌه  قلراراتها ولو باليجوء إلى القوة، 

ساس بحق الميكٌة، لذا ٌجب إخضاع هذه العميٌة إلى القواعد ولأن من نتابج استعمال امتٌازات السيطة العامة الم

المحددة فً الدستور والنصوص التشرٌعٌة والتنظٌمٌة، والتً ٌقصد من خلالها حماٌة حقوق الأفراد ضد القانونٌة 

 .3تصرفات ؼٌر المشروعة للإدارة 

أن الهدؾ الربٌسً المراد من المسي  به فً جمٌع القوانٌن الوضعٌة : ء ٌهدؾ إلى تحقٌق المنفعة العامةإجرا -ثالثا

تحقٌقه من خلال عميٌة نزع الميكٌة هو تحقٌق منفعة عامة، وبالرؼ  من أن المشرع الجزابري ل  ٌعرؾ المنفعة العامة 

العامة، وهو أن ٌكون  تيتز  الإدارة باحترامه أثناء تقرٌرها ليمنفعةكونها فكرة مرنة ومتطورة، إلا أنه وضع ضابطا 

نزع الميكٌة جاء تنفٌذا لعميٌات ناتجة عن تطبٌق إجراءات نظامٌة  مثل التعمٌر والتهٌبة العمرانٌة والتخطٌط تتعيق 

( 02/02، وهو الأمر الذي نصت عيٌه المادة )4بإنشاء تجهٌزات جماعٌة ومنشآت وأعمال كبرى ذات منفعة عمومٌة 

"... لا ٌكون نزع زع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، والتً نصت عيى ما ٌيً: بنالمتعيق  11-91من القانون 

الملكٌة ممكنا إلا إذا جاء تنفٌذا لعملٌات ناتجة عن تطبٌق إجراءات نظامٌة مثل التعمٌر والتهٌئة العمرانٌة، والتخطٌط 

 5تتعلق بإنشاء تجهٌزات جماعٌة ومنشآت وأعمال كبرى ذات منفعة عمومٌة" 

                                                      
 

 .14سمٌة رمٌيً وسامً حفار، المرجع السابق، ص  - 1
 .100المرجع السابق، ص محمد لعشاش،  - 2
 .113، ص 2004، دار هومة، الجزابر، ميكٌة العقارٌة الخاصةعمر حمدي باشا، حماٌة ال - 3
 .10هاجر طبزوزي، المرجع السابق، ص  - 4
 كر.، المتعيق بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، سابق الذ27/04/1991، المإرخ فً 11-91، من القانون 02انظر المادة  - 5
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إن الضرر الذي ٌصٌب الأفراد جراء فقدانه  لعقاراته  : عادل ومنصؾ كون مقابل تعوٌضنزع الملكٌة ٌ -رابعا

وحقوقله  العٌنٌة العقارٌة، ٌتوجب عيى الإدارة تعوٌضه  إٌاه سواء كان تعوٌضا نقدي أو عٌنً، وتكمن إلزامٌة 

لعٌنٌة العقارٌة إذا ل  ٌت  تسدٌد مبيػ التعوٌض ومخالفة التعوٌض فً منع الإدارة من وضع الٌد عيى العقارات والحقوق ا

" لا تنزع الملكٌة إلا ( عيى أن: 60فً مادته )هذا ما جاءت به الدستور الجزابري ، و1هذا الإجراء ٌعتبر اعتداء مادي

ومن هذا ٌتضح أن المشرع قلد ضمن حقوق الأفراد بفرض له  ، 2فً إطار القانون، وبتعوٌض عادل ومنصؾ" 

 .تعوٌض مقابل عقاراته  المنزوعة

وتجدر بنا الإشارة إلى أن المشرع الجزابري من خلال نص المادة أعلاه أنه تراجع عن مصطيح "قلبيً" الخاص 

بالتعوٌض عن إجراء نزع الميكٌة، لٌصبح بذلك إجراء نزع الميكٌة مقابل تعوٌض عادل ومنصؾ فقط، مما ٌجعل 

دفع مبيػ التعوٌض، مما ٌجعيها متعسفة فً استعمال حقها، وبالنتٌجة الإضرار  الجهة نازعة الميكٌة قلد تتقعس فً

 بمصالح الأفراد المنزوعة ميكٌتها.

وهذا ما جاء به المشرع صراحة إذ نص عيى أن الأملاك والحقوق : ٌقع على العقارات دون المنقولات النزع -خامسا

عيٌه فإن المعنً بنزع الميكٌة هو إما عقارات أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة، لذلك فقد استبعد نزع ميكٌة المنقولات ، و

العقارٌة الأصيٌة كحق الانتفاع وحق الاستعمال والسكن، أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة التبعٌة كالرهن الرسمً والرهن 

 3الحٌازي، وحقوق الامتٌاز وحق التخصٌص. 

 .العمومٌة عن باقً المصطلحات المشابهة لهالمطلب الثانً: تمٌٌز نزع الملكٌة من أجل المنفعة 

لتحقٌق ٌعد نزع الميكٌة أحد المفاهٌ  القانونٌة التً تتٌح ليدولة الحق فً الاستٌلاء عيى الممتيكات الخاصة 

مشارٌع تصب فً صالح المجتمع، وذلك وفقا لضوابط وإجراءات قلانونٌة تضمن تعوٌض المالك وتعيٌل الحاجة لهذا 

قلد ٌختيط أحٌانا بمصطيحات مشابهة، لذلك تناولنا فً هذا المطيب نزع الميكٌة من أجل هذا المفهو   الإجراء، إلا أن

المنفعة العمومٌة والتؤمٌ  )الفرع الأول(، نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة والاستٌلاء )الفرع الثانً(، نزع الميكٌة 

 .مومٌة والمصادرة )الفرع الثالث(من أجل المنفعة الع

 نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة والتؤمٌم. :الفرع الأول

أخذت به بعض الدول  ا  الاقلتصادي الموجه، ولقدظة والتً انتهجت النٌد السٌاسة الاشتراكٌة ليدولالتؤمٌ  هو ول

الٌة لأخذ أموال الرأسمالٌة من اجل تنفٌذ خطط الدولة الاقلتصادٌة باعتبار انه من وسابل كسب الإدارة لميكٌة عناصر م

الح الأمة، و ٌمكن أن نفرق بٌنهما من عدة لحساب وصتحوٌيها إلى ذمتها المالٌة من اجل إدارتها أشخاص القانون و

 :جوانب

                                                      
 

 .15سمٌة رمٌيً وسامً حفار، المرجع السابق، ص  - 1
 28، المتعيق بإصدار نص تعدٌل الدستور، المصادق عيٌه فً استفتاء 28/11/1996، المإرخ فً 438-96المرسو  الرباسً رقل   - 2

، المعدل والمتم ، 1996، لسنة 76 فً الجرٌدة الرسمٌة ليجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد1996نوفمبر 
 .2020، لسنة 82، الجرٌدة الرسمٌة عدد 30/12/2020، المإرخ فً 442-20بالمرسو  الرباسً 

 ، المتعيق بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، سابق الذكر.27/04/1991، المإرخ فً 11-91، من القانون 03انظر المادة  - 3
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نزع الميكٌة مفهو  مرتبط بصفة عامة، بمفهو  الميكٌة الخاصة الذي ٌعتبر من وسابل تقٌٌد حق : ارٌخًالجانب الت -أولا

الميكٌة و تعود أصوله إلى حقبة تارٌخٌة بعٌدة، بٌنما التؤمٌ  ٌعتبر مفهو  جدٌد فهو ولٌد السٌاسة الاٌدٌولوجٌة و 

 .1الاشتراكٌة 

ا الناقلل ليميكٌة إلا أنهما ٌختيفان من حٌث أن التؤمٌ  ٌإدي إلى نقل ميكٌة ٌتفق كلاهما فً أثرهم: من حٌث الأثر -ثانٌا

النشاط الإقلتصادي من القطاع الخاص إلى القطاع العا  ،و لا تدخل المشارٌع المإممة الإقلتصادٌة ضمن ميكٌة الدومٌن 

الخاص بعض تخصٌصها ليمنفعة  العا  بٌنما ندخل الأملاك العقارٌة منزوعة الميكٌة من الأفراد إلى ميكٌة الدومٌن

العمومٌة ، كما أن التؤمٌ  طرٌق لإنكار الميكٌة الخاصة فً جوهرة عيى عكس نزع الميكٌة التً ٌعترؾ بها و إذا كانت 

 وسٌية لتنفٌذها.

أما التعوٌض فإنه بالنسبة لنزع الميكٌة ٌخضع لضوابط قلانونٌة صارمة، تبٌن طرق وقلواعد حسابه، وهذا 

عادل ومنصؾ ٌعبر عن القٌمة الحقٌقٌة للأملاك والحقوق العقارٌة المنزوعة، كما ٌمكن ليمعنٌٌن لضمان تعوٌض 

الطعن فً تقرٌر التعوٌض حتى أن البعض ٌشبه نزع الميكٌة بالبٌع والشراء، أما بالنسبة ليتؤمٌ  فلا ٌحظى المعنٌون  

كما أن التعوٌض عن الأملاك المإممة لا ٌعبر ؼالبا فٌه بهذه الضمانات لا سٌما الضمانة القضابٌة لكونه عمل سٌادي، 

 2عن القٌمة الحقٌقٌة لهذه الأملاك، وإنما هو مبيػ رمزي زهٌد.

ٌقع نزع الميكٌة عيى الأملاك العقارٌة كالأراضً مبنٌة كانت أو عارٌة لتجسٌد المشروع  : من حٌث الموضوع -ثالثا

كحق الانتفاع والارتفاق وؼٌرها مقابل تعوٌض، أما التؤمٌ  فٌقع عيى المزمع انجازه، وعيى الحقوق العٌنٌة العقارٌة 

كمشارٌع المٌاه والكهرباء والؽاز والنفط وؼٌرها التابعة ليخواص ودمجها فً الميكٌة العامة المشروعات الاقلتصادٌة 

ص إلى دابرة نظٌر تعوٌض، فهو ٌت  مباشرة بنص دستوري ٌإدي إلى إخراج بعض الأموال من دابرة تميك الأشخا

تميك الجماعة، فهو ٌنشا بذلك نوعا جدٌدا من الميكٌة تعرؾ بالميكٌة الجماعٌة أو ميكٌة الشعب إذ هو ٌقٌد من حرٌة 

نصب التؤمٌ  عيى جمٌع أموال المشارٌع والأنشطة الإقلتصادٌة بٌنما نزع الميكٌة لا ٌرد إلا عيى ، أي أنه 3ٌالتميك

 4ٌة.العقارات والحقوق العٌنٌة العقار

 ستٌلاء. والا  نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة :الفرع الثانً

الاستٌلاء هو إجراء مإقلت تتخذه السيطة الإدارٌة المختصة )الوالً أو عون مإهل آخر( قلصد الحصول عيى 

نابٌة أو أموال عقارٌة أو منقولة لضمان استمرارٌة المرافق، وذلك فً حالات تقتضٌها الظروؾ الاستثخدمات أو 

 الاستعجال.

                                                      
 

ة بؽدوش، طرق اكتساب الأملاك العقارٌة الخاصة ليدولة فً إطار قلانون الأملاك الوطنٌة الجزابري، محمد جيولً ومصطفى قلاس -1
 .43، ص 2013/2014كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة أدرار، تخصص حقوق، )مذكرة لنٌل شهادة الماستر(، 

 .111لعشاش محمد، المرجع السابق، ص  -2
تخصص حقوق، عٌد سعد دسوقلً محمد، حماٌة الميكٌة الخاصة بٌن القضابٌن الإداري والدستوري، )رسالة لنٌل شهادة الدكتوراه(،  -3

 .580، ص 2012جامعة أسٌوط، 
 .70رزوقلً علاء الدٌن، المرجع السابق، ص  - 4
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حٌت أن كلا الإجراءٌن إجراء إداري تقتضٌه المصيحة العامة، ولا ٌمكن أن ٌمس المحلات التً ٌسكنها 

كانوا مالكٌن أصيٌٌن أو مستؤجرٌن، ؼٌر أن نزع الميكٌة ٌرد فقط عيى الحقوق العٌنٌة العقارٌة، أصحابها فعلا سواء 

 والعقارات وحتى عيى الخدمات.وإجراء الاستٌلاء ٌرد عيى المنقولات 

نزع الميكٌة إجراء ٌكون بصفة نهابٌة بٌنما الاستٌلاء محدد بمدة، لذلك لا بد من إعداد جرد قلبل وبعد الاستٌلاء 

 .1لتحدٌد المسإولٌة فً حالة الهلاك الكيً أو الجزبً أو فقد المال لقٌمته

 مصادرة.وال من أجل المنفعة العمومٌة الفرع الثالث: نزع الملكٌة

إذا كان مقررا أن الإدارة ٌسوغ لها اليجوء إلى نزع الميكٌة كيما تطيبت المصيحة العامة ذلك، فإن المصادرة 

تنتج عن خطؤ ٌرتكبه الشخص، فقد تكون بحك  قلضابً بسبب جرٌمة جنابٌة أو بقرار إداري إذا نص القانون عيى مثل 

 2هذا الإجراء. 

ٌنقلان الميكٌة للإدارة، لكنهما ٌختيفان من حٌث المركز القانونً ليمخاطبٌن بهما، وٌتفق الإجراءان فً كونهما 

فالمخاطب بنزع المكيٌة ٌحمٌه القانون وٌخوله الحصول تعوٌض عٌنً أو نقدي، بٌنما المخاطب بالمصادرة شخص 

وق العٌنٌة العقارٌة، أما ٌخضع ليعقاب، كما أنهما ٌختيفان من حٌث المحل، فنزع الميكٌة ٌرد عيى العقارات والحق

 .3المصادرة فتنصب عيى كل مال له علاقلة بالجرٌمة المقترنة

                                                      
 

ن رقل  طبعة، دار هومة ليطباعة والنشر والتوزٌع، الجزابر، أعمر ٌحٌاوي، الوجٌز فً الأموال التابعة ليدولة والجماعات المحيٌة، بدو -1
 .77، ص 2004

، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزابر، 2، الطبعة 1محمد ٌوسؾ المعداوي، مذكرات فً الأموال العامة والأشؽال العامة، الجزء  -2
 .50، ص 1992

 .80أعمر ٌحٌاوي، المرجع السابق، ص  - 3
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 عيٌها. والرقابة ل المنفعة العمومٌةالمبحث الثانً: إجراءات نزع الملكٌة من أج

قٌق تعتبر إجراءات نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة من بٌن الجوانب القانونٌة الأساسٌة التً تهدؾ إلى تح

المصيحة العامة مع الحفاظ عيى حقوق الأفراد، وتشمل هذه الإجراءات مجموعة من الخطوات الإدارٌة والقانونٌة التً 

 تضمن انتقال الميكٌة بطرٌقة منظمة وعادلة، وفقا لمبادئ العدالة والانصاؾ.

)المطيب الأول(، الرقلابة القضابٌة لذلك سنتناول فً هذا المبحث إجراءات نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة 

 عيى نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة )المطيب الثانً(.

 .المطلب الأول: إجراءات نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة

المتضمن القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة، الجهة المستفٌدة من  11-91ألز  المشرع الجزابري بموجب القانون 

كٌة وقلبل إجراء التحقٌق الإداري الخاص بنزع الميكٌة، بضرورة اليجوء إلى طرٌق التراضً لاقلتناء الأملاك نزع المي

والحقوق العٌنٌة العقارٌة الأخرى المعنٌة بتنفٌذ المشروع المزمع إنجازه وذلك من أجل التفاوض والملاك من أجل 

( من 02/02 ، وهو الأمر الثابت من خلال نص المادة )التنازل عن أملاك  مقابل تعوٌض، وهً خطوة من النظا  العا

"ٌعد نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة طرٌقة استثنائٌة لاكتساب القانون سالؾ الذكر والتً نصت عيى ما ٌيً: 

 .1إلا إذا أدى انتهاج كل الوسائل الأخرى إلى نتٌجة سلبٌة"أملاك أو حقوق عقارٌة، ولا ٌتم 

، المحدد لكٌفٌات 27/07/1993المإرخ فً  186-93من المرسو  التنفٌذي ( 02/02وهو ما أكدته المادة )

، الذي ٌحدد القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل 1991أبرٌل سنة  27المإرخ فً  11-91تطبٌق القانون رقل  

ص بنزع الملكٌة لتكوٌن المستفٌد ملفا قبل "ٌخضع تطبٌق الإجراء الخاالمنفعة العمومٌة، والتً تنص عيى ما ٌيً: 

 ذلك ٌشمل ما ٌؤتً:

عنها محاولات الاقتناء تقرٌرا ٌسوغ اللجوء إلى إجراء نزع الملكٌة وٌبرز النتائج السلبٌة التً تمخضت  -

 .2بالتراضً..."

وسنتناول فً هذا ٌعد إجراء الاقلتناء بالتراضً خطوة أساسٌة نص عيٌها المشرع وجب عيٌنا التطرق إلٌها، 

مرحية التحقٌق الجزبً فعة العمومٌة )الفرع الأول(، المطيب مرحية التحقٌق المسبق وصدور قلرار التصرٌح بالمن

 )الفرع الثانً(، مرحية تقدٌر الممتيكات )الفرع الثالث(، مرحية بٌع الممتيكات ونقل الميكٌة )الفرع الرابع(.

 التصرٌح بالمنفعة العمومٌة. المسبق وصدور قرار الإداري مرحلة التحقٌق :الفرع الأول

 سنتناول فً هذا الفرع مرحية التحقٌق المسبق )أولا(، وصدور قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة )ثانٌا(.

ٌجب أن تبنى القرارات الادارٌة فً مجال نزع الميكٌة عيى معيومات صحٌحة : التحقٌق الإداري المسبق مرحلة -أولا

ٌت  تحيٌيها والاستفادة منها ولٌس عيى الارتجالٌة و العشوابٌة، وٌتحقق ذلك ببعض الوسابل أي وسابل ترشٌد قلرارات 
                                                      

 
 ، المتضمن القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، سابق الذكر.27/04/1991المإرخ فً ، 11-91القانون  - 1
المإرخ  11-91، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقل  27/07/1993المإرخ فً  186-93، من المرسو  التنفٌذي 02انظر المادة  - 2

 .1993، لسنة 51عيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد ، الذي ٌحدد القواعد المت1991أبرٌل سنة  27فً 
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دراسة كافة جوانب المشروع  الادارة منها أخذ رأي الأفراد ذوي الشؤن قلبل اصدار قلرار تقرٌر المنفعة العامة حٌث إن

دراسة متؤنٌة هو سبٌل النجاح فً حكمها وسلامة تقدٌرها قلبل اصدار قلراراها، ولاشك أن المتعاميٌن مع الادارة دورا 

ها  فً تبصرها ببعض الجوانب التً تخفً عيٌها إذا كانت الإدارة تصدر قلراراتها بناءا عيى عي  وفن وخبرة ، فان 

القرار قلد تكون لدٌه  أفضل فكرة ولٌس هناك ما ٌمنع مثلا ان تعدل الادارة خط سٌر مشروع أو  الأفراد الذٌن ٌمسه 

 مكان اقلامته بعد اقلتناعها بوجهة نظر الأفراد.

وٌعرؾ التحقٌق الإداري المسبق بؤنه إجراء قلانونً ميز  للإدارة، ٌسبق صدور قلرار التصرٌح بالمنفعة 

ن العميٌة، كما ٌعرؾ بؤنه إجراء إجباري ٌهدؾ إلى التثبت من جدٌة الدافع فً العمومٌة، ٌهدؾ إلى تحدٌد الهدؾ م

 .1اليجوء لإجراء نزع الميكٌة، أو إلى إقلرار ثبوت هذه المنفعة، وقلد اعتبره الفقه بمثابة نقطة انطلاق كل الإجراءات

 2:قرار فتح التحقٌق - أ

كور أعلاه، فإن فتح التحقٌق ٌكون بقرار من المذ 186ـ93( من المرسو  التنفٌذي رقل  06طبقا لنص المادة )

 3الوالً، وٌجب أن ٌنطوي هذا القرار عيى ما ٌيً:

 الهدؾ من التحقٌق، -

 تارٌخ بدء التحقٌق وانتهابه،  -

 تشكٌية اليجنة )أسماء الأعضاء وألقابه  وصفاته (، -

وطرق استشارة ميؾ  كٌفٌات عمل اليجنة )أوقلات استقبال الجمهور، أماكن العمل، دفاتر تسجٌل الشكاوى -

 التحقٌق(،

 الهدؾ البٌن من العميٌة، -

 مخطط الوضعٌة لتحدٌد طبٌعة الأشؽال المزمع إنجازها وموقلعها. -

ٌو  من تارٌخ فتح التحقٌق مشهرا بمركز البيدٌة المعنٌة، ومنشورا فً  15وتشترط المادة أن ٌكون القرار قلبل 

 لإدارٌة ليولاٌة.جرٌدتٌن وطنٌتٌن، كما ٌنشر فً مجموع القرارات ا

"تقوم بالتحقٌق بالمنفعة العمومٌة ( والتً تنص عيى ما ٌيً: 05بالرجوع إلى نص المادة ): ملؾ التحقٌق وسٌره - ب

ئمة وطنٌة تعد سنوٌا حسب ( أشخاص ٌعٌنون من بٌن الموجودٌن فً قا03لجنة تحقٌق تتكون من ثلاثة )

 كٌفٌات، تحدد بطرق تنظٌمٌة.

                                                      
 

، المتضمن القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، 27/04/1991، المإرخ فً 11-91، من القانون 04انظر المادة  - 1
 11-91، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقل  27/07/1993المإرخ فً  186-93، من المرسو  التنفٌذي 03/01سابق الذكر، و المادة 

 ، الذي ٌحدد القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، سابق الذكر.1991أبرٌل سنة  27المإرخ فً 
 .04 رقل  انظر نموذج لقرار فتح التحقٌق المسبق ليتصرٌح بالمنفعة العامة، الميحق - 2
المإرخ  11-91، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقل  27/07/1993المإرخ فً  186-93،  من المرسو   التنفٌذي 06المادة انظر  - 3

 .سابق الذكرالمنفعة العمومٌة،  ، الذي ٌحدد القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل1991أبرٌل سنة  27فً 
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الانتماء إلى الجهة الإدارٌة نازعة الملكٌة وعدم وجود علاقة تنطوي على مصلحة مع المنزوع ٌشترط فً المحققٌن 

، بعد دراسته ليميؾ بتعٌٌن لجنة 186-93( من المرسو  التنفٌذي 03المادة ) كما ٌقو  الوالً حسب نص، 1ملكٌتهم"

ى فاعيٌة المنفعة العمومٌة، وٌت  اختٌار تحقٌق من ثلاثة أشخاص ٌكون أحده  ربٌسا لها لإجراء تحقٌق بقصد إثبات مد

الأشخاص سالفً الذكر من قلابمة وطنٌة ٌضبطها كل سنة وزٌر الداخيٌة والجماعات المحيٌة استنادا إلى القواب  التً 

 2تعدها كل ولاٌة.

"تتكون قائمة كل ولاٌة، التً المذكور أعلاه عيى أنه:  186-93( من المرسو  التنفٌذي 04)نصت المادة 

من القانون رقم  05( شخصا، فً إطار الشروط المحددة فً المادة 12( أشخاص إلى اثنً عشر )06تضم ستة )

 والمذكور أعلاه، من: 1991أبرٌل  27المإرخ فً  91-11

 قدماء القضاة، -

من القانون الأساسً العام للوظٌفة  13الموظفٌن أو قدماء الموظفٌن المصنفٌن على الأقل فً الصنؾ  -

 العمومٌة،

 .3أٌة شخصٌة أخرى ٌمكن أن تساهم نظرا لكفاءتها أو خبرتها فً سٌر التحقٌقات" -

 06فً المادة ٌوضع ميؾ التحقٌق تحت تصرؾ الجمهور والذي ٌجب أن ٌشمل عيى القرار المنصوص عيٌه 

مخطط الوضعٌة  ، زٌادة عيى تصرٌح توضٌحً ليهدؾ من العميٌة بالإضافة إلى186-93من المرسو  التنفٌذي رقل  

 الذي ٌحدد طبٌعة الأشؽال المزمع انجازها وموقلعها، ودفتر مرقل  وموقلع من الوالً أو ممثيه تسجل فٌه التظيمات.

أما عن سٌر التحقٌق في  ٌحدد المشرع الجزابري فً قلانون نزع الميكٌة المدة القانونٌة ليتحقٌق لا الحد الأدنى 

أن مدة التحقٌق منوطة بؤهمٌة العميٌة وكٌفٌات عمل اليجنة، وإن كان قلد أشار فً  ولا الحد الأقلصى واكتفى التنظٌ  بذكر

 المادة السادسة منه أن قلرار الوالً بفتح التحقٌق ٌجب أن ٌذكر فٌه تارٌخ بدء التحقٌق وانتهابه.

لمرسو  نفس الأمر بالنسبة إلى تحدٌد مكان عمل اليجنة فهو من اختصاص الوالً طبقا ليمادة الثامنة من ا

، حٌث أن اليجنة تقو  بعميها بمقر المجيس الشعبً البيدي المعنً والمجالس الشعبٌة البيدٌة المعنٌة أو 186-93التنفٌذي 

 .فً مكان عمومً آخر ٌحدد فً القرار

هذا وٌنحصر عمل اليجنة فً الاستماع لأي شخص والحصول عيى المعيومات الضرورٌة لأعمالها وإعداد 

ٌوما من انتهاء التحقٌق ترسل اليجنة إلى الوالً النتابج المتوصل إلٌها موقلعة ومإشرة  15ً ؼضون استنتاجاتها، ف

                                                      
 

، المتضمن القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، 27/04/1991، المإرخ فً 11-91، من القانون 04انظر المادة  - 1
 سابق الذكر.

المإرخ فً  11-91، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقل  27/07/1993المإرخ فً  186-93من المرسو  التنفذي  03انظر المادة  -2
 كٌة من أجل المنفعة العمومٌة، سابق الذكر.، الذي ٌحدد القواعد المتعيقة بنزع المي1991أبرٌل سنة  27
، الذي ٌحدد القواعد 1991أبرٌل سنة  27المإرخ فً  11-91، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقل  186-93المرسو  التنفذي  - 3

 سه.ل المنفعة العمومٌة، المرجع نفالمتعيقة بنزع الميكٌة من أج
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إلى الأشخاص المعنٌٌن بناءا ومإرخة، وكذا جمٌع الوثابق الثبوتٌة المفهرسة قلانونا، كما ترسل نسخة من نتابج التحقٌق 

 1ً مدى فاعيٌة المنفعة العمومٌة.عيى طيبه ، وٌجب أن تفصح اليجنة عن رأٌها بصرٌح العبارة ف

سنتاول فً هذه الجزبٌة تعرٌؾ قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة، ث  : قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة صدور- ثانٌا

 مضمون قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة.

 تعرٌؾ قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة. -أ 

إداري ٌت  من خلاله الإعلان الرسمً عن المنفعة العمومٌة، فهو قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة هو قلرار 

قلرار ٌعبر عن نٌة الإدارة فً مواصية الإجراءات، بل هو مثابة القرار الأساسً والجوهري فً الإجراءات ٌعين الهدؾ 

 من المنفعة العمومٌة وضرورة العميٌة فً حدود احترا  المبادئ الدستورٌة.

إداري ٌعبر عن موقلؾ الإدارة فً عميٌة نزع الميكٌة، وعن نٌتها فً إتما  بقٌة كما ٌعرؾ بؤنه قلرار 

 2الإجراءات اللاحقة.

مجرد انتهاء اجراءات التحقٌق المسبق ٌرسل ميؾ التحقٌق مع كل المعيومات الاستنتاجٌة ليجنة التحقٌق المسبق 

ة العامة بصفة رسمٌة مع ما ٌترتب عيى ذلك من الى الجهة الادارٌة المختصة لكً تعين هذه الاخٌرة عن ثبوت المنفع

اثار فيٌس منه مجرد اضفاء صفة عيى العقار تمنع من التصرؾ فٌه تصرفا ٌعرقلل تنفٌذ المشروع أو تمنعه من اجراء 

تحسٌنات مثلا لزٌادة قلٌمة التعوٌض وانما هو اعلان أو تصرٌح ٌنشر وٌعين ليكافة ليعي  به والاطلاع عيٌه ولٌطعن فٌه 

 .3احب المصيحةص

وتكون حسب  الجهة المختصة بإصدار هذا القرار، 186-93من المرس  التنفٌذي رقل  ( 10ولقد حددت المادة )

 :ثلاث حالات

الوالً  إذا كانت الاملاك والحقوق العٌنٌة العقارٌة المراد نزعها ميكٌتها واقلعة فً تراب ولاٌة واحدة ٌقو  -

 .نفعة العمومٌةبإصدار قلرار ولابً ٌصرح بموجبه بالم

ولاٌات، فان  إذا كانت الممتيكات أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة المراد نزع ميكٌتها تقع فً تراب ولاٌتٌن أو عدة -

ووزٌر الداخيٌة  التصرٌح بالمنفعة العمومٌة ٌت  بقرار مشترك أو قلرارات مشتركة بٌن الوزٌر المعنً

 4والجماعات المحيٌة ووزٌر المالٌة.

أو بمرسو  تنفٌذي إذا كانت بالنسبة لعميٌات إنجاز البنى التحتٌة ذات المنفعة العامة والبعد الوطنً  -

المإرخ فً  21-04( من القانون رقل  65والاستراتٌجً، هذه الحالة ت  استحداثها بموجب نص المادة )

                                                      
 

 .24هاجر طبزوزي، المرجع السابق، ص  - 1
 .129لعشاش محمد، المرجع السابق، ص  - 2
تخصص حقوق، محمد أمٌن بالعطرة، النظا  القانونً لنزع الميكٌة الخاصة من أجل المنفعة العمومٌة، )مذكرة لنٌل شهادة الماستر(،  - 3

 .38، ص 2015/2016، الجزابر، -بسكرة–كيٌة الحقوق والعيو ، جامعة محمد خٌضٌر 
 11-91، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقل  27/07/1993المإرخ فً  186-93المرسو  التنفٌذي  ، من10/01انظر المادة  - 4

 ، الذي ٌحدد القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، سابق الذكر.1991أبرٌل سنة  27المإرخ فً 
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ح لها المرسو  التنفٌذي تتعيق هذه الحالة التً ٌصر، 20051، المتضمن قلانون المالٌة لسنة 29/12/2004

، الطرق السرٌعة، الأنفاق، السكك الحدٌدٌة، سدودارٌع الكبرى ليمجموعة الوطنٌة كالسالؾ الذكر بالمش

 .2وحظابر الرٌاح الكبرى...

 مضمون قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة. -ب 

"ٌبٌن القرار المتضمن نجدها تنص عيى ما ٌيً:  11-91( من القانون 10بالرجوع إلى نص المادة )

 التصرٌح بالمنفعة العمومٌة تحت طائلة البطلان ما ٌلً: 

 أهداؾ نزع الملكٌة المزمع تنفٌذه،  -

 مساحة العقارات وموقعها ومواصفاتها، -

 تقدٌر النفقات التً تؽطً عملٌات نزع الملكٌة -

( 4ن أن ٌتجاوز هذا الأجل أربع )كما ٌجب أن ٌبٌن القرار الأجل الأقصى المحدد لإنجاز نزع الملكٌة، ولا ٌمك

 .3سنوات، ٌمكن تجدٌده مرة واحدة، بنفس المدة إذا تعلق الأمر بعملٌة كبرى ذات منفعة وطنٌة"

 كما ٌخضع قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة تحت طابية البطلان إلى ما ٌيً: 

الدٌمقراطٌة الشعبٌة أو فً مدونة القرارات أن ٌنشر حسب الحالة، فً الجرٌدة الرسمٌة ليجمهورٌة الجزابرٌة  -

 الإدارٌة الخاصة بالولاٌة.

 أن ٌبيػ كل واحد من المعنٌٌن. -

من هذا  06التً حددتها المادة أن ٌعيق فً مقر البيدٌة التً ٌقع فٌها الميك المطيوب نزع ميكٌته حسب كٌفٌات  -

 4انون.من هذا الق 13القانون، طوال الفترة المنصوص عيٌها فً المادة 

 لاطلاعوالتعيٌق فً الأماكن المعنٌة وعيٌه ٌتعٌن عيى السيطة الإدارٌة النازعة مراعاة إجراءات النشر والتبيٌػ 

المعنٌٌن والجمهور بمحتوٌات قلرار التصرٌح بالمنفعة، وتعبر هذه الإجراءات عيى مدى أهمٌة هذا القرار، وفً الوقلت 

الخاصة، عدا حالة العميٌات السرٌة المتعيقة بالدفاع الوطنً والتً لا ٌخضع  نفسه فهً ضمانة لحماٌة الميكٌة العقارٌة

  5ضع ليتبيٌػ.القرار لينشر إلا أنه ٌخ

 التحقٌق الجزئً.مرحلة  :الفرع الثانً

ٌيً قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة تعٌٌن محافظ محقق من أجل إجراء تحقٌق جزبً حول تحدٌد الأملاك 

قلرار والحقوق العقارٌة المعنٌة بعميٌة نزع الميكٌة، وهوٌة مالكها وكل ذي حق عيٌها وٌت  إجراء التعٌٌن فً شكل 

                                                      
 

، 85، الجرٌدة الرسمٌة عدد 2005ن قلانون المالٌة لسنة ، ٌتضم29/12/2004، المإرخ فً 21-04، من القانون 65انظر المادة  - 1
 .30/12/2004الصادر فً 

، المتضمن التصرٌح بالمنفعة العمومٌة ليعميٌة المتعيقة بتهٌبة حظٌرة 04/06/2006، المإرخ فً 235-06مرسو  تنفٌذي رقل   - 2
 . 09/07/2006، الصادرة فً 45الرٌاح الكبرى، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 ، الذي ٌحدد القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، سابق الذكر.1991أبرٌل سنة  27، المإرخ فً 11-91لقانون ا - 3
 .القانوننفس من  11انظر المادة  - 4
 .القانوننفس ، من 12المادة  انظر - 5
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تسهٌلات من أجل القٌا  بمهامه عيى أحسن وجه قلبل إداري، هذا تكون ليمحافظ المحقق كافة الوسابل القانونٌة وال

 1السيطات العامة وكذا المالكٌن وذوي الحقوق العقارٌة.

بً بوضع المحافظ المحقق مخطط جزبً ليميكٌات المراد نزع ميكٌتها وقلابمة اسمٌة وٌنتهً التحقٌق الجز

عيى أن ٌقو  بشهر نسخ منها بمقري  ليمالكٌن وأصحاب الحقوق العقارٌة الأخرى، وٌصادق عيى مطابقتها للأصل

ٌوما لكً ٌتسنى ليجمهور الاطلاع عيى محتوى نتابج التحقٌق الجزبً وٌبدي  15البيدٌة والولاٌة المعنٌتٌن إقليٌمٌا لمدة 

ملاحظاته واعتراضاته إقلتضى الأمر ذلك، وفً الحالة الأخٌرة ٌكون عيى المحافظ المحقق أن ٌنتقل إلى عٌن المكان 

 2قلابمة العقارات المحقق فٌها.قو  بتحرٌر محضر نهابً ٌسجل فٌه استنتاجاته النهابٌة التً ٌعد عيى أساسها مجددا وٌ

ٌرسل محافظ التحقٌق إلى الوالً "سالؾ الذكر عيى ما ٌيً:  186-93( من المرسو  29تنص المادة )

 المختص إقلٌمٌا، وفً حدود الأجل الذي ٌحدده الوالً نفسه، ملؾ التحقٌق الجزئً الذي ٌشمل على ما ٌؤتً: 

 المخطط الجزئً، -

 هو كما العقارات قائمة ،المحضر النهائً وكذلك جمٌع الوثائق المستلمة أو المعدة أثناء التحقٌق -

 3أعلاه". 27 المادة فً علٌه منصوص

، إلى تحدٌد محتوى الممتيكات 186-93( من المرسو  التنفٌذي 13ٌهدؾ التحقٌق الجزبً حسب نص المادة )

والحقوق العقارٌة المذكورة تحدٌدا دقلٌقا وحضورٌا وبكل الوسابل، وٌتمثل الؽرض من هذا الإجراء توضٌح هوٌة 

منه  إما عن طرٌق فحص المستندات القانونٌة ليميكٌة، أو لكٌن وأصحاب الحقوق المراد نزع ميكٌتها والتحقق الما

 .4بواسطة معاٌنة حقوق الميكٌة فً العقارات المعنٌة فً حالة عد  وجود تيك المستندات

 تقدٌر قٌمة الممتلكات.مرحلة لث: الفرع الثا

ث   المنفعة العامة  أجل وكل المشرع لإدارة أملاك الدولة صلاحٌة تقٌٌ  العقارات والحقوق المراد نزعها منأ

تقدٌر التعوٌض المستحق ليملاك، وتستعٌن فً ذلك المخططات والمستندات والمحاضر الناتجة عن إجراء التحقٌق 

"ٌرسل الوالً إلى والتً تنص عيى ما ٌيً:  186-93( من المرسو  التنفٌذي 31)حسب نص المادة  ،5الجزبً

 ملفا ٌتكون مما ٌلً: تعوٌضات نزع الملكٌة،مصالح إدارة الأملاك الوطنٌة، قصد تحدٌد 

 القرار المتضمن التصرٌح بالمنفعة العمومٌة، -

 المخطط الجزئً المصحوب بقائمة المالكٌن وأصحاب الحقوق العٌنٌة." -

                                                      
 

المإرخ  11-91، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقل  27/07/1993المإرخ فً  186-93، من   المرسو  التنفٌذي 12راجع المادة  - 1
 ، الذي ٌحدد القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، سابق الذكر.1991أبرٌل سنة  27فً 

 .و  التنفٌذيالمرسنفس  ، من27راجع المادة - 2
، الذي ٌحدد القواعد 1991أبرٌل سنة  27المإرخ فً  11-91ون رقل  ، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القان186-93المرسو  التنفٌذي  - 3

 .سابق الذكرالمنفعة العمومٌة،  المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل
   .المرسو  التنفٌذينفس  ، من13المادة راجع  - 4
، الصادرة عن دراسات القانونٌة والسٌاسٌةمجية المفكر ليبدٌعة حداد، الوسابل الإستثنابٌة لكسب الأملاك العقارٌة فً القانون العا ،  - 5

 .142، ص 2020، لسنة 11، العدد 03، الجزابر، المجيد -خمٌس ميٌانة–جامعة بونعامة جٌلالً 
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تعتمد مدٌرٌة املاك الدولة فً تقٌٌ  الاملاك والحقوق العٌنٌة العقارٌة المزمع نزعها عيى قلواعد حسابٌة معٌنة و

الهدؾ من هذا التقٌٌ  هو و 186-93( من المرسو  التنفٌذي 33دارات المتخصصة طبقا لنص المادة )نة بالإومستعٌ

اصحاب الحقوق العٌنٌة العقارٌة المزع  نزعها، وٌشكل التعوٌض نقدا ػ التعوٌض الذي سٌعرض عيى ملاك وتحدٌد مبي

، كما ٌمكن الاملاك العقارٌةلنقود تشكل قلٌمة مقابية لكل مبدا عاما تتحدد عيى اساسه قلٌمة العقار المنزوع ميكٌته لان ا

 .1ان ٌكون التعوٌض عٌنٌا الذي ٌعتبر افضل من التعوٌض النقدي

( فإن التعوٌض عن نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة ٌجب أن ٌكون منصفا 32وحسب نص المادة )

"ٌجب أن ٌكون مبلػ التعوٌضات وعادلا بالنظر إلى العدٌد من العوامل، حٌث نصت المادة سالفة الذكر عيى ما ٌيً: 

 ٌؽطً كامل الضرر الناشئ عن نزع الملكٌة.عادلا ومنصفا 

دا إلى القٌمة الحقٌقٌة للممتلكات حسب ما ٌستنتج من طبٌعتها أو قوامها أو وجه استعمالها الفعلً من وٌحدد استنا

 مالكٌها أو أصحاب الحقوق العٌنٌة فٌها.

 تقدر هذه القٌمة الحقٌقٌة على ما هً علٌه ٌوم إجراء التقٌٌم من قبل مصالح الأملاك الوطنٌة.

ارٌخ نقل الملكٌة وٌإخذ بوجه استعمالها ما كانت تستعمل فٌه قبل عام من فتح تحدد طبٌعة الممتلكات أو قوامها فً ت

( من ذات المرسو  فٌما ٌخص التعوٌضات تنص 34، ونجد المادة )التحقٌق الذي ٌسبق التصرٌح بالمنفعة العمومٌة"

بلا من التعوٌض نقدا،  "تحدد التعوٌضات نقدا وبالعملة الوطنٌة، ؼٌر أنه ٌمكن أن ٌقترح تعوٌض عٌنًعيى ما ٌيً: 

وتقوم بإعادة إسكان مستؤجري المحلات وفً هذا الإطار، ٌمكن السلطة نازعة الملكٌة أن تعدل عن دفع التعوٌض 

السكنٌة ذات الاستعمال المهنً المنزوعة ملكٌتها أو شاؼلٌها وتعرض على التجار والحرفٌٌن والصناعٌٌن 

 المطرودٌن محلات معادلة.

 2للمستؤجر تعوٌض عن حرمانه من الانتفاع زٌادة عن تعوٌض الرحٌل".وٌمكن أن ٌخصص 

 بٌع الممتلكات ونقل الملكٌة.مرحلة الفرع الرابع: 

 سنتناول فً هذا الفرع بٌع الممتيكات والحقوق المنزوعة من أجل المنفعة العمومٌة )أولا(، ونقل الميكٌة )ثانٌا(.

إن قلرار قلابيٌة التنازل هو ذلك القرار الصادر عن : أجل المنفعة العمومٌة لمنزوعة منبٌع الممتلكات والحقوق ا  -أولا

إذا كان قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة أنه حٌث ، الوالً، والمحدد لقابمة العقارات والحقوق العٌنٌة المطيوب نزعها

فإن القرار الإداري الخاص بقابيٌة امة، هو ذو طبٌعة تنظٌمٌة كقاعدة عإنجازه وٌحدد الهدؾ من نزع الميكٌة المراد 

-91، الأمر المنصوص عيٌه بالقانون لحقوق و أصحابها الذٌن له  الحق فً التعوٌضٌحدد القطع الأرضٌة و التنازل 

من قلبل حٌث كان  هل  ٌكن هذا القرار منصوص عيٌ( منه، و23ٌة ليمنفعة العامة فً المادة )لمتعيق بنزع الميكا 11

الحقوق القرار القطع و ٌحدد هذاعمومٌة إصدار قلرار نزع الميكٌة ورة بعد التصرٌح بالمنفعة المرخص ليوالً مباش

                                                      
 

كيٌة الحقوق والعيو   تخصص حقوق، سعدٌة بورقلدة، طرق اكتساب الدولة ليميكٌة العقارٌة الخاصة، )مذكرة لنٌل شهادة الماستر(،  - 1
 .22، ص 2014/2015، -الجيفة–جامعة زٌان عاشور السٌاسٌة، 

أبرٌل سنة  27المإرخ فً  11-91، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقل  27/07/1993المإرخ فً  186-93المرسو  التنفٌذي   - 2
 ، الذي ٌحدد القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، سابق الذكر.1991
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العٌنٌة المراد نزع ميكٌتها، إذا ل  تحدد فً قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة إلا أن القانون الحالً جاء بقرار قلابيٌة 

 :قلرار نزع الميكٌة و ذلك لعدة اعتباراتمستقل عن امة والتصرٌح بالمنفعة الع التنازل مستقل عن قلرار

دقلٌقة تتطيب تحقٌق إداري فنٌة  الاعتبارات العميٌة: تتمثل فً أن القطع و الحقوق موضوع نزع الميكٌة تخضع لتقنٌات

 ابها.بالمنفعة العمومٌة قلبل إتما  عميٌة تحدٌد القطع و أصح جزبً، و قلد ٌتطيب الحال إصدار قلرار التصرٌح

 1.بإنجاز نزع الميكٌة القانونٌة: هً أن الإدارة ؼٌر ميزمة بعد التصرٌح بالمنفعة العمومٌةالاعتبارات 

والتً  11-91( من القانون 25والتً تقابيها نص المادة ) 186-93( من المرسو  38حسب نص المادة )

ة وٌكون مصحوبا، حسب "ٌبلػ قرار جواز البٌع لكل واحد من المالكٌن أو أصحاب الحقوق العٌنٌتنص عيى ما ٌيً: 

 أعلاه. 34الإمكان، باقتراح تعوٌض عٌنً بدلا من التعوٌض نقدا المنصوص علٌه فً المادة 

 وٌشفع هذا التبلٌػ بإٌداع مبلػ التعوٌض المخصص للأشخاص المنزوعة ملكٌتهم لدى خزٌنة الولاٌة.

ه فً ؼضون خمسة عشر ٌوما وٌجب على الأشخاص المنزوعة ملكٌتهم أن ٌفصحوا عن المبلػ الذي ٌطلبون

(15".)2 

عيى أن ٌقو  الطرؾ المستعجل فً حالة عد  الاتفاق بالتراضً، أن ٌرفع دعوى أما  القضاء المختص خلال 

 3المذكور آنفا. 186-93( من المرسو  التنفٌذي 39الشهر الذي ٌيً التبيٌػ، الأمر المنصوص عيٌه بموجب المادة )

الميكٌة إلى المستفٌد ٌت  بصدور قلرار نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، لكن هذا القرار إن نقل : ملكٌةنقل ال -ثانٌا

 ٌخضع إلى مجموعة من الشروط وتترتب عيٌه مجموعة من الآثار.

 .قرار نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة  شروط .1

، 4باعتباره السيطة المختصة فً إصدارهإن قلرار نزع الميكٌة لا ٌمكن أن ٌكون سيٌما إلا إذا صدر عن الوالً 

صبح قلرار القابيٌة ليتنازل نهابٌا سواء بفوات مٌعاد الطعن فٌه أو صدور قلرار نهابً أوهذا القرار لا ٌصدر إلا إذا 

 .5بنزع الميكٌة، أو أن ٌكون المالك أفصح عن رضابه بالتعوٌض بعد اتفاقله مع السيطة المصدرة له

( من 41إلى الشخص المنزوعة ميكٌته، حٌث نصت فً ذلك المادة ) بتبيٌؽهميزمة  القراركما أن السيطة مصدرة 

"ٌبلػ الوالً قرار نزع الملكٌة للشخص المنزوعة ملكٌته وللمستفٌد من عيى ما ٌيً:  186-93المرسو  التنفٌذي 

حقوق المنزوعة ملكٌتها له، نزع الملكٌة وٌنشر خلال شهر من تبلٌؽه فً الحفظ العقاري الذي تخضع الممتلكات وال

( من ذات المرسو  فإنه لا تت  42وحسب نص المادة )كما ٌنشر فً مجموع القرارات الإدارٌة التابعة للولاٌة"، 

الحٌازة إلا بتوفر شرط الامتثال ليتنظٌ  المعمول به فً مجال الشهر العقاري، كما ٌجبر الأشخاص المنزوعة ميكٌته  

                                                      
 

 .74شٌماء فوضٌل، المرجع السابق، ص راضٌة مشري و - 1
، الذي ٌحدد 1991أبرٌل سنة  27المإرخ فً  11-91المإرخ فً، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقل   186-93المرسو  التنفٌذي  - 2

 القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، سابق الذكر.
 .نفٌذي  التالمرسونفس ، من 39راجع المادة  - 3
 .التنفٌذي المرسو من نفس ، 40راجع المادة  - 4
 ، المتضمن القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، سابق الذكر.11-91، من القانون 29راجع المادة  - 5
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ابية العقوبات عقب تبيٌؽه  مباشرة بقرار نزع الميكٌة، الأمر المنصوص عيٌه فً المادة من إخلاء الأماكن تحت ط

 1المذكور أعلاه. 186-93( من المرسو  43)

 .آثار قرار نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة .2

العقار أو الحق إن أه  أثر ٌترتب عيى قلرار نزع الميكٌة هو تحوٌل ميكٌة : النسبة لنازع الملكٌة )المستفٌد(ب .1

العٌنً العقاري من الناحٌة القانونٌة من ذمة صاحبها إلى ذمة نازع الميكٌة أي المستفٌد، وهذا من تارٌخ صدور قلرار 

 نزع الميكٌة.

كما أن نازع الميكٌة لا ٌمكنه أن ٌتراجع عن عميٌة النزع لأنه اكتسى الطابع النهابً، ؼٌر أن منزوع الميكٌة 

سترجاع ليعقار إذا ل  ٌخصص ليؽرض الذي نزع من أجيه أو استحال تنفٌذ المشروع خلال المهية ٌظل محتفظا بحق الا

 المحددة قلانونا.

يى الأشخاص المنزوعة فإنه ٌجب ع 11-91( من القانون 43طبقا لنص المادة ): بالنسبة للمنزوعة ملكٌته  .2

 تبيٌؽه  بقرار نزع الميكٌة بإخلاء الأماكن المنزوعة ميكٌتها. ميكٌته  عقب

عة ميكٌته من كل الحقوق ٌنتج عن قلرار نزع الميكٌة تطهٌر العقار المنزو: بالنسبة للعقار محل نزع الملكٌة .3

تً لا منها والشخصٌة، وذلك خلافا للأصل العا  ليمعاملات الناقلية ليميكٌة فً إطار القانون المدنً ال العٌنٌة

 2ٌترتب عنها انتهاء حقوق الؽٌر عن العقار موضوع التصرؾ الناقلل ليميكٌة )حق الإٌجار أو حق الرهن( 

 .المطلب الثانً: الرقابة القضائٌة على نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة

تعد الرقلابة القضابٌة عيى إجراء نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة ضمانة قلانونٌة تهدؾ إلى تحقٌق 

ومتطيبات المصيحة العامة، فمن خلال هذه الرقلابة ٌت  التؤكد من أن قلرارات نزع الميكٌة التوازن بٌن حقوق الأفراد 

المالكٌن، وذلك عبر فحص مدى توفر شروط المشروعٌة  تصدر وفقا ليضوابط القانونٌة، دون تعسؾ او انتهاك لحقوق

والضرورة الميحة الذي ٌبرر هذا الإجراء، لهذا تناولنا فً هذا المطيب الرقلابة القضابٌة عيى قلرار التصرٌح بالمنفعة 

قلرار نزع الميكٌة  العامة )الفرع الأول(، الرقلابة القضابٌة عيى قلرار قلابيٌة التنازل )الفرع الثانً(، الرقلابة القضابٌة عيى

 )الفرع الثالث(.

 الرقابة القضائٌة على قرار التصرٌح بالمنفعة العامة. :الفرع الأول

أخضع  المشرع الجزابري قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة ليرقلابة القضابٌة من كل ذي مصيحة، وذلك أما  

ذا سنتناول فً هذا الفرع الجهة القضابٌة لهالجهة القضابٌة المختصة طبقا للإجراءات المنصوص عيٌها قلانونا، 

 )ثانٌا(، مراقلبة الإجراءات وشرط المنفعة العامة )ثالثا(. 11-91المختصة )أولا(، الطعن طبقا لمقتضٌات القانون 

                                                      
 

، الذي ٌحدد القواعد 1991أبرٌل سنة  27المإرخ فً  11-91، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقل  186-93المرسو  التنفٌذي   - 1
 سابق الذكر.المنفعة العمومٌة، المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل 

 .28هاجر طبزوزي، المرجع السابق، ص  - 2
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، فإنه ٌحق لكل ذي مصيحة أن 11-91( من القانون رقل  13/01طبقا لأحكا  المادة ): الجهة القضائٌة المختصة -أولا

قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة لدى المحكمة المختصة حسب الأشكال المنصوص عيٌها فً قلانون ٌطعن فً 

 الإجراءات المدنٌة.

المختصة نوعٌا فً إلؽاء قلرار التصرٌح بالمنفعة وٌقصد بالمحكمة المختصة، الجهة القضابٌة الإدارٌة 

، الذي ٌتضمن 25/02/2008المإرخ فً  09-08العمومٌة، وذلك حسب الأشكال المنصوص عيٌها فً القانون رقل  

، كل ذلك تطبٌقا ليمعٌار العضوي المنصوص عيٌه بموجب ذات القانون متى كانت 1قلانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة

 .الإدارة هً مصدر القرار الإداري أو كانت طرفا فً النزاع بصفتها مدعٌة أو مدعى عيٌها

ة العمومٌة لا ٌصدر عن جهة إدارٌة واحدة وإنما عدة جهات إدارٌة مختيفة، ونظرا لأن قلرار التصرٌح بالمنفع

 لذلك فإن فإن اختصاص النظر فً هذا القرار ٌتوزع بٌن المحاك  الإدارٌة والمحاك  الادارٌة للاستبناؾ، وذلك كالآتً:

المختصة الإدارٌة هً فإذا صدر قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة عن الوالً المختص إقليٌمٌا، فإن المحكمة  -

 2نوعٌا بإلؽاء هذا القرار، وذلك لأن الوالً سيطة إدارٌة محيٌة ولٌست مركزٌة.

أما إذا صدر قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة بقرار وزاري مشترك أو قلرارات وزارٌة مشتركة، فإن  -

 900تطبٌقا لأحكا  المادة ) اختصاص النظر فً هذا القرار ٌإول إلى المحكمة الإدارٌة للاستبناؾ بالجزابر 

فً الحالة ، وكذلك الامر إذا صدر التصرٌح بالمنفعة العمومٌة بمرسو  تنفٌذي 09-08مكرر( من القانون رقل  

نجاز البنى التحتٌة ذات المنفعة العامة والبعد الوطنً والاستراتٌجً، لأن كل من الوزٌر أو إالتً تتعيق ب

 3سيطة إدارٌة مركزٌة ولٌست محيٌة.الوزراء المعنٌٌن، والوزٌر الأول 

( وما بعدها، فإن 13لا سٌما المادة ) 11-91طبقا لأحكا  القانون : 11-91الطعن طبقا لمقتضٌات القانون  -ثانٌا

حكا  المنصوص عيٌها فً المواد سالفة الذكر، سواء من حٌث بالمنفعة العمومٌة ٌخضع للأالطعن فً قلرار التصرٌح 

 ار، وآجال الفصل فً الدعوى القضابٌة، او فٌما ٌتعيق بالأثر القانونً الذي ٌرتبه الطعن.آجال الطعن فً القر

من  أقلصاه شهرا ابتداء بآجال الطعن فً قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة فإنها تكون فً أجلفٌما ٌتعيق  -

-91( من القانون 13/02تارٌخ تبيٌػ القرار أو نشره تحت طابية رفض الدعوى القضابٌة، وهو ما نصت عيٌه المادة )

من تارٌخ تبلٌػ القرار أو  ذا قدم فً أجل أقصاه شهرا ابتداء"...ولا ٌقبل الطعن إلا إوالتً نصت عيى ما ٌيً:  11

 نشره".

                                                      
 

 المتضمن قلانون الإجراءات المدنٌة والادارٌة، سابق الذكر.، 25/02/2008، المإرخ فً 09-08القانون رقل   - 1
 .160محمد لعشاش، المرجع السابق، ص  - 2
، المتضمن قلانون الإجراءات المدنٌة والادارٌة، سابق 25/02/2008، المإرخ فً 09-08مكرر، من القانون  900راجع المادة  - 3

 الذكر.
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آجال الطعن المنصوص عيٌها بموجب قلانون الاجراءات المدنٌة مقارنة ب وٌعتبر أجل شهر أجل استثنابً

والادارٌة وهً أربعة أشهر من تبيٌػ القرار أو نشره، وعيٌه ٌتعٌن عيى المعنً رفع دعواه فً أجل شهر المنصوص 

 .1ولٌس فً أجل أربعة أشهر لأن الخاص ٌقٌد العا  11-91عيٌه فً القانون رقل  

اما فٌما ٌتعيق بؤثر الطعن فً قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة، فإن الطعن له أثر موقلؾ عيى تنفٌذه طبقا  -

... وفً هذه "( والتً جاء فٌها: 13/3، وهو ما نصت عيٌه المادة )11-91لأحكا  قلانون نزع الميكٌة رقل  

مخالفا لأحكا  قلانون الإجراءات المدنٌة  كل هذا جاءالحالة ٌوقؾ تنفٌذ القرار المصرح بالمنفعة العمومٌة"، 

والإدارٌة كقاعدة عامة، حٌث أن الطعن لا ٌوقلؾ تنفٌذ القرار الإداري، إلا أنه بالنسبة ليقرارات الادارٌة 

المتخذة فً إطار نزع الميكٌة فإن الطعن ٌوقلؾ التنفٌذ، وكاستثناء لهذه القاعدة فإن القرارات الادارٌة المتخذة 

 ز البنى التحتٌة ذات البعد الوطنً والاستراتٌجً فإن الطعن فٌها لا ٌوقلؾ التنفٌذ.فً إطار إنجا

فً أجل شهر، وهو ما  11-91وأما فٌما ٌتعيق بالفصل فً الدعوى القضابٌة فٌكون طبقا لأحكا  القانون رقل   -

، هر...""تفصل المحكمة المختصة فً الطعن خلال أجل ش( منه، والتً نصت عيى 14نصت عيٌه المادة )

كما ٌجب عيى الجهة القضابٌة المختصة بالنظر فً الطعن )قلاضً الدرجة الثانٌة( أن تصدر حكمها فً أجل 

 من تارٌخ الطعن. ابتداءشهرٌن عيى الأقلصى، 

 .2وٌعتبر الحك  القضابً النهابً حضورٌا بالنسبة لكل شخص سواء كان طرفا فً الخصا  أو لا

أول ما ٌجب أن ٌراقلبه القاضً هو مدى إتباع المستفٌد للإجراءات : المنفعة العامةمراقبة الإجراءات وشرط  -ثالثا

عيى  186-93( من المرسو  02الجوهرٌة السابقة عن صدور قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة، وقلد نصت المادة )

بع الإجراءات التً نصت عيٌها اتأنه ٌتعٌن عيى المستفٌد أن ٌقو  بإعداد ميؾ ٌوجهه إلى الوالً المختص ٌبٌن فٌه أنه 

والمتمثية فً أن ٌجب ٌتبٌن أنه سعى ليحصول بالطرق الودٌة عيى الأملاك ول  ٌتمكن  11-91( من القانون 02المادة )

 من ذلك.

فالقاضً هنا ٌتحرى من خلال الميؾ أن المستفٌد ل  ٌكن له الخٌار إلا اليجوء ليعميٌات الاستثنابٌة وكذا التؤكد 

نتابج السيمٌة التً تمخضت عن ذلك، وما تجدر الإشارة إلٌه أن حاولات الاقلتناء بالتراضً من خلال المن جدٌة م

 القاضً ٌبسط رقلابته عيى ذلك التصرٌح الذي ٌوضح الهدؾ من العميٌة ليتؤكد من فعالٌة المنفعة العامة.

( 6لمنصوص عيٌها فً المادة )كما أن قلرار فتح التحقٌق ٌمكن أن ٌكون محل بطلان إذا تخيؾ أحد الشروط ا

، أما فٌما ٌخص رقلابة القاضً لعمل اليجنة أو رقلابته 11-91ونفس المادة من القانون  186-93من المرسو  التنفٌذي 

-93( من المرسو  التنفٌذي 07والمادة ) 11-91( من القانون 08( و)09لمدى قلٌامها بعميها فقد نصت المادتٌن )
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شمل عيٌه الميؾ من توافر قلرار فتح التحقٌق المسبق وكذا تصرٌح توضٌحً ليهدؾ من فقد حررت ما ٌجب أن ٌ 186

 1العميٌة ومخطط الوضعٌة...الخ، فدور القاضً هو التؤكد من أن اليجنة قلد التزمت بذلك.

كما أنه ٌتؤكد من احترامها لمواعٌد التحقٌق وأنها ل  تتعد حدودها عند سماع الأشخاص وأن ميؾ التحقٌق 

عيى طيبه   بناءع تحت تصرؾ الجمهور، وكما أن عيى اليجنة أن ترسل نسخة من النتابج للأشخاص المعنٌٌن موضو

وعيٌه ٌتؤكد القاضً من كل هذا وإلا عد عمل النتٌجة باطلا؛ فالقاضً ميز  بالحد عيى الدفوع المتعيقة بالإجراءات 

التمهٌدٌة وأي إخلال بالإجراءات الجوهرٌة التً أوردها المشرع بصٌؽة الوجوب ٌإدي حتما إلى إبطالها وإبطال 

تصرٌح بالمنفعة العمومٌة وإذا اتضح ليقاضً أن الإدارة احترمت جمٌع حقة بها بما فٌها قلرار الالإجراءات اللا

 2الإجراءات اللاحقة لقرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة.

 الرقابة القضائٌة على قرار قابلٌة التنازل. :الفرع الثانً

رار قلابيٌة التنازل ة القاضً لإجراءات التحقٌق الجزبً )أولا(، رقلابة القاضً عيى قلتناولنا فً هذا الفرع رقلاب

 )ثانٌا(.

الموالٌة لتارٌخ نشر القرار المتعيق بالتصرٌح  15خلال الأٌا  : القاضً لإجراءات التحقٌق الجزئً بةرقا -أولا

بالمنفعة العمومٌة ٌصدر الوالً قلرار بتعٌٌن محافظ محقق ٌختار من بٌن المساحٌن الخبراء العقارٌٌن المعتمدٌن لدى 

صفته التحقٌق الجزبً، وٌجب أن ٌبٌن القرار تحت طابية البطلان اس  المحافظ المحقق ولقبه والمحاك  قلصد انجاز 

الأوقلات التً ٌمكن أن تتيقى فٌها التصرٌحات والمعيومات والمنازعات، وتارٌخ بدء التحقٌق المقر أو الأماكن والأٌا  و

 الجزبً وانتهابه.

وٌنص عيى هذا القرار تحت طابية البطلان فً الجرٌدة الرسمٌة الجمهورٌة الجزابرٌة أو مدونة القرارات 

الإدارٌة الخاصة بالولاٌة وٌبيػ لكل واحد من المعنٌٌن وٌعيق فً مقر البيدٌة التً ٌقع فٌها الميك المراد نزع ميكٌته، 

ن المحقق من حٌث احترا  الشروط القانونٌة التً وضعها وفً حالة النزاع ٌراقلب تعٌٌلذلك فإن القاضً المختص 

المشرع تحت طابية البطلان، وٌتضح أن المشرع أناط بصرٌح العبارة أن الطعون المقدمة ضد القرار المذكور أعلاه 

 ٌجعل من مخالفة احترا  الإجراءات وشكيٌات إصدار القرار تحت طابية البطلان.

التحقٌق الجزبً إذا ل  ٌكن وافٌا مطابقا لينصوص القانونٌة المنظمة له ذلك كما ٌمكن ليقاضً الإداري إبطال 

بمناسبة الطعن فً قلرار قلابيٌة التنازل، عيى أن ٌرد فً المخطط الجزبً ؼٌر ميز  ليقاضً سواء ما تعيق بمساحة 

 3العقارات أو هوٌة الملاك.

                                                      
 

، دار الهدى ليطباعة والنشر والتوزٌع، الجزابر، -دراسة مقارنة–سها   براهٌمً،  التصرٌح بالمنفعة العمومٌة فً نزع الميكٌة  - 1
 وما بعدها. 239، ص 2012

تخصص  )مذكرة لنٌل شهادة الماستر(، زكرٌاء بوعلاق، الرقلابة القضابٌة عيى إجراءات نزع الميكٌة الخاصة ليمنفعة العمومٌة، - 2
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 :القاضً على قرار قابلٌة التنازل رقابة -ثانٌا

من المسابل الجوهرٌة التً ٌفحصها القاضً هً : اص لإصدار قرار القابلٌة للتنازللمسؤلة الاختص رقابة القاضً -1

ٌتضح أن هذا الأخٌر ل  ٌوضح  11-91الجهة المختصة بإصدار قلرار قلابيٌة التنازل وبالرجوع إلى القانون 

ة، وبالرجوع إلى المرسو  صراحة إلى من ٌِإول الاختصاص فً ذلك عيى عكس قلرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌ

( التً أعطت الاختصاص إلى الوالً المختص 36نجده أكثر وضوحا من خلال نص المادة ) 186-93التنفٌذي 

اقليٌمٌا، وبالتالً فالقاضً ٌراقلب صحة الاختصاص بالنسبة ليجهة المصدرة إضافة إلى الاختصاص الزمنً 

 والموضوعً.

بٌن المشرع مكونات قلرار قلابيٌة التنازل، فبالإضافة إلى قلابمة : تنازلضً لمحتوى قرار القابلٌة للرقابة القا -2

العقارات والحقوق العٌنٌة العقارٌة الأخرى المدمج نزع ميكٌتها، فإنه ٌبٌن تحت طابية البطلان هوٌة المالك أو 

عدة حسابه، كل صاحب حق الميكٌة، كما ٌعٌن العقارات اعتمادا عيى التصمٌ  الجزبً مع بٌان مبيػ التعوٌض وقلا

 .186-93( من المرسو  التنفٌذي 39، و)11-91( من القانون 24هذا حسب المواد )

ٌتبٌن من المادتٌن سالفتً الذكر أن جزاء تخيؾ أي بٌان من البٌانات المذكورة أعلاه هو البطلان والقاضً 

 لمكونات.الإداري مختص ببسط رقلابته عيى القرار الخاص بقابيٌة التنازل من خلال هاته ا

تبٌيػ قلرار من المسابل الجوهرٌة التً ٌراقلبها القاضً الإداري مسؤلة : قاضً لتبلٌػ قرار قابلٌة التنازلرقابة ال -3

ذا المجال نص المشرع الجزابري عيى ضرورة تبيٌػ قلرار التنازل إلى كل واحد من الملاك هقلابيٌة التنازل، وفً 

المنتفعٌن، والملاحظ هنا أن المشرع اعتمد طرٌقة التبيٌػ عيى عكس الحالات أو ذوي الحقوق العٌنٌة العقارٌة أو 

لهذا نرى أن عميٌة التحقٌق الجزبً قلد رتبت قلواب  المالكٌن والأملاك وهذه ة السابقة التً ٌكتفً بالنشر، ونتٌج

 القابمة تفرغ فً القرار وبالتالً من السهل تبيٌؽه .

ة تبيٌػ القرار إلا أنه ل  ٌرتب جراء البطلان كما فعل فً البٌانات وبالرؼ  من أن المشرع نص عيى ضرور

 1الخاصة بذات القرار وهذا تقصٌر من قلبل المشرع.

 : الرقابة القضائٌة على قرار نزع الملكٌة.لفرع الثالثا

ٌعتبر قلرار نزع الميكٌة آخر قلرار إداري ٌصدر فً عميٌة نزع الميكٌة بؽرض نقل الميكٌة ليدولة بعد استكمال 

إجراءات الشهر العقاري طبقا ليقانون، ورؼ  أنه قلرار إداري عيى ؼرار قلرار التصرٌح بالمنفعة العامة وقلرار قلابيٌة 

ليرقلابة القضابٌة، وبالتالً ل  ٌعاميه  11-91وجب القانون التنازل، إلا أن المشرع الجزابري ل  ٌخضعه صراحة بم

معامية القرارٌن سالفً الذكر من حٌث الرقلابة القضابٌة، لذلك فإن قلرار نزع الميكٌة الذي ٌصدر عن الوالً المختص 

ن ولاٌة إقليٌمٌا فً كل الأحوال، ومها كان موقلع الأملاك المنزوعة حٌث ٌختص كل والً فً حالة امتدادها لأكثر م

-91هذا القرار فً حدود اختصاصه الاقليٌمً، لا ٌمكن خضوعه ليطعن القضابً بموجب قلانون نزع الميكٌة  بإصدار
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مادا  أن المشرع ل  ٌخضعه بموجب هذا القانون ليطعن بالإلؽاء من طرؾ المعنٌٌن، وفً الآجال الاستثنابٌة  11

 ,القصٌرة كما هو الحال ليقرارٌن السابقٌن عيى صدوره

وبالرؼ  من أن المشرع الجزابري ل  ٌنص عيى إمكانٌة الطعن فً قلرار نزع الميكٌة، إلا أن هذا لا ٌعنً عد  

خضوعه ليطعن طبقا ليقواعد العامة، لكونه قلرار إداري عادي ٌتمٌز بكامل خصابص القرار الإداري، فهو قلرار صادر 

فهو بذلك ٌخضع ليطعن القضابً أما  الجهة القضابٌة  عن سيطة إدارٌة مختصة، له طابع تنفٌذي وٌيحق أذى بذاته

( منه والتً 829، كقاعدة عامة لاسٌما المادة )09-08المختصة طبقا لأحكا  قلانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة رقل  

 .1وآخر جاءت أحكامها عامة تخص كل القرارات دون تمٌٌز بٌن قلرار إداري
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 ة الفصـــل الثانــًخلاص

الدولة لتحقٌق  ونٌة التً تعتمدهاالقان جل المنفعة العمومٌة إحدى الآلٌاتالأخٌر، ٌعد نزع الميكٌة من أفً 

وعيى الرؼ  من أن هذا الإجراء البنى التحتٌة أو المرافق العامة؛ تخد  المصيحة العامة، مثل إنشاء  استراتٌجٌة مشارٌع

ى حق الميكٌة المحمً قلانونا، إلا أن المشرع سعى إل أساسا فً المتمثيةالحقوق الفردٌة  مبدأ حماٌة قلد ٌتعارض مع

، من خلال الخاصة الأفرادوضع ضمانات قلانونٌة من أجل تحقٌق توازن دقلٌق بٌن المصيحة العامة وحماٌة حقوق 

أساسا التعوٌض العادل، والحق فً الطعن أما  الجهات المختصة، مما ٌسمح تتضمن  وصارمة تحدٌد إجراءات دقلٌقة

 .للأفراد الدفاع عن حقوقله  وفقا للأطر القانونٌة

إن التوازن بٌن تحقٌق المصيحة العامة واحترا  الحقوق الفردٌة ٌشكل جوهر هذا النظا  القانونً، مما ٌفرض 

عيى الجهات المعنٌة الالتزا  بالشفافٌة والعدالة فً تطبٌقه، ومن هنا تمكنا من إبراز فه  آلٌة نزع الميكٌة من أجل 

 لمنفعة العمومٌة وتؤثٌراتها عيى حقوق الأفراد.ا



 

 

  

  

 

 الخاتمة  



 الخاتـــــمة

 

63 

 الخاتمــــــة

ٌمكننا القول ، أن الطرق الاستثنابٌة لاكتساب الأشخاص العامة الأملاك الخاصة وفً ختا  هذا البحث العيمً 

عيى العقارات الضرورٌة لتنفٌذ  ة وجماعاتها المحيٌة من امتلاكجزءا أساسٌا من المنظومة القانونٌة التً تمكن الدول

مشارٌعها التنموٌة وتحقٌق أهداؾ المصيحة العامة، وتتضمن هذه الطرق مجموعة من الإجراءات القانونٌة التً تتس  

رؾ فً بطابع خاص ٌمٌزها عن وسابل الاكتساب العادٌة، حٌث تمنح للإدارة صلاحٌات استثنابٌة تمكنها من التص

 الميكٌة الخاصة وفقا لضوابط محددة.

تشمل هذه الوسابل إجراء الشفعة الإدارٌة كوسٌية تمنح للإدارة الحق فً اقلتناء والحيول محل المشتري 

ليعقارات التً ترى أنها ضرورٌة لإنجاز مشارٌعها، حٌث تتدخل من خلال هٌباتها فً عميٌات الأفراد ليحفاظ عيى 

ة وضمان استخدامها فً إطار ٌخد  المصيحة العامة، وتخضع لإجراءات دقلٌقة تشمل تقٌٌ  ميكٌة الأراضً الحٌوٌ

 العقار وسعره العادل إلى جانب التؤكٌد عيى توافق الشراء مع الأهداؾ التنموٌة المقررة

عندما من ناحٌة أخرى، ٌؤتً إجراء نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، حٌث تيجؤ الدولة إلى هذا الإجراء 

تكون العقارات المستهدفة ضرورٌة لإنشاء مشارٌع كبرى، مثل الطرقلات، الجسور، المستشفٌات والمدارس وؼٌرها من 

المرافق العامة؛ ورؼ  أن هذا الإجراء ٌإدي إلى حرمان المالك الأصيً من ممتيكاته، إلا أن القانون ٌفرض تعوٌضا 

 ٌات ليطعن والاعتراض أما  الجهات المختصة.عادلا لضمان عد  الإضرار بمصالحه، مع توفً آل

وبالرؼ  من أجل هذه الطرق تهدؾ إلى تحقٌق المصيحة العامة، فإن تطبٌقها ٌجب أن ٌت  وفق أسس قلانونٌة 

وتحمً حقوق الأفراد من أي تعسؾ محتمل وبعد استنفاذها لكافة الطرق العادٌة  صارمة تضمن العدالة والشفافٌة

للاكتساب وجوبا؛ ولهذا من الضروري استمرار مراجعة التشرٌعات المتعيقة بهذه الوسابل، لضمان أنها تتماشى مع 

 ظ عيى الحقوق الفردٌة.التؽٌٌرات الاقلتصادٌة والاجتماعٌة، وتحقق التوازن المطيوب بٌن متطيبات التنمٌة والحفا

وفً النهاٌة، فإن فه  هذه الطرق القانونٌة وأبعادها ٌساعد عيى تعزٌز النظا  القانونً وتحقٌق إدارة أكثر كفاءة 

أهدافها دون الإضرار بمصالح المواطنٌن، ولهذا للأملاك العامة والخاصة، مما ٌساه  فً بناء دولة قلادرة عيى تحقٌق 

ات وتطوٌر السٌاسات المرتبطة بها أمرا بالػ الأهمٌة لضمان تحقٌق التنمٌة المستدامة بشكل تظل دراسة هذه الموضوع

 عادل ومتوازن.

وكإجابة عيى الإشكالٌة المطروحة، ٌمكننا القول أن المشرع تمكن من ضبط مسؤلة الشفعة الإدارٌة أكثر من 

لى المستوى المطيوب بالرؼ  من أن فً الواقلع العميً إلا أنها لا ترقلى إ مسؤلة نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة

من جهة ونقص فراغ تشرٌعً  بالإضافة إلى ذلك نلاحظ فً إجراء نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، ٌإخذ بها

 لينصوص القانونٌة من جهة أحرى، ومنه ٌمكننا أن نستنتج ما ٌيً: 

 ور الحاصل عيى جمٌع الأصعدة، فً معالجة مسؤلة نزع ل  ٌت  إصدار نصوص قلانونٌة معدلة ومواكبة ليتط

-91، المتزامن وصدور المرسو  التنفٌذي الخاص بالقانون 1993الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة منذ سنة 

11. 
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 المصيحة العامة والحقوق الفردٌة، رؼ  أن  أن المشرع الجزابري وفق إلى حد بعٌد فً تحقٌق التوازن بٌن

 ، من أه  الوسابل المحققة لهذا التوازن.2020المسبق التً ت  إلؽاإها من قلبل دستور سنة  مسؤلة التعوٌض

  ٌشكل التعوٌض العادل والحق فً الطعن أما  مختيؾ الجهات القضابٌة آلٌتٌن ضرورتٌن لضمان عد  الإضرار

 بالملاك الأصيٌٌن، مما ٌعزز الثقة فً الدولة وأجهزتها.

  الأخذ بالشفعة أمر فً ؼاٌة الأهمٌة حتى تبقى الأملاك بحوزة الدولة وتضمن بذلك توسٌع المشرع من مجالات

 بقابها فً نفس المجال المخصص لها.

  أن عميٌات الاكتساب الاستثنابٌة وفقا لمبدأ الشفافٌة والانصاؾ، بحٌث ٌحصل الفرد المحرو  من ميكٌته عيى

 منزوعة.تعوٌضات عادلة تتماشى والقٌمة الحقٌقٌة ليعقارات ال

 :التوصٌات

ب عيى المشرع الجزابري أن ٌحدث من المنظومة القانونٌة بشكل دوري خاصة المتعيقة منها بمسؤلة نزع ٌج -1

 الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة.

ٌجب عيى السيطات المعنٌة مراعاة مسؤلة الحفاظ عيى الأراضً الفلاحٌة عند قلٌامها بالاقلتطاعات الحضرٌة  -2

 فق جدٌدة.لإنشاء مدن ومرا

ٌجب عيى المشرع الجزابري إدماج البعد البٌبً فً القرارات، لأن الكثٌر منها ٌإثر عيى البٌبة، لذلك ٌجب إجراء  -3

 اتخاذ أي قلرارات تتعيق بالاكتساب.ثر البٌبً قلبل دراسات تقٌٌ  الأ

نحت هذه العميٌة كان أجدر لو م التخفٌؾ من دور الإدارة والحد من سيطاتها التقدٌرٌة فً نزع الميكٌة وهنا ٌجب -4

 ة.، لضمان الشفافٌإلى هٌبة محاٌدة

 عيى المشرع أن ٌعٌد النظر فً مسؤلة التعوٌض المسبق، والتً بدورها تمثل أه  ضمانة لحماٌة حقوق الأفراد. -5

الإدارٌة أكثر فً الواقلع العميً، خاصة فً العقارات ذات الأهمٌة كالعقار الفلاحً  تفعٌل ممارسة آلٌة الشفعة -6

 والعقار الاقلتصادي.

قانون لتفادي بما ٌقرره الجراءات الشفعة الإدارٌة ونزع الميكٌة وظفً الإدارات المعنٌة لاتخاذ إتؤهٌل م -7

 المنازعات القضابٌة، من أجل التطبٌق الصحٌح ليقانون.

 متخصصٌن فً مجال القانون العقاري. تكوٌن قلضاة -8
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 ، ٌقر إجراءات الشفعة الإدارٌة.12/04/2023عقد بٌع عقار  المإرخ فً  :03الملحق 
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 فتح التحقٌق المسبق للتصرٌح بالمنفعة العمومٌة. نموذج لقرار :04الملحق 

 



 لاحقالمقائمة 

 

79 

 



 لاحقالمقائمة 

 

80 



 

 

 

 

 

 المصادر والمراجع قائمة



  قائمة المصادر والمراجـــع

 

82 

 قائمة المصادر والمراجع

 : قائمة المصادرأولا

 الدستور -أ 

، المتعيق بإصدار نص تعدٌل الدستور، المصادق 28/11/1996، المإرخ فً 438-96الرباسً رقل   المرسو  -1

فً الجرٌدة الرسمٌة ليجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة، الجرٌدة 1996نوفمبر  28عيٌه فً استفتاء 

، 30/12/2020فً  ، المإرخ442-20، المعدل والمتم ، بالمرسو  الرباسً 1996، لسنة 76الرسمٌة عدد 

 .2020، لسنة 82الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 القوانٌن -ب 

، لسنة 49، المتضمن التوجٌه العقاري، الجرٌدة الرسمٌة عدد 1990نوفمبر  18، المإرخ فً 25ـ90القانون  -1

 ، المعدل والمتم .1990

، 52الرسمٌة عدد  ، المتضمن قلانون الأملاك الوطنٌة، الجرٌدة1990دٌسمبر  01، المإرخ فً 30-90القانون  -2

 ، المعدل والمتمم .1990لسنة 

، المتضمن القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، 27/04/1991المإرخ فً  11-91القانون -3

 ، المعدل والمتم .1991، لسنة 21الجرٌدة الرسمٌة عدد 

، لسنة 44، المتعيق بحماٌة التراث الثقافً، الجرٌدة الرسمٌة عدد 15/06/1998 ، المإرخ ف04ً-98القانون  -4

1998. 

، المتعيق بشروط إنشاء المدن الجدٌدة وتهٌبتها، الجرٌدة الرسمٌة 08/05/2002، المإرخ فً 08-02القانون  -5

 ، المعدل والمتم .2002، لسنة 34عدد 

بمناطق التوسع والمواقلع السٌاحٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد ، المتعيق 17/02/2003المإرخ فً  03ـ03القانون  -6

 ، المعدل والمتم .2003، لسنة 11

، 85، الجرٌدة الرسمٌة عدد 2005، ٌتضمن قلانون المالٌة لسنة 29/12/2004، المإرخ فً 21-04القانون  -7

 .30/12/2004الصادر فً 

جراءات المدنٌة والادارٌة، جرٌدة رسمٌة ، المتضمن قلانون الإ25/02/2008، المإرخ فً 09-08القانون رقل   -8

 .، المعدل والمتم 2008، لسنة 21عدد 

، المتضمن قلانون تحدٌد شروط وكٌفٌات استؽلال الأراضً الفلاحٌة 15/08/2010المإرخ فً  03ـ10القانون  -9

 .2010، لسنة 46التابعة للأملاك الخاصة ليدولة، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

، لسنة 80، الجرٌدة الرسمٌة 2011، المتضمن قلانون المالٌة لسنة 29/12/2010ً ، المإرخ ف13-10القانون  -10

2010. 
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، الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات منح العقار الاقلتصادي التابع للأملاك 15/11/2023المإرخ فً  17-23القانون  -11

 .2023، لسنة 73الخاصة ليدولة الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، الجرٌدة الرسمٌة 

 رالأوام -ج 

، لسنة 78جرٌدة الرسمٌة عدد ، المتضمن القانون المدنً، ال1975سبتمبر  26، المإرخ فً 58-75الأمر رقل   -1

 ، المعدل والمتم .1975

، الجرٌدة الرسمٌة 2015، المتضمن قلانون المالٌة التكمٌيً لسنة 23/07/2015، المإرخ فً 01-15الأمر  -2

 .2015، لسنة 40عدد 

 المراسٌم - د

المإرخ  11-91، المحدد لكٌفٌات تطبٌق القانون رقل  27/07/1993المإرخ فً  186-93التنفٌذي المرسو   -1

، الذي ٌحدد القواعد المتعيقة بنزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، الجرٌدة الرسمٌة 1991أبرٌل سنة  27فً 

 .1993، لسنة 51عدد 

المتضمن إنشاء الدٌوان الوطنً للأراضً ، 24/02/1996، المإرخ فً 87-96المرسو  التنفٌذي رقل   -2

 .1996، لسنة 15الفلاحٌة، الجرٌة الرسمٌة عدد 

، المحدد لقواعد إحداث وكالات محيٌة ليتسٌٌر والتنظٌ  22/12/1990، المإرخ فً 405-90المرسو  التنفٌذي  -3

  .1990، لسنة 56العقارٌٌن الحضرٌٌن، وتنظٌ  ذلك، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

-90، الذي ٌعدل وٌتم  أحكا  المرسو  التنفٌذي رقل  05/11/2003المإرخ فً  408-03التنفٌذي المرسو   -4

؛ الذي ٌحدد قلواعد إحداث وكالات 22/12/1990الموافق ل  1411جمادى الثانٌة عا   05المإرخ فً  405

 .2003ة ، لسن68محيٌة ليتسٌٌر والتنظٌ  العقارٌٌن الحضرٌٌن وتنظٌ  ذلك، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

، المحدد لكٌفٌات ممارسة الوكالة الوطنٌة لتنمٌة 28/10/2006، المإرخ فً 385-06المرسو  التنفٌذي  -5

 .2006، لسنة 70السٌاحة حق الشفعة داخل مناطق التوسع والمواقلع السٌاحٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

منفعة العمومٌة ليعميٌة ، المتضمن التصرٌح بال04/06/2006، المإرخ فً 235-06مرسو  تنفٌذي رقل   -6

 .09/07/2006، الصادرة فً 45المتعيقة بتهٌبة حظٌرة الرٌاح الكبرى، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

، والذي ٌحدد كٌفٌات تطبٌق حق الامتٌاز لاستؽلال 23/12/2010مإرخ فً  326-10المرسو  التنفٌذي رقل   -7

 .2010، لسنة 79الرسمٌة عدد الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة ليدولة، الجرٌدة 

، المتضمن إنشاء دٌوان تنمٌة الزراعة الصناعٌة 22/09/2020، المإرخ فً 20/265المرسو  التنفٌذي  -8

 .2020، لسنة 57بالأراضً الصحراوٌة، الجرٌدة الرسمٌة 

للأملاك ، الذي ٌحدد مكونات العقار الاقلتصادي التابع 28/12/2023، المإرخ فً 486-23المرسو  التنفٌذي  -9

 .2023، لسنة 85الخاصة ليدولة الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة والقابل لمنح الامتٌاز، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

، المتضمن إنشاء الوكالة الوطنٌة ليعقار 28/12/2023، المإرخ فً 489-23التنفٌذي رقل   المرسو  -10

 .2023، لسنة 85السٌاحً وتنظٌمها وسٌرها، الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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 القرارات -هـ

المجية  6433ميؾ رقل  عن الؽرفة المدنٌة، ، 30/04/1984مإرخ فً صادر عن المحكمة العيٌا، قلرار  -1

 .02، العدد 1991القضابٌة لسنة 

 : قائمة المراجع.ثانٌا

 :الكتب  - أ

، دٌوان المطبوعات 2، الطبعة 1، مذكرات فً الأموال العامة والأشؽال العامة، الجزء محمد ٌوسؾالمعداوي  -1

 .1992الجامعٌة، الجزابر، 

والتوزٌع،  ، دار هومة ليطباعة والنشروالجماعات المحيٌة أعمر ٌحٌاوي، الوجٌز فً الأموال التابعة ليدولة -2

 .2004الجزابر، 

 .2004حمدي باشا عمر، حماٌة الميكٌة العقارٌة الخاصة، بدون طبعة، دار هومة، الجزابر،  -3

، الشفعة بٌن الشرٌعة الإسلامٌة والقانون المدنً الجزابري عيى ضوء اجتهاد المحكمة العيٌا ومجيس أحمدخالدي  -4

 .2008والنشر والتوزٌع، الجزابر، الدولة، الطبعة الثانٌة، دار هومة ليطباعة 

، دار 03الجزابري, الطبعة  عٌالعقارات فً التشر لٌلتسج مًٌ, خالد رمول, الإطار القانونً والتنظاٌدوة اس -5

 .2011هومة,

، دار الهدى ليطباعة والنشر -دراسة مقارنة–براهٌمً سها ،  التصرٌح بالمنفعة العمومٌة فً نزع الميكٌة  -6

 ،2012، والتوزٌع، الجزابر

، دار هومة ليطباعة والنشر والتوزٌع، 05لٌيى زروقلً وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارٌة، الطبعة  -7

 .2015الجزابر، 

، دار الخيدونٌة، القبة القدٌمة، ك الخاصةمحمد لعشاش، الطرق الاستثنابٌة لاكتساب الأشخاص العامة الأملا -8

 .2019الجزابر، 

 :الجامعٌة المذكرات - ب

 :الدكتوراهرسائل  -1

  حماٌة الميكٌة الخاصة بٌن القضاءٌن الإداري والدستوري، رسالة لنٌل شهادة الدكتوراه، عٌد سعددسوقلً محمد ،

 .2012جامعة أسٌوط، 

 :الماجستٌرمذكرات  -2

  ًكيٌة الحقوق، جامعة تخصص حقوق، ، العقار كآلٌة محفزة للاستثمار، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، أمالمشت

 .2009/2010البيٌدة،  سعد دحيب

  مذكرة لنٌل شهادة 25-90بورابة مرٌ ، حق الشفعة الإدارٌة فً ظل القانون المتضمن التوجٌه العقاري ،

 .2011/2012بن ٌوسؾ بن خدة، الجزابر،  1كيٌة الحقوق، جامعة الجزابر تخصص حقوق، الماجستٌر، 
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 كيٌة الحقوق، جامعة أكيً تخصص قلانون، ٌر، هطال رضا، الشفعة بٌن الأشخاص، مذكرة لنٌل شهادة الماجست

 .2012/2013، الجزابر، -البوٌرة-محند الحاج 

 تخصص حقوق،  ر،ٌشهادة الماجست لٌ، مذكرة لن02-08من خلال القانون   دةٌمفهو  المدن الجد مة،ٌكتاؾ كر

 .2012/2013، 01 نةٌكيٌة الحقوق، جامعة قلسنط

  رقلابة القاضً الإداري عيى إجراءات نزع الميكٌة ليمنفعة العمومٌة، مذكرة لنٌل شهادة سهٌيةلباشٌش ،

 .2012/2013كيٌة الحقوق، بن عكنون، الجزابر، تخصص حقوق، الماجستٌر، 

  عٌسو صونٌة، الإقلتناء كوسٌية لتكوٌن أملاك الدولة الخاصة فً التشرٌع الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة

كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة العربً تبسً، تبسة، الجزابر، تخصص حقوق، الماجستٌر، 

2015/2016. 

 :الماسترمذكرات  -3

  طبوزي هاجر، الوسابل القانونٌة الإستثنابٌة لإكتساب الدولة للأملاك العقارٌة )نزع الميكٌة من أجل المنفعة

كيٌة الحقوق، جامعة الدكتور ٌحً تخصص قلانون عقاري، العمومٌة، الشفعة(، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، 

 .2012/2013، الجزابر، -المدٌة-فارس 

  ،تخصص قلانون عقاري، ٌوس حسٌنة وثيجون آسٌة، الشفعة فً القانون الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر

 .2012/2013، الجزابر، -المدٌة-كيٌة الحقوق، جامعة الدكتور ٌحً فارس 

  وقلوادش دٌهٌة، الشفعة سبب لكسب الميكٌة فً القانون المدنً الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة مروان صارة

، الجزابر، -تٌزي وزو-كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة مولود معمري تخصص قلانون خاص، الماستر، 

2013. 

 تخصص حقوق، ة الماستر، رمٌيً سمٌة وحفار سامً، نزع الميكٌة من أجل المنفعة العامة، مذكرة لنٌل شهاد

 .2014/2015، الجزابر، -قلالمة– 1945ماي  08كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة 

  تخصص قلانون ، طرق اكتساب الدولة ليميكٌة العقارٌة الخاصة، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، سعدٌةبورقلدة

 .2014/2015، -الجيفة–ان عاشور كيٌة الحقوق والعيو   السٌاسٌة، جامعة زٌعقاري، 

  النظا  القانونً لنزع الميكٌة الخاصة من أجل المنفعة العمومٌة، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، محمد أمٌنبالعطرة ،

 .2015/2016، الجزابر، -بسكرة–ر الحقوق والعيو ، جامعة محمد خٌض كيٌةتخصص حقوق، 

  كيٌة تخصص حقوق، ، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، ، حق الدولة فً الشفعة وفقا ليتشرٌع الجزابريمرٌ حسٌن

 .2016/2017، -الجيفة–الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة زٌان عاشور 

  ،مذكرة لنٌل شهادة بلال مبروك، منازعات نزع الميكٌة من أجل المنفعة العمومٌة فً التشرٌع الجزابري

، قلالمة، 1945ماي  08، جامعة كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌةتخصص قلانون عقاري، الماستر، 

2017/2018.  
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  شٌماء فوضٌل، الوسابل القانونٌة الاستثنابٌة لاكتساب الدولة للأملاك العقارٌة، مذكرة لنٌل شهادة راضٌةمشري ،

كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة العربً التبسً ـ تبسة ـ، الجزابر، تخصص قلانون عقاري، الماستر، 

2018/2019. 

  ًواسماعٌل ٌونس، مصادر اكتساب الأملاك العقارٌة ليدولة فً التشرٌع الجزابري، مذكرة لنٌل  بيقاس الرٌؽ

 .2018/2019كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة ؼرداٌة، تخصص قلانون إداري، شهادة الماستر، 

  مذكرة لنٌل شهادة  العمومٌة، ، الرقلابة القضابٌة عيى إجراءات نزع الميكٌة الخاصة ليمنفعةزكرٌاءبوعلاق

، الجزابر، -بسكرة–كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة محمد خٌضر تخصص حقوق،  الماستر،

2018/2019.  

  ممارسة الشفعة من طرؾ الإدارة فً التشرٌع الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة فاٌزةلومً و سوسنبوطرفٌؾ ،

، 2021، الجزابر، -تبسة-والعيو  السٌاسٌة، جامعة العربً تبسة كيٌة الحقوق تخصص قلانون إداري، الماستر، 

 .2020/2021ص 

  ًتخصص ، طرق اكتساب الأملاك العقارٌة الخاصة التابعة ليدولة، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، علاء الدٌنرزقل

 .2022/2023، الجزابر، -تبسة-كيٌة الحقوق، جامعة العربً التبسً قلانون عقاري، 

 :المقالات - ج

المتضمن قلانون التوجٌه العقاري، المجية  25ـ90، حق الشفعة فً إطار القانون رقل  عبد  الرزاقزوٌنة  -1

"، 1الجزابرٌة ليعيو   القانونٌة والسٌاسٌة، الصادرة عن كيٌة الحقوق، جامعة بن ٌوسؾ بن خدة "جامعة الجزابر 

 .153ـ 147، ص 1999، 02، العدد 36المجيد 

عة فً العقار السٌاحً بٌن الحماٌة ومحدودٌة التطبٌق، مجية القانون العقاري، الصادرة ، الشفكرٌمةشاٌب باشا  -2

 .285ـ264، ص 2014، 01، العدد 01، الجزابر، المجيد -02-عن مخبر القانون والعقار، جامعة البيٌدة 

ة المفكر، الصادرة ، النظا  القانونً الشفعة: دراسة مقارنة فً التشرٌعٌن المصري واليبنانً، مجيمنىمقلاتً  -3

، 2015، 01، العدد 10، الجزابر، المجيد -بسكرة-عن كيٌة الحقوق والعيو  السٌاسٌة، جامعة محمد خٌضر 

 .562 -541ص 

، نزع الميكٌة من أجل المنفعة العامة فً التشرٌع الجزابري، مجية الشرٌعة والاقلتصاد، الصادرة ٌاقلوتةعيٌوات  -4

، 09، العدد 05، المجيد -قلسنطٌنة -عة الأمٌر عبد القادر ليعيو  الاسلامٌة عن كيٌة الشرٌعة والاقلتصاد، جام

 .132-101، ص 2016

، الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة كآلٌة لحماٌة العقار الفلاحً، مجية صوت القانون، الصادرة عن سفٌانذبٌح  -5

 .104-82، ص 2019، 01، العدد 06جامعة خمٌس ميٌانة، الجزابر، المجيد 
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، الشفعة الإدارٌة كآلٌة لكسب العقار فً القانون المدنً والتشرٌعات الخاصة، مجية مرادكاميً و سعٌدةامل ه -6

، 01، العدد 07العيو  الإنسانٌة لجامعة أ  البواقلً، الصادرة من جامعة العربً بن مهٌدي، أ  البواقلً، مجيد 

 .91 -75، ص 2020

الأملاك العقارٌة فً القانون العا ، مجية المفكر ليدراسات القانونٌة ، الوسابل الإستثنابٌة لكسب بدٌعةحداد  -7

، لسنة 11، العدد 03، الجزابر، المجيد -خمٌس ميٌانة–والسٌاسٌة، الصادرة عن جامعة بونعامة جٌلالً 

 .150-135، ص 2020

راسات القانونٌة والسٌاسٌة، ، الشفعة الإدارٌة كآلٌة لاكتساب الأملاك الوطنٌة الخاصة، مجية معال  ليدنبٌلأوكٌد  -8

 .67-48، ص 2021، 01، العدد 05معهد الحقوق والعيو  السٌاسٌة، المركز الجامعً تٌندوؾ، مجيد 

، الشفعة الادارٌة كقٌد ليمنفعة العامة فً سبٌل تكوٌن حافظة عقارٌة سٌاحٌة، مجية الأبحاث صفاءبن موسى  -9

، المجيد 2والعيو  السٌاسٌة، جامعة محمد لمٌن دباؼٌن،  سطٌؾ القانونٌة والسٌاسٌة، الصادرة عن كيٌة الحقوق 

 .253-240، ص 2021، 01، العدد 03

، الحماٌة القانونٌة ليممتيكات الثقافٌة العقارٌة عيى ضوء التشرٌع الجزابري، مجية المعٌار، حسٌنةؼواس  -10

، العدد 25، الجزابر، المجيد -قلسنطٌنة–الصادة عن كيٌة أصول الدٌن، جامعة الأمٌر عبد القادر ليعيو  الاسلامٌة 

 .645 -624، ص 2021، 09

، صلاحٌات الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة ليتدخل فً بعض التصرفات القانونٌة الواردة عيى نجاةقلاسً  -11

، -المدٌة–العقار الفلاحً، مجية الدراسات القانونٌة، الصادرة عن مخبر السٌادة والعولمة، جامعة ٌحً فارس 

  .146 -127، ص 2021، 01، العدد 07الجزابر، مجيد 

، الشفعة الإدارٌة وفق قلانون الإجراءات الجبابٌة، مجية دراسات جبابٌة، الصادرة عن محمد الصالحبيعقون  -12

، العدد 12لمجيد ، ا2مخبر تحدٌات النظا  الضرٌبً الجزابري فً ظل التحولات الاقلتصادٌة، جامعة البيٌدة 

 .148-134، ص 2023 ،01

منٌر بن عزوز ومسعودة مزاري، العقار الاقلتصادي كآلٌة لتشجٌع الاستثمار واستراتٌجٌة ليتنوٌع الاقلتصادي،   -13

، لسنة 01، العدد 01د مجية الموسوعة فً القانون والعيو  السٌاسٌة، الصادرة عن جامعة ابن خيدون تٌارت، مجي

 .22 -10، ص 2023
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